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Kungsleden

Kungsleden &r ett svenskt fastighetsbolag som ser avkast-
ningen som viktigare an fastighetens kategori och geografiska
lage. Fastighetsportfolien bestod vid utgangen av ar 2003 av
423 fastigheter med ett bokfért varde om cirka 12,3 Mdr. Be-
sténdet fanns i totalt 110 kommuner men var koncentrerat till
Gotaland och Svealand.

Direktavkastningen vid utgangen av 2003 uppick till 8,3 pro-
cent.

Kungsleden &r sedan den 14 april 1999 noterat pa O-listan
vid Stockholmsbdrsen.

Vision
Vi ska genom gott entreprendrskap och hdg kompetens bli
Sveriges mest [6nsamma och framgéngsrika fastighetsbolag.

Affarsidé
Kungsleden ager och forvaltar fastigheter med langsiktigt hog
och stabil avkastning.

Strategi

Vi ska na vara mal genom att

e vidareutveckla en kompetent och affarsmassig organisation

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

¢ med utgangspunkt i befintligt bestand och genom kop och
forsaljiningar sékerstalla en langsiktigt hog avkastning.

Finansiella mal

Vara mal ar att

e uppna minst 15 procents avkastning pa eget kapital

* uppna minst 8,5 procents direktavkastning efter fastighets-
administration i fastighetsportfolien.

Riskbegransningar

Vi begransar risken genom att

e hdgst 30 procent av hyresintakterna ska komma fran
industri- och lagerfastigheter

¢ hogst 30 procent av hyresintakterna ska komma fran fastig-
heter i kommuner med farre an 25 000 invanare

e soliditeten langsiktigt ska uppga till minst 25 procent och
kortsiktigt inte far understiga 20 procent.



2003 i sammandrag

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

¢ Utdelningen foreslas till 13,00 (12,00) per aktie, en dkning med 8 (14) pro-
cent.

e Hyresintékter och driftsdverskott 6kade med 7 (24) respektive 4 (28) pro-
cent till 1 376 (1 291) Mkr respektive 850 (818) Mkr.

e Under aret har 77 (67) fastigheter avyttrats for 1 334 (880) Mkr med ett
resultat pa 151 (136) Mkr och 70 (42) fastigheter har forvarvats for 2 913
(1289) Mkr.

* Prognos for verksamhetséret 2004 om ett resultat fore skatt pa 500 Mkr.

Kungsleden har tva huvudsakliga verksamhetsinriktningar: fastighetshandel
och fastighetsforvaltning. Direktavkastningen uppgick vid arsskiftet till 8,3 (8,6)
procent efter fastighetsadministration. Arets forsaljningar bidrog till att 6ka
fastighetsportfoliens avkastning med 0,2 procentenheter, medan arets forvary
gav ett negativt bidrag om 0,3 procentenheter. Fastighetsférvaltningen gav ett
negativt bidrag om 0,2 procentenheter, vilket framst forklaras av det relativt
bistra klimatet under inledningen av aret samt av att energipriserna hojts. Det
har inte varit mojligt att pa kort sikt kompensera kostnadsokningarna genom
hyreshgjningar. Intakterna fortsatte dock att utvecklas val utan negativa

tendenser.

Kop Forséljning Handel med fastigheter

70 fastigheter 77 fastigheter Avyttring med

2 913 Mkr 1334 Mkr vinst 60 fastigheter 204 Mkr

forlust 17 fastigheter —29 Mkr
7,8% direkt- 5,8% direkt- forséliningsadministration  —24 Mkr
avkastning avkastning resultat= +151 Mkr
v

Intjaningskapacitet 2002 2003

Driftséverskott 871 Mkr ——— > 1 025 Mkr

Direktavkastning 8,6% » 8,3%
—Kop och férsélining -0,1%
—Forvaltning av fastigheter &gda hela aret -0,2%
-Vardereglering -

Farre kommuner 128 » 110

Hogre vérde per fastighet 23,6 Mkf ———— > 29,1 Mkr




Vad skiljer egentligen Kungsleden
fran andra fastighetsbolag?

Vi &r helt fokuserade pa den riskjusterade avkastningen. Med
andra ord stréavar vi hela tiden efter att forbattra forhallandet
mellan avkastning och risk. Det betyder att vi vill 6ka avkast-
ningen om inte risken okar, eller minska risken sa lange inte
avkastningen géar ned. Det ar alltsé vad vi réknar med att tjana
pa fastigheterna och vilka risker vi tar som &r det viktiga, inte
vilken sorts fastigheter vi &ger eller var de ligger.

Ni har under aret varit nettokdpare av fastigheter
- har storleken nagon betydelse i er bransch?

Nej, det finns inget som sager att ett stort bolag skulle vara
battre an ett litet. Det finns kanske en undre grans for att man
ska kunna halla en effektiv organisation, samtidigt som det
finns risker nar man blir stor att byrakratin tkar och effektivite-
ten gér ned. Nar det géller vara forvary, tycker vi att dessa
gjort oss mer effektiva samtidigt som risken minskat. Sa lange
vi kan gora goda afférer, s& kommer vi att investera de 50 pro-
cent av arsresultatet som inte delas ut till aktieagarna. Om vi
inte kan gora goda afféarer — det vill sdga minst avkasta de 15
procent som vi satt upp som méal som avkastning pa eget ka-
pital — s& kan vi komma att hoja utdelningsandelen.

Men ni kdpte fastigheter i Malmé och Helsingborg
till en direktavkastning om 8,0 procent nar ert mal
ar 8,5 procent?

Det ar ratt, malet ar att vi ska ha en portfolj med en genom-
snittlig direktavkastning om 8,5 procent. | praktiken betyder
detta att vi &ger fastigheter med en direktavkastning om mel-
lan 6—12 procent. Vi har lange sokt fastigheter i detta omrade,
dar vi ser tillvaxt och goda forutséttningar for fastighetségare.
Vi & mycket glada att ha kunnat kopa sé bra fastigheter till
vad vi tycker &r en rimlig véardering. Paketet har en I&g risk, da
det bestar av flera fastigheter med god spridning. Ser man till
risken ar det viktigt att se hur likvida fastigheterna &r, det vill
saga hur latt det ar att sélja dem. | detta paket finns det fastig-
heter som passar ett brett spektrum av kopare — allt fran pri-
vatpersoner till internationella institutioner. | sjdlva verket har vi
aldrig mott ett sé stort intresse som efter att vi kopte dessa
fastigheter — och darfor ar vi dvertygade om att kdpet kommer
att kunna leda till ménga intressanta affarsmajligheter under
2004.

Ni sdger att en av de viktigaste framgangsfaktor-
erna ar att ha en kompetent och affarsmassigt driven
organisation. Betyder inte det att det finns en risk, om
inte organisationen ”haller kvaliteten”?

Vi tycker det ar viktigt att framhalla var organisation: Husen blir
inte battre och ger inte hdgre avkastning &n vad var organisation
kan astadkomma. Det ar givetvis mycket roligare att arbeta i

Fragor om Kungsleden

en organisation, dar just organisationen spelar roll och bidrar
till utvecklingen. Lite forenklat kan man nog séga att inom var
bransch, sé har bolag med en substanspremium en organisa-
tion som uppfattas tillféra varde, medan bolag som har en
substansrabatt uppfattas ha en organisation som ger ett
negativt varde till fastigheterna.

Varfor ar Kungsledens aktie inte langre noterad
pa Stockholmsborsens Attract 40-lista?

Bdrsen har bestéamt ett antal kriterier som avgor vilka aktier
som ingér i Attract 40-listan. En av dem &r omséttningshastig-
heten, det vill sdga hur mycket aktier som omséatts pa bdrsen.
Har ar det vart att notera att omsattningshastigheten mats i
procent av antalet aktier. For Kungsleden har handeln i antal
aktier per dag varit stabil och med stigande aktiekurs har om-
séttningen Okat i antal kronor. Forklaringen till varfér Kungsleden
fallit bort fran listan &r att ett antal andra aktier 6kat sin omsatt-
ning och "gatt om” Kungsleden.

Skall inte utdelningen héjas nu nér
direktavkastningen pa aktien sjunkit?

Kungsledens utdelningspolicy har aldrig varit knuten till aktiens
direktavkastning, det vill séga utdelningen dividerat med aktie-
kursen. Att direktavkastningen sjunkit beror inte pa att utdel-
ningen sjunkit, vare sig i kronor réaknat eller som andel av vinst-
en per aktie, utan pa att aktien okat i varde. Utdelningspolicyn
sager att utdelningen ska vara minst 50 procent av resultatet
efter aktuell skatt och att utdelningen ska vara stabil.

Resultatet har inte paverkats negativt av den
svaga konjunkturen - kommer resultattappet
nér konjunkturen vander upp igen?

Kungsledens affarsidé ar att aga fastigheter med hdg och
stabil direktavkastning. Stabiliteten ar nyckelord vilket innebar
att svangningarna skall vara sma i bolaget i forhallande till bolag
som till exempel bara satsar pa stora stéder. Svangningarna
halls nere genom att ha en god riskspridning i portflien vad
avser kategori av fastigheter, fastigheternas geografiska lage
och hyreskontraktens langd. Dessutom ser vi till att inte en
enda hyresgast har for stor andel av vara hyror. Under senare
ar har vi investerat kraftigt i fastigheter for aldreboende — det
ar en investering som vi tycker har I&g risk da hyresgésterna &r
kommuner och avtalen ar langa. Det &r nog sant att vi inte far
en lika kraftig uppgéang vid en konjukturforbattring som bolag
med ett storstadsfokus, men en battre konjunktur kommer
inte att leda till samre resultat for Kungsleden.



\VVD-ord

REKORDRESULTAT | SNALBLASTEN - IGEN

Forra arets VD-ord inleddes med orden "De
forutséttningar som ar 2002 bjéd pa for var
verksamhet och fastighetsmarknaden i allmén-
het var inte de bésta. Var afférsidé — att dga

och férvalta fastigheter med en hdg och stabil
direktavkastning — stélldes péa harda prov. Darfér
ar vi sarskilt néjda med att kunna leverera ett
rekordresultat om 452 Mkr, en 6kning med 19
procent jamfért med 2001.”

Om man byter ut artal och siffror skulle faktiskt samma inled-
ning kunna duga for arets VD-ord. Forutsattningarna for var
verksamhet var &n en gang langt ifrén ideala.

Men an en gang visade vi att var affarsidé haller. Rubriken
for VD-ordet forra ret var "Rekordresultat i snélblasten”. Under
2003 blaste det minst lika mycket. Men i blasten tkade vart
redovisade resultat till 485 Mkr — det sjunde rekordresultatet
irad.

Med risk for att ata tjatig vill jag aven i ar jamféra var nuvar-
ande stéllning med den som géllde &r 1997 — det forsta aret
som privatagt bolag. Da dgde vi fastigheter for 1,8 Mdr och
levererade ett driftsdverskott pa 100 Mkr. Sju &r senare har vi
en fastighetsportfélj vard dver 12,3 Mdr och ett driftsdverskott
om drygt 850 Mkr.

| likhet med 2002, inleddes 2003 med fokus instéllt pa att
sakerstélla vara kassafloden i avvaktan pa en forbattrad kon-
junktur som, enligt de flesta bedémningar, skulle komma efter
halvérsskiftet. Bedémningen om en uppgang ar kanske dven
nu instéllt p& halvarsskiftet — men denna gang halvarsskiftet
2004. Dessa beddémningar styr dock inte vart handlande pa
annat satt an att vi fortsatt utgér frén att vi kommer att fa slita
for vart resultat. Vi réknar inte med nagra snabba forbattringar
och vi vet att vi skapat en stabil affarsmodell och kompetent
organisation som kan hantera en utdragen lagkonjunktur.

Under &ret har vi — i likhet med tidigare ar — forbattrat drifts-
Overskottet genom att metodiskt arbeta med att minska vak-
anser och minska kostnaderna. Aven i en tuff konjunktur har vi
hallit vakanserna stabila och till och med sankt hyresforlusterna
nagot. Driftskostnaderna har ocksa varit stabila och s& har dven
hyresnivaerna varit, med undantag for Stockholm, dér vi noterat
en viss férsvagning.

Nar det galler fastighetshandeln har vi under aret noterat en
nagot kraftigare konkurrens nér det galler intressanta bestand.
Detta galler framst utlandska investerare som &r intresserade

av portfolier med starkt fokus pé& Stockholm, men det finns
idag aven fler intresserade kdpare till blandade landsbygds-
bestand. Vi valkomnar fler aktdrer pa var marknad, for det be-
tyder battre likviditet. Och om ett fortsatt Okat intresse leder till
hogre fastighetspriser, ger detta utdkade majligheter for oss
att omsatta vart nuvarande innehav - till attraktiva varderingar.

En annan observation ar att marknaden under senare ar bli-
vit allt mer transparent, det vill sdga genomlysningen har 6kat
och allt fler far tillgang till allt battre information om de bestand
som eventuellt ska byta agare. Aven hér véalkomnar vi utveck-
lingen — en &nnu battre fungerande marknad ger nya och fler
affarsmajligheter f6r oss.

Nar det galler mer spridda bestand — savél geografiskt som
nar det géller fastighetstyp, underhallsbehov och storlek — har
fortfarande de allra flesta svart att matcha Kungsledens for-
maga. Var storsta styrka &r snabbhet i utvardering, forhandling
och kdpbeslut. Trots detta har Kungsleden en dokumenterad
férmaga att med vinst kunna kdpa i parti och sélja i minut, det
vill sdga att kunna erbjuda en snabb affar for nAgon med ett
diversifierat bestand och sedan sélja av hela eller delar av port-
folien till - ofta lokala — fastighetségare med mer specificerade
onskemal.

For 2003 blev facit en férsélining om 77 fastigheter till en
sammanlagd kdpeskilling pa 1,3 Mdr — och med ett resultat
om 151 Mkr. Vi ar sarskilt ndjda med vara forsaljningar utanfor
Stockholmsregionen.

N&r det galler kop, har vi 6kat var exponering mot aldre-
boende genom forvarv av fyra fastigheter till ett varde av 245
Mkr. Denna verksamhet ar fortsatt mycket intressant med goda
hyresgaster med langa kontrakt — och darfér hog beldnings-
grad — och "trots detta” en mycket attraktiv direktavkastning
om 7,6 procent. Inom affarsomrédet Aldreboende har vi dess-
utom vunnit ett anbud att bygga och forvalta ett 40-tal Iagen-
heter for Halmstad kommun. Detta ar intressant for det visar
att var affarsidé att bygga upp en specifik kunskap om aldre-
boende ger utslag &ven i en offentlig upphandling. Vi uppfattas
inte bara som konkurrenskraftiga nar det géller hyreskostnader,
utan aven som en vardefull partner inom denna sérskilda form
av fastighetsdgande.

Vidare forvarvade vi i slutet av aret en storre fastighets-
portfolj fran Drott med fokus pa Malmé och Helsingborg. Av
det totala vardet om 2,2 Mdr omfattar mer an 3/4 fastigheter
i centrala Malm& och Helsingborg till en mycket attraktiv direkt-
avkastning.

Under &ret har vi finslipat var organisation. Aldreboende blir
nu en egen region och verksamhetens chef Géran Linder tar
plats i var koncernledning. Vi har &ven utsett Lars Thagesson
till operativ chef eller COO. Detta ger mig mer tid att arbeta



med storre affarer och dven att bygga relationer med véra
aktiedgare och kapitalmarknaden i Gvrigt. Fran att ha varit en
aktie som vackte begrénsat intresse direkt efter var notering,
marker vi ett kontinuerligt 6kat intresse fran analytiker och for-
valtare — for att inte nédmna véra nara 13 000 privata aktie-
placerare. Intresset for Kungsleden kan aven noteras i den
starka kursutveckling som aktien uppvisat under senare &r.
Jag konstaterar att vi sedan bérsnoteringen har levererat en
totalavkastning om over 33 procent per &r.

Infor 2004 rader det minst lika stor osékerhet som infér 2003,
varfor vi prioriterar fortsatt forsaljning av kommersiella fastig-
heter och kop av &ldreboende. Sjunker priset pa kommersiella
fastigheter, sa att avkastningen stiger, kommer &ven forvarv att
ske, men med stor forsiktighet. Var proforma redovisning av vart
nuvarande bestand visar pa en stark intjaning och vi hoppas
att — aterigen — kunna komplettera med Iénsamma fastighets-
afférer.

Prognosen for 2004 &r ett resultat fére skatt om 500 Mkr,
vilkket med var utdelningspolicy skulle ge en utdelning om minst
13 kronor per aktie. Var ambition &r att generera en uthéllig
utdelning i kronor raknat.

Verkstéllande direktor

VVD-ord




Aktien och &garna

Aktiekursen steg med 33,1 procent under 2003
och aktien gav en totalavkastning om 41,4 pro-
cent. SIX Return Index gav under samma period
en totalavkastning om 34,2 procent.

Borsvarde och omséttning

Kungsledens aktie ar noterad pé Stockholmsborsen sedan
den 14 april 1999. Senaste betalkurs den 30 december 2003
var 193 kronor, vilket innebar ett borsvarde for Kungsleden pa
3 660 Mkr. Totalt omsattes sammanlagt 12,1 miljoner aktier,
vilket motsvarar 64 procent av det totala antalet utestaende
aktier. Arets lagsta kurs var 121,50 kronor och den hdgsta
kursen 204 kronor. Jamfort med betalkursen vid utgédngen av
2002, som var 145 kronor, steg aktiekursen med 33,1 procent.
Ladmnad utdelning uppgick till 12 kronor vilket gav en totalav-
kastning péa 41,4 procent. Genomsnittlig totalavkastning de
senaste fem aren uppgick till 33,1 procent. Under 2003 steg
Carnegie Real Estate Index, CREX, med 34,2 procent och
Stockholm All-Share Index, SAX, steg med 29,8 procent.

Aktiekapital

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 47 396 550 kronor for-
delat p& 18 958 620 aktier om ett nominellt belopp péa 2,50
kronor per aktie. Varje aktie berattigar till en rést och har lika
rétt till andel i bolagets tillgangar och vinst.

Aktieagare

Antalet aktiedgare per den 31 december 2003 uppgick till cirka
13500, vilket ar oférandrat fran foregéende ér. Vid noteringen
uppgick antalet aktiedgare till cirka 1 700. De tio stérsta dgarna
kontrollerade vid arets slut 19,1 procent av kapital och roster.
Andelen privatpersoner var cirka 55,5 procent och utlndska
agare svarade for 18,1 procent.

Aktiekapitalets utveckling

Tidpunkt Handelse

Aug 1997 Bolaget bildas

Nov 1997 Split 20:1

Nov 1997 Nyemission

Nov 1997 Utgivande av skuldebrev férenade med optionsrétt till nyteckning
Dec 1997 Nyemission

Juli 1998 Nyemission

Juli 1998 Utgivande av konvertibla férlagsbevis
Mars 1999 Split 2:1

Mars 1999 Konvertering av férlagsbevis

April 1999 Nyemission

Dec 2000 Nyemission

Utdelningspolicy

Styrelsens ambition ar att uppratthalla en stabil utdelning med

en hoég utdelningsandel. Policyn innebar att utdelningen ska

uppga till minst 50 procent av resultatet efter aktuell skatt.
For verksamhetséret 2003 foreslar styrelsen en utdelning

péa 13 kr per aktie. Detta innebar en direktavkastning om 6,7

procent i forhallande till sista betalkurs vid utgangen av 2003.

Analytikerbevakning
Féljande analytiker bevakar [dpande Kungsledens utveckling.

Bernd Stahli Fredrik Skoglund
Merrill Lynch London Carnegie
+44-20-799 612 05 08-676 88 00
Christian Roos Tobias Kaj

Alfred Berg Swedbank Markets
08-723 58 00 08-585 900 00

Fredrik Grevelius
ABG Sundal Collier
08-566 286 00

Antal Ackumulerat Okning av Nominelit
ytterligare antal aktie- Ackumulerat belopp
aktier aktier kapitalet, kr aktiekapital per aktie
1000 1000 100 000 100 000 100

19 000 20 000 - 100 000 5
230 000 250 000 1150 000 1250 000 5
3 750 000 4000000 18750 000 20 000 000 5
2400 000 6400000 12 000 000 32 000 000 5
= = = = 2,50

6 400 000 12 800 000 - 32 000 000 2,50
2 758 620 15 558 620 6 896 550 38 896 550 2,50
3 000 000 18 558 620 7 500 000 46 396 550 2,50
400 000 18 958 620 1000 000 47 396 550 2,50



Aktien och agarna
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Aktiedgare per den 31 december 2003

Aktieagare 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 aktieagare 3620903 19,1
Utlandska aktiedgare, dvriga 2659619 14,0
Ovriga aktiesgare 12 678 098 66,9
Totalt 18 958 620 100,0




Organisation och medarbetare

Kungsledens formaga att forverkliga sin affars-
idé, vision och strategi vilar ytterst p& de med-
arbetare som utgor organisationen. Den organi-
satoriska formagan ar viktig for ett bolag som
Kungsleden. En arbetsmiljé som &r transaktions-
intensiv kraver flexibla och férandringsbenagna
medarbetare med professionalism och kompe-
tens som riktmarke.

ORGANISATION

| januari 2004 genomférdes en organisationsférandring. En ny
funktion, Operativ chef, inrattades. Denne ansvarar fér samtliga
regioner i Kungsleden och driver koncernens dagliga verksam-
het, det vill sdga fastighetsforvaltning och fastighetshandel.
Verksamhetsomradet aldreboende har blivit en region och
dess chef ingar i Kungsledens koncernledning.

Efter forandringen bestar organisationen saledes av fyra
regioner med ansvar for var sitt fastighetsbestand. Respektive
region ansvarar for forvaltning, uthyrning och férsaljning av
fastigheter. Centralt skéts fragor inom ekonomi, finans, juridik,
personal och IT.

Region Syd och Vast drivs fran regionkontor i Malmé res-
pektive Goteborg. | Region Vast ingar dven tre lokalkontor:
Jonkoping, Trollhattan och Véxjd. Region Ost och Region
Aldreboende &r lokaliserade till Kungsledens huvudkontor
i Stockholm. Region Ost har dven lokalkontor i Karlstad
och Vésteras.

Servicefunktionerna &r lokaliserade till huvudkontoret men
viss personal &r stationerad pa regionkontoret i Géteborg.
Servicefunktionerna &r darmed oberoende av fastigheternas
geografiska beldgenhet och har goda mojligheter att knyta till
sig kvalificerade medarbetare.

vD
Anal 0 tiv chef vVD Ekonomi/
nave peraflv.che Finansdirektor
| | T |
Region Vést Region Syd Region Ost  Region Service-
Aldreboende funktioner
Ekonomi
Jonkdping Vésteras Finans
Trollhéttan Karlstad Juridik
Personal
Vaxjo

Modell fér verksamhetsstyrning

Under 2003 har Kungsleden fortsatt implementeringen av
modellen for verksamhetsstyrning. Denna modell innehaller ett
maélstyrningsprogram som erséatter den traditionella budget-
processen. | séval foretagsmassiga som akademiska sam-
manhang framkommer ofta att processen med att faststélla
budget tenderar att vara ineffektiv, dels for att mycket resurser
tas i ansprak, dels for att faststallda mal vid tidpunkten for upp-
folining ofta &r inaktuella pa grund av att forutsattningarna har
férandrats. Dessutom tenderar l6nsamhet att fa en underord-
nad betydelse i budgetsammanhang. Darfér har Kungsleden
valt att istallet arbeta med en mer dynamisk styrmodell bas-
erad pa rullande prognoser och rérliga mal. Pa sa vis erhalls
ekonomisk information péa Idpande basis som tar hansyn till
omvarldsférandringar. Syftet &r att skapa battre forutsattningar
for medarbetare att fatta affarsmassiga beslut. Ambitionen &r
att medarbetare pa alla nivaer ska bli effektivare pa att l6sa sina
respektive uppgifter och darmed medverka till att ytterligare
Oka lénsamheten i bolaget.

MEDARBETARE

Medarbetarna arbetar antingen med fastighetsforvaltning eller
administration. Medarbetarna inom fastighetsforvaltningen
arbetar pa de lokala marknaderna. De har stort kunnande om
fastighetsforvaltning och om aktérerna pa de lokala fastighets-
och hyresmarknaderna. De &r ocksé val insatta i aktorernas
och marknadernas férutsattningar och utvecklingspotential.
Affarsmassighet och flexibilitet &r nyckelord i fastighetsforvalt-
ningens arbete med att vidareutveckla fastighetsbestandet
och arbetsmetoderna.

Medarbetarna inom administrationen arbetar i huvudsak
centralt i organisationen. De besitter kompetens med sarskild
inriktning mot olika koncernévergripande fragestalliningar. Ser-
vice och specialistkompetens & honndrsord i administrationens
arbete med att stddja fastighetsforvaltningen och tillsammans
med denna verka for en kontinuerlig forbattring av arbetsme-
toderna inom Kungsleden samt svara for efterlevnaden av
legala krav.



Vid utgéngen av 2003 hade Kungsleden 90 (81) &rsanstallda
varav 79 (71) tjansteman. Utover tjanstemannen fanns vid ars-
skiftet 11 (10) anstéallda fastighetsskotare. Kungsleden koper

i gorligaste man externa fastighetsskotartjanster, vilket ofta
sker lokalt. Diagrammet intill visar férdelningen av tjansteméan
mellan fastighetsforvaltningen och administrationen samt for-
delningen mellan man och kvinnor. Antalet personer i fastighets-
forvaltningen uppgar till 51 (45) och antalet personer i adminis-
trationen har okat till 28 (26). Inom administrationen &r andelen
kvinnor nagot hogre an andelen man och det omvanda galler
inom fastighetsforvaltningen. Sammantaget uppgick andelen
kvinnor vid arsskiftet till 45 (48) procent.

Medeléldern bland tjansteménnen var 41 (40) &r och &r lagre
bland kvinnor &n bland mén. En analys av aldersfordelningen
visar att kvinnorna utgor en klar majoritet bland tjansteman
yngre an 40 ar, medan mannen foljaktligen utgor stoérsta an-
delen bland anstallda aldre &n 40 ar. Av samtliga tjansteméan
var 56 (56) procent 40 ér eller aldre.

Sammantaget visar aldersstatistiken att bolaget har en god
blandning av yngre och aldre medarbetare med varierande
alder och erfarenhet. Diagrammet intill visar anstaliningstiden
for tidnstemannen. Av tjdnstemannen har 39 (32) medarbetare
arbetat 4 &r eller mer i bolaget, 28 (28) mellan 1-3 &r och
resterande 12 (11) kortare period an ett ar.

Organisation och medarbetare
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Organisation och medarbetare

Jens Engwall Johan Risberg

Eskil Lindnér Gdran Linder

LEDNING

Jens Engwall. Fédd 1956.
Verkstallande direktér. Anstélld i Kungsleden sedan 1993.
Innehav i Kungsleden: 140 000 aktier.

Johan Risberg. Fédd 1961.
Vice VD, ekonomi- och finansdirektdr. Anstalld i Kungsleden sedan
1996. Innehav i Kungsleden: 80 000 aktier.

Lars Thagesson. Fodd 1959.
Operativ chef. Anstalld i Kungsleden sedan 1993.
Innehav i Kungsleden: O aktier.

Benny Ivarsson. Fédd 1955.
Regionchef Vast. Anstélld i Kungsleden sedan 1999.
Innehav i Kungsleden: 5 600 aktier.

Eskil Lindnér. Fodd 1959.
Regionchef Syd. Anstalld i Kungsleden sedan 1999.
Innehav i Kungsleden: 5 400 aktier.

Lars Thagesson Benny Ivarsson

Ake Kaur

Goran Linder. Fodd 1968.
Regionchef Aldreboende. Anstalld | Kungsleden sedan 1998.
Innehav i Kungsleden: O aktier

Ake Kaur. Fédd 1955.
Regionchef Ost. Anstalld i Kungsleden sedan 1998.
Innehav i Kungsleden: O aktier



Organisation och medarbetare

Bengt Kjell

Per-Anders Ovin Anna Weiner Jiffer

STYRELSE OCH REVISORER

Bengt Kjell. Fodd 1954.

Ordférande. Senior Vice President AB Industrivérden. Ledamot sedan
1996. Ovriga styrelseuppdrag: Pandox AB, Pukslagaren AB (HD/NSD),
Munters AB och Ossur HF.

Innehav i Kungsleden: 10 000 aktier.

Mats Israelsson. Foédd 1940.

Egen konsultverksamhet. Ledamot sedan 1993. Ovriga styrelseuppdrag:
Castellum AB, Akademiska Hus i Stockholm AB, Atrium Fastigheter AB,
Veidekke Bostad och Fastighet AB och Forsen Projekt AB.

Innehav i Kungsleden: 4 000 aktier.

Jonas Nyrén. Fédd 1951.

Vice VD och finansdirektér i Bonnier AB. Ledamot sedan 2001. Ovriga
styrelseuppdrag: TV4 AB, Frango AB, SkandiaBanken AB, S4K (Searching
for Knowledge) och Dagens Industri AB med flera.

Innehav i Kungsleden: 3 000 aktier.

Mats Israelsson

Jonas Nyrén

Jens Engwall

Per-Anders Ovin. Fodd 1956.

Civilekonom. Ledamot sedan 2003. Ovriga styrelseuppdrag: Stockholms-
bdrsen AB, Capona AB, Catella Property Group, EDX Ltd.

Innehav i Kungsleden: O aktier.

Anna Weiner Jiffer. F6dd 1971.

VD i bioteknikféretaget Ellen AB. Ledamot sedan 2003. Ovriga styrelseupp-
drag: Serendipity AB och Connect Vast AB.

Innehav i Kungsleden: O aktier.

Jens Engwall. Fédd 1956.

Verkstéllande direktér. Anstalld i Kungsleden sedan 1993. Ovriga styrelse-
uppdrag: Fastighetspartner NF AB.

Innehav i Kungsleden: 140 000 aktier.

Revisorer

Ordinarie

Thomas Thiel. F6dd 1947.
Auktoriserad revisor, KPMG.

Suppleant
Bjérn Flink. Fodd 1959.
Auktoriserad revisor, KPMG.



Miljoredovisning

Kungsledens miljdarbete ska

e utga fran géllande miljélagstiftning och med-
arbetarnas hoga kompetens for att pa mark-
nadsmassiga villkor skapa ett [bnsamt och
miljdanpassat fastighetsbestand

e inriktas pa att kontinuerligt minimera negativ
milidpaverkan vid forvaltning och féradling av
fastighetsbestandet

e vara en integrerad och malstyrd del av verk-
samheten.

Kungsledens miliomal forandras och skarps successivt i takt
med att tidigare miljiomal uppfylls och nya omraden kommer
i fokus. Generellt inneb&r miljdmalen att miliokonsekvenserna
alltid ska beaktas i det dagliga arbetet och i utvecklingen av
fastighetsbestandet.

Miljidarbetet har som mal att en engagerad personal ska se
milifragorna som en integrerad del i det dagliga arbetet.

Kungsledens affarsidé ar att &ga och férvalta fastigheter
med langsiktigt hog och stabil avkastning. Avkastningen ar
viktigare &n fastighetens kategori och geografiska lage. Hog
och stabil avkastning skapas genom att aga fastigheter som
ger en god avkastning i forhallande till risken. Darfor ar miljo-
arbetet en sjalvklar del av affarsidén.

Genom att standigt forbattra miljdkompetensen kan Kungs-
leden féradla sin fastighetsportfélj och darigenom erbjuda hyres-
gasterna miljdanpassade och Ibnsamma I6sningar. Som ett
transaktionsintensivt féretag &r det sarskilt viktigt att hantera
miljérisker sé att miljioskulder undviks i fastighetsportfolien sa
l&ngt som majligt.

Kungsleden stravar efter standiga forbattringar for att minska
negativ miljdpaverkan genom att, ur ett miljioperspektiv, erbjuda
basta mojliga teknik och langsiktigt halloara fastigheter i den
takt och utstrackning som efterfragas av hyresgasterna.

Framgangsfaktorerna for miljdarbetet ar kunskap och enga-
gemang hos alla anstéllda och en ambition att aktivt inhamta
och sprida kunskap inom miljiomradet. Samtidigt som skad-
liga miljdeffekter av verksamheten minimeras, ska Kungsleden
leva upp till kraven pa kvalitet, bra arbetsmiljé och konkurrens-
kraft.

Genom miliépolicyn arbetar Kungsleden for att minska miljé-
péverkan i samband med forvarv och forvaltning och strévar
efter att uppna foretagets vision; att genom ett gott entrepre-
ndrskap och hég kompetens bli Sveriges mest IdGnsamma och
framgangsrika fastighetsbolag.

Miljéarbetet 2003

Kungsleden har under verksamhetsaret 2003 slagit fast en
tydligare profil for miljidarbetet. Det finns ett antal olika arbets-
grupper dar temat under aret har varit miljé. Grupperna inom
energi, upphandling, avtal, kontor, marknad, teknik och milj¢
har arbetat fram handlingsplaner som ligger till grund fér det
fortsatta miljoarbetet. Under aret samlades alla forvaltarteam
pé en miljiokonferens for att utbyta erfarenheter om miljdarbetet.
Parallellt med detta arbete har samtliga férvaltarteam varit del-
aktiga i en miljdinventering enligt "Miljéstatus for byggnader”.
Inventering har skett av en fastighet per férvaltarteam, som
darigenom fatt praktiskt tillampning i att hantera miljGrisker

i fastigheter.

Overgripande centrala mal 2004-2006

Kungsleden har som ett led i sitt konsekventa miljdarbete for-

mulerat ett antal évergripande mal for verksamheten fram till

ar 2006.

1 Minska energianvandning (varme och el) i fastigheterna sa
att koldioxidutslappen till atmosfaren minskar. Kungsleden
har eller infor rutiner for aviasning, rapportering och matning
av energiatgéngen och prioriterar olika energibesparande
atgarder med bibehallen eller forbattrad komfort for hyres-
gasterna.

2 Verka for funktionella I6sningar for kéllsortering i fastigheterna
i syfte att Oka atervinning och minska resurssloseri.

3 Styra inkdp av varor och tjanster mot ytterligare minskad
miljdpaverkan.




Per den 31 december 2003 omfattade fastig-
hetsbestandet 423 (430) fastigheter med ett
bokfért varde om 12 336 (10 130) Mkr. Den
totala uthyrningsbara ytan uppgick till 1962
(1838) tkvm med ett sammanlagt hyresvarde
om 1681 (1454) Mkr.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetshandel

Likviditeten pa fastighetsmarknaden var fortsatt god under
2008. Detta stéarker Kungsledens uppfattning att det gar att
gora goda afféarer &ven i en lagkonjunktur, bade pa kdp- och
séljsidan. Sett till volym var arets fastighetshandel mer omfatt-
ande an foregaende ars. Transaktionerna har bidragit till att
Oka kvaliteten i fastighetsbesténdet och stabiliteten i direktav-
kastningen har forbattrats.

Forvarv

Arets forvarv av 70 (42) fastigheter uppgick till 2 913 (1 289)
Mkr. Déribland ingick ett forvarv av 44 fastigheter av Drott for
totalt 2,2 Mdr kronor, varav 1,6 Mdr i Malmé och 0,6 Mdr i
Helsingborg. Bestandet omfattade 201 tkvm varav 193 tkvm
var kommersiella ytor. Driftsdverskottet uppgick till 175 Mkr
med en vakansgrad om cirka 7 procent. Fastigheterna till-
traddes den 30 december 2003. Over 3/4 av portfdlien ligger
i centrala lagen i Malmo och Helsingborg och sammantaget
ger affaren ett resultattillskott fore skatt om cirka 70 Mkr pa
arsbasis.

Vidare forvarvades 17 lagerfastigheter for 250 Mkr till en
direktavkastning om 10,5 procent. Séljaren var det brittiska
fastighetsbolaget Ashtenne Holdings PLC som &r noterat pa
Londonbdrsen. Den totala arean uppgick till 51 tkvm. Tilltrade
skedde den 1 september. Av fastighetsvardet var 80 procent
belaget i storre tillvaxtorter. Merparten av fastigheterna ar kon-
centrerade till Syd- och Mellansverige. Samtliga fastigheter
forhyrs av SELGA pa langa kontrakt med en hyresintakt om
27,7 Mkr per &r.

I MoIndal forvarvades tva fastigheter for 134 Mkr till en
direktavkastning om ca 9,5 procent. Fastigheterna innehaller
industri-, kontors- och butikslokaler om totalt cirka 19,6 tkvm
med en arlig hyra om 15,2 Mkr. Tilltradesdatum var den 1 april
2008. | Orebro férvérvades en industri/lager fastighet med ett

bokfort varde om 20 Mkr och en uthyrningsbar yta pa 9,2 tkvm.

| Burldv, Skane, forvarvades en industri/lager fastighet med ett
bokfort varde om 49 Mkr och en beréknad direktavkastning
om 12,5 procent.

Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten

Till detta kan l&ggas ett antal enskilda forvarv av fastigheter
som anvénds fér dldreboende. Hems® Aldreboende AB for-
varvade en fastighet i Jarfalla fér 130 Mkr. Fastigheten &r om-
och tilloyggd under 2002 och innehaller drygt 7 tkvm moderna
aldreboenden med en hyra om 11,8 Mkr inkl rantebidrag. Fas-
tigheten férhyrs av Jarfélla kommun med en kontraktstid om
20 &r. | Norrkdping forvéarvades fastigheten Diademet 3 for
34,3 Mkr. Fastigheten &r pa 3,6 tkvm och genererar en hyres-
intakt om 3,7 Mkr per &r. Fastigheten forhyrs av Norrkdping
kommun och innehaller 66 lagenheter for aldreboende. Vidare
forvarvades fastigheten Géteborg Backa 866:836 for 40,2 Mkr.
Fastigheten ar pa 6,4 tkvm och genererar en hyresintékt om
5,0 Mkr per ér. Fastigheten innehaller 76 lagenheter avsedda
for aldreboende och férhyrs av Riksbyggen Serviceboende AB
och Goéteborgs Kommun. Ytterligare forvarv var fastigheten
Nacka Mensattra 26:1 f6r 37,1 Mkr som férvantas ge en direkt-
avkastning om 8,0 procent. Fastigheten &r pa 2 tkvm och gen-
ererar en hyresintakt om 3,6 Mkr per ar inklusive rantebidrag.
Fastigheten innehéller 36 lagenheter avsedda for dldreboende.
Hyresgast ar Care Partner AB och hyreskontraktet I6per till
2005-11-30.

Darutdver kommer Kungsleden att i samarbete med Halm-
stad kommun uppféra ett dldreboende om cirka 3 tkvm. Aldre-
boendet kommer uppféras under 2004/2005 med beréknat
fardigstéllande till sommaren 2005 och forhyrs av Halmstad
kommun efter fardigstéllandet med en kontraktstid om 20 &r.
Hyran regleras efter faststalld produktionskostnad, vilken
beréknas uppga till cirka 50 Mkr. Avkastningen &r i nivd med
Kungsledens 6vriga aldreboende.

Forséljning

Awyttringar av prioriterade séljfastigheter har bidragit till en battre
sammanséttning av fastighetsbestandet. Det har endera varit
fragan om mindre, ej prioriterade fastigheter med lag direktav-
kastning eller fastigheter vars marknadsvérde har tkat s& att
den implicita direktavkastningen kommit att understiga Kungs-
ledens portfélikriterier for avkastning och risk. Totalt har 77
(67) fastigheter avyttrats for 1 334 (880) Mkr. Forsaljningarna
resulterade i en vinst om 151 (136) Mkr efter frsaljningsom-
kostnader. Av antalet avyttrade fastigheter var 15 (12) belagna
i kommuner med farre &n 25 000 invanare.

Kategori

En uppdelning av fastighetsbestandet i kategorier visar att be-
standets sammanséttning 2003 till stor del Gverensstammer
med féregaende ars. Av det totala bokvérdet svarade kontors-
fastigheter fr 53 (51) procent, eller 6 609 (5 211) Mkr. Okningen
berodde till stor del pa Drottforvarvet. | absoluta tal dkade



Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten

bokvardet i kategori ldreboende till 2 769 (2 184) men bok-

vérdets andel av det totala bestandet Iag kvar pad samma niva
som féregaende &r, namligen 22 (22) procent. Andelen industri-
och lagerfastigheter uppgick till oférandrade 16 (16) procent av
bokvardet och svarade for 20 (20) procent av hyresintakterna.

Geografi

Fastighetsbestandets geografiska spridning har fortsatt att
koncentreras till storstadsomraden och storre kommuner. Detta
beror inte pa att bolagets inriktning skulle ha forandrats utan
pa att prisbilden och marknaden férandras, varpa det uppstar
nya majligheter att gora goda affarer.

Koncentration till storstadsomradena Stockholm, Géteborg
och Oresundsregionen dkade till 74 (62) procent. Efter Drott-
forvarvet ar Oresundsregionen storst.

Vid utgangen av 2003 aterfanns fastighetsbestandet i 110
(128) kommuner. Fastighetsvardet i de tio respektive 50 storsta
kommunerna 6kade till 65 (57) respektive 95 (92) procent av
det totala bokférda vardet. Fastighetsbestandet var till 83 (79)
procent beléget i kommuner med fler &n 50 000 invanare och
till 4 (5) procent i kommuner med farre &n 25 000 invanare.
Knappt 6 (7) procent av de totala hyresintakterna kom fran
dessa fastigheter.

INTJANINGSKAPACITETEN

Direktavkastningen uppgick den 31 december 2008 till 8,3
(8,6) procent inklusive fastighetsadministration. Forklaringarna
till intjaningskapacitetens utveckling kan delas upp i tva delar:
fastighetshandel och fastighetsforvaltning. Fastighetshandeln
paverkar intjaningskapaciteten positivt om avyttrade fastig-
heters avkastning &r lagre &n och forvarvade fastigheters av-
kastning hdgre an portfdliens genomsnittliga avkastning.

Avyttrade fastigheters direktavkastning pa forsaljningspris
uppgick till 5,8 procent, varfor arets forséljningar har bidragit
positivt. Under aret forvarvade fastigheters beréknade direktav-
kastning uppgick till 7,8 procent. Denna relativt laga direktav-
kastning har medfort att portféliens genomsnittliga avkastning
har sjunkit. Utvecklingen beror pa Drottpaketet, som i slutet av
aret forvarvades till en direktavkastning om 7,5 procent, vilket
pressar ned intjaningskapaciteten. De ingaende fastigheterna,
som &r centralt belagna i Malmé och Helsingborg, har dock
beddmts ha lagre risk &an portfdliens genomsnittliga risk varfor
portfdliens riskjusterade avkastning har stigit. En anledning till
denna beddmning &r att fastigheterna ar belagna i Oresunds-
omradet. Generellt har Storstockholm drabbats hardare av
lagkonjunkturen &n Oresundsomrédet och denna utveckling
vantas besta &ven under 2004.

Mot bakgrund av att intjaningskapaciteten har sjunkit kan en
lite ndrmare beskrivning av logiken bakom Drottforvarvet vara
pa sin plats. Kungsleden har en beredskap for och énskan att
forvérva relativt stora och heterogena bestand idag eftersom
det skapar forutsattningar att géra bra affarer imorgon. Drott-
bestandet ar heterogent i den beméarkelsen att kategori, lage
och avkastningsniva varierar. Sett dver tiden kommer Kungs-
leden sannolikt att behalla de hdgavkastande och sélja de
ldgavkastande fastigheterna, varpa avkastningen pa kvarvar-
ande bestand sannolikt hojs. Dessutom genereras handels-
vinster i de enskilda affarerna. Som exempel kan namnas att en
av de ingéende fastigheterna i paketet redan har sélts vidare
per den 31 december 2003 for en implicit direktavkastning pa
5,2 procent och med ett resultat pa 15 Mkr fore forsaljnings-
omkostnader.



Fastighetsforvaltningens bidrag till intjaningskapacitetens ut-
veckling har varit svagt negativ. Utvecklingen berodde inte pa
att intakterna urholkades. Tvartom. Hyresintakterna fortsatte
att utvecklas véal utan negativa tendenser. Hyresvéarde, vakan-
ser, rabatter och hyresférluster uppvisar snarast en positiv ut-
veckling. Intaktsdkningarna har dock inte fullt ut kompenserat
for de kostnadsokningar som uppstétt till folid av det relativt
bistra klimatet under inledningen av aret samt av hdgre energi-
priser. Kostnadstkningarna intraffade under forsta halvaret
och dérefter har kostnadsnivan stabiliserats. Kostnaderna for
varme, el och fastighetsskotsel steg darmed mer &n intékterna
Okade.

Fastighetshandeln syftar till att kdpa och sélja ratt fastigheter
for att sakerstélla att den riskjusterade avkastningen blir s& hdg
som majligt. Att vaga avkastning mot risk for att optimera den
riskjusterade avkastningen, det vill sdga kombinera hég avkast-
ning och Iag risk, ar nagot Kungsleden sysslar med dagligdags
och en viktig forklaring till bolagets framgang. Affarsomréde
Aldreboende &r ett bra exempel pé detta. Den goda avkast-
ningsnivan, som kan jamforas med den avkastning som kontors-
fastigheterna betingar, i kombination med den laga risknivan,
innebar att affarsomrade Aldreboende har en hdg riskjusterad
avkastning. Fastigheterna i kategori industri och lager, med en
direktavkastning om 10,5 procent, har &ven de en hdg risk-
justerad avkastning.

For att askadliggora fastighetsbestandets intjaningsformaga
battre an vad resultatrakningen gor presenteras pa nasta sida
en tabell Gver intjaningskapaciteten i fastighetsbestandet upp-
delat pa kategori och marknadsomrade.

Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten

Kommuner i storleksordning

1-10
Malmd
Stockholm
MéIndal
Goteborg
Helsingborg
Vasteras
Sollentuna
Uppsala
Huddinge
Sédertalie 8 007 Mkr, 176 fastigheter, 64,9 %
11-25 2 520 Mkr, 82 fastigheter, 20,4 %
26-50 1250 Mkr, 75 fastigheter, 10,1%
51-100 554 Mkr, 78 fastigheter, 4,5%
101-123 4 Mkr, 12 fastigheter, 0,0%
1 1 1 1 1 1 1
0 10 20 30 40 50 60 70 %
Andel bokfort véarde
Geografisk indelning Kommunstorlek antal invanare
Bokfért varde >100 000 6 630 Mkr, 53,7 %

Oresunds- Storstockholm 50 000-

regionen 28.8% 99999 RICPAVINA 29,7 %

30,6% —

° e 1529 Mkr, 12,4%
<25000 514 Mkr, 4,2%

goteborg 14,7% l Ovrigt 25,8%

Stor-
Totalt bokfért vérde 12 336 Mkr

Var i Sverige finns Kungsleden?

Yta

0,
Mellan 11,1%  Norm 1.1%

| Ost 31,5%
Vast 23,7 %

Syd 32,6 %
Total yta 1962 tkvm

Bokfort viarde

Mellan 7,1%  Norr0,7%

Ost 36,5%
Vast 19,6 %

Syd 36,1 %
Totalt bokfért vérde 12 336 Mkr

Hyresvirde

Mellan 8,8% Norr 0,.8%
|

Vast 20,9% “
Syd 34,5’

Totalt hyresvérde 1681 Mkr

Ost 35,0%

0 10

20 30 40 50 60 %
Andel bokfort varde

Vilka kategorier av
fastigheter har Kungsleden?

Yta
Affar 6,3%  Ovrigt 2,3%

Aldreboende
12,0% ‘
Industri/lager
35,1%

Total yta 1962 tkvm

Kontor
44,3%

Bokfort varde
Affar 5,5% Ovrigt 2,0%

Aldreboende
22,4%

Industri/lager 16,5 % '

Totalt bokfért vérde 12 336 Mkr

Kontor
53,6 %

Hyresvérde

Aftar 6,4 % OVvigt 2,2%

Aldreboende ‘
17,4 %

Industri/lager 20,5 ‘V'

Totalt hyresvérde 1681 Mkr

Kontor
53,5%



Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten

Kontor Ost Syd Vast Mellan Norr Totalt
Antal, st 40 86 31 20 6 183
Uthyrningsbar yta, tkvm 248,5 315,4 231,0 69,4 6,1 870,3
Bokfort véarde, Mkr 1861,4 29144 1473,2 331,7 27,8 6 608,5
Hyresvarde, Mkr 270,9 364,0 207,7 51,6 4,9 899,1
Hyresintakter, Mkr 232,2 339,4 198,9 47,0 3,6 821,2
Driftséverskott, Mkr 144,8 222,0 138,1 20,9 1,8 527,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,0 93,5 97,1 92,5 80,6 92,3
Direktavkastning, % 7,8 7,6 9,4 6,3 6,7 8,0
Overskottsgrad, % 62,4 65,4 69,4 44,5 51,0 64,3
Aldreboende Ost Syd Vast Mellan Norr Totalt
Antal, st 30 21 6 2 - 59
Uthyrningsbar yta, tkvm 156,2 47,6 21,2 9,9 - 234,9
Bokfort véarde, Mkr 1887,4 527,0 2481 106,9 - 2769,4
Hyresvarde, Mkr 200,4 54,5 25,2 12,1 - 292,2
Hyresintakter, Mkr 200,7 54,5 25,0 12,7 - 292,8
Driftsdverskott, Mkr 147,6 37,8 16,8 8,8 - 211,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,9 100,0 98,2 100,0 - 99,8
Direktavkastning, % 7,8 7,2 6,8 8,2 - 7,6
Overskottsgrad, % 73,5 69,4 67,4 69,2 = 72,1
Industri/lager Ost Syd Vast Mellan Norr Totalt
Antal, st 24 42 26 ihl 5 108
Uthyrningsbar yta, tkvm 180,7 227,6 153,7 112,6 13,8 688,4
Bokfort varde, Mkr 528,5 746,6 4171 298,7 48,5 2039,3
Hyresvarde, Mkr 82,8 120,1 69,4 65,6 6,6 344,4
Hyresintakter, Mkr 79,6 105,5 64,3 60,8 6,6 316,7
Driftséverskott, Mkr 56,1 68,9 50,5 35,2 6,0 216,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 91,3 93,0 93,6 100,0 93,3
Direktavkastning, % 10,6 9,2 12,1 11,8 12,4 10,6
Overskottsgrad, % 70,5 65,3 78,6 57,8 91,5 68,4
Affar Ost Syd Vast Mellan Norr Totalt
Antal, st 6 9 13 7 1 36
Uthyrningsbar yta, tkvm 31,8 31,1 36,5 21,5 2,4 123,3
Bokfort véarde, Mkr 222,2 156,8 179,9 114,4 9,0 682,3
Hyresvarde, Mkr 33,6 26,7 31,1 15,8 1,6 108,7
Hyresintakter, Mkr 31,2 25,9 27,8 14,9 1,6 101,3
Driftséverskott, Mkr 16,8 15,6 12,7 8,1 0,6 53,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,1 98,1 88,7 97,9 100,0 93,9
Direktavkastning, % 7,5 9,9 71 71 6,6 7,9
Overskottsgrad, % 53,8 60,1 45,7 54,4 38,3 53,0
Ovrigt Ost Syd Vast Mellan Norr Totalt
Antal, st 1 11 18 7 - 37
Uthyrningsbar yta, tkvm - 17,4 23,3 41 - 449
Bokfort véarde, Mkr - 115,2 96,1 25,4 - 236,8
Hyresvarde, Mkr - 15,5 17,4 3,3 - 36,2
Hyresintakter, Mkr - 13,8 16,0 2,8 - 32,7
Driftsdverskott, Mkr - 6,3 8,1 1,4 - 15,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % - 90,7 92,7 86,7 - 91,3
Direktavkastning, % -122,4 5,5 8,5 5,4 - 6,7
Overskottsgrad, % = 45,8 50,8 48,3 = 48,4
Totalt Ost Syd Vist 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 2414,3 877,1 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 15664,7
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
Oresunds- .
Geografisk indelning Storstockholm Storgoteborg regionen Ovrigt Totalt
Antal, st 74 32 109 208 423
Uthyrningsbar yta, tkvm 452,7 295,4 492,0 721,8 1961,8
Bokfort véarde, Mkr 3558,6 1819,0 3772,4 3186,2 12 336,3
Hyresvarde, mkr 448,4 248,0 467,4 516,8 1680,6
Hyresintakter, Mkr 415,0 240,2 436,9 472,6 1564,7
Driftséverskott, Mkr 2791 168,9 299,3 277,6 1024,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,9 97,5 94,5 92,4 93,9
Direktavkastning, % 7,8 9,3 7,9 8,7 8,3

Overskottsgrad, % 67,3 70,3 68,5 58,7 65,5



Hemso ar Kungsledens satsning pa aldrebo-
ende. Fastigheter for dldreboende — med langa
hyreskontrakt, stabila hyresgaster och goda be-
laningsmojligheter passar val in i Kungsledens
affarsidé — att 4ga och forvalta fastigheter med
langsiktigt hdg och stabil avkastning.

Aret som gick

Under 2003 har Hemso forvarvat fem aldreboendefastigheter
till ett sammanlagt varde om 246 Mkr. Vidare har ett aldrebo-
ende for 45 boende i Skarpnack, Stockholm och ett i Vallen-
tuna for 40 boende fardigstallts. Hemso har ockséa startat upp
ett samarbete med Halmstads kommun som avser ett aldre-
boende f6r 48 boende, vilket berdknas fardigstéallas under
sommaren 2005.

Under éret har fokus legat pa att effektivisera den tekniska
driften av koncernens aldreboendefastigheter, samt 6ka kun-
skapsnivan avseende ny- och ombyggnation av &ldreboenden.
Malet &r att Hemso skall bli en naturlig motpart att diskutera
aldreboendelokaler med oavsett om det géller en teknisk for-
valtningsfraga eller nybyggnation av ett effektivt dldreboende.

Fastighetsbestandet

Per arsskiftet agde Hemso 59 aldreboendefastigheter till ett
bokfort varde om 2 769 Mkr. Fastighetsbestandet fordelas
mellan olika stader enligt foljande;

Storstockholm 1 383 Mkr
Malmd-Lund 527 Mkr
Norrkdping-Linkdping 289 Mkr
Storgdteborg 248 Mkr
Uppsala 216 Mkr
Véasteras 107 Mkr

Hyresintékterna idag uppgar till 293 Mkr pa arsbasis och hyres-
kontrakt I6per i snitt pa drygt 8 &r. Drygt 70 procent av hyres-
intakterna kommer frdn kommun eller landsting.

Vad &r ett kostnadseffektivt dldreboende?

Den storsta kostnaden for att driva ett aldreboende ar vard-
kostnaden. Kostnaden for lokalen utgor cirka 20 procent av
den totala kostnaden pa ett dldreboende. Att skapa ett aldre-
boende med bra arbetsmiljé och ytor som goér att arbetet kan
bedrivas effektivt ar darfor viktigare an att minimera kvadrat-
meterhyran till fastighetségaren. Darfor &r en framgangsfaktor
vid utvecklingen av nya aldreboenden att sékra medverkan
fran personer med erfarenhet fran olika kunskapsomraden.

Aldreboendet

Expansionsmaéjligheter

Hemsos fastighetsbestand utgor for narvarande cirka 2,5 pro-
cent av totalmarknaden. Det klart storsta dgandet aterfinns i
kommunerna alternativt dess allmannyttor. Daremot sker en hel
del av nybyggnationen med hjélp av privata intressenter. Det
finns goda mojligheter att vaxa via nybyggnation av aldreboen-
defastigheter, men det skall podngteras att det stora behovet
av nya aldreboendelokaler kommer att aktualiseras forst 2020.

Majligheterna att forvarva fastigheter direkt fran kommunerna
beror i mangt och mycket pa vilka forrantningskrav de stéller
pa medborgarnas skattepengar. Vissa kommuner har princip-
beslut pa att de sjélva skall &ga denna typ av fastigheter, med-
an andra ar positivt installda till mangfald i gandet. Hemsos
beddmning ar att viss utférséljining kommer att ske av aldre-
boendefastigheter, nu nér det finns en professionell fastighets-
agare for denna typ av fastigheter.

Ett gott exempel & Halmstad kommun, som under hésten
utvérderat ett privat fastighetsdgande kontra ett gande i egen
regi och kommit fram till att ett &gande i privat regi ar fordel-
aktigast. Det har medfért att Hemso nu tillsammans med kom-
munen projekterar och uppfor ett aldreboende dar Hemso blir
den slutgiltiga fastighetségaren.

Hot

Att 4ga fastigheter for aldreboende har I&g risk. Hemso har
dock identifierat tva hot mot verksamheten. Det ena &r att den
aktuella lokalen blir omodern genom att kraven pa en aldrebo-
endefastighet férandras. Det andra hotet ar att staten infoér
subventioner for nybyggnation och pa sa satt skapar en hyres-
niva som ligger under dagens niva. Genom att arbeta med
l&nga hyreskontrakt och forvarva flexibla fastigheter med bra
alternativanvandande sa& minimerar Hemso dessa risker.

For att minimera den finansiella risken s& har Hemso relativt
l&ng réntebindningstid vid finansieringen av dessa fastigheter.
Vid arsskiftet uppgick Hemsos genomsnittliga rantebindnings-
tid till 3,8 ar.
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Forutséttningarna under 2003 préglades av en
avvaktande atmosfar men med varierande akti-
vitetsniva i olika delar av landet. | Storstockholm
var aktivitetsnivan fortsatt svag och hyresmark-
naden uppvisade en negativ utveckling med
sjunkande hyror och hdgre vakanser. | dvriga
delar av landet var utvecklingen béattre med som
samst oférandrade hyror och vakanser.

ARET SOM GICK

Intjdningskapacitet

Fastighetsbestandet forandras kontinuerligt s att intjanings-
férmagan vid en given tidpunkt ej aterspeglas pé bésta satt av
resultatrakningen. Intjéaningskapaciteten visar i stéllet hur resul-
tatrakningen skulle ha sett ut om fastighetsbestandet per den
31 december 2003 &gts under hela 2003. Syftet med fram-
stallan &r att visa hur foréandringarna i fastighetsbestandet
slagit samt att ge basta mojliga upplysning om nuvarande
situation och intjaningsférmaga.

Intjaningskapacitet, Mkr 2003-12-31 Kr/kvm 2002-12-31 Kr/kvm

Hyresintékter 1565 798 1340 729
Drifts- och underhéallskostnader -409  -209 -351 -191
Fastighetsskatt =51 —26 —44 —24
Tomtrattsavgéld -13 -6 -13 -7
Fastighetsadministration —67 -34 —61 -33
Driftsdverskott 1025 523 871 474
Bokfort varde 12 336 10130
Direktavkastning, % 8,3 8,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,9 93,6
Overskottsgrad, % 65,5 65,0
Yta Kvm 1962 1838

Arets fastighetshandel var positiv for intjaningskapaciteten.
Avyttrade fastigheters direktavkastning pa forsaljningspris
uppgick till 5,8 procent och férvarvade fastigheters beraknade
direktavkastning till 7,8 procent. Denna relativt Iaga direktav-
kastning har medfort att portféliens genomsnittliga direktav-
kastning sjunkit. De forvarvade fastigheterna, som i huvudsak
var Drottférvarvet och aldreboendefastigheter, har dock be-
doémts ha lagre risk &n den genomsnittliga varfor portféliens
riskjusterade avkastning har stigit.

Fastighetsforvaltningens bidrag till intjaningskapacitetens ut-
veckling var negativ vilket framst forklaras av det relativt bistra
klimatet under inledningen av aret samt av att energipriserna
hojts. Kostnadsokningarna intraffade under férsta halvaret och
darefter har kostnadsnivan stabiliserats. Kostnaderna for var-
me, el och fastighetsskotsel steg darmed mer an intékterna
Okade. Det har inte varit mojligt att pa kort sikt kompensera
kostnadsdkningarna genom hyreshdéjningar. Intékterna fortsat-
te dock i Ovrigt att utvecklas val utan negativa tendenser. Va-
kanser, rabatter och hyresforluster uppvisar snarast en positiv
utveckling.

Utfall

Arets utfall var battre 4n féregaende ars och 10 Mkr hogre &n
senaste prognos som var 475 Mkr fore skatt. Avkastningen pa
eget kapital uppgick till 19 procent fore skatt och 29 procent
efter skatt. Detta stér sig vél jamfort med Kungsledens méal om
15 procents avkastning péa eget kapital. Fastigheternas direkt-
avkastning, som uppgick till 7,6 procent, i utfallet, respektive
8,3 procent i intjaningskapaciteten nadde dock ej upp till malet
8,5 procent. Bade direktavkastningen i utfallet och i intjénings-
kapaciteten har pressats ned mot slutet av aret genom det
relativt ldgavkastande Drottforvarvet.

Driftsdverskottet har 6kat med 32 Mkr trots att dverskotts-
graden sjunkit till 61,8 fran 63,4 procent och resultatet fran
fastighetshandeln var 15 Mkr béttre. Administrationskostnader
har dkat med 21 Mkr. Finansnettot var 10 Mkr séamre. Arets
skattekostnad har vants till en intakt pa 260 Mkr.

Hyresintékter

Hyresintakterna uppgick till 798 (729) kr/kvm. Hyresvardet var
857 (793) kr/kvm och méatt som andel av hyresvardet uppgick
vakanser, rabatter samt hyresforluster till 6,1 (6,4), 1,2 (1,3)
respektive 0,1 (0,6) procent, vilket visar pa savél en positiv
utveckling som en robust situation i fastighetsbestandet vid
arsskiftet.

Tabellen nedan visar kontraktsvarde samt antal kontrakt
uppdelat pa kommersiella, ldreboende, bostader och Gvriga
kontrakt vid arsskiftet. Intékterna enligt kontrakten Gverens-
stdmmer ej med intjdningskapacitetens hyresintakter eftersom
de senare justerats for tillaggsdebiteringar, dvriga intdkter och
rabatter. Kontraktsvardet implicerar att hyresintéktsnivan under
2004 efter indexhdjningar ligger cirka 25 Mkr hdgre én vad
intjaningskapaciteten visar.

Kontraktsvarde, Tkr Totalt varde Kontrakt
Kommersiella Mkr % % Antal % %
0-499 269,5 22,0 2409 82,8
500-999 172,7 141 245 8,4
1.000-4 999 473,6 38,6 228 7,8

5 000-9 999 147,4 12,0 21 0,7

>10 000 164,1 13,4 8 03
Summa 1227,3 100 80,5 2911 100 46,9
Aldreboende

0-499 11,6 51 135 69,2
500-999 6,2 27 9 46
1000-4 999 111,2 49,2 37 19,0

>5 000 97,3 43,0 14 7.2
Summa 226,3 100 14,9 195 100 3,1
Bostader 52,3 3,4 1033 16,6
Ovrigt 17,8 1,2 2074 33,4
Totalt 1523,7 100 6213 100

LM Ericsson och FéreningsSparbanken som &r de storsta hyres-
gésterna stér for 7 respektive 5,5 procent av kontraktsvardet
fordelat pa 59 respektive 203 kontrakt. De 15 storsta hyres-
gésterna stér for 36 procent av kontraktsvardet. Antalet kon-
trakt for de 15 storsta hyresgasterna uppgick till 416.



Nedanstéende tabell anger fordelningen av kontraktens 16ptid.

Loptid Viérde, Mkr Andel, %
2004 258,2 16,9
2005 241,8 15,9
2006 318,2 20,9
2007 248,6 16,3
2008 107,8 71
2009 48,8 3,2
2010 87,5 57
2011 71,3 4,7
2012 29,7 2,0
>2013 111,8 7,3
Totalt 1523,7 100

Fastighetskostnader

Fastighetsbestandet &r stort och forvaltningsfragor har succes-
sivt fatt storre betydelse. Organisationen har fortsatt att fokusera
pa att 6ka forvaltningseffektiviteten. | detta ingar att kontinuerligt
arbeta med att reducera fastighetskostnaderna. Detta gors
framst genom central upphandling av energi och genom for-
battrad styrning av fastighetsskétseln.

Fastigheterna &r i allmanhet val underhalina. Efterfragan pa
lokaler &r i huvudsak god och andelen lediga ytor i fastighets-
bestandet ar Iagre an tidigare vilket talar for att den relativa
kostnaden for hyresgéstanpassningar ej kommer att stiga.

Sammantaget innebar detta att fastighetskostnaderna e;
forvantas fortsatta att stiga i snabbare takt an inflationen.

Drifts- och underhéliskostnaderna uppgick till 409 (348) Mkr.
Harav utgdr driftskostnader 304 (256) Mkr och underhaliskost-
nader 105 (92) Mkr. Darutdver har 119 (83) Mkr aktiverats i form
av investeringar i kvarvarande fastigheter samt nyuppforts
fastigheter for 97 Mkr.

Tomtréattsavtalen I6per vanligtvis pa 10-20 ar varfor omfor-
handlingarna bedoms fa begransad effekt pa kostnaden fran
ar till ar.

Erhalina intakter for vidaredebiterad fastighetsskatt redo-
visas i hyresintakter. Dessa uppgick till 32 (31) Mkr.

Fastighetsadministrationen kostade 67 (61) Mkr, vilket
motsvarar 0,54 (0,60) procent av det bokférda vardet. Med
fastighetsadministration avses kostnader for I6pande fastig-
hetsférvaltning inkluderande kostnader for hyresdebitering,
hyresforhandling, hyreskrav och redovisning. Avskrivningar pa
inventarier har fordelats pé de tre administrationsbegreppen
i relation till inventariernas anvandningsomrade.

Fastighetshandel

Under é&ret har 70 fastigheter med en yta om 324 tkvm for-
varvats for 2 913 Mkr. Férvarven har skett till en berdknad
direktavkastning om 7,8 procent. Samtidigt har 77 fastigheter
avyttrats for totalt 1 334 Mkr med ett resultat pa 151 Mkr. Av-
yttringarna har skett till en mot férséljningsvardet beréknad
direktavkastning pé 5,8 procent. Erhalina priser ligger 88 Mkr
Over interna varderingar och 46 Mkr Gver externa varderingar

Ekonomisk Oversikt

per den 31 december 2002. Forséljningsvéardet per fastighet
understeg 10 Mkr for 46 av fastigheterna.

Resultateffekt

avyttrade fastigheter Omsittning, Mkr  Resultat, Mkr Antal
Positivt 1079,1 203,9 51
Noll 20,1 0 9
Negativt 235,1 —28,2 17
Forsaliningsadministration —24,2

Summa 1334,3 151,5 77

Forséliningsadministrationen inkluderar aven forséljiningsom-
kostnader. Dessa ar i huvudsak transaktionsrelaterade och
bestar framst av maklararvoden.

Central administration

| central administration ingér kostnader for bolagets ledning
och centrala funktioner sésom ekonomi, finansiering, juridik,
analys och informationsteknologi samt bdrsnoteringskostnader.

Varderegleringar

Arets varderegleringar uppgick netto till 44,9 (48,5) Mkr. Upp-
skrivningarna, det vill siga aterféringar av tidigare ars nedskriv-
ningar uppgick till 31,6 Mkr och nedskrivningarna till 76,5 Mkr.
Nedskrivningarna avsag fastigheter dar hyresgastssituationen
eller andra forhallanden i den lokala marknaden medfort att
utsikterna for fastigheterna férsamrats.

Finansnetto
Finansnettots utveckling férklaras av ett hdgre genomsnittligt
fastighetsbestand och av féliande férhallanden.

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

Den momentana rantenivan har sjunkit fran 6,06 till 4,97 pro-
cent. Rantebindningstiden har sjunkit fran 3,14 till 2,58 ar.

Skatt

Arets skatt har paverkats av forvarv av forlustbolag samt av
andrad beddmning av temporéra skillnader i andelar i dotter-
bolag. | tabellen nedan visas Kungsledens skatteférhallanden
vid utgéngen av 2008.

Temporéra skillnader Mkr
Fastigheter -1988,0
Andelar i dotterbolag 1503,9
Inkomstskatter (underskottsavdrag) 1064,0
Rantebarande skulder 19,6
Summa 599,5
Uppskjutna skattefordringar 167,9

21
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Temporéra skillnader i andelar i dotterbolag kommer efter att
dessa bolag avvecklats yrkas som avdragsgilla forluster under
2004 och overgar darefter till temporéra skillnader i inkomst-
skatt. Med utgangspunkt i dessa varden kan underskottsav-
dragen vid utgéngen av 2004 forvantas uppga till 2 568 Mkr
minskat med skattepliktigt resultat fér 2004. Den 1 juli 2003
infordes ny lagstiftning som medfort att det &r skattefritt att av-
yttra vissa dotteraktiebolag. Aven detta har, genom att fastig-
heter satts pa bolag, paverkat 2003 érs skatt. Denna typ av
forsaljningar, som innebar att de temporara skillnaderna i fast-
igheterna avvecklas utan skattebelastning, kan antas 6ka

i framtiden varfor skattesatsen fér Kungsleden hadanefter
sannolikt sjunker under 28 procent.

Kassafléde

Kassaflodet fran rérelsen var 673 (455) Mkr. Operativt kassa-
flode uppgick till 985 (795) Mkr. Investeringsverksamhetens
kassafléde stannade pa -2 267 (-701) Mkr och kassaflodet
fran finansieringsverksamheten pa 1471 (220) Mkr. Se &ven
Kassaflodesanalyserna pé sidan 30 samt not 18.

Kanslighetsanalys

Kénslighetsanalysen i tabellen nedan visar hur rorelsen paver-
kas av forandringar i de viktigaste variablerna. Den baseras pa
situationen per den 31 december 2003.

Resultat-
Kanslighetsanalys Forandring péaverkan, Mkr
Hyresintakter +/-1 % 15,6
Ekonomisk vakans +/-1 %-enhet 16,8
Fastighetskostnader +/-1 % 4,1
Finansieringskostnad vid andrad rantenivd  +/—1 %-enhet 33,0
Genomsnittlig finansieringskostnad +/-1 %-enhet 94,8

FASTIGHETERNAS VARDE

Fastighetsbestandet hade per den 31 december ett internt
beddmt verkligt varde om 13 291 (11 134) Mkr och ett externt
beddmt verkligt varde om 12 989 (10 938) Mkr. Det internt be-
démda verkliga vardet dversteg det bokfoérda vardet med 955
(1004) Mkr och det externt beddmda verkliga vardet dversteg
det bokfdrda vardet med 653 (807) Mkr.

De interna vérderingarna har storst betydelse for Kungsleden.
De ar en integrerad del i Kungsledens affarsprocess. For varje
fastighet finns det alltid en gallande affarsplan. Affarsplanen
uppdateras minst en gang om aret och innehaller intern varde-
ring, senaste externa vardering, ett stéllningstagande och en
handlingsplan for vilka atgarder som beddms optimera fastig-
hetens driftnetto och véarde. Till grund for staliningstagandet
och det interna vardet ligger framst en nuvardeberakning med
en prognosperiod pa fem ar och den externa varderingen som
jamforelse.

Kungsleden gor beddmningen att omvarlden av afférsetiska
skal kraver att de interna varderingarna verifieras genom ex-
terna varderingar. Vart tredje ar gors darfor for ett representa-
tivt urval avseende kategori och geografi uppgéaende till cirka
70 procent av fastigheternas varde en fullstandig extern vard-
ering inklusive besiktning av fastigheterna. For aren daremellan
gors en uppdatering av tidigare vardering, en sé kallad desktop
vardering for samtliga fastigheter. For nya fastigheter samt for
fastigheter dar det finns sérskilda skéal gors dock en fullstandig
vardering. Under 2003, med vardetidpunkt 9 december, har
Forum Fastighetsekonomi AB genomfért en desktop vard-
ering av de fastigheter som har &gts hela aret. Under aret for-
vérvade fastigheter har genomgatt en fullstandig vardering.

Kungsledens verksamhet &r till sin natur sédan att det &r
viktigt att alltid ha en bra uppfattning om vad varje fastighet ar
vard fér Kungsleden och vad den kan sdljas for. Affarsplanerna
och de interna vérderingarna far darmed stor betydelse. Som
en del i kvalitetsarbetet gors I6pande en uppféljning av hur
interna och externa vérderingar forhaller sig till realiserade for-
séljningspriser. De under aret erhalina priserna oversteg fore-
géende ars interna och externa varderingar med 7 respektive
4 procent. Erfarenhetsmassigt ligger erhalina priser 6ver bade
interna och externa varderingar. De interna varderingarna ligger
i alménhet nédrmare erhalina priser &n de externa. Att interna
vérderingar oftast haller minst samma kvalité som externa vard-
eringar forklaras av att Kungsleden I6pande informeras om
Ovriga aktorers prisuppfattningar genom att aktivt delta i fas-
tighetsmarknaden.

Som tidigare &r redovisas fastighetsbestandet som omsatt-
ningstillgéngar enligt lagsta vardets princip. Den innebér att en
enskild fastighet tas upp till det lagsta av anskaffningsvéarde eller
beddmt verkligt varde. Verkligt varde ar en redovisningsterm
som for fastigheter har samma innebdrd som marknadsvarde.

Fastigheternas varde i sammandrag 2003
Aldre- Industri/

Kategori, Mkr Kontor boende lager Affar Ovrigt Totalt

Bokfort véarde 6609 2769 2039 682 237 12336
Internt varde 6795 3128 2349 750 269 13291
Externt varde 6832 2882 2245 764 266 12989
Marknadsomrade, Mkr Ost Viast Syd Mellan Norr Totalt
Bokfort varde 4500 2414 4 460 877 85 12336
Internt varde 4928 2662 4634 971 96 13291
Externt varde 4584 2517 4811 971 106 12989
FINANSIERING

Réantemarknaden 2003

Liksom béde 2001 och 2002 har rérelserna péa rantemarknaden
varit stora. Skillnaden mellan hogsta och lagsta niva for langa
och medellanga réantor var cirka 140 punkter och treméanaders-
rantan rorde sig cirka 100 punkter nedat under aret.



Aret bérjade med 3-manaders STIBOR-rantor kring 3,9 pro-
cent och avslutades med samma ranta kring 2,9 procent — en
nedgang utan att den rorliga rantan nagon gang under aret
vénde uppat i ndgon betydande grad. Nedgangen i de korta
rantorna ar en foljd av att riksbanken sénkt styrréantorna i mot-
svarande grad med motiveringen att konjunkturaterhamtningen
l&ter vénta pa sig ytterligare. Riksbanken har under ret valt att
undanta tillfalliga prisokningar pa el fran inflationsbeddmningen
varfor dessa inte fatt genomslag i korta rantor.

De fasta rantorna kan exemplifieras genom den 5-ariga rante-
swappen, vilken borjade aret pé 4,55 och avslutade pé 4,42
procent. Daremellan hade den 5-ariga rantan forst sjunkit med
6ver 100 punkter till rekordlaga 3,47 i juni, och darefter under
hosten ater stigit till 4,85 procent under november.

Den nedgang i korta rantor som initierades under 2002 till
folid av laga forvantningar pa konjunkturaterhamtning har sa-
ledes fortsatt under 2003. | marknadens prognoser under slutet
av aret tyder det mesta pa fortsatt laga kortrantor, och forvant-
ningarna pa att riksbanken sénker styrréntan i bérjan av 2004
har dkat under slutet av 2003.

Finanspolicy

Kungsledens finanspolicy anger riktlinjer och regler fér hur

finansverksamheten skall bedrivas. Finansfunktionen &r en

koncernfunktion med ansvar fér koncernens finansiering, lik-

viditetsplanering och hantering av ranterisker. Styrelsen i Kungs-

leden faststaller finanspolicyn och anger hur de olika riskerna

i finansverksamheten skall begransas. Vidare faststalls ansvars-

férdelningen och administrativa regler vilket gér att finanspolicyn

fungerar som vagledning i arbetet inom finansfunktionen.

| finanspolicyn faststélls att de dvergripande malen for finans-

funktionen inom Kungsleden éar att

e sikerstalla foretagets kort- och langsiktiga kapitalférsorining,

e anpassa den finansiella strategin efter bolagets verksamhet
s att en langsiktigt stabil kapitalstruktur uppnas och bibe-
hélls,

* uppna basta mojliga finansnetto inom givna riskramar.

Finansiering

Kungsledens laneportfolj har under &r 2003 dkat i volym fran

7 436 Mkr till 9 480 Mkr. Volymokningen har framst skett genom
nya finansieringsavtal med svenska banker och utnyttjiande av
befintligt syndikerat l&neavtal. Nya finansieringar ar framst han-
forliga till &ldreboendefastigheter samt till Drottférvarvet i slutet
av aret. Under éaret har dessutom amorterats vid forsaljningar
varfér volymokningen stannat vid cirka 2 045 Mkr.

Det syndikerade laneavtalet har minskats till en total lane-
ram pa 4 350 (4 850) Mkr samtidigt som utnyttjandet har dkat
till att vid arsskiftet uppga till 3 600 (3 350) Mkr.

Under 2003 har 8 laneavtal om sammanlagt 2 279 Mkr
ingatts.

Ekonomisk Oversikt

Av det pa Stockholmsbdrsen noterade obligationslanet aterstar
en volym om 300 (500) Mkr som ar utnyttjad i sin helhet. Lanet
|6per fram till juli 2005 och kupongrantan ar 9,75 procent.

Likviditet
Per den 31 december 2003 uppgick den disponibla likviditeten,
inklusive outnyttjad checkrakningskredit, till 158 Mkr.

Rantebindningsstrategi och riskhantering
Rantebindningsstrategin baseras pa synsattet att Kungsleden
aven med relativt stor andel kort rantebindning i laneportfolien
kan bibehalla en 1ag riskniva. Detta uppnas genom att en stor
del av den aterstdende fasta delen av réantebindningen forlangts
med realiserbara ranteswappar pa langa loptider. Strategin har
kompletterats med ranteswappar i intervallet 2-7 &r, och med
finansiering med lang réntebindning avseende &ldreboende.
Kungsleden fortsatter att folja finansmarknaden och har hég
beredskap for att ytterligare begrénsa rénterisken. Rantebind-
ningsstrategin ar foremal for I6pande utvardering och &r ocksa
intimt sammankopplad med kapitalstrukturen. En tkad bela-
ningsgrad kan leda till en justering av andelen rérlig ranta i fin-
ansportfolien. Vid slutet av 2003 var den genomsnittliga rante-
bindningstiden 2,58 ar (3,14).

Finansiell struktur

Per den 31 december 2003 uppgick totala tillgangar till 12 908
Mkr, varav fastigheter svarade for 12 336 Mkr. Av tabellerna
nedan framgar finansieringen vid arsskiftet.

Réntebindningstid per den 31 december 2003

Ranteforfall Lan, Mkr Andel, % Snittranta, %
2004 4760 50,2 3,78
2005 650 6,9 6,03
2006 450 4,7 5,96
2007 475 5,0 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

Laneforfallostruktur per den 31 december 2003

Forfall Totalt, Mkr Andel, %
2004 1747 16,5
2005 4 650 43,8
2008 2264 21,3
2009 925 8,7
2010 1085 9,7
Totalt 10 621 100,0

PROGNOS 2004
Styrelsen goér beddémningen att resultatet fore skatt kommer
att uppga till 500 Mkr for &r 2004.
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Ekonomisk Oversikt

FLERARSOVERSIKT

Resultatrakningar i sammandrag, Mkr

Fastighetsforvaltning 1999 2000 2001 2002 2003 Intjaningskapacitet
Hyresintakter 718 785 1039 1291 1376 1565
Drifts- och underhéallskostnader —237 —236 —294 -349 -404 -409
Fastighetsskatt -32 =31 -45 -49 -42 -51
Tomtrattsavgald -6 -8 -10 -13 -12 -13
Fastighetsadministration -39 -49 =52 -62 67 67
Driftsdverskott 404 461 638 818 850 1025
Fastighetshandel

Férsaljningsintakter fastigheter 1021 390 1057 880 1334

Férsaljiningsadm, inkl omk -19 -7 -16 -16 —24

Bokfort varde -875 =321 -941 =727 -1158

Resultat fastighetshandel 127 62 100 137 152

Bruttoresultat 531 523 738 955 1002

Centrala administrationskostnader —26 21 -30 -32 -39

Vérdereglering fastigheter -39 47 =51 -48 -45

Rorelseresultat 466 455 657 875 918

Réntebidrag 6 2 1 0 2

Finansiella intékter 9 83 19 4 2

Finansiella kostnader -189 —223 —297 -427 -437

Resultat efter finansiella poster 292 316 380 452 485

Skattekostnader -87 -88 -114 -130 260

Arets resultat 205 228 266 322 745

Balansrakningar i sammandrag, Mkr

Tillgdngar 1999 2000 2001 2002 2003
Anlaggningstillgangar 281 176 56 15 196
Omsattningsfastigheter 5272 6 487 9477 10130 12 336
Ovriga omséttningstillgdngar 115 154 260 140 372
Likvida medel 70 140 154 127 4
Summa tillgangar 5738 6 957 9 947 10412 12908

Eget kapital och skulder

Eget kapital 1983 2092 2188 2310 2828
Rantebarande skulder 3519 4115 5966 7 461 9480
Icke réntebérande skulder 236 750 1793 641 600

Summa eget kapital och skulder 5738 6 957 9 947 10412 12908
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade

Intjigningskapacitet 1999 2000 2001 2002 2003
Direktavkastning, % 8,3 8,3 8,6 8,6 8,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,0 91,0 93,4 93,6 93,9
Overskottsgrad, % = - 63,5 65,0 65,5
Utfall

Direktavkastning, % 8,4 7,8 8,0 8,3 7,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,2 90,6 92,2 92,9 93,6
Overskottsgrad, % 56,2 58,6 61,5 63,4 61,8
Finansiella

Avkastning pa totalt kapital, % 8,8 7,2 8,0 8,6 7,9
Avkastning péa eget kapital, % 12,2 11,2 12,4 14,3 29,0
Réntetackningsgrad, ggr 2,7 &3 2,4 2,1 21
Soliditet, % 34,6 30,1 22,0 22,2 21,9
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 2,0 2,7 3,2 3,4
Belaningsgrad, % 66,7 63,4 63,0 73,4 76,8
Aktierelaterade

Borskurs, kr 77 92 117 145 193
Beta varde - 0,05 0,04 0,43 0,05
Utdelning, kr ' 8,00 9,00 10,50 12,00 13,00
Totalavkastning, % 24,2 29,9 37,0 32,9 41,4
Direktavkastning, % 7,6 10,4 9,8 9,0 8,3
P/E-tal, ggr 6,4 6,6 6,9 8,5 4,9
P/CE-tal, ggr 3,1 2,9 3,4 4,9 41
Driftsdverskott, kr 23,9 24,8 33,70 43,20 44,90
Resultat, kr 12,10 12,30 14,00 17,00 39,30
Kassaflode fran rorelsen, kr 21,20 26,80 26,70 24,00 35,50
Eget kapital, kr 91,90 102,30 115,40 121,90 149,20
Fastigheternas bokférda varde, kr 281,80 342,20 499,90 534,30 650,70
Antal aktier vid arets slut 18 558 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620
Genomsnittligt antal aktier under aret 16 920 000 18 596 000 18 958 620 18 958 620 18 958 620

" For 2003 avses styrelsens forslag till vinstdisposition




Ekonomisk redovisning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Sammanfattande kommentar

Annu ett &r har Kungsledens affarsidé prévats i ett anstrangt
ekonomiskt klimat. Fastighetshandeln &r en central och baran-
de komponent i Kungsledens affarsmodell. Trots ekonomins
l&ga aktivitetsniva har arets forsaljningar levererat ett starkt re-
sultat och bidragit till att férbattra den riskjusterade avkast-
ningen i fastighetsbestandet ytterligare. Aven &rets férvéry har
bidragit till detta framst genom att andelen fastigheter i Ore-
sundsregionen 6kade och att andelen aldreboende var ofor-
andrad genom nya forvarv. Sammantaget har affarsmodellen
klarat testet mycket bra, vilket bekréaftar uppfattningen att det
ar mojligt att gora bra affarer aven i daliga tider.

Den andra komponenten i affarsmodellen, fastighetsforvalt-
ningen, har dven den genom en dkning av driftséverskottet
med 32 Mkr bidragit till ett battre resultat &ven om Gverskotts-
graden sjunkit nagot. Aret har praglats av 6kande fastighets-
kostnader som det pa kort sikt inte varit majligt att kompensera
fér genom hojda hyror. Utsikterna ar dock goda for fastighets-
férvaltningen att hdja kompensationsgraden och effektiviteten
inom fastighetsadministrationen genom stordriftsfrdelar.

Viasentliga handelser under verksamhetsaret

Kungsleden har fortsatt att stérka sin position som den led-
ande aktoren pé aldreboende i Sverige genom att forvarva
fler fastigheter. Aldreboende antas f& en mycket stark tillvéxt
under de kommande 30 &ren, inte minst med tanke pa den
efterfrdgan som uppkommer till f6ljd av en allt &ldre befolk-
ning. Forvarvet av Drottfastigheterna har férutom att vara ett
skolexempel pa ett Kungsledenforvary aven forbéttrat balan-
sen i fastighetsbestandet genom en storre andel fastigheter
i Oresundsregionen.

Oversikt

Resultat, Mkr

Fastighetsférvaltning 2003 2002
Hyresintakter 1376 1291
Drifts- och underhallskostnader -405 -349
Fastighetsskatt -42 -49
Tomtrattsavgéld -12 -13
Fastighetsadministration -67 -62
Drifts6verskott 850 818
Fastighetshandel

Férsaljningsintakter fastigheter 1334 880
Férsaljningsadministration, inkl omkostnader -24 -16
Bokfort varde -11568 -727
Resultat fastighetshandel 152 137
Bruttoresultat 1002 955
Centrala administrationskostnader -39 -32
Vérderegleringar fastigheter -45 -48
Rorelseresultat 918 875
Réntebidrag 2 0
Finansiella intakter 2 4
Finansiella kostnader -437 -427
Resultat efter finansiella poster 485 452
Skatt 260 -130
Arets resultat 745 322
Kassaflode, Mkr 2003 2002
Rdrelsen 673 455
Investeringsverksamheten -2 267 -701
Finansieringsverksamheten 1470 220
Avrets kassaflode 124 26
Likviditet vid arets borjan 128 154
Likviditet vid arets slut 4 128

Per den 31 december 2003 uppgick soliditeten till 21,9 procent
och outnyttjade kreditramar till 1 141 Mkr.

Se &ven ekonomisk dversikt pa sidorna 20 till 25.

Styrelsens arbete

Styrelsen i Kungsleden AB (publ) bestér av sex ledaméter och
ar sammansatt for att aktivt och effektivt kunna stodja ledningen
i utvecklingen av féretaget. Styrelsen skall vidare folja och kon-
trollera verksamheten. | ett bérsnoterat féretag som Kungsleden
ar kompetens och erfarenhet fran foljande omraden viktiga

e fastighetsbranschen

e finansiering

e affarsutveckling

* borsfragor.



Styrelsens arbete foljer den arbetsordning som antagits och
de instruktioner som utfardats avseende arbetsfordelningen
mellan styrelsen och verkstéallande direktéren samt formerna
for den ekonomiska rapporteringen till styrelsen. Bland de
arenden som styrelsen har behandlat kan néamnas bolagets
externa rapportering, dvergripande strategier, affarsplan, for-
varv och férséljningar av fastigheter, investeringar i befintliga
fastigheter, upptagande av lan och andra finansieringsfragor,
faststéllande av forséljningsmandat och incitamentsavtal.
Kungsledens styrelse har under verksamhetsaret 2003 haft sju
ordinarie sammantraden. Dessutom har det férekommit extra
styrelsesammantraden i samband med fastighetsférvarv och
finansieringsfragor. Totalt antal styrelsesammantraden uppgér
till 21 stycken.

Vid styrelsens sammantraden narvarar aven bolagets vice
VD och jurist, som &r styrelsens sekreterare.

Bolagets revisor rapporterar varje ar personligen sina iakt-
tagelser fran granskningen och sin bedémning av den interna
kontrollen.

Vid bolagsstdmman 2003 tillsattes en nomineringskommitté
bestaende av styrelsens ordférande, Bengt Kjell, samt Ramsey
Brufer, Alecta, och Olle Florén. Nomineringskommittén har
haft ett sammantréade.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsens forslag till vinstdisposition redovisas pa sidan 35.

Forvantad framtida utveckling
Se prognos 2004 pa sidan 23.

Moderbolaget
Moderbolagets resultat uppgick till 764 (298) Mkr och likvida
medel till 0 (0) Mkr.

Vasentliga hdndelser efter verksamhetsérets utgang
Kungsleden férvarvade under februari fyra aldreboendefastig-
heter och en bostadsfastighet av Finspangs kommun.

Ekonomisk redovisning
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RESULTATRAKNINGAR

Mkr Koncernen Moderbolaget
Fastighetsforvaltning Not 2003 2002 2003 2002
Hyresintakter 1376,2 1290,6 - -
Drifts- och underhéallskostnader -404,5 -348,5 - -
Fastighetsskatt -42,0 -48,6 - -
Tomtrattsavgéld -12,4 -13,1 - -
Fastighetsadministration 1-3 -67,0 —61,9 - -
Drifts6verskott fastighetsforvaltning 850,3 818,5 - -
Fastighetshandel

Férsaljningsintakter fastigheter 1334,3 879,6 - -
Férsaljiningsadministration inklusive omkostnader 1-8 -24.3 -16,4 - -
Bokfort varde sélda fastigheter -1158,6 -726,9 - -
Resultat fastighetshandel 151,4 136,3 - -
Bruttoresultat 1001,7 954,8 - -
Centrala administrationskostnader 1-3 -39,3 =31,5 =5,7 =5,7
Vérderegleringar 4 —44.9 —48,5 - -
Rorelseresultat 917,5 874,8 -5,7 -5,7

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 5 - - 756,4 300,0
Rénteintékter mm 2,3 4,4 98,9 51,8
Réntebidrag 1,7 - - -
Réntekostnader mm -436,6 —427,3 -124,0 -50,4
Resultat fore skatt 484,9 451,9 725,6 295,7
Skatter 6

Aktuell skatt —22,8 -0,2 - -
Uppskjuten skatt 283,1 -130,0 38,0 2,8
Arets resultat 745,2 321,7 763,6 298,5
Genomsnittligt antal aktier 18 958 620 18 958 620

Resultat fére skatt per aktier 25,60 23,80

Resultat efter skatt per aktie 39,30 17,00

Féreslagen utdelning per aktie 13,00 12,00



BALANSRAKNINGAR

Mkr

Tillgadngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier och installationer

Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Andelar i joint ventures
Uppskjutna skattefordringar
Andra langfristiga fordringar

Summa anléggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Omsattningsfastigheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Skattefordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar
Summa tillgdngar

Eget kapital och skulder

Eget kapital '

Bundet eget kapital

Aktiekapital (18 958 620 aktier a nominellt 2,50 kr)
Bundna reserver/reservfond

Fritt eget kapital
Fria reserver/balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Avsattningar for skatter
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Lan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Lan

Checkrakningskredit (limit 250 Mkr)
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda int&kter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stéllda sékerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sékerheter
Ansvarsforbindelser

1 Forandring i eget kapital
Vid &rets borjan

Utdelning

Koncernbidrag

Arets resultat

Vid arets slut

Not

15
14

16
17

2003-12-31

6,4

167,9

21,8
189,7
196,1

12 336,3

13,3

344.,8
13,9
372,0

3,8
12712,1
12 908,2

47,4
1087,2
11346

948,1
745,2
1693,3
2827,9

9384,3
9 384,3

95,3
100,6
23,1
331,4
145,6
696,0
12908,2

5274,2
Inga

2310,2
-227,5
745,2
2827,9

Koncernen
2002-12-31

7,7

71
71
14,8

10129,9

32,7
1,1
80,5
25,8
140,1

127,6
10397,6
10412,4

47,4
1086,3
1133,7

854,9
3217
1176,5
2310,2

136,0
136,0

74152
7 415,2

20,0

62,8
241,6
226,6
551,0

104124

3698,7
Inga

2187,6
-199,1

3217
2310,2

Ekonomisk redovisning

Moderbolaget
2003-12-31 2002-12-31
1704,7 1230,5
- 25,0
128,4 90,3
- 0,2
1833,1 1346,0
1833,1 1346,0
2150,1 1100,5
6,3 2,5
= 3,6
2156,4 1106,6
2156,4 1106,6
3989,5 2452,6
47,4 47,4
1086,1 1086,1
1133,5 1133,5
409,5 443,6
763,6 298,5
11731 7421
2 306,6 1875,6
1479,2 500,0
1479,2 500,0
- 451

95,3

0,2 0,2
90,9 6,0
17,3 25,7
203,7 77,0
3989,5 2452,6
Inga Inga
4362,2 3530,0
1875,6 1815,1
—227,5 -199,1
-105,1 -38,9
763,6 298,5
2 306,6 1875,6

29



Ekonomisk redovisning

KASSAFLODESANALYSER

Mkr Not
18

Roérelsen

Rorelseresultat

Finansnetto

Vérderegleringar

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet fran rorelsen

Betald skatt
Kassafl6de fran rorelsen fére forandring av rorelsekapital

Kassafiéde fran féréndring i rérelsekapital
Okning () / Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder
Kassafléde fran rorelsen

Investeringsverksamheten

Férvérv av omséttningsfastigheter

Forsélining av omsattningsfastigheter

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar netto
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar netto
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Utbetald utdelning

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2003

917,5
-432,7
44,9
2,6
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

Koncernen
2002

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

419,0
-199,1
220,0

26,1
153,7
127,6

2003

-5,7
7313

725,6

725,6

-0,1
76,2
801,7

0,2
-449,2
-449,0

-125,2
-227,5
-352,7

0,0
0,0
0,0

Moderbolaget
2002

-5,7
301,4

295,7

295,7

6,1
6,0
295,6

29,1
-29,1

-67,7
-199,1
-266,8

-0,3
0,3
0,0



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Belopp i tkr om inget annat anges

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med Arsredovis-
ningslagen, Redovisningsradets rekommendationer samt
Akutgruppsuttalanden och Naringslivets bérskommittés
rekommendationer.

Fran och med 2005 ska boérsnoterade bolag inom EU rap-
portera enligt IFRS (International Financial Reporting Standards).
Kungsleden har utrett hur detta paverkar framtida redovisning.
| de flesta fall uppstar inte nagra namnvarda effekter eftersom
Redovisningsradets rekommendationer Gverensstammer val
med motsvarande IFRS. Utredningen har dock visat att vasent-
lig paverkan kan uppsté avseende hur fastigheter och rante-
barande skulder varderas och redovisas. Under 2004 kommer
alla nddvandiga anpassningar ske for att Kungsleden ska redo-
visa i enlighet med IFRS fran och med 2005.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen foljer Redovisningsradets RR 1 och
omfattar moderbolaget och de bolag, i vilka moderbolaget,
direkt eller indirekt, innehar mer an 50 procent av andelarnas
rostvarde. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
forvarvsmetoden. Metoden innebér att forvarvade tillgangar
och skulder varderas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten.
Forvarvade bolags intékter och kostnader ingér i koncernredo-
visningen fran och med férvarvstidpunkten vilket innebar att
bolagen bidrar till koncernens kapital forst efter férvarvet. Av-
yttrade bolags resultatrékningar medtas till avyttringstidpunk-
ten p& motsvarande sétt.

Intakter

Redovisningen av hyresintékter baseras péa ingangna hyresav-
tal. Hyresinbetalningarna sker kvartals- eller manadsvis i for-
hand varfor erhalina hyror skuldféres och fordelas Gver den
period inbetalningen avser.

For fastighetshandeln géller att forséljning av fastigheter re-
dovisas och resultatavraknas nar det &r sannolikt att inganget
avtal fullfoljs, vilket oftast &r vid avtalstecknandet. Till sald fas-
tighet hanforlig omséttning och driftnetto medtas till frantrades-
dagen som i alméanhet infaller efter affarsdagen. Kop av fas-
tigheter redovisas fran avtalstecknandet. Till kopt fastighet
hanforlig omsattning och driftnetto medtas fran tilltradesdagen
som i allmanhet infaller efter affarsdagen.

Ekonomisk redovisning

Pensioner

Ledande befattningshavares pensionsplaner ar avgiftsbe-
stamda. Ovriga i Kungsleden anstallda tjansteman omfattas
av ITP-planen, varfoér deras pensioner ar formansbestamda.
Kungsleden betalar premie for dessa personer till Alecta.

Finansiella kostnader

Réante- och andra finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras
medan de vid till- och ombyggnad kostnadsférs I6pande. De-
rivat anvands i syfte att uppna énskad rantebindning. Intakter
och kostnader avseende derivat redovisas I6pande. Intékter
och kostnader for 16sen och omférhandlingar av derivat samt
ranteskillnadserséttningar redovisas nér de uppstéar. Kostnader
i samband med upptagande av I&n periodiseras over lane-
perioden.

Skatt

Kungsleden folier Redovisningsradets rekommendation RR 9
Inkomstskatt. Detta innebéar i korthet att temporara skillnader
varderas till géllande skattesats utan diskontering och redo-
visas som uppskjutna skattefordringar och/eller uppskjutna
skatteskulder. Temporéra skillnader i andelar i dotterbolag
beaktas forst ndr det &r sannolikt att de kommer att realiseras
som skattemassiga vinster eller forluster pa kort sikt. Sa kallade
substansforvarv har inte fdrekommit.

Varderingsprinciper m m

Tillgéngar, avsattningar och skulder vérderas till anskaffnings-
varden om inget annat anges nedan. Fordringar och finansiella
anlaggningstillgangar har dock upptagits till belopp var med
de beréknas inflyta.

Fastigheter

Koncernens fastigheter redovisas som omséttningstillgangar
da avsikten med innehaven &r att bedriva handel. Fastigheterna
redovisas darmed enligt lagsta vérdets princip. D& avvikelser
konstaterats mellan bokfort varde och beddmt verkligt varde
har erforderliga ned- respektive uppskrivningar av tidigare
nedskrivningar gjorts. Fastigheternas bokférda varde kan dar-
med hogst uppga till anskaffningsvarde. Till grund for bedém-
ningen av verkligt varde ligger interna och externa varderingar
som utforts efter vedertagna varderingsprinciper.

Inventarier
Inventarier avskrivs linjart enligt plan pa fem ar.
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NOT 1 Anstéllda och personalkostnader

Ersattningar och 6vriga formaner for 2003

Andel Andel GrundIén/ Rérlig Ovriga Pensions-
Medelantalet anstillda 2003 kvinnor % 2002 kvinnor % styrelsearvode erséttningformaner kostnad Summa
Koncernen 76 39 73 37 Styrelsens ordférande 250 - - - 250
Moderbolaget - - - - VD 2452 3 600 98 957 7107

Andra ledande

Konsférdelning Andel Andel befattningshavare 3271 3260 264 1565 8360
i féretagsledningen 2003 kvinnor % 2002 kvinnor % Summa 5973 6 860 362 2522 15717
Moderbolaget och koncernen
Styrelsen 13 0 Kommentarer till tabellen
Ovriga ledande befattningshavare 0 0« Rorlig ersattning avser 2003, varav 6 860 belastat 2003.

Styrelsen bestar av sex ledamaéter varav en kvinna som invaldes pa
bolagsstédmman i april 2003.

Loner, andra ersattningar

och sociala kostnader 2003 2002
Loner, andra Sociala Léner, andra Sociala
Koncernen ersittningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse, VD och WD 9 358 4 699 6104 2847
(varav pensionskostnader) (1267) (622)
Ovriga anstélida 31289 14 968 30 155 13234
(varav pensionskostnader) (3964) (3351)
Summa 40 647 19 667 36 259 16 081
(5231) (8973)
Moderbolaget
Styrelse 820 269 600 197
(varav pensionskostnader) ) )
Sjukfranvaro, procent 2003
Total sjukfranvaro som andel av ordinarie arbetstid 2,34
Andel av total sjukfranvaro som avser
sammanhangande sjukfranvaro pa 60 dagar eller mer 50,33

Sjukfranvaro som andel av varje grupps ordinarie arbetstid:
Sjukfranvaron férdelad efter kén

Man 0,58
Kvinnor 4,53
Sjukfranvaron fordelad efter alderskategori

29 ar eller yngre ' 0
30-49 ar 2,93
50 ar eller aldre 1,09

" Redovisas €j pa grund av undantagsregeln i lagstiftningen som séager att uppgiften inte
ska lamnas om antalet anstéllda &r hogst 10 eller om uppgiften kan hanforas till enskild
individ. Med grupp avses bade kdn och alderskategori.

All personal inom Kungsleden &r anstéllda i dotterbolagen Kungsleden
Fastighets AB avseende tjansteman och Kungsleden Service AB avseende
kollektivanstallda. Uppgifterna om sjukfranvaro avser perioden 1 juli till och
med 31 december, 2003.

Erséattning till Kungsledens revisorer KPMG har utgétt med 1 700 for
revisionsuppdrag och 1145 for 6vriga uppdrag. Dérav utgér erséttning
avseende revision av moderbolaget 500 och fér andra uppdrag O.

NOT 2 Erséttningar till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt bolagsstdmmans beslut. Styrelsen beslutar
hur arvodet ska férdelas mellan ordféranden och ledaméterna. Till ledamot
anstalld i bolaget utgér inget arvode.

Erséattningar till VD och andra ledande befattningshavare utgérs av
grundién, rorlig ersattning, 6vriga formaner samt pension. Med andra
ledande befattningshavare menas de fyra personer som under 2003 utéver
VD ingick i koncernledningen. Per den 19 januari 2004 utdkades
koncernledningen med tva personer i samband med den organisationsfor-
andring som beskrivs under avsnittet Organisation och medarbetare. Den
rérliga delen ska utgdra en vasentlig del av mojliga ersattningar och ar maxi-
merad till 12 manadsléner. Darutéver har VD under 2003 erhallit en extra
rorlig erséttning av engangskaraktar pa sex manadsloner. Den rérliga delen
baseras pa utfallet i forhallande till individuellt uppsatta mal.

» Ovriga fdrmaner avser tjanstebil samt kostférméan.

* | edande befattningshavares pensionsplaner &r avgiftsbestamda.
Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2003. Se dven nedan
for ytterligare information om pension.

Rorlig erséttning

For VD och vWD baserades bonus for 2003 pa aktiens totalavkastning och
resultatet fore skatt. Bonusbeloppet fér 2003 motsvarade 150 respektive
100 procent av grundiénen.

For de tre andra ledande befattningshavarna baserades bonus fér 2003
pa resultatet av det egna ansvarsomrédets fastighetshandel och direktav-
kastning, resultat fore skatt och aktiens totalavkastning. Bonusbeloppet for
dessa befattningshavare fér 2003 uppgick till motsvarade 100 procent av
grundiénen.

Pensioner
Pensionséldern for VD &r 65 &r. VD har en premiebaserad pension, utan
andra forpliktelser for bolaget &n arlig premie, vilken under 2003 uppgick till
957. Pensionsaldern for vWD &r 65 ar. Pensionspremie baseras pa den sa
kallade huvudregeln, vilken innebér att premien far uppga till det lagsta av
35 procent av pensionsgrundande 16n och 10 prisbasbelopp det vill sdga
386 for 2003.

Pensionsélder for de tre andra ledande befattningshavarna &r 65 &r. Pen-
sionspremie far hdgst uppga till premie enligt ITP-planen.

Avgangsvederlag

Mellan bolaget och VD géller en dmsesidig uppséagningstid om 6 manader.
Vid uppséagning fran bolagets sida erhaller VD ett avgangsvederlag pa 18
manadsloner. Avgangsvederlaget avraknas ej mot andra inkomster och
ligger till grund for pension. Vid uppsagning fran VDs sida utgar inget
avgangsvederlag.

Andra ledande befattningshavares uppsagningstid varierar mellan tre och
sex manader. Fran bolagets sida galler dock sex manaders uppsagningstid
for samtliga andra ledande befattningshavare. Vid uppségning fran bolagets
sida erhlls ett avgangsvederlag pa 12 méanadsléner. Avgangsvederlaget
avréknas ej mot andra inkomster. Vid uppségning fran ledande befattnings-
havares sida utgar inget avgangsvederlag.

Berednings- och beslutsprocess

Ordféranden har lamnat férslag pa fragan om VDs, och efter forslag fran
VD, andra ledande befattningshavares erséttningar till styrelsen. Styrelsen
har diskuterat ordférandens forslag och fattat beslut med ledning dérav.

NOT 3 Avskrivningar

Koncernen 2003 2002
Inventarier och installationer 2575 —2 695
Summa -2575 -2 695
Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion

Fastighetsforvaltning —-1445 -1663
Férsaljningsadministration —286 —264
Centrala administrationskostnader -844 —768
Summa -2575 -2 695

NOT 4 Varderegleringar
Koncernen 2003 2002
Omsattningsfastigheter -44 883 -48 527




NOT 5 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2003 2002
Utdelningar 756 400 343 143
Nedskrivningar - -43 143
Summa 756 400 300 000
NOT 6 Skatter

Koncernen 2003 2002
Aktuell skatt

Periodens skatt —22 833 -7
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar - —236
Summa -22 833 -243
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 547 548 -41 354
Uppskjuten skatt till f6ljd av utnyttjande av

tidigare aktiverat varde i underskottsavdrag —264 408 -88 647
Summa 283 140 -130 001
Totalt redovisad skatt i koncernen 260 307 -130 244
Moderbolaget 2003 2002
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt i under aret aktiverat

varde i underskottsavdrag 38 062 1197
Totalt redovisad skatt i moderbolaget 38 062 1197
Avstédmning av effektiv skatt, koncernen 2003 2002
Resultat fore skatt 484 854 451 938
Skatt enligt skattesatsen for moderbolaget -135 759 -126 543
Omvardering samt andrad beddmning av

temporéra skillnader i inkomstskatter resp

andelar i dotterbolag 394 687 -
Ej skattepliktiga intakter 3514 -
Ej avdragsgilla kostnader 2135 -3 465
Skatt hanforlig till tidigare ar - —236
Redovisad effektiv skatt 260 307 -130 244
Avstamning av effektiv skatt, moderbolaget 2003 2002
Resultat fore skatt 725574 295 722
Skatt enligt skattesatsen fér moderbolaget —203 161 -82 802
Ej skattepliktiga intékter 241 223 83 999
Redovisad effektiv skatt 38 062 1197
NOT 7 Inventarier och installationer

Koncernen 2003-12-31 2002-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid rets borjan 16 432 10967
Nyanskaffningar 1401 5643
Avyttringar och utrangeringar —257 —-1405
Omeklassificeringar - 1227
Summa 17 576 16 432
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -8754 -5124
Avyttringar och utrangeringar 157 751
Omklassificeringar - -1686
Arets avskrivningar enligt plan -2 575 -2 695
Summa 11172 -8 754
Planenligt restvarde vid arets slut 6 404 7 678
NOT 8 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget 2003-12-31 2002-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets borjan 1230 494 1115374
Forvarv 75 863 158 263
Avyttringar -173 337
Aktiedgartillskott 571 700 -
Nedskrivningar - -43 143
Bokfort varde vid arets slut 1704720 1230 494

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

Ekonomisk redovisning

Antal Andel Bokfort

Dotterbolag/org nr/séte andelar i %" varde
Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Sthim 200 100 856 000
Hemso Fastighets AB, 556481-1429, Sthim 1000 100 107 872
Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Sthim 10000 100 144274
Kungsleden Spangen AB, 556596-6677, Sthim 1000 100 317800
Kungsleden Ost B AB, 556610-9103, Sthim 1000 100 254 100
Kungsleden Ost C AB, 556610-9095, Sthim 1000 100 2100
Kungsleden Ost G AB, 556598-3177, Sthim 1000 100 100
Kungsleden Service AB, 556610-9087, Sthim 1000 100 2100
Bovard i Sverige AB, 556429-6126, Sthim 3750 100 20274
Kungsleden Aldre B AB, 556635-1366, Sthim 1000 100 100

1704720

! Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstammer med andelen av résterna fér totalt antal
aktier. Specifikationen omfattar endast direktagda dotterbolag. Ovriga i koncernen ingéende bolag
framgér av respektive dotterbolags &rsredovisning.

NOT 9 Andelar i joint ventures

Moderbolaget 2003-12-31 2002-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets borjan 25050 -
Forvérv - 50
Avyttringar —25 050 -
Aktiedgartillskott - 25 000
Bokfort varde vid arets slut - 25 050

Under &ret férvarvades resterande 50 procent av Hemsé Aldreboende AB.
Bolaget avyttrades dérefter inom koncernen till dotterbolaget Hemso
Fastighets AB.

NOT 10 Uppskjutna skattefordringar och avsattningar for skatter
Koncernen

Temporéra Belopp vid Resultat- Ovriga Belopp vid
skillnader arets ingdng rdkningen forandringar arets utging
Fastigheter -1 263 898 42069 -766 125 -1987 954
Andelar i dotterbolag - 674571 829 347 1503918
Rantebarande skulder 25 637 —6 045 - 19592
Inkomstskatter

(underskottsavdrag) 752629 300618 10 704 1063 951
Summa -485632 1011213 73 926 599 507
Uppskjutna skatter -135977 283140 20 699 167 862

Ovriga férandringar avser Drottférvarvet samt justeringar av ingdende
temporéra skillnader i fastigheter och inkomstskatter.

Moderbolaget
Tempordra Belopp vid Resultat- Eget Belopp vid
skillnader arets ingdng rakningen kapital arets utgang
Inkomstskatter
(underskottsavdrag) 322 521 135 936 - 458 457
Uppskjutna skatter 90 306 38 062 - 128 368

Temporara skillnader i andelar i dotterbolag beaktas pa andelsinnehav som
kommer att avvecklas inom overskadlig framtid. Moderbolaget har kontroll
Over samtliga andelsinnehav inom koncernen och kan sjalvstandigt besluta
om och nér dessa ska avvecklas.
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NOT 11 Omsittningsfastigheter

Koncernen 2003-12-31 2002-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 10 279 497 9594 711
Férvarv och investeringar 3409 824 1428 445
Awyttringar -1192 464 -743 659
Summa 12 496 857 10 279 497
Ackumulerade nedskrivningar

Vid rets borjan -149 571 -117 810
Avyttringar 33 900 16 766
Under aret aterforda nedskrivningar 31566 10079
Arets nedskrivningar —76 450 -58 606
Summa -160 555 -149 571
Bokfort varde vid arets slut 12 336 302 10 129 926
Skattemassigt restvarde 10 348 351 8 866 030

NOT 12 Ovriga fordringar

Koncernen 2003-12-31 2002-12-31
Fordran likvider sélda fastigheter 300 000 -
Ovriga kortfristiga fordringar 44 810 80 421
Summa 344 810 80 421
Moderbolaget

Ovriga kortfristiga fordringar 6258 2 531
Summa 6 258 2531

NOT 13 Eget kapital

Koncernen Aktiekapital Bundna reserver Fritt eget kapital
Vid &rets borjan 47 397 1086 259 1176 547
Utdelning —227 503
Férskjutning mellan

bundet och fritt eget kapital 929 -929
Arets resultat 745 161
Vid arets slut 47 397 1087 188 1693 276
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst
Vid arets borjan 47 397 1086 079 742107
Utdelning —-227 503
Lamnat koncernbidrag

inklusive uppskjuten skatt -105 114
Arets resultat 763 636
Vid arets slut 47 397 1086 079 1173 126
NOT 14 Lén

Koncernen 2003-12-31 2002-12-31
Forfallotidpunkt, inom 1 &r fran balansdagen 1428 587 422 000
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 6091039 3650000
Forfallotidpunkt, senare an fem &r fran balansdagen 1960 000 3 363 189
Summa 9479626 7435189

Kungsleden &r i finansiellt hanseende framforallt exponerat for ranteris-

ker. Med ranterisk avses risken att forandringar i rantenivan paverkar
finansnettot. Genom att arbeta med simulering av framtida rénteutveckling
kan Kungsleden vélja vilka instrument och atgarder som bast begréansar
volatiliteten i finansnettot. | tabellen nedan visas skillnaden mellan skulder-
nas nominella varden och marknadsvérden. Tabellen visar &ven skuldernas
fordelning pa rorlig och fast ranta samt vilka instrument som anvants for
riskhanteringen och instrumentens nominella belopp.

Skulder/instrument Nominellt belopp  Verkliga viarden

Lan med rorlig rénta 7619424 7 649 207
Lan med fast ranta 1764 903 1903 580
Checkrakning 95 299 95 299
Rénteswappar - fordran -5 054 800 -5 066 824
Rénteswappar — skuld 5 054 800 5185794
Optioner, caps och floors — fordran -200 000 —200 000
Optioner, caps och floors — skulder 200 000 205 903
FRA (forward rate agreement) — fordran —1 000 000 —1 000 000
FRA (forward rate agreement) — skuld 1000 000 1001 697
Summa 9479 626 9774 656

Vid berékning av verkligt vérde har anvants diskontering av framtida kassa-
floden med nollkupongberéknade rantor baserade pa officiella priser noterade
pa marknaden. Samtliga véarden representerar ett beraknat véarde och
kommer inte nddvandigtvis att realiseras.

NOT 15 Skulder

Koncernen 2003-12-31 2002-12-31
Ej rantebarande 600 669 530 980
Réntebarande 9479626 7435189
Summa 10080295 7966 169
Moderbolaget

Ej réantebarande 106 980 32011
Réntebarande 1479185 545 081
Summa 1586 165 577 092

Not 16 Stéllda sdkerheter

Koncernen 2003-12-31 2002-12-31
For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 5274207 3698701

Kungsleden Fastighets AB med dotterbolag har gentemot Banksyndikatet fér
den syndikerade krediten forbundit sig att inte ta upp ytterligare lan samt att
inte skapa eller stalla sakerheter ur tillgdngsmassan utan bankernas medgiv-
ande. Befintliga inteckningar forvaras i egen depa hos syndikatets agentbank.

NOT 17 Ansvarsférbindelser
Moderbolaget 2003-12-31 2002-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 4 362 200 3 530 000

NOT 18 Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalyserna
Justeringar fér poster som

inte ingdr i kassaflodet mm 2003-12-31 2002-12-31
Ned- och avskrivningar av tillgangar 47 458 51222
Ovriga avsattningar - -2 240
Summa 47 458 48 982
Delkomponenter som ingér i likvida medel 2003-12-31 2002-12-31
Kassa och bank 3780 127 607

Beviliade kreditfaciliteter uppgick till 10 620 879 vilket fordelades pa kredit-
ramar for fastighetsforvary 4 350 000, inteckningslan 5 720 879, obligations-
program 300 000 samt checkrakningskredit 250 000. Ej utnyttjad del av
kreditfaciliteterna uppgick till 1 141 253.

Investeringar i kvarvarande fastigheter uppgick till 119 381 (83 285). Ny-
anskaffningar av fastigheter uppgick till 3 244 322 (1289 423) varav 234 371
avség férvarvet av resterande 50 procent av Hemsd Aldreboende AB.

Operativt kassaflode 2003 2002
Rorelseresultat 917 528 874 800
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 47 458 48 982
Férandringar i rorelsekapital 139 205 -45140
Investeringar -119 381 -83 285

Summa 984 810 795 357



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncernbalans-
rakningen till 1 693 Mkr. Ingen avsattning till bundna reserver
foreslas.

Till bolagsstdmmans férfogande stdende vinstmedel i moderbolaget

Balanserade vinstmedel 409 489 577
Avrets resultat 763 635 418
Summa 1173 124 995

Styrelsen och VD féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 13,00 kr per aktie, totalt 246 462 060
Balanseras i ny rakning 926 662 935
Summa 1173 124 995

Stockholm den 27 februari 2004

engt Kjell ./ Mats Israelsson

e~
Ordférande

AL A

Jonas Nyrén

DAL O

Per-Anders Ovin

Jens\Engwall
VD

Min revisionsberattelse har avgivits den 27 februari 2004

Thomas Thiel
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Kungsleden AB (publ)

Org nr 556545-1217

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokfoéringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens for-
valtning i Kungsleden AB (publ) for &r 2003. Det &r styrelsen
och verkstéallande direktéren som har ansvaret for rakenskaps-
handlingarna och férvaltningen. Mitt ansvar &r att uttala mig
om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen
péa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebér att jag planerat och genomfdrt revisionen
for att i rimlig grad forsékra mig om att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller vasentliga fel. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och
annan information i rakenskapshandlingarna.

| en revision ingér ocksé att préva redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstéllande direktorens tilldmpning av
dem samt att bedéma den samlade informationen i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Som underlag for mitt
uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut,
atgérder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direkttren &r ersétt-
ningsskyldig mot bolaget. Jag har &ven granskat om ndgon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig
grund fér mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger darmed en rétt-
visande bild av bolagets och koncernens resultat och stélining
i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstémman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltnings-
berattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Stockholm den 27 februari 2004

Thomas Thiel
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

FASTIGHETSINNEHAV

Uthyrningsbar yta, kvm
Byggar/ Aldre- Industri/ Hyres- Hyres-  Vakans

Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor boende lager Affar Bostad Hotell Ovrigt Total yta intakt varde grad, %

Marknadsomrade Ost

Kontor

Bulten 7 Danderyd Danderyd Rinkebyv 7 1992 1169 454 = 216 = = = 1839 1455 1939 21,1
Hallsta 6:13, 15, 18, 19 Eskilstuna Eskilstuna Hallsta 1972/1981 24 280 - - - - - - 24 280 1777 1777 -
Kdpmannen 2 Finspang Finspang Bergslagsv 4 1929 950 - - 470 531 - - 1951 1497 1528 2,0
Norr 12:5 Gavle Géavle N Skepparg 11-13 1978 10327 1330 - 4190 - - - 15847 11574 13680 6,9
Sédertull 33:1 Gavle Géavle S:a Kungsg 59 1940/1960 8590 561 = 3787 = = = 12 938 5334 7680 24,3
Diametern 1 Huddinge Huddinge Diameterv 1 1978 43 410 232 - - - - - 43 642 37 625 42 588 11,2
Rektangeln 1 Huddinge Huddinge Manskarsv 9 1988 8200 - - - - - - 8200 7816 11 462 241
Mekanikern 23 Linképing Linkdping G:a Tanneforsv 17 1926/1986 12 020 1966 - - - - - 13 986 6230 8850 29,9
Domaren 1 Mijolby Mijolby Kungsv 54 1961 1690 = = 260 1672 = = 3622 2425 2595 7.4
Bagaren 4 Motala Motala Bispmotalag 9 1972 3195 - - 182 - - - 3377 3056 3282 75
Sickladn 37:13 Nacka Nacka Finnbodav 13 1967 2669 = = = = = = 2669 2929 2977 =
Sickladn 37:45 Nacka Nacka Kvarnholmsv 52 1987 1845 807 - - - - - 2652 2429 2429 -
Sigtuna 2:171 Sigtuna Sigtuna Véringav 11 1965/1994 1265 = = = 90 = = 1355 1337 1337 =
Sigtuna 2:227 Sigtuna Sigtuna Skolbacken 61 2001 1629 - - - - - - 1629 2981 2981 -
Ritmallen 1 Sollentuna Rotebro Kung Hans v 4, 12 1990 3034 263 - 1358 - - - 4 655 4744 5646 13,0
Centrum 13 Sollentuna Sollentuna Allfarv 1, 3 1986 3610 291 - 755 - - - 4656 7018 7909 75
Ekplantan 2 Sollentuna Sollentuna Djupdalsv 13-15 1988 4388 8 = = = = = 4 396 4227 4227 =
Nattvakten 10 Sollentuna Sollentuna Sjéangsv 10, 12 1998 825 801 - - - - - 1626 1849 1849 -
Nattvakten 3 Sollentuna Sollentuna Sjoangsv 15-21 1990 4 440 174 - 430 - - - 5044 5352 6524 18,3
Nattvakten 5 Sollentuna Sollentuna i 1988 1352 - - - - - - 1352 1933 1951 0,9
Nattvakten 6 Sollentuna Sollentuna 1987 2517 = = = = = = 2517 2 565 3351 20,1
Nattvakten 7 Sollentuna Sollentuna Sjéangsv 1, 3 1985 1157 - - - - - - 1157 1309 1580 17,0
Nattvakten 8 Sollentuna Sollentuna Sjoangsv 2, 4 1986 489 468 - - - - - 957 1057 1062 0,3
Nattvakten 9 Sollentuna Sollentuna Sjvangsv 6, 8 1986 1244 - - - - - - 1244 920 1379 33,3
Trékolet 16 Sollentuna Sollentuna Tellusv 13 1982/1988 11637 607 = = = = = 12244 12 646 15 546 16,9
Jarva 4:12 Solna Solna Signalistg 9 1940/1994 2000 - - - - - - 2000 3622 3380 -
Albano 18 Stockholm Stockholm Bjornnasv 12 1964 2000 - - - - - - 2000 1581 1581 -
Albano 19 Stockholm Stockholm Bjornnasv 10 1944/1981 402 662 - - - - - 1064 402 402 -
Gunnebo 15 Stockholm Stockholm Salag 12, 42 1992 4135 - - - - - - 4135 3955 3952 -
Gota Ark 18 Stockholm Stockholm Medborgarplatsen 21-25 1984 17 991 668 - - - - - 18 659 39477 48 181 17,7
Rosteriet 5 Stockholm Stockholm L6évholmsy 9 1956 3270 - - - - - - 3270 4038 4091 1,1
Stenskérven 8 Stockholm Vinsta Siktg 2 1980/1987 7 946 1746 - - - - - 9692 4199 7346 43,0
Degeln 2 Téby Téby Nytorpsv 2-34 1983 12 355 601 = = = = = 12 956 16 697 16737 =
Savjan 56:1 Uppsala Savja Vastgotaresan 60 1990 3017 - - 159 - - - 3176 4767 4753 -
Arsta 78:1 Uppsala Uppsala Fyrislundsg 73 1982 2922 - - - - - - 2922 2126 2508 15,2
Husby 4:25 Osteraker Akersberga Foretagsallen 1988 1379 - - - - - - 1379 1185 1215 -
Husby 4:27 Osteréker Akersberga Foretagsallén 10 1988 926 4 = = = = = 930 809 1218 34,7
Husby 4:28 Osteraker Akersberga Foretagsallén 8 1988 1385 10 - - - - - 1395 267 1268 79,0
Husby 4:32 Osteraker Akersberga Foretagsallén 14 1992 2699 - - - - - - 2699 2840 3542 19,8
Rund 7:84 Osteraker Akersberga  Séagv 2 1980 3432 395 - 417 - - 102 4346 4175 4569 111
Industri/lager

Ekhagen 4 Botkyrka Botkyrka Kumla Gardsv 9 1989 - 3428 - - - - - 3428 1543 1674 78
Hantverkaren 1 Botkyrka Botkyrka Segersbyv 4-6 1974 3344 6114 - - - - 54 9512 4999 5356 2,7
Kumla Hage 7 Botkyrka Botkyrka Segersbyv 5 = = 1950 = = = = = 1950 1099 1527 12,4
Kumla Ang 2 Botkyrka Botkyrka Kumla Gérdsv 31 1988 - 1420 - - - - - 1420 853 853 -
Segersby 1 Botkyrka Botkyrka Kumla Gardsv 10 1976 - 12019 - - - - - 12019 6728 6828 -
St llian 9:1 Enképing Enképing Varfrug 2 1961 1556 - - 1811 - - - 3367 2708 2893 6,5
Hemsta 9:6 Gavle Gavle Rynningsg 2 1984/1997 = 3500 = = = = = 3500 2860 2860 =
Sorby Urfjall 36:3 Géavle Géavle Skolg 17 1979/1995 21565 10391 - - - - - 12 546 4639 6759 31,4
Jakobsberg 22:14 Jarfalla Jarfalla Brantv 2 1962/1997 = 18 665 = = = = = 18 665 1963 1963 =
Veddesta 2:39 Jarfélla Jarfélla Bruttov 4 1972 1638 1791 - - - - - 3429 2038 2045 -
Generalen 7 Linképing Linképing Generalsg 7 1959/1976 1447 3339 = = = = = 4786 1657 2144 31,3
Rosersberg 11:37 Rosersberg #Referens! Tallbacksg 23 1989/1999 - 11 394 - - - - - 11 394 9947 9863 -
Mérsta 24:18 Sigtuna Sigtuna Turbing 2 1990 1895 - - - - - - 1895 1601 1603 -
Albano 64 Stockholm Stockholm Roslagsv 54-56 1959 356 5125 - 207 - - - 5688 1413 1427 -
Magasinet 1 Sodertélje Jérna Tuna Industriv 31-35 1970 = 21375 = = = = = 21375 6799 6732 =
Isbrytaren 1 Sodertélie Sodertalie Hansav 6-10 1970 - 17 222 - - - - - 17 222 6924 6928 0,1
Kryssaren 8 Sodertalie Sodertalje Hansav 5,7 1942 1704 26 405 - - - - - 28109 8842 8867 0,7
Stansen 1 Taby Taby Maskinv 1 1979/1994 5100 - - - - - - 5100 4331 3774 -
Viby 19:13 Upplands-Bro  Kungséngen  Energiv 3 1981 = 2080 = = = = = 2080 933 935 =
Affar

Forbonden 4 Botkyrka Botkyrka Fittjia C, Fittjav 3 1972 5059 1258 = 4 445 = = = 10757 10 844 10 844 2,6
Norr 30:4 Gavle Géavle Drottningg 12 1965 1324 60 - 2491 - - - 3875 5003 4998 0,3
Reglaget 1 Sollentuna Sollentuna Bergkéllav 24 1987/1990 573 2549 - 180 - - - 3302 2999 2999 -
Midas 5 Brf Stockholm Stockholm Mélartorget 15 1929/1979 - 420 - 766 - - - 1186 2589 2596 1,5
Fogden 6 Taby Taby Fogdev 4 1987 4820 861 = 5270 = = 149 11100 6581 9004 21,8
Fjardingen 35:1 Uppsala Uppsala Sit Eriks Torg 8 1929/1983 36 528 - 1058 - - - 1622 3160 3113 -
Aldreboende

Jakobsberg 2:2719 Jarfalla Jakobsberg  Vibblabyv 97-99 2000 - - 4341 - - - - 4341 6342 6 336 -
Elefanten 6 Linkdping Linképing Barnhemsgatan 4 1998 - - 743 - 477 - - 1221 1193 1159 1,0
Lillgérdsskolan 11 Linkdping Linkdping Ridhusgatan 2a 1996 - 49 1461 - 167 - - 1667 2131 2147 1,7
Valbyrén 5 Linkdping Linkdping Karnavagen 3-11 1996 - - 2656 - 94 - - 2750 3112 3111 1,3
Sandbyhov 5,30 Norrkoping Norrkdping Hagag 72 1920-70/2000 9 629 30 15354 2736 - - - 27 749 28022 27 877 -
Linet 1 Norrtélje Norrtélie Torpvégen 5a 1992 - - 4314 - - - - 4314 4265 4257 -
Sigtuna 2:164 Sigtuna Sigtuna Rektor Cullbergsv 9 1943/ 1992 249 - - - 520 - - 769 1333 1332 -
Hallen 4 Solna Solna Lévgatan 39 1990 320 - 5252 - - - - 5572 7230 7421 -
Plommontradet 5 Stockholm Hagersten Valborgsmassov 16 1964 78 20 6675 - 724 = 25 7 522 8578 8447 -
Flyghojden 2 Stockholm Skarpnéck Skarpnécks Torg 1 2003 - - 2880 - - - - 2880 7583 7583 -
Tempelriddarorden 5 Stockholm Skarholmen  Vita Liljans vag 53 1999 - - 5000 - - - - 5000 6046 6031 -

Glaven 10 Stockholm Stockholm Stadshagsv 5 1996 141 - 3442 - - - - 3583 6096 6083 -



Fastighetsforteckning
\

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ ~ Adre- Indust/ Hyres- Hyres-  Vakans
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor boende lager Affar Bostad Hotell Ovrigt Total yta intakt viarde grad, %
Aldreboende forts.
Kopparn 11 Stockholm Stockholm Erstag 32-34 1929/1995 57 - 298 144 2787 = = 3286 4741 4758 =
Kulltorp 3 Stockholm Stockholm Tantog 21 1966/1997 - - 5098 - - - - 5098 8395 8383 -
Langbro Sjukhus 2 Stockholm Stockholm Vantorsv 216 1967/2000 13667 = 3208 = = = 5 16 880 20 069 19 881 =
Sjostoveln 1,3 Stockholm Stockholm Folkparksv 150 1977/1997 325 - 7 445 - - - - 7770 9645 9745 -
Blavalen 1 Sodertalie Sodertalie Tallhojdsv 3 1927/1986 = = 7178 = = = = 7178 8848 8780 =
Ségverket 2 Sodertalie Sodertélie Korpuddsv 9-11,13 1985/1989 8113 - - - - - - 8113 8196 8074 -
Bylegérd 37 Taby Téby Jarlabankes vag 48 1903/1993 = = 1957 = = = = 1957 4015 4010 =
Dragarbrunn 9:4 Uppsala Uppsala S:t Olofsg 44b 2000 - - 4020 - - - - 4020 5574 5574 -
Kvarngardet 14:5 Uppsala Uppsala Torkelsg 42 2000 - - 3585 - - - - 3585 5276 5258 -
Luthagen 81:1 Uppsala Uppsala Norrlandsgatan 2 2001 - - 2740 - - - - 2740 4623 4613 -
Rickomberga 9:14 Uppsala Uppsala Geijersg 61 2001 - - 3200 - - - - 3200 5318 5309 -
Rickeby 1:97 Vallentuna Vallentuna Stenddsvagen 5 2003 - - 2950 - - - - 2950 4904 4904 -
Vallentuna-Ekeby 2:275  Vallentuna Vallentuna Ekebyvagen 40 1992 - - 2936 = - = = 2936 3058 3083 =
Tuna 3:30, 3:182 Osteréker Akersberga Osterskarsvagen 3 1994 - - 500 - 5922 - - 6422 7158 7242 1.2
Ovrigt
Husby 4:23 Osteraker »&kersberga Svinningev 15, 17 - - - - - - - - - - - -
Marknadsomréde Syd
Kontor
Léttorp 1:16 Borgholm Léttorp Lottorpsv 57 1957 485 - = 275 85 = = 845 268 415 33,1
Slaggan 9 & 10 Bromdlla Bromélla Segerv 2 1960 2083 792 - - - - - 2875 76 884 91,4
Apoteket 2 Eksjo Eksjo Nybrog 4 1929/1963 797 = = 206 749 = = 1752 1161 1288 9,6
Lakaren 1 Eksjo Marrianelund ~ Torget 1960 616 - - 114 - - - 730 434 480 9,6
Kiévern 1 Emmaboda Emmaboda  Nygatan 16 1990 419 = = = 354 = = 773 664 678 =
Olmestad 19:2 Gislaved Reftele Torget 1980 354 - - - 163 - - 517 391 391 -
Hillerstorp 4:18 Gnosjo Hillerstorp Storg 5 1976 266 - - - - - - 266 377 377 -
Danmark 29 Helsingborg Helsingborg ~ Soderg 39 1972 8077 242 - 1048 1912 - - 11279 10 696 10932 2,0
Arkitekten 3 Hultsfred Hultsfred Bryggerig 7 1982 290 = = 87 = = = 377 328 328 =
Héagelakra 3:48 Hultsfred Mélilla Vetlandsv 2a 1967 190 - - - - - - 190 85 150 43,2
Mérlunda 1:103 Hultsfred Mérlunda Stationsv 1 1967 230 = = o7 268 = = 595 333 361 52
Kopparslagaren 6 Héassleholm Hassleholm Frykholmsg 4 1980 2670 - - 465 - - - 3135 3334 3353 -
Marden 7 Hassleholm Hassleholm Forsta Avenyn 14a—d 1972/2001 4534 140 = 1356 - = = 6030 6982 8031 12,5
Adelmetallen 14 Jonkoping Jonkoping Grossistg 5 1987 654 861 - - - - - 1515 606 700 13,4
Aldermannen 24 Kalmar Kalmar Storg 25 1970 4300 - - 227 - - - 4527 5165 5165 -
Vega 21 Lessebo Hovmanstorp  Centralplan 1960 233 - - 135 - - - 368 292 292 -
Foretaget 8 Lund Lund Foretagsv 28 1984 2193 - - - - - - 2193 2302 2496 7.8
Verkstaden 5 Lund Lund Annedalsv 7-9 1973/1989 5268 1725 - - - - - 6993 6568 6927 3.9
Brudbuketten 10 Malmo Malmd Russg 6 1988/1997 750 = = = = = = 750 560 640 17,6
Brudbuketten 13 Malmo Malmo Derbyv 20 1988 1056 - - - - - - 1056 1128 1128 -
Féltsippan 8 Malmd Malmé Regnvatteng 2 1986/2000 3625 = = = = = = 3625 5303 5308 =
Gronsakshandlaren 5 Malmo Malmé Jagersrov 80 1989-1991 2903 100 - - - - - 3003 3182 3182 -
Kullen 5 Malmo Malmd Sturkég 5 1962/1981 4870 = = = = = = 4870 6472 6472 =
Nejlikebuketten 6 Malmo Malmo Derbyv 4 1987 1765 - - - - - - 1765 1698 1698 -
Piledal 27 Malmo Malmé Klagerupsv 259 1963/1978 362 - - - - - - 362 624 624 -
Revolversvarvaren 12 Malmo Malmé Jagershillg 18 1987 9698 - - - - - - 9698 8990 11143 14,2
Rosenbuketten 4 Malmo Malmd Hojag 1 1987/1990 4322 = = = = = 1098 5420 9726 10238 57
Svavlet 4 Malmo Malmo Emilstorpsg 24 1975 1205 - - - - - - 1205 844 843 -
Soderhavet 5 Malmd Malmo Elbeg 5 1992 1472 120 = = = = = 1592 2171 2001 =
Soderhavet 6 Malmo Malmé Elbeg 7 1938/1998 1406 - - - - - - 1406 1977 1979 -
Apollo 6 Nybro Nybro Storg & 1955 474 = = 251 731 = = 1456 1046 1049 =
Kdpmannen 3 Nybro Nybro Storg 2 1992 1075 - - 2123 - - - 3198 1620 2628 37,4
Venus 16 Nybro Nybro Nya Stationsg 2-16 1929/1955 2473 = = 861 493 = = 3827 2821 3141 10,1
Banken 3 Nassjo Nassjo Nyg 3 1970 3370 - - 515 415 - - 4300 3549 3711 4,3
Holje 6:191 Olofstréom Olofstrém Bredg 20 1958 1103 = = 250 420 = = 1773 1372 1429 4,0
Malghult 2:305 Oskarshamn Kristdala Hagg 2 1967 415 - - - - - - 415 272 272 -
Lejonet 15 Oskarshamn Oskarshamn  Flanaden 8 1967 4055 83 - - - - 1 4139 2965 3490 12,5
Lejonet 16 Oskarshamn Oskarshamn ~ Flanaden 8, 12, 14 1969 1409 - - 1002 - - - 2411 2430 2662 8,6
Awvehult 1:195 Oskarshamn Péskallavik Kustv 53, 55 1963 190 = = = = = = 190 166 166 =
Kréftan 7 Sévsjo Séavsjo Storg 1 1939/1972 1483 - - 98 743 - - 2324 1567 1729 58
Vrigstad 3:12 Savsjo Vrigstad Jonkopingsv 2, 4 1929/1960 832 - - - 385 - - 1217 798 824 0,4
Orjan 19 Tingsryd Tingsryd Dackeg 18 1971/1989 1829 - - 439 986 - - 3254 2773 2910 4,7
Oden 11 Trands Trands Nyg 14 1979 2795 = = = 318 = = 3113 2056 2661 22,5
Herkules 34 Trelleborg Trelleborg C B Friisg 4 1970 4041 30 - - 341 - - 4412 3644 4110 11,3
Lenhovda 5:27 Uppvidinge Lenhovda Storg 30 1973 240 = = = = = = 240 226 226 =
Réadhuset 7 Uppvidinge Aseda Olofsg 6 1966 298 - - - - - - 298 280 280 -
Gastgivaren 2 Vaggeryd Skillingaryd Storg 6 1953 811 - - - 251 - - 1062 901 901 -
Karnan 4 Vaggeryd Vaggeryd Jarnvsg 1 1974 833 - - - - - - 833 679 679 -
Broby 52:2 Vetlanda Landsbro Sévsjov 3, 5 1950/1966 396 = = 105 372 = = 873 477 533 6,7
Banken 14 Vetlanda Vetlanda Storg 2, 4 1929 2107 - - 486 1484 - - 4076 2908 3022 3,7
Bredaryd 10:4 Varnamo Bredaryd Storg 14 1964 296 - - 104 189 - - 589 305 318 3,9
Ljungsésa 16:7 Vaxjo Lammhult Kopmannag 5 1969 337 - - - 419 - - 756 476 520 57
Elefanten 1 Vaxjo Vaxjo Radijursv 2 1975 1279 1064 = 638 = = = 2981 1779 1877 4,4
Nunnan 7 Véxjo Véxjo Béckg 17, 19 1979 7299 163 - 4017 150 - - 11629 11929 13 656 12,5
Industri/lager
Overgéngen 8 Jonkoping Jonkoping Syrgasv 4 1950/1960 1051 2554 - - - - 704 4309 1166 1299 6,3
Overstycket 25 Jonkoping Jonkoping Masking 5 1981 406 7 435 - - - - - 7841 1735 23338 27,7
Strémma 1:1 Karlshamn Karlshamn Strémmav 3, 28 1929/1950 5082 11747 = = = = = 16 829 6500 7988 17,0
Cementen 4 Kristianstad Kristianstad Industrig 11 1989/1991 - 1194 - - - - - 1194 386 401 3,9
Plattan 4 Kristianstad Kristianstad ~ Isolatorv 5 1991 = 1328 = = = = = 1328 519 519 =
Ventilen 10 Kristianstad Kristianstad ~ Mossv 6 1980 - 900 - - - - - 900 464 464 -
Kvartsen 6 Lund Lund Skifferv 25 1988 = 4217 = = = = = 4217 3666 3 666

Oket 1 Lund Lund Norra Nobbel6v 1991 126 3365 - - - - - 3491 1722 2263 20,6



Fastighetsforteckning

Fastighetsbeteckning

Industri/lager forts.
Bjuro 11

Botto &
Cementen 4
Eggegrund 6
Eggegrund 7
Haken 6
Holmégadd 3
Holmdgadd 4
Krukskérvan 3
Lerkérlet 3
Sidorodret 3
Skjutstallslyckan 23
Smorbollen 12
Smorbollen 52
Speditionen 1
Storbadan 2
Storbédan 4
Storbédan 5
Svinbadan 4
Svinbadan 5
Sturup 1:160

Affar
Ryttaren 13
Vakten 1
Bjarred 14:11
Kdpmannen 2
Loénnen 12
Nederled 2:63
Forsheda 3:31
Ljungadal 5
Ljungdahl 2

Aldreboende
Norra Sjukhuset 1
Koljan 10
Nattskérran 7
Slatvaren 40 och 51
Sédesérlan 6
Anten 3
Bardisanen 14
Cykeln 12
Idrotten 12
Limhamn 152:371
Nicktisteln 2
Rosenbuketten 8
Storskarven 12
Storskarven 13
Storskarven 9
Sénekulla 16
Torsten 12
Tvarakern 16-17
Vannagérden 2
Solskiftet
Stengodset 1

Ovrigt

Blasinge 5:232
Bokhandeln 2
Garo 1:541
Ryttaren 8
Flahult 2:348
Hamnen 22:2
Krukskérvan 6
Péskbuketten 7
Malmback 2:118,115
Sjoafall 1:85,1:80
Gyllebo 1:288

Marknadsomrade Vast
Kontor

Pomona 9

Gastgivaren 8

Klockaren 11
Ré&dmannen 1,2,3
Fargelanda Prastg 1:349
Angered 100:1
Bagaregérden 16:9
Gamlestaden 2:5
Gamlestaden 2:8
Gamlestaden 740:130
Landvetter 4:36
Kindbogérden 1:111

Kommun

Malmo
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmé
Malmé
Malmo
Malmé
Malmd
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmé
Svedala

Héssleholm
Jonkoping
Lomma
Nybro
Nybro
Vérnamo
Vérnamo
Vaxjo

Vaxjo

Lund

Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmé
Malméo
Malmo
Malmé
Malmé

Borgholm
Eksjo
Gnosjd
Héassleholm
Jonkaping
Malmo
Malmo
Malmo
Nassjo
Nassjo
Simrishamn

Boras
Falképing
Falképing
Falképing
Fargelanda
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Hérryda
Harryda

Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmd
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Svedala

Héssleholm
Jonkoping
Bjarred
Nybro
Nybro
Kloster
Vérnamo
Vaxjo

V(o

Lund
Limhamn
Limhamn
Limhamn
Limhamn
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmd
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Oxie
Oxie

Borgholm
Eksjo
Gnosjo
Héassleholm
Joénksping
Malmo
Malmo
Malmo
Nassjé
Nassjo
Simrishamn

Boras
Falképing
Falképing
Falképing
Fargelanda
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Hérryda
MélInlycke

Adress

Bjurog 35
Kosterdg 5
Barlastg 2
Hemsog 10
Hemsog 12
Vinkelg 15
Bjurég 26
Bjurég 28
Flintyxeg 10
Flintyxeg 2
Hojdroderg 2
Lundav 56
Cypressv 12
Pinjeg 5
Lodg 19-23
Hemsog 22
Hemsog 18
Hemsdg 14, 16
Branndg 9
Tarnég 3
Bramst.v 173,138, 180

Forsta Avenyn 5
Bataljonsg 4
Vikingav 1
Jutarnas v 1
Salutorget 9
Lindv 2

Brog 4

Mérners v 112
Ljungadalsg 6

N Grénsv 1; Skjutb.v 3
Tegnérgatan 68
Jérnvagsgatan 29
Sarvgrand 2¢
Linnégatan 18
Eddagatan 1

N Bulltoftav 61-63
Palmgatan 17
Hasselgatan 24

Ernst Jakobssons g 7
Hojagatan 21

Norra vagen 7
Norra vagen 1-5
Brunandavégen 32
Limhamnsvégen 74
Major Nilssonsg 13
Marieholmsvagen 3
Husie Kyrkovag 1
Oshogavagen 2
Stengodsvagen 4

Borgholm

Sodra Storg 11
Gnosjd
Godtemplareg 1
Ornabergsv 13
Jorgen Kocksgatan 3
Flintyxeg 6

Hastv 4b

Malmback 2:118, 115
Cirkelv 30

Liavangsv 8

Allég 46
S:t Olofsg 5

Storg 7-9

Landboag 1-5
Centrumv 6
Révebergsv

Byfogdeg 6

Artillerig 17

Hornsg1

Gert Tommes.g 1-7
Brattésv 5a—f, 67, 8a-b
Metallv 5

Byggar/
omb.ér

Aldre-

Kontor boende

1970 = 5836
1964/1993 3880 7563
1982 1673 1414
1983 241 7673
1968/1970 = 14 679
1970 - 8620
1969 = 11482
1969 - 14 165
1979 = 7 585
1984/1987 - 1070
1976/1987 = 1057
1946 1097 7436
1970 = 3905
1977 - 2629
1992 757 4253
1973 186 2962
1978 = 2590
19738 580 12224
1961 50 1516
1963 - 2639
1972 2365 =
1972/1995 230 =
1996 - -
1971/1991 1706 =
1964 300 786
1975 690 72
1934/1976 - -
1984 205 =
1966/1971 - -
1966/1978 528 =
1975/1991 13812 =
1995 - -
19938 = =
1910/1998 - -
1929/60/2000 472 =
1989 - -
19938 = =
2000 - -
1993 = =
19938 = =
1989/1997 - -
1998 = =
1996 - -
19938 = =
1990/1995 - -
1942 = =
1996 - -
1992 741 -
1976 - -
1999 = =
1929 - -
1972/1995 - 27
1952/1964 3411 265
1962 2539 =
1929 399 -
1929 2081 =
1973/1986 2276 236
1977 286 =
1982/1989 26 126 -
1949/1977 3996 =
1910-talet 23 498 699
1929/1966 20882 =
1947/1985 - 3151
1978/1988 2020 386
1985 2983 196

Industri/
lager

12 854
355

450

3040
65
2980
540

2250
1466
1900
2313

442
2240
2400

672

6285
1850

Uthyrningsbar yta, kvm

Affar

3204
4964
3002
1858
5429

775

449
3082
2126

809

3318

504
247
2622

90

1098

Bostad

683

4570

799
623
627
973

Hotell

Ovrigt Total yta

100

30

407

30

745

108

5836
11443
3737
7914
14 679
8620
11482
14 165
7 585
1070
1057
9042
3905
2629
5010
3248
2590
12 804
1566
2639
2365

4691
4964
5115
2944
6191

775

654
3082
2654

14 166
355
1918
450
7
3040
822
2980
540

2250
1466
1900
2313

442
2240
2400

672

6285
1850

3338
1556
2954
6852
286
26126
3996
24 395
20 882
3151
3504
3179

Hyres-
intakt

1638
7384
1887
4033
3679
3592
4720
6420
2262

651

510
3551
1894
1066
2707
1278
1238
6 005

753

948

640

3876
5924
6093
1928
3975
480
496
977
2150

13 350
652
2567
756
704
3382
1475
3472
410

2892
2253
2654
2873

550
3625
2602

902

985
5869
2506

3865
918
2341
4521
265
19 881
3503
19110
16 575
2 366
3936
1813

1617
8039
1992
4350
5543
3996
4634
6420
3409

650

510
4053
2024
1174
3650
1298
1239
6355

761

948
1216

4012
5924
6337
1933
4299

541

499
1002
2157

13690
652
2566
722
704
3377
1474
3444
410

2711
2253
2630
2788

545
3610
2586

902

985
5910
2506

3987
1009
2349
5400
265
19870
3833
20337
16 575
2374
4 859
1810

Vakans
grad, %

7.7
55
33

31,1

10,4
4.9
15

4,6
1,1

28,9

22
1,0

0,56
59

3,1
5,1

15,8
8,6
55

0,3



Fastighetsbeteckning

Kontor forts.

Sodra Hamnen 13:3
Hunden 3

Staren 8

Kopmannen 15,16
Mekanikern 1
Krokstad Sandaker 1:46
Vassje 1:108
Annestorp 24:4 del av
Snodroppen 2
Tulpanen 3

Féltskéren 2

Vidar 1

Munkerdd 1:61
Advokaten 1

Barken 6

Bastionen 28
Solbacken 10

Misteln 24

Resedan 16

Industri/lager
Strandbygget 1
Kérra 11:110
Sévenas 170:9
Forséljaren 9
Ulseréd 1:212
Hylsan 3

Lexby 11:14
Skévde 4:160
Stenung 16:6
Tanumshede 2:39,2:57
Stolen 1

Drivhjulet 3

Hijulet 6

Hornstenen 5
Kugghjulet 2

Kurdd 4:86
Svanebergslyckan 4
Tofta 10:18
Fregatten 21

Affér

Hindés 1:450
Huleb&ck 1:520
Landvetter 4:37
Floda 3:833
Annestorp 24:2
Lindome 2:43
Képmannen 30
Ekoxen 1
Ekoxen 2
Gullriset 2 0 3
Kuréds Tegar 2
Kélleberg 7:18
Timjan 4

Aldreobende
Heden 28:2
Krokslatt 147:2
Fiskeback 8:7
Fiskebéck 8:8
Fallstrém 14

Ovrigt

Kroken 6
Tummarp 1:66
Baggatomten 6:1
Gastgivaren 3
Fritsla 7:7
Torreby 3:54
Nosund 1:176
Lerdala 2:23
Képmannen 26
Alfhem 11

Idun 5

Tranemo 1:29
Ekoxen 3
Ekoxen 4
Byggméstaren 5
Platslagaren 9
Rénnen 11
Sotaren 12

Kommun

Lysekil
Mariestad
Mariestad
Mark

Mark
Munkedal
Munkedal
Mélindal
MéIndal
Méindal
Skovde
Skovde
Stenungsund
Téreboda
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Vanersborg
Vanersborg

Falkenberg
Goteborg
Goteborg
Kungalv
Lysekil
Mariestad
Partille
Skovde
Stenungsund
Tanum
Tibro
Trollhattan
Trollhattan
Trollhéttan
Trollhéttan
Uddevalla
Uddevalla
Varberg
Vanersborg

Hérryda
Harryda
Harryda
Lerum
MéIndal
Méindal
Tibro
Trollhattan
Trollhéttan
Trollhattan
Uddevalla
Vanersborg
Vanersborg

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Méindal

Alingsas
Bords
Hérryda
Lidképing
Mark
Munkedal
Orust
Skovde
Tibro
Tidaholm
Tidaholm
Tranemo
Trollhattan
Trollhattan
Toéreboda
Toreboda
Téreboda
Téreboda

Lysekil
Mariestad
Mariestad
Kinna

Kinna
Hedekas
Héllevadsho
MéIndal
MélIndal
MéIndal
Skévde
Skévde
Stenungsund
Téreboda
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Vanersborg
Vanersborg

Falkenberg
Goteborg
Goteborg
Kungalv
Lysekil
Mariestad
Partille
Skévde
Stenungsund
Tanum
Tibro
Trollhéttan
Trollhéttan
Trollhéttan
Trollhéttan
Uddevalla
Uddevalla
Varberg
Vanersborg

Héarryda
Harryda
Héarryda
Lerum
MélIndal
MoIndal
Tibro
Trollhéttan
Trollhéttan
Trollhéttan
Uddevalla
Brélanda
Vanersborg

Goteborg
Goteborg
V Frolunda
V Frolunda
MéIndal

Alingsés
Dalsj6fors
Hindés
Lidképing
Fritsla
Munkedal
Orust
Lerdala
Tibro
Tidaholm
Tidaholm
Tranemo
Trollhéttan
Trollhéttan
Téreboda
Toreboda
Toéreboda
Téreboda

Adress

Rosviksg 5

Nya Torget 3

Nyg 14

Borasv 32

Borésv 50
Centrum

Norra Bohusv 2a
Almasgangen 5, 4, 6
Fldjelbergsg 1
Bergfotsg 7,9
Sbédra Trangallén 1
Kungsg 18-22
Munkerédsy 4
Norra Torgg 7
Junog 9
Bastionsg 40
Silentzv 4b
Drottningg 10
Kungsg 7

Kvekatorpsv
Ellesbov 101

von Utfallsg 12
Filareg 17-19
Lysekils Industrinotell
Forradsg 34
Laxfiskev 4
Mariestadsv 98-100
Angsv 7

Storemyrsv
Fabriksg 4

Kardanv 65
Kardanv 12b
Installatéry 1-3
Kardanv 66
Brunnemyrsv 4
Svensebergsv 4
Riksv 845

Industrig 8

Hindés Stnsv 41-47
Réda Torg 1-2
Brattasv 9-13, 10-14
Rurik Holms V 1, 4-10
Almésgéngen 2
Almasgangen 1
Centrumg 6

Sylte Center

Sylte Center
Goteborgsv 31
Kurédsv 27

Storg 21

Edsg 18

Berzeligatan 11
Fridkullag 18g
Halleflundregatan 20
Halleflundregatan 18
Fallstrdmsg 1-5

Krang 13

Storg 25

Hotellv

Gamla Stadens Torg 1
Klevliden 12

Munkedal

Jaktréttsavtal

Sjov 3a-b, 5a-b, 9a-b, 11
Stora Torget 8

Telefong 4

Norra Kungsv 5
Tranemo

Lextorp

Lextorp

Norra Torgg 10,12
Friggag 5, 7

St Bergsg 20 a-b
Vadsbog 10 a-b,12 a-b

Byggar/
omb.ar

1959/1983
1988
1957/1972
1943/1968
1957/1975
1973
1975
1974/1991
1962/1967
1960
1990
1980
1990
1985
1990
1960/1989
1990
1929
1965

1970
1968
1929/1955
1974
1975
1980
1956/1981
1976/1989
1976/1983
1972/1987
1987
1989
1980/1984
1978/1989
1991
1976/1990
1988
1968
1945/1967

1978/1996
1970/1987
1977/1999
1960/1991
1974/1987
1974
1973
1970
1973
1955
1978
1965
1965

1993
1996
1999
1976
1997

1952
1937
1929

1992
1986
1960
1984

1990
1947/1992
1957
1990

Aldre-

Kontor boende

1201 =
333 65
2006 -
732 -
2150 -
309 -
230 -
2506 -
28797 =
52 670 1716
466 -
8507 110
2047 422
1026 -
3674 -
7006 -
1790 -
3081 -
1136 9
- 4720

- 7822
650 7846
288 7900
- 9456

- 4210
4312 15189
599 2090
1695 1720
- 19016

- 7047

- 1680

- 1664

- 1500

- 5290

- 1989

625 2283
- 6677

783 -
1367 172
430 -
3464 -
- 19

814 -
580 24
1119 160
456 -
386 -
135 -
150 -
1719 -
210 -
155 -
1034 147
268 -
784 -
44 -
177 40

Industri/
lager

1840
6444

1389

Uthyrningsbar yta, kvm

Affar

3139

324
164
118
128

840
2231
268
3821
3447
653
1491
2278
257
1051
1878
660
1421

192

Bostad

658

86
206

288

1894

3124
1341

Hotell

Ovrigt

Total yta

- 1859
- 35637
= 2092
- 1262
= 2314
- 715
= 358
- 2831
= 28797
- 54 386
= 466
- 9556
- 2469
- 2125
= 3674
- 7006
- 1790
- 3081
= 2415

= 4720
- 7822
= 8496
- 8525
= 9 456
- 4210
= 19501
- 3965
= 3415
- 19016
= 7247
- 1680
= 1710
- 1664
= 1500
- 5290
= 1989
- 2908
= 6677

= 1623
- 5664
- 1261
- 11132
= 3466
- 1467
- 2095
- 3557
= 713
- 1051
- 1878
- 1046
= 1556

= 1840
- 3274
= 7785
- 1719
= 1389

- 1037
= 4079
- 4275

- 1880
= 3268
- 1054
= 2453

- 1410
- 1849
- 1088

Hyres-
intakt

1712
1977
1685
1067
2239
333
170
2182
29 641
52838
309
9369
1381
1749
2367
5698
923
2528
1670

1180
2639
2767
4027
1992
1290
5036
1547
2001
9604
504
770
1000
744
636
2852
110
310
2128

1537
5320
1471
9849
2984
1954
476
2283
82

)
720
366
765

3590
5065
8009
1175
2256

@
724
3877
2654
@)

1204
2569

560
1695

645
1063
553
500

1828
2534
1685
1088
2239
392
234
3919
29 567
53 334
309
9628
1375
1766
2651
6207
1484
2930
1875

1180
2639
2994
4216
2436
1542
6412
1854
2454
8395
1688
770
997
787
636
3557
660
878
2128

1574
5446
1495
105622
2990
1732
1430
2729
398
393
696
505
1220

3426
5042
8114
1266
2121

733
3877
2653

1268
2759

690
1899

912
1293
595
731

Fastighetsforteckning
\

Vakans
grad, %

35,0
13,6
11,6

7,6
3.4
17,6

23,0
17,3
17,1

42,8
55

83,4
58,0

2,0
6,6

58
66,7
16,2
72,0

14,4

25,8
29,4

32
9,1
15,6
10,8

24,8
12,9

6,4
31,1

39



Fastighetsforteckning

Uthyrningsbar yta, kvm
Byggar/ Aldre- Industri/ Hyres- Hyres-  Vakans

Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor boende lager Affar Bostad Hotell Ovrigt Total yta intakt varde grad, %

Marknadsomrade Mellan

Kontor

Frigga 7 Borlange Borlénge Malareg 1 1983 2197 9 = 1276 = = = 3482 3480 3564 2,4
Rolf 2 Borlange Borlange Borganasv 43 1970 5626 112 - 964 - - - 6702 5047 5297 4,5
Sigrid 11 Borlange Borlange Walling 25 1971 2519 - - - - - - 2519 2250 2319 2,9
Verdandi 9 Borlange Borlange Borganasv 42-44 1929/1987 1374 182 - 1282 195 - - 3032 1492 19538 23,2
Smedjan 5 Forshaga Forshaga Tryckerig 7 1990 788 350 = = = = = 1138 486 509 4,0
Hagfors 2:174 Hagfors Hagfors Uddeholmsy, Stnshus 1929/1950 826 58 - 67 - - - 950 623 704 11,3
Skollersta—Karr 1:34 Hallsberg Palsboda Kdpmang 3 1978 635 230 - - - - - 865 315 371 6,2
Brisen 4 Karlstad Karlstad Sunnanvindsg 8 1978 852 - - - - - - 852 457 640 28,9
Fjadern 16 Karlstad Karlstad Bromsg 4 1991 2816 334 = 1202 = = = 4352 2978 3082 3,5
Kulingen 4 Karlstad Karlstad Ostanvindsg 17 1976 - 8425 - 450 - - - 8875 1992 2844 31,5
Ségen 7 Karlstad Karlstad Lantvérnsg 12 1940/1975 1851 1916 - - - - - 3767 1062 1713 38,0
Tangen 15 Karlstad Karlstad Gjuterig 28 1991/1995 984 - - 990 - - - 1974 1064 1085 -
Véktaren 7 Karlstad Karlstad Vastra Kyrkog 1 1929/1971 5811 = = = 212 = = 6023 6103 6205 =
Svanen 17 Ludvika Ludvika Carlav 21 1988 2649 - - - - - 366 3015 2183 2402 4,6
Stranden 20:4 Mora Mora Hantverkareg 14 1989 2479 - - - - - - 2479 1892 1923 6,2
Ostsura 2:76 Surahammar Surahammar ~ Képmang 16 1933/1990 388 - - - 182 - - 570 404 419 2,1
Klas 11 Vasteras Vasterés Hantverkarg 5 1955/1987 5407 834 = 2962 = = = 9203 8935 9915 53
Klio 10 Vasteras Vasteras Norra Kallg 17 1984/1998 2454 77 - 264 - - - 2795 2706 2746 29
Kryssen 1 Vasteras Vésterds Regattag 33-53 1929-1962 4920 1513 - - - - - 6433 3298 3657 6,3
Taloy 2:75 Orebro Odensbacken Orebrov 11 1984 360 - - - - - - 360 238 238 -
Industri/lager

Smedjan 1 Forshaga Forshaga Framgérdsv 2 1973 303 508 - - - - - 811 593 593 -
Blasten 4 Karlstad Karlstad Stormg 8 1975/1979 2407 - - - - - - 2407 1742 1569 -
Fjadern 14 Karlstad Karlstad Kolvg 1 1971 982 2716 = 347 = = = 4045 2794 2730 1,8
Ségen 9 Karlstad Karlstad Lantvérnsg 8 1950/1973 1198 1357 - - - - - 2555 849 863 1,6
Hallabrottet 2:4, 9 Kumla Kumla Yxhultsv 16 1939 - 5169 - - - - - 5169 1560 1641 518}
Oxen 17 Kumla Kumla Véstra Drottningg 38 - - 6 645 - - - - - 6645 1305 1305 -
Finnslatten 3 Vasteras Vasterés Bnr 340, Finnslatten 1959/1976-77 1261 48 928 = = = = = 50 184 34817 37 476 6,0
Kryssen 2 Vésteras Vésteras Regattag 7-31 1929-1963 1614 11 566 - 215 - - - 13 395 6708 6919 1,2
Regattan 1 Vasteras Vésterds Regattag 8-28 1929-1964 73l 11795 - 115 - - - 12 661 5009 5830 73
Affér

Kyrkakern 8 Borlange Borlange Haradsv 20 1920/1977 - 820 - 1172 239 - - 2231 1271 1373 -
Bromsen 1 Karlstad Karlstad Blockg 6 1967/1991 1218 710 - 1972 - - - 3900 1434 1454 1,4
Gréasroten 1 Karlstad Karlstad Gréasdalsg 1 1987 - - - 4961 - - - 4961 2164 2157 -
Harden 3 Karlstad Karlstad Séagverksg 5 1952 - 519 - 501 - - - 1020 406 470 7.4
Mercurius 15 Karlstad Karlstad O:aTorgg 9, 11 1992 1469 - - 4438 1111 - - 7018 7924 8545 1,6
Stolpen 6 Karlstad Karlstad Ventilg 1 1991 - 50 - 510 - - - 560 680 660 -
Ostra Via 1:62 Orebro Vintrosa Skolg 4 1950/1985 240 = = 1403 130 = = 1773 973 1118 12,9
Aldreboende

Vedbo 60 Vasteras Vésterds Erikslundsg 1977/1999 - - 7 200 - - - - 7 200 8736 8482 -
Hanen 4 Vésteras Vasteras Hagalidsv 2 1964/1996 - - 2740 - - - - 2740 3921 3641 -
Ovrigt

Harneskmakaren 3, 10 Arboga Arboga Jarntorgsg 4a—b 1953/1972 458 36 - 462 702 - - 1658 806 1131 28,7
Mejeriet 17 Filipstad Filipstad Tingshusg 10b - - - - - - - - - - - -
Mejeriet 18 Filipstad Filipstad Tingshusg 10a = = = = = = = = = = = =
Drillsnédppan 2 Kristinehamn Kristinehamn ~ Sédra Ringv 11 1990 901 65 - 143 1312 - - 2421 1994 2104 52
Energin 6 Vasteras Vésterds Omformarg 22 - - - - - - - - - - - -
Gasten 1 Vésteras Vasteras Regattag 1929-1960 - - - - - - - - - - -
Gasten 2 Vasteras Vasterés Bjornov 20 1929-1961 = = = = 40 = = 40 25 30 =
Marknadsomrade Norr

Kontor

Gnistan 7 Bollnas Bollnds Langg 7 1972 1745 = = 303 = = = 2048 739 1479 29,8
Knuten 4 Harjedalen Sveg Fjallv 4 1991 350 - - 285 298 - - 933 534 782 31,6
Knuten 6 Harjedalen Sveg Kyrkog 20 1920 576 - - - 103 - - 679 285 434 37,6
Rosta 13:1 Nordanstig Harmanger Strombruksv 2 1962 306 - - 59 - - - 365 271 27 -
Nordanbro 2:83 Nordanstig Hassela Nordanbrov 2 1991 558 = = = = = = 558 218 372 27,0
Rostbrénnaren 4 Sandviken Sandviken Hyttg 21 1963/1988 1551 - - - - - - 1551 1578 1578 -
Affar

Rostbrénnaren 6 Sandviken Sandviken Hyttg 19 1966/1988 272 = = 1129 1010 = = 2411 1558 1571 =




Fastighetsforteckning
\

KOPTA FASTIGHETER

Uthyrningsbar yta, kvm
Byggar/ Aldre- Industri/ Hyres- Hyres-  Vakans

Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor boende lager Affar Bostad Hotell Ovrigt Total yta intakt viarde grad, %

Marknadsomrade Ost

Industri/lager

Langtradaren 4 Borlange Borlénge Godsvagen 11 1970/1990 = 1599 = = = = = 1599 625 625 =
Galjonen 1 Linkdping Linkdping Gillbergagatan 30 1975/1991 - 590 - - - - - 590 398 398 -
Marsta 17:2 Sigtuna Mérsta Maskingatan 8a 1974/1986 - 3791 - - - - - 3791 2050 2050 -
Korsréaven 1 Stockholm Spanga Arrendevagen 50 1969/1998 - 6120 - - - - - 6120 4035 4035 -
Méstaren 6 Sodertalje Sodertalje Hantverksvéagen 14 1986 = 1104 = = = = = 1104 637 637 =
Aldreboende

Halmstad Halmstad Halmstad - 2004 - - - - - - - - - - -
Jakobsberg 34:6 Jérfalla Jakobsberg  Snapphanevégen 22 1973/2002 - - 7 055 - - - - 7055 11757 11771 -
Menséttra 26:1 Nacka Nacka Orendvagen 5 1995 - - 2047 - - - - 2047 3566 3566 -
Diademet 3 Norrkdping Norrkdping GamlaOvégen 27 1993 - - 3625 - - - - 3625 3657 3655 -
Marknadsomréde Syd

Kontor

Kavalleristen 11 Helsingborg Berga Bergavagen 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  Springpostgrénden 3 1910/1990 2127 - - - - - - 2127 1910 1910 -
Terminalen 1 Helsingborg Helsingborg  Jarnvéagsgatan 10-12 1991 19243 - - - - - - 19243 44165 44 165 -
Rédhuset 7 Helsingborg Helsingborg  Stortorget 7 1904/1994 3092 = = = = = = 3092 5398 5398 =
Armringen 2 Malmé Fosie Agnesfridsvagen 190 1975 4867 - - - - - - 4867 2982 2982 -
Gullriset 4 Malmé Hindby Camillavagen 17-21 1945 648 - - - - - - 648 593 593 -
Vakteln 3, 23 Malmo Limhamn Tegnérgatan 39 1991 1871 - - - - - - 1871 2423 2428 -
Brudbuketten 11 Malmé Malmo Derbyvagen 24 1988 1344 = = = = = = 1344 860 1171 26,6
Brénnaren 8 Malmé Malmé Agneslundsvégen 14 1947 5395 - - - - - - 5395 5089 5710 10,9
ClausMortensen 29 Malmé Malmo Baltzarsg 41a 1950 6 204 - - - - - - 6204 7 384 9598 19,9
Davida 15 Malmo Malmo Amiralsgatan 13-15 1990 11469 - - - - - - 11469 16 885 18768 10,0
Druvan 1 Malmo Malmo Engelbrektsgatan 7 1900 3785 = = = = = = 3785 3406 3785 10,0
Flygledaren 1 Malmé Malmé Héjdrodergatan 14 1988 916 - - - - - - 916 848 848 -
GustavAdolf 12 Malmé Malmd Gustav Adolf 12 1958 3157 = = = = = = 3157 4 664 5117 8,9
Kamelen 14 Malmo Malmo Storgatan 43 1934 13 500 - - - - - - 13 500 15885 15885 -
Laxen 23 Malmé Malmo Brogatan 5-7 1971 7 455 = = = = = = 7455 6507 10 085 35,5
Lejonet 2 Malmé Malmo Lillatorg 1 1911 5679 - - - - - - 5679 8470 8963 3.8
Oscar 16 Malmoé Malmo Sodergatan 3 1907 2115 - - - - - - 2115 BI5il5 4448 17,8
Stjarnan 10 Malmo Malmo Engelbrektsgatan 6 1990 901 - - - - - - 901 1423 1466 -
Soderport 7 Malmé Malmo Gustav Adolfstorg 43 1885 2052 = = = = = = 2052 21382 3349 34,5
Soderport 8 Malmé Malmé Per Weijersgatan 4 1700 1582 - - - - - - 1582 1460 2562 43,0
Soderport 9 Malmé Malmo Gustav Adolfstorg 47 1910 2100 - - - - - - 2100 2440 3217 24,2
Torshammaren 11 Malmo Malmo Hornyxegatan 6 1984 647 - - - - - - 647 776 776 -
Vakteln 17 Malmo Malmo Jarnvagsgatan 42-46 1930 2560 = = = = = = 2560 3174 3359 55
Vildanden 8 Malmé Malmo Geijersgatan 4-8 1967/1990/1993 8 561 - - - - - - 8561 7811 8186 4,6
Vildanden 9 Malmé Malmo Geijersgatan 2a-b 1990 5825 - - - - - - 5825 5733 6839 16,2
vonConow 51 Malmo Malmo Kalendegatan 4 1884 1929 - - - - - - 1929 2608 2738 -
vonConow 54 Malmé Malmo Baltzargatan 31 1965 20810 = = = = = = 20810 26784 33 325 18,9
Dadeln 23 Malmé Sorgenfri Bertrandsgatan 3 1920 3480 - - - - - - 3480 2168 2253 3,8
Industri/lager

Tégarp 20:81 Burlév Arlov Lommavégen 39 1929/1984 = 27177 = = = = = 27177 8276 8582 3.6
Dolken 3 Helsingborg Berga Mbrsaregatan 12 1985/1990 3845 - - - - - - 3845 2874 2874 -
Asien 20 Helsingborg Géseback Kvarnstensgatan 11 1989 - 2548 - - - - - 2548 1050 1050 -
Jupiter 12 Helsingborg Ringstorp Grenadjérgatan 8 1978 - 1459 - - - - - 1459 655 655 -
Flygbasen 4 Malmé Bulltofta Hojdrodergatan 17 1989 = 1681 = = = = = 1681 1211 1211 =
Flintkarnan 2 Malmé Fosie Agnesfridsvagen 194 1972 - 4608 - - - - - 4608 2234 2563 12,8
Krukskarvan 11 Malmé Fosie Flintyxegatan 8a 1986 - 2610 - - - - - 2610 1341 1820 26,3
Hammaren 5 Malmo Kirserberg Sodra Bulltorftavégen 17 1966 - 4299 - - - - - 4299 3811 3811 -
Grésejen 1 Malmé Limhamn Préngaregatan 5 1960 = 2365 = = = = = 2365 88 2535 96,5
Kupolen 2 Malmé Limhamn Krossverksgatan 7-17 1992 - 9922 - - - - - 9922 8473 9313 7.7
Holkyxan 8 Malmé Malmo Bronsyxegatan 13 1972/2002 - 4625 - - - - - 4625 2710 2710 -
Masugnen 22 Malmé Sofielund Annelundsgatan 59 1948 - 2369 - - - - - 2369 807 1316 38,7
Samjan 2 Malmé Sofielund Bokgatan 16-18 1929 = 9514 = = = = = 9514 3005 4433 32,2
Brénnaren 3 Malmé Sorgenfri Industrigatan 13 1947 - 4304 - - - - - 4304 2571 2981 13,8
Marknadsomréde Vast

Industri/lager

Rud 51:14 Goteborg V Frélunda Klangérgsgatan 6a 1970/1990 - 4463 - - - - - 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 MéIndal Méindal Johannefredsgatan 9 1991/1999 - 5500 - - - - - 5500 4503 4503 -
Gasmataren 2 MéIndal MéIndal Argongatan 11 1982/1987 2589 11133 = 314 = = 30 14 066 11259 11259 =
Kurdd 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 Jorgensvag 26 1956-62/1992-93 - - 58155] - - - - ©16E9 4872 5240 7,0
Marknadsomréde Mellan

Industri/lager

Plinten 4 Norrkdping Norrkdping 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 Midgérdsvagen 10 1964 - 2644 - - - - - 2644 1220 1220 -
Skoéns Prastbord 1:65 Sundsvall Sundsvall Foérmansvagen 20 1978 - 6555 - - - - - 6 555 2988 2988 -
Spanningen 5 Umea Umea Forradsvagen 23 1975 - 1686 - - - - - 1686 791 791 -

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



Fastighetsforteckning

SALDA FASTIGHETER

Uthyrningsbar yta, kvm
Byggar/ Aldre- Industri/

Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor boende lager Affar Bostad Hotell Ovrigt Total yta

Marnadsomrade Ost

Kontor

Valpen 1 Eskilstuna Eskilstuna Kungsg 68 1929 4 386 90 = = = = 4476
Vilian 2 Eskilstuna Eskilstuna Kungsg 13 1976/1995 7925 88 456 - - - 8469
Véaxlaren 4 Eskilstuna Eskilstuna Kungsg 17 1930 2243 289 52 526 - - 3110
Fiallraven 1 Lidingd Lidingd KarinsAllg 3-7 1963 4300 - - 2561 - - 6861
Borg 6 Stockholm Kista Stromaog 6 1980 6372 - - - - - - 6372
Sigtuna 2:169 Sigtuna Sigtuna Rektor Cullbergsv 8 1935 702 - - - - - - 702
Fjardingen 28:4 Uppsala Uppsala Vastra Ag 16 1914/1955 6131 132 1590 - - - 7 853
Industrillager

Valhalla 2:21 Eskilstuna Eskilstuna Fraktg 7 1970 712 - - - - - 712
Jordbromalm 6:60 Haninge Haninge Rorv 4-8 1982 1666 4543 470 - - - 6679
Albano SvD Stockholm Stockholm Bjornnasv 21 1929 = 612 = = = = 612
Albano Aftonbladet Stockholm Stockholm Bjornnasv 33 1940 - 1074 - - - - 1074
Albano Carnemyr Stockholm Stockholm Bjornnasv 25 1940 - 840 - - - - 840
Kolsva 1 Stockholm Stockholm Fagerstag 26 1975/1986 - 5590 - - - - - 5590
Borg 3 Stockholm Kista Strémaég 5 1978 1800 = = = = = = 1800
Gullfoss 1 Stockholm Kista Viderog 4 1978 - 2016 - - - - - 2016
Affar

Vérsta 1:58 Botkyrka Vérsta Ringv 1 1984 801 105 934 - - - 1840
Nollplanet 12 Eskilstuna Kloster Métt Johanssonsv 30 1990 - - 2038 - - - 2038
Ovrigt

Lagmanstinget 6 Botkyrka Botkyrka Segersbyv 20 = = = = = = = = =
Centrum 13:1 Enkdping Enkoping Kungsg 26 1977/1995 337 - - 804 - 1910 122 3173
Aby 1:169 Haninge Haninge Rorv 55 - - - - - - - - -
Jordbromalm 4:7 Haninge Haninge Lillsjov - - - - - - - - -
Marknadsomréde Syd

Kontor

Rédhuset 7 Helsingborg Helsingborg - 1904/1994 3092 - - - - - 3092
Baggén 3 Helsingborg Odakra Centralg 10 1968 689 - - - - - 12 701
Erik Dahlberg 16 Landskrona Landskrona Jarmvsg 9 1953 1665 = = 1363 = = 3028
Jons Petter Borg 13 Lund Lund Landerigr 19 1992 660 500 - - - - - 1160
Nils 9 Ronneby Ronneby Strandg 8 1990 2873 - - - - - - 2873
Frans 6 Ronneby Ronneby Kungsg 9 1978 1653 9 - 61 - - - 1723
Hoby 1:5 Ronneby BrékneHoby Héradsv 18 1979 390 = = = = = = 390
VastraHallen 1:41 Ronneby Hallabro Ronnebyv 41,43 1970 210 - - - 115 - - 325
Falken 7 & 8 Solvesborg Solvesborg Stortorget 11 1929 906 - - - 419 - - 1325
Industrillager

Tolistorp 1:380 Gnosjo Gnosjd Industrig 1968/1978 - 6081 - - - - 6081
Vagskalen 3 Jonkoping Jonképing Huskvarnav 40 1949/1983 9075 6835 387 - - - 16 297
Kajan 37 Malmo Malmo Limhamnsv 106-110 1929/1990 3154 11538 = = = 100 14792
Ovrigt

Slaggan 5 Jonkoping Huskvarna Drottnining 14 1954 497 - - 268 1036 - - 1801
Ljung 1:28 m.fl Klippan Klippan Skaralid - - - - - - = -
Marknadsomrade Vast

Kontor

Utby 3:61 Ale Alvéngen Tingsv 2 1979/1993 462 = = 288 = = 750
Utby 1:20 Ale Alvingen Goteborgsv 93 1929 237 - - 200 - - 437
Gérdsten 41:1 Goteborg Goteborg Ramnebacken 1935/1960 288 - 31 - - - 319
Merkurius 4 & 9 Trollnattan Trollhattan Polhemsg 2 1958/1987 4909 - - 790 - 84 5783
Bilde 12 Uddevalla Uddevalla Kilbacksg 13, 15 1965 3539 - 574 - - - 4113
Industri/lager

Reparatéren 6 Falkenberg Falkenberg Oktanv 3 1979/1989 - 488 468 - - - 956
Agir 32 Falképing Falképing Bang 2-4 1929/1988 1129 3007 - - - - - 4136
Majorna 164:2 Géteborg Géteborg Banehagsg 6-10 1992 1885 4187 = = = = 6072
Affar

Askim 243:19 Goteborg Goteborg AskimsTorg 1, 2, 3 1967 1022 = 1117 = = = 2139
Ladan 3 Skara Skara Storsvéangen 2 1987/1989 - - - 4609 - - - 4609
Linkarven 4 Uddevalla Uddevalla Ling 4 1987 - - 3100 - - - 3100
Ovrigt

Gérdsten 41:3 Goteborg Goteborg Angered - - - - - - - -
Angered 80:2 Goteborg Goteborg Transformatorstation - - - - - - - -
Angered 80:1 Goteborg Goteborg St Holmen 2 - - - - - - - -
Gérdsten 53:2 Goteborg Goteborg Kumming 7 - - - - - - - -
Gérdsten 53:3 Goteborg Goteborg Kumming 5 - - - - - - - -
Huleback 1:604 Hérryda Harryda Centralv 13 1951 121 - 570 691 - - 1382

Bilde 2 Uddevalla Uddevalla Lagerbergsg 2, 12 1965 - - = = = -



Fastighetsforteckning
\

Uthyrningsbar yta, kvm
Byggar/ Aldre- Industri/

Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor boende lager Affar Bostad Hotell Ovrigt Total yta

Marknadsomrade Mellan

Kontor

VFalun1t,2,8,11,7:32 Falun Falun Engelbrektsg 24 1929 2536 20 720 43 = = 3319
VYitre Asen 12 Falun Falun Holmg 20, 22, 26 1973/1994 5895 611 4637 - - - 11143
Kvasta 2:4 Lindesberg Fellingsbro Bergsv 35 1929 245 - 90 285 - - 620
Merkurius 2 Nora Nora Radmansg 15 1898 714 = = 142 - - 856
Industri/lager

Kolven 8 Borlange Borlange Svetsgr 1957/1986 - 756 - - - - 756
Klubban & Karlstad Karlstad Séagverksg 26 1977 - 1816 - - - - - 1816
Bonaren 5 Saffle Saffle Industrig 16 1950/1988 = 9186 = = = = 9186
Affar

Kettil 7 Vasteras Vasteras Torgg 1, 3,5 1966/1990 1207 411 = 9021 = = = 10639
Glanshammar 2:17 Orebro Glanshammar Eldvallsg 2 1958/1972 - - 846 323 - - 1169
Ovrigt

Kometen 4 Kristinehamn Kristinehamn Kungsg 36 1929/1991 85 80 = 182 1388 = = 1735
Mejeristen 1 Kumla Kumla S Kungsv 27, 29a-h, 31 1992 - - - 3123 - - 31238
Staren 19 Kumla Kumla Stationsg 2-4 1972/1989 26 - - 2217 2875 - 5118
Fjolner 5 Koping Koping Stora G 4a-b 1945/1974 657 - - 156 1001 - - 1814
Turisten 1 Torsby Torsby Kyrkog 2 1929 - - 350 - 1541 - 1891
Turisten 4 Torsby Torsby Fryksande - - - - - - - -
Torsjo 3:66 Orebro QOrebro Mosjo - - - - - - - - -
Térsjo 3:89 Orebro Orebro Mosjo - - - - - - - - -
Marknadsomréde Norr

Kontor

Braxen 1 Luled Luled Smedjeg 12-16 1987 7776 174 - 243 - - - 8193
Hasten 2 Ockelbo Ockelbo Sodra Asg 42 1963 42 - - 271 393 - - 706
Kéllaren 3 Sollefted Sollefted Storg 55 1962 1062 = = 132 639 = = 1833
Loke 7 Skellefted Skellefte& Torget 2 1975 2644 36 1232 - 4968 60 8940
Olympen 3 Sundsvall Sundsvall Storg 20b—c 1972 2997 - - 56 - - 35 3088
Ovrigt

Halsan 1 Haparanda Haparanda Torget 4 1929 380 145 542 1785 - - 2852

Fargaren 3 Solleftea Solleftea Storg 35a-b 1968 516 - - - 1220 - 60 1796




Definitioner

Intjaningskapacitet, per balansdagen avyttrade fastigheter ingar ej och senast vid
samma tidpunkt férvarvade fastigheter ingér som om de &gts i 12 méanader. Berakningen

baseras pa foliande Gvriga forutséttningar:

o Fastigheter dar 12 manader har forlopt sedan tilltradesdagen ingér med utfallet for de

senaste 12 manaderna.

® For fastigheter dér mer &n 6 manader men mindre &n 12 manader har forlopt sedan
tiltradesdagen raknas utfallet om sé& att det motsvarar 12 ménader.

 Fastigheter med mindre an 6 manaders utfall sedan tilltrdédesdagen ingér med data

fran forvarvskalkyl.

Fastighetstermer

Direktavkastning, driftsdverskott i forhallande

till genomsnittligt bokfort varde for fastigheterna.
Direktavkastning for intjaningskapaciteten berak-
nas dock som intjaningskapaciteten i forhallande
till bokfért varde for fastigheterna vid periodens
utgang. Se &ven direktavkastning for aktien.

Driftséverskott, hyresintakter minus drifts- och
underhaliskostnader, tomtrattsavgald, fastighets-
skatt och fastighetsadministration.

Driftskostnader, kostnader for el, uppvarmning,
vatten, fastighetsskotsel, renhalining, forsakringar
samt I6pande underhall.

Ekonomisk uthyrningsgrad, hyresintakter,
hyresrabatter samt hyresforluster i férhallande till
hyresvérde.

Ekonomisk vakansgrad, beddmd marknadshyra
for outhyrda ytor i férhéllande till hyresvérde.

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

Hyresintékter, debiterade hyror jamte tillagg, till
exempel ersattning for varme, fastighetsskatt,
forsakringsersattningar och dvriga intékter, minus
hyresforluster och hyresrabatter.

Hyresvarde, hyresintakter plus bedémd mark-
nadshyra for outhyrda ytor, hyresrabatter och
hyresforluster minus évriga intakter.

Lokalslag, ytorna férdelade efter hur de anvands.

Underhall, atgarder som syftar till att uppréatthalla
en fastighet och dess tekniska system. Avser
planerade atgarder som innebar utbyten eller re-
novering av byggnadsdelar eller tekniska system.
Aven hyresgastanpassningar ingér hr.

Ytférdelning, med férdelning per lokalslag me-
nas att ytorna i fastigheten &r férdelade efter hur
de anvands. Férdelning 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 avgér hur fastigheten
definieras. En fastighet med 51 procent kontor-
syta betraktas séledes som en kontorsfastighet.

Ytmissig uthyrningsgrad, uthyrd yta i fornal-
lande till total uthyrbar yta vid periodens utgang.

Ytmassig vakansgrad, vakant yta i férhallande till
total uthyrbar yta vid periodens utgang.

Rakenskapsrelaterade termer

Avkastning pa eget kapital, resultat i forhallande
till genomsnittligt eget kapital. Redovisas for bade
resultat fére och efter skatt. Genomsnittligt eget

kapital berdknas som summan av ingédende och

utgéende balans dividerad med tva.

Avkastning pé totalt kapital, resultat efter
finansiella poster plus rantekostnader minus
rantebidrag i forhallande till genomsnittliga
tillgdngar. Genomsnittliga tillgangar beraknas
som summan av ingédende och utgéende balans
dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhal-
lande till fastigheternas bokférda varde vid
periodens utgang.

Betavérde, aktiens samvariation med den
genomsnittliga utvecklingen pa marknaden. Vid
beta véarde under ett varierar aktiens kursut-
veckling mindre &n SAX — Stockholm All-Share
index. Betavardet ar en viktig komponent i den
s kallade Capital Asset Pricing Model (CAPM)
som anvands for att berékna marknadens
avkastningskrav pa aktien. Ett lagt betavarde ska
enligt CAPM medféra ett Iagt avkastningskrav.
Betavardet avser 12 méanader.

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 bokforda varde per aktie, fastig-
heternas bokforda vérde i forhallande till antalet
aktier vid periodens utgang.

Kassaflode fran rorelsen, rorelseresultatet mins-
kat med finansnetto och justerat for vardereg-
leringar och poster som inte ingér i kassaflodet
fr&n rérelsen. Aven justerat for férandring i
rorelsekapital och betald skatt.

P/E-tal, borskurs vid periodens utgang i forhal-
lande till resultat per aktie enligt géllande prog-
nos. For historiska varden anvands borskurs vid
periodens utgang i forhallande till nasta periods
resultat per aktie.

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

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

Rantetackningsgrad, resultat fore finansnetto i
forhallande till finansnetto.

Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder vid
periodens utgang i forhallande till eget kapital.

Soliditet, eget kapital inklusive minoritetsintresse
vid periodens utgang i forhallande till totala
tillgangar.

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

Overskottsgrad, driftsdverskottet i férhéllande till
totala hyresintékter.



Bolagsstamma
Bolagsstamma halls den 1 april 2004 kI 14.00 i Stockholms
Konserthus, Grinewaldssalen, Kungsgatan 43, Stockholm.

Anmélan

Aktiedgare som dnskar delta i bolagsstdmman ska dels vara
registrerad i eget namn (gj forvaltarregistrerad) i den av VPC AB
férda aktieboken senast den 22 mars 2004 och dels senast den
25 mars 2004 anméla sitt deltagande pa bifogad anmalnings-
blankett eller till bolaget under adress:

Kungsleden AB

Attention: Helena Ryhle

Box 70414, 107 25 Stockholm

e-post: helena.ryhle@kungsleden.se

telefon: 08-503 052 00, telefax: 08-503 052 02

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade genom
banks notariatavdelning eller annan férvaltare maste for att fa
ratt att delta i bolagsstémman begéra att tillfalligt féras in i aktie-
boken hos VPC. Aktiedgare maste underrétta forvaltaren om
detta i god tid fére den 22 mars 2004.

Utdelning

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till aktie-
agarna utdelas 13,00 kronor per aktie. Som avstéamningsdag
for utdelningen foreslas den 6 april 2004. Beslutar bolags-
stdmman enligt forslaget, beréknas utdelningen komma att
utsandas av VPC den 14 april 2004.

Kommande rapporttillfallen

. Arsredovisning for 2003 kommer att finnas tillganglig
den 10 mars

¢ Delarsrapport januari-mars, 22 april 2004

¢ Delarsrapport januari—juni, 18 augusti 2004

¢ Delarsrapport januari-september, 21 oktober 2004

Bolagsstamma
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Adresser

Huvudkontor
Guldgrénd 5

Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel. 08-503 052 00
Fax 08-503 052 01

Regionkontor Vst
Spannmalsgatan 14
Box 11284

404 26 Goteborg
Tel. 031-755 56 00
Fax 031-75556 01

Regionkontor Ost
Guldgrénd 5

Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel. 08-503 052 00
Fax 08-503 052 01

Regionkontor Syd
Elbegatan 5
21120 Malmd

Tel. 040-17 44 00
Fax 040-17 4419

Lokalkontor Vst
Jénkdping
Huskvarnavégen 40
554 54 Jénkdping
Tel. 036-16 7007
Fax 036-16 70 03

Véxjé

Norrgatan 23

352 31 Vaxjo

Tel. 0470-405 90
Fax 0470-74 09 20

Trollh&ttan
Polhemsgatan 2
461 30 Trollhattan
Tel. 0520-47 63 50
Fax 0520-47 63 51

Lokalkontor Ost
Vésterds
Smedjegatan 13
72213 Véasteras
Tel. 021-1252 70
Fax 021-12 52 90

Karlstad
Lantvérnsgatan 8
Box 1037

75115 Karlstad
Tel. 054-17 50 00
Fax 054-17 50 01

Kungsleden Service AB
Sjdangsvagen 2

192 72 Sollentuna

Tel. 08-626 69 25

Fax 08-754 59 00



Det &r Finnslatten 5 som figuerar pa bilderna i arsredovisningen. Fastigheten, som ligger i Vasteras, ingar
i Kungsledens bestand och &r intimt férknippad med modern svensk industrihistoria. Den byggdes pa
uppdrag av ASEA och stod klar 1961. En stor tillbyggnad gjordes 1977. Arkitekt var Bengt Hidemark.

Verkstadslokalerna byggdes for att inrymma tillverkningen av generatorer som med tiden blivit allt
stérre och tyngre. En generator vagde vid den hér tiden 6ver 1000 ton. Lokalerna dimensionerades
efter det. Byggnaderna har en byggnadsvolym pa 853 000 m?. Den totala golvytan &r 50 000 m? och
takhojden i hallarna ar 35 meter. | taket I6per traverser som klarar lyft pa 400 ton. Allt &r gigantiskt. Ocksa
flaktarna &r enorma. 270 000 m? luft per timme blaser in via golvet och sugs ut vid taket. De ventilerar
inte bara lokalerna utan fungerar ocksé som varmekalla da tilluften &r majlig att temperera for att skapa
en bra arbetsmlj6.

ASEA, nuvarande ABB, salde lokalerna 1999. Kungsleden forvarvade fastigheten 2002. Idag huserar
Bombardier i lokalerna dar man bland annat tillverkar drivutrustningar till snabbtag. Andra hyresgaster ar
Avure Technologies, GenerPro AB och ABB.



Citigate Gramma. Tryck: Strokirk Landstréms. Foto: Elena von Kraskowski
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