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DELARSRAPPORT

1 januari — 31 mars 2001

» Resultatet fore skatt 6kade med 50 procent till 74 (50) Mkr vilket
motsvarar ett resultat fore skatt per aktie om 3,9 (2,7) kr.

» Driftsbverskottet 6kade med 43 procent till 144 (100) Mkr.

e Under perioden har 28 fastigheter avyttrats for 243 Mkr med ett
resultat om 2 (1) Mkr och 16 fastigheter forvarvats for 945 Mkr.

Kungsledens afféarsidé, vision och verksamhet
Kungsledens afférsidé ar att &ga och forvalta fastigheter med
en langsiktigt hog och stabil direktavkastning. Kungsledens
vision ar att utnyttja och vidareutveckla bolagets kompetens
att strukturera heterogena fastighetsbestand. Verksamhet-
ens tva huvudinriktningar ar forvaltning och handel med
fastigheter. Bolaget ser fastighetens avkastning som det
mest centrala mattet, viktigare &n bade fastighetskategori
och geografiskt lage. Kungsleden &r ett transaktionsinten-
sivt foretag vars fastighetsinnehav ofta férandras genom
kop och forséljningar.

Resultat

Kungsleden redovisar ett resultat fore skatt om 74 (50) Mkr
for perioden januari — mars 2001. Reavinster vid férsaljning
av fastigheter uppgar till 2 (1) Mkr och driftséverskottet till 144
(100) Mkr. Vinst fore skatt per aktie uppgar till 3,9 (2,7) kr.

Forbattringen av resultatet fore skatt om 25 MKr &r i
huvudsak en konsekvens av Kungsledens kassafléde som
maojliggjort nya fastighetsforvarv och darmed stérre fastig-
hetsportfol].

Intéktssidan har utvecklats bra under forsta kvartalet
med saval minskade vakanser som hogre hyresnivaer.
Kungsledens beddmning &r att fastigheternas lage och
kontraktsstruktur skall medfora stabila hyresintékter dven
vid en eventuell konjunkturavmattning.

Férvaltningskostnaderna under kvartal 1 bedéms ligga
pa normal nivd med tanke pa de variationer som finns mel-
lan olika arstider.

Kassaflodet under perioden uppgar till 49 Mkr motsvar-
ande 2,6 kr per aktie.

Finansnetto och skuldsattning
Finansnettot uppgick till -65 (—46) Mkr inklusive rantebi-
drag. Rantebidragen uppgick till 0,1 Mkr. Rantetécknings-
graden uppgick till 2,1 (2,1).

Likvid for fastigheter forvarvade fran JM med tilltrade
den 8 mars erlaggs den 8 september. Detta paverkade
finansnettot positivt under perioden.

Kungsledens rantebarande skulder uppgick den 31 mars
till 4.595 (3.469) Mkr. Medelrantan i laneportfolien, inklusive
upptaget obligationslan, uppgick till 5,74 procent. Medel-
rantan exklusive upptaget obligationslan uppgick till 5,62
procent. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,9 ar.
Kungsleden &ger inga fastigheter i utlandet och har inga 1an
i utlandsk valuta.

Rantebindningstid, inklusive obligationslan,
per 31 mars 2001

Lan, Mkr Snittranta, %
Rorlig ranta 2.975 5,28
2003 20 7,08
2006 350 6,06
2008 250 6,05
2009 100 6,12
2010 800 7,07
2011 100 6,26
Totalt 4.595 5,74

Skatt

Periodens betalda skatt uppgar till 0 Mkr. Uppskjuten skatt
uppgar till 21 Mkr, vilket &r en konsekvens av redovisnings-
radets nya rekommendation for redovisning av inkomst-
skatter. Se ytterligare information under rubriken "Andrade
redovisningsprinciper”. Fastighetsskatten uppgick till 10 (8)
Mkr och ingar i driftséverskottet.

Ko6p och forséljningar

Under perioden har 16 fastigheter med en yta om 143 tkvm

forvarvats for en total kopeskiling om 945 Mkr. Férvarven

har skett till en berdknad direktavkastning proforma om

8,3 procent.

Féljande stérre férvarv har genomforts:

= Forvarv av tio fastigheter frdn JM for en kopeskiling om
773 Mkr. | huvudsak ror det sig om kontorsfastigheter i
Storstockholm. Tilltrade &gde rum den 8 mars.

= Forvarv av tva kontorsfastigheter i Goteborg fran SKF.
Kopeskillingen uppgick till 105,5 Mkr och fastigheterna
bestar av 29 tkvm, i huvudsak kontorslokaler.

Under samma period har 28 fastigheter med en yta om 27
tkvm avyttrats for totalt 243 Mkr med ett resultat om 2 Mkr.
Beréknat pa forsaljningspriset har sélda fastigheter avyttrats
till en direktavkastning proforma om 6,4 procent. Struktur-
eringsarbetet har fortsatt under perioden genom att ett
stort antal mindre fastigheter beldgna i mindre kommuner
har avyttrats. Tva centrala kontorsfastigheter i Helsingborg
har dock avyttrats, for en kopeskiling om 218 Mkr, pa grund
av den laga avkastningsnivan. Samtliga berakningar av
direktavkastning proforma har skett i enlighet med de
forutsattningar som anges i arsredovisningen for 1999.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbesténdet per den 31 mars 2001 omfattar 448
fastigheter med en yta om 1.628 tkvm med ett bokfort varde
om 7.217 Mkr. Fastigheterna ar belagna i 139 kommuner
vilket &r en kommun mer an vid arsskiftet. Kungsledens in-
riktning mot handel och omstruktureringar innebér att fas-
tighetsbestandet ar klassificerat som omsattningstillgang.
Som en folid harav belastas resultatet inte med planmaéssiga
avskrivningar, utan fastigheterna varderas individuellt med
utgangspunkt fran det férvantade forsaljningspriset i enlig-
het med lagsta véardets princip. Vardereglering sker vid
varje arsskifte.

Intjaningskapacitet

Kungsleden fokuserar pa att skapa stabil och hég avkastning.
Det innebér att bolagets fastighetsbestand kontinuerligt for-
andras genom kop och férsaljningar. For att askadliggora
bestandets intjaningskapacitet redovisades i arsredovisningen
for 2000 en proforma redovisning. En redovisning i enlighet
med samma principer for det bokfoérda bestandet per 31
mars 2001 lamnas pa sidan 5. Noteras kan att fran arsskiftet
genomférda kdp och forsaljningar har medfort oférandrad
direktavkastning i fastighetsportféljen, trots att andelen fas-
tigheter i storstadsregionerna okat fran 48 procent vid ars-
skiftet till 55 procent vid periodens utgang.

Finansiell struktur
Det egna kapitalet per den 31 mars 2001 uppgar till 2.146
Mkr. Av det totala egna kapitalet uppgar aktiekapitalet till
46 Mkr. Aktiekapitalet ar fordelat pa 18.958.620 aktier med
ett nominellt belopp om 2,50 kr per aktie.

Eget kapital vid periodens utgang uppgick till 2.146
(2.019) Mkr eller 113,2 (108,8) kr per aktie motsvarande en
soliditet pa 27,6 (35,1) procent.

Investeringar
Investeringar i befintliga fastigheter uppgar till 25 (14) Mkr.

Personal
Medelantalet anstéllda uppgick under perioden till 77 (77)
personer.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansnetto uppgick fér perio-
den till 1 (-3) Mkr. Likvida medel uppgick per 31 mars 2001
till 1 (0) Mkr.

Andrade redovisningsprinciper

Redovisningen har fran och med 2001 anpassats till
Redovisningsradets rekommendation om uppskjuten skatt
(RR:9). Berdrda jamforelsetal i resultat- och balansrékning
har justerats enligt detta.

Redovisningsradets rekommendation for redovisning av
uppskjuten skatt har paverkat Kungsleden enligt foliande.
Rekommendationen innebér att Kungsleden initialt redovisar
nettot av den temporéra skillnaden i fastigheterna och de
ackumulerade underskotten vérderat till nominell skatte-
sats 28 procent. Detta netto var positivt och har varderats
till 277,1 Mkr. Beloppet har redovisats genom att en upp-
skjuten skattefordran bokats upp mot en 6kning av balan-
serat fritt eget kapital i koncernen.

Under forsta kvartalet redovisar Kungsleden ett resul-
tat som belastats med uppskjuten skatt pa 20,8 Mkr. Detta
belopp redovisas som en reduktion av den uppskjutna
skattefordran.

Utsikter

Bolagets prognos om ett resultat efter betald skatt om 275
Mkr kvarstar. Forsta kvartalets resultat och genomférda kop,
forsaljningar och nyuthyrningar har stéarkt uppfattningen om
att na prognosen for helaret om 275 Mkr.

Stockholm den 26 april 2001

JENS ENGWALL
Verkstéllande direktor
Kungsleden AB (publ)

Denna deldrsrapport har inte varit foremal fér granskning
av bolagets revisorer.

Kommande rapporttillfallen
= Delarsrapport januari — juni 2001,16 augusti
= Delarsrapport januari — september, 24 oktober

For ytterligare information, kontakta

Jens Engwall, VD Kungsleden,

tel 08-503 052 04, mobil 070-690 65 50

Johan Risberg, vVD ekonomi- och finansdirektor,
tel 08-503 052 06, mobil 070-690 65 65



BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND

per den 31 mars 2001

Var i Sverige finns Kungsleden?

Yta

Norr 2,9%
Mellan 14,4%

Syd 28,2%

Ost 26,0%

Vast 28,5%

Total yta 1.628,4 tkvm

Hyresvarde
Norr 3,7 %
Mellan 13,9 %
Syd 23,5%

Ost 29,9%

Vast 29,1%

Totalt hyresvarde 1.092,3 Mkr

Bokfort varde

Norr 3,5%

Mellan 13,0% Syd 23,9%

Ost 30,3%

Vast 29,3%

Totalt bokfort varde 7.217,0 Mkr

Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?

Yta

Bostad 4,3%  Hotell 1,5%
Butik 8,8%

Kontor 48,3%

Lager/
Industri 37,0%

Total yta 1.628,4 tkvm

Hyresvarde
Bostad 5,0%  Hotell 1,5%

Butik 11,1%

Kontor 62,1%

Lager/
Industri 20,4%

Totalt hyresvarde 1.092,3 Mkr

Bokfort varde

Bostad 4,0% Hotell 1,2%
Butik 10,7% R Mark 0.3%

Lager/ Kontor 65,9 %
Industri 17,9%

Totalt bokfort varde 7.217,0 Mkr

Fastighetsbestandet i sammandrag 31 mars 2001

Totalt Syd Vast Ost Mellan Norr Totalt
Antal, st 138 132 74 84 20 448
Uthyrningsbar yta, tkvm 458,7 464,2 423,0 234,6 47,9 1.628,4
Bokfort varde, Mkr 1.722,9 2.117,3 2.189,9 936,3 250,6 7.217,0
Hyresvérde, Mkr 256,6 318,2 326,1 151,3 40,1 1.092,3
Hyresintakter, Mkr 236,6 288,6 287,9 130,7 38,4 982,2
Driftséverskott, Mkr 142,9 190,7 180,8 62,1 21,6 598,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,1 91,9 89,1 89,0 96,0 91,1
Direktavkastning, % 8,3 9,0 8,3 6,6 8,6 8,3
Lager/

Totalt Kontor Butik Industri Bostad Hotell Mark Totalt
Antal, st 209 45 94 33 7 60 448
Uthyrningsbar yta, tkvm 785,9 143,9 603,2 70,2 25,2 - 1.628,4
Bokfort varde, Mkr 4.754,9 773,3 1.290,1 285,2 89,0 24,5 7.217,0
Hyresvérde, Mkr 678,2 1211 2227 54,4 15,9 - 1.092,3
Hyresintakter, Mkr 616,1 109,5 196,3 47,2 13,1 - 982,2
Driftsdverskott, Mkr 385,2 63,1 120,8 21,6 8,3 -0,9 598,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,3 92,2 90,4 89,0 89,5 - 91,1
Direktavkastning, % 8,1 8,2 9,4 7,6 9,3 - 8,3
Finansiella nyckeltal

31 mars 2001 31 mars 2000 31 dec 2000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % (proforma) 91,1 91,3 91,0
Overskottsgrad, % 60,0 54,5 58,7
Rénteteckningsgrad, ggr 2,1 2,1 3,3
Direktavkastning, % (proforma) 8,3 8,3 8,3
Avkastning pa eget kapital, % - - 16,3
Avkastning pa totalt kapital, % - - 8,7
Skuldséattningsgrad, ggr 2,1 1,7 2,0
Fastigheternas belaningsgrad, % 63,7 66,3 63,4
Soliditet, % 27,6 35,1 30,1
Aktiedata

31 mars 2001 31 mars 2000 31 dec 2000
Utestaende aktier 18.958.620 18.558.620 18.958.620
Genomsnittligt antal aktier 18.958.620 18.558.620 18.591.953
Driftsdverskott per aktie, kr 7,6 54 243
Resultat fore skatt per aktie, kr 3,9 2,7 16,7
Resultat fore skatt per genomsnittlig aktie, kr 3,9 2,7 17,0
Resultat efter skatt per aktie, kr 2,8 1,9 12,0
Resultat efter skatt per genomsnittlig aktie, kr 2,8 1,9 12,3
Fastigheternas bokftérda varde per aktie, kr 380,7 281,7 342,2
Eget kapital per aktie, kr 113,2 108,8 110,4



Delarsrapport 31 mars 2001 Delarsrapport 31 mars 2001

RESULTATRAKNING BALANSRAKNING

Delarsperiod Rapportperiod Fgar
2001 2000 2001 2000 2000
Mkr jan —mars jan-mars jan-mars jan - mars Mkr 31 mars 2001 31 mars 2000 31 dec 2000
Fastighetsforvaltning Tillgangar
Hyresintakter 239,4 184,1 239,4 184,1 784,7 Anlaggningstillgangar 154,6 252,0 176,1
Drifts- och underhéllsskostnader -68,2 -61,2 -68,2 -61,2 -236,0 Omsattningsfastigheter 7.217,0 5.228,8 6.486,7
Fastighetsskatt -10,2 -7,8 -10,2 -7,8 -31,0 Ovriga omséttningstillgdngar 118,8 110,2 154,6
Tomtréattsavgald -2,3 -2,1 -2,3 -2,1 -8,0 Kassa och bank 291,0 154,4 140,2
Fastighetsadministration -15,0 -12,7 -15,0 -12,7 -48,8 Summa tillg&ngar 77814 5.745.4 6.957.6
Driftsdverskott fastighetsforvaltning 143,7 100,3 143,7 100,3 460,9
Skulder och eget kapital
Fastighetshandel Eget kapital* 2.145,9 2.018,7 2.092,3
Forsaljningsintakter fastigheter 243,3 55,6 243,3 55,6 390,0 Avsattningar 4,3 3,5 5,0
Forséljningsadministration -0,8 =17 -0,8 -1,7 -7.3 Rantebarande skulder 4.595,0 3.469,0 4.115,0
Bokfort varde -240,3 -53,0 -240,3 -53,0 -320,4 Ej rantebarande skulder 1.036,2 254,2 745,3
Resultat fastighetshandel 2,2 0,9 2,2 0,9 62,3 Summa skulder och eget kapital 7.781,4 5.745,4 6.957,6
Bruttoresultat 145,9 101,2 145,9 101,2 523,2
Fotnot 1
Centrala administrationskostnader -6,5 -5,0 -6,5 -5,0 -20,9 Specifikation av férandringar i eget kapital
Vardereglering fastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0 46,9 Vid &rets borjan 2.092,3 1.705,8 1.705,8
Rorelseresultat 1394 96,2 139,4 96,2 4554 Nyemission 30,0
Utdelning -148,4
Resultat fran finansiella poster Effekt av ny redovisningsprincip 277,1 277,1
Ranteintakter m m 1,3 0,9 1,3 0,9 83,1 Periodens resultat 53,6 35,8 227,8
Rantebidrag 0,1 0,9 0,1 0,9 18 Vid periodens slut 2.145,9 2.018,7 2.092,3
Rantekostnader mm -66,4 -48,3 -66,4 -48,3 -223,9
Resultat fore skatt 74,4 49,7 74,4 49,7 316,4
Skatt
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 -7,1
Uppskjuten skatt -20,8 -13,9 -20,8 -13,9 -81,5
Periodens resultat 53,6 35,8 53,6 35,8 227,8
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KASSAFLODESANALYS

2001 2000 2000
Mkr jan-mars jan —mars jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 74,4 49,6 316,4
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet, mm -0,3 11 50,7

74,1 50,7 367,1
Betald skatt 0,0 0,0 -7,1
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 74,1 50,7 360,0
Forandring av rorelsekapital 326,6 26,4 473,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 400,7 77,1 833,2
Investeringsverksamheten
Investeringar, fastigheter netto -730,3 43,2 -1261,4
Investeringar, 6vrigt netto -0,2 0,0 -0,5
Forandring av finansiella tillgangar 0,6 13,8 20,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -729,9 57,0 -1241,0
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0,0 0,0 30,0
Upptagna lan 480,0 0,0 596,2
Amortering av l&neskulder 0,0 -49,9 0,0
Utbetald utdelning 0,0 0,0 -148,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 480,0 -49,9 477,8
Arets kassaflode 150,8 84,2 70,0
Likvida medel vid arets borjan 140,2 70,2 70,2
Likvida medel vid periodens slut 291,0 154,4 140,2

DEFINITIONER

Fastighetstermer

Direktavkastning
Arligt driftséverskott avseende fastigheter vid &rets utgéng i forhallande
till fastigheternas bokforda varde vid arets utgang.

Driftséverskott
Hyresintakter minus drifts- och underhaliskostnader, tomtrattsavgald,
fastighetsskatt och fastighetsadministration. Rantebidrag ingar ej.

Driftskostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskatsel, renhalining,
forsakringar samt I6pande underhall.

Fastighetskategori
Fastigheternas huvudsakliga anvandning (se "Ytférdelning”).

Hyresintakter/fastighetsintakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom t ex ersattning for varme, fastighets-
skatt, forsakringsersattningar och dvriga intékter, minus hyresforluster.

Hyresvéarde
Hyresintékter plus bedémd marknadshyra for outhyrda ytor, hyresrabatter
och hyresforluster.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter, hyresrabatter samt hyresforluster i forhallande till hyresvarde.

Ekonomisk vakansgrad
Bedomd marknadshyra for outhyrda ytor i forhallande till hyresvarde.

Lokalslag
Ytorna fordelade efter hur de anvénds.

Underhall

Atgarder som syftar till att uppréatthalla en fastighet och dess tekniska
system. Avser planerade atgarder som innebér utbyten eller renovering av
byggnadsdelar eller tekniska system. Aven hyresgéstanpassningar ingar har.

Ytférdelning

Med fordelning per lokalslag menas att ytorna i fastigheten ar férdelade efter
hur de anvands. Férdelning gors pa kontor, bostader, butiker, hotell, projekt
samt industri och lager. Med foérdelning per fastighetskategori menas att den
typ av yta som svarar for den storsta andelen av den totala ytan avgor hur
fastigheten definieras. En fastighet med 51 procent kontorsyta betraktas
sdledes som en kontorsfastighet.

Ytmassig uthyrningsgrad
Uthyrd yta i forhallande till total uthyrbar yta vid arets utgéng.

Ytmassig vakansgrad
Vakant yta i forhallande till total uthyrbar yta vid &rets utgang.

Rakenskapsrelaterade termer

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster minus betald skatt i férhallande till genom-
snittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan
av ing&ende och utgdende balans dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster plus réntekostnader minus rantebidrag

i forhallande till genomsnittliga tillgdngar. Genomsnittliga tillgdngar beréknas
som summan av ingdende och utgdende balans dividerad med tva.

Fastigheternas bel&ningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda varde
vid rets utgang.

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

Fastigheternas bokférda varde per aktie
Fastigheternas bokforda varde i forhallande till antalet aktier
vid drets utgang.

Kassaflode
Arets resultat med tillagg fér avskrivningar och vardejusteringar av fastig-
hetstillgdngar men med avdrag for investeringar exklusive forvarv.

Rantetéckningsgrad
Resultat fore finansnetto i forhallande till finansnetto.

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

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintresse vid arets slut i forhallande
till totala tillgangar.

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

Overskottsgrad
Driftsgverskottet i forhallande till totala hyresintékter.
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