Kungsleden &r ett svenskt
fastighetsbolag som ser avkast-
ningen som viktigare an fastig-
hetens kategori och geografiska
lage. Bestadndet utvecklas genom
att Kungsleden aktivt deltar i de
férdndringar som den svenska
fastighetsmarknaden genomgar.

Kungsledens fastighetsport-
folj bestod vid arsskiftet 1999/
2000 av 546 fastigheter med
ett bokfort varde pa dryst
5,2 miljarder kronor. Bestandet
finns i totalt 161 kommuner
runt om i landet, men pa sikt
kommer det att koncentreras
till Gétaland och Svealand.
Fastigheterna har &ven stor
spridning vad giller kategori
och storlek.

Kungsleden har regionkontor
i Stockholm och Goéteborg samt
lokalkontor i Malmo, Vaxjo,
Skovde, Vasterads, Karlstad
och Lulea.

KUNGSLEDEN

www.kungsleden.se
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kungsledens
vision

ar att utnyttja och vidare-
utveckla bolagets kompetens att
strukturera heterogena fastig-
hetsbestand.

kungsledens
affarsidé

ar att 4ga och forvalta fastig-
heter med langsiktigt hég och
stabil direktavkastning.

kungsledens
overgripande
strategier

genom kop, foradling och for-
sédljning sédkerstilla en langsiktigt
hoég avkastning i fastighetsport-
foljen,

kontinuerligt omprova de
befintliga, innehaven mot bak-
grund av férvintad framtida
avkastning och risk,

arbeta med omstruktureringar,

ha kompetens for att arbeta
med geografiskt och kategori-
massigt differentierade portféljer,

satsa péa tre typer av foérvarv:
storre geografiskt omfattande
portféljer, lokala strukturaffirer
och enskilda férviarv som ger
direkta driftsférdelar i befintligt
bestand.



vad ar
kungsleden?

Kungsleden ar ett svenskt fastig- portfoljkriterier
hetsbolag som ser avkastningen Kungsleden har satt upp tva

som viktigare 4n fastighetens portfoljkriterier for fastighets-
kategori och geografiska lége. portféljens sammansittning i
Kungsledens fastighetsportfolj syfte att begridnsa risken:
bestod vid ingangen av ar 2000 industri- och lagerfastigheter

av 546 fastigheter med ett bok- skall utgoéra hogst 30 % av
fort véarde om drysgt 5,2 miljarder bestandets virde (rdknat som

kronor. Bestandet finns i totalt andel av hyresvérdet), och

161 kommuner, men kommer pa hoégst 30 % av hyresvirdet
sikt att koncentreras till Gotaland skall komma fran fastigheter
och Svealand. beldgna i kommuner med farre

Direktavkastningen proforma dn 25.000 invanare.
1999 uppgar till 8,3 %.
Kungsleden &r sedan den
14 april 1999 noterad pa O-listan
vid OM Stockholmsbodrsen.

finansiella mal
Kungsledens 16nsamhetsmal ar
att erhalla en avkastning pa eget
kapital om lagst 15 %. Detta skall
uppnas dels genom resultat fran
fastighetsférvaltningen, dels
genom resultat fran fastighets-
férsdljningar. For att uppnéa 16n-
samhetsmalet finns féljande
finansiella delmal:

fastighetsportfdljens direkt-
avkastning efter fastighets-
administration skall 6verstiga
8,5 %, och

soliditeten skall langsiktigt
uppga till 25 % och far kortsik-
tigt inte understiga 20 %.




1999 1
sammandrag

e Resultat efter skatt uppgar till
285 (152) Mkr vilket motsvarar
ett resultat per aktie om 15,35 kr.
e Avkastningen pa eget kapital
uppgar till 1 % (16,5) vilket
overstiger det uppsatta malet om

e Under 1999 har 135 fastig-
heter avyttrats féor 1.021 MKkr
med ett resultat om 127 MKkr.

e Forslag om utdelning om 8,00
kronor per aktie.

e Prognos for verksamhetsaret

{000 om ett resultat efter skatt
om 230 MKkr.

15 %.

Kungsleden har tva huvudinriktningar: férvaltning och handel med
fastigheter. Férvaltningen bidrog under 1999 med 403 Mkr, medan
handeln med fastigheter gav ett resultat om 127 Mkr. Utfallet i de
bada verksamhetsinriktningarna illustreras nedan.

KOD forsaljningar handel med fastigheter

Avyttring med

66 fastigheter

135 fastigheter

1.767 Mkr 1.021 MKkr vinst 96 fastigheter 145 Mkr
forlust 39 fastigheter -18 Mkr
8,0 % direkt- 5,0 % direkt-
avkastning resultat = + 127 MKkr

avkastning

férvaltning och bestandsutveckling

— resultat forvaltning 403 Mkr
— Okad direktavkastning
proforma, 7,9—> 8,3

varav
genom kop och forsdljiningar 0,2 %
effektivare férvaltning 0,1 %
vardereglering 0,1 %

— fadrre kommuner 188—> 161

— hoégre varde per fastighet 7,0 > 9,6 Mkr

Andel av vérde i Storstockholm, Storgéteborg och Oresundsregionen 36 %



vi &r n6djda, men det finns mer att gora

N&ar vi nu redovisar resultatet av 1999 — vart
sjunde verksamhetsar och det forsta som bors-
bolag — talar siffrorna sitt tydliga sprak.

Vi har under aret visat att vi aterigen kan
skapa ett mervarde for vara aktiedgare baserat
pa var affdrsidé och pé ett engagerat arbete
fran alla i var koncern.

Affirsidén &r enkel: Kungsleden ska tjdna
pengar bade pa férvaltning och pa handel med
fastigheter. Det ar alltsd viktigare fér oss att
fastigheterna har en uthalligt hog avkastning,
dn var de ligger eller vilken kategori de tillhor.

Fastighetsforvaltningen bidrog under aret
med ett driftséverskott om 403 Mkr, en férbatt-
ring med 177 Mkr, eller 51 procent jAmfért med
1998. Det framsta skélet 4r givetvis den stdrre
fastighetsportfdljen, men dven effektivisering i
forvaltningen samt under aret genomférda
transaktioner har bidragit.

Ett viktigt inslag i férvaltningsarbetet under
aret har varit att successivt 6ka uthyrnings-
graden i vart bestand. I bestdandet har vi ett
stort antal bankfastigheter som vi férvirvat
fran SEB respektive ForeningsSparbanken. Vi
har varit framgangsrika i att finna nya hyres-
gaster — ofta detaljhandels- och serviceféretag,
i de fall dér banken flyttat eller &ndrat sin verk-
samhet.

N&r det giller handel med fastigheter &r
detta ett uttryck for var ambition att utnyttja
och vidareutveckla Kungsledens kompetens att
strukturera heterogena fastighetsbestand. Ibland
séger vi att vi koper i parti och sidljer i minut.
Med det menar vi att vi girna férvirvar kate-
gorimé&ssigt och geografiskt spridda portféljer
— ofta fran sdljare som gjort strategiska omprio-
riteringar. Vi har en mycket val utvecklad kun-

skap och férmaéga att virdera sddana portfoljer.
Efter ett férvarv arbetar vi malmedvetet med
att 6ka uthyrningen och forbittra driften, men
vi undersdker ocksa vilka delar av en forviarvad
portfélj som vi kan silja till andra aktdrer — och
till andra priser &n vad som &r mojligt att fa ut
for en varierad och spridd portfdlj.

Under 1999 salde vi 135 fastigheter for ett
totalt vdrde av 1.021 Mkr. Dessa férsdljningar
gav oss resultat om 127 Mkr. Under aret kdpte
vi dessutom 66 fastigheter till ett sammanlagt
virde av 1.767 MKkr. Direktavkastningen 6kade
under aret med 0,4 procentenheter till 8,3
procent, vilket skall stédllas mot vart mal 8,5
procent.

Sammanfattningsvis kan vi nu konstatera att
resultatet efter skatt uppgar till 285 MKkr, vilket
kan jamféras med den prognos om ett resultat
om 240 Mkr som vi utfdrdade i samband med
dgarspridningen och nyemissionen i varas. Ett
battre resultat av handeln med fasigheter dr det
framsta skélet till att prognosen dvertraffades.

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 21,0
procent, vilket klart éverstiger vart mal om en
avkastning pa minst 15 procent.

Kungsleden genomfdr en intern vardering av
sitt fastighetsinnehav per varje arsskifte. Denna
visar pa att bestandet har ett varde av 5,8 mil-
jarder, vilket kan jdmforas med det bokforda
virdet om 5,2 miljarder. Den externa vardering
som vi genomférde under hésten bekriftade dver-
vardet jAmfoért med bokfért vadrde om knappt
600 MKkr, eller cirka 30 kronor per aktie.

Sammanfattningsvis &r vi ngjda med det
gangna, aret — organisationen har fungerat
utmirkt, férvaltningen och handeln med fastig-
heter har gett ett mycket gott resultat samtidigt



som kvaliteten i fastighetsbestandet har blivit
battre. Vart langsiktiga mal om en direktavkast-
ning om 8,5 procent &r inom réckhall.

Men vi slar oss inte till ro med detta. Vi
arbetar vidare med att bade férddla portféljen
och forbéattra driften. Vi tror att vi 16pande
kommer att kunna identifiera och férhoppnings-
vis genomféra manga intressanta affarer. I en
snabbt férdnderlig ekonomi ar det allt fler som
ser 6ver hur fasta tillgangar ska agas. Just dir
kommer var specifika kompetens till sin ratt.

Under 4r 2000 kommer vi att fortsitta vart
arbete att na en direktavkastning om 8,5 procent
och samtidigt realisera delar av vara overvirden
i fastighetsportféljen. Under en B-ars period och i
radande marknadslage, 4r det rimligt att anta
ett arligt resultat av fastighetshandeln pé cirka
50 MKkr.

Fastighetshandeln ska till dig som aktiedgare
ge mervirden bade i form av dkat forvaltnings-
resultat och realisationsvinster. Ddrutdver tror
vi oss kunna minska vakansgraden med ett par
procentenheter under det ndrmsta aret.

Kungsledens prognos &r ett resultat efter skatt
for ar 2000 om 230 MKkr (12,40 kronor per
aktie). Var ambition 4r ockséa att leverera en
uthallig utdelning, &ven i kronor per aktie.

Ett spdnnande och hindelserikt &r har borjat!

Stockholm i februari 2000

Jens Engwall
Verkstéllande direktor




Skolden 21, Eskilstuna

fragor om kungsleden

Som ett ungt bdérsbolag med en aning otypisk
inst&llning till hur man kan tjdna pengar pa fas-
tigheter, méts Kungsleden av en rad fragestéall-
ningar om bolagets verksamhet. Har 4r de
vanligaste fragorna och vara svar.

Hur tillfor ni mervirden till aktiedgarna
genom kop och forsidljningar?

Genom att képa i parti och sdlja i minut!
Dérigenom skiljer vi oss fran dvriga svenska

fastighetsbolag. Vi satsar pa tre typer av férvarv:

storre geografiskt spridda portféljer, lokala
strukturaffdrer och enskilda férvarv som ger
direkta driftsférdelar i befintligt bestdnd. Den
svenska fastighetsmarknaden omstruktureras
fortlépande och stérre hégavkastande portféljer
bjuds regelbundet ut till férséljning. Vid férvarv
av sadana portféljer kan ibland portféljrabatt
erhdllas fran aktdrer som inte &r langsiktiga
fastighetsagare.

Vi tar tillvara tillfadllen att férvarva fastig-
hetsportfdljer som &r spridda geografiskt eller
kategoriméssigt. Samtidigt sdljer vi enstaka
objekt eller delar av portféljer till aktérer som
efterfragar just detta. Och da géller andra priser
an nidr man avyttrar hela det heterogena
bestandet.

Detta kan vi gbra eftersom vi sedan lange
har en effektiv projektorganisation som har
utvecklat kunskap och metoder for att snabbt

beddma och vardera fastighetsbestand. Vi har

t ex utvecklat en speciell metod, Kungsleden-
processen, som innebdr en systematisk analys
av férvarvs- och avyttringsobjekten och ett
strukturerat genomférande av samtliga delmo-
ment: bl a ekonomisk och teknisk analys, juridisk
genomgang, genomforande och likvidavridkning.

Kan man silja fastigheter pa mindre orter?
Ja, om man som Kungsleden har en specialiserad
och decentraliserad organisation! Detta har vi
visat i handling alltsedan 1995. P4 uppdrag av
Kungsleden har analysfirman NewSec genomfort
en analys av samtliga fastighetstransaktioner
som genomforts i Sverige fran 1996. Analysen
avsag de kommuner Kungsleden var fastighets-
dgare i vid arsskiftet 1998/1999. Statistiken
visar att det under de senaste fyra aren gjorts
lika, manga fastighetskop i kommuner med farre
dn 25.000 invanare som i kommuner med mer
dn 100.000 invanare. Ddremot dr kopeskillingen
fér enskilda objekt stdrre ju stérre kommunen &r.
Siffrorna visar att sdljpbarheten pa mindre orter
ar lika stor som pa storre nir det giller fastig-
heter pa upp till 10 Mkr. P4 mindre orter féredrar
vi med tanke pé likviditeten mindre fastigheter.
Vi faster ocksé stor vikt vid mikroldget, det
vill séga fastigheternas ldge pa respektive ort.
Mikroldget har betydelse for bedémningen av
hyresrisken men ocksa for mojligheten att sélja

Koépmannen, Bjurholm

Slaggan 5, JOnkoping

Degeln 6, Flen
Eksjo

Apoteket 2,



fastigheten. Ddrmed &r det en av de viktigaste
parametrarna vid den kontinuerliga omprév-
ningen av vart fastighetsbestand.

Men édger inte ni fastigheter som ingen

annan vill ha?

Det finns nog alltid kdépare till varje enskild
fastighet som ingar i var portfélj. Men vi har
manga ganger forvarvat fastighetsbestand som
andra storre fastighetsbolag inte har kapaciteten
eller forméagan att hantera. I den man mindre
attraktiva objekt ingar i ett stérre bestand som
vi férvarvat, har vi gang efter annan demonstre-
rat en féormaga att finna képare som &vertar
fastigheten péa goda affarsméssiga villkor.

Att strukturera heterogena bestand &r en
viktig del av var kompetens. Kungsledens fastig-
heter dr oavsett ort vil underhallna och mycket
vél beldgna. Med den goda lokalkdnnedom som
kan utvecklas i en decentraliserad organisation
och med specialistkompetens och ett metodiskt
tillvadgagangssatt avyttrar vi vad som inte upp-
fyller avkastningskravet. I avvaktan hirpé ser
vi till att minska de vakanser som kan ha upp-
statt hos mindre engagerade dgare.

Hur kombinerar man hog avkastning

och 1ag risk?

Genom att kontinuerligt och systematiskt ompréva,
de befintliga innehaven! Kungsleden faster storre

Vagskalen 2,
Jonkoéping

Rosengard, Jonkoping

vikt vid avkastningen 4n pa kategori av fastighet
eller geografisk beldgenhet. Vi har inga priorite-
rade geografiska marknader och inga volymmal
utan agerar dir hog avkastning kan nés till
begrénsad portféljrisk. Fastigheter som inte upp-
fyller Kungsledens avkastningsmal avyttras.
Samtidigt forvarvas objekt med langsiktigt hég
och stabil direktavkastning. Kungsleden ar ett
transaktionsinriktat fastighetsbolag, vars fastig-
hetsinnehav stdndigt férdndras genom k&ép och
forsaljningar.

For att begrénsa risken har vi bl a bestdmt
att industri- och lagerfastigheter skall utgodra
hogst 30 procent av Kungsledens totala bestand,
rdknat som andel av hyresvéirdet.

Dessutom skall hégst 30 procent av hyres-
vardet avse fastigheter beldgna i kommuner med
farre 4n 25.000 invanare. For ndrvarande svarar
industri- och lagerfastigheter fér 22 procent av
Kungsledens totala hyresvirde. Samtidigt avser
18 procent av det totala hyresvéirdet fastigheter
i mindre kommuner.

Ar dagens hoga utdelning i kronor riaknat hallbar?
Ja, vi har foér ambition att kunna, leverera en
uthallig utdelning. I takt med att direktavkast-
ningen i bestdndet 6kar, minskar &ven beroendet
av fastighetshandeln for att kunna erbjuda en
utdelning minst i nivd med den som nu féreslas
for verksamhetsaret 1999.

Stora N&s 1:85, Falun

Kopmannen 9,
Granna



Hur har bestanden utvecklats som ni forvirvade
av ForeningsSparbanken och SEB?

Under 1998 férvirvade Kungsleden 230 fastig-
heter fran ForeningsSparbanken innehallande
delar av bankens lokala kontorsnit. Under senare
delen av 1998 férvirvades dven 27 av SEBs
rorelsefastigheter. Bestandet var heterogent ur
geografisk synvinkel. Fastigheterna var spridda
pé drygt 200 orter i Sverige.

Kop och forsidljningar

Nedanstaende bild visar att vi sedan tilltréddet av
fastigheterna avyttrat totalt 64 fastigheter for
en kopeskilling om 676 Mkr med ett resultat om
49 Mkr. Som &ven visas nedan har enskilda fas-
tigheter avyttrats med férlust men totala avytt-
ringar visar vinst.

Gladjande &r att spridningen mellan orterna
dir fastigheterna ar beldgna dr stor. Manga min-
dre avyttringar har skett och portfdljen &r pa
vag att fa en battre struktur.

Forsidljning ur portfoljer forvirvade fran ForeningsSparbanken och SEB

Totalt avyttrat + Avyttring med vinst

fram till 1999-12-31

64 fastigheter

676 MKr i
forsaljiningspris

Avyttring utan resultateffekt

e Avyttring med forlust 29 fastigheter, 88 Mkr

Forvaltningen

Som visas i nedanstaende tabell var drygt

23 tkvm av ForeningsSparbankens ytor tomma
vid tilltréddet, motsvarande ett hyresvidrde om

20 MXkr. For dessa ytor tecknade banken treariga
hyreskontrakt. Sedan tilltrddet 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 méste hyras ut inom 1,5 ar for att inte
belasta Kungsledens driftsresultat.

Hyres-

Tomma Yta, Andel viérde, Andel
lokaler kvm i% Mkr i%
Vid forvédrv 23.410 100 19,5 100
Salt 4.599 20 3,8 18
Uthyrt 9.111 39 8,0 41
Kvarstar 9.700 41 8,0 41
Forsidljnings-

resultat

28 fastigheter, 446 Mkr +60 MKkr

7 fastigheter, 142 Mkr +0 Mkr

—-11 Mkr

Totalt + 49 Mkr



forvaltnings-
berattelse

Styrelsen och verkstéllande
direktoren i Kungsleden AB (publ),
organisationsnummer 556545-1217
avger hidrmed arsredovisning och
koncernredovisning for rdkenskaps-
aret 1999.




aktien

Kungsleden 4gs av cirka 3.200 aktiedgare, vilket
ar en knapp férdubbling jdmfért med vid mark-
nadsnoteringen.

Notering, bérsvirde och omséttning
Kungsleden noterades pa O-listan vid OM Stock-
holmsbérsen den 14 april 1999. I samband med
noteringen genomfdrde Kungsleden en emission
och &garspridning riktad till institutionella
investerare samt allmidnheten i Sverige.

Forséljningspriset faststdlldes till 66 kronor
per aktie genom ett anbudsférfarande. Noterings-
posten uppgar till 200 aktier.

Sista betalkurs fér Kungsleden-aktien vid
utgangen av 1999 uppgick till 77 kronor, vilket
ger ett totalt borsvdrde om 1.429 Mkr. Sedan
noteringen den 14 april 1999 fram till arsskiftet
har aktien stigit med 16,7 procent. Under samma,
period har Carnegies Real Estate Index stigit med
14,1 procent och Affarsvirldens Generalindex
med 51,3 procent.

Under aret omsattes cirka 56.000 aktier per
bérsdag. Totalt omsattes sammanlagt 10,3 mil-
joner aktier under 1999, vilket motsvarar 55
procent av det totala antalet utestdende aktier.

Aktiedgare

Antalet aktiedgare per den 31 december 1999
uppgick till 3.196. Vid noteringen av Kungsleden
uppgick antalet aktiedgare till drygt 1.600.
Andelen institutionellt 4gande uppgar till cirka

Aktiekapitalets utveckling
Antal
ytterligare
Tidpunkt Hiandelse aktier
aug 1997 Bolaget bildas 1.000
nov 1997  Split 20:1 19.000
nov 1997 Nyemission 230.000
nov 1997 TUtgivande av skuldebrev
férenade med optionsratt
till nyteckning -
dec 1997  Nyemission 3.7850.000
juli 1998 Nyemission 2.400.000
juli 1998 Utgivande av konvertibla
forlagsbevis -
mars 1999 Split :1 6.400.000
mars 1999 Konvertering av férlagsbevis 2.758.620
april 1999 Nyemission 3.000.000

Agartabell, tio storsta dgarna per 1999-12-31

Antal % av roster

Aktiedgare aktier och kapital
SPP 3.689.880 19,9
Femte AP-fonden 2.800.000 15,1
Utlandska agare 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 Roda Korset 320.000 1,7
Agria Forsdkring 260.000 1,4
Summa 10 &4gare 11.415.680 61,5
Ovriga aktiedgare (3.175 st) 7.142.940 38,5
18.558.620 100,0

48 procent och den andel av Kungsleden som
4gs av utlandska &gare uppgar till 9 procent.

Aktiekapital

Av det totala egna kapitalet per den 31 decem-
ber 1999 om 1.706 Mkr uppgar aktiekapitalet
till 46 Mkr. Aktiekapitalet &r férdelat pa
18.558.620 aktier med ett nominellt belopp om
2,50 kronor per aktie. Alla Kungsledens aktier
har samma réstvarde och ratt till bolagets till-
gangar och vinst. Antalet aktier efter fullt
utnyttjande av utfdrdade teckningsoptioner
uppgar till 18.958.620.

Ackumulerat Okning av Nominellt
antal aktie- Ackumulerat belopp
aktier kapitalet,kr aktiekapital per aktie
1.000 100.000 100.000 100
20.000 - 100.000 5
250.000 1.150.000 1.250.000 5
4.000.000 18.750.000 20.000.000 5
6.400.000 12.000.000 32.000.000 5
- - - 2,50
12.800.000 - 32.000.000 2,50
15.5858.620 6.896.550 38.896.550 2,50
18.558.620 7.500.000 46.396.550 2,50



Incitamentsprogram

Sju ledande befattningshavare i Kungsleden
innehar sammanlagt 400.000 teckningsoptioner
med ratt att under perioden 15 november —

15 december 2000 teckna en aktie i Kungsleden
till teckningskurs 75 kronor. Utspddningseffekten
vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna
uppgar till cirka & procent av aktiekapitalet.

Utdelningspolicy

Styrelsens ambition dr att Kungsleden skall ha
en stabil utdelning med en hég utdelningsandel.
Policyn innebdr att Kungsleden skall dela ut
minst 50 procent av resultatet efter skatt inklu-
sive realisationsvinster.

For verksamhetsaret 1999 foreslar styrelsen
en utdelning om 8,00 kronor per aktie, vilket
utgdr 52 procent av drets vinst. Detta motsvarar
en direktavkastning om 10,4 procent i féorhallande
till sista betalkurs vid utgangen av 1999.

Analytikerbevakning

En rad analytiker foljer 16pande Kungsledens
utveckling.
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Storre fastighetsbolag pa OM Stockholmsborsen
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Fastighetsbolagen pa OM Stockholmsboérsen

I nedanstédende tabell visas de storsta fastighets-
bolagen pad OM Stockholmsbodrsen, deras resultat
per aktie och foreslagen utdelningsandel.

Resultat Foreslagen Foreslagen
efter skatt, Resultat per utdelning per utdelningi %
Mkr aktie, kr aktie, kr av resultat
374,0 15,71 3,50 22,3
89,0 4,43 3,00 67,7
409,0 8,18 4,50 55,0
285,0 4,54 3,50 77,1
1.059,0 10,41 3,50 33,6
284,7 15,35 8,00 52,1
201,0 9,80 13,25 135,2
108,1 12,81 6,50 50,7
84,3 5,21 2,75 52,8
266,0 9,02 6,00 66,5
36,3 1,14 0,55 48,2



verksamheten och kungsledenprocessen

Kungsleden ar ett transaktionsintensivt fastig-
hetsbolag specialiserat pa strukturering av hete-
rogena, bestand.

Verksamhetens tva huvudinriktningar &r for-
valtning och handel med fastigheter. Kungsledens
organisation skall hantera bade férvaltning och
strukturering av fastighetsportféljen. Organisa-
tionen maste besitta hég kompetens inom bada
dessa omraden for att Kungsleden skall vara
framgangsrikt.

Kungsleden &ar organiserad i tva regioner:
Vist och Ost. Region Vast 4r i sin tur uppdelat i
marknadsomraden Vist och Syd. Region Ost &r
organiserat i tre marknadsomraden: Ost, Mellan
och Norr. Region Véast drivs fran ett regionkon-
tor i Gdteborg och region Ost 4r samlokaliserat
med Kungsledens huvudkontor i Stockholm.
Darutdver har Kungsleden lokalkontor pa sex
orter i Sverige.

For att ge organisationen stéd i malet att
forverkliga Kungsledens affarsidé har det utar-
betats koncerngemensamima principer. Dessa
har dokumenterats i affars-, finans-, ekonomi-
och verksamhetsstyrnings-, personal- samt kom-
munikationspolicies.

koncernkontor
personal

juridik
finans

region ost
marknadsomraden:
Ost
mellan
norr

region vist
marknadsomraden:
véast
syd

region region

forsta
kontakt

foérdjupad
diskussion

diskussion

i l

prelimindr
bedémning

Kompetens

Spetskompetensen inom Kungsledens organisa-
tion ligger fér ndrvarande inom strukturering.
Anledningen till detta dr att Kungsleden har
skaffat betydande erfarenhet av att snabbt och
effektivt hantera stora volymer genom sin tidi-
gare verksambhet, da ett stort antal fastigheter
pa kort tid forvarvades, strukturerades och
avyttrades. Under aren 1993-1998 processade
Kungsleden pa detta sdtt omkring 1.350 fastig-
heter genom savél styckevisa som smé och
stora paketférsiljningar. I takt med att den for-
valtande delen i bolaget tkar kommer kompeten-
sen dock att foérskjutas mot férvaltning. Grund-
principen ar att organisationen skall behérska
de vitala omrédena inom férvaltning, vardering,
ko6p och férsdljning.

Kungsledenprocessen

Kungsledens strategi innebdr att verksamheten
ar hart fokuserad pa transaktioner. Detta stdller
speciella krav pa organisationen. Kungsleden
har utarbetat en modell — Kungsledenprocessen
— 1 syfte att effektivisera kép- och sadljprocessen.
Kungsledenprocessen innebir systematisk ana-
lys och ett planerat genomférande av samtliga
moment — fran diskussion till transaktion. Detta
systematiska arbetssitt mdjliggdr en decentrali-
sering av verksamheten. Det inneb&dr ockss att
bolaget har intern kompetens for att genomféra
hela férvarvsprocessen, det vill sdga férhand-
lingar, teknisk analys, juridisk genomgang,
genomfodrande och likvidavrdkning.

internt
besluts-
underlag

beslut
analys

styrelse

Kungsleden har utarbetat en modell i syfte att effektivisera kop- och sdljprocessen. Kungsledenprocessen innebar
systematisk analys och ett planerat genomférande av samtliga moment.



personal

D& Kungsledens affarsinriktning och arbetssatt
skiljer sig fran det traditionella fastighetsbolaget
blir Kungsledens framgang mer knuten till per-
sonalens kompetens, arbetssétt och organisation.
Det decentraliserade arbetsséattet stdller ocksa
stora krav pa de enskilda medarbetarna bade
vad galler erfarenhet och flexibilitet.

Att arbeta néra de lokala marknaderna — och
besitta stor kunskap om dessa — &r avgdrande for
Kungsleden for att méjliggéra strukturering av
heterogena fastighetsbestand och for att standigt
kunna omproéva koncernens innehav. Kunskap
om vilka aktérer som finns pé fastighetsmarkna-
den och hyresmarknaden, men ocksé om ortens
eller regionens inriktning och utvecklingspotential,
ar viktiga faktorer.

Flexibilitet &r ett honndrsord da det krévs att
medarbetarna skall kunna fatta beslut om av-
veckling av enskilda fastigheter eller mindre
bestadnd dven om det innebdr att fastighetsport-
féljen i regionen kraftigt féordndras med &ndrade
arbetsuppgifter som f6ljd. De flesta som arbetar
inom Kungsleden har en projektinriktad syn pa
sitt arbete. Manga 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 férédndrats ett
flertal ganger.

Vid utgangen av 1999 hade Kungsleden 107
anstéllda varav 63 tjdnsteméin. Fér att under-
latta fordndringar i bestandet stravar Kungs-
leden efter att i s& stor utstrdckning som mojligt
kopa fastighetsskoétartjdnster, vilket oftast sker
lokalt. Totalt fanns vid arsskiftet 44 anstillda
fastighetsskétare varav de flesta arbetar deltid.

Nedanstaende tabell visar att av Kungsledens
tjdnstemdn &r knappt 60 procent mén samt att
65 procent av samtliga tjdnstemén ar dldre 4n
40 ar. Tabellen visar dven att andelen kvinnor
over 40 ar ar lagre.

Alder Miin, % Kvinnor, %
< 30 ar 5 12
30 - 39 19 38
40 - 49 38 31
> B0 ar 38 19
Totalt 100 100

Nedanstaende tabell visar en férdelning av anta-
let tjanstemdn mellan fastighetsanknuten perso-
nal och administrativ personal samt férdelning-
en mellan mén och kvinnor. Tabellen visar att
inom den administrativa sidan 4r andelen kvin-
nor nagot hégre dn andelen mén. Dock dr det en
kraftig 6vervikt av man bland den fastighetsan-
knutna personalen.

Befattningar - tjinsteméin

Fastighetspersonal Ekonomi/adm
Min Kvinnor Min Kvinnor Total
26 10 11 16 63

Nedanstaende tabell visar anstéllningstiden fér
tjdnstemdnnen. Med den historik som Kungsleden
har med kraftig tillvdxt under tva ar ar det ratt
naturligt att cirka en tredjedel av personalen har
varit anstdlld mindre &n ett ar och att endast en
tredjedel har varit anstdllda mer 4n fyra ar.

Anstidllningstid - tjinstemin

Ar Min Kvinnor Total
<1 13 7 20
1-3 12 8 20
4 — 12 11 23
Totalt 37 26 63

Fastighetsbranschen ar en historiskt sett mans-
dominerad bransch varfér ovanstédende siffror
inte &r uppseendevickande. Kungsleden &r dock
av uppfattningen att det dr viktigt att 6ka ande-
len kvinnor bland medarbetarna. Aven en battre
rekrytering bland yngre personer skulle vara
positiv da detta skulle kunna stdrka organisatio-
nens projektinriktning ytterligare.

= 0 5 . r




fastighetsbestandet

Kungsledens fastighetsbestand per 31
december 1999 omfattade 546 fastig-
heter (615) med ett bokfért vidrde om

Kommunstorlek
antal invanare

100.000~
5.229 Mkr (4.324). Den totala uthyr-
ningsbara ytan uppgick till 1.266 tkvin  gg 909
med ett sammanlagt hyresvirde om 25.000—
823 MKr. 49.999
Utav det totala bokférda vardet 25.000— 761 Mir
49.999 14,6 %

svarar kontors- och butiksfastigheter
for 70 procent eller 3.676 MKkr. Denna
del 6kade kraftigt i och med Kungsledens
forvarv 1998 av 230 fastigheter fran
ForeningsSparbanken innehéllande delar
av ForeningsSparbankens kontorsnét.
Fastigheterna &r generellt i bra skick och mer-
parten &r beldgna i basta mojliga ldge pa respek-
tive ort.

Andelen industri- och lagerfastigheter uppgar
till 19 procent eller 1.003 Mkr. Andelen har dkat
under aret framst genom det fastighetsférvarv
som genomfoérts fran JM. Férvarvet omfattade
valbeldgna lager- och industrifastigheter i sédra
Sverige, framst Malmo, Helsingborg, Lund och
Halmstad. Av ¢vriga férvarv under aret i denna
kategori har de flesta gjorts i Stockholmsomradet.

I och med férvarvet fran JM blev marknads-
omrade Syd det stérsta inom Kungsleden med
33 procent av det totala bokférda vardet.

Marknadsomrade Syd och Vést bildar
Kungsledens véstra region. Dessa bada marknads-
omraden svarar fér 58 procent av det totala bok-
foérda virdet. Inom denna region finns stérre

(6] 5 10 18 20 2B 30 35
% av bokfért varde

Kungsledens fastighetsbestand till 63 procent
beldget i kommuner med mer &n 50.000 invanare
vilket kan jdmfoéras med att cirka 80 procent av
Sveriges befolkning bor i kommuner med 50.000
invanare eller fler.

Kungsledens 546 fastigheter 4r beldgna i 161
kommuner vilket 4r 16 farre 4n vid noterings-
tillfallet i april 1999. De 100 stérsta kommuner-
na métt som andel av bokfért varde svarar for
97 procent av det totala vardet och innehaller
440 fastigheter. De tio stérsta kommunerna
svarar for 41 procent av bokfért viarde.

Om fastigheterna sorteras i storleksordning
mitt efter bokfért virde svarar de 10 stérsta
for 17,9 procent av det totala bokférda virdet.
Det genomsnittliga bokférda vardet uppgar till
10 MKkr och medianen till 3 Mkr. Summan av
alla fastigheter med ett virde som &r mindre &n
eller lika, med medianvéirdet uppgar till 250 Mkr
eller 4,8 procent av det totala bokférda virdet.

investeringar i Malmo, Helsingborg,
Halmstad, Vdxjo och Géteborg. Dessa
kommuner svarar for 41 procent av
den véstra regionens bokférda varde.

Marknadsomradena Ost, Mellan och
Norr bildar Kungsledens Ostra region.
Investeringen i marknadsomrade Norr
kommer till stdrsta delen fran
ForeningsSparbanken. Av den &stra
regionens storre investeringar finns
dessa i Karlstad, Stockholm, Eskilstuna,
Botkyrka och Falun. Dessa kommuner
svarar for 41 procent av den O6stra
regionens bokférda varden. Investeringar
i kommuner ingadende i Storstockholms-
omradet svarar for 32 procent av den
Ostra regionens fastighetsbestand.

Som visas i nedanstédende tabell 4r

Kommuner i
storleksordning

1-10
Malmo
Stockholm
Goteborg

Karlstad
Halmstad
Botkyrka
Eskilstuna
Vaxjo

Falun 2.158 Mkr 122 fastigheter 41 %

11-25 R34Vl 101 fastigheter 35 %

26-50 el 1Sl 87 fastigheter 17 %

51-100 130 fastigheter 14 %

101-161 167 Mkr 106 fastigheter 3 %

1 1 1 1 ]
0 10 20 30 40 50
% av bokfért varde
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befintligt fastighetsbestand

Var i Sverige finns Kungsleden?

Yta

Norr 4,4 %

Mellan 16,4 %
Syd 28,9 %
Ost 21,5 %

Vst 28,8 %

Total yta 1.266.000 kvm

Hyresvirde

Norr 5,9 %

Mellan 15,5 %
Syd 29,8 %

Ost 22,5 %

Vst 26,3 %

Totalt hyresvérde 822,9 Mkr

Bokfort virde

‘yd N

Vst 24,6 %

Norr 6,0 %

Mellan 15,4 %

Ost 20,7 %

Totalt bokfért virde 5.229 Mkr

Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?

Yta

Hotell 2,1 % Ovrigt 1,0 %

Bostad 7,7 %
Butik 9,9 %

Lager/
Industri 36,6 %

Kontor 42,7 %

Total yta 1.266.000 kvm

Hyresvirde

Hotell 1,9 % Ovrigt 1,1 %
Bostad 9,0 % ‘

Butik 11,7 %

Kontor 54,4 %

Lager/
Industri 21,9 %

Total hyresviarde 822,9 Mkr

Bokfort virde

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

Butik 12,1 %

Kontor 58,2 %

Lager/
Industri 19,2 %

Totalt bokfért vidrde 5.229 Mkr
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fastigheternas varde

Kungsledens inriktning mot handel och omstruk-
turering av fastighetsbestand medfor att bolaget
klassificerar sina fastigheter som omséattnings-
tillgdngar. Utgangspunkten fér virderingen av
fastigheterna &r det forvidntade férsiljinings-
priset.

Fastigheterna vérderas enligt 14gsta vardets
princip, det vill sdga det ldgsta av anskaffnings-
vérdet och marknadsvérdet. Detta innebar att
fastigheterna kan omvédrderas savéal uppat som
nedat beroende pd marknadsférutsédttningarna.
Vérdering uppat kan dock ej ske 6ver anskaff-
ningsvarde. Ingen avskrivning gors pa fastighe-
terna. Fastigheterna vérderas istédllet arligen i
samband med arsbokslutet.

For att sdkerstilla vardet av fastigheterna i
balansrédkningen utvecklas affdrsplaner fér varje
enskild fastighet. Affadrsplanen omfattar en ana-
lys av fastigheten och dess utvecklingspotential
samt externa faktorer som paverkar fastighetens
varde.

I samband med diskussioner med nuvarande
och potentiella kreditgivare har Kungsleden
under hoésten 1999 genomfért en extern beddm-
ning av fastighetsportfdljens virde.

Fastigheterna har virderats av Forum

Fastighetsbestandet i sammandrag proforma 1999

Mkr Mellan
Bokfért varde 806
Externt varde 919
Internt varde 901
Mkr Affir Bostad
Bokfort viarde 633 398
Externt varde 716 403
Internt varde 706 424

14

Fastighetsekonomi med vardetidpunkt 1 oktober
1999. Av bestandet har cirka 60 procent av vir-
det varderats med besiktning och cirka 40 pro-
cent utan besiktning i en sa kallad desktopvéarde-
ring. De fastigheter som virderats med besikt-
ning utgoér ett representativt urval av Kungs-
ledens fastigheter avseende geografi, fastighets-
kategori och ursprung.

Kungsleden kommer fortsittningsvis att
l6pande externvirdera cirka en tredjedel av
fastighetsbestandet arligen for att stdrka analy-
sen av bolagets fastighetsbestand.

Kungsledens fastighetsbestand per 31 decem-
ber 1999 hade ett externt bedémt virde om
5.785 Mkr och ett internt beddémt virde om
5.797 Mkr.

Det externt bedémda vardet dversteg det bok-
forda viardet med 556 Mkr motsvarande 30,00
kronor/aktie. Det internt bedémda vardet 6ver-
steg det bokférda vadrdet med 568 Mkr motsva-
rande 30,60 kronor/aktie. Under det fjdrde
kvartalet har 51 fastigheter avyttrats fér 181
MKkr. Fastigheterna hade vidrderats av Forum
Fastighetsekonomi till 180 MKkr.

Nedanstaende tabeller visar en férdelning av
vardena inom koncernen.

Norr Syd Vist Ost Totalt
313 1.743 1.284 1.083 5.2R9
350 1.788 1.420 1.308 5.785
348 1.853 1.403 1.293 5.797

Hotell Industri Kontor Ovrigt Totalt
91 1.003 3.043 62 5.2R9
113 1.136 3.332 85 5.785
115 1.174 3.309 70 5.798



fem ar i sammandrag

Kungsledens inriktning mot handel och omstruk-
tureringar innebar att bestandet kontinuerligt
féréandras ¢ver tiden. En proformaredovisning
1999 for det bokfdrda bestandet per 31 decem-
ber ldmnas nedan. Proformaredovisningen base-

ras pa foljande forutsdttningar:

¢ de fastigheter som har avyttrats under 1999

Mkr

Fastighetsforvaltning
Hyresintédkter

Drifts- och underhallskostnader
Tomtrattsavgild
Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Driftséverskott

Fastighetshandel
Forsaljningsintédkter fastigheter
Forsdljiningsadministration,
inklusive omkostnader

Bokfért varde

Resultat fastighetshandel
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Varderegleringar fastigheter
Jamforelsestdrande poster

och 6vriga varderegleringar

Rorelseresultat
Réntebidrag
Finansiella intédkter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Skattekostnader

Arets resultat

Mkr

Tillgangar

Ovriga anldggningstillgangar
Omséattningsfastigheter
Ovriga omsattningstillgangar
Likvida medel och reverser
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Réantebédrande skulder

Icke rdntebdrande skulder

Summa eget kapital och skulder

1995

785

-10
-712
63
271
-19
-508

164

-498

-516
70
11

218

4.406

-16
-4.289
100
332
-18
-431

-67

-185
67
53

-387

-422
186

-231

95-12-31"'

17
5.139
281
26

5.433

980
4.142
311

§.433

ingar inte i proforma redovisningen.
e for de fastigheter som forvarvats under 1999
har resultatet justerats som om de hade 4gts av
Kungsleden hela 1999. Redovisade intdkter och
kostnader for 1999 avseende tiden innan Kungs-
leden blev dgare till fastigheterna bygger till
storsta delen pa uppgifter fran tidigare dgare.

1997

1.067

-4
-981
623
180
-19
-121

96-12-31"'

12
2.829
1.291

56

4.188

749
3.130
309

4.188

1998

428

-11
-349
68
294
-_1
-2

251

10
-117

148

152

97-12-31"

5
1.798
109
226

2.138

7:1
1.246
168

2.135

1999

1.021

-19
-875
137
531
-6
-39

466

-189
292

285

98-12-31

6
4.324
161
101

4.592

1.211
3.171
10

4.592

Proforma
1999

99-12-31

47
5.229
116
70

5.462

1.706
3.519
R[R37

5.462

! Uppgifterna avser Kungsleden Fastighets AB (ddvarande Kungsleden AB) numera férvirvat av Kungsleden AB (davarande
Kungsleden Holding). De siffror som redovisas i resultatrdkningen for dren 1995, 1996 och 1997 har i vissa fall férdelats pa
annat satt 4n vad som framgar av den officiella, redovisningen. De poster som varit foremal for anpassning dr fastighetsadmini-
stration, central administration samt avskrivningar. Detta &r gjort i syfte att justera rdkenskaperna till nuvarande principer.



Finansiella nyckeltal
Mkr

Hyresintdkter, Mkr

Driftséverskott, Mkr

Resultat fastighetsforsdljningar, Mkr
Resultat efter finansiella poster, Mkr
Arets resultat, Mkr

Kagsaflode, Mkr

Fastigheternas bokférda varde, Mkr
Investeringar exklusive férvarv, Mkr
Bruttoinvestering fastigheter, Mkr
Forsaljningsintédkter fastigheter, Mkr
Direktavkastning, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Ytmaéssig uthyrningsgrad, %
Fastigheternas beldningsgrad, %
Réntetdckningsgrad, ggr

Soliditet, %

Avkastning pa eget kapital, %
Avkastning ps totalt kapital, %
Skuldsdttningsgrad, ggr
Overskottsgrad, %

Medelantal anstillda

Data per aktie

Antal utestédende aktier, miljoner
Antal aktier inklusive teckningsoptioner, miljoner
Antal aktier inklusive konvertibel, miljoner

Antal aktier inklusive konvertibel och teckningsoptioner, miljoner

Eget kapital, kr
Eget kapital inklusive teckningsoptioner, kr
Eget kapital inklusive konvertibel, kr

18,0
neg
neg
4,2

27,8
116

Eget kapital inklusive konvertibel och teckningsoptioner, kr

Fastigheternas bokférda varde, kr
Driftséverskott, kr
Resultat efter finansnetto, kr

1996

701
32
100
-422
-R31
166
R.829
43
R.367
4.406

83
73
110,6
-0,8
17,9
neg
neg
4,2
33,1
120

Resultat efter finansnetto inklusive teckningsoptioner och konvertibel, kr

Kassaflode, kr

Kassaflode inklusive teckningsoptioner och konvertibel, kr

Vinst, kr
Vinst inklusive teckningsoptioner och konvertibel, kr
Utdelning, kr

! Uppgifterna avser Kungsleden Fastighets AB (davarande Kungsleden AB) numera férvarvat av Kungsleden AB (davarande

1997

388
118
62
-_7

73
1.795
4
44
1.067

83
73
69,4
0,7
33,8
neg
2,2
1,7
30,4
75

1998

458
226
68
148
152
140
4.324
32
2.987
428
7,8
89

85
73,3
2,4
26,4
16,5
7,9
2,6
49,3
58

1998

12,80
13,20
15,56
15,96
79,0
77,9
77,8
77,8
337,8
17,7
11,6
9,3
10,9
8,8
11,9
9,5
5,00

1999

718
403
127
202
285
avs

5.229

51
1.818
1.021

8,0
90
86
67,3
2,7
31,2
21
9,5
2,1
56,2
g

1999

18,56
18,96

18,96
91,9
91,6

91,6
281,8
21,7
15,7
15,4
14,8
14,5
15,3
15,0
8,00

Kungsleden Holding). De siffror som redovisas i resultatrdkningen for aren 1995, 1996 och 1997 har i vissa fall férdelats pa

annat satt 4n vad som framgar av den officiella, redovisningen. De poster som varit foremal for anpassning dr fastighetsadmini-

stration, central administration samt avskrivningar. Detta 4r gjort i syfte att justera rdkenskaperna till nuvarande principer.
# Antalet aktier per den 31 december 1998 uppgick till 6.400 tusen aktier. For att gora aren 1998 och 1999 jamférbara har anta-
let aktier rdknats upp i enlighet med den split (2:1), som genomférdes under mars manad 1999.
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Fastighetsbestandet i sammandrag proforma 1999

Syd
Kontors- och butiksfastigheter
Antal, st 102
Uthyrningsbar yta, tkvm 188,6
Bokfort varde, Mkr 1.168,7
Hyresvarde, Mkr 164,5
Hyresintédkter, Mkr 156,8
Driftséverskott, Mkr 92,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,9
Direktavkastning, % 7,9
Lager- och industrifastigheter
Antal, st 25
Uthyrningsbar yta, tkvm 155,9
Bokfort vérde, Mkr 459,4
Hyresvarde, Mkr 65,0
Hyresintédkter, Mkr 59,5
Driftséverskott, Mkr 39,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,7
Direktavkastning, % 8,6
Bostadsfastigheter
Antal, st 8
Uthyrningsbar yta, tkvm 17,8
Bokfort vérde, Mkr 101,85
Hyresvarde, Mkr 14,3
Hyresintédkter, Mkr 13,7
Driftséverskott, Mkr 7,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0
Direktavkastning, % 7,5
Hotellfastigheter
Antal, st 2
Uthyrningsbar yta, tkvm 4.8
Bokfort vérde, Mkr 9,1
Hyresvarde, Mkr 1,6
Hyresintédkter, Mkr 0,9
Driftséverskott, Mkr 0,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 75,6
Direktavkastning, % 4.8
Ovrigt
Antal, st 12
Uthyrningsbar yta, tkvm 0,0
Bokfort vérde, Mkr 4,6
Hyresvarde, Mkr 0,0
Hyresintédkter, Mkr 0,0
Driftséverskott, Mkr -0,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % n/a
Direktavkastning, % n/a
Totalt
Antal, st 149
Uthyrningsbar yta, tkvm 366,8
Bokfort varde, Mkr 1.743,3
Hyresvarde, Mkr 245,4
Hyresintédkter, Mkr 30,9
Driftséverskott, Mkr 139,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7
Direktavkastning, % 8,0

Vist

63
168,4
899,3
133,4
123,0
77,2
93,8
8,6

25
145,5
200, 1
45,3
38,4
28,0
88,4
9,0

48
42,2
140,5
31,0
25,0
10,7
84,1
7.6

8,3
37,8
6,1
6,1
8,0
100,0
43,4

32
0,0
6,6
0,3
0,3
0,1
n/a
n/a

170
364,4
1.284,3
216,1
192,8
122,0
91,3
9,8
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Ost

32
138,6
678,0
108,9

98,4
56,8
91,7

8,4

{7
103,5
k88,3

54,8
46,9
R8,9
88,6
10,0

13,7
58,0
10,5
10,1

3,5
97,0

6,0

3,2
13,7
2,4
2,0
1,2
96,0
8,6

14
12,7
445

8,6
1,8
-0,1
26,0
n/a

80
_71,7
1.082,8
185,82
189,82
90,3
88,1
8,3

Mellan

45
119,38
635,3

93,1
80,9
42,8
88,8

6,7

19
57,8
55,1
14,7
12,1

5,9
88,4
10,7

10
19,4
80,4
14,8
12,8

4,4
87,0
5,4

10,7
30,0
5,9
5,0
3,1
88,5
10,5

2l
0,0
5,2
0,0
0,0

-0,1
n/a
n/a

98
207,82
806,0
127,5
110,8

55,8
88,2
6,9

Norr

36
51,3
295,0
48,0
42,5
25,4
95,1
8,6

4,6
17,2
3,7
3,2
1,1
89,8
8,3

11
0,0
0,6
0,0
0,0

-0,1
n/a
n/a

49
55,9
312,8
48,7
45,7
26,4
94,6
8,4

Totalt

278
666,2
3.676,3
543,9
501,6
204,2
93,2
8,0

96
462,7
1.002,9
179,8
156,9
102,2
89,1
10,2

v4
o7,
397,6
74,3
64,8
27,3
89,3
6,9

26,7
90,6
16,0
14,0
10,7
02,7
11,8

90
12,7
61,5

8,9
2,1
-0,9
n/a
n/a

546
1.266,0
5.228,9
822,9
739,4
433,5
91,3
8,3



ekonomisk 6versikt

Arets resultat efter skatt uppgar till 285 Mkr
(182) motsvarande 15,35 kronor per aktie
(9,80). Kagsaflodet uppgick till 275 Mkr (140)
motsvarande 14,80 kronor per aktie (9,00).

Resultatférbattringen beror till stérsta del pa
de stora fastighetsférvidrv som genomférts under
1998 och 1999 som kraftigt férdndrat fastighets-
portfdljens storlek och sammansittning.

Hyresintdkterna uppgick till 717 Mkr (458)
och driftsdverskottet till 403 Mkr (226).

Under aret har 135 fastigheter salts for
1.021 Mkr (428) med ett resultat om 127 Mkr
(68).

Bruttoresultatet uppgar till 531 Mkr (294).
Finansnettot uppgick till -175 Mkr (-103) varav
rdntebidrag 6 Mkr (5).

Arets skattekostnad uppgar till 7 Mkr eller
2 procent. Skattekostnaden &r till storsta del
hanforlig till bolag som férvarvats i samband
med fastighetsférvarv fran JM. Den laga skatte-
belastningen beror pa de underskottsavdrag som
bolaget har. Underskottsavdragen berdknas
uppsa till cirka 1.200 MKkr per den 31 december
1999.

Hyresintidkter

Hyresintdkterna for 1999 uppgar till 717 MKr.
Proforma 1999 uppgar hyresintdkterna till 739
Mkr. Okningen bestar till stérsta del av gjorda
forvarv under 1999 och framst férvarv av fas-
tigheter fran JM. Fastigheterna tilltrdddes 1 mayj,
men bidrar fran arsskiftet i proformaresultatet.

D& hyreskontrakten dr tecknade pa viss tid,
vanligen tre till fem ar fér kommersiella kontrakt,
ger en foérdndring av marknadshyran inte ome-
delbart utslag i hyresintdkterna. Huvuddelen av
Kungsledens kommersiella kontrakt innehéaller
en indexklausul som innebdr att hyran justeras
upp i angiven proportion till utvecklingen av
konsumentprisindex.

Tabellen nedan visar férdelningen av Kungs-
ledens samtliga hyreskontrakt per hyreskontrakts-
storlek. Kungsledens kommersiella kontrakt
svarar for 36 procent av det totala antalet
kontrakt och 89 procent av de totala hyresintdk-
terna. Kommersiella kontrakt med en hyresin-
tdkt pa mindre &n 1 Mkr svarar for 92 procent
av det totala antalet kommersiella kontrakt och
for 49 procent av de totala kommersiella hyres-
intdkterna. Bostadshyreskontrakten svarar for
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29 procent av det totala antalet kontrakt och
10 procent av de totala hyresintdkterna.

Kontraktvirde, Totalt virde, Antal
Tkr Mkr kontrakt
0-499 207,0 1.598
500-999 117,82 165
1.000-4.999 264,8 139
5.000-9.999 41,9 6
> 10.000 27,9 2
Summa, 658,8 1.910
Bostéader 73,8 1.516
Ovrigt 9,3 1.826
Totalt 741.6 5.252

Nedanstédende tabell anger férdelningen av de
kommersiella, hyreskontraktens 16ptid.

Kungsledens kommersiella, hyreskontrakt har
en relativt jdmn férfallostruktur.

Loptid

kommersiella

kontrakt Virde, Mkr Andeli %
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
> 20058 47,7 7,8
Totalt 658,8 100
Uthyrningsgrad

Den ytméssiga uthyrningsgraden i Kungsleden
uppsgick per den 31 december 1999 till 88 procent
att jdmféras med 85 procent 1998. Den ekono-
miska uthyrningsgraden per den 31 december
1999 uppgick till 91 procent mot 89 procent 1998.

Fordndringarna star fradmst att finna i under
perioden genomférda férvarv och avyttringar av
fastigheter.

Drifts- och underhallskostnad
Drifts- och underhallskostnaderna uppgick till
238 MKkr (176). Proforma 1999 uppgar motsva-
rande siffra till 230 Mkr eller 182 kronor per
kvadratmeter.

For ndrvarande pagar ett antal projekt som
syftar till att sénka driftskostnaderna. Exempel
pé sadana projekt &r central upphandling av



media samt energisparprogram. Effekterna av
dessa projekt kommer att borja paverka Kungs-
leden fran och med ar 2000.

De senaste drens stora férvarv har till viss
del innehallit fastigheter med brister i underhallet.
Kungsleden har kontinuerligt satsat resurser pa
att atgdrda dessa brister och beddémer att fastig-
heterna idag ar i gott skick.

Tomtrittsavgild

I fastighetsbestandet per 31 december 1999 finns
53 fastigheter med tomtratt. Avgilden fér 1999
uppgar till 6 Mkr (8). D& avgildsperioden van-
ligtvis har en 16ptid pa tio ar eller mer beddms
omforhandlingar fa en begransad effekt pa den
totala avgélden fran ar till ar.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten uppgar for 1999 till 32 Mkr
(20). Okningen beror pa den kraftiga ékning av
fastighetsbestandet som skett under 1998 och
1999.

I resultatrdkningen redovisas fastighetsskatten
brutto. Det innebér att fastighetsskatten redovisas
som en kostnad och att vidaredebiterad fastighets-
skatt redovisas i posten hyresintdkter.

Fastighetsadministration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick
till 39 Mkr (31). Proforma 1999 uppgick den till
39 MKkr motsvarande 31 kronor per kvadratmeter.

Driftsoverskott och direktavkastning
Kungsledens driftsdverskott uppgick for 1999
till 403 Mkr (226). Proforma 1999 uppsgick det
till 434 Mkr motsvarande en direktavkastning
pa 8,3 procent. Proforma 1998 som redovisades
1 Kungsledens noteringsprospekt var motsvarande
siffror 431 MKkr och 8,0 procent.

Fastighetsforsidljningar
Under 1999 har Kungsleden avyttrat 135 fastig-
heter till ett férséljningspris om 1.021 Mkr (428).
Resultatet av fastighetsforsédljningarna inklusive
kostnader for forsdliningsadministration uppgar
till 127 Mkr (68).
Fo¢ljande storre avyttringar kan ndmnas:
e Forsdlining av 5 fastigheter i Linkdping och
Norrképing foér 330 Mkr med ett resultat om
60 MKr.
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e Forsdljning av tva kontorsfastigheter i
Helsingborg for 170 Mkr med ett resultat
om 20 MKr.

e Forsdljining av fastigheten Gillet 19 och 20 i
Orebro fér 55 Mkr med ett resultat om 7 MKkr.
Gladjande &r att arets forsdljiningar gjorts
inom alla fastighetskategorier och marknads-
omraden med generellt mycket gott resultat.

Bruttoresultat
Bruttoresultatet uppgar till 531 Mkr (94) vilket
4r en 6kning med 81 procent.

Driftsdverskottet svarar fér 76 procent (77)
och fastighetshandeln for 24 procent (23) av
bruttoresultatet.

Central administration

De centrala administrationskostnaderna uppgick
1999 till 26 Mkr (21). Central administration
innefattar kostnader for bolagets ledning och
centrala funktioner sdsom business control,
personal och juridik.

Avskrivningar

Kungsleden gor inga bokféringsméssiga avskriv-
ningar pa fastigheterna. Avskrivningar péa
inventarier uppgaende till 3 Mkr har férdelats
pa fastighetsadministration och central admi-
nistration.

Viardereglering fastigheter
Fastighetsbolag kan agera efter tva huvudrikt-
linjer med sitt fastighetsbestand beroende pa
affdrsidé. Antingen betraktas fastigheterna som
anlidggningstillgangar avsedda for forvaltning
eller sa betraktas fastigheterna som tillgangar
avsedda for utveckling och/eller férsiljning.
Kungsledens inriktning mot handel och omstruk-
turering av fastighetsbestand medfdr att bolaget
klassificerar sina fastigheter som omséattnings-
tillgdngar. Utgangspunkten fér vardering av
fastigheterna blir ddrmed det férvantade forsalj-
ningspriset. Fastigheterna virderas enligt 14gsta
véardets princip, d.v.s. till det 14gsta av anskaff-
ningsvérdet och marknadsvardet. I stéllet for
arliga schablonméssiga avskrivningar kommer
fastigheterna att omvéarderas sédval uppat som
nedat beroende pa marknadsférutsdttningarna
dock aldrig hogre &n anskaffningsvardet.

Som en del i Kungsledens 16pande arbete



Sandhagen 6, Stockholm

utvecklas en affidrsplan fér varje fastighet.
Affarsplanerna omfattar en analys av savél
fastighetens, dess utvecklingspotential och mdj-
liga foradlingsatgarder, som de externa faktorer
som péaverkar fastighetens véarde.

Affdrsplanerna ligger till grund fér den arliga
vardering som Kungsleden genomfodr av varje
enskild fastighet i fastighetsbestdndet. Under
1999 uppgick varderegleringarna till -38 Mkr
(-2R). D& Kungsleden &r ett nybildat bolag bildat
under slutet av 1997, och endast genomfort
virderegleringar under 1998, 4r modjligheterna
till uppskrivningar mycket begransade.

Arets varderegleringar hanfér sig framst till
fastigheter dar hyresgéster gatt i konkurs, stérre
hyresgéister avflyttat med omstéllningsomkost-
nader som foljd samt fastigheter vilka férsékt
avyttrats ddr beddmd prisniva ej kommer att
uppnas.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet uppgar till 466 Mkr vilket &r
en 6kning med 86 procent. Okningen 4r framst
hanforlig till den kraftiga 6kningen av fastighets-
bestandet vilken kunnat goras med bibehallen
16nsamhet.

Finansiella poster
Finansnettot uppgick till -175 Mkr (-103) varav
rédntebidragen 6 Mkr (5).
Foljande faktorer bdr beaktas vilka har
paverkat finansnettot under 1999:
e Rénta om 14 Mkr som utgatt for konvertibelt
forlagslan. Rdntan motsvarar ldmnad utdel-
ningen pa underliggande aktier i enlighet med

i bF

Ryttaren 13, Hissleholm

lanevillkoren. Lanet har i sin helhet konverte-
rats under aret.

e Forvirvet av fastigheter fran JM genomférdes
med tilltrdde 1 maj 1999. Betalning erlades
2 augusti 1999.

Forsdmringen av finansnettot mellan 1998
och 1999 beror i 6vrigt pad den kraftiga volym-
6kning som skett genom fastighetsférvarv 1998
och 1999 vilka till stor del lanefinansierats.

Skatt

Skattekostnaden fér 1999 uppgar till -7 Mkr (4)
motsvarande knappt  procent. Arets skattekost-
nad &r till stérsta del hanfoérlig till de bolag som
férvarvades i samband med fastighetsférvarvet
fran JM under 1999. Bolagets laga skatt 4r hén-
forlig till de underskottsavdrag som finns i
Kungsleden (se vidare Skattesituation sid 22).

Kassaflode

Kungsledens kassafléde fran rérelsen uppgick
till 326 MKkr (178). Efter investeringar exklusive
forvarv uppgick kassaflédet till 75 Mkr (140).

Styrelse och arbetsordning
Styrelsen i Kungsleden AB (publ) bestar av fem
ledamoter, valda av bolagsstdmman.

Tjansteman i bolaget ndrvarar vid moétena som
féredragande. Styrelsen har under 1999 haft sju
protokollféorda mdten. Styrelsens arbete foljer
den arbetsordning som antagits och de instruk-
tioner som utfadrdats avseende arbetsférdelningen
mellan styrelsen och verkstallande direktdren.
Bolagets revisorer rapporterar personligen till
styrelsen.
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finansiering och skatter

Finanspolicy

Finanspolicyn i Kungsleden anger riktlinjer och
regler for hur finansverksamheten skall bedrivas.
Finansfunktionen dr en koncernfunktion med
ansvar for koncernens finansiering, likviditets-
planering och hantering av rédnterisker.

Styrelsen i Kungsleden faststéller finanspoli-
cyn och anger hur de olika riskerna i finans-
verksamheten skall begrédnsas. Vidare faststalls
ansvarsfordelning och administrativa regler vilket
gor att finanspolicyn fungerar som vigledning i
arbetet inom finansfunktionen.

I finanspolicyn faststélls att de dvergripande
malen for finansfunktionen inom Kungsleden &ar
att:
sékerstilla foretagets kort- och langsiktiga
kapitalférsérjning,
anpassa den finansiella strategin efter bolagets
verksamhet sé att en langsiktigt stabil kapital-
struktur uppnéas och bibehalles,
uppnd basta mojliga finansnetto inom givna
riskramar.

Lanefinansiering

Kungsledens lanefinansiering skall uppfylla
kriterierna lag refinansieringsrisk och hog flexi-
bilitet med avseende pa rdntebindning och sédker-
heter samt enkel administration.

Riskhantering

Malet med riskhanteringen &r att eliminera risker
som paverkar verksamheten negativt och att
skapa den finansiella stabilitet som kravs for
att ge affdrsverksamheten bésta mojliga forut-
sattningar. Kungsleden arbetar efter en tydligt
definierad och av styrelsen beslutad strategi fér
rénterisken. Strategin definieras som en péa for-
hand bestdmd férfalloprofil fér réntebindningen.
Finanspolicyns regler och riktlinjer ger ddrutdver
finansfunktionen ett handlingsutrymme att inom
givna riskramar arbeta med en aktivt férvaltning
av laneportféljen.

Kungsledens verksamhet karaktdriseras av
starka kassafléden och en hoég affarsintensitet
pa tillgangssidan. Valet av strategi har gjorts uti-
fran dessa forutsadttningar. Den aktuella strategin
innebér att en betydande del av rdntebindningen
ar utlagd med férfall d4ren 2006 till 2008.

Rl

Darmed skapas en langsiktig stabilitet i rénte-
kostnaderna. En mindre del av ldnen har kort
rdntebindning, vanligen tre manader. Avsikten
ar att denna del langsiktigt skall sdnka Kungs-
ledens upplaningskostnad utan att den innebér
en risk som kan ge negativa effekter for affars-
verksamheten.

Valet av strategi har gjorts utifran ett besluts-
underlag dar framtida rdnteutveckling simulerats.
Med simuleringarna som bas har en prognos med
en sannolikhetsférdelning foér framtida rénte-
kostnader tagits fram. Prognosen har dérefter
bearbetats tillsammans med en langsiktig prognos
for bolagets verksamhet. Kungsleden uppdaterar
16pande denna analys for att sdkerstélla att bola-
get vid varje tidpunkt tilldmpar den strategi som
bast framjar en stabil utveckling fér bolaget.

Marknadsvardet for utestdende swappar har
under 1999 forbattrats med cirka 150 Mkr. Det
betyder att marknadsvéirdet fér hela laneportfol-
jen vid arsskiftet understeg nominellt vadrde med
motsvarande belopp. Resultatméssigt kommer
effekterna av swapparna att tillgodogdras bolaget
under perioden fram till swapparnas férfallotid-
punkt.

For att ytterligare sédkerstélla den finansiella
situationen och for att bevaka osédkerheten i
verksamhetens kassafléden har Kungsleden
startat ett projekt for att pa en foretagsdvergri-
pande niv4 identifiera och kvantifiera verksam-
hetens risker. Projektet innebédr en kartldggning
av kassafléden pé fastighetsniva och en samman-
koppling av denna information med finansiella
simuleringsmodeller. Genom detta angreppssitt
kan Kungsleden gora en tydligare koppling mellan
den finansiella styrningen och affirsméssiga
beslut.

Finansiell struktur

Per den 31 december 1999 uppgick Kungsledens
totala tillgdngar till 5.462 MKkr, varav 5.229 MKr
utgjordes av fastigheter. Ovriga tillgangar utgjor-
des huvudsakligen av fordringar avseende fastig-
hetsférséljningar.



Av tabellen nedan framgar Kungsledens finansie-
ring inklusive outnyttjade kreditramar per 31
december 1999.

Totalt Totalt, Andel i
Laneforfallostruktur Mkr %
2000 1.010 27,6
2003 2.656 72,4
Totalt 3.666 100

Totalt, Andel i Snittrinta,
Rénteforfall Mkr % %
2000 1.569 446 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

Nedanstaende beskrivning av Kungsledens skatte-
situation baseras pa nu gillande skatteregler.
Underskottsavdragen berdknas uppga till

cirka 1.200 MKkr per 31 december 1999. Under-
skotten kan ej utnyttjas helt fritt inom koncernen
pé grund av tidigare &garférdndringar. Trots
dessa begrdnsningar beddéms underskotten kunna
utnyttjas under de ndrmaste aren vilket innebar
att Kungsleden forvéntas betala 1&g inkomstskatt
under dessa ar. Arets skattekostnad &r hanforlig

till vinster i férvarvade bolag vilka ej kunnat
resultatutjdmnats mot underskott i bolag som
agts hela aret.

Fastigheternas koncernméssigt bokférda virde
uppgick per 31 december 1999 till 5.229 MKr.
Det skattemaéssiga restvérdet berdknas samtidigt
uppga till 4.485 Mkr. Detta ger koncernen som
helhet en latent skattemdssig reavinst pa
744 MKr.

Darutdver kan det fér aktier och andelar
foreligga latenta skattemdissiga reafdrluster da
de skattemdissiga anskaffningsvirdena Overstiger
de bokfdrda vérdena.

Sammanstéllning 6ver latent skattefordran

Underlag, Skatt,

Mkr 28 %

Underskottsavdrag 1.200 336
Latent reavinst pa fastigheter -744 -208
Obeskattade reserver -11 -3
Summa 445 125

Latenta skattefordringar dverstiger latenta skatte-
skulder, varfor avsittning for latent skatt ej
erfordras. Om redovisningsradets rekommenda-
tion om redovisning av inkomstskatter tillampats
hade redovisat eget kapital 6kat med 125 MKkr.
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kéadnslighetsanalys

Kungsleden paverkas av en rad yttre faktorer.
Rénteutvecklingen &r den faktor som paverkar
Kungsleden mest da finansieringskostnaden &r den
engkilt storsta kostnaden i Kungsledens verksam-
het samt att rdntan tillsammans med inflationen
paverkar fastighetsmarknadens utveckling.

Med Kungsledens fokusering pa, fastighetstran-
saktioner &r bade prisutvecklingen och aktiviteten
pa fastighetsmarknaden viktiga faktorer for bola-
get. Kungsleden arbetar kontinuerligt med att
bevaka de marknader dar bolaget dger fastigheter.

For att fa en fungerande fastighetsmarknad
med stor rorlighet krdvs en vil fungerande kredit-
marknad. Tillgdngen till lanefinansiering paverkar
mojligheterna for Kungsleden och andra aktorer att
aktivt deltaga i fastigshetsmarknadens aktiviteter.

Hyresintdkter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Drifts- och underhallskostnader

Rorlig réntekostnad vid férdndring av marknadsrénta
Genomsnittlig upplaningskostnad

Fastighetsmarknaden &r i 6vrigt paverkad av olika,
former av skatter sadsom fastighetsskatt och stam-
pelskatt vid transaktioner. En sdnkning av stdm-
pelskatten skulle med stor sannolikhet leda till en
storre rorlighet pa fastighetsmarknaden. Fastighets-
skatten pafores hyresgisterna till cirka 50 procent
genom klausuler i hyresavtalen.

Kungsleden har ett antal storre hyresgéster
och de fem stdrsta hyresgésterna per den 31
december 1999 svarar for 26 procent av hyresin-
tdkterna. Motsvarande siffra for 1998 proforma
var 32 procent. FéreningsSparbanken dr Kungs-
ledens avgjort stérsta hyresgist med 18 procent
av hyresintdkterna. Kungsleden har en lopande
dialog med FodreningsSparbanken om deras fram-
tida lokalbehov och har med framgang konverterat

ett stérre antal av de lokaler som banken ldmnat
efter att Kungsleden tillrddde som fastighetsdgare.
Av de faktorer som Kungsleden i stérre ut-
stréckning kan paverka kan uthyrningsgrad och
forvaltningskostnader ndmnas. I tabellen nedan
visas den arliga teoretiska effekten av en isolerad
férandring av ett antal variabler under antagandet
att ingen korrigerande atgird vidtas av Kungsleden.
Dé& réntebidrande skulder och hyreskontrakt
16per over flera ar far férdndringar av hyres-
respektive rédntenivaer inte fullt genomslag under
ett specifikt 4r utan forst i ett ldngre perspektiv.
Kinslighetsanalysen baseras pa Kungsledens
proformaredovisning vad avser hyresintdkter,
ekonomisk uthyrningsgrad och drifts- och under-
hallskostnader och Kungsledens balansrdkning

Resultateffekt

Forandring proforma 1999, Mkr
+/- 1% 7

+/- 1%-enhet 8
+/- 1% 2

+/- 1%-enhet 16
+/- 1%-enhet 35

31 december 1999 vad avser rdnteférdndringar.
Som visas paverkas Kungsledens resultat till
storsta del av fordndringar av rdntan.

Kungsleden har valt en relativt sett konser-
vativ rdntebindningsstrategi innebdrande att
laneportfdljen hade en genomsnittlig rdntebind-
ningstid om drygt fyra ar och att cirka 45 pro-
cent av lanen vid arsskiftet hade ett rdnteforfall
inom ett 4r. Detta gor att rdntedkningar endast
far begrédnsade resultateffekter under de nar-
maste dren. Vidare har Kungsleden med den
spridda fastighetsportfdljen samt den forfallo-
struktur som finns i de kommersiella hyreskon-
trakten en véal spridd risk over de nidrmaste tre
till fem &ren.

Terminalen 5,
Helsingborg



resultatrakningar

Hyresintédkter

Drifts- och underhallskostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgild
Fastighetsadministration

Driftsoverskott fastighetsforvaltning

Forsdljiningsintédkter fastigheter
Forsdljiningsadministration inkl omkostnader
Bokfort varde salda fastigheter

Resultat fastighetshandel

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Jamforelsestdrande poster
Véarderegleringar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag
Ovriga rdanteintdkter m.m.
Réantebidrag

Réantekostnader m.m.

Resultat fore skatt

Skattekostnader

Arets resultat

not

1,2

1,2

1,8

Koncernen
1999-12-31 1998-12-31
717,8 458,2
-R37,7 -176,0
-31,7 -20,6
-B,7 -4,6
-38,9 -30,7
403,5 226,3
1.021,2 428,2
-19,0 -11,0
-874,9 -349,6
127,83 67,6
530,8 293,9
-6,0 -21,5
- 4,8
-38,5 -6,3
466,3 250,9
8,8 9,6
5,6 4,5
-189,0 -117,2
291,8 147,8
-7,0 4,3
284,8 152,1

24

Moderbolaget
1999-12-31 1998-12-31
-7,6 -1,
-7,6 -1,2
340,0 100,0
38,2 1,3
-28,6 -3,1
342,0 97,0
342,0 97,0



balansrakningar

Mkr

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Inventarier och installationer

Andelar i koncernforetag
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Omséttningsfastigheter

Hyresfordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar
Summa tillgangar

not

Koncernen
1999-12-31 1998-12-31
8,0 6,0
8,0 6,0
38,5 52,3
38,5 52,3
46,5 58,3
5.228,9 4.324,4
5.228,9 4.324,4
- 4,8
8,7 10,1
90,5 133,8
17,3 12,0
116,58 160,7
70,2 48,7
5.415,6 4.533,9
5.462,2 4.592,2
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Moderbolaget
1999-12-31 1998-12-31

976,68 957,4
976,6 987,4
976,6 957,4
702,0 101,2
0,8 o,7
702,8 102,0
0,1 0,0
702,9 102,0

1.679,5 1.059,3



balansrdkningar, fortsattning

Mkr not
Eget kapital och skulder
10

Aktiekapital (18.558.620 st aktier nom. 2,50 kr)
Bundna, reserver/reserviond

Fria reserver/balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avséattningar fér 6vriga skatter

Ovriga avsittningar 11
13

Forlagslan

Checkrakningskredit 16

Ovriga skulder till kreditinstitut 12
13

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Summa eget kapital och skulder

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
Stillda sikerheter 14

Ansvarsforbindelser 15

Koncernen
1999-12-31 1998-12-31
46,4 32,0
1.148,8 691,0
1.195,2 723,0
225,8 137,7
284,9 152,0
510,68 289,7
1.705,7 1.013,7
2,4 5,2
1,3 11,4
3,6 16,6
- 200,0
0,1 46,7
2.508,8 3.124,5
2.508,9 3.371,2
1.010,0 -
51,7 35,5
16,0 3,5
20,3 51,6
145,9 101,8
1.243,9 191,7
5.462,2 4.592,2
4.655,5 4.972,3
Inga 0,7
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Moderbolaget
1999-12-31 1998-12-31
46,4 32,0
1.087,1 690,5
1.103,5 722,5
32,9 -0,1
342,0 97,0
374,9 97,0
1.478,4 819,4
- 00,0
- 00,0
0,5 -
193,56 36,0
0,2 -
- 0,2
6,9 3,7
01,1 39,9
1.679,5 1.059,3
Inga Inga
3.518,8 3.171,2



kassaflodesanalyser

Mkr

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar
i kassaflédet m.m.

Betald skatt

Kassaflode fore fordndringar av rorelsekapital

Fordndring av roérelsekapital

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar, fastigheter netto
Investeringar, dvrigt netto
Forandring av finansiella tillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagna 1lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut

Koncernen
1999-01-01 1998-01-01
1999-12-31 1998-12-31

291,8 147.8
28,1 -11,8
319,9 136,6
-7,0 -0,8
312,9 135,8
86,4 85,1
399,3 220,9
-881,6 -2.668,4
-4.7 -2,5
13,8 -15,5
-842,5 -2.686,4
181,0 290,0
347,7 2.124,1
-64,0 0,0
464,7 2.414,1
21,5 -51,4
48,7 100,1
70,2 48,7

{7

Moderbolaget
1999-01-01 1998-01-01
1999-01-01 1998-01-01

342,0 97,0
0 0
342,0 97,0
0 0
342,0 97,0
-440,0 -86,0
-98,0 11,4
-19,3 -501,4
-19,3 -501,4
181,0 90,0
0 00,0
-64,0 -
117,0 490,0

0,1 0,0

0,0 0,0

0,1 0,0



redovisningsprinciper

Belopp i Tkr om inget annat anges

Koncernredovisning

Koncernredovisningen féljer redovisningsradets
rekommendation nr 1:96 och omfattar moderbo-
laget och de i not 7 angivna dotterbolagen med
tillhérande underkoncerner. Koncernredovisningen
har uppréttats enligt férvarvsmetoden.

Viarderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats
till anskaffningsvidrden om inget annat anges
nedan. Fordringar har dock upptagits till belopp
varmed de berdknas inflyta.

Koncernens fastighetsinnehav redovisas som
omséattningstillgdngar. Fastigheterna har véirde-
rats enligt ldgsta vardets princip. D4 avvikelser
konstaterats mellan bokfért vdrde och bedémt
marknadsvirde har erfoderliga ned- respektive

uppskrivningar av tidigare nedskrivningar gjorts.

Fastigheternas bokférda virde kan ddrmed hégst
uppgs till anskaffningsvéarde. Till grund for be-
démningen av marknadsvéardet ligger externa
och interna virderingar som utforts enligt
vedertagna virderingsprinciper.

Inventarier avskrivs linjért enligt plan pa fem ar.
Finansiella anldggningstillgdngar har upptagits
till belopp varmed de berdknas inflyta.

och noter
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Latenta skattefordringar dverstiger latenta skatte-
skulder, varfor avsittning for latent skatt ej
erfordras. Uppskjutna skattefordringar &r hin-
forliga till underskottsavdrag och uppskjutna
skatteskulder avser skillnaden mellan fastighe-
ternas redovisade och skattemdissiga vdrde samt
till obeskattade reserver. Se dven sidan 22.
Redovisningsradets rekommendation om
redovisning av inkomstskatter som borjar gilla
2000 innebdr bland annat att uppskjutna skatte-
fordringar och skatteskulder ska virderas och
redovisas. Kungsledens tidigare princip fér redo-
visning av inkomstskatter innebar en ensidig
redovisning av delar av uppskjutna skatteskulder.
Under 1999 gors ett forsta steg i anpassningen
till den nya rekommendationen. Fullstdndig
anpassning sker under 2000. Se dven sidan 22.

Andrade redovisningsprinciper

I samband med arsbokslutet har redovisnings-
principen avseende inkomstskatter d&ndrats.
Harmed har dels féregdende ars bundna reser-
ver 6kats med 1,3 Mkr och avsittningar min-
skats med motsvarande belopp, dels har arets
bundna reserver 6kat med 91,3 Mkr som enligt
tidigare princip skulle ha redovisats som avséatt-
ning for latent skatt. Sammantaget innebar detta
att det bundna egna kapitalet har 6kat med
92,6 MKkr.



Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda varav varav
1999 min 1998 méin
Sverige

Koncernen v 66 % 58 62 %
Moderbolaget - - - -

Loner, andra ersidttningar och sociala kostnader

Koncernen Koncernen
1999 1998
Loéner och Sociala Loéner och Sociala
ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och VD 2.835 1.283 2.249 1.467
(varav pensionskostnader) (346) (685)
Ovriga anstéllda 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

Loner och Sociala Loéner och Sociala
ersittningar kostnader ersittningar kostnader
Styrelse och VD 605 200 2958 98
(varav pensionskostnader) () (D)
Ovriga anstallda - - - -
(varav pensionskostnader) () (D)
Summa, 605 200 295 98
(varav pensionskostnader) () ()

Ovriga utbetalda ersittningar redovisas under rubriken avgangsvederlag nedan.

Till verkstéllande direktdren har 16n och andra ersittningar, inrdknat bilférman, utgatt med totalt 2.231 Tkr,
varav resultatbaserad bonus uppgar till 720 Tkr.

For verkstdllande direktoren giller att pensionsaldern 4r 65 ar samt att avsittning till pension gérs i form av
individuellt tecknad tjdnstepensionsférsédkring. Premien far hogst uppga till det belopp som bolaget har avdragsratt
for enligt gallande skattelagstiftning, enligt den s k alternativregeln. Vid uppségning fran bolagets sida &ger verk-
stéllande direktdren ratt till uppsadgningslon i sex manader och ett avgangsvederlag motsvarande 18 manadslo-
ner utan avrakning. P4 avgangsvederlaget betalas premie for tjdnstepension.

For ovriga personer i ledande befattningar inom koncernen giller att pensionsaldern &r 65 ar och att premie
betalas enligt ITP-planen eller motsvarande premie i individuellt tecknade tjdnstepensionsfdérsdkringar. Vid upp-
ségning fran bolagets sida giller en uppségningstid av sex manader. Utdver uppsidgningslén betalas ett avgangs-
vederlag foér 12 manader ut, utan avriakning. Avgangsvederlaget 4r ej pensionsgrundande.

Ledande befattningshavare innehar sedan 1997 teckningsoptioner i bolaget, vilka har en 16ptid till december
2000. Totalt kan antalet aktier 6ka med 400.000 st genom utnyttjande av dessa teckningsoptioner. Tecknings-
kursen &r 75 kr per aktie.

Avgangsverderlag
Avgangsverderlag har utbetalats med 5.997 Tkr (exklusive sociala avgifter) avseende omstruktureringarna genom-
férda under 1997. Beloppet har till fullo 16sts upp mot tidigare avsittningar. Beloppen ar ej pensionsgrundande.

Revisorer
Ersattning till koncernens revisorer KPMG har utgatt med 1,5 Mkr for revisionsuppdrag och 1,5 Mkr fér évriga
uppdrag. Dirav utgdr ersittning for revisionsuppdrag fér moderbolaget 0,4 Mkr och fér andra uppdrag for

moderbolaget 1,1 Mkr
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Avskrivningar

Koncernen
Inventarier och installationer

Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion

Fastighetsférvaltning
Forsdljiningsadministration
Centrala administrationskostnader

Virderegleringar

Koncernen

Omséttningsfastigheter
Reversfordringar

Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget
Anteciperad utdelning

Skatter

Koncernen
Inkomstskatt
Forandring av latent skatt

Inventarier och installationer

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan

Nyanskaffningar

Avyttringar och utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Avyttringar och utrangeringar

Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvarden

Planenligt restvirde vid arets slut
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1999 1998
-2.670 -2.050
-R.670 -2.050
-1.331 -1.003

-449 -

-890 -1.047
-2.670 -2.050

1999 1998

-38.470 -RR.338
- -4.002
-38.470 -6.340
1999 1998
340.000 100.000
340.000 100.000

1999 1998

-7.000 -791

- 5.089

-7.000 4.298
1999-12-31 1998-12-31
8.618 6.119

5.601 6.301
-2.331 -3.802
11.888 8.618
-8.622 -872

1.457 -
-2.670 -2.050
-3.835 -2.622

8.0583 5.996



Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan

Inkép

Bokfort virde vid arets slut

Specifikation av moderbolagets och koncernens innehav av andelar i koncernforetag

Dotterforetag / Org nr / Site

Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Stockholm

Kungsleden Vst AB, B56476-3521, Goéteborg
Kungsleden Ost AB, 556476-3273, Stockholm

1999-12-31

987.372
19.274

976.646
9'76.646

Antal
andelar
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Kungsleden Mellansverige AB, 556480-0117, Karlstad

Convector Fastighets AB, 556200-4738, Stockholm
Fastighets AB Residentia, 556236-2300, Stockholm

Kungsleden Slottet AB, 556481-1429, Stockholm
Kungsleden Nordost AB, 556481-1452, Stockholm
Kungsleden Sydvést AB, 856473-6386, Stockholm

Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Malmo
Kungsleden Sydsverige AB, 556033-9284, Malmo
Kungsleden Ost S AB, 556571-9852, Stockholm
AB Gullrankan, 556089-7349, Goteborg
Fastighets AB Skogsliljan, 556222-6448, Malmo
Fastighets AB Sjobjornen, 556039-0634, Malmo

1.000

10.000

Andel*
i%

100

100

100

! Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstdmmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.

Omsiéttningsfastigheter

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan

Nyanskaffningar och investeringar
Avyttringar

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets boérjan

Avyttringar

Under aret aterférda nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Bokfort virde vid arets slut
Taxeringsvarde

Skattemaéssigt restvdrde uppgar till

1999-12-31

4.346.786
1.818.360
-880.146

5.285.000

-22.338
4.694
R.146

-40.616

-56.114
5.228.886
3.489.161
4.485.195
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1998-12-31

456.000
501.372

987.372
957.373

Bokfort
virde

456.000

501.372

19.274

976.646

1998-12-31

1.677.083
3.019.316
-349.583

4.346.786

-R2.338
-RR.338
4.324.448
3.146.559
4.377.061



Ovriga fordringar

Koncernen
Fordran likvider salda fastigheter
Ovriga kortfristiga fordringar

Eget kapital

Koncernen

Vid arets boérjan

Nyemission

Utdelning

Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital

Omfoért fran avsittning for latent skatt till bundna reserver
Arets resultat

Vid arets slut

Moderbolaget

Vid &rets borjan

Nyemission

Disposition enligt bolagsstdmmobeslut
Utdelning

Arets resultat

Vid arets slut
Ovriga avsittningar
Koncernen

Avgangsvederlag
Garantidtaganden

Ovriga skulder till kreditinstitut, langfristiga

Koncernen
Forfallotidpunkt, 1-8 ar fran balansdagen
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen

Skulder

Koncernen
Ej rdntebdrande
Réantebidrande

Moderbolaget
Ej rdntebdrande
Réantebidrande

32

1999-12-31

68.980
21.483

90.463
Aktie-

kapital

32.000
14.397

46.397

Aktie-
kapital

32.000
14.397

46.397

1999-12-31

987
300

1.287

1999-12-31

2.508.764

2.508.764

1999-12-31

233.894
3.518.897

3.752.791

7.614
193.506

201.120

1998-12-31

119.398
14.341

133.739
Bundna Fritt eget

reserver kapital

690.918
366.579

289.774

-64.000

-10 10
91.282

284.801

1.148.766 §10.585

Reserv- Balanserad
fond vinst

690.500 96.891
366.579

-64.000
342.010

1.057.079 374.901

1998-12-31

8.937
R.487

11.394

1998-12-31

3.124.506

3.124.506

1998-12-31

191.679
3.371.196

3.562.875

3.836
236.049

R39.888



Stédllda sikerheter

1999-12-31 1998-12-31
Koncernen
Fastighetsinteckningar 4.655.518 4.972.341
Summa, stillda sédkerheter 4.655.518 4.972.341
Ansvarsforbindelser
1999-12-31 1998-12-31
Koncernen
Borgensforbindelser, évriga - 681
- 681
Moderbolaget
Borgensférbindelser till f6rmén fér koncernféretag 3.518.764 3.171.196
3.818.764 3.171.196
Tilliggsupplysningar till kassaflodesanalys
1999 1998
Koncernen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.
Ned- och avskrivningar av tillgdngar 41.062 28.390
Rearesultat vid forsdljning av anldggningstillgdngar 23 -
Ovriga avsidttningar -13.020 -39.590
28.065 -11.200
Transaktioner som inte medfdr betalningar
Konvertering av avsdttning for latent skatt till eget kapital 91.262 1.280
Likvida medel
Delkomponenter som ingar i likvida medel:
Kassa och bank 70.206 48.700

Kreditfaciliteter

Beviljade kreditfaciliteter uppgar till 3.666 Mkr vilka fordelar sig pa checkrdkningskrediter 102 Mkr och kredit-
ramar for fastighetsférvarv 3.864 Mkr. Ej utnyttjad del av kreditfaciliteterna uppgar till 147 MKr, varav outnyttjade
checkrédkningskrediter uppgar till 102 Mkr och outnyttjade kreditramar for fastighetsférvarv uppgar till 45.

Investeringar
Investeringar som har gjorts i befintliga fastigheter uppgar till 51.317 Tkr.
Nyanskaffningar av fastigheter uppgar till 1.767.043 Tkr.

Operativt kassaflode

Rorelseresultat 466.307 250.834
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 28.065 -11.200
Forandring i rérelsekapital 86.446 85.107
Investeringar -B1.317 -32.071
Operativt kassaflode 529.501 292.670
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forslag till disposition betraffande
bolagets vinst eller forlust

Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar att till forfogande vinstmedel, kronor 374.900.869,
disponeras enligt féljande:

Utdelning (18.558.620 st aktier & 8 kronor per aktie) 148.468.960
Balanseras i ny rdkning 226.431.909
Summa 374.900.869

Nagra overforingar fran fritt eget kapital till bundna reserver i koncernen erfordras €j.
Vad betréffar féretagets resultat och stdllning i évrigt hdnvisas till féregdende resultat-
och balansrdkningar med tillh6érande bokslutkommentarer.

Stockholm 6 mars 2000

o /e

Lars V Kylberg Jockum Beck-Friis
Styrelsens ordférande

Christer Bergquist Mats Israelsson

LW oy

Verkstédllande Direktor
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revisionsberattlse

Till bolagsstimman i Kungsleden AB (publ)
Org nr 556545-1217

Jag har granskat drsredovisningen, koncernredo-
visningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstdllande direktdrens forvaltning i Kungs-
leden AB (publ) for ar 1999. Det dr styrelsen
och verkstédllande direktéren som har ansvaret
for rdkenskapshandlingarna och férvaltningen.
Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisning-
en, koncernredovisningen och férvaltningen pa
grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god
revisionssed i Sverige. Det innebdr att jag plane-
rat och genomfért revisionen for att i rimlig
grad férsédkra mig om att drsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehdller visentliga
fel. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen for belopp och annan information
i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingar
ocksé att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstillande direktérens tilldmp-
ning av dem samt att bedéma den samlade infor-
mationen i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut,
atgarder och féorhallanden i bolaget for att kunna
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beddéma om nagon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktéren ar ersittningsskyldig mot bola-
get. Jag har &ven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktéren pa annat
sdtt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag
anser att min revision ger mig rimlig grund fér
mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger ddrmed en rdttvisande bild av
bolagets och koncernens resultat och stdllning i
enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman faststiller
resultatrdkningen och balansrdkningen for
moderbolaget och fér koncernen, disponerar
vinsten i moderbolaget enligt forslaget i férvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér
rgkenskapsaret.

Stockholm den 8 mars 2000
Thomas Thiel

Auktoriserad revisor
KPMG
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styrelse och revisorer

Styrelse

Lars V Kylberg

Fodd 1940.

Ordférande.

Ledamot sedan 1998.

Ovriga styrelseuppdrag: Haldex AB, Vasakronan AB, Civitas
Holding AB, The Generics Group ple, UK, Morgan Crucible
Company plc. Uk, IBS AB NUTEK

och Segerstrom & Svensson AB.

Innehav i Kungsleden: 10.000 aktier.

Jockum Beck-Friis

Fodd 1950.

Egen konsultverksamhet.

Ledamot sedan 1998.

Ovriga styrelseuppdrag: Ryda Bruk AB, Provobis Hotel &
Restauranger AB, Bukowski Auktioner AB

och Hargs Bruk AB.

Innehav i Kungsleden: 10.000 aktier.

Christer Bergquist

Fodd 1952.

Partner Andersen Consulting.

Ledamot sedan 1998.

Ovriga styrelseuppdrag: Nordiska Holding AB
och Rederi AB Gotland.

Innehav i Kungsleden: O aktier.

Mats Israelsson

Fodd 1940.

Egen konsultverksamhet.

Ledamot sedan 1993.

Ovriga styrelseuppdrag: Civitas Holding AB, Castellum AB,
Statliga Akademiska Hus i Linképing AB

och Forsen Projekt AB.

Innehav i Kungsleden: 4.000 aktier.

Bengt Kjell

Fodd 1954.

Senior Partner i Navet Affadrsutveckling AB.

Ledamot sedan 1996.

Ovriga styrelseuppdrag: Hoist International AB,

Pandox Hotellfastigheter AB och Franska D&ckimporten AB.
Innehav i Kungsleden: 25.000 aktier.

Revisorer

Ordinarie

Thomas Thiel

Fodd 1947.

Auktoriserad revisor, KPMG.

Suppleant

Bjorn Flink

Fodd 1959.

Auktoriserad revisor, KPMG.

54




ledande befattningshavare

Jens Engwall

Fodd 1956.

Verkstéllande direktor.

Anstalld i Kungsleden sedan 1993.

Innehav i Kungsleden: 215.200 aktier samt
teckningsoptioner motsvarande 100.000 aktier.

Johan Risberg

Fodd 1961.

Vice VD, ekonomi- och finansdirektor.
Anstalld i Kungsleden sedan 1996.

Innehav i Kungsleden: 40.000 aktier samt
teckningsoptioner motsvarande 50.000 aktier.

Gunnar Korpas

Fodd 1948.

Regionchef Vést.

Anstélld i Kungsleden sedan 1994.

Innehav i Kungsleden: 120.400 aktier samt
teckningsoptioner motsvarande 50.000 aktier.

Lars Thagesson

Fodd 1959.

Regionchef Ost.

Anstélld i Kungsleden sedan 1993.

Innehav i Kungsleden: 24.400 aktier samt
teckningsoptioner motsvarande 50.000 aktier.
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definitioner

Fastighetstermer

Direktavkastning
Arligt driftsoverskott avseende fastigheter vid arets utgang i
forhallande till fastigheternas bokfoérda vérde vid arets utgang.

Driftséverskott

Hyresintdkter minus drifts- och underhéallskostnader, tomt-
rattsavgild, fastighetsskatt och fastighetsadministration.
Réntebidrag ingar ej.

Driftskostnader
Kostnader for el, uppvédrmning, vatten, fastighetsskotsel, ren-
hallning, férsdkringar samt 16pande underhall.

Fastighetskategori
Fastigheternas huvudsakliga anvdndning
(se "Ytférdelning™).

Hyresintdkter /fastighetsintdkter

Debiterade hyror jamte tilldgg, sasom t ex ersittning for
varme, fastighetsskatt, forsékringsersittningar och évriga
intdkter, minus hyresforluster.

Hyresvirde
Hyresintdkter plus beddmd marknadshyra for outhyrda ytor,
hyresrabatter och hyresforluster.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintdkter, hyresrabatter samt hyresforluster i férhallande
till hyresvarde.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra for outhyrda ytor i féorhallande till
hyresvéarde.

Lokalslag
Ytorna fordelade efter hur de anvinds.

Underhall

Atgarder som syftar till att uppratthalla en fastighet och dess
tekniska system. Avser planerade atgdrder som innebdr utby-
ten eller renovering av byggnadsdelar eller tekniska system.
Aven hyresgistanpassningar ingar hir.

Ytfordelning

Med férdelning per lokalslag menas att ytorna i fastigheten ar
fordelade efter hur de anvands. Fordelning gors pa kontor,
bostader, butiker, hotell, projekt samt industri och lager. Med
férdelning per fastighetskategori menas att den typ av yta
som svarar for den stérsta andelen av den totala ytan avgor
hur fastigheten definieras. En fastighet med 51 procent kon-
torsyta betraktas sdldes som en kontorsfastighet.

Ytmissig uthyrningsgrad
Uthyrd yta i féorhallande till total uthyrbar yta vid arets
utgang.

Ytmissig vakansgrad
Vakant yta i férhallande till total uthyrbar yta vid arets
utgang.
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Rikenskapsrelaterade termer

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster minus betald skatt i forhallan-
de till genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital
berdknas som summan av ingadende och utgadende balans divi-
derad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster plus rdntekostnader minus
réntebidrag i féorhallande till genomsnittliga tillgangar.
Genomsnittliga, tillgdngar berdknas som summan av ingaende
och utgaende balans dividerad med tva.

Fastigheternas belaningsgrad
Réntebédrande skulder i férhdllande till fastigheternas bokférda
védrde vid arets utgang.

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

Fastigheternas bokforda virde per aktie
Fastigheternas bokforda vérde i forhallande till antalet aktier
vid arets utgang.

Kassaflode

Arets resultat med tillagg for avskrivningar och virdejuste-
ringar av fastighetstillgangar men med avdrag for investe-
ringar exklusive forvarv.

Riéntetdckningsgrad
Resultat fore finansnetto i féorhallande till finansnetto.

Skuldsdttningsgrad
Réantebarande skulder vid arets slut i forhallande till
eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintresse vid arets slut i forhal-
lande till totala tillgdngar.

Vinst per aktie
Resultat efter skatt vid arets utgang dividerat med antal
aktier vid arets utgang.

Overskottsgrad
Driftsdverskottet i forhallande till totala hyresintédkter.



bolagsstamma,

Bolagsstimma

Bolagsstdmma, héalls den 11 april 2000 k1. 14.00
pé Van der Nootska Palatset, S:t Paulsgatan 21,
Stockholm.

Anmélan

Aktiedgare som onskar delta i bolagsstdmman
ska, dels vara registrerad i eget namn (gj férval-
tarregistrerad) i den av VPC AB (VPC) férda
aktieboken senast fredagen den 31 mars 2000
och dels anmaéla sitt deltagande pa bifogad
anméilningsblankett eller till bolaget under
adress: Box 70414, 107 25 Stockholm.

Aktiedgare som har sina aktier férvaltarregis-
trerade genom banks notariatavdelning eller
annan forvaltare maste for att fa ratt att delta
i bolagsstdmman begéra att tillfalligt foras in i
aktieboken hos VPC. Aktiedgare méaste under-
rdtta forvaltaren om detta i god tid fére den

31 mars 2000.

adresser

Kungsleden AB (publ)

Huvudkontor

Guldgrénd B, Box 70414,

107 25 Stockholm

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

Regionkontor Vist

Spannmalsgatan 14, Box 11284,

404 26 Goteborg

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

Regionkontor Ost

Guldgrand 5, Box 70414,

107 25 Stockholm

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

Gramma. Foto: Peter Ahlén, Mikael Silkeberg

Utdelning

Styrelsen och verkstillande direktéren féreslar
att till aktiedgarna utdelas 8 kronor per aktie.
Som avstdmningsdag for utdelningen féreslas
den 14 april 2000. Beslutar bolagsstdmman
enligt forslaget, berdknas utdelningen komma, att
utsdndas den 19 april 2000 av VPC.

Kommande rapporttillfidllen och bolagsstimma
o Arsredovisning fér verksamhetsaret 1999
lamnas i mars 2000
e Ordinarie bolagsstdmma,
11 april
e Delarsrapport januari — mars 2000
27 april
e Deldrsrapport januari — juni 2000
8 augusti
e Deldrsrapport januari — september 2000
24 oktober

Lokalkontor Vist
Malmo, Elbegatan 5, 211 20 Malmo
Tel 040-17 44 00 Fax 040-17 44 19

Vaxjo, Norrgatan 29, 352 31 Vaxjo
Tel 0470-405 90 Fax 0470-74 09 20

Skovde, Kungsgatan 22, Box 508, 541 28 Skévde
Tel 0500-44 76 00 Fax 0500-47 15 57

Lokalkontor Ost

Karlstad, Lantvdrnsgatan 8 Box 1037,
651 15 Karlstad

Tel 084-17 50 00 Fax 054-17 50 01

Viasteras, Smedjegatan 13,
722 13 Vasteras
Tel 021-12 B2 70 Fax 021-12 52 90

Lules, Smedjegatan 14, Box 72,
971 03 Lulea
Tel 0920-22 19 65 Fax 0920-22 49 65



