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2003 i sammandrag

¢ Resultat fore skatt uppgick till 485 (452) Mkr och resultatet efter skatt upp-
gick till 745 (322) Mkr, motsvarande 39,30 (17,00) kr per aktie.

e Utdelningen foreslas till 13,00 (12,00) kr per aktie, en dkning med 8 procent.

e Hyresintakter och driftsdverskott 6kade med 7 (24) respektive 4 (28) procent
till 1 376 (1 291) Mkr respektive 850 (818) Mkr.

e Prognos for verksamhetsaret 2004 om ett resultat fore skatt pa 500 Mkr.

KUNGSLEDENS AFFARSIDE,

VISION OCH STRATEGI

Kungsledens ager och forvaltar fastigheter med langsiktigt hdg
och stabil avkastning.

Visionen &r att genom gott entreprendrskap och hég kom-
petens bli Sveriges mest ldnsamma och framgéngsrika fastig-
hetsbolag.

Vi ska na vara mal genom att
e vidareutveckla en kompetent och affarsmassig organisation

e med aktiv forvaltning och foradling av fastighetsbestandet
strava efter att ha n6jda kunder

e med utgangspunkt i befintligt bestand och genom kép och
forséljningar sakerstalla en langsiktigt hog avkastning.

Kungsleden har som mal att standigt forbéttra portfoliens risk-
justerade avkastning. Stravan &r att kassaflodet fran rérelsen
alltid ska vara hogt och stabilt. Rorelserisken minimeras genom
diversifiering inom omradena fastighetskategorier, geografiska
marknader och hyresgéster samt genom spridning av hyres-
kontraktens 16ptid. Fastighetsutvecklingsprojekt undviks efter-
som osékerheten i dessa kassafldden oftast ar betydande.
Kungsleden som har erfarenheten att fastighetshandeln kan
vara framgangsrik oavsett alméanna ekonomiska forutsattningar
anvander fastighetshandeln for att férbattra portféliens risk-
justerade avkastning.

RESULTAT

Intjaningskapacitet

Fastighetsbestandet forandras kontinuerligt sa att intjanings-
forméagan vid en viss tidpunkt ej aterspeglas pa basta satt av
resultatrakningen. Intjaningskapaciteten visar i stéllet hur resultat-
réakningen skulle ha sett ut om de fastigheter som agdes per
den 31 december 2003 innehafts de senaste 12 manaderna.
Syftet ar att visa hur forandringarna i fastighetsbestandet slagit
samt att ge basta majliga upplysning om nuvarande situation
och intjaningsférmaga.

Intjaningskapacitet, Mkr 2003-12-31 Kr/kvm 2003-09-30 Kr/kvm
Hyresintakter 1565 798 1410 751
Drifts- och underhéllskostnader -409 -209 -385 —205
Fastighetsskatt 51 —26 -46 —25
Tomtrattsavgéld -13 -6 -12 -6
Fastighetsadministration -67 -34 -59 -32
Driftséverskott 1025 523 908 483
Bokfort varde 12 336 10815
Direktavkastning, % 8,3 8,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,9 93,8
Overskottsgrad, % 65,5 64,4
Yta tkvm 1962 1878

Arets fastighetshandel var positiv for intjaningskapaciteten.
Avyttrade fastigheters direktavkastning pa forsaljningspris upp-
gick till 5,8 procent och férvarvade fastigheters beréknade
direktavkastning uppgick till 7,8 procent. Denna relativt Iaga
direktavkastning har medfort att portfoliens genomsnittliga
direktavkastning sjunkit. De férvarvade fastigheterna, som i
huvudsak ar belagna centralt i Malmo och Helsingborg, har
dock beddmts ha lagre risk an portfoliens genomsnittliga risk
varfor portféliens riskjusterade avkastning har stigit.
Fastighetsférvaltningens bidrag till intjaningskapacitetens
utveckling var negativ vilket framst forklaras av det relativt bistra
Klimatet under inledningen av aret samt av att energipriserna
hojts. Kostnadsokningarna intréffade under forsta halvaret och
darefter har kostnadsnivan stabiliserats. Kostnaderna for varme,
el och fastighetsskotsel steg darmed mer an intakterna 6kade.
Det har inte varit mojligt att pa kort sikt kompensera kostnads-
oOkningarna genom hyreshojningar. Intdkterna fortsatte dock i
Ovrigt att utvecklas val utan negativa tendenser. Vakanser, rabat-
ter och hyresforluster uppvisar snarast en positiv utveckling.

Utfall

Arets utfall ar battre an foregaende ars och 10 Mkr hdgre &n
senaste prognos som var 475 Mkr fore skatt. Avkastningen pa
eget kapital uppgar till 19 respektive 29 procent fore respektive
efter skatt, vilket star sig val jamfort med Kungsledens mal om
15 procents avkastning pa eget kapital. Fastigheternas direkt-
avkastning, som uppgick till 7,6 procent, i utfallet, respektive



8,3 procent i intjaningskapaciteten nar dock ej upp till malet
8,5 procent. Bade direktavkastningen i utfallet och i intjanings-
kapaciteten har pressats ned mot slutet av aret genom det
relativt lagavkastande Drottforvarvet.

Driftsdverskottet har dkat med 32 Mkr trots att dverskotts-
graden sjunkit till 61,8 fran 63,4 procent och resultatet fran fas-
tighetshandeln var 15 Mkr béattre. Administrationskostnaderna
okade med 21 Mkr. Finansnettot var 10 Mkr sémre. Arets
skattekostnad har vants till en intékt pa 260 Mkr.

Okningen av administrationskostnaderna bér ses mot bak-
grund av att Kungsleden har fortsatt att véxa men har &ven
péverkats av externa kostnader i samband med fastighetshan-
deln samt av periodiseringsfragor i samband med ersattnings-
program for personal.

Finansnettots utveckling forklaras av ett hdgre genomsnitt-
ligt fastighetsbestand och av foljande forhallanden.

2003 2002
Justerat finansnetto, Mkr jan-dec jan-dec
Redovisat finansnetto -432,7 -422,9
Erhallen rantefrinet i samband med fastighetsforvary 0,0 -21,0
Omférhandlad ranteswap 0,0 +17,0
Summa -432,7 -426,9

Arets skatt har paverkats av forvarvet av forlustbolag samt av
andrad beddmning av temporara skillnader i andelar i dotter-
bolag. | tabellen nedan visas Kungsledens skatteforhallanden
vid utgéngen av 2003.

Temporéara skillnader Mkr
Fastigheter -1 988,0
Andelar i dotterbolag 1503,9
Inkomstskatter (underskottsavdrag) 1064,0
Rantebarande skulder 19,6
Summa 599,5
Uppskjutna skattefordringar 167,9

Temporara skillnader i andelar i dotterbolag kommer efter att
dessa bolag avvecklats yrkas som avdragsgilla férluster under
2004 och 6vergdr darefter till temporara skillnader i inkomst-
skatt. Med utgangspunkt i dessa varden kan underskottsav-
dragen vid utgangen av 2004 forvantas uppga till 2 568 Mkr
minskat med skattepliktigt resultat for 2004. Den 1 juli 2003
infordes ny lagstiftning som medfort att det ar skattefritt att
avyttra vissa dotteraktiebolag. Aven detta har, genom att fas-
tigheter satts pa bolag, paverkat 2003 &rs skatt. Denna typ av
forsaljningar, som innebér att den uppskjutna skatteskulden i
fastigheterna avvecklas utan skattebelastning, kan antas 6ka
i framtiden varfor skattesatsen for Kungsleden hadanefter
sannolikt sjunker under 28 procent.

FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet per 31 december 2003 bestod av 423
fastigheter med en yta om 1 962 tkvm och ett bokfort varde
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om 12 336 Mkr. Marknadsvardet uppgick enligt interna och
externa varderingar till 13 291 respektive 12 989 Mkr, det vill
saga Overvardet uppgick till 955 respektive 653 Mkr. Fastighet-
erna var belagna i 110 kommuner. | de tre storstadsregionerna
Storstockholm, Storgéteborg och Oresundsregionen aterfanns
74 procent av fastigheternas bokforda véarde. Under perioden
forvarvades fastigheter for 2 913 Mkr och investerades i befintliga
fastigheter for 216 Mkr, varav 97 Mkr avser tva nyproducerade
fastigheter inom aldreboende. Darutéver forvarvades resterande
50 procent av Hems® Aldreboende AB vilket medférde en
investering pa 235 Mkr. Avyttringarna uppgick till 1159 Mkr

i bokfort varde.

FASTIGHETSHANDEL

Under aret har 70 fastigheter med en yta om 324 tkvm forvarvats
for 2 913 Mkr. Férvarven har skett till en beréknad direktavkast-
ning om 7,8 procent. Samtidigt har 77 fastigheter avyttrats for
totalt 1 334 Mkr med ett resultat pa 151 Mkr. Avyttringarna har
skett till en mot forsaljiningsvardet berdknad direktavkastning
pa 5,8 procent. Erhalina priser ligger 88 Mkr éver interna vard-
eringar och 46 Mkr 6ver externa varderingar per den 31 dec-
ember 2002. Férsaljiningsvardet per fastighet understeg 10 Mkr
for 46 av fastigheterna.

Resultateffekt Omsittning, Resultat,

avyttrade fastigheter Mkr Mkr Antal
Positivt 10791 203,9 51
Noll 20,1 0 9
Negativt 235,1 —28,2 17
Férséljiningsadministration —24,2

Summa 1334,3 151,5 77
Rapportperioden

Under det fiarde kvartalet har fastigheter salts for 877 Mkr med
ett resultat om 95 Mkr samt forvarvats for 2 338 Mkr. Forsalj-
ningarna avsag nio fastigheter ur kategorin industri/lager, 15 ur
kontor, fyra ur affar och 12 ur évrigt. Fastigheterna har salts till
en berdknad direktavkastning pa 5,5 procent. Forvarven avsag
13 fastigheter i kategorin industri/lager, 32 ur kontor och ett
avtal har ingatts med Halmstad kommun om att uppféra en
fastighet for aldreboende. Fastigheterna har forvarvats till en
beréknad direktavkastning pa 7,5 procent. Av dessa 46 fastig-
heter forvarvades 44 fran Drott.

Upphovet till Drottforvarvet &r de strategiska forandringar
som genomforts i Drott i kombination med Kungsledens
beredskap for och 6nskan att férvarva relativt stora och hetero-
gena bestand. Avkastningsnivan kan tyckas lag jamfort med
den 6évriga portfolien men har &nda bedodmts hoja portfoliens
riskjusterade avkastning. Bestandet &r heterogent i den
bemérkelsen att kategori, lage och avkastningsniva varierar
aven om det huvudsakligen bestér av valskatta fastigheter,
belagna i basta lage i Malmé och Helsingborg. Sett dver tiden
kommer ett antal av dessa fastigheter att séljas varpa avkast-
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ningen pa kvarvarande bestand sannolikt hjs. En av dessa
fastigheter har sélts vidare per den 31 december 2003 for en
implicit direktavkastning pa 5,2 procent.

FINANSIERING

Laneportfolien uppgick till 9 480 Mkr och snittrantan till 4,97
procent att jamfoéra med 6,06 procent vid ingangen av aret.

Rantebindningstiden har samtidigt gatt fran 3,14 till 2,58 &r.

Rantebindningstid per den 31 december 2003

Raénteforfall Lan, Mkr Andel, % Snittranta, %
2004 4760 50,2 3,78
2005 650 6,9 6,03
2006 450 4,7 5,96
2007 475 50 6,56
2008 930 9,8 6,10
2009 340 3,6 5,44
2010 1375 14,5 6,49
2011 400 4,2 6,12
2012 100 1,1 5,05
Totalt 9480 100,0 4,97

EGET KAPITAL

Eget kapital vid periodens utgang uppgick till 2 828 Mkr eller
149,20 kr per aktie motsvarande en soliditet pa 21,9 procent.
Under perioden betald utdelning uppgick till 227 Mkr.

AKTIEN OCH AGARNA
Senaste betalkurs den 31 december 2003 var 193 kronor.
Jamfort med betalkursen vid utgdngen av 2002, som var 145
kronor, steg aktien med 33 procent. Totalavkastningen med
hansyn tagen till under perioden betald utdelning pa 12 kr per
aktie uppgick till 41 procent. Under 2003 steg Carnegie Real
Estate Index, CREX, med 34,2 procent och Stockholm All-
Share Index, SAX med 29,8 procent.

Antalet aktiedgare per den 30 december 2003 uppgick till
cirka 13500, vilket var oférandrat fran foregaende ar.

Aktiedgare Antal aktier % av roster och kapital
SHB/SPP fonder 883 885 4,7
Olle Florén med bolag 454 500 2,4
Crafoordska stiftelsen 442 000 2,3
Ing Bewaar Maatschappij BV 310 000 1,6
Svenska Rdda Korset 300 000 1,6
Ostersjostiftelsen 260 000 1,4
SEB fonder 252 650 1,3
Ledning och styrelse 246 800 1,3
State Street Bank 243 530 1,3
BQ Generale du Luxembourg 227 538 1,2
Summa 10 storsta aktiedagare 3620903 19,1
Utlandska aktiedgare, 6vriga 2659619 14,0
Ovriga aktie4gare 12678 098 66,9
Totalt 18 958 620 100,0
PERSONAL

Medelantalet anstéllda uppgick till 76 (73) personer.

MODERBOLAGET
Moderbolagets resultat uppgick till 764 Mkr och likvida medel
till O Mkr per den 31 december 2003.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens redovisningsprinciper har med ett undantag varit
oférandrade jamfort med foregaende ar. Bolaget folier Redo-
visningsradets rekommendationer samt Akutgrupps uttalanden.
Redovisningsprincipen for finansiella kostnader har &ndrats sé
att rntekostnader i samband med nybyggnation av fastigheter
aktiveras. Under perioden har tva nybyggnationer utforts inom
affarsomradet aldreboende med en sammantagen investering
pa ca 97 Mkr. Kungsleden har tidigare ej nyuppfort byggnader
i denna omfattning. Principférandringen har medfort en minsk-
ning av redovisade finansiella kostnader om 2,2 Mkr.

PROGNOS 2004
Styrelsen gor beddmningen att resultatet fére skatt kommer
att uppga till 500 Mkr for &r 2004.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
DELARSPERIODENS UTGANG
Inga vasentliga handelser har intraffat.

Stockholm den 17 februari 2004

Jens Engwall
Verkstéllande direktor

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN
o Bokslutskommuniké for verksamhetsaret 2003,
17 februari 2004
o Arsredovisning for verksamhetséret 2003, 10 mars 2004
e Bolagsstamma for verksamhetsaret 2003 halls den 1 april
klockan 14 i Stockholms Konserthus, Grinewaldssalen 2004
e Delarsrapport for kvartal 1 2004, 22 april 2004
e Delérsrapport for kvartal 2 2004, 18 augusti 2004
e Delérsrapport for kvartal 3 2004, 21 oktober 2004
Arsredovisningen skickas till nytillkommna aktiedgare och till

de aktiedgare som begart det. Arsredovisningen och boksluts-
kommunikén finns tillganglig hos bolaget samt pa hemsidan.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION:
Jens Engwall, VD,

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

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



Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten

Var i Sverige finns Kungsleden? Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?

Yta Yta

Mellan 11,19% O™ 1% Afar6.3%  Ovigt2,3%

Aldreboende 12,0%

Ost 31,5%
Vast 23,7% Kontor 44,3%
Industri/
lager 35,1%
Syd 32,6%
Total yta 1961,8 tkvm Total yta 1961,8 tkvm
Bokfoért varde Bokfort varde
Mellan 7,1%  Norr 0,7% Affér 5,5% Ovrigt 2,0%
] o Ost 36,5% .
Vast 19,6% Aldreboende 22,4%
Kontor 53,6%
Industri/
Syd 36,1% lager 16,5%
Totalt bokfért vérde 12 336,3 Mkr Totalt bokfért vérde 12 336,3 Mkr
Hyresvéarde Hyresvarde
Mellan 8,8%  NOT0.8% Affar6,4% OVrgt2,2%
i . Ost 35,0% . N
Vast 20,9% Aldreboende 17,4% Kontor 53.5%
Industri/
Syd 34,5% lager 20,5%
Totalt hyresvérde 1680,6 Mkr Totalt hyresvérde 1680,6 Mkr
Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten i sammandrag
Marknadsomrade Ost Syd Vast Mellan Norr Totalt
Antal, st 101 169 94 47 12 423
Uthyrningsbar yta, tkvm 617,2 639,2 465,6 217,5 22,3 1961,8
Bokfort varde, mkr 4 499,6 4 460,1 24143 877,1 85,3 12 336,3
Hyresvarde, mkr 587,6 580,8 350,8 148,4 13,0 1680,6
Hyresintakter, mkr 543,7 539,1 332,0 138,1 11,7 1564,7
Driftséverskott, mkr 365,3 350,6 226,3 74,3 8,4 1024,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,0 93,8 95,4 94,0 92,7 93,9
Direktavkastning, % 8,1 7,9 9,4 8,5 9,9 8,3
Overskottsgrad, % 67,2 65,0 68,2 53,8 72,0 65,5
Kategori Kontor Aldreboende Industri/lager Affar Ovrigt Totalt
Antal, st 183 59 108 36 37 423
Uthyrningsbar yta, tkvm 870,3 234,9 688,4 1238,3 44,9 1961,8
Bokfort varde, mkr 6608,5 2769,4 2039,3 682,3 236,8 12 336,3
Hyresvarde, mkr 899,1 292,2 344.,4 108,7 36,2 1680,6
Hyresintékter, mkr 821,2 292,8 316,7 101,3 32,7 1564,7
Driftséverskott, mkr 527,7 211,0 216,7 53,7 15,8 1024,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,3 99,8 93,3 93,9 91,3 93,9
Direktavkastning, % 8,0 7,6 10,6 7,9 6,7 8,3
Overskottsgrad, % 64,3 72,1 68,4 58,0 48,4 65,5



Ekonomisk redovisning

RESULTATRAKNINGAR

Rapportperiod Rakenskapsar

2003 2002 2003 2002
Mkr okt-dec okt-dec jan—-dec jan-dec
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 343,2 323,6 1376,2 1290,6
Drifts- och underhallskostnader -110,9 -98,2 -404,5 -348,5
Fastighetsskatt -7,0 -12,2 -42,0 -48,6
Tomtrattsavgéld -2,9 -2,6 -12,4 -13,1
Fastighetsadministration -19,2 -15,4 —67,0 -61,9
Drifts6verskott fastighetsforvaltning 203,2 195,2 850,3 818,5
Fastighetshandel
Férsaljningsintakter fastigheter 876,8 389,7 1334,3 879,6
Férsaljiningsadministration inkl omkostnader -10,1 -4,6 -24,3 -16,4
Bokfort varde sélda fastigheter —771,9 -309,7 -1158,6 —726,9
Resultat fastighetshandel 94,8 75,4 151,4 136,3
Bruttoresultat 298,0 270,6 1001,7 954,8
Centrala administrationskostnader -15,6 -10,1 -39,3 -31,5
Varderegleringar -44.9 -48,5 -44.9 -48,5
Rorelseresultat 237,5 212,0 917,5 874,8
Resultat fran finansiella poster
Réanteintékter m.m. 1,2 1,2 2,3 4,4
Réntebidrag 1,5 -0,1 1,7 0,0
Rantekostnader m.m. -109,1 -125,4 -436,7 -427,3
Resultat fére skatt 131,1 87,7 484,8 451,9
Skatt
Aktuell skatt -22,8 -0,4 -22,8 -0,2
Uppskjuten skatt 373,6 -27,3 283,1 -130,0
Periodens resultat 481,9 60,0 745,1 321,7
Genomsnittligt antal aktier 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620
Resultat fore skatt per genomsnittlig aktie, kr 6,90 4,60 25,60 23,80
Resultat efter skatt per genomsnittlig aktie, kr 25,40 3,20 39,30 17,00



BALANSRAKNINGAR

Mkr

Tillgéngar
Anlaggningstillgangar
Omsaéttningsfastigheter
Ovriga omsattningstillgéngar
Kassa och bank

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital '

Avsattningar

Réntebarande skulder

Ej rantebarande skulder

Summa skulder och eget kapital

' Forandring i eget kapital
Vid arets borjan

Utdelning

Periodens resultat

Vid periodens slut

KASSAFLODESANALYSER

Mkr

Rérelsen
Rorelseresultat
Finansnetto
Varderegleringar

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet, m.m.

Betald skatt

Kassaflode fran rérelsen fére forandring av rérelsekapital

Kassafléde fran férdndring av rérelsekapital
Okning () / Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder
Kassafl6de fran rérelsen

Investeringsverksamheten

Forvarv av omsattningsfastigheter

Forsalining av omsattningsfastigheter

Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar, netto
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar, netto
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan / amortering lan

Utbetald utdelning

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde
Likvida medel vid periodens bérjan
Likvida medel vid periodens slut

2003
okt-dec

237,56
-106,3
47,5
1,7
177,0
1,1
178,1

-18,2
14,4
274,3

-2 337,6
771,9
-0,5
37,4
-1528,8

1150,3
0,0
1150,3

-104,2
108,0
3,8

31 dec 2003

196,1
12 336,3
372,0
3,8
12908,2

2827,9
0,0
9479,6
600,7
12908,2

2310,2
-227,4

7451
2827,9

Rapportperiod

2002
okt-dec

212,0
-124,3
48,5
03
136,5
-1,1
135,4

4,7
38,7
178,8

-991,8
309,7
-1,5
1,1
-682,0

428,9
0,0
423,9

79,3
206,9
127,6

31 dec 2002

14,8
10129,9
140,1
127,6
104124

2310,2
136,0
7 435,2
531,0
104124

2187,6
-199,1

321,7
2310,2

2003
jan-dec

917,5
-432,7
47,5
0,0
532,3
1,4
533,7

67,0
72,2
672,9

-3409,8
1158,6
-1,3
14,8
-2267,3

1698,1
—227,5
1470,6

-123,8
127,6
3,8

Ekonomisk redovisning

31 dec 2001

56,1
9476,9
260,2
163,7
9946,9

2187,6

2,2
5966,2
1790,9
9946,9

2092,4
-170,6

265,8
2187,6

Rikenskapsar

2002
jan-dec

874.,8
-422,9
48,5
0,5
500,9
-0,9
500,0

-37,0
-8,1
454,9

14284
726,9
-45

5,0
-701,0

419,1
-199,1
220,0

—26,1
153,7
127,6



Ekonomisk redovisning

NYCKELTAL
Rapportperiod Réakenskapsar

2003 2002 2003 2002
Fastighetsrelaterade okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intjidningskapacitet
Direktavkastning 8,3 8,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,9 93,6
Overskottsgrad 65,5 65,0
Utfall
Direktavkastning 7,0 8,0 7,6 8,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 92,4 93,6 92,9
Overskottsgrad 59,2 60,3 61,8 63,4
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 8,0 8,4 7,9 8,6
Avkastning pa eget kapital, resultat fore skatt % 20,4 15,2 18,9 20,1
Avkastning péa eget kapital, resultat efter skatt % 74,4 10,4 29,0 14,3
Rénteteckningsgrad, ggr 2,2 1,7 2,1 2,1
Soliditet, % 21,9 22,2
Skuldsattningsgrad, ggr 3,4 3,2
Belaningsgrad, % 76,8 73,4
Data per aktie
Borskurs 193,00 145,00
Betavéarde 0,05 0,43
Utdelning, kr' 13,00 12,00
Totalavkastning, % 41,4 32,9
Direktavkastning, % 8,3 9,0
P/E-tal, ggr 4,9 8,5
P/CE-tal, ggr 41 3,8
Driftséverskott, kr 10,70 10,30 44,90 43,20
Resultat, kr 25,40 3,20 39,30 17,00
Kassaflode fran rorelsen, kr 14,50 9,40 35,50 24,00
Fastigheternas bokférda varde, kr 650,70 534,30
Eget kapital, kr 149,20 121,90
Utestaende aktier 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620
Genomsnittligt antal aktier 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620

" For 2003 avses styrelsens forslag till vinstdisposition



Intjdningskapacitet

Per balansdagen avyttrade fastigheter ingar ej och senast vid samma tid-

punkt forvarvade fastigheter ingar som om de &gts i 12 manader.

Berakningen baseras pa foljande 6vriga forutsattningar:

e Fastigheter dar 12 manader har forlépt sedan tilltradesdagen ingar med
utfallet for de senaste 12 manaderna.

e For fastigheter dar mer &n 6 méanader men mindre &n 12 méanader har
forlépt sedan tilltradesdagen réknas utfallet om sé att det motsvarar 12
manader.

e Fastigheter med mindre &n 6 manaders utfall sedan tilltrédesdagen ingér
med data fran forvarvskalkyl.

Fastighetstermer

Direktavkastning, driftséverskott i forhallande till genomsnittligt bokfort
varde for fastigheterna. Direktavkastning for intjdningskapaciteten beréknas
dock som intjaningskapaciteten i forhallande till bokfort varde for fastigheterna
vid periodens utgang. Se &ven direktavkastning for aktien.

Driftséverskott, hyresintékter minus drifts- och underhéallskostnader, tomt-
rattsavgéld, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Driftskostnader, kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning, forsékringar samt I6pande underhaill.

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

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

Fastighetskategori, fastigheternas huvudsakliga anvandning (se "Ytfor-
delning”).

Hyresintékter, debiterade hyror jamte tillagg, till exempel ersattning for
varme, fastighetsskatt, férsakringsersattningar och évriga intakter, minus
hyresférluster och hyresrabatter.

Hyresvarde, hyresintékter plus beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor,
hyresrabatter och hyresférluster.

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 innebér utbyten eller renovering
av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven hyresgéstanpassningar ingar
har.

Ytfordelning, med fordelning per lokalslag menas att ytorna i fastigheten &r
fordelade efter hur de anvands. Foérdelning gors pé kontor, bostéder, affarer,
hotell, projekt samt industri och lager. Med férdelning per fastighetskategori
menas att den typ av yta som svarar fér den storsta andelen av den totala
ytan avgor hur fastigheten definieras. En fastighet med 51 procent kontors-
yta betraktas saledes som en kontorsfastighet.

Ytmassig uthyrningsgrad, uthyrd yta i forhallande till total uthyrbar yta vid
periodens utgang.

Ytmaéssig vakansgrad, vakant yta i forhallande till total uthyrbar yta vid
periodens utgang.

Rédkenskapsrelaterade termer

Avkastning pa eget kapital, resultat i férhallande till genomsnittligt eget
kapital. Redovisas for bade resultat fore och efter skatt. Genomsnittligt eget
kapital beréknas 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 tillgangar. Genom-
snittliga tillgangar beréknas som summan av ingédende och utgédende balans
dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokfoérda
vérde vid periodens utgang.

Betavirde, aktiens samvariation med den genomsnittliga utvecklingen pa
marknaden. Vid betavarde under ett varierar aktiens kursutveckling mindre
an SAX — Stockholm All-Share index. Betavardet ar en viktig komponent i
den s kallade Capital Asset Pricing Model (CAPM) som anvands for att
berakna marknadens avkastningskrav pa aktien. Ett lagt betavérde ska enligt
CAPM medftra ett Iagt avkastningskrav. Betavardet avser 12 ménader.

Direktavkastning for aktien, erlagd utdelning i forhallande till aktiekursen
vid periodens ingang.

Eget kapital per aktie, eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens
utgang.

Fastigheternas bokférda varde per aktie, fastigheternas bokférda varde
i fornallande till antalet aktier vid periodens utgang.

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

P/E-tal, borskurs vid periodens utgang i forhallande till resultat per aktie
enligt gdllande prognos. For historiska varden anvands bérskurs vid perio-
dens utgang i férhallande till nésta periods resultat per aktie.

P/CE-tal, borskurs vid periodens ingang i forhallande till kassaflodet fran
rorelse.

Resultat per aktie, resultat efter skatt vid periodens utgang dividerat med
antal aktier vid periodens utgang.

Réntetsckningsgrad, resultat fore finansnetto i férhallande till finansnetto.

Skuldsittningsgrad, rantebarande skulder vid periodens utgang i forhallan-
de till eget kapital.

Soliditet, eget kapital inklusive minoritetsintresse vid periodens utgang i for-
hallande till totala tillgangar.

Totalavkastning, summan av aktiens kursuppgang under perioden och
under perioden erlagd utdelning i forhallande till aktiekursen vid periodens
ingang.

Bverskottsgrad, driftsdverskottet i forhéllande till totala hyresintékter.

Definitioner



Fastighetsforteckning

SALDA FASTIGHETER JANUARI - DECEMBER 2003

Fastighetsbeteckning

Marknadsomrade Ost
Kontor

Valpen 1

Vilian 2

Véxlaren 4

Fjaliraven 1

Borg 6

Sigtuna 2:169
Fjardingen 28:4

Industri/lager
Valhalla 2:21
Jordbromalm 6:60
Albano SvD
Albano Aftonbladet
Albano Carnemyr
Kolsva 1

Borg 3

Gullfoss 1

Affar
Vérsta 1:58
Nollplanet 12

Ovrigt
Lagmanstinget 6
Centrum 13:1
Aoy 1:169
Jordbromalm 4:7

Marknadsomréde Syd
Kontor

Rédhuset 7

Baggan 3

Erik Dahlberg 16
Jons Petter Borg 13
Nils 9

Frans 6

Hoby 1:5

Véstra Hallen 1:41
Falken7 &8

Industri/lager
Tollstorp 1:380
Vagskalen 3
Kajan 37

Ovrigt
Slaggan 5
Ljung 1:28 m.fl

Marknadsomréde Vast
Kontor

Utby 3:61

Utby 1:20

Gérdsten 41:1

Merkurius 4 0 9

Bilde 12

Industri/lager
Reparatoren 6
Agir 32

Majorna 164:2

Affar

Askim 243:19
Ladan 3
Linkarven 4

Ovrigt
Gérdsten 41:3
Angered 80:2
Angered 80:1
Gérdsten 53:2
Gérdsten 53:3
Hulebéck 1:604
Bilde 2

Marknadsomrade Mellan
Kontor

Vastra Falun 1,2,8,11,7:32
VYttre Asen 12

Kvasta 2:4

Merkurius 2

Industri/lager
Kolven 8
Klubban 5
Bonaren 5

Affar
Kettil 7
Glanshammar 2:17

Ovrigt
Kometen 4
Mejeristen 1
Staren 19
Fjolner 5
Turisten 1
Turisten 4
Torsjo 3:66
Torsjo 3:89

Marknadsomrade Norr
Kontor

Braxen 1

Hasten 2

Kéllaren 3

Loke 7

Olympen 3

Ovrigt
Hélsan 1
Fargaren 3

Kommun

Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Lidingd
Stockholm
Sigtuna
Uppsala

Eskilstuna
Haninge
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Botkyrka
Eskilstuna

Botkyrka
Enképing
Haninge
Haninge

Helsingborg
Helsingborg
Landskrona
Lund
Ronneby
Ronneby
Ronneby
Ronneby
Sélvesborg

Gnosjo
Jonkoping
Malmé

Jonkoping
Klippan

Ale

Ale
Goteborg
Trollhattan
Uddevalla

Falkenberg
Falképing
Goteborg

Goteborg
Skara
Uddevalla

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Harryda

Uddevalla

Falun
Falun
Lindesberg
Nora

Borlange
Karlstad
Séffle

Vasteras
Orebro

Kristinehamn
Kumla
Kumla
Koping
Torsby
Torsby
Orebro
Orebro

Luled
Ockelbo
Sollefted
Skellefted
Sundsvall

Haparanda
Sollefted

Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Lidingd
Kista
Sigtuna
Uppsala

Eskilstuna
Haninge
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Kista

Kista

Vérsta
Kloster

Botkyrka
Enkoéping
Haninge
Haninge

Helsingborg
Odékra
Landskrona
Lund
Ronneby
Ronneby
Brakne Hoby
Hallabro
Sélvesborg

Gnosjo
Jonkoping
Malmé

Huskvarna
Klippan

Alvangen
Alvéngen
Goteborg
Trollhattan
Uddevalla

Falkenberg
Falképing
Goteborg

Goteborg
Skara
Uddevalla

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Harryda

Uddevalla

Falun
Falun
Fellingsbro
Nora

Borlange
Karlstad
Séffle

Vésteras
Glanshammar

Kristinehamn
Kumla
Kumla
Koping
Torsby
Torsby
Orebro
Orebro

Luled
Ockelbo
Sollefted
Skellefted
Sundsvall

Haparanda
Sollefted

Adress

Kungsg 68

Kungsg 13

Kungsg 17

Karins Alle 3-7
Stromaog 6

Rektor Cullbergsv 8
Vastra Ag 16

Fraktg 7
Rorv 4-8
Bjornnasv 21
Bjornnasv 33
Bjoérnnasv 25
Fagerstag 26
Stromaég 5
Viderog 4

Ringv 1
Matt Johanssonsv 30

Segersbyv 20
Kungsg 26
Rorv 55
Lillsjv

Centralg 10
Jarnvsg 9
Landerigr 19
Strandg 8
Kungsg 9
Héradsv 18
Ronnebyv 41, 43
Stortorget 11

Industrig
Huskvarnav 40
Limhamnsv 106-110

Drottning 14
Skéralid

Tingsv 2
Goteborgsv 93
Ramnebacken
Polhemsg 2
Kilbacksg 13,15

Oktanv 3
Bang 24
Banehagsg 6-10

Askims Torg 1, 2, 3
Storsvéngen 2
Ling 4

Angered
Transformatorstation
St Holmen 2
Kumming 7
Kumming 5

Centralv 13
Lagerbergsg 2, 12

Engelbrektsg 24
Holmg 20, 22, 26
Bergsv 35
Radmansg 15

Svetsgr
Sagverksg 26
Industrig 16

Torgg 1,3,5
Eldvallsg 2

Kungsg 36

S Kungsv 27, 29a-h, 31
Stationsg 2-4

Stora G 4a-b

Kyrkog 2

Fryksénde

Mosjo

Mosjo

Smedjeg 12-16
Sodra Asg 42
Storg 55

Torget 2

Storg 20b—c

Torget 4
Storg 35a-b

Byggar/
omb.ar

1929
1976/1995
1930
1963
1980
1935
1914/1955

1970
1982
1929
1940
1940
1975/1986
1978
1978

1984
1990

1977/1995

1904/1994
1968
1953
1992
1990
1978
1979
1970
1929

1968/1978
1949/1983
1929/1990

1954

1979/1993
1929
1935/1960
1958/1987
1965

1979/1989
1929/1988
1992

1967
1987/1989
1987

1929
1973/1994
1929
1898

1957/1986
1977
1950/1988

1966/1990
1958/1972

1929/1991
1992
1972/1989
1945/1974
1929

1987
1963
1962
1975
1972

1929
1968

Kontor

4 386
7925
2243
4300
6372

702
6131

3092
689
1665
660
2873
1653
390
210
906

9075
3154

497

462
237
288
4909
3539

1129
1885

1022

2536
5895
245
714

1207

7776

42
1062
2644
2997

380
516

10

Industri/
lager

920
88
289

4543
612
1074
840
5590

2016

105

6081
6835
11538

488
3007
4187

20
611

756
1816
9186

411

174

36

145

Aldre-
boende

Uthyrningsbar yta, kvm

Affar

456
52

1590

934
2038

804

387

268

31

574

468

1117
4609
3100

720
4637
90

9021
846

182

156
350

243
271
132
1232
56

542

Bostad

526
2561

288
200

790

43

285
142

oW =

393
639

1785
1220

Hotell Ovrigt

- 12
= 100
- 84
2875 =
1541 =
4968 60
= 35
- 60

Total yta

4476
8469
3110
6861
6372

702
7858

712
6679
612
1074
840
5590
1800
2016

1840
2038

31738

3092
701
3028
1160
2873
1723
390
325
1325

6081
16297
14792

1801

750
437
319
5783
4113

956
4136
6072

2139
4609
3100

3319
11143
620
856

756
1816
9186

10639
1169

1735
3128
5118
1814
1891

81938

706
1833
8940
3088

2852
1796



Fastighetsforteckning

KOPTA FASTIGHETER JANUARI - DECEMBER 2003

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/ Aldre- Hyres- Hyres- Vakans-
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager boende Affar  Bostad Hotell Ovrigt Total yta intakt varde grad, %
Marknadsomrade Ost
Industri/lager
Langtradaren 4 Borlange Borlange Godsvagen 11 1970/1990 - 1599 - - - - - 1599 625 625 -
Galjonen 1 Linképing Linképing Gillbergagatan 30 1975/1991 - 590 - - - - - 590 398 398 -
Marsta 17:2 Sigtuna Marsta Maskingatan 8a 1974/1986 - 3791 - - - - - 3791 2050 2050 -
Korsraven 1 Stockholm ~ Spéanga Arrendevagen 50 1969/1998 - 6120 - - - - - 6120 4035 4035 -
Mastaren 6 Sodertdlie  Sodertalie Hantverksvéagen 14 1986 - 1104 - - - - - 1104 637 637 -
Aldreboende
Halmstad Halmstad ~ Halmstad Halmstad 2004 = = = = = = = = = = =
Jakobsberg 34:6 Jarfalla Jakobsberg  Snapphanevégen 22 1973/2002 - - 7055 - - - - 7 055 11757 11771 -
Menséttra 26:1 Nacka Nacka Orendvagen 5 1995 - - 2047 - - - - 2047 3566 3566 -
Diademet 3 Norrképing  Norrkdping ~ Gamla Ovégen 27 1993 - - 3625 - - - - 3625 3657 3655 -
Marknadsomréde Syd
Kontor
Kavalleristen 11 Helsingborg Berga Bergavéagen 1a 1989 2184 - - - - - - 2184 1889 1889 -
Delfinen 17 Helsingborg Helsingborg  Kullagatan 31 1900/1984 - - - - - - - - - - -
Fiskaren 40 Helsingborg Helsingborg ~ Kullagatan 41 1900/1984 6743 - - - - - - 6743 7 690 7 690 -
Fiskaren 41 Helsingborg Helsingborg  Drottninggatan 42-44 1900/1984 - - - - - - - - - - -
Springposten 3 Helsingborg Helsingborg  Springpostgranden 3 1910/1990 2127 - - - - - - 2127 1910 1910 -
Terminalen 1 Helsingborg Helsingborg  Jarnvagsgatan 10-12 1991 19243 - - - - - - 19243 44165 44165 -
Réadhuset 7 Helsingborg Helsingborg ~ Stortorget 7 1904/1994 3092 - - - - - - 3092 5398 5398 -
Armringen 2 Malmé Fosie Agnesfridsvagen 190 1975 4867 - - - - - - 4 867 2982 2982 -
Gullriset 4 Malmd Hindby Camillavagen 17-21 1945 648 - - - - - - 648 593 593 -
Vakteln 3, 23 Malmé Limhamn Tegnérgatan 39 1991 1871 - - - - - - 1871 24238 2423 -
Brudbuketten 11 Malmd Malmd Derbyvégen 24 1988 1344 - - - - - - 1344 860 1171 26,6
Brénnaren 8 Malmé Malmo Agneslundsvéagen 14 1947 5395 - - - - - - 5395 5089 5710 10,9
Claus Mortensen 29 Malmo Malmo Baltzarsgatan 41a 1950 6204 - - - - - - 6204 7384 9598 19,9
Davida 15 Malmé Malmo Amiralsgatan 13-15 1990 11469 - - - - - - 11469 16 885 18768 10,0
Druvan 1 Malmd Malmo Engelbrektsgatan 7 1900 3785 - - - - - - 3785 3406 3785 10,0
Flygledaren 1 Malmé Malmo Héjdrodergatan 14 1988 916 - - - - - - 916 848 848 0,0
Gustav Adolf 12 Malmé Malmé Gustav Adolf 12 1958 3157 = = = = = = 3157 4664 5117 89
Kamelen 14 Malmé Malmo Storgatan 43 1934 13500 - - - - - - 13 500 15885 15885 -
Laxen 23 Malmé Malmo Brogatan 5-7 1971 7 455 = = = = = = 7 455 6507 10085 35,5
Lejonet 2 Malmé Malmo Lilla torg 1 1911 5679 - - - - - - 5679 8470 8963 3,8
Oscar 16 Malmo Malmo Sodergatan 3 1907 2115 - - - - - - 2115 3515 4448 17,8
Stjarnan 10 Malmo Malmo Engelbrektsgatan 6 1990 901 - - - - - - 901 1423 1466 -
Soderport 7 Malmo Malmo Gustav Adolfs torg 43 1885 2052 - - - - - - 2052 2132 3349 34,5
Soderport 8 Malmo Malmo Per Weijersgatan 4 1700 1582 - - - - - - 1582 1460 2562 43,0
Soderport 9 Malmo Malmo Gustav Adolfs torg 47 1910 2100 - - - - - - 2100 2440 3217 24,2
Torshammaren 11 Malmo Malmo Hornyxegatan 6 1984 647 - - - - - - 647 776 776 -
Vakteln 17 Malmo Malmo Jérnvagsgatan 42-46 1930 2560 - - - - - - 2 560 3174 3359 55
Vildanden 8 Malmé Malmo Geijersgatan 4-8 1967/1990/1993 8 561 - - - - - - 8561 7811 8186 4,6
Vildanden 9 Malmd Malmd Geijersgatan 2a-b 1990 5825 - - - - - - 5825 5733 6839 16,2
von Conow 51 Malmé Malmo Kalendegatan 4 1884 1929 - - - - - - 1929 2608 2738 -
von Conow 54 Malmo Malmo Baltzargatan 31 1965 20810 - - - - - - 20810 26784 33325 18,9
Dadeln 23 Malmé Sorgenfri Bertrandsgatan 3 1920 3480 - - - - - - 3480 2168 2253 3,8
Industri/lager
Tagarp 20:81 Burlov Arlov Lommavagen 39 1929/1984 - 27177 - - - - - 27177 8276 8582 3,6
Dolken 3 Helsingborg Berga Morsaregatan 12 1985/1990 3845 - - - - - - 3845 2874 2874 -
Asien 20 Helsingborg Géseback  Kvarnstensgatan 11 1989 - 2548 — - — — - 2548 1050 1050 -
Jupiter 12 Helsingborg Ringstorp Grenadjargatan 8 1978 - 1459 - - - - - 1459 655 655 -
Flygbasen 4 Malmdo Bulltofta Hojdrodergatan 17 1989 - 1681 - - - - - 1681 1211 1211 -
Flintkérnan 2 Malmo Fosie Agnesfridsvagen 194 1972 - 4608 - - - - - 4608 2234 2563 12,8
Krukskérvan 11 Malmé Fosie Flintyxegatan 8a 1986 - 2610 - - - - - 2610 1341 1820 26,3
Hammaren 5 Malmo Kirserberg ~ Sodra Bulltorftavagen 17 1966 - 4299 - - - - - 4299 3811 3811 -
Grasejen 1 Malmo Limhamn Prangaregatan 5 1960 - 2365 - - - - - 2365 88 2535 96,5
Kupolen 2 Malmo Limhamn Krossverksgatan 7-17 1992 - 9922 - - - - - 9922 8473 9313 7,7
Holkyxan 8 Malmdo Malmo Bronsyxegatan 13 1972/2002 - 4625 - - - - - 4625 2710 2710 -
Masugnen 22 Malmo Sofielund Annelundsgatan 59 1948 - 2369 - - - - - 2369 807 1316 38,7
Sémjan 2 Malmé Sofielund Bokgatan 16-18 1929 - 9514 - - - - - 9514 3005 4433 32,2
Brénnaren 3 Malmé Sorgenftri Industrigatan 13 1947 - 4304 - - - - - 4304 2571 2981 13,8
Marknadsomrade Vist
Industri/lager
Rud 51:14 Goteborg VFrolunda  Klangargsgatan 6a 1970/1990 - 4 463 - - - - - 4463 2779 2779 -
Adelmetallen 15 Jonkoping  Jonkoping  Grossistgatan 14 1988/1997 - 5000 - - - - - 5000 2365 2365 -
Pumpen 5 Kalmar Kalmar Grindangsvagen 2 1969 - 665 - - - - - 665 276 276 -
Anisen 2 MélIndal Mélindal Johannefredsgatan 9 1991/1999 - 5500 - - - - - 5500 45038 4503 -
Gasmataren 2 MélIndal Mélindal Argongatan 11 1982/1987 2589 11133 - 314 - - 30 14 066 11259 11259 -
Kurod 4:43 Uddevalla ~ Uddevalla Brunnemyrsv 1/Klevasv 4 1974/1999 - 1600 - - - - - 1600 588 588 =
Gravoren 5 Vaxjo Vaxjo Verkstadsgatan 8 1969/1983 - 2568 - - - - - 2568 1372 1372 -
Aldreboende
Backa 866:836 Goteborg Goteborg S:t Jorgens vag 26 1956-62/1992-93 - - 5155 - - - - 5155 4872 5240 7,0
Marknadsomrade Mellan
Industri/lager
Plinten 4 Norrképing  Norrképing  Malmgatan 35 1974/1991 - 5450 - - - - - 5450 3270 3270 -
Kontrollanten 11 Orebro Orebro Skomaskinsgatan 2 1965 - 9283 - - - - - 9283 2159 3436 37,2
Marknadsomrade Norr
Industri/lager
Likriktaren 2 Kiruna Kiruna Stallverksvagen 7 1990 - 1053 - - - - - 1053 785 785 -
Skorpionen 8 Luled Luled Midgardsvagen 10 1964 - 2644 - - - - - 2644 1220 1220 -
Skons Prastbord 1:65 Sundsvall Sundsvall Férmansvéagen 20 1978 - 6 555 - - - - - 6 555 2988 2988 -
Spéanningen 5 Umead Umea Forradsvagen 23 1975 - 1686 - - - - - 1686 791 791 -

Trucken Ostersund ~ Ostersund ~ Chaufférvagen 17 1965/1977 - 1860 - - - - - 1860 771 771 -
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