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Ordinarie bolagsstamma

Ordinarie bolagsstimma halls tisdagen den 21 mars
2000 klockan 17.00 i World Trade Center, Klarabergs-
viadukten 70 i Stockholm.

Kallelse till bolagsstdmman kommer att inforas i Post-
och Inrikes Tidningar, Dagens Nyheter och Svenska
Dagbladet.

Aktiedgare, som onskar delta i stimman, skall dels vara
inford i den av Vardepapperscentralen VPC AB forda
aktieboken senast fredagen den 10 mars 2000, dels anmala
sig till Hufvudstaden senast torsdagen den 16 mars 2000
klockan 16.00. Anmalan skall ske, helst skriftligen, till
Hufvudstaden AB, NK 100, 111 77 Stockholm. Anmalan

kan aven goras per telefax 08-762 90 01, per e-post pa
adress anm@hufvudstaden.se eller per telefon 08-762 90 00.

Styrelsen foreslar att utdelning uppgéende till 0,85
kronor per aktie, totalt 143,7 Mkr, lamnas for ar 1999.
Avstamningsdag ar den 24 mars 2000 och beraknad
utbetalningsdag den 29 mars 2000.

Aktiedgare, som ar juridisk person eller ej &ar folkbok-
ford i Sverige, och som har &ndrat namn, adress eller
kontonummer, bor snarast anmala andringen via konto-
forande institut till \Vardepapperscentralen VPC AB.

Ekonomisk information

Kvartalsrapport januari — mars 2000
Halvarsrapport januari — juni 2000
Kvartalsrapport januari — september 2000

Bokslutskommuniké fér 2000
Arsredovisning for 2000

10 maj 2000

10 augusti 2000
25 oktober 2000
8 februari 2001
mars 2001

Informationen publiceras &ven p& Hufvudstadens hemsida, www.hufvudstaden.se



Hufvudstaden i korthet

Januari. En kontorsfastighet i kvarteret Hasthuvudet vid
Hotorget i Stockholm forvarvas. Tilltrédesdag 4 januari.
Verkstéllande direktéren Tomas Billing meddelar att han
Onskar lamna sin befattning.

Februari. Samtliga aktier i Hufvudstadens Hotel AB, som
ager och driver Sheraton Géteborg Hotel & Towers, séljs.
Tilltradesdag 30 april. Projektering for ny- och ombygg-
nad paborjas i kvarteret Hasthuvudet i Stockholm.
Huvudkontoret flyttas till NK Stockholm, Regerings-
gatan 38.

Mars. Galleria Forum i Sundsvall séljs. Tilltradesdag 1 april.
Ivo Stopner tilltrader som ny verkstallande direktor.

April. Galleriorna S:t Per i Uppsala, Punkt i VVasteras och
Domino i Norrkoping saljs. Tilltradesdag 1 juli.

Juni. NK Cityfastigheter AB byter firma till AB Nordiska
Kompaniet.

Augusti. En ny affarsplan antas som i korthet innebér att
bolaget skall koncentrera sin verksamhet till centrala
Stockholm och centrala Goteborg. Verksamheten delas
in i tre affarsomraden — Stockholm, NK och Goteborg.

November. Hufvudstaden kommer pa forsta plats i kund-
nojdhetsundersékningen Fastighetsbarometern med
No6jd Kund Index. Samtliga aktier i Vasaterminalen AB,
som &ger World Trade Center-byggnaden i Stockholm,
forvérvas. Tilltradesdag 1 januari 2000.

December. Projektering paborjas for nybyggnation i kvar-
teret Stora Katrineberg i Liljeholmen i Stockholm. 2000-
sékring av samtliga fastigheter klar. Hufvudstaden place-
rar sig pa Svensk Miljéfonds Topplista 2000.

1915. Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden bildas av bland
andra Ivar Kreuger.

1919. Hufvudstaden &ger 40 fastigheter i Stockholm.

1932. | och med Kreuger-kraschen Gvergar Hufvud-
staden i davarande Skandinaviska Bankens &go.

1933. Vid omstruktureringen av Hufvudstaden tilldelas
bolaget aktiemajoriteten i AB Svensk Filmindustri, tidigare
agt av Ivar Kreuger. 1974 séljs film- och biografverksam-
heten till Dagens Nyheter.

1937. Davarande Skandinaviska Banken bildar invest-
mentbolaget Custos i syfte att 6verta bankens intressen
i Overtagna foretag, framfor allt Hufvudstaden.

1938. Hufvudstaden introduceras p& Stockholms Fond-
bors.

1940. | bérjan av 1940-talet 4ger Hufvudstaden 68 fastig-
heter, varav 60 i Stockholm och &tta i landsortsstader.

1964. Hufvudstadens nya huvudkontor vid Norrmalms-
torg star klart.

1967. Hufvudstadens engagemang i Goteborg inleds
genom forvérv av tre fastigheter vid Drottninggatan och
Sddra Hamngatan.

1970. Hufvudstaden inleder en internationell expansion
genom att bolaget tillsammans med Ingenjorsveten-
skapsakademien och Statsforetag bygger Sweden Center
Building i Tokyo.

1984. Hufvudstaden forvarvar fran Swedish Match fastig-
hetskoncernen TransMatch med fastigheter i Paris, Oslo,
Amsterdam och Lissabon.

1996. Bolagets verksamhet fokuseras pa Sverige. Den
utlandska verksamheten skiftas ut till aktiedgarna och
noteras pa Stockholms Fondbérs 1997. Det nya bolaget,
Hufvudstaden International, kops senare under aret upp
av Diligentia.

1997. \erksamheten fokuseras pa kommersiella fastig-
heter. Tva bostadsfastigheter saljs och darefter dger bola-
get inte langre nagra renodlade bostadsfastigheter.

1998. NK Cityfastigheter AB forvérvas. Fastighetsaktie-
bolaget Hufvudstaden byter firma till Hufvudstaden AB.



VD har ordet

Den svenska ekonomin fortsatte under aret att utvecklas
positivt. Inflationen var 1&g och rérde sig endast margi-
nellt uppat. Arbetslosheten, som i flera ar legat pa en for
Sverige hdg niva, minskade négot till 5,3 procent vid ars-
skiftet 1999/2000. Svarigheterna att rekrytera kvalifice-
rad arbetskraft 6kade. Rantelaget var nominellt lagt trots
att rantorna borjade stiga fore halvarsskiftet. Realrantan
var dock fortfarande hdg.

Den ekonomiska tillvaxten i Sverige fortsatte och
privatkonsumtionen tog ny fart. Detta bidrog till att
detaljhandeln utvecklades starkare an pa mycket lange.
Den konjunkturavmattning som befarades under hsten
uteblev och ersattes av férnyad investeringsvilja och
framtidstro. Bilden var dock mycket splittrad med stora
skillnader mellan olika orter. | och kring storstadsregio-
nerna forstarktes den redan starka ekonomiska utveck-
lingen medan man i regionala centralorter och mindre
orter med stor utflyttning hade en svagare och i vissa
omréaden negativ ekonomisk utveckling. Den pagaende
inflyttningen av privatpersoner och foretag till storsté-
derna och den 6kade efterfrdgan pa nya och storre loka-
ler medférde att Hufvudstadens hyresmarknader, fram-
for allt i Stockholm, utvecklades mycket starkt under aret.

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick 1999
till 577,0 Mkr. For 1998 var motsvarande resultat 234,0 Mkr
pro forma. Under 1999 avyttrades aktierna i Hufvud-
stadens Hotel AB och i samtliga galleriabolag med en
realisationsvinst pa 359,0 Mkr, vilket ar den viktigaste
forklaringen till skillnaden i resultatet mellan aren.
Resultatet efter skatt uppgick till 524,1 Mkr (218,3 pro
forma), vilket motsvarar 3,10 kr per aktie (1,29 pro forma).

Under hosten gjordes en dversyn av affarsplanen, vilken
framgdr i sin helhet pa sidan 10. Hufvudstadens vision
ar att foretaget alltid skall upplevas som Sveriges attrak-
tivaste fastighetsbolag. Detta innebér att totalprodukten
— fastigheten, laget, servicen, medarbetarnas yrkeskun-
nande och bemodtande — skall vara marknadens basta.
Kvalitet i bade produkten och servicen gentemot kun-
den &r av stor betydelse for Hufvudstadens utveckling.

Verksamheten skall préaglas av narhet till kunden, vilket
underlattas av Hufvudstadens starka specialisering och
koncentration av fastighetsbestandet.

For att kunna erbjuda kunden efterfragad service
arbetar Hufvudstaden foéretradesvis med egen personal.
Vid halvarsskiftet organiserades verksamheten i de tre
affarsomradena Stockholm, NK och Goteborg. Syftet ar
att skapa en enkel och tydlig organisation med klara
mandat som pa béasta satt snabbt och effektivt skall
kunna tillmétesga kundens behov och krav.

I november utsdgs Hufvudstaden &n en gang till vinnare
av Fastighetsbarometerns N6jd Kund Index. Av de del-
tagande foretagen, fjorton av Sveriges ledande fastighets-
dgare, hade Hufvudstaden de mest néjda kunderna.
Hufvudstaden har deltagit fyra ganger och vid samtliga
tillfallen placerat sig framst. Jag vill passa pa tillféllet att
tacka vara kunder for det fortroende de visat oss och
mina medarbetare for det mycket fina arbete de utfort
under aret. Jag lovar att vi skall forsoka bli en &nnu batt-
re samarbetspartner framdver.

Inflyttningen till Stockholms- och Géteborgsregionerna
i kombination med den starka ekonomiska tillvaxten
innebar en okad efterfrdgan under aret pa valbelagna
kontors- och butikslokaler. Detta gynnade Hufvudsta-
dens moderna, centralt beldgna fastigheter med nérhet
till bade kommunikationer och parkeringsmaojligheter.
Den stora efterfragan pa lokaler i Stockholm forstarktes
ytterligare av att nyproduktionen under aret var ytterst
begrénsad.

Marknadshyran for kontor i Stockholm 6kade under
aret med 20-30 procent. Toppnoteringar pa mellan
4 000 och 4 500 kr per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg kunde noteras. | Goéteborg 6kade marknads-
hyran for moderna kontor i basta lage till mellan
1 500 och 1 800 kr per kvm. Hyresutvecklingen for buti-
ker i basta lage i Stockholm var mycket stark och ett flertal
hyresavtal pa nivan 15 000 kr per kvm tecknades. Som
jamforelse kan namnas att hogsta niva for tva ar sedan var
cirka 8 000 kr per kvm. | Géteborg uppgick marknads-
hyran for butiker i basta lage till cirka 6 000 kr per kvm.



Hufvudstadens hyresvakansgrad
uppgick vid arsskiftet till 3,8 pro-
cent i Stockholm och 2,7 pro-
cent i Goteborg. Ytvakansgrad-
erna uppgick till 4,1 procent resp-
ektive 3,7 procent.

Forsaljningar och forvarv
Hufvudstaden koncentrerade un-
der aret sitt fastighetsbestand
béde med avseende pa geografi
och anvéandning. Under forsta
kvartalet avyttrades aktierna i
Hufvudstadens Hotel AB, som
drev Sheraton Goéteborg Hotel &
Towers, till Nordisk Renting AB samt Galleria Forum i
Sundsvall AB till Fastighets AB Norrporten. Under
andra kvartalet avyttrades aktierna i Galleria S:t Per i
Uppsala AB och Punkt Fastighets AB (Vasteras) till
ArosTornet AB samt Galleria Domino i Norrképing AB
till Malmstaden AB.

| januari forvéarvades fastigheten Hasthuvudet 3 vid
Hotorget i centrala Stockholm. Fastigheten genomgar
for nérvarande en total ombyggnad. | november forvér-
vades resterande 66,6 procent av aktierna i Vasater-
minalen AB, som &dger World Trade Centerbyggnaden
i Stockholm, for 891,3 Mkr. World Trade Center &r en av
Sveriges mest valkdnda byggnader med en stark identi-
tet och en mycket stark position pa hyresmarknaden.
Byggnaden har ett av Sveriges basta kommunikationsla-
gen med direkt anslutning till Stockholms central, tun-
nelbana, Arlandatrafiken, fjarrbusstrafik och andra kom-
munikationsmedel. Den uthyrbara ytan uppgar till cirka
45 000 kvm.

Marknadspositionering
Fastighetsbestandet ar efter genomforda forsaljningar
och forvarv koncentrerat till centrala Stockholm och
centrala Goteborg. Hufvudstaden ar darmed ett av Sve-
riges mest specialiserade och koncentrerade fastighets-
bolag. Standarden pa véra fastigheter &r genomgaende
mycket hdg. Aldre lokaler byggs successivt om for att vi
skall kunna erbjuda efterfragad kvalitet och yteffektivitet.
Darmed forstarker vi kontinuerligt var marknadsledande

position inom véra marknadsom-
raden och hos vara viktigaste mal-

grupper.

Utsikter och trender
Koncentrationen av fastighetsbe-
stdndet medfor en kraftsamling
av Hufvudstadens resurser till de
prioriterade marknaderna centrala
Stockholm och centrala Goteborg.
Under 1999 initierades ett antal
om- och tillbyggnadsprojekt. Om
dessa genomfars, tillfors bestdndet
ny uthyrbar yta. De kommer aven
att bidra till en positiv hyresut-
veckling i bestdndet. Kortsiktigt belastas dock resultatet
med hdégre kostnader for ombyggnader och vakanser.
World Trade Center skall integreras i Hufvudstadens
organisation och arbetet med att utveckla NK skall fort-
satta. NK-fastigheten i Stockholm kommer att modernise-
ras och foradlas med ny teknik och nya forséljningsytor.
Den hdga kvaliteten i vara fastigheter, en stabil hyres-
marknad och det goda samarbetet med véra kunder gor
att Hufvudstaden star val rustat infor framtiden. Utveck-
lingen inom Hufvudstadens hyresmarknader foérvantas bli
fortsatt positiv med tillvaxt inom sdval detaljhandeln som
kontorssegmentet. Omvandlingen av Goteborg fran tra-
ditionell industriort till en ort med ett mer tjansteinriktat
naringsliv bedéms komma att paverka hyresutvecklingen
positivt. | stort sett all ndringslivs- och befolkningstillvéaxt
kommer sannolikt att koncentreras till storstadsomradena,
dér Stockholm intar en sarstallning. Jag ser darfor med
tillforsikt fram mot ett gynnsamt ar 2000 fér Hufvudsta-
den och dess kunder.

Stockholm i februari 2000

/ /’f /
lvo/Stopner
Verkstéllande direktor




Vision, affarsidé, mal och strategier

Hufvudstaden skall alltid upplevas som Sveriges mest
attraktiva fastighetsbolag.

Hufvudstaden skall i egna fastigheter i centrala Stock-
holm och centrala Goteborg erbjuda framgangsrika fore-
tag hogkvalitativa kontors- och butikslokaler pa attraktiva
marknadsplatser.

Fastighetsindex (CREX) skall overtréaffas.
Aktieutdelningen skall utgdra mer an halften av
nettovinsten fran den I6pande verksamheten.
Justerad soliditet skall uppga till minst 40 procent
Over tiden.

Likviditeten i aktien skall vara hog.

Hufvudstaden skall successivt oka resultatet fran den
I6pande verksamheten.

Hufvudstaden skall ha branschens ndjdaste kunder.
Hufvudstaden skall ha branschens mest valutvecklade
fastighetsbestand.

Hufvudstaden skall ha branschens mest professio-
nella medarbetare med passion for kunden, affars-
mannaskapet och yrkeskunnandet.

Hufvudstaden skall vara prisledande pa alla sina
marknader.

Kundfokus. Hufvudstaden skall arbeta i ndra samverkan
med kunderna och kontinuerligt bidra till att forbattra
deras affarsmojligheter och konkurrenskraft.

Kvalitet. Hufvudstaden skall ha kvalitets- och miljosystem
som sakerstaller hogsta mojliga kvalitet pa foretagets samt-
liga produkter och tjanster.

Kompetensutveckling. Hufvudstaden skall pé ett syste-
matiskt satt sakerstélla medarbetarnas kompetensutveck-
ling med fokus pa bade yrkeskunnande och attityder.

Afférsutveckling. Hufvudstaden skall med aktiv afférs-
utveckling skapa mervarden i fastighetsbestandet.

Finansiella mal
CREX overtraffades.
Aktieutdelningen kommer enligt styrelsens forslag
att utgora 73,5 procent av vinsten fran den l6pande
verksamheten.
Justerad soliditet Gversteg 40 procent vid utgangen
av 1999.
Likviditeten var under genomsnittet i CREX.

Verksamhetsmal
Hufvudstaden 6kade resultatet fran den lopande
verksamheten.
Hufvudstaden kom pa forsta plats i kundnéjdhets-
undersdkningen Fastighetsbarometern med Nojd
Kund Index.
Hufvudstaden arbetar standigt med att utveckla fas-
tighetsbestandet, bland annat genom att skapa nya
och ta i ansprak outnyttjade byggratter.
Hufvudstaden ar prisledande pa alla sina viktigaste
delmarknader.



Fem ar i sammandrag

Resultatrakningar ®

Pro forma Legalt Legalt Legalt Legalt

Mkr 1999 1998 1998 1997 1996 1995
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 866 864 734 530 685 679
Ovrig verksamhet 79 171 171 175 176 175

945 1035 905 705 861 854
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -255 -235 -173 -114 -199 220
Tomtrattsavgélder -18 -15 -15 -10 -16 17
Fastighetsskatt 61 -63 -54 43 -43 33
Avskrivningar -128 -134 -100 -61 -50 -66
Fastighetsférvaltning -462 -447 -342 228 -308 270
Ovrig verksamhet -65 -140 -140 -143 -146 -149
Bruttoresultat 418 448 423 334 407 435
varav Fastighetsforvaltning 404 417 392 302 377 409
varav Ovrig verksamhet 14 31 31 32 30 26
Central administration -33 -40 -31 -34 -32 -30
Jamforelsestérande poster 362 48 48 13 10 201
Rorelseresultat 747 456 440 313 385 606
Finansiella intékter och kostnader -170 222 -184 -55 -162 -216
Resultat fore skatter 577 234 256 258 223 390
Skatt -53 -16 17 -75 -61 72
Arets resultat 524 218 239 183 162 318
Balansrakningar
Tillgangar
Fastigheter i Sverige 7116 7909 7909 4717 1908 1492
Fastigheter i utlandet . . - . 2637 2940
Ovriga anlaggningstillgéngar 324 410 410 398 263 311
Omséttningstillgangar 136 142 142 186 342 386
Summa tillgangar 7576 8 461 8461 5301 5150 5129
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3310 2921 2921 1663 1600 1387
Konvertibla forlagslan . . - . . 290
Réntebarande skulder 3638 4919 4919 3312 3214 3125
Ovriga skulder 628 621 621 326 336 327
Summa eget kapital och skulder 7576 8 461 8461 5301 5150 5129
Fastighetsbestandet © ©
Taxeringsvérde, Mkr 5736 6178 6178 4067 3100 3670
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 429 587 587 341 372 387
Forvarv av fastigheter, Mkr @ 82 3360 3360 - - -
Investeringar i fastigheter, Mkr @ 66 21 21 17 45 62
Férsaljningar av fastigheter, Mkr @© 813 146 146 71 15 282
Driftnetto, kr per kvm 1239 940 839 1064 870 928
Nyckeltal @
Rantabilitet p& eget kapital, % @ 16,8 10,4 10,4 11,2 10,0 23,9
Réantabilitet pd sysselsatt kapital, % @ 10,5 7,4 7,4 8,7 8,8 13,8
Synlig soliditet, % @ 43,7 34,5 34,5 31,4 31,1 27,0
Skuldsattningsgrad, ggr @ 1,1 1,7 1,7 2,0 2,0 2,2
Bel&ningsgrad fastigheter, % @ 51,1 62,2 62,2 70,2 70,7 77,0
Genomshittlig réanta pa rantebdrande skulder, % @ 4,7 52 52 52 59 7.8
Réntetéackningsgrad, ggr 39 1,9 2,2 2,5 2,2 1,6
Kassaflode fran den
l6pande verksamheten, Mkr @ 425,6 - 35,7
Arets kassaflode, Mkr @ 1,0 . 31,6 . . .
Ytvakans, % @ 4,1 3,3 3,3 3,8 6,5 8,0
Hyresvakans, % @ 3,7 25 25 3,3 54 -
Borskurs, serie A vid arets utgéng, kr 29,50 23,50 23,50 30,50 49,00 48,00
P/E-tal 9,5 18,2 16,5 22,3 40,6 19,1
Arets resultat per aktie, kr 3,10 1,29 1,42 1,37 1,21 2,51
Eget kapital per aktie, kr @ 19,58 17,28 17,28 12,43 11,96 10,97
Fastigheternas bokforda véarde per aktie, kr @ 42,10 46,79 46,79 35,26 33,97 35,03
Arets kassaflode per aktie, kr @ -0.01 - 0,19 - - -
Kassafldde fran den I6pande verksamheten per aktie, kr @ 2,52 - 0,21 - - -
Utdelning per aktie, kr 0,85% 0,80 0,80 0,75 - 1,35
Utdelningsandel, % 27,4 61,9 56,5 54,8 - 53,7
Antal aktier vid arets slut 169 017 547 169 017 547 169 017 547 133 755 388 133 755 388 126 517 076

(1) Ar 1995 &r exklusive intresseforetag.

(2) Pro forma balansrakningar har ej upprattats. Angivna vérden avser de legala enheterna.
(3) Exklusive Férvaltnings AB Birger Jarl.

(4) Styrelsens forslag.

(5) 1999 séldes endast holag innehallande fastigheter till ett bokfort varde av 812,7 Mkr.
(6) Aren 1995-1996 &r exklusive fastigheter i utlandet.



Hufvudstadens aktie och agare

Aktiekapital

Hufvudstaden bildades ar 1915 med ett aktiekapital pa
0,6 Mkr, 6 000 aktier p& nominellt 100 kronor. Fram till
dags dato har darefter tvd nyemissioner, fyra apport-
emissioner, nio fondemissioner samt fyra aktiesplittar
genomforts. Under perioden har tre konvertibla forlags-
1&n getts ut: 1978/88, 1982/92 respektive 1986/96. Samt-
liga 1an ar konverterade eller aterlosta. Aktiekapitalet
uppgick vid utgdngen av 1999 till 845,1 Mkr. Nominellt
belopp for aktien ar fem kronor.

Aktieslag
Hufvudstaden har tva aktieslag, serie A och serie C. Bagge
aktieslagen &r registrerade vid OM Stockholmsbdrsen.
Serie A har en rost per aktie och borsposten uppgar till 500
aktier. Serie C har 100 roster per aktie och borsposten upp-
gar till 500 aktier.

Ar 1919 bestod aktierna av stamaktier, med 100 ros-
ter per aktie, och preferensaktier, med en rost per aktie.
1937 konverterades samtliga stamaktier till serie C, och
preferensaktier till serierna A respektive B. Aktier av

Férandring av aktiekapital, nominellt belopp samt aktieslag och antal
Okning av Aktie- Nominellt Serie A, Serie B, Serie C, Totalt antal
aktiekapital, kapital, belopp, antal aktier antal aktier antal aktier 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 @ - 16,0 100,00 86 001 63 999 10 000 160 000
1957 Fondemission 1:4 4,0 20,0 100,00 107 501 79 999 12 500 200 000
1965/66 Fondemission 1:1, split 2:1 20,0 40,0 50,00 430 004 319 996 50 000 800 000
1966 Apportemission 2,0 42,0 50,00 461 614 328 386 50 000 840 000
1971 Fondemission 1:2 21,0 63,0 50,00 692 421 492 579 75 000 1260 000
1974 Fondemission 1:3 21,0 84,0 50,00 923 228 656 772 100 000 1680 000
1975 Fondemission 1:3 28,0 112,0 50,00 1230971 875 696 133 333 2 240 000
1979 Fondemission 1:3, split 2:1 37,3 149,3 25,00 3282590 2335188 355 554 5973 332
1981 Konvertering av férlagslan 0,3 149,6 25,00 3289 775 2337533 355 554 5982 862
1982 Fondemission 1:2,
konvertering av forlagslan 74,8 224,4 25,00 4935 708 3507 793 533331 8 976 832
1983 Konvertering av forlagslan 04 2248 25,00 4941 820 3517734 533 331 8992 885
1984 Apportemission,
konvertering av forlagslan 52,7 2775 25,00 6 170 370 4397 410 533 331 11101111
1985 Fondemission 1:1,
konvertering av férlagslan 2777 555,2 25,00 12 343 926 8 796 865 1 066 662 22 207 453
1986 Konvertering av forlagslan 14,5 569,7 25,00 12 636 495 9 086 162 1 066 662 22 789 319
1987 Konvertering av forlagslan 18,4 588,1 25,00 13 073 250 9 383 253 1066 662 23523165
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 férlagslan 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® 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 férlagslan 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 férlagslan 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 rostvarde pa 100 och preferensaktierna 1. 1937 konverterades samtliga stamaktier till serie C

och preferensaktier till serierna A respektive B.

(2) De bundna aktierna av serie A och C omvandlades till fria, varefter serie A och B slogs samman till serie A.



serierna A och C var bundna och serie B fria. 1938 note-
rades serierna A och B pé Stockholms Fondbors. 1992
omvandlades serierna A och C till fria aktier varefter
serierna A och B slogs samman till serie A.

Aktieagarstruktur
Antalet aktiedgare uppgick vid arets slut till 27 360. Den
stdrsta dgaren var Lundbergs med 37,9 procent av kapitalet
och 86,1 procent av rosterna. Skandias &gande uppgick
till 14,4 procent av kapitalet och 2,9 procent av rosterna
och SEB Trygg Livs till 12,0 procent av kapitalet och 2,5
procent av rosterna.

Per den 31 december 1999 &gde institutioner med
innehav 6ver 100 000 aktier tillsammans 141 593 725
aktier motsvarande 87,6 procent av totalt antal aktier
och 96,2 procent av antalet roster. Av dessa var 37 sven-
ska institutioner, som tillsammans hade ett innehav pa
137 908 009 aktier motsvarande 85,5 procent av kapita-
let och 95,8 procent av rosterna. Antalet utlandska insti-
tutioner med innehav dver 100 000 aktier uppgick till 8.
Deras innehav uppgick till 3 685 716 aktier, motsvaran-
de 2,2 procent av antalet aktier och 0,4 procent av anta-
let roster. Darutéver fanns tva svenska och en utlandsk
privatperson som vardera agde mer an 100 000 aktier.

Antalet aktieagare har under aret okat med 3 373,
framst beroende pé& att NCC under &ret utskiftat sitt
innehav av aktier i Hufvudstaden till NCCs aktiedgare.

Andelen utlandskt dgande har under aret minskat
fran 3,7 till 2,3 procent av kapitalet. 24 449 aktiedgare,
89,4 procent av antalet &gare, dgde 1 000 aktier eller farre.
48 &gare, som vardera dgde mer &n 100 000 aktier, inne-

Agarstruktur
31 december 1999 Antal Andel Antal Andel
aktiedgare  aktiedgare, aktier aktier,
% %
1- 500 21809 79,7 3045 153 1,8
501- 1000 2 640 9,7 2157 413 1,3
1001- 2000 1396 51 2166 171 1,3
2001- 5000 903 3,3 2979 434 1,7
5001 - 10000 308 11 2393063 1,4
10 001 - 20 000 146 0,5 2070 457 1,2
20001 - 50 000 80 0,3 2521999 15
50 001 - 100 000 30 0,1 2 146 420 1,3
100 001 - 48 0,2 149 537 437 88,5
Summa 27 360 100,0 169 017 547 100,0

Borsvarde omsattning
Vid utgangen av 1999 uppgick det totala bérsvardet for
Hufvudstaden till 4 993,0 Mkr.
Omsattningen under 1999 i forhallande till borsvardet
uppgick till 21 procent, att jamfoéra med 94 procent for
genomsnittet for de borsnoterade bolagen.

De tio stérsta renodlade fastighetsbolagen

31 december 1999 Bérsvarde, Mkr
Drott 9704
Hufvudstaden 4993
Diligentia @ 4358
Castellum @ 4100
Asticus @ 3669
Tornet 3468
Wihlborgs 2840
Balder 2490
Piren 2390
Dids 1200

(1) Under januari 2000 har Castellum lamnat ett bud pé Diligentia.
(2) Avnoterat 1999-12-29.

hade 88,5 procent av kapitalet. Kalla: SIX.
De tio stérsta agargrupperna
31 december 1999 Serie A, Serie C, Totalt antal Andel av Andel av
antal aktier antal aktier aktier aktiekapital, % roster, %
Lundbergs 57 563 490 6 540 458 64 103 948 37,9 86,1
Skandia 24 321 636 24 321 636 14,4 2,9
SEB Trygg Liv 20 261 466 20 261 466 12,0 2,5
Robur 12 462 962 12 462 962 7,4 15
SPP 7639 172 7639 172 4,5 0,9
Férsékringsbolaget Pensionsgaranti 3321 000 3321 000 2,0 0,4
Svenska Arbetsgivareféreningen 3000 000 3000 000 1,8 04
Nordbanken (inklusive fonder) 2 443 983 2 443 983 1,4 0,3
ABN Amro Bank, Nederlanderna 1763 000 1763 000 1,0 0,2
Stena Fastigheter 1422 250 1422 250 0,8 0,2
Ovriga aktiesgare 28 175 646 102 484 28 278 130 16,8 4,6
Summa 162 374 605 6 642 942 169 017 547 100,0 100,0




Utdelningspolitik

Hufvudstaden avser att I6pande dela ut mer &n halften

av nettovinsten frdn den l6pande verksamheten, o
investeringar eller bolagets finansiella stallning i

m inte
ovrigt

motiverar en avvikelse. For 1999 foreslds en utdelning
om 0,85 kronor per aktie, vilket motsvarar 27,4 procent
av nettovinsten eller 73,5 procent av den I6pande verk-
samheten efter skatt (genomsnittlig skattesats).
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Ovanstaende figur visar aktiekursens utveckling fran 1 januari 1999 i relation till Carnegie Real Estate Index (CREX) och Affarsvarldens Generalindex (AFGX).

Data per aktie ®

Pro forma Legalt Legalt Legalt

1999 1998 1997 1996 1995

Arets resultat, kr 3,10 1,29 1,37 1,21 2,51
Utdelning, kr 0,85@ 0,80 0,75 . 1,35
Utdelningsandel, % 27,4 61,9 54,8 - 53,7
Eget kapital, kr 19,58 17,28@ 12,43 11,96 10,97
Fastigheternas bokforda varde, kr 42,10 46,79@ 35,26 33,97 35,03
Arets kassaflode, kr 0,01 . . . k
Kassaflgde fran den I6pande verksamheten per aktie, kr 2,52 - - - -
Borskurs serie A vid rets utgang, kr 29,50 23,50 30,50 49,00 48,00
Antal aktier vid &rets slut 169 017 547 169 017 547 133 755 388 133 755 388 126 517 076

(1) Ar 1995 &r exklusive intressefdretagsandelar.

(2) Pro forma balansrékningar har inte upprattats. Angivna varden avser de legala enheterna.

(3) Foreslagen utdelning.
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Marknadsbeskrivning

Hufvudstadens marknader utgdrs av Stockholm och
Goteborg dar bolaget ager kommersiella fastigheter
framfor allt i citykdrnornas mest centrala affarsdistrikt.
Detta gor Hufvudstaden till ett av de mest specialiserade
och koncentrerade fastighetsbolagen i Sverige.

Den ekonomiska aktiviteten i Sverige, Europa och USA
var hog under aret med god tillvaxt och 6kat internatio-
nellt intresse for Sverige. Den 6kade internationella nar-
varon marks framst i storstadsregionerna, dar allt fler
foretag fran EU och USA etablerar nya verksamheter.
Aven svenska foretag vaxer och etableringen av nya, IT-
relaterade foretag okar starkt. De nya verksamheterna
soker sig framst till storstadsomraden med ett redan
expanderande naringsliv och ett stort utbud av univer-
sitet, hdgskolor och kultur. Sarskilt markant ar denna
utveckling i Stockholms- och Géteborgsregionerna, dar
Stockholm alltmer tycks inta en sarstéllning i Sverige.

Fastighetsmarknaderna i Sverige och inom EU préglas
starkt av att i stort sett all befolknings- och naringslivs-
tillvaxt koncentreras till storstadsomradena. Stockholms-
regionen har idag en stérre befolkningstillvaxt an évriga
Sverige sammantaget. Den geografiska koncentrationen
ar pataglig och vantas 6ka under de narmaste aren.
Ingen annan region i Sverige kan darfér jamféras med
Stockholm nér det géller hyror och hyresutveckling for
lokaler. Aven Gaéteborg har en mycket positiv utveckling
dven om den geografiska koncentrationen inte ar lika
markant som i Stockholm.

Av stor betydelse for fastighetsmarknaden ar fastigheter-
nas driftsnettoutveckling och direktavkastningskrav. De
fastighetsforvarv som under aret genomfordes i Stock-
holms och Goéteborgs mest eftertraktade lagen visade att
direktavkastningskraven sjonk nagot. Direktavkastnings-
kraven for moderna kontors- och butiksfastigheter i dessa
lagen uppgick i Stockholm till cirka fem procent och
i Goteborg till mellan sex och sju procent.
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Direktavkastningskraven &r framst beroende av férvantad
konjunktur- och realrédnteutveckling. Realréntan ar fort-
farande hog.

Inom Stockholms stad finns ett fastighetsbestand omfat-
tande 47 miljoner kvm lokaler. 13 miljoner av dessa
utgors av kommersiella ytor. Investeringar i kommersi-
ella lokaler 6kade under aret. Tillforseln av nya lokaler
ar for narvarande 20 000—25 000 kvm per ar men detta
nytillskott &r for 1&gt for att motsvara den efterfragan
som finns pd moderna, valbelagna kontor och butiker.

Bland storre aktuella projekt i city kan namnas kvar-
teret Bldmannen vid Drottninggatan och kvarteren Jericho
och Gravlingen vid Regeringsgatan. | omradet runt
Stockholms central 6kar aktiviteten genom att tva nya
hotell byggs. | véstra city intill Postterminalen Klara pla-
neras ett internationellt kongresscentrum och ytterligare
ett stort hotell. Frosundaport, Hagaporten och Sodra Fro-
sunda ar exempel pé storre paborjade kontorsprojekt
nara tullarna.

Inom Goteborgs stad finns ett fastighetsbestand
omfattande sex miljoner kvm kontors- och butikslokaler,
varav 4,7 miljoner utgor kontorslokaler. | Goteborg brots
de senaste arens trend genom att stora projekt paborija-
des eller planeras paborjas. Bland dessa kan namnas
nybyggnation av 65 000 kvm hotell-, kontors- och ga-
ragelokaler vid polishuset, ett projekt om cirka 30 000
kvm kontorslokaler p& Sodra Gubberogatan, hotell- och
kontorsbyggnation vid Nils Ericsonsplatsen, Ericssons
etablering vid Lindholmen, en eventuell utveckling av
ytterligare 160 000 kvm kommersiella lokaler vid Lind-
holmen samt tvillingskrapan vid Hotell Gothia.

Vakansgraderna i Stockholm sjonk under aret samtidigt
som efterfragan pa kontors-, butiks- och garagelokaler
i centrala lagen steg kraftigt. Resultatet blev en totalt sett
starkt hyresmarknad. Att allt farre lediga lokaler finns
tillgdngliga pd marknaden kan framst forklaras av na-
ringslivets 6kande behov av stdrre eller nya lokaler
i kombination med en begrénsad nyproduktion. Ytter-



Hufvudstadens fastigheter i Stockholm.




ligare en orsak ar politiska beslut att prioritera bostads-
byggandet i city.

Efterfragan pa kontorsytor gallde framst centrala lagen.
Efterfragan styrs alltmer 6ver fran traditionella cellkon-
tor till yteffektiva kombikontor eller 6ppna landskap,
varigenom kostnaden per anstélld kan sdnkas samtidigt
som foretagsinterna kontakter underléttas.

Marknadshyrorna fér moderna kontor steg under
aret. Inom den Gyllene Triangeln® noterades hyror éver-
stigande 4 000 kr per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg. | angransande omraden vid Stureplan,
Kungsgatan, Hotorget, Drottninggatan, Hamngatan,
Regeringsgatan och Vasagatan hyrdes kontor ut for
mellan 3 000 och 3 500 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg.

Vakansgraderna i Stockholm sjonk under aret till
mellan 2 och 3 procent i city samt till mellan 4 och 7
procent pa malmarna och i narférorter som Kista, Lilje-
holmen, Alvik, Globen och Nacka Strand.

Efterfragan pa valbelagna butikslokaler dkade kraftigt
under aret samtidigt som disponibla lokaler i stort sett
saknades. De s& kallade nyckelpengarna, det vill saga
kostnader for att dverta ett butikshyresavtal, 6kade kraf-
tigt. Den starka efterfragan berodde i sin tur pa hushal-
lens 6kade kopkraft, som berdknas fortsatta &ven under
de narmaste aren. De mest eftertraktade butiksstraken
finns i den Gyllene Triangeln samt vid Stureplan, Kungs-
gatan, Drottninggatan och Hamngatan. Biblioteksgatan
inom den Gyllene Triangeln intar, tillsammans med NK-

varuhuset vid Hamngatan, en sérstéllning som det mest
exklusiva butikslaget. Har utgar hyror for primar forsalj-
ningsyta pa mellan 10 000 och 15 000 kr per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetillagg. Omradet har ocksa
blivit attraktivt for varumarkesbutiker, sa kallade flags-
hip stores.

Hyresmarknaden i Goéteborg praglades av sjunkande
vakanser och stigande hyror. Goteborg stérkte sin stall-
ning som den intressantaste marknaden i Sverige efter
Stockholm. 1 vissa marknadssegment 6kade svarigheter-
na att finna effektiva, moderna lokaler. Intresset for ny-
etablering i fastigheter med ineffektiva kontorslésningar
och bristfallig teknisk standard minskade. Skillnaden i
efterfrdgan mellan moderna och aldre fastigheter 6kade
markant.

Hyresnivaerna i Goteborgs centrala delar hade en sva-
gare utveckling dn i Stockholm. Detta berodde framst pa
att vakansgraderna inte sjonk under 7-8 procent och att
stora nybyggnadsprojekt planeras i stadens centrala
delar. Ytterligare betydande kontorsprojekt kan bli aktu-
ella om vakansgraderna fortsétter att sjunka och hyres-
nivaerna fortsatter att stiga. | de mest attraktiva lagena
noterades under éret kontorshyror pa mellan 1500 och
1800 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.
Basta lage for kontor i centrala Goteborg beddms vara
stadsdelarna Inom Vallgraven, sarskilt kvarteren nar-
mast Hamngatorna, samt Nordstaden, Kungsportsavenyn
och Gullbergsvass omkring Skanskas kontorshus.

Kontorshyror i europeiska storstader
Kr per kvm Lokaler i basta lage, januari 2000
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Butikshyror i europeiska storstader
Kr per kvm Lokaler i bésta lage, januari 2000
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(1) Det centrala afférsdistriktet mellan Stureplan, Norrmalmstorg och Nybroplan, som avgransas av Birger Jarlsgatan, Norrlandsgatan och Hamngatan, bendmns

i dagligt tal Gyllene Triangeln.
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KUNGLIGA
Hufvudstadens fastigheter i centrala Stockholm.

Butiker
Hyrorna for butiker i basta lage steg under aret. 1 Ostra
Nordstaden noterades hyror i intervallet 5000 till 8500 kr
per kvm. Handeln hade en positiv utveckling och denna
forvantas fortsatta. Utbudet av ledig férséljningsyta i basta
lage var mycket begransat, uppskattningsvis under en
procent, samtidigt som efterfragan steg kraftigt.
Omvandlingen av Goteborg fran en traditionell
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TERMINAL

Hufvudstadens fastigheter i Goteborg.

industriort till en ort med ett mera differentierat och
tjansteinriktat naringsliv péverkar handeln positivt.
Basta lage for butiker i centrala Géteborg bedéms vara
Ostra Nordstaden, Fredsgatan samt Kungsgatan mellan
Fredsgatan och Vastra Hamngatan. Bésta handelsplatser
i Goteborgsregionen beddms vara centrala staden,

Ostra Nordstaden, Backaplan, Kéllered, Frélunda Torg
och Angereds Centrum.



Affarsomrade Stockholm

Fastighetsbestandet

Affarsomrade Stockholm omfattade vid arsskiftet 32
fastigheter (32)". Fastigheterna hade ett bokfort varde
om 4 439,4 Mkr (4 369,3). Den uthyrbara ytan upp-
gick till 282 964 kvm (280 380). Ytvakansgraden upp-
gick till 5,1 procent (3,1) och hyresvakansgraden till
4,9 procent (2,1). Okningen beror framst pd pagaende
ombyggnadsprojekt.

Fastighetsbestandet &r praktiskt taget helt kommer-
siellt och bestar av kontors- och butiksfastigheter.

Bruttoresultat
Bruttoresultatet for Affarsomrade Stockholm var 1999
263,9 Mkr (254,8), en 6kning fran féregdende ar med
3,6 procent. Nettoomséttningen uppgick till 492,7 Mkr
(433,8), en okning fran féregdende ar med 13,6 procent.
Kostnaderna var 228,8 Mkr (179,0).

Nyuthyrningen var 16 271 kvm (15 771), motsvarande
en arshyra om 45,9 Mkr (43,8). Omforhandlade hyresav-
tal uppgick till 49 965 kvm (29 657), motsvarande en ars-
hyra om 116,7 Mkr (72,5).

Den positiva utvecklingen berodde framst pa att den
omforhandlingsbara delen av hyresavtalen anpassades
till gallande marknadshyror samt att nyuthyrningar sked-
de till hogre nivaer. Den totala bruttohyran ckade med
65,5 Mkr, vilket motsvarar en hojning med 14,7 procent.

Bestandets utveckling

Under aret okade affarsomréadets uthyrbara yta med
2 584 kvm, dels genom forvarv av en fastighet pa 2 200

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning

Ovrigt
Butiker i

Ovrigt

28,9 %

10,8 %,
Butiker

Kontor Kontor

kvm vid Hotorget i Stockholm och dels genom foéréadling
och ianspraktagande av outnyttjade byggratter. Affars-
omradet hade vid arsskiftet knappt 6 000 kvm outnyttj-
ade byggratter.

Hyresmarknaden
Hyresmarknaden inom affarsomradet utvecklades mycket
positivt under aret. Efterfragan pa lokaler steg kraftigt.
Detta medférde kraftigt stigande marknadshyror pa mel-
lan 20 och 30 procent.

Marknadshyrorna for kontorslokaler i de mest attrak-
tiva lagena passerade 4 000 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg och topphyror noterades pa nivaer
over 4 300 kr per kvm.

For butikslokaler var marknadshyresutvecklingen
annu starkare. | de béasta lagena kunde en uppgang pa
cirka 40 procent noteras.

Kunder

Kundstrukturen inom Affarsomrade Stockholm utgérs
framst av foretag som vardesatter centralt beldgna hog-
kvalitativa lokaler. De dominerande branscherna &r
fondkommissionarer, advokatbyraer, reklambyréer, data-
och mediaftretag samt foretag inom bank- och finans-
sektorn. Totalt finns inom affarsomradet 627 kunder for-
delade pa 262 kontor, 128 butiker, 2 biografer, 21 restau-
ranger och 214 lager. De tio storsta kunderna hyr 67 164
kvm (69 999), vilket representerar en arshyra om 132,0
Mkr (128,6).

Forfallostruktur
Arshyra Mkr
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(1) Efter en fastighetsreglering 1999 ingar fore detta Hasthuvudet 3, som férvarvades med tilltrade 1999-01-04, i Hasthuvudet 13.
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Affarsomrade NK

Affarsomrade NK omfattade vid arsskiftet NK-varu-
husen i Stockholm och Goteborg samt kvarteret Hast-
skon 10 (parkeringshuset Parkaden) i Stockholm. Fastig-
heterna hade ett bokfért varde om 2 050,2 Mkr (2 085,2).
Den uthyrbara ytan uppgick till 88 341 kvm (87 793).
Ytvakansgraden uppgick till 0,4 procent (0,3) och hyres-
vakansgraden till 0,3 procent (0,3).

NK-varuhuset i Stockholm hade vid arsskiftet Gver
hundra butikshyresgéster samt nio restauranger och serve-
ringar. Den uthyrbara varuhusytan uppgick till 24 370 kvm.
Forséljningen uppgick till 1 674,1 Mkr (1 561,2). Utbver
varuhuset innehdll fastigheten 12 142 kvm kontorslokaler.

Parkeringshuset Parkaden i Stockholm innehdll vid
arsskiftet 800 bilplatser samt lokaler for bland annat
butiker, restaurang och gym. Den uthyrbara lokalytan
uppgick till 36 353 kvm.

NK-varuhuset i Goteborg hade vid arsskiftet ett fyr-
tiotal butikshyresgaster, ett restaurangtorg samt kafé och
serveringar. Den uthyrbara varuhusytan uppgick till 10 079
kvm. Forsaljningen uppgick till 378,2 Mkr (347,1). Utdver
varuhuset innehdll fastigheten 5 397 kvm kontorslokaler.

Bruttoresultatet for Affarsomrade NK var 1999 73,4 Mkr
(74,5), en minskning fran foregdende ar med 1,5 pro-
cent. Nettoomsattningen uppgick till 229,3 Mkr (221,6),
en okning fran foregaende ar med 3,5 procent. Av netto-
omsattningen utgjorde 22,0 Mkr (20,6) sa kallat om-
sattningshyrestillagg. Kostnaderna var 155,9 Mkr (147,1),
varav 21,3 Mkr (23,8) vidaredebiterades pa kunderna i
form av driftstillagg for forhyrda och gemensamma ytor.

Omforhandlade hyresavtal uppgick till 8 892 kvm
(4 004), motsvarande en arshyra om 28,8 Mkr (15,9).

Uthyrbar yta per anvéandning Arshyra per anvandning
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Kontor
19,9 %
Ovrigt | 45,4 %

Butiker
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Butiker

Ett tjugotal butiker genomférde ombyggnader och utveck-
lade déarigenom sina affarskoncept och sin konkurrens-
forméaga. 279 kvm siljyta tillkom genom att kontorsyta
omvandlades till butiksyta.

Hyresmarknaden for vara butikslokaler utvecklades pa
ett positivt satt. NK-varuhusen ligger i absolut basta lage
i Stockholm och Géteborg.

Detaljhandeln i Sverige redovisade ett bra ar. Enligt
Handelns Utredningsinstitut (HUI) dkade forséaljningen
i I6pande priser inom sallankdpshandeln med 5,5 pro-
cent. Forsaljningen av konfektion 6kade ocksa med 5,5
procent.

NK-varuhusen starkte under aret sin stallning inom
respektive marknad och Okade férséljningen med 7,5
procent jamfort med foregaende ar.

Affarsomradets kunder representerar ofta starka valkanda
varuméarken med hoga krav pa etablering inom attraktiva
marknadsplatser. 1 NK-varuhusen finns manga av de
starkaste internationella och svenska varumarkena repre-
senterade. Bland kontorshyresgésterna finns reklam-
byraer, internationella banker, managementkonsulter,
investmentbolag och advokatkontor. Totalt finns inom
affarsomrédet cirka 375 kunder fordelade pa 46 kontor,
160 butiker, 11 restauranger och 158 lager. De tio storsta
kunderna hyr 18 096 kvm (16 747), vilket representerar en
arshyra om 69,5 Mkr (52,4).
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(2) Siffror inom parentes avseende resultatrakningen avser pro forma for 1998 om ej annat anges.



Affarsomrade Géteborg

Fastighetsbestandet

Affarsomrade Géteborg omfattade vid arsskiftet 4 fastig-
heter (4). Fastigheterna hade ett bokfort varde om 626,6
Mkr (631,0). Den uthyrbara ytan uppgick till 57 910 kvm
(57 777). Ytvakansgraden uppgick till 4,7 procent (8,1)
och hyresvakansgraden till 3,9 procent (6,8).

Fastighetsbestandet ar helt kommersiellt och bestar
av fyra kontorsfastigheter. | den storsta fastigheten ingar
kopcentrat Femmanhuset, som &r en del av Ostra Nord-
stadens affarscentrum.

Bruttoresultat

Bruttoresultatet for Affarsomrade Goéteborg var 1999
48,1 Mkr (46,7), en 6kning fran féregdende ar med 3,0
procent. Nettoomsattningen uppgick till 90,5 Mkr (86,1),
en 6kning fran foregdende ar med 5,1 procent. Kostna-
derna var 42,4 Mkr (39,4).

Nyuthyrningen for kontor och butiker var 2 485 kvm
(5 372), motsvarande en arshyra om 3,1 Mkr (7,4). Om-
forhandlade hyresavtal uppgick till 10 115 kvm (3 711),
motsvarande en arshyra om 19,8 Mkr (4,1).

Arshyra per anvandning

Ovrigt q

Butiker

Uthyrbar yta per anvandning

Ovrigt ﬂ

Butiker

Kontor Kontor

46,1 %
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Hyresmarknaden
Hyresmarknaden utvecklades under aret pa ett positivt
satt. Detta marktes framst pd att vakanserna minskade
samtidigt som hyresnivaerna gick upp.

For Hufvudstadens fastigheter i Goteborgs city var
uppgangen mellan 10 och 20 procent. Marknadshyrorna
for kontorslokaler i de basta lagena passerade 1 500 kr
per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg. For
butikslokaler var marknadshyresutvecklingen &nnu star-
kare. Toppnoteringar for basta forsaljningsyta tecknades
pa nivaer mellan 5 500 och 8 500 kr per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetillagg.

Kunder

Affarsomradets kunder utgdrs framst av foretag som ar
beroende av centralt beldgna hégkvalitativa lokaler. De
dominerande branscherna ar advokatbyraer, revisions-
byraer, media, tele samt myndigheter och féreningar.
Totalt finns cirka 194 kunder inom affarsomréadet forde-
lade pa 51 kontor, 71 butiker, 1 biograf, 7 restauranger
och 64 lager. De tio storsta kunderna hyr 25 125 kvm
(21 948), vilket representerar en arshyra om 33,5 Mkr
(28,8).

Nyuthyrningen skedde framst till befintliga kunder
som pé grund av hdgkonjunkturen efterfragade storre
lokaler.

Forfallostruktur
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Koncernens varumarken

Varumarken ar idag en vardefull tillgdng. Varumarkets
varde bestar av dess positionering pd marknaden och
hur vélkant det ar hos olika malgrupper.

Varumérket skall snabbt identifiera och sarskilja ett
foretags tjanster och produkter frdn andras och kanne-
teckna en unik produkt med en valkédnd image. Varu-
market utgor en form av garanti och underlattar kun-
dens valsituation.

Ett val inarbetat varumérke ger fordelar i form av
markeslojalitet, 6kade marknadsandelar och intakter
samt battre vinstmarginaler.

Den framtida utvecklingen beddéms komma att 6ka
betydelsen av varumarken ytterligare och koncernens
tre starka varumérken — Hufvudstaden, NK och World
Trade Center (Stockholm) — utgor darfor en vérdefull
tillgang.

Hufvudstaden, som grundades for 85 ar sedan, blev
snabbt ett av Sveriges ledande fastighetsbolag och ar
idag ett av landets starkaste varumérken i fastighetsbran-
schen. Varumarket ar valkant och stdr for hog kvalitet,
god service och langsiktighet i forvaltningen av egna
kommersiella fastigheter i Stockholms och Goteborgs
mest attraktiva affarslagen.
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NK &r ett av Sveriges starkaste och mest valkanda
varumaérken. Det har forstarkt och utvecklat sitt vérde
sedan 1902. Den viktiga uppgiften att varda och bedriva
l&ngsiktig varumarkesuppbyggnad ar grunden till NKs
formaga att generera 6kade hyresintakter och darigenom
hojda fastighetsvarden.

Varumarket NK har i dag en mycket stark stéllning
bland s&val svenska som internationella konsumenter.
Framgangen bygger pa ett nara samarbete mellan fastig-
hetsdgare och kunder dar samarbetet konkretiserats
i genomforandet av innehallet i fastighets- och marknads-
foringsplanerna.

Varumarket World Trade Center ar ként 6ver hela vérl-
den och star for centralt belagna, hdgklassiga kontors-
och moteslokaler med hogkvalitativ service inom inter-
nationell handel. Det &r en symbol for trygghet, trovar-
dighet och kvalitet. Genom styrkan i varumaérket kan
World Trade Center i Stockholm profilera sig som en
internationell, hogklassig arbets- och moétesplats. World
Trade Center-konceptet ger fastigheten i Stockholm en
unik position pa hyresmarknaden. Fa andra fastigheter
i Stockholm kan erbjuda sina hyresgaster ett lika brett
utbud av service.



Ovrig verksamhet

Parkaden AB, som ar ett helagt dotterbolag till Hufvud-
staden, driver parkeringsrorelse i tre av Hufvudstaden
&gda fastigheter:

Parkaden, Regeringsgatan 55 (vid NK-varuhuset),
800 platser.

Continentalgaraget, Méaster Samuelsgatan 69 (vid
centralstationen), 300 platser.

Roddaren, Kronobergsgatan 33 (pa Kungsholmen),
115 platser.

Parkaden ar en viktig servicefunktion till butiker och
kontor i cityomradet och erbjuder lattillgangliga och
sékra parkeringsplatser i basta lage.

Intdkterna 6kade till 51,4 Mkr (47,4) framst beroende
pa hojda avgifter. Kostnaderna tkade med 3,5 Mkr till 38,0
Mkr (34,5). Rorelseresultatet uppgick till 13,4 Mkr (12,9).

Resultatrakningar i sammandrag

Mkr 1999 1998 1997 1996 1995
Nettoomséttning 51,4 47,4 44,1 40,7 37,7
Verksamhetens kostnader  -33,6 -30,9 23,5 22,8 23,6
Avskrivningar -1,0 0,9 -1,5 0,7 0,8
Bruttoresultat 16,8 15,6 19,1 17,2 13,3
Central administration -3,4 2,7 -3,1 2,7 2,1
Rérelseresultat 13,4 12,9 16,0 14,5 11,2

World Trade Center

Vasaterminalen AB &r ett av Hufvudstaden under 1999
delagt bolag och redovisas som intresseforetag i koncern-
redovisningen. | november forvarvades 66,6 procent av
aktierna i Vasaterminalen AB. Hufvudstaden AB &ager
darefter samtliga aktier i bolaget. Tilltrddesdag var den 1
januari 2000. Vasaterminalen AB &ger och driver World
Trade Center i Stockholm. Byggnaden har direkt anslut-
ning till Stockholms central, tunnelbana, Arlandatrafiken,
fiarrbusstrafik och andra kommunikationsmedel. | bygg-
naden inryms kontors-, konferens- och utstéllningsloka-
ler, hotell, restauranger samt Cityterminalen.

Fastighetens yta uppgar till 82 500 kvm med férdelning
enligt nedan. Vasaterminalen AB har i byggnaden cirka
45 000 kvm uthyrbar yta samt garage. Tomten uppgar
till 22 100 kvm. Fastigheten ar upplaten med tomtrétt
till Vasaterminalen AB av Statens Jarnvégar. Avgalden
uppgaér till 20,0 Mkr per &r med nasta avgaldsreglering
den 1 mars 2010.

Marknadshyran for basta kontorsyta var vid arets slut
over 4 000 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetil-
lagg. Samtliga kontor var uthyrda. Nettoomsattningen
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Okade med 11,5 procent till 146,0 Mkr (130,9). Rorelse-
resultatet 6kade till 69,8 Mkr (62,5). Arets vinst efter
skatt 6kade till 105,8 Mkr (72,2). En tredjedel av perio-
dens vinst, 35,3 MKkr, ingar i Hufvudstadens resultat och
redovisas som vinstandel fran intresseforetag.

Ytfordelning, 31 december 1999

Bussterminal och tekniska utrymmen 25 300 kvm
Kontor 37 200 kvm
Hotell 3500 kvm
Restauranger 1 700 kvm
Konferens och utstalining 2 500 kvm
Garage 12 300 kvm
Totalt 82 500 kvm
Resultatrakningar i sammandrag

Mkr 1999 1998 1997 1996 1995
Nettoomsattning 146,0 1309 1264 1172 1011
Verksamhetens kostnader  -71,9 -64,8 -59,7 -55,7 47,7
Avskrivningar 15 1,1 0,7 0,8 1,1
Bruttoresultat 72,6 65,0 66,0 60,7 52,3
Central administration 2,8 2,5 2,5 2,3 2,3
Rérelseresultat 69,8 62,5 63,5 58,4 50,0




Fastighetsutveckling

Hufvudstaden arbetar aktivt med att utveckla fastighets-
bestandets hoga kvalitet och effektivitet. Avsikten &r att
skapa en god vérdetillvaxt och att i samarbete med kun-
derna anpassa kontor och butiker efter nya forutséttningar.

Utvecklingsprojekten kan indelas i tre huvudomra-
den: ombyggnader och investeringar i befintliga fastig-
heter, utveckling av befintliga och nya byggratter samt
forvarv av projektfastigheter. Under aret har 25 500 kvm
lokaler i befintliga fastigheter byggts om. Genom dessa
ombyggnader har lokalerna fatt en hogre teknisk stan-
dard och yteffektivare planldsningar. Ombyggnaderna har
givit kunderna en béttre produkt och Hufvudstaden ett
battre driftsnetto. Under aret har projektering av tva
byggratter paborjats.

Hufvudstaden férvarvade i januari 1999 fastigheten
Hasthuvudet 3 vid Hotorget i Stockholm. Bolaget blev
efter kdpet &gare till hela kvarteret Hasthuvudet, beléget
i korsningen Kungsgatan/Sveavagen. Hufvudstaden
ager darmed alla hérnfastigheter i denna knutpunkt
med undantag av Konserthuset.

Under hosten péborjades ett utvecklingsprojekt i
kvarteret som innebér att den nya fastigheten kopplas
till den befintliga och att en ny péabyggnad uppfors.
Denna l6sning forbéttrar flexibiliteten, ger effektivare,
Oppnare planlésningar och 6kar den uthyrbara ytan
med 300 kvm. Avancerad teknik installeras for att mota
de krav som i dag stills pa kontorslokaler samtidigt
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som fastighetens typiska tjugotalskaraktar behalls.
Kvarteret Hasthuvudet &r ett exempel pa hur Hufvud-
staden genom en aktiv fastighetsutveckling effektiviserar
och kompletterar ett befintligt fastighetsbestand och skapar
nya uthyrbara ytor och ett hogre driftsnetto. En kreativ och
effektiv miljo med cirka 100 moderna arbetsplatser skapas.

Fastigheten Skéren 9 byggdes av Hufvudstaden 1983-
1984. Den innehaller 9 300 kvm uthyrbar yta, framst
kontors- och butikslokaler. Ett aktivt arbete for att tillgo-
dose hyresgasters ckade lokalefterfragan resulterade i att
Hufvudstaden under aret genomdrev en detaljplanean-
dring som medférde en dkad byggratt vid Norrmalms-
torg pa 1 680 kvm. Denna ger oss bland annat majlighet
att uppfora en ny gardsbyggnad, som pa ett effektivt satt
kompletterar den befintliga fastigheten.

Fastigheten Stora Katrineberg 16 i Liljeholmen &gs av
Hufvudstaden sedan 1998 och innehas med tomtratt.
Den innehaller 54 300 kvm uthyrbar yta. Vid forvarvet
fanns en outnyttjad byggrétt i kvarteret som nu tas tillvara
genom att projektering paborjats for en ny byggnad.
Nybyggnaden kommer att tillféra kvarteret cirka 3 000
kvm kontors- och industrilokaler med direkt koppling
till den befintliga fastigheten.



Personal och organisation

Antal anstallda

Medelantalet arsanstillda uppgick i koncernen till 127,
vilket ar en minskning med 120 sedan foregdende ér.
Minskningen beror framst pd genomférda forséljningar.
I koncernen arbetade vid arets slut 28 kvinnor och 43
man, méatt som antalet heltidsanstéllda. Antalet deltids-
arbetande var 5 kvinnor och 3 man. I moderbolaget
arbetade vid arets slut 25 kvinnor och 41 man, matt som
antalet heltidsanstallda. Antalet deltidsarbetande var
1 kvinna och 2 man.

Medelantal &rsanstallda i koncernen

Man  Kvinnor  Totalt Totalt

1999 1998

Moderbolaget
Affarsomrade Stockholm 19 4 23 23
Affarsomrade NK 7 5 12 13
Affarsomrade Géteborg 5 1 6 6
Ovriga enheter 11 13 24 32
Summa moderbolaget 42 23 65 74
Dotterbolag
Parkaden 3 3 6 7
Sheraton Géteborg Hotel & Towers 17 37 54 163
Ovriga 0 2 2 3
Summa dotterbolag 20 42 62 173
Totalt 62 65 127 247

Hufvudstadens styrelse bestod vid arets slut av 8
man och ledningsgruppen av 5 méan. | koncernens dotter-
och intressebolag var 0 av 44 styrelsemedlemmar kvin-
nor och 5 av 10 medlemmar i ledningsgrupper kvinnor.
Under aret slutade 11 medarbetare och 9 nyanstélldes.

Antal Personalstruktur per 31 december 1999
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<24 & 2529 & 30-34 & 3539 ar 40-44 & 4549 & 50-54 & 55-59 & 60-64 &r >65 ar

Heltidsanstallda kvinnor
Deltidsanstallda kvinnor

I Heltidsanstéllda man
Deltidsanstéllda man

Antal anstallda vid arsskiftet méatt i antal heltidstjanster.
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Organisationsschema
Hufvudstadens verksamhet &r organiserad i tre affars-
omraden — Stockholm, NK och Géteborg.

Kompetensutveckling
Under 1999 genomfdrdes i koncernen 216 kursdeltagan-
den om sammanlagt 2 390 timmar, motsvarande ett
genomsnitt om 33 timmar per anstalld.
Kompetensutvecklingen avsag bland annat dataut-
bildning, ledarskapstraning, utbildning inom kvalitet,
miljo och sékerhet.

Bonussystem
| syfte att 6ka de anstalldas motivation och engagemang
fanns ett bonussystem i koncernen for 1999. Bonus skulle
utgd beroende pa resultat och kundnojdhet. Bonusen
kunde maximalt utgd med 10 000 kronor per heltidsan-
stalld och var densamma for samtliga anstdllda med
undantag for bolagets ledande befattningshavare.

Da samtliga kriterier uppfylldes under 1999 erhall
medarbetarna efter arets utgdng maximalt belopp om
totalt 0,6 Mkr.

For 2000 har Hufvudstaden faststéllt ett bonussystem
baserat pé liknande kriterier som for 1999. Fér Hufvud-
stadens ledande befattningshavare, som ej kommer att
omfattas av detta bonussystem, finns ett individuellt sys-
tem baserat pé individuella mal, bolagets resultat och
kundndjdhet.

Fackliga organisationer
Fackliga organisationer ar SIF och Fastighetsanstalldas
Forbund i moderbolaget samt Transport i Parkaden.



Miljo

Under aret antogs en ny miljopolicy. Denna innebar i
korthet att Hufvudstadens vision &r att leda utvecklingen
i fastighetsbranschen i riktning mot ett miljomassigt hall-
bart samhalle. Verksamheten skall styras mot dvergri-
pande miljomal som sakerstéller riktningen pad miljo-
arbetet. Strategin skall vara att vélja atgarder som styr
mot miljdmalen samtidigt som de skall 6ka I6nsamheten
och underlatta kommande forbattringar.

Under 1999 omfattade miljdarbetet bland annat ett
antal detaljerade mal som faststélldes i miljGpolicyn.

Nedanstaende miljomal utformades i miljépolicyn for 1999.

Utforma ett miljéprogram som tydligt fér ut ansvaret for miljé-
arbetet i organisationen samt skapa verktyg som stédjer det
dagliga arbetet. Ansvaret for miljoarbetet har forts ut
genom utbildning och 6kad integrering av miljdanpas-
sad ombyggnad samt genom miljostatusbedémningar
dér fastighetsansvariga deltagit.

Infora ett miljoledningssystem som sakerstéller hdgsta mojliga
kvalitet pa foretagets samtliga tjanster. Under hosten pabor-
jades en planering for att vidareutveckla ett miljoled-
ningssystem.

Kommunicera miljéarbetet till hyresgasterna. Under hosten
holls kvartersmdoten for samtliga hyresgéster som infor-
merades om Hufvudstadens miljdarbete och de mdjlig-
heter och den hjalp detta kan ge hyresgasterna i deras
eget miljoarbete.

Minska den totala energianvandningen med fem procent. Den
totala energianvandningen minskade med 20 procent
under aret jamfort med 1998. Minskningen erholls
huvudsakligen genom avyttringar av fastigheter.

Genomféra miljostatusredovisning for samtliga fastigheter.
Under &ret genomfordes miljoinventeringar i samtliga
fastigheter. 1 Stockholm utférdes inventeringarna av
egen personal. Utbildning av personal och framtagande
av inventeringsunderlag skedde i samrdd med Det
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Naturliga Steget. PCB-inventeringar genomférdes i be-
rérda fastigheter.

Bygga ut kéllsortering i férvarvade fastigheter. I NK-varu-
huset i Goteborg fardigstalldes en miljostation och i Stora
Katrineberg 16 i Stockholm byggdes fyra miljostationer.
Kallsorteringen utdkades i NK-varuhuset och i Stubinen
2 i Stockholm.

Inleda avveckling av oljeférbranningsanléggningen i NK-varu-
huset i Stockholm. Genom effektivisering kunde oljean-
vandningen minskas med 60 procent jamfort med fore-
gdende ar. Oljeanlaggningen kommer att avvecklas och
ersattas med fjarrvarme under ar 2000.

Avveckla oljeforbranningsanlaggningen i panncentralen i fas-
tigheten Orgelpipan 7 i Stockholm. Under juli méanad ersattes
anladggningen med fjarrvarme.

Awveckla 1 200 kg HCFC 22, motsvarande cirka 30 procent
av aterstdende mangd. Totalt 1 054 kg avvecklades under
aret. Dessutom minskade méngden koldmedier med
1 436 kg pé grund av fastighetsforséljningar.

Kvalificera sig till Svensk Miljéfonds Topplista 2000. | dec-
ember 1999 placerade sig Hufvudstaden pa topplistan.

Miljoarbetet har under aret dessutom innefattat:
Samordning av returpappershantering och kallsorter-
ing hos kunder.

Utveckling av miljdanpassad ombyggnad.
Miljoutbildning for de anstéllda. Samtliga anstéllda
har genomgétt en grundldggande miljéutbildning.

Energi. Fjarrvarme, olja och gas anvands fér uppvarm-
ning och el for bland annat kylproduktion, ventilation
och hissar. Den totala energianvandningen minskade
under &ret fradn 112 052 MWh till 89 606 MWh, framst
som en foljd av fastighetsforséljningar.

For jamforelse mellan aren redovisas den graddags-
korrigerade energianvandningen i nedanstdende tabell.
Av tabellen framgar att den totala energianvandningen



per kvm okade med 16 procent jamfort med medel-
vérdena for aren 1995-1998. Okningen beror framst pa
Okad el- och fjarrkyleanvandning.

Panncentralen i Orgelpipan 7 i Stockholm avvecklades
den 1 juli och ersattes av fjarrvarme. Fjarrvarmecentralen
betjanar aven fortsattningsvis 15 anslutna fastigheter
i Klarakvarteren. Den graddagskorrigerade energianvand-
ningen minskade med 1 procent jamfort med medel-
vardena for branslearen 1995/96-1997/98.

Energianvandning per &r, graddagskorrigerad

Kwh/m? 1999 1998 1997 1996 1995
Fjarrvarme 82 80 92 97 88
Olja 2 3 0 0 0
Gas 2 2 3 3 3
El 122 106 85 83 82
Fjarrkyla 12 6 15 8 8
Totalt 220 197 195 191 181

Vatten. Den totala vattenanvéandningen minskade under
aret pa grund av fastighetsforsaljningar. Vattenanvand-
ningen per uthyrd kvm minskade under aret med 5 pro-
cent jamfort med medelvardena for dren 1995-1998.

Koldmedier. Hufvudstaden hade vid utgdngen av aret
totalt 1 838 kg kéldmedier av typen HCFC 22, sé kallade
mjuka freoner. Under aret avvecklades 1 054 kg. Den
pafyllda méngden i forhéllande till den installerade
mangden minskade under aret med 58 procent jamfort
med medelvardena for aren 1995-1998.

Efter utgdngen av ar 2001 rader péafyliningsforbud
och all HCFC 22 i Hufvudstadens fastigheter beraknas
da vara avvecklad. HCFC 22 ersétts kontinuerligt med
fijarrkyla respektive mer miljéanpassade kéldmedier,
i allmanhet HFC, som ej paverkar ozonlagret men som

HCFC 22 vid utgangen av respektive ar
Kilogram 4328
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vid utslapp bidrar till vaxthuseffekten. | diagrammet
redovisas totala kéldmedieméangder HCFC 22.

Den kraftiga 6kningen 1998 berodde framst pa att
fastigheter forvarvades. Minskningen 1999 berodde del-
vis pa att fastigheter avyttrades.

Avfall. Kéllsortering finns i samtliga fastigheter. Under
aret tillkom fem miljostationer. 1 allménhet sorteras
papper, wellpapp, mjukplast, glas, metall, batterier, lysror,
elektronik och ovrigt miljéfarligt avfall. De totala avfalls-
mangderna minskade under aret som en foljd av fastig-
hetsforsaljningar. Det blandade avfallet minskade med
23 procent jamfort med foregaende ar.

Under ar 2000 skall Hufvudstaden verka for att uppna
foljande detaljerade mal:
Folja upp resultatet av miljostatusbedémningarna
och lagga upp ett program for mal och atgarder.
Utarbeta riktlinjer fér miljéarbetet i foretagets olika
verksamheter.
Utarbeta och utveckla verktyg for miljoarbetet i fore-
tagets olika verksamheter.
Infora ett miljoledningssystem som sékerstalle hogsta
mojliga kvalitet pa foretagets samtliga tjanster.
Utveckla och erbjuda fler miljotjanster till kunderna.
Effektivisera den totala energianvdndningen med 5
procent.
Bygga en miljostation i NK-varuhuset i Stockholm.
Avveckla oljeférbranningsanlaggningen i NK-varuhuset
i Stockholm.
Avveckla 596 kg HCFC 22, motsvarande cirka 32
procent av totalt aterstdende méangd.
Kvalificera sig till Svensk Miljéfonds Topplista 2001.

Miljopolicyn i sin helhet samt detaljerad information om
miljdorganisationen och miljéarbetet finns pa Hufvud-
stadens hemsida www.hufvudstaden.se

Hufvudstaden har inga pagdende miljotvister. De miljo-
risker som beddms finnas inom Hufvudstadens verk-
samhetsomréade ar av sddan art att de ticks av vanliga
forsakringar alternativt &r forutsedda och ryms i normalt
budgeterade kostnader.



Maojligheter och risker

Hufvudstadens mojligheter att pa kort sikt paverka resul-
tatet &r begransade. Intakterna ar reglerade av forhallan-
devis langa hyresavtal, vanligen tre till fem ar, medan
rorelsekostnaderna ar svara att forandra i ett kort pers-
pektiv med bibehéllen service och kvalitet. Hufvudsta-
dens Ionsamhet och verksamhet paverkas framfor allt av
makroekonomiska faktorer sasom konjunktur och rante-
lage men dven av politiska beslut. For att framgangsrikt
hantera majligheter och risker i ett fastighetsforetag krévs
darfor 1ang framférhallning och tydliga strategier.

Hyresutvecklingen utgér bade en risk och en méjlighet.
Risken begréansas emellertid av Hufvudstadens fokusering
pa fastigheter med lokaler i de mest intressanta kom-
mersiella lagena. Hyresnivan for lediga kontorslokaler
paverkas snabbt vid en forstarkning eller férsvagning av
konjunkturen. Hyresnivan for uthyrda lokaler med langre
avtalstider an tre r ar bundna till konsumentprisindex.
Hyresférandringar sker nér avtalen fornyas.

Hojningar av fastighetsskatten utgér en risk. Risken be-
gransas dock av att en vésentlig del av fastighetsskatten
debiteras Hufvudstadens hyresgéster.

Vid en avmattning av konjunkturen &r risken fér okad
vakansgrad stérre for Hufvudstadens kontorslokaler an
for koncernens butikslokaler. En viss vakansgrad bor all-
tid finnas for att mojliggéra ombyggnader, effektivise-
ringar och test av marknadens villighet att acceptera
hogre hyresnivaer.

En lang genomsnittlig avtalstid ar en fordel vid sjun-
kande marknadshyror och en nackdel vid stigande hy-
ror. Alltfér tdta om- och avflyttningar medfor stora kost-
nader for lokalanpassningar. Dessa kostnader kan inte
alltid kompenseras av hojda hyror. Under &r 2000 forfaller
24,2 procent av avtalsmassan med avseende pa arshyra.
Huvuddelen av dessa avtal kommer att resultera i hojda
hyror fran fijarde kvartalet 2000.
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Omsattningsbaserade hyror tillampas i huvudsak i NK-
varuhusen. Hufvudstaden stravar efter att 6ka andelen
omsattningshyror, da de medfér en potential uppat sam-
tidigt som den garanterade bashyran i omséattningsav-
talen begransar risken for hyresfall. Omséattningsbaserade
hyror ar sarskilt intressanta néar butikernas forsaljning
oOkar eller nar ett butiksstrak utvecklas positivt.

Koncentrationen av ett fastighetsbestdnd till ett geo-
grafiskt marknadsomrade kan potentiellt 6ka risken pa
grund av minskad diversifiering. | Hufvudstadens fall ar
dock risken liten eftersom Stockholm och Goteborg ar
landets starkaste marknadsomraden och Sveriges intres-
santaste tillvaxtmarknader. Hufvudstadens fastighets-
bestand &r dessutom koncentrerat till de mest kommer-
siella och eftersdkta lagena i centrala Stockholms och
centrala Goteborgs starkaste delmarknader.

Kundférluster uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller
av andra skél inte kan fullfélja sina betalningsataganden.
Denna risk finns alltid men &ar dock lag eftersom Hufvud-
staden medvetet véljer kunder med dokumenterad affars-
kompetens och konkurrenskraftig verksamhet. Hufvud-
staden ar ett av fa foretag som aktivt kan vélja kunder.
Detta beror framst pd fastigheternas ofta unika marknads-
position. Kundforlusterna har under de senaste aren varit laga.

Den effekt en ranteforandring ger pa finansnettot under
en viss tidsperiod.

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

Hufvudstadens fastigheter ar fullvardeforsékrade.



Finansiering

Hufvudstadens finansfunktion &r en koncernfunktion
med ansvar for finansiering och likviditetsplanering.
Arbetet styrs av den finanspolicy som finns och som syf-
tar till att sékerstélla koncernens finansieringsbehov till
en sé lag kostnad och risk som majligt.

Hufvudstaden har som malsattning att anvanda
likviditetsoverskott till att amortera befintliga lan.
Detta skall dock inte ske till ndgra kostnadsokningar.
Som en foljd av detta stravar Hufvudstaden efter att ha
en kreditportfolj med spridda kreditférfall som mojlig-
gor eventuella amorteringar. Overskottslikviditet som
inte anvands till amortering far endast placeras i instru-
ment med hog likviditet och lag risk.

Koncernens upplaning uppgick per arsskiftet till 3 637,9

Tabell 1. Kapitalbindningsstruktur, 31 december 1999

Forfallotidpunkt

Volym, Mkr Andel, %

2000 690,9 19
2001 816,2 22
2002 630,3 17
2003 600,5 17
2004 900,0 25
Totalt 3637,9 100
Rantebindningsstruktur, 31 december 1999

Volym, Andel, Genomsnittlig
Forfallotidpunkt Mkr % effektivranta, %
2000 490,9 13 52
2001 816,2 22 58
2002 830,3 23 4,8
2003 600,5 17 4.4
2004 900,0 25 53
Totalt 36379 100 51

Tabell 2. Kapitalbindningsstruktur, 1 februari 2000

Forfallotidpunkt

Volym, Mkr Andel, %

2000 688,6 15
el SrA 2 2001 816,2 18
MKkr (4 918,7) med en genomsnittlig effektivranta pa 5,1 002 11303 24
procent (4,9). Minskningen av koncernens upplaning gggi gggg ig
beror framst pd de under aret gjorda forsaljningarna. 2005 5000 11
Nettoskulden uppgick till 3 564,1 Mkr (4 843,0). Av den Totalt 46356 100
totala uppléningen ar 2 947,0 Mkr Iéng (1390,7). Réntebindningsstruktur, 1 februari 2000
- . . . . o Volym, Andel, Genomsnittlig
Genomsnittlig kapitalbindning ar 30 manader (9) och Fortallotidpunkt Wikt % effektivianta, %
genomsnittlig rantebindning &r 33 manader (9) (se tabell 1). 2000 1488,6 32 4,7
Den 1 februari 2000 uppgick koncernens upplaning 3882 g;gg 12 i:g
till 4 635,6 Mkr med en genomsnittlig effektivranta pa gggi 888’8 13 g'g
5,0 procent. Okningen av koncernens uppléning sedan Totalt 46356 100 5.0
arskiftet beror framst pa den i mitten av januari erlagda
likviden avseende forvarvet av Vasaterminalen AB. Av
den totala upplaningen &r 3 947,1 lang.
Genomsnittlig kapitalbindning ar 32 manader och
genomsnittlig rantebindning dr 24 manader (se tabell 2).
Kéanslighetsanalys
Koncernens resultat stiger med 42 Mkr om hyresniva-
. Férandring i resultat fore skatt
erna 0kar med 100 kr per kvm. Om ytvakansgraden
okar med en procentenhet, sjunker rorelseresultatet Forandring Res;gggefm
med 13 Mkr. Om drift- och underhéllskostnaderna . ’
. Hyresniva +/- 100 kr per kvm 42
Okar med 10 procent, sjunker rérelseresultatet med 16 Vakansgrad @ +/- 1 procentenhet 13
Mkr. Om fastighetsskatten 6kar med en procentenhet, Drift och underhél +/- 10 procent 16
. . . e . Fastighetsskatt +/- 1 procentenhet 8
sjunker rorelseresultatet med 8 Mkr. Vid en hdjning RAnteniva +/- 1 procentenhet 5

av rantenivan med en procentenhet, 6kar rantekostna-
derna med 5 MKkr.
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(1) Exklusive bostadskontrakt. Hansyn ej tagen till bundna kontrakt.
(2) Beraknad ytvakans med 3 000 kr per kvm.




Forvaltningsberattelse

Nettoomsattning. Nettoomsattningen uppgick under aret
till 865,5 Mkr (864,2), varav Affarsomrade Stockholm sva-
rade for 492,7 Mkr (433,8), Affarsomrade NK for 229,3
Mkr (221,6), Affarsomrade Goteborg for 90,5 Mkr (86,1)
och avyttrade fastigheter for 53,0 Mkr (122,7). | omsétt-
ningsokningen, 1,3 Mkr, ingar forvarvade fastigheter med
33,2 MKkr och forsalda fastigheter med -69,7 MKkr.

Verksamhetens kostnader. Verksamhetens kostnader upp-
gick till 461,2 Mkr (446,6), varav Affarsomrade Stock-
holm svarade for 228,8 Mkr (179,0), Affarsomrade NK
for 155,9 Mkr (147,1), Affarsomrade Goteborg for 42,4
Mkr (39,4) och avyttrade fastigheter for 34,1 Mkr (81,1).
Kostnadstkningen inom Affarsomrade Stockholm harror
framst fran forvarvade fastigheter. 1 verksamhetens kostna-
der ingar avskrivningar om totalt 128,9 Mkr (136,4).

Nettoomsattning. Nettoomsattningen uppgick till 79,3 Mkr
(170,4), vilken under perioden var hanforlig till Parkaden,
51,4 Mkr (47,4), och till Sheraton Goteborg Hotel &
Towers, 27,9 Mkr (122,2).

Verksamhetens kostnader. Verksamhetens kostnader upp-
gick till 65,5 Mkr (139,8)?, varav Parkaden svarade for
38,0 Mkr (34,5) och Sheraton Goéteborg Hotel & Towers
for 27,7 Mkr (105,3). | verksamhetens kostnader ingar
avskrivningar om totalt 2,4 Mkr (3,2).

Bruttoresultat. Bruttoresultatet uppgick till 418,1 Mkr
(448,2), varav Fastighetsforvaltning 404,3 Mkr (417,6)
och Ovrig verksamhet 13,8 Mkr (30,6).

Central administration. Central administration uppgick till
33,0 Mkr (40,1) och omfattar frdmst 16ne- och kontors-
omkostnader for koncernledning och koncernstaber.

(1) Siffror inom parentes avser pro forma for 1998 om ej annat anges.

Jamforelsestdrande poster. | de jamforelsestérande posterna,
uppgéende till 361,7 Mkr (48,3), ingick framst vinster vid
forséljning av Sheraton Géteborg Hotel & Towers, 311,6
Mkr, samt Galleria Forum i Sundsvall, Galleria S:t Per i
Uppsala, Galleria Punkt i Vasteras och Galleria Domino i
Norrkoping, totalt 47,4 Mkr.

Finansiella intakter och kostnader. Finansiella intdkter och
kostnader bestar av tre poster.

Resultat fran andelar i intresseforetag uppgick till 30,9
Mkr (24,1), varav Vasaterminalen AB® 35,3 Mkr (24,1)
och FASAB Fastighetssystem AB -4,4 Mkr (-).

Ranteintékter och liknande resultatposter uppgick till
0,7 Mkr (3,1). Hufvudstaden har som policy att anvanda
overskottslikviditet till att 16sa 1an, varfor ranteintakter ej
uppstar mer an i mindre omfattning.

Réntekostnader och liknande resultatposter uppgick
till 201,4 Mkr (253,6). Minskningen av denna post uppga-
ende till 52,2 Mkr var framst hanforlig till en lagre lane-
volym. | posten ingér dven respitrantor pa skatteskulder.

Skatt, skattetvist och underskottsavdrag. Koncernens skatt
uppgick till 52,9 Mkr (15,7).

Skattemyndigheten i Stockholm har upptaxerat
moderbolaget samt dotterbolaget Forvaltnings AB Norr-
ilen (fore detta Hufvudstaden International AB). Under
1997 har dessa taxeringar avgjorts i Kammarratten enligt
skattemyndighetens yrkande. Hufvudstaden har begart
provningstillstdnd och éverklagat till Regeringsratten.
Reservering har gjorts for belopp motsvarande skattemynd-
ighetens krav jamte respitranta pa tillkommande skatt.

Hufvudstaden har under aret i huvudsak utnyttjat de
skattemassiga underskottsavdrag som kvarstod fran tidi-
gare ar.

Arets resultat. Arets resultat dkade till 524,1 Mkr (218,3).

Vérdet pa Byggnader, Mark och Byggnadsinventarier
minskade till foljd av avyttringar av fem fastigheter. En

(2) Under 1998 och 1999 ingick &ven ett mindre resultat fran den nu avvecklade rorelsen i dotterbolaget Férvaltnings AB Birger Jarl.

(3) Se avsnittet World Trade Center.
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fastighet har forvarvats under aret.

Kassa och bank uppgick till 74,7 Mkr. Hyresinbetal-
ningar sker huvudsakligen vid kvartalsskiften, varvid
temporéara overskott kan uppsta. Likviditeten anvands
huvudsakligen till amortering av lan.

Koncernens skulder till kreditinstitut minskade till
3 637,9 Mkr (4918,7). Den lagre upplaningen beror framst
pa forsaljningen av Sheraton Géteborg Hotel & Towers
och de fyra galleriorna. Utdelningen till aktiedgarna upp-
gick till 135,2 Mkr (100,3).

Kassaflode fran den lopande verksamheten uppgick till
425,6 Mkr (35,7). Arets kassaflode uppgick till -1,0 Mkr
(31,6).

Under forsta kvartalet 1999 forvarvades en kontorsfastig-
het, Hasthuvudet 3, vid Hotorget i Stockholm. Kdpeskil-
lingen uppgick till 82,0 Mkr. Forvérvet tillforde 2 200
kvm i uthyrbar yta.

Resterande 66,6 procent av aktierna i Vasaterminalen
AB, som ager och driver World Trade Center-byggnaden
i Stockholm, forvarvades under slutet av aret. Kopeskil-
lingen for aktierna uppgick till 891,3 Mkr. Den uthyrbara
ytan uppgar till cirka 45 000 kvm. Efter forvarvet av akti-
erna, som tilltraddes efter arsskiftet, ar Vasaterminalen
AB ett helagt dotterbolag till Hufvudstaden.

Under aret avyttrades aktierna i Hufvudstadens Hotel
AB inkluderande fastighetsbolag och driftsbolag. Vidare
avyttrades aktierna i Galleria Forum i Sundsvall AB, Gal-
leria S:t Per i Uppsala AB, Punkt Fastighets AB (Vésteras)
och Galleria Domino i Norrkdping AB. Forsaljningarna
medférde koncernmassiga vinster om totalt 359,0 MKkr.
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Arets investeringar uppgick till 151,1 Mkr, varav 3,4 Mkr
avsag inventarier, 49,5 Mkr pégdende ny- och ombygg-
nader samt 62,3 Mkr byggnader inklusive byggnads-
inventarier och 35,9 Mkr mark.

Nettoomsattningen i moderbolaget 6kade till 506,4 Mkr
(479,4). Verksamhetens kostnader 6kade till 209,7 Mkr
(196,2). Bruttoresultatet 6kade som en foljd av ovanstaen-
de till 296,7 Mkr (283,2).

Den centrala administrationen uppgick till 35,7 Mkr
(28,4). Jamforelsestorande poster uppgick till -27,1 Mkr
(33,8), huvudsakligen beroende pé realisationsforluster
vid forséljning av aktier i koncernforetag (se Not 3).
Rorelseresultatet minskade saledes till 233,9 Mkr (288,6).

Resultat frdn andelar i koncernforetag uppgick till
251,6 Mkr (240,0), varav 121,6 Mkr avser anteciperad
utdelning fran dotterforetag.

Av moderbolagets totala nettoomséattning och fastig-
hetskostnader métt i kronor avser 1,5 procent av netto-
omsattningen och 2,5 procent av fastighetskostnaderna
andra féretag inom koncernen.

Enligt besked frdn SPP har foretagsanknutna 6verskotts-
medel om 90,7 Mkr allokerats till Hufvudstadenkoncernen.
Overskottsmedlen har ] tagits upp som tillgdng i balans-
rakningen.

Nybyggnad av en gardsbyggnad pabérjades under
februari manad i kvarteret Skaren vid Smélandsgatan
i Stockholm.

De forvarvade aktierna i Vasaterminalen AB tilltraddes
den 1 januari 2000.



Resultatrdkningar

Koncernen Moderbolaget
Pro forma Legalt
Mkr Not 1999 1998 1998 1999 1998
Nettoomsattning
Fastighetsférvaltning 865,5 864,2 734,1 506,4 479,4
Ovrig verksamhet 79,3 170,4 170,4 - -
944,8 1 034,6 904,5 506,4 479,4
Verksamhetens kostnader
Underhéll, drift och administration -255,0 -234,7 -172,9 -114,8 -102,5
Tomtrattsavgalder -17,7 -15,2 -14,7 -6,6 -6,6
Fastighetsskatt -61,1 -62,7 -54,2 -39,1 -38,9
Avskrivningar -127,4 -134,0 -99,9 -49,2 -48,2
Fastighetsférvaltning -461,2 -446,6 -341,7 -209,7 -196,2
Ovrig verksamhet -65,5 -139,8 -139,8 - -
-526,7 -586,4 -481,5 -209,7 -196,2
Bruttoresultat 1-2 418,1 448,2 423,0 296,7 283,2
Varav Fastighetsforvaltning 1 404,3 417,6 3924 296,7 283,2
Varav Ovrig verksamhet 2 13,8 30,6 30,6 - -
Central administration -33,0 -40,1 -31,3 -35,7 -28,4
Jamforelsestérande poster 3 361,7 48,3 48,7 -27,1 33,8
Rorelseresultat 4-7 746,8 456,4 440,4 233,9 288,6
Finansiella intékter och kostnader
Resultat fran andelar i intresseféretag 30,9 24,1 241 102,0 18,5
Resultat fran andelar i koncernforetag - - - 251,6 240,0
Resultat fran 6vriga vardepapper
och fordringar som &r
anlaggningstillgangar 8 - 4,0 4,0 - 4,0
Réanteintakter och liknande
resultatposter 9 0,7 3,1 2,2 26,3 4.6
Réantekostnader och liknande
resultatposter 10 -201,4 -253,6 -214,6 -167,5 -185,3
-169,8 -222,4 -184,3 212,4 81,8
Resultat efter finansiella poster 577,0 234,0 256,1 446,3 370,4
Bokslutsdispositioner 11 - - - 22,5 22,8
Resultat fore skatt 577,0 234,0 256,1 468,8 393,2
Skatt 12 -52,9 -15,7 -16,9 -47,9 -
ARETS RESULTAT 524,1 218,3 239,2 420,9 393,2
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Balansrakningar

Koncernen Moderbolaget
Legalt
Mkr Not 1999-12-31  1998-12-31 | 1999-12-31 1998-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader 13 39441 4 674,9 1910,1 1 905,0
Mark 14 3063,7 31115 2 396,7 2 360,8
Byggnadsinventarier 15 56,0 114,8 0,3 0,7
Markanlaggningar 16 3,3 50 3,3 3,5
Inventarier 17 5,8 19,5 31 2,7
Pagaende ny- och ombyggnader 49,1 2,5 28,6 0,9
7122,0 7 928,2 43421 4273,6
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 18 - - 17231 1972,2
Fordringar hos koncernforetag - - 703,8 931,0
Andelar i intresseforetag 19 308,3 383,8 409,1 413,5
Andra langfristiga fordringar 9,4 6,9 8,1 5,6
317,7 390,7 28441 3322,3
Summa anlaggningstillgangar 7 439,7 8 318,9 7 186,2 7 595,9
Omsattningstillgangar
Omséttningsfastigheter
Varulager - 0,6 - -
- 0,6 - -
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 24,0 21,8 2,3 2,1
Ovriga fordringar 5,9 12,9 0,1 3,0
Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter 20 31,2 31,1 15,2 8,6
61,1 65,8 17,6 13,7
Kassa och bank 74,7 75,7 73,9 40,8
Summa omsattningstillgangar 135,8 142.,1 91,5 54,5
SUMMA TILLGANGAR 7 575,5 8 461,0 7 277,7 7 650,4
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Koncernen Moderbolaget
Legalt
Mkr Not 1999-12-31 1998-12-31 | 1999-12-31 1998-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 21 845,1 8451 845,1 845,1
Bundna reserver 1 455,0 14915 1 360,2 1 360,2
Summa bundet eget kapital 2 300,1 2 336,6 2 205,3 2 205,3
Fritt eget kapital
Fria reserver 4857 345,2 569,8 435,0
Arets resultat 524,1 239,2 420,9 393,2
Summa fritt eget kapital 1 009,8 584,4 990,7 828,2
Summa eget kapital 22 3 309,9 2921,0 3 196,0 3 033,5
Obeskattade reserver
Skatteutjamningsreserv - - 22,8 45,6
Ackumulerade avskrivningar utdver plan, inventarier - - 0,3 -
Periodiseringsfond - - 105,9 105,9
- - 129,0 151,5
Minoritetsintresse - 0,7 - -
Avsattningar
Avsatt till pensioner 7,2 6,5 7,2 6,5
Latent skatteskuld 174,0 196,7 - -
181,2 203,2 7,2 6,5
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 23 2947,0 1390,7 2 600,2 790,9
Skulder till koncernféretag - - 589,7 1151
Ovriga rantefria skulder 0,3 0,2 0,3 0,2
2 947,3 1 390,9 3 190,2 906,2
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 23 690,9 3528,0 475,6 3279,8
Leverantorsskulder 17,1 25,7 8,9 8,8
Skulder till koncernféretag - - 21,0 -
Skatteskulder 158,5 127,3 84,2 83,6
Ovriga réntefria skulder 24 36,9 32,5 16,4 9,9
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 25 2337 2317 149,2 170,6
1137,1 3 945,2 755,3 3 552,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 575,5 8 461,0 7 2717,7 7 650,4
Stallda panter
Inteckningar i fast egendom, dvriga 26 2 164,9 12727 1403,8 277,8
Andra langfristiga fordringar 5,4 4,9 54 4,9
2170,3 1277,6 1 409,2 282,7
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser 6vriga 0,6 0,7 0,6 0,7
Garantiférbindelser 0,7 0,8 0,7 0,8
1,3 1,5 1,3 1,5
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Kassaflodesanalyser med noter

Koncernen Moderbolaget
Mkr Not 1999 1998 1999 1998
Den Iopande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 577,0 256,1 446,3 370,4
Avskrivningar 131,7 97,4 50,3 49,7
Realisationsvinster/Realisationsforluster -359,0 -78,2 29,8 -56,6
Resultat fran intresseféretag 75,5 -5,6 4,4 -
Anteciperad utdelning frdn koncernforetag - - -121,6 -240,0
Foréandring av upplupen ranteskuld 10,1 30,9 11,3 27,9
Betald skatt -47,0 -20,3 - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 4 388,3 280,3 420,5 151,4
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital:
Minskning (+) / Okning (-) av rérelsefordringar -21,2 5,0 2,2 6,3
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 58,5 -368,1 -31,6 47,9
Forséljning av omsattningsfastigheter - 118,5 - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten 425,6 35,7 391,1 205,6
Investeringsverksamheten
Forvarv av nettotillgdngar i koncernforetag/
aktier och andelar 1 -3,2 -286,3 -3,2 -327,4
Investering i fastigheter -143,0 -717,1 -117,3 -16,9
Investering i 6vriga anlaggningstillgangar -5,3 -4.4 -3,5 -11
Avyttring av nettotillgangar i koncernforetag 2 11028 - - -
Avyttring av fastigheter - 146,0 - 146,0
Avyttring av aktier och andelar i koncernféretag - - 71,0 -
Avyttring av 6vriga anlaggningstillgangar 0,2 0,7 - 2,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 951,5 -861,1 -53,0 -197,4
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 968,5 - 770,3
Amortering av laneskulder -1 2429 -11,2 -994,6 -10,9
Utbetald utdelning -135,2 -100,3 -135,2 -100,3
Minskning/Okning utlaning till koncernforetag - - 824,8 -660,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 378,1 857,0 -305,0 -1,4
Arets kassafléde -1,0 31,6 33,1 6,8
Likvida medel vid arets borjan 75,7 44,1 40,8 34,0
Likvida medel vid arets slut 3 74,7 75,7 73,9 40,8
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Not 1 Forvarv av nettotillgangar i koncernforetag. Not 2 Avyttring av nettotillgdngar i koncernforetag.
Under 1998 forvarvades AB Nordiska Kompaniet. Under aret har Sheraton Goteborg Hotel & Towers samt de fyra galleriorna av-
Vardet av forvarvade tillgdngar och skulder var enligt forvarvsanalysen: yttrats. Vardet av de avyttrade tillgdngarna och skulderna framgér enligt nedan.
Koncernen Koncernen
Mkr 1999 1998 Mkr 1999 1998
Fastigheter 46 26644 Fastigheter 812,7
Ovriga tillgangar E 26,6 Inventarier 12,8
Likvida medel . 41,1 Ovriga tillgangar 32,5
Minoritetsintresse 0,7 0,7 Avséttningar -29,0
Avséttningar 0,5 -151,3 Langfristiga skulder 37,7
Langfristiga skulder E -650,1 Kortfristiga skulder -47,5
Kortfristiga skulder -1,6 -483,0 743,8
32 14470
Nyemission - -1119,6 Likvida medel i de avyttrade bolagen 9,1
Utbetald képeskilling 3,2 327,4 Skulder till koncernforetag 795,0
Likvida medel i det forvarvade bolaget - 41,1 Kopeskilling 316,9
Paverkan p& koncerens likvida medel 3,2 286,3 Péverkan pa koncernens likvida medel 1102,8
Not 3 Likvida medel Not 4 Erhallna respektive erlagda rantebetalningar
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 1999 1998 1999 1998 Mkr 1999 1998 1999 1998
Kassa och bank 74,7 75,7 73,9 40,8 Erhéllen rénta 0,7 0,9 26,9 3,2
Kortfristiga placeringar . . . . Erlagd rénta 191,3 182,8 154,0 156,6
Belopp vid &rets slut 74,7 75,7 73,9 40,8

Redovisningsprinciper

Hufvudstadens resultatrakningar &r funktionsindelade.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges.

Varderingsprinciper, omklassificeringar m m
Interna hyror och kostnader. Koncerninterna hyror och kost-
nader &r marknadsmaéssiga och redovisas i sin helhet dar
dessa uppstar.

Driftkostnader. Hyresintakter avseende externt forhyrda
lokaler reducerar driftkostnaderna.

Administrationskostnader. Administrationskostnaderna ar
uppdelade pa fastighetsforvaltningens administrations-
kostnader som ingdr i bruttoresultatet samt centrala
administrationskostnader som ingar i rorelseresultatet.

Avskrivningar och aktiveringsprinciper. Hufvudstaden belas-
tar resultatet med hogsta skattemaéssigt avdragsgilla kost-
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nader. Hit hor ombyggnadskostnader av underhélls-
karaktar, avskrivningar och réantor under byggnadstiden.

Avskrivningar inventarier
Fastighetsférvaltning. Avskrivningar avseende inventarier
ingdr i administration fastighetsforvaltning.

Ovrig verksamhet. Avskrivningar avseende inventarier in-
gar i kostnader Ovrig verksamhet.

Avskrivningsprinciper. Avskrivningar enligt plan baseras pa
ursprungliga anskaffningsvarden och berédknad ekonomisk
livslangd. Avskrivningstiden for inventarier ar 3-5 ar.

Avskrivningar fastigheter
Avskrivningar enligt plan baseras p& ursprungliga an-
skaffningsvarden i férekommande fall justerade for upp-
och nedskrivningar. Nedskrivning sker vid bestdende
vérdenedgang.



Avskrivningar sker med foljande procentsatser:
Byggnader: kontor 2 procent.
Byggnader: varuhus, parkeringshus, hotell, restau-
ranger 3 procent.
Byggnadsinventarier: 5-10 procent.
Markanlaggningar: 3,75 procent.

Avskrivningar for fastigheter med blandad verksamhet
har berédknats genom sammanvégning av respektive yt-
kategoris procentsats for avskrivningar. For fastighet med
en dominerande kategori har ifrdgavarande kategoris
procentsats tillampats for hela fastigheten.

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

Latent skatt. Latent skatt berdknas p& koncernmassiga
Overvarden samt 6vriga obeskattade reserver. Berékning-
en av latent skatt har gjorts med utgangspunkt fran den
forvantade skattesatsen for narmast paféljande ar. Latent
skatt pa forvarvat varde avseende AB Nordiska Kompaniet
har dock varderats till 10 procent. Hufvudstaden har dar-
vid tillampat undantagsbestammelsen i Redovisnings-
radets rekommendation nummer 1, bilaga 3.

Fordringar. Fordringar har efter individuell vérdering
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta. Fordringar och skul-
der i utldndsk valuta har omréknats till balansdagskurs.

Koncernbidrag. Koncernbidrag har redovisats som en
minskning respektive dkning av fritt eget kapital, i enlig-
het med uttalande fran Redovisningsradets akutgrupp.
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Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de foretag
som vid arets slut dgdes direkt eller indirekt till 50 pro-
cent eller mer.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt férvarvs-
metoden, vilket innebar att i koncernens eget kapital
medraknas dotterbolagens vinstmedel endast till den del
de uppkommit efter forvarvet. Férvarvat eget kapital och
obeskattade reserver har saledes eliminerats.

Bolag som férvarvas under aret inkluderas i koncern-
redovisningen med belopp frdn och med forvarvstillfallet.

Overvirden avskrivs enligt reglerna for respektive
tillgangsslag.

Omrékning av utlandska dotterbolags bokslut har
skett enligt dagskursmetoden, innebédrande att balansrak-
ningarna omréknas till balansdagskurser och resultatrék-
ningarna till arets genomsnittskurser. Differenser fram-
komna vid omrakningen har i balansrakningen redovi-
sats som bundna och fria reserver ingaende i eget kapital.

Resultat fran andelar i intresseforetag avser Vasater-
minalen AB, som redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
FASAB Fastighetssystem AB &r redovisat till anskaff-
ningsvardet med hénsyn till nedskrivning.

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

Kassaflodesanalys. Fran och med 1999 tillampas Redovis-
ningsradets rekommendation om kassafléden (RR7). De
nya reglerna har inneburit att beloppen i 1998 ars
finansieringsanalys har anpassats till den nya kassa-
flodesanalysen.



Noter

Not 1 Fastighetsforvaltning, bruttoresultat per affarsomrade, koncernen

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade Ovriga Totalt

Mkr Stockholm NK Géteborg
1999 Legalt
Nettoomséttning 492,7 229,3 90,5 53,0 865,5
Underhall -57,9 -25,6 -8,7 4,9 97,1
Drift och administration -65,0 -60,2 -18,0 -14,7 -157,9
Tomtrattsavgald 13,8 -3,9 - . 17,7
Fastighetsskatt -38,0 14,7 6,2 2,2 61,1
Avskrivningar 54,1 51,5 9,5 12,3 1274
Bruttoresultat 263,9 73,4 48,1 18,9 404,3
1998 Pro forma
Nettoomsattning 433,8 221,6 86,1 122,7 864,2
Underhall 27,7 -18,4 5,3 -10,8 62,2
Drift och administration -58,0 59,1 -18,4 -37,0 -172,5
Tomtrattsavgéld 11,3 -3,9 - - -15,2
Fastighetsskatt -35,5 -14,2 -6,0 7,0 62,7
Avskrivningar -46,5 51,5 9,7 -26,3 -134,0
Bruttoresultat 254,8 74,5 46,7 41,6 417,6
1998 Legalt
Nettoomséttning 433,8 139,8 86,1 74,4 734,1
Underhall 27,7 7,8 5,3 -12,8 -53,6
Drift och administration -58,0 28,0 -18,4 -14,9 -119,3
Tomtrattsavgéld -11,3 3,4 - - 14,7
Fastighetsskatt -35,5 -8,1 -6,0 -4,6 54,2
Avskrivningar -46,5 29,5 9,7 -14,2 -99,9
Bruttoresultat 254,8 63,0 46,7 27,9 392,4
Not 2 Ovrig verksamhet, bruttoresultat per verksamhetsomrade, koncernen

Hotell- Parkerings- Fastighets- Totalt
Mkr verksamhet @ rorelse utveckling
1999 Legalt
Nettoomséttning 27,9 51,4 - 79,3
Kostnader 27,7 -38,0 0,2 -65,5
Bruttoresultat 0,2 13,4 0,2 13,8
1998 Legalt
Nettoomséttning 122,2 47,4 0,8 170,4
Kostnader -105,3 -34,5 - -139,8
Bruttoresultat 16,9 12,9 0,8 30,6

(1) Hotellverksamheten avyttrades under andra kvartalet 1999.
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Not 3 Jamférelsestérande poster

Pro forma  Legalt
Mkr 1999 1998 1998
Koncernen
Realisationsvinst fastigheter 359,0 56,6 56,6
Aterféring personalreserv 2,7 59 59
Realisationsvinst forsaljning fastighetsutveckling 21,7 21,7
Omstruktureringskostnader -15,2 -14,8
Kostnader i samband med uppséagning av
managementavtal med Sheraton International 19,7 19,7
Forsaljningskostnader Sheraton - -1,0 -1,0
Totalt 361,7 48,3 48,7

Legalt

Mkr 1999 1998
Moderbolaget
Realisationsforlust aktier i koncernféretag 29,8 .
Realisationsvinst fastigheter - 56,6
Omstruktureringskostnader . -8,0
/i\terfijring personalreserv 2,7 59
Kostnader i samband med
uppségning av management-
avtal med Sheraton International 19,7
Forsaljningskostnader Sheraton - -1,0
Totalt 27,1 338
Not 5 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Pro forma  Legalt
Mkr 1999 1998 1998
Koncernen
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 3,6 58 51
Ovriga 37,2 51,7 48,6
Totalt 40,8 57,5 53,7
Sociala kostnader
Styrelse och verkstéllande direktor 14 2,1 1,8
Ovriga 17,6 24,9 23,3
Totalt 19,0 27,0 251
Varav pensionskostnader
Styrelse och verkstéllande direktor 0,3 1,0 0,8
Ovriga 4,1 5,6 52
Totalt 4,4 6,6 6,0
Moderbolaget
Léner och andra ersattningar
Styrelse och verkstéllande direktor 3,3 3,5
Ovriga 24,3 14,6
Totalt 27,6 18,1
Sociala kostnader
Styrelse och verkstallande direktor 1,4 1,6
Ovriga 12,2 8,3
Totalt 13,6 9,9
Varav pensionskostnader
Styrelse och verkstallande direktor 0,3 0,4
Ovriga 3,3 33
Totalt 3,6 3,7
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Not 4 Medelantalet anstéllda

Legalt
1999 1998
Méan Kvinnor  Totalt Méan Kvinnor  Totalt
Koncernen
Stockholm 40 25 65 39 23 62
(varav Parkaden) 3) 3) 6) 3) (4) 7)
Géteborg 22 38 60 58 112 170
(varav Sheraton Goteborg
Hotel & Towers) 7) (37) (54) (53) (110) (163)
Ovriga orter 0 2 2 0 0 0
Totalt 62 65 127 97 135 232
Moderbolaget
Stockholm 37 21 58 33 15 48
Géteborg 5 2 7 4 1 5
Ovriga orter 0 0 0 0 1 1
Totalt 42 23 65 37 17 54
Pro forma
1998
Méan Kvinnor  Totalt
Koncernen
Stockholm 45 28 73
(varav Parkaden) 3) (4) 7)
Géteborg 58 112 170
(varav Sheraton Goteborg
Hotel & Towers) (53) (110) (163)
Ovriga orter 1 3 4
Totalt 104 143 247
Moderbolaget
Stockholm 33 15 48
Géteborg 4 1 5
Ovriga orter 0 1 1
Totalt 37 17 54




Not 6 Erséttning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare Not 9 Rénteintakter och liknande resultatposter

Styrelsens ordftrande erhdll under 1999 240 Tkr. Avgdende styrelseledamoten Pro forma  Legalt
o - i Mkr 1999 1998 1998

Jan Sjdqvist och tilltradande styrelseledamoten Mats Jansson erhéll 55 Tkr var- Kongermen 0.7 31 22

dera. Ovriga fem ej anstéllda styrelseledamdter erhdll 110 Tkr vardera. ! ! !

Hufvudstadens verkstéllande direktér, Ivo Stopner, tilltrddde den 1 april 1999 Totalt 0.7 3.1 2.2
och har for perioden april - december erhallit en erséttning om 1 408 Tkr, varav Moderbolaget
150 Tkr utgjorde bonus. Fér saval verkstallande direktéren som ovriga ledande Rénteintakter, koncernforetag 25,9 1,1
befattningshavare avraknas eventuella styrelsearvoden fran intresse- och dot- Rénteintakter, dvriga 0,4 2,2
terbolag. Vid uppségning frén bolagets sida har verkstallande direktoren ratt till Kursvinster . 13
en uppsagningstid om tva &r. Vid uppséagning frén verkstallande direktdrens Totalt 26,3 46
sida géller en uppségningstid om sex manader. | bada fallen skall eventuell
ersattning fran ny arbetsgivare avraknas.

Den tidigare verkstallande direktoren, Tomas Billing, ldamnade bolaget den 30
april 1999. For perioden januari - april 1999 erhdll Tomas Billing en ersattning Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter
om 1 143 Tkr, varav 400 Tkr utgjorde bonus.

Erséttning till dvriga ledande befattningshavare uppgick under 1999 till sam- Pro forma  Legalt
manlagt 6 240 Tkr, varav bonus utgjorde 700 Tkr. For évriga ledande befatt- Mkr 1999 1998 1998
ningshavare galler en uppsagningstid om ett ar fran bolagets sida. Vid uppsag-
ning frdn befattningshavarens sida géller en uppségningstid om sex manader. | K?ncernen
b&da fallen skall eventuell ersattning fran ny arbetsgivare avraknas. Rante.kostnader 2014 2539 2149

Pensioner till saval verkstallande direktoren som dvriga ledande befattnings- Kursvinster . 03 03
havare féljer i allt vasentligt sedvanliga pensionsplaner. Totalt 2014 2536 2146

Moderbolaget
Réntekostnader, koncernféretag 6,1 -
Réntekostnader, 6vriga -159,3 -185,3
Not 7 Arvoden och andra erséattningar till revisorer Kursférluster 2.1 .
Totalt -167,5 -185,3
Koncernen Moderbolaget
Mkr 1999 1999
SET Revisionsbyra AB
Revisionsuppdrag 06 06 Not 11 Bokslutsdispositioner
Andra uppdrag 0,3 03
Totalt 0,9 0,9 Legalt
Mkr 1999 1998
KPMG Bohlins AB
Revisionsuppdrag 0,5 0,1 Mpqerbplaget L
Andra uppdrag 1,0 1,0 Forandring av skatteutjamningsreserv K 22,8 22,8
Totalt 15 1,1 Férandring av ackumulerade
avskrivningar utdver plan 0,3 -
Totalt 225 22,8
Not 8 Resuiltat frén 6vriga vérdepapper och fordringar som ar anléggningstillgéngar
Not 12 Skatt
Proforma  Legalt
Mkr 1999 1998 1998 Proforma  Legalt
Koncernen Mkr 1999 1998 1998
Utdelning AB Nordiska Kompaniet - 4,0 4,0
Koncernen
Moderbolaget Inkomstskatt -47,0 -20,3 -20,3
Utdelning AB Nordiska Kompaniet - 4,0 Latent skatt -5,9 4,6 34
Totalt 52,9 -15,7 -16,9
Moderbolaget
Inkomstskatt -
Latent skatt -47,9
Totalt -47,9
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Not 13 Byggnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 1999 1998 1999 1998
Ingdende anskaffningsvarde 3951,0 14239 11777 1183,6
Inkdp 62,1 2548,7 53,7 15,7
Forséljningar -827,3 21,6 - 21,6
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3185,8 3951,0 12314 11777
Ing&ende avskrivningar -498,1 4472 -381,1 -369,0
Férsaljningar 55,3 12,1 - 12,1
Arets avskrivningar -86,5 -63,0 -25,5 24,2
Utgdende ackumulerade avskrivningar -529,3 -498,1 -406,6 -381,1
Ing&ende uppskrivningar 13173 14239 1108,4 1208,4
Forséljningar - 76,9 - 76,9
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 29,7 29,7 23,1 23,1
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 1287,6 1317,3 1085,3 1108,4
Ing&ende nedskrivningar 95,3 95,3
Férséljningar 95,3 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0,0 95,3
Utgdende planenligt restvarde 39441 46749 1910,1 1905,0
Taxeringsvarden 4962,0 5 348,2 3146,4 3026,9
Not 14 Mark

Koncernen Moderbolaget
Mkr 1999 1998 1999 1998
Ingaende anskaffningsvarde 888,2 180,4 167,9 169,8
Inkop 359 709,7 35,9 -
Férséljningar -83,7 -1,9 - -1,9
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 840,4 888,2 203,8 167,9
Ingaende uppskrivningar 22233 22238 21929 21934
Férséljningar - 0,5 - -0,5
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 22233 22233 21929 21929
Utgdende planenligt restvarde 3063,7 31115 2 396,7 2360,8
Taxeringsvarden 774,2 829,4 751,3 708,5
Not 15 Byggnadsinventarier Not 16 Markanlaggningar

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 1999 1998 1999 1998 Mkr 1999 1998 1999 1998
Ingdende anskaffningsvarde 178,7 58,1 10,7 10,7 Ingéende anskaffningsvarde 14,0 14,1 11,3 11,4
Inkép 0,2 120,6 . . Forséljningar 2,7 0,1 0,1
Férsaljningar -99,7 - Utgdende ackumulerade
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 11,3 14,0 11,3 11,3
anskaffningsvarden 79,2 178,7 10,7 10,7 Ing&ende avskrivningar 90 87 78 75
Ingdende avskrivningar -63,9 56,9 -10,0 9,4 Forséljning 1,3 0,1 - 0,1
Forsaljning 51,8 - - - Arets avskrivningar -0,3 0,4 -0,2 0,4
Arets avskrivningar 11,1 7,0 0,4 -0,6 Utgdende ackumulerade
Utgdende ackumulerade avskrivningar -8,0 9,0 -8,0 7,8
avskrivningar 232 63,9 104 100 Utgdende planenligt restvarde 3,3 5,0 33 35
Utgdende planenligt restvarde 56,0 114,8 0,3 0,7
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Not 17 Inventarier
Koncernen Moderbolaget

Mkr 1999 1998 1999 1998
Ingéende anskaffningsvarde 97,6 93,6 13,3 12,4
Inkop 34 47 1,6 0,9
Férsaljningar 72,6 -0,7 . .
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 28,4 97,6 14,9 13,3
Ingdende avskrivningar 78,1 -81,1 -10,6 9,2
Omklassificering ® - 79 - -
Férsaljningar 59,6 0,4 . -
Arets avskrivningar -4,1% 5,3 1,2 -1,4
Utgdende ackumulerade
avskrivningar 22,6 -78,1 -11,8 -10,6
Utgdende planenligt restvarde 58 19,5 3,1 2,7
(1) Omklassificering i samband med &ndrade avskrivningsprinciper.
(2) Varav 1,5 Mkr Drift och administration, 0,2 Mkr Avskrivningar,

2,0 Mkr Ovrig verksamhet och 0,4 Central administration.

Not 18 Andelar i koncernforetag

Organisations- Séte Kapital (roster), Antal  Nominellt varde, Bokfort varde,
nummer % tusental Mkr
Aktier i dotterbolag
Fastighetsaktiebolaget Medusa 556018:7238 Stockholm 100 300 300 32,3
Fastighetsaktiebolaget Stora Katrineberg 556209-4614 Stockholm 100 200 100 -
Férvaltnings AB Norrilen 556011-4216 Stockholm 100 1592 500 159 250 237,0
Forvaltnings AB Liljeholmstorget 556030-5251 Stockholm 100 1000 100 -
AB Nordiska Kompaniet 556008-6281 Stockholm 100 19 460 666 97 303 14525
Forvaltningsaktiebolaget Hogshohus 556009-0648 Stockholm 100 800 800 .
Férvaltnings Aktiebolaget Birger Jarl 556034-0274 Stockholm 100 10 000 1000 11
Grand Hotel i Goteborg AB 556019-5405 Stockholm 100 150 150 -
Fastighets AB Hufvudstaden 556014-4411 Stockholm 100 500 250 0,1
Aktiebolaget Cityparkering 556020-7440 Stockholm 100 200 100 -
Huvudstaden Fastighetsforvaltning AB 556556-7038 Stockholm 100 200 100 0,1
17231
Agda av Férvaltnings AB Norrilen
Aktiebolaget Hamngatsgaraget 5560686601 Stockholm 100 3000 300 231,5
Parkaden Aktiebolag 556085-3599 Stockholm 100 5000 500 0,3
Hufvudstaden Deutschland GmbH Berlin 100 1 DEM 100 -
231,8
Agda av AB Nordiska Kompaniet
NK Géteborg Kommanditbolag 916630-7000 Stockholm 99 99 @ 1 0,0
NK Cityfastigheter AB 556023-1267 Stockholm 100 1680 168 0,4
NK Concession Aktiebolag 556313-8733 Stockholm 100 1000 100 0,1
05
(1) Resterande andel &gs av NK Concession Aktiebolag.
Not 19 Andelar i intresseforetag
Organisations- Séte Kapital (rdster), Antal Nominellt varde, Bokfért varde,
nummer % tusental Mkr
Agda av moderbolaget
Vasaterminalen AB 556118-8722 Stockholm 33,3 674 000 67 400 409,1
FASAB Fastighetssystem AB @ 5562335249 Stockholm 29,3 10 552 1319 0,0
409,1
Koncernen
Eget kapital i Vasaterminalen 925,1
Andel 33,3 % 308,3
FASAB Fastighetssystem AB 0,0
308,3

(1) Nedskrivning har under 1999 skett med 4,4 Mkr.
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Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Not 21 Aktiekapital

Mkr 1999 1998 Fordelning pa aktieserier, Mkr 1999 1998
Koncernen ) A 162 374 605 stycken aktier 811,9 811,9
Upplupna hyresintakter 18,8 20,9 o 6 642 942 stycken aktier 33,2 33,2
Forutbetalda kostnader 37 8,7 Totalt 169 017 547 stycken aktier 8451 8451
Upplupna ranteintékter 6,1 E
Ovrigt 2,6 15
Totalt 31,2 31,1
Moderbolaget
Upplupna hyresintakter 6,7 58
Férutbetalda kostnader 0,7 2,8
Upplupna rénteintakter 6,1 -
Ovrigt 1,7 .
Totalt 15,2 8,6
Not 22 Eget kapital
Aktiekapital Bundna Fria Arets Totalt
Mkr reserver reserver resultat
Koncernen
Vid drets borjan 845,1 14915 345,2 239,2 2921,0
Vinstdisposition 239,2 -239,2 0,0
Utdelning i moderbolaget -135,2 -135,2
Overféring mellan bundna och fria reserver -35,2 35,2 0,0
Omrékningsdifferenser i utlandska dotterbolag -1,3 1,3 0,0
Arets resultat 524,1 524,1
Vid drets slut 845,1 1455,0 485,7 524,1 3309,9
Moderbolaget
Vid &rets borjan 845,1 1360,2 435,0 393,2 3033,5
Vinstdisposition 393,2 -393,2 0,0
Utdelning i moderholaget -135,2 -135,2
Lamnade koncernbidrag -123,2 -123,2
Arets resultat 420,9 420,9
Vid arets slut 845,1 1360,2% 569,8 420,9 3196,0
(1) Varav 6verkursfond 943,3 Mkr.
Not 23 Skulder till kreditinstitut Not 24 Ovriga rantefria skulder
Koncernen Moderbolaget Mkr 1999 1998
Mkr 1999 1998 1999 1998
Koncernen
Checkrékningskredit - - - - Momsavrékning 16,7 12,4
Ovrigt 36379 49187 30758 40707 Ovrigt 20,2 20,1
Totalt 36379 49187 30758 40707 Totalt 36,9 32,5
Beviljad checkrékningskredit 45,0 50,0 45,0 45,0 Moderbolaget
Forfall 1 &r 690,0 35280 4756 32798 gﬂ"_mfa“ak“'”g 12’;’ ;i
Forfall 2 &r 8162 4436 6000 1906 T"t”?t o s
Forfall 3 &r 6303 8163 4999  600,1 o : :
Forfall 4 &r 600,5 130,5 600,3 0,1
Forfall 5 ar 900,0 0,3 900,0 0,1
Totalt 36379 49187 30758 40707 Not 26 Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Koncernen Moderbolaget
. — Mkr 1999 1998 1999 1998
Not 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Fastighetsinteckningar 21649 1272,7 14038“ 277,8
Koncernen Moderbolaget
Mkr 1999 1998 1999 1998 (1) Varav inteckningar i dotterforetags fastigheter om 150,0 Mkr.
Upplupna rantor 57,9 41,7 56,1 38,7
Férskottshyror 112,6 130,2 70,3 92,9
Ovrigt 63,2 59,8 22,8 39,0
Totalt 233,7 231,7 149,2 170,6




Forslag till vinstdisposition

Koncernens fria egna kapital uppgér enligt koncern-
balansrakningen till 1 009,8 Mkr, varav arets resultat utgor
524,1 Mkr. Ingen avséttning till bundna reserver &r
erforderlig.

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar, att
de medel, som enligt balansrakningen star till bolags-
stdmmans forfogande, namligen:

balanserad vinst 569,8 Mkr

arets resultat 420,9 Mkr
990,7 Mkr

disponeras pa féljande satt:

till aktiedgarna utdelas 0,85 kronor per aktie  143,7 Mkr

balanseras i ny rakning 847,0 Mkr
990,7 Mkr

Stockholm den 10 februari 2000

Fredrik Lundberg
Ordférande

Claes Boustedt

Lars Lundquist Curt G Olsson

Bo Ingemarson

Mats Jansson

Bo Waldemarson Ivo Stopner

Verkstéllande direktor

Revisionsbherattelse

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning i Hufvudstaden AB for ar 1999.
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for réakenskapshandlingarna och férvaltningen.
Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen,
koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av
Var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisions-
sed i Sverige. Det innebdr att vi planerat och genomfort
revisionen for att i rimlig grad forsakra oss om att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen inte innehal-
ler vésentliga fel. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingdr ocksa att
prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verk-
stallande direktorens tillampning av dem samt att bedo-
ma den samlade informationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande
om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgar-
der och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
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nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisning-
slagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision
ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger darmed
en rattvisande bild av bolagets och koncernens resultat
och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Vi tillstyrker att bolagsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrédkningen fér moderbolaget och
for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledarmoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Stockholm den 10 februari 2000

SET Revisionsbyra AB KPMG Bohlins AB

Bo Ribers

Auktoriserad revisor

Klas Alm

Auktoriserad revisor



Styrelse och revisorer

A,

- -
'\-\.'I-':-_!- po

Fredrik Lundberg Claes Boustedt
f 1951, civilingenjor, civilekonom. Ordférande, ledamot sedan 1998. f 1962, civilekonom. Ledamot sedan 1998.
Verkstéllande direktdr och koncernchef i L E Lundbergféretagen AB. Vice verkstallande direktor i L E Lundbergféretagen AB.
Styrelseordforande i Holmen AB och Cardo AB. Verkstallande direktor i L E Lundberg Kapitalforvaltning AB.
Styrelseledamot i Modo Paper AB och NCC AB. Innehav i Hufvudstaden: Styrelseledamot i FR FastighetsRenting AB.
1 303 166 aktier (via bolag, inklusive familj). Innehav i Hufvudstaden: -

Bo Ingemarson Mats Jansson
f 1950, civilekonom. Ledamot sedan 1998. f 1951, universitetsstudier. Ledamot sedan 1999.
Verkstéllande direktor i If Skadeforsékring AB. Verkstéllande direktdr och koncernchef i Oy Karl Fazer Ab, Finland.
Styrelseledamot i Munters AB. Styrelseledamot i Swedish Match AB.
Innehav i Hufvudstaden: - Innehav i Hufvudstaden: -

Styrelsen bestar av tta ledamater utan suppleanter, samtliga valda av bolagsstimman. Bland ledaméterna finns personer med anknytning till
Hufvudstadens strre aktieagare Lundbergs, Skandia och SEB Trygg-Hansa. Vidare ingar verkstallande direktoren i styrelsen. Andra tjansteman i bolaget deltager
i styrelsens sammantréaden sasom foredragande. Under verksamhetsaret 1999 hade styrelsen tio sammantréaden. Styrelsens arbete foljer en av styrelsen faststélld
arbetsordning avseende styrelsens respektive verkstallande direktérens ligganden samt arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstéllande direktoren.
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Lars Lundquist Curt G Olsson

1948, civilekonom. Ledamot sedan 1995. 1927, civilekonom. Ledamot sedan 1983.
Vice verkstallande direktor i SEB. Stéllforetrddande koncernchef Styrelseordférande i SEB Skandinaviska Enskilda Banken
i BfG Bank AG, Tyskland. Styrelseledamot i Fastighets AB Celtica. Pensionsstiftelse, Ruter Dam, Stiftelsen Bankforskningsinstitutet och
Innehav i Hufvudstaden: 2 000 aktier. Utvecklingsradet vid Foretagsekonomiska Institutionen vid Stockholms

Universitet. Styrelseledamot i Méarta och Gunnar V Philipsons Stiftelse.
Innehav i Hufvudstaden: 4 250 aktier (inklusive familj).

Bo Waldemarson Ivo Stopner
f 1938, gymnasieingenjér, gymnasieekonom. f 1962, civilingenjor.
Ledamot sedan 1998. Direktér i L E Lundbergforetagen AB. Verkstéllande direktdr och ledamot sedan 1999.
Styrelseordforande i Vasaterminalen AB. Innehav i Hufvudstaden: 275 aktier (inklusive familj)
Innehav i Hufvudstaden: - samt kopoptioner motsvarande 7 000 aktier.

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

Revisorer: SET Revisionsbyrd AB, huvudansvarig Klas Alm, auktoriserad revisor.
KPMG Bohlins AB, huvudansvarig Bo Ribers, auktoriserad revisor.
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Foretagsledning

Foretagsledningen bestdr av fem personer, verkstallande direktoren samt cheferna for
avdelningarna Affarsomrade Stockholm, Affarsomrade NK, Affarsomrade Goteborg,
Ekonomi och Finans samt Fastighetsutveckling.

Under verksamhetsaret 1999 hade ledningsgruppen regeloundna méten. Ledningsgrup-
pens arbete foljer de regler som faststallts for dess arbete. Inga sarskilda kommittéer finns.

lvo Stopner Bo Wikare Lennart Borggren
f 1962, civilingenjor. f 1963, civilingenjor. Chef Affarsomréade 1946, civilingenjér. Chef Fastighets-
Verkstéllande direktér och Stockholm sedan 1999, anstélld utveckling sedan 1999, anstalld
TF chef Affarsomrade NK sedan 1999, sedan 1994. Innehav i Hufvudstaden: sedan 1981. Verkstallande direktdr i
anstalld sedan 1990. 50 aktier samt képoptioner Parkaden AB. Innehav i Hufvudstaden:
Innehav i Hufvudstaden: 275 aktier motsvarande 7 000 aktier. 1 322 aktier (inklusive familj) samt
(inklusive familj) samt kdpoptioner kdpoptioner motsvarande 15 000 aktier.

motsvarande 7 000 aktier.

Clas Hjorth Eric Nihlmark
f 1963, civilekonom. Chef Ekonomi f 1952, civilingenjor. Chef Affarsomréde
och Finans samt anstalld sedan 1999. Goteborg sedan 1999, anstalld sedan
Innehav i Hufvudstaden: 1 000 aktier. 1983. Innehav i Hufvudstaden: -
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Fastighetsforteckning

Fastighetsbheteckning  Adress I, Inkopsa Bygg-/om-  Taxeringsvarde Bokfort varde,
kvm byggnadsar 1999, Mkr Mkr

Affarsomrade Stockholm
Forvaltningsomréde Norrmalmstorg
Kungl Tradgarden 5 Véstra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 48,2 68,9
Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 935 1966 1987 102,7 1246
Kvasten 6 Biblioteksgatan 5, Méster Samuelsgatan 6-8 2075 1915 1917/90 148,8 169,2
Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1955 1978/95 95,5 91,1
Norrmalm 2:62 ¥ Norrmalmstorg, Café Palmhuset 0 1992 1993 75 6,5
Pumpstocken 10 Birger Jarlsgatan 13, Méaster Samuelsgatan 2 570 1917 1897/1995 56,3 58,0
Pumpstocken 11 Biblioteksgatan 10, Master Samuelsgatan 4 736 1991 1897/1996 76,2 1448
Pumpstocken 12 Birger Jarlsgatan 15, Jakobsbergsgatan 1 792 1978 1901/95 72,5 66,3
Rénnilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 66,8 51,1
Rannilen 11 Biblioteksgatan 6-8, Master Samuelsgatan 5 776 1958 1902/85 56,2 60,5
Rénnilen 18 2 Birger Jarlsgatan 7-9, Smélandsgatan 8-10 1677 1963 1888/1986 195,0 300,1
Rannilen 19 Norrmalmstorg 14, Biblioteksgatan 2-4,

Méster Samuelsgatan 3 1544 1931/39 1902/64/90 220,2 262,1
Skaren 9 Smalandsgatan 20, Norrlandsgatan 10 2195 1917 1984 253,7 305,6
Vildmannen 7 ? Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1291 1918 1897/1996 61,1 79,7
Summa 14 731 1460,7 1788,5
Forvaltningsomréde Kungsgatan
Héasthuvudet 13 @ Sveavagen 21-23, Kungsgatan 40-42,

Apelbergsgatan 35-37, Olofsgatan 2-4 1302 1929/99 1919/94/99 110,3 186,4
Jarnplaten 28 Sveavéagen 24-26, Oxtorgsgatan 18-20,

Kungsgatan 39 1086 1928/54 1958/95 128,7 136,6
Kakenhusen 31 Kungsgatan 10, Brunnsgatan 9 839 1921 1930/84 54,2 41,2
Kakenhusen 32 Kungsgatan 8, Brunnsgatan 7 1026 1921 1928/85 67,5 1418
Kakenhusen 33 Kungsgatan 6, Brunnsgatan 5 1030 1921 1928/89 72,0 42,3
Kakenhusen 34 Kungsgatan 4 A-B, Norrlandsgatan 29 893 1921 1926/91 94,2 94,7
Orgelpipan 7 % Klarabergsgatan 56-64, Vasagatan 24-26,

Méster Samuelsgatan 65-73, Klara Norra Kyrkogata 3-5 6 099 1979 1964 271,3 2734
Oxhuvudet 15 Kungsgatan 38, Sveavdgen 28-30, Apelbergsgatan 33 876 1926 1931/89 126,3 115,0
Oxhuvudet 16 ? Kungsgatan 34-36, Apelbergsgatan 31 2 385 1926 1931/85 2475 368,4
Oxhuvudet 17 Kungsgatan 32, Malmskillnadsgatan 39,

Apelbergsgatan 29 1106 1926 1931/91 130,0 83,7
Summa 16 642 1302,0 14835
Forvaltningsomrade Malmarna
Achilles 12 Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, 1600-talet/

Sodra Dryckesgrand 1, Jarntorgsgatan 7 1046 1979 1974 82,5 57,9
Gronlandet Sodra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5,

Adolf Fredriks Kyrkogata 12 1662 1923 1911/91 102,5 125,8
Medusa 1 2% Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jérntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 445 38,7
Roddaren 58 Fleminggatan 40, S:t Eriksgatan 44,

Kronobergsgatan 33 4923 1966 1974 147,7 103,8
Schénborg 6 Gotgatan 20, 22 A-B 1473 1918/42 1960 87,3 70,1
Stora Katrineberg 16 ®  Lilieholmsvéagen 2-6, 12-18, Liljeholmsstrand 1-7, i etapper

Katrinebergsvagen 4-16, Mejerivagen 1-3 A 25 496 1998 1984/1992 2554 572,0
Stubinen 2 7 Lilieholmstorget 5-11 6 545 1998 1972 145,0 116,3
Svardfisken 2 2 Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52,

Olof Palmes Gata 13 1854 1921 1851/1987 96,2 82,8
Summa 43 546 961,1 1167,4
Totalt Affarsomrade Stockholm 74 919 37238 44394
Affarsomrade NK
Stockholm
Hasten 19 och 20, Hamngatan 18-20, 29-33, Regerings-
Spektern 14 @ gatan 26-32, 36-40 19 733 1998 1915/91 1026,3 1578,0
Hastskon 10 © Regeringsgatan 49-53, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 172,5 2111
Goteborg
Inom Vallgraven 10:9 © Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 54, Fredsgatan 5-7,

Drottninggatan 39, 45 4519 1998 1964/94 194,9 261,1
Totalt Affarsomrade NK 29173 1393,7 2 050,2
Affarsomrade Goteborg
Inom Vallgraven 12:8 Drottninggatan 52 394 1967 1875 55 4,4
Inom Vallgraven 12:10  Sédra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1,

Drottninggatan 54-60 4167 1967 1975 117,2 108,1
Inom Vallgraven 20:4 *  Kungsgatan 46 982 1974 1914 0,0 12,6
Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32, Nordstadstorget 6,

Spannmélsgatan 19, Nils Ericssonsgatan 17 8404 1979 1972 402,7 452,0
Nordstaden GA:5 *2 Nordstadstorget m fl 93,3 49,5
Totalt Affa ade Goteborg 13 947 618,7 626,6
TOTALT 118 039 5736,2 7116,2




Uthyrbar yta, kvm (1) Fastigheten innehas genom arrende.

Kontor Butik  Restaurang Biograf Lager Garage Bostad Ovrigt Totalt . .
(2) Taxeringsvérde fér mark ej &satt. Byggnaden &r
kulturminnesmérkt.
(3) Efter en fastighetsreglering ingar fore detta Hasthuvudet 3,
26l 0 g o g g 0 0 26y som férvarvades med tilltrdde 1999-01-04.
2799 327 452 0 285 792 0 0 4 655
3578 944 292 1738 170 480 0 0 7 202 (4) Tomtratt. Avgalden uppgar till 6,4 Mkr, ar bunden till den
2511 738 0 0 303 0 0 0 3552 31 oktober 2004 och regleras vart tionde ar.
0 59 114 0 0 0 0 0 173 Taxeringsvarde for mark tillkommer med 107,5 Mkr.
1815 717 0 0 110 0 0 0 2642 ) ) .
1637 608 453 0 0 0 192 0 2890 (5) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Medusa.
2369 240 1040 0 179 0 0 0 3828 (6) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Stora
1931 497 0 0 85 0 0 0 2513 Katrineberg. Tomtrétt. Avgalden uppgar till 2,9 Mkr, &r
1503 1310 0 0 0 0 0 0 2903 bunden till den 1 juli 2005 och regleras vart tionde &r.
5393 832 725 0 367 0 0 0 731 Taxeringsvérde for mark tillkommer med 27,2 Mkr.
5 856 1639 0 0 174 1033 0 0 8702 (7) Ags av dotterbolaget Férvaltnings AB Lilieholmstorget.
6 015 1855 0 0 160 1255 0 0 9 285 Tomtréatt. Avgalden uppgar till 4,2 Mkr, & bunden till den
1935 664 856 0 0 0 900 1 4 356 1 februari 2002 och regleras vart tionde &r. Taxeringsvarde
40 049 10 430 3932 1738 1833 3560 1092 1 62 635 for mark tillkommer med 15,0 Mkr.
(8) Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet. Hasten 20
och Spektern 14 &r tomtratter. Avgalderna uppgar till 0,7
4829 430 1122 0 266 0 0 0 6647 Mkr respektive 0,2 Mkr, & bundna till den 1 oktober
6677 1621 0 0 943 0 0 0 9241 2035 f)ch regleras vart tjugonde dr. Taxeringsvarde for
2499 660 0 0 199 0 0 0 3358 mark tillkommer med 22,0 Mkr.
3336 602 0 0 327 0 0 0 4265 (9) Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget. Tomtrétt.
2798 673 0 0 216 0 0 0 3687 Avgalden uppgar till 3,0 Mkr, & bunden till den 31 augusti
3019 822 555 0 75 0 0 0 4471 2004 och regleras vart tionde &r. Taxeringsvérde for
mark tillkommer med 58,8 Mkr.
10 685 3557 2724 0 3631 9433 0 0 30 030 )
3663 1458 0 0 726 0 0 0 5847 (10) Ags av dotterbolaget NK Géteborg Kommanditbolag.
12388 2197 0 0 491 1922 0 5 17003 (11) Taxeringsvérde ej satt. Byggnaden &r klassad som
kulturbyggnad.
5525 1272 0 0 299 0 0 0 7 096
55419 13 292 4401 0 7173 11 355 0 5 91 645 (12) Objektet &r gemensamhetsanléggningar som bland annat

avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning samt
drift och skotsel av gagator, lastgator, kyla och reserv-
4601 351 0 0 97 0 0 0 5 049 kraft. Taxeringsvérdet avser Hufvudstadens andel pa
29,5 procent, motsvarande 25 359 kvm.

6 162 377 253 0 2007 0 0 0 8799
1302 242 259 0 47 0 298 0 2148
4891 2941 407 0 1842 3615 6519 0 20 215
3509 1028 0 0 95 2108 4328 0 11 068
35601 0 2728 0 961 15022 0 1 54 313
15154 1619 870 0 1951 0 0 0 19 594
3938 175 0 1807 367 1211 0 0 7498
75 158 6733 4517 1807 7 367 21956 11145 1 128 684
170 626 30 455 12 850 3545 16 373 36 871 12 237 7 282964
12 142 19 880 1705 0 2778 0 0 7 36 512
0 2699 512 0 8 659 24 482 0 1 36 353
5397 8 032 1349 0 696 0 0 2 15 476
17 539 30 611 3 566 0 12133 24 482 0 10 88 341
393 203 0 0 305 0 0 0 901

10 237 2938 408 0 759 1275 0 0 15617
504 466 0 1184 57 0 0 0 2211
20 469 14 967 1533 0 2164 0 0 48 39 181
0 0 0 0 0 0 0 0 0

31 603 18 574 1941 1184 3 285 1275 0 48 57 910

219 768 79 640 18 357 41729 31791 62 628 12 237 65 429215




Statistik

Fastighetshestandet per 1999-12-31 @

Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Géteborg Totalt
1999 1998 1999 1998 1999 1998 1999 1998
Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm
Bruttohyror 511,8 1808 4825 1707 2336 2644 2266 2581 93,8 1620 89,6 1551 8392 1955 7987 1865

(varav fastighetsskattetillagg) (33,8) (119) (30,5 (108) (11,5 (130) (11,50 (131) (5,0 (86)  (4,8) (83) (50,3) (117) (46,8) (109)
Hyresforluster vakanta lokaler -18,5 65 -18,5 -65 3,1 -35 -3,9 -44 3,3 -57 -3,9 68  -24,9 58  -26,3 61

Kundférluster 0,6 -2 0,1 0 1,2 -14 1,1 -13 0,4 7 -1,8 -4 -0,6 -1
Nettoomsattning 4927 1741 4641 1642 2293 2595 2216 2524 90,5 1563 861 1490 8125 1893 771,8 1803
Underhall 579 205 346 122 256 290 -184 210 -8,7  -150 5,3 92 922 215 583  -136
Drift 488 172 -486  -172 427 483 473 539 156 269 148 256 -107,1 250 -110,7  -259
Fastighetsskatt -38,0 134 37,3 132 ‘14,7 ‘166 -142  -162 6,2  -108 6,0 -104 589 137 575 -134
Tomtréttsavgalder -13,8 49 138 -49 -3,9 -44 -3,9 -44 17,7 41 17,7 -41
Summa fastighetskostnader ~ -158,5 -560 -134,3 475 86,9 983 838 955 -30,5 -527 -26,1 452 -2759 643 -244,2 -570
Driftsnetto 3342 1181 3298 1167 1424 1612 1378 1569 60,0 1036 60,0 1038 5366 1250 527,6 1233
Administration -16,2 57 -14,0 50 17,5 -198 -11,8  -133 2,4 -41 -3,6 62 -36,1 -84 294 -69
Avskrivningar 541 191 539 190 515 583 515 587 95 ‘164 97 -168 -1151 268 -1151  -269
Bruttoresultat 263,9 933 261,9 927 734 831 745 849 481 831 46,7 808 3854 898 383,1 895
Justering 7,1 18,9 34,5

Brut Itat enligt redovisning 263,9 254,8 73,4 74,5 48,1 46,7 404,3 417,6

(1) Jamforbart bestnd 1998 och 1999. Forvarvade fastigheter har uppraknats till helarsvérden. Forsalda fastigheter har exkluderats.

Fastig| per affai ade och anvandning ©

Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Géteborg Totalt

1999 1998 1999 1998 1999 1998 1999 1998
Antal fastigheter @ 32 32 3 3 4 4 39 39
Yta, kvm 282964 282 580 88 341 87 793 57 910 57 777 429 215 428 150
Ytvakans, % 51 3,9 0,4 0,3 4,7 8,1 4,1 3,7
Hyresvakans, % 4,9 32 0,3 0,3 3,9 6,8 3,7 2,8
Antal uthyrbara garageplatser 1239 1239 800 800 51 51 2090 2090
Bokfort varde, Mkr 44394 4369,3 2 050,2 2085,2 626,6 631,0 7116,2 7 085,5
- varav &rets investeringar 124,2 710,5 16,5 1888,6 5,0 4,0 145,7 2603,1

(1) Jamforbart bestand 1998 och 1999. Forvarvade fastigheter har uppraknats till helarsvérden. Forsalda fastigheter har exkluderats.
(2) Efter en fastighetsreglering 1999 ingar fore detta Hasthuvudet 3, som forvarvades med tilltrade 1999-01-04, i Hasthuvudet 13.

Uthyrbar yta och arshyra per affarsomrade och anvandning, 1999-12-31

Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Afféarsomréde Géteborg Totalt
Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Yta, Arshyra,
kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr
Kontor 170 626 380,2 17 539 411 31603 36,5 219 768 457,8
Butik och restaurang 43 305 104,6 34177 135,8 20515 44,9 97 997 2853
Biografer 3545 4,0 1184 11 4729 51
Lager och dvrigt 16 380 14,0 12 143 13,2 3333 3,6 31 856 30,8
Garage 36 871 17,7 24 482 21,6 1275 1,0 62 628 40,3
Bostader 12 237 10,6 12 237 10,6
Totalt 282 964 531,1 88 341 211,7 57910 87,1 429 215 829,9
Yt- och hy k per affai ade och anvandning, 1999-12-31
Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans,
kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr
Kontor 6 403 17,5 93 0,1 2325 3,0 8821 20,6
Butik och restaurang 1333 35 120 0,4 81 0,1 1534 4,0
Biografer
Lager och dvrigt 5069 39 127 0,1 70 0,1 5266 41
Garage 1387 0,8 225 0,2 1612 1,0
Bostéader 266 0,2 266 0,2
Totalt 14 458 25,9 340 0,6 2701 3,4 17 499 29,9
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Forfallostruktur 1999-12-31 “@

Arshyra per storlekskategori ¥

Tkr Antal kontrakt i\rshyra @ Andel, %
0-99 884 29 024 36
100-499 356 96 399 12,1
500-999 176 124 607 15,7
1000-2 499 165 257653 325
2 500-4 999 44 148086 18,7
5 000-9 999 5 31578 4,0 @
10 000- 6 106387 134 @
Totalt 1636 793734 100,0 83
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Inklusive bostadskontrakt.

Visar kontrakt med rshyra per 99-12-31.

) Exklusive ytor (lager och kontor) som disponeras av Hufvudstaden for eget bruk.

Definieras som bruttohyra exklusive omsattningshyrestillagg.

Antal kontrakt 2000 2001 2002 2003 2004 2005- Totalt
Affarsomrade Sockholm
Kontor 63 84 72 33 7 4 263
Butiker 32 40 49 5 1 1 128
Ovrigt 264 152 91 28 6 10 551
Totalt 359 276 212 66 14 15 942
Andel, % 38,1 29,3 22,5 7,0 15 1,6 100,0
Affarsomrade NK
Kontor 11 13 10 3 2 1 40
Butiker 25 71 47 12 1 1 157
Ovrigt 24 35 32 5 1 2 99
Totalt 60 119 89 20 4 4 296
Andel, % 20,3 40,2 30,1 6,8 1,3 1,3 100,0
Affarsomrade Goteborg
Kontor 9 13 25 3 2 1 53
Butiker 28 13 22 1 5 2 71
Ovrigt 24 31 39 9 3 1 107
Totalt 61 57 86 13 10 4 231
Andel, % 26,4 24,7 37,2 5,6 4,4 1,7 100,0
Hufvudstaden totalt
Kontor 83 110 107 39 11 6 356
Butiker 85 124 118 18 7 4 356
Ovrigt 312 218 162 42 10 13 757
Totalt 480 452 387 99 28 23 1469
Andel, % 32,7 30,8 26,3 6,7 1,9 1,6 100,0
Arshyra, Mkr © 2000 2001 2002 2003 2004 2005- Totalt
Affarsomrade Sockholm
Kontor 75,9 83,4 105,5 65,2 14,0 253 369,3
Butiker 16,1 22,9 31,0 47 2,3 1,1 78,1
Ovrigt 19,6 17,8 15,1 31 05 0,1 56,2
Totalt 111,6 1241 151,6 73,0 16,8 26,5 503,6
Andel, % 22,2 24,6 30,1 14,5 33 5.3 100,0
Affarsomrade NK
Kontor 6,3 17,4 41 0,2 6,1 1,9 36,0
Butiker 22,3 54,3 36,0 12,2 2,8 1,7 129,3
Ovrigt 30,3 4,1 4,9 0,1 14 2,6 43,4
Totalt 58,9 75,8 45,0 12,5 10,3 6,2 208,7
Andel, % 28,2 36,3 21,6 6,0 49 3,0 100,0
Affarsomrade Goteborg
Kontor 7,6 51 18,6 03 2,0 13 349
Butiker 11,2 11,5 9,0 01 4,7 3,6 40,1
Ovrigt 39 31 19 0,3 11 0,0 10,3
Totalt 22,7 19,7 29,5 0,7 7,8 4,9 85,3
Andel, % 26,6 23,1 34,6 0,8 9,1 5.8 100,0
Hufvudstaden totalt
Kontor 89,8 105,9 128,2 65,7 22,1 28,5 440,2
Butiker 49,6 88,7 76,0 17,0 9,8 6,4 2475
Ovrigt 53,8 25,0 21,9 35 3,0 2,7 109,9
Totalt 193,2 219,6 226,1 86,2 34,9 37,6 797,6
Andel, % 24,2 27,5 28,3 10,8 45 4,7 100,0

(1) Inklusive kontrakt tecknade for framtida inflyttning/ikrafttradande varvid motsvarande per 99-12-31 géllande hyra exkluderats.

(2) Exklusive ytor (lager och kontor) som disponeras av Hufvudstaden for eget bruk.

(3) Inklusive Parkaden ABs kontrakt i Affarsomrade NK.

(4) Arshyran definieras som bruttohyra exklusive omséttningshyrestillagg.




Definitioner

Beldningsgrad fastigheter. Réntebarande skulder i forhal-
lande till fastigheternas bokférda vérden.

Bruttohyra. Definieras som kontrakterad hyra och inklu-
derar uppskattad marknadshyra pa outhyrda lokaler.

Central administration. Kostnader for koncernledning och
koncernstaber, kostnader for uppratthallande av bola-
gets marknadsnotering samt 6vriga for bolaget gemen-
samma kostnader. Notera att Central administration
hanforlig till Ovrig verksamhet ingdr i posten kostnader
Ovrig verksamhet.

Driftnetto. Nettoomsattning fastighetsforvaltning minus
kostnader drift, underhall och administration minus tomt-
rattsavgalder minus fastighetsskatt.

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

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

Fastighetsskattetillagg. Erséttning fran hyresgaster for fastig-
hetsskatt.

Freon. Varunamn for halogenerade kolvaten, som bryter
ner ozonlagret och bidrar till véxthuseffekten.

Graddagskorrigering. Korrigering for temperaturskillnader
mellan olika ar enligt omréakningstal som erhalls fran
SMHI.

Gyllene Triangeln. Det centrala affarsdistriktet mellan Stu-
replan, Norrmalmstorg och Nybroplan i Stockholm,
som avgransas av Birger Jarlsgatan, Norrlandsgatan och
Hamngatan, bendmns i dagligt tal Gyllene Triangeln.
Hyresforluster. Intaktsforluster till foljd av vakanser.

Hyresvakans. Vakanta ytor uppskattade till marknadshyra.

Investeringar. Utgifter avseende planerat underhall och
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lokalanpassningar aktiveras respektive kostnadsfores
i enlighet med skattelagstiftningen.

Justerad soliditet. Eget kapital samt dvervarde fastigheter
efter avdrag for latent skatt i forhallande till balansom-
slutningen.

Legalt 1999. Forvarvade och forsélda fastigheter ingar till
den del de har innehafts under aret. Den forvarvade fas-
tigheten Hasthuvudet 3 ingar med tolv manader. Den
forsalda fastigheten Sheraton Goteborg Hotel & Towers
ingar med fyra manader, Galleria Forum i Sundsvall med
tre manader samt Galleriorna S:t Per i Uppsala, Punkt
i Vasterds och Domino i Norrkoping med sex manader.

Legalt 1998. AB Nordiska Kompaniet konsoliderades fran
och med 30 juni 1998, det vill s&ga endast resultatet for
andra halvaret har medtagits. Forvarvade och forsalda
fastigheter ingar till den del de har innehafts under aret.

Medelantal arsanstallda. Den under aret utférda arbetsvo-
lymen uttryckt i antalet heltidsanstallda. (Betalda nérva-
rotimmar stéllda i relation till en inom foretaget normal
arsarbetstid.)

Nettoskuld. Réntebdrande skulder minus réantebdrande
tillgangar.

Nyuthyrning. Under aret tecknat hyresavtal med ny hyres-
gast, annan an den hyresgast som hyrde lokalen dess-
forinnan, eller for lokal som tidigare varit vakant.

Omforhandlade hyresavtal. Nytt hyresavtal med befintlig
hyresgéast, som efter gjord uppsagning for villkorsan-
dring borjar gélla under aret med antingen andrade eller
samma hyresvillkor.

P/E-tal. Borskurs vid érets utgang i forhallande till arets
resultat per aktie.

Pro forma 1998. Avser Hufvudstaden med AB Nordiska
Kompaniet konsoliderat som om det innehafts under
hela aret. | pro formaredovisningen har Hufvudstadens



och AB Nordiska Kompaniets redovisningsprinciper
harmoniserats. Korrigeringar har ej gjorts fér forvarvade
eller forsalda fastigheter i 6vrigt.

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

Rantabilitet pa sysselsatt kapital. Resultat fore bokslutsdis-
positioner och skatt plus rantekostnader minus rantebi-
drag i relation till genomsnittligt sysselsatt kapital.

Réanterisk. Den effekt en ranteférandring ger pa finans-
nettot under en viss tidsperiod.

Réntetackningsgrad. Resultat efter Finansiella intédkter och
kostnader plus rantekostnader minus réntebidrag i rela-
tion till rantekostnader minus rantebidrag.

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

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

Sysselsatt kapital. Sysselsatt kapital avser balansomslut-
ningen minskad med icke rénteb&rande skulder och
latenta skatteskulder.
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Utdelningsandel. Utdelning per aktie dividerad med arets
resultat per aktie.

Uthyrbar yta. Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Vakansgrad ytor. Outhyrda lokaler i kvadratmeter i for-
hallande till total uthyrbar yta.

Vakansgrad hyror. Vakanta ytor uppskattade till mark-
nadshyra i forhallande till total arshyra.

Valutarisk. Valutarisk definieras som risken att koncer-
nens varde paverkas vid en forandring av valutakurserna.

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

Arets resultat per aktie. Arets resultat efter skatt i forhallande
till antal aktier vid arets slut.

Arshyra. Bruttohyra vid periodens slut uppréknad till &rs-
basis.



Adresser

Hufvudstaden AB (publ)
NK 100
111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 38

Telefon: 08-762 90 00
Telefax: 08-762 90 01
E-post: info@hufvudstaden.se
Hemsida: www.hufvudstaden.se

Goteborg
Hufvudstaden AB (publ)
Kyrkogatan 54

411 08 GOTEBORG

Telefon: 031-710 21 00
Telefax: 031-710 21 88
E-post: info@hufvudstaden.se
Hemsida: www.hufvudstaden.se

NK-varuhus

NK Stockholm

NK 100

111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Hamngatan 18-20

Telefon: 08-762 80 00
Telefax: 08-762 84 60
Hemsida: www.nk.se

NK Goéteborg

NK 331

411 07 GOTEBORG

Besoksadress: Ostra Hamngatan 42
Fredsgatan 5

Telefon: 031-710 10 00
Telefax: 031-710 11 79
Hemsida: www.nk.se

Ovrig verksamhet
Parkaden AB
Regeringsgatan 47

111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08-20 10 34
Telefax: 08-2392 10
E-post: parkaden@swipnet.se

World Trade Center
Vasaterminalen AB

Box 70354

107 24 STOCKHOLM

Besoksadress: Klarabergsviadukten 70

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



