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Driftsoverskottet Okade till 200 Mr

Kungsl eden AB (publ) avger idag del arsrapport for forsta
hal var et .

Driftsoverskottet uppgar till 200 (185) MKr

Under perioden har 50 fastigheter avyttrats for 118 Mr,
med ett resultat om5 (105) Mr

Resul tat efter skatt uppgar till 169 (182) MKr

Di r ekt avkast ni ngen proforma uppgar till 8,4 %

Refi nansi ering med en | aneram om 4, 2 Mkr genonf 6rd

Jens Engwal |, verkstallande direktor i Kungsl eden, sager i
en komment ar:

"Kungsl eden fortsatter att tjana pengar bade pa

fasti ghetsforvaltning och fastighetshandel.

50 fastigheter har avyttrats under forsta halvaret till en
di rekt avkast ning om proforma 6,0 procent. Detta tillsammans
med arbetet inom fdrvaltningen har lett till att

di r ekt avkast ni ngen prof orma 000630 uppgar till 8,4 procent.
Aven antal et kommuner dar Kungsl edens fastigheter ar bel 4gna
har mi nskat och uppgar nu till 147, en m nskning nmed 14
sedan arsskiftet.

Forsta hal varets insatser ned refinansiering sant upptagande
av ett obligationslan under juli minad ger bol aget en st abi
bas for ytterligare affarer under andra hal varet 2000",

avsl utar Jens Engwal | .

Bol agets prognos omett resultat efter skatt om 300 Mr
kvarst ar. Med nuvar ande utdel ni ngspolicy innebar detta en
utdel ning om m nst 8,10 kr per aktie.



For ytterligare information, kontakt a:

Jens Engwall, VD, tel 08 - 503 052 04, nmobil 070 - 690 65 50
Johan Ri sberg, vVD, ekonom - och finansdirektor, tel 08 -
503 052 06, mobil 070 - 690 65 65

Kungsl edens affarsidé ar att aga och forvalta fastigheter ned
| angsi kti gt hog och stabil direktavkastning. Kungsl eden deltar
aktivt i de foréandringar som den svenska fastighetsmarknaden
genongdr genom att utnyttja och vidareutveckl a bol agets konpetens
att strukturera heterogena fastighetsbestand. Detta innebar att
Kungsl edens fasti ghetsbestand ofta forandras genom kép och
f orsal j ni ngar. Kungsl edens fastighetsportfolj bestar av 501
fastigheter ned ett bokfoért varde pa drygt 6,0 miljarder kronor.
Bestandet finns i totalt 147 komuner nen kommer pa sikt att
koncentreras till Gotal and och Sveal and. Kungsl eden noteras pa O
listan vid OM St ockhol nsbdrsen sedan den 14 april 1999.

Halvar srapport Kungsleden AB (publ)
januari —juni 2000

Driftsover skottet uppgar till 200 (185) MKkr.

Under perioden har 50 fastigheter avyttratsfor 118 Mkr med ett
resultat om 5 (105) MKkr.

Resultatet efter skatt for perioden uppgar till 169 (182) Mkr vilket
motsvar ar ett resultat per aktieom 9,1 (9,8) kr.
Direktavkastningen proforma uppgar till 8,4 %.

Refinansiering med en laneram om 4,2 Mdr genomférd.

Kungsedens affarsidé, vision och verksamhet

Kungsledens affarsidé & at aga och forvata fastigheter med en langsiktigt hdg och stabil
direktavkastning. Kungdedens vison & att utnyttja och vidareutveckla bol agets kompetens att
strukturera heterogena fastighetshestand. Verksamhetens tva huvudinriktningar & forvatning och
handd med fastigheter. Bolaget ser fastighetens avkastning som det mest centrala méttet, viktigare an
béde fastighetskategori och geografiskt 1age. Kungdeden & ett transaktionsintensivt foretag vars
fastighetsnnehav ofta férandras genom kop och férsdljningar.

Resultat

Kungdeden redovisar et resultat efter skatt om 169 (182) Mkr for perioden januari — juni 2000.
Reavinger vid forsajning av fastigheter uppgar till 5 (105) Mkr och driftsdverskottet till 200 (185)
Mkr. Vingt per aktie uppgar till 9,1 kr.

Skillnaden jamfort med samma period foregdende & forklaras av tre faktorer. Kungsedens
fastighetshestand har okat, vilket har haft en positiv paverkan pa driftsiverskottet. Dessutom har
Kungdeden avyttrat ett antal ranteswappar, vilket har haft en positiv resultatpéverkan om 75 Mkr.
P& minussidan aterfinns fastighetshandeln som har genererat 100 Mkr l&gre resultat n motsvarande
period foregdende &.



| resultatet ingar aterforda SPP-meddl om 8 Mkr, samt en reservering for kostnader i samband med
genomfoérd organisationsférandring om 4 Mkr. Dessa poster ingdr i fadtighets- och centra
adminigtration.

Finansnetto och skuldsattning

Finansnettot, exklusive forséljning av ranteswappar, uppgick till -98 (-89) Mkr inklusive rantebidrag.
Réantebidragen uppgick till 1 Mkr. Rantetéckningsgraden, justerat for forsajningsresultat av
ranteswappar, uppgick till 2,0 (3,1).

Under perioden har finansnettot belastats med 5 Mkr avseende engdngskostnader i samband med
att Kungseden ingétt ett syndikerat |aneavta med ett antal svenska och tyska banker. Laneavtaet
har en tota 1&neram om 4,2 miljarder kronor och en |6ptid pa 5 &. Kungseden har darmed nétt en
finandering som & flexibe och anpassad till verksamheten och skepat utrymme for tillvaxt.

| augusti manad har Kungdeden dven tagit upp ett obligationddn om totalt 500 Mkr forddat pa 200
Mkr med en |6ptid pa 3 & med en kupong pa 8,75 procent samt 300 Mkr med en [6ptid pa 5 &
med en kupong pa 9,75 procent. Initialt kommer halva lanebeloppet att utnyttjas. Under perioden
har Kungseden &ven justerat |aneportfoljens rantebindningstid.

Forandringen som innebér en forkortning av den genomsnittliga rantebindningstiden har genomforts
mot bakgrund av att Kungdledens soliditet dversteg den |angsiktiga niva Kungseden soker. Om
soliditetsnivan andras kan rantebindningsstrategin justeras ytterligare. Forandringarna som
genomforts via stangning av ranteswapkontrakt har resulterat i en reaving om 75 Mkr.

Kungd edens rantebdrande skulder uppgick den 30 juni till 3.755 (2.982) Mkr. Meddrantan i
|aneportfoljen uppgick till 5,66 procent. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 3,2 &.
Kungdeden &ger inga fastigheter i utlandet och har ingalan i utlandsk valuta.



Rantebindningstid per 30 juni 2000

Lan, Mkr  Snittranta, %

Rorlig ranta 2.455 5,08
2006 350 6,06
2008 150 6,08
2010 800 7,07
Totalt 3.755 5,66

Kungdeden réknar med |8g skattebelastning under 2000 pa grund av stora outnyttjade
underskottsavdrag. Fastighetsskatten uppgick till 15 (16) Mkr och ingdr i driftstverskottet.
K assafl 6det under perioden uppgar till 137 Mkr motsvarande 7,38 (7,82) kr per aktie.

K dp och forsaljningar
Under perioden har 5 fastigheter med en yta om 126 tkvm forvarvats for en total kdpeskilling om
902 Mkr. Forvarven har skett till en berdknad direktavkastning proforma om 9,1 procent. Under
samma period har 50 fastigheter med en yta om 43 tkvm avyttrats for totalt 118 Mkr med ett resultat
om 5 Mkr. Beréknat pa forsdjningspriset har sdda fastigheter avyttratstill en direktavkastning
proforma om 6,0 procent. Samtliga berékningar av direktavkastning proforma har skett i enlighet
med de forutsitningar som angesi arsredovisningen for 1999.
Foljande storre afférer har genomforts:
o Forvéarv av Diametern 11 Kungens Kurva, Huddinge, utanfér Stockholm av LM Ericsson.
K 6peskillingen uppgick till 235 Mkr och innehdler 41 tkvm, i huvudsak, kontordokaer.
Tilltréde &gde rum den 1 juni 2000.
 Forvarv av tvafastigheter i Mdindd, Goteborg, av LM Ericsson. Kopeskillingen uppgick
till 640 Mkr och innehdler 77 tkvm, i huvudsak, kontordokaler. Tilltrade kommer &garum
den 1 oktober 2000. Det medftr &t fastigheterna finns med i balansomdutningen och i
evertudla proforma siffror, men att de g har négon resultatpdverkan forran efter tilltradet,
dv skvarta 4.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet per den 30 juni 2000 omfattar 501 fastigheter med en yta om 1.349 tkvm med
ett bokfort varde om 6.048 Mkr. Fastigheterna & belégnai 147 kommuner vilket & 14 farre 8n vid
arsskiftet.

Kungsedens inriktning mot handel och omstruktureringar innebér att fastighetsbestandet &
klassificerat som omsittningstillgang. Som en foljd harav belastas resultatet inte med planméssiga
avskrivningar, utan fastigheterna varderas individue It med utgangspunkt fran det forvantade
forsdjningspriset i enlighet med |&gsta vardets princip. Vardereglering sker vid
varje arsskifte.

I ntjaningskapacitet

Kungdeden fokuserar pa att skapa stabil och hog avkastning. Det innebér att bolagets
fastighetsbestand kontinuerligt forandras genom kép och forsdjningar. For att askadliggora
bestandets intjaningskapacitet redovisadesi &rsredovisningen for 1999 en proformaredovisning. En
redovisning i enlighet med samma principer for det bokforda besténdet per 30 juni 2000 lamnas



nedan. Noteras kan att fran arsskiftet genomforda kdp och forsdljningar okat direktavkastningen i
fastighetsportfdljen fran 8,3 till 8,4 procent, vilket gor att direktavkastningen pa fastighetsportfdljen
narmar sig Kungdedens ma om 8,5 procent.

Finangdl struktur

Det egna kapitalet per den 30 juni 2000 uppgar till 1.768 Mkr. Under perioden har det bundna egna
kapitaet tillforts 42 Mkr p g aforvérv av bolag med latent skatteskuld. Skdet & Kungdedens
underskottsavdrag.

Av det totala egna kapitalet uppgar aktiekapitalet till 46 Mkr. Aktiekapitaet & fordelat pa
18.558.620 aktier med ett nominellt belopp om 2,50 kr per aktie. Ledande befattningshavare
innehar sedan 1997 teckningsoptioner i bolaget, vilka har en [6ptid till december 2000. Totalt kan
antalet aktier 6ka med 400.000 genom utnyttjande av dessa teckningsoptioner. Teckningskursen &
75 kr per aktie.

Eget kapita vid periodens utgang uppgick till 1.768 (1.598) Mkr dler 95 (86) kr per aktie
motsvarande en soliditet pa 27,6 (25,9) procent.

Investeringar
Investeringar i befintliga fastigheter samt forvarv av fastigheter uppgér till 934 (1.639) Mkr.

Per sonal
Meddanta et anstdllda uppgick under perioden till 78 (74) personer.

M oder bolaget
Moderbol agets resultat efter finansnetto uppgick for perioden till -9,9 (-20,6) Mkr. Likvida medd
uppgick per 30 juni 2000 till 324 (113) Mkr.

Handelser efter rapportperiodens utgang

| juli tog Kungsleden upp ett obligationdan om totalt 500 Mkr férdelat pa 200 Mkr med en [6ptid pa
tre & och 300 Mkr med en 6ptid pa fem &. Initidt har havalanebeloppet dv's

250 Mkr utnyttjats. Lanen som kommer att vara noterade pd OM Stockholmsborsen har en
kupongranta om 8,75 procent pa lanet med tre &rs16ptid och 9,75 procent pa lanet med fem ars
|6ptid. Lanen har tagits upp i syfte at ytterligare effektivisera bolagets kapita struktur samt att ge
bolaget en plattform for ytterligare fastighetsaffarer under hosten.

Utsikter
Bolagets prognos om ett resultat efter skatt om 300 Mkr kvarstér. Med nuvarande utdel ningspolicy
innebér detta en utdelning om mingt 8,10 kr per aktie.

Stockholm den 8 augusti 2000
JENS ENGWALL

Verkstdllande direktor
Kungdeden AB (publ)



Kommande rapporttillfallen

Del&rsrapport januari — september den 24 oktober 2000.
Bokdutskommunike februari 2001.

Arsredovisning for verksamhetsiret 2000, lIamnasi mars 2001.

Granskningsber éttelse for Kungsleden AB

Jag har granskat denna halvarsrapport enligt den rekommendation som Foreningen Auktoriserade
Revisorer FAR utfardat. En dversiktlig granskning & vasentligt begrénsad i forhdlandetill en
revision. Det har inte framkommit ndgot som tyder pa att halvarsrapporten inte uppfyller kraven enligt
bors- och arsredovisningsagarna.

THOMAS THIEL
Auktoriserad revisor

For ytterligareinformation, kontakta:

Jens Engwall, VD Kungdeden, tel 08-503 052 04, mobil 070-690 65 50
Johan Risberg, VWD ekonomi- och finansdirektor, tel 08-503 052 06, mobil 070-690 65 65

Fastighetsbestandet i sasmmandrag proforma

Syd Vast Ost Méellan Norr Totalt
Antal, st 138 157 74 A 38 501
Uthyrningsbar yta, tkvm 3604 416,1 310,6 210,3 51,8 1.349,2
Bokfort varde, Mkr 1.720,2 1.903,2 1.308,6 8173 299,0 6.048,3
Hyresvarde, Mkr 241,0 286,6 2231 1274 456 9237
Hyresintakter, Mkr 226,8 264,3 197,3 109,3 430 840,7
Driftsoverskott, Mkr 137,7 1724 1184 55,5 258 509,8
Ekonomisk uthyrningsgrad ~ 94,9% 93,7% 90,2% 87,1% 95,0% 92,3%
Direktavkastning 8,0% 9,1% 9,0% 6,8% 8,6% 84%
Lager /
Kontor  Butik industri Bostad Hotell Ovrigt Totalt
Antal, st 220 42 91 60 7 81 501
Uthyrningsbar
yta, tkvm 657,5 1252 4436 851 251 12,7 1.349,2
Bokfért varde, Mkr 39266 628,0 999,6 351,6 83,3 54,2 6.048,3
Hyresvarde, Mkr 561,7 95,8 1769 64,7 157 89 9237
Hyresintakter, Mkr 5258 87,6 14,7 56,4 141 21 840,7
Driftsdverskott, Mkr 3254 48,6 100,9 247 11,0 -08 509,8
Ekonomisk
uthyrningsgrad MU2% 9B 89,3% 89,1 95,0% n/a 92,3%
Direktavkastning 8,3% 7,7% 10,1% 7,0% 125% n/a 84%



Resultatrakning

jan—juni
jan—juni

Mkr 2000 1999
Hyresintékter 366,1 349,7
Drifts- och underhdllskostnader -122,7 -126,7
Fastighetsskatt -15,3 -16,1
Tomtréttsavgdd -3,7 -3,1
Fadtighetsadminigtration -24,3 -18,7
Driftsover skott fastighetsforvaltning 200,1 185,1
Forsdljningsntakter fastigheter 117,7 782,7
Forsaljningsadminigtration inkl omkostnader -3,1 -11,1
Bokfort varde -109,9 -666,9
Resultat fastighetshandel 4,7 104,7
Bruttor esultat 204,8 289,8
Centrala administrationskostnader -12,0 -11,0
Véadereglering fastigheter 0,0 0,0
Ror el ser esultat 192,8 278,8
Réantebidrag 1,1 3,2
Ovrigafinansdlaintakter 74,9 0,0
Finansdlla kostnader (netto) -99.4 -92,3
Resultat efter finansnetto 169,4 189,7
Skatt 0,0 -7,2
Periodensresultat 169,4 182,5



Balansrékning

Mkr
30juni 2000 30juni 1999
Tillgngar
Anl&ggningtiligéngar 42,8 31,5
Omséttningsfastigheter 6.048,3 5.296,9
Ovriga omsittningdtillgéngar 146,5 691,6
Likvida medel 177,7 1449
Summatillgangar 6.415,3 6.164,9
Skulder och eget kapital
Eget kapita
Bundet eget kapital 1.247,5 1.189,7
Fritt eget kapital 520,9 408,3
1.768,4 1.598,0
Avsitningar 7,8 12,5
Rantebarande skulder 3.755,0 2.982,3
Ej réntebdrande skulder 884,1 15721
Summa skulder och eget kapital 6.415,3 6.164,9
Nyckeltal
30 juni 2000 30 juni 1999
Fastigheternas bokforda varde, Mkr 6.048,3 5.296,9
Eget kapita, Mkr 1.768,4 1.598,0
Soliditet, % 27,6 259
Skuldséttningsgrad, ggr 2,1 19
Réantetackningsgrad, ggr 8,2 31
Réantetdckningsgrad, justerat for
forsdjningar av ranteswappar, ggr 2,0 31
Fastigheternas bel aningsgrad, % 62,1 56,3
Antdl, aktier 18.558.620 18.558.620
Resultat, per aktie 91 9,8
Eget kapitd, per aktie 95,3 86,1



K assafl6desanalys

jan—juni
jan—juni
MKkr 2000 1999
Den I6pande ver ksamheten
Resultat efter finangdla poster 169,4 189,7
Justeringar for poster som inte ingdr i kassafl6det, m.m. 8,1 -2,9
177,5 186,8
Betald skatt 0,0 -7,2
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 177,5 179,6
Foréndring av rérel sekapital 617,4 870,1
K assaflode fran den I6pande ver ksamheten 794,9 1.049,7
I nvesteringsver ksamheten
Investeringar, fastigheter netto -777,7 -886,6
Investeringar, Ovrigt netto -0,1 -3,2
Forandring av finangdlatillgangar 2,8 8,2
K assaflode fran investeringsver ksamheten -775,0 -881,6
Finansieringsver ksamheten
Nyemisson 0,0 181,0
Upptagnalan 236,1 0,0
Amortering av |aneskul der 0,0 -188,9
Utbetald utdelning -148,5 -64,0
K assafl6de fran finansieringsver ksamheten 87,6 -71,9
Periodens kassafl 6de 107,5 96,2
Likvidamedd vid &rets borjan 70,2 48,7
Likvida mede vid periodens dut 177,7 1449



