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www.kungsleden.se

Kungsleden är ett svenskt 

fastighetsbolag som ser avkast-

ningen som viktigare än fastig-

hetens kategori och geografiska

läge. Beståndet utvecklas genom

att Kungsleden aktivt deltar i de

förändringar som den svenska

fastighetsmarknaden genomgår.

Kungsledens fastighetsport-

följ bestod vid årsskiftet 1999/

2000 av 546 fastigheter med

ett bokfört värde på drygt 

5,2 miljarder kronor. Beståndet

finns i totalt 161 kommuner

runt om i landet, men på sikt

kommer det att koncentreras

till Götaland och Svealand.

Fastigheterna har även stor

spridning vad gäller kategori

och storlek.

Kungsleden har regionkontor

i Stockholm och Göteborg samt

lokalkontor i Malmö, Växjö,

Skövde, Västerås, Karlstad 

och Luleå.
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kungsledens
vision 
är att utnyttja och vidare-
utveckla bolagets kompetens att
strukturera heterogena fastig-
hetsbestånd.

kungsledens
affärsidé 
är att äga och förvalta fastig-
heter med långsiktigt hög och
stabil direktavkastning.

kungsledens 
övergripande 
strategier 

• genom köp, förädling och för-
säljning säkerställa en långsiktigt
hög avkastning i fastighetsport-
följen,

• kontinuerligt ompröva de
befintliga innehaven mot bak-
grund av förväntad framtida
avkastning och risk,

• arbeta med omstruktureringar,

• ha kompetens för att arbeta
med geografiskt och kategori-
mässigt differentierade portföljer,

• satsa på tre typer av förvärv:
större geografiskt omfattande
portföljer, lokala strukturaffärer
och enskilda förvärv som ger
direkta driftsfördelar i befintligt
bestånd.



vad är 
kungsleden? 
Kungsleden är ett svenskt fastig-
hetsbolag som ser avkastningen
som viktigare än fastighetens
kategori och geografiska läge.
Kungsledens fastighetsportfölj
bestod vid ingången av år 2000
av 546 fastigheter med ett bok-
fört värde om drygt 5,2 miljarder
kronor. Beståndet finns i totalt
161 kommuner, men kommer på
sikt att koncentreras till Götaland
och Svealand.

Direktavkastningen proforma
1999 uppgår till 8,3 %.

Kungsleden är sedan den 
14 april 1999 noterad på O-listan
vid OM Stockholmsbörsen.

finansiella mål
Kungsledens lönsamhetsmål är
att erhålla en avkastning på eget
kapital om lägst 15 %. Detta skall
uppnås dels genom resultat från
fastighetsförvaltningen, dels
genom resultat från fastighets-
försäljningar. För att uppnå lön-
samhetsmålet finns följande
finansiella delmål:

• fastighetsportföljens direkt-
avkastning efter fastighets-
administration skall överstiga
8,5 %, och

• soliditeten skall långsiktigt
uppgå till 25 % och får kortsik-
tigt inte understiga 20 %.

portföljkriterier
Kungsleden har satt upp två
portföljkriterier för fastighets-
portföljens sammansättning i
syfte att begränsa risken:

• industri- och lagerfastigheter
skall utgöra högst 30 % av
beståndets värde (räknat som
andel av hyresvärdet), och

• högst 30 % av hyresvärdet
skall komma från fastigheter
belägna i kommuner med färre
än 25.000 invånare.



1999 i
sammandrag 

• Resultat efter skatt uppgår till
285 (152) Mkr vilket motsvarar
ett resultat per aktie om 15,35 kr.

• Avkastningen på eget kapital
uppgår till 21 % (16,5) vilket
överstiger det uppsatta målet om
15 %.

• Under 1999 har 135 fastig-
heter avyttrats för 1.021 Mkr
med ett resultat om 127 Mkr.

• Förslag om utdelning om 8,00
kronor per aktie.

• Prognos för verksamhetsåret
2000 om ett resultat efter skatt
om 230 Mkr.

försäljningar

135 fastigheter

1.021 Mkr

5,0 % direkt-

avkastning

Kungsleden har två huvudinriktningar: förvaltning och handel med
fastigheter. Förvaltningen bidrog under 1999 med 403 Mkr, medan
handeln med fastigheter gav ett resultat om 127 Mkr. Utfallet i de
båda verksamhetsinriktningarna illustreras nedan.

handel med fastigheter

Avyttring med 

vinst 96 fastigheter 145 Mkr

förlust 39 fastigheter -18 Mkr

resultat = + 127 Mkr

köp

66 fastigheter

1.767 Mkr

8,0 % direkt-

avkastning

förvaltning och beståndsutveckling

– resultat förvaltning 403 Mkr          

– ökad direktavkastning
proforma 7,9 8,3

varav 

genom köp och försäljningar 0,2 %

effektivare förvaltning 0,1 %

värdereglering 0,1 %

– färre kommuner 188 161

– högre värde per fastighet 7,0 9,6 Mkr

Andel av värde i Storstockholm, Storgöteborg och Öresundsregionen 36 %



När vi nu redovisar resultatet av 1999 – vårt

sjunde verksamhetsår och det första som börs-

bolag – talar siffrorna sitt tydliga språk.

Vi har under året visat att vi återigen kan

skapa ett mervärde för våra aktieägare baserat

på vår affärsidé och på ett engagerat arbete

från alla i vår koncern.

Affärsidén är enkel: Kungsleden ska tjäna

pengar både på förvaltning och på handel med

fastigheter. Det är alltså viktigare för oss att

fastigheterna har en uthålligt hög avkastning,

än var de ligger eller vilken kategori de tillhör.

Fastighetsförvaltningen bidrog under året

med ett driftsöverskott om 403 Mkr, en förbätt-

ring med 177 Mkr, eller 51 procent jämfört med

1998. Det främsta skälet är givetvis den större

fastighetsportföljen, men även effektivisering i

förvaltningen samt under året genomförda

transaktioner har bidragit.

Ett viktigt inslag i förvaltningsarbetet under

året har varit att successivt öka uthyrnings-

graden i vårt bestånd. I beståndet har vi ett

stort antal bankfastigheter som vi förvärvat

från SEB respektive FöreningsSparbanken. Vi

har varit framgångsrika i att finna nya hyres-

gäster – ofta detaljhandels- och serviceföretag,

i de fall där banken flyttat eller ändrat sin verk-

samhet.

När det gäller handel med fastigheter är

detta ett uttryck för vår ambition att utnyttja

och vidareutveckla Kungsledens kompetens att

strukturera heterogena fastighetsbestånd. Ibland

säger vi att vi köper i parti och säljer i minut.

Med det menar vi att vi gärna förvärvar kate-

gorimässigt och geografiskt spridda portföljer 

– ofta från säljare som gjort strategiska omprio-

riteringar. Vi har en mycket väl utvecklad kun-

skap och förmåga att värdera sådana portföljer.

Efter ett förvärv arbetar vi målmedvetet med

att öka uthyrningen och förbättra driften, men

vi undersöker också vilka delar av en förvärvad

portfölj som vi kan sälja till andra aktörer – och

till andra priser än vad som är möjligt att få ut

för en varierad och spridd portfölj.

Under 1999 sålde vi 135 fastigheter för ett

totalt värde av 1.021 Mkr. Dessa försäljningar

gav oss resultat om 127 Mkr. Under året köpte

vi dessutom 66 fastigheter till ett sammanlagt

värde av 1.767 Mkr. Direktavkastningen ökade

under året med 0,4 procentenheter till 8,3 

procent, vilket skall ställas mot vårt mål 8,5

procent.

Sammanfattningsvis kan vi nu konstatera att

resultatet efter skatt uppgår till 285 Mkr, vilket

kan jämföras med den prognos om ett resultat

om 240 Mkr som vi utfärdade i samband med

ägarspridningen och nyemissionen i våras. Ett

bättre resultat av handeln med fasigheter är det

främsta skälet till att prognosen överträffades.

Avkastningen på eget kapital uppgick till 21,0

procent, vilket klart överstiger vårt mål om en

avkastning på minst 15 procent.

Kungsleden genomför en intern värdering av

sitt fastighetsinnehav per varje årsskifte. Denna

visar på att beståndet har ett värde av 5,8 mil-

jarder, vilket kan jämföras med det bokförda

värdet om 5,2 miljarder. Den externa värdering

som vi genomförde under hösten bekräftade över-

värdet jämfört med bokfört värde om knappt

600 Mkr, eller cirka 30 kronor per aktie.

Sammanfattningsvis är vi nöjda med det

gångna året – organisationen har fungerat

utmärkt, förvaltningen och handeln med fastig-

heter har gett ett mycket gott resultat samtidigt

vi är nöjda, men det finns mer att göra
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som kvaliteten i fastighetsbeståndet har blivit

bättre. Vårt långsiktiga mål om en direktavkast-

ning om 8,5 procent är inom räckhåll.

Men vi slår oss inte till ro med detta. Vi

arbetar vidare med att både förädla portföljen

och förbättra driften. Vi tror att vi löpande

kommer att kunna identifiera och förhoppnings-

vis genomföra många intressanta affärer. I en

snabbt föränderlig ekonomi är det allt fler som

ser över hur fasta tillgångar ska ägas. Just där

kommer vår specifika kompetens till sin rätt.

Under år 2000 kommer vi att fortsätta vårt

arbete att nå en direktavkastning om 8,5 procent

och samtidigt realisera delar av våra övervärden

i fastighetsportföljen. Under en 5-års period och i

rådande marknadsläge, är det rimligt att anta

ett årligt resultat av fastighetshandeln på cirka

50 Mkr.

Fastighetshandeln ska till dig som aktieägare

ge mervärden både i form av ökat förvaltnings-

resultat och realisationsvinster. Därutöver tror

vi oss kunna minska vakansgraden med ett par

procentenheter under det närmsta året.

Kungsledens prognos är ett resultat efter skatt

för år 2000 om 230 Mkr (12,40 kronor per

aktie). Vår ambition är också att leverera en

uthållig utdelning, även i kronor per aktie.

Ett spännande och händelserikt år har börjat!

Stockholm i februari 2000

Jens Engwall

Verkställande direktör
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Som ett ungt börsbolag med en aning otypisk

inställning till hur man kan tjäna pengar på fas-

tigheter, möts Kungsleden av en rad frågeställ-

ningar om bolagets verksamhet. Här är de

vanligaste frågorna och våra svar.

Hur tillför ni mervärden till aktieägarna 
genom köp och försäljningar?
Genom att köpa i parti och sälja i minut!

Därigenom skiljer vi oss från övriga svenska

fastighetsbolag. Vi satsar på tre typer av förvärv:

större geografiskt spridda portföljer, lokala

strukturaffärer och enskilda förvärv som ger

direkta driftsfördelar i befintligt bestånd. Den

svenska fastighetsmarknaden omstruktureras

fortlöpande och större högavkastande portföljer

bjuds regelbundet ut till försäljning. Vid förvärv

av sådana portföljer kan ibland portföljrabatt

erhållas från aktörer som inte är långsiktiga

fastighetsägare.

Vi tar tillvara tillfällen att förvärva fastig-

hetsportföljer som är spridda geografiskt eller

kategorimässigt. Samtidigt säljer vi enstaka

objekt eller delar av portföljer till aktörer som

efterfrågar just detta. Och då gäller andra priser

än när man avyttrar hela det heterogena

beståndet.

Detta kan vi göra eftersom vi sedan länge

har en effektiv projektorganisation som har

utvecklat kunskap och metoder för att snabbt

bedöma och värdera fastighetsbestånd. Vi har 

t ex utvecklat en speciell metod, Kungsleden-

processen, som innebär en systematisk analys

av förvärvs- och avyttringsobjekten och ett

strukturerat genomförande av samtliga delmo-

ment: bl a ekonomisk och teknisk analys, juridisk

genomgång, genomförande och likvidavräkning.

Kan man sälja fastigheter på mindre orter?
Ja, om man som Kungsleden har en specialiserad

och decentraliserad organisation! Detta har vi

visat i handling alltsedan 1995. På uppdrag av

Kungsleden har analysfirman NewSec genomfört

en analys av samtliga fastighetstransaktioner

som genomförts i Sverige från 1996. Analysen

avsåg de kommuner Kungsleden var fastighets-

ägare i vid årsskiftet 1998/1999. Statistiken

visar att det under de senaste fyra åren gjorts

lika många fastighetsköp i kommuner med färre

än 25.000 invånare som i kommuner med mer

än 100.000 invånare. Däremot är köpeskillingen

för enskilda objekt större ju större kommunen är.

Siffrorna visar att säljbarheten på mindre orter

är lika stor som på större när det gäller fastig-

heter på upp till 10 Mkr. På mindre orter föredrar

vi med tanke på likviditeten mindre fastigheter.

Vi fäster också stor vikt vid mikroläget, det

vill säga fastigheternas läge på respektive ort.

Mikroläget har betydelse för bedömningen av

hyresrisken men också för möjligheten att sälja

frågor om kungsleden
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fastigheten. Därmed är det en av de viktigaste

parametrarna vid den kontinuerliga ompröv-

ningen av vårt fastighetsbestånd.

Men äger inte ni fastigheter som ingen 
annan vill ha?
Det finns nog alltid köpare till varje enskild

fastighet som ingår i vår portfölj. Men vi har

många gånger förvärvat fastighetsbestånd som

andra större fastighetsbolag inte har kapaciteten

eller förmågan att hantera. I den mån mindre

attraktiva objekt ingår i ett större bestånd som

vi förvärvat, har vi gång efter annan demonstre-

rat en förmåga att finna köpare som övertar

fastigheten på goda affärsmässiga villkor.

Att strukturera heterogena bestånd är en

viktig del av vår kompetens. Kungsledens fastig-

heter är oavsett ort väl underhållna och mycket

väl belägna. Med den goda lokalkännedom som

kan utvecklas i en decentraliserad organisation

och med specialistkompetens och ett metodiskt

tillvägagångssätt avyttrar vi vad som inte upp-

fyller avkastningskravet. I avvaktan härpå ser

vi till att minska de vakanser som kan ha upp-

stått hos mindre engagerade ägare.

Hur kombinerar man hög avkastning 
och låg risk?
Genom att kontinuerligt och systematiskt ompröva

de befintliga innehaven! Kungsleden fäster större

vikt vid avkastningen än på kategori av fastighet

eller geografisk belägenhet. Vi har inga priorite-

rade geografiska marknader och inga volymmål

utan agerar där hög avkastning kan nås till

begränsad portföljrisk. Fastigheter som inte upp-

fyller Kungsledens avkastningsmål avyttras.

Samtidigt förvärvas objekt med långsiktigt hög

och stabil direktavkastning. Kungsleden är ett

transaktionsinriktat fastighetsbolag, vars fastig-

hetsinnehav ständigt förändras genom köp och

försäljningar.

För att begränsa risken har vi bl a bestämt

att industri- och lagerfastigheter skall utgöra

högst 30 procent av Kungsledens totala bestånd,

räknat som andel av hyresvärdet.

Dessutom skall högst 30 procent av hyres-

värdet avse fastigheter belägna i kommuner med

färre än 25.000 invånare. För närvarande svarar

industri- och lagerfastigheter för 22 procent av

Kungsledens totala hyresvärde. Samtidigt avser

18 procent av det totala hyresvärdet fastigheter

i mindre kommuner.

Är dagens höga utdelning i kronor räknat hållbar?
Ja, vi har för ambition att kunna leverera en

uthållig utdelning. I takt med att direktavkast-

ningen i beståndet ökar, minskar även beroendet

av fastighetshandeln för att kunna erbjuda en

utdelning minst i nivå med den som nu föreslås

för verksamhetsåret 1999.
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Hur har bestånden utvecklats som ni förvärvade
av FöreningsSparbanken och SEB?
Under 1998 förvärvade Kungsleden 230 fastig-

heter från FöreningsSparbanken innehållande

delar av bankens lokala kontorsnät. Under senare

delen av 1998 förvärvades även 27 av SEBs

rörelsefastigheter. Beståndet var heterogent ur

geografisk synvinkel. Fastigheterna var spridda

på drygt 200 orter i Sverige.

Köp och försäljningar
Nedanstående bild visar att vi sedan tillträdet av

fastigheterna avyttrat totalt 64 fastigheter för

en köpeskilling om 676 Mkr med ett resultat om

49 Mkr. Som även visas nedan har enskilda fas-

tigheter avyttrats med förlust men totala avytt-

ringar visar vinst.

Glädjande är att spridningen mellan orterna

där fastigheterna är belägna är stor. Många min-

dre avyttringar har skett och portföljen är på

väg att få en bättre struktur.

Förvaltningen
Som visas i nedanstående tabell var drygt 

23 tkvm av FöreningsSparbankens ytor tomma

vid tillträdet, motsvarande ett hyresvärde om 

20 Mkr. För dessa ytor tecknade banken treåriga

hyreskontrakt. Sedan tillträdet har fastigheter

omfattande knappt 20 procent av de tomma ytor-

na avyttrats samtidigt som Kungsleden lyckats

hyra ut drygt 40 procent. Kvar att bearbeta

finns drygt 40 procent av de tomma ytorna

vilka måste hyras ut inom 1,5 år för att inte

belasta Kungsledens driftsresultat.

Hyres-

Tomma Yta, Andel värde, Andel

lokaler kvm i % Mkr i %

Vid förvärv 23.410 100 19,5 100

Sålt 4.599 20 3,5 18

Uthyrt 9.111 39 8,0 41

Kvarstår 9.700 41 8,0 41

6

+ Avyttring med vinst 28 fastigheter, 446 Mkr +60 Mkr

+0 Mkr

–11 Mkr

Totalt + 49 Mkr

Totalt avyttrat 

fram till 1999-12-31

64 fastigheter

676 Mkr i 

försäljningspris – Avyttring med förlust          29 fastigheter, 88 Mkr

Försäljning ur portföljer förvärvade från FöreningsSparbanken och SEB

–Avyttring utan resultateffekt        7 fastigheter, 142 Mkr

Försäljnings-
resultat



förvaltnings-
berättelse 
Styrelsen och verkställande 
direktören i Kungsleden AB (publ),
organisationsnummer 556545-1217
avger härmed årsredovisning och
koncernredovisning för räkenskaps-
året 1999.
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aktien

Kungsleden ägs av cirka 3.200 aktieägare, vilket

är en knapp fördubbling jämfört med vid mark-

nadsnoteringen.

Notering, börsvärde och omsättning
Kungsleden noterades på O-listan vid OM Stock-

holmsbörsen den 14 april 1999. I samband med

noteringen genomförde Kungsleden en emission

och ägarspridning riktad till institutionella

investerare samt allmänheten i Sverige.

Försäljningspriset fastställdes till 66 kronor

per aktie genom ett anbudsförfarande. Noterings-

posten uppgår till 200 aktier.

Sista betalkurs för Kungsleden-aktien vid

utgången av 1999 uppgick till 77 kronor, vilket

ger ett totalt börsvärde om 1.429 Mkr. Sedan

noteringen den 14 april 1999 fram till årsskiftet

har aktien stigit med 16,7 procent. Under samma

period har Carnegies Real Estate Index stigit med

14,1 procent och Affärsvärldens Generalindex

med 51,3 procent.

Under året omsattes cirka 56.000 aktier per

börsdag. Totalt omsattes sammanlagt 10,3 mil-

joner aktier under 1999, vilket motsvarar 55

procent av det totala antalet utestående aktier.

Aktieägare
Antalet aktieägare per den 31 december 1999

uppgick till 3.196. Vid noteringen av Kungsleden

uppgick antalet aktieägare till drygt 1.600.

Andelen institutionellt ägande uppgår till cirka

48 procent och den andel av Kungsleden som

ägs av utländska ägare uppgår till 9 procent.

Aktiekapital
Av det totala egna kapitalet per den 31 decem-

ber 1999 om 1.706 Mkr uppgår aktiekapitalet

till 46 Mkr. Aktiekapitalet är fördelat på 

18.558.620 aktier med ett nominellt belopp om

2,50 kronor per aktie. Alla Kungsledens aktier

har samma röstvärde och rätt till bolagets till-

gångar och vinst. Antalet aktier efter fullt

utnyttjande av utfärdade teckningsoptioner 

uppgår till 18.958.620.

Ägartabell, tio största ägarna per 1999 –12– 31
Antal % av röster 

Aktieägare aktier och kapital

SPP 3.689.880 19,9

Femte AP-fonden 2.800.000    15,1

Utländska ägare 1.656.800    8,9

MGA Holding        1.000.000    5,4

Crafoordska stiftelsen 452.000    2,4

Ledning och styrelse 449.000    2,4

Fallhornet 440.000    2,4

Floréna Expo Fastigheter 348.000    1,9

Svenska Röda Korset 320.000    1,7

Agria Försäkring 260.000    1,4

Summa 10 ägare 11.415.680    61,5

Övriga aktieägare (3.175 st) 7.142.940    38,5

18.558.620    100,0

Aktiekapitalets utveckling
Antal Ackumulerat Ökning av Nominellt

ytterligare antal aktie- Ackumulerat belopp

Tidpunkt Händelse aktier aktier kapitalet, kr aktiekapital per aktie

aug 1997 Bolaget bildas 1.000 1.000 100.000 100.000 100

nov 1997 Split 20:1 19.000 20.000 – 100.000 5

nov 1997 Nyemission 230.000 250.000 1.150.000 1.250.000 5

nov 1997 Utgivande av skuldebrev

förenade med optionsrätt

till nyteckning – – – – –

dec 1997 Nyemission 3.750.000 4.000.000 18.750.000 20.000.000 5

juli 1998 Nyemission 2.400.000 6.400.000 12.000.000 32.000.000 5

juli 1998 Utgivande av konvertibla

förlagsbevis – – – – 2,50

mars 1999 Split 2:1 6.400.000 12.800.000 – 32.000.000 2,50

mars 1999 Konvertering av förlagsbevis 2.758.620 15.558.620 6.896.550 38.896.550 2,50

april 1999 Nyemission 3.000.000 18.558.620 7.500.000 46.396.550 2,50
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Incitamentsprogram
Sju ledande befattningshavare i Kungsleden

innehar sammanlagt 400.000 teckningsoptioner

med rätt att under perioden 15 november –

15 december 2000 teckna en aktie i Kungsleden

till teckningskurs 75 kronor. Utspädningseffekten

vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna

uppgår till cirka 2 procent av aktiekapitalet.

Utdelningspolicy
Styrelsens ambition är att Kungsleden skall ha

en stabil utdelning med en hög utdelningsandel.

Policyn innebär att Kungsleden skall dela ut

minst 50 procent av resultatet efter skatt inklu-

sive realisationsvinster.

För verksamhetsåret 1999 föreslår styrelsen

en utdelning om 8,00 kronor per aktie, vilket

utgör 52 procent av årets vinst. Detta motsvarar

en direktavkastning om 10,4 procent i förhållande

till sista betalkurs vid utgången av 1999.

Analytikerbevakning 
En rad analytiker följer löpande Kungsledens

utveckling.

Lars-Åke Bokenberger,

Alfred Berg, 08-723 58 00

Stefan Sundblom,

Swedbank Markets, 08-58 59 00 00

Martin Söder,

Nordisk Fondkommission, 08-791 48 00

Rutger Andersson/Christian Roos,

Handelsbanken, 08-701 52 90

Thomas Ramsälv,

Crédit Agricole Indosuez Cheuvreux Nordic,

08-723 51 00

Rickard Alte,

Erik Penser Fondkommission, 08-463 80 00

Fastighetsbolagen på OM Stockholmsbörsen
I nedanstående tabell visas de största fastighets-

bolagen på OM Stockholmsbörsen, deras resultat

per aktie och föreslagen utdelningsandel.

Större fastighetsbolag på OM Stockholmsbörsen
Resultat Föreslagen Föreslagen

efter skatt, Resultat per utdelning per utdelning i %

Mkr aktie, kr aktie, kr av resultat

Balder 374,0 15,71 3,50 22,3

Capona 89,0 4,43 3,00 67,7

Castellum 409,0 8,18 4,50 55,0

Diligentia 285,0 4,54 3,50 77,1

Drott 1.059,0 10,41 3,50 33,6

Kungsleden 284,7 15,35 8,00 52,1

Mandamus 201,0 9,80 13,25 135,2

Norrporten 108,1 12,81 6,50 50,7

Pandox 84,3 5,21 2,75 52,8

Tornet 266,0 9,02 6,00 66,5

Wihlborgs 362,3 1,14 0,55 48,2

Källa: Bolagens bokslutskommunikéer
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Kungsleden är ett transaktionsintensivt fastig-

hetsbolag specialiserat på strukturering av hete-

rogena bestånd.

Verksamhetens två huvudinriktningar är för-

valtning och handel med fastigheter. Kungsledens

organisation skall hantera både förvaltning och

strukturering av fastighetsportföljen. Organisa-

tionen måste besitta hög kompetens inom båda

dessa områden för att Kungsleden skall vara

framgångsrikt.

Kungsleden är organiserad i två regioner:

Väst och Öst. Region Väst är i sin tur uppdelat i

marknadsområden Väst och Syd. Region Öst är

organiserat i tre marknadsområden: Öst, Mellan

och Norr. Region Väst drivs från ett regionkon-

tor i Göteborg och region Öst är samlokaliserat

med Kungsledens huvudkontor i Stockholm.

Därutöver har Kungsleden lokalkontor på sex

orter i Sverige.

För att ge organisationen stöd i målet att

förverkliga Kungsledens affärsidé har det utar-

betats koncerngemensamma principer. Dessa

har dokumenterats i affärs-, finans-, ekonomi-

och verksamhetsstyrnings-, personal- samt kom-

munikationspolicies.

Kompetens
Spetskompetensen inom Kungsledens organisa-

tion ligger för närvarande inom strukturering.

Anledningen till detta är att Kungsleden har

skaffat betydande erfarenhet av att snabbt och

effektivt hantera stora volymer genom sin tidi-

gare verksamhet, då ett stort antal fastigheter

på kort tid förvärvades, strukturerades och

avyttrades. Under åren 1993–1998 processade

Kungsleden på detta sätt omkring 1.350 fastig-

heter genom såväl styckevisa som små och

stora paketförsäljningar. I takt med att den för-

valtande delen i bolaget ökar kommer kompeten-

sen dock att förskjutas mot förvaltning. Grund-

principen är att organisationen skall behärska

de vitala områdena inom förvaltning, värdering,

köp och försäljning.

Kungsledenprocessen
Kungsledens strategi innebär att verksamheten

är hårt fokuserad på transaktioner. Detta ställer

speciella krav på organisationen. Kungsleden

har utarbetat en modell – Kungsledenprocessen

– i syfte att effektivisera köp- och säljprocessen.

Kungsledenprocessen innebär systematisk ana-

lys och ett planerat genomförande av samtliga

moment – från diskussion till transaktion. Detta

systematiska arbetssätt möjliggör en decentrali-

sering av verksamheten. Det innebär också att

bolaget har intern kompetens för att genomföra

hela förvärvsprocessen, det vill säga förhand-

lingar, teknisk analys, juridisk genomgång,

genomförande och likvidavräkning.

verksamheten och kungsledenprocessen

första 
kontakt

diskussion
fördjupad
diskussion

preliminär
bedömning

analys
internt
besluts-
underlag

beslut
styrelse

region region

Kungsleden har utarbetat en modell i syfte att effektivisera köp- och säljprocessen. Kungsledenprocessen innebär

systematisk analys och ett planerat genomförande av samtliga moment.

koncernkontor
personal
juridik
finans

region väst
marknadsområden:

väst
syd

region öst
marknadsområden:

öst
mellan 
norr
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personal

Då Kungsledens affärsinriktning och arbetssätt

skiljer sig från det traditionella fastighetsbolaget

blir Kungsledens framgång mer knuten till per-

sonalens kompetens, arbetssätt och organisation.

Det decentraliserade arbetssättet ställer också

stora krav på de enskilda medarbetarna både

vad gäller erfarenhet och flexibilitet.

Att arbeta nära de lokala marknaderna – och

besitta stor kunskap om dessa – är avgörande för

Kungsleden för att möjliggöra strukturering av

heterogena fastighetsbestånd och för att ständigt

kunna ompröva koncernens innehav. Kunskap

om vilka aktörer som finns på fastighetsmarkna-

den och hyresmarknaden, men också om ortens

eller regionens inriktning och utvecklingspotential,

är viktiga faktorer.

Flexibilitet är ett honnörsord då det krävs att

medarbetarna skall kunna fatta beslut om av-

veckling av enskilda fastigheter eller mindre

bestånd även om det innebär att fastighetsport-

följen i regionen kraftigt förändras med ändrade

arbetsuppgifter som följd. De flesta som arbetar

inom Kungsleden har en projektinriktad syn på

sitt arbete. Många har skaffat denna genom

arbeten inom byggsektorn och via erfarenheter

skapade i exempelvis Securum och Retriva.

Sedan starten 1993 har Kungsledens fastighets-

innehav och organisation kraftigt förändrats ett

flertal gånger.

Vid utgången av 1999 hade Kungsleden 107

anställda varav 63 tjänstemän. För att under-

lätta förändringar i beståndet strävar Kungs-

leden efter att i så stor utsträckning som möjligt

köpa fastighetsskötartjänster, vilket oftast sker

lokalt. Totalt fanns vid årsskiftet 44 anställda

fastighetsskötare varav de flesta arbetar deltid.

Nedanstående tabell visar att av Kungsledens

tjänstemän är knappt 60 procent män samt att

65 procent av samtliga tjänstemän är äldre än

40 år. Tabellen visar även att andelen kvinnor

över 40 år är lägre.

Ålder Män, % Kvinnor, %

< 30 år 5 12

30 – 39 19 38

40 – 49 38 31

> 50 år 38 19

Totalt 100 100

Nedanstående tabell visar en fördelning av anta-

let tjänstemän mellan fastighetsanknuten perso-

nal och administrativ personal samt fördelning-

en mellan män och kvinnor. Tabellen visar att

inom den administrativa sidan är andelen kvin-

nor något högre än andelen män. Dock är det en

kraftig övervikt av män bland den fastighetsan-

knutna personalen.

Befattningar – tjänstemän

Fastighetspersonal Ekonomi/adm

Män Kvinnor Män Kvinnor Total

26 10 11 16 63

Nedanstående tabell visar anställningstiden för

tjänstemännen. Med den historik som Kungsleden

har med kraftig tillväxt under två år är det rätt

naturligt att cirka en tredjedel av personalen har

varit anställd mindre än ett år och att endast en

tredjedel har varit anställda mer än fyra år.

Anställningstid – tjänstemän

År Män Kvinnor Total

< 1 13 7 20

1 – 3 12 8 20

4 – 12 11 23

Totalt 37 26 63

Fastighetsbranschen är en historiskt sett mans-

dominerad bransch varför ovanstående siffror

inte är uppseendeväckande. Kungsleden är dock

av uppfattningen att det är viktigt att öka ande-

len kvinnor bland medarbetarna. Även en bättre

rekrytering bland yngre personer skulle vara

positiv då detta skulle kunna stärka organisatio-

nens projektinriktning ytterligare.
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Kungsledens fastighetsbestånd per 31

december 1999 omfattade 546 fastig-

heter (615) med ett bokfört värde om

5.229 Mkr (4.324). Den totala uthyr-

ningsbara ytan uppgick till 1.266 tkvm

med ett sammanlagt hyresvärde om

823 Mkr.

Utav det totala bokförda värdet 

svarar kontors- och butiksfastigheter

för 70 procent eller 3.676 Mkr. Denna

del ökade kraftigt i och med Kungsledens

förvärv 1998 av 230 fastigheter från

FöreningsSparbanken innehållande delar

av FöreningsSparbankens kontorsnät.

Fastigheterna är generellt i bra skick och mer-

parten är belägna i bästa möjliga läge på respek-

tive ort.

Andelen industri- och lagerfastigheter uppgår

till 19 procent eller 1.003 Mkr. Andelen har ökat

under året främst genom det fastighetsförvärv

som genomförts från JM. Förvärvet omfattade

välbelägna lager- och industrifastigheter i södra

Sverige, främst Malmö, Helsingborg, Lund och

Halmstad. Av övriga förvärv under året i denna

kategori har de flesta gjorts i Stockholmsområdet.

I och med förvärvet från JM blev marknads-

område Syd det största inom Kungsleden med

33 procent av det totala bokförda värdet.

Marknadsområde Syd och Väst bildar

Kungsledens västra region. Dessa båda marknads-

områden svarar för 58 procent av det totala bok-

förda värdet. Inom denna region finns större

investeringar i Malmö, Helsingborg,

Halmstad, Växjö och Göteborg. Dessa

kommuner svarar för 41 procent av

den västra regionens bokförda värde.

Marknadsområdena Öst, Mellan och

Norr bildar Kungsledens östra region.

Investeringen i marknadsområde Norr

kommer till största delen från

FöreningsSparbanken. Av den östra

regionens större investeringar finns

dessa i Karlstad, Stockholm, Eskilstuna,

Botkyrka och Falun. Dessa kommuner

svarar för 41 procent av den östra

regionens bokförda värden. Investeringar

i kommuner ingående i Storstockholms-

området svarar för 32 procent av den

östra regionens fastighetsbestånd.

Som visas i nedanstående tabell är

Kungsledens fastighetsbestånd till 63 procent

beläget i kommuner med mer än 50.000 invånare

vilket kan jämföras med att cirka 50 procent av

Sveriges befolkning bor i kommuner med 50.000

invånare eller fler.

Kungsledens 546 fastigheter är belägna i 161

kommuner vilket är 16 färre än vid noterings-

tillfället i april 1999. De 100 största kommuner-

na mätt som andel av bokfört värde svarar för

97 procent av det totala värdet och innehåller

440 fastigheter. De tio största kommunerna

svarar för 41 procent av bokfört värde.

Om fastigheterna sorteras i storleksordning

mätt efter bokfört värde svarar de 10 största

för 17,9 procent av det totala bokförda värdet.

Det genomsnittliga bokförda värdet uppgår till

10 Mkr och medianen till 3 Mkr. Summan av

alla fastigheter med ett värde som är mindre än

eller lika med medianvärdet uppgår till 250 Mkr

eller 4,8 procent av det totala bokförda värdet.

fastighetsbeståndet

Kommuner i 
storleksordning

1–10
Malmö
Stockholm
Göteborg
Helsingborg
Karlstad
Halmstad
Botkyrka
Eskilstuna
Växjö
Falun

% av bokfört värde

11–25

26–50

51–100

101–161

0 10 20 30 40 50

2.158 Mkr  122 fastigheter  41 %

1.317 Mkr   101 fastigheter  25 %

877 Mkr    87 fastigheter  17 %

710 Mkr    130 fastigheter  14 %

167 Mkr  106 fastigheter  3 %

100.000–

Kommunstorlek
antal invånare

% av bokfört värde

50.000–
99.999 

25.000–
49.999 

25.000–
49.999 

0 5 10 15 20 25 30 35

1.519 Mkr 
29,0 %

1.786 Mkr 
34,2 %

1.163 Mkr 
22,2 %

761 Mkr 
14,6 %
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befintligt fastighetsbestånd 

Var i Sverige finns Kungsleden? Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?

Yta

Syd 28,9 %

Väst 28,8 %

Öst 21,5 %

Mellan 16,4 %

Norr 4,4 %

Total yta 1.266.000 kvm

Hyresvärde

Syd 29,8 %

Väst 26,3 %

Öst 22,5 %

Mellan 15,5 %

Norr 5,9 %

Totalt hyresvärde 822,9 Mkr

Bokfört värde

Syd 33,3 %

Väst 24,6 %

Öst 20,7 %

Mellan 15,4 %

Norr 6,0 %

Totalt bokfört värde 5.229 Mkr

Yta

Kontor 42,7 %

Lager/
Industri 36,6 %

Butik 9,9 %

Bostad 7,7 %
Hotell 2,1 % Övrigt 1,0 %

Total yta 1.266.000 kvm

Hyresvärde

Kontor 54,4 %

Lager/
Industri 21,9 %

Butik 11,7 %

Bostad 9,0 %
Hotell 1,9 % Övrigt 1,1 %

Total hyresvärde 822,9 Mkr

Bokfört värde

Kontor 58,2 %

Lager/
Industri 19,2 %

Butik 12,1 %

Bostad 7,6 %
Hotell 1,7 % Övrigt 1,2 %

Totalt bokfört värde 5.229 Mkr
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fastigheternas värde

Kungsledens inriktning mot handel och omstruk-

turering av fastighetsbestånd medför att bolaget

klassificerar sina fastigheter som omsättnings-

tillgångar. Utgångspunkten för värderingen av

fastigheterna är det förväntade försäljnings-

priset.

Fastigheterna värderas enligt lägsta värdets

princip, det vill säga det lägsta av anskaffnings-

värdet och marknadsvärdet. Detta innebär att

fastigheterna kan omvärderas såväl uppåt som

nedåt beroende på marknadsförutsättningarna.

Värdering uppåt kan dock ej ske över anskaff-

ningsvärde. Ingen avskrivning görs på fastighe-

terna. Fastigheterna värderas istället årligen i

samband med årsbokslutet.

För att säkerställa värdet av fastigheterna i

balansräkningen utvecklas affärsplaner för varje

enskild fastighet. Affärsplanen omfattar en ana-

lys av fastigheten och dess utvecklingspotential

samt externa faktorer som påverkar fastighetens

värde.

I samband med diskussioner med nuvarande

och potentiella kreditgivare har Kungsleden

under hösten 1999 genomfört en extern bedöm-

ning av fastighetsportföljens värde.

Fastigheterna har värderats av Forum

Fastighetsekonomi med värdetidpunkt 1 oktober

1999. Av beståndet har cirka 60 procent av vär-

det värderats med besiktning och cirka 40 pro-

cent utan besiktning i en så kallad desktopvärde-

ring. De fastigheter som värderats med besikt-

ning utgör ett representativt urval av Kungs-

ledens fastigheter avseende geografi, fastighets-

kategori och ursprung.

Kungsleden kommer fortsättningsvis att

löpande externvärdera cirka en tredjedel av

fastighetsbeståndet årligen för att stärka analy-

sen av bolagets fastighetsbestånd.

Kungsledens fastighetsbestånd per 31 decem-

ber 1999 hade ett externt bedömt värde om

5.785 Mkr och ett internt bedömt värde om

5.797 Mkr.

Det externt bedömda värdet översteg det bok-

förda värdet med 556 Mkr motsvarande 30,00

kronor/aktie. Det internt bedömda värdet över-

steg det bokförda värdet med 568 Mkr motsva-

rande 30,60 kronor/aktie. Under det fjärde

kvartalet har 51 fastigheter avyttrats för 181

Mkr. Fastigheterna hade värderats av Forum

Fastighetsekonomi till 180 Mkr.

Nedanstående tabeller visar en fördelning av

värdena inom koncernen.

Fastighetsbeståndet i sammandrag proforma 1999

Mkr Mellan Norr Syd Väst Öst Totalt

Bokfört värde 806 313 1.743 1.284 1.083 5.229

Externt värde 919 350 1.788 1.420 1.308 5.785

Internt värde 901 348 1.853 1.403 1.293 5.797

Mkr Affär Bostad Hotell Industri Kontor Övrigt Totalt

Bokfört värde 633 398 91 1.003 3.043 62 5.229

Externt värde 716 403 113 1.136 3.332 85 5.785

Internt värde 706 424 115 1.174 3.309 70 5.798



Resultaträkningar i sammandrag Proforma 

Mkr 19951 19961 19971 1998 1999 1999

Fastighetsförvaltning

Hyresintäkter 748 701 388 458 718 739

Drifts- och underhållskostnader -436 -366 -203 -176 -237 -230

Tomträttsavgäld -5 -9 -7 -5 -6 -7

Fastighetsskatt -19 -29 -15 -20 -32 -30

Fastighetsadministration -80 -65 -45 -31 -39 -39

Driftsöverskott 208 232 118 226 404 433

Fastighetshandel

Försäljningsintäkter fastigheter 785 4.406 1.067 428 1.021

Försäljningsadministration,

inklusive omkostnader -10 -16 -24 -11 -19

Bokfört värde -712 -4.289 -981 -349 -875

Resultat fastighetshandel 63 100 62 68 127

Bruttoresultat 271 332 180 294 531

Centrala administrationskostnader -19 -18 -19 -21 -26

Värderegleringar fastigheter -505 -431 -121 -22 -39

Jämförelsestörande poster 

och övriga värderegleringar 164 -67 21 – –

Rörelseresultat -88 -185 61 251 466

Räntebidrag 61 67 19 4 6

Finansiella intäkter 9 53 10 10 9

Finansiella kostnader -498 -357 -117 -117 -189

Resultat efter finansiella poster -516 -422 -27 148 292

Bokslutsdispositioner 720 186 – – –

Skattekostnader 11 5 – 4 -7

Årets resultat 215 -231 -27 152 285

Balansräkningar i sammandrag
Mkr 95 –12 – 311 96 –12 – 311 97–12 – 311 98 –12 – 31 99–12 – 31

Tillgångar

Övriga anläggningstillgångar 17 12 5 6 47

Omsättningsfastigheter 5.139 2.829 1.795 4.324 5.229

Övriga omsättningstillgångar 251 1.291 109 161 116

Likvida medel och reverser 26 56 226 101 70

Summa tillgångar 5.433 4.188 2.135 4.592 5.462

Eget kapital och skulder

Eget kapital 980 749 721 1.211 1.706

Räntebärande skulder 4.142 3.130 1.246 3.171 3.519

Icke räntebärande skulder 311 309 168 210 237

Summa eget kapital och skulder 5 .433 4.188 2.135 4.592 5.462
1 Uppgifterna avser Kungsleden Fastighets AB (dåvarande Kungsleden AB) numera förvärvat av Kungsleden AB (dåvarande
Kungsleden Holding). De siffror som redovisas i resultaträkningen för åren 1995, 1996 och 1997 har i vissa fall fördelats på
annat sätt än vad som framgår av den officiella redovisningen. De poster som varit föremål för anpassning är fastighetsadmini-
stration, central administration samt avskrivningar. Detta är gjort i syfte att justera räkenskaperna till nuvarande principer.

fem år i sammandrag

Kungsledens inriktning mot handel och omstruk-

tureringar innebär att beståndet kontinuerligt

förändras över tiden. En proformaredovisning

1999 för det bokförda beståndet per 31 decem-

ber lämnas nedan. Proformaredovisningen base-

ras på följande förutsättningar:

• de fastigheter som har avyttrats under 1999

ingår inte i proforma redovisningen.

• för de fastigheter som förvärvats under 1999

har resultatet justerats som om de hade ägts av

Kungsleden hela 1999. Redovisade intäkter och

kostnader för 1999 avseende tiden innan Kungs-

leden blev ägare till fastigheterna bygger till

största delen på uppgifter från tidigare ägare.



Data per aktie
1998 1999

Antal utestående aktier, miljoner 12,80 2 18,56

Antal aktier inklusive teckningsoptioner, miljoner 13,20 18,96

Antal aktier inklusive konvertibel, miljoner 15,56 –

Antal aktier inklusive konvertibel och teckningsoptioner, miljoner 15,96 18,96

Eget kapital, kr 79,0 91,9

Eget kapital inklusive teckningsoptioner, kr 77,9 91,6

Eget kapital inklusive konvertibel, kr 77,8 –

Eget kapital inklusive konvertibel och teckningsoptioner, kr 77,8 91,6

Fastigheternas bokförda värde, kr 337,8 281,8

Driftsöverskott, kr 17,7 21,7

Resultat efter finansnetto, kr 11,6 15,7

Resultat efter finansnetto inklusive teckningsoptioner och konvertibel, kr 9,3 15,4

Kassaflöde, kr 10,9 14,8

Kassaflöde inklusive teckningsoptioner och konvertibel, kr 8,8 14,5

Vinst, kr 11,9 15,3

Vinst inklusive teckningsoptioner och konvertibel, kr 9,5 15,0

Utdelning, kr 5,00 8,00

1 Uppgifterna avser Kungsleden Fastighets AB (dåvarande Kungsleden AB) numera förvärvat av Kungsleden AB (dåvarande

Kungsleden Holding). De siffror som redovisas i resultaträkningen för åren 1995, 1996 och 1997 har i vissa fall fördelats på

annat sätt än vad som framgår av den officiella redovisningen. De poster som varit föremål för anpassning är fastighetsadmini-

stration, central administration samt avskrivningar. Detta är gjort i syfte att justera räkenskaperna till nuvarande principer.
2 Antalet aktier per den 31 december 1998 uppgick till 6.400 tusen aktier. För att göra åren 1998 och 1999 jämförbara har anta-

let aktier räknats upp i enlighet med den split (2:1), som genomfördes under mars månad 1999.
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Finansiella nyckeltal

Mkr 19951 19961 19971 1998 1999

Hyresintäkter, Mkr 748 701 388 458 718

Driftsöverskott, Mkr 208 232 118 226 403

Resultat fastighetsförsäljningar, Mkr 63 100 62 68 127

Resultat efter finansiella poster, Mkr -516 -422 -27 148 292

Årets resultat, Mkr 215 -231 -27 152 285

Kassaflöde, Mkr * 166 73 140 275

Fastigheternas bokförda värde, Mkr 5.139 2.829 1.795 4.324 5.229

Investeringar exklusive förvärv, Mkr * 43 24 32 51

Bruttoinvestering fastigheter, Mkr * 2.367 44 2.987 1.818

Försäljningsintäkter fastigheter, Mkr 785 4.406 1.067 428 1.021

Direktavkastning, % * * * 7,8 8,0

Ekonomisk uthyrningsgrad, % * 83 83 89 90

Ytmässig uthyrningsgrad, % * 73 73 85 86

Fastigheternas belåningsgrad, % 80,6 110,6 69,4 73,3 67,3

Räntetäckningsgrad, ggr -0,2 -0,8 0,7 2,4 2,7

Soliditet, % 18,0 17,9 33,8 26,4 31,2

Avkastning på eget kapital, % neg neg neg 16,5 21

Avkastning på totalt kapital, % neg neg 2,2 7,9 9,5

Skuldsättningsgrad, ggr 4,2 4,2 1,7 2,6 2,1

Överskottsgrad, % 27,8 33,1 30,4 49,3 56,2

Medelantal anställda 116 120 75 58 77
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Fastighetsbeståndet i sammandrag proforma 1999

Syd Väst Öst Mellan Norr Totalt

Kontors- och butiksfastigheter

Antal, st 102 63 32 45 36 278

Uthyrningsbar yta, tkvm 188,6 168,4 138,6 119,3 51,3 666,2

Bokfört värde, Mkr 1.168,7 899,3 678,0 635,3 295,0 3.676,3

Hyresvärde, Mkr 164,5 133,4 108,9 92,1 45,0 543,9

Hyresintäkter, Mkr 156,8 123,0 98,4 80,9 42,5 501,6

Driftsöverskott, Mkr 92,3 77,2 56,8 42,5 25,4 294,2

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,9 93,5 91,7 88,8 95,1 93,2

Direktavkastning, % 7,9 8,6 8,4 6,7 8,6 8,0

Lager- och industrifastigheter

Antal, st 25 25 27 19 0 96

Uthyrningsbar yta, tkvm 155,9 145,5 103,5 57,8 – 462,7

Bokfört värde, Mkr 459,4 200,1 288,3 55,1 – 1.002,9

Hyresvärde, Mkr 65,0 45,3 54,8 14,7 – 179,8

Hyresintäkter, Mkr 59,5 38,4 46,9 12,1 – 156,9

Driftsöverskott, Mkr 39,4 28,0 28,9 5,9 – 102,2

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,7 88,4 88,6 85,4 – 89,1

Direktavkastning, % 8,6 9,0 10,0 10,7 – 10,2

Bostadsfastigheter

Antal, st 8 48 6 10 2 74

Uthyrningsbar yta, tkvm 17,8 42,2 13,7 19,4 4,6 97,7

Bokfört värde, Mkr 101,5 140,5 58,0 80,4 17,2 397,6

Hyresvärde, Mkr 14,3 31,0 10,5 14,8 3,7 74,3

Hyresintäkter, Mkr 13,7 25,0 10,1 12,8 3,2 64,8

Driftsöverskott, Mkr 7,6 10,7 3,5 4,4 1,1 27,3

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 84,1 97,0 87,0 89,8 89,3

Direktavkastning, % 7,5 7,6 6,0 5,4 6,3 6,9

Hotellfastigheter

Antal, st 2 2 1 3 0 8

Uthyrningsbar yta, tkvm 4,5 8,3 3,2 10,7 – 26,7

Bokfört värde, Mkr 9,1 37,8 13,7 30,0 – 90,6

Hyresvärde, Mkr 1,6 6,1 2,4 5,9 – 16,0

Hyresintäkter, Mkr 0,9 6,1 2,0 5,0 – 14,0

Driftsöverskott, Mkr 0,4 6,0 1,2 3,1 – 10,7

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 75,6 100,0 96,0 88,5 – 92,7

Direktavkastning, % 4,5 43,4 8,6 10,5 – 11,8

Övrigt

Antal, st 12 32 14 21 11 90

Uthyrningsbar yta, tkvm 0,0 0,0 12,7 0,0 0,0 12,7

Bokfört värde, Mkr 4,6 6,6 44,5 5,2 0,6 61,5

Hyresvärde, Mkr 0,0 0,3 8,6 0,0 0,0 8,9

Hyresintäkter, Mkr 0,0 0,3 1,8 0,0 0,0 2,1

Driftsöverskott, Mkr -0,7 0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -0,9

Ekonomisk uthyrningsgrad, % n/a n/a 26,0 n/a n/a n/a

Direktavkastning, % n/a n/a n/a n/a n/a n/a

Totalt 

Antal, st 149 170 80 98 49 546

Uthyrningsbar yta, tkvm 366,8 364,4 271,7 207,2 55,9 1.266,0

Bokfört värde, Mkr 1.743,3 1.284,3 1.082,5 806,0 312,8 5.228,9

Hyresvärde, Mkr 245,4 216,1 185,2 127,5 48,7 822,9

Hyresintäkter, Mkr 230,9 192,8 159,2 110,8 45,7 739,4

Driftsöverskott, Mkr 139,0 122,0 90,3 55,8 26,4 433,5

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 91,3 88,1 88,2 94,6 91,3

Direktavkastning, % 8,0 9,5 8,3 6,9 8,4 8,3
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Årets resultat efter skatt uppgår till 285 Mkr

(152) motsvarande 15,35 kronor per aktie

(9,80). Kassaflödet uppgick till 275 Mkr (140)

motsvarande 14,80 kronor per aktie (9,00).

Resultatförbättringen beror till största del på

de stora fastighetsförvärv som genomförts under

1998 och 1999 som kraftigt förändrat fastighets-

portföljens storlek och sammansättning.

Hyresintäkterna uppgick till 717 Mkr (458)

och driftsöverskottet till 403 Mkr (226).

Under året har 135 fastigheter sålts för

1.021 Mkr (428) med ett resultat om 127 Mkr

(68).

Bruttoresultatet uppgår till 531 Mkr (294).

Finansnettot uppgick till -175 Mkr (-103) varav

räntebidrag 6 Mkr (5).

Årets skattekostnad uppgår till 7 Mkr eller

2 procent. Skattekostnaden är till största del

hänförlig till bolag som förvärvats i samband

med fastighetsförvärv från JM. Den låga skatte-

belastningen beror på de underskottsavdrag som

bolaget har. Underskottsavdragen beräknas

uppgå till cirka 1.200 Mkr per den 31 december

1999.

Hyresintäkter
Hyresintäkterna för 1999 uppgår till 717 Mkr.

Proforma 1999 uppgår hyresintäkterna till 739

Mkr. Ökningen består till största del av gjorda

förvärv under 1999 och främst förvärv av fas-

tigheter från JM. Fastigheterna tillträddes 1 maj,

men bidrar från årsskiftet i proformaresultatet.

Då hyreskontrakten är tecknade på viss tid,

vanligen tre till fem år för kommersiella kontrakt,

ger en förändring av marknadshyran inte ome-

delbart utslag i hyresintäkterna. Huvuddelen av

Kungsledens kommersiella kontrakt innehåller

en indexklausul som innebär att hyran justeras

upp i angiven proportion till utvecklingen av

konsumentprisindex.

Tabellen nedan visar fördelningen av Kungs-

ledens samtliga hyreskontrakt per hyreskontrakts-

storlek. Kungsledens kommersiella kontrakt

svarar för 36 procent av det totala antalet

kontrakt och 89 procent av de totala hyresintäk-

terna. Kommersiella kontrakt med en hyresin-

täkt på mindre än 1 Mkr svarar för 92 procent

av det totala antalet kommersiella kontrakt och

för 49 procent av de totala kommersiella hyres-

intäkterna. Bostadshyreskontrakten svarar för

29 procent av det totala antalet kontrakt och

10 procent av de totala hyresintäkterna.

Nedanstående tabell anger fördelningen av de

kommersiella hyreskontraktens löptid.

Kungsledens kommersiella hyreskontrakt har

en relativt jämn förfallostruktur.

Uthyrningsgrad
Den ytmässiga uthyrningsgraden i Kungsleden

uppgick per den 31 december 1999 till 88 procent

att jämföras med 85 procent 1998. Den ekono-

miska uthyrningsgraden per den 31 december

1999 uppgick till 91 procent mot 89 procent 1998.

Förändringarna står främst att finna i under

perioden genomförda förvärv och avyttringar av

fastigheter.

Drifts- och underhållskostnad
Drifts- och underhållskostnaderna uppgick till

238 Mkr (176). Proforma 1999 uppgår motsva-

rande siffra till 230 Mkr eller 182 kronor per

kvadratmeter.

För närvarande pågår ett antal projekt som

syftar till att sänka driftskostnaderna. Exempel

på sådana projekt är central upphandling av

ekonomisk översikt

Löptid 

kommersiella 

kontrakt Värde, Mkr Andel i %

2000 87,2 13,2

2001 169,6 25,7

2002 145,4 22,1

2003 153,1 23,2

2004 37,7 5,7

2005 18,0 2,8

> 2005 47,7 7,2

Totalt 658,8 100

Kontraktvärde, Totalt värde, Antal

Tkr Mkr kontrakt

0– 499 207,0 1.598

500 – 999 117,2 165

1.000 – 4.999 264,8 139

5.000 – 9.999 41,9 6

> 10.000 27,9 2

Summa 658,8 1.910

Bostäder 73,5 1.516

Övrigt 9,3 1.826

Totalt 741.6 5.252
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media samt energisparprogram. Effekterna av

dessa projekt kommer att börja påverka Kungs-

leden från och med år 2000.

De senaste årens stora förvärv har till viss

del innehållit fastigheter med brister i underhållet.

Kungsleden har kontinuerligt satsat resurser på

att åtgärda dessa brister och bedömer att fastig-

heterna idag är i gott skick.

Tomträttsavgäld
I fastighetsbeståndet per 31 december 1999 finns

53 fastigheter med tomträtt. Avgälden för 1999

uppgår till 6 Mkr (5). Då avgäldsperioden van-

ligtvis har en löptid på tio år eller mer bedöms

omförhandlingar få en begränsad effekt på den

totala avgälden från år till år.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatten uppgår för 1999 till 32 Mkr

(20). Ökningen beror på den kraftiga ökning av

fastighetsbeståndet som skett under 1998 och

1999.

I resultaträkningen redovisas fastighetsskatten

brutto. Det innebär att fastighetsskatten redovisas

som en kostnad och att vidaredebiterad fastighets-

skatt redovisas i posten hyresintäkter.

Fastighetsadministration
Kostnaden för fastighetsadministration uppgick

till 39 Mkr (31). Proforma 1999 uppgick den till

39 Mkr motsvarande 31 kronor per kvadratmeter.

Driftsöverskott och direktavkastning
Kungsledens driftsöverskott uppgick för 1999

till 403 Mkr (226). Proforma 1999 uppgick det

till 434 Mkr motsvarande en direktavkastning

på 8,3 procent. Proforma 1998 som redovisades

i Kungsledens noteringsprospekt var motsvarande

siffror 431 Mkr och 8,0 procent.

Fastighetsförsäljningar
Under 1999 har Kungsleden avyttrat 135 fastig-

heter till ett försäljningspris om 1.021 Mkr (428).

Resultatet av fastighetsförsäljningarna inklusive

kostnader för försäljningsadministration uppgår

till 127 Mkr (68).

Följande större avyttringar kan nämnas:

• Försäljning av 5 fastigheter i Linköping och 

Norrköping för 330 Mkr med ett resultat om 

60 Mkr.

• Försäljning av två kontorsfastigheter i 

Helsingborg för 170 Mkr med ett resultat 

om 20 Mkr.

• Försäljning av fastigheten Gillet 19 och 20 i 

Örebro för 55 Mkr med ett resultat om 7 Mkr.

Glädjande är att årets försäljningar gjorts 

inom alla fastighetskategorier och marknads-

områden med generellt mycket gott resultat.

Bruttoresultat
Bruttoresultatet uppgår till 531 Mkr (294) vilket

är en ökning med 81 procent.

Driftsöverskottet svarar för 76 procent (77)

och fastighetshandeln för 24 procent (23) av

bruttoresultatet.

Central administration
De centrala administrationskostnaderna uppgick

1999 till 26 Mkr (21). Central administration

innefattar kostnader för bolagets ledning och

centrala funktioner såsom business control,

personal och juridik.

Avskrivningar
Kungsleden gör inga bokföringsmässiga avskriv-

ningar på fastigheterna. Avskrivningar på

inventarier uppgående till 3 Mkr har fördelats

på fastighetsadministration och central admi-

nistration.

Värdereglering fastigheter
Fastighetsbolag kan agera efter två huvudrikt-

linjer med sitt fastighetsbestånd beroende på

affärsidé. Antingen betraktas fastigheterna som

anläggningstillgångar avsedda för förvaltning

eller så betraktas fastigheterna som tillgångar

avsedda för utveckling och/eller försäljning.

Kungsledens inriktning mot handel och omstruk-

turering av fastighetsbestånd medför att bolaget

klassificerar sina fastigheter som omsättnings-

tillgångar. Utgångspunkten för värdering av

fastigheterna blir därmed det förväntade försälj-

ningspriset. Fastigheterna värderas enligt lägsta

värdets princip, d.v.s. till det lägsta av anskaff-

ningsvärdet och marknadsvärdet. I stället för

årliga schablonmässiga avskrivningar kommer

fastigheterna att omvärderas såväl uppåt som

nedåt beroende på marknadsförutsättningarna

dock aldrig högre än anskaffningsvärdet.

Som en del i Kungsledens löpande arbete
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utvecklas en affärsplan för varje fastighet.

Affärsplanerna omfattar en analys av såväl

fastighetens, dess utvecklingspotential och möj-

liga förädlingsåtgärder, som de externa faktorer

som påverkar fastighetens värde.

Affärsplanerna ligger till grund för den årliga

värdering som Kungsleden genomför av varje

enskild fastighet i fastighetsbeståndet. Under

1999 uppgick värderegleringarna till -38 Mkr 

(-22). Då Kungsleden är ett nybildat bolag bildat

under slutet av 1997, och endast genomfört

värderegleringar under 1998, är möjligheterna

till uppskrivningar mycket begränsade.

Årets värderegleringar hänför sig främst till

fastigheter där hyresgäster gått i konkurs, större

hyresgäster avflyttat med omställningsomkost-

nader som följd samt fastigheter vilka försökt

avyttrats där bedömd prisnivå ej kommer att

uppnås.

Rörelseresultat
Rörelseresultatet uppgår till 466 Mkr vilket är

en ökning med 86 procent. Ökningen är främst

hänförlig till den kraftiga ökningen av fastighets-

beståndet vilken kunnat göras med bibehållen

lönsamhet.

Finansiella poster
Finansnettot uppgick till -175 Mkr (-103) varav

räntebidragen 6 Mkr (5).

Följande faktorer bör beaktas vilka har

påverkat finansnettot under 1999:

• Ränta om 14 Mkr som utgått för konvertibelt 

förlagslån. Räntan motsvarar lämnad utdel-

ningen på underliggande aktier i enlighet med 

lånevillkoren. Lånet har i sin helhet konverte-

rats under året.

• Förvärvet av fastigheter från JM genomfördes

med tillträde 1 maj 1999. Betalning erlades 

2 augusti 1999.

Försämringen av finansnettot mellan 1998

och 1999 beror i övrigt på den kraftiga volym-

ökning som skett genom fastighetsförvärv 1998

och 1999 vilka till stor del lånefinansierats.

Skatt
Skattekostnaden för 1999 uppgår till -7 Mkr (4)

motsvarande knappt 2 procent. Årets skattekost-

nad är till största del hänförlig till de bolag som

förvärvades i samband med fastighetsförvärvet

från JM under 1999. Bolagets låga skatt är hän-

förlig till de underskottsavdrag som finns i

Kungsleden (se vidare Skattesituation sid 22).

Kassaflöde
Kungsledens kassaflöde från rörelsen uppgick

till 326 Mkr (172). Efter investeringar exklusive

förvärv uppgick kassaflödet till 275 Mkr (140).

Styrelse och arbetsordning
Styrelsen i Kungsleden AB (publ) består av fem

ledamöter, valda av bolagsstämman.

Tjänstemän i bolaget närvarar vid mötena som

föredragande. Styrelsen har under 1999 haft sju

protokollförda möten. Styrelsens arbete följer

den arbetsordning som antagits och de instruk-

tioner som utfärdats avseende arbetsfördelningen

mellan styrelsen och verkställande direktören.

Bolagets revisorer rapporterar personligen till

styrelsen.

Sandhagen 6, Stockholm Ryttaren 13, Hässleholm Bankmannen 6, Eslöv Burlöv, Arlöv 22
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finansiering och skatter

Finanspolicy
Finanspolicyn i Kungsleden anger riktlinjer och

regler för hur finansverksamheten skall bedrivas.

Finansfunktionen är en koncernfunktion med

ansvar för koncernens finansiering, likviditets-

planering och hantering av ränterisker.

Styrelsen i Kungsleden fastställer finanspoli-

cyn och anger hur de olika riskerna i finans-

verksamheten skall begränsas. Vidare fastställs

ansvarsfördelning och administrativa regler vilket

gör att finanspolicyn fungerar som vägledning i

arbetet inom finansfunktionen.

I finanspolicyn fastställs att de övergripande

målen för finansfunktionen inom Kungsleden är

att:

• säkerställa företagets kort- och långsiktiga 

kapitalförsörjning,

• anpassa den finansiella strategin efter bolagets

verksamhet så att en långsiktigt stabil kapital-

struktur uppnås och bibehålles,

• uppnå bästa möjliga finansnetto inom givna 

riskramar.

Lånefinansiering
Kungsledens lånefinansiering skall uppfylla

kriterierna låg refinansieringsrisk och hög flexi-

bilitet med avseende på räntebindning och säker-

heter samt enkel administration.

Riskhantering
Målet med riskhanteringen är att eliminera risker

som påverkar verksamheten negativt och att

skapa den finansiella stabilitet som krävs för

att ge affärsverksamheten bästa möjliga förut-

sättningar. Kungsleden arbetar efter en tydligt

definierad och av styrelsen beslutad strategi för

ränterisken. Strategin definieras som en på för-

hand bestämd förfalloprofil för räntebindningen.

Finanspolicyns regler och riktlinjer ger därutöver

finansfunktionen ett handlingsutrymme att inom

givna riskramar arbeta med en aktivt förvaltning

av låneportföljen.

Kungsledens verksamhet karaktäriseras av

starka kassaflöden och en hög affärsintensitet

på tillgångssidan. Valet av strategi har gjorts uti-

från dessa förutsättningar. Den aktuella strategin

innebär att en betydande del av räntebindningen

är utlagd med förfall åren 2006 till 2008.

Därmed skapas en långsiktig stabilitet i ränte-

kostnaderna. En mindre del av lånen har kort

räntebindning, vanligen tre månader. Avsikten

är att denna del långsiktigt skall sänka Kungs-

ledens upplåningskostnad utan att den innebär

en risk som kan ge negativa effekter för affärs-

verksamheten.

Valet av strategi har gjorts utifrån ett besluts-

underlag där framtida ränteutveckling simulerats.

Med simuleringarna som bas har en prognos med

en sannolikhetsfördelning för framtida ränte-

kostnader tagits fram. Prognosen har därefter

bearbetats tillsammans med en långsiktig prognos

för bolagets verksamhet. Kungsleden uppdaterar

löpande denna analys för att säkerställa att bola-

get vid varje tidpunkt tillämpar den strategi som

bäst främjar en stabil utveckling för bolaget.

Marknadsvärdet för utestående swappar har

under 1999 förbättrats med cirka 150 Mkr. Det

betyder att marknadsvärdet för hela låneportföl-

jen vid årsskiftet understeg nominellt värde med

motsvarande belopp. Resultatmässigt kommer

effekterna av swapparna att tillgodogöras bolaget

under perioden fram till swapparnas förfallotid-

punkt.

För att ytterligare säkerställa den finansiella

situationen och för att bevaka osäkerheten i

verksamhetens kassaflöden har Kungsleden

startat ett projekt för att på en företagsövergri-

pande nivå identifiera och kvantifiera verksam-

hetens risker. Projektet innebär en kartläggning

av kassaflöden på fastighetsnivå och en samman-

koppling av denna information med finansiella

simuleringsmodeller. Genom detta angreppssätt

kan Kungsleden göra en tydligare koppling mellan

den finansiella styrningen och affärsmässiga

beslut.

Finansiell struktur
Per den 31 december 1999 uppgick Kungsledens

totala tillgångar till 5.462 Mkr, varav 5.229 Mkr

utgjordes av fastigheter. Övriga tillgångar utgjor-

des huvudsakligen av fordringar avseende fastig-

hetsförsäljningar.
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Torstensson 9, 10,

Landskrona

Erik Dahlberg 16,

Landskrona

Av tabellen nedan framgår Kungsledens finansie-

ring inklusive outnyttjade kreditramar per 31

december 1999.

Totalt Totalt, Andel i 

Låneförfallostruktur Mkr %

2000 1.010 27,6

2003 2.656 72,4

Totalt 3.666 100

Totalt, Andel i Snittränta,

Ränteförfall Mkr % %

2000 1.569 44,6 4,34

2006 650 18,5 5,94

2007 650 18,5 6,00

2008 650 18,5 6,05

Totalt 3.519 100 5,27

Skattesituation
Nedanstående beskrivning av Kungsledens skatte-

situation baseras på nu gällande skatteregler.

Underskottsavdragen beräknas uppgå till 

cirka 1.200 Mkr per 31 december 1999. Under-

skotten kan ej utnyttjas helt fritt inom koncernen

på grund av tidigare ägarförändringar. Trots

dessa begränsningar bedöms underskotten kunna

utnyttjas under de närmaste åren vilket innebär

att Kungsleden förväntas betala låg inkomstskatt

under dessa år. Årets skattekostnad är hänförlig

till vinster i förvärvade bolag vilka ej kunnat

resultatutjämnats mot underskott i bolag som

ägts hela året.

Fastigheternas koncernmässigt bokförda värde

uppgick per 31 december 1999 till 5.229 Mkr.

Det skattemässiga restvärdet beräknas samtidigt

uppgå till 4.485 Mkr. Detta ger koncernen som

helhet en latent skattemässig reavinst på 

744 Mkr.

Därutöver kan det för aktier och andelar

föreligga latenta skattemässiga reaförluster då

de skattemässiga anskaffningsvärdena överstiger

de bokförda värdena.

Sammanställning över latent skattefordran 

Underlag, Skatt,

Mkr 28 %

Underskottsavdrag 1.200 336

Latent reavinst på fastigheter -744 -208

Obeskattade reserver -11 -3

Summa 445 125

Latenta skattefordringar överstiger latenta skatte-

skulder, varför avsättning för latent skatt ej

erfordras. Om redovisningsrådets rekommenda-

tion om redovisning av inkomstskatter tillämpats

hade redovisat eget kapital ökat med 125 Mkr.
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Kungsleden påverkas av en rad yttre faktorer.

Ränteutvecklingen är den faktor som påverkar

Kungsleden mest då finansieringskostnaden är den

enskilt största kostnaden i Kungsledens verksam-

het samt att räntan tillsammans med inflationen

påverkar fastighetsmarknadens utveckling.

Med Kungsledens fokusering på fastighetstran-

saktioner är både prisutvecklingen och aktiviteten

på fastighetsmarknaden viktiga faktorer för bola-

get. Kungsleden arbetar kontinuerligt med att

bevaka de marknader där bolaget äger fastigheter.

För att få en fungerande fastighetsmarknad

med stor rörlighet krävs en väl fungerande kredit-

marknad. Tillgången till lånefinansiering påverkar

möjligheterna för Kungsleden och andra aktörer att

aktivt deltaga i fastighetsmarknadens aktiviteter.

Fastighetsmarknaden är i övrigt påverkad av olika

former av skatter såsom fastighetsskatt och stäm-

pelskatt vid transaktioner. En sänkning av stäm-

pelskatten skulle med stor sannolikhet leda till en

större rörlighet på fastighetsmarknaden. Fastighets-

skatten påföres hyresgästerna till cirka 50 procent

genom klausuler i hyresavtalen.

Kungsleden har ett antal större hyresgäster

och de fem största hyresgästerna per den 31

december 1999 svarar för 26 procent av hyresin-

täkterna. Motsvarande siffra för 1998 proforma

var 32 procent. FöreningsSparbanken är Kungs-

ledens avgjort största hyresgäst med 18 procent

av hyresintäkterna. Kungsleden har en löpande

dialog med FöreningsSparbanken om deras fram-

tida lokalbehov och har med framgång konverterat

ett större antal av de lokaler som banken lämnat

efter att Kungsleden tillrädde som fastighetsägare.

Av de faktorer som Kungsleden i större ut-

sträckning kan påverka kan uthyrningsgrad och

förvaltningskostnader nämnas. I tabellen nedan

visas den årliga teoretiska effekten av en isolerad

förändring av ett antal variabler under antagandet

att ingen korrigerande åtgärd vidtas av Kungsleden.

Då räntebärande skulder och hyreskontrakt

löper över flera år får förändringar av hyres-

respektive räntenivåer inte fullt genomslag under

ett specifikt år utan först i ett längre perspektiv.

Känslighetsanalysen baseras på Kungsledens

proformaredovisning vad avser hyresintäkter,

ekonomisk uthyrningsgrad och drifts- och under-

hållskostnader och Kungsledens balansräkning

31 december 1999 vad avser ränteförändringar.

Som visas påverkas Kungsledens resultat till

största del av förändringar av räntan.

Kungsleden har valt en relativt sett konser-

vativ räntebindningsstrategi innebärande att

låneportföljen hade en genomsnittlig räntebind-

ningstid om drygt fyra år och att cirka 45 pro-

cent av lånen vid årsskiftet hade ett ränteförfall

inom ett år. Detta gör att ränteökningar endast

får begränsade resultateffekter under de när-

maste åren. Vidare har Kungsleden med den

spridda fastighetsportföljen samt den förfallo-

struktur som finns i de kommersiella hyreskon-

trakten en väl spridd risk över de närmaste tre

till fem åren.

känslighetsanalys

Resultateffekt

Förändring proforma 1999, Mkr

Hyresintäkter +/- 1% 7

Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet 8

Drifts- och underhållskostnader +/- 1% 2

Rörlig räntekostnad vid förändring av marknadsränta +/- 1%-enhet 16

Genomsnittlig upplåningskostnad +/- 1%-enhet 35

Terminalen 5,

Helsingborg
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Koncernen Moderbolaget

Mkr                 not 1999 –12 – 31    1998–12 – 31 1999 –12 – 31 1998–12 – 31

Fastighetsförvaltning

Hyresintäkter 717,5 458,2    

Drifts- och underhållskostnader -237,7 -176,0  

Fastighetsskatt -31,7 -20,6   

Tomträttsavgäld -5,7 -4,6   

Fastighetsadministration 1, 2 -38,9 -30,7    

Driftsöverskott fastighetsförvaltning 403,5 226,3  

Fastighetshandel

Försäljningsintäkter fastigheter 1.021,2 428,2  

Försäljningsadministration inkl omkostnader 1, 2 -19,0 -11,0    

Bokfört värde sålda fastigheter -874,9 -349,6   

Resultat fastighetshandel 127,3 67,6  

Bruttoresultat 530,8 293,9   

Centrala administrationskostnader 1, 2 -26,0 -21,5 -7,6 -1,2

Jämförelsestörande poster – 4,8   – –

Värderegleringar 3 -38,5 -26,3   – –

Rörelseresultat 466,3 250,9    -7,6 -1,2   

Resultat från finansiella poster

Resultat från andelar i koncernföretag 4 340,0 100,0

Övriga ränteintäkter m.m. 8,8 9,6   38,2 1,3  

Räntebidrag 5,6 4,5 – –

Räntekostnader m.m. -189,0 -117,2   -28,6 -3,1  

Resultat före skatt 291,8 147,8  342,0 97,0

Skattekostnader 5 -7,0 4,3   – –

Årets resultat 284,8 152,1    342,0 97,0   

resultaträkningar
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balansräkningar

Koncernen Moderbolaget

Mkr                not 1999 –12 – 31    1998–12 – 31 1999 –12 – 31 1998–12 – 31

Tillgångar

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Inventarier och installationer 6 8,0 6,0   – –

8,0 6,0    – –

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 7 976,6 957,4  

Andra långfristiga fordringar 38,5 52,3   – –

38,5 52,3   976,6 957,4  

Summa anläggningstillgångar 46,5 58,3  976,6 957,4   

Omsättningstillgångar

Omsättningsfastigheter m.m.

Omsättningsfastigheter 8 5.228,9 4.324,4   – –

5.228,9 4.324,4   – –

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar – 4,8   – –

Kundfordringar 8,7 10,1  – –

Fordringar hos koncernföretag – – 702,0 101,2  

Övriga fordringar 9 90,5 133,8    – –

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 17,3 12,0   0,8 0,7  

116,5 160,7   702,8 102,0  

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank 70,2 48,7   0,1 0,0  

Summa omsättningstillgångar 5.415,6 4.533,9    702,9 102,0  

Summa tillgångar 5.462,2 4.592,2 1.679,5 1.059,3   
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balansräkningar, fortsättning

Koncernen Moderbolaget 

Mkr               not 1999 –12 – 31    1998–12 – 31 1999 –12 – 31 1998–12 – 31

Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital 10

Aktiekapital (18.558.620 st aktier nom. 2,50 kr) 46,4 32,0    46,4 32,0  

Bundna reserver/reservfond 1.148,8 691,0   1.057,1 690,5  

1.195,2 723,0  1.103,5 722,5

Fritt eget kapital

Fria reserver/balanserad vinst eller förlust 225,8 137,7   32,9 -0,1  

Årets resultat 284,9 152,0   342,0 97,0

510,6 289,7   374,9 97,0

Summa eget kapital    1.705,7 1.012,7  1.478,4 819,4   

Avsättningar

Avsättningar för övriga skatter 2,4 5,2  – –

Övriga avsättningar 11 1,3 11,4    – –

3,6 16,6   – –

Långfristiga skulder 13

Förlagslån – 200,0 – 200,0

Checkräkningskredit 16 0,1 46,7   – –

Övriga skulder till kreditinstitut 12 2.508,8 3.124,5  – –

2.508,9 3.371,2 – 200,0

Kortfristiga skulder 13

Skulder till kreditinstitut 1.010,0 – – –

Leverantörsskulder 51,7 35,5  0,5 –

Skulder till koncernföretag 193,5 36,0

Skatteskulder 16,0 3,5    0,2 –

Övriga skulder 20,3 51,6  – 0,2

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 145,9 101,8   6,9 3,7  

1.243,9 191,7    201,1 39,9  

Summa eget kapital och skulder 5.462,2 4.592,2   1.679,5 1.059,3

Ställda säkerheter och ansvarsförbindelser 

Ställda säkerheter 14 4.655,5 4.972,3 Inga Inga

Ansvarsförbindelser 15 Inga 0,7 3.518,8 3.171,2
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kassaflödesanalyser

Koncernen Moderbolaget 

1999 – 01– 01    1998 – 01– 01 1999 – 01– 01    1998 – 01– 01 

Mkr                  1999 –12 – 31 1998 –12 – 31 1999 – 01– 01    1998 – 01– 01 

Den löpande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 291,8 147,8 342,0 97,0

Justeringar för poster som inte ingår 

i kassaflödet m.m. 28,1 -11,2 0 0

319,9 136,6 342,0 97,0

Betald skatt -7,0 -0,8 0 0

Kassaflöde före förändringar av rörelsekapital 312,9 135,8 342,0 97,0

Förändring av rörelsekapital 86,4 85,1 -440,0 -86,0

Kassaflöde från den löpande verksamheten 399,3 220,9 -98,0 11,4

Investeringsverksamheten

Investeringar, fastigheter netto -851,6 -2.668,4

Investeringar, övrigt netto -4,7 -2,5

Förändring av finansiella tillgångar 13,8 -15,5 -19,3 -501,4

Kassaflöde från investeringsverksamheten -842,5 - 2.686,4 -19,3 -501,4

Finansieringsverksamheten

Nyemission 181,0 290,0 181,0 290,0

Upptagna lån 347,7 2.124,1 0 200,0

Utbetald utdelning -64,0 0,0 -64,0 –

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 464,7 2.414,1 117,0 490,0

Årets kassaflöde 21,5 -51,4 0,1 0,0

Likvida medel vid årets början 48,7 100,1 0,0 0,0

Likvida medel vid årets slut 70,2 48,7 0,1 0,0



Koncernredovisning
Koncernredovisningen följer redovisningsrådets

rekommendation nr 1:96 och omfattar moderbo-

laget och de i not 7 angivna dotterbolagen med

tillhörande underkoncerner. Koncernredovisningen

har upprättats enligt förvärvsmetoden.

Värderingsprinciper m.m.
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats

till anskaffningsvärden om inget annat anges

nedan. Fordringar har dock upptagits till belopp

varmed de beräknas inflyta.

Fastigheter

Koncernens fastighetsinnehav redovisas som

omsättningstillgångar. Fastigheterna har värde-

rats enligt lägsta värdets princip. Då avvikelser

konstaterats mellan bokfört värde och bedömt

marknadsvärde har erfoderliga ned- respektive

uppskrivningar av tidigare nedskrivningar gjorts.

Fastigheternas bokförda värde kan därmed högst

uppgå till anskaffningsvärde. Till grund för be-

dömningen av marknadsvärdet ligger externa

och interna värderingar som utförts enligt

vedertagna värderingsprinciper.

Anläggningstillgångar

Inventarier avskrivs linjärt enligt plan på fem år.

Finansiella anläggningstillgångar har upptagits

till belopp varmed de beräknas inflyta.

Redovisning av inkomstskatter

Latenta skattefordringar överstiger latenta skatte-

skulder, varför avsättning för latent skatt ej

erfordras. Uppskjutna skattefordringar är hän-

förliga till underskottsavdrag och uppskjutna

skatteskulder avser skillnaden mellan fastighe-

ternas redovisade och skattemässiga värde samt

till obeskattade reserver. Se även sidan 22.

Redovisningsrådets rekommendation om

redovisning av inkomstskatter som börjar gälla

2000 innebär bland annat att uppskjutna skatte-

fordringar och skatteskulder ska värderas och

redovisas. Kungsledens tidigare princip för redo-

visning av inkomstskatter innebar en ensidig

redovisning av delar av uppskjutna skatteskulder.

Under 1999 görs ett första steg i anpassningen

till den nya rekommendationen. Fullständig

anpassning sker under 2000. Se även sidan 22.

Ändrade redovisningsprinciper
I samband med årsbokslutet har redovisnings-

principen avseende inkomstskatter ändrats.

Härmed har dels föregående års bundna reser-

ver ökats med 1,3 Mkr och avsättningar min-

skats med motsvarande belopp, dels har årets

bundna reserver ökat med 91,3 Mkr som enligt

tidigare princip skulle ha redovisats som avsätt-

ning för latent skatt. Sammantaget innebär detta

att det bundna egna kapitalet har ökat med 

92,6 Mkr.
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Not 1 Anställda och personalkostnader

Medelantalet anställda varav varav

1999 män 1998 män

Sverige

Koncernen 77 66 % 58 62 %

Moderbolaget – – – – 

Löner, andra ersättningar och sociala kostnader

Koncernen Koncernen

1999 1998

Löner och Sociala Löner och Sociala

ersättningar kostnader ersättningar kostnader

Styrelse och VD 2.835 1.283 2.249 1.467 

(varav pensionskostnader) (346) (685)

Övriga anställda 31.717 13.394 16.977 8.386 

(varav pensionskostnader) (2.908) (2.574)

Summa 34.552 14.677 19.226 9.853 

(varav pensionskostnader) (3.254) (3.259)

Moderbolaget Moderbolaget

1999 1998

Löner och Sociala Löner och Sociala

ersättningar kostnader ersättningar kostnader

Styrelse och VD 605 200 295 98 

(varav pensionskostnader) (–) (–)

Övriga anställda – – – – 

(varav pensionskostnader) (–) (–)

Summa 605 200 295 98 

(varav pensionskostnader) (–) (–)

Övriga utbetalda ersättningar redovisas under rubriken avgångsvederlag nedan.

Till verkställande direktören har lön och andra ersättningar, inräknat bilförmån, utgått med totalt 2.231 Tkr,

varav resultatbaserad bonus uppgår till 720 Tkr.

För verkställande direktören gäller att pensionsåldern är 65 år samt att avsättning till pension görs i form av

individuellt tecknad tjänstepensionsförsäkring. Premien får högst uppgå till det belopp som bolaget har avdragsrätt

för enligt gällande skattelagstiftning, enligt den s k alternativregeln. Vid uppsägning från bolagets sida äger verk-

ställande direktören rätt till uppsägningslön i sex månader och ett avgångsvederlag motsvarande 18 månadslö-

ner utan avräkning. På avgångsvederlaget betalas premie för tjänstepension.

För övriga personer i ledande befattningar inom koncernen gäller att pensionsåldern är 65 år och att premie

betalas enligt ITP-planen eller motsvarande premie i individuellt tecknade tjänstepensionsförsäkringar. Vid upp-

sägning från bolagets sida gäller en uppsägningstid av sex månader. Utöver uppsägningslön betalas ett avgångs-

vederlag för 12 månader ut, utan avräkning. Avgångsvederlaget är ej pensionsgrundande.

Ledande befattningshavare innehar sedan 1997 teckningsoptioner i bolaget, vilka har en löptid till december

2000. Totalt kan antalet aktier öka med 400.000 st genom utnyttjande av dessa teckningsoptioner. Tecknings-

kursen är 75 kr per aktie.

Avgångsverderlag

Avgångsverderlag har utbetalats med 5.997 Tkr (exklusive sociala avgifter) avseende omstruktureringarna genom-

förda under 1997. Beloppet har till fullo lösts upp mot tidigare avsättningar. Beloppen är ej pensionsgrundande.

Revisorer

Ersättning till koncernens revisorer KPMG har utgått med 1,5 Mkr för revisionsuppdrag och 1,5 Mkr för övriga

uppdrag. Därav utgör ersättning för revisionsuppdrag för moderbolaget 0,4 Mkr och för andra uppdrag för

moderbolaget 1,1 Mkr
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Not 2 Avskrivningar

1999 1998

Koncernen

Inventarier och installationer -2.670 -2.050

-2.670 -2.050

Avskrivningar enligt plan fördelade per funktion

Fastighetsförvaltning -1.331 -1.003

Försäljningsadministration -449 –

Centrala administrationskostnader -890 -1.047

-2.670 -2.050

Not 3 Värderegleringar

1999 1998

Koncernen

Omsättningsfastigheter -38.470 -22.338

Reversfordringar – -4.002

-38.470 -26.340

Not 4 Resultat från andelar i koncernföretag

1999 1998

Moderbolaget

Anteciperad utdelning 340.000 100.000

340.000 100.000

Not 5 Skatter

1999 1998

Koncernen

Inkomstskatt -7.000 -791

Förändring av latent skatt – 5.089

-7.000 4.298

Not 6 Inventarier och installationer

1999–12–31 1998–12– 31

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvärden

Vid årets början 8.618 6.119

Nyanskaffningar 5.601 6.301

Avyttringar och utrangeringar -2.331 -3.802

11.888 8.618

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid årets början -2.622 -572

Avyttringar och utrangeringar 1.457 –

Årets avskrivning enligt plan på anskaffningsvärden -2.670 -2.050

-3.835 -2.622

Planenligt restvärde vid årets slut 8.053 5.996
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Not 7 Andelar i koncernföretag

1999–12–31 1998–12– 31

Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvärden

Vid årets början 957.372 456.000

Inköp 19.274 501.372

976.646 957.372

Bokfört värde vid årets slut 976.646 957.372

Specifikation av moderbolagets och koncernens innehav av andelar i koncernföretag

Antal Andel 1 Bokfört

Dotterföretag / Org nr / Säte andelar i % värde

Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Stockholm 200 100 456.000

Kungsleden Väst AB, 556476-3521, Göteborg

Kungsleden Öst AB, 556476-3273, Stockholm

Kungsleden Mellansverige AB, 556480-0117, Karlstad

Convector Fastighets AB, 556200-4738, Stockholm

Fastighets AB Residentia, 556236-2300, Stockholm

Kungsleden Slottet AB, 556481-1429, Stockholm 1.000 100 501.372

Kungsleden Nordost AB, 556481-1452, Stockholm

Kungsleden Sydväst AB, 556473-6386, Stockholm

Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Malmö 10.000 100 19.274

Kungsleden Sydsverige AB, 556033-9284, Malmö

Kungsleden Öst S AB, 556571-9852, Stockholm 

AB Gullrankan, 556089-7349, Göteborg

Fastighets AB Skogsliljan, 556222-6448, Malmö

Fastighets AB Sjöbjörnen, 556039-0634, Malmö

976.646
1 Ägarandelen av kapitalet avses, vilket även överensstämmer med andelen av rösterna för totalt antal aktier.

Not 8 Omsättningsfastigheter

1999–12–31 1998–12– 31

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvärden

Vid årets början 4.346.786 1.677.053

Nyanskaffningar och investeringar 1.818.360 3.019.316

Avyttringar -880.146 -349.583

5.285.000 4.346.786

Ackumulerade nedskrivningar

Vid årets början -22.338 –

Avyttringar 4.694 –

Under året återförda nedskrivningar 2.146 –

Årets nedskrivningar -40.616 -22.338

-56.114 -22.338

Bokfört värde vid årets slut 5.228.886 4.324.448

Taxeringsvärde 3.489.161 3.146.559

Skattemässigt restvärde uppgår till 4.485.195 4.377.061
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Not 9 Övriga fordringar

1999–12–31 1998–12– 31

Koncernen

Fordran likvider sålda fastigheter 68.980 119.398

Övriga kortfristiga fordringar 21.483 14.341

90.463 133.739

Not 10 Eget kapital Aktie- Bundna Fritt eget

kapital reserver kapital

Koncernen

Vid årets början 32.000 690.915 289.774

Nyemission 14.397 366.579

Utdelning -64.000

Förskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -10 10

Omfört från avsättning för latent skatt till bundna reserver 91.282

Årets resultat 284.801

Vid årets slut 46.397 1.148.766 510.585

Aktie- Reserv- Balanserad

Moderbolaget kapital fond vinst

Vid årets början 32.000 690.500 96.891

Nyemission 14.397 366.579

Disposition enligt bolagsstämmobeslut

Utdelning -64.000

Årets resultat 342.010

Vid årets slut 46.397 1.057.079 374.901

Not 11 Övriga avsättningar

1999–12–31 1998–12– 31

Koncernen

Avgångsvederlag 957 8.937

Garantiåtaganden 300 2.457

1.257 11.394

Not 12 Övriga skulder till kreditinstitut, långfristiga

1999–12–31 1998–12– 31

Koncernen

Förfallotidpunkt, 1-5 år från balansdagen 2.508.764 3.124.506

Förfallotidpunkt, senare än fem år från balansdagen – –

2.508.764 3.124.506

Not 13 Skulder

1999–12–31 1998–12– 31

Koncernen

Ej räntebärande 233.894 191.679

Räntebärande 3.518.897 3.371.196

3.752.791 3.562.875

Moderbolaget

Ej räntebärande 7.614 3.836

Räntebärande 193.506 236.049

201.120 239.885



Not 14 Ställda säkerheter

1999–12–31 1998–12– 31

Koncernen

Fastighetsinteckningar 4.655.518 4.972.341

Summa ställda säkerheter 4.655.518 4.972.341

Not 15 Ansvarsförbindelser

1999–12–31 1998–12– 31

Koncernen

Borgensförbindelser, övriga – 681

– 681

Moderbolaget

Borgensförbindelser till förmån för koncernföretag 3.518.764 3.171.196

3.518.764 3.171.196

Not 16 Tilläggsupplysningar till kassaflödesanalys

1999 1998

Koncernen

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet m.m.

Ned- och avskrivningar av tillgångar 41.062 28.390

Rearesultat vid försäljning av anläggningstillgångar 23 –

Övriga avsättningar -13.020 -39.590

28.065 -11.200

Transaktioner som inte medför betalningar

Konvertering av avsättning för latent skatt till eget kapital 91.262 1.280

Likvida medel

Delkomponenter som ingår i likvida medel:

Kassa och bank 70.206 48.700

Kreditfaciliteter

Beviljade kreditfaciliteter uppgår till 3.666 Mkr vilka fördelar sig på checkräkningskrediter 102 Mkr och kredit-

ramar för fastighetsförvärv 3.564 Mkr. Ej utnyttjad del av kreditfaciliteterna uppgår till 147 Mkr, varav outnyttjade

checkräkningskrediter uppgår till 102 Mkr och outnyttjade kreditramar för fastighetsförvärv uppgår till 45.

Investeringar

Investeringar som har gjorts i befintliga fastigheter uppgår till 51.317 Tkr.

Nyanskaffningar av fastigheter uppgår till 1.767.043 Tkr.

Operativt kassaflöde

Rörelseresultat 466.307 250.834

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 28.065 -11.200

Förändring i rörelsekapital 86.446 85.107

Investeringar -51.317 -32.071

Operativt kassaflöde 529.501 292.670
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Styrelsen och verkställande direktören föreslår att till förfogande vinstmedel, kronor 374.900.869,

disponeras enligt följande:

Utdelning (18.558.620 st aktier à 8 kronor per aktie) 148.468.960

Balanseras i ny räkning 226.431.909

Summa 374.900.869

Några överföringar från fritt eget kapital till bundna reserver i koncernen erfordras ej.

Vad beträffar företagets resultat och ställning i övrigt hänvisas till föregående resultat- 

och balansräkningar med tillhörande bokslutkommentarer.

Stockholm 6 mars 2000

Lars V Kylberg Jockum Beck-Friis

Styrelsens ordförande

Christer Bergquist Mats Israelsson

Bengt Kjell Jens Engwall

Verkställande Direktör
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Till bolagsstämman i Kungsleden AB (publ)
Org nr 556545-1217

Jag har granskat årsredovisningen, koncernredo-

visningen och bokföringen samt styrelsens och

verkställande direktörens förvaltning i Kungs-

leden AB (publ) för år 1999. Det är styrelsen

och verkställande direktören som har ansvaret

för räkenskapshandlingarna och förvaltningen.

Mitt ansvar är att uttala mig om årsredovisning-

en, koncernredovisningen och förvaltningen på

grundval av min revision.

Revisionen har utförts i enlighet med god

revisionssed i Sverige. Det innebär att jag plane-

rat och genomfört revisionen för att i rimlig

grad försäkra mig om att årsredovisningen och

koncernredovisningen inte innehåller väsentliga

fel. En revision innefattar att granska ett urval

av underlagen för belopp och annan information

i räkenskapshandlingarna. I en revision ingår

också att pröva redovisningsprinciperna och

styrelsens och verkställande direktörens tillämp-

ning av dem samt att bedöma den samlade infor-

mationen i årsredovisningen och koncernredovis-

ningen. Som underlag för mitt uttalande om

ansvarsfrihet har jag granskat väsentliga beslut,

åtgärder och förhållanden i bolaget för att kunna

bedöma om någon styrelseledamot eller verkstäl-

lande direktören är ersättningsskyldig mot bola-

get. Jag har även granskat om någon styrelse-

ledamot eller verkställande direktören på annat

sätt har handlat i strid med aktiebolagslagen,

årsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag

anser att min revision ger mig rimlig grund för

mina uttalanden nedan.

Årsredovisningen och koncernredovisningen

har upprättats i enlighet med årsredovisnings-

lagen och ger därmed en rättvisande bild av

bolagets och koncernens resultat och ställning i

enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstämman fastställer

resultaträkningen och balansräkningen för

moderbolaget och för koncernen, disponerar

vinsten i moderbolaget enligt förslaget i förvalt-

ningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter

och verkställande direktören ansvarsfrihet för

räkenskapsåret.

Stockholm den 8 mars 2000 

Thomas Thiel

Auktoriserad revisor

KPMG

revisionsberättlse
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Övriga styrelseuppdrag: Haldex AB, Vasakronan AB, Civitas

Holding AB, The Generics Group plc, UK, Morgan Crucible

Company plc. Uk, IBS AB NUTEK 

och Segerström & Svensson AB.

Innehav i Kungsleden: 10.000 aktier.

Jockum Beck-Friis

Född 1950.

Egen konsultverksamhet.

Ledamot sedan 1998.

Övriga styrelseuppdrag: Ryda Bruk AB, Provobis Hotel &

Restauranger AB, Bukowski Auktioner AB 

och Hargs Bruk AB.

Innehav i Kungsleden: 10.000 aktier.

Christer Bergquist

Född 1952.

Partner Andersen Consulting.

Ledamot sedan 1998.

Övriga styrelseuppdrag: Nordiska Holding AB 

och Rederi AB Gotland.

Innehav i Kungsleden: 0 aktier.

Mats Israelsson

Född 1940.

Egen konsultverksamhet.

Ledamot sedan 1993.

Övriga styrelseuppdrag: Civitas Holding AB, Castellum AB,

Statliga Akademiska Hus i Linköping AB 

och Forsen Projekt AB.

Innehav i Kungsleden: 4.000 aktier.

Bengt Kjell

Född 1954.

Senior Partner i Navet Affärsutveckling AB.

Ledamot sedan 1996.

Övriga styrelseuppdrag: Hoist International AB,

Pandox Hotellfastigheter AB och Franska Däckimporten AB.

Innehav i Kungsleden: 25.000 aktier.

Revisorer

Ordinarie

Thomas Thiel

Född 1947.

Auktoriserad revisor, KPMG.

Suppleant

Björn Flink

Född 1959.

Auktoriserad revisor, KPMG.

54
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Jens Engwall

Född 1956.

Verkställande direktör.

Anställd i Kungsleden sedan 1993.

Innehav i Kungsleden: 215.200 aktier samt

teckningsoptioner motsvarande 100.000 aktier.

Johan Risberg

Född 1961.

Vice VD, ekonomi- och finansdirektör.

Anställd i Kungsleden sedan 1996.

Innehav i Kungsleden: 40.000 aktier samt 

teckningsoptioner motsvarande 50.000 aktier.

Gunnar Korpås

Född 1945.

Regionchef Väst.

Anställd i Kungsleden sedan 1994.

Innehav i Kungsleden: 120.400 aktier samt 

teckningsoptioner motsvarande 50.000 aktier.

Lars Thagesson

Född 1959.

Regionchef Öst.

Anställd i Kungsleden sedan 1993.

Innehav i Kungsleden: 24.400 aktier samt 

teckningsoptioner motsvarande 50.000 aktier.

ledande befattningshavare
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definitioner

Fastighetstermer

Direktavkastning

Årligt driftsöverskott avseende fastigheter vid årets utgång i

förhållande till fastigheternas bokförda värde vid årets utgång.

Driftsöverskott

Hyresintäkter minus drifts- och underhållskostnader, tomt-

rättsavgäld, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Räntebidrag ingår ej.

Driftskostnader

Kostnader för el, uppvärmning, vatten, fastighetsskötsel, ren-

hållning, försäkringar samt löpande underhåll.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga användning 

(se ”Ytfördelning”).

Hyresintäkter/fastighetsintäkter

Debiterade hyror jämte tillägg, såsom t ex ersättning för

värme, fastighetsskatt, försäkringsersättningar och övriga

intäkter, minus hyresförluster.

Hyresvärde

Hyresintäkter plus bedömd marknadshyra för outhyrda ytor,

hyresrabatter och hyresförluster.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintäkter, hyresrabatter samt hyresförluster i förhållande

till hyresvärde.

Ekonomisk vakansgrad

Bedömd marknadshyra för outhyrda ytor i förhållande till

hyresvärde.

Lokalslag

Ytorna fördelade efter hur de används.

Underhåll

Åtgärder som syftar till att upprätthålla en fastighet och dess

tekniska system. Avser planerade åtgärder som innebär utby-

ten eller renovering av byggnadsdelar eller tekniska system.

Även hyresgästanpassningar ingår här.

Ytfördelning

Med fördelning per lokalslag menas att ytorna i fastigheten är

fördelade efter hur de används. Fördelning görs på kontor,

bostäder, butiker, hotell, projekt samt industri och lager. Med

fördelning per fastighetskategori menas att den typ av yta

som svarar för den största andelen av den totala ytan avgör

hur fastigheten definieras. En fastighet med 51 procent kon-

torsyta betraktas såldes som en kontorsfastighet.

Ytmässig uthyrningsgrad

Uthyrd yta i förhållande till total uthyrbar yta vid årets

utgång.

Ytmässig vakansgrad

Vakant yta i förhållande till total uthyrbar yta vid årets

utgång.

Räkenskapsrelaterade termer

Avkastning på eget kapital

Resultat efter finansiella poster minus betald skatt i förhållan-

de till genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital

beräknas som summan av ingående och utgående balans divi-

derad med två.

Avkastning på totalt kapital

Resultat efter finansiella poster plus räntekostnader minus

räntebidrag i förhållande till genomsnittliga tillgångar.

Genomsnittliga tillgångar beräknas som summan av ingående

och utgående balans dividerad med två.

Fastigheternas belåningsgrad

Räntebärande skulder i förhållande till fastigheternas bokförda

värde vid årets utgång.

Eget kapital per aktie

Eget kapital i förhållande till antalet aktier vid årets utgång.

Fastigheternas bokförda värde per aktie

Fastigheternas bokförda värde i förhållande till antalet aktier

vid årets utgång.

Kassaflöde

Årets resultat med tillägg för avskrivningar och värdejuste-

ringar av fastighetstillgångar men med avdrag för investe-

ringar exklusive förvärv.

Räntetäckningsgrad

Resultat före finansnetto i förhållande till finansnetto.

Skuldsättningsgrad

Räntebärande skulder vid årets slut i förhållande till 

eget kapital.

Soliditet

Eget kapital inklusive minoritetsintresse vid årets slut i förhål-

lande till totala tillgångar.

Vinst per aktie

Resultat efter skatt vid årets utgång dividerat med antal 

aktier vid årets utgång.

Överskottsgrad

Driftsöverskottet i förhållande till totala hyresintäkter.



Bolagsstämma
Bolagsstämma hålls den 11 april 2000 kl. 14.00

på Van der Nootska Palatset, S:t Paulsgatan 21,

Stockholm.

Anmälan
Aktieägare som önskar delta i bolagsstämman

ska dels vara registrerad i eget namn (ej förval-

tarregistrerad) i den av VPC AB (VPC) förda

aktieboken senast fredagen den 31 mars 2000

och dels anmäla sitt deltagande på bifogad

anmälningsblankett eller till bolaget under

adress: Box 70414, 107 25 Stockholm.

Aktieägare som har sina aktier förvaltarregis-

trerade genom banks notariatavdelning eller

annan förvaltare måste för att få rätt att delta

i bolagsstämman begära att tillfälligt föras in i

aktieboken hos VPC. Aktieägare måste under-

rätta förvaltaren om detta i god tid före den 

31 mars 2000.

Utdelning
Styrelsen och verkställande direktören föreslår

att till aktieägarna utdelas 8 kronor per aktie.

Som avstämningsdag för utdelningen föreslås

den 14 april 2000. Beslutar bolagsstämman

enligt förslaget, beräknas utdelningen komma att

utsändas den 19 april 2000 av VPC.

Kommande rapporttillfällen och bolagsstämma
• Årsredovisning för verksamhetsåret 1999 

lämnas i mars 2000

• Ordinarie bolagsstämma

11 april

• Delårsrapport januari – mars 2000

27 april

• Delårsrapport januari – juni 2000

8 augusti

• Delårsrapport januari – september 2000

24 oktober

bolagsstämma

adresser

Kungsleden AB (publ)

Huvudkontor

Guldgränd 5, Box 70414,

107 25 Stockholm

Tel 08-503 052 00 Fax 08-503 052 01

Regionkontor Väst

Spannmålsgatan 14, Box 11284,

404 26 Göteborg

Tel 031-755 56 00 Fax 031-755 56 01

Regionkontor Öst

Guldgränd 5, Box 70414,

107 25 Stockholm

Tel 08-503 052 00 Fax 08-503 052 01

Lokalkontor Väst

Malmö, Elbegatan 5, 211 20 Malmö

Tel 040-17 44 00 Fax 040-17 44 19

Växjö, Norrgatan 29, 352 31 Växjö

Tel 0470-405 90 Fax 0470-74 09 20

Skövde, Kungsgatan 22, Box 508, 541 28 Skövde

Tel 0500-44 76 00 Fax 0500-47 15 57

Lokalkontor Öst

Karlstad, Lantvärnsgatan 8 Box 1037,

651 15 Karlstad

Tel 054-17 50 00 Fax 054-17 50 01

Västerås, Smedjegatan 13,

722 13 Västerås

Tel 021-12 52 70 Fax 021-12 52 90

Luleå, Smedjegatan 14, Box 72,

971 03 Luleå

Tel 0920-22 19 65 Fax 0920-22 49 65

Gramma. Foto: Peter Ahlén, Mikael Silkeberg


