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JANUARI - JUNI 2002 | SAMMANDRAG

¢ Resultat fére skatt uppgick till 261 (191) Mkr, motsvarande 13,7 (10,1) kr
per aktie.

¢ Driftsdverskottet 6kade med 31 procent till 401 (305) Mkr.

¢ Under delérsperioden har 33 fastigheter avyttrats for 467 Mkr med ett
resultat pa 64 (30) Mkr och 9 fastigheter forvarvats for 344 Mkr.

Kungsleden har tva huvudinriktningar: férvaltning och handel med fastigheter.
Forvaltningen bidrog med 401 (305) Mkr, medan handeln med fastigheter
gav ett resultat om 64 (30) Mkr. Utfallet i de bada verksamhetsinriktningarna
illustreras nedan.

Kop Foérséljningar Handel med fastigheter
9 fastigheter 33 fastigheter Avyttring med
344 Mkr 467 Mkr vinst 27 fastigheter 77,9 Mkr
—> forlust 6 fastigheter —-5,4 Mkr
11,0% direkt- 7,5 % direkt- férsaljningsadministration —8,3 Mkr
avkastning avkastning resultat = +64,2 Mkr

’

Forvaltning och bestandsutveckling

— Drifts6verskott 401 Mkr
— Okad direktavkastning 8,6% —» 8,7%
varav
genom kop och forsaljningar 0,0%
forvaltning av fastigheter &gda hela aret 0,1%
— Farre kommuner 129 ——— > 123



VI STAR STARKA | SNALBLASTEN

Forutsattningarna for goda fastighetsaffarer
har inte varit de basta under arets forsta sex
manader.

Trots detta star Kungsleden starkt, med ett resultat for det
forsta halvaret 2002 om 261 Mkr, vilket kan jamforas med
191 Mkr for motsvarande period forgdende &r. Detta inne-
bar att vi dkat vinsten med 37 procent under en period dér
det ekonomiska klimatet Iamnat mycket ovrigt att dnska.
Var affarsidé om en hdg och stabil direktavkastning

sétts nu ocksa for forsta gangen pé prov i ett kérvt affars-
klimat. Hittills har vi klarat oss mycket bra — vi lyckas upp-
ratthalla en stor fastighetshandel med gott resultat, direkt-
avkastningen ligger pa goda 8,7 procent och vakanserna
pa laga 6,5 procent. Detta samtidigt som andelen aldre-
boende, som vi uppfattar som fastigheter med mycket lag

risk, har dkat till 14 procent av koncernens bokférda varde.

Nér det galler fastighetsforvaltning har vi ocksa kunnat
gneta vidare. Detta har gett resultat; driftséverskottet har
stigit med 31 procent i jamforelse med motsvarande period
foregaende &r. Det &r vart att ppeka att vi dessutom ar av
uppfattningen att bestandets kvalitet Okat under perioden.

Nér det géller kdp och férséliningar har inte marknads-
laget varit det mest gynnsamma. Trots detta har vi forvarvat
9 fastigheter f6r sammantaget 344 Mkr och vi har avyttrat
sammanlagt 33 fastigheter med en sammanlagd képe-
skilling om 467 Mkr. Sammantaget har fastighetshandeln
genererat ett dverskott om 64 Mkr.

Vi arbetar dock naturligtvis vidare for att mojliggéra nya
affarer. Analyser och férhandlingar ar en del av vér vardag
och vi tror fortfarande att det finns betydande méjligheter
for férvarv och avyttringar. Givet att marknadsforutsatt-
ningarna finns, har vi kapacitet att forvarva fastigheter for
upp till en miliard kronor under hosten.

For forsta gangen sérredovisar vi vart affarsomrade
aldreboende, da det borjar bli en betydande del av verk-
samheten. Om mdjligheter ges, kommer ytterligare forvary
att ske under hosten. Mélet ar att bli marknadsledande
béade vad géller storlek och kunnande inom omrédet.
Forsta halvaret har affarsomradet genererat en direktav-
kastning om 8,3 procent. Detta skall stéllas i relation till att
fastigheterna hyrs ut pa langa kontrakt med kommunala
motparter och att &ldreboende &r en del av fastighets-
marknaden med mycket stark tillvaxt.

Rapportperioden har aven i icke-monetéara termer varit
en framgang. Jag vill garna framhélla den organisation som
vi byggt upp i Kungsleden, med en bred bas av kompetens,

kombinerat med hdgt engagemang och en fin samman-
hallning. Det ar forst nér ett fastighetsbolag kan kombinera
balansrékningen och fastighetsportfélien med affarsman-
naskap och obandig vilja till framgang, som de riktigt bra
resultaten visar sig.

Det forsta halvaret har just visat fordelen med vér stra-
tegi, med en kombination av hog direktavkastning och
aktiv handel. Aven nar det inte finns férutsattningar for
omfattande afféarer, kan vi leverera ett gott resultat.

Vi ser ockséa framtiden an med tillférsikt. Bland véara
hyresgéster stér naringsliv och offentlig forvaltning for en
stor del av hyresintékterna. Bestandet &r dessutom bela-
get i omrédden med forutsattningar for tillvaxt. Var proforma
redovisning visar att bestandet framdver kommer att gene-
rera ett mycket starkt driftsdverskott, och vi ser fram emot
att kunna komplettera denna intjaning med en eller flera
storre afférer under hosten.

Ovanstéende sammanfattar rubriken, att vi stér starka i
snélblasten. Kanske gillar vi till och med lite snélblast — da
ar vi som bast!

Var prognos om ett resultat fore skatt om 450 Mkr eller
24 kronor per aktie kvarstar. Med var utdelningspolicy
betyder detta en utdelning om minst 12 kronor per aktie
for innevarande ar.

Stockholm i augusti 2002

Jens Engwall
Verkstallande direktdr
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¢ Resultat fére skatt uppgick till 261 (191) Mkr, motsvarande

13,7 (10,1) kr per aktie.

¢ Driftsdverskottet 6kade med 31 procent till 401 (305) MKkr.

e Under delarsperioden har 33 fastigheter avyttrats for 467 Mkr
med ett resultat pa 64 (30) Mkr och 9 fastigheter forvarvats

for 344 Mkr.

Kungsledens affarsidé
Kungsledens &ger och forvaltar fastigheter med langsiktigt
hog och stabil avkastning.

Kungsledens vision

Visionen &r att genom gott entreprendrskap och hég kom-
petens bli Sveriges mest Insamma och framgangsrika
fastighetsbolag.

Kungsledens strategi

Vi ska n& vara mal genom att

e vidareutveckla en kompetent och affarsmassig organisa-
tion

¢ med aktiv forvaltning och féradiing av fastighetsbestandet
strava efter att ha ndjda kunder

¢ med utgéngspunkt i befintligt bestand och genom kop
och forséliningar sékerstélla en langsiktigt hog avkast-
ning.

Resultat
Resultat fore skatt uppgick till 261 (191) Mkr, motsvarande
18,7 (10,1) kr per aktie.

Driftséverskottet uppgick till 401 (305) Mkr. Okningen
péa 31 procent forklaras framst av volymokningen i fastig-
hetsbestandet genom foregaende ars stora forvarv.

Enligt berdkningen av intjaningskapacitet i fastighets-
bestandet per den 30 juni 2002 uppgick momentan direkt-
avkastning till 8,7 procent. Overskottsgraden uppgick till
61,6 (61,2) procent.

Den forhallandevis laga aktivitetsnivan i ekonomin har
framst gett upphov till Idga rantekostnader. De kompon-
enter i driftsdverskottet som ar beroende av konjunktur-
laget som hyresnivaer, vakanser och hyresforluster fortsatter
att utvecklas vél. Kungsledens diversifiering med en sprid-
ning mot olika kategorier av fastigheter och orter minskar
paverkan fran saval generella som specifika handelser.
Hyreskontrakten ar vél férdelade 6ver tiden. Under 2002
omférhandlas kommersiella hyreskontrakt for 119 Mkr
motsvarande 10 procent av de kommersiella kontrakten.

Fastighetshandeln medférde att 33 (49) fastigheter av-
yttrades for 467 (447) Mkr med ett resultat om 64 (30) Mkr.
Finansnettot uppgick till -188 (-130) Mkr. Rantetacknings-
graden var 2,4 (2,5).

Redovisad skattekostnad var 74 (53) Mkr motsvarande
28 (28) procent. Skattekostnaden bestod av uppskjuten
skatt.

Kassaflodet fran rorelse uppgick till 266 (296) Mkr mot-
svarande 14,0 (15,6) kr per aktie.

Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten
Fastighetsbestandet per den 30 juni 2002 bestod av 431
fastigheter med en yta om 1 837 tkvm och ett bokfért varde
om 9 479 Mkr. Fastigheterna var belagna i 123 kommuner.
| de tre storstadsregionerna Storstockholm, Storgdteborg
och Oresundsregionen aterfanns 60 (56) procent av fastig-
heternas bokforda vérde. Under delarsperioden forvarvades
fastigheter f6r 344 (1 937) Mkr och investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till 54 (50) Mkr. Fastigheter har avyttrats
for 395 (406) Mkr i bokfort varde.

| affarsomradet &ldreboende, som redovisar sin forsta
halvarsperiod, har utvecklingen val svarat upp mot forvant-
ningarna vid férvarvet. Momentan direktavkastning per den
30 juni uppgick till 8,3 procent och bokfért varde efter peri-
odens forvérv till 1 290 Mkr.

Kungsleden ar inriktat pa att skapa htg och stabil
avkastning. Genom fastighetshandel och héjd férvaltnings-
effektivitet sker en kontinuerlig forbéttring av fastighetsbe-
sténdets riskjusterade avkastning. | fastighetsbestandet
och intjéningskapaciteten pa sid 9 redovisas en berdkning
av momentan direktavkastning. Berakningen baseras pa
féljande férutsattningar
e fastigheter som avyttrats till och med balansdagen ingar

ej och
e fastigheter som forvarvats senast pé balansdagen ingér
som om de agts i 12 manader.



Principen for berakningen har &ndrats s att utfallet for de
ingdende fastigheternas senaste 12 manader ligger till grund
for intjaningskapaciteten vid varje rapporttillfalle. For fastig-
heter som agts kortare tid anvands en kombination av utfall
och férvarvskalkyl. Tidigare uppdaterades utfallet for de
ingéende fastigheterna endast efter ett fullt rakenskapsar.
Principférandringen medfér att férandrad portfdlisamman-
s&ttning och forvaltningseffektivitet sléar igenom jamnare och
snabbare samt att informationsvardet i berakningen av in-
tjaningskapaciteten okar.

Sedan etablerandet av affarsomrade aldreboende har
den tidigare kategoriindelningen blivit inaktuell. Presenta-
tionen pé sid 9 har darfor foréandrats genom att &ldreboen-
det brutits ut ur kategorin bostader och bildat en egen
kategori 8ldreboende. Ovriga bostéder samt de mindre
kategorierna hotell och mark har samlats i kategorin 6vrigt.

Fastighetshandel
Under delérsperioden har 9 (44) fastigheter med en yta om
86 (262) tkvm forvarvats for 344 (1 937) Mkr. Foérvarven har
skett till en beréknad direktavkastning pé 11,0 (7,6) procent.
Samtidigt har 33 (49) fastigheter avyttrats for totalt 467
(447) Mkr med ett resultat pa 64 (30) Mkr. Fastigheterna
har avyttrats till en berdknad direktavkastning pa 7,5 (5,7)
procent. Avyttringarna har skett 7 respektive 27 Mkr &ver
externa och interna varderingar per den 31 december 2001.
Forsaljningsvardet for 25 av fastigheterna understeg 10
Mkr. | féljande tabell redovisas férdelningen mellan fastig-
heter som avyttrats med vinst respektive forlust.

Avyttrade fastigheter Omsittning, Mkr Resultat, Mkr Antal
Positivt resultat 396,0 77,9 22
Nollresultat 19,2 0,0 5
Negativt resultat 52,0 -5,4

Forsaljningsadministration - -8,3 -
Summa 467,2 64,2 33

Under rapportperioden har sex fastigheter inom affarsom-
radet aldreboende forvarvats fran privata agare. Forvarven
har skett i ett till 50 procent &gt joint venture. Kungsledens
bokférda varde for dessa fastigheter uppgick till 134 Mkr.
Fem av fastigheterna &r belagna i Malmé och Lund och en i
Uppsala. Direktavkastningen beraknas uppga till 8,2 procent.

Ovriga férvary bestar av kompletteringar till befintliga
delbestand. En storre industrifastighet i Vasteras har for-
vérvats fran Ahlstom for 154 Mkr till en beréknad direktav-
kastning pa 14,8 procent. En kontors- och hotellfastighet i
Malmé har forvarvats frén Pandox for 50 Mkr till en beraknad
direktavkastning pé 7,7 procent.

Rapportperiodens avyttringar uppgick till 18 fastigheter
for 227 Mkr med ett resultat om 34 Mkr.

Finansiering

Finansnettot uppgick till =188 (—130) Mkr varav rantebidra-
gen utgjorde 0,1 (0,2) Mkr. Rantetackningsgraden var 2,4
(2,5). Likvid for férvarvet av &ldreboende erlades under andra
kvartalet 2002. Erhallen rantefrihet beraknas ha motsvarat
21 Mkr. Kostnader for ersattningar i samband med finansi-
ering uppgick till 6 (2) Mkr.

Laneportfolien har dkat fran 5 966 till 6 993 Mkr. Medel-
rantan har 6kat ndgot och uppgick per den 30 juni till 6,08
procent. Genomsnittlig réntebindningstid har okat till 3,2 ar.
Ranteforfallostrukturen har framst uppnéatts genom att lan
med korta rantebindningstider forlangts via ranteswapavtal.

Kungsleden &ger inga fastigheter i utlandet och har
inga 1&n i utlandsk valuta.

Rantebindningstid per 30 juni 2002

Ranteforfall Lan, Mkr Andel, % Snittranta, %
2002 3373 48,3 5,68
2003 220 3,1 6,91
2004 100 1,4 5,19
2005 250 3,6 8,25
2006 450 6,4 5,96
2007 475 6,8 6,52
2008 450 6,4 6,15
2009 100 1,4 6,12
2010 1275 18,3 6,91
2011 300 4,3 6,60
Totalt 6993 100,0 6,08
Eget kapital

Eget kapital vid periodens utgang uppgick till 2175 (2 060)
Mkr eller 114,7 (108,7) kr per aktie motsvarande en solidi-
tet p& 22,0 (24,1) procent.

Aktien och agarstrukturen
Aktiekursen har fortsatt att utvecklas positivt under 2002.
Den 31 december 2001 var kursen 117 kr och den 28 juni
2002 var den 129,50 kr. Erlagd utdelning uppgick till 10,50
kr per aktie. Totalavkastningen under perioden var foljaktli-
gen 19,7 procent.

Antalet aktiedgare uppgick till cirka 12 300 per den 28
juni 2002 vilket jamfoért med antalet per den 31 december
2001 innebér en 6kning med 21 procent.

Aktiedgare per 31 mars 2002

% av roster

Antal och kapital
Olle Florén med bolag 458 300 2,4
Crafoordska stiftelsen 442 000 2,3
Ledning och styrelse 419 200 2,2
Andra AP-fonden 334 555 1,8
Svenska Réda Korset 300 000 1,6
SHB Liv Forsakring 291 200 1,5
Agria 260 000 1,4
Ostersjostiftelsen 260 000 1,4
Wasa Fastighetsfond 150 800 0,8
Bengt Holmberg 119 800 0,6
Summa 10 storsta &garna 3035 855 16,0
Utlandska aktieégare 2400 000 12,7
Ovriga aktiedgare 13 522 765 71,3
Totalt 18 958 620 100,0



Personal
Medelantalet anstallda uppgick till 79 (77) personer.

Moderbolaget
Moderbolagets resultat efter finansnetto uppgick till -9 (-10)
Mkr. Likvida medel uppgick per 30 juni 2002 till O (0) Mkr.

Redovisningsprinciper

Kungsledens redovisningsprinciper har varit oférandrade
jamfort med foregaende &r. Bolaget foljer Redovisnings-
rédets rekommendationer samt Redovisningsradets
Akutgrupps uttalanden.

Prognos 2002
Prognosen for 2002 om ett resultat fore skatt pa 450 Mkr,
motsvarande 23,7 kr per aktie kvarstar.

Stockholm den 15 augusti 2002

Jens Engwall
Verkstallande direktor
Kungsleden AB (publ)

Kommande rapporttillfillen

¢ Delarsrapport januari — september, 23 oktober.

¢ Bokslutskommuniké i februari 2003.

o /&rsredovisning for verksamhetséaret 2002 i mars 2003.

Granskningsrapport fér Kungsleden AB

Jag har 6versiktligt granskat denna halvarsrapport enligt
den rekommendation som FAR utférdat. En dversiktlig
granskning ar vasentligt begransad jamfort med en revi-
sion. Det har inte kommit fram nagot som tyder pé att
halvarsrapporten inte uppfyller kraven enligt bors- och ars-
redovisningslagarna.

Stockholm den 15 augusti 2002

Thomas Thiel
Auktoriserad revisor

For ytterligare information, kontakta:

Jens Engwall, VD Kungsleden

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 OCH INTJANINGSKAPACITETEN

Var i Sverige finns Kungsleden?

Yta

Norr 2,0%

Mellan 14,7% .
Ost 32,7%

Vast 25,1% '
Syd 25,5%

Total yta 1837,4 tkym

Hyresvérde

Norr 2,3%
Mellan 13,5% ‘

&

Syd 22,9%
Totalt hyresvérde 1367,5 Mkr

Ost 38,2%

Vést 23,1%

Bokfort varde
Mellan 11,7% _ Norr2,0%

‘ Ost 40,7%
Vast 22,7% ’

Syd 22,9%
Totalt bokfért védrde 9 478,8 Mkr

Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?

Yta

Aldreboende 7,0% _ OVrigt 4:4%

Affar 8,3% \“
Industri/
Lager 35,8%

Total yta 1837,4 tkvm

Kontor 44,5%

Hyresvérde

A Svri 0
Aldreboende 10,2% Ovrigt 4,3%

Affér 9,4% A

Industri/
Lager 20,9%

Kontor 55,2%

Totalt hyresvérde 1367,5 Mkr

Bokfort varde
Ovrigt 3,8%

Aldreboende 13,6% ‘
(o)
Affér 8,6% A Kontor 56,5%
Industri/
Lager 17,5%

Totalt bokfért vdrde 9 478,8 Mkr

Totalt Ost Syd Vast Mellan Norr Totalt
Antal, st 101 135 113 68 14 431
Uthyrningsbar yta, tkvm 601,0 467,7 461,9 270,9 35,9 1837,5
Bokfért varde, mkr 3855,8 2173,7 2151,4 1110,5 187,4 9478,8
Hyresvarde, mkr 522,2 312,9 315,9 184,9 31,5 1367,5
Hyresintékter, mkr 480,4 293,7 292,7 162,4 29,5 1258,6
Driftséverskott, mkr 330,4 190,5 202,2 88,3 16,8 828,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,3 94,8 93,5 91,4 93,8 93,5
Direktavkastning, % 8,6 8,8 9,4 8,0 9,0 8,7
Overskottsgrad, % 68,8 64,9 69,1 54,4 56,9 65,8
Totalt Kontor Industri/Lager Affar Aldreboende Ovrigt Totalt
Antal, st 189 99 45 22 76 431
Uthyrningsbar yta, tkvm 818,6 657,5 162,5 127,9 81,0 1837,5
Bokfort varde, mkr 5363,4 1656,0 814,2 1289,5 355,7 9478,8
Hyresvarde, mkr 753,6 285,8 129,1 139,8 59,2 1367,5
Hyresintékter, mkr 693,3 256,8 17,2 138,9 52,3 1258,6
Driftséverskott, mkr 459,8 167,9 65,1 107,6 27,7 828,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,1 92,1 93,7 99,5 90,6 93,5
Direktavkastning, % 8,6 10,1 8,0 8,3 7,8 8,7
Overskottsgrad, % 66,3 65,4 55,6 77,5 53,1 65,8



RESULTATRAKNINGAR

Delarsperiod Rapportperiod

2002 2001 2002 2001 2001
Mkr jan = juni jan = juni april - juni april - juni jan -dec
Fastighetsférvaltning
Hyresintakter 650,7 497,6 328,2 2568,2 1038,7
Drifts- och underhallskostnader -183,2 -140,1 -83,9 -71,9 -293,5
Fastighetsskatt —24,8 -21,2 -13,7 -11,0 —44.7
Tomtrattsavgald -6,3 -5,5 2,2 -3,2 -10,3
Fastighetsadministration -35,6 -26,1 -17 1 111 -51,8
Drifts6verskott fastighetsforvaltning 400,8 304,7 211,3 161,0 638,4
Fastighetshandel
Forsaljningsintakter fastigheter 467,2 447 1 226,7 203,8 1057,1
Férsaljningsadministration inkl omkostnader -8,3 -11,0 -5,6 -10,2 -16,3
Bokfort varde sdlda fastigheter -394,7 -405,8 -192,9 -165,5 -940,6
Resultat fastighetshandel 64,2 30,3 28,2 28,1 100,2
Bruttoresultat 465,0 335,0 239,5 189,1 738,6
Centrala administrationskostnader -16,0 -13,6 -7,6 =71 -30,5
Vérderegleringar 0,0 0,0 0,0 0,0 -51,3
Rorelseresultat 449,0 321,4 231,9 182,0 656,8
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter mm 3,1 3,8 1,8 2,5 18,5
Rantebidrag 0,1 0,2 -1,5 0,1 1,2
Rantekostnader mm -191,6 -134,2 -100,8 -67,8 -296,2
Resultat fore skatt 260,6 191,2 1314 116,8 380,3
Skatt
Aktuell skatt 0,2 0,0 0,2 0,0 -2,0
Uppskjuten skatt -74,0 -52,8 -37,8 -32,0 -112,5
Periodens resultat 186,8 138,4 93,8 84,8 265,8
Genomsnittligt antal aktier 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620
Resultat fére skatt per genomsnittlig aktie, kr 13,7 10,1 6,9 6,2 20,1
Resultat efter skatt per genomsnittlig aktie, kr 9,9 7,3 4,9 4,5 14,0

10



BALANSRAKNINGAR

Mkr 30 juni 2002 30 juni 2001 31 dec 2001
Tillgangar

Anlaggningstillgangar 14,3 127,4 56,1
Omsaéttningsfastigheter 9478,8 8 068,2 9476,9
Ovriga omséttningstillgéngar 254,0 128,9 260,2
Kassa och bank 138,1 213,5 158,7
Summa tillgdngar 9 885,2 8538,0 9946,9
Eget kapital och skulder

Eget kapital ' 2175,3 2 060,0 2187,5
Avsattningar 36,9 3,6 2,2
Réntebarande skulder 6992,5 5240,0 5926,2
Ej réntebarande skulder 680,5 1234,4 1831,0
Summa skulder och eget kapital 9 885,2 8538,0 9 946,9

! Féréndring i eget kapital

Vid arets borjan 2187,6 2092,2 2092,3
Utdelning -199,1 -170,6 -170,6
Periodens resultat 186,8 138,4 265,8
Vid periodens slut 2175,3 2060,0 2187,5
Nyckeltal

30 juni 2002 30 juni 2001 31 dec 2001
Finansiella nyckeltal
Direktavkastning, intjaningskapacitet % 8,7 8,3 8,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, intjdningskapacitet % 93,5 91,4 93,4
Overskottsgrad, % 61,6 61,2 61,5
Réntetackningsgrad, ggr 2,4 2,5 2,4
Avkastning pa eget kapital, resultat fore skatt % 11,9 9,2 17,8
Avkastning pa eget kapital, resultat efter skatt % 8,6 6,7 12,4
Avkastning pa totalt kapital, % 4,6 4,2 8,0
Skuldsattningsgrad, ggr 3,2 2,5 2,7
Fastigheternas belaningsgrad, % 73,8 64,9 63,0
Soliditet, % 22,0 241 22,0
Aktiedata
Utestéende aktier 18 958 620 18 958 620 18 958 620
Genomsnittligt antal aktier 18 958 620 18 958 620 18 958 620
Driftsdverskott per aktie, kr 21,1 16,1 33,7
Fastigheternas bokférda varde per aktie, kr 500,0 425,6 499,9
Eget kapital per aktie, kr 114,7 108,7 115,4
Kassaflode fran rérelsen per aktie, kr 14,0 15,6 26,7
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KASSAFLODESANALYSER

Delarsperiod Rapportperiod
2002 2001 2002 2001 2001

Mkr jan - juni jan = juni april - juni april - juni jan -dec
Rérelsen
Rorelseresultat 449,0 321,4 2319 182,0 656,7
Finansnetto -188,4 -130,2 -100,5 -65,3 -276,4
Vérderegleringar 0,0 0,0 0,0 0,0 51,3
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, m.m. 0,4 0,7 0,1 0,1 -1,2

261,0 190,5 131,56 116,8 430,4
Betald skatt 0,2 =71 0,2 0,0 =71
Kassafl6de fran rorelsen fore férandring av rorelsekapital 261,2 183,4 131,7 116,8 423,3
Kassafléde fran féréndring av rérelsekapital
Okning () / Minskning (+) av rérelsefordringar -52,0 -39,9 -22,5 11,6 -52,9
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 57,0 1562,1 51,3 92,0 135,4
Kassafl6de fran rérelsen 266,2 295,6 160,5 220,4 505,8
Investeringsverksamheten
Forvérv av omsattningsfastigheter -396,6 -1987,3 -368,3 -1016,7 -3982,0
Foérsaljining av omsattningsfastigheter 394,7 405,8 192,9 165,5 940,6
Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar, netto -2,3 -1,0 -1,4 -1,2 -1,4
Investeringar i finansiella anldggningstillgéngar, netto 4,4 0,7 8,2 0,1 55
Kassafl6de fran investeringsverksamheten 0,2 -1581,8 -168,6 -852,3 -3037,3
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan / amortering lan -82,9 1530,1 205,7 725,0 27156
Utbetald utdelning -199,1 -170,6 -199,1 -170,6 -170,6
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -282,0 1 359,5 6,6 554,4 2545,0
Periodens kassaflode -15,6 73,3 -1,5 -77,5 13,5
Likvida medel vid periodens borjan 153,7 140,2 139,6 291,0 140,2
Likvida medel vid periodens slut 138,1 213,5 138,1 213,5 153,7
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SALDA FASTIGHETER, JANUARI - JUNI 2002

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/
Fastighetsbeteckning Adress Ort Kommun Omb.ar Kontor Lager Bostad Affar Hotell Ovrigt Total yta
Marknadsomrade Ost
Kontor
Standard 8 Bagareg 23 Nyképing Nykoping 1975/1989 1155 0 235 0 0 0 1390
Gripen 2 V:a Storg 23 Nykoping Nykoping 1929 1299 7 923 301 0 0 2600
Sérmlandsbanken 10 Slottsg 25 Nykoping Nykoping 1992 3120 120 75 419 0 0 3734
Luna 4 S:t Ragnhildsg 1 Sodertélie Sodertélie 1929 2033 66 455 410 0 0 2964
Industri/Lager
Vita Liljlan 3 Bredangsv 205-209 Stockholm Stockholm 1971 0 2060 0 40 0 0 2100
Affar
Diagonalen 1 Geometriv 3-7 Huddinge Huddinge 1989 3061 154 0 3467 0 0 6682
Tackjarnet 3 Karlsbodav 12 Stockholm Stockholm 1988 0 750 0 1010 0 0 1760
Ovrigt
Dikartorp 3:7 Slammertorpsv Jarfalla Jarfalla - 0 0 0 0 0 0 0
Magasinet 2 Tuna Industriv 31 Jarna Sodertélie - 0 0 180 0 0 0 180
Magasinet 3 Tuna Industriv 33 Jarna Sodertélie - 0 0 180 0 0 0 180
Marknadsomrade Syd
Kontor
Uttern 12 Storg 12 Alvesta Alvesta 1930 789 0 230 0 0 0 1019
Sosdala 73:9 Bankg 1 Sosdala Hassleholm 1929 463 0 303 145 0 0 911
Hastveda 96:2 O Jarnvsg 2 Héastveda Hassleholm 1969 284 0 0 0 0 0 284
Torstensson 9,10 Eriksg 124, 126 Landskrona Landskrona 1929/1979 840 0 0 0 0 0 840
Linneryd 5:2 Kyrkv 22 Linneryd Tingsryd 1970 302 0 0 0 0 0 302
Trasten 2 Sevdeg 34 Vimmerby Vimmerby 1978 1560 0 0 40 0 0 1600
Industri/Lager
Lyckebacken 1 Akerlund & Rausing v20 Lund Lund 1939/1976 2440 74 402 0 0 0 905 77747
Ovrigt
Képmannen 9 Braheg 51 Granna Jonkoping 1955 285 0 421 225 0 0 881
Marknadsomrade Vast
Kontor
Lerum 32:1 Hedlunds Backe 1 Lerum Lerum 1991 1042 0 0 0 0 0 1042
Planeten 5 Skaraborgsgg 34 a-e Skara Skara 1978 2139 0 2388 0 0 1741 6268
Borsen203 Kungsg 12-14 Amal Amal 1940/1961 1588 0 232 699 0 0 2519
Affar
Hallsés 2:133 Kring-Alles V 52 Lerum Lerum 1988 0 0 0 600 0 0 600
Ovrigt
Aratorp 3:17;20;85 Krusagérdsv 12 Kinna Mark - 0 0 0 0 0 0 0
Planeten 7 Skaraborgsg 34 f Skara Skara 1929/1983 193 0 1348 0 0 0 1541
Marknadsomrade Mellan
Kontor
Vagverket 9 Zettergrens v 14 Falun Falun 1979 424 329 0 0 0 0 753
Smedjan 3 Sundsg 23 Séffle Séffle 1936 815 0 207 0 0 0 1022
Férgeriet 3 Ag4-8 Orebro Orebro 1989 1860 0 0 0 0 0 1860
Industri/Lager
Braxen 11 Norra Ag 21 Arboga Arboga 1958/1962 164 3390 0 0 0 0 3554
Ovrigt
Tjadern 12 Tegnérg 8 a-b Filipstad Filipstad 1955 0 0 998 586 0 0 1584
Véstra Salen 5:279 Transtrand Malung Malung - 0 0 0 0 0 0 0
Marknadsomrade Norr
Kontor
Berlin 8 Stora Torget 2 Ornskaldsvik Ornskaldsvik 1929 2229 0 0 0 0 0 2229
Norrgissjo 3:45, 3:68 Skollararv 17 Gidea Ornsksldsvik 1962 131 0 80 0 0 0 211
Ovrigt
Petersburg 4 Nyg 9 Ornskoldsvik Ornskoldsvik 1940 201 0 0 0 0 0 201
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KOPTA FASTIGHETER, JANUARI - JUNI 2002

Uthyrnit yta, kvm

Byggar/ Industri/ Hyres-  Vakans Hyres-
Fastighetsbeteckning Adress Ort Kommun Omb.ar Kontor Lager Bostad Affar Hotell Ovrigt Total yta varde grad, % intakt
Marknadsomréade Ost
Aldreboende
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala Uppsala 2001 0 0 2740 0 0 0 2740 2135 0,0% 2135
Marknadsomréde Syd
Aldreboende
Norra Sjukhuset 1 N Gransv 1; Skjutbanev 3 Lund Lund 1975/1991 0 0 14 166 0 0 0 14 166 6666 6,0% 6 266
Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata 7 Malmé Malmé 1993 0 0 2250 0 0 0 2250 1445 0,0% 1445
Bardisanen 14 N Bulltoftav 61-63 Malmo Malmo 1993 0 0 822 0 0 0 822 720 0,0% 720
Storskarven 9 Brunandav 32, Nv7,Nv 1-5 Malmd Malmo 1993 0 0 4655 0 0 0 4655 3009 0,0% 3009
Tvarékern 16-17 Marieholmsvagen 3 Malmé Malmo 1996 255 0 a17 0 0 0 672 399 0,0% 399
Ovrigt
Hamnen 22:2 Jorgen Kocksgatan 3 Malmo Malmo 1952/1964 3411 265 0 0 4361 0 8037 7215 11,1% 6415
Marknadsomrade Vst
Industri/Lager
Hjulet 6 Kardanv 12B Trollhattan Trollhattan 1980/1984 0 1710 0 0 0 0 1710 866 0,0% 866
Marknadsomrade Mellan
Industri/Lager
Finnslatten 3 Bnr 340, Finnslatten Vasterés Vasterés 1959/1976-77 0 50727 0 0 0 0 50727 35510 13,7% 29 665
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DEFINITIONER

Fastighetstermer

Direktavkastning, arligt driftsdverskott avseende fastigheter vid arets
utgang i férhallande till fastigheternas bokftrda varde vid arets utgang.

Driftsdverskott, hyresintakter minus drifts- och underhallskostnader, tomt-
rattsavgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration. Rantebidrag ingér ej.

Driftskostnader, kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskétsel,
renhalining, forsékringar samt I6pande underhall.

Fastighetskategori, fastigheternas huvudsakliga anvéandning
(se "Ytfordelning”).

Hyresintékter, debiterade hyror jamte tillagg, till exempel erséttning for
varme, fastighetsskatt, férsékringsersattningar och évriga intakter, minus
hyresforluster och hyresrabatter.

Hyresvarde, hyresintékter plus beddémd marknadshyra fér outhyrda ytor,
hyresrabatter och hyresforluster.

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

Ekonomisk vakansgrad, beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i férhall-
ande till hyresvarde.

Lokalslag, ytorna férdelade efter hur de anvands.

Underhall, atgarder som syftar till att uppratthalla en fastighet och dess tek-
niska system. Avser planerade atgérder som innebar utbyten eller renovering
av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven hyresgéstanpassningar ingar
har.

Ytfordelning, med férdelning per lokalslag menas att ytorna i fastigheten &r
fordelade efter hur de anvéands. Fordelning gors pa kontor, bostader, affarer,
hotell, projekt samt industri och lager. Med férdelning 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 kontors-
yta betraktas séldes som en kontorsfastighet.

Ytmaéssig uthyrningsgrad, uthyrd yta i férhallande till total uthyrbar yta vid
arets utgang.

Ytmaéssig vakansgrad, vakant yta i fornallande till total uthyrbar yta vid arets
utgang.
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Rakenskapsrelaterade termer

Avkastning pa eget kapital, resultat i forhallande till genomsnittligt eget
kapital. Redovisas for bade resultat fore och efter skatt. Genomsnittligt eget
kapital beraknas som summan av ingdende och utgéende balans dividerad
med tva.

Avkastning pé totalt kapital, resultat efter finansiella poster plus rantekost-
nader minus rantebidrag i forhallande till genomsnittliga tilgangar. Genom-
snittliga tillgangar berdknas som summan av ingéende och utgéende balans
dividerad med tva.

Fastigheternas bel&ningsgrad, rantebarande skulder i forhallande till fastig-
heternas bokforda varde vid &rets utgang.

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

Fastigheternas bokforda virde per aktie, fastigheternas bokférda varde
i fornallande till antalet aktier vid arets utgang.

Kassaflode fran rérelsen, rorelseresultatet minskat med finansnetto och
varderegleringar justerat for poster som inte ingér i kassaflodet fran rorelsen.
Aven justerat fér férandring i rérelsekapital.

Réntetsckningsgrad, resultat fore finansnetto i férhallande till finansnetto.

Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder vid arets slut i férhallande 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, driftséverskottet i forhéllande till totala hyresintékter.
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