Kungsleden kvartalsrapport 1 januari-31 mars 2006
.I‘—.T-'H-r"- . e E

— e - g "

=



1 januari-31 mars 2006

Kungsleden kvartal 1 2006

¢ Resultat fore skatt uppgick till 435 (137) Mkr och periodens resultat uppgick

till 365 (119) Mkr, motsvarande 8,00 (3,10) kr per aktie.

¢ Hyresintékter och driftsnetto 6kade med 65 respektive 33 procent till 630 (382) Mkr

respektive 350 (263) Mkr.

¢ Under delarsperioden har 114 fastigheter avyttrats for 2 839 Mkr med ett resultat pa
112 Mkr och ett kassaflode pa 363 Mkr samt 4 fastigheter forvarvats fér 139 Mkr.

¢ Utdelningsgrundande resultat fér perioden uppagick till 478 Mkr. Prognosen fér verk-
samhetsaret 2006 om ett utdelningsgrundande resultat pa 1 500 Mkr kvarstar.

KUNGSLEDENS AFFARSIDE, VISION OCH STRATEGI
Kungsledens &ager och forvaltar fastigheter med langsiktigt
hog och stabil avkastning.

Visionen &r att genom gott entreprenérskap och hég
kompetens bli Sveriges mest Ibnsamma och framgangsrika
fastighetsbolag.

Vi ska na vara mal genom att:

e vidareutveckla en kompetent och affarsmassig
organisation

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

¢ med utgangspunkt i befintligt bestand och genom kép och
forsaljningar sakerstalla en langsiktigt hog avkastning.

Kungsleden har som mal att standigt forbattra portfol-

jens riskjusterade avkastning. Stravan &r att kassaflodet
frén rorelsen alltid ska vara hogt och stabilt. Rorelserisken
minimeras genom diversifiering inom omradena fastighets-
kategorier, geografiska marknader och hyresgaster samt
genom spridning av hyreskontrakten éver tiden. Fastighets-
utvecklingsprojekt undviks eftersom osékerheten i dessa
kassafloden oftast ar betydande. Fastighetshandeln som
erfarenhetsmaéssigt kan vara framgéngsrik oavsett allmanna
ekonomiska forutsdttningar anvands for att férbattra port-
foéljens riskjusterade avkastning.

RESULTAT

Intjaningskapacitet

Fastighetsbestandets kontinuerliga férandring medfér att
resultatrakningen ej ger den béasta bilden vid en viss tid-
punkt. Intjdningskapaciteten visar i stéllet hur resultatrak-
ningen skulle ha sett ut om fastigheterna per den 31 mars
2006 agts de senaste 12 manaderna. Syftet ar att visa hur
férandringarna i fastighetsbesténdet slagit samt att ge basta
mojliga upplysning om nuvarande situation.

Intjdningskapacitet

Mkr 06-03-31  Kr/kvm 05-03-31  Kr/kvm
Hyresintakter 2454 709 1754 773
Drifts- o underhallskostnader -740 -214 -436 -192
Fastighetsskatt -65 -19 -50 -22
Tomtrattsavgéald -14 -4 -21 -9
Driftsnetto 1635 472 1247 550
Bokfort véarde 23 344 15766
Direktavkastning, % 7,0 7.9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,6 93,2
Overskottsgrad, % 66,6 71,0
Yta tkvm 3464 2268

Deldrsperiodens fastighetshandel har paverkat intjaningska-
paciteten positivt. Avyttrade fastigheters direktavkastning pa
forsaljningspris uppgick till 6,5 procent och forvarvade fastig-
heters berdknade direktavkastning uppagick till 8,8 procent.

Avyttrade fastigheters riskjusterade avkastning var lagre
an och férvarvade fastigheters hdgre én portféljens genom-
snittliga riskjusterade avkastning.

Fastighetsforvaltningens bidrag till intjaningskapacitetens
utveckling var negativ.

Utfall
Delarsperiodens utfall uppgick till 365 Mkr vilket ar 246 Mkr
battre an féregéende ars. Avkastningen pa eget kapital upp-
gick till 21 (12) procent. Fastigheternas direktavkastning upp-
gick till 5,7 procent, i utfallet, respektive 7,0 procent i intja-
ningskapaciteten. Direktavkastningen i utfallet bor ses mot
bakgrund av att det forsta kvartalet normalt ar det samsta.
Driftsnettot har 6kat med 86 Mkr genom ett storre bestand.
Driftsnettot har som forvantat paverkats av att manga fastig-
heter som saldes 2005 hade en hogre 6verskottsgrad jamfort
med portféljen i genomsnitt medan férvarven hade en lagre
Overskottsgrad. Att 6verskottsgraden minskar ger en 6kad
kéanslighet for hdgre kostnader och svéangningarna mellan
kvartalen férvantas oka. Resultatet har aven paverkats nega-
tivt av nagot hogre vakanser och 6kade driftskostnader till
foljd av vaderlaget det férsta kvartalet. Resultatet fran fastig-
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hetshandeln var 92 Mkr battre beroende pa ett tkat antal
salda fastigheter jamfort med féregdende &r samt den fortsatt
gynnsamma marknaden.

Administrationskostnader har 6kat med 22 Mkr och finans-
nettot var 57 Mkr samre. Okningen av administrationskost-
nader och finansiella kostnader ar hanférliga till det 6kade
bestandet, den intensiva transaktionstakten samt en nagot
hogre ranteniva. Fastighetsbestandet per 31 mars 2006 upp-
gick till 670 fastigheter att jamféra med 434 fastigheter for
motsvarande period foéregaende ar.

Av periodens vardeférandringar pa finansiella instrument
ar —17 Mkr hanforligt till marknadsvérdering av derivat och
117 Mkr hanférligt till omvardering av dvriga finansiella
instrument. Varderingen av de finansiella instrumenten har
paverkats positivt till f6ljd av ndgot stigande réantenivaer.
Skattekostnaden har 6kat med 51 Mkr beroende p3 ett
hogre redovisat resultat.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet per 31 mars 2006 bestod av 670 fastig-
heter med en yta om 3 464 tkvm och ett bokfort varde om
23 344 Mkr. Fastigheterna var beldgna i 127 kommuner. | de
tre storstadsregionerna Storstockholm, Storgéteborg och
Oresundsregionen aterfanns 57 procent av fastigheternas
bokfoérda varde. Under perioden férvarvades fastigheter for
139 Mkr och investerades i befintliga fastigheter fér 78 Mkr.
Avyttringarna uppagick till 2 727 Mkr i bokfért varde och

2 477 Mkr i anskaffningsvérde.

FASTIGHETSHANDEL

Under delarsperioden har fyra fastigheter med en yta om
18 tkvm férvarvats for 139 Mkr. Férvarven har skett till en
beraknad direktavkastning om 8,8 procent. Samtidigt har
114 fastigheter avyttrats for totalt 2 839 Mkr med ett resultat
pé 112 Mkr och ett kassafléde pa 363 Mkr. Avyttringarna
har skett till en beraknad direktavkastning pa 6,5 procent.
Erhélina priser ligger 119 Mkr 6ver interna varderingar och
306 Mkr 6ver externa varderingar per den 31 december
2005. Forséljningsvardet per fastighet understeg 10 Mkr fér
41 av fastigheterna.

Resultateffekt avyttrade fastigheter

Omséttning, Resultat,
Mkr Mkr Antal
Positivt 1039,3 141,2 40
Noll 1634,0 0 65
Negativt 173,4 -21,9 9
Forséljningsomkostnader -7,5 -7,5
Summa 2839,2 111,8 114
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Rapportperioden

Under det forsta kvartalet har fastigheter sélts for 2 839 Mkr
med ett resultat om 112 Mkr samt férvarvats for 139 Mkr.
Forsaljningarna avsag 78 fastigheter ur kategorin affar, 10 ur
kontor, en vardfastighet och 25 fastigheter ur kategorin 6vrigt.
Forsaljningarna ur kategorin 6vrigt avser framst bostader.
Fastigheterna har sélts till en beraknad direktavkastning pa
6,5 procent. Férvarven avsag tva fastigheter i kategorin vard,
eniindustri/lager och en i dldreboende. Fastigheterna har
forvarvats till en beréknad direktavkastning p& 8,8 procent.

FINANSIERING

Laneportféljen uppgick nominellt till 16 704 Mkr och inklusive

marknadsvardering av finansiella instrument till 16 904 Mkr.
Snittrantan var 3,95 procent att jaAmféra med 3,91 procent

vid ingéngen av aret. Genomsnittlig réntebindningstid &r

1,87 ar.

Réntebindningstid per den 31 mars 2006

Rénteforfall Lan, Mkr Andel, %  Snittranta, %
2006 9566 57,3 3,11
2007 1026 6,1 4,94
2008 1159 6,9 515
2009 641 3,8 5,05
2010 1612 9,6 6,16
2011 800 4,8 4,96
2012 1100 6,6 3,71
2013 500 3,0 4,98
2014 300 1,8 5,07
Summa Ian 16 704 100,0 3,95
Derivat 17

Marknadsvardering ovr fin. instr 183

Totalt 16 904

EGET KAPITAL

Eget kapital vid periodens utgéng uppgick till 7 003 Mkr eller
153 kr per aktie motsvarande en soliditet pa 27,6 procent.

AKTIEN OCH AGARNA
Senaste betalkurs den 31 mars 2006 var 296 kronor. Jamfort
med betalkursen vid utgdngen av 2005, som var 230 kronor,
steg aktien med 29 procent.

Antalet aktiedgare per den 31 mars 2006 uppgick till cirka
19 000, vilket var en 6kning med 900 fran arsskiftet.
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Aktiedagare
% av roster
Antal aktier och kapital
Robur 1375267 3,0
SHB/SPP fonder 1159 426 2,5
Olle Florén 950 000 2,1
JP Morgan Chase Bank 839 652 1,8
K&pan Pensioner 716 520 1,6
SSB CL Omnibus 633963 1,4
Mellon Omnibus 595 890 1,3
Svenska Rdda Korset 558 080 1,2
Gamla Livférsakringsaktiebolaget 526 000 1,2
SIS Segaintersettle AG 518 774 11
Summa 10 storsta aktiedgare 7873572 17,3
Ledning och styrelse 380842 0,8
Utlandska aktie&dgare, 6vriga 8932724 19,6
Ovriga aktieagare 28313550 62,2
Total 45500 688 100

PERSONAL OCH ORGANISATION

Jens Engwall meddelade i januari 2006 att han énskar Iamna
sin befattning som VD fér Kungsleden. Sékandet efter en
eftertradare pagar. Jens Engwall kommer att kvarstad som
VD till halvarsskiftet och styrelsen har traffat en Gverenskom-
melse om att han aven efter den sex manader langa uppsag-
ningstiden star till bolagets forfogande fram till den 1 januari
2007. Jens Engwall kommer dven fortsattningsvis utgora en
del av Kungsleden AB:s styrelse.

Styrelsen har efter beslut pa Arsstamman den 6 april
2006 utdkats med en ledamot till sju ledaméter. Till ny styrelse-
ledamot utségs Jan Nygren. Jan Nygren ar vice VD i SAAB
AB samt har under tre perioder om sammanlagt 8 ar varit
anstalld vid Riksbyggen AB.

Medelantalet anstallda uppgick till 203 (80) personer.

MODERBOLAGET

Periodens resultat for moderbolaget uppgick till =12 (-<14) Mkr.
Omsattningen uppgick till 0 (0) Mkr. Tillgdngarna bestar i
huvudsak av finansiering av dotterbolagens fastighetsinne-
hav férdelat pa aktier i dotterbolag 5 257 (1 235) Mkr och
réntebérande internfinansiering om 0,3 (1 482) Mkr. Finan-
sieringen skedde i huvudsak genom eget kapital om 5 563
(2 677) Mkr och externa skulder om 800 (300) Mkr.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsleden féljer de av EU antagna IFRS-standarder och
tolkningar av dessa (IFRIC). Denna delarsrapport &r upprat-
tad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Redovisnings-
principer och berdkningsmetoder ar oférandrade jamfort
med arsredovisningen for rakenskapsaret 2005.

Utdelningspolicy
Styrelsens ambition &r att Kungsleden ska ha en stabil
utdelning med en hdg utdelningsandel. Policyn innebéar att
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Kungsleden ska dela ut minst 50 procent av utdelningsgrun-
dande resultat.

Utdelningsgrundande resultat motsvaras av kassaflédet
fran rorelsen i kassaflodesanalysen.

AKTIESPLIT

Arsstamman den 6 april 2006 beslutade att genomfora en
aktiesplit 1:3, varigenom en gammal aktie ersétts av tre nya
aktier. Darmed kommer det totala antalet aktier efter aktie-
split att vara 136 502 064 st. Aktiespliten beréknas genom-
foras torsdagen den 11 maj 2006. Sista dag for handel med
gammal aktie planeras vara den 8 maj 2006 och férsta dag
fér handel med ny aktie kommer att vara den 9 maj 2006.

PROGNOS 2006

Styrelsen gor bedémningen att utdelningsgrundande resul-
tat kommer uppga till 1 500 Mkr.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER

DELARSPERIODENS UTGANG

| mitten av april tecknade Kungsleden en avsiktsférklaring
avseende forsaljning av kommersiella fastigheter i Sverige
uppgaende till cirka 4,3 miljarder kronor och ett férvarv av
publika fastigheter om 300 Mkr. Bindande avtal berdknas
kunna tecknas innan halvarsskiftet och skulle ge en reavinst
pé& omkring 650 Mkr och ett utdelningsgrundande resultat pa
cirka 850 Mkr.

Stockholm den 25 april 2006

Jens Engwall
Verkstallande direktor

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

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN

¢ Delarsrapport januari—juni 2006, 15 augusti 2006
¢ Delarsrapport januari—september 2006, 24 oktober 2006

FOR YTTERLIGARE INFORMATION:

Jens Engwall, VD

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

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



Fastighetsbestandet
och intjaningskapaciteten

VAR FINNS KUNGSLEDEN?

Bokfért varde - totalt 23 344 Mkr
Mellan 9 %
Norr 4%

Utland 4 %
Ost42%

Syd 24%

Vést 17 %

Hyresvarde - totalt 2 767 Mkr

llan 10 %

Mel
Norr 5%
Utland 4 %
Ost 39%

Vést 19 %

Syd 23%

VILKA KATEGORIER AV FASTIGHETER HAR KUNGSLEDEN?

Bokfort varde - totalt 23 344 Mkr

Affar 5%
Skola 5%
Ovrigt 13%
Kontor 32%

Aldreboende 21 %
Industri/lager 16 %
Vard 8%

Hyresviérde - totalt 2 767 Mkr
Affér 7%

Skola 5%

Ovrigt 13%
Kontor 32 %

Aldreboende 15 %
Industri/lager 18 %
Vard 10%

Yta - totalt 3 464 tkvm

Mellan 12 %

Norr 6%

Utland 2%

Vést 20 %

Affar 7%
Skola 3%

Ost 37%

Syd 23%

Yta - totalt 3 464 tkvm

Ovrigt 13%

Véard 8%

Kontor 28%

FASTIGHETSBESTANDET OCH INTJANINGSKAPACITETEN | SAMMANDRAG
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Aldreboende 11%
Industri/lager 30 %

Marknadsomrade Ost Syd Vast Mellan Norr Utland Totalt
Antal, st 228 170 121 91 52 8 670
Uthyrningsbar yta, tkvm 1304 787 694 406 197 76 3464
Bokfért varde, Mkr 9633 5635 4067 2214 945 850 23 344
Hyresvarde, Mkr 1086 629 535 276 140 101 2767
Hyresintakter, Mkr 975 561 499 251 121 47 2454
Driftsnetto, Mkr 641 385 358 152 69 30 1635
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,7 90,2 93,9 92,2 87,9 471 89,6
Direktavkastning, % 6,7 6,8 8,8 6,9 7,3 3,6 7,0
Overskottsgrad, % 65,8 68,6 7,7 60,7 57,0 64,1 66,6
Kategori Kontor Aldreboende Industri/lager Vérd Affar Skola Ovrigt Totalt
Antal, st 201 74 158 51 52 20 14 670
Uthyrningsbar yta, tkvm 962 377 1051 278 241 116 439 3464
Bokfort varde, Mkr 7272 4938 3788 1878 1266 1129 3073 23344
Hyresvarde, Mkr 900 423 500 264 197 126 357 2767
Hyresintakter, Mkr 728 419 447 255 161 19 325 2454
Driftsnetto, Mkr 465 324 318 170 99 94 165 1635
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 82,1 99,4 91,1 97,0 82,6 95,2 91,7 89,6
Direktavkastning, % 6,4 6,6 8,4 9,0 7,8 8,3 54 7,0
Overskottsgrad, % 63,9 773 71,2 66,6 61,5 78,7 50,9 66,6




Ekonomisk redovisning

RESULTATRAKNINGAR
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Rapportperiod Delarsperiod 12 méan
2006 2005 2006 2005 2005/2006 2004/2005
Mkr jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar apr—mar apr—mar
Fastighetsférvaltning
Hyresintakter 630,4 382,3 630,4 382,3 2093,2 14423
Drifts- och underhallskostnader -257,4 -103,5 -257,4 -103,5 -622,3 -347,4
Fastighetsskatt -20,5 -10,2 -20,5 -10,2 -64,4 -47,3
Tomtrattsavgald -2,5 -5,0 -2,5 -5,0 -16,0 -19,6
Driftsnetto 350,0 263,6 350,0 263,6 1390,5 1028,0
Fastighetshandel
Forsaljiningsintékter, netto 2839,2 155,4 2839,2 155,4 5601,0 23587
Bokfért vérde
Anskaffningsvarde -2 476,7 -125,0 -2 476,7 -125,0 -4 865,6 -2 176,9
Realiserade vardeférandringar -250,7 -10,8 -250,7 -10,8 -325,2 -78,0
-2 7274 -135,8 27274 -135,8 -5190,8 -2254,9
Handelsnetto 111,8 19,6 111,8 19,6 410,2 103,8
Administrationskostnader -61,2 -39,1 -61,2 -39,1 -173,6 -143,2
Finansnetto -172,4 -114,8 -172,4 -114,8 -603,2 -453,2
Orealiserade vdrdeférandringar
Férvaltningsfastigheter 104,2 15,3 104,2 15,3 1211,0 9,7
Derivat 1021 -7,8 102,1 -7,8 178,7 21,4
206,3 7.5 206,3 75 1389,7 31,1
Resultat fore skatt 434,5 136,8 434,5 136,8 2413,6 566,5
Skatt -69,4 -18,2 -69,4 -18,2 -180,33 318,13
Periodens resultat 365,1 118,6 365,1 118,6 2233,27 884,63
Genomsnittligt antal aktier 45 500 688 37 917 240 45 500 688 37 917 240 42 532 406 37 917 240

Resultat per aktie, kr

8,00

3,10 8,00 3,10

52,50 23,30

BALANSRAKNINGAR

Mkr 31 mars 2006 31 mars 2005 31 dec 2005
TILLGANGAR

Fastigheter 23343,9 15 766,4 25 750,4
Fordringar och &vrigt 1621,5 866,1 15555
Likvida medel 349,0 201,8 163,8
SUMMA TILLGANGAR 25314,4 16 834,3 27 469,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7 003,0 40731 6 649,3
Rantebarande skulder 16 904,5 9742,2 18 003,6
Rdrelseskulder och évrigt 1406,9 3019,0 2816,8

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

25314,4

16 834,3 27 469,7
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Ekonomisk redovisning

FORANDRING | EGET KAPITAL

Mkr 31 mars 2006 31 mars 2005 31 dec 2005
Vid arets bérjan 6 649,3 3954,4 3954,4
Utdelning -284,4
Nyemission 987,0
Valutakursdifferens -11,4 5,4
Periodens resultat 365,1 118,7 1986,8
Vid periodens slut 7 003,0 4073,1 6 649,3
KASSAFLODESANALYSER
Rapportperiod Delarsperiod 12 méan

2006 2005 2006 2005 2005/2006 2004/2005
Mkr jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar apr—mar apr—mar
Rorelsen
Resultat fore skatt 434,5 130,8 434,5 130,8 2419,6 560,5
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 250,7 10,8 250,7 10,8 325,2 78,0
Orealiserade vardeférandringar -206,3 -1,5 -206,3 -1,5 —1395,7 -25,1
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet fran rérelsen 0,7 0,5 0,7 0,5 2,3 3,2
Betald skatt -1,2 -0,5 -1,2 -0,5 -12,0 -20,9
Kassaflode fran rérelsen 478,4 140,1 478,4 140,1 1339,4 595,7

Fo6rdndring i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -64,8 13,6 -64,8 13,6 -16,2 -126,7
Okning (+)/Minskning () av rérelseskulder 321,0 58,1 321,0 58,1 400,3 -229,2
256,2 71,7 256,2 71,7 384,1 -355,9

Kassaflode fran rérelsen efter forandring
av rorelsekapital 734,6 211,8 734,6 211,8 1723,5 239,8

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter —228,1 —2434,7 -228,1 -2434,7 -6 184,0 -4 809,2
Forséljning av fastigheter (anskaffningsvarde) 2 476,7 125,0 2 476,7 125,0 4 865,6 2177,0
Forvarv av dotterforetag — netto likviditetspaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -1412,4 0,0
Investeringar i maskiner/inventarier 0,0 -0,7 0,0 -0,7 -8,4 -1,9
Forsaljiningar av maskiner/inventarier 0,0 0,0 0,0 0,0 1,7 0,3
Lamnade langfristiga 1&n 0,0 -0,6 0,0 -0,6 -6,6 -8,1
Aterbetalning langfristiga 1an 2,8 0,0 2,8 0,0 45,6 -0,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 2251,4 -2311,0 2251,4 -2311,0 -2698,5 -2641,9

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1400,0 2722,0 1400,0 2722,0 5992,6 8643,8
Amortering av lan -4200,8 -488,3 -4200,8 -488,3 -5573,0 -5952,7
Nyemission 0,0 0,0 0,0 0,0 987,0 0,0
Utdelning 0,0 0,0 0,0 0,0 -284,4 -246,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2800,8 2233,7 -2800,8 2233,7 1122,2 2444.,6
Periodens kassaflode 185,2 134,5 185,2 134,5 147,2 42,5
Likvida medel vid periodens borjan 163,8 67,3 163,8 67,3 201,8 159,3

Likvida medel vid periodens slut 349,0 201,8 349,0 201,8 349,0 201,8
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NYCKELTAL
Rapportperiod Delarsperiod 12 man
2006 2005 2006 2005 2005/2006 2004/2005

jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar apr—mar apr—mar
Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet
Direktavkastning, % 7,0 79
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,6 93,2
Overskottsgrad, % 66,6 71,1
Utfall
Direktavkastning, % 5,7 72 57 7,2 71 71
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,9 93,2 89,6 93,5 91,7 92,1
Overskottsgrad, % 55,5 69,0 55,5 69,0 66,4 71,3
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 6,0 6,4 6,0 6,4 77 6,5
Avkastning pa eget kapital, % 21,6 12,0 21,6 12,0 40,4 23,2
Réntetackningsgrad, ggr 2,3 21 2,3 2,1 2,7 2,2
Soliditet, % 27,6 24,2
Skuldséttningsgrad, ggr 2,4 2,4
Belaningsgrad, % 72,4 61,8
Data per aktie
Borskurs 296,00 160,50
Utdelning, kr 11,00 7,03
Totalavkastning, % 88,8 48,0
Direktavkastning, % 4,4 5,3
P/E-tal, ggr 10,6 3,1
P/CE-tal, ggr 9,0 51
Driftséverskott, kr 7,70 7,00 7,70 7,00 32,70 27,10
Resultat, kr 8,00 3,10 8,00 3,10 52,50 23,30
Kassafléde fran rorelsen, kr 10,50 3,70 10,50 3,70 31,50 15,70
Fastigheternas bokférda varde, kr 513,0 415,80
Eget kapital, kr 1563,3 107,40
Utestaende aktier 45 500 688 37 917 240
Genomsnittligt antal aktier 42 532 406 37 917 240




Definitioner

Intjaningskapacitet, per balansdagen avyttrade fastigheter ingar ej och
senast vid samma tidpunkt férvarvade fastigheter ingdr som om de &gts i
12 manader. Berékningen baseras pa foljande 6vriga férutsattningar:

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

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

Fastigheter med mindre &n 6 ménaders utfall sedan tilltradesdagen
ingar med data fran forvarvskalkyl.

FASTIGHETSTERMER

Direktavkastning, driftsnetto i férhallande till genomsnittligt bok-

fort varde for fastigheterna. Direktavkastning for intjdningskapaciteten
beradknas dock som intjaningskapaciteten i forhallande till bokfort varde
for fastigheterna vid periodens utgéng. Se aven direktavkastning for
aktien.

Driftskostnader, kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskot-
sel, renhalining, forsakringar samt I6pande underhall minus debiterade
tillagg for drift och underhall.

Driftsnetto, hyresintékter minus drifts- och underhéllskostnader,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

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

Ekonomisk vakansgrad, beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor
i forhallande till hyresvarde.

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

Hyresintédkter, debiterade hyror och ersattning for fastighetsskatt minus
hyresférluster och hyresrabatter.

Hyresviarde, hyresintakter plus bedémd marknadshyra for outhyrda ytor,
hyresrabatter och hyresférluster.

Lokalslag, ytorna férdelade efter hur de anvénds.

Underhall, atgarder som syftar till att uppratthalla kapaciteten i en fast-
ighet och dess tekniska system. Avser planerade atgarder som innebar
utbyten eller renovering av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven
hyresgéastanpassningar ingar.

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

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

Ytmaéssig vakansgrad, vakant yta i forhallande till total uthyrbar yta vid
periodens utgéng.
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RAKENSKAPSRELATERADE TERMER

Avkastning pa eget kapital, periodens resultat i férhéllande till genom-
snittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan
av ingdende och utgéende balans dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital, resultat fére skatt minus orealiserade
vardeférandringar och finansnetto i forhallande till genomsnittliga till-
gangar. Genomsnittliga tillgangar beraknas som summan av ingédende
och utgéende balans dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebarande skulder i férhallande till fastigheternas
bokférda varde vid periodens utgang.

Betavirde, aktiens samvariation med den genomsnittliga utvecklingen
pa marknaden. Vid betavarde under ett varierar aktiens kursutveckling
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 berdkna marknadens avkastningskrav p& aktien. Ett Iagt
betavarde ska enligt CAPM medfora ett 1agt avkastningskrav. Betavardet
avser 12 manader.

Direktavkastning for aktien, erlagd utdelning i férhallande till aktie-
kursen vid periodens ingéng.

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

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

Kassafléde fran rorelsen, resultat fore skatt minus orealiserade varde-
férandringar justerat for realiserade vardeférandringar pa fastigheter,
poster som inte ingdr i kassaflodet fran rérelsen och betald skatt.

P/CE-tal, borskurs vid periodens ingang i forhallande till kassafloédet fran
rérelse.

P/E-tal, borskurs vid periodens utgang i forhallande till resultat per aktie
enligt gallande prognos. For historiska varden anvands bérskurs vid
periodens utgang i férhallande till n4sta periods resultat per aktie.

Resultat per aktie, periodens resultat dividerat med vagt genomsnitt av
under perioden utestdende aktier.

Rantetackningsgrad, resultat fore skatt minus orealiserade vardefor-
andringar samt finansnetto i férhallande till finansnetto.

Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder vid periodens utgang i for-
hallande till eget kapital.

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

Totalavkastning, summan av aktiens kursuppgang under perioden och
under perioden erlagd utdelning i férhallande till aktiekursen vid perio-
dens ingéng.

Utdelningsgrundande resultat, periodens resultat exkluderat ej
kassaflédespaverkande poster som orealiserade vardeférandringar,
avskrivningar och uppskjuten skatt med tillagg fér realiserade vérdefor-
andringar. Utdelningsgrundande resultat motsvaras av kassaflédet fran
rorelsen i kassaflédesanalysen.

Overskottsgrad, driftsnettot i forhallande till totala hyresintékter.



Fastighetsforteckning

SALDA FASTIGHETER JANUARI-MARS 2006
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Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/ Aldre- )
Fastighetsbeteckning Kommun Ort Adress omb.&r Kontor lager  boende Affar Bostad Vard Hotell Ovrigt Total yta
Marknadsomrade Ost
Kontor
Bole 1:183 Hofors Hofors Hastskovagen 4 1960/1992 - 506 - - - - - - 505
Affér
Vretéker 2 Bollnas Bollnas Apoteksgatan 14,16 1965 - - - 5136 - - - - 5136
Mullvaden 10,12 Botkyrka Tumba Bjorkvégen 2 1985 - - - 1925 - - - - 1925
Lillsidan 3:1 Enkoping Enkoping Vasterleden 152, 154 1967 - - - 2032 - - - - 2032
Laxen 2 Eskilstuna Eskilstuna Stenbygatan2, 4 1986, 2002 - - - 1529 - - - - 1529
Slagsta 1:21 Eskilstuna Eskilstuna Brusengatan 11 1974, 1998 - - - 1698 - - - - 1698
Stadet 15 Flen Flen Norra Kungsgatan 8, 10 1982, 1990 510 - - 3767 - - - - 4277
Sétra 104:5 Géavle Géavle Lokforargatan 3,5 1974 - - - 4840 - - - - 4840
Sorby 5:4 Gavle Géavle Parkvégen 50 1950/1970/
1979/1997 - - - 1982 - - - - 1982

Valbo-Backa 6:13 Gévle Gavle Johanneslotsvagen 22 1990 608 1911 - 912 - - - - 3431
Ribby 1:128 Haninge Vasterhaninge Tungelstavagen 24 1940, 2002 - - - 1354 - - - - 1354
Vinkeln 8 Huddinge Kungens kurva Tangentvagen 20, 22 1997 200 795 - 1925 - - - - 2920
Réadmannen 9 Hudiksvall Hudiksvall Tradgardsgatan 7 1665 - 184 - 5380 - - - - 5564
Ede 20:9 Hudiksvall Delsbo Edevégen 9 1966/1976 - - - 858 - - - - 858
Bredgérden 1:11 Jérfalla Jarfalla Kaminvagen 1 1990/1991 2290 2991 - 1402 - - - - 6683
Oje 9:87 Ljusdal Jarvsd Turistvagen 45 1973, 1998 - - - 1031 - - - - 1031
Nyckelharpan 2 Norrkdping Norrkdping Moa Martinssons Gata 24 1985 - - - 2409 - - - - 2409
Rapsbaggen 1 Norrképing  Norrkdping Bigatan 101 1980 - - - 700 - - - - 700
Hotellet 25 Nyképing Nyképing Bagaregatan 42-48 1976 - - - 6561 - - - - 6561
Utmalet 6 Nykoping Nykdping Gustafsbergsstigen 12 1991 163 316 - 753 - - - - 1232
Sodra Edsbyn 13:174 Ovanéker Edsbyn Vastergatan 18 1947, 2002 - - - 2102 - - - - 2102
Vastana 2:59 Ovanaker Ovanaker Vastanagatan 3 1970/1987 - - - 1145 - - - - 1145
Dalbacken 21 Sandviken Sandviken Dalagatan 2-6 1961 245 854 - 5768 - - - - 6867
Foérmannen 1 Sandviken Sandviken Hoégbovagen 2 1951 - - - 943 858 - - - 1801
Stréet 1 Solna Solna Odlingsvagen 4 1988, 1997 - - - 922 - - - - 922
Diariet 7 Stockholm Bromma Registervagen 38 1959 58 1055 - 805 - - - - 1918
Séderala-Sund 1:29 Soderhamn  Soderhamn Stickvagen 5 1993, 2003 - - - 4739 - - - - 4739
Luktviolen 2 Sodertalje Sodertalje Erikshallsgatan 40 1963 - - - 895 - - - - 895
Kumla 69:33 Tyresd Tyresd Vendelsévégen 43 - 45 1999 - - - 1025 - - - - 1025
Néntuna 5:45 Uppsala Uppsala Némndemansvégen 1 1990, 2002 - - - 1888 - - - - 1888
Kyrkslatten 2:5 Alvkarleby Alvkarleby Ostra Vagen 49 1964 - - - 3800 - - - - 3800
Ovrigt
Hérstorp 3:110 Finspang Finspéng Dunderbacksvagen 41 1974/1994-95 416 110 - - 18 432 - - - 18 958
Gysingen 1:13 Sandviken Gysinge Kolnarvagen 19-23 1965 - 12 - - 289 - - 573 874
Gysingen 1:27 Sandviken Gysinge Kjellins vag 7-11 1975 - - - - 703 - - - 703
Bredmosstorpet 4 Sandviken Sandviken Bryggaregatan 2 1958 168 20 - 251 1426 - - - 1865
Maskinisten 23 Sandviken Sandviken Sveavagen 31A-F 1957 - 81 - - 1069 - - - 1150
Storhammaren 1 Sandviken Sandviken Malmgatan 4 1929 357 - - - 976 - - - 1333
Framnés 16:1 & 20:1 Sandviken Osterfarnebo Framnasgatan 23 1970 - - - - 596 - - - 596
Klappsta 3:29 Sandviken Osterfarnebo »&svagen 3 1978 764 - - 246 1229 - - - 2239
Klappsta 6:8 Sandviken Osterfarnebo Asvégen 2-4 1965 42 - - 70 1147 - - - 1259
Klappsta 7:17 Sandviken Osterfarnebo Solangsvagen 2-8 1972 - - - - 688 - - - 688
As 25:3 Sandviken Osterfarnebo Framnasgatan 29-31 1965 - - - - 482 - - - 482
Péronet 1 Séderhamn  Séderhamn Kungsgatan 27 1929 65 - - 55 634 - - - 754
Venus 1, 2 Soderhamn  Séderhamn Radmansgatan 2 1990 - - - - 988 - - - 988
Marknadsomrade Syd
Kontor
Slaggan 9 & 10 Bromélla Bromoélla Segervéagen 2-4 1960 2217 658 - - - - - - 2875
Terminalen 1 Helsingborg  Helsingborg Jarnvagsgatan 1991 16 374 217 - 2 886 = - . 1616 21093
von Conow 51 Malmé Malmé Kalendegatan 4 1884 1481 - - 411 - - - - 1892
Kréftan 7 Savsjo Séavsjo Storgatan 1 1939/1972 1483 - - 98 743 - - - 2324
Affar
Hijorten 10 Alvesta Alvesta Varnamovégen 4 1966 - - - 2658 - - - - 2658
Jungfrun 5 Eksjo Eksjo Osterlanggatan 28 1966 - - - 4149 - - - - 4149
Fornminnet 2 Helsingborg  Helsingborg Torbornavagen 30 1975 - - - 1598 - - - - 1598
Bajonetten 2 Kristianstad Kristianstad Kanalgatan 50 1963 - - - 1915 - - - - 1915
Trekanten 3 Nassjo Nassjo Bandygatan 7 1929 318 61 - 314 - - - - 693
Kronan 6 Vaggeryd Vaggeryd Jérnvagsgatan 2 B 1972 - - - 2356 - - - - 2356
Trucken 1 Vetlanda Vetlanda Stélvagen 11 1975 - - - 924 - - - - 924
Nederled 2:63 Vérnamo Rydaholm Alvestavagen 15 1934/1976 - - - 775 - - - - 775
Fogden 1 Vastervik Vastervik Vastra Kyrkogatan 34 1976 - - - 5579 - - - - 55679
Zephyr Vastra 7 Ystad Ystad Klostergatan 16 1976 512 - - 4546 - - - 643 5701
Marknadsomréde Vast
Kontor
Bjérmnen 2 Mariestad Mariestad Hamng. 10, Vésterldngg.1-3, 1965

Esplanaden 1 2855 - - 102 119 - - 682 3758
Vagge 13 Uddevalla Uddevalla Asplundsgatan 37 1962 1909 - - 1323 537 - - 217 3986
Affér
Hinden 2 Falképing Falképing Fahlegatan 1968 - - - 1925 - - - - 1925
Betslet 1 Mariestad Mariestad Storegardsvagen 64 1989 145 384 - 1124 - - - - 1653
Lejonet 9 Mariestad Mariestad Karlag 3 / Hamng 4 1929 193 - - 2080 900 - - 1918 5091
Kolian 1 MélIndal MélIndal Brogatan 21 1976 552 - - 3922 - - - - 4474
Ugglum 2:328 Partille Partille Skolvagen 7 1972 - - - 15623 - - - - 1523
Sjohasten 2 Varberg Varberg Birger Svenssons vag 4 1963 - - - 924 - - - - 924
Vard
Lillangen 2:1 Mariestad Mariestad Carlbecksv Hasselbacksv Parkv, -

Solglante 897 - - - 665 - - 25246 26 808
Ovrigt
Epidemisjukhuset 1 Uddevalla Uddevalla Hovslagaregatan 1 - - - - - - - - 5246 5246
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Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/ Aldre- .
Fastighetsbeteckning Kommun Ort Adress omb.&r Kontor lager  boende Affar Bostad Vard Hotell Ovrigt Total yta
Marknadsomréade Mellan
Kontor
Gruvan 1 Karlstad Karlstad Kungsgatan 6 1909, 1929,
1967, 1996 625 44 2140 647 539 998 - - 4993
Hyttan 11 Karlstad Karlstad Nygatan 17 1978 2288 = - 214 1140 - - = 3642
Affér
Kuriren 1 Arboga Arboga Ahlofsgatan 26 1970/1979 24 - - 3049 - - - - 3073
Lastaren 1 & 2 Avesta Avesta Préstgatan 39 1960 - - - 1349 - - - - 1349
Vinden 1 Avesta Avesta Axel Johanssons vag 102 1967/1987 - - - 2555 - - - - 2555
Bjorken 11, 15 Hedemora Hedemora Asgatan 62-66 1959 1429 - - 1780 - - - 410 3619
Mercurius 1 Karlstad Karlstad Drottninggatan 14 1905, 1929, 1995 13 341 - 1811 1201 - - - 3 366
Njord 6 & 7 Kdping Koping Stora gatan 16-18 1951/1969 553 - - 3763 1085 - - - 5401
Kvasta 9:2 Lindesberg Fellingsbro Bergsvégen 37 1950 114 - - 1600 255 - - - 1969
Skomakaren 3, Vansbro 26:1  Vansbro Vansbro - 1976 307 - - 1194 - - - - 1501
Myrbacka 80 Vansbro Dala jarna Myrbacka 1976 - - - 1237 - - - - 1237
Myrjarnet 1 Vasterés Vasteras Béckby Torg 3 1971 522 - - 1929 - - - - 2451
Skyttegillet 6 Vasteras Vasteras Héasthovsgatan 19 1988, 1989 - - - 1051 - - - - 1051
Traversféraren 3 Vasteras Vasteras Traversgatan 4 1990 - 546 - 2026 - - - - 2572
Ovrigt
Harneskmakaren 3 & 10 Arboga Arboga Jarntorgsgatan 4 1953/1972 458 36 - 462 702 - - - 1658
Kvarnsveden 3:196 Borlange Borlange Kallgatan 3-5 1952 - 34 - 22 1392 - - - 1448
Kvarnsveden 3:197 Borlange Borlange Kéllgatan 6 - 28 19556 - - - - 7518 - - - 7518
Brunna 52:1 Hedemora Hedemora Ringvagen 1-7, 4-6 1952 2312 112 - - 2983 - - - 5407
Hoken 13 Karlstad Karlstad Drottninggatan 9 1983 - 17 - 1670 5584 459 - - 7730
Marknadsomréade Norr
Kontor
Ejdern 17 Stromsund Stromsund Ramselevagen 10 1992 675 - - - - - - - 675
Affér
Bavern 3 Boden Boden Svartbyvagen 2 1980, 1987 - - - 1546 - - - - 1546
Fyren 9 Haparanda Haparanda Vastra Esplanaden 45 1962, 1994 - - - 2599 - - - - 2599
Yrkesskolan 5 Héarndsand Harnésand Géangviksvégen 6, 8 1977, 2002 - - - 3760 - - - - 3760
Bilen 22 Luled Luled Delfingatan 4 1965, 2003 - - - 4540 - - - - 4540
Storheden 1:45 Luled Luled Betongvagen 5 1990 255 342 - 848 - - - - 1445
Logded 23:1 Nordmaling Logdea Rundviksvéagen 1 1958 - 50 - 480 328 - - - 858
Haren 10 Skellefted Skellefted Nygatan 38, 40 1958 1996 15 - 2867 2041 - - - 6919
Idun 10 Skelleftea Skellefted Kanalgatan 38 1985, 1994 - - - 2517 - - - - 2517
Regulus 22 Skelleftea Skelleftea Skeppargatan 20 1970/1991 - - - 1935 - - - - 1935
Vargen 2 Stromsund Stromsund Bredgardsgatan 2 1956 - - - 1083 907 - - - 1990
Kopingen 1 Sundsvall Sundsvall Medborgargatan 33 1967 - - - 2668 - - - - 2668
Vivsta 3:14, 3:97 Timr& Timr& Képmangatan 37 1973 252 - - 1940 - - - - 2192
Motormannen 10 Umea Umea Verkstadgatan 1 1974, 1996 - - - 1548 - - - - 1548
Singeln 13 Umea Umea Formvégen 8C 1990 - 633 - 1735 - - - - 2368
Ange 60:132 Ange Ange Norra Borgsjévégen 24 1991, 1999 - - - 1879 - - - - 1879
Koépmannen 1 Are Jarpen Strandvagen 12 1977, 1997 - - - 1085 - - - - 1085
Norrlungénger 2:42 Ornskoldsvik  Ornskéldsvik Bjornavagen 45 - - - - 1817 - - - - 1817
Brunflo-Backen 1:178 Ostersund Brunflo Centrumvagen 15 1987, 1997 181 - - 1926 - - - - 2107
Kraftan 3 & 7 Ostersund Ostersund Bangérdsgatan 11 1970 - - - 4989 130 - - - 5119
Troskan 12 Ostersund Ostersund Slattervagen 31 1969, 2001 - - - 2912 - - - - 2912
Ovrigt
Hammaren 1:247 Ragunda Hammarstrand Gulldalen 1-17, 21-41, 2-18, 22-40 1988 - - - - 2544 - - - 2544
Mimer 10 Skellefted Skellefted Hérnellgatan 16, 18 1987 586 7 - - 2426 = - - 3019
Aspen 9 Strémsund Strémsund Amaliagatan 30-32/Storgatan 33 1975 - - - 1841 - - - 1841
Bavern 3 Stromsund Stromsund Lévbergavagen 20 1940 - - - 81 462 - - - 543
Stenbiten 3 Stromsund Stromsund Pumphusgatan 2 1992 - - - - 812 - - - 812
Skole 2:52, 96, 97, 35 & Sundsvall Matfors Egnahemsvégen 12 1972
98-110 - - - - 3695 - - - 3695
KOPTA FASTIGHETER JANUARI-MARS 2006
Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/ Aldre- . Total Hyres- Hyres-  Vakans-
Fastighetsbeteckning Kommun Ort Adress omb.&r Kontor lager  boende Affar Vard Hotell Ovrigt yta intakt varde  grad,%
Marknadsomrade Ost
Vard
Banslatt 1 Botkyrka Tullinge Rémossevégen 25 1983 - - - - - - 8340 8340 8651 10 091 14,3
Granby 12:6 Uppsala Uppsala Grénby Bilgata 2 2006 - - - - - - - - - - -
Marknadsomréde Syd
Aldreboende
Roinge 3:4 Horby Hoor Roingevagen 1 1967 - 50 1917 - - - - 1967 2150 2150 0,0
Industri/lager
Skjutsstallslyckan 22 Malmé Malmo Lundavégen 54 1950, 1982,

1988, 1995 - 7650 - - - - - 7650 5250 5250 0,0
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