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Ordinarie bolagsstimma

Ordinarie bolagsstimma halls torsdagen den 21 mars
2002 klockan 17.00 i Musikaliska akademiens stora sal,
Nybrokajen 11, Stockholm.

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

Anmalan
Aktiedgare, som onskar delta i stimman, skall dels vara
inford i den av Virdepapperscentralen VPC AB férda
aktieboken senast mandagen den 11 mars 2002, dels an-
mila sig till Hufvudstaden senast fredagen den 15 mars
2002 klockan 16.00. Anmilan skall ske, helst skriftligen,
till Hufvudstaden AB, NK 100, 111 77 Stockholm.

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

Utdelning
Styrelsen foreslar att utdelning uppgaende till 1,00 kro-
nor per aktie, totalt 211,3 Mkr, limnas fér ar 2001.
Avstamningsdag dr den 26 mars 2002 och berdknad
utbetalningsdag den 2 april 2002.

Adressandring
Aktiedgare, som &r juridisk person eller ej dr folkbok-
ford i Sverige, och som har @ndrat namn, adress eller
kontonummer, bor snarast anméla dndringen via konto-

forande institut till Vardepapperscentralen VPC AB.

Ekonomisk information

Kvartalsrapport januari — mars 2002
Halvarsrapport januari — juni 2002

Deléarsrapport januari — september 2002

Bokslutskommuniké for 2002
Arsredovisning for 2002

8 maj 2002
26 augusti 2002
22 oktober 2002
13 februari 2003
mars 2003

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



Hufoudstaden i korthet

2001
Hufvudstadens nettoomsittning 6kade till 1 259,6 Mkr
(1 144,7). Nettoomsittningen frén fastighetsférvaltningen
okade med 8,1 procent till 1 134,4 Mkr (1 049,4). Rorelse-
resultatet uppgick till 571,5 Mkr (726,8), en minskning med
21,4 procent som en foljd av att foregaende ars resultat
inneholl jamforelsestérande poster om 271,2 Mkr. Arets
resultat efter skatt uppgick till 482,9 Mkr (368,6), en tkning
med 31 procent, motsvarande 2,29 kronor per aktie (1,96).

Hyresvakansgraden okade under aret till 3,9 procent
(1,9) och ytvakansgraden okade till 3,9 procent (2,6).

Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 kronor per
aktie (0,85).

Under aret avslutades fem projekt, vilka drivits
under 2000 och 2001. Investeringsvolymen i dessa projekt
uppgdr till 189,3 Mkr, varav 106,2 Mkr kostnadsforts.

Hyresmarknaden i Stockholm priglades av 6kande
vakanser med sjunkande hyror som fsljd. I Gé6teborg
priaglades hyresmarknaden av of6ridndrade vakanser
och didrmed stabila hyror.

Hufvudstaden placerade sig pa Svensk Miljofonds
topplista 2001.

Sedan starten 1915
1975. TFastighetsaktiebolaget Hufvudstaden bildas av
bland andra Ivar Kreuger.

1979. Hufvudstaden édger 40 fastigheter i Stockholm.

7932. 1 och med Kreugerkraschen 6vergar Hufvud-

staden i ddvarande Skandinaviska Bankens &go.

71933. Vid omstruktureringen av Hufvudstaden tilldelas
bolaget aktiemajoriteten i AB Svensk Filmindustri, tidi-
gare dgt av Ivar Kreuger. Film- och biografverksamheten
sédljs senare till Dagens Nyheter.

7937. Dévarande Skandinaviska Banken bildar invest-
mentbolaget Custos i syfte att Gverta bankens intressen

i 6vertagna foretag, framfor allt Hufvudstaden.

1938. Hufvudstaden introduceras pa Stockholms Fond-
bors.

1940. 1bérjan av 1940-talet dger Hufvudstaden 68 fastig-
heter, varav 60 i Stockholm och atta i landsortsstider.

1967. Hufvudstadens engagemang i Goteborg inleds
genom forvirv av tre fastigheter vid Drottninggatan och

Sodra Hamngatan.

7970. Hufvudstaden inleder en internationell expansion
genom att bolaget tillsammans med Ingenjorsveten-
skapsakademien och Statsforetag bygger Sweden Center
Building i Tokyo.

1984. Hufvudstaden forvdrvar fran Swedish Match
fastighetskoncernen TransMatch med fastigheter i Paris,

Oslo, Amsterdam och Lissabon.

7996. Bolagets verksamhet fokuseras pa Sverige. Den
utldndska verksamheten skiftas ut till aktiedgarna och
noteras pa Stockholms Fondbors 1997.

1997. Verksamheten fokuseras pd kommersiella fastig-
heter. Tva bostadsfastigheter siljs och dérefter dger bolaget
inte lingre nagra renodlade bostadsfastigheter.

7998. NK Cityfastigheter AB forvirvas. Fastighetsaktie-
bolaget Hufvudstaden byter firma till Hufvudstaden AB.

7999. Verksamheten koncentreras till centrala Stock-
holm och centrala Goéteborg. En kontorsfastighet vid
Hotorget i Stockholm forvirvas. Resterande tva tredje-
delar av aktierna i Vasaterminalen AB, som dger World
Trade Centerbyggnaden i Stockholm, forvirvas. Sheraton
Goteborg Hotel & Towers samt fyra galleriafastigheter

utanfor Stockholm avyttras.

2000. Fastigheten Norrmalmstorg 1 i Stockholm samt
en kontorsfastighet vid Biblioteksgatan i Stockholm
forvirvas. Tva fastigheter pa Liljeholmen avyttras. Dér-
med dger bolaget inte ldngre nagra fastigheter utanfor
de centrala delarna av Stockholm och Géteborg. En

nyemission om 845 Mkr genomfors.



VD har ordet

2001 - ett osakerhetens ar med positiv utgang
Arets inledning priglades av 6kad osikerhet avseende
den fortsatta konjunkturutvecklingen béde globalt och i
Sverige. Efter flera drs positiv utveckling i virldsekono-
min som helhet, frimst anférd av den rekordlanga
tillvixten i USA, stod det nu definitivt klart att en
avmattning drabbat USA och ddrmed resten av vist-
virlden. Fragan var hur djup och lang svackan skulle bli.

Den svenska ekonomin, som i grund och botten &r
sund, borjade under varen alltmer anpassa sig till
omvirldens negativa signaler med kdnnbara &tstram-
ningar som f6ljd. Den svagare efterfragan, som tidigare
framst varit reserverat fér den nya ekonomins foretag,
borjade nu sprida sig till det traditionella néringslivet.
Kostnadsmedvetenheten i svenska foretag ckade med,
pa sina hall, stora personalneddragningar som f6ljd.
Antalet konkurser 6kade nagot. Tidigare ars investerings-
vilja forbyttes i investeringsstopp och beslut medférande
kostnadsokningar lades pd is. Arbetslosheten, som under
flera ar varit minskande, steg under aret och uppgick vid
arsskiftet till 4,5 procent. Tillgangen pa kvalificerad
arbetskraft okade efter flera ars efterfragedverskott.
Aven om inflationen vinde uppét under aret, var den
fortfarande lag och noterades vid arsskiftet 2001/2002
till 2,9 procent.

Den ekonomiska osidkerheten i virlden kulminerade
i samband med terrorattackerna i USA i september.

Under arets sista kvartal kunde man dock notera vissa
tecken pa en begynnande aterhdmtning. Borsutvecklingen
i Sverige vande uppat. Hushéllen omférdelade under hos-
ten sitt konsumtionsménster till att mer omfatta inhemsk
konsumtion. Julhandeln blev aterigen mycket god och
som helhet blev aret starkare dn 2000 for detaljhandeln.

Arets resultat
Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick till
380,5 Mkr (497,7). I resultatet ingédr jimforelsestérande
poster om 18,9 Mkr (271,2), frimst avseende de under
2000 forsélda Liljeholmenfastigheterna.
Resultatet efter skatt uppgick till 482,9 Mkr (368,6),
vilket motsvarar 2,29 kronor per aktie (1,96).

Hufvudstadens marknader

Inflyttning av bade privatpersoner och nyetablering av
foretag till Stockholms- och Goteborgsregionerna har
under flera ar medfort att efterfrigan pa vilbeldgna
kontors- och butikslokaler pa Hufvudstadens marknader
varit stark. Vakansgraderna har varit nédstan obefintliga
och hyresnivaerna har natt upp till nivder som historiskt
sett varit o6vertrédffade. Den stora efterfragan pa bade
bostidder och lokaler har satt fart p4 byggkonjunkturen
i storstadsregionerna med 6verhettning som foljd. Fastig-
hets-, hyres- och byggmarknaderna hamnade i obalans
mellan utbud och efterfrégan.

Nir nu konjunkturen har mattats sker en rimlig
korrigering av bade vakansgrader och hyresnivaer, i fram-
for allt Stockholmsregionen, till mer normala nivéer. Mot
bakgrund av de stora regionala omflyttningarna och
koncentrationen till storstiderna, som vi dnnu inte har
sett slutet pa, dr det dock rimligt att anta en fortsatt stark
utveckling pd Hufvudstadens marknader i ett ldngre per-
spektiv.

Marknadshyran for kontor i Stockholms city uppgick
under aret till 4 000-5 500 kr per kvm och ér exklusive
fastighetsskattetilligg. I Goteborg uppgick marknads-
hyran for kontor i bésta ldge till 1 600-2 000 kr per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetilldgg.

Hyresutvecklingen for butiker i basta ldge i Stock-
holm har planat ut pa den historiskt sett hga nivan
10 000-12 000 kr per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetilligg for bdsta forsdljningsyta. Utslag i hyres-
niamnden har upprepade ganger under aret bekriftat
denna niva. Nyckelpengarna, dvs vad man betalar vid
overlatelse av hyreskontraktet, har under aret minskat
och omsittningen av butiker har 6kat. I Géteborg upp-
gick marknadshyran for butiker i basta ldge till oférdndrat
5 000-8 500 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskatte-
tilldgg. Hufvudstaden arbetar konsekvent med utveckling
och forddling av sina delmarknader med avseende pa
lamplig hyresgist- och branschmix. For vara affarsstrdk
tas regelbundet fram riktlinjer for omradets butiksmix s&
att profilen pa gatan hela tiden stérks och olika verksam-

heter kompletterar varandra optimalt.



Under &ret omférhandlade Hufvud-
staden cirka 22 procent av sina avtal
motsvarande cirka 217 Mkr. Omf6r-
handlingen medférde en genom-
snittlig hyreshéjning motsvarande
cirka 57 procent som slar igenom
fullt ut frin och med Aarsskiftet
2001/2002.

Hufvudstadens hyresvakansgrad
uppgick vid drsskiftet till 4,2 procent
(2,0) i Stockholm och 1,7 procent
(1,4) i Goteborg. Ytvakansgraden
uppgick till 4,4 procent (2,7) respek-
tive 1,8 procent (1,8).

Projekt
Under éret har ett antal utvecklingsprojekt genomforts
eller startats, vilka medfér en 6kad hyrestillvixt och
okad avkastning i fastighetsbestandet.

I kvarteret Skiren i den sé kallade Gyllene Triangeln
i Stockholm avslutades i mars en nybyggnad om cirka
1 700 kvm kontor som uppfordes at och i samarbete
med Advokatfirman Vinge.

I kvarteret Orgelpipan vid Vasagatan i Stockholm
fardigstilldes under december en genomgripande ombygg-
nad av cirka 10 000 kvm kontor for hyresgésten Postgirot
Bank. Samtidigt byggdes en oljepanncentral om till 135
moderna parkeringsplatser, som togs i bruk i maj manad.

I augusti fardigstilldes nybyggnaden av kommunika-
tionsbalkonger pa képmannavaruhuset Femman i Gote-
borg, som framfor allt skapar en bittre tillgdnglighet och
bidrar till att gora flertalet ytor i varuhuset attraktivare.

Under éret fattades beslut om att det nedre planet
i NK-varuhuset i Stockholm skall moderniseras och
byggas om. Bland annat skapas en saluhall, NK Saluhall,
enligt internationella forebilder. Denna kommer att sta
Kklar till oktober 2002.

I december fattades beslut om en genomgripande
ombyggnad av Norrmalmstorg 1. Ombyggnaden kommer
att pabérjas under 2002 och avser i forsta etappen om-
byggnad av kontorsplanen. De férsta kontoren beriknas
vara klara for inflyttning under 2003.

Framtid

Under de nidrmaste aren kommer
Hufvudstaden att fortsitta att ut-
veckla sina befintliga fastigheter och
marknadsomréden i Stockholm och
Goteborg. De senaste arens forvarv
skall nogsamt integreras med befint-
lig verksamhet sa att storsta mojliga
avkastning pé investeringarna er-
hélles. Under kommande &r skall
projekt fraimst bedrivas i NK-varu-
husen och i Norrmalmstorg 1. Sam-
tidigt ska verksamheten malmed-
vetet styras mot att inom ramen for befintlig affirsstrategi
successivt forbittra resultatet fran den 16pande verksam-
heten, 6ka kassaflodet samt stirka relationerna med vara
hyresgister.

Medarbetarna skall genom systematisk kompetens-
utveckling utbildas sa att kundernas behov skall kunna
tillgodoses pé ett optimalt sidtt. NK-verksamheten, som
ar en betydande del av Hufvudstadens totala verksambhet,
skall dgnas stor uppmaérksamhet sa att varumérket NK
starks och utvecklas samtidigt som den kommersiella
handeln i NK-varuhusen stirks i jamforelse med
konkurrenterna.

I ett lingre perspektiv kommer Hufvudstaden att
forvirva ytterligare fastigheter som kompletterar och
starker Hufvudstadens stillning pd utvalda delmarknader
i Stockholm och Géteborg.

Hufvudstadens marknader, frimst i Stockholm, har
under aret mattats av och konkurrensen om hyresgésterna
har hardnat. Forsiktigheten och aterhéllsamheten bland
béde privatpersoner och foretag avseende investeringar
medfor dock att ett uppddmt konsumtions- och investe-
ringsbehov uppstar i framtiden. Nér den ekonomiska till-
vixten ater 6kar och osdkerheten skingras, kommer det
aterigen att finnas goda moijligheter for en positiv

utveckling pa Hufvudstadens marknader.

Stockholm i februari 2002

Verkstillande direktor



World Trade Center, Klarabergsviadukten 70 i Stockholm
Varumarket World Trade Center ar kant éver hela varlden och
ar synonymt med hégkvalitativa kontors- och moéteslokaler.

Det unika laget med direktanslutning till Stockholms Central,
tunnelbana, Arlandatrafiken och fjarrbussar gér World Trade
Center till en av Stockholms mest kanda byggnader. Fastigheten
inrymmer restauranger, hotell, kontors-, konferens- och utstall-

ningslokaler. F& andra fastigheter kan erbjuda sina hyresgaster

ett lika brett utbud av service.







Affdrsidé, mdl och strategier

Vision
Hufvudstaden skall alltid upplevas som Sveriges mest
attraktiva fastighetsbolag.

Affarsidé
Hufvudstaden skall i egna fastigheter i centrala Stockholm
och centrala Goéteborg erbjuda framgangsrika foretag
hogkvalitativa kontors- och butikslokaler pé attraktiva
marknadsplatser.

Finansiella mal
* Fastighetsindex (CREX) med éterlagd utdelning skall
overtriffas.
e Aktieutdelningen skall utgéra mer dn hilften av
nettovinsten fran den l6pande verksamheten.
® Justerad soliditet skall uppga till minst 40 procent
over tiden.

e Likviditeten i aktien skall vara hog.

Verksamhetsmal

e Hufvudstaden skall successivt 6ka resultatet fran den
l6pande verksamheten.

¢ Hufvudstaden skall ha branschens nojdaste kunder.

e Hufvudstaden skall ha branschens mest vilutvecklade
fastighetsbestand.

¢ Hufvudstaden skall ha branschens mest professionella
medarbetare med passion for kunden, affirsmanna-

skapet och yrkeskunnandet.

Strategier for att uppna malen
Kundfokus. Hufvudstaden skall arbeta i ndra samverkan
med kunderna och kontinuerligt bidra till att forbéttra

deras affirsméjligheter och konkurrenskraft.

Kuvalitet. Hufvudstaden skall ha kvalitets- och miljosystem
som sikerstiller hogsta mojliga kvalitet pa foretagets

samtliga produkter och tjanster.

Kompetensutveckling. Hufvudstaden skall pa ett systematiskt
satt sakerstilla medarbetarnas kompetensutveckling med

fokus pa bade yrkeskunnande och attityder.

Affdrsutveckling. Hufvudstaden skall med aktiv affdrs-

utveckling skapa mervérden i fastighetsbestandet.

Maluppfyllelse

Finansiella mal

¢ CREX har ej 6vertriffats.

¢ Aktieutdelningen kommer enligt styrelsens forslag
att utgora 81 procent av nettovinsten fran den lopande
verksamheten.

® Justerad soliditet Gversteg 40 procent vid utgangen
av 2001.

e Likviditeten i aktien var i forhédllande till CREX

under genomsnittet.

Verksamhetsmdl

¢ Hufvudstaden ckade under aret resultatet frin den
I6pande verksamheten med 60 procent.

¢ Hufvudstaden kom pa tredje plats i kundngjdhets-
undersokningen Fastighetsbarometern med N6jd
Kund Index.

¢ Hufvudstaden arbetar stindigt med att utveckla
fastighetsbestandet. Flera projekt paboérjades eller
avslutades under &ret.

¢ Hufvudstadens samtliga medarbetare har under aret

paborjat ett individanpassat utvecklingsprogram.



Fem dr i sammandrag

Resultatrakningar
Mkr 2001 2000 1999 19984 19979
Nettoomséttning
Fastighetsférvaltning 1135 1 050 866 734 530
Ovrig verksamhet 125 95 79 171 175
1260 1145 945 905 705
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -347 -331 -255 -173 -114
Tomtrattsavgalder 31 -38 -18 -15 -10
Fastighetsskatt -103 91 -61 -54 -43
Avskrivningar 92 -128 -128 -100 61
Fastighetsforvaltning 573 -588 -462 -342 -228
Ovrig verksamhet -102 -73 -65 -140 -143
675 -661 -527 -482 -371
Bruttoresultat 585 484 418 423 334
varav Fastighetsforvaltning 562 462 404 392 302
varav Ovrig verksamhet 23 22 14 31 32
Central administration -32 -28 -33 -31 -34
Jamforelsestérande poster @ 19 271 362 48 13
Rorelseresultat 572 727 747 440 313
Finansiella intakter och kostnader -191 -229 -170 -184 -55
Resultat fore skatt 381 498 577 256 258
Skatt 102 -129 -53 -17 -75
Arets resultat 483 369 524 239 183
Balansrakningar
Tillgangar
Fastigheter 10 563 10 535 7116 7909 4717
Ovriga anlaggningstillgangar 181 213 324 410 398
Omséttningstillgangar 247 363 136 142 186
Summa tillgangar 10 991 11 111 7576 8461 5301
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4 666 4 362 3310 2921 1663
Réntebérande skulder 4062 4248 3638 4919 3312
Ovriga skulder och avséttningar 2263 2501 628 621 326
Summa eget kapital och skulder 10 991 11111 7576 8 461 5301
Fastighetsbestandet ©
Taxeringsvarde, Mkr 9 554 8 357 5736 6178 4067
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 435 430 429 587 341
Forvarv av fastigheter, Mkr - 2720 82 3360 -
Investeringar i fastigheter, Mkr 123 134 66 21 17
Forsaljningar av fastigheter, Mkr ) 3 676 813 146 71
Driftnetto, kr per kvm 1504 1373 1239 839 1064
Nyckeltal
Bruttomarginal, % 46,4 42,3 44,3 46,8 47,4
Rantabilitet pa eget kapital, % 10,7 9,6 16,8 10,4 11,2
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 6,9 9,6 10,5 7,4 8,7
Réntetackningsgrad, ggr 2,8 3,0 3,9 2,2 2,5
Synlig soliditet, % 42,4 39,3 43,7 34,5 31,4
Skuldsattningsgrad, ggr 0,8 0,9 1,1 1,7 2,0
Belaningsgrad fastigheter, % 38,5 40,3 51,1 62,2 70,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, Mkr 376,6 331,6 425,6 35,7 313,9
Arets kassaflode, Mkr -87,5 150,9 -1,0 31,6 30,9
Ytvakansgrad, % 3,9 2,6 41 33 3,8
Hyresvakansgrad, % 3,9 1,9 3,7 2,5 3,3
Medelantal anstallda i koncernen 141 108 127 232 224
Data per aktie
Arets resultat, kr 2,29 1,96 2,86 1,31 1,26
Utdelning, kr 1,00 0,85 0,78 0,74 0,69
Utdelningsandel, % 43,7 43,4 27,4 56,5 54,8
Eget kapital, kr 22,08 20,65 18,07 15,95 11,47
Fastigheternas bokférda varde, kr 50,00 49,86 38,86 43,19 32,54
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, kr 1,78 1,88 2,33 0,19 2,17
Arets kassaflode, kr 0,41 0,86 -0,01 0,18 0,21
Borskurs serie A vid arets utgang, kr 26,30 31,00 27,23 21,69 28,15
P/E-tal, ggr 11,5 15,8 9,5 16,5 22,3
Borskurs/eget kapital, % 118,6 150,1 150,7 136,0 245,4
Direktavkastning, % 3,8 2,7 2,9 34 2,5
Antal aktier vid arets slut 211 271 933 211 271 933 169 017 547 169 017 547 133 755 388

(1) Hufoudstaden har under 2001 bytt redovisningsprincip (se redovisningsprinciper, sid 43). Jamforelsesiffrorna for dr 2000 har
omréknalts i enlighet med RR5 Redovisning av byte av redovisningsprinciper. Omrikning av dr 1997-1999 har ¢j gjorts.

(2) Jamforelsestirande poster avser frimst realisationsvinster i samband med fastighetsforsiljningar.

(3) Exklusive Forvaltnings AB Birger Jarl 1997-1998.

(4) 1999 sdldes bolag innehdllande fastigheter till ett bokfort virde om 812,7 Mkr.

(5) Berdkningen har baserats pd antal kom vid drets utging.

For definitioner, se sidan 62.
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Aktiekapital och dggarstruktur

Aktiekapital

Hufvudstaden bildades 1915 med ett aktiekapital pa
0,6 Mkr, 6 000 aktier p4 nominellt 100 kronor. Fram till
dags dato har déirefter tre nyemissioner, fyra apport-
emissioner, nio fondemissioner samt fyra aktiesplittar
genomforts. Tre konvertibla forlagslan har getts ut. Samt-
liga lan 4r konverterade eller dterlosta. Aktiekapitalet
uppgick vid utgangen av 2001 till 1 056,4 Mkr. Nominellt
belopp for aktien dr fem kronor.

SEB Trygg Livs till 11,3 procent av kapitalet och 2,3 pro-
cent av rosterna.

Per den 31 december 2001 dgde institutioner med
innehav 6ver 100 000 aktier tillsammans 190 862 284
aktier svarande mot 90,4 procent av totalt antal aktier
och 97,1 procent av antalet roster. Av dessa var 38
svenska institutioner, som tillsammans hade ett innehav
pa 185 671 089 aktier svarande mot 87,9 procent av

kapitalet och 96,6 procent av rosterna. Antalet utlindska

Aktiekapitalets utveckling
f)kning av Aktie- Nominellt Serie A, Serie C, Totalt antal
aktiekapital, kapital, belopp, antal aktier antal aktier aktier
Mkr Mkr kr

1995 Ingaende 632,6 5,00 121 183 661 5333 310 126 516 971
1995 Konvertering av forlagslan 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, nedséattning av
aktiekapital genom inldsen av aktier 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
2000 Nyemission 1:4 211,3 1 056,4 5,00 202 968 256 8303677 211 271 933
2001 Omvandling av C-aktier 1 056,4 5,00 202 995 964 8275 969 211 271 933

Aktieslag
Hufvudstaden har tva aktieslag, serie A och serie C.

Av det totala antalet aktier i bolaget utgér 202 995 964
aktier av serie A och 8 275 969 aktier av serie C. Bada
aktieslagen dr registrerade p4 OM Stockholmsborsens
A-lista. Serie A har en rost per aktie och en borspost
uppgar till 500 aktier. Serie C har 100 roster per aktie
och en borspost uppgar till 500 aktier.

Aktierna av serie A noterades pa davarande Stock-
holms Fondbérs 1938 medan aktierna av serie C note-
rades 1998.

Enligt beslut pa ordinarie bolagsstimma 2001 har
i bolagsordningen intagits ett sk omvandlingsférbehall.
Detta innebir att C-aktiedgare, som sd Onskar, har ritt
att begdra omvandling av sina C-aktier till A-aktier.
Under aret har sddan omvandling skett av 27 708 C-aktier.

Aktieagarstruktur
Antalet aktiedgare uppgick vid arets slut till 22 970. Den
storsta dgaren var L E Lundbergféretagen med 44,2
procent av kapitalet och 87,6 procent av rosterna. Liv-
forsakringsaktiebolaget Skandias dgande uppgick till

15,0 procent av kapitalet och 3,1 procent av rosterna och

institutioner med innehav &ver 100 000 aktier uppgick
till 15. Deras innehav uppgick till 5 191 195 aktier, sva-
rande mot 2,5 procent av antalet aktier och 0,5 procent
av antalet roster. Darutéver fanns fem svenska och en
utldndsk privatperson som vardera &dgde mer &n
100 000 aktier.

Antalet aktiedgare minskade under aret med 222.
Andelen utlindskt 4gande minskade under aret frén 2,6
till 2,5 procent av kapitalet. 19 914 aktieédgare, 86,7 pro-
cent av antalet dgare, dgde vid drets slut 1 000 aktier eller
farre. 59 dgare som vardera dgde mer dn 100 000 aktier,
innehade 92,6 procent av kapitalet.

De tio storsta renodlade fastighetsbolagen

31 december 2001 Borsvérde, Mkr
Drott 10932
Hufvudstaden 5535
Castellum 4 666
Wihlborgs 4432
Tornet 3679
Kungsleden 2199
Pandox 1843
Mandamus 1417
LjungbergGruppen 1292
Wallenstam 1259

Killa: D. Carnegie AB.



Borsvarde omsattning i
. R . . . .. Agarstruktur per 31 december 2001 enligt VPC
Vid utgéngen av 2001 uppgick det totala borsvirdet for
Hufvudstaden till 5 535 Mkr. I diagrammet visas kurs- _ Antal _ Andel Antal  Andel
aktiedgare  aktiedgare, aktier aktier,
utveckling och omsittning f6r Hufvudstadens A-aktie % %
under aret. 1- 500 17278 752 2232088 11
501- 1000 2 636 11,5 1857 398 0,9
1001- 2000 1591 6,9 2242 752 1,1
Utdelnlngspolitlk 2001- 5000 900 3,9 2 897 937 1,4
5001- 10 000 255 11 1 854 509 0,8
Hufvudstaden avser att 16pande dela ut mer 4n hélften 10 001~ 20 000 149 07 2147 203 1,0
. s . . 20 001- 50 000 75 0,3 2 305 251 1,1
av nettovinsten fran den 16pande verksamheten, om inte 50 001 100 000 o7 o1 1951 701 09
investeringar eller bolagets finansiella stéillning i Gvrigt 100 001 - 59 0,3 193783071 91,7
. . .. .. o . Summa 22970 100,0 211271 933 100,0
motiverar en avvikelse. For 2001 foreslas en utdelning
om 1,00 kronor per aktie, vilket motsvarar 43,7 procent
av drets resultat eller 81,1 procent av nettovinsten fran
den l6pande verksamheten.
De tio stérsta agarna per 31 december 2001 enligt VPC
Serie A, Serie C, Totalt antal Andel av Andel av
antal aktier antal aktier aktier aktiekapital, % roster, %
L E Lundbergforetagen 85 141 229 8177 680 93 318 909 44,2 87,6
Skandia 31 676 996 31676 996 15,0 31
SEB Trygg Liv 23 901 057 23901 057 11,3 23
Investment AB Latour 7 500 000 7 500 000 3,5 0,7
Alecta 4982072 4982072 2,4 0,5
Forsakringsbolaget Pensionsgaranti 4706 375 4706 375 2,2 0,5
Svenskt Néringsliv 2775 000 2775 000 1,3 0,3
Handelsbanken Liv 2741 179 2741179 1,3 0,3
Robur 2 249 709 2249 709 11 0,2
KK-stiftelsen 1 700 000 1 700 000 0,8 0,2
Ovriga aktieagare 35 622 347 98 289 35 720 636 16,9 4,3
Summa 202 995 964 8 275 969 211271933 100,0 100,0
Kronor Aktiekursens utveckling samt omsattning Antal per vecka
tusental
35
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Ovanstdende figur visar aktickursens utveckling fran 7 januari 2001 i relation till Carnegie Real Estate Index (CREX) och Afféirsvirldens Generalindex (AFGX).
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Rannilen 18, Birger Jarlsgatan/Smalandsgatan i Stockholm

Fondkommissionaren Alfred Berg ar en av de storsta hyresgasterna
i kvarteret Rannilen i Gyllene Triangeln inom Stockholm. Kvarteret
bestar av flera byggnader fran olika tidsepoker. Saval arkitektur som
vaningshdjd skiljer sig byggnaderna emellan, men genom ombygg-
nation har Hufvudstaden lyckats sammankoppla huskropparna sa

att man kan passera genom husen utan att behdéva ga via gatan.

Wi







Marknadsoversikt

Hufvudstadens marknader utgors av centrala Stockholm
och centrala Goteborg ddr bolaget dger kommersiella
kontors- och butiksfastigheter i citykdrnornas affarsdistrikt.
Detta gor Hufvudstaden till ett av de mest specialiserade

och koncentrerade fastighetsbolagen i Sverige.

Den ekonomiska utvecklingen
Avmattningen i USA och Europa under aret har dven
paverkat den ekonomiska aktiviteten i Sverige med
lagre tillvixt och nagot svagare internationellt intresse
for landet 4n foregdende ar. Den internationella nir-
varon var dndock betydande och mirktes framst i
storstadsregionerna, dir manga foretag fran EU och
USA etablerade nya verksamheter. Forutsittningarna
for en langsiktigt positiv utveckling av den svenska
ekonomin bedéms som goda dven om en nedgang av
okningstakten kunde konstateras 2001.

Den ekonomiska tillvixten dr koncentrerad till stor-
stadsomradena dér Stockholm intar en sérstéllning i
Sverige. Aven Goteborg forvintas fa en stabil utveckling

trots den allménna konjunkturavmattningen.

Expansiva regioner
Fastighetsmarknaden i Sverige, liksom i 6vriga Europa,
préglas starkt av att befolknings- och néringslivstillvixten
koncentreras till storstadsregionerna.

Stockholmsomradet har ldnge haft rollen som motor
i landets ekonomi och tillhor de starkast vixande regio-
nerna i Europa. Stockholms Léns BRP (bruttoregion-
produkt) 6kar snabbare &n BNP och svarar nu fér mer
an halva landets BNP-tillvaxt.

Arbetslosheten i Stockholm &r lagst i Sverige. Ingen
annan region i Sverige kan jamforas med Stockholm nér
det giller hyror och hyresutveckling for lokaler. En
regions storlek och befolkningstillvixt har stor betydelse
for den ekonomiska utvecklingen. Stockholmsomradet
har f6r ndrvarande en storre befolkningstillvixt d4n 6vriga
Sverige sammantaget. Aven Goteborg har haft en positiv
utveckling och Goteborgsregionen far en allt storre

betydelse for utvecklingen i vistra Sverige.

Fastighetsmarknaden
Fastigheternas driftnettoutveckling och direktavkast-
ningskrav har stor betydelse for fastighetsmarknaden.

De fastighetsforviarv som under aret genomfordes i
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Stockholms och Goteborgs mest centrala ligen visade
att direktavkastningskraven ckade négot. Direktavkast-
ningskraven fér moderna kontors- och butiksfastigheter
i dessa ldgen uppgick i Stockholm till mellan 5 och 6
procent och i Goteborg till mellan 6 och 7 procent.

Utbudet av kommersiella fastigheter har 6kat under éret.

Investeringar i kontors- och butiksfastigheter

I Stockholm finns ett fastighetsbestand omfattande 27
miljoner kvm lokaler. 13 miljoner av dessa utgors av
kommersiella ytor. Investeringarna i kontorsprojekt
okade under aret och uppgick till drygt 200 000 kvm.
Nytillskottet av lokaler balanserar for ndrvarande efter-
fragan p& moderna, vilbeldgna kontor och butiker.
Behovet av nya lokaler har sjunkit men har beréknats till
200 000 kvm per 4r. Pagdende och planerade projekt
berdknas tillféra drygt 500 000 kvm fardigstéllda ytor
under den nédrmaste tredrsperioden.

Bland storre pagaende projekt i city kan ndmnas
Klara Zenit vid Drottninggatan, City Cronan och Jericho
vid Regeringsgatan samt Elefanten i Klara. Dessa projekt
ar i huvudsak uthyrda. Flera stora projekt direkt utanfor
tullarna aterstar dock att hyra ut, framst i Kista, Bergshamra
och Frosunda.

I Goteborg finns ett fastighetsbestind omfattande
6 miljoner kvm kontors- och butikslokaler, varav 4,7
miljoner utgor kontorslokaler. I Géteborg paborjades
och planeras flera storre kontorsprojekt. Bland dessa kan
namnas nybyggnation av 34 000 kvm kontor i Central-
huset vid Centralstationen, Fordfabriken vid Odingatan,
40 000 kvm nya lokaler i Nya Ullevi Park samt en
eventuell utveckling av ytterligare 300 000 kvm vid

Lindholmen.

Hyresmarknaden i Stockholm
Vakanserna i Stockholm steg for kontorslokaler under
aret samtidigt som efterfragan pa kontorslokaler i cent-
rala lagen minskade. Efterfragan pa butikslokaler i bésta
ldge var ddremot stabil. Resultatet blev en nagot svagare
hyresmarknad med utplanande eller sjunkande hyror.

Att fler lokaler finns tillgdngliga p4 marknaden kan
framst forklaras av nédringslivets minskade behov av storre
eller nya lokaler i kombination med en 6kad nyproduk-
tion. Nyproduktionen i city &r dock lag, bl a beroende
pé politiska beslut att prioritera bostadsbyggande.



Kontor

Efterfragan pa kontorsytor avsag framst centrala ligen
inom tullarna och inom nérférorter i direkt anslutning
till tullarna och allménna kommunikationer. Efterfragan
styrs alltmer 6ver fran traditionella cellkontor till yt-
effektiva kombikontor eller 6ppna landskap, varigenom
kostnaden per anstilld kan sinkas samtidigt som foretags-
interna kontakter underlittas.

Marknadshyrorna fér moderna kontor sjonk under
aret. Inom den Gyllene Triangeln noterades trots detta
hyror mellan 5 000 och 5 500 kr per kvm och ar exklu-
sive fastighetsskattetilldgg. I angrdnsande omraden vid
Stureplan, Hotorget, Drottninggatan, Hamngatan, Rege-
ringsgatan, Vasagatan och World Trade Center hyrdes
kontor ut f6r mellan 4 000 och 5 000 kr per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetillagg.

Inom Stockholms city 4r fortfarande vakanserna pa
historiskt sett mycket laga nivéer.

Vakansgraderna i Stockholm steg under aret till
mellan 3 och 4 procent (1-2 foregéende &r) i city samt till
mellan 3 och 6 procent (2—4 foregdende &r) pa malmarna
och i nérfororter som Kista, Liljeholmen, Alvik, Globen
och Nacka Strand.

Butiker

Efterfragan pa vilbeldgna butikslokaler var stark under
aret samtidigt som disponibla lokaler i stort sett saknades.
Den goda efterfrigan berodde i sin tur pa hushallens
okade kopkraft. De mest eftertraktade butiksstraken
finns i den Gyllene Triangeln samt vid Stureplan, delar
av Grev Turegatan, Norrmalmstorg, Kungsgatan, Drott-
ninggatan och Hamngatan. Biblioteksgatan inom den
Gyllene Triangeln intar, tillsammans med NK-varuhuset
vid Hamngatan, en sérstdllning som det mest exklusiva
butiksldget. Har utgar hyror for primér forsiljningsyta
pa mellan 10 000 och 12 000 kr per kvm och ér exklusive
fastighetsskattetilligg. Omradet har ocksa blivit attrak-
tivt for varumérkesbutiker, s& kallade Flagship stores.

Hyresmarknaden i Goteborg
Hyresmarknaden i G6teborg préglades av balans mellan
tillgang och efterfragan, ofordndrade vakanser och
utplanande hyror. Goteborg stirkte ytterligare sin stll-
ning som den intressantaste marknaden i Sverige efter
Stockholm. Inom kontorssegmentet ckade intresset for

att finna effektiva och moderna lokaler i centrala ldgen.
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Kontor
Hyresnivaerna i Géteborgs centrala delar hade en stabil
utveckling. Utvecklingen dr dock nagot osdker framst
beroende pa att vakansgraderna redan uppgar till cirka
5 procent samt att stora nybyggnadsprojekt genomfors i
stadens centrala delar. Ytterligare betydande kontors-
projekt kan bli aktuella om vakansgraderna skulle sjunka
och hyresnivéerna stiga eller ligga kvar pa nuvarande
niva. Nyproduktion av kontorslokaler planeras for cirka
5 miljarder kronor under de nidrmaste aren. I de mest
attraktiva ligena uppgick marknadshyran till mellan
1800 och 2000 kr per kv och ar exklusive fastig-
hetsskattetilldgg. Bésta lidge for kontor i centrala Gote-
borg bedoms vara stadsdelarna inom Vallgraven, sarskilt
kvarteren ndrmast Hamngatorna, samt Nordstan, Kungs-
portsavenyn och Gullbergsvass. Vakanserna i Goéteborg
var ofordndrade under aret mellan 4 och 6 procenti de

centrala delarna.

Butiker
Hyrorna for butiker i bésta ldge var oférandrade under
aret. I Nordstan noterades hyror i intervallet 5 000 till
8 500 kr per kv exklusive fastighetsskattetilldgg. Han-
deln hade en positiv utveckling under aret. Utbudet av
ledig forsdljningsyta var mycket begréinsat, uppskatt-
ningsvis under 1 procent, samtidigt som efterfrigan var
stor. Omvandlingen av Goteborg fran en traditionell
industriort till en ort med ett mera differentierat och
tjansteinriktat nédringsliv paverkar handeln positivt. Bésta
lage for butiker i centrala Géteborg bedoms vara Nord-
stan, Fredsgatan samt Kungsgatan mellan Fredsgatan

och Vistra Hamngatan.

Marknadshyror december 2001, Stockholm och Goteborg

(exklusive fastighetsskattetillagg)

Delmarknad Kontor, Butiker,
kr/kvm och ar kr/kvm och ar

Stockholm

Gyllene Triangeln 4500 - 5 500 7 500 - 12 000

Ovriga city 4000 - 5 000 3500 - 10 000

(Ostermalm 3000 - 4 500 3000- 8500

Gamla Stan 2500 - 3 500 2500 - 5000

Slussen/Sddermalm 2500 - 3 000 2500 - 4000

Kungsholmen 2000 - 3 000 2000 - 4000

Liljeholmen 1800 - 2 000 1200- 1800

Globen 1800 - 2 300 3500 - 4500

Kista 1600 - 2 300 3500- 5000

Goteborg

Centrala Géteborg 1600 - 2 000 5000 - 8500




Vakansgrad kontor och butiker
Stockholm och Géteborg
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Affdrsomrade Stockholm

Fastighetsbestandet

Affarsomrade Stockholm omfattade vid arsskiftet 28 fas-
tigheter (28). Fastigheterna hade ett bokfort virde av
7659,6 Mkr (7 619,7). Den uthyrbara ytan uppgick till
288 162 kvm (283 173). Okningen beror framst pa upp-
forandet av en helt ny huskropp inom Skdren 9 samt om-
vandlingen av panncentralen till garage i Orgelpipan 7.
Ytvakansgraden uppgick till 5,3 procent (3,4) och hyres-
vakansgraden till 5,1 procent (2,5).

Fastighetsbestandet ar praktiskt taget helt kommer-
siellt och bestar framst av kontors- och butiksfastigheter.

Bruttoresultat
Bruttoresultatet for Affirsomrade Stockholm uppgick till
401,1 Mkr (289,0), en okning med 38,8 procent. Netto-
omsittningen uppgick till 764,9 Mkr (628,4), en 6kning
med 21,7 procent. Kostnaderna uppgick till 363,8 Mkr
(339,4).

For jamforbart fastighetsbestand uppgick bruttoresul-
tatet till 401,1 Mkr (303,7). Nettoomsittningen uppgick
till 764,9 Mkr (661,0), en dkning med 15,7 procent. Kost-
naderna uppgick till 363,8 Mkr (357,3). Av kostnads-
okningen avser 46,8 Mkr sirskilda projekt.

Nyuthyrningen var 11350 kvm (29 572), motsvarande
en arshyra pa 52,5 Mkr (117,3). Omférhandlade hyres-
avtal omfattade 37 319 kvm (46 795), motsvarande en
arshyra pa 152,2 Mkr (137,2).

Uthyrbar yta per anvéndning Arshyra per anvandning

Ovrigt
Ovrigt

Butiker
58,8 % Kontor
731 % Kontor

Butiker
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Bestandets utveckling
Under aret genomférdes utvecklingsprojekt i fastigheten
Orgelpipan 7, dels kontor &t Postgirot Bank AB, dels
konvertering av killarytor och panncentral till garage.
I kvarteret Skiren fardigstilldes en nybyggnation av
ett gardshus at Advokatfirman Vinge KB, vilket ckade
den uthyrbara kontorsytan med 1 700 kvm.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden inom affirsomradet préglades under
senare delen av aret av minskad efterfragan och ckat ut-
bud, vilket resulterade i nagot sjunkande marknadshyror.

Marknadshyrorna for kontorslokaler i de mest attrak-
tiva ligena uppgick under aret till mellan 5 000 och
5 500 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetilligg.

For butikslokaler var hyresmarknaden stabil och i de
bista ligena uppgick marknadshyran till mellan 10 000
och 12 000 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskatte-
tillagg.

Kunder
Kundstrukturen inom Affirsomrade Stockholm utgors
framst av foretag som vérdesitter centralt beldgna hog-
kvalitativa lokaler. De dominerande branscherna &r fond-
kommissionérer, advokatbyréer, reklambyréer, data- och
mediaféretag samt foretag inom bank- och finanssektorn.

Totalt finns inom affirsomradet 674 kunder fordelade

Forfallostruktur
Arshyra Mkr
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pa 225 kontor, 135 butiker, 2 biografer, 16 restauranger
och 296 lager och 6vrigt. De tio storsta kunderna hyr
55 119 kvm (51 997), vilket representerar en arshyra pa
185,8 Mkr (161,7).

Ovrig verksamhet ®
Ovrig verksamhet inom Affirsomréde Stockholm avser
tva verksambhetstyper.
I World Trade Center drivs i ett heldgt dotterbolag
en konferens- och restaurangrorelse med en omsittning

pa 43,5 Mkr.

Stirre fastighetsigare i Stockholms city.

I Norrmalmstorg 1 drivs en hotellrérelse i ett heldgt
dotterbolag. Omsittningen uppgick till 24,2 Mkr. I sam-
band med en genomgripande uppgradering av fastig-
heten under 2002 avses hotellrérelsen att ldggas ned.
Intikterna for Ovrig verksamhet inom Affarsomrade
Stockholm uppgick till 67,7 Mkr (38,6), kostnaderna till
60,0 Mkr (34,9) och rérelseresultatet till 7,7 Mkr (3,7).

(1) For information om omsdtining och resultat 2000-2001, se not 2, sidan 45.

Hufvudstaden
0 Drott
I SEB Trygg Liv

B skandia

AP Fastigheter
[ Vasakronan
B AvrFp
B Humlegarden

Kalla: Leimdérfer & Partners



Affdrsomrade Goteborg

Fastighetsbestandet

Affirsomrade Goteborg omfattade vid drsskiftet 4 fastig-
heter (4). Fastigheterna hade ett bokfort virde av 816,0
Mkr (816,0). Den uthyrbara ytan uppgick till 58 084 kvm
(57 969). Ytvakansgraden uppgick till 2,0 procent (2,2)
och hyresvakansgraden till 2,1 procent (2,0).

Fastighetsbestandet 4r helt kommersiellt och bestar
av fyra kontorsfastigheter. I den storsta fastigheten ingar
képmannavaruhuset Femman, som ér en del av Nordstans

affirscentrum.

Bruttoresultat

Bruttoresultatet for Affirsomrdde Goteborg uppgick till
60,9 Mkr (47,4), en 6kning med 28,5 procent. Nettoom-
sittningen uppgick till 109,0 Mkr (94,3), en 6kning med
15,6 procent. Kostnaderna var 48,1 Mkr (46,9).

Nyuthyrningen for kontor och butiker var 2 251 kvm
(1 879), motsvarande en &rshyra pa 4,0 Mkr (3,0). Omfor-
handlade hyresavtal uppgick till 11 145 kvm (9 538),
motsvarande en arshyra pa 23,8 Mkr (15,9).

Bestandets utveckling

Under aret har tillgdngligheten till Femmanhuset i
Nordstan visentligt forbittrats genom en ny rulltrappa,
utbyggnad av kommunikationsbalkonger samt omdis-
ponering och renovering av det dvre planet.

Under november 2001 beslutades om nedldggning
av Citypassagen i fastigheten Inom Vallgraven 12:10.
Istéllet kommer Cerveras butik pa Sodra Hamngatan 55
att utdkas. Omdisponeringen kommer att genomféras
under tredje kvartalet 2002.

Under tredje kvartalet 2002 kommer biografen
Victoria att konverteras till en konfektionsbutik.

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvéndning

Ovrigt Ovrigt

41,0 % Kontor
Butiker 54,6 % Kontor Butiker

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden har under aret varit stabil. Vakanserna
och hyresnivaerna har varit oférandrade.

Marknadshyrorna for kontorslokaler i de bista ligena
uppgick till mellan 1 600 och 2 000 kr per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetilligg med toppnoteringar upp
till 2 300 kr per kvm och ar. For butikslokaler var mark-
nadshyresutvecklingen fortsatt god. I de bista ldgena upp-
gick marknadshyran till mellan 5 000 och 8 500 kr per
kvm och ar exklusive fastighetsskattetilligg.

Kunder
Affirsomradets kunder utgors frimst av foretag som &r
beroende av centralt beligna hogkvalitativa lokaler.
De dominerande branscherna ér advokatbyraer, revisions-
byréder, media och tele samt myndigheter och féreningar.
Totalt finns inom affirsomrddet 138 kunder fordelade
pé 45 kontor, 69 butiker, 1 biograf, 6 restauranger och 17
lager och 6vrigt. De tio storsta kunderna hyr 26 735 kvm
(25 891), vilket representerar en arshyra pa 45,7 Mkr (38,6).

Hufvudstaden
. Drott
I SEB Trygg Liv
B skandia

AP Fastigheter
. Vasakronan
B AvFp

. Castellum

I Alecta

Stdirre fastighetsiigare i Goteborgs city.
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Sodra Hamngatan i Goteborg

Svenskt naringsliv (fd SAF) har suttit i lokalerna
vid S6dra Hamngatan i Géteborg sedan 1975,
da Hufvudstaden uppfoérde byggnaden.







Affdrsomrade NK

Fastighetsbestandet

Affirsomrdde NK omfattade vid &rsskiftet NK-varu-
husen i Stockholm och Géteborg samt parkeringshuset
Parkaden i Stockholm. Fastigheterna hade ett bokfort
virde av 2 087,0 Mkr (2 099,1). Den uthyrbara ytan upp-
gick till 88 316 kvm (88 400). Ytvakansgraden uppgick
till 0,8 procent (0,3) och hyresvakansgraden till 0,6 pro-
cent (0,2).

NK-varuhuset i Stockholm hade vid &rsskiftet
96 butiker samt 6 restauranger och serveringar. Den ut-
hyrbara varuhusytan uppgick till 24 400 kvm (24 402).
Forsiljningen uppgick till 1 728,2 Mkr (1 764,0). Utéver
varuhuset innehéll fastigheten 12 100 kvm (12 100) kon-
torslokaler.

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 (36 353).

NK-varuhuset i Goteborg hade vid arsskiftet 51 buti-
ker, ett restaurangtorg samt kafé och servering. Den ut-
hyrbara varuhusytan uppgick till 10 088 kvm (10 112).
Forsdljningen uppgick till 403,8 Mkr (405,0). Utdver
varuhuset innehéll fastigheten 5 375 kvm (5 433) kon-
torslokaler.

Bruttoresultat
Bruttoresultatet for Affirsomrade NK uppgick till 99,1 Mkr
(91,4), en okning fran foregdende ar med 8,4 procent.
Nettoomsittningen uppgick till 260,5 Mkr (248,5), en
okning med 4,8 procent. Av nettoomsittningen utgjorde
20,1 Mkr (20,7) sa kallat omsittningshyrestilligg och
23,3 Mkr (21,8) vidaredebiterade driftstilligg for forhyrda
och gemensamma ytor. Kostnaderna var 161,4 Mkr (157,1).

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvéandning

Kontor Ovrigt Kontor

19.8% 20,8 %

Ovrigt

Butiker Butiker

Nyuthyrningen for kontor och butiker var 2 252 kvm
(628), motsvarande en arshyra pé 7,8 Mkr (2,1). Omfor-
handlade hyresavtal uppgick till 8 560 kvm (7 903), mot-
svarande en arshyra om 40,9 Mkr (26,4).

Bestandets utveckling

Ett tjugotal butiker genomférde ombyggnader och utveck-
lade dérigenom sina affdrskoncept och sin konkurrens-
formaga. I NK Stockholm upprustades varuhusets tek-
niska system vad giller bland annat el och ventilation.

Ett avtal triffades med ICA om att under 2002 skapa
en saluhall, NK Saluhall, enligt internationella forebilder
i NK Stockholm.

Hyres- och detaljhandelsmarknaden
Hyresmarknaden for butikslokaler stabiliserades under
aret. NK-varuhusen ligger i absolut bésta ldge i Stock-
holm och Géteborg.

Detaljhandeln i Sverige redovisade ett bra ar. Enligt
Handelns Utredningsinstitut (HUI) 6kade forsdljningen i
l6pande priser inom séllankopshandeln med 2,9 procent.

Forsiljningen av konfektion minskade med 0,2 procent.

Kunder
Affirsomradets kunder representerar starka, vilkidnda
varumirken med hoga krav pé etablering inom attrakti-
va marknadsplatser. I NK-varuhusen finns manga av de
starkaste internationella och svenska varumirkena
representerade. Bland kontorshyresgésterna finns reklam-
byréer, internationella banker, managementkonsulter,
investmentbolag och advokatkontor. Totalt finns inom
affirsomradet 129 kunder férdelade pa 14 kontor, 93 buti-

ker, 8 restauranger samt 14 lager och 6vrigt. De tio storsta
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kunderna hyr cirka 16 498 kvm (16 844), vilket repre-
senterar en arshyra p& 72,1 Mkr (69,8).

Ovrig verksamhet ®

I det heldgda dotterbolaget Parkaden AB drivs parkerings-
rorelse i tre av Hufvudstaden dgda fastigheter: Parkaden
med 800 platser, Continentalgaraget med 430 platser och
Roddaren med 115 platser. Antalet uthyrbara parkerings-
platser 6kade under &ret med 135 i Continentalgaraget.

Intdkterna for Ovriga verksamheter inom Afférs-
omrdde NK 6kade med 0,8 Mkr till 57,56 Mkr (56,7).
Kostnaderna 6kade till 41,7 Mkr (38,2). Rorelseresultatet
uppgick till 15,8 Mkr (18,5).

Affarsplan — NK
Vision
NK© skall vara ett varuhus i virldsklass.

Affarsidé

Nordiska Kompaniet® skall dga, driva och utveckla
varuhusen under varumirket NK, med ett vil avvigt
urval av branscher, varuméirken och entreprenérer som
bidrar till NK-konceptet ¥. NK skall vinda sig till konsu-
menter med internationellt perspektiv, vilka séker inspi-

ration och har héga forvintningar pa képupplevelser.

Verksamhetsmdl
® Nordiska Kompaniet skall successivt 6ka resultatet

fran den l6pande verksamheten.

® NK-varuhusen skall av konsumenten upplevas som
en marknadsplats i virldsklass avseende utbud,
bemoétande, atmosfir och funktion.

® Nordiska Kompaniet skall sdkerstilla ett vil avvigt
urval av branscher, varumirken och nydanande
entreprendrer som virnar om och bidrar till NK-

konceptet.

(1) For information om omsétining och resultat 2000-2001, se not 2, sidan 45.

¢ Nordiska Kompaniet skall ha branschens mest pro-
fessionella medarbetare med passion fér kunden/
konsumenten, affirsmannaskapet, yrkeskunnandet
och NK-konceptet.

¢ NK-foretagarna skall ha branschens mest professio-
nella medarbetare med passion fér konsumenten,
affirsmannaskapet, yrkeskunnandet och NK-kon-

ceptet.

Strategier for att uppna malen
Kundfokus
¢ Nordiska Kompaniet skall genom aktiv samverkan
och tit dialog stimulera och inspirera féretagarna att
utveckla sina respektive verksamheter inom NK-
konceptet.

¢ Nordiska Kompaniet skall systematiskt och om-
sorgsfullt vid varje tillfille utvirdera och vilja NK-

foretagare.

¢ Nordiska Kompaniet skall systematiskt utveckla
kunskap om kundens verksamhet respektive bransch

samt marknaden.

Kompetensutveckling

¢ Nordiska Kompaniet skall pa ett systematiskt sitt
sikerstdlla medarbetarnas kompetensutveckling med
fokus pa bade yrkeskunnande och attityder.

¢ Nordiska Kompaniet skall pa ett systematiskt sitt
sdkerstdlla att NK-foretagarna kompetensméssigt
utvecklar sina medarbetare med fokus pa béde
yrkeskunnande och attityder.

Affdrsutveckling
Nordiska Kompaniet skall med aktiv affirsutveckling

skapa mervirden i varumirket NK.

(2) Registrerat varumdrke och logotype. Den starka identitet som anvinds i dagligt tal som en definition pd varuhusen i Stockholm och Goteborg.

(3) Foretagsnamnet, som syfiar pd foretaget med den juridiska firman AB Nordiska Kompaniet.

(4) NKs drifisform, som innebdr att verksamheten drivs under varumdrket NK under varuhusliknande former i samhirighet mellan entreprenirer
och Nordiska Kompaniet och att man utat upptrider som en enad varuhusrirelse.



Fastighetsutveckling

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

Utvecklingsprojekten indelas i tre huvudomraden:
Ombyggnader och investeringar i befintliga fastigheter,
utveckling av befintliga och nya byggritter samt forvarv
av projektfastigheter. Genom dessa atgirder far lokalerna
hégre teknisk standard och mer yteffektiva planlgsningar.
Atgéirderna ger kunderna en bittre produkt och Hufvud-
staden erhéller pa ldngre sikt ett béttre driftnetto.

Under aret har framfor allt fem projekt drivits. Kost-
nader och investeringar for dessa uppgick vid arsskiftet
till totalt 189,3 Mkr, varav 106,2 Mkr har resultatforts.

Under 2002 kommer tvd nya storre projekt att drivas.

Vastra city i Stockholm
I samarbete med hyresgésten Postgirot Bank AB har de
fyra kontorsvaningarna i fastigheten Orgelpipan 7, byggd
1964 och med en sammanlagd yta pa 10 658 kvm, byggts
om totalt, vilket givit fastigheten en hog yteffektivitet och
teknisk standard. Ombyggnaden pabérjades i november
2000 och avslutades i december 2001.

Under véren slutférdes projektet i Continentalgaraget,
beldget i samma fastighet, som skapat ytterligare 135 par-
keringsplatser genom att ytor, som tidigare nyttjats till den
nedlagda panncentralen, byggdes om till garage.

Gyllene Triangeln i Stockholm
Fastigheten Skiren 9 byggdes av Hufvudstaden 1983—
1984 med en uthyrbar yta pd cirka 9 300 kvm, framst
kontors- och butikslokaler. Ett aktivt arbete for att till-
godose hyresgisters okade lokalefterfrigan resulterade
i att Hufvudstaden under 1999 genomdrev en detalj-
planedndring som medforde en 6kad byggritt vid
Norrmalmstorg pé cirka 1700 kvm kontor. Denna gav
Hufvudstaden mojlighet att uppfora en ny gardsbyggnad
i kvarteret Skdren, som pa ett effektivt sitt kompletterar
den befintliga fastigheten. Projektet genomférdes i sam-
arbete med och fér Advokatfirman Vinge KB och togs

i bruk av Vinge under mars manad.
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Kungsgatan i Stockholm
Hufvudstaden fortsatte under aret férddlingen av fastig-
heten Héasthuvudet 13 vid korsningen Kungsgatan/
Sveavigen. Fasaderna och garden har fatt ett helt nytt
utseende. Det stora skdarmtaket har rivits och botten-
véaningens morka fasad har ersatts med en ljus granit-
fasad med stora skyltfonster. Fasaderna har fitt en ny
fargsittning.

I november 6ppnade Adidas en helt ny Flagship
store i bottenvaningen, vilken bidrar till en mycket

positiv utveckling av butikslédget i korsningen.

Nordstan i Goteborg

Femmanhuset i Nordstan i G6teborg omfattar 39 308 kvm
uthyrbar yta, varav 15 804 kvm avser butiksyta. I sam-
arbete med butikshyresgisterna férbittrades tillgdnglig-
heten till det 6vre butiksplanet genom en utbyggnad av
kommunikationsbalkonger och rulltrappor. Fasaderna
mot Nordstadstorget och Postgatan har fatt ett nytt och
modernare utseende. Ombyggnaden fardigstilldes under
augusti ménad.

NK Stockholm

En genomgripande ombyggnad av det nedre planet har
péborjats. Ombyggnaden syftar till att forbéttra tillginglig-
heten och skapa ett storre utbud av butiker och dir-
igenom 06ka kundflodet. En helt ny saluhall, NK Saluhall,
med en "food court” enligt internationella forebilder
kommer att ersitta den gamla NK-hallen. Ombyggnaden
kommer att pagé under storre delen av 2002.

Norrmalmstorg 1
Norrmalmstorg 1, som &r en unik kommersiell profilfastig-
het i bésta lige vid Norrmalmstorg i Stockholm, forvirva-
des under ar 2000. En genomgripande uppgradering och
ombyggnad av fastigheten kommer att ske med borjan
under 2002. Arbetena kommer att resultera i tillskapandet
av flera kontors- och butiksytor. Hufvudstaden kommer
att aktivt arbeta med utvalda branscher, varumirken och
entreprendrer for att ytterligare forstdrka detaljhandeln

i omradet mellan Biblioteksgatan och Hamngatan.



Koncernens varumdrken

Varumirket dr idag en virdefull tillgdng. Varumairkets
virde bestar av dess positionering p&4 marknaden och
hur vilként det dr hos olika malgrupper.

Varumirket skall snabbt identifiera och sérskilja ett
foretags tjanster och produkter fran andras och kédnne-
teckna en unik produkt med en vilkdnd image. Varu-
mirket utgér en form av garanti och underlittar
kundens valsituation.

Ett vl inarbetat varumirke ger fordelar i form av
markeslojalitet, 6kade marknadsandelar och intdkter
samt bittre vinstmarginaler.

Den framtida utvecklingen bedéms komma att ka
betydelsen av varumirken ytterligare och koncernens
tre starkaste varuméirken — Hufvudstaden, NK och World
Trade Center Stockholm - utgor dédrfor en vérdefull

tillgang.

Hufvudstaden
Hufvudstaden, som grundades 1915, blev snabbt ett av
Sveriges ledande fastighetsbolag och dr idag ett av landets
starkaste varumirken i fastighetsbranschen. Varumérket
ar vilként och star for hog kvalitet, god service och lang-
siktighet i férvaltningen av egna kommersiella fastigheter

i Stockholms och Géteborgs mest attraktiva affirsldgen.

Nordiska Kompaniet — NK
NK dr ett av Sveriges starkaste och mest vilkdnda varu-
maérken. Det har forstirkt och utvecklat sitt viarde sedan
1902. Den viktiga uppgiften att varda och bedriva
langsiktig varumérkesuppbyggnad &r grunden till NKs
féormaga att stodja handeln i varuhusen och ddrmed

generera 6kade hyresintikter och hojda fastighetsvéarden.

Varumirket NK har i dag en mycket stark stéllning
bland sévil svenska som internationella konsumenter.
Framgangen bygger pd ett nidra samarbete mellan fastig-
hetsdgare, foretagare och kunder dir samarbetet konkre-
tiserats i genomforandet av innehéllet i fastighets- och

marknadsforingsplanerna.

World Trade Center Stockholm
Varumirket World Trade Center dr kidnt 6ver hela
virlden och stir for centralt beldgna, hogkvalitativa
kontors- och méteslokaler med hogkvalitativ service
inom internationell handel. Det 4r en symbol f6r tro-
virdighet och kvalitet. Genom styrkan i varumirket kan
World Trade Center i Stockholm profilera sig som en
internationell, hogklassig arbets- och métesplats. World
Trade Centerkonceptet ger fastigheten i Stockholm en
unik position pa hyresmarknaden. 4 andra fastigheter
i Stockholm kan erbjuda sina hyresgister ett lika brett

utbud av service.

Parkaden
Parkaden, som driver parkeringsrorelsen i Hufvudstaden,
ar en viktig servicefunktion till kunderna i Hufvudstadens
marknadsomraden och erbjuder littillgingliga och sdkra

parkeringsplatser i bésta lidge.

Femmanhuset
Kopmannavaruhuset Femman i Goteborg dr beldget
i Nordstan, som &dr Vistsveriges storsta affarscentrum.
Genom Nordstan passerar drligen cirka 20 miljoner

personer.

wo_ B [3)
HUFVUDSTADEN World Trade Center 2
~~~~~~~~~~~~~~~~~ Stockholm E Femmanhuset
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Hamngatan, NK Stockholm

NK skall upplevas som en marknadsplats i varldsklass avseende
utbud, bemdtande, atmosfar och funktion. En genomgripande
ombyggnation av det nedre planet har pabdrjats som bland annat
kommer att leda till skapandet av NK Saluhall enligt internationel-
la forebilder, dar konsumenten kommer att fa méjlighet att ata

och handla exklusiv mat fran varldens alla horn.



Personal och organisation

Antal anstallda

Medelantalet arsanstillda uppgick i koncernen till 141
(108). I koncernen arbetade vid arets slut 65 kvinnor och
67 min, mitt som antalet heltidsanstillda. Antalet del-
tidsanstillda var 13 kvinnor och 2 mén. I moderbolaget
arbetade vid &rets slut 38 kvinnor och 49 mén, métt som
antalet heltidsanstillda. Antalet deltidsanstéillda var 4
kvinnor och 0 min. Under &ret slutade 23 medarbetare
och 33 nyanstilldes.

Medelantal &rsanstéllda i koncernen

Méan Kvinnor  Totalt 2001 Totalt 2000
Moderbolaget
Affarsomrade Stockholm 23 10 33 27
Affarsomrade NK 10 9 19 13

Affarsomrade Goteborg 4 1 5 6

Ovriga enheter 12 13 25 22
Summa moderbolaget 49 33 82 68
Dotterbolaget

Hotel Stockholm AB 5 12 17 5
Parkaden AB 3 3 6 6
Vasaterminalen AB - - - 10
WTC Stockholm AB 15 21 36 19
Summa dotterbolag 23 36 59 40
Totalt 72 69 141 108

Styrelsen i Hufvudstaden bestod vid arets slut av atta
mén och ledningsgruppen av sex mén. I koncernens

dotterbolagsstyrelser ingick nio personer, samtliga mén.

Antal Personalstruktur per 31 december 2001

16

14

12

10

<25

25-29  30-34

0 Heltidsanstallda man
I Deltidsanstallda méan

35-39  40-44 45-49 50-54 55-59  60-64 ar

I Hettidsanstalida kvinnor
Deltidsanstallda kvinnor

Antal anstillda vid drsskiftet matt i antal heltidstjanster.
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Kompetensutveckling
Under éret genomfoérdes i koncernen cirka 315 kurs-
aktiviteter om sammanlagt cirka 4 000 timmar, motsva-
rande ett genomsnitt om 30 timmar per anstilld.

Under 2001 fortsatte arbetet i enlighet med afférs-
planens mal att Hufvudstaden skall ha branschens mest
professionella medarbetare. Programmet syftar till att
individanpassa varje medarbetares utveckling. Det kom-
mer att genomforas arligen och resultera i att individuella
utbildningsplaner faststilles.

Bonussystem
Under aret fanns ett bonussystem i koncernen. Bonus
utgar beroende pa resultat och kundné&jdhet. Bonusen kan
maximalt utgd med 15 000 kronor per heltidsanstilld och
var densamma for samtliga anstillda exklusive foretags-
ledningen.

Under aret har ett bonussystem funnits for foretags-
ledningen, som bygger pa uppfyllande av resultat, kund-
nojdhet och personliga mal. Bonus kan for aret maximalt
uppga till 375 000 kronor for verkstillande direktoren
och 250 000 kronor for 6vriga medlemmar i foretagsled-
ningen, se not 6.

For 2002 kommer Hufvudstaden att tillimpa ett nytt
bonussystem med liknande kriterier, men pa en for

medarbetarna mer paverkbar nivé.

Fackliga organisationer
Fackliga organisationer dr SIF och Fastighetsanstilldas
Forbund i moderbolaget, Transportarbetarférbundet i
Parkaden samt Hotell- och Restauranganstilldas For-
bund i World Trade Center Stockholm AB och Hotel
Stockholm AB.

Organisationsschema
Hufvudstadens verksamhet &r organiserad i tre affdrs-
omréden - Stockholm, NK och Géteborg.

Verkstéallande direktor
Ekonomi/Finans — Fastighetsutveckling

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm NK Goteborg




Milji

Utgéngspunkten for Hufvudstadens miljoarbete dr visio-
nen att leda utvecklingen i fastighetsbranschen i riktning
mot ett miljomassigt hallbart samhélle. Verksamheten
skall styras mot fyra langsiktiga miljomal som sédker-
stéller riktningen pa miljoarbetet. Strategin &r att vilja
atgarder som styr mot miljomalen, dkar I6nsamheten
och underlittar kommande forbittringar.

I denna redovisning redogors for miljomal och
méluppfyllelse for 2001 samt miljomal fér 2002. Ytter-
ligare information om miljoarbetet finns pa Hufvud-

stadens hemsida.

Miljomal och maluppfyllelse 2001
o Utfora miljistatusbedomningar for forvirvade fastigheter.
Miljéstatusbedomningar genomférdes for World
Trade Center, Pumpstocken 13 samt Norrmalmstorg 1.
Materialet kommer att, tillsammans med 6vriga
miljostatusbedémningar, anvindas som underlag vid

lokalanpassningar och stérre ombyggnationer.

o Fordela ansvar for miljo- och kvalitetsarbetet i foretaget.
Ansvaret for miljoarbetet férdelades genom att en
miljocoach utsédgs pa respektive affirsomride och
stabsfunktion. En tydlig ansvarsférdelning mojlig-
gjordes genom den héllbarhetsanalys som togs fram
under &ret. Utifran de ansvarsomridden som definie-
rats kommer miljécoacher och miljésamordnare att
vidareutveckla arbetet med att sdtta méal och utarbeta

handlingsplaner.

o Skapa en struktur for ett miljo- och kvalitetsledningssystem.
Under aret togs ett forslag fram till en struktur for ett
milj6- och kvalitetsledningssystem. Strukturen bygger
pa den metodik som Hufvudstaden anvénder i sitt
milj6- och héllbarhetsarbete samt ISO 14001. Struk-
turen ska successivt vidareutvecklas och integreras
med verktyg och andra delar av miljéarbetet samt

med Hufvudstadens verksamhetsplanering.

o Utveckla miljotjanster till hyresgisterna. Under aret fort-
satte arbetet med milj6tjanster som framforallt
omfattade forbittring av fastigheternas avfallshante-
ring. Avtal tecknades med 39 hyresgister avseende

direkthdmtning av kéllsorterat avfall. Under hosten
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lanserades ockséd "MilaB, Byggherrar miljobedémer
byggvaror”, ett samarbetsprojekt mellan Hufvud-
staden och ett antal storre fastighetsédgare. MilaB &r
en databas som skall anvindas fér miljoanpassade

val av byggmaterial vid ombyggnadsprojekt.

Effektivisera den totala energianvindningen med 5 procent.
Under aret minskades den totala energianvind-

ningen med 1 procent.

Fardigstalla miljostationen i NK-varuhuset i Stockholm.
Miljostationen kommer att fardigstillas under 2002 i
samband med det pagédende projektet fér det nedre
planet pa NK.

Avveckla gaspannan i fastigheten Achilles 1. Anldggningen
avvecklades under augusti 2001 och ersattes med

fjarrvirme.

Avveckla 346 kg HCFC 22, motsvarande cirka 27 procent
av dterstdende mangd. Totalt avvecklades 529 kg.

Kuvalificera sig till Svensk Miljofonds topplista 2002.
I december 2001 placerade sig Hufvudstaden pa
topplistan.

Miljomal 2002
Under ar 2002 skall Hufvudstaden verka for att uppnéd
foljande mal:

® Genomfora processen dir varje miljocoach sitter
detaljerade mal och utarbetar handlingsplaner.

¢ Inférliva miljécoachernas detaljerade mal i den
ordinarie verksamhetsplanen.

e Utveckla den framtagna strukturen fér miljo- och
kvalitetssystemet.

¢ TFirdigstilla miljostationen i NK-varuhuset i Stock-
holm.

® Avveckla PCB i fastigheterna Hésten 19 och Hast-
skon 10.

e Avveckla 1010 kg HCFC 22, motsvarande cirka 77
procent av totalt aterstdende méngd.

[ ]

Effektivisera energianvindningen med 5 procent.
Kvalificera sig till Svensk Milj6fonds topplista 2003.



Mojligheter och risker

Hufvudstadens mojligheter att pa kort sikt pdverka
resultatet 4r begrinsade. Intdkterna dr reglerade av for-
hallandevis langa hyresavtal, vanligen tre till fem ar,
medan rorelsekostnaderna dr svara att fordndra i ett kort
perspektiv med bibehallen service och kvalitet. Hufvud-
stadens I6nsamhet och verksamhet paverkas framfor allt
av makroekonomiska faktorer sisom konjunktur och
rianteldge samt utvecklingen i Stockholm och Géteborg,
men dven av politiska beslut. For att framgangsrikt han-
tera mojligheter och risker i ett fastighetsféretag krdvs

dérfor lang framforhéllning och tydliga strategier.

Hyresutvecklingen
Hyresutvecklingen utgtr bade en risk och en mojlighet.
Risken begridnsas emellertid av Hufvudstadens foku-
sering pa fastigheter med lokaler i de mest intressanta
kommersiella ldigena. Hyresnivan for lediga kontors-
lokaler paverkas snabbt vid en forstarkning eller for-
svagning av konjunkturen. Hyresnivén for uthyrda lokaler
med avtalstider pa tre &r eller mer 4r bundna till konsu-

mentprisindex. Hyresforandringar sker nér avtalen fornyas.

Fastighetsskatt
Hojningar av fastighetsskatten utgér en risk. Risken
begrinsas dock av att en visentlig del av fastighets-

skatten debiteras Hufvudstadens hyresgister.

Hyresforluster vakanta lokaler
Vid en avmattning av konjunkturen &r risken for 6kad
vakansgrad storre for Hufvudstadens kontorslokaler 4n
for koncernens butikslokaler. En viss vakansgrad bor
alltid finnas for att mojliggéra ombyggnader, effektivi-
seringar och test av marknadens villighet att acceptera

hogre hyresnivéer.

Avtalstid
En lang genomsnittlig avtalstid 4r en fordel vid sjunkande
marknadshyror och en nackdel vid stigande hyror. Allt-
for tita om- och avflyttningar medfor stora kostnader for
lokalanpassningar. Dessa kostnader kan inte alltid kom-

penseras av hojda hyror.
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Omsattningsbaserade hyror
Omsittningsbaserade hyror tillimpas i huvudsak i NK-
varuhusen. Hufvudstaden strivar efter att 6ka andelen
omsittningshyror, da de medfér en potential uppat sam-
tidigt som den garanterade minimihyran i omsitt-

ningsavtalen begrinsar risken for hyresfall.

Koncentration till centrala Stockholm
och centrala Goteborg
Koncentrationen av ett fastighetsbestind till ett geogra-
fiskt marknadsomrade kan potentiellt 6ka risken péd
grund av minskad diversifiering. I Hufvudstadens fall
bedéms dock risken som liten eftersom Stockholm och
Goteborg ér landets starkaste marknadsomraden och
Sveriges mest intressanta tillvixtmarknader. Hufvud-
stadens fastighetsbestdnd 4r dessutom koncentrerat till
de mest kommersiella och efterstkta ldgena i centrala
Stockholms och centrala Goteborgs starkaste delmark-

nader.

Kundforluster
Kundforluster uppstar ndr kunder forsitts i konkurs eller
av andra skil inte kan fullf6lja sina betalningsataganden.
Denna risk finns alltid men bedoms dock vara lag efter-
som Hufvudstaden medvetet viljer kunder med doku-
menterad affirskompetens och konkurrenskraftig verk-
samhet. Hufvudstaden &r ett av fa foretag som aktivt kan
vilja kunder. Detta beror frimst pa fastigheternas ofta
unika marknadsposition. Kundforlusterna har under de

senaste aren varit sma.

Forsakringar
Hufvudstadens fastigheter &r fullvdrdeforsiakrade.

Som en f6ljd av terroristattacken den 11 september
2001 mot World Trade Center i New York ir terror-
handlingar exkluderade ur det ordinarie forsikrings-
skyddet.



Finansiering

Hufvudstadens finansfunktion dr en koncernfunktion
med ansvar for finansiering och likviditetsplanering.
Arbetet styrs av den finanspolicy som finns och som
syftar till att sdkerstédlla koncernens finansieringsbehov
till en sa lag kostnad och risk som méjligt.
Hufvudstaden har som mélsittning att anvinda likvidi-
tetséverskott till att amortera befintliga lan. Hufvudstaden
stravar efter att ha en kreditportfélj med spridda kredit-
forfall som méjliggor eventuella amorteringar. Overskotts-
likviditet som inte anvénds till amortering fir endast

placeras i instrument med hog likviditet och 1ag risk.

Finansieringsstruktur

Hufvudstadens uppléning uppgick vid arsskiftet till
4 061,6 Mkr jamfort med 4 248,1 vid utgangen av 2000.
Den genomsnittliga rdntebindningstiden var 28 manader
(18), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 25 méana-
der (23) och den genomsnittliga rintekostnaden 5,0 pro-
cent (5,0). Nettoskulden var 3 923,5 Mkr jamfort med
4 022,5 vid utgéngen av 2000.

Kapitalbindningsstruktur, 31 december 2001

Forfallotidpunkt Volym, Mkr Andel, %
2002 1265,6 31
2003 600,4 15
2004 905,6 22
2005 500,0 12
2006 790,0 20
Totalt 4 061,6 100

Réntebindningsstruktur, 31 december 2001

Forfallotidpunkt Volym, Mkr Andel, % Genomsnittlig

effektivranta, %
2002 1255,6 31 4,4
2003 600,4 15 4,4
2004 905,6 22 5,3
2005 300,0 7 5,6
2006 1 000,0 25 5,6
Totalt 4061,6 100 5,0

Kdnslighetsanalys

Bredvid redovisas effekterna pa resultat fore skatt pa
helarsbasis vid fordndringar av ett antal faktorer.

Redovisade resultateffekter vid forandringar av hyres-
niva, vakansgrad, drifts- och underhallskostnader samt
fastighetsskatt avser de effekter som hade uppstatt under
rakenskapsaret 2001, om fordndringarna intréffat vid
2001 &rs ingang.

Redovisade resultateffekter skall endast ses som
en indikation och inkluderar inte nagon effekt av de
kompenserande atgirder ledningen skulle kunna vidta
och de fordndrade forhallanden som skulle kunna upp-

komma om vissa hindelser skulle intriffa.
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Forandring i resultat fore skatt

Foréndring

Resultateffekt fore
skatt 2002, Mkr

Hyresniva @
Vakansgrad @

Drift och underhall ©
Fastighetsskatt ®
Ranteniva

+/-100 kr per kvm
+/- 1 procentenhet
+/- 10 procent

+/- 1 procentenhet
+/- 1 procentenhet

42
13
29
12
41

(1) Exklusive bostadskontrakt.

(2) Beriknad ytvakans med 3 000 kr per kom.

(3) Med beaktande av att del av kostnaden vidaredebiteras hyresgisterna
inom ramen for tecknade hyreskontrakt.




Skaren 9, Norrmalmstorg i Stockholm

Uppférandet av den nya byggnaden avslutades under 2001 samti-
digt som hyresgasten, Advokatfirman Vinge, fanns kvar i fastig-
heten. Det nya gardshuset ar den forsta nybyggnationen inom
Gyllene

Triangeln pa flera ar. Genom gardshuset tillférde Hufvudstaden
1700 kvm uthyrningsbar yta i absolut basta lage.






Forvaltningsberattelse

Kommentarer till resultatrakningar

Fastighetsforvaltning
Nettoomsdttning. Fastighetsforvaltningens nettohyror
uppgick under aret till 1 134,4 Mkr (1 049,4), vilket mot-
svarar en 6kning om 8,1 procent. For jamf6rbart fastig-
hetsbestand uppgick dkningen till 13,0 procent. Av fas-
tighetsforvaltningens nettohyror svarade Affirsomrade
Stockholm for 764,9 Mkr (628,4), Affirsomrade NK
for 260,5 Mkr (248,5) och Affirsomrade Goteborg for
109,0 Mkr (94,3).

Verksamhetens kostnader. Fastighetsforvaltningens kostnader
uppgick under éaret till 573,3 Mkr (587,3). Fordelat per
affirsomrade svarade Affirsomrade Stockholm for
363,8 Mkr (339,4), Affirsomrade NK for 161,4 Mkr
(157,1) och Affarsomrade Goteborg for 48,1 Mkr (46,9).
Kostnadsokningen inom Affdarsomrade Stockholm beror
framst pa hojd fastighetsskatt och ckade underhéllskost-
nader. Av Affirsomriade Stockholms totala underhélls-
kostnader svarar sirskilda projekt for 84,8 Mkr (38,0)
och lokalanpassningar fér 20,1 Mkr (51,1).
Bruttoresultatet uppgick under aret till 561,1 Mkr
(462,1). Exklusive kostnader for sérskilda projekt ckade

bruttoresultatet med 32,1 procent.

Ovrig verksamhet
Ovrig verksambhet innefattar parkeringsrorelsen i Parkaden,
konferensrorelsen i World Trade Center samt hotell-
rorelsen i Norrmalmstorg 1, samtliga i Stockholm.
Nettoomsittningen var 125,2 Mkr (95,3). Kostnaderna
uppgick till 101,7 Mkr (73,1) och bruttoresultatet till
23,5 Mkr (22,2).

Totalt
Bruttoresultat. Bruttoresultatet var 584,6 Mkr (484,3),
varav Fastighetsforvaltning 561,1 Mkr (462,1) och Ovrig
verksamhet 23,5 Mkr (22,2).

Central administration. Central administration uppgick till
32,0 Mkr (28,7) och omfattar frimst 16ne- och kontors-

omkostnader for koncernledning och koncernstaber.
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Jamforelsestorande poster. Jamforelsestérande poster upp-
gaende till 18,9 Mkr (271,2), avsdg frimst de under 2000
forsélda Liljeholmenfastigheterna.

Finansiella intikter och kostnader. Rinteintikter och lik-
nande resultatposter uppgick till 22,8 Mkr (15,7).
Rintekostnader och liknande resultatposter uppgick
till 213,8 Mkr (248,3). Minskningen av denna post uppga-
ende till 34,5 Mkr var framst hanforlig till en ldgre lane-

volym. I posten ingér dven respitrantor pa skatteskulder.

Skatt, skattetvister och underskottsavdrag. Koncernens skatt
uppgick till 102,4 Mkr (-129,1).

Skattemyndigheten i Stockholm har bifallit dotter-
bolaget Forvaltnings AB Norrilens (fd Hufvudstaden
International AB) omprévningsyrkande avseende bola-
gets taxering 1998, vilket innebér att taxeringen sédnkts
med 401 Mkr. Resultateffekten uppgar till 109 Mkr.
Under aret har en likvidation av Forvaltnings AB Norrilen
paborjats, vilket medfort ett skattemaéssigt underskott om
275,8 Mkr med en positiv resultateffekt om 77,2 Mkr.

Dotterbolaget Vasaterminalen AB tvistar med skatte-
myndigheten i Stockholm om huruvida bolagets fastighet
Terminalen 1 vid fastighetstaxering skall indelas som
hyreshusenhet eller e]. Bolaget anser att fastigheten skall
klassas som specialenhet, kommunikationsbyggnad, och
dérfor ej asdttas nagot taxeringsvirde. Fragan har avgjorts
i Kammarritten enligt skattemyndighetens yrkande.
Bolaget har begirt provningstillstind och 6verklagat till
Regeringsritten. Reservering har gjorts for belopp mot-
svarande skattemyndighetens krav jimte respitrianta pa
tillkommande skatt. Vid vinst kommer den del som

debiterats hyresgésterna att tillgodogtras dem.
Apets resultat. Avets resultat uppgick till 482,9 Mkr (368,6).

Kvartal 4
Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick till 155,1
Mkr (132,7). Exklusive kostnader for sirskilda projekt
okade bruttoresultatet med 39,8 Mkr eller 27,8 procent.
Nettohyrorna uppgick till 310,0 Mkr (300,2), vilket mot-

svarar en 0kning om 3,3 procent, som framst beror pa



hyreshéjningar. For jamforbart fastighetsbestand upp-
gick okningen till 10,1 procent och 6kningen av brutto-
resultatet till 26,8 procent eller 37,8 procent exklusive
sdrskilda projekt.

Fastighetsforvaltningens kostnader uppgick till 154,9
Mkr (167,5), en minskning med 12,6 Mkr.

Bruttoresultatet for Ovrig verksamhet uppgick till 7,6
Mkr (8,9). Nettoomsittningen uppgick till 37,7 Mkr (32,0)
och verksamhetens kostnader till 30,1 Mkr (23,1).

Periodens skatt dr positiv och uppgar till 64,1 Mkr
(-81,3) frimst som en f6ljd av den pagaende likvidationen

av Forvaltnings AB Norrilen.

Avskrivningar
For att vidmakthélla byggnadernas hoga kvalitet och
standard 6ver tiden genomf6ér Hufvudstaden 16pande
underhéllsatgirder. De vidtagna &tgidrderna redovisas till
stora delar i resultatrdkningen. Med anledning av ovan-
stdende har fran och med 1 januari 2001 nya procent-
satser tillimpats vid avskrivningar p4 byggnader:

Ny Tidigare

1%
2%

2%
3%

Byggnader: kontor
Byggnader: varuhus, parkeringshus, hotell, restauranger

World Trade Centerbyggnaden redovisas fran och med
1 januari 2001 som anlidggningsfastighet.

Om de nya avskrivningsprinciperna hade tillimpats
fér motsvarande period 2000, skulle avskrivningarna
uppgitt till 95,8 Mkr.

Kommentarer till balansrakningen
Kassa och bank uppgick till 138,1 Mkr (225,6). Hyres-
inbetalningar sker huvudsakligen vid kvartalsskiften,
varvid tempordra Gverskott kan uppsta. Likviditeten
anvinds huvudsakligen till amortering av lan.
Koncernens skulder till kreditinstitut minskade till
4 061,6 Mkr (4 248,1).

Kommentarer till kassaflodesanalyser
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
376,6 Mkr (331,6). Arets kassaflode uppgick till -87,5
Mkr (150,9).
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Investeringar
Arets investeringar uppgick till 128,4 Mkr, varav 5,6 Mkr
avsag inventarier, 68,4 Mkr pagdende om- och tillbygg-
nader samt 54,4 Mkr byggnader inklusive byggnads-
inventarier.

Moderbolaget
Nettoomsittningen i moderbolaget 6kade till 665,8 Mkr
(560,8) Verksamhetens kostnader minskade till 300,6 Mkr
(312,0). Bruttoresultatet skade som en f6ljd av ovanstiende
till 365,2 Mkr (248,8).

Den centrala administrationen uppgick till 31,7 Mkr
(28,0). Jamforelsestorande poster uppgick till -212,5 Mkr
(11,0), beroende pé nedskrivning av aktier i dotterforetag
som en foljd av 6verféringar av tillgdngar inom koncernen
som resulterat i motsvarande 6kning av uppskrivnings-
fonden. Rorelseresultatet minskade till 121,0 Mkr (231,8).
Avrets resultat efter skatt uppgick till 27,7 Mkr (214,0).

Av moderbolagets totala nettoomsittning och fastig-
hetskostnader miitt i kronor avser 1,6 procent av netto-
omsittningen och 3,3 procent av fastighetskostnaderna

andra foretag inom koncernen.

Styrelsens arbete
Under verksamhetsaret 2001 hade styrelsen sju samman-
trdden. Styrelsens arbete foljer en av styrelsen faststilld
arbetsordning, vilken ger ramen for beslut avseende
investeringar, finansiering, ekonomiska rapporter samt
ovriga fragor av strategisk karaktdr. Arbetsordningen
reglerar dven styrelsens respektive verkstillande direkto-
rens édligganden samt arbetsfordelningen mellan styrelsen
och verkstillande direktoren. P4 styrelsemotet, da ars-
redovisningen faststilles, redogor bolagets revisor for
sina iakttagelser. Tjdnstemén i bolaget deltager i styrelsens

sammantrdden sasom foredragande.






Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget
Mkr Not 2001 2000 2001 2000
Nettoomsdtining
Fastighetsforvaltning 1134,4 1 049,4 665,8 560,8
Ovrig verksamhet 125,2 95,3 - -
1 259,6 1 144,7 665,8 560,8
Verksamhetens kostnader
Sarskilda projekt -100,3 -38,4 -83,1 -37,9
Underhall -54.,4 -107,9 -37,3 71,4
Drift och administration -192,6 -184,4 -81,3 -84,5
Tomtrittsavgilder -30,5 -37,5 -6,6 -6,6
Fastighetsskatt -103,1 -91,3 -60,8 -52,5
Avskrivningar -92,4 -127,8 -3L,5 -59,1
Fastighetsforvaltning -573,3 -587,3 -300,6 -312,0
Ovrig verksamhet -101,7 73,1 - -
-675,0 -660,4 -300,6 -312,0
Bruttoresultat 1-2 584,6 484,3 365,2 248,8
— varav Fastighetsforvaltning 1 561,1 4621 365,2 248,8
— varav Ovrig verksamhet 2 23,5 222 - -
Central administration -32,0 -28,7 -31,7 -28,0
Jamforelsestorande poster 3 18,9 271,2 -212,5 11,0
Rorelseresultat 4-7 571,5 726,8 121,0 231,8
Finansiella intikter och kostnader
Resultat fran andelar i intresseforetag - 3,5 - 3,5
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 - - 8,4 170,0
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 22,8 15,7 9,1 4,9
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -213,8 -248,3 -197,0 -220,2
-191,0 -229,1 -179,5 -41,8
Resultat efter finansiella poster 380,5 497,7 -58,5 190,0
Bokslutsdispositioner 11 - - 5,9 32,5
Resultat fore skatt 380,5 497,7 -52,6 222,5
Skatt 12 102,4 -129,1 80,3 -8,5
ARETS RESULTAT 482,9 368,6 27,7 214,0

39




Balansrakningar

Koncernen Moderbolaget
Mkr Not 2001-12-31 2000-12-31 2001-12-31 2000-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader 13 5 654,8 5 578,9 2 522,3 2 385,4
Mark 14 4 821,8 4 821,8 3 344,7 3 344,7
Inventarier 15 12,4 12,1 4,7 3,8
Pagaende ny- och ombyggnader 16 86,0 134,1 441 120,1
10 575,0 10 546,9 5 915,8 5 854,0
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 17-18 - - 4 362,6 4 185,0
Fordringar hos koncernforetag - - 182,5 1086,2
Andra langfristiga fordringar 19 169,1 200,6 41,9 14,8
169,1 200,6 4 587,0 5 286,0
Summa anlaggningstillgangar 10 744,1 10 747,5 10 502,8 11 140,0
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 23,8 19,5 4,2 3,5
Fordringar hos koncernféretag - - - 125,7
Ovriga fordringar 40,6 84,1 5,5 0,9
Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 20 44,1 34,3 18,3 12,6
108,5 137,9 28,0 142,7
Kassa och bank 138,1 225.6 127,3 106,7
Summa omsattningstillgangar 246,6 363,5 155,3 249.4
SUMMA TILLGANGAR 10 990,7 11 111,0 10 658,1 11 389,4
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Koncernen

Moderbolaget

Mkr Not 2001-12-31 2000-12-31 2001-12-31 2000-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 21 1 056,4 1056,4 1056,4 1056,4
Bundna reserver 1 197,6 869,5 1 010,4 798,1
2 254,0 1 925,9 2 066,8 1 854,5
Fritt eget kapital
Fria reserver 1 .928,6 2 067,7 2 168,0 2 036,7
Arets resultat 482,9 368,6 27,7 214,0
24115 2 436,3 2 195,7 2 250,7
Summa eget kapital 22 4 665,5 4 362,2 4 262,5 4 105,2
Obeskattade reserver
Ackumulerade avskrivningar utéver plan, inventarier - - 14,0 -
Periodiseringsfond - - 76,7 96,5
- - 90,7 96,5
Avsattningar
Avsatt till pensioner 6,2 7,2 5,4 6,5
Uppskjuten skatteskuld 23 1 666,2 1662,8 1230,0 1272,6
Fastighetsskatteskuld 155,5 163,4 -
1 827,9 1 833,4 1 235,4 1279,1
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 2 796,0 30116 2 790,0 2 875,1
Skulder till koncernforetag - - 638,9 1438,8
Ovriga riantefria skulder 0,4 0,5 0,4 0,5
2 796,4 3012,1 3 429,3 4 314,4
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 1265,6 1236,5 1135,1 1 020,1
Leverantorsskulder 19,3 23,7 6,3 8,1
Skulder till koncernforetag - - 223,3 223,5
Skatteskulder 40,7 253,1 20,6 127,9
Ovriga rantefria skulder 25 49,2 97,3 21,0 19,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 26 326,1 2927 233,9 195,2
1 700,9 1 903,3 1 640,2 1 594,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 990,7 11 111,0 10 658,1 11 389,4
Stéllda panter
Inteckningar i fast egendom 27 2 032,4 2 331,6 1 849,7 1.904,0
Andra langfristiga fordringar 4,0 4,9 4,0 4,9
2 036,4 2 336,5 1853,7 1 908,9
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser 0,7 0,7 0,7 0,7
0,7 0,7 0,7 0,7
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Kassaflodesanalyser med noter

Koncernen Moderbolaget
Mkr Not 2001 2000 2001 2000
Den Iopande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 380,5 497,7 -58,5 190,0
Avskrivningar 97,3 131,0 33,4 60,6
Nedskrivning aktier i dotterféretag - - 1167,2 -
Realisationsvinster - -211,0 - -
Aterbéiring Alecta - -38,4 - 7,1
Diskontering langfristiga fordringar -8,9 - -4,8 -
Utdelning fran dotterféretag - - -963,3 -170,0
Fordandring av upplupen réanteskuld 14,8 1,1 15,6 2,5
Fordandring avsittning fastighetsskatt -7,9 15,9 - -
Betald skatt 30,2 -29,1 - -27,4
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 3 506,0 367,2 189,6 48,6
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital:
Minskning (+) / Okning (-) av rérelsefordringar 43,4 33,8 -0,9 1,1
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder -172,8 -69,4 -89,5 89,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 376,6 331,6 99,2 139,2
Investeringsverksamheten
Investering i nettotillgdngar i koncernforetag
/aktier och andelar 1 - -1 790,1 - -2 052,7
Investering i fastigheter -122,8 -318,2 -92.4 -295.4
Investering i inventarier -5,6 -4.4 -2,8 -2,2
Investering i 6vriga anldggningstillgangar - 9,5 - -0,1
Amortering langfristig fordran 30,5 - 0,3 -
Avyttring av fastigheter - 823,3 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -97,9 -1 279,9 -94,9 -2 350,4
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 810,0 115,9 1 010,0
Amortering av laneskuld -186,6 -405,9 -86,1 -190,7
Ovrig langfristig skuld - -0,7 - -0,5
Utbetald utdelning -179,6 -143,6 -179,6 -143,6
Nyemission - 839,4 - 839,4
Minskad utlaning till koncernforetag - - 166,1 729,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -366,2 1 099,2 16,3 2 244,0
Arets kassaflode -87,5 150,9 20,6 32,8
Likvida medel vid arets borjan 225,6 74,7 106,7 73,9
Likvida medel vid arets slut 2 138,1 225,6 127,3 106,7
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Not 1. Forvérv av nettotillgangar i koncernforetag
Under 2000 forvarvades Vasaterminalen AB samt Beheer-en Beleggingsmaat-
schappij Gradoma B.V. Vardet av férvarvade tillgangar och skulder var enligt
forvarvsanalysen:
Mkr 2001 2000
Fastigheter - 2535,8
Ovriga tillgangar - 212,0
Likvida medel - 62,6
Avséttningar - -232,4
Langfristiga skulder - -206,0
Kortfristiga skulder - -211,0
- 2161,0
Tidigare agd andel i intresseforetag - -308,3
Utbetald kopeskilling - 1852,7
Likvida medel i det forvérvade bolaget - -62,6
Paverkan pa koncernens likvida medel - 1790,1

Not 2. Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2001 2000 2001 2000
Kassa och bank 138,1 225,6 127,3 106,7
Not 3. Erhallna respektive erlagda réntebetalningar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2001 2000 2001 2000
Erhallen rénta 4,3 2,7 0,4 1,2
Erlagd ranta 195,0 241,2 181,4 2146

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredo-
visningslagen, Redovisningsradets rekommendationer
och akutgruppsuttalanden. Hufvudstadens resultatrék-
ningar dr funktionsindelade. Tillgéngar, avséttningar och
skulder har virderats till anskaffningsviarden om inget

annat anges.

Varderingsprinciper, omklassificeringar mm
Interna hyror och kostnader. Koncerninterna hyror och kost-
nader dr marknadsmissiga och redovisas i sin helhet dir

dessa uppstar.

Drifiskostnader. Hyresintékter avseende externt forhyrda

lokaler reducerar driftskostnaderna.

Administrationskostnader. Administrationskostnaderna &r
uppdelade pa fastighetsforvaltningens administrations-
kostnader, som ingar i bruttoresultatet, samt centrala

administrationskostnader, som ingér i rorelseresultatet.
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Aktiveringsprinciper. Hufvudstaden belastar resultatet med
hogsta skattemdssigt avdragsgilla kostnader. Hit hor
ombyggnadskostnader av underhallskaraktdr och rantor
under byggnadstiden.

Avskrivningar inventarier
Fastighetsforvaltning. Avskrivningar pa inventarier som
anvinds i administrationen ingér i administration fastig-
hetsf6rvaltning. Ovriga avskrivningar redovisas bland

avskrivningar.

Ovrig verksamhet. Avskrivningar avseende inventarier ingar

i kostnader Ovrig verksambhet.

Avskrivningsprinciper. Avskrivningar enligt plan baseras pa
ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad ekonomisk

livslangd. Avskrivningstiden for inventarier dr 3-5 ar.



Avskrivningar fastigheter
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvirden, i forekommande fall justerade for
upp- och nedskrivningar. Nedskrivning sker vid bestdende
virdenedgang.

Avskrivningar sker med f6ljande procentsatser:"

® Byggnader: kontor 1 procent.

® Byggnader: varuhus, parkeringshus, hotell, restau-
ranger 2 procent.

® Byggnadsinventarier: 5-10 procent.

¢ Markanldggningar: 3,75 procent.

Avskrivningar for fastigheter med blandad verksamhet
har berdknats genom sammanvigning av respektive
ytkategoris procentsats for avskrivningar. For fastighet
med en dominerande kategori har ifrdgavarande kategoris

procentsats tillimpats for hela fastigheten.

Skatt. Koncernen tillimpar Redovisningsradets rekom-
mendation RR9 Inkomstskatter. Koncernens totala skatt
utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas pa koncern-
madssiga 6vervirden, temporira skillnader mellan redo-
visat virde pa tillgdngar respektive skulder jamfort med
skattemdssigt virde pa tillgdngar respektive skulder samt
6vriga obeskattade reserver. Temporira skillnader hanfor-
liga till andelar i dotterforetag beaktas ej, da de ej forvintas
bli beskattade inom 6verskadlig framtid. Berdkningen av
uppskjuten skatt har gjorts med utgangspunkt frén den
forvintade skattesatsen for narmast pafsljande ar. Vid
uppskjuten skatt pa forvirvade virden har Hufvudstaden
tillimpat undantagsbestimmelsen i Redovisningsradets

rekommendation nummer 1, bilaga 3.

Fordringar. Fordringar har efter individuell virdering
upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta.

Fordran pa Alecta avseende allokerade foretags-
anknutna 6verskottsmedel har diskonterats med hénsyn
tagen till marknadsridnta och den tid under vilken de
beriknas forbrukas.

(1) Se dven sid 37, avsnitt Avskrivningar.
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Fordringar och skulder i utlindsk valuta. Fordringar och skul-
der i utldndsk valuta har omréknats till balansdagskurs.

Koncernbidrag. Koncernbidrag har redovisats som en
minskning respektive 6kning av fritt eget kapital, i enlighet
med uttalande fran Redovisningsradets akutgrupp.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
Redovisningsradets rekommendation (RR 1:96).

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

Koncernredovisningen har upprittats enligt forvérvs-
metoden, vilket innebér att i koncernens eget kapital
medriknas dotterbolagens vinstmedel endast till den del
de uppkommit efter forvarvet. Forvirvat eget kapital
och obeskattade reserver har siledes eliminerats.

Overvirden avskrivs enligt reglerna for respektive
tillgangsslag.

Vid omrikning av utlindska dotterbolags bokslut
tillimpas fran och med 2000 Redovisningsradets rekom-
mendation om effekter av dndrade valutakurser (RR8).

Obeskattade reserver har uppdelats pd uppskjuten
skatteskuld och eget kapital.

Kassaflodesanalyser. Fran och med 1999 tillimpas Redo-

visningsradets rekommendation om kassafléden (RR7).

Nya redovisningsprinciper
Den 1 januari 2001 triddde ett antal nya rekommenda-
tioner i kraft. Hufvudstadens redovisning paverkas framst
av RRY Inkomstskatter. Hirav foljer att redovisningen av
uppskjutna skattefordringar och skatteskulder utokas, var-
vid bland annat skatteméssiga underskottsavdrag virderas.
Motsvarande skatteintikt respektive skattekostnad
redovisas i resultatrdkningen. Hufvudstaden har tidigare
nettoredovisat gjorda uppskrivningar av fastigheter med
beaktande av uppskjuten skatt. Detta bruttoredovisas nu

med ett belopp motsvarande 1 356,5 Mkr.
I enlighet med RR5 Redovisning av byte av redovis-
ningsprinciper har jaimforelsetalen for narmast foregaende

ar omréknats enligt de nya principerna.



Noter

Not 1. Fastighetsforvaltning, bruttoresultat per affarsomrade

Affarsomrade Afférsomrade Afférsomrade Ovrigt @ Totalt
Mkr Stockholm NK Goteborg
2001
Nettoomséttning 764,9 260,5 109,0 - 1134,4
Sarskilda projekt -84,8 11,3 -4,2 - -100,3
Underhall -35,2 -11,3 -7,9 - 54,4
Drift och administration -95,8 -75,0 -21,8 - -192,6
Tomtrattsavgalder -26,6 -39 - - -30,5
Fastighetsskatt 71,8 23,1 -8,2 - -103,1
Avskrivningar -49,6 -36,8 -6,0 - 92,4
Bruttoresultat 401,1 99,1 60,9 - 561,1
2000
Nettoomséttning 628,4 248,5 94,3 78,2 1049,4
Sarskilda projekt -38,0 - -0,4 - -38,4
Underhall -72,8 -20,5 -10,7 -3,9 -107,9
Drift och administration 93,7 -59,8 -16,9 -14,0 -184,4
Tomtrattsavgalder -26,6 -3,9 - -7,0 -37,5
Fastighetsskatt -58,3 -20,4 -7,8 -4,8 91,3
Avskrivningar -50,0 -52,5 11,1 -14,2 -127,8
Bruttoresultat 289,0 91,4 47,4 34,3 462,1
(1) Avser de under 2000 avyttrade Liljeholmenfastigheterna.
Not 2. Ovrig verksamhet, bruttoresultat per verksamhetsomréde

Hotell- Parkerings- Konferens- och Ovrigt Totalt

Mkr verksamhet verksamhet  restaurangverksamhet
2001
Nettoomséttning 24,2 57,5 43,5 - 125,2
Kostnader -18,6 41,7 41,4 - -101,7
Bruttoresultat 5,6 15,8 2,1 - 23,5
2000
Nettoomsattning 54 56,7 33,2 - 95,3
Kostnader 4,4 -38,2 -30,5 - -73,1
Bruttoresultat 1,0 18,5 2,7 - 22,2
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Not 3. Jamforelsestorande poster

Mkr 2001 2000
Koncernen
Realisationsvinst fastigheter 18,1 211,0
Aterforing reserver - 31
Aterbaring Alecta - 57,1
Ovrigt 0,8 -
Totalt 18,9 271,2
Moderbolaget
Aterbaring Alecta - 11,7
Nedskrivning aktier i dotterforetag -212,3 -
Kostnader i samband med
forsaljning av fastigheter - 0,7
Ovrigt 0,2 -
Totalt -212,5 11,0
Not 4. Medelantal anstallda
2001 2000

Man Kvinnor  Totalt Méan Kvinnor  Totalt
Koncernen
Stockholm 67 66 133 57 44 101
varav:
(Hotel Stockholm AB)  (5) (12) (17) (2) (3) (5)
(Parkaden AB) (3) (3) (6) (3) (3) (6)
(Vasaterminalen AB) - - - (4) (6) (10)
(WTC Stockholm AB) (15, (21) (36) (12) (7) (19)
Goteborg 5 3 8 5 2 7
Totalt 72 69 141 62 46 108
Moderbolaget
Stockholm 44 30 74 36 25 61
Goteborg 5 3 8 5 2 7
Totalt 49 33 82 41 27 68
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Not 5. Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Mkr 2001 2000
Koncernen

Léner och andra erséttningar

Styrelse och verkstallande direktor 3,1 3,7
Ovriga 45,9 36,0
Totalt 49,0 39,7
Sociala kostnader

Styrelse och verkstallande direktor 1,3 1,7
Ovriga 20,1 18,4
Totalt 21,4 20,1
Varav pensionskostnader

Styrelse och verkstallande direktor 0,3 0,4
Ovriga 2,8 45
Totalt 3,1 4,9
Moderbolaget

Léner och andra ersattningar

Styrelse och verkstallande direktor 3,0 3,0
Ovriga 31,6 25,1
Totalt 34,6 28,1
Sociala kostnader

Styrelse och verkstéllande direktor 1,3 1,2
Ovriga 14,2 13,6
Totalt 15,5 14,8
Varav pensionskostnader

Styrelse och verkstéallande direktor 0,2 0,2
Ovriga 2,3 38
Totalt 2,5 4,0

Not 6. Erséattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare

Styrelsens ordférande erhdll under 2001 240 Tkr. Ovriga sex ej anstéllda
styrelseledaméter erhdll tillsammans 660 Tkr.

Hufvudstadens verkstéllande direktér erhdll en ersattning om 2 099 Tkr,
varav 140 Tkr utgjorde bonus. Fér saval verkstallande direktoren som for ovriga
ledande befattningshavare avréknas eventuella styrelsearvoden fran dotterbo-
lag. Vid uppsagning fran bolagets sida har verkstallande direktéren rétt till
e n
uppsagningstid om tva ar. Vid uppséagning fran verkstallande direktérens sida
galler en uppsagningstid om sex manader. | bada fallen skall eventuell ersatt-
ning fran ny arbetsgivare avréknas.

Erséttning till ovriga ledande befattningshavare uppgick till sammanlagt
4 001 Tkr, varav 330 Tkr utgjorde bonus. Fér évriga ledande befattningsha-
v a r e
géller en uppsagningstid om ett ar fran bolagets sida. Vid uppségning fran
befattningshavarens sida géller en uppsagningstid om sex manader. | bada
fallen skall eventuell erséttning fran ny arbetsgivare avraknas.

Pensioner till saval verkstallande direktdren som dvriga ledande befattnings-
havare foljer i allt vasentligt sedvanliga pensionsplaner.




Not 7. Arvoden och andra ersattningar till revisorer

Not 11. Bokslutsdispositioner

Mkr 2001 2000 Mkr 2001 2000

Koncernen Moderbolaget

SET Revisionsbyra AB Forandring av skatteutjamningsreserv K - 22,8

Revisionsuppdrag - 0,4 Foréndring av ackumulerade avskrivningar utéver plan  -14,0 0,3

Andra uppdrag - 0,2 Forandring av periodiseringsfond 19,9 9,4

Totalt - 0,6 Totalt 59 32,5

KPMG

Revisionsuppdrag 0,6 1,0

Andra uppdrag 0,4 0,7

Totalt 1,0 1,7 Not 12. Skatt pa arets resultat

Moderbolaget Mkr 2001 2000

SET Revisionsbyra AB Koncernen

Revisionsuppdrag - 0,4 Arets skattekostnad -7,8 -104,7

Andra uppdrag - 0,2 Justering tidigare ars taxeringar 113,6 -

Totalt - 0,6 105,8 -104,7

KPMG Uppskjuten skattekostnad/-intékt

Revisionsuppdrag 04 0,6 Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 12,5 -10,2

Andra uppdrag 01 0,7 Uppskjuten skattekostnad till foljid av utnyttjande av

Totalt 0,5 13 tidigare aktiverat skattevarde i underskottsavdrag -15,9 14,2

-3,4 24,4

Totalt redovisad skatt i koncernen 102,4 -129,1

Not 8. Resultat fran andelar i koncernféretag Arets skattekostnad om -7,8 Mkr innefattar bl a skatteintakter om 77,2 Mkr
hanforlig till likvidation av dotterforetag.

Mkr 2001 2000

Moderbolaget Moderbolaget

Utdelning Férvaltnings AB Norrilen - 170,0 Arets skattekostnad -1,6 27,4

Utdelning Beheer-en Justering tidigare ars taxeringar 1,6 -

Beleggingsmaatschappij Gradoma B.V. 963,3 - 0,0 27,4

Nedskrivning Beheer-en

Beleggingsmaatschappij Gradoma B.V. -954,9 - Uppskjuten skattekostnady/-intakt

Totalt 8,4 170,0 Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 42,6 14,4
Uppskjuten skatteintdkt avseende erhallna koncernbidrag 37,7 4,5

80,3 18,9

Totalt redovisad skatt i moderbolaget 80,3 -8,5

Not 9. Ranteintakter och liknande resultatposter X
Arets skattekostnad om -1,6 Mkr innefattar bl a skatteintakter om 119,0

Mkr 2001 2000 Mkr hanférlig till likvidation av dotterforetag.

Koncernen Under 2001 har Hufvudstadenkoncernen omstrukturerats. Detta har medfért

Ranteintakter, bvriga 22,8 15,7 att innehav i dotterféretag har skrivits upp respektive ned. Vidare har under

Totalt 22,8 15,7 2001 ett dotterforetag begarts i likvidation. Vid likvidationen beraknas ett
skattemassigt underskott om 275,8 Mkr uppsta, vilket ger en positiv skatte-

Moderbolaget effekt om 77,2 Mkr.

Ranteintakter, koncernforetag 39 3,7

Ranteintakter, ovriga 2,6 1,2 Skattemyndigheten har bifallit Férvaltnings AB Norrilens omprdévningsyrkan-

Kursvinster 2,6 - d e

Totalt 9,1 4,9 avseende bolagets taxering 1998, vilket innebar att taxeringen sankts med
401 Mkr. Den positiva skatteeffekten uppgar till 109 Mkr. Exkluderas posi-
tiva effekter avseende Forvaltnings AB Norrilen, uppgar den effektiva skatte-
s a t s e n

Not 10. Rantekostnader och liknande resultatposter till 22 procent i koncernen.

Mkr 2001 2000 realisationsforlust som foljd. Den positiva skatteeffekten uppgick till 40,4

Koncernen

Réntekostnader, évriga -213,8 -250,6

Kursvinster - 2,3

Totalt -213,8 -248,3

Moderbolaget

Rantekostnader, koncernféretag - 2,3

Réntekostnader, dvriga -197,0 -217,9

Totalt -197,0 -220,2




Not 13. Byggnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2001 2000 2001 2000
Ingadende anskaffningsvérde 4 439,2 3276,3 1362,1 12534
Arets investeringar 54,4 18459 53,4 100,3
Omklassificeringar 116,5 25,9 115,0 8,4
Forsaljningar/utrangeringar -3,1 -708,9 - -
Utgaende anskaffningsvarde 4607,0 4439,2 1530,5 1362,1
Ingéende avskrivningar -610,1 -560,5 -452,0 -425,0
Arets avskrivningar -64,8 -85,9 -15,5 -27,0
Forsaljningar/utrangeringar - 36,3 - -
Utgaende avskrivningar -674,9 -610,1 -467,5 -452,0
Ingaende uppskrivningar enligt faststalld
balansrakning for féregaende ar 1749,8 1287,6 14753 1085,3
Effekt av byte av redovisningsprincip - 503,6 - 422,1
Arets avskrivningar 27,1 -41,4 -16,0 32,1
Utgaende uppskrivningar netto 1722,7 1749,8 1459,3 1475,3
Utgéaende planenligt restvérde 5654,8 5578,9 2522,3 2 385,4
Taxeringsvarden 7 994,6 7 002,6 44481 38854
Not 14. Mark

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2001 2000 2001 2000
Ingaende anskaffningsvarde 1733,9 840,4 299,0 203,8
Arets investeringar - 893,5 - 95,2
Utgaende anskaffningsvarde 17339 17339 299,0 299,0
Ingaende uppskrivningar enligt faststalld
balansrakning for foregéende ar 30879 22233 3045,7 2192,9
Effekt av byte av redovisningsprincip - 864,6 - 852,8
Utgéende uppskrivningar 30879 3087,9 3045,7 3045,7
Utgéende planenligt restvérde 48218 48218 33447 33447
Taxeringsvarden 1559,3 1354,4 1500,0 1298,3
Not 15. Inventarier Not 16. Pagaende ny- och ombyggnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 2001 2000 2001 2000 Mkr 2001 2000 2001 2000
Ingaende anskaffningsvérde 38,4 28,4 17,1 14,9 Ingaende anskaffningsvarde 134,1 49,1 120,1 28,6
Arets investeringar 5,6 10,0 2,8 2,2 Arets investeringar 68,4 114,6 39,0 99,9
Utrangeringar 6,3 - 6,3 - Omklassificeringar -116,5 -25,9 -115,0 -8,4
Utgaende anskaffningsvarden 37,7 38,4 13,6 17,1 Forsaljningar - -3,7 - -
Ingdende avskrivningar 263 226 133 118 Utgaende planenligt restvarde 86,0 134,1 44,1 120,1
Arets avskrivningar 5,3 3,7 1,9 1,5
Utrangeringar 6,3 - 6,3 -
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -25,3 -26,3 -8,9 -13,3
Utgéende planenligt restvérde 12,4 12,1 4,7 3.8

(1) Varav Avskrivningar 0,4 Mkr samt Drift, Administration och Ovrig verk-

samhet 4,9 Mkr.
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Not 17. Andelar i koncernféretag

Organisations- Sate Kapital Antal  Nominellt varde, — Bokfért varde,
nummer (réster), % tusental Mkr
Aktier i dotterbolag
Beheer-en Beleggingsmaatschappij Gradoma B.V. Amsterdam 100 52 NLG 52 2,5
AB Citypalatset 556034-7246 Stockholm 100 1200 120 11111
Fastighetsaktiebolaget Medusa 556018-7238 Stockholm 100 300 300 32,3
Fastighets AB Stora Katrineberg 556209-4614 Stockholm 100 200 100 -
Forvaltnings AB Liljeholmstorget 556030-5251 Stockholm 100 1 000 100 -
Forvaltnings AB Norrilen i likv 556011-4216 Stockholm 100 1592 500 159 250 29,7
Aktiebolaget Hamngatsgaraget 556068-6601 Stockholm 100 3000 300 231,5
AB Nordiska Kompaniet 556008-6281 Stockholm 100 19 460 666 97 303 14493
Parkaden AB 556085-3599 Stockholm 100 5000 500 0,3
Vasaterminalen AB 556118-8722 Stockholm 100 2 022 000 202 200 1504,5
4361,2
Aktier i vilande bolag
Aktiebolaget Cityparkering 556020-7440 Stockholm 100 200 100 -
Fastighets AB Hufvudstaden 556014-4411 Stockholm 100 500 250 0,2
Forvaltnings Aktiebolaget Birger Jarl i likv 556034-0274 Stockholm 100 10 000 1 000 1,1
Forvaltningsaktiebolaget Hogsbohus i likv 556009-0648 Stockholm 100 800 800 -
Forvaltnings AB Norrmalmstorg nr 1 556019-5405 Stockholm 100 150 150 -
Huvudstaden Fastighetsforvaltning AB 556556-7038 Stockholm 100 200 100 0,1
1,4
Agda av Férvaltnings AB Norrilen i likv
Hufvudstaden Deutschland GmbH i likv Berlin 100 1 DEM 100 -
Agda av AB Citypalatset
Fastighetsaktiebolaget Stockholms City 556019-4358 Stockholm 100 7776 7776 239,5
239,5
Agda av Fastighetsaktiebolaget Stockholms City
Hotel Stockholm AB 556031-4303 Stockholm 100 10 000 1 000 3,4
3,4
Agda av Vasaterminalen AB
World Trade Center Stockholm AB 556273-0803 Stockholm 100 1 000 100 0,1
WTC Parkering AB 556424-3920 Stockholm 100 1000 100
0,1
Agda av AB Nordiska Kompaniet
NK Cityfastigheter AB 5560231267 Stockholm 100 1680 168 0,4
NK Concession Aktiebolag 556313-8733 Stockholm 100 1 000 100 0,1
0,5
Not 18. Andelar i koncernféretag Not 20. Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2001 2000 Mkr 2001 2000 2001 2000
Ingéende bokfért vérde 4185,0 17231 Upplupna hyresintakter 22,1 17,0 6,2 5,0
Arets anskaffning 11325 24619 Forutbetalda kostnader 5,0 7,2 0,6 1,1
Arets uppskrivningar 212,3 - Upplupna rénteintakter 14,5 6,0 11,1 6,0
Arets nedskrivningar -1167,2 - Ovrigt 2,5 4,1 0,4 0,5
Utgaende bokfort varde 4 362,6 4185,0 Totalt 44,1 34,3 18,3 12,6
Not 19. Andra langfristiga fordringar Not 21. Aktiekapital
Fordelning pa aktieserier
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2001 2000 2001 2000 Mkr 2001 2000
Ingaende bokfért vérde 200,6 9,4 14,8 81 A 202 995 964 aktier 1015,0 -
Arets anskaffning 28,1 201,9 28,1 7,2 A 202 968 256 aktier - 1014,9
Arets amortering -59,6 -10,7 -1,0 0,5 C 8275969 aktier 41,4 -
Utgaende bokfort varde 169,1 200,6 41,9 14,8 C 8 303 677 aktier - 41,5
Totalt 1056,4 1056,4
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Not 22. Eget kapital

Aktiekapital Bundna Fria Arets Totalt
Mkr reserver reserver resultat
Koncernen
Vid érets borjan 1 056,4 869,5 2079,8 363,3 4 369,0
Effekt av byte av redovisningsprincip - - 12,1 53 -6,8
Vid arets bérjan justerat i enlighet med
ny redovisningsprincip 1 056,4 869,5 2 067,7 368,6 4 362,2
Vinstdisposition - - 368,6 -368,6 0,0
Utdelning i moderbolaget - - -179,6 - -179,6
Overforing mellan bundna och fria reserver - 328,1 -328,1 - -
Arets resultat - - - 482,9 482,9
Vid arets slut 1056,4 1197,6 1928,6 482,9 4 665,5
Moderbolaget
Vid érets borjan 1 056,4 798,1 2048,8 208,6 41119
Effekt av byte av redovisningsprincip - - 12,1 5,4 -6,7
Vid arets bérjan justerat i enlighet med
ny redovisningsprincip 1 056,4 798,1 2 036,7 214,0 4105,2
Vinstdisposition - - 214,0 -214,0 0,0
Utdelning i moderbolaget -179,6 -179,6
Uppskrivning aktier i dotterforetag - 212,3 - - 212,3
Erhallna koncernbidrag - - 96,9 - 96,9
Arets resultat - - - 27,7 21,7
Vid arets slut 1056,4 10104 @ 2168,0 27,7 4262,5
(1) Varav éverkursfond 628,1 Mkr.
Not 23. Uppskjuten skatteskuld Not 24. Skulder till kreditinstitut
Uppskjuten Uppskjuten Koncernen Moderbolaget
Mkr skattefordran  skatteskuld Netto Mkr 2001 2000 2001 2000
Koncernen Reverslan 40616 42481 39251 38952
2001 Totalt 40616 42481 39251 38952
Byggnader och mark - -1633,0 -1633,0 " o .
Avskrivningar utéver plan Beviljad checkrakningskredit 45,0 45,0 45,0 45,0
pa maskiner och inventarier - 4.4 4.4 Forfall 1 ar 12656 12365 11351 1020,1
Pensionsavsattningar - 0.3 0.3 Forfall 2 & 6004 10055 6000 875,
Periodiseringsfond ) 316 316 Forfall 3 ar 9056 6006 9000  600,0
Underskottsavdrag 13,1 - 13,1 Forfall 4 & 5000 9055 5000  900,1
Summa 131 16793 -1666,2 Forfall 5 ar 7900 5000 7900  500,0
2000 Totalt 40616 42481 39251 38952
Byggnader och mark - -1634,7 -1634,7
Avskrivningar utéver plan pa
maskiner och inventarier - -10,7 -10,7 Not 25. Ovriga rantefria skulder
Pensionsavsattningar - 0,3 0,3
Periodiseringsfond - -46,1 -46,1 Koncernen Moderbolaget
Underskottsavdrag 29,0 - 29,0 Mkr 2001 2000 2001 2000
Summa 29,0 16918 16628 Momsavrakning 240 689 156 164
Moderbolaget Ovrigt 25,2 28,4 5,4 3,0
2001 Totalt 49,2 97,3 21,0 19,4
Byggnader och mark - -1271,8 -1271,8
Ovrigt 418 - 418
Summa 41,8 1271,8 12300 Not 26. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2000 Koncernen Moderbolaget
Byggnader och mark - -1272,6 -1272,6 Mkr 2001 2000 2001 2000
Ovrigt - - -
Summa - 1272,6 1272,6 Upplupna réntor 79,6 59,8 79,2 58,6
Forskottshyror 147,2 158,1 90,1 77
Av de uppskjutna skatteskulderna i koncernen hénfors -216,5 Mkr (-217,5) till Ovrigt 99,3 74,8 64,6 58,9
skulder som baserats pa kopeskillingen samt -1 347,0 Mkr (-1 356,5) till upp- Totalt 326,1 2927 233,9 195,2
skrivningar av byggnader och mark. Av moderbolagets uppskjutna skatte-
skulder hanfor sig -1 261,4 Mkr (-1 265,9) till uppskrivningar av byggnader och
Not 27. Inteckningar i fast egendom
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2001 2000 2001 2000
Fastighetsinteckningar 20324 23316 1849,7% 1904,0

(1) Varav inteckningar i dotterféretags fastigheter om 494,2 Mkr.




Forslag till vinstdisposition

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncern-
balansrdkningen till 2 411,5 Mkr, varav arets resultat
utgor 482,9 Mkr. Ingen avsittning till bundna reserver
ar erforderlig.

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslér, att
de medel, som enligt balansrikningen star till bolags-

staimmans forfogande, ndmligen:

balanserad vinst 2 168,0 Mkr

arets resultat 27,7 Mkr
2 195,7 Mkr

disponeras pé foljande sitt:

till aktiesigarna utdelas 1,00 kronor/aktie 211,3 Mkr

balanseras i ny rikning 1 984,4 Mkr
2 195,7 Mkr

Stockholm den 7 februari 2002

Fredrik Lundberg
Ordfirande

Claes Boustedt

Hans Mertzig Curt G Olsson

Bengt Braun

Mats Jansson

Bo Waldemarson Ivo Stopner

Verkstillande direktor

Revisionsberdttelse

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

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning i Hufvudstaden AB for ar 2001.
Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen.
Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen, kon-
cernredovisningen och férvaltningen pa grundval av
min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed
i Sverige. Det innebir att jag planerat och genomfort
revisionen for att i rimlig grad férsdkra mig om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen for belopp och annan information i riken-
skapshandlingarna. I en revision ingér ocksd att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att bedoma den
samlade informationen i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Som underlag f6r mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut, atgirder

och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
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ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktéren dr
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision
ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
ddrmed en réttvisande bild av bolagets och koncernens
resultat och stdllning i enlighet med god redovisnings-
sed i Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultat-
riakningen och balansrikningen for moderbolaget och
for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Stockholm den 7 februari 2002

Bo Ribers

Auktoriserad revisor

KPMG
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Styrelse och revisorer

Fredrik Lundberg Claes Boustedt
[1951. Civilingenjor, civilekonom. Ordforande, ledamot sedan 1998. [1962. Civilekonom. Ledamot sedan 1998.
Verkstéllande direktir och koncernchef i L E Lundbergforetagen AB. Vice verkstdllande direktor i L E Lundbergforetagen AB.
Styrelseordforande i Holmen AB och Cardo AB. Verkstéllande direktor i L E Lundberg Kapitalforoaltning AB.
Styrelseledamot i L E Lundbergforetagen AB, NCC AB och Stadium AB. Styrelseledamot i FR FastighetsRenting AB.
Innehav © Hufoudstaden: 1 659 412 aktier (direkt och via bolag). Innehav i Hufoudstaden: 1 000 aktier.

Hans Mertzig Mats Jansson
[ 1941. Ekonom. Ledamot sedan 2000. [ 1951. Universitetsstudier. Ledamot sedan 1999.
Kapitalforoaltare i Stiftelsen for Kunskaps- och Kompetensutveckling Verkstdllande direktior och koncernchef i Axfood AB.
(KK-stifielsen). Ordforande i Tryggstifielsen. Innehav i Hufoudstaden: 7 500 aktier (inklusive familj).
Styrelseledamot i Sjunde AP-fonden.
Innehav i Hufoudstaden.: -

Styrelsen bestdr av dtta ledamiter utan suppleanter, samtliga valda av bolagsstimman. Bland ledamiterna finns personer med anknytning till
Hufoudstadens stirre aktiedgare L E Lundbergforetagen, Livforsikringsaktiebolaget Skandia och SEB Trygg Liv. Vidare ingdr verkstillande direktiren i styrelsen.
Andra tjdnstemdn i bolaget deltager i styrelsens sammantriden sdsom foredragande. Under verksambhetsdret 2007 hade styrelsen sju sammantriden.
Styrelsens arbete foljer en av styrelsen faststilld arbetsordning avseende styrelsens respektive verkstillande direktirens aligganden samt
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstdllande direktiren.
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Bengt Braun Curt G Olsson

[1946. Civilekonom, jur kand. Ledamot sedan 2000. [1927. Civilekonom. Ledamot sedan 1983.

Verkstéllande direktir och koncernchef i Bonnier AB. Styrelseordfirande i Stifielsen Bankforskningsinstitutet,
Styrelseordforande i Alma Media Oyj. Vice styrelseordforande i Utvecklingsradet vid Foretagsekonomiska Institutionen vid Stockholms
Oriflame International AB och World Association of Newspapers. Universitet, Sankta Clarastiftelsen och Synframjandets forskningsstifielse.

Styrelseledamot i AB Bonnierforetagen, TietoEnator AB och Styrelseledamot i Mirta och Gunnar V Philipsons Stifielse.
Tidningsutgivareforeningen. Innehav i Hufoudstaden: 3 000 aktier. Innehav i Hufoudstaden: 6 312 aktier (inklusive familj).

Bo Waldemarson Ivo Stopner
[ 1938. Gymnasieingenjor, gymnasieekonom. [1962. Civilingenjor.
Ledamot sedan 1998. Direktir i L E Lundbergfiretagen AB. Verkstallande direktor och ledamot sedan 1999.
Innehav i Hufoudstaden: - Innehav i Hufoudstaden: 2 574 aktier (inklusive familf)

samt 700 000 kipoptioner.

Sekreterare
Sten-Ake Stenshamn, f 1944. Advokat vid Landahl Advokatbyra. Styrelsens sekreterare sedan 2007.

Revisorer
Bo Ribers, auktoriserad revisor, KPMG. Revisor sedan 1999. Stefan Algne, auktoriserad revisor, KPMG. Revisorssuppleant sedan 2000.
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Foretagsledningen bestar av verkstallande direktéren, cheferna for
affarsomradena Stockholm, NK och Géteborg samt avdelningarna Ekono-
mi/Finans och Fastighetsutveckling. Fran vanster: Clas Hjorth, Bo Wikare,

Ivo Stopner, Hakan Steinblchel, Eric Nihimark, Lennart Borggren.

Foretagsledning

Clas Hjorth
[1963. Civilekonom.
Chef Ekonomi /Finans, anstilld sedan 1999.
Innehav i Hufoudstaden: 7 250 aktier
samt 10 000 kipoptioner. Slutar varen 2002.

Ivo Stopner
[1962. Civilingenjor.
Verkstdillande direktor sedan 1999,

anstilld sedan 1990. Innehav i Hufoudstaden:

2 574 aktier (inklusive familj) samt
100 000 kipoptioner.

Eric Nihlmark
[1952. Civilingenjor.

Chef Affiirsomrdde Goteborg sedan 1999,
anstdlld sedan 1983. Innchav i
Hufoudstaden: 200 aktier samt

70 000 kipoptioner.

Svante Hedstrom
[1961. Civilingenjor.
Chef Fastighetsutveckling
samt anstdlld sedan januari 2002.
Innehav | Hufoudstaden: -
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Bo Wikare
[1963. Civilingenjor.
Chef Affirsomrade Stockholm sedan 7999,
anstilld sedan 1994. Innehav © Hufoudstaden:
62 aktier samt 70 000 kipoptioner.

Hakan Steinbiichel
[1958. Civilingenjor.

Chef Affirsomrade NK, anstilld sedan 2000.
Verkstdllande direktir i Parkaden AB.
Innehav i Hufoudstaden: 125 aktier
samt 10 000 kipoptioner.

Lennart Borggren
[1946. Civilingenjor.

Chef Fastighetsutveckling sedan 71999,
anstilld sedan 1981. Innehav i Hufoudstaden:
1 664 aktier (inklusive familj) samt
20 000 kipoptioner. Lamnar foretagsledningen
Januari 2002 men kvarstdr i bolaget.

Magnus Jacobson
[1958. Civilekonom.
Tilltrider som chef Ekonomi/Finans
under sommaren 2002.
Innehav | Hufoudstaden: -



Fastighetsforteckning

Fastighetsbeteckning  Adress Tomtareal, Inkopsar Bygg-/om- Taxeringsvarde Bokfort varde,
kvm byggnadsar 2001, Mkr Mkr

Affarsomrade Stockholm

Férvaltningsomrade Norrmalmstorg

Kungl Tradgérden 5 Vastra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 77,3 87,3

Kvasten 2 ¥ Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 934 1966 1987 132,1 154,3

Kvasten 6 Biblioteksgatan 5, Master Samuelsgatan 6-8 2075 1915 1917/90 246,3 229,3

Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1955 1978/95 129,7 119,1

Norrmalm 2:62 Norrmalmstorg, Café Palmhuset 0 1992 1993 8,6 6,1

Pumpstocken 10 Birger Jarlsgatan 13, Master Samuelsgatan 2 569 1917 1897/1995 117,8 731

Pumpstocken 11 Biblioteksgatan 10, Master Samuelsgatan 4 735 1991 1897/1996 107,6 142,7

Pumpstocken 12 ¢ Birger Jarlsgatan 15, Jakobsbergsgatan 1 791 1978 1901/95 146,4 83,3

Pumpstocken 13 Biblioteksgatan 12, Jakobsbergsgatan 3 783 2000 1865/1929/84 101,1 182,7

Rannilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Méaster Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 94,0 69,0

Rénnilen 11 Biblioteksgatan 6-8, Méaster Samuelsgatan 5 775 1958 1902/85 94,0 78,7

Rénnilen 18 Birger Jarlsgatan 7-9, Smalandsgatan 8-10 1677 1963 1888/1986 323,7 401,1

Rannilen 19 Norrmalmstorg 14, Biblioteksgatan 2-4, 1544 1931/39 1902/64/90 325,6 339,8
Méster Samuelsgatan 3

Skéren 9 Smaélandsgatan 20, Norrlandsgatan 10 2195 1917 1984/01 396,3 468,0

Vildmannen 7 Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1290 1918 1897/1996 128,8 101,7

Summa 15 508 2429,3 2536,2

Férvaltningsomrade Kungsgatan

Hasthuvudet 13 Sveavégen 21-23, Kungsgatan 40-42, 1302 1929/99 1919/94/99/01 217,1 228,2
Apelbergsgatan 35—37, Olofsgatan 2-4

Jarnplaten 28 Sveavégen 24-26, Oxtorgsgatan 18-20, 1085 1928/54 1958/95 236,8 176,1
Kungsgatan 39

Kakenhusen 39 Kungsgatan 4 A,B-10, Brunnsgatan 5-9, 3788 1921 1926/28/30/ 461,7 432,7
Norrlandsgatan 29 84/85/89/91

Orgelpipan 7 @ Klarabergsgatan 56-64, Vasagatan 24-26, 6 294 1979 1964/01 321,3 403,4
Méster Samuelsgatan 65-73, Klara Norra Kyrkogata 3-5

Oxhuvudet 18 @ Kungsgatan 32-38, Sveavagen 28-30, 4509 1926 1931/ 793,7 7445
Apelbergsgatan 29-33, Malmskillnadsgatan 39 2 385 1926 85/89/91

Summa 16 978 2030,6 1984,9

Férvaltningsomrade Malmarna

Achilles 1 @ Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, 1 046 1979 1600-talet/ 94,0 78,2
Sodra Dryckesgrand 1, Jarntorgsgatan 7 1974

Gronlandet Sodra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, 1662 1923 1911/91 1585 166,2
Adolf Fredriks Kyrkogata 12

Medusa 1 @ Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 48,2 51,2

Packarhuset 4 W© Norrmalmstorg 1 2195 2000 1932 496,2 1 095,7

Roddaren 58 Fleminggatan 40, S:t Eriksgatan 44, 4923 1966 1974 187,9 129,9
Kronobergsgatan 33

Schénborg 6 Gotgatan 20, 22 A-B 1472 1918/42 1960 93,1 92,0

Svardfisken 2 @ Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52, 1853 1921 1851/1987 142,8 107,8
Olof Palmes Gata 13

Summa 13698 12157 1721,0

Férvaltningsomrade World Trade Center

Terminalen 1, Klarabergsviadukten 70-72 24722 2000 1989 850,8 14175

Kortbyran 18 ©

Summa 24722 850,8 1417,5

Totalt Affarsomrade Stockholm 70 906 6 526,4 7 659,6

Affarsomrade NK

Stockholm

Hasten 19 @ och 20,  Hamngatan 18-20, 29-33, Regerings- 8875 1998 1915/91 1613,6 1558,8

Spektern 14 @ gatan 26-32, 36-40

Hastskon 10 ® Regeringsgatan 49-53, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 285,6 274,0

Goteborg

Inom Vallgraven 10:9 © Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 54, Fredsgatan 5-7, 4520 1998 1964/94 311,3 254,2
Drottninggatan 39, 45

Totalt Affarsomrade NK 18 316 2210,5 2087,0

Affarsomrade Goteborg

Inom Vallgraven 12:8  Drottninggatan 52 395 1967 1875 9,3 5,7

Inom Vallgraven 12:10 ~ Sédra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, 4167 1967 1975 137,1 140,6
Drottninggatan 54-60

Inom Vallgraven 20:4 “© Kungsgatan 46 982 1974 1914 0,0 16,9

Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32, Nordstadstorget 6, 8 404 1979 1972 575,3 602,6
Spannmalsgatan 19, Nils Ericssonsgatan 17

Nordstaden GA:5 Nordstadstorget m fl 95,3 50,2

Totalt Affarsomrade Goteborg 13 948 817,0 816,0

TOTALT 103 170 9 553,9 10 562,6




Uthyrbar yta, kvm

Kontor Butik Restaurang Biograf Hotell Lager Garage Bostad Ovrigt Totalt
2617 0 0 0 0 0 0 0 0 2617
2799 328 454 0 0 277 792 0 0 4650
3578 944 292 1738 0 170 512 0 0 7234
2522 725 0 0 0 303 0 0 0 3550
0 61 124 0 0 0 0 0 0 185
1815 717 0 0 0 110 0 0 0 2642
1638 716 432 0 0 12 0 192 0 2990
2369 1140 159 0 0 176 0 0 0 3844
1759 946 0 0 0 115 0 0 1 2821
1931 529 0 0 0 85 0 0 0 2545
1597 1334 0 0 0 0 0 0 0 2931
5393 842 761 0 0 372 0 0 0 7368
5876 1591 0 0 0 142 1033 0 0 8642
7670 1858 0 0 0 190 1173 0 0 10 891
1935 643 874 0 0 0 0 900 1 4 353
43499 12 374 3096 1738 0 1952 3510 1092 2 67 263
4 839 1594 0 0 0 242 0 0 0 6 675
6 605 1597 0 0 0 996 0 0 0 9198
11932 2603 555 0 0 808 0 0 0 15 898
10 685 3550 2277 0 0 2928 13 449 0 0 32 889
21 590 5226 0 0 0 1475 1891 0 5] 30 187
55651 14 570 2832 0 0 6 449 15 340 0 5 94 847
4020 351 0 0 0 673 0 0 0 5044
7 464 377 263 0 0 807 0 0 0 8911
1273 242 259 0 0 99 0 298 0 2171
7 859 1444 2269 0 2 806 59 0 0 0 14 437
4 696 2903 407 0 0 2079 3615 6519 0 20 219
3509 1028 0 0 0 96 2077 4328 0 11038
3919 175 0 1893 0 384 1212 0 0 7583
32740 6 520 3198 1893 2806 4197 6 904 11 145 0 69 403
37531 0 3880 0 3467 837 10934 0 0 56 649
37531 0 3880 0 3467 837 10 934 0 0 56 649
169 421 33 464 13 006 3631 6273 13 435 36 688 12 237 7 288162
12 100 19 855 1668 0 0 2870 0 0 7 36 500
0 2699 512 0 0 8659 24 482 0 1 36 353
5375 7913 1491 0 0 682 0 0 2 15 463
17 475 30 467 3671 0 1] 12 211 24 482 0 10 88 316
393 203 0 0 0 305 0 0 0 901
10 237 2938 404 0 0 760 1325 0 0 15 664
599 371 0 1184 0 57 0 0 0 2211
20 454 15 804 802 0 0 2182 0 0 66 39 308
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
31683 19 316 1206 1184 0 3304 1325 0 66 58 084
218 579 83 247 17 883 4815 6273 28 950 62 495 12 237 83 434562

(1)

(2)

(3

(4
sa.

Taxeringsvérde for mark ej asatt. Byggnaden &r
kulturminnesmarkt.

Fastigheten innehas genom arrende.
Tomtrétt. Avgélden uppgar till 6,4 Mkr, &r bunden till
den 31 oktober 2004 och regleras vart tionde ar.

Taxeringsvarde for mark tillkommer med 173,5 Mkr.

Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Medu-

(%)

Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
Stockholms City.

(6)

(7)

(8)

9

(10)

(11)

Ags av dotterbolaget Vasaterminalen AB.

Terminalen 1 och Kortbyran 18 &r tomtrétter.
Avgalden for Terminalen 1 uppgar till 20,0 Mkr, &r
bunden till den 1 mars 2010 och regleras vart
tionde &r. Avgélden for Kortbyran 18 uppgar till 1
Tkr, &r bunden till den 1 oktober 2018 och regleras
vart 30:e ar. Taxeringsvérde for mark tillkommer med
totalt 527,2 Mkr. Bolaget tvistar med skattemyndig-
heten

i Stockholm om huruvida Terminalen 1 vid fastighets-
taxering skall indelas som hyreshusenhet eller gj.
Bolaget anser att fastigheten skall klassas som
specialenhet, kommunikationsbyggnad, och darfér
ej aséttas nagot taxeringsvarde. Fragan har avgjorts
i Kammarrétten enligt skattemyndighetens yrkande.
Bolaget har begért prévningstillstand hos
Regeringsrétten.

Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.
Hasten 20 och Spektern 14 &r tomtrétter. Avgalder-
na uppgar till 0,7 Mkr respektive 0,2 Mkr, &r bundna
till den 30 april 2002 respektive den 30 september
2005 och regleras vart tionde ar. Taxeringsvarde for
mark tillkommer med 19,0 Mkr.

Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget.
Tomtrétt. Avgélden uppgar till 3,0 Mkr, &r bunden till
den 31 augusti 2004 och regleras vart tionde ar.
Taxeringsvérde for mark tillkommer med 80,9 Mkr.

Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

Taxeringsvérde ej asatt. Byggnaden &r klassad som
kulturbyggnad.

Objektet &r gemensamhetsanlaggningar som bland
annat avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyr-
ning samt drift och skétsel av gagator, lastgator,
kyla och reservkraft. Taxeringsvérdet avser Hufvuds-
tadens andel om 29,6 procent, motsvarande 25 359
kvm.



Statistik

Fastighetshestandet (jamforbart bestand)

Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000
31 december 2001 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 798,3 2770 6850 2419 2619 2965 2487 2813 1123 1933 969 167211725 2698 1030,6 2399
(varav fastighetsskattetilldgg) (66,8) (232) (54,6) (193) (17,4) (197) (15,8) (179) (7,1) (122) (6,6) (114) (91,3) (210) (77,0) (179)
Hyresforluster vakanta lokaler ~ -30,8 -107 241 -85 1,4 -16 -0,3 -3 -3,2 -55 -2,6 45  -354 82 27,0 63
Kundférluster 2,6 9 0,1 0 0 0 0,1 1 0,1 -2 - - 2,7 -6 0,2 0
Nettoomsattning 7649 2654 6610 2334 2605 2949 2485 2811 1090 1876 943 1627 11344 2610 1003,8 2336
Sérskilda projekt 848 294 380 -134 -113 -128 - - 4,2 72 0,4 -7 -100,3 231 -384 -89
Underhall -35,2 122 748 264 11,3 -128  -20,5 -232 -7,9 -136  -10,7 -185 54,4 -125 -106,0 =247
Drift 631 219 646 228 523 592 463 525 184  -317 -136 235 -1338 -308 -1245  -290
Fastighetsskatt 71,8 249 621 219 231  -262 -204 @ -231 82  -141 -7,8  -135 -1031  -237 -90,3  -210
Tomtréattsavgalder -26,6 92 -26,6 94 -3,9 -44 -3,9 -44 - - - 0 -305 70 -30,5 -71
Summa fastighetskostnader -281,5 976 -266,1 939 -101,9 -1154 911 -1032 -38,7 666 -32,5 562 -422,1 971 -389,7 -907
Driftnetto 4834 1678 3949 1395 1586 1795 1574 1779 703 1210 61,8 1065 7123 1639 6141 1429
Administration 32,7 113 354 125 22,7 257 135  -154 3,4 -59 3,3 57 588 -135 52,2 -122
Avskrivningar -49,6 -172 55,8 -197  -36,8 417 52,5 -594 -6,0 -103 11,1 2191 924 -213  -119,4 -278
Bruttoresultat 401,14 1393 3037 1073 991 1121 914 1031 609 1048 474 817 561,14 1291 4425 1029
Justering 19,6 19,6
Bruttoresultat enligt redovisning 401,1 323,3 99,1 91,4 60,9 47,4 561,1 462,1
Fastighetsdata (jamforbart bestand)
Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
31 december 2001 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000
Antal fastigheter 28 28 3 3 4 4 35 35
Yta, kvm 288 162 283173 88 316 88 400 58 084 57 969 434 562 429 542
Ytvakansgrad, % 53 34 0,8 0,3 2,0 2,2 39 2,6
Hyresvakansgrad, % 51 2,5 0,6 0,2 2,1 2,0 39 1,9
Antal uthyrbara garageplatser 1142 983 800 800 53 53 1995 1836
Bokfért vérde, Mkr 7 659,6 7619,7 2087,0 2099,1 816,0 816,0 10 562,6 10 534,8
- varav arets investeringar 69,9 2826,6 27,7 20,3 25,2 49 122,8 28518
Uthyrbar yta och arshyra
Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Yta, Arshyra,
31 december 2001 kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr
Kontor 169 421 613,6 17 475 50,1 31683 45,8 218 579 709,5
Butik och restaurang 46 470 154,8 34138 153,0 20 522 58,7 101 130 366,5
Biografer 3631 43 - - 1184 2,1 4815 6,4
Hotell 6273 16,3 - - - - 6273 16,3
Lager och Gvrigt 13 442 14,1 12221 15,3 3370 4,0 29 033 33,4
Garage 36 688 24,5 24 482 22,0 1325 1,1 62 495 47,6
Bostéder 12 237 11,5 - - - - 12 237 115
Totalt 288 162 839,1 88 316 240,4 58 084 111,7 434 562 1191,2
Yt- och hyresvakans
Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans,
31 december 2001 kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr
Kontor 9927 34,2 48 0,1 689 13 10 664 35,6
Butik och restaurang 1362 4,6 155 0,6 170 0,7 1687 59
Biografer - - - - - - - -
Hotell - - - - - - - -
Lager och dvrigt 2202 17 500 0,8 179 0,2 2881 2,7
Garage 1134 1,3 - - 125 0,1 1259 1,4
Bostader 575 0,7 - - - - 575 0,7
Totalt 15 200 42,5 703 1,5 1163 23 17 066 46,3
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Forfallostruktur® @
31 december 2001

Antal kontrakt 2002 2003 2004 2005 2006 2007- Totalt
Affarsomrade Stockholm
Kontor 88 104 69 16 8 5 290
Butiker 42 35 52 6 8 2 145
Ovrigt 307 114 75 21 11 24 552
Summa 437 253 196 43 27 31 987
Andel, % 44,3 25,6 19,9 4,4 2,7 31 100,0
Affarsomrade NK
Kontor 17 9 15 - - - 41
Butiker 59 29 58 3 3 - 152
Ovrigt 43 22 33 3 - - 101
Summa 119 60 106 6 - 294
Andel, % 40,5 20,4 36,1 2,0 1,0 100,0
Affarsomrade Goteborg
Kontor 13 11 18 6 3 - 51
Butiker 20 15 18 8 9 1 71
Ovrigt 40 22 31 12 3 1 109
Summa 73 48 67 26 15 2 231
Andel, % 31,6 20,8 29,0 11,2 6,5 0,9 100,0
Hufvudstaden totalt
Kontor 118 124 102 22 11 5 382
Butiker 121 79 128 17 20 3 368
Ovrigt 390 158 139 36 14 25 762
Totalt 629 361 369 75 45 33 1512
Andel, % 41,6 23,9 24,4 5,0 3,0 2,1 100,0
Arshyra, Mkr
Affarsomrade Stockholm
Kontor 131,5 175,2 158,2 70,2 23,1 14,5 572,7
Butiker 26,4 23,6 39,1 7,3 19,7 1,3 117,4
Ovrigt 37,0 12,0 17,0 74 14,5 11,4 99,3
Summa 194,9 210,8 214,3 84,9 57,3 27,2 789,4
Andel, % 24,7 26,7 27,1 10,8 7,3 34 100,0
Affarsomrade NK
Kontor 12,2 4,6 28,2 - - - 45,0
Butiker 62,8 24,9 53,2 6,4 9,0 - 156,3
Ovrigt 7.2 25,6 7,0 75 - - 47,3
Summa 82,2 55,1 88,4 13,9 9,0 - 248,6
Andel, % 33,0 22,2 35,6 5,6 3,6 - 100,0
Affarsomrade Goteborg
Kontor 15,1 4,6 10,2 2,2 10,6 - 42,7
Butiker 8,4 9,3 15,8 8,8 11,5 0,5 54,3
Ovrigt 1,7 2,9 46 0,5 0,8 0,1 10,6
Summa 25,2 16,8 30,6 11,5 229 0,6 107,6
Andel, % 23,4 15,6 28,4 10,7 21,3 0,6 100,0
Hufvudstaden totalt
Kontor 158,8 184,4 196,6 72,4 33,7 14,5 660,4
Butiker 97,6 57,8 108,1 22,5 40,2 1,8 328,0
Ovrigt 45,9 40,5 28,6 15,4 15,3 11,5 157,2
Totalt 302,3 282,7 333,3 110,3 89,2 27,8 1145,6
Andel, % 26,4 24,7 29,1 9,6 7,8 2,4 100,0
(1) Inklusive kontrakt tecknade for framtida inflytining/ikrafitridande
varvid motsvarande nu gillande hyra exkluderats.
. ) (2) Exklusive ytor (lager och kontor) som disponeras av
Arshyra per storlekskategori® ® © . Huﬁ}u dstaden fi)’r eget bruk.
Tkr Antal kontrakt Arshyra Andel, % (3 ) Exklusive bostadskontrakt.
0- 99 884 30974 2,7
100 - 499 312 83013 7,3
500 - 999 193 135 483 11,9
1000 - 2 499 193 301 906 26,6
2500 - 4999 96 329 516 29,1
5000 - 9999 17 113798 10,0
10 000 — 8 139 250 12,4 (4) Exklusive ytor (lager och kontor) som disponeras for eget bruk.
Totalt 1703 1133 940 100,0 (5) Inklusive bostadskontrakt.
(6) Kontrakt med drshyra per 31 december 2001.
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Definitioner

Beldningsgrad fastigheter. Riantebdrande skulder i forhél-
lande till fastigheternas bokforda virden.

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

Bruttomarginal. Bruttoresultat i forhallande till netto-

omsittning.

Borskurs/eget kapital. Borskurs vid arets utgang i forhél-
lande till eget kapital per aktie.

Central administration. Kostnader for koncernledning och
koncernstaber, kostnader for upprétthallande av bola-
gets marknadsnotering samt Gvriga for bolaget gemen-
samma kostnader. Central administration héanforlig till
Ovrig verksamhet ingér i posten kostnader Ovrig verk-

sambhet.

Direktavkastning. Utdelning per aktie i forhéllande till

borskurs vid arets utgang.

Drifinetto. Nettoomsittning fastighetsférvaltning minus
kostnader sirskilda projekt, underhall, drift och admi-

nistration, tomtrittsavgilder samt fastighetsskatt.

Eget kapital per aktie. Eget kapital i férhallande till antalet

aktier vid arets slut.

Fastighetsskattetilligg. Ersittning frén hyresgéster for fastig-
hetsskatt.

Genomsnittlig rinta pd rantebdrande skulder. Rantekostnader

i forhallande till genomsnittliga réantebirande skulder.

HCFC 22. Beteckning pa en typ av halogenerade kol-
viten, som bryter ner ozonlagret och bidrar till vixthus-
effekten.
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Hyresforluster. Intéktsforluster till f5ljd av vakanser.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknads-
hyra i férhallande till total arshyra.

Investeringar. Utgifter avseende sérskilda projekt, planerat
underhall och lokalanpassningar aktiveras respektive

kostnadsfors i enlighet med skattelagstiftningen.

Justerad soliditet. Eget kapital samt 6vervirde fastigheter
efter avdrag for latent skatt i férhallande till balansom-

slutningen.

Jamforbart bestand. Under aret férvirvade fastigheter upp-

riknas till helarsvirden. Avyttrade fastigheter exkluderas.

Medelantal drsanstillda. Den under aret utférda arbets-
volymen uttryckt i antalet heltidsanstillda. (Betalda
ndrvarotimmar stéllda i relation till en inom foretaget

normal &rsarbetstid.)

Nettoskuld. Rintebiarande skulder minus rintebirande
tillgangar.

Nettovinst fran lipande verksamhet. Resultat fore skatt,
exklusive jimforelsestérande poster, belastat med 28

procent schablonskatt.

Nyuthyrning. Under aret tecknat hyresavtal med ny
hyresgist, annan dn den hyresgist som hyrde lokalen

dessforinnan, eller f6r lokal som tidigare varit vakant.

Omfirhandlade hyresavtal. Nytt hyresavtal med befintlig
hyresgist, som efter gjord uppsédgning for villkorsdnd-
ring borjar gilla under aret med antingen @ndrade eller

samma hyresvillkor.



P/E. Borskurs vid arets utgdng i férhallande till arets
resultat per aktie.

Resultat fran den lipande verksamheten. Arets resultat fore

skatt och jamforelsestérande poster.

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

Rantabilitet pa sysselsatt kapital. Resultat fore bokslutsdis-
positioner och skatt plus rdntekostnader minus rinte-

bidrag i relation till genomsnittligt sysselsatt kapital.

Rantetickningsgrad. Resultat efter Finansiella intdkter och
kostnader plus ridntekostnader minus rintebidrag i rela-

tion till rdntekostnader minus rdntebidrag.

Skuldsattningsgrad. Nettoskuld i forhéallande till eget kapital

vid &rets slut.

Synlig soliditet. Eget kapital vid &rets slut i forhéllande till
totala tillgangar.
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Sysselsatt kapital. Sysselsatt kapital avser balansomslut-
ningen minskad med icke ridntebdrande skulder och
latenta skatteskulder.

Sarskilda projekt. Sarskilda projekt avser kostnadsforda

atgirder som forddlar och utvecklar fastigheter.

Utdelningsandel. Utdelning per aktie dividerad med é&rets

resultat per aktie.
Uthyrbar yta. Total yta som dr tillgédnglig fér uthyrning.

Ytvakansgrad. Outhyrda lokaler i kvadratmeter i forhal-
lande till total uthyrbar yta.

Aprets resultat. Resultat efter arets skatt.

Arets resultat per aktie. Arets resultat i forhallande till

genomsnittligt antal aktier under aret.

Aorshym. Bruttohyra vid arets slut uppriknad till rsbasis
exklusive fastighetsskattetilligg och omséttningshyres-
tillagg.
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Ostra Hamngatan, NK Goteborg
-.-j NK-huset i Goteborg, som ligger i basta lage i centrala Goteborg,
byggdes 1964. 1994 fick fastigheten sin nuvarande planlésning
och inrymmer idag 51 butiker, ett restaurangtorg samt kontor.

T —_

o Classics
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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
Organisationsnummer: 556012-8240

Styrelsens site: Stockholm

Goteborg Ovrig verksamhet

Hufvudstaden AB (publ) Parkaden AB

Kyrkogatan 54 Regeringsgatan 47

411 08 GOTEBORG 111 56 STOCKHOLM

Telefon: 031-710 21 00 Telefon: 08-762 92 00

Telefax: 031-710 21 88 Telefax: 08-762 92 01

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

NK-varuhus World Trade Center
NK Stockholm

NK 100

111 77 STOCKHOLM

Besoksadress: Hamngatan 18-20

Vasaterminalen AB

Box 70354

107 24 STOCKHOLM
Besoksadress: Klarabergsviadukten 70

Telefon: 08-762 80 00 Telefon: 08-700 45 00

Telefax: 08-762 90 89 Telefax: 08-700 45 71

Hemsida: www.nk.se E-post: info@wtc.se
Hemsida: www.wtc.se

NK Goéteborg

NK 331 Hotel Stockholm

Drottninggatan 39
411 07 GOTEBORG
Besoksadress: Ostra Hamngatan 42/

Norrmalmstorg 1

111 46 STOCKHOLM

Telefon: 08-440 57 60
Fredsgatan 5 Telefax: 08-611 21 03
Telefon: 031-710 10 00 E-post: info@hotelstockholm.se
Telefax: 031-710 11 79 Hemsida: www.hotelstockholm.se
Hemsida: www.nk.se
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