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ORDINARIE BOLAGSSTAMMA

Ordinarie bolagsstimma hélls onsdagen den 24 mars 1999
klockan 17.00 i Auditoriet, Moderna Museet, Skeppsholmen
i Stockholm.

Anmalan

Aktiedigare, som Onskar delta i stimman, skall dels vara in-
férd i den av Virdepapperscentralen VPC AB férda aktie-
boken senast fredagen den 12 mars 1999, dels anmdila sig till
Hufvudstaden senast fredagen den 19 mars 1999 klockan
16.00. Anmailan skall ske, helst skriftligen, till Hufvud-
staden AB, NK 100, 111 77 Stockholm. Anmilan kan dven
goras per telefax 08762 90 01, per e-post pa adress
anm@hufvudstaden.se eller per telefon 08-762 90 00.

Arenden

Utover drenden, som enligt bolagsordningen skall avhand-

las pa ordinarie bolagsstimma, foreslar styrelsen att bolags-

EKONOMISK

Delarsrapport januari — mars 1999
Halvarsrapport januari — juni 1999

Delarsrapport januari — september 1999

Bokslutskommuniké for 1999
Arsredovisning for 1999

stimman skall besluta om &4ndringar i bolagsordningen for-
anledda av nya regler i aktiebolagslagen.
Sedvanlig kallelse till bolagsstimman kommer att in-

foras 1 Dagens Nyheter och Svenska Dagbladet.

Utdelning
Styrelsen foreslar att utdelning uppgaende till 0,80 kronor
per aktie, totalt 135,2 Mkr, limnas for ar 1998. Avstim-
ningsdag dr den 29 mars 1999 och beridknad utbetalnings-
dag den 7 april 1999.

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

INFORMATION

6 maj 1999

11 augusti 1999
26 oktober 1999
februari 2000
mars 2000

Informationen publiceras dven pd Hufoudstadens hemsida, www.hufoudstaden.se



ARET 1|

Hufvudstadens nettoomsittning pro forma 6kade till 1 034,6
Mkr (997,0 Mkr). Nettoomsittningen fran fastighetsforvalt-
ningen 6kade med 7,6 procent till 864,2 Mkr (802,8 Mkr).

Arets resultat (efter skatt, pro forma) uppgick till 218,3
Mkr (175,3 Mkr), motsvarande 1,29 kronor (1,04 kronor)
per aktie. Rorelseresultatet 6kade med 19,6 procent till
456,4 Mkr (381,7 Mkr).

Styrelsen foreslér en utdelning om 0,80 kronor (0,75
kronor) per aktie.

Hyresmarknaden utvecklades positivt under éret. I
Stockholm tecknades avtal avseende savil kontor som butik
pa nya toppnivéer.

Hyresvakansgraden minskade under aret till 2,5 procent
och ytvakansgraden forblev oférindrad pa 3,3 procent.
Under aret har tva fastigheter forvirvats pa Liljeholmen i
Stockholm till en kopeskilling om 113,0 Mkr respektive
560,0 Mkr samt uthyrbar yta om 19 770 kvm respektive
54 292 kvm.

Hufvudstaden forviarvade NK Cityfastigheter och blev
ddrmed den storsta dgaren av savil kontors- som butiks-
lokaler i centrala Stockholm.

Lundbergs forvirvade 27 procent av kapitalet och 76
procent av rosterna och blev dirmed Hufvudstadens storste
aktiedgare. Agarforandringen medforde att Fredrik Lund-
berg tog over ordférandeklubban efter Mats Qviberg i juni
1998.

Hufvudstaden beslutade under dret om en ny affirsplan
som i korthet innebir att bolaget skall koncentrera sin verk-
sambhet till Stockholm. Verksamheten delades in i tva afférs-
omréden - Kontor och Butik.

Hufvudstaden tilldelades en delad férstaplats i Fastig-
hetsbarometerns kundnojdhetsundersckning. Bolaget pla-

cerade sig dven pa Svensk Miljofonds topplista 1999.

Handelser efter arets utgang
I januari 1999 forvirvade Hufvudstaden en fastighet, Hast-
huvudet 3, invid Hotorget i Stockholm for 82 Mkr. Med
detta kop dger Hufvudstaden hela kvarteret, vilket ger
intressanta féradlingsméjligheter.
Tomas Billing, Hufvudstadens verkstéllande direktor,

beslot i januari 1999 att limna Hufvudstaden for att bli

KORTHET

verkstillande direktor i Nordstjernan. Tomas Billing kvar-
stér i sin befattning under varen tills ny verkstillande direk-

tor utsetts.

Det nya Hufvudstaden

Hufvudstadens nettoomsittning uppgick till 1 034,6 Mkr
(997,0 Mkr). Av omsittningen utgjorde 864,2 Mkr (802,8
Mkr) hyresintikter.

Fastighetsbestandet i nya Hufvudstaden omfattar totalt
44 fastigheter med en total uthyrbar yta om 586 738 kvm.
Vid utgéngen av 1998 svarade Affirsomrade Kontor for
56,3 procent och Affirsomrade Butik for 43,7 procent av

koncernens kontrakterade arshyror.

Intakter
Ovrig

verksam

Affars- 39,4 %
omrade
Butik

Affars-
omrade
Kontor

Stockholmsregionen svarade for 73,2 procent av den

nya koncernens totala drshyror under 1998.

Kontrakterad arshyra

Ovriga Sverige

Goteborg Aﬁ

Stockholm

Nettoomsattningens fordelning, Mkr

Fastighetsforvaltning
864,2

417,6
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............ Ovrig verksamhet

234,7 Underhall,

drift och 1o

administration 30,6 Bruttoresultat
134,0 Avskrivningar
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VD HAR ORDET

Forvarv av NK Cityfastigheter
Det gangna éret préiglades av forvirvet av NK Cityfastig-
heter. Forvirvet stirkte Hufvudstaden inom marknadsseg-
mentet butik och skapade en koncern med en ledande posi-
tion inom kontors- och butikslokaler. Efter sammanslag-
ningen 4r Hufvudstaden den storsta dgaren av savil kon-
tors- som butikslokaler i centrala Stockholm samt dgare av
ett av Sveriges starkaste och mest kdnda varumérken - NK.

Varumairket och NK Cityfastigheters kunnande inom
detaljhandel i kombination med Hufvudstadens koncentra-
tion till kontors- och butiksfastigheter av hog kvalitet skapar
intressanta utvecklingsmojligheter. Ett starkt varumaérke ger
Hufvudstaden nya mojligheter att forbattra kundernas
affirsmojligheter. NK har under lang tid byggt upp sitt
varumirke som har dragningskraft pa4 konsumenter, nagot
som butikerna inom NK-varuhuset drar nytta av. Hufvud-
staden kommer fortsitta att utveckla varumérket NK.

I forra drets VD-ord visade jag att butikshyrorna i
Stockholm var ldga i ett internationellt perspektiv. Under
1998 6kade butikshyrorna i centrala Stockholm kraftigt och
hyrorna for bista butiksyta steg med mer 4n 50 procent.
Det dr inte bara hyrespotentialen som gor butikssegmentet
intressant. En historisk tillbakablick visar att butikslokaler i
centrala Stockholm har ldgre risk 4n kontorslokaler.

Vakansgraden &r ligre och hyresutvecklingen jaimnare.

Ny huvudagare och ny affarsplan
Hufvudstaden fick under aret en ny huvudigare genom att
Lundbergs forvirvade 27 procent av kapitalet och 76 pro-
cent av rosterna. Agarforandringarna ledde till att Fredrik
Lundberg i juni tog &ver ordférandeklubban efter Mats
Qviberg.

Under hésten presenterade Hufvudstaden en ny affars-

plan. Hufvudstaden valde att fokusera i tre dimensioner:

® Geografiskt omrade — Stockholmsregionen
® Typ av lokaler - butik och kontor

® Aktivitet — forvalta fastigheter

Fastighetsbestdndet koncentreras till Stockholm, vilket
innebér Stockholms city och andra starka marknadsplatser i

Stockholmsregionen. Ett exempel pa en sddan marknads-

plats &@r Liljeholmen, dir Hufvudstaden under aret forvir-
vade tvé fastigheter. Vid &rsskiftet 1998/99 hénfordes 73,2
procent av arshyran till fastigheter i Stockholmsregionen.
Hufvudstaden avser att avyttra 6vriga delar av bestandet.

For ett fastighetsbolag handlar fokusering inte enbart
om geografisk lokalisering av bestandet utan dven om typ
av lokal. Hufvudstaden specialiserar sig pa kontors- och
butikslokaler. I och med avyttringen av tva bostadsfastig-
heter under varen 1998 slutférdes forséljningen av Hufvud-
stadens bostads- och industrifastigheter. For att framhédva
och utnyttja specialiseringen omorganiserades verksam-
heten till tva affirsomraden — Kontor och Butik.

Den tredje dimensionen avser verksamhetens inrikt-
ning. Hufvudstaden skall bedriva fastighetsférvaltning och
inom detta omrade vara marknadsledande. Malet for verk-
samheten 4r att tjdna pengar pa att hyra ut lokaler, inte att
kopa och silja fastigheter.

Genom att koncentrera verksambheten till en region och
till en viss typ av lokaler kan Hufvudstaden mer effektivt
skota uthyrning och forvaltning samt biittre tillgodose kun-
dernas behov av service. Koncentrationen kommer att 6ka
vart kunnande inom véar nisch och stirka Hufvudstadens
konkurrenskraft. Dessutom virderas ett fokuserat fastighets-

bolag hogre.

Néjda kunder avgoérande framgangsfaktor
Servicekvalitet och servicegrad &r idag viktiga faktorer vid
val av hyresvird. Kundernas behov omfattar, utéver loka-
lens lidge och storlek, dven olika typer av tjanster. Har ser vi
mojligheter for oss att bidra till att forbittra vara kunders
affarsmojligheter och konkurrenskraft.

Under aret tilldelades vi en delad forstaplats i Fastig-
hetsbarometerns N6jd Kund Index, en undersékning dér
de storre fastighetsbolagen i Sverige deltog. Vikten och vir-
det av goda kundrelationer visar sig i att hela 80 procent av
Hufvudstadens nyuthyrningar under 1998 skedde till
befintliga kunder. Infor 1999 har vi héjt ambitionen vad
giller vara kundrelationer ytterligare. Vara kunder stéller
allt storre miljokrav och vi arbetar pa flera omraden for att
forbittra verksamheten ur miljésynvinkel. Ett av malen for
1998 var att kvalificera oss till Svensk Miljofonds topplista,
vilket vi lyckades med.



Resultat

Hufvudstadens hyresintédkter inklusive NK Cityfastigheter
okade under 1998 med 7,6 procent till 864,2 Mkr. Efterfra-
gan var stark, vilket visade sig i stigande hyror. Hyres-
vakansgraden i Stockholm sjonk under aret med 0,9 pro-
centenheter till 1,6 procent. Minskningen skedde trots att
Hufvudstaden under aret forvirvade tva fastigheter pa
Liljeholmen med relativt sett hogre vakansgrad &n fastig-
heterna i city.

Under 1998 omforhand-
lades hyreskontrakt motsva-
rande drygt en femtedel av
ytan i fastighetsbestandet.

Hufvudstadens brutto-
resultat 6kade under 1998
med 8,9 procent till 448,2
Mkr. Resultatet efter skatt
okade med 24,5 procent till
218,3 Mkr.

Fastighetsaktier ~ hade
under 1998 en svag utveck-
ling pa Stockholmsbérsen,
trots en stark fastighetsmark-
nad och ckande resultat for
de flesta fastighetsbolag. Fas-
tighetsindex, med utdelning-
ar inkluderade, 6kade med
2,3 procent medan Findatas
avkastningsindex noterade en 6kning om 13,0 procent.

Hufvudstadens totalavkastning var - 20,5 procent.

1999

Det finns flera faktorer som tyder pa att den stigande tren-
den for hyror i Stockholmsregionen kan fortsitta. Medelin-
komsten dr hogre och tkar snabbare 4n i Gvriga Sverige
och befolkningstillvixten dr stérre. Vakansgraden fortsatte
att sjunka under 1998 savil for Hufvudstadens bestind som
for Stockholm som helhet.

Under 1999 kommer hyreskontrakt motsvarande 21,9

procent av Hufvudstadens yta att omférhandlas och an-

passas till nya hyresnivéer. Av dessa svarar kontorslokaler
for 10,3 procentenheter och butikslokaler for 5,8 procent-
enheter.

Hufvudstadens fokusering forvintas fortsitta under
1999. Bestindet kommer successivt att koncentreras till
Stockholmsregionen da fastigheter pa andra platser avses
sdljas. I januari 1999 férvarvade Hufvudstaden en fastighet

vid Hotorget i centrala Stockholm.

VD-skifte
Efter ett par stimulerande &r
pda Hufvudstaden kommer
jag i sommar att ldimna bola-
get for att bli verkstillande
direktor i
Under dessa ar i Hufvud-

staden genomfordes en rad

Nordstjernan.

férandringar. Vi utskiftade
den utldndska verksamheten
samt fokuserade bestdndet
till kontors- och butiksloka-
ler, vilket medforde att vi
sélde alla bostads- och indus-
trifastigheter. Under 1998
forvirvade vi NK Cityfastig-
heter och Lundbergs tridde
in som ny huvudédgare. Vi
forvidrvade vidare tva fastig-
heter pa Liljeholmen. Kundfokuseringen medférde att vi
1998 tilldelades en delad forstaplats i Fastighetsbarometerns
kundngjdhetsundersokning. Hittills under 1999 har en fas-
tighet vid Hotorget i Stockholm férvirvats. Jag 6nskar min
eftertrddare pa VD-posten lycka till i arbetet att géra Huf-

vudstaden till ett &nnu bittre foretag!
Stockholm i mars 1999

ﬁﬁw Sl
_—

Tomas Billing
Verkstillande direktor



HUFVUDSTADENS AKTIE OCH AGARE

Aktiekapital
Hufvudstaden bildades ar 1915 med ett aktiekapital pa 0,6
Mkr, 6 000 aktier pa4 nominellt 100 kronor. Fram till dags
dato har dérefter tva nyemissioner, fyra 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 1998 till 845,1 Mkr. Nominellt belopp for aktien dr

fem kronor.

Aktieslag

Hufvudstaden har tva aktieslag, serie A och serie C. Bada
aktieslagen &r registrerade vid Stockholms Fondbors. Serie
A har en rost per aktie och borsposten uppgér till 500 akti-
er. Serie C har 100 roster per aktie och borsposten uppgar
till 500 aktier.

Ar 1919 bestod aktierna av stamaktier, med 100 roster
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

-

Forandring 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 1 260 000
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 3282 590 2335 188 355 554 5973 332
1981 Konvertering av forlagslan 0,3 149,6 25,00 3289775 2337533 355 554 5982 862
1982 Fondemission 1:2,
konvertering av forlagslan 74,8 2244 25,00 4935 708 3507 793 533 331 8976 832
1983 Konvertering av forlagslan 0,4 224.8 25,00 4941 820 3517734 533 331 8992 885
1984 Apportemission,
konvertering av forlagslan 52,7 2775 25,00 6170 370 4397 410 533 331 11101 111
1985 Fondemission 1:1,
konvertering av forlagslan 277,7 555,2 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 22789 319
1987 Konvertering av forlagslan 18,4 588,1 25,00 13 073 250 9 383 253 1 066 662 23 523 165
1988 Konvertering av forlagslan 20,7 608,8 25,00 13 650 783 9634 623 1 066 662 24 352 068
1989 Konvertering av forlagslan, split 5:1 1,4 610,2 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
1998 Apportemission 176,3 845,1 5,00 162 374 605 6 642 942 169 017 547

(1) ) Serie A och C var bundna och B fria. De gamla stamaktierna hade ett rostvdrde pd 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 serie A.
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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 serie A.

fran 4,6 procent till 3,7 procent av kapitalet.

20 972 aktiedgare, 87,4 procent av antalet dgare, dgde
1 000 aktier eller farre. 61 4dgare som vardera dgde mer dn
100 000 aktier innehade 88,0 procent av kapitalet.

4 N\
Aktieslag och aktiekapital (1)
31 december 1998 Antal Aktie- Andel av Andel av
aktier kapital, kapital, roster,
Mkr % %
Serie
A fria 162 374 605 811,9 96,1 19,6
C fria 6 642 942 33,2 3.9 80,4
Summa 169 017 547 845,1 100,0 100,0

(1) Hufoudstaden har ¢ nagra utestdende konvertibler eller optionsritter.

Aktieagarstruktur

Antalet aktiedgare uppgick vid arets slut till 23 987. Den st6r-
sta dgaren var Lundbergs med 27,1 procent av kapitalet och
75,8 procent av rosterna. Skandias dgande uppgick till 14,5
procent av kapitalet och 3,0 procent av résterna, SEB Trygg
Livs till 12,0 procent av kapitalet och 2,5 procent av risterna,
Roburs till 9,3 procent av kapitalet och 1,9 procent av roster-
na samt NCC:s till 8,7 procent av kapitalet och 8,9 procent av
rosterna.

Per den 31 december 1998 4gde institutioner med inne-
hav 6ver 100 000 aktier tillsammans 147 243 210 aktier sva-
rande mot 87,1 procent av totalt antal aktier och 96,1 pro-
cent av antalet roster. Av dessa var 48 svenska institutioner,
som tillsammans hade ett innehav pa 141 148 657 aktier
svarande mot 83,5 procent av kapitalet och 95,3 procent av
rosterna. Antalet utlindska institutioner med innehav 6ver
100 000 aktier uppgick till 11. Deras innehav uppgick
till 6 094 553 aktier, svarande mot 3,6 procent av antalet
aktier och 0,7 procent av antalet roster. Darutéver fanns en
svensk och en utlindsk privatperson som vardera dgde mer
an 100 000 aktier.

Andelen utlindskt dgande har under &ret minskat

Agarstruktur
31 december 1998 Antal Andel Antal Andel
aktiedgare  aktieagare, aktier aktier,
% %
1- 500 18 140 75,6 3108 315 1,8
501 - 1000 2832 11,8 2335573 1,4
1001- 2000 1414 5,9 2 200 465 1,3
2001- 5000 974 4,1 3228 627 1,9
5001 - 10000 317 1,3 2 508 850 1,5
10 001 - 20 000 137 0,6 2013 024 1,2
20 001 - 50 000 81 0,3 2 589 980 1,5
50 001 - 100 000 31 0,1 2332754 1,4
100 001 - 61 0,3 148699 959 88,0
Summa 23 987 100,0 169 017 547 100,0

Borsvarde omsattning
Vid utgéngen av 1998 uppgick det totala borsvirdet for
Hufvudstaden till 3 972 Mkr.
Omsittningen under 1998 i forhallande till borsvardet
uppgick till 54 procent, att jamféra med 76 procent for

genomsnittet fér de borsnoterade bolagen.

De tio stérsta renodlade fastighetsbolagen (1)

31 december 1998 Borsvarde, Mkr
Drott 8425
Castellum 4 350
Hufvudstaden 3972
Diligentia 3480
Tornet 3453
Wihlborgs 2590
Asticus 2493
Balder 2097
Piren 1698
Dids 1094

(1) Eventuellt onoterade aktier dr beriknade till samma kurs som de noterade
aktierna (Hufoudstadens C-aktie berdknad till A-aktiens kurs).
Killa: D. Carnegie AB

De tio stdrsta agargrupperna
31 december 1998 Serie A Serie C Totalt antal Andel av Andel av
aktier aktiekapital, % roster, %
Lundbergs 39 909 065 5 865 622 45 774 687 27,1 75,8
Skandia 24 529 490 - 24 529 490 14,5 3,0
SEB Trygg Liv 20 348 262 20 348 262 12,0 2,5
Robur 15 625 263 - 15 625 263 9,2 1,9
NCC 14 180 694 590 860 14 771 554 8,7 8,9
SPP 6872411 83 906 6 956 317 4,1 1,8
ABN Amro Bank, Nederlanderna 3312025 - 3312025 2,0 0,4
Svenska Arbetsgivareféreningen 2 887 000 2 887 000 1,7 0,3
Nordbanken (inklusive fonder) 1625 000 - 1625 000 1,0 0,2
Fredrik Lundberg 1228 641 51 192 1279833 0,8 0,8
Ovriga aktieagare 31 856 754 51 362 31940978 18,9 4,4
Summa 162 374 605 6 642 942 169 017 547 100,0 100,0




Totalavkastning for de renodlade fastighetsbolagen pa Stockholms Fond-

Totalavkastningen for 1998 speglar den berdknade avkast- bors. Totalavkastningen fér dessa bolag var 2,3 procent
ningen aktiedgaren erhallit. (3,8 procent) under 1998.
Hufvudstadens aktiekurs 31 december 1997 30,50 kr Utdelningspolitik
Hufvudstadens aktiekurs 31 december 1998 23,50 kr . . . . N
Utdelning 0.75 kr I enlighet med vad som noterats i avsnittet Koncernéversikt
Vardeminskning 6,25 kr ar Hufvudstadens utdelningspolitik f6ljande. ”Aktieutdel-
Vardeminskning/aktiekurs 31 december 1997 20,5 %

ningen skall utgéra mer &n hélften av nettovinsten fran den

lopande verksamheten.” For 1998 foreslas en utdelning om
Hufvudstadens totalavkastning uppgick till -20,5 pro- 0,80 kronor per aktie.

cent (7,9 procent) och kan jimforas med totalavkastningen

N
Aktiekursens utveckling samt omsattning
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Ovanstdende figur visar aktickursens utveckling fran 1 januari 1998 i relation till Carnegie Real Estate Index (CREX) och Affirsvirldens Generalindex (AFGX).

P
Data per aktie (1) (2)
Pro forma Pro forma Legalt Legalt Legalt
1998 1997 1996 1995 1994
Resultat efter skatt, kr 1,29 1,04 1,21 2,51 0,89
Resultat efter skatt efter full konvertering, kr 1,29 1,04 1,21 2,38 0,84
Utdelning, kr 0,804 0,75 - 1,35 1,20
Utdelningsandel, % 61,9 72,3 - 53,7 135,2
Eget kapital per aktie, kr 17,289 12,439 11,96 10,97 10,04
Eget kapital per aktie efter full konvertering, kr 17,289 12,439 11,96 12,54 11,66
Fastigheternas bokférda varde per aktie, kr 46,799 35,26 33,97 35,03 37,10
Substansvarde per aktie, kr 17,289 12,439 11,96 10,97 10,04
Substansvarde per aktie efter full konvertering, kr 17,289 12,439 11,96 12,54 11,66
Kassaflode, kr -16,23% 10,92@ 0,23 0,42 0,21
Borskurs serie A vid arets utgang, kr 23,50 30,50 49,00 48,00 40,50
Antal aktier vid arets slut 169 017 547 169 017 547° 133 755 388 126 517 076 126 516 971
L Antal aktier efter full konvertering 169 017 547 169 017 547 133 755 388 133760 675 133 760 675

(1) Ar 1994-95 dr exklusive intressefiretagsandelar.

(2) Se avsnittet Definitioner.

(3) Pro forma balansrikningar har inte upprattats. Angivna virden avser de legala enheterna.
(4) Fireslagen utdelning.

(5) Legalt antal aktier 133 755 388.

" Carnegie Real Estate Index (CREX) okade med 0,5 procent under 1998. Till denna avkastning adderas direktavkastningen beriknad till 1,8 procent.
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FASTIGHETSMARKNAD

Hufvudstaden har inbjudit Newsec att beskriva utveckling-
en pa fastighetsmarknaden. D4 Hufvudstaden skall fokuse-
ra sin verksambhet till Stockholm beskrivs fastighetsmarkna-
den ur ett Stockholmsperspektiv. Newsec arbetar med rad-

givning inom fastighetsomradet i Sverige.

Trender

Foljande trender kan skonjas pad den svenska fastighets-

marknaden:

1. Marknaden delas in i allt tydligare segment. Det finns
en skarp skiljelinje mellan storre regionstider, som har
ett koncentrerat, livskraftigt niringsliv och hégskola
eller universitet, och mindre orter, ddr grunden for
framtida tillvixt dr mer osédker. Skillnader i hyrestill-

vixt, vardeutveckling och direktavkastning visar detta.

2. Gapet mellan fastighetsmarknaden i Stockholm och i
andra svenska stider 6kade under aret. Ingen annan
svensk marknad kan jamféras med Stockholm nir det
giller hyresnivaer och hyrestillvixt. En stark ekonomisk
tillvixt driver upp efterfrigan pé fastigheter i Stock-

holmsregionen".

3. Hyrorna for kontor och butiker i bista ldge i Stock-
holms city nidde nya toppnivéer under 1998. Kombi-
nationen av lag vakansgrad och begrinsat nytillskott av

lokaler innebér sannolikt fortsatt hyresstegring.

4. Fastighetspriserna dr hoga i nominella termer, men realt
ligger priserna strax 6ver hilften av den nivd som
gillde i slutet av 1980-talet.

Geografisk koncentration till storstadsomraden
Lokalmarknaden préglas starkt av koncentrationstendenser
savil i Sverige som i 6vriga Europa. I Sverige koncentreras
befolkningen allt mer till storstadsomradena. Befolknings-
tillvixten i Stockholms ldn under den kommande tioérspe-
rioden vintas motsvara den samlade befolkningstillvixten i
riket. Befolkningen i ldnet spas 6ka med 160 000 personer
fram till ar 2010, motsvarande cirka 9 procent.

Foretag lokaliserar sin verksambhet till stider for att fa
tillgang till infrastruktur, utvecklingsnitverk, kvalificerad
arbetskraft och nirhet till marknaden. I IT-branschen dr

mellan 60 och 70 procent av féretagen lokaliserade till Stor-

(7) Stockholms lin och Uppsala.
(2) Newsecs hyresuppgifier avser kallhyra exklusive fastighetsskatt.
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Stockholm. Inom vissa branschsegment &r andelen si hog
som 90 procent.

I storstadsomraden generellt édr arbetslosheten ldgre och
inkomsterna hogre. Efterfrigan pa hogkvalitativa kontor,
nya bostider och detaljhandelslokaler kommer att vixa
i storstadsomraden, medan tillvixten i mindre stider dr
negativ.

Som en foljd av néringslivs- och befolkningskoncentra-
tionen héller fastighetsmarknaden pé att segmenteras. Det
finns en tudelning mellan & ena sidan storre stider med
regional dragningskraft och & andra sidan mindre stéder,
som saknar en ekonomisk motor. Samtidigt star Stockholms
fastighetsmarknad i en klass for sig. Dominansen framgar

tydligt om man studerar hyresutvecklingen i svenska stider®.

Nominell hyra kontor i basta lage
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Hyrorna &r hogre och hyressvingningarna ar storre i
Stockholm &n i 6vriga landet. Goteborgs och Malmos lokal-
marknader &r starka jamfort med mindre stider, men kan
inte jamstillas med Stockholmsmarknaden. P4 sma orter,
dér savil bostads- som lokalvakanserna &dr hoga, kan det
redan idag vara svért att bedriva fastighetsverksamhet.
Riskpremien dr hog och likviditeten délig. Det finns dérfor
fundamentala skil att fokusera fastighetsinvesteringar till
storre stidder, vilket kan komma att férsdmra marknaden pa

sma orter ytterligare.

Kontor i Stockholms city
Stockholms kontorshyror &r relativt hoga i ett europeiskt
perspektiv. Den genomsnittliga nominella hyresnivin per
kvm for kontor i bista ldge dr 75 procent av nivén i Paris
och 90 procent av nivan i Frankfurt. Vakansgraden over-

ensstimmer med genomsnittet fér Europa.



Real hyra kontor i basta lage
1998 érs priser
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Den reala hyresnivin motsvarar 1984 ars niva, det vill
sdga den nivé som gillde fore den starka hyresokning som
skedde under hoginflationsaren i slutet av 1980-talet. Till-
vixttakten i hyrorna &r lika hg nu som i slutet av 1980-
talet.

Stockholmsmarknaden priglas alltjimt av kraftig hyres-
tillvixt. Det stora Gverskottet i efterfrigan som for nédrva-
rande rader i city, i kombination med det viktiga funda-
mentala forhallande att Stockholmsmarknaden som helhet
fortsitter att vixa i betydelse, tyder pa fortsatt tillvixt under
1999.

En fornyad inflyttningstrend har stérkt citys konkurrens-
position pa lokalmarknaden. Utanfor innerstaden koncent-

reras hyrestillvixten till attraktiva ligen med tydlig profil.

4 N\
Hyresmarknad kontor i Stockholm 1997-1998
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Direktavkastning
@ Topphyra 1998

Topphyra 1997

Il Marknadshyresintervall 1998

Marknadshyresintervall 1997

Diagrammet ovan beskriver ett marknadshyresinter-
vall for under aren 1997-98 tecknade kontrakt avseende
moderna kontorslokaler for vissa delmarknader i Stock-
holm. Topphyra avser enstaka kontrakt och utgor den hog-
sta hyran som uppnatts inom respektive delmarknad. Pa
den horisontella axeln noteras direktavkastningskraven for

respektive delmarknad.

(3) Newsecs definition av vakansgrad dr andelen faktiskt tom yta.
(4) Newsecs definition skiljer sig fran Hufoudstadens.
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Vakansgraden har minskat stadigt i Stockholms inner-
stad de senaste fyra aren. Idag dr vakansgraden for kontor i
city 2 procent”, vilket i praktiken betyder att det inte finns
lediga lokaler som kan moéta efterfrigan pa marknaden.
Aven pa malmarna och i de mest attraktiva arbetsomrade-
na utanfor city har andelen tomma lokaler minskat snabbt

de senaste tva dren.

Vakansgrad kontor i Stockholms city 1995-1998
Procent
16
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Kontor i Gyllene Triangeln
Det centrala affirsdistriktet i Stockholm inryms huvudsak-
ligen i det triangelformade omradet mellan Stureplan,
Norrmalmstorg och Nybroplan och kallas dérfér den Gylle-
ne Triangeln". Hir 4r byggnaderna av éldre karaktir, vilket
innebér begransade mojligheter att tillfora nya ytor. Storre
sammanhingande ytor &r sillsynta.

Fram till borjan av 1998 férefoll det som om hyrorna i
Gyllene Triangeln natt ett tak. Hyror 6ver 3 000 kr per kvm
var ovanliga och flera foretag flyttade, eller 6vervigde att
flytta, fran city till omgivande omraden. En 6kad generell
efterfragan pa kontor i Stockholm under aret skapade dock
en fornyad hyrespotential i Gyllene Triangeln. Topphyran
var vid arsskiftet cirka 3 800 kr per kvm. Hyrestillvixten
beriknas till 10-13 procent under 1998, vilket innebdr att till-
vixttakten var betydligt hogre &n under 1997.

Utvecklingsprojekt inom Gyllene Triangeln avser nor-
malt féradling eller marginell fortdtning, varfor bestdndet ar
i det ndrmaste konstant. I takt med att nya uthyrningar pa
topphyresniva sker i omradets utkant kan man dock hiavda
att triangeln utvidgas. OM-huset p4 Norrlandsgatan ar ett
exempel pa detta.

Den framsta konkurrensen till kontor i Gyllene Triang-
eln finns i omgivande stadsdelar, framst Ostermalm. Inom

Ostermalm steg topphyrorna under 1998 lika mycket som



i city eller mer. Fastigheten Garnisonen pa Karlavigen
omfattar totalt 180 000 kvm som genomgér en successiv
foradling; bland hyresgisterna aterfinns nagra foretag som

flyttat fran Gyllene Triangeln.

Kontor i ovriga city
Vistra city dr centrala Norrmalm mellan World Trade Cen-
ter och Sveavigen. Ostra city ar omradet mellan Gyllene
Triangeln och Sveavigen, koncentrerat till Kungsgatan med
tvérgator.

Med undantag av nagra unika objekt i Vistra city star
kontorshyresnivaerna i Ostra och Vistra city i ungefirlig
paritet med varandra. Nivan dr mellan 2 300 och 3 000 kr
per kv med topphyra kring 3 300 kr per kvm fér moder-
na lokaler. Hyrestillvixten under 1998 uppgick till cirka 15
procent. De punktvis hdgsta hyrorna i omrédet aterfanns
bland annat i World Trade Center och Hétorgshusen.

Péfallande fa utvecklingsprojekt pagar i Ostra city for
nérvarande. Franvaron av projekt beror till stor del pa att
det saknas exploateringsmdjligheter. Det enda storre ut-
vecklingsprojektet i Ostra city ar kvarteret Jericho, mellan
Norrlandsgatan och Regeringsgatan, ddr om- och nybygg-
nad av totalt 50 000 kvm planeras.

I Vistra city planeras eller pdgar ddremot en rad omda-
ningsprojekt som kommer att géra omrddet mer samman-
hingande och attraktivt. Arlandabanan med entré mot
Vasagatan fardigstills &r 2000 och i omradet byggs hotell
inom kort. Den planerade 6verbyggnaden av jarnvigsspa-
ren parallellt med World Trade Center kommer ocksa att

gynna Vistra city.

Kontor pa Liljeholmen

Liljeholmen ligger strax séder om Hornstull i Stockholm.
Kontorsomréadet bestar av tva delar, Liljeholmstorget i vis-
ter och Marievik i 6ster. Den nya snabbspérvigen, vars
hallplats kommer att ansluta direkt till tunnelbanan pa
Liljeholmen, i kombination med ldget nira centrala Stock-
holm och E4 4r grunden for omradets starka tillvixt.

Kontorsvakanserna pa Liljeholmen har sjunkit stadigt
och ligger for ndrvarande i nivan 6-8 procent. Hyresnivan
ar omkring 1 200-1 600 kr per kvm fér moderna lokaler
med topphyror 6ver 1 700 kr. En avgorande fordndring av
hyresgiststrukturen skedde under 1998, genom att flera
verksamheter inom bank, informationsteknologi och tele-
kommunikation flyttade dit. Sedan tidigare 4r Liljeholmen

ett centrum fér modebranschen. PriFasts exploateringar i

Marievik pa totalt 35 000 kvim kommer sannolikt att gynna
Hufvudstadens fastigheter pa Liljeholmen. Konkurrensen
utgors framst av fastigheter med jamforbara egenskaper i
andra omraden. Exempel p4 omraden med citynira lige
och goda kommunikationer som konkurrerar med Lilje-

holmen #r Alvik och Virtahamnen.

Butiker i Stockholms city

Den viktigaste skillnaden mellan kontors- och butikslokaler
ar butikens extrema lidgesberoende. Medan en kontorshy-
resgést normalt flyttar om hyran blir for hog, ar butiken
beroende av sitt ldge for bibehéllen omsittning. Detta gor
att hyran for den bista siljytan kan variera extremt mycket
mellan olika butikslokaler, medan hyran f6r simre siljytor
och lagerutrymmen é&r betydligt ldgre och varierar mindre
mellan lokaler.

Svenska butikshyror 4r laga i ett internationellt perspek-
tiv. Under 1998 dgde dock ett trendbrott rum, hyrorna for
priméra forsiljningsytor i bista lige steg med mer dn 50
procent i Stockholms city. Den genomsnittliga hyrestill-
véxten for hela butikslokaler var dock ldgre. Vakanserna
var vid érsskiftet nidra noll i mest attraktiva butiksldgen.
Under hela 1990-talet har vakansgraden i city understigit 5
procent. Lokaler stir normalt tomma endast i samband
med ombyggnad, konkurser eller omflyttningar”.

Biblioteksgatan har gynnats av omvandlingen av Sture-
plan och Norrmalmstorg. Ett antal av de mest kinda mar-
kesbutikerna har etablerat sig pa Biblioteksgatan eller tvir-
gator till denna. Marknadsnivén for butikshyror har stigit
kraftigt under de senaste aren. Idag varierar butikshyrorna i
citys absolut bdsta ligen mellan 5 000 kr per kvm och
9 500 kr per kvm, med toppnoteringar kring 12 000 kr per
kvm. Ett storre antal uthyrningar i nivan 7 000-9 000 kr per
kvm skedde under éret.

Butiksldget pa4 Kungsgatan mellan Sveavigen och Sture-
plan har férbittrats avsevirt under senare ar. Gatumiljé och
fasader har rustats upp, vilket nu bérjar ge utdelning
i hyresnivd. P4 Kungsgatan ligger topphyrorna i nivan
5 000-6 000 kr per kvm for bista forsiljningsyta. Hyresni-
van for butikslokaler i Vistra city steg ocksd under 1997
och 1998. En liknande utveckling noteras pa Drottning-
gatan och delar av Vasagatan, dér attraktiviteten for butiks-
lokaler har 6kat och butiksstrdken expanderat.

Under 1997 och 1998 genomférdes flera ombyggnads-
projekt. Detta 6kade attraktiviteten och utbudet av butiker,

men paverkade knappast konkurrensbilden. De utveck-

(5) Den marginella 6kningen av butiksvakanserna som noteras for 1998 dr framst hinforlig till pagdende ombyggnadsprojekt i city.



lingsprojekt som pégar fordndrar inte balansen mellan de
olika polerna i cityhandeln. Det finns dnnu en tydlig skilje-
linje mellan den vistra och den &stra delen av city.
Konkurrenter till cityhandeln édr framst externhandeln
och kdpcentra med starkt mérkesutbud i Stockholms for-
orter. Taby Centrum, med en omsittning som motsvarar
75 procent av NKs omsittning, har en stark marknadsposi-
tion, dven Solna Centrum och Farsta Centrum &dr uppsticka-

re i specialhandeln.

4 N\
Vakansgrad i Stockholms city 1993-1998
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Omsattningsbaserade hyror i city
Omsittningsbaserade hyror har dnnu inte fétt stor genom-
slagskraft pa den svenska butikshyresmarknaden, men
hyresnivaerna styrs dnda av den omsittning butikerna for-

mér generera. Exempelvis konfektionsbranschen kan bara
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en hyreskostnad pé 8-10 procent av omsittningen exklusive
mervirdesskatt. Nagra butiker med ett hogt profilerat mér-
kesutbud och fa& mellanled klarar lokalkostnader 6ver 15
procent av omséttningen.

Den del av Stockholms city som rdknas som absoluta
shoppingcentrum omfattar Klarabergsgatan, Drottninggatan,
Sergelcity, Hotorget, Kungsgatan ned mot Stureplan, Sture-
plan, Biblioteksgatan, del av Birger Jarlsgatan, Norrlands-
gatan, del av Regeringsgatan, Hamngatan och Gallerian.
Under 1997 omsatte denna del av Stockholms city cirka atta
miljarder kronor inklusive mervirdesskatt. Varuhuset NK
dominerar med ndrmare en femtedel av den totala omstt-
ningen i city.

NK och de mer exklusiva butikerna i omradet mellan
NK och Sturegallerian har den hogsta forsiljningen per
kvm forséljningsyta. Den genomsnittliga omséttningen per
kvm butiksyta ligger i intervallet 45 000 — 65 000 kr i basta
lage. Enstaka mindre butiker med effektiv yta och exklusivt
utbud nér det dubbla.

Omsittningen i sdllanképshandeln har stigit mer dn for
andra detaljhandelsbranscher under de senaste tva aren.
Under 1998 ckade omsittningen i hela detaljhandeln med
cirka 4,5 procent i fasta priser. Handelns Utredninginstitut
(HUI) forutspar en &terhéllen 6kning framéver och be-
domer att detaljhandeln kommer att vixa med cirka 2,5
procent under 1999.



KONCERNOVERSIKT

Vision
Hufvudstaden skall verka enbart i Stockholm och vara
marknadsledande pa hogkvalitativa kontors- och butikslo-
kaler. Med marknadsledande menas att Hufvudstaden skall
leda utvecklingen pa fastighetsmarknaden genom att erbju-
da sina kunder den bista produkten avseende savil lige

som service samt vara prisledande.

Affarsidé
Hufvudstadens affirsidé ar att erbjuda hégkvalitativa kon-
tors- och butikslokaler i egna fastigheter, vilka skall vara
beldgna i Stockholms city och inom andra starka mark-
nadsplatser i Stockholmsregionen. Kundernas verksamhet
skall vara konkurrenskraftig och Hufvudstadens medarbe-

tare skall erbjuda dem marknadens bista service.

Mal
Hufvudstadens 6vergripande mal ar att uthalligt ge aktie-
dgarna storsta mojliga totalavkastning med begrénsat riskta-

gande. Detta skall ske genom att foljande mél uppnas:

Finansiella mal:

®  Fastighetsindex (CREX) med dterlagd utdelning skall over-
trdffas. Under 1998 avkastade fastighetsindex med
aterlagd utdelning 2,3 procent att jamféra med Hufvud-
stadens aktie som avkastade -20,5 procent.

®  Aktieutdelningen skall utgora mer dn hdlften av netto-
vinsten fran den lopande verksamheten. Hufvudstadens
utdelning foreslas till 0,80 kronor per aktie, vilket 4r mer
an hilften av nettovinsten fran den lépande verksam-
heten.

®  Justerad soliditet skall uppgd till cirka 40 procent Gver
tiden. Den justerade soliditeten uppgick till 41,8 procent
vid utgangen av 1998.

®  Likviditeten i aktien skall vara hog. Likviditeten i Hufvud-
stadenaktien forbittrades med 33 procent under 1998.
Den genomsnittliga dagsomsittningen uppgick till
6,9 Mkr (5,2 Mkr)."

Verksamhetsmél:

®  Hufoudstaden skall efierstriva att successivt oka resultatet
fran den lipande verksamheten. Bruttoresultatet 6kade
med 8,9 procent till 448,2 Mkr (411,7 Mkr) under 1998.

(1) Killa: Hagstromer & Quiberg Fondkommission AB.
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®  Hufvudstaden skall vara prisledande pd alla sina mark-
nader. Newsec bedomer att Hufvudstaden &r prisledan-
de for kontor- och butikslokaler i centrala Stockholm.

® Fastighetsbestandet skall koncentreras till Stockholm.
Under 1998 medforde ett antal forvirv att den uthyr-
bara ytan i Stockholm tkade med 37,6 procent. Under
hosten 1998 startade Hufvudstaden en forséljnings-
process avseende fastigheterna utanfér Stockholm.

®  Hufvudstaden skall ha branschens nijdaste kunder. Under
1998 tilldelades foretaget en delad forstaplats i
Fastighetsbarometerns N6jd Kund Index, en undersok-
ning dar de storre fastighetsbolagen i Sverige deltog.

®  Hufvudstaden skall ha branschens mest professionella
medarbetare. 1 Fastighetsbarometern 1998 tilldelades

Hufvudstaden hogst kundbetyg vad avser service.

Strategier
Hufvudstadens strategier bygger pa koncentrerad tillvaxt,
kundfokus och kvalitet.

Koncentrerad tillvixt. Hufvudstaden skall koncentrera sin
verksambhet till Stockholm. Tillvixt skall ske genom forvirv
av fastigheter i Stockholms city och inom andra starka
marknadsplatser i Stockholmsregionen. Diarutover skall
hyresintikterna ckas genom strategisk kundsammansitt-

ning.

Kundfokus. Hufvudstaden skall arbeta i nidra samverkan
med kunderna och kontinuerligt bidra till att férbéttra deras
affarsmojligheter och konkurrenskraft. I detta arbete r

koncernens varumaérken en betydelsefull tillgang.

Kuvalitet. Hufvudstaden skall ha ett kvalitetssystem som
sdkerstiller hogsta mojliga kvalitet pa foretagets samtliga

produkter och tjénster.

Motiv till fokusering och koncentration
Bolag som dr geografiskt koncentrerade och renodlade till
en viss typ av fastigheter virderas hogre 4n fastighetsbolag
med en mer spridd verksamhet. Detta motiveras av att en
fokusering av verksamheten leder till h6g kompetens inom
en nisch, vilket bland annat ger god forhandlingsstyrka.

Vidare kan férvaltningen skotas effektivt vilket mojliggor



en hog kvalitet till rimlig kostnad. Koncentrationen medfor
dven att aktien blir ett littanalyserat och tydligt placerings-
alternativ. Hufvudstaden ir ett av de mest fokuserade fas-

tighetsbolagen pa Stockholmsbérsen.

Koncentration och renodling

Grad av renodling

till typ av fastighet
(] @ Piren

Pandox @®  ©Heba

Humlegarden

Capona

Hog ®

[ J
Evidentia Hufvudstaden

Prifast

‘ Wallenstam © Platzer

Mandamus Balder @ Norrporten

Realia
[

Drott Diligentia Ljungberg-

®Castellum D;s gruppen

@ Tornet
° Wihlborgs
Fastighetspartner

Lag

Lag

Grad av
geografisk
koncentration

Hog

Bolag med hig grad av renodling till typ av fastighet, till exempel kontorsfastig-
heter, dterfinns hogt upp i diagrammet och bolag med hog grad av geografisk
koncentration dterfinns till higer i diagrammet. Storleken pd markeringarna
anger borsvérdet.

Killa: Leimdorfer & Partners.

Hufvudstadens fokusering kan sammanfattas i nedanstaen-
de punkter:

® Geografiskt omrade - Stockholmsregionen

® Typ av lokaler - butik och kontor
® Aktivitet — forvalta fastigheter

Ett antal faktorer gér Stockholmsregionen intressant.
Medelinkomsten &r hogre och vixer snabbare dn i 6vriga
Sverige. Aven befolkningstillvixten ar betydligt hogre &n

for landet som helhet.

Organisationsschema
Hufvudstadens verksamhet dr organiserad efter typ av
kund och uppdelad i Affarsomrade Kontor och Affirsomra-
de Butik.
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Verkstallande direktor

{ Ekonomi/Finans —_— Fastighetsservice

|
Butik |

Fastighetsutveckling |

“ Affarsomrade
Kontor

Ovrig verksamhet i Huvudstaden bestar av de heldgda
verksamheterna Sheraton Goteborg Hotel & Towers samt
Parkaden. Parkaden bedriver parkeringsrorelse i Stock-
holm. Dessa tva verksamheter styrs av medlemmar ur Huf-
vudstadens ledningsgrupp. Dérutéver dger Hufvudstaden
33,3 procent av World Trade Center i Stockholm och 29,3
procent av IT-bolaget Fastighetssystem.

Atgarder infor ar 2000
Arbetet med att kartldgga eventuella problem vid millen-
nieskiftet har pagatt sedan september 1997. Samtliga anlédgg-
ningsdelar och system &r idag inventerade och riskbed6m-
da. De komponenter som ej klarar millennieskiftet planeras
vara atgidrdade senast sommaren 1999. Den aterstaende
kostnaden for atgdrderna berdknas uppga till maximalt fyra
miljoner kronor. P4 Hufvudstadens hemsida med adress
www.hufvudstaden.se finns samtliga fastigheter fortecknade
och dir kan hyresgisterna informera sig om den egna fas-

tighetens status infor &r 2000.



KONCERNOVERSIKT -

1915
Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden bildas av bland andra
Ivar Kreuger.

1919
Hufvudstaden dger 40 fastigheter i Stockholm.

1932
I och med Kreuger-kraschen 6vergar Hufvudstaden i dava-

rande Skandinaviska Bankens 4go.

1933

Vid omstruktureringen av Hufvudstaden tilldelas bolaget
aktiemajoriteten i AB Svensk Filmindustri, tidigare 4gt av
Ivar Kreuger. 1974 siljs film- och biografverksamheten till
Dagens Nyheter.

1937
Davarande Skandinaviska Banken bildar investmentbola-
get Custos i syfte att verta bankens intressen i Gvertagna

foretag, framforallt Hufvudstaden.

71938

Hufvudstaden introduceras pa Stockholms Fondbérs.

1940
I borjan av 1940-talet dger Hufvudstaden 68 fastigheter,

varav 60 i Stockholm och é&tta i landsortsstidder.

1964
Hufvudstadens nya huvudkontor vid Norrmalmstorg star
klart.

1967
Hufvudstadens engagemang i Géteborg inleds genom for-
virv av tre fastigheter vid Drottninggatan och Sédra Hamn-

gatan.
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HISTORIK

1970

Hufvudstaden inleder en internationell expansion genom
att bolaget tillsammans med Ingenjorsvetenskapsakade-
mien och Statsforetag bygger Sweden Center Building i
Tokyo.

7984
Hufvudstaden forvarvar fran Swedish Match fastighetskon-
cernen TransMatch med fastigheter i Paris, Oslo, Amster-

dam och Lissabon.

1996

Bolagets verksamhet fokuseras p& Sverige. Hufvudstadens
utlindska verksambhet skiftas ut till aktiedgarna och noteras
pa Stockholms Fondbors 1997. Hufvudstaden International

kops senare under aret upp av Diligentia.

1997
Verksamheten fokuseras p4 kommersiella fastigheter. Tva
bostadsfastigheter siljs under aret och dérefter dger bolaget

inte lingre nagra renodlade bostadsfastigheter.

1998

Under sommaren genomférs sammanslagningen mellan
Hufvudstaden och NK Cityfastigheter, varigenom en kon-
cern av kontors- och butiksfastigheter med geografiskt fokus
pa Stockholm skapas. Bolaget byter firma till Hufvudstaden
AB.

1999

Efter 35 ar pa Norrmalmstorg flyttar Hufvudstaden huvud-
kontoret till NK Stockholm med besoksadress Regerings-
gatan 38.



FORVARV AV NK CITYFASTIGHETER

Hufvudstaden utvirderade under ldngre tid olika alternativ
for expansion. En utveckling av segmentet butikslokaler i
centrala ldgen framstod dérvid som en intressant tillvixt-
moijlighet. NK Cityfastigheter AB bedomdes, efter en utvir-
dering av svenska fastighetsbolag, ha storst potential att for-
starka och utveckla Hufvudstaden.

Styrelsen for Hufvudstaden beslutade mot denna bak-
grund att ldmna ett offentligt erbjudande till aktiedgarna
i NK Cityfastigheter den 30 mars 1998. For varje tretal
aktier i NK Cityfastigheter erbjods sju nyemitterade aktier i
Hufvudstaden.

Styrelsen for NK Cityfastigheter beslot den 29 mars att
stélla sig positiva till erbjudandet och rekommendera aktie-
dgarna att acceptera budet. Hufvudstadens aktieinnehav i
NK Cityfastigheter uppgick den 3 juni till 98,3 procent av
kapital och roster. Vid ett extra styrelseméotet den 4 juni
beslot styrelsen i NK Cityfastigheter att ansdka om avno-
tering av bolaget fran Stockholms Fondbérs O-lista fran och
med den 26 juni 1998.

Genom samgéendet mellan Hufvudstaden och NK
Cityfastigheter skapades en koncern med en vil avvigd
sammansittning av kontors- och butikslokaler med fokus
pa lokaler for hyresgéster med hoga krav pa kvalitet och

service. NK Cityfastigheter passar vil in i Hufvudstadens
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strategi att erbjuda sina kunder centralt beldgna kontors-
och butikslokaler av hogsta kvalitet. NK Cityfastigheters
starka varumérke inom butiker i kombination med Huf-
vudstadens koncentration till kontors- och butiksfastigheter
av hog kvalitet skapade en koncern som efter samgéendet
dr den storsta respektive nist storsta uthyraren av kommer-
siella lokaler i centrala Stockholm och Géteborg.

Hufvudstaden och NK Cityfastigheter tillfér varandra
kompetens inom respektive bolags huvudsakliga verksam-
hetsomréde. Detta resulterade under 1998 i synergieffekter
vad giller savil intdkter som kostnader. Sedan augusti 1998
arbetar den nya koncernen efter en ny affirsplan och i en
ny organisatorisk struktur med tvé4 affirsomraden, Affirs-
omrade Kontor och Affirsomrade Butik. Den nya affirs-
planen innebér att Hufvudstadens verksamhet skall kon-
centreras till Stockholm. Detta medfor att NK Cityfastig-
heters bestand utanfor Stockholm planeras att séljas, medan
NK Stockholm, som star for over tva tredjedelar av NK
Cityfastigheters bestand, kvarstir som en av Hufvudstadens
kérnfastigheter.

Integrationsarbetet fungerade vil under 1998, varfor
forutsittningarna for att ta tillvara synergieffekter under
1999 dr goda.
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Hufoudstadens fastigheter i Stockholm.

Hufvudstadens fastighetsbestédnd &r uppdelat i Affirsomrade
Kontor och Affirsomrade Butik. Varje fastighet ar placerad i
ett affirsomrade efter den lokaltyp som dominerar. Detta
medfor att savil Affirsomrade Kontors som Affirsomrade
Butiks fastighetsbestand omfattar bade kontorslokaler och
butikslokaler samt Gvriga lokaltyper. De fastigheter som
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garaget Parkaden ingar i Affirsomrade Butik. Sheraton
Goteborg Hotel & Towers och Parkaden hyr fastigheterna
till marknadsmissig hyra. Ytan och arshyran avseende dessa
fastigheter ingér séledes i foljande textavsnitt."®
Hufvudstaden 4ger en tredjedel av Vasaterminalen som

redovisas som intresseféretag. Vasaterminalens fastighet,
World Trade Center, ingér inte i sammanstéllningen.
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Uthyrbar yta.
Vid érets utgang uppgick den totala uthyrbara ytan i
Hufvudstadens fastighetsbestand till 586 738 kvm fordelad
pa 44 fastigheter. Av Hufvudstadens totala uthyrbara yta
svarade Affirsomrade Kontor for 298 872 kvm och Affirs-
omrade Butik for 287 866 kvm.

Uthyrbara yta per affarsomrade

Affars-
omrade
Kontor

50,9% | 49,1%
Affars-

omrade
Butik

I Stockholm omfattade fastighetsbesténdet 34 fastigheter
med totalt 352 868 kvm uthyrbar yta. 20 av dessa med en
uthyrbar yta om totalt 150 730 kvm, &r beldgna i Gyllene
Triangeln, som avgrinsas av Regeringsgatan, Hamngatan
och Birger Jarlsgatan. Tva fastigheter, med en total uthyrbar
yta om 74 062 kvm, ligger pé Liljeholmen.

I Goteborg omfattade fastighetsbestindet 6 fastigheter
med totalt 99 739 kvm uthyrbar yta. Samtliga fastigheter i
Goteborg dr belidgna i city, till exempel gallerian Femman-
huset i Ostra Nordstaden och NK-varuhuset. Fastighets-
bestandet i Gvriga Sverige omfattade totalt fyra fastigheter
med 134 131 kvm uthyrbar yta.

Uthyrbara yta per region

Ovriga Sverige

60,1 % Stockholm
Goteborg

Forutom kontors- och butikslokaler omfattar Hufvud-
stadens fastighetsbestand dven hotell-, restaurang-, biograf-
och lagerlokaler. Av den totala garageytan om 117 355 kvm
disponerades 37 492 kvm av dotterbolaget Parkaden. Hotell-
ytan, om 36 391 kvm, disponerades i sin helhet dels av
Hotel Gillet i Uppsala, dels av Hufvudstadens dotterbolag
Hotell AB Bastionen som driver Sheraton Goteborg Hotel &
Towers. Biografytan om 5 390 kvm fordelas pa tva biografer

(1) Se avsnitt Statistik.

i Stockholm, Réda Kvarn och Skandia, biografen Victoria i
Goteborg samt en vakant biosalong i Visteras. Lagerytorna
om 42 244 kvm uthyrdes huvudsakligen till hyresgister i

fastigheterna.

Arshyra
Arshyra definieras som dels kontrakterade hyror vid en spe-
cifik tidpunkt uppriknat till arsbasis, dels vakanta ytor med
uppskattad marknadshyra. Hufvudstadens totala &rshyra
uppgick den 31 december 1998 till 900,4 Mkr inklusive fas-

tighetsskattetilligg, men exklusive omsittningsbaserat hyres-

tilldgg.

~
Fordelning av arshyra, 1998

Mkr %

Bashyra 802,5 89,1
Indextillagg 16,4 1,8
Fastighetsskattetillagg 54,6 6,1
Drift- och underhallstillagg 26,9 3,0
Totalt 900,4 100,0

Av den totala arshyran svarade Affirsomrade Kontor for
506,9 Mkr och Affirsomrade Butik for 393,5 Mkr. Stock-
holm svarade for 659,3 Mkr, Géteborg foér 140,5 Mkr och
Gvriga Sverige for 100,6 Mkr.

Arshyra per region

Arshyra per affarsomrade L _
Ovriga Sverige

Afférs- f
omrade .
Kontor Goteborg

Stockholm

Affars-

omrade

Butik

P
Fastighetsbestandet

31 december 1998 Antal Yta Arshyra
Gyllene Triangeln 20 150 730 3771
Lilieholmen 2 74 062 72,4
Ovriga Stockholm 12 128 076 209,8
Goéteborg 6 99 739 140,5
Ovriga Sverige 4 134 131 100,6
Summa 44 586 738 900,4

Avtalsmassan var vil spridd. Av hyresgisterna hade tre

en arshyra pa 10 Mkr eller mer och atta en arshyra mellan
5 till 10 Mkr.

(2) NK Stockholm och NK Gdteborg hyr ocksd in 1 587 kvm butiks- och lagerlokaler fran annan fastighetsigare som direfter vidareuthyres till hyresgisterna. Dessa ytor
ingdr ¢j i Hufoudstadens fastighetsbestdnd och sdledes inte i sammanstillningen i foreliggande avsnitt.
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Hufoudstadens fastigheter i centrala Stockholm.
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Arshyra per storlekskategori 1998 (1) (2) (3)
Kontraktsstorlek, Tkr Mkr Andel, %
0 - 99 26,9 3,1
100 - 499 111,0 12,7
500 - 999 1449 16,6
1000 - 2499 259,8 29,8
2500 - 4999 137,0 15,7
5000 - 9999 69,3 8,0
10000 - 122,8 14,1
Totalt 871,7 100,0

-

(1) Definierat som bruttohyra exklusive omsdttningshyrestilligg.
(2) Samfilligheterna i Ostra Nordstaden och Norrkoping ingdr ¢j.
(3) Exklusive vissa av de ytor som disponeras av Hufoudstaden for kontors-

dndamadl.
Vakansgrad

Hufvudstadens vakansgrad fortsatte att sjunka under 1998.
Vid utgéngen av éret var vakansgraden 2,5 procent avseende
hyror och 3,3 procent avseende ytor. Ytvakansen var hogre
4n hyresvakansen, eftersom de ytor som é&terstod att hyra ut
var av lagre kvalitet med en ldgre hyresniva. Vakansgraden
avseende hyror uppgick till 2,5 procent inom Affirsomrade
Kontor och till 2,4 procent inom Affiarsomréde Butik.

Hufvudstadens vakansgrad
avseende hyror per affarsomrade och anvandning

Affarsomrade Anvandning
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Hufoudstadens fastigheter i Giteborg.



Hyresvakansgraden for kontorslokaler var 2,9 procent
och for butikslokaler 1,7 procent. Hufvudstadens vakans-
grad bedoms vara ldgre d4n marknadsgenomsnittet for béde

kontors- och butikslokaler.

Forfallostruktur

Avtalsmassan dominerades av kontrakt med forfallodatum
under den ndrmaste fyradrsperioden. Av den totala avtals-
magssan (som andel av den totala arshyran vid utgangen av
1998) forfaller 23,0 procent under 1999, 24,8 procent under
2000, 23,1 procent under 2001 samt 14,2 procent under
2002.

Forfallostrukturen skilde sig inte ndamnvért mellan de tva

affirsomradena.

Loptider hyreskontrakt - arshyra

1999

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

For att kunna bedéma hyrespotentialen i bestdndet kan
det vara intressant att studera tabellen pa foljande sida som
visar utgdende genomsnittlig hyra per kvm for kontrakt som
forfaller respektive ar. Exempelvis hade de kontrakt avseen-
de kontor i Affirsomrade Kontor som férfaller 1999 en
genomsnittlig hyra om 1 810 kr per kvm vilket visentligt
understiger nuvarande marknadsniva. Allteftersom kontrak-

ten omférhandlas anpassas hyrorna till marknadsniva.

Avtalstyper
Efter forvarvet av NK Cityfastigheter finns inom Hufvud-
staden tva huvudsakliga avtalstyper, en fér kontor och en
for butiker.

Hyreskontrakten for kontor utgér frén en bashyra till vil-
ken ersittning for fastighetsskatt debiteras separat. Under
kontraktstiden justeras bashyran med forandringar i konsu-
mentprisindex. For kontrakt fran NK Cityfastigheter debite-
ras dessutom for drift- och underhéllskostnader.

Hyreskontrakt for butiker inom NK-varuhusen samt
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flertalet av butikerna i citygalleriorna har omsittningshyra
kombinerad med minimihyra (bashyra). Dirtill debiteras
drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt och
indextilligg. Butikshyresgdster inom NK-varuhusen samt
flertalet av butikerna inom citygalleriorna, exklusive galleria
Forum, erldgger ocksid separat marknadsféringsbidrag.
Hyreskontrakt for butiker i 6vriga omraden utgér fran en
indexreglerad bashyra med tilldgg for fastighetsskatt. Mal-
sdttningen 4r att samtliga butikshyresgister inom savil NK-

varuhusen som galleriorna skall ha omsittningshyra.

Omsdttningshyra
Omsdttningshyra tillimpas i stor utstrickning inom NK-varuhusen, galleriorna
8:t Per, Domino och Punkt. Omsdttningshyra utgdr med ett belopp motsvarande en
viss procentsats av summan av hyresgistens totala bruttointikt av forsiljningen
genom den i butiken bedrivna verksamheten med avdrag for mervirdesskatt.
Procentsatserna varierar mellan 3 och 10 procent, beroende pd butikens bransch-
tillhorighet.

Av Hufoudstadens 305 butikshyresgister, beriknas under 1998 omsdtt-
ningshyra utgd for 205 stycken. I galleriorna har 55 av totalt 96 butikshyresgas-
ter omsdttningshyra.

Hyresintékter Totala hyresintékter

Garanterad

bashyra

Detaljhandels-
omséttning

Omsdttningsbaserad hyra kombinerad med garanterad bashyra, innebdr att det
krivs en viss omsdtiningsvolym innan det omsdttningsbaserade hyrestilligget
birjar genereras.

Forandringar av bestandet under aret
Under éret avyttrades tva bostadsfastigheter i Stockholm
med en total uthyrbar yta om 13 916 kvm, &tta fastigheter
med en total uthyrbar yta om 259 640 kvm férvirvades.
Till f6ljd av transaktionerna dkade fastighetsbestdndet med
245 724 kvm. Den sammanlagda arshyran steg med 334,1
Mkr. Den genomsnittliga hyresnivan per uthyrbar yta var
hogre for forvarvade fastigheter @n for forsalda fastigheter.
Vakansgraden var hogre i de forvdrvade fastigheterna &n i
de forsalda, varfor transaktionerna medforde att Hufvud-

stadens vakansniva dkade négot.



Loptider hyreskontrakt - arshyra/uthyrbar yta (1) (2)

31 december 1998, 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Hyra i kr per kvm

AO Kontor

Kontor 1810 1889 2070 2044 2 706 2384 1511

Butiker 2329 2581 2289 2378 2996 2171 1195

Ovrigt 765 700 802 1476 1145 - 518

AO Butik

Kontor 1187 1261 2157 1296 969 -

Butiker 2679 2778 2 359 3067 1344 - 1724 -
Ovrigt 861 1014 1778 791 1113 1894 232 931

AN

J

(1) Nettohyra exklusive omsdttningshyrestilligg, exklusive samfilligheterna i Ostra Nordstaden och Norrkiping, exklusive bostider dd dessa kontrakt loper tills vidare,
exklusive vissa ytor som Hufoudstaden disponerar for kontorsindamdl. Ingen indexupprikning har antagits for daren 2000-2006.
(2) Denna tabell visar utgdende genomsnittlig hyra per kvm for kontrakt som forfaller respektive ar.

Forandringar av bestandet under aret

Yta Arshyra Ytvakans Hyresvakans  Tilltradesdag Ort
kvm Mkr % %
Férsalda (1)
Snickaren 15 8 435 6,9 1,8 1,6 980401 Stockholm
Rérstrand 33 5481 51 4,1 2,6 980401 Stockholm
Totalt forsalda 13 916 12,0
Férvérvade (2)
Stubinen 2 19 770 19,9 8,8 8,1 980401 Stockholm
St Katrineberg 16 54 292 52,5 1,2 1,3 980701 Stockholm
NK Cityfastigheter
NK Stockholm 36 141 1371 0,5 0,3 980611 Stockholm
NK Goteborg 15 306 36,0 0,7 0,7 980611 Goteborg
Galleria S:t Per 38 510 40,0 2,9 3,0 980611 Uppsala
Galleria Punkt 66 228 27,0 1,2 1,7 980611 Vasteras
Galleria Domino 17 197 20,9 10,8 8,4 980611 Norrképing
Galleria Forum 12 196 12,7 18,0 15,7 980611 Sundsvall
Summa NK Cityfastigheter 185 578 273,7
L Totalt forvarvade 259 640 346,1
(7) Per 980331.
(2) Per 981231.
P
Bygg- eller ombyggnadsar for fastigheterna (1) (2)
Antal Yta Andel av  Ackumulerad
Ar yta, % andel %
199597 11 161 041 27 27
199094 12 135 354 23 50
1985-89 10 133 862 23 73
1980-84 2 12 657 2 75
197579 1 15 550 3 78
1970-74 4 84 112 14 92
196569 0 0 0 92
1960-64 2 41 050 7 99
-59 2 3112 1 100
Summa 44 586 738 100

(1) Befintligt bestand den 31 december 7998.

(2) Hasthuvudet 3, kipt 1999-01-04, ingdr ¢ i sammanstillningen.
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Indexklausuler

Hyreskontrakt med indexklausul innebér att hyrorna arligen korrigeras
efter inflationen, vilken definieras med hjilp av konsumentprisindex,
KPI. Om indextalet ndgon pafoljande oktober manad stiger/sjunker
med minst tre enheter, motsvarande cirka en procent, i férhéllande till
det indextal som gillde vid det senaste tillfillet d4 hyran éndrades, skall
tilligg/avdrag utgd i proportion till indexférdndringen. Hyresdndring
sker alltid frén och med 1 januari efter det att oktoberindex foranleder
omrikning. Utgdende hyra skall dock aldrig sittas ligre dn den i kon-
traktet angivna hyran.

Samtliga butikskontrakt inom NK-varuhusen och flertalet nyare kon-
trakt inom citygalleriorna avviker fran ovanstiende satillvida att justering
nedat ej kan ske, samt att justering uppat sker oavsett storleken pa forén-
dring av KPI.

En majoritet av Hufvudstadens hyreskontrakt har indexklausuler.

Marknadsforingsbidrag
Genom hyreskontraktet forbinder sig butikshyresgist inom NK-varuhu-
sen och galleriorna S:t Per, Domino och Punkt att genomf6ra marknads-
forings- och reklamatgirder enligt riktlinjer i den sa kallade Profilhand-
boken. Hyresgistens marknadsforingsbidrag utgor dels en fast arlig
avgift bestimd i forhallande till storleken pa férhyrd yta, dels en i forhal-
lande till omsittningen bestimd arlig avgift.

En butikshyresgist inom NK-varuhus betalar 303 kr per kvadrat-
meter i fast arlig avgift och tva procent av butiksomsittningen (exkl. mer-

virdesskatt) i vrigt bidrag. Dessa medel disponeras enligt féljande:
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. Den fasta érliga avgiften anvinds till central annon-

sering och centrala kampanjer.

. Den ena hilften av det omsittningsbaserade bidraget
anvinds till annonsering, internmedia samt tema-
aktiviteter.

. Den andra hilften av det omsittningsbaserade bidraget

kanaliseras genom marknadsavdelningen till kostnader
for skyltfonster, turistfoldrar, modevisningar, julkata-
loger, annonsering och ddrmed liknande étgérder.

Inom galleriorna, exklusive Galleria Forum, har i viss omfattning under
aret avtal inforts varigenom butikshyresgist forbinder sig att erldgga
marknadsforingsbidrag. Dessa far genomslagskraft under 1999. En
butikshyresgist inom galleria, exklusive Galleria Forum, forbinder sig
hirigenom att erligga dels en procent av omsittningen i gemensam
annonsering, dels en procent av omsittningen i egen annonsering dér
gallerian dock skall anges som inkopsstille. Vidare erlidgger dessa butiks-
hyresgister en fast arlig avgift vars storlek bestims i forhallande till for-
hyrd yta, dock minst 5 000 kr per ar. I Galleria Forum debiteras butiks-
hyresgisterna i stillet en s.k. Centrumféreningsavgift vilken utgor ersétt-
ning for dels gemensam drift, dels marknadsféring av gallerian.

Hyresvirden bidrar till marknadsforingen genom ett sa kallat
Fastighetsdgarbidrag, vilket inom NK-varuhusen varje ar uppgar till
cirka 25 procent av hyresgisternas totala marknadsforingsmedel inom
ramen for hyresavtalet. Hyresvirden forbinder sig genom hyreskontrak-
ten dven att bidra till marknadsforingen av galleriorna.






FASTIGHETSFORVALTNING

De fastigheter som disponeras av Sheraton Géteborg Hotel
& Towers, samt garaget Parkaden ingér i Affdrsomrade
Butik. Sheraton Géteborg Hotel & Towers och Parkaden
hyr fastigheterna till marknadsmaéssig hyra. Hyresintidkterna
avseende dessa fastigheter ingér séledes i sammanstillning-
en nedan. Resultatet frin Parkadens och Sheratons verk-
samheter ingar emellertid inte i sammanstéllningen utan
redovisas som intikter fran Ovrig verksamhet i koncernens
resultatrdkning.

Hufvudstaden &ger en tredjedel av Vasaterminalen AB
som redovisas som intresseféretag. Vasaterminalens fastig-
het, som inhyser World Trade Center, ingér inte i samman-

stéllningen nedan.
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Bruttohyra

Bruttohyran bestar av bashyra, indextilligg, fastighetsskat-
tetilldgg, tilligg for drift- och underhall samt omséttnings-
baserat hyrestilligg.

Bashyra. Bashyran 4r den garanterade fasta hyra som hyres-
gisten betalar till hyresvirden. Bashyran uppgick till 770,0"
Mkr under 1998.

Indextilligg. De flesta av Hufvudstadens hyreskontrakt har
indexklausuler (se faktaruta). Indextilliggen uppgick till
16,2" Mkr 1998.

Fastighetsskattetilligg. En fastighetsskatteklausul innebér att
hyresgist debiteras separat for fastighetsskatt (se faktaruta).
Hufvudstaden har fastighetsskatteklausuler i stora delar av

avtalsmassan. Av totalt betald fastighetsskatt om 62,7 Mkr

(1) Schablonberiknad i proportion till drshyran.
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under 1998 debiterades hyresgisterna 49,4 Mkr, motsva-

rande 78,8 procent av den totala fastighetsskatten.

Tillagg for drift och underhall. Tillagg for drift och underhall
utgar for hyresgister i NK-varuhusen och i galleriorna.
Ersittning f6r drift och underhall debiteras i forhéllande till
férhyrd yta. Totalt utdebiterades 30,4 Mkr.

I 6vriga fastigheter utgér i vissa fall hyrestilligg for el,
uppviarmning och vatten. Dessa tilligg uppgick 1998 till
1,7 Mkr.

Omsdttningsbaserat hyrestilligg. Omsittningsbaserat hyrestil-
lagg utgar da hyresgistens omsittning Gverstiger en viss
nivd berdknat utifrin bashyrans storlek (se faktaruta).
Omsittningshyrestilligg utgar framst for NK Stockholm
och NK Goéteborg samt for delar av galleriafastigheterna.
Det omsittningsbaserade hyrestilligget berdknas prelimi-
nirt uppga till 22,5 Mkr for 1998.

Bruttohyra 1998. Bruttohyran 6kade till 890,2 Mkr (841,3
Mkr). Av 6kningen om 48,9 Mkr beror 40,6 Mkr pé forvérv
av fastigheter och -14,9 Mkr pa forsiljning av fastigheter.

4 N\

Bruttohyrans férdelning

Mkr 1998
Bashyra (1) 770,0
Indextillagg (1) 16,2
Fastighetskattetillagg 49,4
Tillagg for drift och underhall 32,1
Omséttningsbaserat hyrestillagg 22,5
Bruttohyra, totalt 890,2

- J

(1) Schablonberiknad i proportion till drshyran.

Av den totala bruttohyran svarade Affarsomrade Butik for
420,0 Mkr och Affirsomrade Kontor for 470,2 Mkr. Stock-
holm svarade for 637,7 Mkr, Goteborg for 148,5 Mkr och
ovriga Sverige for 140,0 Mkr.

Bruttohyra per region

Bruttohyra per affarsomrade Ovriga Sverige

Affars-
omrade Goteborg q
Butik &
Stockholm
52,8 % / Affars-
omrade
Kontor



Nettoomsattning
Nettoomsittning definieras som bruttohyra exklusive kund-

och hyresforluster.

Kundforluster. Kundforluster utgérs av intdktsbortfall till
foljd av ej honorerade kundfordringar. Under 1998 uppgick
forlusten till 1,0 Mkr (0,2 Mkr).

Hyresforluster. Hyresforluster utgors av intédktsforluster till
foljd av vakanser. Hyresforlusterna minskade till 25,0 Mkr
(38,3 Mkr) under 1998, trots att Hufvudstaden under &ret

férviarvade tva fastigheter med relativt hog vakans.

Nettoomsdttning 1998. Nettoomsittningen okade med 7,6
procent till 864,2 Mkr (802,8 Mkr). Justerat for fordndring-
ar i fastighetsbestandet 6kade nettoomsittningen med 4,5
procent frén 786,0 Mkr till 821,5 Mkr.

Av Hufvudstadens totala nettoomsittning svarade
Affirsomrade Kontor for 456,8 Mkr och Affirsomrade
Butik for 407,4 Mkr. Stockholm svarade for 621,7 Mkr och
Goteborg for 143,6 Mkr.

Nettoomsattning per region
Ovriga Sverige

16,6 % E

Nettoomsattning per affarsomrade

Affars- Goteborg
omrade
Butik
Stockholm

Affars-

omrade

Kontor

Driftnetto

Underhdll, drifi och administration. 1 underhall, drift och
administration ingér, férutom kostnaden f6r underhéll, drift
och administration nettot av marknadsforingskostnader och
marknadsféringsbidrag samt nettointikterna for lokaler
som hyrs in fran grannfastigheterna till NK Stockholm och
NK Géteborg.

Kostnaderna for underhall, drift och administration
okade till 234,7 Mkr (219,0 Mkr), motsvarande 400 kr per
kvm (408 kr per kvm).

Justerat for kopta/salda fastigheter 6kade forvaltnings-
kostnaderna med 10,8 Mkr till 12,0 Mkr. Okningen beror
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Underhall, drift och administrativa kostnader per kvm

Kr per kvm
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400 400

300 317

200

100

0

Affarsomrade Butik Genomsnittlig Affarsomrade Kontor

framst pa lokalanpassningar for kontor i NK Stockholm och

underhéll av galleriorna.

Fastighetsskatt. Fastighetsskatten uppgick 1998 till 62,7 Mkr
(59,1 Mkr). Av fastighetsskatten debiterades hyresgésterna
78,8 procent, vilket redovisas bland hyresintikterna. Av
6kningen pa 3,6 Mkr svarade kopta/salda fastigheter for 1,5
Mkr. I genomsnitt uppgick fastighetsskatten till 107 kr per
kvm. Fastighetsskatten i Stockholm var i genomsnitt 136 kr
per kvm och i Géteborg 95 kr per kvm.

Tomtrattsavgalder. Tomtrittsavgilderna uppgick till 15,2 Mkr
(10,5 Mkr). I bestandet fanns sex fastigheter med tomtritt

och en med arrende.

Drifisnetto 71998. Driftsnettot 6kade med 7,0 procent till
551,6 Mkr (514,2 Mkr). Justerat f6r kopta/salda fastigheter
okade driftsnettot med 4,3 procent till 526,9 Mkr (504,3
Mkr).

Av Hufvudstadens totala driftsnetto svarade Affirsom-
ridde Kontor for 314,1 Mkr och Affirsomrade Butik for
237,5 Mkr.

Bruttoresultat
Avskrivningar. Avskrivningarna kade till 134,0 Mkr (130,7
Mkr). Av férdndringen berodde 7,7 Mkr pa kop av fastig-
heter och 2,0 Mkr pa férsiljning av fastigheter. Av avskriv-
ningarna avsdg 119,5 Mkr (111,0 Mkr) byggnader och 14,1
Mkr (18,7 Mkr) byggnadsinventarier.

Bruttoresultat 71998. Bruttoresultatet efter avskrivningar
okade med 8,9 procent till 417,6 Mkr (383,5 Mkr). Justerat
for kopta/salda fastigheter innebér detta en 6kning med

25,0 Mkr motsvarande 6,7 procent.



Av fastighetsforvaltningens totala bruttoresultat svarade
Affirsomrade Kontor for 265,8 Mkr och Affirsomrade

Butik for 151,8 Mkr.

Bruttoresultat per affarsomrade

Affars-
omrade
Butik

63,6 %

Affars-
omrade
Kontor

Fastighetsskatt
Fastigheter belastas med statlig fastighetsskatt. Skatten utgér med en pro-
centandel av fastigheternas taxeringsvirde. Skatten pa bostider uppgér
till 1,5 procent, pa kommersiella lokaler till 1,0 procent och pé industri-
enheter till 0,5 procent. Fastighetsskatt betalas for hela taxeringsvirdet,
dven for fastigheter som innehas med tomtritt.

Taxeringsvirdet asitts fastigheter vid allmén fastighetstaxering, vil-
ket sker vart sjitte ar. For till exempel hyreshus skedde senast fastighets-
taxering 1994. Vid den allménna fastighetstaxeringen faststills ett sa kal-
lat basvirde, som skall motsvara 75 procent av fastighetens marknads-
virde. Basvirdet rdknas fram med hjilp av prisstatistik, som grundas pa
kopeskillingarna tva ar fore dret for fastighetstaxering.

Basvirdet skall sedan justeras arligen fran och med 4r 1996 genom
att det multipliceras med ett omrékningstal, som skall representera fas-
tighetens virdedkning inom respektive prisutvecklingsomrade. Det
virde som ddrvid framkommer ir fastighetens taxeringsvirde. Omrék-
ningstalen faststills av Riksskatteverket. Omrékningsférfarandet omfattar
alla typer av fastigheter med undantag av industrienheter. Omrikning-
stalen uppgick till féljande.

N

Omrakningstal
1998 1997 Okning, %

Stockholm 1,20 1,17 2,56
Goteborg 1,00 0,95 5,26
Uppsala 1,00 0,85 17,65
Vasteras 1,00 0,85 17,65
Norrkoping 0,86 0,83 3,61
Sundsvall 0,86 0,83 3,61

N

Hufvudstaden fordelar, inom respektive fastighet, fastighetsskatten efter
tva principer. Inom kontorsfastigheter fordelas skatten huvudsakligen
efter &rshyra och inom butiksfastigheter huvudsakligen efter yta. Fastig-
hetsskatten inom NK Stockholm uppgick till 277 kr per kvm 1998 och
okar till 288 kr per kvm 1999. Inom NK Géteborg uppgick skatten till
129 kr per kv 1998 och okar till 132 kr per kvm 1999. 1998 uppgick
fastighetsskatten inom Gyllene Triangeln exklusive NK fastigheten till i
genomsnitt 166 kr per kvm.

Bruttoresultat fastighetsforvaltning 1994-1998, per affarsomrade
Affarsomrade Butik Affarsomrade Kontor Totalt

Pro forma Legalt Pro forma Legalt Pro forma Legalt
Mkr 1998 1997 1997 1996 1995 1994 1998 1997 1997 1996 1995 1994 1998 1997 1997 1996 1995 1994
Bruttohyra 420,0 4055 1181 1169 1152 1135 470,2 4358 4358 4262 4291 4512 890,2 841,3 5539 5431 5443 564,7
(varav fastig-
hetsskatt) (19,5) (185 (39 (34 O 0 (299) (24,7) (248 (16,8) 0 8 (49,4) (432) (28,7) (20,2) &) ©
Hyresforluster
outhyrt -11,5 17,5 -3,7 2,7 3,5 -4.8 -13,5 -20,8 20,8 -29,8 -47,8 -84,9 -25,0 -38,3 24,5 -32,5 51,3 89,7
Kundfbrluster 1,1 0,8 0,1 0,8 0,6 0,3 0,1 0,6 0,6 0,4 0,4 0,3 1,0 0,2 07 1,2 1,0 0,6
Nettoomséttning 407,4 3872 1145 1134 1111 109,0 456,8 4156 4156 3960 3809 366,6 864,2 8028 530,1 5094 492,0 4756
Underhall® -37,4 -31,6 7,8 -3,2 7,2 6,7 -355 -37,3 37,3 -66,6 11,7 65,7 -72,9 68,9 -45,1 69,8 -78,9 12,4
Drift 815 -766 123 102 -105 -10,9 448 430 430 449 543 608 1263 -1196 553 551 648 717
Administration 211 -19,4 -4,0 -3,6 -3,7 3,4 14,4 111 -10,1 11,7 -13,8 -14,1 -35,5 -30,5 -14,1 -15,3 -17,5 17,5
Fastighetsskatt 258 244 8,3 7,0 7,2 - 36,9 347 347 292 31,0 - 62,7 591 430 36,2 38,2 -
Tomtréattsavgalder 4,1 -4,0 31 -3,2 -3,0 -3,0 111 6,5 6,5 6,4 6,4 6,5 -15,2 -10,5 9,6 9,6 94 9,5
Totala kostnader ~ -169,9 -156,0 -355 27,2 17,2 24,0 42,7 1326 -131,6 -1588 -1152 -147,1 3126 2886 -167,1 1860 -1324 -1711
Driftsnetto 2375 2312 79,0 86,2 93,9 85,0 3141 2830 2840 2372 2657 2195 551,6 5142 3630 3234 3596 3045
Avskrivningar -85,7 88,2 -18,3 -8,3 8,5 -8,4 -48,3 -42,5 42,5 21,8 -19,9 -19,9 -134,0 -130,7 60,8 -30,1 -28,4 28,3
Bruttoresultat 151,8 143,00 60,7 77,9 854 76,6 2658 2405 2415 2154 2458 199,6 4176 3835 3022 2933 3312 2762
Uthyrbar yta, kvm 287 866 297 775 101 775 101 639 101 567 101 530 | 298 872 238 895 238 895 269 894 285 934 309 966 | 586 738 536 670 340 670 371 533 387 501 411 496
Kronor per kvm
Nettoomsattning 1415 1300 1125 1116 1094 1074 1528 1740 1740 1467 1332 1183 1473 1496 1556 1371 1270 1156
Totala kostnader -590 524 -349 -268 -169 -236 -ATT 555 551 588 -403 475 533 -538 -491 501 -342 -416
Driftsnetto 825 776 776 848 925 837 1051 1185 1189 879 929 708 940 958 1066 870 928 740
Bruttoresultat 527 480 596 766 841 754 889 1007 1011 798 860 644 712 715 887 789 855 671

(1) Ytor definierade som utgdende balans respektive dr. 1997 definierad uthyrbar yta i NK Cityfastigheter inkluderar andel av samfilligheten i Norrkoping.
(2) Underhdll omfattar akut och planerat underhdll samt lokalanpassningar.

(3) Avskrivningar inventarier redovisades under dren 1994-1996 som Central administration.
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TRENDER -

Nedanstadende avsnitt syftar till att belysa utvecklingen
for de fastigheter Hufvudstaden #dger. NK Cityfastigheter
inkluderas endast for 1998 da relevant jamforelse ej finns
for tidigare ar. For en generell marknadsoversikt, se av-

snittet Fastighetsmarknaden.

Hyresutveckling
Hyresmarknaderna for kontor och butiker var fortsatt star-
ka under 1998. Hufvudstadens genomsnittliga hyra minska-
de dock med 3,2 procent, fran 1 586 kr per kvm till 1 535 kr
per kvm (inklusive fastighetsskattetilligg). Minskningen
beror pa att de fastigheter som forvirvats under aret har
haft en ligre genomsnittlig hyresniva dn Hufvudstadens
bestdnd vid érets borjan. Nyforvirven bestar av NK City-
fastigheter, med bland annat gallerior ute i landet, samt tva
fastigheter i Liljeholmen.

Om déremot nyforvirven och sélda fastigheter under
1998 exkluderas/inkluderas skulle den genomsnittliga
hyran 6kat med 4,7 procent, fran 1 586 kr per kvm till
1 661 kr per kvm (inklusive fastighetsskattetillidgg). Okning-
en berodde frimst pa héjda hyror vid omférhandlingar
och nyuthyrningar samt hojd fastighetsskatt fran arsskiftet
1997/98.

I Stockholm ckade topphyrorna f6r kontor till 3 800 kr
per kvm och for butiker till 9 500 kr per kv (exklusive fas-
tighetsskattetillagg). Aven i Goteborg 6kade topphyrorna.

Nominell hyresutveckling 1984-97
Kr per kvm
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Real hyresutveckling 1984-97
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HYROR OCH VAKANSGRAD |
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For kontor uppgick de vid arets slut till 1 400 kr per kvm
och for butiker till 6 000 kr per kvm (exklusive fastighets-
skattetillagg).

I vidstdende diagram presenteras den genomsnittliga
hyresutvecklingen for de senaste femton éaren. Informatio-
nen dr hamtad frén Hufvudstadens prislista och &r inte den-
samma som utgéende hyra eller topphyra enligt ovan. Kon-
torshyrorna har under den senaste tiodrsperioden, det vill
sdga fran 1988 till 1998, okat mer i Gyllene Triangeln dn
ovriga centrala Stockholm, 6,6 procent jamfort med 1,4
procent. Butikshyrorna har 6ver perioden haft en betydligt
bittre utveckling @n kontorshyrorna. Aven i Goteborg har
butikshyrorna haft en bittre utveckling dn kontorshyrorna
under den senaste tiodrsperioden.

Den reala hyresutvecklingen visar att dagens hyresniva-
er for kontor ligger under nivéerna i slutet av 1980-talet och
borjan av 1990-talet. Med 1998 ars penningvirde uppgick
hyresnivan for kontorslokaler i Gyllene Triangeln for ar
1998 till cirka 3 000 kr per kvm mot cirka 4 000 kr per kvm
som hogst ar 1988.

Vakansgradsutveckling
Ytvakansgraden inom Hufvudstadens bestdnd minskade till
3,3 procent vid arsskiftet 1998/99 fran 3,8 procent, exklu-
sive NK Cityfastigheter vid arsskiftet 1997/98. I savil Stock-
holm som Goéteborg uppgick under perioden 1992-98
vakansgraden som hogst till 19 procent. Fran och med 1998
ingar NK Stockholm, NK Géteborg och galleriorna i ned-

anstdende diagram.
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AFFARSOMRADE KONTOR

Mal och strategi
Affiarsomrade Kontors mél ar:
® att vara prisledande pa samtliga delmarknader inom
Stockholmsregionen dér affirsomradet bedriver verk-
sambhet,
® att ha branschens nojdaste kunder, samt

® att ha branschens mest professionella personal.

Affirsomrade Kontors strategi for att uppna malen &r:

Kundfokus

® att vilja hyresgister med dokumenterad affirskom-
petens, starka varumérken och konkurrenskraftig affdrs-
verksambhet,

® att arbeta i ndra samverkan med kunderna och kontinu-
erligt bidra till att forbittra deras affirsmojligheter och

konkurrenskraft.

Kuvalitet
® att skapa ett kvalitetssystem som sékerstiller hogsta
moijliga kvalitet pa foretagets samtliga produkter och

tjdnster.

Koncentration

® att koncentrera tillvixten till Stockholmsregionen, pé-
borja en forsiljningsprocess av de delar av fastighets-
bestandet som &r lokaliserat utanfor Stockholm. Paral-
lellt med detta kommer Affirsomrdde Kontor att s6ka
efter intressanta forvirvsmojligheter i Stockholms-

regionen.

Hufvudstaden placerade sig under 1998 pa en delad
forstaplats i Fastighetsbarometerns kundnéjdhetsundersok-
ning. Arbetet med att 6ka kundfokuseringen kommer att
vara prioriterat d4ven i framtiden. Att ha branschens néjdas-
te kunder 4r en forutsittning for att Affirsomrdde Kontor
dven fortsdttningsvis skall uppna malet att vara prisledande
inom samtliga delmarknader.

Servicen &r den viktigaste faktorn for att kunderna skall
vara nojda. Hufvudstaden genomfor regelbundet kund-
undersokningar, vilka visar att kunderna framforallt virde-
sitter hyresvirdens forméga att agera med framférhallning
och pa ett snabbt och effektivt sitt atgirda fel. En viktig fak-
tor for att kunden skall kdnna sig n6jd dr ocksid bemotandet
i den I6pande kontakten med hyresvirden.

For att kunna erbjuda bra service 4r det av yttersta vikt

att Hufvudstadens personal agerar pa ett alltigenom profes-
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Marknadsomrdden i Stockholms city.

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

sionellt sétt och forstar varje enskild kunds behov. Hufvud-
staden har som ambition att ha branschens mest professio-
nella personal. Affirsomrade Kontor kommer saledes dven
i fortsittningen att satsa betydande resurser pa utbildning

och andra former av personalutveckling.

Arbetssatt
Affirsomridde Kontors arbetsomrade inom Stockholm dr
huvudsakligen begrinsat till inre city. City dr dock inget
enhetligt marknadsomrade, utan varje del av city priglas
av en unik miljo. Omradena konkurrerar darfor inte alltid
med varandra och kundstrukturen skiljer sig at.

I syfte att skapa en god 6verblick avseende konkur-
renssituationen och bittre kunna leva upp till kundernas
krav, arbetar Hufvudstaden med elva delomraden for city.
For varje delomréde kartldggs konkurrens- och marknads-
situationen. Aven vissa omraden utanfér city utgor konkur-
rerande delmarknader, till exempel Liljeholmen, Nacka
Strand, Kista, Alvik och Globen. Dessa omraden bevakas
pé liknande sitt.

Verksamheten inom Affarsomrade Kontor
I Affirsomrade Kontor ingar framforallt centralt beldgna
kontorslokaler, men dven butikslokaler och andra lokalty-
per. Affirsomrade Kontors fastighetsbestand omfattade vid
utgangen av 1998 totalt 298 872 kvm uthyrbar yta. Av den



totala uthyrbara ytan svarade kontorslokaler fér 180 766
kvm och butikslokaler fér 33 965 kvm. Stockholm svarade
for 280 210 kvm och Géteborg for 18 662 kvm.

Uthyrbar yta per anvandning
- Affarsomrade Kontor

Uthyrbar yta per region
- Affarsomrade Kontor
Goteborg

93,8 %

Ovriga
lokaler

60,5 %
Butiks-
lokaler

Arshyra per anvandning

. 1 A¥fArsoRPaERIShtor ingar samtliga Hufvudstadens
fastigheter i Stockholm med undantag av NK-varuhuset,

Kontors-

Stockholm
lokaler

parkeringshuset Parkaden och Palmhuset pa Norrmalms-
torg. I affirsomréadet ingar ocksa tre fastigheter i Géteborg.
Arshyran uppgick vid utgangen av 1998 till 506,9 Mkr.
Kontorslokaler svarade fér 359,4 Mkr av den totala arshy-
ran och butikslokaler f6r 79,7 Mkr. Stockholm svarade for
485,6 Mkr och Goteborg for 21,3 Mkr.

Total arshyra per region

Arshyra per anvandning - Affarsomrade Kontor

inom Affarsomrade Kontor

Goteborg
Ovriga
lokaler %
Butiks-
lokaler | 15,8 % 95,8 %

Kontors- Stockholm

lokaler

| Gvriga lokaler ingar: Restauranger 4.8 %,
Biografer 1,1 %, Lager 2,5 %,
Garage 3,0 %, Bostader 2,0 %
Vakansgraden avseende hyror minskade under éret fran
3,5 procent till 2,5 procent. Exklusive de forvirvade fastig-

heterna minskade vakansgraden till 2,4 procent.

Vakansgrad per anvandning - Affarsomrade Kontor
%
Ytvakans Hyresvakans
65 6.8
2,7
21
1,1
Il Kontorslokaler Butikslokaler [l Ovriga

Arets resultat
Affirsomrade Kontors bruttoresultat 6kade 1998 med 10,5
procent till 265,8 Mkr (240,5 Mkr). Den positiva resultatut-

vecklingen forklaras framférallt av foljande faktorer:
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® De under aret forvirvade fastigheterna Stubinen 2 och
Stora Katrineberg 16 i Liljeholmen 6kade bruttoresul-
tatet med 15,0 Mkr. Under é&ret forsilda fastigheter
ingick i resultatet med 2,0 Mkr (7,9 Mkr).

® Vakanserna inom affirsomradet om sammanlagt 10 735
kvm reducerades under aret till motsvarande 3,6 pro-
cent av ytan fran 4,4 procent 1997, vilket paverkade
bruttoresultatet positivt med 7,3 Mkr.

® Den hoga efterfragan pa kontorslokaler i Stockholms
city mojliggjorde en héjning av bashyran vid omfor-
handlingar och nyuthyrningar med i genomsnitt 17,7
procent. Bruttohyran ¢kade (exklusive kopta/salda fas-

tigheter) med 8,7 Mkr motsvarande 2,0 procent.

Under verksamhetsaret 1998 investerades 13,5 Mkr i
Affarsomrade Kontor. Av investeringarna avsag cirka 7,7
Mkr lokalanpassningar i samband med att nya kunder flytta-
de in och att befintliga avtal omférhandlades. Resterande 5,8

Mkr av investeringarna avsag planerat och akut underhall.

Foradlingspotential
Foradlingspotentialen inom Affirsomrdde Kontor utgors av
de mest konkurrenskraftiga kunderna och mojligheten att i
samarbete med dem vidareutveckla servicen. Ett fortsatt
intensivt arbete i syfte att ytterligare stirka fastigheternas
image och attraktionskraft ldgger grunden for en positiv
utveckling av varumaérket och en 6kning av Affirsomrade
Kontors intjaningsférmaga.

Servicen har en avgorande betydelse for att skapa nojda
kunder. Service ar ett viktigare konkurrensmedel f6r kon-
torskunder 4n for butikskunder eftersom av att kontorskun-
derna i allménhet inte &r lika ldgesberoende som butiks-
kunderna.

Nojda kunder flyttar inte lika ofta, men tvingas de
dnda byta lokaler dr Hufvudstadens mél att de skall vilja
Hufvudstaden framfér ndgon av konkurrenterna. Lang-
siktiga hyresrelationer sidnker lokalanpassnings- och mark-
nadsforingskostnaderna, vilket bidrar till att 6ka den lang-

siktiga intjaningsformégan.

For fastighetsbestdndet finns foljande fordadlingsmojligheter:

® Janspriktagande av befintliga outnyttjade byggritter.

® Att skapa nya byggritter genom detaljplaneéndring,
genom exempelvis effektivare utnyttjande av gardar
eller pabyggnad av befintliga hus.

® Omvandling av lagkvalitativa ytor, som till exempel

lager, till hogkvalitativa ytor, som till exempel butiker.



Storre fastighetsigare i Stockholms city.

W Linsforsikringar Wasa W Tiygg-Hansa ~ W Diligentia

B Droit WM Hufoudstaden W AP Fastigheter ~ W Skandia

B AMF Pension W Vasakronan . /M

W Siockholms Stad ~ W AMF Sjuk W Humlegdrden
Kunder

Affirsomrdde Kontors kundkrets avseende kontorsytor i
Stockholm kan indelas i olika kategorier: kunder som vill
hyra inom Gyllene Triangeln, kunder som vill hyra centralt
men inte nddvéndigtvis i Gyllene Triangeln samt kunder
som vill hyra perifera men effektiva ytor med goda kom-
munikationer.

De tio enskilt storsta kunderna dr Alfred Berg Fond-
kommission, Postgirot Bank, WM-data, Advokatfirman
Vinge, AU-System, Reuters, Exportkreditndmnden, Stads-
hypotek, Bonniers Veckotidningar och Aragon Fondkom-
mission. De tio stérsta kunderna svarade vid utgangen
av 1998 for 25,4 procent av Affirsomrade Kontors totala
arshyra. Bland nytillkomna storre kunder kan ndmnas
Brummer & Partners, OM-Gruppen, Banco Fonder,
Wunderman, Skandia, VPD Konsult, SIDA, DOW Sverige
och CMSIL

Konkurrenter
Affarsomrade Kontors frimsta konkurrenter i Stockholms
city dr AP Fastigheter, Skandia, Diligentia, Trygg-Hansa,
Vasakronan, Lénsforsdkringar Wasa, Drott, Humlegérden

och JM. Inom Gyllene Triangeln &r de viktigaste konkur-
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renterna AP Fastigheter, Trygg-Hansa och Skandia. P4
Liljeholmen &r konkurrenterna frimst PriFast, AMF och

Vasakronan.

Viktiga handelser under 1998

Mainga av affirsomradets befintliga kunder utékade sina
lokaler under det gdngna aret. Av nyuthyrningarna skedde
hela 80 procent till befintliga kunder. Hyresgisterna kom-
penserade okade ytkostnader med 6kad yteffektivitet och
efterfragade dérfor alltmer 6ppna och flexibla planlsning-
ar. Affirsomrade Kontor tillgodosdg detta behov genom
investeringar i béttre arbetsmiljo och kostnadseffektiva tek-
niska system.

Under aret forvarvades tva kontorsfastigheter pé Lilje-
holmen med en uthyrbar yta om totalt 74 062 kvm. Huf-
vudstaden anser att Liljeholmen é&r ett av Stockholms mest
intressanta utvecklingsomraden. Nirheten till citykdrnan
och de goda kommunikationerna skapar unika utvecklings-
mojligheter infér framtiden.

Tva bostadsfastigheter avyttrades under 1998. Under
aret studerades dven utvecklingsmojligheter i befintliga fas-

tigheter och nya byggritter om cirka 11 000 kvm utreddes.

1999
I januari 1999 férvirvades fastigheten Hasthuvudet 3 intill
Hotorget. Fastigheten omfattar 2 200 kvm uthyrbar yta,
varav 1 800 kvm kontorslokaler.

Under 1999 fortsitter arbetet med att ytterligare forbatt-
ra servicen och cka kundfokuseringen. Under aret kommer
hyreskontrakt motsvarande 25,0 procent av Affirsomrade
Kontors totala uthyrbara yta att omférhandlas och anpassas
till ridande hyresnivéer. Av dessa svarar kontorslokaler for
54,2 procent och butikslokaler for 16,0 procent.

Liljeholmen ér ett av Stockholmsregionens mest intres-
santa utvecklingsomraden. Ett prioriterat projekt under det
kommande aret dr att fortsétta utvecklingen av fastigheter-
na pa Liljeholmen.

I enlighet med Hufvudstadens strategi att koncentrera
verksamheten till Stockholmsregionen kommer en forsilj-
ning av fastighetsbestdndet utanfor Stockholmsregionen att
paborjas. Under 1999 kommer Affirsomrédde Kontor att
soka efter intressanta forvarvsmoijligheter i Stockholms-

regionen.



AFFARSOMRADE BUTIK

Mal och strategi
Affirsomrade Butiks mal ar:
® att vara prisledande pa samtliga delmarknader inom
Stockholmsregionen dir affirsomradet bedriver verk-
sambhet,
® att ha branschens nojdaste kunder, samt

® att ha branschens mest professionella personal.

Affirsomrade Butiks strategi for att uppnd mélen &r:

Kundfokus

® att vilja hyresgister med dokumenterad affirskom-
petens, starka varumérken och konkurrenskraftig affdrs-
verksamhet,

® att arbeta i ndra samverkan med kunderna och kontinu-
erligt bidra till att forbéttra deras affirsmajligheter och

konkurrenskraft.

Kuvalitet
® att skapa ett kvalitetssystem som sidkerstiller hogsta
mojliga kvalitet pa foretagets samtliga produkter och

tjanster.

Koncentration

® att koncentrera tillvixten till Stockholmsregionen, pé-
borja en forsdljningsprocess av de delar av fastighets-
bestdndet som &r lokaliserat utanfér Stockholm. Paral-
lellt med detta kommer Affirsomrade Butik att soka
efter intressanta forvarvsmojligheter i Stockholms-

regionen.

Inom Affirsomrade Butik har 67,2 procent av butikshyres-
avtalen omsittningshyra med garanterad bashyra. For att
oka Affarsomrade Butiks intjaningsforméga ar det viktigt att
ha en optimal butikssammansittning i varje enskild fastig-
het. Genom en strategisk butikssammansittning okar fastig-
hetens attraktionskraft som marknadsplats vilket bidrar till
att 6ka kundtillstromningen och ddrmed hyresgésternas
omsittning.

Det dr ocksa viktigt att de enskilda hyresgisterna bedri-
ver en affdrsverksamhet som i sig dr konkurrenskraftig och
karaktdriseras av hog omsittning och god vinstmarginal.
Hyresbetalningsférmégan varierar mellan olika branscher, i
genomsnitt kan lokalkostnaden for branscher som konfek-
tion, skor och accessoarer uppga till 6-10 procent av omsitt-

ningen exklusive moms.
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Arbetssatt

Inom NK-fastigheterna, galleriafastigheterna och varuhuset
“Femman” i Goteborg arbetar Affirsomrade Butik utifran
en specialiserad driftsform, som bygger pa en aktiv och
strukturerad samverkan mellan hyresvirden och respektive
foretagarforening, i syfte att stidrka och utveckla respektive
marknadsplats, fastighetens image och varumirket gent-
emot slutkonsumenten. Det innebér i praktiken att Affdrs-
omréade Butik tillsammans med respektive foretagarfore-
ning faststéller den kommersiella inriktningen och positio-
nen for varje enskild fastighet. Affirsomrade Butik ansvarar
for den strategiska butikssammansittningen och valet av
butikshyresgéster samt anger ramen for foretagarnas verk-
samhet inom respektive fastighet. Samarbetet konkretiseras
i dokumenten Fastighetsplan, Profilhandbok, Drift- och
Underhallsplan samt Marknadsforingsplan.

Fastighetsplanen: anger inriktningen och positionen for varje
fastighet pa den lokala marknaden, butikssammansittning-
en i fastigheten, samt regionala och lokala analyser av fas-

tighetsmarknad, detaljhandel och samhillsutveckling.

Profilhandboken: innehaller direktiv om de enskilda fastighe-

ternas varumirken och reglerna for deras anvindning.

Drift- och underhdllsplanen: dr en beskrivning av fastighetens

fysiska kvalitet samt planerade underhallsatgérder.

Marknadsforingsplanen: beskriver hur varje enskild fastighets
varumérke ska anvéndas i marknadsforing som genomfors
tillsammans med butikshyresgisterna. Marknadsforingspla-
nen innehéller en detaljerad aktivitetsplan 6ver innevaran-

de éars kampanjer.

Driftsformen skapar méjligheter till hogre hyresintikter
jamfort med traditionell hyresférvaltning, men innebir
ocksa hogre driftskostnader. Kostnaderna &r direkt relatera-
de till de funktioner som ingar i driftsformen, kostnader for
att underhalla och utveckla fastigheten s& att den bedéms
som en attraktiv marknadsplats, kostnader for att ha till-
gang till kompetent personal som hanterar driftsformen
samt kostnader for att varda och utveckla fastighetens varu-
mairke via marknadsforingsinsatser.

Motsvarande samverkan finns ej tillsammans med de
butikshyresgister som har sin verksamhet i de olika kon-

torsfastigheterna i Stockholm och i Goteborg.



Verksamheten inom Affarsomrade Butik
Affirsomridde Butiks fastighetsbestand omfattar framférallt
centralt beldgna butikslokaler, men ocks& kontorslokaler
och andra typer av lokaler. Vid arets utgang omfattade
Affirsomrédde Butiks fastighetsbestand totalt 287 866 kvm
uthyrbar yta. Av den uthyrbara ytan avsdg 81 235 kvm
butikslokaler och 54 634 kvm kontorslokaler. Resterande
del av ytan utgjordes huvudsakligen av garage-, lager-,

hotell- och restauranglokaler.

Uthyrbar yta per region
- Affarsomrade Butik

Kontors-
Stockholm
Ovriga

Iokaler
52,8 %
28,2 % 28.2%
b
Butiks- Goteborg
lokaler

Affirsomrédde Butiks fastighetsbestaind omfattar NK-

varuhuset, Parkaden samt Palmhuset i Stockholm. I Gote-

Uthyrbar yta per anvandning
- Affarsomrade Butik

Ovriga
Sverige

borg omfattar fastighetsbestandet NK-varuhuset, gallerian
”Femman” samt fastigheten som disponeras av Sheraton
Goteborg Hotel & Towers. I affirsomradet ingar dven galle-
riafastigheterna i Uppsala, Visteras, Norrkoping och Sund-
svall.

Arshyran uppgick vid arets utgang till 393,5 Mkr.
Butikslokaler svarade fér 207,0 Mkr av den totala arshyran
och kontorslokaler fér 80,3 Mkr. Av den totala arshyran
svarade marknadsomrade Stockholm for 173,7 Mkr, Gote-
borg for 119,2 Mkr och marknadsomrade Regionstider for
100,6 Mkr.

) Arshyra per region
Arshyra per anvandning - Affarsomrade Butik

- Affarsomrade Butik

Kontors-
lokaler
20,4 %

Butiks-
lokaler

Ovriga
Sverige

Ovriga Stockholm

Goteborg

Vakansgraden avseende hyror 6kade under aret fran 1,8
procent till 2,4 procent. Trots detta var i stort sett alla
butikslokaler fullt uthyrda och den 6kade vakansgraden
kan till stor del forklaras av fristidllda lokaler i samband
med ombyggnad av nedre plan i Galleria Domino i Norr-

koping.
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Arets resultat

Affirsomréde Butiks bruttoresultat uppgick under verksam-

hetsaret 1998 till 151,8 Mkr (143,7 Mkr), motsvarande en

Okning fran foregaende ar med 8,1 Mkr eller 5,6 procent.

Den positiva resultatutvecklingen forklaras av bl a foljande

faktorer:

® Under 1998 6kade detaljhandeln med 4,5 procent, vilket
resulterade i en positiv forsiljningsutveckling for ett fler-
tal butikshyresgdster. Detta var huvudorsaken till
okningen av det omsittningsbaserade hyrestilligget
med 1,4 Mkr, eller 6,8 procent jamfort med 1997.

e Efterfrigan pa butikslokaler 6kade under &ret och
bidrog till att bade underlétta uthyrningen av lediga
lokaler och till att mojliggéra en héjning av bashyror-
na for butikslokaler med i genomsnitt 12 procent vid
omforhandlingarna.

® Den interna hyran som betalas av Parkaden for garaget
i Héstskon 10 okade med 7,3 Mkr.

Under verksamhetsaret 1998 investerades 8,2 Mkr i
Affirsomrade Butik. Investeringarna avsag huvudsakligen
byggnader och byggnadsinventarier. De storsta investering-
arna gjordes i NK Stockholm med 4,2 Mkr avseende nya

rulltrappor och ny entré.

Foradlingspotential
Foradlingspotentialen inom Affirsomrdde Butik bestar
framf6rallt i att ytterligare férfina butiksmixen i fastigheterna
och vidareutveckla samarbetet med hyresgisterna. Genom
att dven fortsdttningsvis vilja hyresgister med dokumente-
rad affirskompetens, starka varumirken och en verksamhet
som uppvisar hég omsittning och god marginal skapas for-
utsdttningar for att ytterligare forbéttra intjaningsformégan.
Ett fortsatt intensivt samarbete med hyresgésterna i syfte att
stirka fastigheternas image, varumérken och attraktionskraft
lagger ocksd grunden for en langsiktig positiv utveckling av

Affirsomrade Butiks intjaningsforméga.



Kunder

Antalet butikshyresgéster uppick vid utgangen av 1998 till
305. Affirsomrade Butiks tio enskilt storsta kunder avse-
ende arshyra dr Hotell Gillet i Galleria S:t Per i Uppsala,
Visterds Kommun i Galleria Punkt i Visterds, NK Glas och
Porslin i NK Stockholm, Forsdkringskassan i Galleria
S:t Per i Uppsala, Gunnar Lindh Advokatbyra i NK Stock-
holm, Nordisk Herrkonfektion i NK Stockholm, Bain & Co
Nordic Inc i NK Stockholm, Tullverket i Galleria Femman
i Goteborg, UBS Switzerland i NK Stockholm samt NK
Parfym i NK Stockholm.

De tio storsta kunderna svarade vid slutet av &ret for

14,2 procent av Affirsomrade Butiks totala arshyra.

Konkurrenter
Affirsomrdde Butiks frimsta konkurrenter i Stockholms
city dr AP Fastigheter, Skandia och Trygg Hansa. I Gote-
borgs city dr de framsta konkurrenterna AP Fastigheter,

Vasakronan och Skandia.

Viktiga handelser under 1998

For NK-fastigheterna i Stockholm och Goéteborg omf6r-
handlades de bilagor till hyresavtalen som reglerar samar-
betet med hyresgisterna, vilket kommer att resultera i tydli-
gare samarbetsformer och kostnadsbesparingar for bade
Hufvudstaden och hyresgisterna. Omférhandlingarna inne-
bar huvudsakligen en tydligare uppdelning av de fastighets-
relaterade respektive varuhusrelaterade kostnaderna, samt
att andelen gemensamma kostnader minimeras till forman
for principen att den som nyttjar en resurs eller tjanst beta-
lar direkt for den.

De tidigare vakanta kontorsytorna om 2 309 kvm inom
NK Stockholm iordningstélldes till en kostnad av 10,3 Mkr.
Merparten av ytan hyrdes ut till befintliga hyresgéster som
expanderat sin verksamhet. Tva nya kontorshyresgister till-
kom. Dérutover lokalanpassades 750 kvm till en kostnad
av 1,7 Mkr for att tillmétesga behov fran hyresgister som
flyttade inom fastigheten. Under hosten startades arbetet
med att iordningstilla NK Cityfastigheters gamla kontorslo-
kaler for Hufvudstaden.

NK-fastigheten i Goteborg genomgick under 1998 en

kommersiell fornyelse. Detta innebar att butiksytan 6kade
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vilket mojliggjorde att flera nya butikskoncept tillforts fas-
tigheten. Bade fastighetens attraktionskraft som marknads-
plats och hyresintidkterna 6kade ddrmed. Antalet beskare
okade med 15 procent under 1998 och forsiljningen 6kade
med 8% mot foregaende ar.

Inom galleriafastigheterna genomférdes forhandlingar
med butikshyresgisterna betriffande nya bilagor till hyres-
avtalen. Ett frivilligt inforande av de nya bilagorna majlig-
gor ett snabbare inforande av driftsformen och dédrmed en
mer effektiv och professionell utveckling av respektive gal-
leriafastighet. I Visteras slutfordes den tidigare pabérjade
moderniseringen av Galleria Punkt under aret. Gallerian
har under perioden 1996-98 utrustats med modern styr-
och reglerteknik for ventilation, virme och kyla. Nya entré-
er samt en kommersiell fornyelse av de allménna ytorna
genomfordes till en kostnad om totalt 40 Mkr. I Norrko-
ping pabodrjades i Galleria Domino ett kommersiellt effekti-
viserings- och utvecklingsprogram for att utvinna cirka 750

kvm ytterligare butiksyta.

1999
Under 1999 fortsitter arbetet med att forddla befintliga fas-
tigheter genom att férdjupa samarbetet med hyresgisterna
ytterligare och forfina butiksmixen inom respektive omra-
de. En stérre ombyggnad av det nedre planet i NK Stock-
holm i syfte att 6ka butiksytan planeras att paborjas under
aret.

Under 1999 kommer hyreskontrakt motsvarande 18,8
procent av Affirsomrédde Butiks totala uthyrbara yta att
omforhandlas och anpassas till ridande hyresnivéa. Av dessa
svarar butikslokaler fér 40,3 procent och kontorslokaler for
37,8 procent. Nar kontrakten omférhandlas dr malsdttning-
en att 6ka andelen omsittningsbaserade hyreskontrakt for
butikslokaler.

Under aret kommer Affirsomréde Butik att, i enlighet
med Hufvudstadens strategi, koncentrera verksamheten till
Stockholmsregionen och péborja en forsiljningsprocess av
de delar av fastighetsbestandet som 4r lokaliserade utanfor
Stockholmsregionen. Parallellt med denna process kommer
Affirsomrédde Butik att soka efter intressanta forvarvsmoj-

ligheter i Stockholmsregionen.



NK - ETT AV SVERIGES STARKASTE VARUMARKEN

Konsekvent kvalitetstankande
Genom forvirvet av NK Cityfastigheter adderades ett av
Sveriges absolut starkaste och mest kidnda varumirken,
Nordiska Kompaniet, NK, till Hufvudstaden.

NK grundades 1902 av Josef Sachs med etablering vid
Stureplan i Stockholm. 1915 stod varuhuset vid Hamngatan
klart for invigning.

Den ursprungliga varuhusrorelsen inom NK utveckla-
des och expanderade kontinuerligt under nist intill 90 ar.
1991 avvecklades verksamheten och ersattes av en radikalt
fordandrad verksamhetsidé. Varuhusets ytor hyrdes ut till
butikshyresgister och AB Nordiska Kompaniets verksam-
het koncentrerades till att 4ga och forvalta fastigheten samt
att utveckla varumérket NK.

Varumirket NK har idag en mycket stark stéllning
bland savil svenska som internationella konsumenter. Detta
har astadkommits genom ett konsekvent kvalitetstinkande i
fraga om sortiment och kommunikation, méangfald i utbud
och en stark drivkraft att alltid vara forst med det senaste.

Utover detta skall NK stindigt erbjuda konsumenter
upplevelser i varuhusen. Ambitionen &r att det varje dag
skall finnas nagot, utéver det rena produktsortimentet, som
lockar konsumenterna. Detta kan ta sig olika uttryck i form
av bland annat modevisningar, forfattarbesok eller utstall-
ningar av svenska formgivare.

I NK-varuhusen finns manga av de starkaste internatio-
nella och svenska varumirkena representerade, bland
annat Alessi, Armani, Cerruti 1881, DKNY, Dux, Field-
crest, Gucci, Hugo Boss, Kosta Boda, Mulberry, Paul
Smith, Polo Ralph Lauren, Royal Copenhagen, Sheridan
och Tiger. Genom att balansera och utnyttja kraften fran
sdvil NKs varumirke som hyresgisternas varumérken och
butikskoncept skapas synergieffekter i marknadsforingen
som Okar fastigheternas attraktionskraft.

Idag utgoér NK en forstklassig miljo for
den méngfald av nationella och internatio-
nella varumirken inom mode, hem och fri-
tid som finns representerade i varuhusen i
Stockholm och Géteborg.

NK Mission
Konsumenterna ger NK-varuhusen ett

mycket hogt betyg. I syfte att stirka relatio-

nen med konsumenterna ytterligare kommer NK under
1999 att genomfcra ett genomgripande arbete for att
utveckla ett gemensamt agerande hos samtliga aktorer i
varuhuset.

NKs Missionsprogram fister uppmérksamhet pa de
virden som ligger till grund for varuhuset dér kvalitetstédn-
kande, hog servicenivd, tidsenlighet och férnyelse dr cen-
trala begrepp. Syftet dr att alla medarbetare, oavsett roller,
skall agera med utgéngspunkt fran denna virderingsgrund
och motet med kunden skall i dn hogre grad priglas av

engagemang, oppenhet, glidje och 6dmjukhet.

NK Herrkonfektion — arets NK-foretagare
NK Herrkonfektion valdes till drets NK-féretagare 1998.
Bedémningen baseras pa 12 kriterier, bland annat kommer-
siell fornyelse, samt utveckling av butikskonceptet och av
personalen.

Lars-Ake Tollemark, vice verkstillande direktdr pa
Portwear som driver NK Herrkonfektion:

”NK Herrkonfektion 4r en av nya NKs éldsta hyresgis-
ter. Vi har varit med 4nda fran bérjan d& NK omprofilera-
des fran ett splittrat varuhus till ett mer modernt inriktat
varuhus, framforallt vad géller herrkonfektion.

NK-konceptet med kombinationen av oerhort vilkidnda
varumirken, en aktiv fastighetsigare och 6ver 100 engage-
rade entreprenérer gor NK till en ledande marknadsplats i
bade Sverige och Norden.

Blandningen av stora och sma butiker ger spinst at
varuhuset. Men det dr oerhort viktigt att i denna mangfald
skapa ett gemensamt ansikte utit. Butikshyresgésterna har
dérfor tillsammans med NK tagit fram en profilhandbok
som reglerar hur marknadsféringen skall ske in i minsta
detalj. Vi gor all var marknadsforing via NKs marknadsav-

delning. P4 sé sitt kan vi stimma av vara
aktiviteter mot aktiviteter i 6vriga huset och
mot den 6vergripande marknadsforingspla-
nen.

Pa plan tva i NK finns alla virldens
ledande varumirken representerade och
NK Herrkonfektion siljer de viktigaste av
dessa. Detta gor att vi ar mycket starka pa
herrkonfektion och vér 16nsamhet &r dérfor
betydligt bittre 4n branschsnittet.”

Lars-Ake Tollemark,
vice verkstillande direktor, Portwear









OVRIG VERKSAMHET

Ovrig verksamhet omfattar dotterbolagen Hotel AB Basti-
onen och Parkaden. Under 1997 avvecklades verksam-
heterna Fastighetsutveckling och NK Concession. Brutto-
resultatet for Ovrig verksamhet 6kade med 8,5 procent till
30,6 Mkr (28,2 Mkr).

-

Bruttoresultat, Ovrig verksamhet (1)
Sheraton Parkaden Fastighets-  NK Totalt
utveckling Concession

Mkr 98 97 98 97 98 97 98 97 98 97
Nettoomséttning 122,2 112,2 47,4 44,1 0,8 183 - 19,6170,4 194,2
Verksamhetens

kostnader 105,3 110,6 345 281 - 84 - 18,9139,8 166,0
Bruttoresultat 169 16 129 160 0,8 99 - 0,7 306 282

J

(1) Tabellen visar Ovrig verksamhets bidrag till koncernens nettoomsdttning,
verksamhetens kostnader respektive bruttoresultat. Respektive enhets bruttoresul-
tat motsvarar ¢j dess bidrag till koncernens bruttoresultat.

Sheraton

Hufvudstadens heldgda dotterdotterbolag Hotel AB Bastio-
nen driver Sheraton Goteborg Hotel & Towers under
managementavtal med Sheraton Overseas Management
Corporation. Sheraton har 311 rum och 34 sviter. Hotellet
ar det nist storsta i Goteborg. Sheraton stirkte under 1998
sin stillning som Géoteborgs ledande affdrshotell fore
huvudkonkurrenterna Radisson SAS Park Avenue Hotel,
Provobis Hotel Europa samt Scandic-kedjan med fem
hotell i Goteborg.

Den genomsnittliga hotellrumsbeldggningen uppgick
under éret till 73 procent (70 procent). Rorelsens intikter
okade till 122,2 Mkr (112,2 Mkr), och dess kostnader for

De fem stérsta hotellen i Géteborg

31 december 1998 Antal rum
Provobis Hotel Europa 460
Sheraton Goteborg Hotel & Towers 345
Panorama Hotel och Restaurang 339
Scandic Hotel Crown Goteborg/City 320
Radisson SAS Park Avenue Hotel 318

silda varor och tjinster samt planenliga avskrivningar
okade till 95,3 Mkr (94,8 Mkr). Bruttoresultatet ckade
séledes till 26,9 Mkr (17,4 Mkr). Rorelseresultatet 6kade till
8,6 Mkr (0,2 Mkr). Okningen av rérelseresultatet beror
framst pa hogre beldggning och hogre genomsnittligt rums-
pris. Resultatet dr belastat med marknadsmaissig hyra for
fastigheten uppgaende till 20,5 Mkr (20,5 Mkr). Sheraton
hyr fastigheten av Affirsomrade Butik.

Flera spannande evenemang dgde rum under 1998 i
Goteborg. Det enskilt storsta arrangemanget under aret var
Volvo Personvagnars lansering av sin nya S80-modell.
Dessutom introducerades nya lastbilsmodeller fran Volvo
Lastvagnar.

Aven ett antal vérldsartister sasom Rolling Stones, Julio
Iglesias, Eric Clapton och Rod Stewart upptradde i Gote-
borg och 6vernattade p4 Sheraton med sina sillskap.

Hotel AB Bastionen sade under tredje kvartalet upp
managementavtalet med Sheraton Overseas Management
Corporation. Till f6ljd hidrav pékallade Sheraton Overseas
Management Corporation skiljedomsférfarande. Parterna
forlikades dock och rorelsen drivs vidare med ett mer flexi-
belt managementavtal én tidigare.

I enlighet med Hufvudstadens nya affarsplan inleddes

under hosten en forséljningsprocess av hotellet.

Verkstdllande direktir och hotellchef: Peter Griiner

Resultatrakning i sammandrag

Mkr 1998 1997 1996 1995 1994
Nettoomsattning 122,2 112,2 109,2 121,5 99,5
Kostnad salda varor

och tjanster 93,3 91,2 96,0 -100,8 87,9

Planenliga avskrivningar
av rorelsens materiella

anlaggningstillgangar -2,0 -3,6 -3,4 -3,6 -3,7
Bruttoresultat 26,9 17,4 9.8 17,1 7,9
Forsaljningskostnader 7,3 7,3 7,3 6,2 5,4
Administrationskostnader ~ -11,0 9,9 -8,8 9,3 9,3
Rérelseresultat 8,6 0,2 6,3 1,6 6,8




Parkaden
Parkaden, som dr heldgt av Hufvudstaden, driver parke-
ringsrorelse i Stockholm i tre av Hufvudstaden dgda fastig-

heter:

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

® Continentalgaraget: Miaster Samuelsgatan 69
(mitt emot Centralstationen), 300 platser

® Roddaren: Kronobergsgatan 33 (Kungsholmen),
115 platser

Parkaden &r en viktig servicefunktion till butiker och kontor
i cityomradet och erbjuder littillgdngliga och sdkra parke-
ringsplatser i bista ldge.

Under aret utokades kameravervakning i Parkadenga-
raget i syfte att 6ka kundens sdkerhet och trygghet. Detta
arbete fortsétter under 1999. I Continentalgaraget upprusta-
des en av parkeringsvaningarna med ny golvbeldggning, ny
fargsdttning och nya betalautomater. Under 1999 kommer
kamera6vervakning att installeras dven i Continental-
garaget.

Medeltalet heltidsanstillda uppgick under 1998 till 5,5,

varav 3 kvinnor och 2,5 mén.

Huvudsakliga aktérer i Stockholms city

31 december 1998 Antal platser

CarPark (Nordisk Parkering) 2100
Stockholm Parkering (Stockholms kommun) 2711
Parkaden 1215

Antalet parkerade bilar i Parkadengaraget uppgick till
581 000 (583 000). Intdkterna fran samtliga garage Skade
till 47,4 Mkr (44,1 Mkr) fraimst beroende pa hojda avgifter.
Kostnaderna 6kade med 6,4 Mkr till 34,5 Mkr. Av kost-
nadsdkningen svarade den koncerninterna hyran, som
okade till 27,2 Mkr (19,9 Mkr), for 7,3 Mkr, och sédnkt cen-
tral administration fér —0,4 Mkr. Rorelseresultatet uppgick
till 12,9 Mkr (16,0 Mkr). Den koncerninterna hyran mot-
svarar 744 (535) kr per kvm och &r. Parkaden hyr Parka-
dengaraget av Affirsomrade Butik. Rorelseresultatet fore
koncernintern hyra uppgick till 40,1 Mkr (35,9 Mkr).

Chef: Per Henriksson
N
Resultatrakning i sammandrag
Mkr 1998 1997 1996 1995 1994
Nettoomsattning 47,4 44,1 40,7 37,7 331
Verksamhetens kostnader  -30,9 -23,5 22,8 -23,6 24,5
Avskrivningar 0,9 1,5 0,7 -0,8 -0,9
Bruttoresultat 15,6 19,1 17,2 13,3 7,7
Central administration 2,7 -3,1 2,7 2,1 1,4
Rorelseresultat 12,9 16,0 14,5 11,2 6,3
J
P
Fordelning per garage
Mkr 1998 1997 1996 1995 1994
Nettoomsattning:
Parkadengaraget 37,3 34,9 32,3 29,8 27,0
Continentalgaraget 8,9 8,1 8,4 7,9 6,1
Roddarengaraget (1) 1,2 1,1 - - -
47,4 44,1 40,7 37,7 331
Rorelseresultat:
Parkadengaraget 91 13,2 11,6 9,0 74
Continentalgaraget 3,5 2,7 29 2,2 -1,0
Roddarengaraget (1) 0,3 0,1 - - -
12,9 16,0 14,5 11,2 6,4
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(1) Ingick ¢j i Parkaden 1994-96.



INTRESSEFORETAG

World Trade Center
Vasaterminalen AB &r ett av Hufvudstaden deldgt bolag
och redovisas som intresseforetag i koncernredovisningen.
Bolaget édger och driver World Trade Center i Stockholm.
Fastigheten inrymmer kontors-, konferens- och utstéllnings-
lokaler, hotell, flera restauranger samt Cityterminalen.

Fastighetens yta uppgar till 82 500 kvm med fordelning
enligt nedan. Av den totala ytan dr 45 200 kvm uthyrbar.
Tomten uppgar till 22 100 kvm. Fastigheten dr uppliten
med tomtritt till Vasaterminalen av Statens Jarnvégar.
Avgilden uppgar till 20,0 Mkr per ar med nista avgilds-
reglering den 1 mars 2010.

Marknadshyran for bésta kontorsyta var 6ver 3 500 kr
per kvm (inklusive fastighetsskattetilligg). Samtliga kontors-
lokaler var uthyrda. Nettoomsittningen 6kade med 3,6 pro-
cent till 130,9 Mkr (126,4 Mkr). Rorelseresultatet minskade
till 62,5 Mkr (63,5 Mkr). Anledningen till resultatminsk-
ningen dr att 1997 ars resultat paverkades positivt med 3,3
Mkr avseende atervunnen konkursfordran. Arets vinst efter
skatt okade till 72,2 Mkr (33,7 Mkr). Resultatékningen
beror fraimst pa dndrad finansieringsstruktur och hogre
nettoomsittning. En tredjedel av periodens vinst, 24,1 Mkr,
ingar i Hufvudstadens resultat och redovisas som vinstandel

fran intresseforetag i finansnettot.

Fastighetssystem
FASAB Fastighetssystem AB ar ett av Hufvudstaden delédgt
bolag. Bolaget redovisas som aktieinnehav i koncernredo-
visningen. Bolagets verksamhet omfattar utveckling av
datasystem for fastighetsforvaltning.

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

Under aret 6kade antalet FastNet-kunder fran 22 till 28
och didrmed har Fastighetssystem intagit en dominerande
stillning som leverantér till kundsegmenten institutionella
och privata fastighetsidgare. Bolaget hade vid utgédngen av
aret 52 (45) anstillda. Nettoomsittningen uppgick till 54,3
Mkr (36,1 Mkr) och rorelseresultatet till 2,5 Mkr (1,3 Mkr).

1998 gick Fastighetssystem och delar av Enator Fastig-
hetssystem samman. Genom samgaendet utokades Fastig-
hetssystems personal med 20 personer, kundbasen utoka-
des med ett tjugotal kunder och produktutbudet utokades
med AdeHyr (ett hyresaviseringssystem) samt EnergiReda
(ett energiforbrukningssystem).

Verkstillande direktir: Ole Arvesen

Under aret moderniserades restaurangerna. Efter ombygg- Aeare
nationen har lunchomsittningen 6kat med cirka 30 procent. 31 december 1998 Agarandel %
Antalet evenemang och besokare i huset har ocksd okat. T’\L/’lf‘é“ygztade” ggg
Verkstéllande direktor: Nils Forberg Enator 253
Ovriga 16,1
( Totalt 100,0
Ytférdelning, 31 december 1998 N =
P
Bussterminal och tekniska utrymmen 26 200 kvm P
Kontor 41 800 kvm Resultatrakning i sammandrag
Hotell 3500 kvm
Garage 11 000 kvm Mkr 1998 1997 1996 1995 1994
Totalt 82 500 kvm Nettoomséttning 54,3 36,1 20,7 22,3 20,2
J/ Personalkostnader -28,1 -16,7 11,7 9,4 -10,5
N Avskrivningar 2,8 2,3 -1,5 -1,3 0,6
. Ovriga rérelsekostnader -20,9 -15,8 7,3 -11,5 9,2
Agare Rorelseresultat 2,5 13 0,2 0,1 0,1
31 december 1998 Agarandel, % ~
Hufvudstaden 33,3
Lundbergs 33,3
NCC 33,3
J
N\
Resultatrakning i sammandrag
Mkr 1998 1997 1996 1995 1994
Nettoomsattning 130,9 1264 1172 1011 98,0
Verksamhetens kostnader  -64,8 59,7 55,7 -AT7,7 44,7
Avskrivningar 1,1 0,7 0,8 1,1 4,5
Bruttoresultat 65,0 66,0 60,7 52,3 48,8
Central administration 2,5 2,5 2,3 2,3 2,4
Jamforelsestoérande poster - - - -
Rorelseresultat 62,5 63,5 58,4 50,0 46,4
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MILJO

Hufvudstadens vision &r att leda utvecklingen i branschen
i riktning mot ett miljomaéssigt héllbart samhille. Verksam-
heten skall styras med de forhallningssitt som beskrivs
i nedanstaende miljopolicy.

Hufvudstadens miljopaverkan héarror framst fran kylan-
laggningar, energi- och vattenanvindning samt avfallsgene-
rering i fastigheterna. Sedan 1994 har ett strukturerat arbete
pégatt for att minimera denna miljépaverkan, och under
1998 har Hufvudstaden arbetat med flera operativa mal i
detta syfte.

Efter forvirvet av NK Cityfastigheter och fastigheterna
pa Liljeholmen hélls under hosten 1998 en miljoutbildning
for samtliga anstillda samt inleddes en kartliggning av de
nyforvirvade fastigheterna i syfte att anpassa dessa till kon-

cernens miljostandard.

Miljomal och maluppfyllnad under 1998

Nedanstiende miljomal utformades i borjan av 1998.

Placering pd Det Naturliga Stegets Svensk Miljofonds topplista
7999. 1 december 1998 placerade sig Hufvudstaden pa
topplistan.

Inforande av killsortering i resterande nio fastigheter. Samtliga
fastigheter som Hufvudstaden dgde i borjan av 1998 har

numera kéllsortering.

Reducering av miljopdverkan fran panncentralen i fastigheten
Orgelpipan 7. Under aret fordes férhandlingar med abon-
nenterna och Stockholm Energi. Beslut om avveckling har
fattats och konvertering till fjarrvirme planeras att genom-
foras per den 1 juli 1999. Utsldppen frin panncentralen har
av Stockholm Energi berédknats till 2,8 ton svavel, 8,5 ton
kviveoxider och 8 700 ton koldioxid per ar.
Konverteringen medfor att oljeanvindningen minskar

med cirka 3 000 kubikmeter per ar i Stockholms innerstad.

Avveckling av kildmedieméngder av typen CFC. Samtliga ater-
stiende mingder CFC, 156 kg, avvecklades under 1998.
Inga kéldmedier av typen CFC finns i de nyforvirvade fas-
tigheternas kylanldggningar.

Avveckling av totalt 655 kg kildmediemdngder av typen HCFC
22. Totalt 625 kg avvecklades i kvarteren Orgelpipan 7,
Jarnplaten 28 och Histskon 10. Tillkommande koldmedie-
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méngder av typen HCFC i de nyforvirvade fastigheternas

kylanlaggningar inférlivades i avvecklingsplanen.

Effektivisering av returpappershantering samt inforande av kill-
sortering hos hyresgdster. Vid lokalanpassning och nyuthyr-
ning erbjuds hyresgist system for killsortering. Se dven

nedan.

Samordning fastighetsvis av returpappershantering frdn hyresgds-
ter. For att miljoanpassa returpappershanteringen triffade
Hufvudstaden avtal med IL Returpapper som innebir att
Hufvudstadens hyresgister i Stockholm erbjuds hdmtning
till en ldgre kostnad. Under aret har 241 ton returpapper
hidmtats fran Hufvudstadens hyresgister i Stockholm och

Géoteborg.

Utveckling av metoder och redovisning for miljoanpassad ombygg-
nad. I samarbete med Institutet for Byggekologi togs en
handbok f6ér miljéanpassad ombyggnad fram. Infér en
ombyggnad gors en miljdinventering av lokalen med avse-
ende pé bland annat ateranvidndning, &tervinning och han-
tering av farligt avfall. Hufvudstaden &r ansluten till Svensk
Byggmaterialatervinning, dit material som kan ateranvin-
das transporteras for vidareforsiljning. Institutet for Bygg-
ekologis databas 6ver miljévarudeklarerade material an-

vénds for att miljogranska material.

Fortsatt miljoanpassning av egna lokaler. Killsorteringen for-
bittrades i egna lokaler i Stockholm och Géteborg. Kallsor-
teringen omfattar i kontorsdelen papper, wellpapp, glas,
metall, plast, lampor, batterier och 6vrigt miljofarligt avfall.
Under aret har 3,9 ton returpapper samlats in fran Hufvud-
stadens kontor i Stockholm.

Inledning av miljostatusredovisning for samtliga fastigheter.
Hufvudstaden avser att genomféra miljéinventering av hela
fastighetsbestandet. Miljoinventeringar utférdes under aret

i fastigheterna Rénnilen 18 och 19 samt Kvasten 9.

Behovsanpassat handduksbyte @ Sheraton Giteborg Hotel &
Towers. Atgirden utfordes ej pa grund av att antalet gister

som stannar under flera dygn &r begrénsat.

Fran och med 1998 redovisas kvartalsvis uppfoljning av

mélen pa Hufvudstadens hemsida.



Miljolaget vid 1998 ars utgang
Energi. Fjarrvirme, olja och gas anvinds for uppvarmning
och el for bland annat kylproduktion, ventilation samt
hissar.
Den totala energianvindningen tkade under 1998 till
foljd av fastighetsforvirv. Med forvirvet av NK Cityfastig-
heter foljde en oljeférbranningsanldggning i NK Stock-

holm.

Total energianvandning, ej graddagskorrigerad

MWh/ar 1998 1997 1996 1995 1994
Fjarrvarme 43898 29 935 34 153 29 087 27 922
Olja 1500 0 0 0 2230
Gas 955 943 1069 893 888
El 62 079 28 874 28 258 28 065 28 957
Fjarrkyla 3620 5 267 2715 2788 2184
Totalt 112 052 65 019 66 195 60 833 62 181

For jamforelse mellan &ren redovisas graddagskorrige-
rade nyckeltal i nedanstdende tabell. Graddagskorrigering
innebdr korrigering for temperaturskillnader mellan olika
ar enligt omréakningstal som erhalls frain SMHI. Av tabellen
nedan framgér att den totala energianvindningen per kvm
okade med 4 procent under 1998 jamfort med medelvirdet
for aren 1994-97. Okningen beror framst pa forvirvade
fastigheter. Exklusive forvdrv dr den totala anvindningen
under 1998 oférdndrad, 188 kWh per kvm jamfort med
medelvirdet for aren 1994-97.

Nyckeltal, energianvandning per ar, graddagskorrigerad for fiarrvarme,

olja och gas

KWh/m? 1998 1997 1996 1995 1994
Fjarrvarme 80 92 97 88 87
Olja 3 0 0 0 7
Gas 2 3 3 3 3
El 106 85 83 82 85
Fjérrkyla 6 15 8 8 6
Totalt 197 195 191 181 188

Energianvindningen i panncentralen, Orgelpipan 7,
var relativt konstant. Den graddagskorrigerade oljeanvind-
ningen minskade med 3 procent jamfért med medelvérdet
for branslearen 1994/95-1996/97.

Total oljeanvandning i panncentralen, Orgelpipan 7

m?/ar 97/98 96/97 95/96 94/95
Verklig 2830 2912 3271 3003
Graddagskorrigerad 3007 2921 3261 3145
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Panncentralen Orgelpipan 7
1964 togs panncentralen i drifi pa fastigheten Orgelpipan 7 i Stockholm, i vilken
eldningsolja (EO 1) forbrinns. Hetvatten distribueras via ett rorkulvertsystem till
15 anslutna fastigheter i Klarakvarteren, varav Orgelpipan 7 dr en. I de anslutna
fastigheterna sker ddrefier beredning av virme och varmoatten. Energiuppgifterna
avser den totala produktionen. Hufoudstadens anvindning av energin ingdr
i uppgifierna under fjdrrvdérmeanvindning ovan.

Vatten. Den totala vattenforbrukningen 6kade under 1998
som en foljd av fastighetsforvarv. Vattenférbrukningen per
uthyrd kvm 6kade med 8 procent under aret jamfort med
medelvérdet for aren 1994-97.

Total vattenférbrukning

1998 1997 1996 1995 1994
me/ar 519597 283159 282285 255232 251 638
Liter/m? 886 831 829 749 739
Liter/uthyrd m? 916 864 879 814 845

Kildmedier. Halogenerade kolviten, mer kidnda som freo-
ner, bryter ned ozonlagret och bidrar till vixthuseffekten.
Hufvudstaden hade vid utgéngen av aret totalt 4 328 kg
koldmedier av typen HCFC 22, sa kallade mjuka freoner.
Efter utgangen av ar 2001 rader pafyllningsférbud och all
HCFC 22 i Hufvudstadens fastigheter berdknas da vara
avvecklad. For typen CFC, en skadligare variant av freo-
ner, rader pafyllningsférbud sedan 1 januari 1998 och totalt
forbud fran 1 januari 2000. Dessa dr avvecklade i Hufvud-
stadens fastigheter.

Koldmedierna ersitts med fjarrkyla respektive med mer
miljéanpassade koldmedier, i allmdnhet HFC som ej pa-
verkar ozonlagret men som vid utslapp bidrar till vixthus-
effekten.

I diagrammet nedan redovisas totala kéldmedieméng-
der HCFC 22. Forvirvade fastigheter ingar i diagrammet

och svarar for den kraftiga 6kningen 1998.

HCFC 22 vid utgangen av respektive ar
Kilogram 4328
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Av tabellen nedan framgér att den totala mingden
HCFC 22 6kade till 4 328 kg under 1998 till f6ljd av for-
virvade fastigheter. Den totalt pafyllda mdngden HCFC 22
i férhéllande till installerad midngd minskade med 15 pro-

cent jamfort med medelvirdet for dren 1994-97.

4 N\

Totalt installerade koldmediemangder

1998 1997 1996 1995 1994
HCFC, kg 4328 2 560 2 560 20664 2 664
Pafyllt, kg 601 527 440 444 746
Pafylit, % 14 21 17 17 28
HFC, kg 2384 170 170 167 0
Pafyllt, kg 327 0 0 0 0
Pafyllt, % 14 0 0 0 0

Avfall. 1 samtliga Hufvudstadens fastigheter finns kéllsor-
tering. Avfallet sorteras i allménhet i papper, wellpapp,
mjukplast, glas, organiskt avfall, elektronikavfall, cellplast,
lysror, metaller samt miljofarligt avfall. Returpappershante-
ringen fran kontor sker i allmidnhet direkt hos hyresgésten
och ingar ej i nedanstaende tabell 6ver avfallsméngder.

Av tabellen nedan framgar att de totala avfallsming-

derna 6kade under 1998. Detta var en f6ljd av fastighets-

forvirv.
Totala avfallsmangder
1998 1997 1996 1995 1994
Blandat avfall
Totalt, m* 11 017 10 829 12 799 14 382 14 330
Liter/m? 19 32 38 42 42
Liter uthyrd/m? 20 33 40 46 48
Totalt, ton 2323 511 520 516 500
Ton/10 000 m? 39 15 15 15 15
Ton/10 000 uthyrd m? 40 16 16 16 17
Kéllsorterat avfall
Papper, wellpapp, ton 660 305 206 145 66
Glas, m* 191 85 0 0 0
Batterier, kg 450 200 0 0 0
Lysror, st 6 700 6 600 0 0 0
Elektronik, kg 1710 1700 0 0 0
Metall, kg 6 600 5400 0 0 0
Organiskt, m* 92 29 0 0 0
. J

Transporter. Hufvudstadens egna transporter dr begrinsade.
Under 1998 kordes totalt 13 200 mil med bensindrivna

fordon.

Operativa mal for 1999
Under 1999 skall Hufvudstaden verka for att uppna bland
annat foljande mal:
¢ Kvalificering till Svensk Miljéfonds Topplista 2000.
¢ Utforma ett miljoprogram som tydligt for ut ansvaret
for miljoarbetet i organisationen samt skapa hjdlpmedel

som stodjer det dagliga miljéarbetet.
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¢ Infora ett milj6ledningssystem som sikerstéller hogsta
moijliga kvalitet pa foretagets samtliga tjanster.

¢ Kommunicera miljdarbetet till hyresgésterna.

® Minska den totala energianvéndningen med 5 procent.

® Genomfora miljostatusredovisning for samtliga fastig-
heter.

® Bygga ut killsortering i férvirvade fastigheter.

® Inleda avvecklingsplaner for oljeférbrianningsanldgg-
ningen i NK Stockholm.

® Avveckla oljeforbrianningsanldggningen i panncentralen
i Orgelpipan 7.

¢ Avveckla 1,2 ton HCFC 22, motsvarande ca 30 procent

av totalt aterstdende mingd.

Miljopolicy
Hufvudstaden skall genom ett langsiktigt och aktivt dgande
bidra till en hallbar utveckling genom att erbjuda kunderna
lokaler med effektiv resurshushallning och minsta majliga
miljépaverkan.

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

Hufvudstaden skall striva efter att vara bland de framsta

fastighetsbolagen avseende miljoarbetet.

Hufvudstadens miljopolicy skall implementeras med foljan-

de forhallningssitt:

Forekomma lagstifining. Hufvudstaden skall betrakta miljo-
lagstiftning samt andra aktuella normer och regelverk som
ldgsta niva for sitt miljoarbete. Hufvudstaden skall folja
utvecklingen inom miljoomradet samt strdva efter att fore-

komma nya bestimmelser.

Forsiktighetsprincipen. Hufvudstaden skall arbeta forebyggan-
de och vidta forsiktighetsmatt nir det befaras att oldgenhe-

ter kan uppsta for méanniskors hilsa eller fér miljon i 6vrigt.

Produktvalsprincipen. Vid produktval skall Hufvudstaden
i forsta hand vélja miljdmarkt eller pa annat sétt miljoan-

passat material.

Hushdllningsprincipen och kretsloppsprincipen. Hufvudstaden
skall minska anvdndningen av naturresurser bland annat
genom éteranvindning och étervinning. Ateranvindning
skall prioriteras fore atervinning. Dérefter skall energiutvin-
ning viljas och i sista hand deponering. Hufvudstaden skall

strdva efter att reducera avfallsméangd och utslapp.



Principen for bista teknik. Hufvudstaden skall strdva efter att
utnyttja modern teknik for att minimera negativ milj6-

péaverkan.

Kommunikation. Hufvudstaden skall striva efter att pa ett
tillfredsstéllande sitt halla hyresgister, leverantorer, perso-

nal och édgare informerade om miljéarbetet.

Standig forbattring. Hufvudstaden skall stindigt striva efter
att forbattra kunnandet och 6ka insatserna inom milj6-

omréadet.
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Miljorisker och tvister
Hufvudstaden har inga pagaende miljétvister. De miljorisker
som bedéms finnas inom Hufvudstadens verksamhets-
omrade dr av sddan art att de tdcks av vanliga forsdkringar
alternativt 4r forutsedda och ryms i normalt budgeterade

kostnader.

Ytterligare miljoinformation
P& Hufvudstadens hemsida finns detaljerad information om
Hufvudstadens miljéorganisation samt mojligheter att kon-

tinuerligt folja miljoarbetet inom koncernen.



MEDARBETARE

Antal anstallda
Medelantalet &rsanstillda i koncernen uppgick (pro forma
inklusive NK Cityfastigheter) till 247, vilket 4r en minsk-
ning med 52 sedan foregdende &r. Minskningen beror

framst pa att verksamheter sélts.

4 N\

Medelantal arsanstallda i koncernen, pro forma

Mén  Kvinnor  Totalt Totalt

1998 1997

Moderbolaget
Affarsomrade Kontor 5 2 7 7
Affarsomrade Butik 2 0 2 0
Ovriga avdelningar 30 15 45 45
Summa moderbolaget 37 17 54 52
Dotterbolag
NK Cityfastigheter 11 12 23 75
Parkaden 3 4 7 7
Sheraton Géteborg Hotel & Towers 53 110 163 165
Summa dotterbolag 67 126 193 247
Totalt 104 143 247 299

I koncernen arbetade vid &rets slut 115 kvinnor och 85 mén,
mitt som antalet heltidsanstillda. Antalet deltidsarbetande
var 12 kvinnor och 3 min. I moderbolaget arbetade vid
arets slut 30 kvinnor och 42 min, mitt som antalet heltids-
anstillda. Antalet deltidsarbetande var 1 kvinna och 2 mén.
Hufvudstadens styrelse bestod av 8 min och lednings-
gruppen av 6 mén och 1 kvinna. I koncernens dotterbolag
och intresseforetag var 2 av 53 styrelsemedlemmar kvinnor
och 7 av 18 medlemmar i ledningsgrupperna kvinnor.

Under aret slutade 38 medarbetare och 28 nyanstilldes.

Alder Personalstruktur per 31 december 1998

Man Kvinnor
6064
5559
50-54
45-49
4044
3539
30-34
25-29

<24

25 20 15 10 5 0 5 10 15 20 25

M Antal heltidsanstallda méan/kvinnor Antal deltidsanstallda man/kvinnor

Antal anstillda vid arsskiftet mdtt i antal heltidstjanster.

Utbildning
Av koncernens anstillda vid arets slut hade 35 universitets-

och hégskoleutbildning samt 118 gymnasieutbildning.
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Kompetensutveckling

Under 1998 genomférdes i moderbolaget 154 kursdeltag-
anden om sammanlagt 1 350 timmar, motsvarande ett
genomsnitt om 18 timmar per anstilld. I Sheraton Gote-
borg Hotel & Towers uppgick utbildningen totalt till 2 500
timmar, motsvarande 15 timmar per anstilld, och i Parka-
den till 30 timmar motsvarande 5 timmar per anstilld.

Kompetensutvecklingen avsag bland annat datautbild-
ning, ledarskapstréning, utbildning inom kvalitet, milj6 och

sikerhet.

Bonussystem
I syfte att 6ka de anstdlldas motivation och engagemang
initierades ett bonussystem i moderbolaget for 1998. Bonus
skulle utga beroende pa resultat, kundnojdhet och milj6-
arbete. Bonusen kunde maximalt utgd med 10 000 kronor
per heltidsanstélld och var densamma for samtliga anstéllda.

Hufvudstaden placerade sig pa delad forstaplats i
Fastighetsbarometerns kundnéjdhetsunders6kning och kva-
lificerade sig till Svensk Miljofonds Topplista. Resultatet
nadde uppstillt mél. D4 samtliga kriterier uppfyllts under
1998 kommer medarbetarna att erhalla maximalt belopp
om totalt 0,7 Mkr.

For 1999 planerar Hufvudstaden ett bonussystem base-
rat pa liknande kriterier som f6r 1998. Det maximala belop-
pet per heltidsanstilld avses vara ofordndrat. Fér Hufvud-
stadens ledande befattningshavare, som ej kommer att
omfattas av detta bonussystem, planeras ett individuellt sys-
tem baserat pa individuella mél, bolagets resultat och akti-

ens utveckling.

Foradlingsvarde
Foradlingsvirdet, det vill sdga rorelseresultatet plus lone-
kostnader, per anstilld uppgick 1998 till 2,2 Mkr. Exklusive
Sheraton Go6teborg Hotel & Towers uppgick forddlingsvér-
det till 6,2 Mkr per anstilld.

Fackliga organisationer
Fackliga organisationer dr SIF och Fastighetsanstilldas For-
bund i moderbolaget, Transport i Parkaden samt Handels-
tjanstemannaforbundet och Hotell- och Restauranganstall-
das Forbund i Sheraton Géteborg Hotel & Towers.



MOJLIGHETER OCH RISKER

Hufvudstadens mojligheter att pa kort sikt paverka resultatet
dr begriansade. Intdkterna dr reglerade av forhéllandevis
langa hyresavtal, vanligen 3 till 5 &r, medan rérelsekostna-
derna dr svara att fordndra i ett kort perspektiv med bibehal-
len service och kvalitet. Hufvudstadens 16nsamhet och verk-
samhet paverkas framfor allt av makroekonomiska faktorer
som konjunktur och rinteldge men dven av politiska beslut.
For att framgangsrikt hantera majligheter och risker i ett fas-

tighetsbolag krivs lang framforhéllning och tydliga strategier.

Hyresutvecklingen
Hyresutvecklingen utgtr bade en risk och en majlighet. Ris-
ken begrinsas emellertid av Hufvudstadens fokusering pa
fastigheter med lokaler i de mest intressanta kommersiella
ligena. Forvirvet av NK Cityfastigheter medfor ocksa en
mer balanserad férdelning mellan butiks- och kontorslokaler
i fastighetsbestandet. Detta reducerar risken ytterligare efter-
som butikshyror i de mest eftersokta ligena dr mindre kon-
junkturkénsliga &n kontorshyror. Hyresnivén for lediga kon-
torslokaler paverkas snabbt vid en forstirkning eller for-
svagning av konjunkturen. Hyresnivan for uthyrda lokaler
med ldngre avtalstider &n tre ar 4r bundna till konsument-

prisindex. Hyresforandringar sker nér avtalen férnyas.

Fastighetsskatt
Hojningar av fastighetsskatten utgor en risk. Risken begran-
sas dock av att en visentlig del av fastighetsskatten debite-

ras Hufvudstadens hyresgister.

Hyresforluster vakanta lokaler
Vid en avmattning av konjunkturen &r risken for okad
vakansgrad storre for Hufvudstadens kontorslokaler dn for
koncernens butikslokaler. En viss vakansgrad bor alltid fin-
nas for att mojliggéra ombyggnader, effektiviseringar och

test av marknadens villighet att acceptera hégre hyresnivaer.

Kontraktstid

Hufvudstadens kontraktstider for befintlig avtalsstock éter-
finns i avsnittet Statistik. En lang genomsnittlig kontrakts-
tid dr en fordel vid sjunkande marknadshyror och en nack-
del vid stigande hyror. Alltfor tdta om- och avflyttningar
medfor stora kostnader for lokalanpassningar. Dessa kost-
nader kan inte alltid kompenseras av hojda hyror. Under
1999 omférhandlas 23 procent av avtalsmassan. Huvud-
delen av dessa omforhandlingar kommer att resultera i
hojda hyror frén fjarde kvartalet 1999.
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Omsattningsbaserade hyror
Omsittningsbaserade hyror tillimpas i huvudsak inom
NK-varuhusen och galleriorna. Hufvudstaden strévar efter
att 6ka omsittningshyrorna, d4 de medfér en potential
uppat samtidigt som den garanterade bashyran i omsitt-
ningsavtalen begréansar risken for hyresfall. Omsittningsba-
serade hyror &r sdrskilt intressanta nédr butikernas forsilj-
ning okar eller nér ett butiksstrék eller en galleria utvecklas

positivt. (Se faktaruta)

Koncentration
till Stockholmsregionen
Koncentrationen av ett fastighetsbestand till ett geografiskt
marknadsomrade kan potentiellt 6ka risken pa grund av
minskad diversifiering. I Hufvudstadens fall 4r dock risken
liten eftersom Stockholm #r landets starkaste marknadsom-
rade och Sveriges intressantaste tillvixtmarknad. Hufvud-
stadens fastighetsbestand 4r dessutom koncentrerat till de
mest kommersiella och eftersokta ldgena i centrala Stock-

holms starkaste delmarknader.

Kundférluster
Kundférluster uppstir nér kunder forsitts i konkurs eller av
andra skl inte kan fullf6lja sina betalningsataganden. Denna
risk finns alltid men 4r dock lag eftersom Hufvudstaden med-
vetet véljer kunder med dokumenterad affiarskompetens och
konkurrenskraftig verksamhet. Hufvudstaden &r ett av fa
foretag som aktivt kan vilja kunder. Detta beror framst pa
fastigheternas ofta unika marknadsposition. Risken begrinsas
ocksa av att avtalsmassan &r vil spridd. Kundférlusterna har

under de senaste aren varit ldga.

Ranterisk
Rinterisk och andra finansiella risker beskrivs i kommande

avsnitt.

Forsakringar

Huvfudstadens fastigheter &r fullvardeforsikrade.

Sakerhet/skalskydd
Fem av Hufvudstadens fastigheter har sedan nagra ar till-
baka kortldsare installerade i porten. Installation av kort-
ldsarsystem i ytterligare 13 fastigheter pagar, och beridknas
vara i drift april 1999. Upphandling av kortlédsare till 6vriga
fastigheter berdknas ske under 1999.






FINANSIERING OCH FINANSIELLA RISKER

Koncernens upplaning 6kade under aret med 1 607,3 Mkr
till 4 918,7 Mkr (3 311,4 Mkr). Av 6kningen svarade likvider
vid forvarv och forsiljningar av fastigheter fér 408,5 Mkr,
Gvertagen upplaning vid forvirvet av NK Cityfastigheter
for 1 042,2 Mkr, forvirv av aktier i NK Cityfastigheter
311,8 Mkr, samt utdelning till aktiedgarna for 100,3 Mkr.

Finanspolicy
Hufvudstaden faststéllde under 1998 en finanspolicy med
bland annat féljande innebord.

All finansverksamhet inom koncernen skall ske i
moderbolaget. Deldgda bolag samt Sheraton Goéteborg
Hotel & Towers ansvarar dock for sin egen finansfunktion.

De finansiella riskerna skall minimeras inom ramen f6r
affarsmissighet. Vid val av finansieringslsning skall fastig-
heternas innehavsperiod och driftnetto beaktas. Vidare
skall kédnsligheten i eget kapital och finansnetto vid kraftiga
ranteférandringar beaktas. De finansiella riskerna skall
miitas, rapporteras och foljas upp regelbundet.

Koncernens genomsnittliga ridntebindningstid pa upp-
laningen (inklusive derivat) skall vara mellan tre manader
och tre ar. Vid arets slut fattades ett strategiskt beslut om en
genomsnittlig rdntebindningstid mellan sju och tretton
ménader.

Hufvudstaden skall strdva efter att sdkra sitt finansie-
ringsbehov genom lan och bundna kreditléften uppgéende
till innevarande kreditbehov och férdndringar under nor-
mal drift. Sakringen far inte 6ka Hufvudstadens beridknade
kostnader i namnvérd omfattning. Hufvudstadens ambition
ar att ha god spridning i kreditlimiternas forfallotidpunkter.
Hufvudstaden har som malsittning att likviditetsdverskott
forst och framst skall anvéndas for amortering av lan. Det
forutsitter dock att amorteringarna inte innebar ckade kost-
nader. Eventuell 6verskottslikviditet far endast placeras i
instrument med hog likviditet och lag kreditrisk.

Valutarisker skall minimeras.

Derivatinstrument far endast anvindas i riskelimineran-
de syfte och skall alltid vara kopplade till underliggande

exponering.

Finansieringsstruktur och ranterisk
Den enskilt storsta resultatpaverkande finansiella risken i
Hufvudstaden ir réinterisk. Rénterisken kan definieras som
effekten vid en rintefordndring pa finansnettot under en
viss tidsperiod.

Hufvudstadens upplaning uppgick vid utgangen av aret

till 4 918,7 Mkr. Den genomsnittliga rdntebindningstiden
var knappt nio ménader och den genomsnittliga effektiv-
riantan 4,9 procent. Nettoskulden uppgick till 4 843,0 Mkr.
Den genomsnittliga rantebindningstiden och effektiv-
rantan uppgick i moderbolaget till drygt sex manader och
4,6 procent och i dotterbolaget NK Cityfastigheter till
knappt 20 manader respektive 6,1 procent. Den uppléning
som medfoljde NK Cityfastigheter ersitts med upplaning i

moderbolaget allt eftersom lanen forfaller.

Finansieringsstruktur (1), 31 december 1998

Volym, Andel av Genomsnittlig
Forfallotidpunkt Mkr volymen, % effektivranta, %
1999 3528,0 71,7 4,4
2000 443,6 9,0 6,3
2001 816,3 16,6 58
2002 130,5 2,7 6,5
2003 0,3 0,0 55
Totalt 4918,7 100,0 4,9

(7) Ldnens loptider dverensstimmer med rintebindningstiderna.

Kreditlimiter och finansieringsrisk
Finansieringsrisk definieras som risken att finansiering inte
kan erhéllas eller endast kan erhallas till kraftigt 6kade kost-
nader. Denna risk kan reduceras genom att avtal ingds om
kreditlimiter samt genom att bredda upplaningsbasen till
fler kreditgivare.

Koncernens upplaning uppgick vid arsskiftet till 4 918,7
Mkr. Av detta svarade langfristiga skulder fér 1 390,7 Mkr.
Malsittningen dr att under 1999 fortsitta arbetet att utoka
kreditlimitvolymen samt att ytterligare bredda finansie-

ringsbasen.

Ovriga risker
Motpartsrisk. Motpartsrisken &dr begrdansad och framst hin-

forlig svenska banker.
Valutarisk. Koncernens valutarisker dr begransade.

Aktiekursrisk. Hufvudstaden #ger endast rorelserelaterade

aktier, varfor koncernen ej édr direkt exponerad for nagon

aktiekursrisk.

P
Finansiella nyckeltal, legalt

1998 1997

Synlig soliditet, % 34,5 31,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 2,0
Belaningsgrad fastigheter, % 62,2 70,2
Genomsnittlig ranta pa
rantebarande skulder, % 5,2 5,2
Réntetackningsgrad, ggr® 1,9 2,0
Kassaflode, Mkr 2743 1461

-

(7) Pro forma.



EKONOMISK OVERSIKT

Forvarvet av NK Cityfastigheter
Hufvudstaden forviarvade NK Cityfastigheter till en kope-
skilling om 1 447,0 Mkr. Hérvid uppstod ett 6vervirde
netto pa 826,0 Mkr. Overvirdet fordelades pa mark 461,6
Mkr och p& byggnader 456,2 Mkr. (Se tabell nedan fér
exakt fordelning av koncernvirde.) Overvirdet skrivs av

med samma procentsats som for respektive fastighet.
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Kopeskilling
Mkr
Kontant forvarvade aktier per 980630 308,2
Aktier forvarvade efter 980630 3,6
Nyemitterade aktier 1119,6
Aktiverade kostnader 15,6
Summa 1 447,0
Forvarvskalkyl
Mkr
Kopeskilling 1447,0
Avgar eget kapital per 980630 621,7
Minoritet motsvarande 0,11% 0,7
Overvarde (netto) 826,0
Overvarde fastigheter (brutto) 917,8
Latent skatt, 10% 91,8
Overvarde (netto) 826,0

Latent skatt pa forvirvat virde avseende NK Cityfastig-
heter har virderats till tio procent. Hufvudstaden har dér-
vid tillimpat undantagsbestimmelsen i Redovisningsradets

rekommendation nummer 1, bilaga 3.

Anskaffningsvarde fastigheter

Mkr

Fastighetsvarde NK Cityfastigheter 17441
Overvarde fastigheter (brutto) 917,8
Anskaffningsvarde 2661,9

Under andra halvaret har direfter 50 403 aktier forvirvats

pa marknaden, vilket redovisats som kopeskilling varvid

minoritetsandelen minskat. 22 088 aktier i NK Cityfastig-
heter var vid arsskiftet direfter utestdiende. Hufvudstaden

har inlett ett tvingsinlosenforfarande.

Berdkning av pro forma. Vid berdkning av pro forma avseen-
de konsolideringen av NK Cityfastigheter har bland annat
foljande antaganden gjorts.

*  Over marknaden forvirvade aktier i NK Cityfastig-
heter per den 30 juni 1998, cirka 308 Mkr, har rinte-
beréknats till en réintesats om 5,2 procent.

® Fran NK Cityfastigheter erhallen utdelningen om 4,0
Mkr ingar i sin helhet.

®  Avskrivningsprinciperna fér byggnader och mark inom
NK Cityfastigheter har harmonierats med Hufvud-
stadens avskrivningsprinciper, vilket innebar en resul-
tatforsamring om 13,3 Mkr for forsta halvaret.

®  Avskrivning pa det koncernmissiga 6vervirde som upp-
stod vid forvirvet av NK Cityfastigheter, 917,8 Mkr,
uppgar till 12,3 Mkr per ar.

Information till tidigare aktiedgare i NK Cityfastigheter. Aktien
NK Cityfastigheter avregistrerades fran Stockholms Fond-
bors per den 26 juni 1998.

For aktiedgare som avyttrat aktier i NK Cityfastigheter
mot nyemitterade aktier i Hufvudstaden uppkommer, i
enlighet med strukturregeln, ingen skattepliktig realisations-
vinst eller avdragsgill realisationsférlust. De mottagna akti-
erna i Hufvudstaden anses forviarvade fér samma skatte-
maissiga anskaffningsvirde som gillde for de avyttrade akti-
erna. Betriffande aktiedgare i NK Cityfastigheter som
erhéllit andelar av en aktie i Hufvudstaden som dérefter
avyttras vid Stockholms Fondb6rs mot kontant betalning
medfor dock avyttringen av andelar av en aktie i Hufvud-
staden realisationsvinstbeskattning. (Se i 6vrigt Prospekt
som utgavs i samband med erbjudandet. Prospektet kan
rekvireras pa telefon 08-762 90 00.)

-

Fordelning koncernvarde

Byggnad Byggnadsinv. Mark Bokfort varde Bygnad Mark Bokfort varde
Mkr NK NK NK NK koncernen koncernen totalt
Stockholm 537,2 57,9 90,0 685,1 411,2 514,3 1610,6
Goteborg 156,7 8,6 23,3 188,6 75,0 8,4 272,0
Uppsala 348,5 8,8 40,1 397,4 0,0 -15,6 381,8
Vasteras 146,7 21,8 51,5 220,0 0,0 -15,6 204,4
Norrkdping 117,8 18,1 30,8 166,7 0,0 24,4 142,3
Sundsvall 68,4 55 12,4 86,3 -30,0 5,5 50,8
Totalt 13753 120,7 248,1 17441 456,2 461,6 2661,9
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Kommentarer till resultatrakningar*
Nettoomsdttning’. Nettoomsittningen for koncernen Skade
till 1 034,6 Mkr (997,0 Mkr). Av nettoomsittningen var
864,2 Mkr (802,8 Mkr) hinforliga till fastighetsforvaltning-
en och 170,4 Mkr (194,2 Mkr) till Ovrig verksamhet. Ovrig
verksamhet bestod av Sheraton Goéteborg Hotel & Towers
122,2 Mkr (112,1 Mkr), Parkaden 47,4 Mkr (44,1 Mkr),
Birger Jarl 0,8 Mkr (18,3 Mkr) samt det under 1997
sélda NK Concession, (19,6 Mkr, 1997). Affirsidén i Birger
Jarl var att forvirva och direfter utveckla centralt beldgna
bostadsfastigheter i Stockholms innerstad med renoverings-
behov. Under 1997 séldes kvarvarande omsittningsfastig-
heter i Birger Jarl med tilltrddesdag 2 februari 1998, var-
efter ingen verksamhet bedrivs i bolaget. Affarsidén for
NK Concession var att skapa mdjligheter for internationella
och svenska producenter av mairkesvaror att silja dessa
inom NKs varuhuskoncept, genom att erbjuda butiks- och

administrationsservice samt séljledning.

Verksamhetens kostnader’. Verksamhetens kostnader omfattar
dels kostnader som direkt dr hénférliga till den l6pande fas-
tighetsférvaltningen, dels samtliga kostnader (med undantag
av bokslutsdispositioner och skatt) inom Ovrig verksamhet.

Verksamhetens kostnader i koncernen uppgick 1998 till
586,4 Mkr (585,3 Mkr). Av kostnaderna var 446,6 Mkr
(419,3 Mkr) hénforliga till fastighetsforvaltningen och 139,8
Mkr (166,0 Mkr)® till Ovrig verksamhet, varav Sheraton
Goteborg Hotel & Towers 105,3 Mkr (110,6 Mkr), Parkaden
34,5 Mkr (28,1 Mkr), Birger Jarl 0,0 Mkr (8,4 Mkr) och NK
Concession (18,9 Mkr, 1997).

I verksamhetens kostnader ingdr avskrivningar om
totalt 139,7 Mkr (136,9 Mkr), varav till fastighetsférvaltning-
en hinféres 136,4 Mkr (131,9 Mkr), till Parkaden 0,8 Mkr
(1,5 Mkr), Sheraton Hotel & Towers 2,4 Mkr (3,0 Mkr),
Birger Jarl 0,0 Mkr (0,0 Mkr), samt till NK Concession 0,0
Mkr (0,5 Mkr).

Central administration. Central administration omfattar fram-
for allt 1one- och kontorsomkostnader samt arvoden som &r
av 6vergripande karaktdr. Den centrala administrationen
uppgick 1998 till 40,1 Mkr (43,5 Mkr).

(1) Kommentarerna avser pro forma.

Jamforelsestorande poster. De jamforelsestorande posterna
uppgick under &ret till 48,3 Mkr (13,5 Mkr) och bestod
bland annat av realisationsvinster vid férséljning av fastig-
heter (se Avyttringar av fastigheter nedan), 78,3 Mkr, avsitt-
ning till omstruktureringsreserv i samband med forvérvet
av NK Cityfastigheter, -15,2 Mkr, kostnader i samband
med uppsédgning av managementavtal med Sheraton Inter-
national -19,7 Mkr, samt partiell upplésning av personal-
reserv avsatt i samband med avyttringen av Hufvudstaden
International, 5,9 Mkr.

Av omstruktureringsreserven kvarstod 4,9 Mkr vid érets
slut. Omstruktureringsreserven berdknas tdcka aterstdende

kostnader.

Finansiella intikter och kostnader. Finansiella intikter och
kostnader bestar av fyra poster.

Resultat fran andelar i intressefretag uppgick till 24,1
Mkr (11,2 Mkr), och var i sin helhet hinforlig till Vasater-
minalen.

Resultat 6vriga virdepapper och fordringar som &r
anldggningstillgangar bestod 1998 till sin helhet av utdel-
ning fran NK Cityfastigheter pa 6ver marknaden forvérva-
de aktier. 1997 bestod posten av reavinster pa forsiljning av
aktier 50,7 Mkr, samt aktieutdelning frdn Sweco (FFNS),
3,0 Mkr.

Rénteintékter och liknande resultatposter uppgick till
3,1 Mkr (34,9 Mkr). Rénteintéikterna 1997 bestod huvud-
sakligen av internrdntor till Hufvudstaden International,
som vid utskiftningen omdefinierades till externrintor.
Hufvudstaden har som policy att anvinda 6verskottslikvidi-
tet till att 16sa lan, varfor rinteintikter ej uppstar mer én i
mindre omfattning.

Réntekostnader och liknande resultatposter uppgick till
-253,6 Mkr (-229,7 Mkr). Rintekostnaderna har 6kat med
drygt 70 Mkr huvudsakligen till f5ljd av en utskiftning om
1 872,6 Mkr till aktiedgarna under augusti ménad 1997. (Se
avsnittet Finansiering och finansiella risker.) I posten Riinte-
kostnader ingar dven respitrantor pa skatteskulder. Rénte-
bidragen i fastighetsférvaltningen uppgick under éret till
0,1 Mkr (0,1 Mkr) och ingar i posten Rintekostnader och

liknande resultatposter.

(2) Fastighetsforvaltningens nettoomsdtining diskuteras i detalj i avsnittet Fastighetsforvaltning - resultatutveckling, varfor lisaren hinvisas till detta. Sheraton Giteborg

Hotel & Towers respektive Parkaden diskuteras i avsnittet Ovrig verksamhet.

(3) Fastighetsforvaltningens kostnader diskuteras i detalj i avsnittet Fastighetsforvaltning - resultatutveckling varfor lisaren hinvisas till detta. Sheraton Goteborg Hotel

& Towers respektive Parkaden diskuteras i avsnittet Ovrig verksamhet.
(4) Se avsnittet Word Trade Center.

(9) Foregdende dr redovisades avskrivningar i Sheraton Giteborg Hotel & Towers, 4,4 Mkr, under posten Avskrivningar men har i detta bokslut omforts till kostnader

Ovrig verksamhet.



Skatt, skattetvister och underskottsavdrag. Koncernens skatt
uppgick 1998 till 15,7 Mkr (76,5 Mkr). Skatten avser huvud-
sakligen skatt inom NK Cityfastigheter 5,3 Mkr (2,5 Mkr),
dér koncernbidragsméjlighet inte férelag under 1998, samt
skatt i det heldgda franska bolaget Hufvudstaden Paris SA,
13,9 Mkr (7,2 Mkr).

Skattemyndigheten i Stockholm har upptaxerat moder-
bolaget samt dotterbolaget Férvaltnings AB Norrilen (fére
detta Hufvudstaden International AB). Under 1997 har
dessa taxeringar avgjorts i Kammarritten enligt skattemyn-
dighetens yrkande. Hufvudstaden har begirt provnings-
tillstind och overklagat till Regeringsritten. Reservering
finns for belopp motsvarande skattemyndighetens krav
jamte respitrdnta pa tillkommande skatt.

Hufvudstaden hade vid érets utgéng cirka 40 Mkr i out-
nyttjade skattemissiga underskottsavdrag, frimst hdrréran-

de fran avvecklingen av den utléndska verksamheten.

Arets resultat. Arets resultat (efter skatt) Skade till 218,3 Mkr
(175,3 Mkr), det vill séiga med 43,0 Mkr.

Kommentarer till balansrakningar
Virdet pa Byggnader och Mark har okat till f6ljd av forvirv
av tvd fastigheter (se nedan) samt forvirvet av NK Cityfas-
tigheter. Under aret har tva fastigheter har forsalts.

Byggnadsinventarier avser framst NK Stockholm, 55,9
Mkr respektive NK Goéteborg, 31,7 Mkr.

Under 1997 f6rsaldes kvarvarande omsittningsfastighe-
ter i koncernen med tilltrddesdag 2 februari 1998.

Kassa och bank uppgick till 75,7 Mkr. Hyresinbetal-
ningar sker huvudsakligen vid kvartalsskiften, varvid tem-
poréra overskott kan uppsta. Likviditeten anvinds huvud-
sakligen till amortering av lan.

Den latenta skatteskulden har okat till 196,7 Mkr fran 48,8
Mkr. Okningen avser huvudsakligen latent skatt pa dvervir-
det vid forvirvet av NK Cityfastigheter, 91,2 Mkr, dels till-
kommande latent skatt i NK Cityfastigheter, 63,1 Mkr.

Koncernens skulder till kreditinstitut har 6kat till 4 918,7
Mkr (3 311,4) Mkr. Okningen beror dels pa forvirvet av
NK Cityfastigheter varvid forvirvad upplaning uppgick till
1042,2 Mkr, forvirv av aktier 6ver marknaden till 311,8 Mkr.
Nettot av kopta och sélda fastigheter uppgick till 408,5 Mkr.
Utdelningen till aktiesigarna uppgick till 100,3 Mkr.

Upplupna kostnader i koncernen uppgick till 231,7
Mkr, en 6kning med 136,0 Mkr. Okningen avsig bland
annat forutbetalda hyresintikter, 83,5 Mkr, samt upplupna
rantor, 30,9 Mkr.

Kommentarer till finansieringsanalyser
Kassaflode for rérelsen fore investeringar uppgick till 477,3
Mkr och efter investeringar till - 2 743,4 Mkr.

Forvarv av fastigheter
Under 1998 forvirvades tvd fastigheter pa Liljeholmen
utanfér Stockholm, Stubinen 2 och Stora Katrineberg 16.
Kopeskillingen uppgick till 113,0 Mkr respektive 560,0
Mkr. Bigge fastigheterna innehas med tomtritt varfor
investeringarna i sin helhet hinfors till byggnad. Hartill
kommer férvirvet av NK Cityfastigheter.

Avyttring av fastigheter
Under 1997 forséldes aterstidende fastigheter i dotterbolaget
Birger Jarl med tilltrdde den 2 februari 1998. Képeskillingen
uppgick till 118,5 Mkr och realisationsvinsten till 21,7 Mkr.
Realistationsvinsten ingar i 1998 ars resultat.

I februari manad forsaldes tva bostadsfastigheter i Stock-
holm, Rorstrand 33 och Snickaren 15. Kopeskillingen upp-
gick till 62,0 Mkr respektive 84,0 Mkr, och realisationsvin-
sten till 26,1 Mkr respektive 30,5 Mkr.

Investeringar
Avrets investeringar uppgick till 3 386,2 Mkr, varav 4,7 Mkr
avser inventarier, 2,2 Mkr om- och tillbyggnader samt
2 669,5 Mkr byggnader och 709,8 Mkr mark.

Moderbolaget

Nettoomsittningen i moderbolaget dkade till 479,4 Mkr
(473,3) Mkr, huvudsakligen beroende pa ligre vakans,
hogre hyresnivaer och netto forvirvade fastigheter. Verk-
samhetens kostnader minskade till 196,2 Mkr (203,0) Mkr.
Bruttoresultatet 6kade som en foljd av ovanstdende till
983,2 Mkr (270,3) Mkr.

Den centrala administrationen minskade med 1,6 Mkr
till 28,4 Mkr. Jamforelsestérande poster 6kade fran -33,2 till

33,8 Mkr, huvudsakligen beroende pa realisationsvinster

Férandring i resultat fore skatt
Férandring Resultateffekt
1999, Mkr
Hyresniva (1) +/- 100 kr per kvm 59
Vakansgrad (2) +/- 1 procentenhet 15
Drift och underhall +/- 10 procent 23
Fastighetsskatt +/- 10 procent 1
Réanteniva +/- 1 procentenhet 30

.
(1) Hinsyn dr ¢j tagen till bundna kontrakt.
(2) Beriknad ytvakans med 2 500 kr per kvm.




vid forsiljning av fastigheter (se Not 12). Rorelseresultatet
okade séledes till 288,6 Mkr (207,1 Mkr).

Av moderbolagets totala nettoomsittning och fastighets-
kostnader miitt i kronor avser 5,7 procent av nettoomsitt-
ningen och 0,0 procent av fastighetskostnader andra foretag

inom koncernen.

Kanslighetsanalys
Koncernens resultat stiger med 59 Mkr om hyresnivierna
okar med 100 kr per kvm. Om vakanserna stiger med en
procentenhet, sjunker rérelseresultatet med 15 Mkr. Vid en
hojning av rdntenivan med en procentenhet 6kar rantekost-
naderna med 30 Mkr.
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Handelser efter arets utgang

Efter arets utgang har en fastighet vid Hotorget i Stock-
holm, Histhuvudet 3, forvirvats. Kopeskillingen uppgick
till 82,0 Mkr och den uthyrbara ytan till 2 200 kvm.

Hufvudstadens verkstéllande direktor, Tomas Billing,
limnar Hufvudstaden for att tilltrdda befattningen som
verkstillande direkt6ér i Nordstjernan AB. Tomas Billing
kvarstar i sin funktion under forsta halvaret 1999 till dess att

ny verkstillande direktor utsetts.



RESULTATRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Pro forma Legalt

Mkr Not 1998 1997 1998 1997 1998 1997
Nettoomsdtining
Fastighetsforvaltning 1-3 864,2 802,8 734,1 530,1 479,4 473,3
(")vrig verksamhet 4 170,4 194,2 170,4 174,6 - -

1 034,6 997,0 904,5 704,7 479,4 473,3
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration 5 -234,7 -219,0 -172,9 -114,5 -102,5 -107,5
Tomtrittsavgélder 6 -15,2 -10,5 -14,7 -9,6 -6,6 -6,6
Fastighetsskatt 7 -62,7 -59,1 -54,2 -43,0 -38,9 -38,8
Avskrivningar 8 -134,0 -130,7 -99.9 -60,8 -48,2 -50,1
Fastighetsforvaltning -446,6 -419,3 -341,7 -227,9 -196,2 -203,0
Ovrig verksamhet 9 -139,8 -166,0 -139,8 -142,7 - -

-586,4 -585,3 -481,5 -370,6 -196,2 -203,0
Bruttoresultat 10-11 448,2 411,7 423,0 334,1 283,2 270,3
Varav Fastighetsforvaltning 10-11 417,6 383,5 392,4 302,2 283,2 270,3
Varav Ovrig verksamhet 10 30,6 28,2 30,6 31,9 - -
Central administration -40,1 -43,5 -31,3 -34,4 -28,4 -30,0
Jamforelsestérande poster 12 48,3 13,5 48,7 13,5 33,8 -33,2
Rorelseresultat 13-15 456,4 381,7 440,4 313,2 288,6 207,1
Finansiella intikter och kostnader
Resultat fran andelar i intresseféretag 24,1 11,2 24,1 11,2 18,5 -
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - - 240,0 210,0
Resultat fran 6vriga virdepapper
och fordringar som &r
anldggningstillgdngar 16 4,0 53,7 4,0 53,7 4,0 53,1
Rénteintdkter och liknande
resultatposter 17 3,1 34,9 2,2 27,3 4,6 66,8
Rintekostnader och liknande
resultatposter 18 -253,6 -229,7 -214,6 -147,2 -185,3 -204,9

2224 -129,9 -184,3 -55,0 81,8 125,0

Resultat efter finansiella poster 234,0 251,8 256,1 258,2 370,4 332,1
Bokslutsdispositioner 19 - - - - 22,8 -139,6
Resultat fore skatt 234,0 251,8 256,1 258,2 393,2 192,5
Skatt 20 -15,7 76,5 -16,9 75,2 - -56,0
ARETS RESULTAT 218,3 175,3 239,2 183,0 393,2 136,5
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BALANSRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Legalt
Mkr Not 1998-12-31 1997-12-31 | 1998-12-31 1997-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader 21-22 4 674,9 2 305,3 1 905,0 2 023,0
Mark 23 3 111,5 2 404,2 2 360,8 2 363,2
Byggnadsinventarier 24 114,8 1,3 0,7 1,3
Markanldggningar 25 5,0 5,4 3,5 3,9
Inventarier 26 19,5 12,5 2,7 3,2
Pagaende ny- och ombyggnader 27 2,5 0,4 0,9 0,3
7 928,2 4 729,1 4 273,6 4 394,9
Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i koncernféretag 28 - - 1972,2 525,1
Fordringar hos koncernféretag - - 931,0 128,7
Andelar i intresseforetag 29 383,8 378,2 413,5 413,5
Andra langfristiga fordringar 6,9 7,6 5,6 7,6
390,7 385,8 3 322,3 1074,9
Summa anlaggningstillgangar 8 318,9 5114,9 7 595,9 5 469,8
Omsattningstillgangar
Omsdttningsfastigheter
Omsittningsfastigheter 30 - 96,8 - -
Varulager 0,6 0,6 - -
0,6 97,4 ; ]
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 21,8 12,9 2,1 9,7
Ovriga fordringar 31 12,9 21,3 3,0 2,1
Forutbetalda kostnader och
upplupna intédkter 32 31,1 10,0 8,6 8,2
65,8 44,2 13,7 20,0
Kortfristiga placeringar - 0,3 - -
Kassa och bank 75,7 43,8 40,8 34,0
Summa omsattningstillgangar 142,1 185,7 54,5 54,0
SUMMA TILLGANGAR 8 461,0 5 300,6 7 650,4 5 523,8
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Koncernen

Moderbolaget

Legalt
Mkr Not 1998-12-31 1997-12-31 | 1998-12-31 1997-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 33
Aktiekapital 34 845,1 668,8 845,1 668,8
Bundna reserver 14915 557,9 1 360,2 416,9
Summa bundet eget kapital 2 336,6 1 226,7 2 205,3 1 085,7
Fritt eget kapital
Fria reserver 345,2 253,2 435,0 565,5
Arets resultat 239,2 183,0 393,2 136,5
Summa fritt eget kapital 584.,4 436,2 828,2 702,0
Summa eget kapital 2921,0 1662,9 3 033,5 1 787,7
Obeskattade reserver
Skatteutjamningsreserv - - 45,6 68,4
Valutakursreserv - - - -
Periodiseringsfond - - 105,9 105,9
- - 151,5 174,3
Minoritetsintresse 0,7 - - -
Avsattningar
Auvsatt till pensioner 6,5 6,4 6,5 6,4
Latent skatteskuld 196,7 48,8 - -
203,2 55,2 6,5 6,4
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 35 1.390,7 500,6 790,9 500,6
Skulder till koncernféretag - - 115,1 46,7
Ovriga riantefria skulder 0,2 0,2 0,2 0,2
1 390,9 500,8 906,2 547,5
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3 528,0 2 810,8 3 279,8 2 810,8
Leverantorsskulder 25,7 11,7 8,8 7,4
Skatteskulder 127,3 137,1 83,6 88,2
Ovriga riantefria skulder 36 32,5 26,4 9,9 12,6
Upplupna kostnader och
forutbetalda intidkter 37 231,7 95,7 170,6 88,9
3 945,2 3 081,7 3 552,7 3 007,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 461,0 5 300,6 7 650,4 5 523,8
Stallda panter
Inteckningar i fast egendom, 6vriga 38 1272,7 556,8 277,8 556,7
Andra langfristiga fordringar 49 4.6 49 4.6
1277,6 561,4 282,7 561,3
Ansvarsforbindelser
Borgensférbindelser 6vriga 0,7 0,7 0,7 0,7
Garantiférbindelser 0,8 1,3 0,8 1,3
1,5 2,0 1,5 2,0

61



FINANSIERINGSANALYSER

Koncernen Moderbolaget

Mkr 1998 1997 1998 1997
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 256,1 258,2 370,4 332,1
Avskrivningar 97,4 66,5 49,7 51,3
Realisationsvinster -78,2 -98,6 -56,6 -51,3
Resultatandel fran intressebolag -24,1 -11,2 - -
Koncernbidrag - - - -162,6
Inkomstskatt -16,9 75,2 - -56,0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital
och investeringar A 234,3 139,7 363,5 113,5
Minskning (+) / Okning (-) av lager
och korta réntefria fordringar -21,6 -18,5 6,3 -5,2
Forsiljning av omsittningsfastigheter 118,5 130,3 - -
Okning (+) / Minskning (-) av korta rintefria skulder 146,1 62,4 75,8 46,5
Forandring i rorelsekapital B 243,0 174,2 82,1 41,3
Kassaflode fore investeringar A+B 477,3 313,9 445,6 154,8
Investeringar i aktier och andelar - - -1447,1 -
Investeringar i intresseforetag 18,5 -155,0 - -155,0
Investeringar i fastigheter -3 381,5 -16,7 -16,9 -16,6
Nettoinvesteringar i 6vriga anlidggningstillgangar -3,7 -10,1 1,0 -5,6
Forsdljning av aktier och andelar - 70,9 - 302,7
Forsiljning av fastigheter 146,0 71,2 146,0 17,2
Nettolikvid Hufvudstaden International - 1 186,7 - -
Nettoinvesteringar Cc -3 220,7 1 147,0 -1 317,0 142,7
Kassaflode A+B+C -2 743,4 1 460,9 -871,4 297,5
Minoritetsintresse 0,7 - - -
Lamnad utdelning -100,3 - -100,3 -
Nyemission 1119,6 - 1119,6 -
Omrikningsdifferenser -0,3 -0,5 - -
Utskiftning av Hufvudstaden International - -1 872,6 - -2 874,4
Koncernbidrag - - -166,6 -
Okad (-) / Minskad (+) utlaning till dotterbolag - - -733,9 1636,1
Okad (+) / Minskad (-) upplaning 1755,3 443,0 759,4 971,8
Forandring i likvida tillgangar 31,6 30,8 6,8 31,0
Specifikation av férdndring i likvida tillgangar
Okning (+) / Minskning (-) av likvida medel 31,9 30,8 6,8 31,0
Okning (+) / Minskning (-) av korta placeringar -0,3 - - -

31,6 30,8 6,8 31,0
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Redovisningsprinciper
Hufvudstadens resultatrdkningar dr funktionsindelade. Till-
gangar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaff-

ningsv'eirden om inget annat anges.

Varderingsprinciper,
omklassificeringar m m
Interna hyror och kostnader. Koncerninterna hyror och kostna-
der dr marknadsméssiga och redovisas i sin helhet dér

dessa uppstér, varfor ndgon eliminering ej har utforts.

Drifikostnader. Hyresintikter avseende externt foérhyrda

lokaler reducerar driftkostnaderna.

Administrationskostnader. Administrationskostnaderna &r upp-
delade pé fastighetsforvaltningens administrationskostnader
som ingar i bruttoresultatet samt centrala administrations-

kostnader som ingar i rorelseresultatet.

Avskrivningar och aktiveringsprinciper. Hufvudstaden belastar
resultatet med hogsta skattemassigt avdragsgilla kostnader.
Hit hér ombyggnadskostnader av underhallskaraktir, av-

skrivningar och rintor under byggnadstiden.

Avskrivningar inventarier
Fastighetsforvaltning: Avskrivningar avseende inventarier
ingar i administration fastighetsférvaltning, till skillnad mot
foregaende ar da dessa klassificerades som central adminis-
tration. Avskrivningarna hénfor sig framst till fastighetsfor-
valtningen, varfor denna omklassificering har skett. Pro

forma 1997 har omklassificerats enligt denna princip.

Ovrig verksamhet: Avskrivningar avseende inventarier ingr i
kostnader 6vrig verksamhet. Foregaende ar klassificerades

dessa som central administration.

Avskrivningsprinciper: Avskrivningar enligt plan baseras pa
ursprungliga anskaffningsvirden och beréknad ekonomisk

livslangd. Avskrivningstiden for inventarier &r 3-5 ar.

Avskrivningar fastigheter
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaff-
ningsvirden i férekommande fall justerade for upp- och

nedskrivningar. Nedskrivning sker vid bestdende virdened-

gang.
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Avskrivningar sker med f6ljande procentsatser:

® Byggnader: kontor 2%

® Byggnader: varuhus, parkeringshus, hotell,
restauranger 3%

® Byggnadsinventarier: 5-10%

® Markanldggningar: 3,75%

Avskrivningar for fastigheter med blandad verksamhet
har berdknats genom sammanvigning av respektive yt-
kategoris procentsats for avskrivningar. For fastighet med
en dominerande kategori har ifrdgavarande kategoris pro-
centsats tillimpats for hela fastigheten.

Fran och med 1998 tillimpas en ny avskrivningsprincip
avseende byggnadsinventarier, innebérande att avskrivning
sker med 5-10 procent. Motsvarande procentsats for tidiga-
re ar i Hufvudstaden var 20-30 procent och i NK City-
fastigheter 5-10 procent.

Skatt. Koncernens totala skatt utgérs av betald skatt och
latent skatt.

Latent skatt. Latent skatt berdknas pa koncernmaissiga 6ver-
virden samt Gvriga obeskattade reserver. Berdkningen av
latent skatt har gjorts med utgangspunkt fran den férvinta-
de skattesatsen for ndrmast pafoljande ar. Latent skatt pa
forviarvat virde avseende NK Cityfastigheter har dock vir-
derats till 10 procent. Hufvudstaden har dérvid tillimpat
undantagsbestimmelsen i Redovisningsradets rekommen-

dation nummer 1, bilaga 3.

Omsdttningsfastigheter. Omsittningsfastigheter avser de fas-
tigheter som innehafts av Forvaltnings AB Birger Jarl, vilka
bedrev fastighetsutvecklingsverksamhet. Samtliga fastighe-

ter dr vid arets utgéng avyttrade.

Fordringar. Fordringar har efter individuell virdering uppta-

gits till det belopp varmed de beriknas inflyta.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta. Fordringar och skul-

der i utldndsk valuta har omréknats till balansdagskurs.

Koncernbidrag. Koncernbidrag har redovisats som en minsk-
ning respektive 6kning av fritt eget kapital, i enlighet med
uttalande frén Redovisningsradets akutgrupp. Féregdende

ar redovisades koncernbidrag 6ver resultatrakningen.



Koncernredovisning
Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de foretag
som vid érets slut dgdes direkt eller indirekt till 50 procent
eller mer.

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

Under aret férvirvade bolagsresultat inkluderas i kon-
cernredovisningen med belopp fran och med forvarvstill-
fallet.

Overvirden avskrivs enligt reglerna for respektive till-

gangsslag.
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Omrékning av utlindska dotterbolags bokslut har skett
enligt dagskursmetoden, innebdrande att balansrdkningar-
na omriknas till balansdagskurser och resultatrakningarna
till arets genomsnittskurser. Differenser framkomna vid
omrékningen har i balansridkningen redovisats som bundna
och fria reserver ingéende i eget kapital.

Resultat frén andelar i intresseforetag avser Vasatermi-
nalen AB, som redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
FASAB, Fastighetssystem AB &r redovisat till anskaffnings-
vérdet.

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



NOTER

Not 1 Fastighetsférvaltning

Not 2 Tillagg for drift och underhall for NK-varuhusen och galleriorna

Hyres-  Hyres- Kund- Netto- 1998 1997
Mkr intakter forluster forluster hyra Mkr Mkr
1998 Pro forma NK Stockholm 17,7 17,4
Affarsomrade Kontor 470,2 -13,5 0,1 456,8 NK Goteborg 6,1 57
Affarsomrade Butik 420,0 -11,5 1,1 407,4 Galleria S:t Per, Uppsala 3,3 3,6
Totalt 1998 890,2 -25,0 -1,0 864,2 Galleria Punkt, Vasteras 2,0 2,0
Galleria Domino, Norrkoping 0,8 0,7
1998 Legalt Galleria Forum, Sundsvall 0,5 0,6
Affarsomrade Kontor 470,2 -13,5 0,1  456,8 Totalt 30,4 30,0
Affarsomrade Butik 283,7 5,9 05 2773
Totalt 1998 753,9 19,4 0,4 7341
1997 Pro forma Not 3 Omsattningsbaserat hyrestillagg
Affarsomrade Kontor 435,8 -20,8 0,6 4156
Afférsomrade Butik 4055 175 0,8 3872 1998 1997
Totalt 1997 8413  -38,3 0,2 8028 Volym, Volym
Mkr Mkr
1997 Legalt NK Stockholm 17,6 16,8
Affarsomrade Kontor 435,8 -20,8 0,6 4156 NK Géteborg 3,0 25
Affarsomrade Butik 118,1 -3,7 0,1 114,5 Galleria S:t Per, Uppsala 1,0 0,9
Totalt 1997 5539 245 07 5301 Galleria Punkt, Vasteras 0,3 0,2
Anmarkning: Hyresintakter inkluderar de hyror som foregaende ar benamndes GaIIerFa Domino, Norrkoping 01 01
Bruttohyror respektive Ovriga intakter. Galleria Forum, Sundsvall . ;
Femmanhuset, Géteborg 0,5 -
Totalt 22,5 20,5
Not 4 Intakter Ovrig verksamhet
Pro forma Logalt Not 5 Kostnader Fastighetsforvaltning
Mkr 1998 1997 1998 1997 Pro forma Legalt
Hotellverksamhet 1222 112,2 122,2 112,2 Mkr 1998 1997 1998 1997
Parkeringsrorelse 47,4 441 47,4 44,1 Koncernen
Eﬂiﬁi‘::gjﬁk“”g 08 12’2 08 183 Underhéllskostnader 729 689 594 451
s Driftskostnader 126,3 119,6 84,9 55,3
Totalt 1704 1942 1704 1746 Administration 355 305 286 141
Anmarkning: Verksamheten inom NK Concession AB avyttrades den 1 septem- Totalt 234,7 219,0 172,9 1145
ber 1997. Affarsidén for bolaget var att skapa méjligheter for internationella och
svenska producenter av markesvaror att salja dessa inom NK:s varuhuskoncept, Modecbolaget
) ) . ) ) P Underallskostnader 351 42,6
genom att erbjuda butiks- och administrationsservice samt saljledning. Driftskostnader 49,4 50.9
Administration 18,0 14,0
Totalt 102,5 107,5
Not 6 Tomtrattsavgalder
Avgald Nasta Kommentar
per r, avgalds- Not 7 Fastighetsskatt
Mkr reglering
Pro forma Legalt
Orgelpipan 7 6,4 20041031 Mkr 1998 1997 1998 1997
Hastskon 10 3,0 2004-08-31
Stubinen 2 42 20020131 Koncernen
Stora Katrineberg 16 29  2005-06-30 Aff?rsomr?de Konltor 36,9 34,7 36,9 34,7
Hasten 20 0,7 2002-04-30 Affarsomrade Butik 25,8 24,4 17,3 8,3
Spektern 14 02 20050930 A o 62,7 591 542 430
Norrmalm 2:62 02 20091231 Arrende, uppraknas med Fastighetsskatt ingaende
i kostnader ovrig verksamhet 1,1 1,1

(Café Palmhuset) konsumentprisindex




Not 8 Avskrivningar Not 9 Kostnader Ovrig verksamhet
Pro forma Legalt Pro forma Legalt
Mkr 1998 1997 1998 1997 Mkr 1998 1997 1998 1997
Koncernen Hotellverksamhet 105,3 110,6 105,3 107,8
Administration fastighetsférvaltning Parkeringsrérelse 34,5 28,1 34,5 26,5
Inventarier 2,4 1,2 2,1 Fastighetsutveckling - 8,4 - 8,4
Avskrivningar fastighetsférvaltning NK Concession . 18,9 - -
Bygsnader 1195 111,0 92,5 59,9 Totalt 139,8 166,0 139,8 142,7
Byggnadsinventarier 13,5 13,2 7,0 0,5 Anmarkning: Verksamheten inom NK Concession AB avyttrades den 1 septem-
Markanlaggningar 0,4 0,4 0,4 0,4 ber 1997. Affarsidén for bolaget var att skapa majligheter for internationella och
Inventarier 0,6 6,1 svenska producenter av markesvaror att sélja dessa inom NK:s varuhuskoncept,
134,0 130,7 99,9 60,8 genom att erbjuda butiks- och administrationsservice samt saljledning.
Ovrig verksamhet
Inventarier 3,2 4,9 3,2 -
Byggnader 0.1 0.1 0.1 0.1 Not 10 Bruttoresultat
3,3 5,0 3,3 0,1
Central administration Pro forma Legalt
Inventarier - fastighetsforvaltning 1,2 Mkr 1998 1997 1998 1997
Inventarier - évrig verksamhet 4,2 Koncernen
5 Affarsomrade Kontor 2658 2405 2658 2415
Moderbolaget Affarsomrade Butik 151,8 143,0 126,6 60,7
Administration fastighetsférvaltning Ovrig verksamhet 30,6 28,2 30,6 31,9
Inventarier 1,5 L 448,2 411,7 423,0 3341
Avskrivningar fastighetsforvaltning
Byggnader 47,3 49,2
Byggnadsinventarier 0,6 0,5
Markanlaggningar 0,3 0,4
48,2 50,1
Central administration
Inventarier 1,2
Anmarkning: Avskrivning Inventarier fastighetsforvaltning redovisades 1997
som Central administration, och redovisas 1998 som Administration fastig-
hetsforvaltning. Avskrivning Ovrig verksamhet redovisades 1997 som Central
administration, och redovisas 1998 som C)vrig verksamhet. | pro forma 1997
har ovanndmnda omklassificering tillampats.
Not 11 Bruttoresultat per region, pro forma - fastighetsforvaltningen 1997-98
Stockholm Goteborg Uppsala Véasteras Norrkdping (1) Sundsvall Totalt
Mkr 1998 1997 1998 1997 1998 1997 1998 1997 1998 1997 1998 1997 1998 1997
Bruttohyra 637,7 5857 1485 150,7 42,2 42,5 28,4 27,6 20,9 22,1 12,5 12,7 890,2 8413
(varav fastighetsskattetillagg) (38,4) (32,3 (6,7) (6,3) 2,1) (2,4) (1,2 (1,1) 0,7) 0,7) (0,4) (0,4) (49,4) (43,2)
Hyresforluster outhyrt -15,4 -25,8 5,0 6,4 0,8 0,2 0,4 0,4 1,7 31 1,7 2,4 -25,0 -38,3
Kundférluster -0,6 0,2 0,1 0,4 0,2 0,2 - 0,1 0,1 0,5 0,2 - -1,0 0,2
Nettoomsattning 621,7 560,10 1436 144,7 41,2 42,1 28,0 27,1 19,1 18,5 10,6 10,3 864,2 8028
Underhall 499 479 9,7 14,1 -3,0 2,6 3,9 2,1 5,4 1,4 -1,0 08 729 -68,9
Drift 750 69,2 24,7 27,6 9,8 7,9 1,2 -6,6 -4,5 -4,0 5,1 4,3 -126,3 -119,6
Administration 22,0 20,3 7,3 6,7 2,0 -1,5 -1,8 0,8 -1,8 0,8 0,6 0,4 -355 -30,5
Fastighetsskatt 48,1  -453 9,5 9,3 2,5 2,1 1,4 1,2 0,7 0,7 0,5 05 62,7 59,1
Tomtrattsavgalder -15,2 -10,5 - - - - - - - - - - -15,2 -10,5
Totala kostnader -210,2 -193,2 51,2 57,7 17,3 141 143 -10,7 12,4 6,9 1,2 6,0 -3126 -288,6
Driftnetto 4115 366,9 92,4 87,0 23,9 28,0 13,7 16,4 6,7 11,6 34 43 5516 5142
Avskrivningar -89,7 -885 20,5 -19,9 11,5 11,5 5,9 -4,6 5,0 -4,8 1,4 1,4 1340 -130,7
Bruttoresultat 321,8 2784 71,9 67,1 12,4 16,5 7,8 11,8 1,7 6,8 2,0 2,9 4176 3835
Yta, kvm 352868 292 758 99 739 98909 38510 38957 66228 66049 17197 27 743 12196 12 254 586 738 536 670
Nettoomséttning, kr per kvm 1762 1913 1440 1463 1070 1081 423 410 1111 667 869 841 1473 1496
Totala kostnader, kr per kvm -596 -660 513 583 -449 -362 216 -162 721 -249 -590 -490 -5633 -538
Driftnetto, kr per kvm 1166 1253 926 880 621 719 207 248 390 418 279 351 940 958
Bruttoresultat, kr per kvm 912 951 721 678 322 424 118 179 99 245 164 237 712 715

(1) 1997 definierad uthyrbar yta enligt NK Cityfastigheter AB, inkluderar andel av samfélligheten i Norrképing.
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Not 12 Jamforelsestdrande poster

Not 13 Medelantalet anstallda, legalt

1998 1997

Mén Kvinnor  Totalt Mén Kvinnor  Totalt
Koncernen
Stockholm 39 23 62 33 19 52
(varav Parkaden) (3) (4) (7) (3) (4) (7)
Goteborg 58 112 170 74 98 172
(varav Sheraton Géteborg
Hotel & Towers) (53) (110) (163) (69) (96)  (165)
Vasteras 0 0 0
Norrképing 0 0 0
Uppsala 0 0 0
Sundsvall 0 0 0
Totalt 97 135 232 107 117 224
Moderbolaget
Stockholm 33 15 48 30 15 45
Goteborg 4 1 5 5 2 7
Vasteras 0 0 0
Norrkoping 0 1 1
Uppsala 0 0 0
Sundsvall 0 0 0
Totalt 37 17 54 35 17 52
Medelantalet anstallda, pro forma

1998 1997

Mén Kvinnor  Totalt Mén Kvinnor  Totalt
Koncernen
Stockholm 45 28 73 49 56 105
(varav Parkaden) (3) (4) (7) (3) (4) (7)
Goteborg 58 112 170 7 117 194
(varav Sheraton Goteborg
Hotel & Towers) (53) (110) (163) (69) (96)  (165)
Véasteras 1 1 2 0 0 0
Norrképing 0 1 1 0 0 0
Uppsala 0 1 1 0 0 0
Sundsvall 0 0 0 0 0 0
Totalt 104 143 247 126 173 299
Moderbolaget
Stockholm 33 15 48 30 15 45
Goteborg 4 1 5 5 2 7
Vésteras 0 0 0 0 0 0
Norrképing 0 1 1 0 0 0
Uppsala 0 0 0 0 0 0
Sundsvall 0 0 0 0 0 0
Totalt 37 17 54 35 17 52

Pro forma Legalt
Mkr 1998 1997 1998 1997
Koncernen
Realisationsvinst fastigheter 56,6 47,9 56,6 47,9
Realisationsvinst forsaljning
Fastighetsutveckling 21,7 - 21,7 -
Omstruktureringskostnader -15,2 -34,4 -14,8 -34,4
Aterforing personalreserv 5,9 - 59 -
Kostnader i samband med
uppsagning av management-
avtal med Sheraton International ~ -19,7 - -19,7 -
Forsaljningskostnader
Sheraton -1,0 - -1,0 -
Totalt 48,3 13,5 48,7 13,5
Moderbolaget
Realisationsvinst fastigheter 56,6 1,1
Realisationsvinst inventarier - 0,1
Omstruktureringskostnader -8,0 34,4
Aterforing personalreserv 59 -
Kostnader i samband med
uppsagning av management-
avtal med Sheraton International -19,7 -
Férsaljningskostnader Sheraton -1,0 -
Totalt 33,8 33,2
Not 14 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Pro forma Legalt

Mkr 1998 1997 1998 1997
Koncernen
Léner och andra erséttningar
Styrelse och verkstallande direktor 5,8 78 5,1 4,9
Ovriga 51,7 66,9 486 478
Totalt 57,5 74,7 53,7 52,7
Sociala kostnader
Styrelse och verkstallande direktor 21 12,0 1,8 11,0
Ovriga 24,9 30,5 23,3 22,6
Totalt 27,0 42,5 25,1 33,6
Varav pensionskostnader
Styrelse och verkstallande direktor 1,0 9,5 0,8 9,3
Ovriga 5,6 7,3 5,2 5,9
Totalt 6,6 16,8 6,0 15,2
Moderbolaget
Léner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 35 38
Ovriga 14,6 157
Totalt 18,1 19,5
Sociala kostnader
Styrelse och verkstéllande direktor 1,6 10,6
Ovriga 8,3 9,7
Totalt 9,9 20,3
Varav pensionskostnader
Styrelse och verkstallande direktor 0,4 9,2
Ovriga 33 45
Totalt 3,7 13,7

Not 15 Erséattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare

Styrelsen erh6ll under 1998 900 Tkr i ersattning. Av dessa erhdéll Fredrik Lund-
berg, styrelsens ordférande under perioden juli - december, 120 Tkr, Mats Qvi-
berg, styrelsens ordférande under perioden januari - juli, 125 Tkr och Marcus
Storch, vice ordfdrande under perioden januari - juli, 75 Tkr. Ovriga ej anstallda
ledaméter erhdll tillsammans 580 Tkr.

Hufvudstadens verkstallande direktor, Tomas Billing, har erhallit en ersatt-
ning under 1998 om 2 158 Tkr. Inget tantiem har utgatt. Tantiem utgar bero-
ende pa Hufvudstadens totalavkastning i forhallande till fastighetsindex total-
avkastning. For saval verkstallande direktoren som for dvriga ledande befatt-
ningshavare avraknas eventuella styrelsearvoden fran intresse- och dotterbo-
lag. Vid uppsagning fran bolagets sida har verkstéllande direktoren ratt till en
uppsagningstid om tva ar. Vid uppsagning fran verkstallande direktdrens sida
galler en uppsagningstid om sex manader. | bada fallen skall eventuell ersatt-
ning fran ny arbetsgivare avraknas. Verkstallande direktdren har ett premieba-
serat pensionsavtal, vilket innebar att bolaget ej garanterar nagon specifik pen-
sion och att bolaget ej har nagon forpliktelse utéver den premie om 332 Tkr
som kostnadsforts under 1998.

For ovriga ledande befattningshavare galler en uppsagningstid om ett ar
fran bolagets sida. Vid uppsagning fran befattningshavarens sida galler en upp-
sagningstid om sex manader. | bada fallen skall eventuell erséttning fran ny
arbetsgivare avraknas.




Not 16 Resultat fran dvriga vardepaper och fordringar som &r anlaggningstillgangar

Pro forma Legalt
Mkr 1998 1997 1998 1997
Koncernen
Utdelning NK Cityfastigheter 4,0 - 4,0 -
Utdelning FFNS - 3,0 - 3,0
Forsaljning av aktier i Paris Development Properties S.A -7,9 7,9
Forsaljning av aktier i FFNS, B fria 54,6 54,6
Forsaljning av aktier i Stadshypotek, A fria 4.6 4,6
Aterkép optioner Birger Jarl - -0,6 - 0,6
Totalt 4,0 53,7 4,0 53,7
Moderbolaget
Utdelning NK Cityfastigheter 4,0 -
Utdelning FFNS - 3,0
Forsaljning av aktier i Paris Development Properties S.A -7,9
Forsaljning av aktier i FFNS, B fria 54,6
Forsaljning av aktier i Stadshypotek, A fria 4,0
Aterkép optioner Birger Jarl - -0,6
Totalt 4,0 53,1
4
Not 17 Ranteintakter och liknande resultatposter Not 18 Rantekostnader och liknande resultatposter
Pro forma Legalt Pro forma Legalt
Mkr 1998 1997 1998 1997 Mkr 1998 1997 1998 1997
Koncernen 3,1 34,9 2,2 27,3 Koncernen
Réntekostnader -253,9 -250,8 -214,9 -168,3
Moderbolaget Kursvinster 0,3 21,1 0,3 21,1
Rénteintakter, koncernforetag 11 10,5 Totalt -253,6 -229,7 -214,6 -147,2
Ranteintakter, 6vriga 2,2 12,4 Moderbolaget
;(utrsl\t/mster 12 gg: Réntekostnader, dvriga -185,3 -152,9
o ! ") Kursforluster - 52,0
Totalt -185,3 -204,9
Not 19 Bokslutsdispositioner -
Legalt Not 20 Skatt
Mkr 1998 1997 Pro forma Legalt
Moderbolaget Mkr 1998 1997 1998 1997
Koncernbidrag (1) -162,6 Koncernen
Férandring av skatteutjamningsreserv K 22,8 22,8 Inkomstskatt 203 826 203 818
Avséttning till periodiseringsfond - Latent skatt 4Y6 6'1 3'4 6y6
Avsattning till valutakursreserv - 0,2 Totalt 157 765 169 759
Totalt 22,8 1396 ' ' ' '
. . . . Moderbolaget
(1) Koncernbidrag redovisas 1998 dver eget kapital. ) Inkomstskatt 56,0
Totalt -56,0
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Not 21 Byggnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 1998 1997 1998 1997
Ingaende anskaffningsvarde Sverige 14239 14316 1183,6 1175,4
Ingaende anskaffningsvarde utlandet - 1653,0 - -
Inkép 25487 16,6 15,7 16,5
Forsaljningar 21,6 24,3 21,6 8,3
Utskiftning utlandet - -1 653,0 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3951,0 14239 1177,7 1183,6
Ingaende avskrivningar Sverige -447,2 -434,0 -369,0 -348,9
Ingdende avskrivningar utlandet - -279,8 - -
Forsaljningar 12,1 15,5 12,1 4,4
Utskiftning utlandet - 279,8 - -
Arets avskrivningar 63,0 28,7 24,2 245
Utgadende ackumulerade avskrivningar -498,1 -447,2 -381,1 -369,0
Ingaende uppskrivningar Sverige 1423,9 405,2 1208,4 405,2
Férsaljningar -76,9 2,7 -76,9 2,7
Arets uppskrivningar - 1052,7 - 830,6
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -29,7 -31,3 23,1 -24,7
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 1317,3 1423,9 1108,4 1208,4
Ingaende nedskrivningar Sverige 95,3 95,3
Ingaende nedskrivningar utlandet - -144.6
Utskiftning utlandet - 144.6
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -95,3 95,3
Utgaende planenligt restvarde 4674,9 2 305,3 1905,0 2023,0
4
Not 22 Taxeringsvarden
Koncenen Moderbolaget

Mkr 1998 1997 1998 1997

Byggnader 5 348,2 33429 30269 3003,8

Mark 829,4 724,1 708,5 705,5

Totalt 61776 4067,0 37354 3709,3

N
P
Not 23 Mark
Koncernen Moderbolaget

Mkr 1998 1997 1998 1997
Ingdende anskaffningsvarde Sverige 180,4 182,7 169,8 170,9
Ingadende anskaffningsvarde utlandet - 1480,3 - -
Inkép 709,7 0,1 - 0,1
Forsaljningar -1,9 2,4 1,9 -1,2
Utskiftning utlandet - -1 480,3 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 888,2 180,4 167,9 169,8
Ingéende uppskrivningar Sverige 22238 410,0 21934 410,0
Ingaende uppskrivningar utlandet - 104,3 - -
Forsaljningar 0,5 -7,9 -0,5 -7,9
Utskiftning utlandet - -104,3 - -
Arets uppskrivningar Sverige - 1821,7 - 17913
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 22233 22238 21929 21934
Ingaende nedskrivningar utlandet -322,5 -
Utskiftning utlandet 322,5
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -
Utgaende planenligt restvarde 31115 2404,2 2360,8 2363,2
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Not 24 Byggnadsinventarier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 1998 1997 1998 1997
Ingaende anskaffningsvarde
Sverige 58,1 58,2 10,7 10,7
Ingaende anskaffningsvarde
utlandet - 81,6
Inkép 120,6 0,1
Forsaljningar - -81,6
Utskiftning utlandet
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 178,7 58,1 10,7 10,7
Ingaende avskrivningar
Sverige -56,9 -56,4 9,4 8,9
Ingéende avskrivningar
utlandet 27,2
Forsaljningar 0,1
Utskiftning utlandet - 27,2 - -
Arets avskrivningar 7,0 0,5 -0,6 -0,5
Utgaende ackumulerade
avskrivningar 63,9 -56,8 -10,0 9,4
Utgaende planenligt restvarde 114,8 1,3 0,7 1,3
Not 26 Inventarier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 1998 1997 1998 1997
Ingaende anskaffningsvarde
Sverige 93,6 88,8 12,4 12,1
Ingaende anskaffningsvarde
utlandet - 29,1 - -
Inkép 4,7 6,1 0,9 1,6
Forsaljningar 0,7 1,5 1,3
Utskiftning utlandet - -28,9 -
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 97,6 93,6 13,3 12,4
Ingaende avskrivningar
Sverige 81,1 -76,7 9,2 9,1
Ingaende avskrivningar
utlandet - -18,9
Omklassificering (1) 7,9 - -
Forsaljningar 0,4 1,3 11
Utskiftning utlandet 18,7 - -
Arets avskrivningar 5,3 5,5 1,4 1,2
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -78,1 81,1 -10,6 9,2
Utgaende planenligt restvarde 19,5 12,5 2,7 3,2

(1) Omklassificering i samband med andrade avskrivningsprinciper.
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Not 25 Markanlaggningar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 1998 1997 1998 1997
Ingaende anskaffningsvarde 14,1 14,5 11,4 11,5
Inkdp - 0,4 R R
Forsaljningar 0,1 0,1 0,1
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 14,0 14,1 11,3 11,4
Ingéende avskrivningar 8,7 8,5 -7,5 7,2
Forsaljningar 0,1 0,2 0,1 0,1
Arets avskrivningar 0,4 0,4 0,4 0,4
Utgaende ackumulerade
avskrivningar 9,0 8,7 7,8 7,5
Utgaende planenligt restvarde 5,0 54 3,5 3,9
Not 27 Pagaende ny- och ombyggnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 1998 1997 1998 1997
Affarsomrade Kontor 1,9 0,4 0,9 0,3
Affarsomrade Butik 0,6 - -
Totalt 2,5 0,4 0,9 0,3




Not 28 Andelar i koncernforetag

Organisations- Sate Kapital (roster), Antal Nominellt varde, Bokfort varde,
nummer % tusental Mkr
Aktier i dotterbolag
Fastighets AB Medusa 556018-7238 Stockholm 100 300 300 32,3
Fastighets AB Stora Katrineberg 556209-4614 Stockholm 100 200 100 -
Forvaltnings AB Norrilen (1) 556011-4216 Stockholm 100 1592 500 159 250 237,0
Forvaltnings AB Birger Jarl 556034-0274 Stockholm 100 10 000 1 000 25,0
Foérvaltnings AB Lilieholmstorget 556030-5251 Stockholm 100 1 000 100 -
Hufvudstadens Hotel AB 556034-0241 Stockholm 100 5 000 500 230,7
NK Cityfastigheter AB 5560086281 Stockholm 99,9 19 438 578 97 193 14470
Diverse vilande bolag 0,2
1972,2
Agda av Hufvudstadens Hotel AB
Hotel AB Bastionen 556129-2037 Goteborg 100 10 000 1 000 1,2
AB Slusskvarnen 556125-0035 Goteborg 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 5 000 500 0,3
Hufvudstaden Deutschland GmbH Berlin 100 1 DEM 100 0,0
Hufvudstaden Paris SA Paris 100 3220 500 FRF 322 050 846,3
Agda av NK Cityfastigheter AB
NK Goteborg KB (2) 916630-7000 Stockholm 99 100 1 -
Galleria S:t Per i Uppsala AB 556536-0764 Stockholm 100 1000 100 0,1
Punkt Fastighets AB 5560486978 Stockholm 100 410 000 16 400 123,1
Galleria Domino i Norrképing AB 556536-0756 Stockholm 100 1 000 100 0,1
Galleria Forum i Sundsvall AB 556536-0913 Stockholm 100 1 000 100 0,1
Diverse vilande bolag 0,5
(1) Fore detta Hufvudstaden International.
(2) Resterande 1 procent ags av annat koncernforetag.
Not 29 Andelar i intresseféretag
Organisations- Sate Kapital (roster), Antal Nominellt varde, Bokfort varde,
nummer % tusental Mkr
Agda av moderbolaget
Vasaterminalen AB 556118-8722 Stockholm 33,3 674 000 67 400 409,1
FASAB Fastighetssystem AB 556233-5249 Stockholm 29,3 10 552 1319 4,4
4135
Koncernen
Eget kapital i Vasaterminalen 11384
Andel 33,3% 379,4
FASAB Fastighetssystem AB 4,4
383,8
Not 30 Omsattningsfastigheter Not 31 Ovriga fordringar
Mkr 1998 1997 Mkr 1998 1997
Byggnader 85,8 Koncernen
Mark 11,0 Forsaljningslikvid aktieforsaljningar 0 14,0
Pagaende ny- och ombyggnader - Ovriga fordringar 12,9 7,3
Totalt 96,8 Totalt 12,9 21,3
Anmarkning: Avser innehav 1997 i fastighetsutvecklingsverksamheten i dotter- Moderbolaget
bolaget Forvaltnings AB Birger Jarl. Bokforda varden utgér anskaffningsvarden. Ovriga fordringar 3,0 2,1
Totalt 3,0 2,1

Not 32 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Mkr 1998 1997
Koncernen

Upplupna hyresintakter 20,9 6,2
Forutbetalda kostnader 8,7 2,7
Ovrigt 1,5 11
Totalt 31,1 10,0
Moderbolaget

Upplupna hyresintakter 58 6,2
Férutbetalda kostnader 2,8 2,0
Totalt 8,6 8,2

71




Not 33 Eget kapital

Aktiekapital Bundna Fria Arets Totalt
Mkr reserver reserver resultat
Koncernen
Vid arets borjan 668,8 557,9 253,2 183,0 1662,9
Vinstdisposition - - 183,0 -183,0 -
Utdelning i moderbolaget - - -100,3 - -100,3
Nyemission 176,3 943,3 - 1119,6
C)verféring mellan bundna och fria reserver - -11,0 11,0 -
Omrakningsdifferenser i utldndska dotterbolag 1,3 1,7 - 0,4
Arets resultat - - - 239,2 239,2
Vid arets slut 845,1 14915 345,2 239,2 2921,0
Moderbolaget
Vid arets borjan 668,8 416,9 565,5 136,5 17877
Vinstdisposition - - 136,5 -136,5 -
Utdelning i moderbolaget - - -100,3 - -100,3
Nyemission 176,3 943,3 - 1119,6
Lamnade koncernbidrag - - -166,6 - -166,6
Arets resultat - - - 393,2 393,2
Vid arets slut 845,1 1 360,2 435,0 393,2 30335
(1) Varav dverkurs fond 943,3 Mkr.
Not 34 Aktiekapital Not 35 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Fordelning pa aktieserier, Mkr 1998 1997 Koncernen Moderbolaget
Mk 1998 1997 1998 1997
A 162 374 605 stycken aktier 1998 811,9 L
A 128 442 078 stycken aktier 1997 642,1 Qheckrékningskredit - - - -
C 6 642 942 stycken aktier 1998 33,2 Ovrigt 1390,7 500,6 790,9 500,6
c 5 333 310 stycken aktier 1997 26,7 Totalt 1390,7 500,6 790,9 500,6
Totalt 8451 66838 Beviliad checkrakningskredit 50,0 21,0 450 20,0
Forfall 1 &r 443,6 9,8 190,6 9,8
N Forfall 2 ar 816,3 190,6 600,1 190,6
Not 36 Ovriga rantefria skulder Forfall 3 &r 130,5 300,1 0,1 300,1
Forfall 4 ar 0,3 0,1 0,1 0,1
Mkr 1998 1997 Forfall 5 &r 0,0 0,0 0,0 0,0
Totalt 1390,7 500,6 790,9 500,6
Koncernen \
Momsavrakning 12,4 8,8
Ovrigt 20,1 17,6
32,5 26,4 " .
Not 37 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Moderbolaget
Momsavrakning 7,5 7,5 Koncernen Moderbolaget
Prelimindrskatt 1,0 0,5 Mkr 1998 1997 1998 1997
?ﬁ: ;'g 1‘21'2 Upplupna réntor 4,7 108 387 108
! ’ Forskottshyror 130,2 44,7 92,9 44,7
Owrigt 59,8 40,2 39,0 334
Totalt 231,7 95,7 170,6 88,9
N
Not 38 Stallda sakerheter for skuld till kreditinstitut
Koncernen Moderbolaget
Mkr 1998 1997 1998 1997
Fastighetsinteckningar 12727 556,8 277,8 556,7
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncernbalansridkningen till 584,4 Mkr, varav arets resultat utgér 239,2 Mkr.

Ingen avsittning till bundna reserver &r erforderlig.

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar, att de medel, som enligt balansrdkningen star till bolagsstimmans for-

fogande, namligen:

disponeras pa foljande sitt:

balanserad vinst 435,0 Mkr
arets resultat 393,2 Mkr
828,2 Mkr
till aktiedgarna utdelas 0,80 kronor per aktie 135,2 Mkr
balanseras i ny ridkning 693,0 Mkr
828,2 Mkr

Stockholm den 19 februari 1999

Fredrik Lundberg
Ordfirande

Claes Boustedt

Curt G Olsson Jan Sjoqvist

Bo Ingemarson

Lars Lundquist

Bo Waldemarson Tomas Billing

Verkstillande direktor

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Hufvudstaden AB (publ), organisa-
tionsnummer 556012-8240.

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen
och rikenskaperna samt styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning i Hufvudstaden AB for ar 1998. Det ar
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
rdkenskapshandlingarna och forvaltningen. Vart ansvar dr
att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen

och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed. Det
innebér att vi planerat och genomfért 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 ocksé att prova redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av
dem samt att bedéma den samlade informationen i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vi har granskat
visentliga beslut, 4tgidrder och férhéllanden i bolaget for att
kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstillan-
de direktoren dr ersittningsskyldig mot bolaget eller pa

annat sdtt har handlat i strid mot aktiebolagslagen, arsredo-
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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 balansrdkningen for moder-

bolaget och for koncernen faststills och

e att vinsten i moderbolaget disponeras enligt forslaget i

foérvaltningsberittelsen.

Styrelseledaméterna och verkstillande direktdren har inte
vidtagit nagon atgird eller gjort sig skyldiga till nagon for-
summelse som enligt var bedomning kan féranleda erstt-

ningsskyldighet mot bolaget, varfor vi tillstyrker

e att styrelsens ledamoéter och verkstillande direktoren

beviljas ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 19 februari 1999
SET Revisionsbyra AB

Jan Eriksson
Auktoriserad revisor



STYRELSE OCH REVISOR

Fredrik Lundberg
[ 1951, civilingenjor, civilekonom. Ordférande, ledamot sedan 7998.
Verkstdillande direktor och koncernchef i L E Lundbergforetagen AB.
Styrelseordfirande i Mo och Domsji AB och Cardo AB.
Styrelseledamot i Bilia AB och NCC AB. Innehav i Hufoudstaden:
1 303 766 aktier (via privat bolag, inklusive familj).

Curt G Olsson
[1927, civilekonom. Ledamot sedan 71983.
Styrelseordfvrande i SEB Skandinaviska Enskilda Banken
Pensionsstifielse, Ruter Dam, Stiftelsen Bankforskningsinstitutet och
Utvecklingsrddet vid Foretagsekonomiska Institutionen vid

Stockholms Universitet.Styrelseledamot i Mérta och Gunnar V Philipsons

Stifielse. Innehav i Hufoudstaden: 4 250 aktier (inklusive familj).

Tomas Billing
1963, civilekonom.
Verkstillande direktor och ledamot sedan 71997.
Styrelseledamot i Q-Med AB.
Innehav i Hufvudstaden: Kopoptioner motsvarande 315 000 aktier.
Tomas Billing kommer att sluta till sommaren 7999.

Bo Waldemarson
[ 1938, gymnasieingenjior, gymnasieckonom. Ledamot sedan 1998.
Direktir i L E Lundbergforetagen AB.
Styrelseordforande i Vasaterminalen AB.
Innehav i Hufoudstaden: -

Styrelsen bestdr av dtta ledamoter utan suppleanter, samtliga valda av bolagsstimman. Bland ledamiterna finns personer med anknytning till

Hufoudstadens stirre aktiedgare Lundbergs, Skandia, SEB Trygg Liv och NCC. Vidare ingdr verkstillande direktiren i styrelsen. Andra tjdnstemdn i bolaget deltager i

styrelsens sammantréden sdsom foredragande. Under verksamhetsdiret 1998 hade styrelsen tio sammantriden. Styrelsens arbete foljer en av styrelsen faststilld arbetsordning

avseende styrelsens respektive verkstillande direktirens dligganden samt arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstillande direktoren.

Med hansyn till den koncentrerade dgarbilden finns inte en formellt utsedd nomineringskommitté. De storre dgarna kontaktas av styrelsens ordférande i god tid fore

bolagsstimman angdende forslag till sammansdtining av styrelsen och dvriga aktiedgare har mojlighet att limna forslag till styrelsens ordforande.



Bo Ingemarson Lars Lundquist

[ 1950, civilekonom. Ledamot sedan 71998. [ 1948, civilekonom. Ledamot sedan 1995.
Vice verkstdllande direktir i Skandia Forsikrings AB. Chef SEB Asset Management.
Verkstéllande direktir i Skandia Asset Management. Styrelseordforande i Fastighets AB Celtica.
Styrelseordforande i Uppsala Universitets Stiftelseforoaltning. Styrelseledamot i Riksforsikringsverkets Fonder.
Styrelseledamot i Munters AB. Innehav i Hufoudstaden: 2 000 aktier.

Innehav { Hufoudstaden.: -

Claes Boustedt Jan Sjoqvist
[ 1962, civilekonom. Ledamot sedan 71998. [ 1948, civilekonom. Ledamot sedan 1998.
Vice verkstdllande direktir i L E Lundbergforetagen AB. Verkstillande direktor och koncernchef i NCC AB.
Verkstillande direktor i L E Lundberg Kapitalforvaltning AB. Styrelseledamot i NCC AB, Stora Enso och Neptun Maritime Abp.
Styrelseledamot i FR FastighetsRenting AB. Innehav i Hufoudstaden.: -
Innehav { Hufoudstaden.: -

Sekreterare: Mats Miillern, f 1944, advokat vid Gedda & Ekdahl Advokatbyra. Styrelsens sekreterare sedan 1998.

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

Foretagsledningen bestdr av sju personer: verkstillande direktiren samt cheferna
for avdelningarna Affirsomrdde Kontor, Affirsomrade Butik, Ekonomi och

Finans, Marknad, Fastighetsutveckling samt Fastighetsservice.

Under verksambhetsdret 1998 hade foretagsledningen regelbundna moten

tvd gdnger i mdnaden samt extra miten i samband med forvdrvet av NK City-

Jastigheter och utarbetandet av ny affirsplan. Foretagsledningens arbete foljer de

spelregler som faststillts for dess arbete. Inga sérskilda kommittéer finns.

Catharina Lagerstam
1962, ekonomie doktor, civilingenjor,
civilekonom. Chef Ekonomi och Finans

sedan 1998, anstilld sedan 71997.
Innehav i Hufvudstaden: 2 000 aktier
(via bolag) samt kipoptioner
motsvarande 15 000 aktier.

Ivo Stopner
[ 1962, civilingenjor. Chef Affirsomrdde
Kontor sedan 1998, anstilld sedan 71990.
Innehav © Hufoudstaden: 275 aktier
(inklusive familj) samt kipoptioner
motsvarande 7 000 aktier.

Lars Backemar
[ 1950, ekonom. Chef Affirsomrdde Butik
sedan 1999, anstilld sedan 71998.
Innehav i Hufoudstaden: 1 399 aktier
(inklusive familf).

Lennart Borggren
[ 1946, civilingenjor. Chef Fastighetsutveck-
ling sedan 1999, anstilld sedan 1981. Verk-
stillande direktor i Parkaden AB. Innehav i
Hufoudstaden: 7 322 aktier (inklusive familj)
samt kipoptioner motsvarande 15 000 aktier.
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Tomas Billing
1963, civilekonom. Verkstillande direktor
och anstilld sedan 1997. Styrelseledamot i
Q-Med AB. Innehav i Hufoudstaden:
Kaipoptioner motsvarande 315 000 aktier.
Tomas Billing kommer att sluta
till sommaren 1999.

Mats Liedholm
[ 1965, civilekonom. Chef Marknad och
anstdlld sedan 1999.
Innehav i Hufoudstaden: 466 aktier
(inklusive family).

Bo Wikare
1963, civilingenjior. Chef Fastighetsservice
sedan 1997, anstilld sedan 1994.
Innehav i Hufoudstaden: 50 aktier samt
kopoptioner motsvarande 7 000 aktier.
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FEM AR | SAMMANDRAG

Resultatrakningar (1)

Pro forma Pro forma Legalt Legalt Legalt
Mkr 1998 1997 1996 1995 1994
Nettoomséttning
Fastighetsforvaltning 864 803 685 679 694
Ovrig verksamhet 171 194 176 175 140

1035 997 861 854 834

Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -235 219 -199 -220 220
Tomtrattsavgalder -15 -10 -16 17 -18
Fastighetsskatt 63 -59 -43 33 -6
Avskrivningar -134 -131 -50 66 -7
Fastighetsforvaltning -A47 -419 -308 -270 -321
Ovrig verksamhet -140 -166 -146 -149 -131
Bruttoresultat 448 412 407 435 382
Central administration -40 -44 -32 -30 -29
Jamforelsestorande poster 48 14 10 201 62
Rorelseresultat 456 382 385 606 415
Finansiella intakter och kostnader 222 -130 -162 -216 244
Resultat fore skatter 234 252 223 390 171
Skatt -16 -7 61 12 59
Arets resultat 218 175 162 318 112
Balansrakningar (1) (4)
Tillgangar
Fastigheter i Sverige 7909 4717 1908 1492 1580
Fastigheter i utlandet - - 2637 2940 2970
Ovriga anlaggningstillgangar 410 398 263 311 347
Omséttningstillgangar 142 186 342 386 343
Summa tillgangar 8 461 5301 5150 5129 5240
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2921 1663 1600 1387 1270
Konvertibla forlagslan - - - 290 290
Réntebérande skulder 4919 3312 3214 3125 3231
Ovriga skulder 621 326 336 327 449
Summa eget kapital och skulder 8 461 5301 5150 5129 5240
Svenska fastighetsbestandet (2)
Taxeringsvarde, Mkr 6178 5704 3100 3670 3565
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 587 536 372 387 411
Forvarv av fastigheter, Mkr @ 3360 - - - -
Investeringar i fastigheter, Mkr @ 21 17 45 62 52
Forsaljningar av fastigheter, Mkr @ 146 71 15 282 68
Driftnetto, kr per kvm 940 958 870 928 740
Nyckeltal (1)
Réntabilitet pa eget kapital, % 10,4 11,2 10,0 23,9 8,7
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % @ 7,4 8,7 8,8 13,8 9,0
Synlig soliditet, % “ 34,5 31,4 31,1 27,0 24,2
Andel riskbarande kapital, % @ 36,8 32,3 32,2 33,7 30,7
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 2,0 2,0 2,2 2,4
Belaningsgrad fastigheter, % ¢ 62,2 70,2 70,7 77,0 75,0
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder, % © 52 52 59 7,8 7.4
Réntetéackningsgrad, ggr 7,9 2,0 2,2 1,6 1,4
Kassaflode fran rorelsen fore nettoinvesteringar, Mkr * 478 314 216 -10 17
Kassaflode, Mkr @ -2 743 1461 31 53 27
Ytvakans, % 3,3 33 6,5 8,0 12,6
Hyresvakans, % 2,5 2,7 54 - -
Borskurs, serie A vid arets utgang, kr 23,50 30,50 49,00 48,00 40,50
P/E 18,2 29,4 40,6 19,1 46,2
P/CE® neg. 2,8 210,1 114,4 neg.
P/BV @ 1,4 2,5 41 4,4 41
Arets resultat per aktie, kr © 1,29 1,04 1,21 2,51 0,89
Eget kapital per aktie, kr 17,28 12,43 11,96 10,97 10,04
Eget kapital efter full konvertering, kr 17,28 12,43 11,96 12,54 11,66
Fastigheternas bokforda varde per aktie, kr 46,79 35,25 33,97 35,03 37,10
Kassaflode per aktie, kr @ -16,23 10,92 0,23 0,42 0,21
Utdelning per aktie, kr 0,80%® 0,75 - 1,35 1,20
Utdelningsandel, % 61,9 72,3 - 53,7 135,2
Antal aktier vid arets slut 169 017 547 169 017 547 © 133 755 388 126 517 076 126 516 971
Antal aktier vid arets slut efter full
konvertering 169 017 547 169 017 547 © 133 755 388 133 760 675 133 760 675

(1) Ar 1993-95 dr exklusive intresseforetagsandelar.
(2) Exklusive Birger Jarl.

(3) Styrelsens forslag.

(4) Pro forma balansrikningar har ¢ upprittats. Angivna virden avser de legala enheterna.
(5) Arets resultat per aktie legalt 1998 uppgick till 1,42 kr (1,37 kr).
(6) Legalt antal aktier 1997 uppgick till 133 755 338.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsbeteckning Adress Tomt- Inkops- Bygg-/om- Taxerings- Fastighets- Bokfort
areal, ar byggnads- varde skatt, varde,
kvm ar 1998, Mkr Mkr Mkr

Affarsomrade Kontor

STOCKHOLM
Achilles 1 ¥ Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, 1 046 1979 1600-talet/ 97,2 1,0 58,7
Sddra Dryckesgrand 1, Jarntorgsgatan 7 1974
Gronlandet Sédra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, 1662 1923 1911/91 98,4 1,0 127,1
Adolf Fredriks Kyrkogata 12
Hasthuvudet 13 Sveavagen 21-23, Kungsgatan 40, Apelbergsgatan 35 857 1929 1919/94 72,7 0,7 95,8
Jarnplaten 28 Sveavagen 24-26, Oxtorgsgatan 18-20, Kungsgatan 39 1086 192854 1958/95 123,6 1,2 138,3
Kungliga Tradgarden 5  Vastra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 46,3 0,5 69,5
Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 935 1966 1987 98,6 1,0 125,5
Kvasten 6 Biblioteksgatan 5, Master Samuelsgatan 6-8 2075 1915 1917/90 142,8 1,5 169,8
Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1955 1978/95 91,7 0,9 91,7
Kékenhusen 31 Kungsgatan 10, Brunnsgatan 9 839 1921 1930/84 52,1 0,5 41,4
Kakenhusen 32 Kungsgatan 8, Brunnsgatan 7 1026 1921 1928/85 64,8 0,7 139,3
Kakenhusen 33 Kungsgatan 6, Brunnsgatan 5 1030 1921 1928/89 69,1 0,7 42,7
Kékenhusen 34 Kungsgatan 4 A-B, Norrlandsgatan 29 893 1921 1926/91 90,5 0,9 94,8
Medusa 1 42 Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 42,8 0,4 38,9
Orgelpipan 7 % Klarabergsgatan 41, 56-64, Vasagatan 24-26, 6 099 1979 1964 260,4 3,6 279,2
Méster Samuelsgatan 65-73, Klara Norra Kyrkogata 3-5
Oxhuvudet 15 ¥ Kungsgatan 38, Sveavagen 28-30, Apelbergsgatan 33 876 1926 1931/89 121,2 1,2 116,1
Oxhuvudet 16 ¥ Kungsgatan 34-36, Apelbergsgatan 31 2 385 1926 1931/85 237,6 2,4 369,7
Oxhuvudet 17 Kungsgatan 32, Malmskillnadsgatan 39, Apelbergsgatan 29 1106 1926 1931/91 124,8 1,2 85,1
Pumpstocken 10 Birger Jarlsgatan 13, Master Samuelsgatan 2 570 1917 1897/1995 54,0 0,5 58,3
Pumpstocken 11 Biblioteksgatan 10, Master Samuelsgatan 4 736 1991 1897,/1996 732 0,7 145,6
Pumpstocken 12 Birger Jarlsgatan 15, Jakobsbergsgatan 1 792 1978 1901/95 69,6 0,7 66,7
Roddaren 58 Fleminggatan 40, S:t Eriksgatan 44, Kronobergsgatan 33 4923 1966 1974 143,0 1,6 106,1
Réannilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 64,1 0,6 51,4
Rannilen 11 Biblioteksgatan 6-8, Master Samuelsgatan 5 776 1958 1902/85 54,0 0,6 60,8
Rénnilen 18 ¥ Birger Jarlsgatan 7-9, Smalandsgatan 8-10 1677 1963 1888/1986 187,2 1,9 301,2
Rannilen 19 Norrmalmstorg 14, Biblioteksgatan 2-4, Master Samuelsgatan 3 1544 1931/39 1902, 64/90 2114 2,1 263,7
Schonborg 6 Gotgatan 20-22, S:t Paulsgatan 2-4 1473 1918/42 1960 84,5 0,9 71,6
Skaren 9 Smalandsgatan 20, Norrlandsgatan 10 2195 1917 1984 243,6 24 299,6
Stora Katrineberg 16 ¥ Lilieholmsvagen 2-6, 12-18, Lilieholmsstrand 1-7,
Katrinebergsvagen 4-16, Mejerivagen 1-3 A 25 496 1998 i etapper 2454 1,3 574,5
1984/1992
Stubinen 2 ® Lilieholmstorget 5-11 6 545 1998 1972 139,2 1,2 116,1
Svardfisken 2 ¥ Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52, 1854 1921 1851/1987 92,4 0,9 83,3
Olof Palmes Gata 13
Vildmannen 7 “ Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1291 1918 1897/1996 58,8 0,6 80,2
Totalt Stockholm 74 474 3555,0 35,4 4362,7
GOTEBORG
Inom Vallgraven 12:8 Drottninggatan 52 394 1967 1875 5,3 0,1 45
Inom Vallgraven 12:10  Sédra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, Drottninggatan 54-60 4167 1967 1975 113,8 1,1 109,7
Inom Vallgraven 20:4 *  Kungsgatan 46 982 1974 1914 0,0 0,0 12,8
Totalt Goteborg 5543 119,1 1,2 127,0
TOTALT Affarsomrade Kontor 80 017 36741 36,6 4 489,7
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Uthyrbar yta, kvm

Storre hyresgaster

Kontor ~ Butiker ~ Restau- Bio- Hotell ~ Garage Lager Bo- Totalt
ranger grafer stader
4688 351 0 0 0 0 0 0 5039 Statens Fastighetsverk, Generaltullstyrelsen, Swedac, Adia Sverige AB
6 185 379 205 0 0 0 1910 0 8679 Centrumutveckling, PRO, Elsakerhetsverket, Jamstalldhetsombudsmannen
2939 320 1122 0 0 0 66 0 4 447 Arbetarskyddsnamnden, Lansarbetsnamnden, Skandinavisk Fastighetsrenting
6 681 1621 0 0 0 0 933 0 9235 Carat Sverige AB, Sydkraft Elférsaljning AB, JKL Information AB,
Swedfund International AB, Agvald & Partners Annonsbyra AB
2617 0 0 0 0 0 0 0 2617 Volvo Personbilar Sverige
2796 344 452 0 0 759 268 0 4619 UPM-Kymmene AB, AB Custos, Nordic Strategies AB,
Skandia International Insurance Corporation
3576 930 292 1738 0 445 139 0 7120 Aragon Fondkommission AB, Standard & Poor’s AB, Svensk Filmindustri AB,
Willis Corroon AB
2520 768 0 0 0 0 272 0 3560 ABN Amro Bank, Aragon Fondkommission AB, W C J Wunderman Cato Johnson AB
2541 660 0 0 0 0 162 0 3363 Svenska EU Programkontoret
3332 734 0 0 0 0 193 0 4259 Atlantica Forsékrings AB, Hagglund & Ramm-Ericson KB, Stadium Svenska AB
2798 867 0 0 0 0 22 0 3687 Spira AB, OM Gruppen AB, PMS Policy Management Systens Corporation
3016 822 555 0 0 0 76 0 4 469 Kilroy Travels Sweden AB, Svenska McDonald's AB, Winterthur International
1302 242 259 0 0 0 47 298 2148 PMTB Finans AB, Mer Data AB, Kooperationens Pensionsanstalt
10 685 3571 2724 0 0 9423 3579 0 290982 Postgirot Bank AB, Apoteksbolaget AB, Systembolaget AB, Parkaden AB
3645 1458 0 0 0 0 720 0 5823 Reuters Svenska AB, Dow Sverige AB
13 662 972 0 0 0 1798 331 0 16763 Bay Networks Nordic AB, Bonniers Veckotidningar AB, Exportkreditnamnden,
Allianz Nordeuropa, Telia Nara AB
5520 1274 0 0 0 0 299 0 7 093 Sparinstitutens Pensionskassa, Heidrick & Struggles AB, InterPares Konsult AB,
NHR Neurologiskt Handikappades Riksforbund
1812 709 0 0 0 0 97 0 2618 MGA Holding AB, LKC Laserkirurgcentrum AB, Svolder AB, Cyber Com Consulting Group
1637 603 461 0 0 0 0 192 2893 Sardus AB, Alrutz Advokatybra AB. The Trout & Partners AB, Restaurang Prinsen,
AGL Almstrom, Green & Lillsunde AB
2 369 221 1028 0 0 0 179 0 3797 Magnusson Wahlin Advokatbyra AB, Ormonde Goldie Advokatbyra AB,
Scandinavian Steel AB, VPD Konsult AB
4 891 2941 407 0 0 3615 1815 6519 20188 Cigna Insurance Company, Citypolisen i Stockholms lan, Lansarbetsnamnden,
Svenska Gasforeningen Service AB, Scandinavian Beauty Line
1909 567 0 0 0 0 19 0 2 495 Alfred Berg Fondkommission AB, Banco Fonder, n3prenér AB,
1593 1254 0 0 0 0 0 0 2 847 Allians Service Advokat AB, ACR Venture Management AB
5 562 833 725 0 0 0 185 0 7 305 Alfred Berg Fondkommission AB
5 866 1677 0 0 0 1058 174 0 8775 Alfred Berg Fondkommission AB, Stadshypotek AB, ABN Amro Software Sweden AB,
Brummer & Partners Kapitalforvaltning AB,
3509 1028 0 0 0 2108 95 4328 11068 Verbum AB, Svenska Kyrkans Press AB
5284 2672 0 0 0 1255 83 0 9294 Nordbanken AB, Advokatfirman Vinge KB, Globetrotter Sverige AB
35533 83 2728 0 0 14993 955 0 54292 WM-data, Rikskuponger AB, Roche AB, AU-System
15 291 1619 870 0 0 0 1990 0 19770 Lilieholmens stadsdelsnamnd, Forsakringskassan, VAl VA-Projekt AB,
Kommentusgruppen AB
3938 177 0 1807 0 1344 345 0 7611 Bonnier Carlsen Bokférlag AB, Sweden Reinsurance Company Ltd, Allmanna
Pensionsfonden, AIG Europé, Svensk Filmindustri AB
1935 662 856 0 0 0 1 900 4354 Erik Penser Fondkommission AB
169632 30359 12684 3545 0 36798 14955 12237 280210
393 203 0 0 0 305 0 901 Dolores Records AB
10 237 2938 408 0 0 1225 742 0 15550 Price Waterhouse AB, SAF Service AB, Intrum-Justitia AB, Arthur Andersen KB
504 466 0 1184 0 0 57 0 2211 Gahms Forsaljningsmagasin AB, Svensk Filmindustri AB
11134 3607 408 1184 0 1225 1104 0 18662
180 776 33966 13 092 41729 0 38023 16059 12237 298 872
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Fastighetsbeteckning Adress Tomt- Inkops- Bygg-/om- Taxerings- Fastighets- Bokfort
areal, ar byggnads- varde skatt, varde,
kvm ar 1998, Mkr Mkr Mkr
Affarsomrade Butik
STOCKHOLM
Hasten 19 och 20, Hamngatan 18-20, 29-33 ,Regeringsgatan 26-32, 36-40, 19733 1998 1915/91 985,2 10,1 1597,2
Spektern 13 och 14, Kocksgrand 6, Vastra Tradgardsgatan 17
Norrmalm 2:34 "
Hastskon 10 ® Regeringsgatan 49-53, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 165,6 2,2 219,9
Norrmalm 2:62 Norrmalmstorg, Café Palmhuset 0 1992 1993 7,2 01 6,7
Totalt Stockholm 24 654 1158,0 12,4 18238
GOTEBORG
Inom Vallgraven 1:13 1 Sgdra Hamngatan 59-65, Ostra Larmgatan 4-6, Drottninggatan 62-70 5580 1967 1986 162,6 1,6 56,7
Inom Vallgraven 10:9 Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 54, Fredsgatan 5-7 m fl 4519 1998 1964/94 189,2 1,9 268,1
Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32, Nordstadstorget 6, Spannmalsgatan 19, 8 404 1979 1972 391,0 39 456,9
Nils Ericssonsgatan 17
Nordstaden GA:5 *? Nordstadstorget m fl - - 90,5 0,9 47,1
Totalt Goteborg 18 503 833,3 8,3 828,8
UPPSALA
Dragarbrunn 15:3 4 Svartbacksgatan 7-11, S.t Persgatan 10, Dragarbrunnsgatan 21 1289 1998 1972/90 252,0 2,5 376,1
VASTERAS
Mats 5 2 Stora gatan 5-12 10 819 1998 1969/97 137,0 1,4 201,6
NORRKOPING
Johannes 21* Drottninggatan 37, Repslagargatan 12, Prastgatan 17 10 833 1998 1962/97 72,5 0,8 138,6
Ankarstocken GA:1 *®  Gamla staden - - -
SUNDSVALL
Halsan 7 1 Storgatan 28, Torggatan 1-3 3748 1998 1890/1995 50,7 0,5 50,1
TOTALT Affarsomrade Butik 69 846 2 503,5 25,9 3419,0
TOTALT HUFVUDSTADEN 149 863 6177,6 62,5 7 908,7
SALDA FASTIGHETER
Rérstrand 33 Drottninggatan 75, Wallingatan 8-10 1228 1952/65 1969 36,1 0,1 0,0
Snickaren 15 Odengatan 28-32, Tulegatan 18, Roslagsgatan 5 1486 1917/44/63 1966 46,1 0,1 0,0
\
1) Taxeringsvdrde for mark ej dsatt. Byggnaden dr kulturminnesmdrkt.
2) Ags av dotterbolaget Fastighets AB Medusa.
3)  Tomtrdtt. Avgilden uppgdr till 6,4 Mkr, dr bunden till den 31 oktober 2004 och regleras vart tionde dr. Taxeringsvdrde for mark tillkommer med 703,2 Mkr.
4) Ags av dotterbolaget Fastighets AB Stora Katrineberg. Tomtrdtt. Avgdlden uppgar till 2,9 Mkr, Gr bunden till den 1 juli 2005 och regleras vart tionde dr.
Taxeringsvdrde for mark tillkommer med 26,2 Mkr.
5) Ags av dotterbolaget Forvaltnings AB Liljeholmstorget. Tomtrdtt. Avgdlden uppgar till 4,2 Mkr, Gr bunden till den 1 februari 2002 och regleras vart tionde dr.
Taxeringsvérde for mark tillkommer med 74,4 Mkr.
6) Taxeringsvdrde ej dsatt. Fastigheten klassad som kulturbyggnad.
7)  Ags av dotterbolaget NK Cityfastigheter AB. Histen 20 och Spektern 14 dr tomtritter. Avgdlden uppgér till 0,7 Mkr respektive 0,2 Mkr. Upplatelsetiden
stréicker sig knappt 40 dr framdt i tiden. Taxeringsvirde for mark tillkommer med 21,1 Mkr.
8)  Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget. Tomtritt. Avgilden uppgar till 3,0 Mkr, dr bunden till den 31 augusti 2004 och regleras vart tionde dr. Taxerings-

vérde for mark tillkommer med 56,4 Mkr.
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Uthyrbar yta, kvm Storre hyresgaster

Kontor ~ Butiker ~ Restau- Bio- Hotell ~ Garage Lager Bo- Totalt
ranger grafer stader
12189 19674 1705 0 0 0 2573 0 36141 NK Glas & Porslin, Gunnar Lindhs Advokatbyra HB, NK-varuhuset
0 2693 512 0 0 24482 8 659 0 36346 Parkaden AB, Nautilus Gym i Stockholm AB, Bok Skotten, delar av NK-varuhuset
0 69 102 0 0 0 0 0 171 Café Intressenter AB, Pressbyran Svenska AB, Box Office AB
12189 22436 2319 0 0 24482 11232 0 72658
0 0 0 0 26656 0 0 0 26656 Sheraton Goteborg Hotel & Towers
5052 7773 1491 0 0 0 990 0 15306 Forsman & Bodenfors AB, STS Resor, NK-varuhuset
20436 14 802 1533 0 0 0 2344 0 39115 Exxon Chemical Norden AB, Tullmyndigheten, Previa, Advokatfirman Vinge KB,
Tele2 AB, Analycen Nordic AB
0 0 0 0 0 0 0 0 0
25488 22575 3024 0 26656 0 3334 0 81077
9 760 9 685 1487 0 9735 7010 833 0 38510 Hotel Gillet, Férsékringskassan, ICA
610 8572 1138 661 0 47000 8 247 0 66228 Vasteras kommun, N’joy, Hemkop
2252 11266 1168 0 0 0 2511 0 17197 KF, Telia AB, Clas Ohlson AB
0 0 0 0 0 0 0 0 0
4335 6 700 293 0 0 840 28 0 12196 Stadium Sverige AB, Systembolaget, KappAhl
54634 81234 9429 661 36391 79332 26185 0 287 866

235410 115200 22521 5390 36391 117355 42244 12237 586 738

9)  Fastigheten innehas genom arrende.

10) Ags av dotterbolaget AB Slusskvarnen.

71) Ags av dotterbolaget NK Goteborg KB.

12) Objektet dr gemensamhetsanliggningar som bland annat avser parkeringsverksambhet, viss lokaluthyrning samt drift och skitsel av gdgator, lastgator, kyla och
reservkraft. Taxeringsvirdet avser Hufoudstadens andel pd 29,5 procent, motsvarande 25 359 kvm.

13) Objektet dr g hetsanliggning de parkeringsverksamhet. Fastighetens andelstal for kostnaderna for anliggningens utforande och drift dr 44,95 procent.

714) Ags av dotterbolaget Galleria S:t Per i Uppsala AB.

15) Ags av dotterbolaget Punkt Fastighets AB.

16) Ags av dotterbolaget Galleria Domino i Norrkiping AB.

17) Ags av dotterbolaget Galleria Forum i Sundsvall AB.
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STATISTIK

AN

Effekt pa 1998 respektive 1997 ars resultat av kdpta/salda fastigheter (1)

Stubinen |St.Katrine- | Forvarv Snickaren 15 Rorstrand 33 Fastigheter Forsalt Totalt
berg 16 i Mkr i Hogsbo i Mkr i Mkr

Mkr 1998 1998 1998 1998 1997 1998 1997 1998 1997 1998 1997 1998 1997
Fastighetsforvaltning
Nettoomsattning
Bruttohyra 14,6 26,0 40,6 1,8 7,0 1,3 52 0,1 5,9 3,2 18,1 43,8 18,1
(varav fastighets-
skattetillagg) (1,0 (1,4) (2,4) () 0,1) ) 0,1) ) 0,2) O] (0,4) (2,4) 0,4)
Hyresférluster
outhyrt 0,9 -0,2 1,1 0,1 0,3 0,1 0,9 0,1 1,3 1,2 1,3
Kundférluster - - - - - - 0,1 - 0,1 - 0,1 - -
Total nettoomsattning 13,7 25,8 39,5 1,7 6,7 1,3 51 0,2 5,0 3,2 16,8 42,7 16,8
Kostnader
Summa under-
hallskostnader 2,1 1,3 -3,4 - 0,3 - 0,3 1,1 0,1 1,7 3,5 1,7
Summa driftskostnader  -3,1 -1,9 5,0 0,5 1,4 0,3 -0,8 1,3 0,8 -3,6 5,8 -3,6
Administration
fastighetsférvaltning 0,4 0,8 1,2 0,1 -0,2 0,1 0,1 0,2 0,1 0,5 1,3 0,5
Fastighetsskatt 1,1 1,4 2,5 0,1 -0,6 0,1 0,4 0,2 0,2 1,2 2,7 1,2
Tomtrattsavgalder -3,3 1,4 4,7 - - - - - - - - 4,7 -
Driftnetto 3,7 19,0 22,7 1,0 4,2 0,8 3,5 0,2 2,2 2,0 9,9 24,7 9,9
Avskrivningar -1,8 5,9 7,7 - 1,2 - -0,8 - - - -2,0 7,7 -2,0
Bruttoresultat 1,9 131 15,0 1,0 3,0 0,8 2,7 0,2 2,2 2,0 7,9 17,0 7,9
Uthyrningsbar
yta, kvm 19770 | 54292 |74062 5481 5 485 8435 8381 30638 | 13916 44504 | 87978 44504
Driftnetto,
kr per kvm 187,15 | 349,96 |306,50 | 182,45 765,72 94,84 417,61 71,81 | 143,72 222,45 | 280,75 222,45
Bruttoresultat,
kr per kvm 96,11 | 241,29 |202,53 | 182,45 546,95 94,84 322,16 71,81 | 143,72 177,51 | 193,23 177,51

J

(1) NK Cityfastigheter dr ¢j inkluderade hir emedan de redan dr korrigerade for i pro formorna. Snickaren och Rirstrand ingdr med nio mdnader 1998. Hogsbo ingdr
med sex mdnader 1997. Stubinen ingdr med nio mdnader och Stora Katrineberg med sex manader 1998.

AN

Uthyrbar yta per affarsomrade och anvandning (1)

31 december AO Butik AO Kontor Totalt

1998 Kvm Andel, % Kvm Andel,% Kvm Andel, %
Kontor 54 634 19,0 | 180766 60,5 | 235400 40,1
Butiker 81235 28,2 33 965 11,3 | 115 200 19,6
Hotell 36 391 12,6 - - 36 391 6,2
Restauranger 9 429 33 13092 4.4 22521 39
Biografer 661 0,3 4729 1,6 5 390 0,9
Lager 26 184 9,1 16 060 54 42 244 7,2
Garage 79 332 27,5 38023 12,7 | 117 355 20,0
Bostader - - 12 237 4,1 12 237 2,1
Totalt 287 866 100,0 | 298872 100,0 |586 738 100,0

~

(1) Exklusive Hufoudstadens andelar i samfilligheterna i Ostra Nordstaden och

P
Arshyra per affarsomrade och anvandning (1) (2)
31 december AO Butik AO Kontor Totalt
1998 Mkr Andel, % Mkr Andel,% Mkr Andel, %
Kontor 80,3 20,4 359,4 70,9 439,7 48,8
Butiker 207,0 52,6 79,7 15,7 286,7 31,8
Hotell 28,7 7,3 - - 28,7 3,2
Restauranger 23,8 6,1 24,1 4,8 47,9 53
Biografer 0,4 0,1 53 1,1 57 0,6
Lager 21,3 5,4 12,9 2,5 34,2 3,8
Garage 32,0 8,1 15,2 3,0 47,2 53
Bostader - - 10,3 2,0 10,3 1,2
Totalt 393,5 100,0 506,9 100,0 900,4 100,0

(1) Definierat som bruttohyra, exklusive omsdtiningshyrestilligg.

i Norrkoping. (2) Exklusive Hufoudstadens andelar i samfilligheterna i Ostra Nordstaden
och ¢ Norrkiping

Uthyrbar yta per region och anvandning (1)
31 december 1998 Stockholm Goteborg Uppsala Vasteras Norrképing Sundsvall Totalt

Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, %
Kontor 181 821 51,5 36622 36,7 9 760 25,3 610 0,9 2252 131 4335 35,6 | 235 400 40,1
Butiker 52 795 15,0 26182 26,3 9685 251 8572 12,9 11 266 65,5 6 700 54,9 | 115 200 19,6
Hotell - 26 656 26,7 9735 25,3 - - - - - -| 36391 6,3
Restauranger 15 003 4,2 3432 34 1487 3,9 1138 1,7 1168 6,8 293 24| 22521 3,8
Biografer 3545 1,0 1184 1,2 - - 661 1,0 - - - - 5390 0,9
Lager 26 187 7,4 4438 4,5 833 22 8247 125 2511 14,6 28 0,2 | 42244 7,2
Garage 61 280 17,4 1225 1,2 7010 18,2 47 000 71,0 - - 840 6,9 | 117355 20,0
Bostader 12 237 3,5 - - - - - - - - - - | 12237 2,1
Totalt 352868 100,0 99739 1000 38510 100,0 66228 100,0 17197 100,0 12196  100,0 | 586 738 100,0

(1) Exklusive Hufoudstadens andelar i samfélligheterna i Ostra Nordstaden och i Norrksping.
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Arshyra per region och anvandning (1) (2)
31 december 1998 Stockholm Goteborg Uppsala Vasteras Norrkoping Sundsvall Totalt
Mkr _Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
Kontor 381,0 57,8 41,2 29,3 10,8 27,0 0,6 2,4 2,8 13,3 3,3 25,8 439,7 48,8
Butiker 174,0 26,4 63,3 451 15,3 38,1 11,0 40,7 14,1 67,3 9,0 70,8 286,7 31,8
Hotell - - 20,5 14,6 8,2 20,6 - - - - - 28,7 3,2
Restauranger 29,7 4,5 8,3 5,9 3,7 9,1 2,2 8,0 3,6 17,6 0,4 3,3 47,9 5,3
Biografer 4.4 0,7 1,0 0,7 - - 0,3 1,2 - - - - 5,7 0,6
Lager 24,0 3,6 5,2 3,7 0,3 0,8 4,3 15,7 0,4 1,8 0 0,1 34,2 38
Garage 35,9 54 1,0 0,7 1,7 4,4 8,6 32,0 - - - 47,2 53
Bostader 10,3 1,6 - - - - - - - - - - 10,3 1,2
Totalt 659,3 100,0 140,5 100,0 40,0  100,0 27,0 100,0 20,9  100,0 12,7 100,0 900,4 100,0
.
(1) Definierat som bruttohyra, exklusive omsattningshyrestilligg.
(2) Exklusive Hufvoudstadens andelar i samfilligheterna i Ostra Nordstaden och i Norrkiping.
Yt- och hyresvakans per affarsomrade och anvandning (1)
31 december 1998 AO Butik AO Kontor Totalt
Yta, kvm Andel av Hyra, Andel av Yta, kvm Andel av Hyra, Andel av Yta, kvm Andel av Hyra, Andel av
ytan, % Mkr brutto- ytan, % Mkr brutto- ytan, % Mkr brutto-
intakterna, % intakterna, % intakterna, %
Kontor 4964 9,1 5,3 6,6 4840 2,7 7,6 2,1 9804 4,2 12,9 2,9
Butiker 3941 4,9 4,2 2,0 390 1,1 0,6 0,7 4331 3,8 4,8 1,7
Hotell - - - - - - - - - -
Restauranger
Biografer - - - - - - - -
Lager 4 472 27,8 34 26,4 4472 10,6 34 10,0
Garage 494 1,3 0,4 2,6 494 0,4 0,4 0,8
Bostéader - - - 539 4,4 0,8 8,2 539 4,4 0,8 8,2
Totalt 8905 31 9,5 2,4 10735 3,6 12,8 2,5 19 640 3,3 22,3 2,5
(1) Hyresvakans beriknas inklusive indextilligg, fastighetsskattetilligg samt drifi- och underhdllstilligg. Exklusive Hufoudstadens andelar i samfilligheterna.
Ytvakans per region och anvéandning (1)
31 december 1998 Stockholm Goteborg Uppsala Vasteras Norrképing Sundsvall Totalt
Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, % Kvm Andel, %
Kontor 3270 1,8 4097 11,2 576 5,9 48 7,9 210 9,3 1603 37,0 9804 4,2
Butiker 323 0,6 494 19 523 5,4 760 89 1644 14,6 587 8.8 4331 3.8
Hotell - - - - - - - - -
Restauranger
Biografer - - - - - -
Lager 4 415 16,9 57 1,3 4 472 10,6
Garage 369 0,6 125 10,2 494 0,4
Bostader 539 4,4 - - - - - - - - - - 539 4,4
Totalt 8916 25 4773 4,8 1099 2,9 808 1,2 1854 10,8 2190 18,0 I 19 640 3,3
(1) Exklusive Hufoudstadens andelar i samfilligheterna.
p
Hyresvakans per region och anvandning (1)
31 december 1998 Stockholm Goteborg Uppsala Vasteras Norrképing Sundsvall Totalt
Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
Kontor 58 1,5 5,0 12,1 0,6 5,3 0,0 4,9 0,2 53 1,3 39,0 12,9 2,9
Butiker 0,6 0,3 0,9 1,3 0,6 41 0,4 4,0 1,6 11,4 0,7 8,0 4.8 1,7
Hotell - - - - - - - - - - - - - -
Restauranger
Biografer - - - - - -
Lager 34 14,0 0,0 0,9 3,4 10,0
Garage 0,3 0,8 0,1 10,5 0,4 0,8
Bostader 0,8 8,2 0 - - - - - - - - - 0,8 8,2
Totalt 10,9 1,6 6,0 4,3 1,2 3,0 0,4 1,7 1,8 8,4 2,0 15,7 22,3 2,5

AN

(1) Hyresvakans beriknas inklusive indextilligg, fastighetsskattetilligg samt drifi- och underhdllstilligg. Exklusive Hufoudstadens andelar i samfilligheterna.
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Loptider hyreskontrakt - yta (1)
31 december 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 Totalt Andel,
Kvm %
AO Butik
Kontor 19 567 8214 9634 9393 340 - - - 47 148 8,5
Butiker 20 843 23708 21993 6921 9 449 - 1726 - 84 640 15,3
Ovrigt 11 344 32830 2924 27 355 11 407 1400 54 090 2 500 143 850 26,1
Summa AO Butik 51 754 64 752 34 551 43 669 21196 1400 55 816 2500 275 638 49,9
Andel, % 18,8 23,5 12,5 15,8 7,7 0,5 20,3 0,9 100,0
AO Kontor
Kontor 37 460 38 247 39 953 27 357 17 447 2617 13015 - 176 096 31,9
Butiker 11 055 6225 10 784 2423 1192 1042 854 - 33575 6,1
Ovrigt 20 642 23 005 17 118 4021 1861 - 121 - 66 768 12,1
Summa AO Kontor 69 157 67 477 67 855 33801 20 500 3659 13990 - 276 439 50,1
Andel, % 25,0 24,4 24,6 12,2 7,4 1,3 5,1 - 100,0
Totalt 120 911 132 229 102 406 77 470 41 696 5 059 69 806 2 500 552 077
Andel, % 21,9 24,0 18,5 14,0 7,6 0,9 12,6 0,5 100,0
Andel kontor, % 25,5 20,8 22,2 16,5 8,0 1,2 5,8 - 100,0

L Andel butiker, % 27,0 25,3 27,7 7,9 9,0 0,9 2,2 - 100,0 )

(1) Inkluderar ¢f Hufoudstadens andelar i samfilligheterna i Ostra Nordstaden och Norrkiping. Exklusive panncentralen i fastigheten Orgelpipan, exklusive bostider dd
dessa kontrakt loper tills vidare, exklusive vissa av de ytor som disponeras av Hufoudstaden for kontorsindamdl.

Loptider hyreskontrakt - arshyra (1)

31 december 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 Totalt Andel,
Mkr %
AO Butik

Kontor 23,2 10,4 20,8 12,2 0,3 - - - 66,9 78
Butiker 55,8 65,9 51,9 21,2 12,7 - 3,0 - 210,5 24,4
Ovrigt 9,8 33,2 5,2 21,6 12,7 2,7 12,6 2,3 100,1 11,6
Summa AO Butik 88,8 109,5 77,9 55,0 25,7 2,7 15,6 2,3 3775 43,8
Andel, % 23,6 29,0 20,6 14,6 6,8 0,7 4,1 0,6 100,0

AO Kontor

Kontor 67,8 72,3 82,7 55,9 47,2 6,2 19,7 - 351,8 40,8
Butiker 25,8 16,0 24,7 5,8 3,6 2,3 0,8 - 79,1 9,2
Ovrigt 15,8 16,1 13,7 5,9 2,1 - 0,1 0 53,7 6,2
Summa AO Kontor 109,4 104,4 1211 67,6 52,9 8,5 20,7 0 484.,6 56,2
Andel, % 22,6 21,5 25,0 14,0 10,9 1,7 4,3 0,0 100,0

Totalt 198,2 2139 199,0 122,6 78,6 11,2 36,3 2,3 862,1

Andel, % 23,0 24,8 231 14,2 9,1 1,3 4,2 0,3 100,0

Andel kontor, % 21,7 19,7 24,7 16,3 11,4 1,5 4,7 - 100,0

Andel butiker, % 28,2 28,3 26,4 9,3 5,6 0,8 1,4 - 100,0

(1) Nettohyra exklusive omsittningshyretilligg inkluderar ¢f Hufoudstadens andelar i samfilligheterna i Ostra Nordstaden och Norrkiping. Exklusive panncentralen i
Sastigheten Orgelpipan, exklusive bostider da dessa kontrakt loper tills vidare, exklusive vissa av de ytor som disponeras av Hufoudstaden for kontorsindamdl. Ingen
indexupprikning har antagits for dren 2000-2006.

Loptider hyreskontrakt — kontrakt (1)
31 december 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 Totalt Andel,
Antal %
AO Butik
Kontor 22 15 21 11 1 - - - 70 4,7
Butiker 85 95 87 23 14 - 1 - 305 20,6
(")vrigt 41 19 31 5 7 2 5 1 111 7,5
Summa AO Butik 148 129 139 39 22 2 6 1 486 32,8
Andel, % 30,2 26,5 28,8 8,1 46 0,4 1,2 0,2 100,0
AO Kontor
Kontor 80 60 88 28 16 1 4 277 18,7
Butiker 56 35 46 7 3 1 1 - 149 10,0
f)vrigt 294 141 95 25 6 1 2 7 571 38,5
Summa AO Kontor 430 236 229 60 25 3 7 7 997 67,2
Andel, % 43,1 23,7 23,0 6,0 2,5 0,3 0,7 0,7 100,0
Totalt 578 365 368 99 47 5 13 8 1483
Andel, % 39,0 24,6 24,8 6,7 32 0,3 0,9 0,5 100,0
Andel kontor, % 29,4 21,6 314 11,2 4,9 0,3 1,2 - 100,0

L Andel butiker, % 31,1 28,6 29,3 6,6 38 0,2 0,4 - 100,0 )

(1) Exklusive panncentralen i fastigheten Orgelpipan, exklusive bostider da dessa kontrakt lper tills vidare, exklusive vissa av de ytor som disponeras av Hufoudstaden for
kontorsindamdl
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DEFINITIONER

Andel riskbirande kapital. Summan av eget kapital, latent
skatteskuld och konvertibla férlagsldn i procent av balan-
somslutningen.

Aktiekursrisk. Aktiekursrisk definieras som risken att virdet
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.

Beldningsgrad fastigheter. Réntebdrande skulder i forhéllande
till fastigheternas bokférda virde.

Bruttohyra. Bruttohyra definieras som kontrakterad hyra
och inkluderar uppskattad marknadshyra pé& outhyrda loka-
ler.

Central administration. Kostnader f6r 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 fastighetsférvaltning minus kost-
nader drift, underhéll och administration minus tomtritts-
avgilder minus fastighetsskatt.

Eget kapital per aktie. Eget kapital i férhallande till antalet
aktier vid arets slut.

Fastighet. Markomrade med eller utan byggnader som utgor
rittslig enhet.

Fastighetsskattetilligg. Ersittning fran hyresgister for fastig-
hetsskatt.

Finansieringsrisk. Med finansieringsrisk avses att finansiering
inte kan erhallas eller endast till kraftigt 6kade kostnader
som en f6ljd av storningar i det finansiella systemet eller till
foljd av storningar i relationen mellan koncernen och dess
kreditgivare.

Gyllene Triangeln. Omradet som avgriansas av Hamngatan,
Regeringsgatan, Kungsgatan och Birger Jarlsgatan i Stock-
holm.

Hyresforluster. Intaktsforluster till f5ljd av vakanser.
Hyresvakans. Vakanta ytor uppskattade till marknadshyra.
Investeringar. Utgifter avseende planerat underhall och lokal-
anpassningar aktiveras endast om de &r virdehojande for
fastigheten.

Justerad soliditet. Aktuellt borsvirde i forhallande till balans-

omslutning. Till balansomslutningen adderas skillnaden
mellan aktuellt bérsvirde och eget kapital.
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Kassaflide. Kassaflode fran rorelsen efter nettoinvesteringar.

Legalt 1998. NK Cityfastigheter har konsoliderats fran och
med 30 juni 1998, det vill siga endast resultatet for andra
halvaret har medtagits. Férvirvade respektive forsalda fas-
tigheter ingar till den del de har innehafts under aret. For-
virvade Stubinen ingér med 9 ménader och Stora Katrine-
berg med 6 ménader. De forsalda fastigheterna i dotterbo-
laget Birger Jarl med en manad samt Snickaren respektive
Rorstrand med tre ménader.

Legalt 1997. Motsvarar avgiven arsredovisning for 1997 i
Hufvudstaden.

Medelantal drsanstillda. Den under aret utférda arbetsvoly-
men uttryckt i antalet heltidsanstéllda. (Betalda nirvaro-
timmar stéllda i relation till en inom féretaget normal ars-
arbetstid.)

Nettohyra. Bruttohyra exklusive hyresvakanser.

Nettoskuld. Réntebirande skulder minus réintebirande till-
géngar.

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

P/BV. Borskurs vid érets utgang i forhallande till eget kapi-
tal per aktie.

P/CE. Borskurs vid arets utgéng i férhéllande till kassafléde
per aktie.

Pro forma 1998 och 1997. Avser Hufvudstaden exklusive
Hufvudstaden International, men med NK Cityfastigheter
konsoliderade som om de innehafts under hela éret. I pro
forma-redovisningen har Hufvudstadens och NK Cityfas-
tigheters redovisningsprinciper harmoniserats. Korrigering—
ar har ej gjorts for férvirvade eller forsalda fastigheter i
ovrigt.

Rdntabilitet pa eget kapital. Arets resultat satt i forhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Rantabilitet pd sysselsatt kapital. Resultat fore bokslutsdispo-
sitioner och skatt plus rintekostnader minus réntebidrag i
relation till genomsnittligt sysselsatt kapital.

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

Réntetickningsgrad. Resultat efter Finansiella intdkter och
kostnader plus rantekostnader minus rintebidrag i relation
till rintekostnader minus réntebidrag.

Sjalvfinansieringsgrad. Kassaflode fore investeringar divide-
rat med investeringar.



Skuldsitiningsgrad. Nettoskuld i férhallande till eget kapital
vid &rets slut.

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

Sysselsatt kapital. Sysselsatt kapital avser balansomslutningen
minskad med icke ridntebdrande skulder och latenta skatte-
skulder.

Totalavkastning. Totalavkastning dr den totala avkastningen
en investerare erhallit. Den inkluderar aktiekursutveckling,

aktieutdelning och utskiftade tillgdngar.

Utdelningsandel. Utdelning per aktie dividerad med vinst per
aktie.

Uthyrbar yta. Total yta som ér tillgédnglig for uthyrning.
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Vakansgrad ytor. Outhyrda lokaler i kvadratmeter i forhal-
lande till total uthyrbar yta.

Vakansgrad hyror. Vakanta ytor uppskattade till marknadshy-
ra i forhéllande till total arshyra.

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

Ytvakans. Outhyrda lokaler angivna i kvadratmeter.
Abets resultat. Resultat efter periodens skatt.

Abets resultat per aktie. Resultat efter periodens skatt i forhal-
lande till antal aktier vid arets slut.

Arshyra. Bruttohyra vid periodens slut uppriknad till ars-
basis.
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