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KUNGSLEDEN

www.kungsleden.se




DELARSRAPPORT

1 januari - 30 september 2001

Resultatet fére skatt for perioden uppgick till 319 (267) Mkr vilket

motsvarar ett resultat per aktie om 16,8 (14,4) kr.

Driftsdverskottet 6kade med 38 procent till 479 (346) Mkr.
Under perioden har 78 fastigheter avyttrats for 804 Mkr med ett

resultat pa 62 (20) Mkr och 44 fastigheter forvarvats for 1.937 Mkr.

Tidigare lamnad prognos om ett resultat efter betald skatt om

360 Mkr, motsvarande 19,0 kr per aktie, kvarstér.

Kungsledens affarsidé, vision och verksamhet
Kungsledens affarsidé ar att aga och forvalta fastigheter med
en langsiktigt hdg och stabil direktavkastning.

Kungsledens vision &r att utnyttja och vidareutveckla
bolagets kompetens att strukturera heterogena fastighets-
bestand.

Verksamhetens tva huvudinriktningar &r forvaltning och
handel med fastigheter.

Bolaget ser fastighetens avkastning som det mest cen-
trala mattet, viktigare &n bade fastighetskategori och geo-
grafiskt l1age. Kungsleden ar ett transaktionsintensivt féretag
vars fastighetsinnehav ofta férandras genom kop och for-
saljningar.

Resultat

Kungsleden redovisar ett resultat fére skatt om 319 (267)
Mkr for perioden januari — september 2001. Foregéende
ars resultat inneholl resultat av engéngskaraktar fran avytt-
ringar av ranteswappar om 75 Mkr. Vinst per aktie uppgick
till 16,8 (14,4) kr.

Reavinster vid forséljning av fastigheter uppgick till 62
(20) Mkr, varav tredje kvartalet stod for 32 (16) Mkr.
Driftsverskottet uppgick till 479 (346) Mkr, varav tredje
kvartalet stod fér 174 (146) Mkr.

Direktavkastningen i fastighetsforvaltningen uppgick till
8,6 procent tredje kvartalet. Generellt sett ar kvartal tre det
mest Ibnsamma ur forvaltningssynvinkel, men Iénsamheten
i fastighetsportfolien har forbattrats under aret.

Konjunkturavmattningen har initialt paverkat resultatet
positivt genom sankta rantor. Uthyrningssituationen har inte
forandrats namnvart den senaste tiden. Kungsledens sprid-
ning mot olika typer av fastigheter och omraden minskar
beroendet av utvecklingen i enstaka foretag. D& hyreskon-
trakten dessutom ar tecknade pa viss tid, vanligen 3-5 ar
pa kommersiella kontrakt, ger en foréandring av marknads-
hyran inte omedelbart utslag i hyresintakterna. Férandring
av hyresnivan eller mojlighet att avflytta kan endast genom-
féras i samband med att respektive kontrakt forfaller till

omférhandling, vilket minskar riskerna vid en tillfallig nedgang
i ekonomin. Under ndstkommande ar I6per hyreskontrakt
motsvarande 158 Mkr, eller 13 procent av totala hyresvar-
det, ut.

Kassaflddet under perioden uppgick till 246 (216) Mkr
motsvarande 13,0 (11,6) kr per aktie.

Finansnetto och skuldséttning
Finansnettot uppgick till =203 (-81) Mkr. Réantebidragen upp-
gick till O Mkr.

Rantetackningsgraden uppgick till 2,6 (4,3). Foregdende
ar innehall finansnettot reavinster om 75 Mkr fran avyttrade
ranteswappar.

Likvid for fastigheter fran JM med tilltrdde den 8 mars har
erlagts den 30 juni 2001. Nyforvarvade fastigheter frdn JM
med tilltrdde den 7 juni kommer att betalas den 7 december
2001.

Kungsledens rantebarande skulder uppgick den 30
september till 5.240 (4.365) Mkr, varav utgivet obligationslan
uppgar totalt till 500 Mkr. Medelrantan i laneportfolien upp-
gick till 5,99 (5,60) procent. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden var 2,6 (2,5) &r. Kungsleden ager inga fastigheter
i utlandet och har inga lan i utlandsk valuta.

Rantebindningstid, inklusive obligationslan,

per 30 september 2001

Lan, Mkr Snittranta, %
Rérlig ranta 3.370 5,45
2003 120 8,47
2005 150 9,78
2006 350 6,06
2008 250 6,05
2009 100 6,12
2010 800 7,07
2011 100 6,26
Totalt 5.240 5,99



Skatt
Periodens betalda skatt uppgick till O (4) Mkr. Uppskjuten
skatt uppgick till 88 (74) Mkr, vilket &r en konsekvens av
redovisningsradets nya rekommendation for redovisning av
inkomstskatter. Se ytterligare information under rubriken
”Andrade redovisningsprinciper”.

Fastighetsskatten uppgick till 33 (25) Mkr och ingar i
driftséverskottet.

Kop och férséljningar

Under perioden har 44 fastigheter med en yta om 262 tkvm
forvérvats for en total kdpeskilling om 1.937 Mkr. Forvarven
har skett till en beréknad direktavkastning proforma om 7,6
procent. Under tredje kvartalet har inga fastigheter férvarvats.

Foéljande storre forvarv har genomforts under perioden:

o Tva fastighetsportfolier har forvarvats fran JM med tilltréade
den 8 mars respektive 7 juni 2001. Total kdpeskiling upp-
gick till 1.523 Mkr. | huvudsak rér det sig om kontorsfas-
tigheter i Storstockholm.

e Forvarv av tre kontors- och bostadsfastigheter i centrala
Helsingborg fran Skanska. Kopeskillingen uppgick till
180 Mkr och tilltrade dgde rum den 16 maj 2001.

e Forvary av tva kontorsfastigheter | Goteborg fran SKF.
Kopeskillingen uppgick till 106 Mkr och fastigheterna
bestar av 29 tkvm, i huvudsak kontorslokaler.

Under samma period har 78 fastigheter med en yta om
127 tkvm avyttrats for totalt 804 Mkr med ett resultat om
62 Mkr. Beraknat pa forséljningspriset har sélda fastigheter
avyttrats till en direktavkastning proforma om 6,1 procent.
Under tredje kvartalet har 29 fastigheter avyttrats for
totalt 357 Mkr med ett resultat om 32 Mkr. | huvudsak &r
det en paketforsalining med en total kdpeskilling om 250
Mkr innehéllande 20 fastigheter i Halmstad och Ljungby
med omnejd. Fastigheterna har avyttrats utifran var be-
démning av fastigheternas avkastning kontra dess risk.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet per den 30 september 2001 omfattar
426 fastigheter med en yta om 1.669 tkvm och ett bokfort
varde om 7.766 Mkr. Fastigheterna ar belagna i 132 kom-
muner. Av fastigheternas vérde aterfinns 90 procent i 50
kommuner. | de tre storstadsregionerna Storstockholm,
Storgdteborg och Oresundsregionen terfinns 58 procent
av fastigheternas varde.

Kungsledens inriktning mot handel och omstruktur-
eringar innebar att fastighetsbestandet ar klassificerat som
omséttningstillgdng. Som en f6ljd harav belastas resultatet
inte med planmassiga avskrivningar, utan fastigheterna
varderas individuellt med utgangspunkt fran det forvantade
férséaljningspriset i enlighet med lagsta véardets princip.
Vardereglering sker vid varje arsskifte.

Intjdningskapacitet

Kungsleden fokuserar pa att skapa stabil och hdg avkast-
ning. Det innebar att bolagets fastighetsbestand kontinuerligt
forandras genom kop och férsaliningar. For att askadliggora
bestandets intjaningskapacitet redovisades i arsredovis-
ningen 2000 en proformaredovisning. En redovisning i
enlighet med samma principer for det bokférda bestandet
per 30 september 2001 lamnas pé sidan 7. Fran arsskiftet
har genomforda kdp och forsaljiningar resulterat i oférandrad
direktavkastning om 8,3 procent.

Finansiell struktur

Eget kapital vid periodens utgang uppgick till 2.150 (2.024)
Mkr eller 113,4 (109,1) kr per aktie motsvarande en soliditet
péa 25,5 (30,5) procent. Av det totala egna kapitalet uppgéar
aktiekapitalet till 47 Mkr. Aktiekapitalet ar fordelat pa
18.958.620 aktier med ett nominellt belopp om 2,50 kr per
aktie.

Investeringar
Nettoinvesteringar i befintliga fastigheter uppgick till 73 (48)
Mkr.

Personal
Medelantalet anstallda uppgick under perioden till 79 (77)
personer.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansnetto uppgick fér perioden
till 2,2 (216) Mkr. Likvida medel uppgick per 30 september
2001 till 0 (0) Mkr.

Andrade redovisningsprinciper

Redovisningen har frin och med 2001 anpassats till Redo-
visningsradets rekommendation om uppskjuten skatt (RR:9).
Berdrda jamforelsetal i resultat- och balansrakning har just-
erats enligt detta.

Redovisningsradets rekommendation for redovisning av
uppskjuten skatt har paverkat Kungsleden enligt féljande.
Rekommendationen innebar att Kungsleden initialt redovisar
nettot av den temporéra skillnaden i fastigheterna och de
ackumulerade underskotten varderat till nominell skattesats
28 procent. Detta netto var positivt och har varderats till
277 Mkr. Beloppet har redovisats genom att en uppskjuten
skattefordran bokats upp mot en 6kning av balanserat fritt
eget kapital i koncernen.

Under perioden redovisar Kungsleden ett resultat som
belastats med uppskjuten skatt pa 90 Mkr. Detta belopp
redovisas som en reduktion av den uppskjutna skattefordran.

Utsikter
Bolagets prognos om ett resultat efter betald skatt om 360
Mkr, motsvarande 19,0 kr per aktie kvarstar.

Det osékra marknadslaget kan medféra goda affars-
mojligheter och Kungsleden har ett férvarvsutrymme om
ca 1 miljard. | 6vrigt analyseras marknadsléget kontinuerligt
och nodvandiga atgérder vidtags for att sakerstélla en lang-
siktigt hdg och stabil direktavkastning.

Kungsleden kommer under resterande del av aret vara
fortsatt aktiv pa transaktionssidan for att forbattra strukturen
pa bolagets bestand och ytterligare starka bolagets intjan-
ingsforméaga.

Stockholm den 24 oktober 2001

JENS ENGWALL
Verkstallande direktdr
Kungsleden AB (publ)

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning
av bolagets revisorer.

Kommande rapporttillfdllen

¢ Bokslutskommuniké for verksamhetsaret 2001 lamnas
i februari 2002.

o Arsredovisning for verksamhetséret 2001 lamnas i mars
2002.

For ytterligare information, kontakta

Jens Engwall, VD,

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



BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND

Var i Sverige finns Kungsleden? Fastighetsbestandet i sammandrag 30 september 2001

Yta Bokfort varde

Hyresvarde

Syd Vist Ost Mellan Norr Totalt
Norr 2,6 % Norr 2,8% Norr 3,2%
Mellan 12.4% ¥ Syd28,2% Mellan 10,8% Sy 24.1% Mellan 12.0% Antal, st 130 112 93 72 19 426
: Syd 23,5% Uthyrningsbar yta, tkvm 470,6 439,3 507,7 207,4 43,9 1.668,9
Bokfort varde, Mkr 1.874,4 1.915,2 2.916,1 842,3 218,2 7.766,2
Hyresvarde, Mkr 266,9 288,1 408,1 136,8 36,4 1.136,3
Ost 30,4% Ost 37,5% Ost359% Hyresintakter, Mkr 246,9 262,8 365,3 118,7 35,2 1.028,9
Vast 26,3% Vast 24,7 % Vest 254% Driftséverskott, Mkr 152,1 176,2 237,7 56,5 19,7 642,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,3 92,2 90,2 89,2 95,9 91,56
Total yta 1.668,9 tkvm Totalt bokfért varde 7.766,2 Mkr Totalt hyresvérde 1.136,3 Mkr Direktavkastning, % 8.1 9.2 8.2 6,7 9,0 8.3
Lager/
Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden? Kontor Butik industri Bostad Hotell Mark Totalt
Antal, st 205 40 93 32 7 49 426
Yta ’ ?T':ff;t varde Hyresvdrde Uthyrningsbar yta, tkvm 828,7 133,6 616,7 64,9 25 - 1.668,9
e 30 e 1% Buﬁfztﬁ/&g;’ o R 05% i T Bokfort vérde, Mkr 5.337,2 6608  1.3837 274,6 89,2 207 7.766.2
Kontor 49,7 % R Kontor 68,7 % - Kontor 64,5% Hyresvarde, Mkr 733,4 107,0 229,2 50,8 15,9 - 1.136,3
Lager/ Lager/ Hyresintakter, Mkr 671,3 96,4 204,1 44,0 13,1 - 1.028,9
industri 17.8% industri 20,2% Driftsverskott, Mkr 430,0 54,7 129,6 20,5 8,3 -0,9 642,2
0% Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,9 91,8 90,9 89,0 89,3 - 91,5
Direktavkastning, % 8,1 8,3 9,4 7,6 9,3 - 8,3
Total yta 1.668,9 tkvm Totalt bokfért varde 7.766,2 Mkr Totalt hyresvérde 1.136,3 Mkr

Finansiella nyckeltal
30 september 2001 30 september 2000 31 december 2000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,56 92,5 91,0
Overskottsgrad, % 62,7 60,2 58,7
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 4,3 3,3
Direktavkastning, % (proforma) 8,3 8,5 8,3
Avkastning pé eget kapital, % - - 16,3
Avkastning pé totalt kapital, % - - 8,7
Skuldsattningsgrad, ggr 2,4 2,2 2,0
Fastigheternas belaningsgrad, % 67,5 711 63,4
Soliditet, % 25,5 30,5 30,1

Aktiedata

30 september 2001 30 september 2000 31 december 2000
Utestaende aktier 18.958.620 18.558.620 18.958.620
Genomsnittligt antal aktier 18.958.620 18.558.620 18.591.953
Driftséverskott per aktie, kr 25,3 18,6 24,3
Resultat fore skatt per aktie, kr 16,8 14,4 16,7
Resultat fore skatt per genomsnittlig aktie, kr 16,8 14,4 17,0
Resultat efter skatt per aktie, kr 12,1 10,2 12,0
Resultat efter skatt per genomsnittlig aktie, kr 12,1 10,2 12,3
Fastigheternas bokforda varde per aktie, kr 409,6 331,0 342,2
Eget kapital per aktie, kr 113,4 109,1 110,4



RESULTATRAKNING BALANSRAKNING

Delarsperiod Rapportperiod
2001 2000 2001 2000 2000
Mkr jan - sept jan - sept juli - sept juli - sept jan -dec Mkr 30 september 2001 30 september 2000 31 december 2000
Fastighetsférvaltning Tillgangar
Hyresintakter 764,4 574,0 266,8 207,9 784,7 Anlaggningstillgéngar 89,5 194,3 176,1
Drifts- och underhallskostnader -205,8 -166,1 —-65,7 -43,4 -236,0 Omsattningsfastigheter 7.766,1 6.142,2 6.486,7
Fastighetsskatt -33,4 —24.5 -12,2 -9,2 -31,0 Ovriga omséttningstillgéngar 391,8 161,7 154,6
Tomtrattsavgald -8,1 -5,3 -2,6 -1,6 -8,0 Kassa och bank 182,1 133,2 140,2
Fastighetsadministration -38,1 -32,4 -12,0 -8,1 -48,8 Summa tillgangar 8.4295 6.631.4 6.957.6
Driftsdverskott fastighetsforvaltning 479,0 345,7 174,3 145,6 460,9
Skulder och eget kapital
Fastighetshandel Eget kapital' 2.150,4 2.024,0 2.092,3
Forséljningsintakter fastigheter 803,8 239,6 356,7 121,9 390,0 Avséttningar 2,9 5,1 5,0
Forsaliningsadministration -11,0 -3,5 0,0 -0,4 -7,3 Réantebarande skulder 5.240,0 4.365,0 4.115,0
Bokfort varde -730,6 -215,6 -324,8 -105,7 -320,4 Ej rantebérande skulder 1.036,2 237,3 745,3
Resultat fastighetshandel 62,2 20,5 31,9 15,8 62,3 Summa skulder och eget kapital 8.429,5 6.631,4 6.957,6
1Se nedan "Férandringar i eget kapital”
Bruttoresultat 541,2 366,2 206,2 161,44 523,2
Forandringar i eget kapital
Centrala administrationskostnader -19,6 =177 -6,0 -5,7 -20,9 Vid érets borjan 2.092,3 1.705,8 1.705,8
Vardereglering fastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0 -46,9 Effekt av ny redovisningsprincip 2771 2771
Rorelseresultat 521,6 348,5 200,2 155,7 455,4 Ny ingdende balans efter korrigering 2.092,3 1.982,9 1.982,9
Nyemission 30,0
Resultat fran finansiella poster Utdelning -170,6 —148,4 —148,4
Réanteintakter mm 8,2 74,9 4,4 0,0 83,1 Periodens resultat 228,7 189,5 227,8
Réntebidrag 0.6 1.4 0.4 03 1.8 Vid periodens slut 2.150,4 2.024,0 2.092,3
Réantekostnader mm -211,4 -157,5 -77,2 -58,1 —223,9
Resultat fére skatt 319,0 267,3 127,8 97,9 316,4
Skatt
Aktuell skatt 0,0 -4,1 0,0 -4 7,1
Uppskjuten skatt -90,3 —73,7 -37,5 —26,3 -81,5
Periodens resultat 228,7 189,5 90,3 67,5 227,8
Genomsnittligt antal aktier 18.958.620 18.558.620 18.958.620 18.558.620 18.591.953
Resultat fére skatt per aktie, kr 16,8 14,4 6,7 5,3 17,0
Resultat efter skatt per aktie, kr 12,1 10,2 4,8 3,6 12,3



KASSAFLODESANALYS

Mkr

2001
januari - september

2000
januari — september

2000
januari - december

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 318,9 267,3 316,4
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, mm -1,1 3,1 50,7
317,8 270,4 367,1
Betald skatt 0,0 0,0 =71
Kassafléde fore férdndringar av rérelsekapital 317,8 270,4 360,0
Forandring av rérelsekapital 47,6 -44.5 473,2
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 365,4 225,9 833,2
Investeringsverksamheten
Investeringar, fastigheter netto -1.279,4 -871,6 -1.261,4
Investeringar, dvrigt netto -0,7 -0,4 -0,5
Forandring av finansiella tillgangar 2,2 11,4 20,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1.277,9 -860,6 -1.241,0
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0,0 0,0 30,0
Upptagna lan 1.125,0 846,1 596,2
Amortering av laneskulder 0,0 0,0 0,0
Utbetald utdelning -170,6 -148,4 -148,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 954,4 697,7 477,8
Arets kassafléde 41,9 63,0 70,0
Likvida medel vid arets bérjan 140,2 70,2 70,2
Likvida medel vid periodens slut 182,1 133,2 140,2

DEFINITIONER

Fastighetstermer

Direktavkastning. Arligt driftsdverskott avseende fastigheter vid &rets
utgang i férhallande till fastigheternas bokforda varde vid arets utgang.

Driftsoverskott. Hyresintakter minus drifts- och underhallskostnader, tomt-
rattsavgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration. Rantebidrag ingér ej.

Driftskostnader. Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning, férsakringar samt I6pande underhail.

Fastighetskategori. Fastigheternas huvudsakliga anvandning
(se "Ytfordelning”).

Hyresintikter/fastighetsintékter. Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom
tex ersattning for varme, fastighetsskatt, forsakringsersattningar och évriga
intékter, minus hyresférluster.

Hyresvarde. Hyresintakter plus bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor,
hyresrabatter och hyresforluster.

Ekonomisk uthyrningsgrad. Hyresintakter, hyresrabatter samt hyres-
forluster i forhallande till hyresvéarde.

Ekonomisk vakansgrad. Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i fér-
héllande till hyresvérde.

Lokalslag. Ytorna férdelade efter hur de anvands.

Underhall. Atgérder som syftar till att uppréatthalla en fastighet och dess
tekniska system. Avser planerade atgarder som innebar utbyten eller reno-
vering av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven hyresgéstanpassningar
ingar har.

Ytfordelning. Med fordelning per lokalslag menas att ytorna i fastigheten
ar fordelade efter hur de anvands. Fordelning gérs pa kontor, bostéader,
butiker, hotell, projekt samt industri och lager. Med férdelning per fastig-
hetskategori menas att den typ av yta som svarar fér den stérsta andelen
av den totala ytan avgor hur fastigheten definieras. En fastighet med 51
procent kontorsyta betraktas saledes som en kontorsfastighet.

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

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

11

Rakenskapsrelaterade termer

Avkastning pa eget kapital. Resultat efter finansiella poster minus betald
skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital
berdknas som summan av ingdende och utgdende balans dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital. Resultat efter finansiella poster plus rante-
kostnader minus rantebidrag i forhallande till genomsnittliga tillgangar. Genom-
snittliga tillgdngar berdknas som summan av ingdende och utgéende

balans dividerad med tva.

Fastigheternas belaningsgrad. Rantebarande skulder i forhallande till
fastigheternas bokférda varde vid arets utgang.

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

Fastigheternas bokférda varde per aktie. Fastigheternas bokférda
vérde i forhallande till antalet aktier vid arets utgang.

Kassaflode. Arets resultat med tillagg for avskrivningar och vérdejusteringar
av fastighetstillgdngar men med avdrag for investeringar exklusive forvarv.

Rantetackningsgrad. Resultat fore finansnetto i forhallande till finansnetto.

Skuldsattningsgrad. Rantebarande 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 arets utgang.

Overskottsgrad. Driftsdverskottet i férhallande till totala hyresintakter.
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