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ORDINARIE BOLAGSSTAMMA

Ordinarie bolagsstimma halls torsdagen den 2 april 1998
klockan 16.00 i World Trade Center, Klarabergsviadukten
70 i Stockholm.

Anmalan

Aktiedgare, som Onskar delta i stimman, skall dels vara in-
ford i den av Virdepapperscentralen VPC AB forda aktie-
boken senast mandagen den 23 mars 1998, dels anmila sig
till bolaget senast mandagen den 30 mars 1998 klockan
16.00. Anmalan skall ske, helst skriftligen, till Fastighets-
aktiebolaget Hufvudstaden, Box 7378, 103 91 Stockholm.
Anmiilan kan dven ske per telefax 08-407 77 50, per e-post pa
adress anm@hufvudstaden.se eller per telefon 08-407 77 00.

Arenden
Utover drenden, som enligt bolagsordningen skall avhand-
las pa ordinarie bolagsstimma, foreslar styrelsen att

bolagsstimman skall besluta i f6ljande drende:

Forslag att @ndra §1 i bolagsordningen till Bolagets
firma dr Hufvudstaden AB. Bolaget 4r publikt (publ).”
Nuvarande lydelse: "Bolagets firma &r Fastighetsaktiebola-
get Hufvudstaden. Bolaget 4r publikt (publ).”

Sedvanlig kallelse till bolagsstimman kommer att inf6ras

i Dagens Nyheter, Svenska Dagbladet och Affirsvirlden.

Utdelning
Styrelsen foreslar att utdelning uppgaende till 0,75 kronor
per aktie, totalt 100,3 Mkr, ldmnas for ar 1997. Avstdm-
ningsdag dr den 7 april 1998 och beriknad utbetalningsdag
den 16 april 1998.

Adressandring
Aktiedgare, som ar juridisk person eller ej ar folkbokford i
Sverige, och som har dndrat namn, adress eller kontonum-
mer, bor snarast anmaéla dndringen via kontoférande insti-
tut till Virdepapperscentralen VPC AB.

EKONOMISK INFORMATION
Delarsrapport januari — mars 1998 8 maj 1998

Halvarsrapport januari — juni 1998 11 augusti 1998

Delarsrapport januari — september 1998

Bokslutskommuniké for 1998
Arsredovisning for 1998

4 november 1998
februari 1999
mars 1999

Informationen publiceras &ven pd Hufvudstadens hemsida, www.hufvudstaden.se
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Resultatutveckling. Arets resultat skade med 42,5 Mkr till
183,0 Mkr (140,5 Mkr pro forma, det vill siga exklusive
den utlindska verksamheten). Bruttoresultatet 6kade med
10,1 Mkr till 334,1 Mkr (324,0 Mkr). Okningen berodde pa
okad nettoomsittning avseende fastighetsforvaltningen,
20,7 Mkr, minskade kostnader for underhéll, drift och
administration, 25,7 Mkr, samt forbéttrat resultat for 6vrig
verksambhet, 1,2 Mkr. De resultatférbéttrande posterna mot-
verkades av Okad fastighetsskatt, 6,8 Mkr, och ckade av-
skrivningar, 30,7 Mkr, huvudsakligen till f5ljd av uppskriv-

ning av fastigheternas bokforda virde.

Uppdelning och inl6sen. Hufvudstaden-aktien har under &ret
delats upp i tre delar: den ursprungliga aktien, som motsva-

rar den svenska verksamheten, samt tvé inlosenaktier, vilka

KORTHET

den 26 augusti 16stes in mot en aktie i Hufvudstaden Inter-

national respektive ett kontantbelopp pa 14,00 kronor.

Fortsatt renodling. I linje med Hufvudstadens affirsidé har
sex fastigheter, framst lagerlokaler, i Hogsbo i Goteborg
sélts. Vidare har bostadsfastigheter i dotterbolaget Birger
Jarl salts.

Ny utdelningspolitik. Styrelsen har beslutat om utdelnings-
politik med féljande lydelse. ”Utgangspunkten for Hufvuds-
tadens utdelningspolitik &r att kapital som ej kan syssel-
sittas till en for aktiedgarna attraktiv avkastning skall delas
ut eller 16sas in. Hufvudstaden avser att Ipande dela ut
mer 4n hilften av resultatet efter skatt, om inte investeringar

eller bolagets finansiella stillning i §vrigt motiverar en av-
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Koncernens resultatrakning i sammandrag
pro forma

Mkr 1997 1996% 1996
Nettoomsattning
Fastighetsférvaltning 530,1 509,4 684,7
Ovrig verksamhet 174,6 176,3 176,3

704,7 685,7 861,0
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -114,5 -140,2 -199,2
Tomtrattsavgalder 9,6 9,6 -15,8
Fastighetsskatt 43,0 -36,2 43,1
Avskrivningar -60,8 -30,1 -50,3
Fastighetsforvaltning -227,9 -216,1 -308,4
Ovrig verksamhet -142,7 -145,6 -145,6

-370,6 -361,7 -454,0
Bruttoresultat 334,1 324,0 407,0
Central administration -34,4 29,6 -31,9
Jamforelsestorande poster 13,5 10,2 10,2
Rorelseresultat 313,2 304,6 385,3
Finansiella intakter och kostnader -55,0 -113,2 -162,2
Resultat fore skatt 258,2 191,4 223,1
Skatt -75,2 -50,9 -61,5
Arets resultat 183,0 140,5 161,6

- J
Nyckeltal
pro forma

Mkr 1997 1996% 1996
Rantabilitet pa eget kapital, % 11,2 - 10,0
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 8,7 - 8,6
Synlig soliditet, % 314 52,2 311
Skuldséattningsgrad, ggr 2,0 0,8 2,0
Réntetackningsgrad, ggr 25 2,3 2,2
Kassaflode fran rorelsen fore nettoinvesteringar, Mkr - 314 - 216
Kassaflode, Mkr 1461 - 31
Borskurs, serie A vid arets utgang, kr 30,50 - 49,00
Eget kapital per aktie, kr 12,43 25,56 11,96
Fastigheternas bokforda varde per aktie, kr 35,25 35,79 33,97
Arets resultat per aktie, kr 1,37 1,05 1,21
Utdelning per aktie, kr 0,75 0,00 0,00
Antal aktier vid arets slut, miljoner 133,8 133,8 133,8

vikelse.” For 1997 foreslas en utdelning om 0,75 kronor per
aktie.

Ny styrelse och verkstallande direktdr. P4 bolagsstimman om-
valdes Gunnar Dahlsten, Christer Gardell, Lars Lundquist,
Curt G Olsson och Mats Qviberg samt nyvaldes Tomas
Billing, Marcus Storch och Bjérn Wolrath. Till styrelsens
ordférande valdes Mats Qviberg, till vice ordférande
Marcus Storch och till verkstillande direktér Tomas Billing.

Tillbakadraget bud pa Fabege. Hufvudstaden limnade under
maj ménad ett offentligt erbjudande till Fabeges aktiedgare,
vilket drogs tillbaka da Néckebro lamnade ett konkurreran-
de bud.

Fastighetsmarknaden. Under 1997 6kade kontorshyrorna i
Stockholm samtidigt som avkastningskravet sjonk. Detta
medférde att priserna pa centralt beldgna kontors- och
butiksfastigheter ckade med tio till tjugo procent under
1997. Aven i Géteborg var prisskningen markant. Vakans-
graden i Hufvudstadens bestind minskade fran 5,4 till 3,3
procent.
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Koncernens balansrékning i sammandrag
pro forma

Mkr 1997 1996% 1996
Fastigheter 4716,6 47893 45450
Ovriga anlaggningstillgangar 398,3 250,6 262,7
Omséttningstillgangar 185,7 15139 342,1
Summa tillgangar 5300,6 65538 51498
Bundet eget kapital 1226,7 31551 13345
Fritt eget kapital 436,2 265,1 265,1
Réntebérande skulder 33114 2867,6 32141
Ovriga skulder 326,3 266,0 336,1
Summa eget kapital och skulder 5300,6 65538 51498

Handelser efter arets utgang
Ny &garstruktur. Hufvudstadens huvudégare Custos har fore-
slagit inlésen av var 12:e aktie i Custos med likvid bestéden-
de av Hufvudstaden-aktier. Custos dgande berdknas dér-
efter att uppga till tio procent av kapitalet och tvd procent
av rosterna. Skandia berdknas bli den kapitalmassigt storsta
dgaren med 17 procent av kapitalet. Oresund beriknas bli

den roststarkaste dgaren med 30 procent av résterna.

Ny miljopolicy. Styrelsen har efter arets utgang antagit en ny
miljopolicy med f6ljande innebord.

Hufvudstaden skall genom ett langsiktigt och aktivt
dgande bidraga till en hallbar utveckling genom att erbjuda
kunderna lokaler med effektiv resurshushallning och minsta
mojliga miljopaverkan.

Hufvudstaden skall underlitta for kunderna sé att deras
verksamhet genererar minsta méjliga miljopaverkan. Vida-
re skall Hufvudstaden stilla krav pa sina entreprenérer och
leverantorer att de reducerar sin miljopaverkan.

Hufvudstaden skall stridva efter att vara bland de

framsta fastighetsbolagen avseende miljéarbetet.

Fastighetsforsaljning. I februari salde Hufvudstaden tva
bostadsfastigheter i centrala Stockholm. Kopeskillingen
uppgick till 146,0 Mkr och realisationsvinsten till 57,1 Mkr.

(1) Pro forma 1996 avser Hufvudstaden inklusive uppskrivning av fastigheter, fore inlésen av kontantdel (inlésenaktie I), men exklusive Hufvudstaden International

(inlésenaktie I1).



VD HAR ORDET

Bésta aktiedgare!

Under 1997 genomférde Hufvudstaden en av de storsta for-
andringarna i bolagets historia. Bolagets fastighetsbestand
delades i en svensk del och en utldndsk del. Den utlindska
verksamheten skiftades ut till aktiedgarna och Hufvudsta-
den fortsatte renodlingen genom att silja bostads- och
industrifastigheter. Med en fokusering pa kommersiella fas-
tigheter i Stockholm och Goéteborg dr Hufvudstaden idag

ett av de mest specialiserade fastighetsbolagen i Sverige.

Uppdelning av Hufvudstaden

Under aret genomférdes den beslutade koncentrationen av
bolagets verksamhet till den svenska marknaden. Den
internationella verksamheten sammanférdes i bolaget
Hufvudstaden International som skiftades ut till aktiedgar-
na. Parallellt med detta genomférde Hufvudstaden en for-
dnd-ring av kapitalstrukturen s& att den anpassades till den
nya verksamheten. Hufvudstadens aktiedgare erholl genom
denna atgérd ett kontantbelopp om 14,00 kronor per aktie.
Inklusive aktierna i Hufvudstaden International utskiftades
2,9 Mdr kr.

Kundorientering
I samband med Hufvudstadens fokusering pa Sverige
omformulerades bolagets affdrsidé.

Afférsidén dr att genom ett langsiktigt och aktivt dgande

erbjuda kunderna kommersiella lokaler i Stockholm och
Goteborg av hog kvalitet och med god service. Som ett led
i fokuseringen har Hufvudstaden sélt 18 bostadsfastigheter i
Stockholm och sex industrifastigheter i G6teborg samt akti-
einnehavet i Sweco.

Hufvudstaden dr idag geografiskt koncentrerat till
Stockholm och Géteborg. Fokuseringen gor det mojligt att
effektivt skota uthyrning och forvaltning i egen regi, vilket
uppskattas av vara kunder. Nojda och trogna kunder &r en
av Hufvudstadens viktigaste tillgdingar. Exempelvis har vara
befintliga kunder hyrt 90 procent av de nyuthyrda ytorna i

Gyllene Triangeln de senaste tvé aren.

1997 ars resultat
1997 var ett bra ar for Hufvudstaden. Hyresintidkterna
6kade med 4,1 procent och kostnaderna for underhall, drift
och administration minskade med 18,3 procent, vilket till-
sammans medférde en resultatforbdttring om 46,4 Mkr.
Arets resultat (efter skatt) 6kade med 30,2 procent till 183,0
Mkr, motsvarande 1,37 kronor per aktie.

Under 1997 har antalet anstillda i moderbolaget mins-
kat med en femtedel, frimst genom en omorganisation som
syftade till att minska antalet organisatoriska nivaer och
dédrigenom ©ka effektiviteten. For att 6ka informationsut-
bytet och minska kostnaderna 4r nu all stockholmspersonal
samlad pé en adress. For 1998 har ett bonussystem kopplat

till resultat, kundnéjdhet och miljoarbete inforts.
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Hufvudstaden-aktien

En investerare som vid érskiftet 1996/97 kopte en aktie i
Hufvudstaden hade ett &r senare erhallit en virdeskning
fran 49 kronor till ndrmare 53 kronor. Av dessa 53 kronor
hinférs 30,50 kronor till den nuvarande Hufvudstaden-
aktien och resten till de utskiftade tillgangarna. Avkast-
ningen pa 7,9 procent ir inte i nivd med borsens utveck-
ling, men hégre 4n de 3,8 procent som de noterade fastig-
hetsbolagen avkastade i genom-
snitt.

Hufvudstadens nya utdel-
ningspolitik innebér att mer dn
hilften av resultatet efter skatt
skall delas ut, om inte invester-
ingar eller bolagets finansiella
stillning motiverar en avvikel-
se. Hufvudstadens styrelse fore-
slar en utdelning om 0,75 kro-
nor per aktie for 1997, vilket
motsvarar 55 procent av resul-

tatet efter skatt.

Butikspotential
Hufvudstaden har under 1997
minskat vakansgraden fran 5,4
till 3,3 procent. Fér Hufvud-
stadens huvudsegment, kontor,
ar vakansgraden 4,4 procent
medan den &r obefintlig for
butiker. Drygt 20 procent av
bolagets hyresintikter dr hin-
forliga till butiker och hyrorna for centralt beldgna stock-
holmsbutiker &r klart ldgre dn i andra europeiska stor-
stader. Vidare 6verléts hyreskontrakt till betydande belopp.

Hyresutvecklingen for stockholmsbutiker i bésta lige
har under aret varit positiv. Exempelvis har hyresnivan for
nytecknade kontrakt pa Birger Jarlsgatan okat fran 6 500 kr
per kvm till 8 000 kr per kvm. Det finns en uppddmd efter-
fragan pa centralt beldgna butiks- och restauranglokaler i

Stockholm, vilket medfor att vi ser en potential inom detta

segment.

Internationella trender
Aven om Hufvudstaden idag fokuserar pa den svenska

fastighetsmarknaden paverkas bolaget av den internationel-

Tomas Billing

tilltradde som verkstallande direktor i april 1997.

la utvecklingen. En internationell trend ar att forsdkrings-
bolag och pensionsfonder 6vergar fran direktigda fastig-
heter till ett indirekt dgande via fastighetsbolag. I USA har
denna trend medfort att det totala borsvardet for fastighets-
bolag tiofaldigats pa fem ar. Ett svenskt exempel &dr Skan-
dias forsiljning av ett fastighetsbestand mot aktier i Norr-
porten. En annan trend &r 6kad fokusering pé fastighets-
aktiernas likviditet. Hufvudstaden-aktiens likviditet forvén-
tas 6ka under 1998 i samband
“‘ med Custos planerade utskift-
ning av aktier i Hufvudstaden.
Antalet aktiedgare beridknas
oka fran 13 000 till o6ver
30 000. Slutligen mirks ett
okat internationellt intresse
for svenska fastighetsaktier.
Andelen utlindskt dgande i
Hufvudstaden har under éret
okat med 50 procent, om 4n
fran en lag niva. Vi bedomer
att dessa trender dr positiva
féor Hufvudstaden och att de
bidrar till att generera intres-
santa affirsmoéjligheter under
1998.

Information till
aktiedgarna
Arsredovisningen for 1997 &r
mer omfingsrik 4n Hufvudsta-
dens tidigare arsredovisningar.
Detta dr i linje med den nya styrelsens och ledningens
ambition att ge aktiedgarna detaljerad och frekvent infor-
mation. Hufvudstaden kommer att publicera kvartalsrap-
porter frin och med 1998. Vi har nu 4ven en hemsida,
www.hufvudstaden.se som riktar sig till savil aktiedgare
som hyresgidster. Var mélsittning &r att informationen fran
Hufvudstaden skall vara vilstrukturerad, relevant och

intressant.

Stockholm i mars 1998

ﬁfw Sl
—_—

Tomas Billing
Verkstallande direktor



HUFVUDSTADEN-AKTIEN

Aktiekapital
Hufvudstaden bildades ar 1915 med ett aktiekapital pa 0,6
Mkr, 6 000 aktier pa nominellt 100 kronor. Fram till dags
dato har direfter tvad nyemissioner, tre apportemissioner,
nio fondemissioner samt fyra aktiesplittar genomforts.
Under perioden har tre konvertibla férlagslan getts ut:
1978/88, 1982/92 respektive 1986/96. Samtliga lan &r kon-
verterade eller aterlosta. Aktiekapitalet uppgick vid utgang-
en av 1997 till 668,8 Mkr. Nominellt belopp for aktien dr

fem kronor.

Aktieslag
Hufvudstaden har tvé aktieslag, serie A och serie C. Serie A
dr registrerad vid Stockholms Fondbérs och har en rost
per aktie. Borsposten uppgar till 500 aktier. Serie C har 100
roster per aktie och dr for ndrvarande inte noterad. Samt-
liga C-aktier innehas av AB Custos. Om serie C far tillridck-
lig spridning i samband med Custos inlésen (se nedan),
kommer Hufvudstaden att anséka om notering dven av

C-aktien pé Stockholms Fondbors.
Ar 1919 bestod aktierna av stamaktier, med 100 réster

-

Férandring av aktiekapital, nominellt belopp samt aktieslag och antal
Okning av Aktie- Nominellt Serie A Serie B Serie C Totalt antal
aktiekapital, kapital, belopp, aktier
Mkr Mkr kr
1915 Hufvudstaden grundas - 0,6 100,00 6 000
1917 Nyemission 1,2 1,8 100,00 18 000
1919 Nyemission 6,2 8,0 100,00 Stam: 10 000
Pref: 70 000
1921 Apportemission 8,0 16,0 100,00 Stam: 10 000
Pref: 150 000
1937 Byte fran stam- och preferensaktier
till A, B- och C-serier (1) - 16,0 100,00 86 001 63 999 10 000 160 000
1957 Fondemission 1:4 4,0 20,0 100,00 107 501 79 999 12 500 200 000
1965/66 Fondemission 1:1, split 2:1 20,0 40,0 50,00 430 004 319 996 50 000 800 000
1966 Apportemission 2,0 42,0 50,00 461 614 328 386 50 000 840 000
1971 Fondemission 1:2 21,0 63,0 50,00 692 421 492 579 75 000 1260 000
1974 Fondemission 1:3 21,0 84,0 50,00 923 228 656 772 100 000 1 680 000
1975 Fondemission 1:3 28,0 112,0 50,00 1230971 875 696 133 333 2 240 000
1979 Fondemission 1:3, split 2:1 37,3 149,3 25,00 3282590 2335188 355 554 5973 332
1981 Konvertering av férlagslan 0,3 149,6 25,00 3289 775 2337533 355 554 5982 862
1982 Fondemission 1:2,
konvertering av forlagslan 74,8 224,4 25,00 4935 708 3507 793 533 331 8 976 832
1983 Konvertering av forlagslan 04 224,8 25,00 4941 820 3517 734 533 331 8992 885
1984 Apportemission,
konvertering av forlagslan 52,7 2775 25,00 6 170 370 4397 410 533 331 11 101 111
1985 Fondemission 1:1,
konvertering av férlagslan 2717 555,2 25,00 12 343 926 8 796 865 1 066 662 22 207 453
1986 Konvertering av forlagslan 14,5 569,7 25,00 12 636 495 9 086 162 1 066 662 22 789 319
1987 Konvertering av forlagslan 18,4 588,1 25,00 13 073 250 9 383 253 1 066 662 23523 165
1988 Konvertering av férlagslan 20,7 608,8 25,00 13 650 783 9634 623 1 066 662 24 352 068
1989 Konvertering av forlagslan, split 5:1 14 610,2 5,00 68 402 295 48 312 226 5333 310 122 047 831
1990 Konvertering av forlagslan 0,6 610,8 5,00 68 461 210 48 372 412 5333 310 122 166 932
1991 Konvertering av forlagslan 17,5 628,3 5,00 70 542 025 49 789 696 5333 310 125 665 031
1992 Konvertering av forlagslan (2) 4,2 632,5 5,00 121 163 781 - 5333 310 126 497 091
1993 Konvertering av forlagslan 0,0 632,5 5,00 121 163 846 5333 310 126 497 156
1994 Konvertering av forlagslan 0,1 632,6 5,00 121 183 661 5333 310 126 516 971
1995 Konvertering av forlagslan 0,0 632,6 5,00 121 183 766 5333 310 126 517 076
1996 Konvertering av forlagslan 36,2 668,8 5,00 128 422 078 5333 310 133 755 388
1997 Fondemission, split (3:1),
nedsattning av aktiekapital genom
inlésen av aktier 0,0 668,8 5,00 128 442 078 5333 310 133 755 388

(1) Serie A och C var bundna och B fria. De gamla stamaktierna hade ett rostvarde pa 100 och preferensaktierna 1. 1937 konverterades samtliga stamaktier till serie
C, och preferensaktier till serierna A respektive B.
(2) De bundna aktierna av serie A och C omvandlades till fria, varefter serie A och B slogs samman till en serie A.
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per aktie, och preferensaktier, med en rost per aktie. 1937
konverterades samtliga stamaktier till serie C, och prefe-
rensaktier till serierna A respektive B. Aktier av serierna A
och C var bundna och serie B fria. 1938 noterades serierna
A och B pa Stockholms Fondbérs. 1992 omvandlades seri-
erna A och C till fria aktier, varefter serierna A och B slogs

samman till en serie A.

N
Aktieslag och aktiekapital
31 december Antal Aktie- Andel av Andel av
1997 aktier kapital, kapital, roster,

Mkr % %
Serie
A fria 128 422 078 642,1 96,0 19,4
C fria 5333 310 26,7 4,0 80,6
Summa 133 755 388 668,8 100,0 100,0

J

Aktiedgarstruktur
Antalet aktiedgare uppgick vid érets slut till 13 197 Den

storsta dgaren dr Custos med 28,6 procent av kapitalet och

av rosterna, Trygg-Hansas till 15 respektive fyra procent
samt ForeningsSparbankens (inklusive fonder) till 14
respektive 14 procent. Oresund beriknas bli den roststar-
kaste dgaren med fem procent av kapitalet och 30 procent
av rosterna.

Per den 31 december 1997 édgde institutioner, med inne-
hav 6ver 100 000 aktier, tillsammans 117 302 505 aktier sva-
rande mot 87,7 procent av totalt antal aktier och 97,5 pro-
cent av antalet roster. Av dessa var 46 stycken svenska insti-
tutioner, som tillsammans hade ett innehav pa 111 326 973
aktier svarande mot 83,2 procent av kapitalet och 96,7 pro-
cent av rosterna. Antalet utlindska institutioner, med inne-
hav 6ver 100 000 aktier, uppgick till 13 stycken. Deras
innehav uppgick till 5 975 532 aktier, svarande mot 4,5 pro-
cent av totalt antal aktier och 0,9 procent av antalet roster.
Dirutéver fanns det en privatperson med innehav Gver-
skjutande 100 000 aktier.

Andelen utldndskt dgande har under aret ckat med

50 procent, fran 3,0 till 4,6 procent av kaptialet.

85,6 procent av rosterna. Custos styrelse har beslutat att Agarstruktur
foresla ordinarie bolagsstimma den 15 april 1998 att fatta
31 december 1997 Antal Andel Antal Andel
beslut om ritt till inlésen av var tolfte aktie i Custos med aktiedgare  aktiedgare, aktier  aktier,
likvid bestdende av Hufvudstaden-aktier. Det foreslagna % %
e 1ae . . . 1- 500 8811 66,8 1776 063 1,3
inlésenbeloppet motsvarar" sju Hufvudstaden A-aktier for S01. 1000 2013 153 1792 465 13
varje inlost aktie i Custos. Agare till Custos A kommer som 1001- 2000 1056 8,0 1727 036 13
.. . . L N 2001- 5000 760 58 2 563 280 1,9
alternativ till sju Hufvudstaden A erbjudas att i stéllet erhal- 5001- 10000 285 22 2 295 983 17
la fem Hufvudstaden A och tvd Hufvudstaden C. Custos 10001 - 20 000 113 0,8 1671570 13
B B B o 20001 - 50 000 67 05 2249939 17
dgande berdknas direfter komma att uppga till tio procent 50001 - 100 000 32 0.2 2 265 047 17
av kapitalet och tva procent av rosterna. Skandias dgande 100 001 - 60 04 117414 005 87,8
Summa 13197 100,0 133 755 388 100,0
berdknas uppga till 17 procent av kapitalet och fyra procent \ J
De tio storsta agargrupperna
31 december 1997 Serie A Serie C Totalt antal Andel av Andel av
aktier aktiekapital, % roster, %
Custos 32985 785 5333 310 38 319 095 28,6 85,6
Skandia 23131716 0 23131716 17,3 3,5
Trygg-Hansa 19 382 926 0 19 382 926 14,5 2,9
ForeningsSparbanken (inkl fonder) 16 077 713 0 16 077 713 12,0 2,4
SPP 6561 700 0 6 561 700 49 1,0
ABN Amro Bank, Nederlanderna 2144 777 0 2144 777 1,6 0,3
Nordbanken (inkl fonder) 1262 400 0 1262 400 0,9 0,2
Banque Carnegie Luxembourg (inkl fonder),
Luxemburg 909 000 0 909 000 0,7 0,1
Wasa 871 536 0 871 536 0,7 0,1
Chase Manhattan Bank, USA 675 500 0 675 500 0,5 0,1
Ovriga aktiesgare 24 419 025 0 24 419 025 18,3 3,8
Summa 128 422 078 5333 310 133 755 388 100,0 100,0
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10 824 aktiedgare, 82,1 procent av antalet dgare, dgde
under 1 000 aktier. De 60 dgare med innehav 6verstigande

100 000 aktier innehade 87,8 procent av kapitalet.

Borsvarde

Totalavkastning
Totalavkastningen for 1997 speglar den beriknade avkast-
ningen aktiedgaren erhallit, med hénsyn till den uppdelning

av Hufvudstaden-aktien i tre delar som skedde under 1997.

Vid utgangen av 1997 uppgick det totala borsvirdet for Hufvudstadens aktiekurs 31 december 1996 49,00 kr
Hufvudstaden till 4 080 Mkr. 1/13 av en Diligentia-aktie (1) 8,15 kr
14,00 kr investerat till 5 % i fyra manader (1) 14,23 kr
r Hufvudstadens aktiekurs 31 december 1997 30,50 kr
De tio storsta, renodlade fastighetsbolagen (1) Totalt 52,88 kr
Vardeokning 3,88 kr
31 december 1997 Borsvarde, Mkr Vardedkning/aktiekurs 31 december 1996 (3,88/49,00) 7,9 %
Diligentia (2) 6647 \
Hufvudstaden 4080 (1) Hufvudstaden skiftade i augusti 1997 ut 14,00 kronor samt en aktie i
Castellum 3950 Hufvudstaden International per Hufvudstaden-aktie. Diligentia kdpte Hufvud-
Tornet 3143 staden International med Diligentia-aktier som vederlag (1:13).
Néackebro 2752
Wihlborgs 2298
Piren 1615 Hufvudstadens totalavkastning uppgick till 7,9 procent och
‘::iigftden iig; kan jamforas med totalavkastningen fér de renodlade fas-
NK Cityfastigheter 1129 tighetsbolagen pé Stockholms Fondbérs. Totalavkastningen
J
(1) Eventuellt onoterade aktier &r beréknade till samma kurs som de noterade for dessa bolag var 3,8 procent under 1997
aktierna.

(2) Diligentia planerar att under 1998 dela upp verksamheten i en svensk och
en utléndsk del, och dérefter dela ut den utlandska delen till aktiedgarna.

Kalla: Hagstromer & Qviberg Fondkommission AB.
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CREX 1iln omstttning

Ovanstéende figur visar aktiekursens utveckling fran 1 januari 1997 i relation till Carnegie Real Estate Index (CREX) och Affarsvarldens Generalindex (AFGX).
Hufvudstadens aktiekurs har justerats under perioden 1 januari till 1 maj 1997 for utskiftningen av aktier i Hufvudstaden International och kontantlikvid. Justering
har skett sa att det genomsnittliga vardet av tillgdngarna som skiftades ut, baserat pa de forsta fem handelsdagarna, har subtraherats fran den faktiska aktiekursen.
Till f6ljd av begransad relevans vid justering for langre perioder bakat i tiden har endast en period om drygt ett &r visats.

-

P
Data per aktie
pro forma
1997 1996 1996 1995 1994 1993
Resultat efter skatt, kr 1,37 1,05 1,21 2,51 0,89 0,73
Utdelning, kr 0,75 - - 1,35 1,20 1,10
Utdelningsandel, % 54,8 - - 53,7 135,2 150,9
Eget kapital, kr 12,43 25,56 11,96 10,97 10,04 10,32
Eget kapital efter full konvertering, kr 12,43 25,56 11,96 12,53 11,66 12,03
Fastigheternas bokforda varde, kr 35,25 35,79 33,97 35,03 37,10 36,40
Kassaflode, kr 10,92 - 0,23 0,42 -0,21 0,84
Borskurs serie A vid arets utgang, kr 30,50 . 49 48 41 45
Antal aktier vid &rets slut, miljoner 133,8 133,8 133,8 126,5 126,5 126,5
Antal aktier efter full konvertering, miljoner 133,8 133,8 133,8 133,8 133,8 133,9

(1) Ar 1993-95 &r exklusive intresseféretagsandelar.

“Carnegie Real Estate Index (CREX) dkade med 2,8 procent under 1997. Till denna avkastning adderas direktavkastningen beraknad till 1,0 procent.
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AFFARSIDE,

STRATEGI

Affarsidé
Hufvudstadens affdrsidé dr att genom ett langsiktigt och
aktivt dgande erbjuda kunderna kommersiella lokaler i
Stockholm och Goéteborg av hog kvalitet och med god

service.

Vision
Visionen &r att Hufvudstaden skall bli det l6nsammaste
och marknadsledande fastighetsbolaget i Stockholm och
Goteborg.

Mal
Milet ar att uthalligt ge Hufvudstadens aktiedgare storsta
mojliga totalavkastning med begridnsat risktagande.
Hufvudstaden skall striva efter att uppna en hog likviditet i
aktien, bland annat genom att vara det storsta fastighetsbo-

laget pa stockholmsbérsen.
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OCH UTDELNINGSPOLITIK

Strategi
Hufvudstadens strategi dr att befdsta en marknadsledande
position pa hyresmarknaden i Stockholm och Géteborg
genom forvirv av savil fastigheter som fastighetsbolag.
Kundernas behov sitts i fokus och Hufvudstaden skall
kunna erbjuda alternativa lokaler for olika kundbehov. For-
valtningen skall ske med en egen marknadsorienterad, pro-
fessionell och kostnadseffektiv organisation. Strategin inne-
bir dven en fortsatt kvalitetsinriktad utveckling av fastig-
hetsbesténdet for att kunna tillgodose hyresgiésternas behov

av rationella lokaler och god service.

Utdelningspolitik
Utgéngspunkten for Hufvudstadens utdelningspolitik &r att
kapital som ej kan sysselsittas till en for aktiedgarna attrak-
tiv avkastning skall delas ut eller 16sas in.
Hufvudstaden avser att 16pande dela ut mer @n hilften
av resultatet efter skatt, om inte investeringar eller bolagets

finansiella stdllning i 6vrigt motiverar en avvikelse.









FASTIGHETSMARKNAD

Hufvudstaden, som uteslutande dger kommersiella fastig-
heter i Stockholm och Géteborg, dr idag ett av de mest
specialiserade fastighetsbolagen i Sverige. Bolaget paverkas
dock dven av vad som hénder pa andra marknader i Sveri-
ge och utomlands. For att ge vara aktiedgare en Gvergri-
pande marknadsanalys har vi bjudit in Leimdorfer & Part-
ners att skriva detta avsnitt. Leimdérfer & Partners arbetar

med analys och radgivning i samband med fastighetsaffirer.

Den internationella ekonomiska utvecklingen
Betydelse for den svenska fastighetsmarknaden. Den internatio-
nella ekonomiska utvecklingen paverkar den svenska fastig-
hetsmarknaden pa flera sitt. I forsta hand genom att real-
rdntorna (rdnta minus férvintad inflation) i olika linder i
stort sett foljer varandra. Realrdntan &r i sin tur avgérande
for direktavkastningskravet pa fastigheter. Dessutom styrs
tillvixten i Sverige, som dr starkt beroende av utrikeshan-
del, av den ekonomiska aktiviteten i omvirlden. Tillvixten

paverkar i sin tur efterfrigan pa lokaler.

God tillvaxt under 1997 och borjan av 1998. Under 1997 var
tillvaxten i USA och Europa god. Utvecklingen i Japan var
betydligt siémre. Prognoserna for ekonomin i Sverige och
flertalet 6vriga lander i véstvirlden var under hosten 1997
positiva. Krisen i Sydostasien kommer dock att fa en dam-
pande effekt. De drabbade lindernas valutor har fallit kraf-
tigt, vilket leder till minskad efterfragan och ckad konkur-
rens fran regionen. Samtidigt har emellertid den svenska
rintan fallit och kronan forsvagats, vilket bor fa en stimule-

rande effekt pa ekonomin.

Realrantan lagre an pa lange. Realréintan i Sverige har fallit

Realréntan i Sverige
Procent
4,75

450 WAL

425 \
4,00 L"'\_A
375 -‘W“H

e
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T T T T T T — T — T
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1996 1997 1998
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Diagrammet ovan visar utvecklingen av realréntan®i Sverige sedan september
1996.

@ Realobligationslan 3001, Ioptid till den 1 april 2014 (saljkurs).
Kalla: Sveriges Rikshank.

under senare tid och dr nu ldgre dn pa manga ar. Riantan pa
svenska statens sextondriga realrdnteobligation" har fallit
fran 4,6 procent under hosten 1996 till 3,7 procent i bérjan
av 1998.

For en fortsatt nedgang talar bland annat oron pé vérl-
dens aktiemarknader, vilken kan leda till att ytterligare
kapital soker sig till den sidkrare obligationsmarknaden.
Mot denna utveckling talar dock att realrdntan redan fallit

avsevart.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden har under det senaste aret stirkts mar-
kant. Detta forklaras frimst av hogre tillvixt inom nérings-
livet och ddarmed ©kande behov av kontors- och industri-
lokaler. Dessutom har nyproduktionen under senare ar
varit mycket 14g. Den stigande privata konsumtionen har
gynnat detaljhandeln, vilket medfort 6kad efterfragan pa
butikslokaler.

Kommersiella fastigheter i Stockholm. Sedan fastighetskrisen
kulminerade i borjan av 90-talet har utvecklingen préglats
av stigande hyror och minskande vakanser i centrala Stock-
holm. Under 1996 och 1997 har situationen forbéttrats
pétagligt dven i fororterna.

I de mest attraktiva ldgena har kontorshyrorna stigit till
drygt 3 000 kr per kvm for lokaler av hog kvalitet. Efterfra-
gan pa vilbeldgna butikslokaler dr for ndrvarande mycket
stor.

En tendens till internationalisering av hyresmarknaden
kan mirkas genom att allt fler hyresgéster dr utlindska
foretag. Bland butikshyresgister i city kan ndmnas interna-
tionella modehus som Armani, Benetton, Donna Karan
New York och Hugo Boss. Aven bland kontorshyresgister-
na sker en internationalisering. Nya internationella kon-
torshyresgister utgors dels av utlindska foretag, dels av
svens-ka foretag som kopts upp av utldndska.

En dominerande andel av den totala kontorsarean i
Stockholms innerstad 4r beldgen i city. Hyresnivaerna inom
detta omrade framgar av kartan pa nista sida. Marknadshy-

rorna bedoms ligga mellan 1 500 och 3 250 kr per kvm.

Kommersiella fastigheter i Goteborg. Aven i Goteborg har
hyresmarknaden forbittrats. Utmed Ostra Hamngatan
uppgar marknadshyran for attraktiva kontor till mellan

1 200 och 1 400 kr per kvm, vilket motsvarar en 6kning
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Kartan ovan visar hyresnivaerna, exklusive fastighetsskattetillagg, for kontorslokaler i olika delar av Stockholms innerstad.

med 40 till 50 procent sedan hyrorna borjade stiga efter
fastighetskrisen. Vakansgraden i centrala G6teborg dr dock
fortfarande ndrmare 10 procent. De hogsta butikshyrorna
erhalls i Ostra Nordstaden.

Fastighetsmarknaden
Direktavkastningskraven sjonk i Sverige under 1997. Detta
kan forklaras bland annat av ldgre realrdnta och férbittrad

konjunktur, med dérav foljande hyrestillvaxt.

Forséljningar av fastigheter i Stockholm

Omsattning, Mkr

. Pris, kr per kvm
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Staplarna ovan visar vérdet av samtliga forsaljningar av kommersiella fastig-
heter i Stockholm sedan 1985. Kurvan illustrerar prisutvecklingen for centralt
belégna kontorsfastigheter.”

“Innefattar ej bolagsafférer.

Flera kategorier av investerare 6kade sin aktivitet pa
den svenska fastighetsmarknaden, ddribland livforsikrings-
bolag, fastighetsbolag och internationella fastighetsfonder.
Den tillfilligt sdnkta stimpelskatten bidrog till att afférs-

volymen var hég under slutet av aret.

Kommersiella fastigheter i Stockholm. Direktavkastningskraven
péa kontors- och butiksfastigheter i de mest eftertraktade
lagena i Stockholm har sjunkit till fem procent. Priserna pa
denna typ av fastigheter steg med 10 till 20 procent under
1997.

Bland de storre transaktionerna under aret mérks SAFs
forsdljning av bland annat ”"Svenska Dagbladet-huset” till
forsdkringsbolaget AMF Pension, Tornets forvirv av fastig-
hetsbolaget Fundament fran Industrivirden samt bytesaffa-
ren mellan JM Bygg och Piren, dir Téby Centrum ingick.

Omsittningen av kommersiella fastigheter i Stockholm
sedan 1985 framgér av vidstiende diagram. Omsittningen

har varit anméarkningsvért hg under de senaste tre till fyra
aren.

Kommersiella fastigheter i Goteborg. Direktavkastningskraven
for centralt beligna kontors- och butiksfastigheter har

Kalla: Tjansteutlatanden fran Stockholms stad avseende beslut om forkdp och forvarvstillstand.
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sjunkit till mellan sex och sju procent i de mest attraktiva
ldgena. Priserna for denna typ av fastigheter steg med 10 till
20 procent under 1997.

Bland de storre transaktionerna under aret mirks Telias
forvirv av fastigheter fran den franska banken Crédit Lyon-
nais samt AP-fondens foérvirv i Ostra Nordstaden fran
Posten och férsdkringsbolaget Ansvar. Dessutom forvirva-
de Vasakronan ett flertal kommersiella fastigheter i centrala

Goteborg.

Marknaden for fastighetsaktier
Utvecklingen under 1997. Under 1997 steg fastighetsbolagens
aktiekurser med endast 2,8 procent, trots att fastighets-
marknaden i Sverige forstirktes patagligt till foljd av ldgre
realrdnta samt en stark ekonomi och dérigenom stigande
hyror. Affarsvirldens Generalindex steg med 25,7 procent
under perioden.

Fastighetsaktiernas svaga utveckling kan tolkas som att
aktorerna pa aktiemarknaden forvintar sig en avmattning
av fastighetsmarknaden. De investerare som har en annan
uppfattning borde dirfor fér narvarande kunna finna intres-

santa investeringsalternativ bland fastighetsaktierna.

Fastighetsholagens struktur. Marknadsnoterade bolag stréavar i
allmédnhet efter att uppnd en sa god kursutveckling som
mojligt. Nedan ges exempel pa nagra faktorer som bedoms
ha betydelse for virderingen av noterade fastighetsbolag
och ddrmed forvintas paverka bolagens agerande framo-

Ver.

Aktiens likviditet. Fastighetsbolag fyller en viktig funktion pa

kapitalmarknaden, bland annat genom att konvertera

e N N N
Koncentration och renodling
Grad av renodling
till typ av fastighet
Pandox @ ® NK Cityfastigheter
SWECO ® Heba
° '
Hog Evidentia @ @ Piren
Wallenstam @ Hufvudstaden
[ ]
Diligentia ~ Néckebro ® Platzer
) hd
Realia PY Norrporten @
Prifast @ Kivern
Storheden
2 .
Lag e o pis @ [ ] Cjahgte:um @ Ljungberggruppen
Tornet Sifab ° ]
Fastighetspartner Wihlborgs Grad av
geografisk
Lag Hog koncentration

Bolag med hdg grad av renodling till typ av fastighet, till exempel kontorsfastig-
heter, aterfinns hogt upp i diagrammet och bolag med hdg grad av geografisk
koncentration aterfinns till hoger i diagrammet.

'Kélla: Carnegie Real Estate Index (CREX).

mindre likvida fastigheter till likvida fastighetsaktier. Ett
bolag som har en aktie med hog likviditet fyller denna

funktion vil och borde ddrmed uppskattas av investerare.

Fokusering av verksamheten. Ett bolag som féljer en vil
avgrinsad affdrsidé uppnar tvé viktiga fordelar. Bolaget kan
utveckla en hég kompetens inom sin nisch och bygga upp
en effektiv organisation. Dessutom blir aktien ett tydligt och
lattanalyserat placeringsalternativ for investerare. Dessa for-
héllanden reflekteras for narvarande genom att bolag, som
ar geografiskt koncentrerade och renodlade till en viss typ
av fastigheter, virderas hogre dn andra bolag pa aktiemark-
naden. I diagrammet illustreras hur fokuserade de bors-

noterade fastighetsbolagens bestand ér.

Kapitalstruktur. Ett fastighetsbolags kapitalstruktur bér bland
annat avspegla graden av risk i dess verksamhet. Ett bolag
som #ger vilbeldgna bostadsfastigheter har en lag rorelse-
risk. Bolaget kan ddrfér ha en forhallandevis lag soliditet
och ddrigenom begréinsa bolagsbeskattningen. Ett bolag
som innehar mer riskfyllda objekt bér dock ha en hogre
soliditet for att kunna 6verbrygga perioder med fallande
hyror eller 6kande vakanser.

Sammanfattningsvis forvintas fastighetsbolagen fortsit-
ta att vidtaga atgérder for att 6ka aktiens likviditet, fokusera
verksamheten till en avgriansad nisch samt anpassa kapital-

strukturen till verksamhetens inriktning.

Utblick

Utsikterna fér den svenska ekonomin under 1998 ir relativt
goda. Detta forutsitter att den pagdende turbulensen i
Sydostasien inte far en kraftig effekt pa Sveriges ekonomi.
En annan avgorande fraga for fastighetsmarknaden &r huru-
vida realrdntan fortsitter att sjunka. For nédrvarande &r
emellertid savil hyres- som investeringsmarknaden stark, i
synnerhet pé storre orter. Ett flertal svenska och utldndska
aktorer onskar forvirva svenska fastigheter.

Fastighetsaktiernas svaga utveckling hittills kan tédnkas
reflektera en forvintad avmattning av fastighetsmarknaden.
Denna situation kan medféra intressanta investeringsmoj-
ligheter for placerare som forutser en fortsatt stark fastighet-
smarknad.

Den pégaende omstruktureringsprocessen bland fastig-
hetsbolagen forvéntas fortsdtta under de ndrmaste aren. Att
ytterligare fokusera verksamheten och 6ka aktiens likviditet

ar viktiga drivkrafter bakom denna utveckling.
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Hufvudstadens fastigheter i Stockholm.

Fastighetsbestandet
Uthyrbar yta. Vid érets utgang uppgick den totala uthyrbara
ytan i Hufvudstadens fastighetsbestand till 340 670 kvm
fordelad pa 38 fastigheter, varav 33 fastigheter med totalt
256 379 kvm i Stockholm och fem fastigheter med totalt
84 291 kvm i Goteborg. Av de 33 fastigheterna i Stockholm
ligger 17 i den sé kallade Gyllene Triangeln, som avgrinsas
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av Norrlandsgatan, Hamngatan och Birger Jarlsgatan. Huf-
vudstaden dgde vidare en tredjedel av World Trade Center i
Stockholm, med en total yta om 82 500 kvm, varav 56 000
kvm ér uthyrbara. Samtliga fem fastigheter i Goteborg ligger

i city, med kopcentrat Femman-huset i Ostra Nordstaden,
Sheraton Goteborg Hotel & Towers och en stérre kontors-

fastighet vid Sodra Hamngatan som storsta objekt.



Koncernens uthyrbara yta utgjordes fraimst av kontor,
45 procent, butiker, 15 procent, och garage, 15 procent. Av
den totala garageytan pa 50 117 kvm disponerades 37 045
kvm av dotterbolaget Parkaden, som bedriver parkerings-
rorelse.

Hotellytan, 26 656 kvm, disponerades i sin helhet av
dotterbolaget Sheraton Goteborg Hotel & Towers. Biograf-
ytan om 4 629 kvm var uppdelad pa tva biografer i Stock-
holm, Réda Kvarn och Skandia, samt biografen Victoria i
Géoteborg.

Lagerytorna om 23 352 kvm uthyrdes i huvudsak till
hyresgister i fastigheterna. Under éret har sex industrifas-
tigheter i Géteborg med en total yta om 30 638 kvm salts,
varefter inga industriytor aterstod. Vidare har under aret
samtliga bostadsfastigheter i dotterbolaget Birger Jarl salts,
vissa med tilltridesdag 2 februari 1998. Den férsilda ytan
uppgick till 22 881 kvm, varav 20 489 kvm bostéder, 1 375
kvm lager och 1 017 kvm butiker och kontor.

Hyresintékter. Bruttohyrorna for 1997 uppgick till 551,1 Mkr
inklusive fastighetsskattetilligg respektive 522,4 Mkr exklu-
sive fastighetsskattetilligg. Nettohyrorna inklusive fastig-
hetsskattetilligg uppgick till 530,1 Mkr. Av nettohyrorna
svarade Stockholm for 79 procent och Goéteborg for 21 pro-
cent. Kontoren svarade for 56 procent av hela bestdndets
intékter och butiker/restauranger fér 26 procent.

I Goteborg var andelen intdkter fran butiker hogre,
35 procent jamfért med 17 procent fér Stockholm, vilket

beror pé att bestdndet i Goteborg domineras av kdpcentrat

Femman-huset i Ostra Nordstaden.

L EREL!

Hufvudstadens fastigheter i centrala Stockholm.

Avtalsstruktur. Avtalsmassan dominerades av kontrakt med
forfallodatum under den nidrmaste fyradrsperioden. Vid
halvarsskiftet 1997 (se deldrsrapporten per 30 juni 1997)
uppgick den omférhandlingsbara avtalsmassan infoér 1998
till 120 Mkr. Vid arsskiftet 1997-98 hade drygt hilften
omférhandlats och 56 Mkr var kvar att omférhandla. Detta
innebir att 11 procent av den totala avtalsmassan forfaller
under 1998, 26 procent under 1999, 24 procent under &r
2000 respektive 19 procent under &r 2001 (se tabell sidan 24).

Forfallostrukturen skiljde sig inte ndmnvirt mellan
Stockholm och Géteborg eller mellan kontor och butiker.
Avtalsmassan var vl spridd med endast fyra hyresgister
som hade en arshyra pa 10 Mkr eller mer och fem hyres-
gister med en hyra mellan 5 och 10 Mkr.

For att kunna bedéma hyrespotentialen i bestandet kan
det vara intressant att studera tabellen pa sidan 25, som
visar utgdende genomsnittlig hyra per kvadratmeter for
kontrakt som forfaller respektive ar. Exempelvis hade de
kontrakt avseende kontor i Stockholm som forfaller 1998

en hyra om 2 100 kr per kvm.

Vakans. Hufvudstadens vakansgrad var lag, 3,3 procent
avseende hyror och 3,8 avseende ytor. Ytvakansen var
hogre dn hyresvakansen, eftersom de ytor som éterstod att
hyra ut var av lidgre kvalitet med en ldgre hyresniva.
Kontorsytorna hade en hyresvakans pa 4,4 procent.

Hyresvakansen for butiker uppgick endast till 0,1 procent.
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Arshyra per anvandning (1) (2)

31 december 1997 Stockholm Goéteborg Totalt
Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
Kontor 263 63 33 30 296 56
Butiker 71 17 39 35 110 21
Hotell 0 0 20 18 20 4
Restauranger 23 5 5 5 28 5
Biografer 4 1 1 1 5 1
Lager 16 4 5 4 21 4
Garage 26 6 8 7 34 6
Bostader 16 4 0 0 16 3
Totalt 419 100 111 100 530 100
(1) Definierat som nettohyra 1997 inklusive fastighetsskattetillagg.
(2) Samfalligheten i Ostra Nordstaden (framst garage) ingér till ett belopp om 7 Mkr.
P
Arshyra per storlekskategori 1997 (1) (2)
Kontraktsstorlek, Tkr Mkr Andel, %
0o - 99 31 6
100 499 78 15
500 999 84 16
1 000 2499 154 29
2500 4999 74 14
5000 9999 37 7
10 000 72 13
Totalt 530 100
-
(1) Definierat som nettohyra 1997 inklusive fastighetsskattetillagg.
(2) Samfalligheten i Ostra Nordstaden ingdr till ett belopp om 7 MKkr.
Uthyrbar yta (1)
31 december 1997 Stockholm Goteborg Totalt
Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, %
Kontor 121 391 47,3 31788 37,7 153 179 45,0
Butiker 32743 12,8 18 083 215 50 826 14,9
Hotell 0 0,0 26 656 31,6 26 656 7,8
Restauranger 10 065 3,9 2 051 2,4 12 116 3,6
Biografer 3544 14 1085 1,3 4629 14
Lager 19 999 7,8 3353 4,0 23 352 6,8
Garage 48 842 19,1 1275 1,5 50 117 14,7
Bostéder 19 795 7,7 0 0,0 19 795 58
Totalt 256 379 100,0 84 291 100,0 340 670 100,0
(1) Inkluderar ej Hufvudstadens andel i samfalligheten i Ostra Nordstaden (29,5 % motsvarande 25 359 kvm).
Yt- och hyresvakans (1)
31 december 1997 Stockholm Goteborg Totalt
Yta, Andel av Hyra,  Andel av Yta, Andel av Hyra,  Andel av Yta, Andel av Hyra,  Andel av
Kvm ytan, % Mkr brutto- Kvm ytan, % Mkr brutto- Kvm ytan, % Mkr brutto-
intakterna, % intékterna, % intakterna, %
Kontor 4822 4,0 9,9 38 2766 8,7 33 8,9 7588 5,0 13,2 44
Butiker 0 0,0 0,0 0,0 81 0,4 0,1 0,2 81 0,2 0,1 0,1
Hotell 0 0,0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0
Restauranger 0 0,0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0
Biografer 0 0,0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0
Lager 3357 16,8 2,4 15,0 138 4,1 0,1 3,3 3495 15,0 25 13,2
Garage 578 1,2 0,5 1,9 100 7,8 0,1 10,0 678 14 0,6 2,2
Bostéder 958 4,8 1,1 6,9 0 0,0 0,0 0,0 958 4,8 1,1 6,9
Totalt 9715 3,8 13,9 33 3085 37 3,6 3,2 12 800 3,8 17,5 33

-

(1) Hyresvakans beraknas inklusive fastighetsskattetillagg. Inkluderar ej Hufvudstadens andel i samfalligheten i Ostra Nordstaden.
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Léptider hyreskontrakt - yta (1)

31 december 1997, 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 Totalt Andel,
Kvm %
Stockholm
Kontor 13 232 30 608 29 695 22728 9070 6 838 2617 1935 116 723 37,9
Butiker 6 329 9961 6 627 4072 2218 1013 1300 854 32 374 10,5
Ovrigt 5483 16 135 12 025 37 632 1761 1877 10 2611 77534 25,2
Summa Stockholm 25044 56 704 48 347 64 432 13 049 9728 3927 5 400 226 631 73,6
Andel, % 11,1 25,0 21,3 28,4 58 4,3 1,7 2,4 100,0
Géteborg
Kontor 3975 8838 6 982 2 806 6 303 0 0 0 28 904 9,4
Butiker 1817 3590 6 428 4441 0 0 0 1726 18 002 5,9
Ovrigt 831 3317 1787 880 26 970 0 467 0 34 252 11,1
Summa Géteborg 6 623 15745 15197 8 127 33273 0 467 1726 81 158 26,4
Andel, % 8,2 19,4 18,7 10,0 41,0 0,0 0,6 2,1 100,0
Totalt 31667 72 449 63 544 72 559 46 322 9728 4394 7126 307 789 100,0
Andel, % 10,3 235 20,6 23,6 15,1 32 1,4 2,3 100,0
Andel, kontor, % 11,8 27,1 25,2 17,5 10,6 4,7 1,8 1,3 100,0

L Andel, butiker, % 16,2 26,9 25,9 16,9 4,4 2,0 2,6 51 100,0 )

(1) Hyresavtal bostader ingdr ej eftersom dessa loper tills vidare. Inkluderar ej Hufvudstadens andel i samfalligheten i Ostra Nordstaden.

4 N\
Loptider hyreskontrakt - kontrakt (1)

31 december 1997, 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 Totalt Andel,
Antal %
Stockholm

Kontor 33 68 55 44 11 6 1 3 221 19,7
Butiker 22 49 39 21 4 2 2 1 140 12,5
Ovrigt 135 245 85 56 7 4 1 3 536 47,9
Summa Stockholm 190 362 179 121 22 12 4 7 897 80,1
Andel, % 21,2 40,4 20,0 13,5 2,4 1,3 04 0,8 100,0

Goteborg

Kontor 13 11 16 4 7 0 0 0 51 4,5
Butiker 11 25 22 10 0 0 0 1 69 6,2
Ovrigt 15 36 21 24 6 0 1 0 103 9,2
Summa Goteborg 39 72 59 38 13 0 1 1 223 19,9
Andel, % 17,5 32,3 26,5 17,0 59 0,0 04 0,4 100,0

Totalt 229 434 238 159 35 12 5 8 1120 100,0
Andel, % 20,4 38,8 21,3 14,2 3,1 11 04 0,7 100,0

Andel, kontor, % 16,9 29,0 26,1 17,7 6,6 2,2 04 11 100,0

Andel, butiker, % 15,8 354 29,1 14,8 1,9 1,0 1,0 1,0 100,0

(1) Hyresavtal bostader ingar ej eftersom dessa loper tills vidare. Inkluderar ¢j Hufvudstadens andel i samfalligheten i Ostra Nordstaden.

Loptider hyreskontrakt - &rshyra (1)

31 december 1997, 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 Totalt Andel,
Mkr (2) %
Stockholm
Kontor 27,3 71,8 63,3 51,1 18,7 19,1 6,2 51 262,6 51,7
Butiker 14,5 23,6 17,3 8,6 4,6 2,8 2,8 1,0 75,2 14,8
Ovrigt 51 14,0 14,3 26,2 53 2,2 0,0 2,6 69,7 13,7
Summa Stockholm 46,9 109,4 94,9 85,9 28,6 24,1 9,0 8,7 407,5 80,2
Andel, % 11,5 26,9 23,3 21,1 7,0 59 2,2 2,1 100,0
Goteborg
Kontor 4,7 8,2 8,3 3,3 6,3 0,0 0,0 0,0 30,8 6,1
Butiker 3,0 9,8 14,0 9,1 0,0 0,0 0,0 3,0 38,9 7,7
Ovrigt 11 4,1 3,0 0,8 20,7 0,0 0,9 0,0 30,6 6,0
Summa Goteborg 8,8 22,1 25,3 13,2 27,0 0,0 0,9 3,0 100,3 19,8
Andel, % 8,8 22,0 25,2 13,2 26,9 0,0 0,9 3,0 100,0
Totalt 55,7 131,5 120,2 99,1 55,6 24,1 9,9 11,7 507,8 100,0
Andel, % 11,0 259 23,7 19,5 10,9 4,7 2,0 2,3 100,0
Andel, kontor, % 10,9 27,3 24,4 18,6 8,5 6,5 2,1 1,7 100,0

L Andel, butiker, % 15,3 29,3 27,4 15,5 4,0 2,5 2,5 3,5 100,0 )

(1) Nettohyra inklusive fastighetsskattetillagg. Ingen indexupprékning har antagits for &ren 1999-2005. Hyresavtal for bostéder ingér ej eftersom dessa I6per tills vidare.
(2) Totalhyran om 507,8 Mkr &r ej direkt jamforbar med 1997 ars redovisade nettohyra, bland annat beroende pa att bostadshyror (16 Mkr) samt intakter fran sam-
falligheten i Ostra Nordstaden (7 Mkr) ej ingdr.
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Loptider hyreskontrakt - &rshyra/uthyrbar yta (1) (2)
31 december 1997, 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Hyra i kr per kvm
Stockholm
Kontor 2100 2300 2100 2200 2100 2800 2400 2 600
Butiker 2300 2 400 2 600 2100 2100 2800 2200 1200
Ovrigt 900 900 1200 700 3000 1200 400 1000
Goteborg
Kontor 1200 900 1200 1200 1000 -
Butiker 1700 2700 2200 2000 - - . 1700
Ovrigt 1300 1200 1700 900 800 . 1900

(1) Nettohyra inklusive fastighetsskattetilldgg. Bostader och samfalligheten i Ostra Nordstaden ingar ej. Ingen indexupprakning har antagits for ren 1999- 2005.
(2) Denna tabell visar utgaende genomsnittlig hyra per kvm for kontrakt som forfaller respektive ar.

Hyror och vakansgrad
Nedanstaende avsnitt belyser utvecklingen for de fastig-
heter Hufvudstaden &ger. For en generell marknadséver-

sikt, se avsnittet Fastighetsmarknad.

Hyresutveckling. Hyresmarknaderna i Stockholm och Goéte-
borg var starka under 1997. Hufvudstadens utgdende
genomsnittliga hyra per kvadratmeter 6kade med 14,0 pro-
cent, fran 1 370 kr per kvm till 1 560 kr per kvm (inklusive
fastighetsskattetilligg). Okningen berodde dels pa hyres-
hojningar dels pé att industrifastigheter i Hogsbo, ddr hyran
var relativt lag, saldes.

I Stockholm 6kade topphyrorna fér kontor till 3 200 kr
per kvm och f6r butiker till 8 000 kr per kvm (exklusive fas-
tighetsskattetilldgg). Aven i Goteborg okade topphyrorna.
For kontor uppgick de vid arets slut till 1 300 kr per kvm
och for butiker till 5 000 kr per kvm (exklusive fastig-
hetsskattetilldgg).

Nedan presenteras hyresutvecklingen for en tioérsperi-
od. Informationen ar hamtad fran Hufvudstadens prislista
och ir inte nodvindigtvis densamma som utgéende hyra.

Kontorshyrorna har under tiodrsperioden 6kat mer i
Gyllene Triangeln dn pa Kungsgatan, tolv procent jamfort
med fem procent. Butikshyrorna har 6ver perioden haft
en bittre utveckling 4n kontorshyrorna. Under de senaste
aren har hyresokningstakten for butiker varit lagre an for

kontor. Aven i Goteborg har butikshyrorna haft en bittre

N
Nominell hyresutveckling 1987-97

Kr per kvm
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- -m~- - Kontor Gyllene Triangeln
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utveckling dn kontorshyrorna under tioarsperioden.

Den reala hyresutvecklingen visar att dagens hyresniva-
er ligger betydligt under nivaerna i slutet av attiotalet och
borjan av nittiotalet. Med 1997 ars penningvirde uppgick
hyresnivan for kontorslokaler i Gyllene Triangeln till 2 900
kr per kvm mot drygt 4 400 kr per kvm som hogst.

p
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Vakansgradsutveckling. Ytvakansgraden inom Hufvudstadens
bestdnd har minskat till 3,8 procent vid &rskiftet 1997/98. I
savil Stockholm som Goteborg uppgick under perioden
1992-98 vakansgraden som hogst till 19 procent.

Ytvakanser
Procent Totalt, exkl bostader
2
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Resultatet 1997 samt trender
Bruttohyra. Bruttohyran har okat till 551,1 Mkr (541,8 Mkr).
Okningen pa 9,3 Mkr beror huvudsakligen pa hyreshojning
samt 6kad fastighetsskatt.
Hyresmarknaden har under senare tid priglats av sti-
gande hyresnivéer. Hyresintdkterna 6kar dock inte i takt

med de stigande marknadshyrorna eftersom hyreskontrak-



ten l6per 6ver flera ar. Den for fastigheten genomsnittligt
erhallna hyran per kvadratmeter blir ett genomsnitt av
marknadshyran under de ar hyreskontrakten tecknades.
Kontorsytorna i kvarteret Oxhuvudet i Stockholm, hornet

Kungsgatan/Sveavigen, uppvisar denna fordrojningseffekt.

Exempel: Kvarteret Oxhuvudet. Figuren nedan visar att den
genomsnittligt erhallna hyran for kontor ungefar motsvarar
ett genomsnitt av de fyra senaste arens marknadshyra enligt
prislista. Vidare framgar att den forvintade marknadshyran
per oktober 1998 6verstiger den forvintade genomsnittligt
erhéllna hyresnivén, vilket ér fallet vid en langsiktigt stigan-

de hyresniva.

Arshyror kontor (exkl fastighetsskattetillagg)
Kr per kvm
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De flesta av Hufvudstadens hyreskontrakt har index-
klausuler. 60 procent av Hufvudstadens totala avtalsmassa
har hundraprocentig indexklausul och ytterligare 28 pro-
cent har annan indexklausul. Det innebér att totalt 88 pro-
cent av avtalsmassan har indexklausul. For kontor/butiker

ar siffran 98 procent.

Indexklausuler

Hyreskontrakt med indexklausul innebar att hyrorna rligen korrigeras efter
inflationen, vilken definieras med hjalp av konsumentprisindex. Tekniken ar
foljande.

Skulle indextalet nagon péféljande oktoberménad ha stigit/sjunkit med
minst tre enheter, motsvarande cirka en procent, i forhallande till det index-
tal som gallde vid det senaste tillfallet d& hyran &ndrades, skall tillagg/
avdrag utgd i proportion till indexforandringen.Utgdende hyra skall dock
aldrig sattas lagre &n det i kontraktet angivna hyresbeloppet. Hyresandring-
en sker alltid frdn och med 1 januari efter det att oktoberindex foranlett
omrakning.

Hyresforluster. Hyresforlusterna har minskat till 24,5 Mkr
under 1997 (32,5 Mkr).

Kundférluster. Under 1997 &tervanns en tidigare kundforlust,
varfor nettot blev positivt, 0,7 Mkr. Under 1996 uppgick
forlusten till 1,2 Mkr.

Nettoomséttning. Nettoomsittningen har till f6ljd av ovan-
stdende okat till 530,1 Mkr (509,4 Mkr), det vill séiga med

4,1 procent. Korrigerat for forsalda fastigheter har nettoom-
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sdttningen okat till 525,0 Mkr fran 499,3 Mkr, det vill sidga

med 5,2 procent.

Underhall, drift och administration. Kostnaderna for under-
hall, drift och administration har minskat till 114,5 Mkr,
motsvarande 336 kr per kvm (140,2 Mkr, 377 kr per kvm).
Korrigerat for forsalda fastigheter har foérvaltningskostna-
derna minskat till 112,1 Mkr fran 134,9 Mkr, det vill siga
med 22,8 Mkr. Minskningen beror framst pa att bestandet i
dagslédget ar i stort sett fullt uthyrt, vilket reducerat kostna-

derna for lokalanpassningar och renoveringar.

P
Bygg- eller ombyggnadsér for fastigheterna (1)
Ar Antal Yta Andel av  Ackumulerad
yta, % andel, %
199597 7 61 430 18 18
199094 9 45 424 13 31
1985-89 9 79 666 23 54
1980-84 2 12 630 4 58
197579 2 19 160 6 64
197074 3 64 278 19 83
196569 2 13 865 4 87
1960-64 2 41 204 12 99
-59 2 3013 1 100
Summa 38 340 670 100

(1) Befintligt bestdnd den 31 december 1997.

Fastighetsskatt. Fastighetsskatten uppgick 1997 till 43,0 Mkr
(36,2 Mkr). Av 6kningen pa 6,8 Mkr svarade forsélda fastig-
heter for -0,1 Mkr. I genomsnitt uppgick fastighetsskatten
till 150 kr per kv, med 170 kr per kvm i Stockholm och 88
kr per kv i Go6teborg. For kontor i Stockholm uppgick
den till i genomsnitt 182 kr per kvm och i Géteborg till 78
kr per kvm. For butiker i Stockholm var genomsnittet 162
kr per kv och i Géteborg 114 kr per kvm. Nivaerna for
kontor i Gyllene Triangeln uppgick till 150-250 kr per kvm
péa Kungsgatan till 100-200 kr per kvm.

For 1998 berdknas fastighetsskatten 6ka med 2,6 pro-
cent i Stockholm och 5,3 procent i Géteborg.

Hufvudstaden har fastighetsskatteklausuler i stora delar
av avtalsmassan. En fastighetsskatteklausul innebdr att
hyresgisten debiteras separat for fastighetsskatten och even-
tuella férandringar av densamma. Av totalt betald fastig-
hetsskatt om 43,0 Mkr under 1997, debiterades hyresgéster-
na 28,7 Mkr, det vill sdga 67 procent.

Fastighetsskatt 1997

Kr per kvm Kontor Butiker Ovrigt
Gyllene Triangeln 223 214 134
Kungsgatan 181 154 117
Goteborg 78 114 70




Fastighetsskatt

Fastigheter belastas med statlig fastighetsskatt. Skatten utgar med en pro-
centandel av fastigheternas taxeringsvérde. Skatten pa bostader uppgar till
1,7 procent, pa kommersiella lokaler till 1,0 procent och pa industrienheter
till 0,5 procent. Fastighetsskatt betalas fér hela taxeringsvardet, ven fér fas-
tigheter som innehas med tomtrétt.

Taxeringsvérdet &satts fastigheter vid allmén fastighetstaxering, som
sker vart sjatte ar. For till exempel hyreshus skedde senaste allménna fastig-
hetstaxering 1994. Vid den allménna fastighetstaxeringen faststélls ett s&
kallat basvarde, som skall motsvara 75 procent av fastighetens marknads-
vérde. Basvardet rdknas fram med hjalp av prisstatistik, som grundas pa
kopeskillingarna tva ar fore aret for fastighetstaxering.

Basvardet skall sedan justeras arligen fran och med &r 1996 genom att
det multipliceras med ett s& kallat omrakningstal, som skall representera
fastighetens vérdeskning inom respektive prisutvecklingsomrade. Det vérde
som dérvid framkommer &r fastighetens taxeringsvarde. Omrakningstalen
faststalls av Riksskatteverket. Omrakningsforfarandet omfattar alla typer
av fastigheter med undantag av industrienheter. Omréakningstalen uppgick
1997 till 1,17 i Stockholm och 0,95 i Géteborg.

Fastighetsskatten baseras pa taxeringsvérdet, som i sin tur &r en funk-
tion av marknadsvérdet pa fastigheten. Marknadsvardet &r en funktion av
hyresuttaget. Hufvudstaden fordelar darfor, inom respektive fastighet, fastig-
hetsskatten i forhallande till &rshyran. Beraknat pa ovanstdende sétt, upp-
gick fastighetsskatten till hogst 950 kr per kvm for butiker och 700 kr per
kvm fér kontor i Gyllene Triangeln i bdrjan av 1990-talet. 1997 uppgick
den till genomsnittligt cirka 214 kr per kvm for butiker och 223 kr per kvm
for kontor i samma omréde.

Tomtrattsavgalder. Tomtrittsavgilderna uppgick till 9,6 Mkr
(9,6 Mkr). Hufvudstaden hade tvd tomtritter, Orgelpipan 7
respektive Histskon 10. Avgilden for Orgelpipan 7 upp-
gick till 6,4 Mkr per ar, med nésta avgildsreglering den 31
oktober 2004. Avgilden for Hastskon uppgick till 3,0 Mkr
per ar, med nésta avgildsreglering den 1 september 2004.
Norrmalm 2:62 (Café Palmhuset) innehades med arren-
de. Arrendetiden var den 1 januari 1993 till den 31 decem-
ber 2009. Arrendet uppgick 1997 till 0,2 Mkr per &r och

uppriknas med konsumentprisindex.

Avskrivningar. Avskrivningarna 6kade till 60,8 Mkr (30,1
Mkr), det vill siga med 30,7 Mkr. Av fordndringen berodde
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Marknadsomraden i Stockholm City.

1) Stureplan, 2) Norrmalmstorg, 3) Biblioteksgatan, 4) Birger Jarlsgatan,
5) Syd Engelbrektsplan, 6) Grev Turegatan, 7) Norrlandsgatan, 8) Kungs-
gatan, 9) Hotorget, 10) Kungsgatan/Vasagatan, 11) Blasieholmen.

31,3 Mkr pa uppskrivning av tillgdngarna och -0,4 pa for-
siljning av fastigheter.

Som ett led i uppdelningen av koncernen i en svensk
respektive utlandsk del, skrevs koncernens svenska tillgang-
ar upp och utlindska tillgdngar ned. Byggnaderna skrevs
upp vid utgédngen av 1996 med 405,2 Mkr och under 1997
med ytterligare 1 052,7 Mkr, tillhopa 1 457,9 Mkr. Marken
skrevs upp med 1 821,7 Mkr under 1997. Da uppskrivning-
en under 1996 gjordes sent under aret skedde ingen
avskrivning under 1996 pé det uppskrivna beloppet. Bygg-
naderna avskrevs i huvudsak enligt plan med tv& procent

per ar. Mark avskrevs €j.

Bruttoresultat. Bruttoresultatet har som f6ljd av ovanstiaende
okat till 334,1 Mkr (324,0 Mkr), det vill siga med 3,1 pro-
cent. Korrigerat for sélda fastigheter ger detta en 6kning

med 11,6 Mkr motsvarande 3,6 procent.

Forsakringar

Hufvudstadens fastigheter dr fullvirdeforsikrade.

Arbetssatt och konkurrenter
Hufvudstadens arbetsomréde inom Stockholm dr huvud-
sakligen begrinsat till inre city. City dr dock inget enhetligt
marknadsomréde, utan varje del av city préglas av en unik
milj6. Omradena konkurrerar dérfor inte alltid med
varandra och kundstrukturen skiljer sig at.

I syfte att skapa en god overblick avseende konkur-
renssituationen och bittre kunna leva upp till kundernas
krav, arbetar Hufvudstaden med elva delomraden for city.

For varje delomrade kartldggs konkurrens- och marknads-
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Fastighetségare i Gyllene Triangeln.

Hufvudstaden I AP-fonden [ Skandia
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situationen. Aven vissa omriden utanfor city utgor konkur-
rerande delmarknader, till exempel Nacka Strand, Kista,
Marievik, Alvik och Globen, vilka bevakas p4 liknande sitt.

Hufvudstadens kundkrets avseende kontorsytor i

Stockholm kan indelas i nagra olika kategorier: kunder som

vill hyra inom Gyllene Triangeln, kunder som vill hyra
centralt men inte nédvéndigtvis i Gyllene Triangeln samt
kunder som vill hyra perifera men effektiva ytor med goda
kommunikationer. Inom Gyllene Triangeln &r de viktigaste

konkurrenterna AP-fonden, Trygg-Hansa och Skandia.

Bruttoresultat - fastighetsférvaltningen 1993-97 (1)

Stockholm Goteborg (2) Totalt

Mkr 1997 1996 1995 1994 1993 1997 1996 1995 1994 1993 1997 1996 1995 1994 1993
Bruttohyra 436,0 419,8 4209 4395 4757 1151 122,0 1224 1243 1289 551,1 541,8 543,3 563,8 604,6
(varav fastighets-
skattetillagg) (24,1) (16,0) - . - 46) (4,2 - - - (28,7) (20,2) - - .
Ovriga intékter 2,3 13 0,9 0,8 0,9 0,5 0,1 0,1 0,2 2,8 1,3 1,0 0,9 11
-Kundférluster 0,2 0,3 0,3 1,3 -3,6 0,5 -1,5 -1,3 -0,7 0,5 07 1.2 -1,0 0,6 4,1
-Hyresforluster -192 256 417 770 97,0 -5,3 6,9 96 12,7 -16,9 245 325 51,3 -89,7 -1139
Nettoomséttning 419,3 3958 3804 3646 376,0 110,8 1136 1116 1110 1117 530,1 509,4 492,0 4756 4877
-Underhall, drift och
administration -86,0 -1158 -134,8 -132,6 -126,3 285 244 264 290 -31,8 -114,5 -140,2 -161,2 -161,6 -158,1
-Fastighetsskatt 355 295 310 - 101 7,5 6,7 7.2 0,1 43,0 -36,2 38,2 - 10,0
-Tomtréttsavgalder 9,6 9,6 9,4 9,5 9,4 - - - - - 9,6 9,6 9,4 9,5 9,4
Driftnetto 288,2 240,9 267,2 2225 2504 748 825 924 820 798 363,0 3234 3596 3045 3302
-Avskrivningar 4486 212 -200 -199 -19.2 12,2 -8,9 -8,4 -84 135 60,8 -30,1 -284 283 -32,7
Bruttoresultat 239,6 219,7 2472 202,6 2312 626 736 840 736 66,3 302,2 2933 3312 276,2 2975
Driftnetto, kr per kvm 1124 938 1039 798 884 887 719 709 618 579 1066 870 928 740 784
Bruttoresultat,
kr per kvm 935 856 961 727 816 743 641 644 555 481 887 789 855 671 707

(1) Ytor definierade som utgdende balans respektive &r. Bruttoresultat definierat som vid varje tidpunkt befintligt svenskt bestand.

(2) | "Géteborg” ingar fastigheter beldgna i Malmo/Helsingborg for perioden 1993-95.

P
Specifikation av kostnader for underhall, drift och administration 1993-97 (1)

Stockholm Goteborg Totalt

Mkr 1997 1996 1995 1994 1993 1997 1996 1995 1994 1993 1997 1996 1995 1994 1993
Underhall 336 62,7 709 619 58,0 11,5 7,1 8,0 105 12,6 451 698 789 724 70,6
Drift 415 412 498 564 52,6 138 139 150 153 16,1 553 551 648 71,7 687
Administration 109 119 141 143 157 3,2 34 3,4 3,2 31 141 153 175 175 188
Summa 86,0 1158 1348 132,6 126,3 285 244 264 290 318 1145 140,2 1612 1616 158,1
Kostnad, kr per kvm 335 451 524 476 446 338 213 203 219 231 336 377 416 393 375

-

(1) Definierat som vid varje tidpunkt befintligt svenskt bestand.
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OVRIG VERKSAMHET

Sheraton
Sheraton Goteborg Hotel & Towers drivs av Hufvudstadens
helidgda dotterdotterbolag Hotel AB Bastionen, och under
managementavtal med Sheraton Management Corpora-
tion. Sheraton har 311 rum och 34 sviter. Hotellet &r det
nist storsta i Goteborg.

Sheraton har under 1997 befist sin stidllning som Gote-
borgs ledande hotell. Enligt en nyligen genomf6rd mark-
nadsundersokning utsags Sheraton till det nidst mest popu-
lara hotellet i Sverige. Sheraton var det enda goteborgs-
hotellet pé& Tio-i-topp-listan.

Den genomsnittliga hotellrumsbeldggningen har under
aret uppgatt till 70 procent (68 procent). Rérelsens intikter
okade till 112,2 Mkr (109,2 Mkr) och dess kostnader for
sélda varor och tjinster minskade till 94,8 Mkr (99,4 Mkr).
Bruttoresultatet 6kade saledes till 17,4 Mkr (9,8 Mkr). De

centrala administrationskostnaderna okade till 17,2 Mkr

Resultatrakning i sammandrag
P N Mkr 1997 1996 1995 1994 1993
De fem storsta hotellen i Goteborg Nettoomsé‘lttning 1122 1092 1215 99,5 93,4
Kostnad sélda varor
31 december 1997 Antal rum och tjanster 91,2 96,0 -100,8 -87,9 -86,3
; Avskrivningar -3,6 -3,4 -3,6 -3,7 3.7
Provobis Hotel Europa 460 Bruttoresultat 174 98 171 7.9 34
Sheraton Goteborg Hotel & Towers 345 Central administration
Panorama Hotel och Restaurang 339 (inkl forsaljnings-
Scandic Hotel Crown Goteborg/City 320 kostnader) 172 16,1 155 147 14,7
Radisson SAS Park Avenue Hotel 318 Rorelseresultat 0,2 6,3 1,6 6,8 11,3
- J

(16,1 Mkr). Rorelseresultatet okade saledes till 0,2 Mkr
(-6,3 Mkr). Resultatet dr belastat med en koncernintern
hyra for fastigheten om 20,5 Mkr (20,5 Mkr).

Flera spiannande idrottsevenemang #gde rum under
1997. Goteborg besoktes av bl a det amerikanska Davis
Cup-laget i tennis samt fotbollslagen Bayern Miinchen,
Paris Saint Germain samt Glasgow Rangers. Samtliga valde
Sheraton som sin bas under besoket. Aven ett antal vérld-
sartister som Michael Jackson, U2, Joe Cocker och Tom
Jones upptriadde i Goteborg och 6vernattade pa Sheraton
med sina sillskap.

Folkrepubliken Kina 6ppnade nytt konsulat i G6teborg
1997 och Sheraton var virdhotell for den kinesiska topp-
ledningen som forrittade invigningen.

Verkstéllande direktor: Peter Griiner
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Parkaden
Parkaden AB, som &r heldgt av Hufvudstaden, bedriver
parkeringsrorelse i Stockholm i tre av Hufvudstaden dgda

fastigheter.

® Parkaden: Regeringsgatan 55 (mitt emot NK),
800 platser

® Continentalgaraget: Master Samuelsgatan 69

(mitt emot Centralstationen), 300 platser

® Roddaren: Kronobergsgatan 33 (Kungsholmen),
115 platser

Antalet parkerade bilar i Parkadens garage har 6kat till
583 000 under 1997 (534 000), en ckning med 9,2 procent.
Intiikterna har okat till 44,1 Mkr (40,7 Mkr) och kostnader-
na till 28,1 Mkr (26,2 Mkr). Rorelseresultatet uppgick till
16,0 Mkr (14,5 Mkr).

Resultatet dr belastat med koncernintern hyra upp-
gaende till 19,9 Mkr (19,1 Mkr). Hyran motsvarar 538 kr
per kvm och ar.

Chef: Per Henriksson

N
Huvudsakliga aktérer i Stockholms city
31 december 1997 Antal platser
CarPark (Fabege/Néackebro) 2330
Stockholm Parkering (Stockholms kommun) 2046
Parkaden 1215
-
N
Resultatrakning i sammandrag
Mkr 1997 1996 1995 1994 1993
Nettoomséttning 441 40,7 37,7 33,1 29,5
Verksamhetens kostnader  -23,5 22,8 -23,6 -24,5 24,3
Avskrivningar 1,5 0,7 -0,8 -0,9 1,1
Bruttoresultat 19,1 17,2 13,3 7,7 4,1
Central administration 3,1 2,7 2,1 1.4 0,7
Rérelseresultat 16,0 14,5 11,2 6,3 34
J
~
Fordelning per garage
Mkr 1997 1996 1995 1994 1993
Nettoomsattning:
Parkadengaraget 34,9 32,3 29,8 27,0 22,9
Continentalgaraget 8,1 8,4 79 6,1 6,6
Roddarengaraget (1) 1,1 - - - -
44,1 40,7 37,7 33,1 29,5
Rérelseresultat:
Parkadengaraget 13,2 11,6 9,0 7,4 2,6
Continentalgaraget 2,7 2,9 2,2 -1,0 0,8
Roddarengaraget (1) 0,1 - - - -
16,0 14,5 11,2 6,4 3,4
J

(1) Ingick ej i Parkaden 1993-96.

Birger Jarl
Forvaltnings AB Birger Jarl &r ett heldgt dotterbolag till
Hufvudstaden. Bolaget har sedan 1994 bedrivit fastighet-
sutvecklingsverksamhet tillsammans med byggforetaget Pri-
mula Byggnads AB. Birger Jarls affirsidé dr att forvirva
centralt beldgna bostadsfastigheter i Stockholms innerstad
med renoveringsbehov.

Under 1997 har bolaget férvirvat tva fastigheter, varav
en genom byte. Mot bakgrund av att Hufvudstadens nya
affarsidé innebér en fokusering pa kommersiella lokaler har
Birger Jarl i oktober 1997 for bokfort virde avyttrat tolv
fastigheter, 1 huvudsak renoveringsobjekt, till Primula. Sam-
tidigt avslutades samarbetet mellan Primula och Birger Jarl.
Vid arets utgang dgde Birger Jarl sex nyrenoverade bo-
stadsfastigheter i Stockholms innerstad med ett bokfort
virde pa 96,8 Mkr.

I december 1997 har Birger Jarl tréffat avtal med AB
Stockholmshem om forsdljning av kvarvarande sex fastig-
heter med tilltride den 2 februari 1998. Den 6verenskomna
kopeskillingen for fastigheterna édr 118,5 Mkr. Forsdljningen
medfor en realisationsvinst pa 21,7 Mkr. Efter denna for-
sdljning dger Birger Jarl ej lingre nagra fastigheter och den
fastighetsutvecklingsverksamhet som tidigare bedrivits i
bolaget dr ddrmed avslutad.

Verkstéllande direktor: Johan Humble

P
Resultatrakning i sammandrag (1)

Mkr 1997 1996 1995 1994 1993
Nettoomsattning 18,3 16,5 15,3 7,7
Verksamhetens kostnader 7,2 7,7 6,9 2,7
Avskrivningar - 0,1 0,1 -
Bruttoresultat 11,1 8,7 8,3 5,0
Central administration 1,2 1,2 1,1 0,7
Jamforelsestérande poster - 10,0 - -
Rérelseresultat 9,9 17,5 72 4,3

(1) Verksamheten inleddes 1994.



World Trade Center
Vasaterminalen AB ér ett av Hufvudstaden deldgt bolag
och redovisas som intresseforetag. Bolaget dger och driver
World Trade Center i Stockholm, en kontorsfastighet med
konferens-, utstillnings- och restaurangverksamhet. Bygg-
naden fardigstélldes 1989-90.

Ytférdelning

Bussterminal och tekniska utrymmen 26 200 kvm
Kontor 41 800 kvm
Hotell 3500 kvm
Garage 11 000 kvm
Totalt 82 500 kvm

Fastighetens yta uppgar till 82 500 kvm med férdelning
enligt ovan. Tomten uppgar till 22 100 kvm.

Marknadshyran for bésta kontorsyta var ver 3 000 kr
per kv (inklusive fastighetsskattetilligg). Vakansen for
kontor var 220 kvm, det vill siga 0,4 procent av uthyr-
ningsbar yta. Garaget ar fullt uthyrt.

Fastigheten dr upplaten med tomtritt till Vasatermin-
alen AB av Statens Jdrnvigar. Inom sparomradet har
Statens Jarnvigar en servitutsritt att bedriva jarnvéagstrafik.
Inom bussterminalutrymmena har Stockholms Terminal
AB (dgt av SL, SJ och Stockholms stad) en nyttjanderétt
att bedriva busstrafik. Ersittning utgar ej for ovanstaende
rittigheter. Tomtritten loper pa 60 ar med start den 1 juni
1988. Avgilden uppgar till 20,0 Mkr per ar med nista
avgildsreglering den 1 mars 2010.

Verkstéllande direktdr: Nils Forberg

Agare
31 december 1997 Agarandel,
%
Hufvudstaden 33,3
Lundbergs 33,3
NCC/Siab 33,3
- J
Resultatréakning i sammandrag
Mkr 1997 1996 1995 1994 1993
Nettoomsattning 1264 1172 1011 98,0 102,7
Verksamhetens kostnader  -59,7 -55,7 47,7 -44.7 74,1
Avskrivningar -0,7 -0,8 1,1 4,5 -4,6
Bruttoresultat 66,0 60,7 52,3 48,8 24,0
Central administration 2,5 2,3 2,3 2,4 2,8
Rérelseresultat 63,5 58,4 50,0 46,4 21,2

Fastighetssystem
FASAB Fastighetssystem AB ér ett av Hufvudstaden deldgt
bolag. Bolagets verksamhet omfattar utveckling av data-
system for fastighetsforvaltning.

Bolagets huvudsakliga produkt &r ett fastighetssystem,
FastNet. FastNet dr ett modernt client/serversystem baserat
pa Microsofts plattform och introducerades pa marknaden
1994. Foretagets ovriga fastighetssystem dr FUSS (stor-
dator) och FAS (minidator).

Under aret har antalet FastNet-kunder okat fran 9 till 22
och ddrmed har Fastighetssystem intagit en dominerande
stéllning som leverantér till kundsegmenten institutionella
och privata fastighetsigare.

Bolaget hade vid utgdngen av aret 45 anstillda (25).
Nettoomsittningen uppgick till 36,1 Mkr (20,7 Mkr) och
rorelseresultatet till 1,3 Mkr (0,2 Mkr).

Avtal har triffats med Enator om ett samgéende under
1998 mellan Fastighetssystem och delar av Enator Fastig-
hetssystem AB. Hufvudstadens dgarandel kommer efter
samgaendet att uppgé till 29,3 procent och JMs till 29,3
procent. Enators dgarandel kommer att uppga till 25,3
procent. Genom samgéendet utdkas Fastighetssystems
personal med 20 personer, kundbasen utékas med ett fyr-
tiotal kunder och utokas med AdeHyr (ett hyresaviserings-
system) samt Energireda (ett energiférbrukningssystem).

Verkstallande direktor: Ole Arvesen

Agare (1)
31 december 1997 Agarandel,
%
Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden 39,2
M Byggnads och Fastighets AB 39,2
Ovriga 21,6
Totalt 100,0
S
(1) Fore samgéendet med Enator.
Resultatrakning i sammandrag
Mkr 1997 1996 1995 1994 1993
Nettoomsattning 36,1 20,7 22,3 20,2 22,0
Personalkostnader -16,7 11,7 9,4 -10,5 6,4
Avskrivningar 2,3 -15 -1,3 0,6 0,4
Ovriga rorelsekostnader -15,8 7,3 11,5 9,2 -14,6
Rérelseresultat 1,3 0,2 0,1 -0,1 0,6







UPPDELNING AV HUFVUDSTADEN

Transaktionen i korthet

Den ordinarie bolagsstimman fattade den 23 april 1997
beslut om att koncentrera bolagets verksambhet till den
svenska marknaden. Den internationella verksamheten
sammanfordes i bolaget Hufvudstaden International som
skiftades ut till Hufvudstadens aktiedgare. Hufvudstaden
International erhdll ett eget kapital om 7,50 kronor per
aktie och aktien noterades pa Stockholms Fondbdérs den
29 augusti 1997. Parallellt med detta genomférde Hufvuds-
taden en omkapitalisering och Hufvudstadens aktiedgare
erholl genom aktieinlosen ett kontantbelopp om 14,00 kro-
nor per aktie. Kontantlikviden utbetalades den 26 augusti
1997, samma dag som aktierna i Hufvudstaden Internatio-
nal utskiftades. Totalt, inklusive aktierna i Hufvudstaden
International, utskiftades tillgdngar fran moderbolaget mot-
svarande 2 874 Mkr.

Syftet med uppdelningen var att skapa ett renodlat
Hufvudstaden utan utlandsfastigheter och med Stockholm
som huvudmarknad. Syftet med omkapitaliseringen var att
minska bolagets kapitalkostnad genom att byta relativt sett
dyrt eget kapital mot billigare lanat kapital.

Varje aktie De tva

delas upp inlésenaktierna En aktie i

i tre delar loses in Hufvudstaden

En aktie i I:I
Hufvudstaden )

Inlésenaktie En aktie i
Hufvudstaden |:| Hufvudstaden
International International

|:| Inlésenaktie D
kontantandel 14,00 kr kontant
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Den 5 augusti 1997 lade Diligentia AB ett bud pa Hufvuds-
taden International med erbjudandet om en aktie i Diligen-
tia for varje trettontal aktier i Hufvudstaden International.
Den 1 oktober 1997 meddelade Diligentia att de beslutat
fullfolja erbjudandet.

Aktien i Hufvudstaden International noterades pa
Stockholms Fondbors O-lista den 29 augusti 1997. Sista dag
for handel var den 30 december 1997.

Uppdelning av ingdngsvardet

Vid uppdelningen erholl aktiedgare i Hufvudstaden tvé sa
kallade inlésenaktier, varav den ena lostes in mot 14,00 kro-
nor kontant (inlosenaktie I) och den andra lostes in mot en
aktie i Hufvudstaden International (inlésenaktie IT).

Riksskatteverket har utfirdat en rekommendation om
hur fordelningen av anskaffningsvirdet bor ske. Aktiernas
sammantagna anskaffningsvirde skall enligt Riksskatte-

verkets rekommendation fordelas enligt féljande:

® péinlosenaktie I beloper 24 %;
® painlosenaktie IT beloper 12 %;
® paden kvarvarande Hufvudstaden-aktien

bel6per 64 %.

Rekommendationen anger dven att inlosenaktie I vid inlo-
sen bor anses avyttrad for 14,00 kronor och att inlésenaktie
IT vid inlésen mot en aktie i Hufvudstaden International
bor anses avyttrad for 6,80 kronor.

En aktie i Hufvudstaden International anses darmed

anskaffad for 6,80 kronor.






FINANSIERING

Inledning

Koncernen har under 1997 skiftat ut aktierna i Hufvudsta-
den International, innehallande samtliga Hufvudstadens
utlindska fastigheter. Hufvudstaden bedriver darefter ingen
utldndsk verksamhet.

Hufvudstadens innehav av icke rorelserelaterade aktier
(Svenska Brand, Stadshypotek respektive Sweco) har silts
under aret. Hufvudstaden hade vid utgangen av 1997 ingen

aktiekursrisk.

Finansieringsstruktur
Hufvudstadens upplaning uppgick vid utgangen av aret till
3,3 miljarder kronor. Den genomsnittliga rantebindningsti-
den uppgick till 6 manader och den genomsnittliga rénte-

kostnaden till 5,2 procent.

4 N\
Finansieringsstruktur (1)
31 december 1997, Volym, Genomsnittlig
Forfallotidpunkt Mkr effektivranta,
%
1998 2810,8 5,0
1999 9,8 12,0
2000 190,6 6,3
2001 300,1 6,2
2002- 01 5,0
Totalt 33114 52

(1) Lénens Ioptider dverensstammer med rantebindningstiderna.
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Finansiella risker

Rénterisk. Den enskilt storsta resultatpdverkande finansiella
risken i Hufvudstadenkoncernen utgbrs av rénterisker.
Rinterisken kan definieras som finansnettorisk, det vill siga
effekten vid en rintefordndring pa finansnettot under en
viss tidsperiod. Vid arsskiftet var riantebindningstiden i
genomsnitt 6 manader och ambitionen é&r att forlinga den
under 1998.

Valutarisk. Samtliga lan i utlandsk valuta var vid utgédngen

av 1997 Iosta. De valutarisker som fanns var férsumbara.

Finansieringsrisk. Malséttningen ér att under aret sikerstélla
den langsiktiga kapitalforsorjningen i koncernen bland
annat genom bankfaciliteter och lénel6ften. Malséttningen

ar ocksa att bredda upplaningsbasen till fler kreditgivare.

Finansiella nyckeltal
pro forma
1997 1996
Synlig soliditet, % 31,4 52,2
Skuldséattningsgrad, ggr 2,0 0,8
Belaningsgrad fastigheter, % 70,2 59,9
Genomshittlig ranta pa
rantebarande skulder, % 52 5,6
Réntetéckningsgrad, ggr 2,5 2,3
Kassaflode, Mkr 1461 .




MILJO

Inledning

Hufvudstadens miljépaverkan hirror framst fran kylanldgg-
ningar, energi- och vattenanvidndning samt avfallsgene-rer-
ing i fastigheterna. Dessutom driver Hufvudstaden en storre
oljeférbranningsanldggning (panncentral). De atgérder som
genomforts under dren har inriktats pa bland annat effekti-
visering av energi- och vattenanvindning, konvertering av
koldmedier samt installation av faciliteter for kallsortering.
En konverteringslosning for panncentralen har tagits fram.
Arbetet har genomforts i linje med vedertagna milj6led-
ningssystem. En miljéchef och en miljésamordnare har
utsetts och samtliga anstéllda har erhallit miljoutbildning.
Arbetet har efter arets utgang befésts i en ny miljopolicy.

Milj6investeringarna i Hufvudstaden har inte enbart
framjat miljén, utan ocksd varit féretagsekonomiskt 16n-
samma. Under 1998 berdknas investeringarna uppga till
10 Mkr och frimst omfatta miljéanpassning av kyl- och

ventilationsanldggningar.

Miljoaktiviteter fore 1997
Under aren 1985-95 rustade Hufvudstaden upp merparten
av fastigheterna till att motsvara dagens krav pa modern
teknik, klimat och inomhusmiljé. Nya effektiva ventilations-
och kylanldggningar samt datoriserade styr- och overvak-
ningssystem installerades. Kvarvarande oljeuppvéirmning
ersattes med fjarrvirme. Ombyggnaderna genomfordes
med resursbesparing som ledstjirna. Sheraton Géteborg
Hotel & Towers, ett heldgt dotterbolag, har sedan slutet av
80-talet aktivt arbetat med att reducera miljopaverkan fran
hotelldriften genom bland annat atervinning av glas, metall,
matfett, batterier, lysror och lagenergilampor.

Under 1994 strukturerades miljéarbetet, en miljoansva-
rig utségs och en miljogrupp bildades. Vidare genomfcrdes en
inventering av koncernens miljopaverkan. Arbetet med att
inféra kéllsortering i samtliga fastigheter pabérjades och tva
blev klara under aret. Installation av fjarrvirme avslutades.

Under 1995 genomfordes ett flertal atgérder: retur-
pappershantering inférdes vid de egna kontoren samt hos
vissa hyresgister; inkop av miljoanpassad kontorsmateriel
infordes; redovisning per fastighet inleddes av olje-, el-,
fjarrvdrme-, fjarrkyla-, vatten- och gasfoérbrukning samt
genererade avfallsmingder; fjarrkyla installerades i tre fas-
tigheter och miljoanpassad kylproduktion i ytterligare tre

fastigheter; en miljoutredning gjordes avseende ombyggna-
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der; en storre papperskomprimator installerades; sparventi-
ler i tvittstéll och duschar installerades i Sheraton Goteborg
Hotel & Towers.

Under 1996 genomfordes dels miljoutbildning av fore-
tagets samtliga anstillda dels ett antal projekt: fjarrkyla
installerades i tva fastigheter; ett konverteringsprogram for
kylmaskiner inleddes; kéllsortering infordes i ytterligare
fyra fastigheter samt vid storre ombyggnader; pilotprojekt
genomférdes vid ombyggnad av nio bostider i kvarteret

Vildmannen 7 med miljéinventering av byggmaterial.

Miljéaktiviteter under 1997
Under 1997 fortskred arbetet med kéllsortering i ytterligare
23 fastigheter och de tre miljostationerna fardigstilldes, en
storre i Stockholm och tva i Goteborg. Arets arbete med
konvertering av koldmedier omfattade ersittning av tre kg
CFC i en fastighet i Stockholm och 68 kg i Sheraton Gote-
borg Hotel & Towers med det klorfria kdldmediet R134a.
Miljoarbetet vid Sheraton omfattade ocksa byte av konven-
tionell belysning till lagenergibelysning, byte av engangstva-
lar till pafyllningsbara pumpflaskor samt anlitande av ett

ISO 14 001-certifierat tvitteri.

Miljolaget vid arets utgang
Energi. I Hufvudstadens fastigheter forbrukades under 1997
29 935 MWh fjarrvirme, 943 MWh gas och 28 874 MWh
el (exklusive hyresgisternas egen elférbrukning). Fjdrrvir-
me och gas anvinds fér uppvdarmning och el foér bland

annat kylproduktion, ventilation och hissar.

Energiforbrukning (1) (2)

MWh/ar 1997 1996 1995 1994
Fjarrvarme 29 935 34 153 29 087 27 922
Fjarrkyla 5267 2715 2788 2184
Olja 0 0 0 2230
Gas 943 1069 893 888
El 28 874 28 258 28 065 28 957
Totalt 65 019 66 195 60 833 62 181

-
(1) Avser fastighetsbestandet per den 31 december 1997 (inkl dotterbolag,

exkl Birger Jarl).
(2) Ej graddagskorrigerat.

Energiférbrukning i panncentralen

94/95
3003

M3/ar
Olja

96/97
2912

95/96
3271




Panncentralen

1964 togs en panncentral i drift i fastigheten Orgelpipan 7 i Stockholm, i
vilken eldningsolja (EO 1) forbrénns. Hetvatten distribueras via ett rér-
kulvertsystem till 15 anslutna fastigheter i Klarakvarteren, varav Orgelpi-
pan 7 &r en. | de anslutna fastigheterna sker darefter beredning av varme
och varmvatten.

1 panncentralen forbranns 3 000 kubikmeter EO 1 per &r, vilket med
en verkningsgrad pa 83 procent ger 30 GWh. Utslappen per ar har av
Stockholm Energi AB beréknats till 2,8 ton svavel, 8,5 ton kvaveoxider och
8 700 ton koldioxid. Hufvudstaden har tillsammans med Stockholm Energi
AB utarbetat en metod fér hur panncentralen skulle kunna erséattas med
fjarrvarme. Kostnaden for abonnenterna beréknas minska och utslappen av
svavel reduceras med 17 procent, kvéveoxider med 57 procent samt kol-
dioxid med 23 procent. Panncentralen kan ocksa konverteras till gasforbran-
ning. Effekterna hérav ar under utredning.

Vatten. I Hufvudstadens fastigheter forbrukades under 1997
283 159 kubikmeter vatten, motsvarande 831 liter per kvm
eller 864 liter per uthyrd kvm, det vill sdga justerat for
vakansgrad.

Vattenférbrukning (1)

1997 1996 1995 1994
Total volym, m*/ar 283159 282285 255232 251638
Liter per kvm 831 829 749 739
Liter per uthyrd kvm 864 879 814 845

(1) Avser fastighetsbestandet per den 31 december 1997 (inkl dotterbolag,

Koéldmedier. Halogenerade kolviten, mest kinda under varu-
mirket freoner, bryter ned ozonlagret och bidrar till vixt-
huseffekten. Hufvudstaden hade i sina kylanldggningar
2 560 kg av typen HCFC 22, sa kallade mjukare freoner.
Efter utgangen av ar 2001 rader pafyllningsférbud och all
HCFC 22 i Hufvudstadens fastigheter berdknas vara
avvecklad da. For typen CFC, en skadligare variant av fre-
oner, rader pafyllningsférbud sedan den 1 januari 1998 och
totalt forbud fran den 1 januari 2000. I Hufvudstadens fas-
tigheter aterstod vid arets utgang totalt 156 kg vilka plane-

ras vara avvecklade vid utgangen av 1998.

HCFC 22 vid utgangen av 1994-2001
Kilogram
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Avfall. I 29 av Hufvudstadens fastigheter finns kéllsortering.

Fraktionerna omfattar i allménhet papper, wellpapp, mjuk-
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plast, glas, organiskt avfall, elektronikavfall, cellplast, lys-
ror, metaller samt miljofarligt avfall. Returpappershanter-

ingen sker i allmédnhet direkt hos hyresgisten och ingar ej i

killsorteringen.

Blandat avfall (1)

1997 1996 1995 1994
Direkt fran fastigheterna
Totalt, m® 10829 12799 14 382 14 330
Liter per kvm 32 38 42 42
Liter per uthyrd kvm 33 40 46 48
Fran miljostationerna
Totalt, ton 511 520 516 500
Kg per 10 000 kvm 15 15 15 15
Kg per 10 000 uthyrd kvm 16 16 16 17

(1) Avser fastighetsbestandet per den 31 december 1997 (exkl Sheraton
Goteborg Hotel & Towers och Birger Jarl).

Avfall och atervinning
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-

Under 1997 &tervanns (exklusive Sheraton Goteborg
Hotel & Towers) 305 ton papper och wellpapp, 85,4 kubik-
meter glas, 1,7 ton elekt-ronikavfall, 164 kubikmeter cell-
plast, 6 586 stycken lysror samt 0,4 kubikmeter firgrester.
Materialatervinning av papper och wellpapp har ¢kat fran
66 ton 1994 till 305 ton 1997; en 6kning med &ver 350 pro-
cent. Genom utvecklingen av kéllsortering har volymen
blandat avfall direkt fran fastigheterna kunnat reduceras
fran 14 330 kubikmeter under 1994 till 10 829 kubikmeter
1997, det vill siga med 24,7 procent. Uttransport av blandat
avfall sker dven fran miljostationerna, varifran méngden
varit relativt konstant. 1997 uppgick den till 511 ton.

Avfallshanteringen medfor att miljobelastningen mins-
kar. En ytterligare fordel dr att Hufvudstaden erhaller
betalning for atervunnet papper, wellpapp och mjukplast
under det att avgift betalas for himtning av blandat avfall.
Fordelen kommer att forstirkas i och med kommande
avfallsskatt.

Transporter. Transporter med bensindrivna fordon inom
Hufvudstaden &r begriansade. 3 400 mil kordes av driftsper-

sonalen under 1997.



Mal for 1998
Under 1998 skall Hufvudstaden verka for att uppna foljan-

de mal.

¢ Inforande av killsortering i resterande nio fastigheter.

¢ Reduktion av miljopaverkan fran panncentralen
antingen genom konvertering till gasférbranning
eller urdrifttagande vid 6vergéang till fjirrvarme.

® Avveckling av aterstdende méngd CFC.

® Avveckling av 655 kg HCFC 22, motsvarande
25 procent av totalt aterstiende méngd.

¢ Kartldggning for 6kad returpappershantering samt
inférande av killsortering hos hyresgister.

¢ Inférande av miljoanpassad returpappershantering,
det vill sdga samordning av hdmtningen fran
samtliga hyresgister i en fastighet.

¢ Utveckling av miljéanpassad ombyggnad.

¢ Fortsatt miljoanpassning av egna lokaler, bland
annat forbattrad killsortering pa kontoret.

¢ Inledning av miljéinventering av samtliga fastigheter.

¢ Behovsanpassat handduksbyte i Sheraton Géteborg
Hotel & Towers.
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Ny miljépolicy
Hufvudstadens styrelse har efter utgangen av 1997 antagit
en ny miljépolicy med foljande innebord.

Hufvudstaden skall genom ett lingsiktigt och aktivt
dgande bidraga till en hallbar utveckling genom att erbjuda
kunderna lokaler med effektiv resurshushéllning och minsta
moijliga miljépaverkan.

Hufvudstaden skall underlitta fér kunderna sé att deras
verksamhet genererar minsta méjliga miljopaverkan. Vida-
re skall Hufvudstaden stilla krav pé sina entreprendrer och
leverantorer att de reducerar sin miljopaverkan.

Hufvudstaden skall striva efter att vara bland de frams-

ta fastighetsbolagen avseende miljcarbetet.



PERSONAL OCH ORGANISATION

Antal anstallda
Medelantalet drsanstéllda i koncernen uppgick till 224, vil-
ket dr en minskning med 40 sedan foregédende ar. Av
minskningen hanfér sig 16 till utskiftningen av Hufvudsta-

den International.

4 N\
Medelantal &rsanstallda i koncernen
Man  Kvinnor  Totalt Totalt
1997 1996
Moderbolaget
Stockholm 30 15 45 56
Goteborg 5 2 7 7
Summa moderholaget 35 17 52 63
Parkaden 3 4 7 7
Sheraton Géteborg Hotel & Towers 69 96 165 178
Nuvarande Hufvudstaden International 0 0 0 16
Totalt 107 117 224 264
- J

Jamstalldhet

I koncernen arbetade vid &rets slut 98 kvinnor och 92 mén,
mitt som antal heltidsanstillda. Antalet deltidsarbetande
var 15 kvinnor och 3 mén. I moderbolaget arbetade vid
arets slut 15 kvinnor och 32 mén, mitt som antal heltids-
anstillda. Antalet deltidsarbetande var 2 kvinnor och 2
man.

Hufvudstadens styrelse bestod av 8 mén och lednings-
gruppen av 5 min och 2 kvinnor. I koncernens dotter-
och intressebolag var 1 av 22 styrelsemedlemmar kvinna

och 5 av 17 medlemmar i ledningsgrupper kvinnor.

-

Alder Personalstruktur
Mén Kvinnor
6064
5559
5054
4549
4044
3539 -
3034
2529
9 7 5 3 1 0 1 3 5 B o
M Antal heltidsanstallda B Antal deltidsanstallda
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Kompetensutveckling
Under 1997 genomférdes i moderbolaget 78 kursdeltagan-
den om tillsammans 767 timmar, motsvarande ett genoms-
nitt om 14,8 timmar per anstilld. I Sheraton Goéteborg
Hotel & Towers uppgick utbildningen totalt till 2 200 tim-
mar, motsvarande 13,3 timmar per anstilld, och i Parkaden

till 104 timmar respektive 14,9 timmar per anstilld.

Fackliga organisationer
Fackliga organisationer dr SIF och Fastighetsanstilldas
Forbund i moderbolaget, Transport i Parkaden samt Han-
delstjanstemannaférbundet och Hotell- och Restaurangan-

stdlldas Forbund i Sheraton Géteborg Hotel & Towers.

Organisation och effektivitet
Under éret har en omorganisation i moderbolaget genom-
forts i syfte att skapa snabbare beslutsvigar, oka effektivi-
teten och anpassa organisationen till de nya forutsitt-
ningarna efter utskiftningen av de utldndska fastigheterna.
Arbetet sker nu i tre nivder: verkstillande direktor, led-
ningsgrupp, ovriga anstillda. Dotterbolagen styrs framst

genom styrelserepresentation.

Verkstéallande direktor

Ekonomi Finans

I I | I

Bonussystem
I syfte att 6ka de anstilldas motivation och engagemang har
ett bonussystem initierats i moderbolaget for 1998. Bonus
utgar beroende pa resultat, kundnéjdhet och miljoarbete.
Bonusen kan maximalt utgd med 10 000 kronor per heltid-
sanstélld och dr densamma for samtliga anstillda, oavsett

16n och position.






KOMMENTARER TILL RESULTAT-

OCH

BALANSRAKNINGAR SAMT FINANSIERINGSANALYS

Resultatet
Nettoomséttning. Nettoomsittningen for koncernen uppgick
1997 till 704,7 Mkr (685,7 Mkr pro forma, det vill siga
exklusive den utlindska verksamheten). Av nettoomsétt-
ningen var 530,1 Mkr hénforliga till fastighetsforvaltningen
(5609,4 Mkr) och 174,6 Mkr (176,3 Mkr) till Sheraton Géte-
borg Hotel & Towers, Parkaden och Birger Jarl. (Se avsnit-

ten Fastighetsforvaltning respektive Ovrig verksamhet.)

Verksamhetens kostnader. Verksamhetens kostnader i koncer-
nen uppgick 1997 till 370,6 Mkr (361,7 Mkr). Av kostnader-
na var 227,9 Mkr (216, Mkr) hinforliga till fastighets-
forvaltningen och 142,7 Mkr (145,6 Mkr) till Sheraton Gote-
borg Hotel & Towers, Parkaden och Birger Jarl. (Se avsnit-
ten Fastighetsforvaltning respektive Ovrig verksamhet.)

I verksamhetens kostnader ingér avskrivningar om
totalt 60,9 Mkr (30,3 Mkr), varav till fastighetsférvaltningen
hénforliga 60,8 Mkr (30,1 Mkr) och till Parkaden 0,1 Mkr
(0,2 Mkr). (Se avsnitten Fastighetsforvaltning respektive
Ovrig verksamhet.)

Central administration. Central administration omfattar fram-
for allt 16ne- och kontorsomkostnader samt arvoden som &r
av overgripande karaktir. Dessutom inbegrips avskrivning-
ar hénforliga till administrationen.

Den centrala administrationen uppgick 1997 till 34,4
Mkr (29,6 Mkr), en 6kning med 4,8 Mkr. Okningen beror
huvudsakligen péa ckade arvoden, 2,4 Mkr.

Jamforelsestérande poster. De jamforelsestorande posterna
uppgick under aret till 13,5 Mkr (10,2 Mkr) och bestod av
en realisationsvinst vid forséljning av Hogsbo (se Avytt-
ringar av fastigheter nedan), 47,9 Mkr, samt omstruktu-rer-
ingskostnader i samband med utskiftningen av Hufvudsta-
den International och dirmed sammanhingande omorg-
anisation, 34,4 Mkr. Realisationsvinster vid forséljning av

aktier ingar i Finansiella intidkter och kostnader.

Finansiella intakter och kostnader. Finansiella intdkter och
kostnader bestar huvudsakligen av resultat fran andelar i
intresseforetag, 11,2 Mkr (8,6 Mkr), vilket i sin helhet hirror
fran Vasaterminalen, realisationsvinster vid forséljning av
aktier, 50,8 Mkr (19,9 Mkr), rinteintéikter och liknande
resultatposter, 27,3 Mkr (2,1 Mkr), samt rdntekostnader och
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liknande resultatposter, -147,2 Mkr (-147,0 Mkr).

1996 utfirdade Hufvudstaden kdpoptioner avseende
sitt totala innehav av FFNS-aktier (nuvarande Sweco). Det
bokférda virdet pa aktierna uppgick till 10,5 Mkr, det tota-
la losenpriset till 62,8 Mkr och de mottagna premierna,
som skuldforts, till 2,3 Mkr. Under éret valde optionsinne-
havaren att pakalla 16sen, varvid Hufvudstadens realisa-
tionsvinst uppgick till 54,6 Mkr. Vidare har Hufvudstaden
under éret salt samtliga aktier i Stadshypotek. Kopeskilling-
en uppgick till 5,8 Mkr och realisationsvinsten till 4,6 Mkr. I
samband med utskiftningen sildes Paris Development till
Hufvudstaden International fér 3,0 Mkr. Det bokforda
virdet uppgick till 10,9 Mkr, varfor en realisationsforlust
om 7,9 Mkr uppstod. Hufvudstaden utfirdade 1994 optio-
ner avseende 2 500 aktier i dotterbolaget Forvaltnings AB
Birger Jarl, varvid premien om 2,5 Mkr skuldférdes. I och
med forsiljningen av verksamheten aterkoptes optionerna
for 3,1 Mkr, medférande en realisationsforlust om 0,6 Mkr.

Réntebidragen i fastighetsférvaltningen uppgick under
aret till 0,1 Mkr (0,0 Mkr).

Rintekostnaderna for 1998 forvintas oka till foljd av

den ckade upplaningen.

Justerat resultat 1997. Under 1997 delades Hufvudstaden
upp och aktier i Hufvudstaden International samt ett kon-
tantbelopp skiftades ut till aktiedgarna. Dessutom saldes ett
antal industrifastigheter och bostadsfastigheter. Detta med-
for att 1997 ars resultat inte speglar ett resultat fran den
verksamhet som tillhor bolaget idag. For att kunna géra en
prognos for Hufvudstadens framtida resultatgenererings-

férméga édr det nodvéndigt att gora vissa justeringar.

Skatt, skattetvister och underskottsavdrag. Koncernens inkomst-
skatt uppgick 1997 till 75,2 Mkr (50,9 Mkr).

Hufvudstaden har under éret drivit tvd skattetvister.
Den ena skattetvisten géllde eventuell beskattning i Norge
pa grund av avyttringen 1988 av det norska dotterbolaget
Gronvold A/S. Av de norska skattemyndigheterna besluta-
de beskattningsétgirder har 6verklagats av Hufvudstaden.
Malet har under hosten avgjorts genom dom i Oslo byrett
till Hufvudstadens férdel. Domen har vunnit laga kraft.
Reservering for denna tvist hade ej gjorts.

I den andra skattetvisten har skattemyndigheten i Stock-

holm upptaxerat moderbolaget samt dotterbolaget Forvalt-



nings AB Norrilen (fére detta Hufvudstaden International
AB). Under éret har dessa taxeringar i Kammarritten
avgjorts enligt skattemyndighetens yrkande. Hufvudstaden
har begirt provningstillstind och 6verklagat till Regerings-
ritten. Reservering har gjorts i bokslutet for 1997 for
belopp motsvarande skattemyndighetens krav jimte respit-
rdnta pa tillkommande skatt.

Hufvudstaden hade vid érets utgang drygt 250 Mkr i
outnyttjade skattemassiga underskottsavdrag, framst harro-

rande fran avvecklingen av den utlindska verksamheten.

Arets resultat. Arets resultat (efter skatt) kade till 183,0 Mkr
(140,5 Mkr), det vill séiga med 42,5 Mkr.

Kanslighetsanalys
Koncernens resultat stiger med 34 Mkr om hyresnivaerna
okar med 100 kr per kvm. Om vakanserna stiger med en
procentenhet, sjunker rorelseresultatet med 8 Mkr. Vid en
héjning av rintenivan med en procentenhet 6kar rantekost-
naderna med 27 Mkr.

-

Forandring i resultat fore skatt
Férandring Resultateffekt
1998, Mkr
Hyresniva +/- 100 kr per kvm 34
Vakansgrad (1) +/- 1 procentenhet 8
Drift och underhall +/- 10 procent 11
Fastighetsskatt +/- 1 procentenhet 14
Ranteniva +/- 1 procentenhet 27

-

(1) Berdknad ytvakans med 2 500 kr per kvm.

Balansrakningen
Ett aktiedgartillskott har lamnats till Vasaterminalen pa
155,0 Mkr. Tillskottet har bokforts som ¢kning i posten
Andelar i intresseforetag.
Samtliga virdepapper i utomstaende foretag har salts.
(Se Finansiella intéikter och kostnader ovan.)
Omsittningsfastigheter har minskat till 96,8 Mkr (227,1
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Mkr) till foljd av forséljning av fastigheter i Birger Jarl. Ater-
stoden av Birger Jarls fastigheter har salts med tilltride den
2 februari 1998. (Se Ovrig verksamhet.)

Ovriga fordringar pro forma 1996 bestod huvudsakli-
gen av fordringar p4 Hufvudstaden International, vilka &r

reglerade under 1997.

Investeringar
Arets investeringar uppgick till 22,8 Mkr, varav 6,1 Mkr
avser inventarier, 16,6 Mkr om- och tillbyggnader samt 0,1
Mkr mark.

Avyttringar av fastigheter
Under éaret har sex fastigheter, framst lagerlokaler, i Hogs-
bo i Goteborg sélts. Kopeskillingen uppgick till 71,0 Mkr
och realisationsvinsten till 47,9 Mkr.

Under aret har ocksa tolv fastigheter i dotterbolaget
Birger Jarl avyttrats, samt avtal trdffats om forséljning av
aterstdende sex fastigheter med tilltride den 2 februari
1998. (Se Ovrig verksamhet.)

Finansieringsanalys

Kassaflode for rorelsen fore investeringar uppgick till 313,9
Mkr och efter investeringar till 1 460,9 Mkr.

Moderbolaget

Nettoomsittningen i moderbolaget dkade till 473,3 Mkr
(443,4 Mkr). Verksamhetens kostnader okade till 203,0
Mkr (200,5 Mkr). Okningen beror huvudsakligen pa upp-
skrivningen av fastigheterna i samband med utskiftningen.
Bruttoresultatet 6kade som en foljd av ovanstaende till
270,3 Mkr (242,9 Mkr).

Rorelseresultatet minskade till 207,1 Mkr (231,9 Mkr)
huvudsakligen beroende pa omstruktureringskostnader om
totalt 34,4 Mkr.



RESULTATRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
pro forma

Mkr Not 1997 1996 1996 1997 1996
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 1 530,1 509,4 684,7 473,3 4434
(")vrig verksamhet 2 174,6 176,3 176,3 - -

704,7 685,7 861,0 473,3 443,4
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration 3 -114,5 -140,2 -199,2 -107,5 -136,7
Tomtrittsavgélder -9,6 -9,6 -15,8 -6,6 -6,6
Fastighetsskatt 4 -43,0 -36,2 -43,1 -38,8 -32,4
Avskrivningar 5 -60,8 -30,1 -50,3 -50,1 -24,8
Fastighetsforvaltning -227,9 -216,1 -308,4 -203,0 -200,5
Ovrig verksamhet 6 -142,7 -145,6 -145.,6 - -

-370,6 -361,7 -454.,0 -203,0 -200,5
Bruttoresultat 7 334,1 324,0 407,0 270,3 242.,9
Central administration 5 -34,4 -29,6 -31,9 -30,0 -21,2
Jamforelsestorande poster 8 13,5 10,2 10,2 -33,2 10,2
Rorelseresultat 9-11 313,2 304,6 385,3 207,1 231,9
Finansiella intékter och kostnader
Resultat fran andelar i intresseforetag 11,2 8,6 8,6 - -
Resultat fran 6vriga virdepapper
och fordringar som &r anldggningstillgdngar 53,7 23,1 23,1 263,1 253,0
Rénteintdkter och liknande resultatposter 27,3 2,1 5,7 66,8 31,2
Rintekostnader och liknande
resultatposter -147,2 -147,0 -199,6 -204,9 -144,1

-55,0 -113,2 -162,2 125,0 140,1

Resultat efter finansiella poster 258,2 191,4 223,1 332,1 372,0
Bokslutsdispositioner 12 - - - -139,6 -6,8
Resultat fore skatt 258,2 191.,4 223,1 192,5 365,2
Skatt 13 75,2 -50,9 -61,5 -56,0 -14,0
ARETS RESULTAT 183,0 140,5 161,6 136,5 351,2

Pro forma 1996 avser Hufvudstaden inklusive uppskrivning av fastigheter, fore inldsen av kontantdel (inlésenaktie 1), men exklusive Hufvudstaden International

(inlésenaktie I1).
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BALANSRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
pro forma
Mkr Not 1997-12-31 1996-12-31 1996-12-31 | 1997-12-31 1996-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgadngar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader 14-15 2 305,3 2 365,2 2 536,1 2 023,0 1231,7
Mark 15-16 2 404,2 2 416,0 1 854,8 2 363,2 580,9
Byggnadsinventarier 17 1,3 1,8 56,2 1,3 1,8
Markanldggningar 18 5,4 6,0 6,0 3,9 4,3
Inventarier 19 12,5 12,1 22,3 3,2 3,0
Pagédende ny- och ombyggnader 20 0,4 0,3 91,9 0,3 0,2
4 729,1 4 801,4 4 567,3 4 394,9 1821,9
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 21 - - - 525,1 504,4
Fordringar hos koncernforetag - - - 128,7 1723,4
Andelar i intresseforetag 22 378,2 212,1 212,1 413,5 258,5
Andra langfristiga virde-
pappersinnehav - 227 22,7 - 23,4
Andra langfristiga fordringar 7,6 3,7 5,6 7,6 3,7
385,8 238,5 240,4 1074,9 2 513,4
Summa anlaggningstillgangar 5114,9 5 039,9 4 807,7 5 469,8 4 335,3
Omsattningstillgangar
Omséttningsfastigheter
Omsittningsfastigheter 23 96,8 227,1 227,1 - -
Varulager 0,6 0,6 0,6 - -
97,4 227,7 227,7
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 12,9 6,4 21,7 9,7 2,9
Skattefordran - - 7,4 - -
Ovriga fordringar 24 21,3 1256,4 10,7 2,1 4,1
Forutbetalda kostnader och
upplupna intédkter 25 10,0 10,2 11,3 8,2 7,7
44,2 1273,0 51,1 20,0 14,7
Kortfristiga placeringar 0,3 0,3 22,5 - -
Kassa och bank 43,8 12,9 40,8 34,0 3,0
Summa omsattningstillgangar 185,7 1513,9 342,1 54,0 17,1
SUMMA TILLGANGAR 5 300,6 6 553,8 5 149,8 5523,8 4 353,0
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Koncernen Moderbolaget
pro forma
MKkr Not 1997-12-31 1996-12-31 1996-12-31 | 1997-12-31 1996-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 26
Aktiekapital 27 668,8 668,8 668,8 668,8 668,8
Bundna reserver 557,9 2 486,3 665,7 416,9 416,9
Summa bundet eget kapital 1226,7 31551 1334,5 1 085,7 1 085,7
Fritt eget kapital
Fria reserver 253,2 124,6 103,5 565,5 214,3
Arets resultat 183,0 140,5 161,6 136,5 351,2
Summa fritt eget kapital 436,2 265,1 265,1 702,0 565,5
Summa eget kapital 1662,9 3 420,2 1599,6 1787,7 1651,2
Obeskattade reserver
Skatteutjamningsreserv - - - 68,4 91,2
Valutakursreserv - - - - 0,2
Periodiseringsfond - - - 105,9 105,9
174,3 197,3
Avséttningar
Avsatt till pensioner 6,4 0,4 4,8 6,4 0,4
Latent skatteskuld 48,8 55,5 58,7 - -
55,2 55,9 63,5 6,4 0,4
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28 500,6 492,5 584,8 500,6 289,1
Skulder till koncernféretag - - - 46,7 5,3
Ovriga riantefria skulder 0,2 0,2 23,7 0,2 0,2
500,8 492,7 608,5 547,5 294.,6
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 810,8 2 375,1 2 629,3 2 810,8 2 056,5
Leverantorsskulder 11,7 23,3 27,2 7,4 13,3
Skatteskulder 137,1 112,8 122,3 88,2 79,1
Ovriga riantefria skulder 26,4 14,6 18,5 12,6 10,5
Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter 29 95,7 59,2 80,9 88,9 50,1
3081,7 2 585,0 2 878,2 3 007,9 2 209,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5 300,6 6 553,8 5 149,8 5 523,8 4 353,0
Stallda panter
Inteckningar i fast egendom
for dotterbolag 30 - - - - 427,6
Inteckningar i fast egendom, 6vriga 30 556,8 520,7 628,9 556,7 90,5
Andra langfristiga fordringar 4,6 - - - -
561,4 520,7 628,9 556,7 518,1
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser for dotterbolag - - - - 494,2
Borgensforbindelser 6vriga 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Garantiférbindelser 1,3 1,4 1,4 1,3 1,4
2,0 2,1 2,1 2,0 496,3

45



FINANSIERINGSANALYSER

Koncernen Moderbolaget

Mkr 1997 1996 1997 1996
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 258,3 223,1 332,0 372,0
Avskrivningar 66,5 57,9 51,3 25,9
Realisationsvinster -98,6 -30,1 -51,3 -259,9
Resultatandel fran intressebolag -11,2 -8,6 - -
Koncernbidrag - - -162,5 49,0
Aktiedgartillskott - - - -28,4
Inkomstskatt 75,3 -54,5 -56,0 -14,0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital
och investeringar A 139,7 187,8 113,5 144.6
Minskning (+) / Okning (-) av lager
och korta rintefria fordringar -18,5 12,5 -5,2 0,5
Forsdljning av omsittningsfastigheter 130,3 14,1 - -
Okning (+) / Minskning (-) av korta rantefria skulder 62,4 1,9 46,5 7,7
Forandring i rorelsekapital B 174,2 28,5 41,3 7,2
Kassaflode fore investeringar A+B 313,9 216,3 -154,8 137,4
Investeringar i aktier och andelar - - - -230,7
Investeringar i intresseféretag -155,0 - -155,0 -
Investeringar i fastigheter -16,7 -214,7 -16,6 -64,4
Nettoinvesteringar i 6vriga anlidggningstillgangar -10,1 -10,5 -5,6 -3,8
Forsiljning av aktier och andelar 70,9 24,3 302,7 255,2
Forsiljning av fastigheter 71,2 15,8 17,2 15,7
Nettolikvid Hufvudstaden International 1 186,7 - - -
Nettoinvesteringar C 11470 -185,1 142,7 -28,0
Kassaflode A+B+C 1 460,9 31,2 -297.,5 109,4
Lamnad utdelning - -170,8 - -170,8
Konvertering av forlagsbevis - 289,5 - 289,5
Omrikningsdifferenser -0,5 34,5 - -
Utskiftning av Hufvudstaden International -1 872,6 - -2 874,4 -
Okad (-) / Minskad (+) utlining till dotterbolag - - 1636,1 20,3
Okad (+) / Minskad (-) upplaning 443,0 -201,6 971,8 -250,2
Forandring i likvida tillgangar 30,8 -17,2 31,0 -1,8
Specifikation av férdndring i likvida tillgangar
Okning (+) / Minskning (-) av likvida medel 30,8 6,0 31,0 -1,8
Okning (+) / Minskning (-) av korta placeringar - -23,2 - -

30,8 -17,2 31,0 -1,8
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
EFFEKTER AV ANDRAD REDOVISNING

Redovisningsprinciper
Redovisningen dr anpassad till den nya arsredovisningsla-
gen. Hufvudstaden har valt den funktionsindelade resul-
tatrakningen.

Administrationskostnaderna ér uppdelade pa fastighets-
foérvaltningens administrationskostnader som ingar i brutto-
resultatet samt centrala administrationskostnader som ingér
i rorelseresultatet.

Tomtrittsavgélderna &r till skillnad fran foregaende ar
flyttade fran Finansiella intdkter och kostnader till kostna-
der for Fastighetsforvaltning.

Realisationsvinster som hérrér fréan forséljning av fastig-
heter finns i jamforelsestorande poster, medan realisa-
tionsvinster fran aktieforsiljning redovisas i Finansiella
intdkter och kostnader under posten Resultat frén 6vriga
virde- papper.

Resultat fran andelar i intresseféretag avser Vasatermi-
nalen AB, som redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

FASAB Fastighetssystem AB é&r redovisat till anskaff-
ningsvérde.

Hufvudstaden tillimpar principen att maximalt tillitna
avskrivningar enligt plan belastar resultatet. Vidare belastas
resultatet med hogsta skatteméssigt avdragsgilla kostnader.
Hit hér ombyggnadskostnader av underhallskaraktir,
avskrivningar samt riantor under byggnadstiden.

I Forvaltnings AB Birger Jarl klassas fastigheterna som
omsittningsfastigheter. Samtliga fastigheter anses vara for-

virvade som ombyggnadsprojekt, varfor samtliga renove-
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ringskostnader aktiveras. Dock kostnadsfors dven hir rén-

tor under ombyggnadstiden.

Pro forma 1996
Pro forma 1996 avser Hufvudstaden inklusive uppskrivning
av fastigheter, fore inlosen av kontantdel (inlgsenaktie I),

men exklusive Hufvudstaden International (inlosenaktie IT).

Koncernredovisning
Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de féretag
som vid arets slut dgdes till 50 procent eller mer.

Koncernredovisningen har upprittats enligt forvirvs-
metoden, vilket innebdr att i koncernens eget kapital
medriknas dotterbolagens vinstmedel endast till den del de
uppkommit efter forvirvet. Forvirvat eget kapital och obe-
skattade reserver har saledes eliminerats.

Overvirden avskrivs enligt reglerna for respektive till-
gangsslag.

Omrikning av utlindska dotterbolags bokslut har skett
enligt dagskursmetoden, innebdrande att balansrikningar-
na omréknas till balansdagskurser och resultatrakningarna
till &rets genomsnittskurser. Differenser framkomna vid om-
rakningen har i balansrdkningen redovisats som bundna
och fria reserver ingaende i eget kapital.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta har omréknats
till balansdagskurs.

Obeskattade reserver har uppdelats pa latent skatte-
skuld och eget kapital.



NOTER

~
Not 1 Fastighetsférvaltning Not 5 Avskrivningar
Brutto-  Owriga  Hyres- Kund-  Netto- Avskrivning enligt plan sker med nedstaende procentsatser.
Mkr hyror intakter forluster forluster hyra Byggnader 2.3%
1997 Byggnadsinventarier 20-30 %
Stockholm 436,0 23 192 02 4193 Markanlaggningar 3,75%
Géteborg 115,1 05 5,3 05 1108 Inventarier 2030 %
Totalt 1997 551,1 2,8 24,5 0,7 530,1
Avskrivningar redovisas i foljande poster i resultat rakningen.
1996 Ki Moderbol
Stockholm 419,8 13 256 03 3958 O”Cf”‘e” oderbolaget
Goteborg 122,0 - 65 15 1136 Mk 1997 P f;ns;g 1996 1997 1996
Fastigheter Sverige 541,8 1,3 32,5 1,2 509,4 !
Fastighetsforvaltning
Paris 96,9 19,9 -13,9 - 1029 Byggnader Sverige 59,9 28,9 289 49,2 23,7
London 46,2 6,0 5,7 0,2 46,7 Byggnader utlandet - - 14,4 - -
Tokyo 23,9 2,7 5,1 - 21,5 Byggnadsinventarier
Ovrigt 8,6 0,7 5,1 - 4,2 Sverige 0,5 0,8 0,8 0,5 0,8
Fastigheter utlandet 175,6 29,3 -29,8 02 1753 Byggnadsinventarier
utlandet - - 58
Totalt 1996 717,4 30,6 62,3 -1,0  684,7 Markanlaggningar
Sverige 0,4 0,4 0,4 04 0,3
60,8 30,1 50,3 50,1 24,8
~ Central administration
Not 2 Intakter Ovrig verksamhet Inventarier Sverige 1.2 11 11 1.2 11
Inventarier utlandet - - 2,3 - -
Koncernen Inventarier Ovrig
pro forma verksamhet 4.4 4,0 4,0 . .
Mkr 1997 1996 1996 5,6 51 74 1,2 11
Hotellv_erks?mhet 112,2  109,2  109,2 Ovrig verksamhet
Parkeringsrorelse 44,1 40,6 40,6 Byggnader 01 02 02
Fastighetsutveckling, hyresintakter 18,3 26,5 26,5 0'1 0'2 0'2
1746 1763 1763 L ’ ' '
A P
Not 3 Kostnader Fastighetsforvaltning Not 6 Kostnader Ovrig verksamhet
Koncernen Moderbolaget Koncernen
pro forma pro forma
Mk 1997 1996 1996 1997 1996 Mike 1997 1996 1996
Underhallskostnader 451 698 698 426 667 Hotellverksamhet 1077 1114 1114
Underhaliskostnader Parkeringsrorelse 26,5 25,5 25,5
utlandet . . 48 X X Fastighetsutveckling 8,4 8,5 8,5
Driftskostnader 553 551 551 509 504 Avskrivningar byggnader 01 02 02
Driftskostnader utlandet . . 35,2 - . L 1427 1456 1456
Administration 14,1 15,3 15,3 14,0 19,6
Administration utlandet - - 19,0 - -
1145 1402 1992 1075 136,7
Not 7 Bruttoresultat
N Koncernen Moderbolaget
Not 4 Fastighetsskatt pro forma
Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Koncernen Fastighetsforvaltning
pro forma Sverige 302,2 2933 2933 2703 2429
Mkr 1997 1996 1996 Fastighetsforvaltning
. R . . utlandet - 83,0
00 w2 || Cmwsaws  me awr w0
430 362 431 334,1 3240 4070 2703 2429
(Fastighetsskatt ingaende
i kostnader Ovrig verksamhet 1,1 0,4 0,4)
J
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Not 8 Jamforelsestdrande poster

Koncernen Moderbolaget
pro forma
Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Omstrukturerings-
kostnader 34,4 - - 34,4 -
Realisationsvinst inventarier 0,0 0,2 0,2 0,1 0,2
Realisationsvinst fastigheter 47,9 10,0 10,0 11 10,0
13,5 10,2 10,2 -33,2 10,2
Not 9 Medelantalet anstéllda
Mén Kvinnor Totalt Totalt
1997 1996 1997 1996 1997 1996
Koncernen
Stockholm 33 40 19 23 52 63
(varav Parkaden) 3) (2) (4) (5) (7) (7)
Goteborg 74 79 98 106 172 185
(varav Sheraton Goteborg
Hotel & Towers) (69) (73) (96) (105) (165) (178)
Paris - 7 - 2 - 9
London 3 2 5
Tokyo - 1 - 1 - 2
Totalt 107 130 117 134 224 264
Moderbolaget
Stockholm 30 38 15 18 45 56
Goteborg 5 6 2 1 7 7
Totalt 35 44 17 19 52 63
Not 10 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Koncernen Moderbolaget
pro forma
Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Léner och andra erséttningar
Styrelse och verkstéllande direktor 49 3,4 6,5 3,8 2,2
Ovriga 47,8 49,3 54,2 15,7 16,8
52,7 52,7 60,7 19,5 19,0
Sociala kostnader
Styrelse och verkstéllande direktor 11,0 1,1 1,9 10,6 0,7
Ovriga 22,6 20,9 22,9 9,7 7,9
33,6 22,0 248 20,3 8,6
Pensionskostnader
Styrelse och verkstéllande direktor 9,3 0,2 0,4 9,2 0,2
Ovriga 5,9 2,8 2,8 4,5 1,4
15,2 3,0 3,2 13,7 1,6

Erséttning utgick under rékenskapsaret till styrelsen med 900 Tkr. Inget styrelsearvode utgick till verkstallande direktéren. Tantiem har utgatt med 432 Tkr.

Not 11 Erséttning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare

Styrelsens ordférande erhdll under 1997 250 Tkr, vice ordféranden 150 Tkr och 6vriga fem ej anstéllda styrelseledamdter 100 Tkr vardera.
Hufvudstadens verkstallande direktor har erhallit en erséttning under 1997 om 1 913 Tkr, varav 432 Tkr i tantiem. Tantiem utgar beroende p& Hufvudstadens totala-
vkastning i forhallande till fastighetsindex totalavkastning. For saval verkstallande direktoren som for dvriga ledande befattningshavare avraknas eventuella styrelsearvo-
den frén intresse- och dotterbolag. Vid uppségning frdn bolagets sida har verkstallande direktoren ratt till en uppségningstid om tvé &r. Vid uppségning fran verkstallande
direktorens sida galler en uppsagningstid om sex manader. | bada fallen skall eventuell erséattning fran ny arbetsgivare avraknas. Verkstallande direktoren har ett premie-
baserat pensionsavtal, vilket innebar att bolaget ej garanterar ndgon specifik pension och att bolaget ej har ndgon forpliktelse utéver den premie om 238 Tkr som beta-

lats under 1997.

For 6vriga ledande befattningshavare géller en uppsagningstid om ett ar frén bolagets sida. Vid uppsagning frén befattningshavarens sida galler en uppsagningstid
om sex manader. | bada fallen skall eventuell ersattning fran ny arbetsgivare avraknas.

Den tidigare verkstallande direktoren Olov Agri utévade under 1997 sin ratt till fértida avgang vid 59 ars &lder. Hufvudstaden har i samband med den fortida

avgangen belastat arets resultat med pensionskostnader och I6n, inklusive sociala avgifter, om totalt 9,9 Mkr.
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Not 12 Bokslutsdispositioner Not 13 Skatt

Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 1997 1996 pro forma
Koncernbidrag 162.6 49,0 Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Forandring av skatteutjamningsreserv K 22,8 22,8 Inkomstskatt -81,8 -43,3 -54,5 -56,0 -14,0
Avsattning till periodiseringsfond - -50,2 Latent skatt 6,6 7,6 7,0

Avséttning till valutakursreserv 0,2 -75,2 -50,9 61,5 -56,0 -14,0

-28,4

Aktieagartiliskott -139,6. 6.8 1996 ars skattekostnad i moderbolaget minskade med 28,4 Mkr
) avseende skattereservering som overforts till dotterbolag.

Den latenta skatteskulden, sammanhé&ngande med uppskriv-
ningar av koncernens fastigheter har i sin helhet beaktats genom
avdrag vid faststéllandet av avskrivningsbeloppen.

S
Not 14 Byggnader
Koncernen Moderbolaget
pro forma
Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Ingdende anskaffningsvarde Sverige 1431,6 1380,7 1380,7 11754 1106,2
Ing&ende anskaffningsvérde utlandet 1653,0 79 1632,1 - -
Inkdp Sverige 16,6 45,1 45,1 16,5 63,4
Inkép utlandet - - 3,2 - -
Forséljningar Sverige -24,3 7,2 7,2 -8,3 7,2
Utskiftning utlandet -1 653,0 - - - -
Omklassificeringar Sverige - 13,0 13,0 - 13,0
Omklassificeringar utlandet - - 17,7 - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 14239 14395 3084,6 1183,6 1175,4
Ingdende avskrivningar Sverige -434,0 -410,3 -410,3 -348,9 -330,5
Ing&ende avskrivningar utlandet -279,8 2,9 -262,0 - -
Forséljningar Sverige 15,5 53 53 4.4 53
Utskiftning utlandet 279,8 - - - -
Arets avskrivningar Sverige -28,7 -29,0 -29,0 -24,5 23,7
Arets avskrivningar utlandet - - -17,8 - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar 4472 -436,9 -713,8 -369,0 -348,9
Ingdende uppskrivningar Sverige 405,2 - - 405,2
Forséljningar Sverige 2,7 . . 2,7 -
Arets uppskrivningar Sverige 1052,7 1457,9 405,2 830,6 405,2
Arets avskrivningar pa uppskrivet
belopp Sverige 31,3 - - 24,7 -
Utgéende ackumulerade uppskrivningar netto 14239 14579 405,2 1208,4 405,2
Ing&ende nedskrivningar Sverige 95,3 95,3 95,3
Ing&ende nedskrivningar utlandet -144,6 . -106,5
Utskiftning utlandet 1446 -
Aterford nedskrivning utlandet - 2,2
Arets nedskrivningar utlandet - - -40,3
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 95,3 95,3 -239,9
Utgaende planenligt restvérde 2 305,3 2 365,2 2536,1 2023,0 12317
Not 15 Taxeringsvarden (svenska fastigheter)
Koncernen Moderbolaget
pro forma

Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Byggnader 33429 2547,0 2547,0 3003,8 22388
Mark 724,1 552,7 552,7 705,5 530,8

4067,0 3099,7 3099,7 3709,3 2769,6

J
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Not 16 Mark

Koncernen Moderbolaget

pro forma
Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Ing&ende anskaffningsvérde Sverige 182,7 183,9 183,9 170,9 1711
Ingdende anskaffningsvarde utlandet 1480,3 1,6 14205 - -
Inkdp Sverige 0,1 - - 0,1 1,0
Inkép utlandet - - 59,8 - -
Forsaljningar Sverige 2,4 -1,2 1,2 1,2 -1,2
Utskiftning utlandet -1 480,3 - - - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 180,4 184,3 1663,0 169,8 170,9
Ing&ende uppskrivningar Sverige 410,0 410,4 4104 410,0 410,4
Ingéende uppskrivningar utlandet 104,3 - 104,3 . -
Forsaljningar Sverige 7,9 0,4 -0,4 7,9 0,4
Utskiftning utlandet -104,3 - - - -
Arets uppskrivningar Sverige 1821,7 1821,7 - 1791,3 -
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 22238 22317 514,3 21934 410,0
Ingdende nedskrivningar utlandet -322,5 -80,8
Utskiftning utlandet 3225 -
Arets nedskrivningar utlandet - 2417
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0,0 -322,5
Utgéende planenligt restvarde 2404,2 2416,0 1854,8 2 363,2 580,9
Not 17 Byggnadsinventarier

Koncernen Moderbolaget

pro forma
Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Ing&ende anskaffningsvérde Sverige 58,2 58,2 58,2 10,7 10,7
Ing&ende anskaffningsvarde utlandet 81,6 - 48,1 - -
Forsaljningar Sverige 0,1 .
Utskiftning utlandet -81,6 E
Omklassificeringar utlandet - - 33,5 - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 58,1 58,2 139,8 10,7 10,7
Ing&ende avskrivningar Sverige -56,4 -55,6 -55,6 -8,9 -8,1
Ing&ende avskrivningar utlandet 27,2 - 21,4 - -
Forséljningar Sverige 0,1 .
Utskiftning utlandet 27,2 - - - -
Arets avskrivningar Sverige -0,5 -0,8 0,8 0,5 -0,8
Arets avskrivningar utlandet - - -5,8 - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -56,8 -56,4 -83,6 9,4 -8,9
Utgdende planenligt restvarde 1,3 1,8 56,2 1,3 1,8
Not 18 Markanl&ggningar

Koncernen Moderbolaget

pro forma
MKkr 1997 1996 1996 1997 1996
Ing&ende anskaffningsvérde Sverige 14,5 14,9 14,9 11,5 11,9
Forséljningar Sverige 0,4 0,4 0,4 0,1 0,4
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 14,1 14,5 14,5 11,4 11,5
Ingdende avskrivningar Sverige -8,5 8,1 -8,1 7,2 7,0
Forsaljningar Sverige 0,2 0,1 0,1 0,1 0,1
Arets avskrivningar Sverige 0,4 0,5 0,5 0,4 0,3
Utgdende ackumulerade avskrivningar -8,7 8,5 -8,5 7,5 7,2
Utgdende planenligt restvarde 54 6,0 6,0 3,9 4,3
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Not 19 Inventarier

Koncernen Moderbolaget
pro forma
Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Ing&ende anskaffningsvarde Sverige 88,8 89,0 89,0 12,1 12,4
Ingdende anskaffningsvarde utlandet 29,1 - 29,0 - -
Inkdp Sverige 6,1 75 7,5 1,6 1,2
Inkép utlandet - - 0,7 - -
Forsaljningar/utrangeringar Sverige -1,5 1,7 7,7 1,3 1,5
Utskiftning utlandet -28,9 - -0,6 - -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 93,6 88,8 117,9 12,4 12,1
Ing&ende avskrivningar Sverige 76,7 78,4 78,4 9,1 9,0
Ingdende avskrivningar utlandet -18,9 - 17,2 - -
Forsaljningar Sverige 1,3 6,8 6,8 11 1,0
Utskiftning utlandet 18,7 - 0,6 - -
Arets avskrivningar Sverige -5,5 5,1 5,1 1,2 1,1
Arets avskrivningar utlandet - - 2,3 - -
Utgéende ackumulerade avskrivningar -81,1 76,7 -95,6 -9,2 9,1
Utgéende planenligt restvarde 12,5 12,1 22,3 3,2 3,0
-
~
Not 20 P&gaende ny- och ombyggnader
Koncernen
pro forma
Mkr 1997 1996 1996
Fastighetsforvaltning Sverige 0,4 0,3 0,3
Fastighetsforvaltning utlandet - - 91,6
0,4 0,3 91,9
-
~
Not 21 Andelar i koncernforetag
Organisations- Séte Kapital (roster), Antal  Nominellt vérde, Bokfort varde,
nummer % tusental Mkr
Aktier i dotterbolag
Agda av moderbolaget
Fastighets AB Medusa 556018-7238 Stockholm 100 300 300 32,3
Forvaltnings AB Hogsbohus 556009-0648 Goteborg 100 800 800 -
Forvaltnings AB Norrilen (1) 556011-4216 Stockholm 100 1592 500 159 250 237,0
Forvaltnings AB Birger Jarl 556034-0274 Stockholm 100 10 000 1000 25,0
Hufvudstadens Fondforvaltning AB 556014-4411 Stockholm 100 500 250 0,1
Hufvudstadens Hotel AB 556034-0241 Stockholm 100 5000 500 230,7
Diverse vilande bolag 100 2750 570 -
525,1
Agda av Hufvudstadens Hotel AB
Hotel AB Bastionen 556129-2037 Goteborg 100 10 000 1000 1,2
AB Slusskvarnen 556125-0035 Géteborg 100 16 000 1600 229,5
Agda av Férvaltnings AB Norrilen (1)
AB Hamngatsgaraget 556068-6601 Stockholm 100 3000 300 231,5
Parkaden AB 556085-3599 Stockholm 100 5000 500 0,3
Hufvudstaden Deutschland GmbH Berlin 100 1 DEM 100 0,0
Hufvudstaden Paris SA Paris 100 6 454 500 FRF 645 450 846,3

(1) Fore detta Hufvudstaden International.
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Not 22 Andelar i intresseforetag

Organisations- Sate Kapital (roster), Antal  Nominellt varde, Bokfort varde,
nummer % tusental Mkr
Agda av moderbolaget
Vasaterminalen AB 5561188722 Stockholm 33,3 674 000 67 400 456,1
FASAB Fastighetssystem AB 5562335249 Stockholm 39,2 10 552 1319 4.4
Moderbolaget Mkr
Ackumulerade anskaffningsvarden vid rets horjan 305,5
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -47,0
Aktieégartillskott 155,0
Bokfort varde vid arets slut 413,5
Koncernen
Eget kapital i Vasaterminalen 11216
Andel 333% 3738
N\
Not 23 Omséttningsfastigheter Not 24 Ovriga fordringar
Koncernen Koncernen Moderbolaget
pro forma pro forma
Mkr 1997 1996 1996 Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Byggnader 858 1433 143,3 Ovriga fordringar 21,3 10,4 10,7 2,1 4,1
Mark 11,0 425 425 Fordringar
Pagéende ny- och ombyggnader 41,3 41,3 Hufvudstaden International 1246,0 - - -
96,8 2271 227,1 21,3 12564 10,7 2,1 4,1
Avser innehav i fastighetsutvecklingsverksamheten i dotterbolaget Férvaltnings
AB Birger Jarl. Bokforda véarden utgér anskaffningsvarden.
J
Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
pro forma
Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Intékter Ostra Nordstaden 6,2 54 54 6,2 54
Ovrigt 3.8 4,8 59 2,0 2,3
10,0 10,2 11,3 8,2 7,7
J
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Not 26 Eget kapital

Aktiekapital Bundna Fria Arets Totalt
Mkr reserver reserver resultat
Koncernen
Enligt foregdende &rs bokslut 668,8 665,7 158,6 153,0 1 646,1
Foérandring pga intressebolagsredovisning - . 55,1 8,6 -46,5
Vid arets borjan 668,8 665,7 103,5 161,6 1599,6
Vinstdisposition - - 161,6 -161,6 -
Uppskrivning 28744 - - - 28744
Nedséttning av aktiekapital -1 536,8 1536,8 - -
Utskiftning av kapital till aktiedgarna -1337,6 -1602,3 -53,7 -2993,6
Overféring mellan bundna och fria reserver - 41,7 41,7 -
Omrakningsdifferens -0,6 0,1 . -0,5
Arets resultat - - - 183,0 183,0
Vid arets slut 668,8 557,9 253,2 183,0 1662,9
Moderbolaget
Vid arets borjan 668,8 416,9 214,3 351,2 1651,2
Vinstdisposition - . 351,2 -351,2 .
Uppskrivning 2874,4 . . . 2874,4
Nedséttning av aktiekapital -1536,8 1536,8 -
Utskiftning av kapital till aktiedgarna -1337,6 -1536,8 - 28744
Arets resultat - - - 136,5 136,5
Vid érets slut 668,8 416,9 565,5 136,5 17877

Pro forma 1996 avser Hufvudstaden inklusive uppskrivning av fastigheter, fore inlosen

(inldsenaktie 11).

av kontantdel (inldsenaktie 1), men exklusive Hufvudstaden International

Not 27 Aktiekapital Not 28 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Nominellt vérde per aktie &r 5 kronor. pro forma
Serie A &r registrerad pa Stockholms Fondbérs och har en rést per aktie, Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
serie C har 100 réster per aktie. Checkrakningskredit . 91 91 . 91
Ovrigt 500,6 483,4 5757 500,6 280,0
Fordelning pa aktieserier, Mkr 1997 1996 5006 4925 5848 5006 2891
A 128 422 078 stycken aktier 642,1 642,1 Beviliad checkrakni
C 5333310 stycken aktier 26,7 26,7 ke\g_lta checkraknings- 010 400 400 200 400
133 755 388 stycken aktier 668,8 668,8 red! : ’ ' ' '
g Forfall 1 &r 98 106 106 9.8 91
Forfall 2 ar 190,6 9,1 96,1 190,6 9,1
~ Forfall 3 &r 300,1 10,2 15,5 300,1 10,2
Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Forfall 4 ar 01 4610 4610 01 2591
Forfall 5 ar 0,0 1,6 1,6 0,0 1,6
Koncernen Moderbolaget
pro forma
Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Personalkostnader 11,3 11,6 11,6 2,8 3.3 R R ) ) I
Upplupna réntor 108 71 71 108 6.4 Not 30 Stéllda sakerheter for skuld till kreditinstitut
quskottshyror 46,7 15,6 32,7 44,7 13,5 Koncernen Moderbolaget
Ej fakturerade pro forma
gnderhallskostnader 13,3 21,8 21,8 12,7 20,1 Mkr 1997 1996 1996 1997 1996
Ovrigt 13,6 3,1 77 17,9 6,8
95,7 59,2 80,9 88,9 50,1 Fastighetsinteckningar 556,8 520,7 6289 556,7 518,1
J
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncernbalansrikningen till 436,2 Mkr, varav érets resultat utgor 183,0 Mkr.

Ingen avsittning till bundna reserver ér erforderlig.

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar, att de medel, som enligt balansridkningen stér till bolagsstimmans

forfogande, namligen:

disponeras pa foljande sitt:

balanserad vinst 565,5 Mkr
arets resultat 136,5 Mkr
702,0 Mkr
till aktiedgarna utdelas 0,75 kronor per aktie 100,3 Mkr
balanseras i ny rikning 601,7 Mkr
702,0 Mkr

Stockholm 17 februari 1998

Mats Qviberg

Ordforande

Gunnar Dabhlsten

Curt G Olsson Marcus Storch

Christer Gardell

Lars Lundquist

Bjorn Wolrath Tomas Billing

Verkstéllande direktor

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden,

organisationsnummer 556012-8240.

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen
och rikenskaperna samt styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning i Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden
for ar 1997 Det dr styrelsen och verkstillande direktéren
som har ansvaret for riakenskapshandlingarna och forvalt-
ningen. Vért ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen,
koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av

Var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed. Det
innebdr att vi planerat och genomfort revisionen for att i
rimlig grad forsdkra oss om att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehaller visentliga fel. En revi-
sion innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I
en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av
dem samt att bedoma den samlade informationen i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vi har granskat
visentliga beslut, dtgirder och férhéllanden i bolaget for att
kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstillan-

de direktoren &r ersittningsskyldig mot bolaget eller pa
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annat sétt har handlat i strid mot aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revi-

sion ger oss rimlig grund fér véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats

i enlighet med arsredovisningslagen, varfor vi tillstyrker

e att resultatrdkningen och balansridkningen for moder-

bolaget och for koncernen faststills och

e att vinsten i moderbolaget disponeras enligt forslaget

i forvaltningsberittelsen.

Styrelseledamétena och verkstillande direktéren har inte
vidtagit nagon atgird eller gjort sig skyldiga till ndgon for-
summelse som enligt var beddmning kan foéranleda erstt-

ningsskyldighet mot bolaget, varfor vi tillstyrker

e att styrelsens ledamoter och verkstillande direktérerna

beviljas ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 19 februari 1998
SET Revisionsbyra AB

Jan Eriksson
Auktoriserad revisor



STYRELSE OCH REVISOR

Mats Qviberg
f 1953, Ordférande, ledamot sedan 1996.
Verkstallande direktér i Investment AB Oresund.

Styrelseordférande i Hagstrdmer & Qviberg AB. Styrelseledamot i AB Custos.

Innehav i Hufvudstaden: 100 000 aktier (inklusive familj).

Curt G Olsson
f 1927, ledamot sedan 1983.

Styrelseordférande i Skandinaviska Enskilda Bankens Pensionsstiftelse,
Ruter Dam, Stiftelsen Bankforskningsinstitutet och Utvecklingsradet
vid Féretagsekonomiska Institutionen vid Stockholms Universitet.
Styrelseledamot i Mérta och Gunnar V Philipsons Stiftelse.
Innehav i Hufvudstaden: 3 050 aktier.
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Tomas Billing
f 1963, Verkstéllande direktor, ledamot sedan 1997.
Styrelseledamot i Q-Med AB.
Innehav i Hufvudstaden: 4 000 aktier samt képoptioner
motsvarande 315 000 aktier.

Lars Lundquist
f 1948, ledamot sedan 1995.

Chef Asset Management i Skandinaviska Enskilda Banken.
Styrelseordférande i Fastighets AB Celtica.
Styrelseledamot i Riksfrsakringsverkets Fonder.
Innehav i Hufvudstaden: O aktier.



Christer Gardell Marcus Storch

f 1960, ledamot sedan 1996. Verkstallande direktor i AB Custos. f 1942, Vice ordférande, ledamot sedan 1997.
Styrelseordférande i ASG AB. Styrelseledamot i AB Custos, Styrelseordférande i Samhall AB och ConNova AB.
Perstorp AB, Sandblom & Stohne AB, Svenska Cellulosa Aktiebolaget SCA, Styrelseledamot i Dagens Industri AB, Hannell Industrier AB,
Skanska AB och Svedala Industri AB. Hemkopskedjan AB, Axel Johnson AB, Nobelstiftelsen,
Innehav i Hufvudstaden: O aktier. Nordstjernan AB och Stockholms Fondbérs AB.

Innehav i Hufvudstaden: 50 000 aktier.

Gunnar Dahlsten Bjorn Wolrath
f 1927, ledamot sedan 1970. f 1943, ledamot sedan 1997.
Styrelseledamot bland annat i Atlet AB, AB Tumba Bruk, Styrelseordférande i Momentum AB, Byggherreféreningen,
Frovifors AB och RFSU. Forsakringsforbundet, NK Cityfastigheter AB och Rederi AB Gotland.
Innehav i Hufvudstaden: O aktier. Vice ordfrande i Telia AB. Styrelseledamot i AB Industrivarden,

Stockholms Fondbérs AB och Stockholms Universitet.
Innehav i Hufvudstaden: O aktier.

Revisor: SET Revisionsbyrd AB, huvudansvarig Jan Eriksson, auktoriserad revisor.
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FORETAGSLEDNING

Tomas Billing Catharina Lagerstam
f 1963, Verkstallande direktor fran och med 1962, Chef Finans, anstalld sedan 1997.
den 23 april 1997, anstalld sedan 1997. Innehav i Hufvudstaden: 2 000 aktier (via bolag) samt kdpoptioner
Innehav i Hufvudstaden: 4 000 aktier samt kopoptioner motsvarande 15 000 aktier.

motsvarande 315 000 aktier.

Bo Wikare Ivo Stopner
f 1963, Chef Férvaltning, anstalld sedan 1994. f 1962, Chef Marknad, anstalld sedan 1990.
Innehav i Hufvudstaden: 50 aktier samt kopoptioner Innehav i Hufvudstaden: 175 aktier (inklusive familj) samt
motsvarande 7 000 aktier. képoptioner motsvarande 7 000 aktier.

Lennart Borggren Eric Nihlmark
f 1946, Chef Teknik, anstélld sedan 1981. f 1952, Chef Goteborg, anstalld sedan 1983.
Innehav i Hufvudstaden: 1 302 aktier (inklusive familj) Innehav i Hufvudstaden: 330 aktier.

samt kdpoptioner motsvarande 15 000 aktier.

Gunilla Mattsson, f 1955, Chef Ekonomi, anstalld sedan 1992, slutade februari 1998. Innehav i Hufvudstaden: O aktier.
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FEM AR | SAMMANDRAG
Resultatrakningar (1)
pro forma

Mkr 1997 1996 1996 1995 1994 1993
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 530 509 685 679 694 703
Ovrig verksamhet 175 176 176 175 140 123

705 685 861 854 834 826
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -114 -140 -199 220 220 241
Tomtrattsavgalder -10 -10 -16 17 -18 -18
Fastighetsskatt -43 -36 -43 33 -6 2
Avskrivningar -61 -30 -50 -66 77 77
Fastighetsforvaltning -228 -216 -308 -270 -321 -334
Ovrig verksamhet -143 -145 -146 -149 -131 -125
Bruttoresultat 334 324 407 435 382 367
Central administration -34 -30 -32 -30 -29 -30
Jamforelsestérande poster 13 10 10 201 62 42
Rérelseresultat 313 304 385 606 415 379
Finansiella intékter och kostnader -55 -113 -162 -216 -244 -267
Resultat efter finansiella poster 258 191 223 390 171 112
Bokslutsdipositioner - - - - - -
Resultat fore skatter 258 191 223 390 171 112
Skatt -75 51 -61 72 -59 -20
Krets resultat 183 140 162 318 112 92
Balansrakningar (1)
Tillgangar
Fastigheter i Sverige 4717 4789 1908 1492 1580 1563
Fastigheter i utlandet - - 2637 2940 2970 3042
Ovriga anlaggningstillgangar 398 251 263 311 347 330
Omséttningstillgangar 186 1514 342 386 343 187
Summa tillgangar 5301 6 554 5150 5129 5240 5122
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1663 3420 1600 1387 1270 1305
Konvertibla forlagslan - - - 290 290 305
Réntebarande skulder 3311 2 868 3214 3125 3231 3059
Ovriga skulder 327 266 336 327 449 453
Summa eget kapital och skulder 5301 6 554 5150 5129 5240 5122
Svenska fastighetsbestandet (2)
Taxeringsvarde, Mkr 4067 3100 3100 3670 3565 2943
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 341 372 372 387 411 421
Forvérv av fastigheter, Mkr - - - - - -
Investeringar i fastigheter, Mkr 17 45 45 62 52 105
Forsaljningar av fastigheter, Mkr 71 15 15 282 68 47
Driftnetto, kr per kvm 1066 870 870 928 740 784
Nyckeltal (1)
Réntabilitet pa eget kapital, % 11,2 10,0 23,9 8,7 7.2
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 8,7 - 8,6 13,8 9,0 8,9
Synlig soliditet, % 31,4 52,2 31,1 27,0 24,2 25,5
Andel riskbarande kapital, % 32,3 - 32,2 33,7 30,7 32,2
Skuldséattningsgrad, ggr 2,0 0,8 2,0 23 2,5 23
Belaningsgrad fastigheter, % 70,2 59,9 70,7 77,1 75,0 731
Genomshittlig ranta pa rantebdrande skulder, % 52 5,6 59 7,8 74 9,0
Réntetackningsgrad, ggr 25 2,3 2,2 1,6 1,4 1,2
Kassaflode fran rérelsen fére nettoinvesteringar, Mkr 314 . 216 -10 17 72
Kassaflode, Mkr 1461 31 53 27 107
Ytvakans, % 3,8 6,5 8,0 12,6 18,3
Hyresvakans, % 3,3 54 - - -
Borskurs, serie A vid &rets utgang, kr 31 49 48 41 45
P/E 22,3 40,6 19,1 46,2 61,7
P/CE 2,8 210,1 114,4 - 53,3
P/BV 2,5 - 4,1 4,4 4,1 4,4
Arets resultat per aktie, kr 1,37 1,05 1,21 2,51 0,89 0,73
Eget kapital per aktie, kr 12,43 25,56 11,96 10,97 10,04 10,32
Fastigheternas bokforda varde per aktie, kr (2) 35,25 35,79 33,97 35,03 37,10 36,40
Kassaflode per aktie, kr 10,92 - 0,23 0,42 0,21 0,84
Utdelning per aktie, kr 0,75 - 1,35 1,20 1,10
Utdelningsandel, % 54,8 . . 53,7 135,2 150,9
Antal aktier vid &rets slut 133 755 388 133 755 388 133 755 388 126 517 076 126 516 971 126 497 156
Antal aktier vid &rets slut efter full
konvertering 133 755 388 133 755 388 133 755 388 133 760 675 133 760 675 133876 975

(1) Ar 1993-95 &r exklusive intresseforetagsandelar.
(2) Exklusive Birger Jarl.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsheteckning Adress Tomt- Inképs- Bygg-/om- Taxerings- Fastighets- Bokfort
areal, ar byggnads- vérde skatt, vérde,
kvm ar 1997, Mkr Mkr Mkr
STOCKHOLM @
Achilles 1V Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, 1046 1979 Urspr 1600- 94,8 0,9 59,3
Sodra Dryckesgrand 1, Jarntorgsgatan 7 talet/1974
Gronlandet Sédra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, 1662 1923 1911/91 95,9 1,0 128,5
Adolf Fredriks Kyrkogata 12
Hasthuvudet 13 Sveavdgen 21-23, Kungsgatan 40, Apelbergsgatan 35 857 1929 1919/94 70,9 0,7 96,3
Hastskon 10 #2 Regeringsgatan 49-53, Master Samuelsgata 29-33 4921 1977 1964/95 161,5 2,2 227,3
Jarnplaten 28 Sveavégen 24-26, Oxtorgsgatan 18-20, Kungsgatan 39 1086 192854 1958/95 120,5 1,2 139,2
Kungliga Tradgarden 5 Véstra Tradgérdsgatan 8 673 1984 1984/95 452 0,5 69,9
Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 935 1966 1987 96,2 1,0 126,5
Kvasten 6 Biblioteksgatan 5, Master Samuelsgata 6-8 2075 1915 1917/90 139,2 14 170,4
Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1955 1978/95 89,4 0,9 91,2
Kakenhusen 31 Kungsgatan 10, Brunnsgatan 9 839 1921 1930/84 50,8 0,5 41,8
Kakenhusen 32 Kungsgatan 8, Brunnsgatan 7 1026 1921 1928/85 63,2 0,6 139,5
Kakenhusen 33 Kungsgatan 6, Brunnsgatan 5 1030 1921 1928/89 67,4 0,7 43,1
Kékenhusen 34 Kungsgatan 4 A-B, Norrlandsgatan 29 893 1921 1926/91 88,2 0,9 94,9
Medusa 1 2% Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, 547 1980 1878/1991 41,7 0,4 skl
Jérntorgsgatan 6
Norrmalm 2:62° Norrmalmstorg, Café Palmhuset 0 1992 1993 7,0 0,1 6,9
Orgelpipan 7 © Klarabergsgatan 41, 56-64, Vasagatan 24-26, 6 099 1979 1964 253,9 815 284,7
Méster Samuelsgatan 65-73, Klara Norra
Kyrkogata 3-5
Oxhuvudet 15 ¥ Kungsgatan 38, Sveavagen 28-30, Apelbergsgatan 33 876 1926 1931/89 118,2 1,2 117,1
Oxhuvudet 16 ¥ Kungsgatan 34-36, Apelbergsgatan 31 2 385 1926 1931/85 231,7 2,3 372,5
Oxhuvudet 17 ¥ Kungsgatan 32, Malmskillnadsgatan 39, 1106 1926 1931/91 1217 1,2 86,3
Apelbergsgatan 29
Pumpstocken 10 Birger Jarlsgatan 13, Méster Samuelsgatan 2 570 1917 1897/1995 52,6 0,5 58,7
Pumpstocken 11 Biblioteksgatan 10, Mé&ster Samuelsgatan 4 736 1991 1897/1996 71,4 0,7 146,9
Pumpstocken 12 Birger Jarlsgatan 15, Jakobsbergsgatan 1 792 1978 1901/95 67,9 0,7 67,0
Roddaren 58 Fleminggatan 40, S:t Eriksgatan 44, Kronobergsgatan 33 4923 1966 1974 140,2 1,6 108,2
Rénnilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 62,5 0,6 49,8
Rénnilen 11 Biblioteksgatan 6-8, Méster Samuelsgatan 5 776 1958 1902/85 52,6 0,5 61,0
Réannilen 18 Birger Jarlsgatan 7-9, Smalandsgatan 8-10 1677 1963  1888/1986 182,5 18 303,2
Rénnilen 19 Norrmalmstorg 14, Biblioteksgatan 2-4, 1544 1931/39 1902, 64/90 206,1 2,1 263,8
Méster Samuelsgatan 3
Rorstrand 33 Drottninggatan 75, Wallingatan 8-10 1228 1952/65 1969 354 04 35,7
Schdnborg 6 Gotgatan 20-22, S:t Paulsgatan 2-4 1473 1918/42 1960 82,8 0,9 732
Skaren 9 Smalandsgatan 20, Norrlandsgatan 10 2195 1917 1984 237,5 2,4 301,6
Snickaren 15 Odengatan 28-32, Tulegatan 18, Roslagsgatan 5 1486 1917/44/63 1966 455 0,6 53,2
Svérdfisken 2 ¥ Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52, Olof Palmes Gata 13 1854 1921 1851/1987 90,1 0,9 84,0
Vildmannen 7 * Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1291 1918 1897/1996 57,4 0,6 80,5
STOCKHOLM 50 068 33419 35,5 4021,3
GOTEBORG
Inom Vallgraven 1:13 ?  Sédra Hamngatan 59-65, Ostra Larmgatan 4-6, 5580 1967 1986 154,5 1,5 58,5
Drottninggatan 62-70
Inom Vallgraven 12:8 Drottninggatan 52 394 1967 1875 51 0,1 4,5
Inom Vallgraven 12:10  Sédra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, 4167 1967 1975 108,1 11 110,5
Drottninggatan 54-60
Inom Vallgraven 20:4 ®  Kungsgatan 46 982 1974 1914 0,0 0,0 13,1
Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32, Nordstadstorget 6, 8 404 1979 1972 3714 3,7 461,9
Spannmalsgatan 19, Nils Ericssonsgatan 17
Nordstaden GA:5 ® Nordstadstorget m fl 86,0 0,9 46,7
GOTEBORG 19 527 7251 7.3 695,2
TOTALT 69 595 4 067,0 42,8 4716,5
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Uthyrbar yta, kvm

Stérre hyresgéster

Kontor ~ Butiker ~ Restau- Bio- Hotell ~ Garage Lager Bo- Totalt
ranger grafer stader
4719 320 0 0 0 0 0 0 5039 Statens Fastighetsverk, Generaltullstyrelsen, Swedac
7414 379 205 0 0 0 681 0 8679 Centrumutveckling, PRO, Elsékerhetsverket, Jamstalldhetsombudsmannen
2926 386 1122 0 0 0 0 0 4434 Stadshypotek AB, Arbetarskyddsnamnden, Lansarbetsndmnden
0 2 693 512 0 0 24007 8 684 0 35896 Parkaden AB, Nordiska Kompaniet AB
6681 1621 0 0 0 0 933 0 923 Carat Sverige AB, Sydkraft Elf6rsaljning AB,
JKL Information AB, Swedfund International AB
2617 0 0 0 0 0 0 0 2617 Volvo Personbilar Sverige
2 895 314 452 0 0 693 265 0 4619 UPM-Kymmene AB, AB Custos, Nordic Strategies AB
3578 930 292 1737 0 514 140 0 7 191 Aragon Fondkommission AB, Standard & Poor’s AB, Svensk Filmindustri AB
2550 748 0 0 0 0 292 0 3590 Formtek Sweden AB, ABN Amro Bank, Aragon Fondkommission AB
2516 660 0 0 0 0 161 0 3337 Svenska EU Programkontoret
3341 734 0 0 0 0 193 0 4268 Atlantica Forsékrings AB, Hagglund & Ramm:-Ericson KB
2791 867 0 0 0 0 44 0 3702 Dow Jones Markets Sweden AB, Spira AB
2974 822 555 0 0 0 73 0 4424 Férsakringsforbundets Service AB
1302 242 259 0 0 0 46 298 2 147 PMTB Finans AB, Mer Data AB, Kooperationens Pensionsanstalt
0 69 102 0 0 0 0 0 171 Café Intressenter AB, Presshyran Svenska AB
10685 3423 2973 0 0 9423 3541 0 30045 Postgirot Bank AB, Apoteksholaget AB, Systembolaget AB, Parkaden AB
3689 1458 0 0 0 0 573 0 5720 Reuters Svenska AB, Skandia Forsékrings AB
13 590 1003 0 0 0 2175 318 0 17086 Bay Networks Nordic AB, Bonniers Veckotidningar AB,
Exportkreditnamnden, Allianz Nordeuropa, Telia Nara AB
5580 1274 0 0 0 0 306 0 7160 Sparinstitutens Pensionskassa
1812 698 97 0 0 0 0 0 2607 MGA Holding AB, Stiftelsen Naringslivets Vetenskapsakademi,
LKC Laserkirurgcentrum AB
1637 603 461 0 0 0 0 192 2893 Sardus AB, Alrutz Advokatybrd AB, The Trout & Partners AB, Restaurang Prinsen
2 369 440 1028 0 0 0 7 0 3844 Dahlman Magnusson Advokatbyr& AB, Sandart & Partners
Advokatbyrd AB, Ormonde Goldie Advokatbyra AB
4891 2941 407 0 0 3615 1814 6519 20187 Cigna Insurance Company, Citypolisen i Stockholms lan, Lansarbetsndmnden,
Svenska Gasféreningen Service AB, Scandinavian Beauty Line
1871 565 19 0 0 0 0 0 2455 Willis Corroon AB, Alfred Berg Fondkommission AB
1593 1254 0 0 0 0 0 0 2847 Stadshypotek AB, Allians Service Advokat AB
5509 835 725 0 0 0 242 0 7311 Alfred Berg Fondkommission AB
5855 1677 0 0 0 1008 223 0 8763 Alfred Berg Fondkommission AB, Stadshypotek AB, ABN Amro Software Sweden AB
624 795 0 0 0 865 642 2558 5484 Skandinaviska Enskilda Banken, MLM Kopieringen AB
3509 1028 0 0 0 2132 162 4328 11159 Verbum AB, Svenska Kyrkans Press AB
6 015 1941 0 0 0 1254 83 0 9293 Nordbanken AB, Advokatfirman Vinge KB, Globetrotter Sverige AB
0 1198 0 0 0 1930 252 5001 8381 Skandinaviska Enskilda Banken, Apoteksholaget AB
3923 177 0 1807 0 1226 324 0 7457 Bonnier Carlsen Bokforlag AB, Sweden Reinsurance Company Ltd,
Allmanna Pensionsfonden, AIG Europé, Svensk Filmindustri AB
1935 648 856 0 0 0 0 899 4338 Erik Penser Fondkommission AB
121391 32743 10065 3544 0 48842 19999 19795 256379
0 0 0 0 26656 0 0 0 26 656 Sheraton Géteborg Hotel & Towers
393 203 0 0 0 0 305 0 901 Férsaljnings AB Gat- & Kantsten, Dolores Records AB
10237 2798 518 0 0 1275 742 0 15570 Price Waterhouse AB, Skandinaviska Enskilda Banken,
SAF Service AB, Intrum-Justitia AB
646 324 0 1085 0 0 57 0 2112 Gahms Férsaljningsmagasin AB, Svensk Filmindustri AB
20512 14758 1533 0 0 0 2249 0 39052 Netcom Systems AB, Exxon Chemical Norden AB,
Tullmyndigheten, Previa, Advokatfirman Vinge KB, Tele2 AB
0 0 0 0 0 0 0 0 0
31788 18083 2051 1085 26656 1275 3353 0 84291
153179 50826 12116 4629 26656 50117 23352 19795 340670
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Fastighetsheteckning Adress Tomt- Inkops- Bygg-/om- Taxerings- Fastighets- Bokfort
areal, ar byggnads- vérde 1997, skatt, vérde,
kvm ar Mkr Mkr Mkr
FORVALTNINGS AB BIRGER JARL (s8lda med tilltrade 1998-02-02)
Propellern 7 Hogalidsgatan 33 447 1994 1929/95 31 0,0 10,1
Isbrytaren 46 Igeldammsgatan 20 513 1994 1932/95 14,8 0,0 18,2
Ishrytaren 28 Kungsholmsstrand 163 871 1994 1929/95 8,4 0,1 16,5
Slipen 40 Slipgatan 2 458 1994 1938/96 10,3 0,2 25,0
Kattryggen 1 Tavastgatan 15 225 1994 1942/97 4.4 0,1 11,4
Katthuvudet 27 Tavastgatan 16 544 1994 1931/97 5,6 0,1 15,6
TOTALT 3058 46,6 0,5 96,8
SALDA FASTIGHETER 1997
HUFVUDSTADEN
Hogsbo 3:5 m fl Féltspatsgatan 14 11 786 1972 - 19 0,0
Hogsbo 3:6 m fl Faltspatsgatan 2-12, Olof Asklunds Gata 22 29 517 1969 1963 471 0,1
Hogsbo 3:9 Olof Asklunds Gata 14 4728 1970 1971 19,3 0,1
46 031 68,3 0,2
FORVALTNINGS AB BIRGER JARL
Harven 47 Bjurholmsplan 33 423 1995 1928/96 6,2 0,1
Isbrytaren 36 Kungsholms Strand 153-155 435 1995 1932 8,7 0,1
Péarontradet 8 Pilgatan 13 670 1995 1932 7.4 0,0
Rérstrand 17 Kammakargatan 29 760 1997 1882/1942 6,7 0,1
Skutan 36 Industrigatan 5 717 1995 1939 8,9 0,1
Solsangen 5 Atterbomsvéagen 26 912 1994 1937 6,8 0,1
Solséngen 8 Atterbomsvégen 32 1305 1994 1937 6,4 0,1
Stjarnsangen 3 Stagneliusvéagen 31 849 1996 1936 8,3 0,1
Turbinen 21 Tobaksspinnargatan 6 474 1994 1930 4,0 0,1
Turbinen 26 Tobaksspinnargatan 8 470 1994 1930 59 0,1
Téngen 13 Hornstulls Strand 11 378 1997 1937 6,4 0,1
Veken 4 Bondegatan 53 648 1994 1930 55 0,1
Vintergatan 5 Stagneliusvagen 40 653 1994 1936 6,3 0,1
8 694 87,5 12
TOTALT 54 725 155,8 14

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

2) Tomtréatt. Avgalden uppgar till 3,0 Mkr, &r bunden till den 31 augusti 2004 och regleras vart tionde ar. Taxeringsvérde for mark tillkommer med 55,0 Mkr.

3) Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget.

4)  Ags av dotterbolaget Fastighets AB Medusa.

5) Fastigheten innehas genom arrende.

6) Tomtratt. Avgalden uppgar till 6,4 Mkr, &r bunden till den 31 oktober 2004 och regleras vart tionde ar. Taxeringsvarde for mark tillkommer med 100,6 Mkr.

7)  Ags av dotterbolaget AB Slusskvarnen.

8) Taxeringsvarde ej asatt. Fastigheten klassad som kulturbyggnad.

9) Objektet ar gemensamhetsanlaggningar som bland annat avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning samt drift och skotsel av gagator, lastgator, kyla och
reservkraft. Taxeringsvardet avser Hufvudstadens andel pa cirka 30 procent.

10) Obebyggd tomt.

11) Agdes av Férvaltnings AB Hagsbohus.
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Uthyrbar yta, kvm

Kontor Butiker Restaurang Biografer Hotell Garage Lager Bostader Totalt
115 0 0 0 0 0 0 712 827

0 159 0 0 0 0 0 1573 1732

0 79 0 0 0 0 66 1397 1542

0 140 0 0 0 0 0 1788 1928

0 58 0 0 0 0 58 738 854

0 100 0 0 0 0 0 930 1030

115 536 0 0 0 0 124 7138 7913

0 0 0 0 0 0 0 0 0
7320 0 722 0 0 289 18 008 0 26 339
2714 0 0 0 0 0 1585 0 4299
10 034 0 722 0 0 289 19593 0 30 638
0 0 0 0 0 0 0 1150 1150

32 0 0 0 0 0 140 2295 2 467

0 214 0 0 0 0 0 1616 1830

0 0 0 0 0 0 300 1428 1728

384 0 0 0 0 0 590 1693 2667

0 80 0 0 0 0 0 1667 1747

0 62 0 0 0 0 45 1433 1540

0 110 0 0 0 0 0 2016 2126

0 0 0 0 0 0 0 1105 1105

0 135 0 0 0 0 0 1498 1633

0 0 0 0 0 0 300 1445 1745

0 0 0 0 0 0 0 1547 1547

0 0 0 0 0 0 0 1596 1596

416 601 0 0 0 0 1375 20 489 22881
10 450 601 722 0 0 289 20 968 20 489 53519
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BOLAGSORDNING
Faststalld den 23 april 1997.

§1
Bolagets firma &r Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden.
Bolaget ér publikt (publ).

§2
Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholm.

§3
Foremélet for bolagets verksamhet &r att forvirva och for-
valta fastigheter samt att driva annan ddarmed forenlig verk-

samhet.

§4
Aktiekapitalet skall utgora lagst 500 000 000 kronor och
hogst 2 000 000 000 kronor.

§5
Aktie skall lyda pa 5 kronor.

Aktierna far utgivas i tva serier, A och C.

Alla aktier medfor samma ritt till andel i bolagets till-
gangar och vinst.

Varje aktie av serie A berittigar till en rost och varje
aktie av serie C till etthundra roster.

Aktier av serien C far inte utgivas till stérre antal dn
som motsvarar en sextondel av hela antalet aktier. Aktier
av serien A far utgivas till ett antal som motsvarar hela anta-
let aktier.

§6

Beslutar bolaget, att genom kontantemission ge ut nya aktier
av serie A och serie C skall dgare av aktier av serie A och
serie C dga foretrdadesritt att teckna nya aktier av samma
aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren forut
dger (primir foretradesritt). Aktier som inte tecknats med
primér foretradesritt skall erbjudas samtliga aktiedgare till
teckning (subsididr foretriadesritt). Om inte salunda erbjud-
na aktier ricker fér den teckning som sker med subsidir
foretradesritt skall aktierna férdelas mellan tecknarna i for-
hallande till det antal de férut dger och i den méan detta inte
kan ske, genom lottning.

Beslutar bolaget, att genom kontantemission ge ut aktier
endast av serie A eller serie C, skall samtliga aktieédgare,
oavsett om deras aktier dr av serie A eller serie C dga fore-
tradesritt att teckna nya aktier i forhallande till det antal

aktier de forut dger.
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Vad som ovan sagts skall inte innebéra nédgon inskréank-
ning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission skall
nya aktier emitteras av varje aktieslag i forhallande till det
antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid
skall gamla aktier av visst aktieslag medfora ritt till nya
aktier av samma aktieslag. Vad nu sagts skall inte innebéra
néagon inskrinkning i méjligheten att genom fondemission,
efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut aktier av

nytt slag.

§7
Styrelsen skall bestd av ldgst tre och hogst nio ledaméter
med hogst tre suppleanter.
Ledamoter och suppleanter viljes pa ordinarie
bolagsstimma for tiden intill dess nista ordinarie

bolagsstimma héllits.

§8
Pa ordinarie bolagsstimma utses érligen en eller tva reviso-
rer for tiden intill dess nésta ordinarie bolagsstimma hallits.

Dirutover kan utses hogst tvd suppleanter.

§9
Kallelse till bolagsstimma skall ske antingen genom brev
med posten eller kungérelse i en i Stockholm utkommande
daglig tidning, tidigast fyra och senast tva veckor fore stim-
man.

For att fa deltaga i bolagsstimma skall aktiedgare anmi-
la sig hos bolaget senast kl. 16.00 pa en av styrelsen fast-
stédlld och i kallelsen angiven dag. Denna dag far inte vara
sondag, annan allmén helgdag, l6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte

dagen fore stimman.

§10
Vid bolagsstimman far varje rostberittigad rosta for fulla

antalet av honom édgda och foretradda aktier.

§11
Bolagsstimma 6ppnas av styrelsens ordférande eller vid
forfall for honom av annan ledamot av styrelsen, varefter
de nirvarande rostberittigade genom G6ppen omrostning

viljer ordférande vid stimman.



Omrostning vid bolagsstimma sker 6ppet, dock att val,
utom av ordférande vid bolagsstimma, verkstilles med

slutna sedlar, om aktiedgare sa yrkar.

§12
Ordinarie bolagsstimma skall hallas en gang arligen i
Stockholm senast under juni manad.

P4 ordinarie bolagsstimma skall foljande &4renden
behandlas.

Val av ordférande vid stimman.
Upprittande och godkédnnande av rostlangd.
Val av en eller tva justeringsmin att jaimte
ordféranden underteckna protokollet.

4. Provning av om stimman blivit behorigen
sammankallad.

5. TFramldggande av drsredovisningen och revisions-
berittelsen samt koncernredovisningen och
koncernrevisionsberittelsen.

6. Beslut om faststillelse av resultatrdkningen
och balansrakningen samt, koncernresultat-
rakningen och koncernbalansrikningen.

7. Beslut om dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust enligt den faststéllda balans-

rakningen.
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8. Beslut om ansvarsfrihet at styrelseledamoéter
och verkstillande direktor.
9. Faststillande av antalet styrelseledaméter och
suppleanter samt revisorer och revisorssuppleanter.
10. Faststillande av arvoden at styrelsen och
revisorerna.
11. Val av styrelse och revisorer jamte suppleanter.
12. Annat drende som ankommer pa stimman

enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§13
Bolagets rdkenskapsar omfattar tiden 1 januari - 31 decem-
ber.

§ 14
Den som pa faststilld avstimningsdag 4r inford i aktiebo-
ken eller i forteckning enligt 3 kap. 12 § aktiebolagslagen
(1975:1385) skall anses behérig att mottaga utdelning och,
vid fondemission, ny aktie som tillkommer aktiedgare samt

att utéva aktiedgares foretradesritt att delta i emissionen.






DEFINITIONER

Andel riskbarande kapital. Summan av eget kapital, latent
skatteskuld och konvertibla forlagslan i procent av balans-
omslutningen.

Aktiekursrisk. Aktiekursrisk definieras som risken att vérdet
av aktieinnehav péverkas vid en fordndring av aktiekurser-
na. I begreppet inkluderas inte dotterbolagsaktier eller stra-
tegiska innehav som ersitter direktinvesteringar i fastighe-
ter eller som behovs for driften av foretaget.

Belaningsgrad fastigheter. Réintebérande skulder i férhallande
till fastigheternas bokférda virde.

Central administration. Kostnader fér koncernledning och
koncernstaber, kostnader for uppritthéllande av bolagets
marknadsnotering samt 6vriga for bolaget gemensamma
kostnader. Notera att Central administration hénforlig till
Ovrig verksamhet ingar i posten kostnader Ovrig verksam-

het.

Driftnetto. Nettoomsittning fastighetsforvaltning minus kost-
nader fastighetsférvaltning minus tomtréttsavgédlder minus
fastighetsskatt.

Eget kapital. Redovisat eget kapital.

Eget kapital per aktie. Eget kapital i forhallande till antalet
aktier vid &rets slut.

Fastighet. Byggnader och mark.

Fastighetsskattetillagy. Ersittning fran hyresgister for fastig-
hetsskatt.

Finansieringsrisk. Med finansieringsrisk avses att finansiering
inte kan erhallas eller endast till kraftigt 6kade kostnader
som en foljd av stérningar i det finansiella systemet eller till
foljd av storningar i relationen mellan koncernen och dess
kreditgivare.

Gyllene Triangeln. Omréadet som avgréinsas av Norrlandsga-
tan, Kungsgatan och Birger Jarlsgatan i Stockholm.

Hyresforluster. Intdktsforluster till foljd av vakanser.

Hyresvakans. Vakanta ytor multiplicerade med marknadshy-
ran for respektive yta dividerat med arshyror brutto.

Investeringar. Utgifter avseende planerat underhall och loka-
lanpassningar aktiveras endast om de ér virdehoéjande for
fastigheten.

Kassaflode. Kassaflode fran rorelsen efter nettoinvesteringar.
Kundfbrluster. Ej honorerade kundfordringar.

Medelantal &rsanstéllda. Den under dret utférda arbetsvoly-
men uttryckt i antalet heltidsanstillda. (Betalda nérvarotim-
mar stillda i relation till en inom féretaget normal arsar-

betstid.)
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Nettohyra. Kontrakterade hyror vid specifik tidpunkt upp-
raknat till arsbasis, det vill siga exklusive hyresvakanser.

Nettoskuld. Réntebédrande skulder minus riantebarande till-
gangar.

P/E. Borskurs vid arets utgéng i férhéllande till arets resul-
tat per aktie.

P/BV. Borskurs vid arets utgang i forhallande till bokfort
virde per aktie.

P/CE. Borskurs vid arets utgang i forhallande till kassaflode
per aktie.

Pro forma 1996. Avser Hufvudstaden inklusive uppskrivning
av fastigheter, fore inlosen av kontantdel (inldsenaktie I),
men exklusive Hufvudstaden International (inl6senaktie II).

Rantabilitet pa eget kapital. Arets resultat satt i fosrhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Rantabilitet pd sysselsatt kapital. Resultat fére bokslutsdispo-
sitioner och skatt plus rantekostnader minus rintebidrag i
relation till genomsnittligt sysselsatt kapital.

Rénterisk. Rénterisk definieras som finansnettorisk, det vill
sdga effekten vid en ranteférandring pa finansnettot under
en viss tid.

Rantetackningsgrad. Resultat efter finansiella intikter och
kostnader plus rdntekostnader minus réntebidrag i relation
till rintekostnader minus réntebidrag.

Sjalvfinansieringsgrad. Kassaflode fore investeringar divide-
rat med investeringar.

Skuldsattningsgrad. Nettoskuld i férhéllande till eget kapital
vid arets slut.

Synlig soliditet. Eget kapital vid arets slut i forhallande till
totala tillgangar.

Sysselsatt kapital. Sysselsatt kapital avser balansomslutningen
minskad med icke ridntebarande skulder och latenta skat-
teskulder.

Totalavkastning. Totalavkastning dr den totala avkastningen
en investerare erhéllit. Den inkluderar aktiekursutveckling,
aktieutdelning och utskiftade tillgangar.

Uthyrbar yta. Total yta som ér tillgédnglig for uthyrning.

Valutarisk. Valutarisk definieras som risken att koncernens
virde paverkas vid en fordndring av valutakurserna.

Ytvakans. Total yta for outhyrda lokaler i procent av total
uthyrbar yta.

Avrets resultat. Resultat efter betald skatt.

Arets resultat per aktie. Resultat efter betald skatt per aktie.



Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden (publ)
Organisationsnummer: 556012-8240

Styrelsens site: Stockholm

Omslag Sidan 2-3 Sidan 4 Sidan 14 Sidan 15
Norrmalmstorg 14 Biblioteksgatan 9 Wallingatan 8-10 Jakobsbergsgatan 5-9 Kungsgatan 6

Sidan 15 Sidan 15 Sidan 22 Sidan 23

Sveaviigen 21 Sveaviigen 24-26 Biblioteksgatan 9 Sveaviigen 23 Kungsgatan 6
Sidan 23 Sidan 23 Sidan 23 Sidan 32 Sidan 34
Birger Jarlsgatan 6-8 Sveaviigen 23 Birger Jarlsgatan 6-8 Wallingatan 8-10 Sveaviigen 24-26

-4 r Tr
ST
Sidan 40 Sidan 40 Sidan 40 Sidan 40 Sidan 60
Kungsgatan 6 Meister Samuelsgatan 6-8  Birger FJarlsgatan 7-9 Birger Jarlsgatan 7-9 Regeringsgatan 49-53

Sidan 61 Sidan 68 Sidan 68 Omslagets baksida
Biblioteksgatan 9 Sveaviigen 24-26 Sveaviigen 24-26 Mister Samuelsgatan 6-8

Byra: Fenix Reklambyra AB, Géteborg
Fotograf: Jager Arén

Tryckeri: Davidssons Tryckeri, Vixjo
Teknisk produktion: Faktorn, Goteborg
Tryckt pd Svanpapper Bokpapper 150 gr



Stockholm

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden (publ)
Box 7378

103 91 STOCKHOLM

Besoksadress: Norrmalmstorg 14

Telefon: 08-407 77 00
Telefax: 08-407 77 50

E-post: info@hufvudstaden.se
Hemsida: www.hufvudstaden.se
Sheraton

Sheraton Goteborg Hotel & Towers
Box 288

401 24 GOTEBORG
Besoksadress: Sodra Hamngatan 59-65

Telefon: 031-80 60 00
Telefax: 031-15 98 88
E-post: sheraton_goteborg@ittsheraton.com

Hemsida: www.sweden.sheraton.com

Parkaden

Parkaden AB
Regeringsgatan 47

111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08-20 10 34
Telefax: 08-23 92 10
E-post: parkaden@swipnet.se

Hemsida: ~ www.svenskaparkeringsforeningen.se

ADRESSER

Goteborg

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden (publ)
Drottninggatan 56

411 07 GOTEBORG

Telefon: 031-80 12 55
Telefax: 031-15 20 47
E-post: info@hufvudstaden.se

Hemsida: www.hufvudstaden.se

Fastighetssystem
FASAB Fastighetssystem AB
S:t Eriksgatan 46

112 34 STOCKHOLM

Telefon: 08-692 34 00
Telefax: 08-692 34 01
E-post: fasab@fasab.se

Hemsida: www.fasab.se

World Trade Center
Vasaterminalen AB

Box 70354

107 24 STOCKHOLM

Besoksadress: Klarabergsviadukten 70

Telefon: 08-700 45 00
Telefax: 08-21 06 81
E-post: info@sto.wtc.se

Hemsida: www.sto.wtc.se
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