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Detta ar Kungsleden

KORT HISTORIK

Kungsleden har historiskt praglats av hég forandrings-
takt och en h6g omsattningshastighet i fastighetsport-
foljen. Som en del av saval Retriva AB som Securum AB-
koncernerna har Kungsleden haft uppdrag att avveckla
betydande fastighetsbestand. Under aren 1996 till 1997
hanterade bolaget 6ver 500 fastighetsforsaljningar till
externa parter omfattande 6ver 800 fastigheter till ett
sammanlagt varde av cirka 4 600 Mkr.

| december 1997 avyttrade den davarande huvud-
agaren, det statliga férvaltningsbolaget Agilia Holding
AB, Kungsleden till ett antal institutionella investerare.
Affarsidén andrades till att Kungsleden skall &ga och for-
valta fastigheter med langsiktigt hog och stabil direktav-
kastning. Till den nya affarsidén kopplades visionen
att utnyttja och vidareutveckla bolagets kompetens att
strukturera heterogena bestand. | samband med &gar-
férandringen fastlades ambitionen att marknadsnotera
Kungsleden.

Namnet Kungsleden valdes for att alludera till kAnslan
man har ndr man ar ute och fjéllvandrar. De vida perspek-
tiven, 6verblicken och mélet som ligger klart utstakat i
fjarran.

Maléne Broman
Forvaltare,
Anstilld: 2001
Aider: 34 ar

Kungsleden 2005

Varfér arbetar du pa Kungsleden?

Jag borjade i april 2001 och det har sedan dess varit en positiv
och rolig arbetsplats. Fér mig &r det definitivt ratt typ av bolag,
det stér inte stilla. Man far inte vara radd for att det hela tiden
héander saker, att férandringstakten &r hég.

Vad tycker du skiljer Kungsleden fran andra fastighetsbolag?
Det mesta skiljer oss fran andra fastighetsbolag. Har pa Kungs-
leden finns det mycket energi och arbetstempot &r darmed
hogt. Var affarsmodell innebar att vi inte bara férvaltar fastighe-
terna utan att vi arbetar aktivt med dem med fokus p& avkast-
ningen. Foretagskulturen &r positivt praglad av bade ledning
och medarbetare.

Hur skulle du beskriva ”Kungsledenandan”?

Det &r en hjartlig stdmning med mycket energi. Vi arbetar val-
digt hart och for att klara det mé&ste man &ven ha kul, och det
har vi.

Vilken tycker du dr Kungsledens bésta affar hittills?

Det var nar vi kdpte Féreningsparbankens bestand 1998. Det
var startskottet pa Kungsledens framgéngsrika expansion. Be-
standet var stort och spritt med bra méjligheter att foradla de
olika delarna.

Vilken dr Kungsledens framsta tillgang, och varfér?
Kungsledens ledning, personal och arbetsklimat. Den stérsta
tillgdngen &r med andra ord vart humankapital.

Vad véntar du dig av 2006?

Att vi ska bli &nnu battre och stdrre. Det kédnns dock osannolikt
att det kan hénda lika mycket inom Kungsleden 2006 som 2005
men med Kungsleden blir man aldrig férvanad av vad som han-
der och det ar det som &r kul.

Vad tycker du Kungsleden skulle kunna bli battre pa?

Jag tycker att vi &r bra p& det mesta. Mgjligtvis skulle vi kunna
bli &nnu lite snabbare och mer strukturerade nér vi far in nya
fastigheter.
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2005 i sammandrag

* Arets resultat fore skatt uppgick till 2 116 (500) Mkr och resultatet efter skatt
uppagick till 1 987 (877) Mkr, motsvarande 48,10 (21,70) kr per aktie.

e Hyresintékter och driftsnetto 6kade med 29 (4) respektive 28 (11) procent till
1 845 (1 429) Mkr respektive 1 304 (1 017) Mkr.

¢ Under aret har 56 fastigheter avyttrats for 2 917 Mkr med ett resultat pa 318 Mkr
och ett kassafléde pa 403 Mkr samt har 466 fastigheter forvarvats for 13 351 Mkr.

¢ Utdelningsgrundande resultat uppgar till 1 001 Mkr, motsvarande 22 (14) kr/aktie.
Styrelsen foreslar att utdelningen hojs med 56 procent till 11 (7) kr/aktie.

e Styrelsen avser att féresla arsstamman en split 3:1.

¢ Prognos for verksamhetsaret 2006 om ett utdelningsgrundande resultat pa 1 500 Mkr.

Koép Forsiljning Handel med fastigheter

466 fastigheter 56 fastigheter Avyttring med

13 351 Mkr 2 917Mkr vinst 31 fastigheter 377 Mkr
férlust 9 fastigheter —29 Mkr

7,3% direkt- 5,8% direkt- Forséliningsomkostnader —-30 Mkr
avkastning avkastning Resultat 318 Mkr
Realiserade vardeférandringar 85 Mkr

v Kassafléde fran handeln 403 Mkr
Intjaningskapacitet 2004 2005
Driftsnetto 1054 MkKr ——— 1 845 Mkr
Direktavkastning 7,8% » 7,2%
—Kdp och férsélining 0,2%
—Foérvaltning av fastigheter &gda hela aret —0,2%
—\Vardeférandringar -0,6%
Fler kommuner 91 » 148
Minskning vérde per fastighet 36 Mkr » 33 Mkr

Kungsleden har tva huvudsakliga verksamhetsinriktningar: fastighets-
handel och fastighetsfoérvaltning. Intjadningskapacitetens direktavkast-
ning uppgick vid arsskiftet till 7,2 (7,8) procent. Arets kép och forsaljningar
bidrog till att 6ka direktavkastningen i fastighetsportféljen med 0,2 pro-
centenheter. Fastighetsférvaltningen gav ett negativt bidrag om 0,2 pro-
centenheter. Positiva vardeféréandringar under aret minskade portféljens
direktavkastning med 0,6 procentenheter.
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Kungsleden 1999-2005

Vid bérsnoteringen 1999 4gde Kungsleden fastigheter for 5 miljarder kronor med ett
driftsnetto pa 403 Mkr. Sex ar senare &r fastighetsportféljen fem ganger sa stor —
25,8 miljarder kronor — och driftsnettot har dkat till 1 304 Mkr. Resultatet har i genom-
snitt stigit med 46 procent arligen sedan 1999 och uppgick for 2005 till 1 987 Mkr.

Utvecklingen har skett under en period av stora féréandringar pa den svenska
fastighetsmarknaden. Kungsleden har hela tiden haft samma fokus — att sékerstalla
en langsiktigt hdg och stabil avkastning genom att kontinuerligt utveckla fastighets-
portféljen. Transaktionstakten har varit hég. Totalt har Kungsleden sedan bérjan av
1999 férvarvat 832 fastigheter fér 27,6 miljarder kronor och avyttrat 666 fastigheter
fér 10,3 miljarder kronor.

AKTIENS UTVECKLING

Borskurser och totalavkastning
Kr %
250 100

200 80

150 60
Vid utgéngen av 2005 uppgick Kungsledens borsvarde till 10,5 miljarder

kronor, jamfort med 1,1 miljarder kronor vid bérsintroduktionen i april 1999.
Under perioden har bérsvérdet ddrmed i genomsnitt stigit med 33 procent

arligen. Inklusive utdelningar har avkastningen under perioden varit 42 pro-

100 40

50 20 cent per ar i genomsnitt.
Den totala utdelningen 1999-2005 (f6r 2005 avses den av styrelsen
0 0 féreslagna utdelningen) uppgar sammantaget till 36,25 kronor per aktie,
99 00 071 02 03 04 05 vilket &r hégre an introduktionskursen 33,00 kronor per aktie. Hansyn har
W Borskurs vid drets slut tagits till den split om 2:1 som genomférdes under 2005 vid framraknande

Totalavkastnin, e . .
9 av jamforelsesiffror.

RESULTATUTVECKLING
Drifts- och handelsnetto Direktavkastning
MKr %
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W Driftsnetto
Handelsnetto
Kungsledens driftsnetto och handelsnetto har i det narmaste Fastighetsportféljens direktavkastning, dvs driftsnettot i férhallan-
fordubblats under perioden 1999-2005. Den arliga 6knings- de till genomsnittligt bokfort varde for fastigheterna, uppgar till 7,7
takten uppgar till 20,3 procent i genomsnitt. Kassaflodet fran procent i genomsnitt fér perioden 1999-2005. Kungsledens am-
driftsnettot och handelsnettot &r tva ganger hogre 2005 &n bition &r att kontinuerligt forbattra férhallandet mellan avkastning

1999. Arlig okningstakt uppgar till 42 procent i genomsnitt. och risk genom fastighetshandel och en aktiv férvaltning.



UTVECKLING AV BESTANDET
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Fastighetsvarde totalt och fastighetsvérde per fastighet

Mar Mkr
40 40
35 r— 35
30 30
25 p 25

20 / 20
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e [astighetsvérde Fastighetsvérde/fastighet

Véardet av Kungsledens fastighetsportfélj har under perioden 1999-
2005 stigit fran 5,2 miljarder kronor till 25,8 miljarder kronor. Det
motsvarar en &rlig tillvaxt om 28 procent. Vardet per fastighet har
haft en jamnare utveckling med en uppgang om 22 procent arligen.
En bidragande faktor till att vardet per fastighet har 6kat ar att fastig-
heter inom aldreboende ofta ar stérre &n genomsnittet.

Antal kommuner och andel storstéder

Antal procent
200 200
150 — 150
100 100

~
50 50
0 0
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@ kOmmuner Andel Stockholm, Géteborg, Oresund

Vid borsintroduktionen 1999 dgde Kungsleden fastigheter i 176 av
landets 290 kommuner, detta som en foljd av att bestandet utgjor-
des av de tillgdngar som samlats inom Bankstédsnamnden under
1990-talets finanskris. Vid utgadngen av 2005 hade bestandet mins-
kat till 148 kommuner, framst genom att méjligheterna att géra goda
afférer koncentrerats till vissa regioner. Koncentrationen till stor-
stadsomradena Stockholm, Géteborg och Malmé har ékat fran 36
procent 1999 till 54 procent 2005.

FASTIGHETSHANDEL

Total yta
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Den totala ytan i Kungsledens bestand var mellan 2001 och 2004
relativt stabil omkring 2 000 tkvm. Expansionen under perioden
1999-2001 forklaras framst av férvarv av fastigheter fran JM och
Ericsson. Ar 2005 kannetecknas av kraftig expansion med férvary
av 466 fastigheter, vilket forklarar uppgéngen av total yta till

3790 tkvm.

Fastighetskategori 1999 Fastighetskategori 2005
Totalt bokfort vérde 5 229 Mkr Totalt bokfért vérde 25 750 Mkr

Affér 12% Vard 7 %
Skola 4 %
Ovrigt 13 %
Kontor 31 %

Ovrigt 11%

Kontor 58 %

Aldreboende 19 %
Industri/lager 14 %

Affdr 12 %

Industri/lager 19 %

Den storsta férandringen av Kungsledens fastighetsbestand &r de
senaste arens satsning p& Vard, Skola och Aldreboende. Vid slutet
av 2005 utgjorde fastigheter i dessa kategorier sammanlagt ca 30
procent av det totala portfoljvardet. Den storsta fastighetskategorin,
métt i bokfort varde, &r alltjamt kontor.

Antal kdp och forséljning

Antal Antal
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W Kép Férséljning

Under perioden 1999-2005 har Kungsleden férvarvat 832 fastigheter
och avyttrat 666 fastigheter. 2005 har varit det hittills mest transak-
tionsintensiva aret, med dryg 500 kdpta och salda fastigheter.

Fastighetsforsaljning,
vinst respektive forlust

Mhkr Mkr
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300

250

200
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Diagrammet visar antalet fastighetsférsaljningar som gjordes med
vinst respektive forlust for respektive ar. Basta resultatet i fastig-
hetshandeln uppnaddes 2005, d& handelsnettot uppgick till 318
Mkr. Under perioden har forlustaffarerna i genomsnitt utgjort 32
procent av antalet forsaljningar.



Rekordhog affarstakt
skapar nya mojligheter

Kungsleden 2005

For nionde aret i rad redovisade Kungsleden en vinstférbattring — en kraftig
O6kning med 127 procent till 1 987 Mkr. Under 2005 férdubblades dessutom
vart fastighetsbestand till 26 miljarder kronor. Den rekordhdga affarstakten,
med forvarv av flera typiska Kungsledenbestand, ger spannande mojligheter
for framtiden. Med en decentraliserad, flexibel organisation och ett bra
affirsmannaskap star Kungsleden vél rustat att skapa nya varden for vara

aktiedgare.

Kungsleden har alltid haft fokus pa transaktioner. For lite
drygt ett &r sedan fattade vi beslutet att vi skulle hoja for-
vérvstakten ytterligare. Anledningen var att vi ville ta till-
vara de goda affarsmajligheter vi sdg framfér oss — en
kombination av ett gynnsamt rénteldge och ett stort utbud
av intressanta forvarvsobjekt. Mot denna bakgrund kom-
municerade vi redan i februari att Kungsleden under 2005
skulle képa fastigheter fér 4-6 miljarder kronor och sélja
fastigheter for 1-2 miljarder kronor.

Madijligheterna till goda afférer visade sig annu storre an
vi vagat hoppas. Nar aret var till &nda hade vi kdpt fastig-
heter for drygt 13 miljarder kronor och salt fastigheter for
knappt 3 miljarder kronor. Fastighetshandeln har gett ett
gott resultat med ett kassaflode pa 403 Mkr. Fastighets-
forvaltningen nadde samtidigt ett driftsnetto pa hela 1 304
Mkr, jamfort med 1 017 Mkr féregaende ar.

Sammantaget redovisas darmed, for attonde aret i rad,
ett rekordresultat pa 1 987 Mkr efter skatt. Det motsvarar
en 6kning om hela 127 procent jamfért med foregéende ar.
Det utdelningsgrundande resultatet, som baseras pa kassa-
flodet, fordubblades till 1 001 Mkr i linje med var under aret
uppdaterade prognos. Det ar ett utfall som vi ar valdigt
stolta dver.

Under 2005 6kade fastighetsbestandet, fran 13,5 mil-
jarder kronor till 25,8 miljarder kronor, vilket ger ett starkt
bidrag till driftsnettot. En nyemission med féretradesratt
for befintliga aktiedgare genomférdes under hdsten och
gav den finansiella styrka som kravdes for att vi skulle
kunna investera i sa pass stor omfattning. Inte minst fick
vi mojlighet att forvarva nagra storre bestand. Fér Kungs-
leden innebar detta stora mojligheter infér framtiden da
var organisation som bekant &r specialiserad pa att struk-
turera heterogena fastighetsbestand. Saval det bestand
som vi férvarvade fran Weland Fastigheter och Fogel-

viks Holding, som det vi kopte fran Norrvidden, ar typiska
Kungsledenportfdljer som kommer att generera nya och
intressanta affarsmajligheter.

Under aret har vi aven fortsatt var satsning pa nya fastig-
hetskategorier, sarskilt fastigheter avsedda for vard och
omsorg, till exempel vardcentraler. Vardfastigheter i bra
lagen representerar en fastighetskategori med attraktiv
risk- och avkastningsniva — helt i linje med var affarsidé.
Denna typ av fastigheter har attraktiva och stabila hyres-
gaster samt innehaller lokaler som kommer efterfragas
oberoende av den strukturomvandling som nu sker inom
varden. Vardfastigheter staller dock stora krav pa férvalt-
ning och utveckling. Med var erfarenhet, bland annat frén
aldreboendeomradet, har vi stora mojligheter att vidare-
utveckla var position som en ledande hyresvard inom
detta omrédde. Sammantaget utgor vardfastigheter cirka
7 procent av fastighetsportféljens varde vid utgangen av
2005.

Under det gadngna aret har vi &ven Okat investeringarna
i affarsfastigheter, d& vi funnit investeringsmajligheter som
stammer val Gverens med var avvagning mellan avkast-
ning och risk. De fastigheter som vi i varas férvarvade med
framforallt ICA och Axfood som hyresgéster karaktéri-
seras av hog efterfragan, stabila hyresgaster och langa
hyreskontrakt. Merparten av affarsfastigheterna saldes
under bérjan av 2006 med god vinst.

Sammantaget var 2005 ett fantastiskt ar for fastighets-
branschen. Min bedémning &r att férutsattningarna ar
minst lika goda under innevarande ér, trots att rantenivan
férmodligen blir ndgot hdgre. En férdelaktig juridisk struk-
tur, en transparent marknad och en mangfald av aktérer
som vill gora affarer i Sverige &r ndgra argument for en
fortsatt hég transaktionsniva.
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| Kungsleden har vi dessutom en stark regionalt férank-
rad och flexibel organisation, ett brett ndtverk som vet att
vi kan agera snabbt och ett bra affarsmannaskap. Kungs-
leden star darfor val rustat infor framtiden och har goda
forutsattningar att tjana mycket pengar och géra manga
affarer som passar organisationen val.

Var prognos fér 2006 &r ett utdelningsgrundande resul-
tat om 1 500 Mkr. En 6kning med 50 procent fran 2005.
Utdelningstillvéxten torde vara fortsatt god.

Sjélv har jag, nér detta skrivs, varit Kungsledens VD
i 13 ar, varav sju pa borsen. Det har varit fantastiska ar.

Vi har skapat ett entreprendrsstyrt bérsféretag av en
statlig avvecklingsorganisation, vi har gjort manga goda
affarer och vi har 6kat resultatet, saval genom kép och
forsaljningar som i form av driftsnetto fran vart fastighets-
bestand. Sedan boérsnoteringen 1999 har bestandet dkat
fran 5,2 miljarder kronor till 25,8 miljarder kronor idag, med
en intjaningskapacitet om 1 845 Mkr. Totalavkastningen,
det vill sdga vérdestegring tillsammans med lamnade
utdelningar under aren 1999 till och med 2005 uppgar i
genomsnitt till 42 procent per ar.

Nu kénns det naturligt att lamna &ver till en ny kraft som
kan leda Kungsleden i nasta spannande utvecklingsfas.
Jag kommer att vara kvar som VD till halvarsskiftet och star
till bolagets forfogande aret ut, men vill hdrmed tacka alla
medarbetare och aktiedgare for att ha fatt fortroendet att
leda Kungsledens vandring under en fantastiskt givande tid.

Jens Engwall
Verkstéallande direktér
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Aktien
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Jamfort med betalkursen vid utgangen av 2004, som var 125,5 kr justerat for
split, har Kungsledens aktiekurs stigit med 83 procent under 2005. Aktien gav
en totalavkastning om 89 procent. SIX Return Index gav under samma period
en totalavkastning om 34 procent. Under 2005 har genomférts en split 2:1

samt en nyemission.

Borsvarde och omséttning

Kungsledens aktie &r noterad p& Stockholmsbdérsen sedan
den 14 april 1999. Senaste betalkurs den 30 december
2005 var 230,0 kronor, vilket innebar ett borsvarde pa

10 465 Mkr. Totalt omsattes sammanlagt 28,4 miljoner aktier,
vilket motsvarar 62 procent av det totala antalet utesta-
ende aktier. Arets lagsta kurs var 116,8 kronor och den
hégsta kursen 236,0 kronor. Jamfért med betalkursen vid
utgangen av 2004, som var 125,5 kronor, steg aktiekursen
med 83,3 procent. Hansyn har tagits till den split till 2:1 som
genomfdérdes i maj 2005, varpa betalkursen vid utgédngen av
2004 omraknats till det nya antalet utestdende aktier. LAmnad
utdelning uppgick till 7 kronor vilket gav en totalavkastning
pa 89,2 procent. Genomsnittlig totalavkastning de senaste
fem aren uppgick till 47,5 procent. Under 2005 steg Carne-
gie Real Estate Index, CREX, med 32,9 procent och Stock-
holm All-Share Index, SAX, steg med 32,6 procent.

Aktiekapital

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 56 875 860 kronor
fordelat pa 45 500 688 aktier om ett nominellt belopp pa
1,25 kronor per aktie. Varje aktie beréttigar till en rést och
har lika ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst.

Under maj 2005 genomfordes en split till 2:1 varpa anta-
let aktier 6kade fran 18 958 620 aktier till 37 917 240. Efter
genomférd nyemission i oktober 2005 om 1 001 Mkr, med
foretradesratt for de befintliga aktiedgarna, 6kade antalet
utestdende aktier med ytterligare 7 583 448 till 45 500 688
aktier.

Aktiedgare

Antalet aktiedgare per den 31 december 2005 uppgick till
cirka 18 100, vilket ar en 6kning med 34 procent fran fore-
gaende ar. Vid noteringen uppgick antalet aktiedgare till
cirka 1 700. De tio storsta dgarna kontrollerade vid arets
slut 18,3 procent av kapital och réster. Andelen privatper-
soner var cirka 50,1 procent och utlandska agare svarade
for 25,2 procent.

Aktiedgare per den 31 december 2005

Aktieagare

% av roster

Antal aktier och kapital
Robur 1528 204 3,4
JP Morgan Chase Bank 1268 801 2,8
Olle Florén med bolag 950 000 2,1
SHB/SPP fonder 764 562 1,7
State Street Bank and Trust 747 934 1,6
FSO Forsakringsféreningen 716 520 1,6
SIS Sega Intersettle AG 703 082 1,5
DFA-Intl SML Cap Val Port 587 400 1,3
Svenska Rdda Korset 568 080 1,2
Mellon Omnibus 487 002 1,1
Summa 10 storsta aktiedgare 8 321 585 18,3
Utlandska aktiedgare, évriga 7 662 853 16,8
Ovriga aktieigare 29516 250 64,9
Totalt 45 500 688 100,0

Utdelningspolicy

Styrelsens ambition &r att uppratthalla en stabil utdelning
med en hdg utdelningsandel. Policyn innebar att utdel-
ningen ska uppga till minst 50 procent av det utdelnings-
grundande resultatet. Resultatmattet motsvaras av kassa-
flodet fran rorelsen i kassaflddesanalysen.

For verksamhetsaret 2005 foreslar styrelsen en utdel-
ning pa 11 kronor per aktie. Detta innebar en direktavkast-
ning om 4,8 procent i forhallande till sista betalkurs vid
utgangen av 2005.

Utdelningsgrundande resultat 1999-2005

Mkr
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Utdelningspolicy



Varfor arbetar du pa Kungsleden?

Jens Engwall gjorde stort intryck pa mig under en paneldebatt som jag
lyssnade pa. Sedan, ett ar senare, nar Kungsleden annonserade efter for-
valtare var det naturligt for mig att soka, mycket for att jag gillade affarsidén
och varumarket.

Vad tycker du skiljer Kungsleden fran andra fastighetsbolag?
Det ar perspektivet. Det vill sdga att man inte utgar fran fastigheternas lage
eller status utan istéllet ser till deras ekonomiska potential.

Hur skulle du beskriva "Kungsledenandan”?
Att det &r ett stort fastighetsbolag men att det kdnns som om vi arbetade pa
ett litet bolag. Det ar hogt i tak och beslutsvagarna &r snabba.

Hur méarker hyresgésten att det ar Kungsleden som ager fastigheten?
Vi har nog en formaga att hitta bra I6sningar for vara hyresgaster, for att vi
ar kreativa och manar om att de ar néjda.

Vilken &r Kungsledens framsta tillgdng, och varfér?

Kungsledens organisation ar den framsta tillgangen. Den utmarks av sunt
férnuft, den &r kreativ och har en hég kompetens.

Vilken var den stérsta fordndringen i ditt arbete under aret?

Det var att jag fick ansvar for kundvardsfragor. Jag har samtidigt behallit en
mindre del av mina férvaltningsuppdrag.

Vad tycker du Kungsleden skulle kunna bli battre pa?

Vi skulle kunna bli battre pa att vara mer férberedda och planera mer infor
stora kop. | de senaste processerna har vi tappat lite av det vi &r bra pa for
att det varit s mycket att hantera.

Aktien

e Kungsleden
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Affarsmodell

Kungsleden 2005

Kungsledens affarsmodell &r inriktad p& att &ndra portféliens sammanséttning efter
identifierade tendenser i den svenska fastighetsmarknaden. Malsattningen &r att hoja
portféljens riskjusterade avkastning. Genom att genomféra manga snabba transak-
tioner och samtidigt effektivt forvalta fastigheterna i bestandet kan uppsatta mal nas.

Kungsledens fokus

Kungsleden ar ett transaktionsintensivt fastighetsbolag
som ser avkastningen som viktigare an fastighetens kate-
gori och geografiska lage. Bolaget arbetar aktivt med att
forbattra fastighetsportféljens riskjusterade avkastning.
Ambitionen ar att kassaflodet fran rorelsen alltid ska vara
hégt och stabilt. Rérelserisken minimeras genom diversi-
fiering inom omraden fastighetskategori, geografisk mark-
nad och hyresgéster samt genom spridning av hyresav-
talen 6ver tiden.

Fastighetsbestadndets sammans&ttning och kvalitet
utvecklas kontinuerligt. En alltjamt pagaende diversifie-
ring och riskspridning leder till 1ag rérelserisk och stabila
intékter. En betydande del av intdkterna harstammar fran
hyresgéster inom offentlig sektor, eller frdn hyresgaster
vars verksamhet &r offentligt finansierad. Satsningen pa
fastigheter med offentlig verksamhet sker inom ramen for
tre affarsomraden: Vard, Skola och Aldreboende. Typiskt
for dessa fastighetskategorier ar att de normalt har en hog
riskjusterad avkastning.

Vision

Vi ska genom gott entreprenérskap och hég kompetens bli
Sveriges mest Ionsamma och framgangsrika fastighets-
bolag.

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

Strategi

Vi ska na vara mal genom att

e vidareutveckla en kompetent och affarsmassig organi-
sation

e med aktiv férvaltning och foradling av fastighetsbestan-
det strava efter att ha néjda kunder

¢ med utgangspunkt i befintligt bestand och genom kdp och
forséaljningar sakerstalla en langsiktigt hog avkastning.

FINANSIELLA MAL

Vara mal ar
e minst 15 procents avkastning pa eget kapital
e en rantetackningsgrad pa 2 ggr.

RISKBEGRANSNINGAR

Vi begransar risken genom att

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

e hdgst 30 procent av hyresintakterna ska komma fran
fastigheter i kommuner med férre &n 25 000 invanare

e rantetdckningsgraden ej ska understiga 1,5 ggr.

Avkastning pa eget kapital
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VERKSAMHET OCH GENOMFORANDE

Begreppet riskjusterad avkastning innebér att Kungsleden
har en sammansatt syn pa avkastning. Avkastningen kan
inte bedémas utan hansyn till risknivan. For att identifiera
de atgarder som skulle kunna férbattra portfoljens risk-
justerade avkastning anvénds en modell for verksamhets-
styrning.

Verksamhetsstyrning

Styrmodellen férser organisationen med beslutsunder-
lag for ett stéllningstagande avseende varje enskild fast-
ighet. Modellen jamfoér fastigheternas direktavkastning
med deras kapitalkostnad. Detta ger basta mdjliga upp-



Vad tycker du skiljer Kungsleden fran andra fastighetsbolag?
Framst ar det de manga och snabba transaktionerna och att vi till

digt ha kul pa jobbet.

Vilken d@r Kungsledens framsta tillgang, och varfor?

Ledningen &r I6sningsorienterad och praglar det positiva arbetskli-
matet.

Vilken tycker du ar Kungsledens basta affar hittills?

hyreskontrakt, Iag risk och hég avkastning. Aven Drottaffaren 2003
var en kanonaffar. Vi kdpte ett blandat bestand med olika typer av

med god fortjanst.

skattning av portféljens och varje fastighets riskjusterade
avkastning. Fastigheterna jamfors med varandra och det
blir tydligt hur portféljens riskjusterade avkastning kan for-
béattras genom férandrad sammansattning och/eller for-
valtningsatgarder. |dentifierade forbattringsmojligheter
genomférs inom ramen for verksamhetens tva huvudinrikt-
ningar, fastighetshandel och fastighetsforvaltning.

Fastighetshandel

Fastighetshandeln handlar om att képa och sélja fastighe-
ter som bidrar till att hdja portféljens riskjusterade avkast-

ning. Kungsleden arbetar enligt en internt utvecklad metod
som innebdar en systematisk analys av foérvérvs- och avytt-
ringsobjekten och ett strukturerat genomférande av samt-
liga delmoment.

Bolaget besitter intern kompetens for att genomfora
samtliga moment i en férvarvs- och avyttringsprocess, det
vill sdga bland annat forhandling, ekonomisk och teknisk
analys, juridisk genomgéng, genomférande och likvidav-
rékning.

Fastighetsférvaltning

Fastighetsférvaltningens uppdrag ar att paverka avkast-
ning och riskniva i varje fastighet genom forvaltningsatgar-
der. Detta gbrs genom att optimera varje fastighets hyres-

storsta delen fokuserar mer pa fastigheternas direktavkastning istal-
let for en viss kategori och geografi. Dessutom har vi snabba besluts-
véagar som gor att vi kan hantera en stor arbetsbelastning och samti-

Den framsta tillgdngen &r personalen. Det &r ju vi som gor skillnaden.

Nér vi gick in pa aldreboendemarknaden som kannetecknas av langa

kategorier med flera centralt beldgna fastigheter i Oresundsregionen.
Ett flertal av dessa kunde vi snabbt sélja av innan vi ens hann tilltréada,

Anna-Carin Nyman
Analytiker
Anstilld: 2000
Alder: 33 ar

Vad kannetecknar en bra ”Kungsledenfastighet”?
Den ska vara mangsidig, likvid och kassaflédesorienterad, det vill
séga ge bra avkastning.

Vad vantar du dig av 2006?
Jag vantar mig manga bra affarsmoéjligheter, ett fortsatt hogt tempo
och en varm och skén sommar.

Vilken var den stoérsta forandringen i ditt arbete under aret?

Det har varit att vidareutveckla transaktions- och analysavdelningen
for att kunna méta den 6kade intensiteten pa marknaden. Avdelning-
en bestar numera av fyra personer.

Vad tycker du Kungsleden skulle kunna bli battre pa?

System och arbetsprocesser gar standigt att utveckla och forbattra.
Vi har redan idag en bra rutin pa transaktionssidan. Har skulle vi
dock kunna bli &nnu ett str vassare.

géststruktur och driftsnetto. Arbetet handlar om att vélja
ratt hyresgaster, hyresnivaer och att ha ratt kostnadsbild
i fastigheten.

Eftersom fastighetsbestandet férandras kontinuerligt
arbetar Kungsleden med en dynamisk styrmodell baserad
pa rullande prognoser och rérliga mal. Darmed far medar-
betarna I6pande aktuell ekonomisk information som ocksa
tar hansyn till omvarldsféréandringar. Syftet med styr-
modellen &r att skapa béttre férutsattningar for att fatta
affarsméssiga beslut. Ambitionen &r att medarbetare pa
alla nivaer ska f& mojlighet att l6sa sina uppgifter effekti-
vare och ddrmed kunna medverka till 6kad I6nsamhet.

Affarsplaner

Kungsledens transaktionsintensiva verksamhet ar till sin
natur sadan att det &r viktigt att alltid ha en god uppfatt-
ning om vad varje fastighet &r vard fér Kungsleden och vad
den kan séljas for. Affarsplanerna och de interna varde-
ringarna far darmed stor betydelse.

Affarsplanen innehaller bland annat en nuvardebe-
rékning som kan anvéandas for att jamfora fastighetens
nuvarde med radande marknadsvarde. Pa sa satt erhalls
en indikation p& om fastigheten &r en portfolj- eller salj-
fastighet, vid varje givet varde eller pris.



Organisation och medarbetare

Kungsleden 2005

Den organisatoriska formagan &r viktig for Kungsleden och mojligheten att
forverkliga afféarsidé, vision och strategi vilar ytterst pa de medarbetare som
utgdr organisationen. En transaktionsintensiv verksamhet kraver flexibla och
férandringsbendgna medarbetare med professionalism och kompetens som

riktméarke.

ORGANISATION

Kungsledens organisation &r indelad i tvd omraden, For-
valtning och Servicecenter. Forvaltningsorganisationen ar
uppdelad i sex enheter, varav tre &r geografiska regioner;
Vist, Syd och Ost, och tre regioner ar relaterade till fastig-
hetskategorier; Aldreboende, Vardfastigheter respektive
Skolfastigheter. Regionerna ansvarar for var sitt fastig-
hetsbestand och handhar fragor inom férvaltning, uthyr-
ning och forséljning. Férvaltningsorganisationen leds av
den operativa chefen och innefattar &ven en central analys-
avdelning. Region Syd och Vést drivs fran regionkontor i
Malmo respektive Goteborg. | Region Vast ingar dven tre
lokalkontor; Jonkdping, Trollhattan och Vaxjo. Regionerna
Ost, Aldreboende, Vardfastigheter och Skola &r lokalise-
rade till Kungsledens huvudkontor i Stockholm. Region
Ost har lokalkontor i Karlstad, Vasterés, Gévle och Norr-
képing. Det finns &ven ett lokalkontor fér Aldreboende i
Malmé.

Det centrala servicecentret leds av vWD Ekonomidirektdr/
Finansdirektor och ansvarar for fragor inom ekonomi,
finans, juridik, personal och IT. Servicecentret ar statio-
nerat vid huvudkontoret men viss personal ar placerad pa
regionkontoren i Géteborg och Malmé. Servicecentret ar
déarmed oberoende av fastigheternas geografiska beldgen-
het och har goda mdjligheter att knyta till sig kvalificerade
medarbetare.

VD
vVD Operativ vVD Ekonomi-/
(AAES chef Finansdirektor
|
Regioner
|
Syd Ost Aldre Vard Skola Service-
center
Ekonomi
Jonkdping Gavle Stockholm Fnans
Trollhéttan Karlstad Malmé Juridik
Vaxjo Norrkdping Personal

Vasterés T

MEDARBETARE

Kungsledens starka resultatutveckling och det faktum
att bolaget genomfér manga affarer innebér att bolaget
kan erbjuda en intressant och utvecklande arbetsplats.
Medarbetarna arbetar med fastighetsférvaltning eller
med administration. Medarbetarna inom fastighetsfor-
valtningen &r verksamma pa de lokala marknaderna och
jobbar i team bestaende av férvaltare, férvaltningsassis-
tent och fastighetstekniker. Teamen har stort kunnande
om fastighetsforvaltning och om aktdrerna pa de lokala
fastighets- och hyresmarknaderna. De &r ocksa val insatta
i aktdrernas och marknadernas utvecklingspotential.
Affarsmassighet och flexibilitet &r nyckelord i fastighets-
forvaltningens arbete med att vidareutveckla fastighets-
bestandet och arbetsmetoderna.

Medarbetarna inom administrationen arbetar i huvud-
sak centralt i organisationen. De besitter kompetens med
sarskild inriktning mot olika koncernévergripande frage-
stallningar. Service och specialistkompetens ar honnérs-
ord i administrationens arbete med att stddja fastighets-
forvaltningen och tillsammans med denna verka for en
kontinuerlig férbéattring av arbetsmetoderna inom Kungs-
leden samt svara for efterlevnaden av legala krav.

Kungsleden anser att kompetenta medarbetare ar en
viktig framgangsfaktor och lagger darfor stor vikt vid per-
sonal- och kompetensutveckling. For att stamma av beho-
vet av och stimulera till vidareutveckling sker utvecklings-
/medarbetarsamtal minst en gang per ar. Utvecklingssam-
talen syftar till att félja upp och utvardera den gangna peri-



odens arbete och resultat, att faststélla kommande peri-
ods mal och aktiviteter samt att ga igenom medarbetarnas
utvecklingsbehov och inriktning fér sévél den ndrmaste
framtiden som pa lite langre sikt. Fysisk aktivitet uppmunt-
ras dels genom ett friskvardsbidrag till alla anstallda men
ocksé i form av aktiviteter dar vardagsmotion premieras.
For att ytterligare 6ka drivkraften och engagemanget hos
medarbetarna har Kungsleden under de senaste aren haft
ett bonusprogram. Programmet &r till hélften relaterat till
bolagets resultat och resterande del till individuellt upp-
satta mal och innebar att merparten av de anstallda utan-
for ledningen i slutet av 2005 erhéll en extra manadslon.

Kungsleden arbetar med en jamstalldhetsplan for att
uppna en bra kéns- och aldersférdelning och stravar efter
att férandra kénsfordelningen i féretagsledningen som
idag uteslutande utgors av man. Foretaget ser positivt pa
foraldraledighet och foljer fordelaktiga avtal. Vid arets slut
var tre av Kungsledens anstallda féraldralediga.

Arets expansion féranleder ett 6kat behov av perso-
nal. Ett bra tillskott ar den personal som foljde med den
rérelse som férvarvades i slutet av 2005, vilket &ven forkla-
rar storre delen av det 6kade antalet anstallda jamfért med
foregéende ar.

Vid utgangen av 2005 hade Kungsleden 213 (83) ars-
anstallda varav 138 (75) tjansteman. Utbver tjansteman-
nen fanns vid arsskiftet 75 (1) anstallda fastighetsskoétare.
Under foregéende ar avvecklade Kungsleden sin fastig-
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hetsskotselorganisation for att istéllet kopa fastighets-
skétartjanster. Okningen jamfért med féregdende &r ar
hénforlig till rérelseférvérvet, som ndmns ovan. Diagram-
men nedan visar férdelningen av tjdnsteman mellan fastig-
hetsférvaltningen och administrationen samt férdelningen
mellan mén och kvinnor. Antalet personer i fastighetsfor-
valtningen uppgar till 91 (55) och antalet personer i admi-
nistrationen ar 49 (28). Inom administrationen ar andelen
kvinnor nagot hégre dn andelen mén och det omvéanda
géller inom fastighetsforvaltningen. Sammantaget uppgick
andelen kvinnor vid arsskiftet till 38 (45) procent.

Medelaldern bland tjanstemannen var 42 (42) ar och ar
lagre bland kvinnor &n mén. Kvinnor utgor en klar majoritet
bland tjansteman yngre an 40 ar, medan man utgor storsta
andelen bland anstallda &ldre &n 40 ar. Av samtliga tjanste-
man var 60 (61) procent 40 ar eller aldre.

Sammantaget visar aldersstatistiken att bolaget har
en god blandning av yngre och aldre medarbetare med
varierande alder och erfarenhet. Diagrammet nedan visar
anstéllningstiden for tianstemannen. Av tjanstemannen har
88 (48) medarbetare arbetat 4 ar eller mer i bolaget, 33 (32)
mellan 1-3 &r och resterande 17 (14) kortare period an ett ar.

Aldersférdelning - tjinsteman Medelalder - tjansteman
Antal Ar
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Marknaden

Kungsleden 2005

2005 har varit ett rekordar i Sverige avseende fastighetstransaktioner.
Farhagor om att en réanteuppgang skulle ddmpa aktiviteten pa fastig-
hetsmarknaden blev inte infriade, istéllet fortsatte rantorna nedat och
intresset for fastighetsaffarer fortsatte att 6ka. Bade svenska och
utlandska aktoérer har varit mycket aktiva under 2005.

Under 2005 genomférdes fastighetstransaktioner for Gver
120 miljarder kronor. Det 6vertraffar klart 2004, som var
ett rekordér i Sverige avseende fastighetstransaktioner.
Vid arets bérjan beddmde manga analytiker att en rante-
uppgang skulle dampa aktiviteten pa fastighetsmarkna-
den, men tvértom fortsatte rantorna nedat under stor del
av aret och intresset for fastighetsaffarer fortsatte att oka.
Ménga placerare ansag att fastigheter var en bra tillgang
i en kapitalférvaltningsportfolj nar obligationer gav 1ag
avkastning och bérserna fortfarande kédndes osékra.

Utlandska aktérer var under 2005 aterigen mycket
aktiva, efter en viss nedgang under 2004. Manga av dessa
utlandska kopare har gjort afférer i Sverige tidigare, men
manga, for Sverige nya aktorer, har gjort sina forsta affa-
rer och fler "star pa ké”. Eftersom &ven de svenska akto-
rerna blev mer aktiva under aret 6kade konkurrensen och
direktavkastningskraven pressades nedéat. Detta scenario
gallde for alla typer av fastigheter, men sett éver hela lan-
det var intresset mycket stort fér handels- och bostads-
fastigheter.

| dagslaget tyder mycket pa att direktavkastningskra-
ven kommer att pressas nedat dven under 2006 eftersom
rantan férvantas ligga kvar pa en relativt 1ag niva och manga
investerare anser att Sverige &r en intressant marknad.

Direktavkastningskrav kontor i basta lage
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Var ar hyresutvecklingen positiv

Stort fokus laggs ofta pa Stockholm dar utlandska akto-
rer idag &ger Over 25 procent av den totala lokalytan i City.
Det laga rantelaget, de goda finansieringsmgajligheterna
och tron pé en ljusare hyresmarknad har attraherat inter-
nationella investerare.

En ljusare hyresmarknad i Stockholm &r dock en san-
ning som bara géller vissa typer av lokaler och lagen.
Hyresgésterna dnskar moderna och yteffektiva lokaler i
city eller i bra narférortslagen. | dagslaget, da det mesta
talar for en svag aterhdmtning pa arbetsmarknaden, kom-
mer lokalefterfragan 6ka mycket svagt. Delmarknader med
aldre kontorsbestand kommer flera &r framover att ha hog
vakans och sjunkande attraktivitet medan moderna fastig-
heter/omréaden kommer att kunna marka en stark efterfra-
gan med stigande hyror till foljd.

Hyresmarknaden i regionstéder och storre orter i Sve-
rige har inte visat samma hyresmdnster som Stockholm,
se graf nedan. | Stockholm har hyrorna sjunkit kraftigt
sedan topparet 2000 medan hyrorna i regionstader och
storre orter haft en relativt stabil hyresutveckling.

Hyra kontor i basta lage
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Varfér arbetar du pa Kungsleden?

Jag tycker foretaget ar framgangsrikt och fargat av glada och
positiva arbetskamrater. Dartill ar det valdigt tilltalande att det ar
korta och snabba beslutsvagar.

Vad tycker du skiljer Kungsleden fran andra fastighetsbolag?
Titta p& borskursutvecklingen. Vi ar snabba i besluten och kan
darmed ligga lite fére andra fastighetsbolag. Dessutom kénns vi
lite mer personliga.

Hur skulle du beskriva "Kungsledenandan”?
Alla tar ett stort ansvar och ger det lilla extra i varje liten uppgift.
Frihet under ansvar fungerar som en sporre i var organisation.

Vad tycker du Kungsleden skulle kunna bli battre pa?

Jag kommer faktiskt inte pa nagot. Information kan man alltid bli
béttre pa. Information kan I&tt bli en bristvara i ett féretag dar det
stéandigt hander saker.

Vad kdnnetecknar en bra ”Kungsledenfastighet”?

En bra Kungsledenfastighet innehaller stabila hyresgéaster med
god ekonomi och ldnga avtal och den ger en hog direktavkast-
ning. Dessutom héller fastigheten rent fysiskt en god kvalitet.

Vad vantar du dig av 2006?
Att vardfastighetsprojektet faller val ut och att vi fortséatter att
kopa vardfastigheter.

Hur mérker hyresgésten att det &r Kungsleden

som &ager fastigheten?

Ja, férhoppningsvis genom att hyresgésten har en personlig
relation med Kungsledens forvaltare. Jag besdker regelbundet
alla mina hyresgaster.

Dessa stéder har varken haft en omfattande nyproduktion
eller drabbats i nagon stérre utstrackning av den sjun-
kande sysselsattningen inom tjanstesektorerna IT, telekom
och finans.

Hog likviditet i hela landet, inte bara i Stockholm
De beloppsmassigt storsta affarerna sker i Stockholm,
Goéteborg och Malmé men fastighetsafféarer sker éver hela
landet och kopare ar bade utlandska och inhemska aktorer.
Framst har det varit handels- logistik- och bostadsfastig-
heter men dven kontorsfastigheter har salts i stor omfatt-
ning det senaste aret. Siljare ar ofta mindre fastighets-
bolag som foradlat fastigheterna men aven lokala och
regionala familjebolag eller byggbolag séljer sina fastig-
heter nér de kan fa en bra véardetillvaxt pa sina investeringar.

Hyresnivaerna i regionstader och stérre orter &r rela-
tivt laga, se diagram nedan, men Iag nyproduktion och sta-
bil efterfragan ger utrymme f6r svaga hyresékningar dven
framdover. Mojligheterna till stora vardestegringar pa kort
sikt &r darmed sma, men &ven risken for stora vardefall.
| tillvaxtregioner bedoms skolor, bostader och vardfastig-
heter f& fortsatt bra utveckling. Aven handels- och kon-
torsfastigheter bedéms fa en god utveckling i bra lagen
och investerarintresset har 6kat det senaste aret. Risker
finns endast i de orter som inte har tillvaxt och dessutom
drabbas av till exempel féretagsnedlaggningar eller flytt,
vilket kan leda till 6kade vakanser.

Det senaste aret har fler investerare varderat stabila
hyresintékter, oavsett ort, allt hdgre och omséattningen har

Jonny Goéthberg
Fastighetsforvaltare, Region Vast
Alder: 44 ar

Anstalld: 200

.

Okat markant i regionstader och storre orter. En studie av
forsalda hyresfastigheter (bostader och lokaler) i samtliga
lan visar att den totala omsattningen i férhallande till totalt
taxeringsvarde ar hog dven utanfér Stockholms lan. Fyra
l4n; Blekinge, Skane, Ostergétland och Sédermanland,
har ocksa haft en hog omséttning och flera lan i framforallt
sOdra och mellersta Sverige ligger pa en niva som bara &r
nagot under Stockholm.

Det finns all anledning att tro att denna trend fortsatter,
dvs att investerarna fram&ver kommer att fokusera pa
framtida hyresintékter (avkastning) och eventuellt typ av
objekt istallet for att kategoriskt koncentrera sig pa vissa
geografiska delmarknader.

Fastighetstransaktioner 2005
Andel av total omsittning

Stockholms-
CGvriga regionen 46 %
Sverige 45%

Goteborgs-
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Malmé-
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Fastighetsbestand och
intjaningskapacitet

Kungsleden 2005

Per den 31 december 2005 omfattade fastighetsbestandet 779 (371) fastigheter
med ett bokfért varde om 25 750 (13 452) Mkr och ett sammanlagt hyresvarde om
3 070 (1 574) Mkr. Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 3 790 (1 966) tkvm.

FASTIGHETSBESTAND

| bérjan av 2005 fattade Kungsleden beslutet att intensi-
fiera forvarvstakten d& bolagets ledning och styrelse ség
goda mdjligheter att skapa varden for aktiedgarna genom
att utnyttja skillnaden mellan fastigheternas direktavkast-
ning och finansieringskostnader. Aret som gétt har darfor
kannetecknats av hdg transaktionsintensitet, framférallt
vad galler férvary, i syfte att forbattra den riskjusterade
avkastningen och 6ka kapitaleffektiviteten.

Férvarv

Under aret har Kungsleden forvarvat 466 (64) fastigheter
med en yta om 2 116 (417) tkvm for 12 964 (2 490) Mkr.
Darutover forvarvades resterande del av det tidigare half-
tenégda Hemsd Aldreboende Fastigheter AB fér 387 Mkr.
Nedan beskrivs de enskilt viktigaste férvarven under aret.

Anskaffningsvéarde fordelat pa fastighetskategori
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' Kategori Ovrigt bestar till stor del av bostader som ingick i férvarvet av
Weland Fastigheter och Fogelviks Holding samt Norrvidden.
2| Aldreboende ingar resterande del av det tidigare halftendgda Hemso
Aldreboende Fastigheter AB.

| oktober férvarvades ett storre fastighetsbestand med till-
hoérande rorelse fran Weland Fastigheter och Fogelvik Hol-
ding. Forvarvet, med tilltrdde 1 december 2005, inklude-
rade 183 fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvéarde
om 5 387 Mkr. Fastighetsbestandet omfattade cirka 1 mil-
jon kvadratmeter uthyrningsbar yta. Sammantaget hade
det férvarvade besténdet ett hyresvarde om 834 Mkr med
en hyresintakt om 681 Mkr och ett driftnetto om 357 Mkr,
motsvarande en direktavkastning om 6,6 procent. Det for-
varvade bestandet kunde delas in i fyra segment: aldrebo-
ende och vardfastigheter, bostader, kommersiella fastig-
heter samt utlandsfastigheter.

Fastighetsbestandet bestod till stor del av bostader och
kontorsfastigheter. Utlandsfastigheterna bestod av sju
fastigheter varav sex i Bryssel och en i Amsterdam med ett
sammanlagt fastighetsvarde om 850 Mkr och en direktav-
kastning om 6,6 procent.

Inriktningen mot hyresgéster med offentligt finansie-
rad verksamhet utokades i och med férvarven av vard-
och skolfastigheter. | mars férvarvades 42 vardfastighe-
ter for totalt cirka 1 045 Mkr i Vastra Gétaland respektive
Storstockholm. Forvarvet omfattade 31 vardfastigheter
for cirka 645 Mkr fran Vastra Goétalandsregionen parallellt
med ett forvarv av fastigheter for vard for cirka 400 Mkr i
Stockholm fran Stena fastigheter. Forvantad direktavkast-
ning uppgick sammantaget till 8,5 procent.

Satsningen pa skolfastigheter inleddes under aret med
forvarvet av fyra fastigheter fran Vittra och Bure. Forvarvs-
priset uppgick till 407 Mkr med en férvantad direktav-
kastning om 7 procent. Fastigheterna, som &r belagnai
Stockholm, Solna, Sédertalje och Linkdping, innehéller
cirka 17 tkvm uthyrningsbar yta. Fastigheterna ar ny- eller
ombyggda till moderna skolfastigheter och med Vittra
som hyresgést etablerade Kungsleden en relation med en
ledande akt6r inom omradet friskolor som férhoppnings-
vis kan leda till fler affarer i framtiden. | samband med for-
varvet 6vertog Kungsleden Vittras 15-ariga hyresavtal for
samtliga fastigheter och parterna ingick aven viljeférklaring
under de ndrmaste tva aren rérande ytterligare fyra skolor.
Som en del av denna viljeférklaring investerar Kungsleden
64 Mkr i en ny skola i Vallentuna som kommer att hyras
av Vittra pa ett 15-arigt hyresavtal. Inflyttning ar planerad
till augusti 2006. Fastigheten kommer vid fardigsstallandet
innehalla cirka 3 tkvm uthyrningsbar yta med ett hyresvarde
om 5,8 Mkr.

| december férvarvades ytterligare sex skolfastigheter
i tre separata transaktioner. | Malmé och Géteborg for-
varvades tva fastigheter for totalt 108 Mkr till en beraknad
direktavkastning om 8,25 procent. Fastigheterna innehal-
ler ungefar 9 tkvm uthyrningsbar yta. | Nacka foérvarvades
en skolfastighet fér 58 Mkr till en bedémd direktavkastning
om 7,1 procent. Resterande tre skolfastigheter ingick i ett
storre fastighetsbestand som férvarvades av Tornet.

Vid ingangen av aret bedémdes affarsfastigheter ha
en god riskjusterad avkastning och dvriga marknadens



intresse for denna typ av fastigheter har sedan varit stark
under aret. Liksom fastigheterna inom vard, skola och &ldre-
boende karakteriseras dessa fastigheter av hyresgaster
med relativt langa hyreskontrakt, vilket innebar att risken ar
lagre &n fér andra kommersiella objekt.

Med anledning darav férvarvades i maj 27 fastigheter
fran ICA. Kopeskillingen uppgick till 580 Mkr med en for-
vantad direktavkastning om 7,25 procent. Fastigheterna
omfattade framst ICA Supermarket- och ICA Kvantumbuti-
ker. | samband med affaren tecknade Kungsleden och ICA
hyreskontrakt pa samtliga fastigheter med en genomsnitt-
lig kontraktslangd pa atta ar.

I juni fdrvarvades 32 affarsfastigheter till en kdpeskil-
ling om 750 Mkr. Beréknad direktavkastning uppgick till 7,5
procent. Fastigheterna innehéll framst Axfood-butiker och
Anléns-varuhus. Axfood och Ahléns svarade for cirka 80
procent av hyresintakterna.

Fran ONOFF forvarvades 11 afféarsfastigheter for 275
Mkr motsvarande en direktavkastning om 7,0 procent. |
samband med forvéarvet tecknade ONOFF hyresavtal pa
29 procent av ytan med en genomsnittlig hyrestid pa tio ar.

Kungsleden férvarvade i juni 61 fastigheter belagna
i norra Sverige av Norrvidden Fastigheter AB. Kopeskil-
lingen uppgick till 610 Mkr och berédknad direktavkast-
ning till 9,0 procent. Bestandet bestod huvudsakligen av
industri/lager, bostader och kontorsfastigheter. Férvéarvet,
med manga hus och god likviditet, var en typisk Kungsle-
den-portfélj som kommer att generera nya och intressanta
affarsmojligheter.

Under aret forvarvades tva fastighetsportfoljer av fast-
ighetsbolaget Tornet. Forsta férvarvet omfattade 25 cen-
tralt belagna fastigheter, framst afférs- och kontorsfastig-
heter, i Karlstad. Forvarvspriset uppgick till 1 049 Mkr och
direktavkastningen berdknades till 7,75 procent. Andra
forvarvet avsag 32 fastigheter i mellersta och sédra Sve-
rige fér 1 050 Mkr till en beddmd direktavkastning om 7,4
procent.

Foérsaljning

Avyttringar av prioriterade saljfastigheter har bidragit till
en battre sammansattning av fastighetsbestandet. Det har
endera varit fragan om mindre, ej prioriterade fastighe-

ter med lag direktavkastning eller fastigheter vars mark-
nadsvarde har 6kat sa att den implicita direktavkastningen
kommit att understiga Kungsledens portféljkriterier for
avkastning och risk. Till f6ljd av den goda likviditeten pa
fastighetsmarknaden har vissa problemfastigheter kunnat
avyttrats under aret.
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Forsaljningspris férdelat pa fastighetskategori
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Av sammanlagda fastighetsvarden och forsaljningspris
framgar att afféars- och kontorsfastigheter aterfanns éverst
bade vad galler forvarv och forsaljningar. Forvarven har
dock skett till en hégre avkastningsniva &n motsvarande
forsaljningar, vilket visar att omsattningen varit fordelaktig
for bolaget.

Kategori

Vid arsskiftet delades fastighetsbestandet in i sju fastig-
hetskategorier: Aldreboende, V&rd, Skola, Kontor, Industri/
lager, Affar samt Ovrigt. Under 2005 inleddes satsningen
pa vard- och skolfastigheter, ett komplement till portfoljen
av fastigheter for dldreboende. Detta &r fastigheter dér det
stélls stora krav pé& férvaltning och utveckling. Med bola-
gets erfarenhet, bland annat fran aldreboendeomradet,
tillsammans med var organisatoriska férméaga, har Kungs-
leden goda férutsattningar att genomféra fastighetsfor-
varv inom dessa omraden och bedriva en effektiv forvalt-
ning av dem.

Tillsammans utgor vard-, skol- och aldreboendefastig-
heter Kungsledens inriktning mot offentliga fastigheter.
Typiskt for dessa fastigheter ar att de har en attraktiv risk-
och avkastningsniva, i linje med Kungsledens affarsidé.
Fastigheterna, ofta i attraktiva Iagen, kdnnetecknas av sta-
bila hyresgéster, langa hyresgastrelationer och goda finan-
sieringsmaojligheter. Saval rérelserisk som varderisk redu-
ceras av att 27 procent av hyresvéardet och 30 procent av
det bokférda vardet var hanfoérligt till dessa fastigheter.

Denna riskhantering skapar battre méjligheter att vara
verksam inom omraden for kommersiella fastigheter, som
for Kungsledens del utgérs av kontors-, industri/lager och
afférsfastigheter.

Kategori Ovrigt innehaller andra typer av fastigheter,
déribland bostader.
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Var finns Kungsleden

Bokfort varde - totalt 25 750 Mkr

Mellan 10 %
Norr 6%

Utland 3 %
Ost41%

Syd 24%

Vést 16 %

Vilka kategorier av
fastigheter har Kungsleden

Bokfort varde - totalt 25 750 Mkr

Vard 7%
Skola 4 %

Ovrigt 13%
Kontor 31%

Aldreboende 19 %
Industri/lager 14 %

Affar 12 %

Hyresvarde - totalt 3 070 Mkr

Mellan 11 %
Norr 6 %

Utland 3 %
Ost 38 %

Syd 23%

Vést 19 %

Hyresvarde - totalt 3 070 Mkr

Vard 9 %
Skola 4 %

Ovrigt 13 %
Kontor 32 %

Aldreboende 14 %
Industri/lager 16 %

Affar 12 %

Kommuner i storleksordning

1 Malmé
2 Stockholm
3 Karlstad
4 Gavle
5 Méindal
6 Goteborg
7 Norrkdping)
8 Huddinge
9 Lund
10 Sundsvall
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Yta - totalt 3 790 tkvm

Mellan 12 %
Norr 7 %

Utland 2 %
Ost 37 %

Syd 22%

Vést 20 %

Geografisk indelning
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Geografi

Kungsledens fastighetsbesténd delas in i sex marknads-
omréaden: Ost, Syd, Vast, Mellan, Norr och Utland. Férand-
ringar i fastighetsbestandets geografiska spridning eller
koncentration beror inte pa att bolagets strategi dndras,
utan &r en konsekvens av Kungsledens fortlépande ambi-
tion att hitta ratt i avvagningen mellan fastigheters avkast-
ning och risk. Om prisbilden och marknaden férandras
uppstar nya mojligheter att géra goda affarer.

Arets omfattande fastighetshandel har inneburit att
antalet fastigheter och kommuner 6kat, vilket Kungsleden
ser som positivt da det 6kar riskspridningen och flexibili-
teten i portféljen. Dessutom skapas férutsattningar till nya
affarer och transaktioner, eftersom det ocksa medfor flera
fastigheter att handla med.

Fastighetsportfoljen hade en god riskspridning mellan
stora och sma kommuner. En betydande andel av fastig-
hetsvérdet var dock allokerat till stérre kommuner. Kungs-
leden har en riskbegransning som stipulerar att hégst 30
procent av hyresintdkterna ska komma fran kommuner
med mindre &n 25 000 invanare. Vid arsskiftet var utfallet
11 (7) procent.

Koncentrationen till de tre storstadsomradena Stor-
stockholm, Storgéteborg och Oresundsomradet har mins-
kat under 2005. Samtliga storstadsomraden har minskat
sitt relativa fastighetsinnehav till férman for 6vriga Sverige
samt det for aret nya marknadsomradet Utland.

Hyresintakter

Hyresintakterna analyseras med avseende pa lokaltyper,
kunder samt hyresavtalens langd. Syftet ar att ge en bild
av rorelserisk och intakternas stabilitet. Offentliga lokaler
inkluderar lokaler som anvands for vard, skola eller aldre-
boende.

Kungsledens omfattande fastighetshandel och férand-
ring av fastighetsportféljen medfér att intdkterna enligt
hyresavtalen momentant ej dverensstammer med intja-
ningskapacitetens, beroende pa exempelvis framtida till-
trédden vars avtal annu ej har registrerats.

Kungsleden har minskat exponeringen mot kommer-
siella lokaler till férman for lokaler med offentlig verksam-
het. Detta ar en bekraftelse pa den kvalitetsférbattring
som fastighetsbestandet har genomgatt de senaste aren
och en viktig forklaring till intdkternas stabilitet. En for aret
relativt stor andel bostader férklarades huvudsakligen av
forvarvet fran Weland Fastigheter och Fogelviks Holding.
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Hyresintakter
Total hyresintékt 2 660 Mkr
férdelat pé 15 766 kontrakt

Bostéder 12 %

5 625 kontrakt

Utland 2 %

1 076 kontrakt
Ovrigt 2 %
5 106 kontrakt

Kommersiellt 57 %
3 406 kontrakt

Offentligt 27 %
553 kontrakt

Hyresavtalens storlek
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B Kommersielit Offentligt

Foérdelningen av hyresavtalens 16ptid med avseende

pa kommersiella och offentliga lokaler visar skillnaden i
hyresavtalens karaktar och den lagre risk som det offent-
liga har med sina langa hyresavtal. Cirka 29 procent av
offentliga lokalers hyresintakter forfaller &r 2015 eller

senare.

Hyresintéakternas forfallostruktur
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Hyresavtalens spridning pa samhéllssektorer visade ocksa
pa |ag rorelserisk. Drygt 26 (35) procent av hyresintékterna
var hénforliga till hyresgéster inom offentlig sektor. Med
offentlig sektor avses stat, kommun, landsting och myn-
digheter. Inrédknat statliga och kommunala aktiebolag blir
andelen offentlig sektor annu stérre. Dessutom klassificeras
i figuren privata operatérer med offentligt finansierad verk-

samhet som privat sektor.

Hyresintdkter férdelat pa

typ av hyresgast
Bostéder 12 %

Utland 2 %
Ovrigt 2 %

Privat sektor 58 %

Offentlig sektor 26 %
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Flertalet av de storsta hyresgéasterna tillhorde offentlig
sektor. De 10 storsta hyresgésterna stod for 19 (25) procent
av hyresintakterna, motsvarande 504 (370) Mkr, férdelat
pa 404 (342) hyresavtal.

intakt, hyresin-  Antal Andel

Storsta hyresgéaster Mkr takt, % avtal avtal, %
V Gotalands Lans Landsting 92 3,5 93 0,6
Ericsson 81 3,0 57 0,4
ICA 53 2,0 29 0,2
Norrképings Kommun 51 1,9 42 0,3
Stockholms Lans Landsting 47 1.8 46 0,3
Axfood 40 1,5 22 0,1
Attendo Care Omsorg AB 37 1,4 23 0,1
Malmd Kommun 35 1,3 64 0,4
Stockholms Stad 35 1,3 10 0,1
Gavle Kommun 33 1,2 18 0,1
Summa 504 18,9 404 2,6

FASTIGHETERNAS VARDE

Fastighetsbestandet, som varderas till verkligt varde, hade
per den 31 december ett bokfort vdrde om 25 750 (13 452)
Mkr. Verkligt varde &r en redovisningsterm som for fastig-
heter har samma innebdrd som marknadsvarde. Kungs-
leden har valt att basera det verkliga vardet pa internt
genomférda vérderingar.

Kungsleden genomfér I6pande egna interna varde-
ringar, vilka ar en integrerad del av affarsprocessen. For
varje fastighet finns alltid en affarsplan. Affarsplanen upp-
dateras minst en gang om &ret och innehaller intern varde-
ring, senaste externa vardering, ett stéllningstagande och
en handlingsplan for vilka atgarder som bedéms optimera
fastighetens driftsnetto och vérde. Till grund for stallnings-
tagandet och det interna vardet ligger framst en nuvarde-
berékning med en prognosperiod pa fem ar.

Kungsleden gér beddmningen att omvérlden av afférs-
etiska skal kraver att de interna varderingarna verifieras
genom externa varderingar. Vart tredje ar gors darfor for
ett representativt urval avseende kategori och geografi
uppgéende till cirka 70 procent av fastigheternas varde, en
fullsténdig extern vardering inklusive besiktning av fastig-
heterna. For aren daremellan gérs en uppdatering av tidi-
gare vardering, en sa kallad desktop vardering fér samtliga
fastigheter. Dessa externa varderingar sker normalt under
senhdsten och far oftast december som vardetidpunkt.
For nya fastigheter samt for fastigheter dar det finns sar-
skilda skél gérs dock en fullstandig vardering. Under 2005,
med vérdetidpunkt december, har Newsec Analys AB
genomfoért en desktop vérdering av de fastigheter som har
agts hela aret. Vid refinansiering av ett syndikatlan genom-
férdes dessutom en fullstandig extern vardering fér 60
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procent av de ingdende fastigheterna. Under aret férvar-
vade fastigheter har genomgatt en fullstandig vardering.
Totalt uppgéar de externa varderingarna fér Kungsledens
bestand till 25 280 (13 060) Mkr.

Kungsledens verksamhet &r till sin natur sddan att det
ar viktigt att alltid ha en bra uppfattning om vad varje fast-
ighet ar vard for Kungsleden och vad den kan séljas for.
Affarsplanerna och de interna varderingarna far darmed
stor betydelse. Som en del i kvalitetsarbetet gérs I6pande
en uppfdljning av hur interna och externa varderingar for-
haller sig till realiserade forsaljningspriser. De under aret
erhélina priserna 6versteg foregdende ars interna och
externa varderingar med 14 (3,3) respektive 12 (3,5) pro-
cent. Erfarenhetsmassigt ligger erhallna priser 6ver bade
interna och externa vérderingar. De interna vérderingarna
ligger i allmanhet narmare erhélina priser an de externa.
Att interna varderingar oftast haller minst samma kva-
lité som externa varderingar férklaras av att Kungsleden
I6pande informeras om &vriga aktorers prisuppfattningar
genom att aktivt delta i fastighetsmarknaden. En viktig
forklaring till att erhalina priser under 2005 var vasentligt
hogre an bade interna och externa varderingar var att pris-
nivan i fastighetsmarknaden har stigit snabbt for den typ
av fastigheter som salts under aret.

Fastigheternas varde i sammandrag 2005

Aldre- Industri/ .
LEICR[ M| (@l Kontor boende lager Affir Vard Skola Ovrigt Totalt

Bokfort varde 7781 4922 365030861808 1114 3389 25750
Externt varde 7714 4690 366130111838 1122 3244 25280

Marknads- .
omrade, Mkr Ost Syd Vast Mellan Norr Utland’ Totalt

Bokfort varde 10438 6146 4219 2619 1478 850 25750
Externt varde 10197 5998 4296 2539 1400 850 25280

'Externt varde i marknadsomrade Utland uppskattades baserat pa
prisindikation fran flera fastighetsméklare.

INTJANINGSKAPACITET

Fastighetsbestandet férandras kontinuerligt sa att intja-
ningsférmagan vid en given tidpunkt e] aterspeglas pa
bésta satt av resultatrédkningen. Intjdningskapaciteten
visar i stéllet hur resultatrdkningen skulle ha sett ut om
fastighetsbesténdet per den 31 december 2005 &gts under
hela 2005. Syftet &r att visa hur férédndringarna i fastighets-
bestandet slagit samt att ge basta majliga upplysning om
nuvarande situation och intjaningsférmaga. Pa sidan 24
presenteras en tabell dver intjdningskapaciteten i fastig-
hetsbestandet uppdelat pa kategori och marknadsomrade.



Intjaningskapacitet, 2005-12-31 Kr/ 2004-12-31 Kr/
Mkr kvm kvm

Hyresintakter 2737 722 1450 737
Drifts- och underhélls-

kostnader -801 -211 -334 -170
Fastighetsskatt -73 -19 -43 21
Tomtrattsavgéld -18 -5 -19 -10
Driftsnetto 1845 487 1054 536
Bokfort varde 25750 13452
Direktavkastning, % 7,2 7,8
Ekonomisk

uthyrningsgrad, % 90,0 93,7
Overskottsgrad, % 67,4 72,7

Yta, tkvm 3790 1966

Direktavkastningen uppgick den 31 december 2005 till 7,2
(7,8) procent. Forklaringarna till direktavkastningens utveck-
ling kan delas in i tre delar: fastighetshandel, fastighetsfor-
valtning och vardeférandringar. Fastighetshandeln péaver-
kar intjaningskapaciteten positivt om avyttrade fastigheters
avkastning &r lagre an och forvarvade fastigheters avkast-
ning hogre &n portféljens genomsnittliga avkastning. Fast-
ighetsforvaltningen paverkar intjaningskapaciteten positivt
om samma fastigheter genererar en hégre direktavkastning
i ar jamfort med foregéende ar. Positiva vardeforandringar
pressar ned avkastningsnivan i portfoljen.

Fastighetshandel

Arets fastighetshandel hade en positiv effekt pa fastighets-
portféljens riskjusterade avkastning. Avyttrade fastigheter
beddmdes ha lagre riskjusterad avkastning &n och férvér-
vade fastigheter hdgre riskjusterad avkastning &n portféljens
genomsnitt.

Fastighetshandeln férbattrade direktavkastningen i fast-
ighetsportfélien med 0,2 procentenheter. Avyttrade fastighe-
ters direktavkastning pa forsaljningspris uppgick till 5,8 (6,8)
procent. Avkastningsnivan belyser att fastigheter betrak-
tades som goda investeringsobjekt och att betalningsvil-
jan i marknaden var fortsatt god. Under aret férvarvade
fastigheters férvantade direktavkastning uppgick till 7,3
(7,7) procent. Avkastningsnivan kan ses som positiv mot
bakgrund av att férvarven skedde i en marknad med allt-
jamt stigande priser.

Ovriga nyckeltalsférandringar i tabellen ovan &r till stor
del hanforliga till arets omfattande portféljanpassningar.
| forvarvet frdn Weland fastigheter och Fogelviks Holding
ingick kontorsfastigheter i marknadsomrade Utland som
pressade ned ekonomisk uthyrningsgrad och dverskotts-
grad.
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Fastighetsférvaltning
Fastighetsforvaltningens bidrag till intjaningskapacitetens
utveckling analyseras genom att jamféra fastigheter som
har agts hela &ret. Hyresnivaerna i jamforbara fastigheter ut-
vecklades positivt under aret. Vidare férekom inga negativa
tendenser vad galler rabatter och hyresférlusterna var fort-
satt laga. Okade vakanser kunde isoleras till ett antal stérre
fastigheter, foretradesvis kontor i storstadsregionerna och
storre kommuner. Fastigheter belagna i évriga landet och i
nagot mindre kommuner hade dock en stabil utveckling.
Utvecklingen bekraftade uppfattningen att vakanserna
generellt sett var stora i marknaden, framférallt p& kon-
torssidan. Trots god realekonomisk utveckling var hyres-
marknaden fortsatt svag under aret. Produktivitetsdriven
tillvaxt medfér andra behov betréffande lokaler. Kunderna
forandrar sitt beteende och efterfragar flexibilitet och
anpassningar snarare an fler kvadratmeter. Sammantaget
o6kade vakanserna nagot mer &n hyresnivaerna tkade, var-
for hyresintakterna minskade marginellt under aret.
Fastighetsforvaltningens bidrag till intjaningskapaci-
tetens utveckling var anda negativ och minskade portfol-
jens avkastning med 0,2 procentenheter. Detta férklarades
huvudsakligen av 8kade underhallskostnader. Okningen
berodde dels pa dtagande i samband med uthyrning, dels
pé allmant underhallsbehov. Driftskostnaderna var emeller-
tid stabila under aret.

Vardeférandringar

Direktavkastningens utveckling under aret forklaras till
storsta delen av positiva vardeférandringar. Dessa bidrog
till att minska portféljens direktavkastning med 0,6 pro-
centenheter.

Aret som gick kannetecknades av hard konkurrens pa
fastighetsmarknaden med stigande priser pa fastighe-
ter som foljd. Det laga rantelaget i kombination med goda
finansieringsmdjligheter bidrog till att marknadens avkast-
ningskrav féréandrades. Under sddana omsténdigheter,
med 6kad konkurrens och lagre avkastningskrav i mark-
naden, blir det an viktigare att véga avkastning mot risk i
syfte att kdpa och sélja ratt fastigheter.

En annan effekt av positiva vardeférandringar &r att
fastigheternas beldningsgrad sjunker, vilket kan leda till
ineffektiv kapitalbildning. En viktig del av Kungsledens
affarsmodell &r att kontinuerligt anpassa portféljen for att
Oka kapitaleffektiviteten och 6ka avkastningen pa eget
kapital. Belaningsgraden kan paverkas genom att refinan-
siera fastigheter eller en fastighetsportfol].

Geografisk indelning Storstockholm  Oresundsregionen  Storgéteborg Ovrigt Utland Totalt
Antal, st 113 116 46 496 8 779
Uthyrningsbar yta, tkvm 783,8 623,7 371,4 1934,9 75,8 3789,7
Bokfort varde, Mkr 6289,4 49471 2576,4 11087,3 850,0 25750,2
Hyresvarde, Mkr 691,8 549,8 2971 1430,5 100,8 3070,0
Hyresintékter, Mkr 627,6 4911 274,4 1296,1 47,4 2736,7
Driftsnetto, Mkr 427,3 339,8 2111 836,5 30,4 1845,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 90,6 92,6 91,5 47,1 90,0
Direktavkastning, % 6,8 6,9 8,2 7,5 3,6 7,2
Overskottsgrad, % 68,1 69,2 76,9 64,5 64,1 67,4



m Kontor
Antal, st
Uthyrningsbar yta, tkvm
Bokfort varde, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Hyresintakter, Mkr
Driftsnetto, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %
m Aldreboende
Antal, st
Uthyrningsbar yta, tkvm
Bokfort varde, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Hyresintakter, Mkr
Driftsnetto, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %
u Industri/lager
Antal, st
Uthyrningsbar yta, tkvm
Bokfort varde, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Hyresintakter, Mkr
Driftsnetto, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %
m Affar
Antal, st
Uthyrningsbar yta, tkvm
Bokfort varde, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Hyresintakter, Mkr
Driftsnetto, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %
m Vard
Antal, st
Uthyrningsbar yta, tkvm
Bokfort varde, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Hyresintakter, Mkr
Driftsnetto, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %
m Skola
Antal, st
Uthyrningsbar yta, tkvm
Bokfért varde, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Hyresintakter, Mkr
Driftsnetto, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %
m Ovrigt
Antal, st
Uthyrningsbar yta, tkvm
Bokfort varde, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Hyresintakter, Mkr
Driftsnetto, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %
u Totalt
Antal, st
Uthyrningsbar yta, tkvm
Bokfort varde, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Hyresintakter, Mkr
Driftsnetto, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %

Ost

264,4
1665,3
230,0
188,4
108,4
83,3
6,5
57,6
Ost

228,5
3118,5
253,9
252,8
201,6
99,7
6,5
79,7
Ost

373,6
1487,7
208,5
188,7
128,1
91,2
8,6
67,9
Ost

185,5
1338,0
169,8
145,0
102,0
86,1
7,6
70,4
Ost
12
39,6
433,7
42,7
41,4
32,7
98,5
7,5
79,1
Ost

60,3
751,5
73,4
68,7
56,2
94,2
7,5
81,8
Ost

261,3
1643,8
203,5
183,2
84,0
90,7

45,8
Ost

268
1413,2
10438,5
1182,0
1068,2
713,0
91,1

66,7

Syd
78
284,2
2861,5
317,0
270,1
173,8
87,0
6,1
64,3
Syd
20
75,2
10838,9
93,1
91,1
71,4
98,4
6,9
78,4
Syd
40
257,0
787,4

89,4

65,5
Syd

27,4
142,6
22,5
21,8
16,7
97,0
1,7
76,7
Syd
13
25,3
153,3
19,9
17,3
9,2
89,4

53,0
Syd
182
829,8
6146,5
692,4
618,5
425,9

90,5

68,9

Vast

248,4
1797,9
222,2
200,8
153,6
90,8
8,5
76,5
Vast

46,5
545,5
52,2
51,3
34,8
98,4
6,4
67,9
Vast

203,8
698,6
91,4
83,5
66,0
92,2
9,5
79,1
Vast
15
39,6
243,4
30,8
27,2
17,0
89,0
7,0
62,5
Vast
34
172,5
690,4
142,9
137,0
86,2
95,9
12,5
62,9
Vast

18,5
173,0
20,9
20,2
14,7
96,6
18,5
72,8
Vast

14,0
70,2
9,8
8,6
6,9
92,1

80,8
Vast
130
743,3
4219,0
570,1
528,5
379,3
93,2

71,8

Mellan
27
91,4
489,2
70,7
61,4
41,7
87,4
8,5
68,0
Mellan
2

9,9
107,0
11,2
10,8
9,2
100,0
8,6
85,0
Mellan
18
162,2
551,1
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Norr

30,6
145,5
27,0
23,3
14,5
86,5
10,0
62,2
Norr

14,0
112,0
11,9
11,9
9,4
100,0
8,4
79,2
Norr

51,9
125,2
20,5
18,5
13,1
90,1
10,5
711
Norr

60,1
482,4
47,4
45,1
34,0
95,6
7,0
75,4
Norr

Utland
7

73,2
822,0
98,2
45,0
28,5
45,8
3,5
63,3
Utland

Utland

Utland

Utland

2,6
28,0
2,6
2,5
1,9
95,0
6,9
78,7
Utland
8
75,8
850,0
100,8
47,4
30,4
471
3,6
64,1

Totalt
204
992,2
7781,3
965,1
788,9
520,5
82,8
6,7
66,0
Totalt
73
374,1

4921,9

422,2
417,9
326,4
99,3
6,6
78,1
Totalt
161

1048,5
3 650,1

501,3
450,8
325,8
91,5
8,9
72,3
Totalt
131
449,4

3085,7

378,2
334,1
228,6
89,0
7,4
68,4
Totalt
50
294,1

1808,4

267,6
256,1
169,7
96,0
9,4
66,3
Totalt
20
115,7

11141

124,3
118,0
92,7
95,3
8,3
78,5
Totalt
140
515,8

3388,8

411,3
370,8
181,5
91,0
5,4
48,9
Totalt
779

3789,7
25750,2

3070,0

2736,7
1845,2

90,0

67,4



Ekonomisk oversikt
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Forutsattningarna under 2005 préglades av en fortsatt hdg aktivitet och likviditet
pa fastighetsmarknaden. En 6kad efterfragan pa fastigheter medférde en prisupp-
gang. Hyresmarknaden var fortsatt svag med stora vakanser vilket pressade ned
hyrorna. Finansieringsvillkoren var goda med sjunkande rantor och lagre marginaler.

ARET sOM GICK

Arets utfall var battre an foregdende ars och 76 Mkr hégre
an senaste prognos som var 925 Mkr fore skatt. Avkast-
ningen pé& eget kapital uppgick till 40 (14) procent fore
skatt och 38 (24) procent efter skatt. Detta star sig val jam-
fort med Kungsledens mal om 15 procents avkastning pa
eget kapital. Fastigheternas direktavkastning uppgick till
6,7 (7,6) procent. Direktavkastningen i utfallet har pressats
ned under aret genom en allmén prisuppgang pa fastig-
heter. Laga rantor och nya finansieringsmajligheter har
forandrat avkastningskravet pé fastigheter.

Driftsnettot har 6kat med 287 (100) Mkr till foljd av ett
storre bestand. Driftsnettot har &ven paverkats av att 6ver-
skottsgraden minskat fran 71,2 till 70,7 procent. Handels-
nettot var 251 (-94) Mkr bé&ttre. Administrationskostna-
derna har 6kat med 13 (21) Mkr. Finansnettot var 90 (23)
Mkr samre. Orealiserade vardeféréndringar uppgick till
1 191 Mkr vilket var 1 181 Mkr hégre an foregéende ar.
Arets skattekostnad uppgar till 129 Mkr, vilket ger en
Okning p& 506 Mkr jamfort med féregaende ars skatte-
intakt pa 377 Mkr.

Hyresintakter

Hyresintakterna for aret uppgick till 1 845 (1 429) Mkr, vil-
ket motsvarar en 6kning pa 29 procent. Okningen férkla-
ras med det 6kade fastighetsbestandet. Erhallna intakter
for vidaredebiterad fastighetsskatt ingar med 36 (36) Mkr.
Hyresrabatterna har minskat procentuellt sett i férhallande
till totala hyresintakter och uppgick till 18 (19) Mkr. Liksom
tidigare ar uppvisar Kungsleden laga nivaer hyresforluster,
utfallet f6r 2005 uppgick till 8 (7) Mkr.

Fastighetskostnader
Drifts- och underhallskostnaderna uppgick till 468 (344)
Mkr. Harav utgor driftskostnader 370 (274) Mkr och under-
héllskostnader 98 (70) Mkr. Darutéver har 245 (114) Mkr
aktiverats i form av investeringar i kvarvarande fastigheter
samt nyuppforts fastigheter f6r 88 (78) Mkr.
Tomtrattsavtalen I6per vanligtvis pa 10-20 ar varfor
omférhandlingarna bedéms fa begréansad effekt p& kost-
naden fran ar till ar.

Fastighetshandel

Under aret har 466 (64) fastigheter med en yta om 2 117
(417) tkvm forvérvats for 13 351 (2 490) Mkr. Férvarven har
skett till en beraknad direktavkastning om 7,3 (7,7) pro-
cent. Samtidigt har 56 (116) fastigheter avyttrats for totalt
2 917 (2 723) Mkr med ett resultat pa 318 (67) Mkr. Avytt-
ringarna har skett till en mot férséljningsvardet beréknad
direktavkastning pa 5,8 (6,8) procent. Erhalina priser lig-
ger 348 (86) Mkr 6ver interna varderingar och 280 (93) Mkr
over externa varderingar. Forsaljningsvardet per fastighet
understeg 10 Mkr for 17 (51) av fastigheterna.

Resultateffekt Omsittning, Resultat, Antal
Avyttrade fastigheter Mkr Mkr

Positivt 2233,6 376,8 31
Noll 374,6 0 16
Negativt 339,2 -28,6 9
Forséliningsomkostnader -30,2 -30,2

Summa 2917,2 318,0 56

Forsaljningsomkostnaderna &r i huvudsak transaktions-
relaterade och bestar framst av méklararvoden.

Administrationskostnader

| administrationskostnaderna ingér kostnader for bolagets
ledning och centrala funktioner sdsom ekonomi, finansie-
ring, juridik, analys och informationsteknologi samt bérs-
noteringskostnader. Har ingar dven fastighetsadministration
inkluderande kostnader for hyresdebitering, hyresférhand-
lingar, hyreskrav och redovisning. Avskrivningar p& inventa-
rier ingdr i administrationskostnaderna.

Finansnetto

Finansnettots utveckling férklaras av ett hdgre genom-
snittligt fastighetsbestand. Snittrantan var 3,91 procent att
jamféra med 4,93 procent vid ingangen av aret. Réntebind-
ningstiden har sjunkit fran 2,41 till 2,15 ar.

Orealiserade vardeférandringar

Orealiserade vardeférandringar forklaras av férandrade
verkliga varden pa fastigheterna om 1 122 (117) Mk, for-
andrat varde pa rantederivat om -9 (-99) Mkr samt av var-
defdéréndring vid marknadsvérdering av évriga finansiella
instrument pad 77 (-7) Mkr. Marknadsvardet pa Kungsledens
rantederivat uppgick vid arets slut till -234 (-225) Mkr.
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Vid marknadsvardering av 6vriga finansiella instrument
okade det bokférda vardet pa utestdende skulder med
68 (146) Mkr i balansrakningen.

Skatt

| tabellen nedan visas i sammandrag Kungsledens véarde-
rade och redovisade skatteférhallanden vid utgangen av
2005.

Temporara skillnader Mkr

Inkomstskatter (underskottsavdrag) 4928
Finasiella instrument 397
Andelar i dotterbolag 297
Ovrigt 22
Fastigheter -4197
Summa 1447
Uppskjutna skattefordringar 405

Darutdver finns temporéra skillnader i fastigheter och
inkomstskatter uppgéende till -1 472 Mkr respektive 1 500
Mkr. Dessa temporéara skillnaderna har vad galler fastighe-
terna uppstéatt genom en typ av férvarv som med gallande
IFRS regler medfor att vérdet av de temporéra skillnaderna
ej kan redovisas. De temporéra skillnaderna i inkomstskat-
ter &r relaterade till dessa forvarv.

F6r 2005 redovisad skattekostnad uppgar till motsva-
rande 6 procents skattesats. Denna laga skattekostnad
forklaras framférallt av méjligheten att genomféra forvéarv
och avyttringar av bolag innehéllande fastigher och dar-
med uppna skatteférdelar jamfoért med att handla med
fastigheter.

Kassafléde

Kassaflodet fran rérelsen var 1 001 (587) Mkr. Operativt
kassaflode uppgick till 1 512 (865) Mkr. Investeringsverk-
samheten genererade ett kassafléde pa -7 261 (-182) Mkr
och finansieringsverksamheten 6 157 (-255) Mkr. Se dven
Kassaflodesanalyserna pa sidan 41 samt not 27.

Kanslighetsanalys

Kénslighetsanalysen i tabellen nedan visar hur rérelsen
paverkas av forandringar i de viktigaste variablerna. Den
baseras pa situationen per den 31 december 2005.

Kanslighetsanalys Forandring paverkan, Mkr
Hyresintékter +/-1 procent 18
Ekonomisk vakans +/-1 procentenhet 20
Fastighetskostnader +/-1 procent 5
Finansieringsutgift vid &ndrad
ranteniva +/-1 procentenhet 69

Genomsnittlig finansierings-
utgift +/-1 procentenhet 180
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FINANSIERING

Réntemarknaden 2005

Ar 2004 avslutades med forvantningar pa oférandrade
kortréntor hela forsta halvaret 2005. Aret inleddes ocks&
med laga inflationssiffror och ett Iagt internationellt pris-
tryck. Sysselsédttningen utvecklades under forsta kvarta-
let svagare an forvantat och marknadens tillvéxtprogno-
ser skrevs ned under varen. Den femariga swapréntan var i
februari s& ladg som 3,25 procent men steg till 3,50 procent
i slutet av mars. Korta réantor sjonk ndgot under samma
period.

Det andra kvartalet sg en an svagare utveckling for
arbetsmarknaden och konsumtion och de korta rantorna
sjonk cirka 0,40 procent, samtidigt som den 5-ariga swap-
réantan gick ned hela 0,80 procent.

Riksbanken fattade under sommaren beslutet att sdnka
styrrantan ytterligare 0,50 procent, vilket gav korta stibor-
rantor pa under 1,70 procent. Den 5-ariga swaprantan
nadde sin botten manadsskiftet juni/juli, da den sjonk till
néra 2,60 procent.

Under tredje kvartalet steg denna ater med ca 0,30 pro-
cent och korta rantor forblev i stort sett oforéandrade. P&
senhdsten bérjade BNP-prognoserna ater revideras upp
och en viss inflations6kning noterades. Marknaden bor-
jade som en foljd av detta under senare delen av 2005 ater
att prisa in styrrdntehdjningar, och den férsta hdjningen
fran Riksbankens sida kom ocksa i bérjan av 2006. | mark-
nadens prissattning vid arsskiftet kan utlasas forvant-
ningar pa ytterligare héjningar av styrrantan under varen.

Finanspolicy

Kungsledens finanspolicy anger riktlinjer och regler fér hur
finansverksamheten skall bedrivas. Finansfunktionen &r en
koncernfunktion med ansvar fér koncernens finansiering,
likviditetsplanering och hantering av ranterisker. Styrel-
sen i Kungsleden faststéller finanspolicyn och anger hur
de olika riskerna i finansverksamheten skall begrénsas.
Vidare faststélls ansvarsfordelningen och administrativa
regler vilket gor att finanspolicyn fungerar som vagledning
i arbetet inom finansfunktionen.

Riskhanteringens mal

| finanspolicyn faststalls att de 6vergripande malen for

finansfunktionen &r att:

e sakerstélla den kort- och langsiktiga kapitalférsoérjningen,

e anpassa den finansiella strategin efter verksamheten sa att en
langsiktigt stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls och

* uppna béasta majliga finansnetto inom givna riskramar.



Kort- och langsiktig kapitalférsoérjning sakerstalls genom
aktivt arbete med omférhandling och tillférsel av nya kre-
diter. Finanspolicyn definierar med vilka motparter affarer
ingas och villkor fér enhandsengagemang.

Hur 6verskottslikviditeten placeras géllande motpart,
instrument och tidshorisont anges &ven i policyn. Finans-
policyn faststéller ramar for likviditetsreserv for fullgérande
av betalningsforpliktelser.

Den finansiella strategin anpassas efter verksamheten
sd att en langsiktig stabil kapitalstruktur uppnas och bibe-
halls. Pa sid 12-13 i arsredovisningen anges finansiella mal
och riskbegransningar.

Kungsleden tillampar inte sakringsredovisning utan
redovisar vardeforandringar pé derivatinstrument i resul-
tatrakningen.

Finansiella risker
Réanterisk definieras som risken for en resultat- och kassa-
flodespaverkan genom en férandring av marknadsrantan.
Finansieringsrisk definieras som risken att upplaning
uteblir eller endast kan genomféras till ofdrdelaktiga villkor.
Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte full-
gor hela eller delar av sitt atagande. Motpartsrisker ater-
finns i swapavtalen och i placering av 6verskottslikviditet.
Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha tillgang
till likvida medel eller outnyttjade krediter fér tdckande av
betalningsataganden.

Finansiering

Laneportfoljen, i nominella termer, har under 2005 6kat
med 8 241 Mkr till 17 701 Mkr. Utnyttjandet av det syndike-
rade laneavtalet om totalt 6 000 Mkr uppgick vid arsskiftet
till 5 400 Mkr. Det syndikerade laneavtalet I6per till decem-
ber 2010. Under 2005 har 19 st laneavtal om sammanlagt
5 484 Mkr ingatts, varav 322 Mkr avser Overtagande av

Ian vid utnyttjande av option att forvarva resterande del

av det tidigare med Catella samégda Hemsd Aldreboende
AB. Dessutom 6vertogs lan om 3 932 Mkr i samband med
rorelseférvarv. Av nytecknade avtal avser 1 782 Mkr finan-
siering av aldreboende.

Likviditet

Per den 31 december 2005 uppgick den disponibla likvidite-
ten inklusive outnyttjad checkrékningskredit och outnytt-
jad del av syndikerat laneavtal till 1 134 Mkr, varav 520 Mkr
avser syndikerade laneavtal.

Réantebindningsstrategi och riskhantering
Rantebindningsstrategin baseras pa synséttet att Kungs-
leden &ven med relativt stor andel kort réntebindning

i laneportféljen kan bibehalla en I&g riskniva. Vanligt-

vis lanar Kungsleden med kort réantebindning och fér att
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erhélla 6nskad rantebindning anvands standardiserade
produkter, framst realiserbara ranteswappar pa langa |0p-
tider.

Strategin ar formulerad som en normportfolj som utgor
en benchmark fér den I6pande forvaltningen. Rantebind-
ningsstrategin ar féremal for I6pande utvardering och ar
ocksé intimt sammankopplad med kapitalstrukturen. Kring
normportféljen finns ett begransande riskmandat som
anger maximal tillaten avvikelse inom varje 16ptidsintervall.
Mandatet ar satt fér att mojliggdra en aktiv férvaltning av
finansportfoljen och avvikelser fran benchmark rapporte-
ras och utvarderas |6pande.

Kungsleden fortsétter att folja finansmarknaden och
har hdg beredskap for att ytterligare begrénsa ranterisken.
En 6kad beldningsgrad kan leda till en justering av andelen
rorlig rénta i finansportféljen. Vid slutet av 2005 var den
genomsnittliga rantebindningstiden 2,15 ar (2,41).

Finansiell struktur

Per den 31 december 2005 uppgick totala tillgangar till
27 470 Mkr, varav fastigheter svarade for 25 750 Mkr. Av
tabellerna nedan framgar finansieringen vid arsskiftet.

Laneforfallostruktur per den 31 december 2005

Totalt, Mkr Andel, %
2006 3187 17,1
2007 492 2,7
2008 1316 7,2
2009 8266 45,0
2010 5020 27,4
2012 107 06
2013 20 0,1
Totalt 18358 100,0

Réantebindningstid per den 31 december 2005

Ranteforfall Lan, Mkr Andel, % Snittridnta, %

2006 10553 59,6 3,02
2007 1028 5,8 4,95
2008 1162 6,6 5,28
2009 643 3,6 5,11
2010 1614 9,1 6,26
2011 800 4,5 5,02
2012 1100 6,2 4,01
2013 500 2,8 5,07
2014 300 1,7 5,16
Summa lan 17701 100,0 3,91
Derivat 234

Marknadsvérdering &vr fin instr. 68

Totalt 18 003

PROGNOS 2006

Styrelsen gér bedémningen att det utdelningsgrundande
resultatet kommer uppga till 1 500 Mkr. Utdelningsgrun-
dande resultat motsvaras av kassaflodet fran rorelsen i
kassaflodesanalysen.
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Ekonomisk oversikt

FINANSIELL UTVECKLING | SAMMANDRAG Arsredovisningarna fér 2000-2004 ar uppréttade i enlighet
| féljande tabell presenteras data per den 31 december for med Arsredovisningslagen, Redovisningsradets rekom-
aren 2001, 2002, 2003, 2004 och 2005. Nedanstaende mendationer samt Akutgruppsuttalanden och Naringsli-
finansiella information bor lasas i anslutning till, och base- vets borskommittés rekommendationer. Frdn och med den
ras i sin helhet pa, arsredovisningarna fér 2001-2005. 1 januari 2005 ska bérsnoterade féretag inom EU upp-

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

IFRS
[ Mkr | 2001 2002 2003 2004 2004 2005
Fastighetsférvaltning
Hyresintakter 1039 1291 1376 1508 1429 1845
Drifts- och underhaliskostnader —294 -349 -404 -423 -344 -468
Fastighetsskatt -45 -49 42 -50 -50 -54
Tomtrattsavgald -10 -13 -12 -18 -18 -19
Fastighetsadministration 52 —62 —67 -83
Driftsnetto 1017 1304
Driftséverskott 638 818 850 934
Fastighetshandel
Forséaljningsintéakter, netto 2704 2917
Férsaljningsintakter fastigheter 1057 880 1334 2723
Férsaljiningsadmin., inkl omkostn -16 -16 —24 -33
Bokfért véarde
Anskaffningsvarde —2 520 -2514
Realiserade véardeférandringar -117 -85
S:a bokfért vérde -941 -727 -1158 -2 520 -2 637 -2 599
Handelsnetto 67 318
Resultat fastighetshandel 100 137 152 170
Bruttoresultat 738 955 1002 1104
Administrationskostnader -139 -152
Centrala administrationskostnader -30 -32 -39 -42
Vardereglering fastigheter -51 -48 -45 -35
Rorelseresultat 657 875 918 1027
Finansnetto =277 -423 -433 -456 -456 -546
Resultat efter finansnetto 380 452 485 571
Orealiserade vérdeférédndringar 10 1191
Resultat fore skatt 499 2116
Skatt -114 -130 260 357 377 -129
Arets/periodens resultat 266 322 745 928 876 1987
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
IFRS
[ Mbr | 2001 2002 2003 2004 2004 2005
TILLGANGAR
Fastigheter 183 452 25750
Omsattningsfastigheter Q477 10130 12 336 12 463
Fordringar och &vrigt 994 1556
Anlaggningstillgangar 56 15 196 566
Ovriga omséttningstillgangar 260 140 372 601
Likvida medel 154 127 4 67 68 164
SUMMA TILLGANGAR 9947 10412 12908 13 697 14 514 27 470
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2188 2310 2828 3510 3954 6 649
Réntebarande skulder 5966 7 461 9480 9 460 9832 18 003
Rdrelseskulder och dvrigt 728 2818

Icke réntebarande skulder 1793 641 600 727
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9947 10412 12 908 13 697 14 514 27 470
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ratta koncernredovisning enligt International Financial varfér bade den gamla och den nya uppstaliningen fram-
Reporting Standards IFRS. | presentationen nedan visas gér av tabellerna nedan. Till féljd av dessa andringar har
darfor de enligt IFRS omréknade uppgifter for helaret aven vissa nyckeltal fatt nya definitioner.

2004. Kungsleden valde vid inférandet av IFRS att andra
pa uppstéllningen av bade resultat- och balansrékning

NYCKELTAL
IFRS

[ Mk 2001 2002 2003 2004 2004 2005

Fastighetsrelaterade

Intiéningskapacitet

Direktavkastning, % 7,8 7,2
Direktavkastning, % 8,6 8,6 8,3 7,9

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 90,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,4 93,6 93,9 93,7

Overskottsgrad, % 72,7 67,4
Overskottsgrad, % 63,5 65,0 65,5 64,4

Utfall

Direktavkastning, % 7,6 6,7
Direktavkastning, % 8,0 8,3 7,6 7,5

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2 91,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,2 92,9 93,6 93,0

Overskottsgrad, % 71,2 70,7
Overskottsgrad, % 61,5 63,4 61,8 61,9

Marknadsvéarde fastigheter 10 301 11135 13 291 13 452 13 452 25750

Bokfort vérde fastigheter 9477 10 130 12 336 12 463 13 452 25750

Overvérde fastigheter efter avdrag for
uppskjuten skatt’ 593 724 688 712

Finansiella

Avkastning pé totalt kapital, % 6,7 7,0
Avkastning pa totalt kapital, % 8,0 8,6 7,9 7,8

Avkastning pa eget kapital, % 12,4 14,3 29,0 29,1 241 37,5

Rantetackningsgrad, ggr 21 2,7
Réntetackningsgrad, ggr 2,4 2,1 2,1 2,3

Soliditet, % 22,0 22,2 21,9 25,6 27,2 24,2

Andel riskbarande kapital, % 21,6 23,4 20,6 21,8 24,9 22,7

Skuldsattningsgrad, ggr 2,7 3,2 3,4 2,7 2,5 2,7

Belaningsgrad, % 63,0 73,4 76,8 75,9 73,1 69,9

Justerat eget kapital 1989 2083 2 581 3225 3670 6149

Investeringar
Investeringar i maskiner/inventarier,

netto -1,4 -4,5 -1,3 -1,8 -1,8 7.4
Anstillda
Antal anstallda 83 81 90 83 83 213

Aktierelaterade

Borskurs, kr? 58,50 72,50 96,50 125,50 125,50 230,0
Betavérde 0,04 0,43 0,05 0,31 0,31
Utdelning, kr? 5,25 6,00 6,50 7,50 7,03 11,00
Totalavkastning, % 37,0 32,9 41,4 37,8 36,8 88,9
Direktavkastning, % 9,8 9,0 8,3 7,8 6,7 5,6
P/E-tal, ggr 6,9 8,5 4,9 3,9 2,6 4,2
P/CE-tal, ggr 3,4 4,9 41 7,3 5,2 3,8
Driftsnetto, kr? 25,2 31,6
Driftséverskott, kr? 16,80 21,60 22,40 24,60
Resultat, kr? 7,00 8,50 19,60 24,50 21,70 48,10
Kassafldde fran rorelsen, kr? 14,50 24,30
Kassaflode fran rorelsen, kr2 13,35 12,00 17,75 13,20
Eget kapital, kr? 57,70 60,90 74,60 92,60 104,3 146,10
Fastigheternas bokférda varde, kr? 249,90 267,20 325,30 328,70 354,80 565,9
Antal aktier vid arets slut? 37917240 37917240 37917240 37917240 37917240 45500 688

Genomsnittligt antal aktier under aret? 37917240 37917240 37917240 40430117 40430117 41282128

1 Overvarde berdknat som skillnad mellan bedémt verkligt varde och bokfért varde vid respektive balansdag med avdrag fér uppskju-
ten skatt (28%).

2 Dessa nyckeltal har justerats med anledning av den split 2:1 som genomférdes i maj 2005 samt for fondemissionelementet i nyemis-
sionen som genomfodrdes i oktober 2005.



Miljorapport

Kungsledens miljdarbete ska
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e utga fran géllande miljolagstiftning och medarbetarnas héga kompetens for att pa
marknadsmassiga villkor skapa ett Ionsamt och miljdanpassat fastighetsbestand

e inriktas pa att kontinuerligt minimera negativ miljopaverkan vid férvaltning och

foradling av fastighetsbestandet

e vara en integrerad och malstyrd del av verksamheten.

Kungsledens miljomal forandras och skérps successivt i
takt med att tidigare miljomal uppfylls och nya omraden
kommer i fokus. Generellt innebar miljomalen att miljékon-
sekvenserna alltid ska beaktas i det dagliga arbetet och i
utvecklingen av fastighetsbestandet.

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

Kungsledens affarsidé ar att &ga och forvalta fastig-
heter med langsiktigt htg och stabil avkastning. Avkast-
ningen &r viktigare an fastighetens kategori och geogra-
fiska lage. Hog och stabil avkastning skapas genom att
aga fastigheter som ger en god avkastning i férhallande till
risken. Darfor ar miljdarbetet en sjalvklar del av affarsidén.

Genom att standigt férbattra miljokompetensen kan
Kungsleden férédla sin fastighetsportfélj och darigenom
erbjuda hyresgésterna miljdanpassade och |6nsamma 16s-
ningar. Som ett transaktionsintensivt féretag ar det sarskilt
viktigt att hantera miljorisker sa att miljoskulder undviks i
fastighetsportféljen sa langt som mgjligt.

Kungsleden stravar efter standiga forbattringar for att
minska negativ miljépaverkan genom att, ur ett miljéper-
spektiv, erbjuda basta mojliga teknik och langsiktigt hall-
bara fastigheter i den takt och utstrackning som efterfra-
gas av hyresgasterna.

Framgangsfaktorerna fér miljdarbetet ar kunskap och
engagemang hos alla anstéllda och en ambition att aktivt
inhdmta och sprida kunskap inom miljdomradet. Samtidigt
som skadliga miljoeffekter av verksamheten minimeras,
ska Kungsleden leva upp till kraven pa kvalitet, bra arbets-
miljé och konkurrenskraft.

Genom miljépolicyn arbetar Kungsleden fér att minska
miljépaverkan i samband med forvarv och férvaltning och
stravar efter att uppna foretagets vision; att genom ett gott
entreprendrskap och hég kompetens bli Sveriges mest
Idnsamma och framgéangsrika fastighetsbolag.

Miljéarbetet 2005

Kungsleden har under verksamhetsaret 2005 bedrivit
miljdarbetet enligt tidigare uppsatta mal. Arbetet med att
minska energianvéndningen och ersatta energikallor fort-
gar. Bland annat ersatts successivt oljepannor med fjarr-
varme. Ett av de mer spannande projekten som paborjats
ar att analysera och utreda majligheterna till att ansluta var
elkraftsférsorjning till vindkraft. Vidare har miljdaspekterna
implementerats som en naturlig del vid upphandling och
inkdp. Rutinerna for kallsortering av avfall fér att minimera
deponi har vidareutvecklats, och vi arbetar med att 6ka
samverkan med véra hyresgaster i denna fraga.

Overgripande centrala mal 2006-2007

Kungsleden har som ett led i sitt konsekventa miljéarbete
formulerat ett antal 6vergripande mal for verksamheten
fram till och med &r 2007.

¢ Minska energianvandningen (védrme och el) i fastigheterna sa
att koldioxidutslappen till atmosfaren minskar. Kungsleden
har satt som mal att sdnka energianvéandningen med 10 %
Over en tvaarsperiod.

e Verka for att miljostatusen i vara fastigheter &r dokumen-
terad god.

e Styra verksamheten mot ytterliga minskad miljopaverkan.



Bolagsstyrningsrapport
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Kungsleden AB (publ), 556545-1217, ar ett bdrsnoterat fastighetsbolag.
Kungsledens fastighetsbestand per den 31 december 2005 omfattade
779 fastigheter med ett bokfort varde om cirka 26 miljarder kronor.
Fastigheterna var belagna i totalt 148 kommuner. Kungsleden &r sedan
den 14 april 1999 noterat pa O-listan vid Stockholmsborsen.

TillAmpning av Svensk kod fér bolagsstyrning
Kungsleden tillampar sedan den 1 juli 2005 Svensk kod
for bolagsstyrning ("Koden”). Kungsledens implemente-
ring av Koden har bla inneburit genomgéang av de befint-
liga beslutssystem, genom vilket &garna direkt och indi-
rekt styr bolaget. Som ett led i tilldmpningen av Koden har
bolaget upprattat féreliggande bolagsstyrningsrapport.

| bolagsstyrningsrapporten beskrivs hur bolaget under det
senaste rakenskapsaret tillampat Koden, vilka avvikelser
fran enskilda kodregler som valts att géra samt motiven till
dessa avvikelser. Rapporten, inklusive avsnittet om intern
kontroll, ar inte granskad av bolagets revisor.

Bolagsstiamma
Ordinarie bolagsstamma fér verksamhetséaret 2004 holls
den 7 april 2005. P& den ordinarie bolagsstdamman togs
bland annat beslut om en split 2:1, varpa aktiens nominella
belopp dndrades fran 2,50 kr till 1,25 kr per aktie. Vidare
hoélls en extra bolagsstamma den 20 september 2005 for
godkannande av styrelsens beslut om en riktad nyemis-
sion om 1 001 Mkr. Protokoll frdn 2005 ars bolagsstam-
mor finns pa Kungsledens hemsida; www.kungsleden.se.
2006 ars arsstamma kommer att &ga rum den 6 april
2006 pa Hotel Rival, Mariatorget 3, Stockholm. For nar-
mare information om arsstamman se sid 71 samt pa hem-
sidan.

Former foér stdmmoférhandlingar

Styrelsen har med beaktande av bolagets agarkrets och
vad som &r ekonomiskt férsvarbart bedémt att det inte ar
motiverat att erbjuda aktiedgare mdjlighet att delta i stam-
moférhandlingarna pé distans och inte heller att erbjuda
simultantolkningar av stdmmoférhandlingar eller 6versétt-
ningar av bolaget presenterat material som féreskrivs i
Koden. Kallelse till stamman kommer att finnas tillgénglig
pa engelska medan évrigt material infér stamman endast
kommer att tillhandahallas pa svenska. Efter stammans
genomforande kommer en bild- och ljudupptagning av
VDs anférande samt protokoll fran stamman finnas till-
gangliga pa bolagets hemsida, www.kungsleden.se.

Styrelsen har med beaktande av bolagets &garkrets inte
funnit det motiverat att halla protokollet tillgangligt pa
andra sprak an svenska.

Nomineringsprocess

Ordinarie bolagsstamma for ar 2004 beslutade att sty-
relsens ordférande arligen under september ménad skall
kontakta de storre aktiedgarna i bolaget for att darigenom
etablera en valberedning. Valberedningens uppgift ar bland
annat att férbereda och framlagga forslag till arsstdmman
avseende styrelsesammanséttning, arvoden till styrelse och
revisorer och i férekommande fall val av revisorer.

Valberedning

Valberedningen infor arsstdmman 2006 bestar av KG Lind-
vall (valberedningens ordférande, representerande Robur),
Gunnar Balsvik (representerande K&pan Pensioner), Olle
Florén samt styrelsens ordférande Bengt Kjell (samman-
kallande). Valberedningens sammanséttning offentlig-
gjordes den 20 oktober 2005. Valberedningens ledaméter
har ratt att fran bolaget erhalla ersattning for gjorda utlagg
avseende utvardering och rekrytering. | 6vrigt uppbérs
ingen ersattning fran bolaget. En redogérelse dver valbe-
redningens arbete finns p& Kungsledens hemsida; www.
kungsleden.se.

Styrelse

Enligt Kungsledens nu géllande bolagsordning skall bola-
gets styrelse besta av Iagst tre och hdgst sex ledamater
med hogst tva suppleanter. Styrelsens ledaméter och
suppleanter utses arligen pa ordinarie bolagsstamma
intill slutet av nasta ordinarie bolagsstamma. P& 2005 ars
ordinarie bolagsstdamma omvaldes den sittande styrelsen
bestdende av sex ledaméter utan suppleanter.

Styrelsens arbete och arbetsordning

Styrelsens arbete féljer den arbetsordning som antagits
och de instruktioner som utfardats avseende arbetsférdel-
ningen mellan styrelse och VD samt formerna fér den
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ekonomiska rapporteringen till styrelsen. Styrelsen skall
sammantrada minst fyra ganger per ar. Varje samman-
tréade foljer av en godkand dagordning. Beslutsunderlag
rérande varje forslag p& dagordningen har i férvag sénts
till samtliga ledaméter. | arbetsordningen faststalls dven
att styrelsen skall tillse att bolagets revisorer minst en
gang per ar personligen narvarar och for styrelsen presen-
terar sina iakttagelser vid granskningen av bolaget och sin
beddmning av bolagets interna kontroll.

Styrelsens sammanséttning

Styrelsen bestar av sex ledaméter, varav bolagets VD Jens
Engwall ar en av ledamoterna. Styrelsens ordférande,
Bengt Kjell, utsdgs pa styrelsens konstituerande sam-
mantrade i april 2005. Styrelsen &r sammansatt for att
aktivt och effektivt kunna stddja ledningen i utvecklingen
av foretaget. Styrelsen skall vidare folja och kontrollera
verksamheten. | ett borsnoterat féretag som Kungsleden
ar kompetens och erfarenhet fran bland annat fastighets-
branschen, finansiering, affarsutveckling och kapitalmark-
nadsfragor viktiga.

Av styrelsens ledaméter anses enligt Kodens defi-
nitioner Jens Engwall som icke oberoende med hanvis-
ning till hans roll som VD samt Mats Israelsson icke obe-
roende med hanvisning till att han varit styrelseledamot i
mer &n 12 &r. Ovriga ledaméter &r oberoende i férhallande
till bolaget, bolagsledningen respektive stdrre aktiedgare i
bolaget. Se sid 35 for styrelsens sammanséttning samt for
information om respektive styrelseledamot.

Styrelsens arbete under 2005

Under 2005 sammantradde styrelsen nio ganger, samtliga
ganger i Stockholm. Dessutom hélls moten per capsulam
vid 17 tillfallen i samband med forvarvs-, férsaljnings- och
finansieringsfragor. For narvaro vid respektive tillfalle — se
tabell. Bland de &renden som styrelsen har behandlat
kan namnas bolagets strategi, mal, affarsplan, marknad,
extern rapportering, férvérv och férsaljningar av fastig-
heter, investeringar i befintliga fastigheter, upptagande av
lan och andra finansieringsfragor, faststallande av férsalj-
ningsmandat och incitamentsavtal. Vid styrelsens sam-
mantraden har dven bolagets bada vVD:ar samt bolagets
jurist, tillika styrelsens sekreterare, narvarat.

Erséttning till styrelsen

Till styrelsen utgar arvode enligt beslut pa ordinarie bolags-
stdmma. Stdmman beslutar pa forslag fran valberedningen
hur arvodet skall férdelas mellan ordféranden och ledamé-
terna. Till ledamot anstalld i bolaget utgar inget arvode. Vid
ordinarie bolagsstamma ar 2005 beslutades att ersattning
till styrelsen skulle utgéd med 1 030 Tkr, varav 350 Tkr utgér
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till styrelsens ordférande och 150 Tkr utgér vardera till res-
terande ledaméter i styrelsen. Arvode fér kommittéarbete
utgér med 80 Tkr, att férdelas mellan dem som ingér i en av
styrelsen inrattad kommitté.

Huvud Revisions- nings-
Narvaro vid moéten 2005 styrelse kommitté kommitté
Antal méten, totalt 26 3 2
Bengt Kjell X 0 26 X 0 2
Mats Israelsson x 24 X 2
Jonas Nyrén x 24 X 0 3
Per-Anders Ovin X 26 X 3
Anna Weiner Jiffer x 26 X 3
Jens Engwall x 26

Genomshnittlig nérvaro, % 97 100 100

X - ingar i styrelse/kommitté
o - ordférande i resp styrelse/kommitté

Styrelsens kommittéer

Styrelsen har inom sig inrattat tvd kommittéer, ersatt-
ningskommittén och revisionskommittén, med ansvar fér
att bereda fragor inom respektive ansvarsomrade.

Erséattningskommittén

Vid konstituerande styrelsesammantrade i april 2005
utsags en ersattningskommitté bestaende av Bengt Kijell
och Mats Israelsson. Kommittén lagger fram forslag till
styrelsen avseende anstallningsvillkor f6r VD, villkor fér
personal som direktrapporterar till VD samt &renden av
principiell karaktar rorande bl.a pensioner, I6ner, avgangs-
vederlag, arvoden, férmaner.

Revisionskommittén
Vid konstituerande styrelsesammantrade i april 2005
utsags en revisionskommitté bestdende av Jonas Nyrén,
Per-Anders Ovin och Anna Weiner Jiffer. Syftet med revi-
sionskommittén ar att ge arbetet med redovisning och
revision ett sarskilt forum. Revisionskommitténs ansvars-
omraden tacker bland annat in saval bolagets interna kon-
troll- och styrsystem som att kvalitetssakra den externa
finansiella rapporteringen.

Under 2005 har kommittén sammantratt vid tre tillfallen.
Bolagets revisorer samt representanter fran bolaget har
nérvarat vid samtliga tillféllen.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Koden for den interna kontrollen. Denna rapport &r
upprattad i enlighet med avsnitt 3.7.2 och 3.7.3 i Koden
och &r darmed avgransad till intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen.



Basen for den interna kontrollen utgérs av den kontroll-
miljé som styrelse och ledning kontinuerligt verkar utifran,
men dven de beslutsvagar, befogenheter och ansvar som
férdelats och kommunicerats i organisationen. Bola-

get arbetar kontinuerligt och aktivt med att kartldgga,
beddma och hantera de risker som bolaget utsétts for i
sin verksamhet. Kungsleden &r ett processorienterat fore-
tag och integrerar rutiner fér riskbeddémning i sina vésent-
liga afférsprocesser. De risker som identifieras avseende
den finansiella rapporteringen hanteras via bolagets kon-
trollstruktur innefattande bl.a verksamhetsstyrnings- och
afférsplanprocesser inkluderande stddjande IT-system.
Exempel pa styrande dokument inom Kungsleden &r det
verktyg for verksamhetsuppfoljning som arbetats fram och
anvands dels for forberedelser infér kép och férsaljningar
av fastigheter, dels for dvergripande uppféljning av verk-
samheten samt som underlag vid varderingar.

Kungsleden har utformat sin interna kontroll sa att
andamalsenliga kontrollaktiviteter genomfors saval pa
Overgripande nivaer (tex genom l6pande resultatanalys
utifrén séval den operativa som den legala koncernstruk-
turen, analys av nyckeltal) som mer rutin- och systemori-
enterade kontroller sdsom tex avstdmningar, attester och
liknande kontroller som syftar till att férebygga, upptécka
och korriera fel och avvikelser. Kontrollaktiviteterna har
utformats for att hantera de vésentliga riskerna avseende
den finansiella rapporteringen.

Styrelsen far I6pande ekonomisk rapportering och vid
varje ordinarie styrelsesammantrédde behandlas koncer-
nens ekonomiska stéllning. Bolagets revisor rapporterar
aven varje ar personligen sina iakttagelser fran gransk-
ningen och sin bedémning av den interna kontrollen.

Bolagets ledning driver, pa styrelsens uppdrag, ett pro-
jekt for att dokumentera bolagets interna kontroll avse-
ende den finansiella rapporteringen. Bolaget har ingen
internrevisionsfunktion. Behovet av en sadan funktion
utvarderas arligen av styrelse och ledning. | dagslaget
beddms den interna kontrollen vara god och &ndamalsen-
lig fér en organisation i Kungsledens storlek. Det har inte
framkommit nagra indikationer pa att den interna kontrol-
len inte skulle vara tillrécklig, varfor styrelse och ledning
inte ser ndgot behov av en internrevisionsfunktion.
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Revisorer

Vid 2003 ars ordinarie bolagsstamma valdes auktoriserad
revisor Thomas Thiel, frdin KPMG, till bolagets ordinarie
revisor for tiden till och med ordinarie bolagsstamma
2007. Revisorssuppleant ar Bjoérn Flink. Revisorerna har
varit valda sedan bolagsstdamman 1998. Utdver revision
har KPMG under de senaste tre aren aven tillhandahallit
Kungsleden skatterddgivning. Under 2005 har revisorerna
aven granskat nyemissionsprospektet. Arvode utgar enligt
godkand rakning. Under 2005 uppgick revisionsarvodet i
moderbolaget till 500 Tkr och i koncernen till 2 600 Tkr.

Koncernledning

Utover VD Jens Engwall, bestéar koncernledning av vVD/
Ekonomi- och finansdirektér, vVD/Operativ chef och de
fyra regionscheferna. Se sid 34 for information om respek-
tive person.

Erséttning till koncernledningen

Till foretagsledningen utgér grundlén, rorlig ersattning,
o6vriga férmaner samt pension. En beskrivning av princi-
perna for ersattning till styrelsen och féretagsledningen
samt storleken pé ersattningar som utgatt for 2005 fram-
gar av arsredovisningen not 8. Det finns inga aktie- eller
aktiekursrelaterade incitamentsprogram for styrelse och
VD. Villkor fér de bonusavtal som finns framgér av not 8 i
arsredovisningen.

Styrelsen kommer pa arsstdmman 2006 att redogora for
vilka principer styrelsen tillampar i frdga om ersattningar
till bolagets ledning. Enligt aktiebolagslagen har styrelsen
ansvaret for tillséttande av VD och beslutar om ersétt-
ningen. Styrelsen anser att denna ordning, som lange varit
géngse, skall tillampas dven fortsattningsvis och kommer
inte att hanskjuta fragan till beslut av arsstamman 2006.
Darmed kommer ansvaret ifrdga om erséattningen till VD
och 6vrig bolagsledning att, som hittills, helt avila styrel-
sen och inte till nAgon del 6verflyttas till bolagsstamman.



Ledning

Ledningsgruppen (frén vénster till héger)

Lars Thagesson, fodd 1959, har grundskoleutbildning och arbetar
som Vice VD/Operativ chef pd Kungsleden. Lars Thagesson har
varit anstélld i Kungsleden sedan 1993 och tilltrédde sin nuvarande
befattning 2005. Innehar inga aktier i Kungsleden eller aktier/dela-
garskap i bolag som Kungsleden har betydande affarsférbindelser
med.

Johan Risberg, fodd 1961, ar utbildad civilekonom pa Handels-
hdgskolan i Stockholm och arbetar som Vice VD/ekonomi- och
finansdirektor. Johan Risberg har varit anstélld i Kungsleden sedan
1996 och tilltradde sin nuvarande befattning 1998. Innehav i Kungs-
leden: 170 060 aktier. Darutover inga aktier/delagarskap i bolag
som Kungsleden har betydande affarsférbindelser med.

Jens Engwall, f6dd 1956, &r utbildad civilingenjér och ar Kungs-
ledens VD. Anstalld i Kungsleden sedan 1993 och tilltradde sin
nuvarande befattning 19983. Innehav i Kungsleden: 276 000 aktier.
Darutdver inga aktier/delagarskap i bolag som Kungsleden har
betydande affarsférbindelser med.

Eva Eriksson, fédd 1959, ar utbildad civilingenjér och innehar
befattningen Regionchef Ost. Eva Eriksson anstilldes och tilltradde
befattningen under 2005 och kommer narmast fran JM AB. Innehar
inga aktier i Kungsleden.

Goran Linder, fodd 1968, ar utbildad civilekonom och innehar
befattningen Regionchef Aldreboende p& Kungsleden. Géran Linder
har varit anstélld sedan 1998 och tilltrddde sin nuvarande befattning
2003. Innehav i Kungsleden: 6 000 aktier.

Eskil Lindnér, fédd 1959, ar utbildad civilingenjér och innehar
befattningen Regionchef Syd p& Kungsleden sedan 2003. Eskil
Lindnér har varit anstalld i Kungsleden sedan 2000. Innehav i
Kungsleden: 6 480 aktier.

Benny lvarsson, fédd 1955, &r utbildad civilekonom och innehar
befattningen Regionchef Vast p& Kungsleden. Benny lvarsson har
varit anstalld i Kungsleden sedan 1999 och tilltradde sin nuvarande
befattning 2000. Innehav i Kungsleden: 10 800 aktier.
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Styrelse

Styrelsen (fran vénster till héger)

Jonas Nyrén, fédd 1951, ar utbildad civilekonom vid Handelshég-
skolan i Stockholm. Jonas Nyrén har varit ledamot i Kungsledens
styrelse sedan 2001. Ovriga styrelseuppdrag innefattar Skandia-
Banken AB och Bonnier Holding. Innehar 7 350 aktier i Kungsleden.

Bengt Kjell, fodd 1954, &r styrelsens ordférande och utbildad
civilekonom vid Handelshégskolan i Stockholm. Bengt Kjell &r vWD
pa AB Industrivarden och har varit ledamot i Kungsledens styrelse
sedan 1996. Ovriga styrelseuppdrag innefattar Pandox AB, Hel-
singsborgs Dagblad, Munters AB och Ossur HF. Innehar 20 000
aktier i Kungsleden.

Jens Engwall, f6dd 1956, &r utbildad civilingenjér och VD i Kungs-
leden. Jens Engwall har varit anstéalld i Kungsleden sedan 1993.
Ovriga styrelseuppdrag innefattar FastPartner AB och Vasallen AB.
Innehar 276 000 aktier i Kungsleden.

Anna Weiner Jiffer, fédd 1971, ar utbildad civilingenjor och verk-
sam i biotektikforetaget Ellen AB. Anna Weiner Jiffer har varit leda-
mot sedan 2003. Ovriga styrelseuppdrag innefattar Ellen AB och
Connect Véast AB. Innehar 120 aktier i Kungsleden.

Per-Anders Ovin, fodd 1956, ar utbildad civilekonom vid Handels-
hogskolan i Stockholm och driver egen konsultverksamhet. Per-
Anders Ovin har varit ledamot sedan 2003. Ovriga styrelseupp-
drag innefattar Mengus Stockholm AB, Catella Capital AB, ABG
Sundal Collier A/S och EDX Ltd. Innehar inga aktier i Kungsleden.

Mats Israelsson, fodd 1940, &r utbildad civilingenjoér och driver
egen konsultverksamhet. Mats Israelsson har varit ledamot i
Kungsledens styrelse sedan 1993. Ovriga styrelseuppdrag inne-
fattar Castellum AB, Akademiska Hus i Stockholm AB, Atrium
Fastigheter AB, Veidekke Bostad AB och Forsen Projekt AB. Inne-
har 9 600 aktier i Kungsleden.

Revisorer

Ordinarie Suppleant

Thomas Thiel. Fodd 1947. Bjérn Flink. F6dd 1959.
Auktoriserad revisor, KPMG. Auktoriserad revisor, KPMG.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Sammanfattande kommentar
Det gangna verksamhetsaret praglades av en hog transak-
tionstakt pa marknaden och antalet fastighetstransaktioner
har slagit rekord. Att Kungsleden varit en av de mest aktiva
aktorerna under aret avspeglas i arets resultat, som &r det
starkaste sedan verksamheten startades.

Fastighetshandeln har levererat ett starkt handelsnetto
och bidragit till att forbattra den riskjusterade avkast-
ningen i portféljen. Den andra komponenten i affarsmo-
dellen, fastighetsférvaltningen, har &ven den genom en
o6kning av driftsnettot med 287 Mkr bidragit till ett battre
resultat framst genom ett stérre genomsnittligt fastighets-
bestand.

Satsningen pa den offentliga sektorn har intensifierats
och har dven utdkats genom férvarv av vard- och skol-
fastigheter.

Vasentliga hdandelser under verksamhetsaret
Kungsleden fattade under borjan av 2005 beslut om att
intensifiera férvarvstakten d& bolagets ledning sag goda
mojligheter att skapa varden for aktiedgarna genom att
utnyttja skillnaden mellan fastigheternas direktavkastning
och finansieringskostnaderna. Kungsleden har dérefter i
enlighet med detta under 2005 forvéarvat totalt 466 fastig-
heter fér 13 351 miljarder kronor. Under samma period har
56 fastigheter avyttrats fér 2 917 miljarder kronor.

Under hésten genomfdérdes en nyemission om 1 001 Mkr
med foretradesratt for de befintliga aktiedgarna i syfte att
kunna tillvarata attraktiva férvarvsmdéjligheter. Nyemis-
sionen 6kade bolagets aktiekapital med 9 479 310. Varje
aktiedgare fick teckna en ny aktie for varje femtal gamla
aktier. Efter genomférd split 2:1 varen 2005 och nyemis-
sion uppgar bolagets aktiekapital vid arets slut till 56 875
860 kr. | samband med nyemissionen férvérvades den
10 oktober ett fastighetsbestand fran Weland Fastighe-
ter och Fogelviks Holding om totalt 183 fastigheter med
ett sammanlagt fastighetsvarde om 5,4 miljarder kronor.
Fastighetsbestandet omfattade 1 miljon kvadratmeter
uthyrningsbar yta. Sammantaget hade det férvarvade
bestandet ett hyresvarde om 834 Mkr med en hyresintakt
om 681 Mkr och ett driftsnetto om 357 Mkr, vilket motsva-
rade en direktavkastning om 6,6 procent. Rorelsen tilltrad-
des den 1 december 2005. Befintlig personal, uppgaende
till 100 &rsanstallda, varav halften fastighetsskétare, Gver-
togs.

Kungsleden har fortsatt att stérka sin position som den
ledande aktoren pé aldreboende i Sverige genom att for-

Kungsleden
Arsredovisning 2005

vérva fler fastigheter. Aldreboende antas fa en mycket
stark tillvaxt under de kommande 30 aren, inte minst med
tanke pa den efterfragan som uppkommer till féljd av en
allt aldre befolkning.

Andra stora forvarv under aret har varit forvarv av 27
fastigheter fran ICA, 61 fastigheter fran Norrvidden Fastig-
heter AB och 25 centralt belagna fastigheter i Karlstad.

De enskilt viktigaste férséljningarna av fastigheter ar
Angered 94:2 i Goteborg, med en vinst pa 125 Mkr, Vagn-
hallen 15 med en vinst om 20 Mkr samt fyra fastigheter i
Karlstad som sammanlagt gav en vinst pa 58 Mkr.

Resultat, Mkr

Fastighetsférvaltning
Hyresintakter 1845 1429
Drifts- och underhallskostnader -468 -344
Fastighetsskatt 54 -50
Tomtrattsavgald -19 -18
Driftsnetto 1304 1017
Fastighetshandel
Forsaljningsintakter fastigheter 2917 2704
Bokfort varde -2 599 -2 637
Handelsnetto 318 67
Administrationskostnader -162 -139
Finansnetto -545 -456
Orealiserade vardeférdndringar 1191 11
Resultat fore skatt 2116 500
Skatt -129 377
Arets resultat 1987 877
2005 2008
Rdrelsen 1201 500
Investeringsverksamheten —7 261 -182
Finansieringsverksamheten 6157 -255
Avrets kassaflode 97 63
Likviditet vid arets borjan 67 4
Likviditet vid arets slut 164 67

Per den 31 december 2005 uppgick soliditeten till 24,2 (27,2)
procent och outnyttjade kreditramar till 1 134 (1 509) Mkr.

IFRS

Fran och med 1 januari 2005 tillampar koncernen de IFRS
rekommendationer som godkénts av EU-kommissionen.
Inférandet av de nya standardena har inneburit ett byte av
redovisningsprinciper och har haft betydande effekt pa
resultat- och balansrakningarna. For att uppna jamférbar-
het dver koncernens utveckling har omrakning skett av
jamforelsearet. Forandringar har dven skett av definitioner
samt riskbegransningar och mal.



Hur skulle du beskriva "Kungsledenandan”?
Affaren i fokus. Handlingskraft. Vi vAgar ha en egen uppfattning, ba-
serad péa kunskap och insikt!

Vilken var den storsta férandringen i ditt arbete under aret?
Det var genomférandet av emissionen. Ett viktigt strategiskt beslut
och en viktig pusselbit for att tjana &nnu mer pengar i framtiden.

Vilken tycker du dr Kungsledens basta affar hittills?

Satsningen inom aldreboende, som nu har utdkats till vard, skola och
omsorg. Fokuseringen pa fastigheter med offentligt finansierad verk-

samhet &r ett vinnande drag!

Férslag till vinstdisposition
Styrelsens forslag till vinstdisposition redovisas pa sid 54.

Férvantad framtida utveckling
Se prognos 2006 pa sid 27.

Moderbolaget

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till 3 655
(535) Mkr. Omsattningen uppgick till 0 (0) Mkr. Moderbola-
gets tillgdngar bestar i huvudsak av finansiering av dotter-
bolagens fastighetsinnehav férdelat pa aktier i dotterbolag
5257 (1235) Mkr och réntebarande internfinansiering om
516 (1 631) Mkr. Finansieringen har i huvudsak skett genom
eget kapital om 5 574 (2 691) Mkr och externa skulder om
800 (300) Mkr.

Finansiell riskhantering

Moderbolaget ar i finansiellt hdnseende framforallt exponerat
for rAnterisker. Med rénterisk avses risken att férandringar i
rantenivan paverkar finansnettot. Risken &r begransad till ett
I&n om 800 Mkr. Moderbolaget ar dven utsatt for likviditets-
risk. Genom god likviditet och tillgang till erforderliga krediter

Mattias Andersson
Business Controller
Anstalld: 2002
Alder: 32

Vad tycker du Kungsleden skulle kunna bli battre pa?
Det finns alltid utrymme och méjlighet att bli &nnu snabbare och
effektivare pa att genomféra affaren.

Vad vantar du dig av 2006?
Att det blir samma visa i ar igen! Det vill sdga en fortsatt stark utveck-
ling av resultat och Idnsamhet.

Vilken ar Kungsledens framsta tillgang, och varfér?
Medarbetarna, eftersom vi ar kompetenta och férandringsbenégna.

forebygger Kungsleden risken att inte ha tillgang till likvida
medel for att fullgora sina forpliktelser. Se not 28 samt

pa sid 27 for ytterligare beskrivning av risker, policies och
sérskilda 6vervdganden for koncernen.

Vasentliga handelser efter verksamhetsarets utgang

| januari saldes 71 affarsfastigheter for 1 721 Mkr. Fastig-
heterna innehaller drygt 185 000 kvm uthyrningsbar yta,
varav cirka 157 000 kvm butiksyta med ett hyresvarde om
162 Mkr. Forsaljningspriset 6versteg det bokférda vardet
med 7 Mkr. Ytterligare en fastighet har sélts efter réken-
skapsérets slut, vilket gav en vinst pa 2 Mkr. Férséljning-
arna kommer att bidra till utdelningsgrundande resultat for
2006 med cirka 215 Mkr. Kungsleden har aven férvarvat
en vardfastighet fér 75 Mkr.

Jens Engwall meddelade i januari 2006 att han énskar
ldmna sin befattning som VD i Kungsleden. Sokandet efter
en eftertradare har paborjats. Jens Engwall kvarstar som
VD till halvarsskiftet och styrelsen har traffat Gverenskom-
melse om att han efter den sex manader langa uppsag-
ningstiden star till bolagets forfogande fram till den
1 januari 2007.



Resultatrakningar

Mkr

m Fastighetsférvaltning
Hyresintakter
Drifts- och underhaliskostnader
Fastighetsskatt

Tomtrattsavgéld

Driftsnetto

u Fastighetshandel
Forsaliningsintakter, netto
Bokfort vérde

Anskaffningsvarde

Realiserade vardeférandringar

Handelsnetto

Administrationskostnader

® Finansnetto
Resultat fran andelar i koncernforetag
Finansiella intakter

Finansiella kostnader

m Orealiserade vardeférdandringar
—forvaltningsfastigheter

—finansiella instrument

Resultat fore skatt

Skatt
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat

m Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedagare

Genomsnittligt antal aktier

Resultat per aktie fore och efter utspadning

Foéreslagen utdelning per aktie

Kungsleden

Arsredovisning 2005
Koncernen Moderbolaget
Not 2005 2004 2005 2004
5 1845,1 1428,6
-468,4 -344,2
-54,1 -49,8
4 -18,5 -17,5
1304,1 1017,1
2917,2 2704,0
-2513,9 -2519,9
-85,3 -117,2
-2599,2 -2637,1
318,0 66,9
6-9 -151,5 -138,9 -8,7 -8,5
10 3271,0 579,1
11 3,9 8,1 310,4 182,0
11 -549,5 -464,1 -340,9 -234,9
-545,6 -456,0 3240,5 526,2
11221 116,7
68,8 -106,3
1190,9 10,4
2115,9 499,5 3231,8 517,7
12
-59,7 -10,9
-69,4 388,2 423,3 17,2
-129,1 377,3
1986,8 876,8 3655,1 534,9
1986,8 876,8 3655,1 534,9

41282128 40430128
48,10 21,70
11,00 7,03



Balansrakningar

Mkr

m TILLGANGAR

m Fastigheter
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter
Byggnader under uppférande

Fastigheter som innehas for férsaljning

m Fordringar och 6vrigt
Inventarier och installationer
Andelar i koncernféretag
Uppskjuten skattefordran
Andra langfristiga fordringar
Ovriga tillgdngar som innehas fér férséljining
Kundfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

m Likvida medel

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

m EGET KAPITAL OCH SKULDER
m Eget kapital

Aktiekapital

Andra reserver

Balanserat resultat

Summa eget kapital

m Rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut

Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsalining

Obligationer

m Rorelseskulder och 6vrigt

Skulder hanforliga till tilgdngar som innehas for forsaljning

Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stallda sékerheter

Ansvarsforbindelser

Kungsleden

Arsredovisn
Koncernen
Not 2005-12-31 2004-12-31
13 24 856,2 13437,7
14 15,5 14,5
15 28,7
2 850,0
25750,4 13452,2
16 13,3 6,0
17
12 4051 346,5
11,7 40,0
2 24,8
74,8 11,3
21 969,5 551,4
56,3 39,0
1555,5 994,2
163,8 67,3
27 469,7 14 513,7
22
56,9 47,4
2070,3 1087,3
45221 2819,7
6649,3 3954,4
23
17 424,9 9531,5
2 578,7
300,0
18 003,6 9831,5
2 43,4
181,4 102,1
61,8 11,0
2 140,2 4117
390,0 203,0
2816,8 727,8
27 469,7 14513,7
25 19619,9 9570,8
26 6 005,1 6130,9

ing 2005
Moderbolag

2005-12-31 2004-12-31
5256,8 1234,5
531,56 108,2
18,0
515,7 1630,7

1,0

71
6312,1 2991,4
76,5 20,8
6 388,6 3012,2
56,9 47,4
2 063,6 1086,1
3453,7 15657,5
5574,2 2691,0

800,0
300,0
800,0 300,0
0,9 0,4
2,0
13,56 18,8
14,4 21,2
6 388,6 3012,2
2695,0 856,0
5917,9 6017,3



Kungsleden

Arsredovisning 2005
Forandringar i eget kapital
Omrak- Totalt
Aktie- Ovriga nings Balanserat eget
Koncernen kapital reserver reserv resultat kapital
m Ingdende eget kapital 2004-01-01 47,4 1087,2 2189,5 3324,1
Forskjutning inom eget kapital 0,1 -0,1 -
Summa formoégenhetsforandringar
redovisade direkt mot eget kapital 47,4 1087,3 2189,4 3324,1
Avrets resultat 876,8 876,8
Summa férmoégenhetsforandringar exkl.
transaktioner med bolagets dgare 47,4 1087,3 3066,2 4200,9
Utdelningar —246,5 —246,5
Utgaende eget kapital 2004-12-31 47,4 1087,3 2819,7 3954,4
Arets omrakningsdifferenser 5,4 5,4
Forskjutningar inom eget kapital 0,1 -0,1
Summa formoégenhetsforandringar
redovisade direkt mot eget kapital 47,4 1087,4 5,4 2819,7 3959,8
Avrets resultat 19868 19868
Summa férmoégenhetsforandringar exkl.
transaktioner med bolagets dgare 47,4 1087,4 5,4 4 806,5 5946,7
Utdelningar —284.,4 —284,4
Nyemission 9,5 977,5 987,0
m Utgdende eget kapital 2005-12-31 56,9 2064,9 5,4 4522,1 6649,3

Balan- Totalt
Aktie- Reserv- serat eget
Moderbolaget kapital fond resultat kapital
m Ingdende eget kapital 2004-01-01 47,4 1086,1 1173,1 2 306,6
Koncernbidrag 133,3 133,3
Skatteeffekt av koncernbidrag -37,3 -37,3
Summa féormoégenhetsforandringar
redovisade direkt mot eget kapital 47,4 1 086,1 1269,0 2402,6
Avrets resultat 534,9 534,9
Summa férmoégenhetsforandringar exkl.
transaktioner med bolagets &gare 47,4 1086,1 1804,0 2937,5
Utdelningar -246,5 -246,5
Nyemission
Utgaende eget kapital 2004-12-31 47,4 1086,1 1557,5 2691,0
Koncernbidrag -2047,9 -2047,9
Skatteeffekt av koncernbidrag 573,4 573,4
Summa férmoégenhetsforandringar
redovisadedirekt mot eget kapital 47,4 1086,1 83,0 1216,5
Avrets resultat 3655,1 3655,1
Summa férmoégenhetsforandringar exkl.
transaktioner med bolagets dgare 47,4 1086,1 3738,1 4871,6
Utdelningar -284,4 -284,4
Nyemission 9,5 977,5 987,0

m Utgdende eget kapital 2005-12-31 56,9 2063,6 3453,7 5574,2



Kassaflodesanalyser

Koncernen
Mkr Not 27 2005
m Rorelsen
Resultat fore skatt 21159
Realiserade vardeférandringar 85,3
Orealiserade vardeférandringar -1190,9
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet fran rérelsen 2,1
Betald skatt -11,3
Kassafléde fran rérelsen 1001,1
m Forandring i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 62,2
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 137,4
199,6
Kassafl6de fran rérelsen efter forandring av rorelsekapital 1200,7
m Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -8390,6
Forsélining av fastigheter (anskaffningsvarde) 2513,9
Forvarv av dotterforetag - netto likviditetspaverkan -1412,4
Investeringar i maskiner/inventarier -8,4
Forsaljiningar maskiner/inventarier 1,0
Lamnade langfristiga lan -6,6
Aterbetalningar lamnade langfristiga 1an 42,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -7 260,9
m Finansieringsverksamheten
Upptagna l&an 7314,6
Amortering av 1&n -1860,5
Nyemission 987,0
Utdelning -284,4
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 6 156,7
m Arets kassaflode 96,5
Likvida medel vid &rets borjan 67,3

Likvida medel vid arets slut

163,8

2004

499,5
17,2
-10,4

3,3
-23,0
586,7

-109,7
23,1
-86,6
500,1

-2681,9
2519,9

-2,8
1,0
-18,2

-182,0

5921,7

-5929,8

—246,5
-254,6

63,5
3,8
67,3

Kungsleden

Arsredovisning 2005

Moderbolaget
2005 2004
3231,8 517,7
3231,8 517,7
-2849,5 6,3
-6,2 -87,0
-2 855,7 -80,7
376,1 437,0
-1541,0
1102,7
18,0
-1523,0 1102,7
800,0
-300,0 -1272,4
987,0
—284.,4 —246,5
1202,6 -1518,9
55,7 20,8
20,8 0,0
76,5 20,8



Kungsleden

o Arsredovisning 2005
-
Moderbolaget enligt ARL
Resultatrakningar
Mkr Not 2005 2004
Administrationskostnader 6-9 -8,7 -8,5
Rorelseresultat -8,7 -8,6
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 10 3271,0 579,1
Finansiella int&kter 11 310,4 182,0
Finansiella kostnader 11 -340,9 -234,9
3240,5 526,2
Resultat fore skatt 3231,8 517,7
Skatt
Uppskjuten skatt 12 423,3 17,2
Arets resultat 3655,1 534,9
Balansrakningar
Mkr Not 2005-12-31 2004-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 17 5256,8 1234,5
Uppskjuten skattefordran 12 531,5 108,2
Andra langfristiga fordringar - 18,0
Summa anlaggningstillgdngar 5788,3 1360,7
Omsittningstillgdngar
Fordringar hos koncernféretag 515,7 1630,7
Ovriga fordringar 1,0
Forutbetalda kostnader/uppl intakter 71
523,8 1630,7
Likvida medel
Kassa och bank 76,5 20,8
Summa omsittningstillgdngar 600,3 1651,5
SUMMA TILLGANGAR 6 388,6 3012,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 22
Aktiekapital 56,9 47,4
Reservfond 2 063,6 1086,1
2120,5 11335
Fritt eget kapital
Balanserat resultat —201,4 1022,6
Avrets resultat 3655,1 534,9
3453,7 1557,5
Summa eget kapital 5574,2 2691,0
Kortfristiga skulder
Lan 800,0 300,0
Leverantorsskulder 0,9 0,4
Ovriga skulder 2,0
Uppl kostnader och forutbet intakter 13,5 18,8
814,4 321,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 388,6 3012,2
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stéllda sakerheter 25 2695,0 856,0
Ansvarsforbindelser 26 5917,9 6017,3



Notupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Frén och med 1 januari 2005 tillampar koncernen International Financial
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) som har godkants av EG-kommissionen
for tildmpning inom EU. Denna finansiella rapport &r den forsta fullstandiga
finansiella rapport uppréttad i enlighet med IFRS. | samband med ¢vergangen
frén tidigare standard till en redovisning enligt IFRS har koncernen tillampat
IFRS 1 som &r den rekommendation som beskriver hur évergangen till IFRS
ska redovisas. Vidare har Redovisningsradets rekommendation RR 30
"Kompletterande redovisningsregler fér koncerner” tilldmpats. Rekommen-
dationen trédde i kraft den 1 januari 2005.

For moderbolaget har redovisningen upprattats enligt Arsredovisnings—
lagen och Redovisningsrédets nya rekommendation RR 32 "Redovisning
for juridiska personer”. Tillampade redovisningsprinciper fér moderbolaget
ar oforandrade i jamforelse med tidigare &r om inget annat anges nedan.
For att fa battre jamforelse mellan koncernen och moderbolaget visas
Moderbolagets resultat- och balansrékning med samma uppstalining som
koncernen. Moderbolagets resultat- och balansrakning i enlighet med
Arsredovisningslagens uppstaliningsform finns pa sid 42.

Forutsattningar vid uppréattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och for koncernen. Samtliga belopp,
om inte annat anges, ar i notupplysningarna avrundade till nArmaste Tkr
och i évrigt i Mkr. Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvérden, férutom férvaltningsfastigheter och finansiella
instrument som varderas till verkligt varde. Férandring av beraknade verkliga
varden hanteras via resultatrékningen.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att
féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter
och ett antal andra faktorer som under radande forhéllanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands
sedan for att bedéma de redovisade vérdena pa tillgangar och skulder som
inte annars framgér tydligt frdn andra kallor. Verkligt utfall kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period dndringen gors om andringen endast
paverkat denna period, eller i den period &ndringen gérs och framtida
perioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tilldmpningen av IFRS som
har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar beskrivs ndrmare i not 28.

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér koncernen har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella
rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens redovisningsprinciper
har tillampats konsekvent pé rapportering och konsolidering av dotterfére-
tag, intresseftretag och joint venture féretag.

,&rsredovisningen och koncernredovisningen har godkéants for utfardande
av styrelsen den 3 mars 2006. Koncernens resultat- och balansrakning och
moderbolagets resultat- och balansrékning blir foremal for faststallelse pa
arsstdmman den 6 april 2006.

Andrade redovisningsprinciper och andra férandringar

Vid uppréttandet av koncernredovisning féregaende ér tillampades IFRS 1,
"First Time Adoption of International Financial Standards” och anpassningar
har tidigare gjorts genom att tillampa Redovisningsradets rekommendatio-
ner. Samtliga jamforelsesiffror (inklusive finansiella instrument) omraknades
frdn den 1 januari 2004. Delarsrapporten for forsta kvartalet 2005 var den
forsta finansiella rapport som presenterades i enlighet med IFRS for
Kungsleden.
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De viktigaste forandringarna i samband med 6vergang till IFRS for
Kungsleden har varit:

* Att omklassificera fastigheterna enligt IAS40 till férvaltningsfastigheter och
att vardera dem till verkligt véarde.

* Att redovisa finansiella poster till verkligt varde enligt IAS39.

o Att redovisa effekter av uppskjuten skatt utifrdn ovanstaende férandringar.

Sammantaget konstateras att kassaflodet fran forvaltningen inte paverkats
av de nya reglerna, medan redovisat resultat inklusive vardeférandringar
kommer att fluktuera.

Inforandet av den nya standarden har haft betydande effekt pa resultat-
och balansrakningarna. For att uppna jamforbarhet 6ver koncernens
utveckling och stalining har omrakning skett av jamforelsedren. Inférandet
av IFRS féranledde under forsta kvartalet 2005 &ven en dversyn av
definitioner pa sid 55 samt foréandringar av koncernens policy for
riskbegransningar och mél. Effekterna av omrakningen av koncernens
finansiella resultat och stélining samt redovisade kassafloderesultatet samt
pa eget kapital vid ingdngen och utgangen av 2004 redovisas i samman-
drag nedan:

Resultat- Eget
rakning kapital

Ingéende balans enligt Svensk Red.praxis, 1 jan 2004 28279
Forvaltningsfastigheter, redovisning till verkligt varde 954,5
Finansiella instrument, redovisning till verkligt varde -265,3
Uppskjuten skatt, redovisning till nominellt varde -198,0
Ingdende balans enligt IFRS-redovisning, 1 jan 2004 3324,1
Resultat efter skatt 2004 928,3
IFRS-justeringar

F;o'rvaltnin.gsfastigheter, verkligt varde 1172

salda fastigheter '
Forvaltningsfastigheter, orealiserad 152.0
vardeférandring ’

Finansiella instrument, orealiserad vardeférandring -106,3
Uppskjuten skatt 20,0
issstslzz;tnrgessrgléztringgngS exklusive omfdring 8768 876,8
Utdelning -246,5
Utgéende balans enligt IFRS-redovisning, 31 dec 2004 3954,4
Utgdende balans enligt Svensk Red.praxis , 31 dec 2004 3509,7

Féréndringar 2005

Under november 2005 godkénde EU-kommissionen att samtliga finansiella
instrument i en koncern far varderas till verkligt véarde enligt IAS 39.
Kungsleden har valt att tillampa marknadsvardering for samtliga finansiella
instrument. Omrakning har skett av tidigare rapporterade siffror. Effekterna
pa tidigare publicerade rapporter kan utlésas av tabellerna nedan.
Perioderna avser 12 manader avseende 2004 och tre manader for respektive
kvartal under 2005 och &r en jamférelse med tidigare publicerade siffror.

Resultatrdkning - tidigare/nya principer 2004/2005

Resultat tidigare

principer 882,2 1144 649,8 255,7
Vardef6ranaring 75 60  -21.2 26,3
finansiella instrument

EJplpsleuten skatt pa o1 17 59 74
férandringen

Resultat nya 876,8 118,7 634,5 274,6
principer

Genomsnittligt
antal aktier
Resultat per aktie,

40430117 40430117 40430117 40430117

tidigare principer 21,80 2,80 16,10 6,30
Resultat per aktie,
nya principer 21,70 2,90 15,70 6,80
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Notupplysningar

Segment

Kungsleden tillampar IAS 14 Segmentrapportering. Kungsledens
verksamhet bestar av portfoliforvaltning av ett tillgangsslag pa en marknad,
fastigheter, varfér ndgon uppdelning av den utfallsbaserade redovisnings-
informationen i resultat- och balansrékningarna inte ansetts tillféra nagot
eller underlétta for anvandarna av Kungsledens finansiella rapporter. For
att dessa béttre ska kunna utvardera Kungsledens aktuella risker och
mojligheter presenteras istéllet intjaningskapaciteten i varje finansiell
rapport, vilken baseras pa mer aktuell information. Se sidan 18 till 24.
Motiven till att endast redovisa ett segment beskrivs nedan.

Affdren — risker och mdjligheter

Kungsledens affarsmodell &r inriktad pa att &ndra portféliens sammansatt-
ning efter identifierade tendenser i fastighetsmarknaden. Malsattningen ar
att hoja portféliens riskjusterade avkastning. Verksamhetens inre kérna
kretsar kring risken f6r och méjligheten till vérdeférandringar i fastigheter,
saval i de &gda som i Gvriga fastigheter. Att balansera och optimera den
totala risknivan genom att diversifiera portfélien i dimensionerna —
kategorier, hyresgaster och geografiskt omrade &r viktiga inslag. Ett annat
ar att uppna en forvaltning av portféliens fastigheter som é&r effektiv och
ekonomisk sa att direktavkastning och varden kan maximeras.

Organisation — styrning och rapportering

Kungsledens organisation har utformats for att genomféra affarsmodellen
med hogsta majliga effektivitet. Strukturen foljer i huvudsak en geografisk
fordelning vilket forklaras av att det rent praktiskt ar svart att folja upp
fastighetsmarknaden och genomfora forvaltningen pa annat satt pa den
marknad dar verksamheten bedrivs. En del av organisationen ar dock
indelad efter kategorierna &ldreboende, vard och skola eftersom drifts-
och hyresgéstforhallandena &r speciella.

Rapporteringen &r i férsta hand utformad for att ge beslutsfattarna
information om hur den riskjusterade avkastningen utvecklas i portfélien
och i dess komponenter. | andra hand ger rapporteringen en bild av hur
organisationens delar utvecklats. Beslutsordningen &r i hog grad koncen-
trerad till VD och koncernledningen. Detta har visat sig vara en viktig
forutsattning for att mojliggéra genomférandet av affarsmodellen fullt ut.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterbolagen, intressebo-
lag och joint ventures. Med dotterbolag menas bolag éver vilkka moderbola-
get har bestdmmande inflytande. Koncernredovisningen har uppréattats i
enlighet med forvarvsmetoden som innebar att tillgangar och skulder har
varderats till verkligt varde vid forvarvstidpunkten enligt upprattad forvarvs-
analys. Forvarvade bolags intakter och kostnader ingér i koncernredovis-
ningen frén och med forvarvstidpunkten vilket innebér att bolaget bidrar till
koncernens kapital forst efter forvarvet. Avyttrade bolags resultatrakningar
tas med till det datum dé& det bestammande inflytandet upphor.
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid uppréttandet
av koncernredovisningen.

Intresseféretag

Intresseféretag ar de féretag dar koncernen har ett betydande inflytande,
men inte ett bestdmmande inflytande, &ver den driftsmassiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av
rostetalet. Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls
redovisas andelar i intressefbretag enligt kapitalandelsmetoden i koncern-
redovisningen. | koncernens resultatrakning redovisas koncernens andel

i intressefbretagens nettoresultat efter skatt och minoritet justerat for
eventuella avskrivningar, nedskrivningar eller upplésningar av férvarvade
Over- respektive undervarden.

Joint ventures

Med joint ventures avses bolag éver vilket moderbolaget tillsammans med
annan part har ett bestdmmande inflytande. Intressen i joint ventures redovi-
sas genom proportionell konsolidering (klyvningsmetoden). Kungsledens
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andel av joint ventures tillgédngar, skulder, intakter och kostnader redovisas
rad for rad tillsammans med motsvarande poster koncernredovisningen.

Omrékning av utldndsk verksamhet

Rékenskaperna for var och en av de utlandska dotter — och intressebolagen
fors i den lokala valutan dér verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella
rapporter presenteras i svenska kronor. Resultat- och balansrakningar for
utlandska verksamheter omréknas till SEK enligt dagskursmetoden, vilket
innebér att balansrakningarna omréknas till balansdagens kurs férutom
eget kapital som omréaknas till historisk kurs. Resultatrakningarna omréknas
till periodens genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid omrékning fors direkt
mot eget kapital som en omrékningsdifferens. Vid omrékningen har kursen
9,48 kr respektive 9,43 kr anvants for omrakning av EUR i resultat-
respektive balansrakningar.

Transaktioner med nérstaende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag tilldmpas affarsmassiga
villkor och marknadsprissattning. Inga nérstaendetransaktioner har skett till
och frén moderbolaget férutom rantebetalningar. | dvrigt har inga transak-
tioner skett med nagon styrelseledamot eller ledande befattningshavare.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas med valutakursen vid transak-
tionstidpunkten. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta omréknas
till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatférs. Kursdifferenser
avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i rérelseresultatet, medan
kursdifferenser hanforliga till finansiella tillgangar och skulder redovisas i
finansnettot.

Forvarv och avyttringar

Ett forvarv eller en avyttring redovisas fran den dag det bedéms som
sannolikt att de till affaren hérande vasentliga ekonomiska réttigheterna
och riskerna tillfaller/belastar eller utgér fran koncernen, vilket nastan
uteslutande &r pé avtalsdagen. Fordran eller skuld gentemot motparten
mellan affarsdag och likviddag redovisas brutto under dvriga fordringar
respektive dvriga skulder.

Tillgéngsforvéry

Under senare ar har det blivit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med
bolag innehallande fastigheter och inte som tidigare genom direkta
fastighetsaffarer. Vid ett tillgangsforvary genom bolagsaffar hanteras
forvarvet som om fastigheten/-erna forvarvats direkt. Denna typ av
forvarvade bolag har normalt inga anstéllda eller ndgon organisation eller
annan verksamhet &n den som ar direkt hanforlig till fastighetsinnehavet.
Anskaffningsvardet motsvarar det verkliga vardet pa tillgangar och ev
medféljande lan. Uppskjuten skatt redovisas inte pa eventuella Gvervarden
héanférliga till forvarvet.

Rorelseférvéry

Vid forvarv dar Kungsleden far bestdmmande inflytande Gver en eller flera,
i princip sjalvsténdiga, verksamheter tilldmpas férvarvsmetoden i enlighet
med IFRS 3 Rorelseforvary. Den forvarvade enhetens identifierbara
tillgangar, skulder och eventualforpliktelser redovisas till verkligt véarde vid
férvarvstidpunkten och resultat hénforligt till den férvarvade verksamheten
inraknas fran och med tilltradesdagen. Uppskjuten skatt redovisas for
eventuella dvervarden hanférliga till forvarvet. Under 2005 har ett rérelse-
férvarv skett, se not 3 fér ndrmare beskrivning.

Tillgéngar/skulder som innehas till férséljning

Avyttringsgrupper utgérande nyligen forvarvade dotterbolag/tillgangar som
amnas avyttras inom ett &r redovisas under rubriken tillgdngar som innehas
for forsaljning. Samtliga fordringar och skulder som &r hanforliga till
tillgangen eller tillgangsgruppen redovisas separat i balansrakningen.
Avyttringsgruppen redovisas till det lagsta av det redovisade vardet och det
verkliga vardet efter avdrag for forséljningskostnader. Forvaltningsfastighe-
ter som ingdr i en avyttringsgrupp véarderas dock alltid till verkligt varde.



Resultatrdkningens utformning

Resultatrakningen har utformats med ambitionen att utifran intakterna och
kostnadernas slag ge en relevant bild av verksamhet och dértill en s& god
redogorelse for kassaflodet fran verksamheten som ar mojligt. Resultatrak-
ningen visar rorelsens dimensioner och ger en godtagbar bild av kassaflédet
frén rorelsen. Resultatréakningen har dérmed en stark koppling till Kungsledens
affarsidé, vision och strategi.

Rérelsens olika dimensioner synliggdrs genom sarredovisning av
driftsnetto, handelsnetto, administrationskostnader, finansnetto samt
orealiserade vardeférandringar. Den inbdrdes ordningen ges av verksam-
hetens uppbyggnad.

Resultat fore skatt justerat for icke kassaflddespaverkande poster, framst
realiserade och orealiserade vardeférandringar, motsvarar i huvudsak
verksamhetens kassafldden.

Orealiserade vardeforandringar bestar av vardeférandringar pa de forvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument som finns kvar i verksamheten
pa balansdagen. Var bedémning ar att vardeférandringarna ar negativt
korrelerade och framst forklaras av réntelagets utveckling. Prissattningen
pa fastighetsmarknaden &r normalt beroende av rantan och marknadsvar-
det pa de réntebérande skulderna &r, givet vald rantebindningsstrategi,
avhangigt réntan. De orealiserade vardefdrandringarna ar inte forknippade
med kassafldden. Kungsleden optimerar verksamheten mot kombinationen
av ett hogt kassaflode och Iag rorelserisk. Harav foljer att det &r rimligt att
den orealiserade vardeforandringsdimensionen presenteras samlat och pa
en lagre niva i resultatrékningen. Vissa bedémare har antagit att ordet
realiserat anvands for att implicera hogre kvalitet pa en konstaterad
vardeférandring efter en transaktion &n en antagen/orealiserad vardeférand-
ring. Egentligen &r detta sjalvklart. Verksamma i fastighetsbranschen vet att
det finns ett osékerhetsintervall runt en vardering som i enlighet med IAS 40
féranleder en orealiserad vardeférandring i redovisningen.

Realiserade vardeférandringar visar att det till skillnad mot orealiserade
vérdeforandringar skett en transaktion och att ett kassafléde uppstatt.
Redovisningen inom dimensionen fastighetshandel har utformats for att visa
hur mycket av sdlda fastigheternas bokforda véarde som uppstatt genom
kassafléden, vilket benamnts anskaffningsvarde, och hur mycket som
uppstatt genom vardeforandringar, vilket benamnts realiserade vardefor-
andringar.

Intékter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangspunk-
ten att fastigheten kvarstar i Kungsledens &go dven om avtalet kan lopa pa
upp till 20 ar. Hyresintakterna fordelas dver tiden enligt avtalens innebdrd,
vilket bland annat innebér att hyresrabatter redovisas i den period de avser.
For fastighetshandel géller, séval for fastighets- som bolagsavyttringar, att
avyttringen redovisas och resultatavréknas nér det beddéms som sannolikt
att de ekonomiska férdelarna kommer tillgodoraknas koncernen, vilket
oftast ar pa avtalsdagen.

Finansnetto

Rénteintékter och rantebidrag resultatférs i den period de avser. Rante- och
andra finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under byggtiden medan
de vid till- och ombyggnad kostnadsférs I6pande, eftersom uppférande-
tiden da oftast &r kortare. Derivat anvands i syfte att uppné dnskad
rantebindning. Intékter och kostnader avseende derivat redovisas I6pande.
Intékter och kostnader for I6sen och omférhandlingar av derivat samt
ranteskillnadsersattningar redovisas nar de uppstar. Kostnader i samband
med upptagande av lan periodiseras 6ver laneperioden.

Inkomstskatter

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt fér
svenska och utlandska koncernenheter utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tilhérande skatteeffekt redovisas i
eget kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt géllande lagstiftning i
respektive land. Skattesatsen i Sverige har under de senaste fem &ren varit
28 procent och beraknas p& nominellt bokfort resultat med tillagg for ej
avdragsgilla poster samt med avdrag fér ej skattepliktiga intékter. Inkomst-
skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilken innebar att uppskjuten
skatt beréknas for pa balansdagen identifierade temporara skillnader mellan
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tillgangarnas eller skuldernas skattemassiga varden och deras redovisade
varden. Tempordara skillnader férekommer i fastigheter, andelar i dotterbo-
lag, inkomstskatter (underskottsavdrag) och rantebérande skulder.
Temporara skillnader varderas till nominell skattesats och férandringen fran
féregdende balansdag redovisas Gver resultatrakningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte langre beddéms sannolikt att de kan
utnyttjas.

Erséattningar till anstéllda

Ersattningar till anstéllda sésom Iéner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfranvaro etc redovisas i takt med att de anstéllda utfor tjanster.
Kungsleden foljer IAS 19, Erséattningar till anstéllda, saval som de ytterligare
upplysningar som kravs enligt ARL. Ataganden for ledande befattningsha-
vare tryggas genom avgiftsbestdmda pensionsplaner. Ataganden for dvriga
befattningshavare tryggas genom en férsakring i Alecta. | enlighet med
uttalanden fran Redovisningsradets aktutgrupp redovisas pensionsplanen
enligt ITP som tryggas genom férsékring hos Alecta som en avgiftsbestamd
plan s& Iange ITP-planen &r oférandrad i sin grundkonstruktion.

Leasing

Kungsleden har ingatt ett antal mindre leasingavtal avseende kontorsmaski-
ner. Det sammanlagda beloppet av dessa &r inte materiellt. Med utgangs-
punkt fran att den ekonomiska risken kvarstar hos uthyraren har samtliga
hyres-, tomtrétts- och leasingavtal redovisats som operationella leasing-
avtal. Kostnaderna kostnadsfors I6pande.

Kungsleden hade vid bokslutstillféllet en fastighet som leasas genom ett
finansiellt leasingavtal. Fastigheten ar upptagen som en férvaltningsfastighet
pa tillgangssidan och som ett lan pé skuldsidan.

Hyresintakter klassificeras som operationella leasingavtal, se rubrik Intakter.

Klassificering mm

Kungsledens verksamhet bestér av ett stort antal hyresfastigheter som hyrs
ut till utomstaende hyresgaster. Hyreskontrakt uppréttas initialt normalt pa
en hyrestid som omfattar 3 &r. Hyresperioden varierar dock och kan I6pa pa
upp till 20 &r. Fore avtalstidens utgang sker omférhandling med hyresgésten
med avseende pa hyresniva och évriga villkor i avtalet, om avtalet inte &r
uppsagt. Det &r dock svart att efter det initiala avtalstilifallet veta hur lange
ett avtal kommer att 16pa, samt finns vid varie tillfélle ett stort antal parallelit
|6pande avtal med olika avtalslangd, vilket gor det svart att definiera
Kungsledens affarscykel. Det &r dven svart att definiera hur lange en
fastighet forvantas innehas. Med hansyn till detta presenteras tillgangar

och skulder i balansrékningen i minskande likviditetsordning da det ger
information som dr tillforlitlig och relevant i forhallande till verksamheten.

Fastigheter

Fastigheter bokfors i dotterbolagen till anskaffningsvéarde. Aktivering sker
sedan av utgifter nar atgarderna leder till ekonomisk nytta i framtiden.

| koncernen sker sedan vardering till marknadsvéarde enligt nedan
redovisade metod. Andra tillkommande utgifter redovisas som en kostnad
i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som &gs eller leasas genom ett finansiellt leasingavtal
i syfte att generera hyresintékter och/eller vardestegringar rubriceras i
koncernen som forvaltningsfastigheter. IAS 40 tillampas och innehavet
vérderas till verkligt varde. Under I6pande &r sker omvéardering i samband
med kvartalsrapportering i de fall de interna varderingarna indikerar
vasentliga vardeférandringar. For dvervaganden etc avseende vardering av
fastigheter — se rubrik fastighetsvardering nedan samt not 28.

Rérelsefastigheter

De fastigheter dér en icke obetydlig del av ytan utnyttjas for tillhandahallande
av tjanster eller administrativa &ndamal inom koncernen rubriceras som
rérelsefastigheter. Redovisning sker i enlighet med IAS 16 Materiella
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anlaggningstillgangar. Rorelsefastigheter bokfors till anskaffningsvéarde med
avdrag for planenliga avskrivningar éver den ekonomiska livslangden.
Avskrivningstiden uppgar till mellan 100 &r och 10 &r beroende pa vilken
komponent i fastigheten som avses. Vid bokslutstillféllet fanns endast tva
fastigheter som beddms falla inom rubriceringen rérelsefastigheter i
Kungsledenkoncernen. Da den beddmda paverkan pa koncernens resultat
beréaknas vara immateriell och darmed inte tillfor ndgon merinformation for
en lasare av arsredovisningen har ndgon avskrivning for perioden inte
redovisats i koncernen. Beréknad avskrivning uppgar till cirka 150 Tkr.

Byggnader under uppférande

Fastigheter som ar under uppférande fér framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter eller rorelsefastigheter bokfors till nedlagda
kostnader till dess arbetena ér slutférda. IAS 16 tillampas tills fastigheten ar
uppford och darmed overgar till att bli forvaltningsfastigheter/rorelsefastig-
heter. Ev. avskrivning sker forst efter det att byggnaden fardigstéllts.

Inventarier och installationer

Inventarier och installationer har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskriv-
ningar. IAS 16 tillampas. Inventarier avskrivs linjart enligt plan pa fem ar.

Fastighetsvérdering

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter baseras till 100 procent pa internt
genomférda varderingar. Kungsleden genomfor I6pande varderingar, vilka ar
en integrerad del av affarsprocessen. For varje fastighet finns alltid en
affarsplan, som uppdateras minst en gdng om aret och innehaller intern
vérdering, senaste externa vérdering, en handlingsplan for vilka atgarder
som beddms optimera fastighetens driftsnetto och varde samt ett
staliningstagande om fastighetens vérde. Till grund fér bedémningen av
fastighetens varde anvands en nuvardesberakning av fastighetens framtida
driftsnetton.

Varderingen grundar sig pa féljande antaganden och forutsattningar;

* Hansyn tas till kategori, geografi och avtalets I6ptid.

o Kalkylranta varierar mellan 6,5 och 16 %

 Direktavkastningskrav mellan 5 och 14 %

e Langsiktig vakans normalt mellan 5 och 10 %

e Drift- och underhallskostnader beraknas utifran utfall for respektive
fastighet samt erfarenheter fran jamforbara objekt. Kostnad for
tomtrattsavgéald inkluderas i varderingsmodellen.

* Inflationen har antagits bli 1,5 procent per ar under hela kalkylperioden

Kungsleden gdr bedémningen att omvérlden av afférsetiska skal kréver att
de interna varderingarna verifieras genom externa varderingar. Vart tredje ar
gors déarfor ett representativt urval, avseende kategori och geografi,
uppgéende till 70 procent av fastigheternas varde en fullstandig extern
vardering inklusive besiktning av fastigheterna. For nya fastigheter samt
fastigheter dar det finns sérskilda skal gérs dock en fullstandig extern
vardering. Den externa varderingen ses som en kvalitetskontroll av de
interna varderingarna som &r de gallande for faststallande av verkligt varde
pé koncernens fastigheter. Erfarenhetsmassigt ligger erhalina priser dver
bade interna och externa varderingar.

Finansiella instrument
Finansiella instrument vérderas och redovisas i koncernen i enlighet med
reglerna i IAS 39, vilket innebar att de initialt redovisas till anskaffningsvarde,
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskost-
nader for alla finansiella instrument utom de som redovisas till verkligt varde
via resultatrakningen. Dérefter sker redovisning efter hur de har klassificerats.
Verkligt varde pa noterade finansiella tillgangar motsvaras av tilgdngens
noterade kopkurs pa balansdagen. Verkligt varde pa onoterade finansiella
tillgangar faststalls genom att jamféra med liknande instrument eller
diskonterade kassafloden.

Kungsleden
Arsredovisning 2005

Langfristiga fordringar, som uteslutande utgdrs av sé kallade séljarreverser,
har vérderats till upplupet anskaffningsvéarde. Kortfristiga fordringar har efter
individuell vardering upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta.

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag
for osékra fordringar som beddmts individuellt.

Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillgangligt postgiro- och
banktillgodohavande.

Skulder redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktions-
kostnader. Efter anskaffningstidpunkten vérderas lanen till upplupet
anskaffningsvéarde enligt effektivriantemetoden.

Leverantdrskulder vérderas utan diskontering till nominellt belopp.

| koncernen utgér skuldportfdlien en stor del av balansrékningens
passivsida och vardeférandringar i de rantebarande skulderna, givet vald
rantebindningsstrategi, antas vara korrelerande med vardeférandringarna
i fastighetsportfélien. Sakringsredovisning anvands inte, varfér derivat
varderas och redovisas till verkligt varde i balansrékningen och de
orealiserade vardeférandringarna redovisas 6ver resultatrakningen.

Nedskrivningar
De redovisade vardena pa koncernens tillgangar, prévas vid varje balansdag
for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Undantag
gors for tillgangar for forsalining, forvaltningsfastigheter och uppskjutna
skattefordringar. Om n&gon sadan indikation finns berdknas tillgangens
atervinningsvarde. For undantagna tillgéngar enligt ovan prévas varderingen
enligt respektive standard.

En nedskrivning aterfors endast i den utstrackning tillgangens redovisade
vérde efter terforing inte verstiger det redovisade varde som tillgdngen
skulle haft om nedskrivning inte skett.

Eventualforpliktelser (ansvarsforbindelser)

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt &tagande som
héarror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréaftas endast av en
eller flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller avsattning pé& grund av det inte &r troligt att ett
utfldde av resurser kommer att krévas.

Not 2 Tillgdngar som innehas for forséljning

| decemboer tilltrdddes ett antal dotterbolag och intressebolag i Belgien och
Holland med tillhérande fastigheter. Det utlandska innehavet avses avyttras
inom det narmaste aret. En framtida forsaljning forvantas varken ge vinst
eller forlust vid vérdering till verkligt varde med avdrag for forséljningskostna-
der. Fastigheterna med tillhdrande balansposter har sérredovisats i
balansrakningen som tillgdngar och skulder som innehas for forséljning.

Not 3 Forvarv av rérelse

Den 10 oktober 2005 forvarvade koncernen ett storre fastighetsbestand
med tillhérande rérelse med tilltréde den 1 december 2005, inkluderande
183 fastigheter fran Weland Fastigheter och Fogelviks Holding. Foretaget
inklusive dotterbolag &r ett fastighetsbolag med huvudsaklig del av
verksamheten i Storstockholm, Lund, Norrkdping, Karlstad, Gavle och
Sundsvall. Under den ménad som foljde efter forvarvet bidrog dotterforeta-
get med 326 Mkr, inklusive vardeférandringar, till koncernens resultat efter
skatt under 2005. Om forvarvet hade intraffat per den 1 januari 2005, skulle
bidraget till koncernens intakter ha blivit cirka 700 Mkr och bidraget till arets
resultat skulle ha blivit cirka 405 Mkr. For ytterligare information se not 27.



Not 4 Operationell leasing - Tomtrattsavgalder

Koncernen
Operationella leasingavtal 2005
Forfaller till betalning inom ett ar 13 501
Forfaller till betalning mellan 2-5 ar 52 004
Forfaller till betalning senare an 5 ar 371380
Summa 436 885

Operationella leasingavtal dér foretaget ar leasetagare. Genomsnittlig
kvarvarande avgaldsperiod uppgar till 27 &r. Betalning kostnadsfors linjart
Over leasingperioden. Kungsleden har dven ingétt ett antal mindre
leasingavtal avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av
dessa é&r inte materiellt.

Not 5 Operationell leasing - intakter

Koncernen
Hyresintakter 2005
Forfaller till betalning inom ett ar 2660 653
Forfaller till betalning mellan 2-5 ar 5451 806
Forfaller till betalning senare &n 5 ar 3139492
Summa 11251 951

Hyresavtalen i Kungsledenkoncernen &r ur ett redovisningsperpektiv att
betrakta som operationella leasingavtal. Tabellen ovan visar hyresintakter-
na beraknade pa aktuella hyreskontrakt, vilkka per 31 december 2005
uppgick till 15 766 st. En stor del av de kommersiella avtalen forfaller inom
fem &r, medan néstan halften av aldreboendets kontraktsvarde forfaller ar
2015 eller senare. Hyresavtal avseende bostader ingas normalt i
tillsvidareform dar hyresgésten har majlighet att séga upp avtalet med tre
méanaders uppsagningstid. Hyresavtal avseende lokaler ings pa 3-20 &r.
Hyran indexregleras oftast. Som tillagg till bashyran utgér i de flesta fall
tillagg for varme och fastighetsskatt. Tillaggen grundar sig pa de faktiska
kostnader som hyresvarden haft.

Ovanstéende redovisade hyresintakter ger en bild av kontraktssituatio-
nen vid bokslutstillfallet. D& transaktionstakten avseende férvéary och
forsaljiningar av fastigheter &r hog i Kungsleden férandras forutsattningarna
for framtida hyresintakter standigt, vilket bor tas i beaktande vid en analys
av ovanstaende tabell.

Not 6 Administrationskostnader

Koncernen Moderbolaget
Administrationskostnader 2005 2004 2005 2004
Personalkostnader -82960 -70315 -1372 -1324
Avskrivningar —2590 —2193
Ovriga rorelsekostnader —-65932 -66433 —7 254 —7175
Summa -151482 -138941 -8626 -8499

Avser framst kostnader fér koncernens ledning och centrala funktioner
sasom ekonomi, finansiering, juridik, analys och informationsteknologi samt
borsnoteringskostnader. Innefattar &ven fastighetsadministration sdsom
kostnader for I6pande fastighetsforvaltning inkluderande kostnader for
hyresdebitering, hyresférhandling, hyreskrav och redovisning. Avskrivning
pa inventarier ingar i administrationskostnaderna.

Not 7 Anstéllda och personalkostnader

Andel
2005 kvinnor %

Andel

Medelantalet anstéllda 2004 kvinnor %

Moderbolaget - - - -
Dotterforetag
Sverige 99 38 75 45
Belgien 1 - - -

Koncernen 100 38 75 45

Kungsleden
Arsredovisning 2005

Andel
2005 kvinnor %

Andel
2004 kvinnor %

Konsfordelning i
féretagsledningen

Moderbolaget och koncernen

Styrelsen 17 17
Ovriga ledande
befattningshavare 14 0

Styrelsen bestér av sex ledaméter varav en kvinna. Ovriga ledande
befattningshavare uppgar till sju personer varav en kvinna.

2005 2004
Loner, Loner,
Loéner, andra andra andra
ersattningar och ersitt- Sociala  ersitt- Sociala

sociala kostnader ningar kostnader ningar kostnader

Koncernen

Styrelse, VD och WD 12136 5395 8838 4292
(varav pensionskostnader) (1 456) (1402
Ovriga anstélida 41709 20071 35567 16 304
(varav pensionskostnader) (5981) (4674)
Summa 53 845 25466 44405 20 596
(7115) (6076)
Moderbolaget
Styrelse 1030 334 870 284
(varav pensionskostnader) - -

Inkluderat i ovanstaende belopp &r 16n och sociala avgifter utbetalt i Belgien
med 53 Tkr respektive 14 Tkr omraknat till svenska kronor.

Sjukfranvaro, procent 2005 2004
Total sjukfranvaro som andel av ordinarie arbetstid 1 2
Andel av total sjukfranvaro som avser sammanhéngande

sjukfranvaro pé 60 dagar eller mer 30 10

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

Mén 1 1
Kvinnor 4 5
Sjukfranvaron fordelad efter alderskategori

29 ér eller yngre 1 1
30-49 &r 2 3
50 &r eller &ldre 1 1

Personalen inom Kungsleden &r till storsta delen anstallda i dotterbolagen
Kungsleden Fastighets AB. Under kommande &r kommer anstaliningsavta-
len i avseende personal som ingick i rérelsefdrvarvet (se not 3) att flyttas till
Kungsleden Fastighets AB.

Not 8 Ersattningar till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt bolagsstammans beslut. Till ledamot
anstalld i bolaget utgar inget arvode. Erséttningar till VD och andra ledande
befattningshavare utgérs av grundlon, rorlig ersattning, évriga férmaner samt
pension. Med andra ledande befattningshavare menas de sex personer
som under 2005 utdver VD ingick i koncernledningen. Den rérliga delen ska
utgdra en vasentlig del av majliga erséttningar och ar maximerad till 12
manadsléner. Den rorliga delen baseras pé utfallet i forhallande till individuellt
uppsatta mal.
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Ersattningar och 6vriga férmaner for 2005

Grund- .

16n/ Rorlig Ovriga Pen-

styrelse  ersatt- forma- sions-

arvode ning ner kostnad Summa
Styrelsens
ordférande 360 - - - 360
VD 2408 2640 145 747 5940
Andra ledande
befattningshavare 5462 5689 279 1253 13353
Summa 8230 8329 424 2000 19653

Kommentarer till tabellen

* Rorlig ersattning avser till 2005 hanforlig bonus, varav 8 329 (6 694)
belastat 2005.

» Ovriga férméaner avser tjianstebil samt kostférman.

* Ledande befattningshavares pensionsplaner &r avgiftsbestdmda.
Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2005. Se &ven
nedan for ytterligare information om pension.

Rorlig erséttning

For VD och wWD baserades bonus fér 2005 pa utdelningsgrundande
resultat, resultat fran fastighetsforsaljningar och tillvéxtmal. Bonusbeloppet
for 2005 motsvarade 100 procent av grundlénen.

Fér de fyra andra ledande befattningshavarna baserades bonus for
2005 pa samma grundval som for VD och WD samt pé individuella
resultatmal for det egna ansvarsomradet. Bonusbeloppet for dessa
befattningshavare fér 2005 utgjorde i genomsnitt 100 (83) procent av
grundiénen.

Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder &r 65 & med undantag
foér VD som har 60 ars pensionsélder. Samtliga ledande befattningshavare
har premiebaserad pension, utan andra forpliktelser for bolaget an
skyldigheten att erlagga arliga premier. Pensionspremie for VD far uppga till
vad som &r avdragsgillt fér bolaget och baseras pé den sé kallade
huvudregeln, vilket innebar att premien far uppga till det Iagsta av 35
procent av pensionsgrundande 16n och 10 basbelopp, samt den sé kallade
kompletteringsregeln. Kompletteringsregeln innebér att VD erhaller en
pension om 30 procent av I6nen fran 60 &r till och med 65 ars alder.
Pensionspremien for en av de tva vWD:arna baseras aven den pa
huvudregeln. Pensionspremie for dvriga ledande befattningshavare baseras
pa ITP-planen. For andra anstéllda &n ledande befattningshavare tillampas
ITP-planen.

Avgéangsvederlag

Mellan bolaget och VD géller en dmsesidig uppséagningstid om 6 manader.
Vid uppséagning fran bolagets sida erhaller VD ett avgangsvederlag pa 18
manadsloner. Avgangsvederlaget avréknas ej mot andra inkomster och
ligger till grund for pension. Vid uppsagning fran VDs sida utgar inget
avgangsvederlag. For fyra av de andra ledande befattningshavarna galler att
uppsagningstiden varierar mellan tre och sex manader. Fran bolagets sida
galler dock sex ménaders uppsagningstid for dessa ledande befattningsha-
vare och att vid uppsagning fran bolagets sida erhélls ett avgangsvederlag pa
12 méanadsloner. Avgangsvederlaget avrdknas ej mot andra inkomster. Vid
uppsagning fran dessa ledande befattningshavares sida utgar inget
avgangsvederlag. For de dvriga tva andra ledande befattningshavarna galler
villkor enligt kollektivavtal.

Berednings- och beslutsprocess
Ersattning till koncernledningen beslutas av styrelsen efter forslag fran
ersattningskommittén.

Kungsleden
Arsredovisning 2005

Not 9 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
KPMG
Revisionsuppdrag 1850 2000 500 500
Andra uppdrag 750 600 0 0
Summa 2600 2600 500 500

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktdrens férvaltning,
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra
samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat
ar andra uppdrag.

Not 10 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget
2005 2004
Utdelningar 3268957 1020000
Resultat fran avyttring av andelar 210135 -
Nedskrivningar -208 067 —440 935
Summa 3271025 579 065
Koncernen
Rénteintékter och liknande resultatposter 2005 2004
Utdelningar 115 -
Rénteintakter 2245 5552
Ovrigt 1513 2584
Summa Finansiella intakter 3873 8136
Koncernen
Rantekostnader och liknande resultatposter 2005 2004
Rantekostnader -526 878 -445057
Ovrigt 22505 18995
Summa Finansiella kostnader -549 473 -464 052
Moderbolaget
Raénteintakter och liknande resultatposter 2005 2004
Rénteintakter
koncernféretag 307 745 178 603
ovriga 1339 1063
Ovrigt 1261 2353
Summa 310 345 182019
Moderbolaget
Réantekostnader och liknande resultatposter 2005 2004
Réntekostnader
koncernféretag —244289 122858
ovriga -88956 -107 276
Ovrigt -7 659 -4 711
Summa -340904  -234845



Kungsleden

Arsredovisning 2005

m Uppskjutna Uppskjutna Uppskjutna
skatter skattefordringar skatteskulder
Skattekostnad 2005 2004 2005 2004 2005 2004
Koncernen Inkomst-
Resultat fore skatt 2115909 499 565 skatter
Skatt 28% -592455 139878 (underskotts-
Skatteeffekt av skattemassiga justeringar 339209 456 862 avdrag) 1879932 1122869
Skatteeffekt av e skatteméssiga intakter Rantebarande
och kostnader netto 124102 60316 skulder 111132 108 469
Redovisad skatt -129 145 377 300 Andelar i
Aktuell skatt -59 660 -10872 koncernféretag 83188 72147
Uppskjuten skatt —69 485 388172 Ovrigt 6131
Redovisad skatt -129 145 377 300
Fastigheter 97 104 76476 -1272426 -1033417
Moderbolaget Skatteford-
Resultat fore skatt 3231847 517740 ringar/
Skatt 28% 004917 -144967 skulder 1677 487 1379961 -1272426 -1033417
Skatteeffekt av ef skattemassiga intakter Kvittning 1272426 -1033417 1272426 1033417
och kostnader netto 1328 166 162 135
Redovisad skatt 423 249 17168 g::;:f;”d'
Atuell skatt skulder,netto 405061 346544 0 0
Uppskjuten skatt 423 249 17168
Redovisad skatt 423 249 17 168
Avstimning effektiv skatt 2005 2004 % 2004 E: /ffa‘i‘t’fsi‘:j d‘;':ps"’“t"a skattefordring- Koncernen
Resultat fore skatt 2115909 499 565 2005 2004
Skatt enl géllande skattesats -592 455 28,0 -139878 Skattepliktiga temporara skilnader 1 471 649
Skattemassiga resultat
pé forvéarvade andelar 339209 915 456862 Inkomstskatter(underskottsavdrag) 1499 605
Ej skattepliktiga intékter
vin avyttr[i)ng a%/ andelar 5,7 120 351 -11,9 59 328 27956 0
Ovriga ej skattepliktiga intakter -0,2 4603 -0,3 1688
Ej avdragsgilla kostnader 0,0 -853 0,1 -700 Koncernen
Redovisad effektiv skatt 6,1 -129145 -75,5 377 300 2005:12-31  2004-12-31
Koncernen Verkligt vérde vid arets borjan 13437756 13158842
. i Forvarvat via rérelseforvary 5383 699 -
Temporéra skillnader 2005 2004 (")vriga fErvary 7957 158 2490079
Investering i fastigheterna 319 461 192 009
Inkomstskatter (underskottsavairag) 4928326 4010244 Omklassiﬂgceringgtill tilgangar for forsélining ~850 000 -
Réntebarande skulder 396 901 387 390 Omvérderingseffekter under &ret
/ﬁndelar i dotterbolag 297 100 257 668 pé sélda fastigheter 85329 117 253
Ovrigt 21986 - Anskaffningsvérden slda fastigheter -2599218 -2 637 158
Fastigheter —4197 577 -8 417646 Orealiserad vardeforandring 1122 068 116 731
Summa 1446646 1237656 Verkligt varde vid arets slut 24856256 13437 756
Uppskjuten skattefordran 405 061 346 544
Koncernen
Mgjligheterna att utnyttja underskottsavdragen ar begréansade till vissa Taxeringsvirden 2005-12-31 2004-12-31
belopp. Koncernbidragssparr fran forvérv hindrar utnyttjande av underskott Taxeringsvérden, byggnader 5865939 5124423
vid taxeringsar 2006 om 838 Mkr. Sparren géller till och med taxeringsaret Taxeringsvarden, mark 1635909 1396 051
2012. Koncernbidragsspérr fran fusion hindrar utnyttjandet av 819 Mkr av de Summa 7 501 848 6 520 474
ovanstaende underskotten till och med taxeringsér 2012 samt hindrar
utnyttjandet av ytterligare 9 Mkr till och med taxeringsér 2009. Koncernen
Fusionsspérren géller sdval mot egna upparbetade vinster som mottagna Forvaltningsfastigheter - paverkan pa
koncernbidrag. periodens resultat 2005-12-31 2004-12-31
I moderbolaget bestér uppskjutna skattefordringar uteslutande av Hyresintakter 1843111 1426618
inkomstskatter (underskottsavdrag). Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter
som genererat hyresintékter under perioden’ -540 111 -410 632
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter
som inte genererat hyresintakter under
perioden’ 0 0

'] direkta kostnader ingar drift- och underhaliskostnader, fastighetsskatt och

tomtrattsavgald.

Fastigheter som innehas via operationella leasingavtal redovisas i vissa fall
som forvaltningsfastigheter. Se vidare under redovisningsprinciper ovan.
Det bokférda vardet av rentingfastigheter som ingér i koncernens
fastighetsinnehav uppgar till 11 (0) Mkr och motsvarande skuldbelopp

uppgar till 20 (0) Mkr.

Per den 31 december 2005 har fastigheter med ett redovisat varde om
24 133 (13 266) Mkr stéllts som sékerhet for banklan.
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Not 14 Rorelsefastigheter

Koncernen
Rérelsefastigheter - byggnader och mark 2005-12-31  2004-12-31
Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden 14 500 14 500
Forvarvat via rorelseférvary 1000
Planenligt restvarde vid arets slut 15500 14 500

Koncernen
Taxeringsvarden 2005-12-31 2004-12-31
Taxeringsvarden, byggnader 7612 7 200
Taxeringsvarden, mark 2 546 2483
Summa 10158 9683

Not 15 Byggnader under uppforande

Byggnader under uppférande

Under 2005 forvarvade koncernen mark med avsikten att uppféra en skola
och en ambulanscentral. Anskaffningsvardet var 14 908 Tkr. Koncernen
paborjade ocksa byggnationen av dessa fastigheter med framtida
anvandning som forvaltningsfastigheter. Fram till balansdagen hade 13 744
(0) Tkr investerats i fastigheterna. De bada projekten har planerade
slutdatum under 2006 med inflyttning av hyresgaster.

Not 16 Inventarier och installationer

Koncernen
2005-12-31 2004-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

vid &rets borjan 17070 17576
Forvarvat via rérelseforvary 18079 -
Ovriga forvary 8713 2818
Avyttringar/utrangeringar -7 112 -3 324
Summa 36 750 17 070

Ackumulerade avskrivningar

vid arets borjan -11 067 -11172

Forvarv via rorelseférvany -156714

Arets avskrivningar 2590 -2193

Avyttringar/utrangeringar 5885 2298

Summa —23 486 -11 067

Planenligt restvarde vid arets slut 13 264 6003
Moderbolaget

2005-12-31 2004-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets borjan 1565185 1704720
Forvarv 1541128 365
Avyttringar —2200 -319900
Aktiedgartillskott 2691426 180 000
Summa 5795 539 1565 185
Ingéende nedskrivningar -330 654 -
Nedskrivningar -208 067 -330 654
Summa -538 721 -330 654
Bokfért virde vid arets slut 5256818 1234531

Direktagda dotterbolag framgar nedan. Ovriga i koncernen ing&ende bolag
redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifterna med
hansyn till kravet pa rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga bolag
framgér dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.

Kungsleden
Arsredovisning 2005

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernforetag

. s Bokfort Bokfort

ik e Aol e, varde
%’ 2005 2004

Kungsleden Fastighets AB,
556459-8612, Sthim 200 100 1156 000 856 000
Realia AB
556100-0703, Sthim 23822375 100 1538952 -
Hemso Fastighets AB,
556481-1429, Sthim 1000 100 507 872 107 872
Kungsleden Syd AB,
556480-0109, Sthim 10 000 100 1444274 144 274
Kungsleden Ost B AB,
556610-9103, Sthim 1000 100 35785 35785
Kungsleden Vardfastigheter AB,
556653-7501, Sthim 1000 100 550100 -
Kungsleden Ost G AB,
556598-3177, Sthim 1000 100 100 100
Bovard i Sverige AB,
556429-6126, Sthim 3750 100 20274 20274
Kungsleden Aldre B AB,
556635-1366, Sthim 1000 100 120 17 761
Kungsleden Backen AB,
556651-8394, Sthim 1000 100 1100 50 100
Kungsleden Real Estate BV,
34209547, Nederlanderna 900 100 165 165
Kungsleden Service AB,
556610-9087, Sthim 1000 100 2076 -
Bolag som avyttrats 2005 2200
Summa 5256818 1234531

‘Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstdmmer med andelen av
rosterna for totalt antal aktier.”

Not 18 Intresseforetag

Andelar i intresseforetag &gs indirekt genom dotterbolag. Uppgifterna
redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifterna med
hénsyn till kravet pa réttvisande bild &r av ringa betydelse. Bolagen framgar
dock av respektive dotterbolags arsredovisningar. De belopp som finns
upptagna i resultatrakning och eget kapital uppgér till mindre &n 0,1 Mkr.

Not 19 Joint ventures

Tidigare &gde Kungsleden via dotterbolag 50 % av, Hemsd Aldreboende AB,
org nr 556623-1337, med sate i Stockholm, som drevs som ett joint
venture. Under 2005 har ytterligare 50 % av aktierna forvarvats, vilket
innebér att Kungsleden via dotterbolag nu &ger 100 % av bolaget. Till och
med forvarvstidpunkten tildmpades klyvningsmetoden, varvid Kungsledens
andel av fastigheternas resultat intagits i koncernen.



Not 20 Forfallostruktur fordringar

Kungsleden
Arsredovisning 2005

Not 21 Ovriga fordringar

Koncernen Koncernen
2005-12-31 2004-12-31 2005-12-31 2004-12-31
Forfallotidpunkt, inom 1 &r fran balansdagen 1138602 601 645 Fordran likvider sélda fastigheter 910578 420 000
Forfallotidpunkt, 2-5 ar fran balansdagen 4198 39992 Fordringar hos intresseféretag 20700
Forfallotidpunkt, senare &n 5 ar - - Ovriga kortfristiga fordringar 38253 131404
Summa 1142800 641637 Summa 969 531 551 404
Forfallostruktur utestdende fordringar exklusive skatter och likvida medel.
Not 22 Eget kapital
Nominelit .
Forandring av Totalt belopp Okning av Ackumulerat
Aktiekapitalets utveckling Ar Hindelse antal aktier antal aktier per aktie, kr aktiekapital, kr aktiekapital, kr
1997 Bolaget bildas 1000 1000 100 100 000 100 000
1997 Split 20:1 19000 20000 5 - 100 000
1997 Nyemission 230 000 250 000 5 1150 000 1250 000
1997 Skuldebrev med optionsratt till nyteckning - 250 000 5 - 1250000
1997 Nyemission 3750 000 4000 000 5 18 750 000 20 000 000
1998 Nyemission 2 400 000 6400 000 5 12 000 000 32 000 000
1998 Konvertibla férlagsbevis - 6 400 000 5 - 32 000 000
1999 Split 2:1 6400 000 12800 000 2,50 - 32 000 000
1999 Konvertering av forlagsbevis 2758 620 15558 620 2,50 6 896 550 38 896 550
1999 Nyemission 3 000 000 18 558 620 2,50 7 500 000 46 396 550
2000 Nyemission 400 000 18 958 620 2,50 1000 000 47 396 550
2005 Split 2:1 18958 620 37917 240 1,25 - 47 396 550
2005 Nyemission 7583 448 45 500 688 1,25 9479310 56 875 860

Samtliga nyemitterade aktier &r fullt betalade. Beslutat antal aktier vid rakenskapsarets slut uppgar till 45 500 688 st. Foreslagen utdelning till aktiedgarna
uppgar till 11 kr per aktie. Utdelning féregaende rakenskapsar uppgick till 15 kr per aktie (motsvarande 7,03 kr per aktie efter genomford split 2005 samt med

hansyn taget till fondemissionselementet i nyemissionen).

Vagt genomsnittligt antal aktier har under aret varit 41 282 128 (40 430 117) st. Vid berakning av genomsnittligt antal aktier har hansyn tagits till genomford

split och till fondemissionselementet i nyemissionen.

Not 23 Réntebarande skulder

Skulder/instrument

Koncernen Nominellt Verkliga
2005-12-31 2004-12-31 belopp véarden
Forfallotidpunkt, inom 1 &r fran balansdagen 2994 401 642 300 L&n med rorlig ranta 15445958 15445958
Forfallotidpunkt, 2-5 &r fran balansdagen 14578897 7804484 L&n med fast ranta 2254977 2323886
F?rfalloudpunkt, senare an 5 ar 127 637 1013200 R?nteswappar— fordran' -8811000 -8 831546
frdn balansdagen Rénteswappar — skuld’ 8811000 9065 348
Marknadsvérdering finansiella instrument 302 711 371530
Summa 18 003 646 9831514 Summa 17 700 935 18 003 646

Kungsleden ar i finansiellt hanseende framforallt exponerat for rénterisker.

Med ranterisk avses risken att forandringar i réntenivan paverkar finansnettot.

Genom att arbeta med simulering av framtida ranteutveckling kan
Kungsleden valja vilka instrument och atgarder som bast begransar
volatiliteten i finansnettot. | tabellen nedan visas skillnaden mellan skuldernas
nominella varden och marknadsvérden. Tabellen visar &ven skuldernas
férdelning pa rérlig och fast ranta samt vilka instrument som anvéants for
riskhanteringen och instrumentens nominella belopp.

I summan ingér ett tréskelswapavtal med ett utestdende nominellt belopp om
400 Mkr som forfaller 2010.

For berékning av marknadsvardet har anvants diskontering av framtida
kassafldden med nollkupongberaknade rantor baserade pa officiella priser
noterade p& marknaden. Samtliga varden representerar ett beraknat varde
och kommer inte nddvandigtvis realiseras.

Not 24 Forfallostruktur skulder

Koncernen
2005-12-31 2004-12-31
Forfallotidpunkt, inom 1 &r frdn balansdagen 5745164 1357970
Forfallotidpunkt, 2-5 ar fran balansdagen 14 578 897 7 804 484
Forfallotidpunkt, senare an 5 ar 127 637 1013200
Marknadsvardering finansiella instrument 302 711 371530
Summa 20754 409 10547 184

Forfallostruktur réntebérande skulder samt rorelseskulder exklusive
skatteskulder.
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Not 25 Stallda sakerheter

Koncernen
2005-12-31 2004-12-31

For egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 18 552 356 9059 244

Aktier i dotterbolag 1027 852 511519

Likvida medel 39 650 -

Summa 19619 858 9570763
Moderbolaget

2005-12-31 2004-12-31

Aktier i dotterbolag 2694 952 856 000

Kungsleden Fastighets AB med dotterbolag har gentemot bankerna i den
syndikerade krediten forbundit sig att inte ta upp ytterligare lan samt att inte
skapa eller stélla sakerheter ur tillgdngsmassan utan bankernas medgivan-
de. Befintliga inteckningar har daremot stallts som sékerhet fér den
syndikerade krediten.

Not 26 Ansvarsforbindelser

Koncernen
2005-12-31 2004-12-31
Borgensforbindelser till forman
for koncernforetag 5917890 6017275
Ovriga eventualférpliktelser 87 261 113 660
Summa 6005 151 6130935
Moderbolaget

2005-12-31  2004-12-31

Borgensforbindelser till forman

for koncernforetag 5917890 6017275
Not 27 Tilldggsupplysningar till kassaflédesanalyserna

Justeringar fér poster som inte Koncernen

ingér i kassaflodet m m 2005-12-31 2004-12-31
Avskrivningar 2590 2193
Ovriga avsattningar -508 1095
Summa 2082 3288
Delkomponenter som

ingar i likvida medel 2005-12-31 2004-12-31
Kassa och bank 163 828 67 306

Beviliade kreditfaciliteter uppgick till 18 507 000 vilket fordelades pa
kreditramar for fastighetsforvary 6 000 000, inteckningslan 12 257 000,
checkrakningskredit 250 000. Ej utnyttjad del av kreditfaciliteterna uppgick
till 1 134 000. Erlagda réntor for rakenskapsaret uppgar till 502 (450) Mkr.
Erhélina utdelningar uppgar till 0,1 (0) Mkr.

Investeringar i och till- och ombyggnader av kvarvarande fastigheter
uppgick till 245 192 (113 872). Nyanskaffningar och nybyggnader av
fastigheter uppgick till 8 145 408 (2 568 215). Darutdver tillkommer
forvéarvade fastigheter i rorelseforvary 4 769 542 (0).

Koncernen

Operativt kassafléde 2005 2004
Resultat fore skatt 2115909 499 565
Finansnetto 545 600 455916
Justerlr]gar for poster som inte ingér i 2082 3088
kassaflodet

Realiserade vardeférandringar 85329 117 253
Orealiserade vardeférandringar -1190 887 -10471
Férandringar i rorelsekapital 199 588 -86 521
Investeringar —245192 -113 872
Summa 1512429 865 160

Kungsleden
Arsredovisning 2005
Effekter av rorelseférvarv
Redovisat  Verkligt Varde
varde i varde redovisati
forvarvat juste- koncer-
bolag ring nen
Fastigheter och inventarier 47719 615,2 5387,1
Uppskjutna skatter 296,3 -148,3 148,0
Kundfordringar och 6vr fordringar 94,9 94,9
Likvida medel 126,5 126,5
Réntebarande skulder -3931,6 -854 -4017,0
Leverantdrsskulder och dvr skulder -200,5 -200,5
Netto identifierbara tillgdngar och
skulder 1157,5 381,5 1539,0
Erlagd koépeskilling, kontant’ 1539,0
Kassa (forvarvad) -126,5
Netto kassautflode 14125

" Inklusive arvoden i samband med forvarvet uppgéende till 9 Mkr.

Not 28 Risker, policies och sarskilda 6vervaganden

Fundamental vérdering

Vérderingen av fastigheter styrs av efterfragan och utbudet pa fastighets-
marknaden och ar framst beroende av utvecklingen pa den underliggande
hyresmarknaden, det almanna rantelaget och kreditmarknaden. Under
senare &r har vérdeutvecklingen pa fastigheter varit positiv trots en relativt
svag hyresmarknad. Detta forklaras framst av ranteutvecklingen och
kreditmarknadens forbéttrade funktionalitet samt det ddrmed samman-
h&ngande 6kande intresset for fastigheter som investeringsobjekt. P& 1ang
sikt &r dock utvecklingen pa den underliggande hyresmarknaden den
viktigaste forklaringen till vardeutveckling for fastigheter.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden &r beroende av utvecklingen i den reala ekonomin. En god
realekonomisk utveckling med ékande BNP och stigande sysselséttning
leder normailt till ©kande efterfraga pa lokaler. De senaste &ren har dock ej
sysselsattningen dkat trots en positiv realekonomisk utveckling. Forklaringen
ar att foretagen effektiviserat och rationaliserat istéllet for att anstélla. Detta
har medfért att lokalefterfragan, sarskilt i Stockholm, varit relativt svag.
Kreditrisken avseende koncernens hyresfordringar ar begréansad da
samtliga hyror betalas i férskott.

Rantekanslighet

Réntenivan har betydelse for Kungsledens verksamhet inom ett flertal
omraden. Fastigheternas och l&neportféliens marknadsvarden, och darmed
bokforda vérden, &r avhangiga réntenivan. Stigande rénta sanker
marknadsvérdet pa fastigheter men dven pa laneportfolien givet vald
rantebindningsstrategi. Vardeforandringar gar mot varandra men normailt
sett Gverstiger fastigheternas vardeférandring laneportfoliens. Aven
verksamhetens nettokassafldde beror i viss man pa rantan. Verksamhetens
nettokassaflode paverkas kortsiktigt negativt av stigande ranta. Pa langre
sikt, givet att en ranteuppgang uppstar ur en normal konjunkturforstarkning,
Okar hyresintakterna genom sjunkande vakanser, stigande marknadshyror
och inflations/index relaterade hyreshdjningar i befintliga hyresavtal.
Okningen av hyresintakterna kan vara lika stor eller storre &n de dkade
rantekostnaderna.

Finansieringsmojligheter

De fastigheter som Kungsleden &ger &r finansierade med 1&n och eget
kapital. Mgjligheterna till finansiering via kreditmarknaden har kontinuerligt
forbéttrats for fastighetsmarknadens aktérer och ar idag generellt och
historiskt sett goda. Kungsledens méjligheter att uppna konkurrenskraftig
finansiering har starkts éver tiden och & numera mycket bra.

Beroende av anstillda

Kungsledens beroende av anstéllda far anses vara storre an for branschen
som helhet. Den organisatoriska formagan ar viktig for Kungsleden och
mojligheten att forverkliga affarsidé, vision och strategi vilar ytterst pa



medarbetarna. Fér att kunna rekrytera och behélla kompetenta medarbe-
tare &r det av yttersta vikt att kunna erbjuda en intressant och utvecklande
arbetsplats. Kungsleden har dokumenterat goda majligheter att rekrytera
kompetenta medarbetare.

Drifts- och underhallskostnader

Flera av de storre kostnadsposterna inom fastighetsdriften utgérs av
taxebundna kostnader, sdsom kostnader fér varme, el, vatten och
sophantering. | flertalet fall & Kungsleden beroende av en lokal leverantér,
ofta kommunagd, for vatten, fiarrvdrme och sophantering. Avgifterna for
dessa tjanster beror pé flera olika faktorer sésom kostnader for leveran-
térens investeringar i anldggningar och distributionsnat, kostnader for
r&varor och skatter. Betraffande el &r kostnaden i regel beroende pa
efterfragan pa den 6ppna elmarknaden.

Fastighetsskatt

Hyresmarknaden i Sverige belastas av en statlig fastighetsskatt. Skatten
uppgar for narvarande till 1,0 procent av taxeringsvérdet pa lokalhyresfas-
tigheter samt 0,5 procent for bostads- och industrifastigheter. Taxeringsvéar-
det ska motsvara 75 procent av marknadsvérdet. Det foreligger skillnader

i de politiska partiernas syn pa fastighetsskatternas storlek och férekomst.
Det kan darfor inte uteslutas att fastighetsskattesatsen férandras for de

Vad tycker du skiljer Kungsleden fran andra fastighetsbolag?
Att man oftast gasar och séllan bromsar. Det rdder en konstant
férandring, vilket &ven gor att personalen blir sammansvetsad

Hur skulle du beskriva “Kungsledenandan”

Det har att géra med att det hela tiden hander nagot, vilket
innebar att man maste tycka att det &r roligt med férandringar
for att trivas p& Kungsleden. Den dynamik som praglar organi-
sationen gor dven att det allra flesta tycker att det &r roligt att
gé till jobbet.

Vilken dr Kungsledens framsta tillgang, och varfér?
Personalen ar definitivt Kungsledens framsta tillgang darfor
att den ar bred och duktig. Kompetensen ar hog inom allt fran
analysavdelning som luska upp fastigheter och férbereder kdp
och forsaljning, till fastighetsforvaltningen. Alla kan mycket om
mycket.

Vilken tycker du dr Kungsledens basta affar hittills?
Kdpet av Tornet ar den béasta afféaren hittills, darfor att det ger
mig och mina kollegor manga intressanta arbetsuppgifter och
affarsmojligheter.

Vad tycker du Kungsleden skulle kunna bli battre pa?
Ta hand om vara hyresgéster och bygga relationer med dem.

Hur anvander du ditt friskvardsbidrag?

Det ar mycket positivt att Kungsleden satsar pa friskvard och
det ar viktigt att ha en sund personal. Fér min del har jag inves-
terat i ett terminskort p& Gymnix.

Kungsleden
Arsredovisning 2005

olika fastighetskategorierna i framtiden. | flertalet hyresavtal finns inskriven
rétt for Kungsleden att dverfora 6kad fastighesskatt pa hyresgasten.

Valutarisker

Samtliga lan i de utldndska koncernforetagen ar i lokal valuta, vilket innebér
att valutarisken &r begréansad da samtliga operativa floden ar i samma
valuta. Enbart det egna kapitalet ar valutaexponerat.

Kanslighetsanalys

Kéanslighetsanalysen i tabellen nedan visar hur rérelsen paverkas av
férandringar i de viktigaste variablerna. Den baseras pa situationen per den
31 december 2005.

Resultat-
Kanslighetsanalys Férandring péverl:\:lr(l;
Hyresintakter +/-1 procent 18
Ekonomisk vakans +/-1 procentenhet 20
Fastighetskostnader +/-1 procent 5
Finansieringsutgift vid &ndrad
ranteniva +/-1 procentenhet 69
Genomsnittlig finansieringsutgift +/-1 procentenhet 180

Anita Lind

Forvaltare, Karlstad
Alder: 45 ar
Anstalld: 1994
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Revisionsberattelse

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstammans férfogande stdende vinstmedel i moderbolaget, kr

Balanserade vinstmedel —201 426 761
Arets resultat 3655 099 095
Summa 3453672334

Styrelsen och VD foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt, kr:

Till aktiedgarna utdelas 11,00 kr per aktie, totalt 500 507 568
Balanseras i ny rékning 2953 164 766
Summa 3453672334

Enligt aktiebolagslagen 18 kap 4§ ska styrelsen avge ett yttrande
avseende fdrslag till vinstutdelning. Kungsledens utdelningspo-
licy &r att dela ut till aktiedgarna minst 50 % av det utdelnings-
grundande resultatet. Det ar aven uttalat att utdelningen skall
vara stabil dver tiden.

Det utdelningsgrundande resultatet exkluderar ej kassaflddes-
péverkande poster som orealiserade vardeférandringar,
avskrivningar och uppskjuten skatt med tillagg for realiserade
vardeférandringar. Utdelningsgrundande resultat motsvaras av
kassaflodet fran rorelsen i kassaflodesanalysen.

For rakenskapsaret 2005 foreslar styrelsen en utdelning om 11
SEK/aktie. Detta motsvarar 14 procent av bolagets resultat efter
skatt och 50 procent av det utdelningsgrundande resultatet.

Férutom bolagets policy har styrelsen tagit hansyn till
aktiebolagslagen 17 kap 3 § andra och tredje stycket avseende
skyddet for det bundna kapitalet och férsiktighetsregeln. Detta
innebér bla att styrelsen beddmt bolagets verksamhet,
omfattning, risker och likviditet.

Bolaget redovisar vardet pa tillgdngar och skulder till verkligt
vérde enligt 4 kap 14a§ arsredovisningslagen. Av koncernens
egna kapital per 31 december 2005 om 6 649 Mkr beror 1 295
Mkr pé att sddan vérdering tillampats.

Vi forsakrar att sévitt vi kanner till, &r arsredovisningen uppréattad
i 6verensstdmmelse med god redovisningssed for aktiemark-
nadsbolag. L&mnade uppgifter stdmmer med de faktiska
forhallandena och inget av vasentlig betydelse &r utelamnat som
skulle kunna paverka den bild av bolaget som skapats av

arsredovisningen.

Stockholm den 3 mars 2006

TG SO .

Bengt Kjell - Mats Israelsson

Ordférande
~ L0

Per-Anders Ovin

V /iJonas hén

ngwall
D

Kungsleden
Arsredovisning 2005

Till &rsstamman i Kungsleden AB (publ)

org nr 556545-1217

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens for-
valtning i Kungsleden AB (publ) for &r 2005. Det &r styrelsen och
verkstéllande direktdren som har ansvaret for rékenskapshand-
lingarna och férvaltningen och for att &rsredovisningslagen till-
l&mpas vid upprattandet av arsredovisningen samt for att inter-
nationella redovisningsstandarder IFRS sasom antagits av EU
och arsredovisningslagen tillampats vid uppréattandet av kon-
cernredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovis-
ningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av
min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebér att jag planerat och genomfért revisio-
nen for att i rimlig grad forsakra mig om att &rsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktighe-
ter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en
revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och sty-
relsens och verkstallande direktorens tilldmpning av dem samt
att beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstéllande direktoren gjort nér de uppréattat &rsredovisningen
och koncernredovisningen samt att utvardera den samlade
informationen i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag gran-
skat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att
kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har aven gran-
skat om négon styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger
mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats enligt &rsredovisningslagen
och ger darmed en rattvisande bild av bolagets resultat och
stélining i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Kon-
cernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sasom de antagits av EU och ars-
redovisningslagen och ger en rattvisande bild av koncernens
resultat och stallning. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker att arsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen, dispo-
nerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberéat-
telsen och beviljar styrelsens ledamdter och verkstallande direk-
toren ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Stockholm den 3 mars 2006

Thomas Thiel
Auktoriserad revisor



Definitioner

Kungsleden har infort en ny uppstaliningsform for rékenskaperna i samband
med inférandet av IFRS. P& de stéllen dar den nya uppstélliningsformen

paverkar definitionerna redovisas nedan bade den gamla och den nya

definitionen.

Intjaningskapacitet, per balansdagen avyttrade fastigheter ingér ej och
senast vid samma tidpunkt forvarvade fastigheter ingar som om de &gts i 12
manader. Berakningen baseras pa foljande dvriga forutsattningar:

Fastighetstermer

Direktavkastning (Ny), driftsnetto i férhallande till
genomsnittligt bokfort varde for fastigheterna.
Direktavkastning for intjaningskapaciteten
beréknas dock som intjaningskapaciteten i
forhallande till bokfort varde for fastigheterna vid
periodens utgang. Se &ven direktavkastning for
aktien.

Direktavkastning (Gammal), driftsdverskott i
forhallande till genomsnittligt bokfort vérde for
fastigheterna. Direktavkastning for intjaningska-
paciteten berdknas dock som intjaningskapacite-
ten i forhallande till bokfort varde for fastigheterna
vid periodens utgang. Se &ven direktavkastning
for aktien.

Driftsnetto (Ny), hyresintékter minus drifts- och
underhaliskostnader, tomtréttsavgald och
fastighetsskatt.

Driftséverskott (Gammal), hyresintakter minus
drifts- och underhallskostnader, tomtrattsavgald,
fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Driftskostnader (Ny), kostnader for el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning, forsakringar samt I6pande underhall
minus debiterade tillagg for drift och underhall.

Driftskostnader (Gammal), kostnader for el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning, forsakringar samt I6pande underhall.

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

Ekonomisk vakansgrad, bedémd marknadshyra
for outhyrda ytor i fornallande till hyresvéarde.

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

Hyresintékter (ny), debiterade hyror och
ersattning for fastighetsskatt minus hyresférluster
och hyresrabatter.

Hyresintéakter (gammal), debiterade hyror jamte
tillagg, till exempel ersattning fér varme,
fastighetsskatt, férsékringserséttningar och évriga
intakter, minus hyresférluster och hyresrabatter.

Hyresvirde (ny), hyresintakter plus bedémd
marknadshyra fér outhyrda ytor, hyresrabatter
och hyresforluster.

Hyresvarde (gammal), hyresintékter plus beddmd
marknadshyra fér outhyrda ytor, hyresrabatter
och hyresforluster minus dvriga intakter.

Lokalslag, ytorna férdelade efter hur de anvands.

Underhall, tgérder som syftar till att uppratthalla
en fastighet och dess tekniska system. Avser
planerade atgarder som innebér utbyten eller
renovering av byggnadsdelar eller tekniska
system. Aven hyresgéstanpassningar ingér hér.
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 For fastigheter dar 12 manader har férldpt sedan tilltrddesdagen ingér
utfallet for de senaste 12 manaderna.

 For fastigheter dar mer &n 6 manader men mindre &n 12 ménader har
forlopt sedan tilltradesdagen raknas utfallet om sé att det motsvarar

12 manader.

Ytférdelning, med fordelning per lokalslag menas
att ytorna i fastigheten &r férdelade efter hur de
anvands. Fordelning gors pa kontor, bostader,
afférer, hotell, projekt samt industri och lager. Med
férdelning per fastighetskategori menas att den
typ av yta som svarar for den stérsta andelen av
den totala ytan avgdr hur fastigheten definieras.
En fastighet med 51 procent kontorsyta betraktas
saledes som en kontorsfastighet.

Ytmaéssig uthyrningsgrad, uthyrd yta i fornallande
till total uthyrbar yta vid periodens utgéng.

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

Overvirde fastigheter, skilnaden mellan
marknadsvarde och bokfért véarde av fastigheter
justerat for den latenta skatteskulden. Med
marknadsvérde menas det interna vérdet.

Rakenskapsrelaterade termer

Andel riskbarande kapital, summan av redovisat
eget kapital och avséttningar for skatter dividerat
med balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital, periodens resultat i
forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital berdknas som
summan av ingéende och utgéende balans
dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital (Ny), resultat fore
skatt minus orealiserade vardeférandringar och
finansnetto i forhallande till genomsnittliga
tillgdngar. Genomsnittliga tillgdngar beraknas som
summan av ingadende och utgaende balans
dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital (Gammal), resultat
efter finansiella poster plus rantekostnader minus
rantebidrag i forhallande till genomsnittliga
tillgdngar. Genomsnittliga tillgdngar beréknas som
summan av ingdende och utgaende balans
dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebarande skulder i
forhallande till fastigheternas bokforda varde vid
periodens utgang.

Betavérde, aktiens samvariation med den genom-
snittliga utvecklingen p& marknaden. Vid
betavarde under ett varierar aktiens kursutveck-
ling mindre &n SAX — Stockholm All-Share index.
Betavérdet &r en viktig komponent i den s&
kallade Capital Asset Pricing Model (CAPM) som
anvands for att berdkna marknadens avkast-
ningskrav pa aktien. Ett 1&gt betavarde ska enligt
CAPM medfora ett lagt avkastningskrav.
Betavardet avser 12 manader.

Direktavkastning fér aktien, erlagd utdelning i
forhallande till aktiekursen vid periodens ingang.
Eget kapital per aktie, eget kapital i férhallande till
antalet aktier vid periodens utgéng.

 For fastigheter med mindre &n 6 manaders utfall sedan tilltradesdagen
anvands data fran forvarvskalkyl.

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

Justerat eget kapital, redovisat eget kapital
minskat med (féreslagen) utdelning

Kassafléde fran rorelsen (Ny), resultat fore skatt
minus orealiserade vardeférandringar justerat for
realiserade vardeforandringar pé fastigheter,
poster som inte ingar i kassaflodet fran rorelsen
och betald skatt.

Kassafl6de fran rérelsen (Gammal), rdrelseresul-
tatet minskat med finansnetto och justerat for
vérderegleringar och poster som inte ingar i
kassaflddet fran rorelsen. Aven justerat for
férandring i rérelsekapital och betald skatt.

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

P/CE-tal, borskurs vid periodens ingéng i
forhallande till kassaflddet fran rorelse per aktie.

Resultat per aktie, periodens resultat dividerat
med genomsnittligt antal utestaende aktier under
perioden.

Rantetéckningsgrad (Ny), resultat fore skatt
minus orealiserade vardeférandringar samt
finansnetto i forhallande till finansnetto.

Rantetackningsgrad (Gammal), 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 utgéng i férhallande till totala
tillgangar.

Totalavkastning, summan av aktiens kursupp-
gang under perioden och under perioden erlagd
utdelning i férhallande till aktiekursen vid
periodens ingang.

Utdelningsgrundande resultat, periodens
resultat exkluderat ej kassa-flodespéverkande
poster som orealiserade vardeférandringar,
avskrivningar och uppskjuten skatt med tillagg for
realiserade vardeférandringar. Utdelningsgrun-
dande resultat motsvaras av kassaflodet fran
rorelsen i kassaflddesanalysen.

Overskottsgrad (Ny), driftsnettot i férhallande till
totala hyresintékter.

Overskottsgrad (Gammal), driftsdverskottet i
forhallande till totala hyresintékter.
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Medarbetarforteckning

Namn

Huvudkontor
Engwall Jens
Mukka Sinikka
Risberg Johan
Thagesson Lars

Analys

Allard Andrea
Nyman Anna-Carin
Ryhle Helena

Servicecenter
Alenskog Asa
Andersson Mattias
Bengtsson Monica
Binette Pia
Blomgren Catarina
Borkén Andersson Pia
Carlberg Monica
Dahlgren Petra-Sofi
Dahlstrom Ake
Ekenberg Jeanette
Ekstedt Hanna
Eliasson Ingegerd
Elvin Maria
Forsberg Kerstin
Frank Helena
Fundin Ulrika

Hamrén-Johansson Therese

Hedberg Sofia
Jonehall Jonas
Karlsson Annika
Kruse Mikael
Nordin Gunilla
Norrman Stefan
Persson Anna
Pihl Olle

Sterner Mats
Sydner Anja
Telby Susanne
Theblin Ake
Turai Erik
Virdeborn Gunilla

Regionkontor Syd
Alvarsson Fredrik
Berg Kim
Borgstrém Kristina
Falkenstrom Adam
Johansson Lars
Kristiansson Bo
Lindnér Eskil
Mosebach Jenny
Nagy Ingmarie
Nilsson Christer
Olsson Bo
Persson Per-Ake
Sjostedt Hakan
Sjostedt Johan
Stenberg Kurth
Svantesson Lisbeth
Sérling Fredrik
Ternstrom Gert
Tomasson Hanna

Regionkontor Vést
Andersson Bertil
Andersson KJeH-Ake
Arfvidsson Nicklas
Askengren Pia
Brostrém Sten
Eliasson Eva
Florén Alili
Gothberg Jonny
Hellgvist Kerstin
Hult Joachim
Ivarsson Benny
Kjarr Charlotte
Lindstrém Lars
Ljungqvist Ingrid
Olin Sven

Selin Kerstin
Sjoberg Anna

Anstéllningsar

1993
1993
1996
1993

2003
2000
2002

2001
2002
1999
1999
1998
1999
1989
2001
2003
2005
2004
1985
2005
1998
2005
2000
2001
1991
2001
2005
2000
1999
2003
2005
2005
1999
2002
1996
2001
1999
2002

2005
2001
2005
2001
1988
2003
1997
2001
2000
2004
1985
1991
1998
2003
1975
2004
2004
1990
2004

2000
1994
2005
2002
1998
2000
1998
2001
2004
2005
1999
2005
1994
1991
1998
1998
2000

Arbetsplats

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Varby
Stockholm
Stockholm
Vérby
Vérby
Stockholm
Stockholm
Norrkdping
Stockholm
Varby
Stockholm
Varby
Stockholm
Varby
Stockholm
Stockholm
Goteborg
Stockholm
Goteborg
Stockholm
Vérby
Stockholm
Varby
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Varby
Malmo

Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Lund

Lund

Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Lund

Malmo
Malmo
Malmo

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Trollhattan
Trollhattan
Goteborg
Goteborg
Jonkoping
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Vaxjo
Vaxjo
Joénkdping

Befattning

VD
VD-sekreterare
Vice VD

Vice VD

Analytiker
Analytiker
Analys assistent

Ekonomiassistent
Business Controller
Ekonomi
Hyresredovisning
IT-samordnare
Ekonomi

IT ansvarig
Ekonomiassistent
Hyresredovisning
Personal/léner
Ekonomiassistent
Finanschef
IT-samordnare
Redovisningschef
Financial Controller
Ekonomi
Léneadministratér
IT-ansvarig
Redovisningsansvarig
Loneassistent
Redovisningsansvarig
Redovisningsassistent
Controller
Redovisningsassistent
Ekonomi
Ekonomichef
Redovisningsansvarig
Redovisningschef
Bolagsjurist
Ekonomichef
Redovisningsansvarig

Forvaltare
Férvaltningsassistent
Forvaltare

Forvaltare

Forvaltare
Fastighetstekniker
Regionchef
Férvaltare
Forvaltningsassistent
Projekt chef

Teknisk férvaltning
Teknisk férvaltning
Forvaltningsassistent
Forvaltare

Teknisk forvaltning
Férvaltningsassistent
Forvaltare
Forvaltningschef
Forvaltningsassistent

Férvaltare

Backoffice
Férvaltare
Forvaltningsassistent
Forvaltningschef
Forvaltningsassistent
Forvaltningsassistent
Forvaltare

Forvaltare

Forvaltare
Regionchef
Receptionist
Marknadsansvarig
Forvaltningsassistent
Férvaltare
Forvaltningsassistent
Forvaltningsassistent

Alder

49
40
44
46

28
33
27

35
32
51
49
38
36
51
33
59
37
26
58
28
50
34
42
33
39
29
26
43
35
o7
39
34
44
52
45
44
40
45

36
36
31
30
61
52
46
33
58
50
56
62
55
33
58
47
33
43
27

51
57
30
42
54
34
51
43
48
35
50
29
51
60
56
50
32

Namn

Regionkontor Ost
Andersson Géran
Annernas Malin
Appelqvist Jan
Axelsson Gunilla
Bergman Kjell
Brask Karin
Broman Maléne
Broman Stig
Christensen Carina
Eckerbom Nils
Elfving Ann-Sofi
Eriksson Eva
Eriksson Helen
Fransson Ulrika
Gullstrand Susanne
Hall Lotta
Hansson Peter
Hedh Mikael
Hedlund Ann-Sofie
Hedman Per
Hellne Bengt
Hellstrdom Mats
Helzenius Carina
Jagetoft UIf
Johansen Christina
Johansson Eva
Johansson Henrik
Johansson Lena
Jonsson Birgitta
Jonsson Malin
Jonsson Stefan
Karlsson Karin
Karlsson Reine
Kasslert Jan
Knutsson Karin
Larsson Bo
Larsson Gunnar
Lewenhaupt Thor Margot
Lind Anita

Lindau Mari
Lindman Malin
Lundgren Jessika
Lundstrém Anette
Loénnborg Nina
Mobéck Asa
Miiller Susanne
Pettersson Kerstin
Salmelin Jan
Skystedt Bernt
Sosa Johan
Sundstrém Mikael
Svensson Eva-Lotta
Séfstrém Dick
Soderberg Marie
Thorgren Fredrik
Tolvers Marianne
Valberg Harriet
Vallin Johan
Wiblom Siw

Aldreboende
Andersson Kerstin
Fors Henry

Frantz Michael
Jenrik Bernt
Johansson Roger
Linder Géran
Swedin Ronny
Oberg Annika
Ohrn Anders

Skolfastigheter
Kaur Ake

Fastighetsskaétsel
Andersson Bo
Andersson Roland
Andersson Sven-Ake
Andersson Tomas
Andreasson Ingmar
Appelqvist Peter
Aronsson Sven-Henric

Anstillningsar

1966
2004
1989
1997
2004
2000
2001
1998
2001
2001
2001
2005
2005
1999
1997
1994
2003
2005
2002
2002
1997
1988
1995
1995
1976
2005
2002
1999
1998
2005
2003
1997
1994
1999
1999
2004
1999
2005
1994
1999
2001
2003
1978
2005
2004
2004
2000
2001
2002
1998
2003
1998
1998
1998
2001
1999
1974
1999
2004

2001
2005
2004
2004
2003
1998
2004
2002
2003

1998

1977
2003
1985
1992
1977
2003
1974
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Géavle
Sundsvall
Norrkoping
Karlstad
Stockholm
Karlstad
Stockholm
Vasteras
Sundsvall
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Norrkdping
Varby
Géavle
Karlstad
Norrkdping
Gévle
Gévle
Stockholm
Tumba
Sundsvall
Gavle
Stockholm
Koping
Norrkdping
Stockholm
Vasteras
Varby
Norrkoping
Norrkdping
Karlstad
Karlstad
Karlstad
Norrkdping
Karlstad
Stockholm
Stockholm
Karlstad
Norrkdping
Norrkdping
Karlstad
Géavle
Stockholm
Norrkdping
Finspang
Karlstad
Tumba
Karlstad
Stockholm
Vasteras
Varby
Vasteras
Sundsvall
Géavle
Stockholm
Tumba
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Norrkdping

Stockholm

Boras
Malmo
Boras
Koéping
Skara
Norrkdping
Lysekil

Arbetsplats

Befattning

Forvaltare
Forvaltningsassistent
Forvaltare
Forvaltningsassistent
Forvaltningschef
Forvaltningsassistent
Forvaltare
Forvaltningschef
Forvaltningsassistent
Forvaltningstekniker
Receptionist
Regionschef Ost
Forvaltningsassistent
Forvaltningsassistent
Forvaltare
Forvaltningsassistent
Chef
Forvaltningsassistent
Forvaltningsassistent
Teknisk chef
Forvaltare

Forvaltare
Forvaltningsassistent
Backoffice
Forvaltningsassistent
Véxel/felanmalan
Fastighetstekniker
Forvaltningsassistent
Forvaltningsassistent
Véxel/felanméalan
Fastighetstekniker
Forvaltare
Forvaltningschef
Fastighetschef
Forvaltningsassistent
Driftingenjor
Forvaltare

1:a Receptionist
Forvaltare
Forvaltningsassistent
Administrator
Forvaltare
Forvaltningsassistent
Assistent
Vaxel/felanmalan
Kvartersvard (Finspang)
Administrator
Forvaltningsassistent
Forvaltare

Forvaltare

Teknisk forvaltare
Forvaltare

Forvaltare
Forvaltningsassistent
Forvaltare
Forvaltningsassistent
Forvaltningsassistent
Forvaltningsassistent
Konsult

Forvaltningsassistent
Projektledare
Forvaltningschef
Forvaltare
Ekonomichef
Regionchef
Forvaltare
Forvaltningsassistent
Forvaltare

Forvaltare

Fastighetsskotare
Fastighetsskatare
Fastighetsskatare
Fastighetsskotare
Fastighetsskotare
Fastighetsskotare
Fastighetsskotare

Alder

59
22
63
54
43
27
34
53
47
55
31

46
35
39
38
59
50
25
35
44
63
42
58
61

58
41

32
39
58
33
41

50
60
40
47
50
48
55
45
42
26
35
45
26
33
46
53
39
42
31

38
38
50
41

31

41

58
33
52

42
39
50
63
44
a7
61

41

59

50

44
52
37
64
39
61
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Namn Anstiliningsar Arbetsplats Befattning Alder Namn Anstillningsar Arbetsplats Befattning Alder
Fastighetsskétsel forts. Ljung Anders 2001 Norrkdping Fastighetsskotare 56
Berggren Jan 2005 Malmé Fastighetsskotare 59 Lévgren Anders 1984 Tumba Fastighetsskotare 39
Bergh Tommy 1997 Karlstad Fastighetsskotare 43 Medin Staffan 1979 Boras Teknisk chef 53
Blom Rune 1974 Tumba Fastighetsskotare 55 Moberg Egon 1987 Soderhamn Fastighetsskotare 64
Borgert Jan 2003 Hagfors Fastighetsskotare 47 Nilsson Per 2003 Karlstad Serviceansvarig 40
Backlin Per 2004 Gavle Fastighetsskotare 45 Nilsson Stig Lennart 2003 Karlstad Serviceansvarig 37
Callman Tomas 1979 Hjo Fastighetsskotare 53 Nordlund Hans 1997 Filipstad Fastighetsskotare 56
Cohn Richard 2004 Karlstad Fastighetsskotare 43 Nordgvist Ulrik 2003 Sundsvall Fastighetsskotare 28
Dalviken Pauli 1990 Borés Fastighetsskotare a7 Nafverstam Stefan 1994 Norrkdping Fastighetsskotare 35
Ehn Bengt 1980 Skara Fastighetsskotare 56 Olsson Conny 1987 Tidaholm Fastighetsskotare 57
Ekstrom Jan 2004 Vérby Fastighetsskotare 58 Olsson Jan 1998 Soderhamn Fastighetsskotare 61
Elfving Magnus 1999 Vésteras Fastighetsskotare 36 Olsson Magnus 2004 Sundsvall Fastighetsskotare 23
Eriksson David 1998 Hjo Fastighetsskotare 35 Ottoson Robert 2004 Gavle Fastighetsskotare 38
Eriksson Jesper 1995 Koping Fastighetsskotare 31 Pettersson Ingemar 1989 Slagsta Fastighetsskotare 54
Fred Lars 1985 Lysekil Fastighetsskotare 60 Pettersson Joakim 2000 Karlstad Drifttekniker 32
Frilén Jan-Ake 2004 Sundsvall Fastighetsskotare 49 Pettersson Tobias 1998 Varby Fastighetsskotare 27
Hansson Lim Jonas 1999 Malung Fastighetsskotare 55 Rastebrig Pasi 2005 Varby Fastighetsskotare 37
Hillman Leif 2003 Géavle Fastighetsskotare 47 Salonen Teuvo 1961 Tumba Fastighetsskotare 64
Holmborg Helene 1989 Stockholm Fastighetsskotare 63 Saviaro Olavi 1980 Tumba Fastighetsskotare 45
Hurtig Gote 1999 Uddevalla Fastighetsskotare 64 Schildger Stig 1999 Karlstad Fastighetsskotare 38
Hégg Peter 2004 Norrképing Fastighetsskotare 44 Schwartz Lars 2002 Améal Fastighetsskotare 42
Isaksson Tage 1982 Borés Fastighetsskotare 61 Sundin Kurt 2003 Sundsvall Fastighetsskotare 54
Jensen Ove 1997 Férgelanda Fastighetsskotare 62 Svensson Christina 1999 Arboga Fastighetsskotare 53
Johnsson Eddie 1989 Borés Fastighetsskotare 49 Svensson Kenneth 2005 Skara Fastighetsskotare 53
Karlsson Johan 2004 Gavle Fastighetsskotare 40 Svensson Ove 1978 Fargelanda Fastighetsskotare 62
Karlsson Rolf 1985 Tidaholm Fastighetsskotare 57 Thomasen Peter 2003 Landskrona Fastighetsskotare 49
Kohtakangas Markku 2001 Varby Fastighetsskotare 39 Tingsborg Thomas 1971 Tumba Fastighetsskotare 52
Kontturi Mikael 1988 Gavle Fastighetsskotare 56 Wallinder Jan-Olov 2001 Vasteras Fastighetsskotare 57
Kamaréainen Timo 1984 Lilla Edet Fastighetsskotare 50 Weimann Daniel 2002 Sundsvall Fastighetsskotare 24
Larsson Gunnar 1984 Koping Fastighetsskotare 62 Vesa Kyllikki 1990 Képing Fastighetsskotare 55
Lietoff Jorma 1988 Gavle Fastighetsskotare 61 Vélimaki Kalevi 1989 Gavle Fastighetsskotare 61
Lindstréom Urban 2004 Sundsvall Fastighetsskotare 54

Vad kannetecknar Kungsledens arbetssatt?

Kungsledens organisation kdnnetecknas av att vi har stor frihet
under ansvar. Det innebér att vi kan ta snabba beslut och dari-
genom fa en bra drivkraft. Varje person tar ansvar for sitt.

Vilken @r Kungsledens framsta tillgang, och varfér?
Manniskorna som jobbar héar. Det ar ju vi tillsammans som
skapar varden i bolaget.

Vad kannetecknar en bra ”Kungsledenfastighet”?

Det &r att det &r en I16nsam fastighet med néjda hyresgéster.
Det spelar inte ndgon roll var fastigheten ligger eller vad det ar
for typ av fastighet.

Hur marker hyresgéasten att det ar

Kungsleden som ager fastigheten?

Genom att vi tar hand om vara hus pa ett bra satt. Var platta
organisation gér dessutom att vi kan agera snabbt och darmed
kan vara hyresgaster f4 snabb respons och hjalp med upp-
komna fragor och problem.

Vad vantar du dig av 2006?

Att alla ndra och kéra far vara friska och krya och att Kungs-
leden fortsétter att ta tillvara de goda affarsméjligheter som
uppstar. Det finns ju alltid affarsmojligheter det géller bara att
hitta dem.

Hur skulle du beskriva ”Kungsledenandan”?
Kungsledenandan utmarks av att vi inte gér saker och ting mer
komplicerade an vad de faktiskt ar.

Vad tycker du Kungsleden skulle kunna bli battre pa?
Jag kan inte komma pé& nagot uppenbart daligt, men det finns
alltid forbattringsmojligheter. Till exempel skulle vi kunna 6ka
vart fokus pa att sénka vakansnivan.

Goéran Linder
Regionchef Aldreboende
Anstalld: 1998

Alder: 37 ar




Kungsleden 2005

Fastighetsinnehav

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/  Aldre- Hyres- Hyres- Vakans-

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

Kontor

Hallsta 6:13,15,18,19 Eskilstuna  Eskilstuna Hallsta 1972/1981 24 280 - - - - - - 24280 73 9056 99
Valpen 1 Eskilstuna  Eskilstuna Kungsgatan 68 1929 4476 - - - - - - 4 476 2519 2519 0
Vilian 2 Eskilstuna  Eskilstuna Careligatan 8 1976/1995 7 059 2022 - 81 - - - 9162 7 264 7 629 5
Véaxlaren 4 Eskilstuna  Eskilstuna Fristadstorget 10 1930 1957 575 - 52 526 - - 3110 3390 3445 2
Norr 12:5 Gavle Géavle Nygatan 13 1978 10590 1067 - 4190 - - - 156847 10984 12824 14
Norr 30:4 Gavle Gavle N:a Slottsgatan 5 1965 2448 77 - 1367 - - - 3892 4538 4612 2
Diametern 1 Huddinge  Huddinge Dialoggatan 1 1978 43410 232 - - - - - 43642 25532 31832 18
Rektangeln 1 Huddinge  Huddinge Ménskarsvagen 9 1988 8200 - - - - - - 8200 1049 8548 80
Sigtuna 2:227 Sigtuna Sigtuna Skolbacken 61 2001 1629 - - - - - - 1629 3013 3013 0
Kansliet 1 Solna Solna Signalistgatan 9 1940/1994 2000 - - - - - - 2000 3340 3340 0
Valsverket 8-9 Stockholm  Bromma Gjuterivagen 15 1947 1485 525 - 520 - - - 2530 1307 1851 29
Sateritaket 1 Stockholm  Hasselby Maltesholmsvégen 88 1991 1768 698 - - - - - 2466 1879 1937 3
Gunnebo 15 Stockholm ~ Spéanga Salagatan 42 1992 4135 - - - - - - 4135 3094 4739 35
Rosteriet 5 Stockholm  Stockholm Loévholmsvagen 9 1956 3270 - - - - - - 3270 4105 4105 0
Trabron 1 Stockholm  Alvsjé Bergtallsvagen 10 1967/2000 13 667 - 3208 - - - 5 16880 19956 19913 0
Kopparen 9 Tyres6 Tyresd Vintervégen 2 1960 1139 983 - 212 - - - 2334 1425 1470 0
Séavja 56:1 Uppsala Uppsala Vastgodtaresan 60 1990 3017 - - 159 - - - 3176 4924 4925 0
Arsta 78:1 Uppsala Uppsala Fyrislundsgatan 73 1982 2922 - - - - - - 2922 2158 2540 15
Osby 1:79 Varmdo Gustavsberg Skogsbovagen 21 1986/1990 1324 1367 - - - - - 2691 2415 2549 5
Husby 4:25 Osteraker Akersberga Foretagsallén 4 1988 1379 - - - - - - 1379 -1 1100 100
Husby 4:27 Osterdker  Akersberga Foretagsallén 10 1988 927 4 - - - - - 931 632 1112 4
Husby 4:32 Osteraker Akersberga Foretagsallén 14 1992 2699 - - - - - - 2699 2586 2639 0
Rund 7:84 Osteraker Akersberga Ségvagen 2 1980 3534 395 - a17 - - - 4 346 4080 4275 3
Aldreboende

Betaren 4 Finspéng Finspang Profilvagen 8 1964/1993 - - 1991 - - - - 1991 1393 1393 0
Harstorp 3:366 Finspang Finspang Hérstorpsvagen 13 1972/1990 - - 2880 - - - - 2880 3000 3000 0
Tegelbruket 3 Finspang Finspang Ostermalmsvagen 55 2002 - - 3275 - - - - 3275 4910 4910 0
Ostermalim 1:12 Finspang Finspang Sodra Storangsvagen 50 1950 - - 8510 - - - - 8510 7 030 7030 0
Brynas 55:4, Gavle Gavle Géavle 1970 - - 6490 - - - - 6490 4141 4141 0
Kristinelund 49:2 Gavle Géavle Bomhusvégen 111 1980 3047 - 12724 204 - - - 15975 11359 11360 0
Stromsbro 4:2 Gavle Géavle Sanatorievagen 17 1910/2002 - - 5841 - - - - 5841 5254 5254 0
Sodertull 13:14 Géavle Gavle Flemminggatan 11-17 1970/1996 - - 10017 - - - - 10017 8734 8734 0
Vallbacken 24:3 Gévle Gavle Barnhemsgatan 26 1970/1995 - - 4937 - - - - 4937 3267 3267 0
Varva 2:20 Gévle Gavle Norra Prastvagen 12a-b 1970/1992 - - 5563 - - - - 5563 3799 3799 0
Jakobsberg 2:2719 Jarfalla Jarfalla Vibblabyvagen 97-99 2000 - - 4 341 - - - - 4341 6343 6343 0
Jakobsberg 34:6 Jarfalla Jarfalla Snapphanevagen 22 1973/2002 - - 7 055 - - - - 7055 11769 11769 0
Elefanten 6 Linkdping  Linkdping Barnhemsgatan 4 1998 - - 743 - a77 - - 1221 1387 1389 0
Lillgardsskolan 11 Linképing  Linkdping Ridhusgatan 2A 1996 49 - 1461 - 167 - - 1667 2127 2194 2
Valbyrén 5 Linképing  Linkdping Kérnavagen 3-11 1996 - - 2656 - 94 - - 2750 2900 2928 0
Rosunda 36:41 Nacka Saltsjobaden Rosundavégen 2 - - - 11145 - - - - 11145 9104 9146 0
Menséttra 26:1 Nacka Saltsjo-boo Orendvagen 5 1995 - - 2047 - - - - 2047 3731 3731 0
Diademet 3 Norrképing  Norrkdping Gamla Ovagen 27 1993 - - 3625 - - - - 3625 3743 3743 0
Jarven 6 Norrképing  Norrkdping Bergslagsgatan /2004 ave - 4054 - - - - 4771 6833 7140 4
Konstantinopel 6 Norrképing  Norrkdping SKOMAKAREGATAN 11 2000 - - 3183 - - - - 3183 5144 5144 0
Sandbyhov 5 & 30 Norrképing  Norrkdping Sandbyhovsgatan 21 1920-70/2000 9014 30 15969 2736 - - - 27749 24405 24798 2
Linet 1 Norrtlie Norrtélie Torpvégen 5 A 1992 - - 4314 - - - - 4314 4341 4344 0
Sigtuna 2:164 Sigtuna Sigtuna Rektor Cullbergs vag 9 1943/1992 - - 973 - - - - 973 1458 1458 0
Hallen 4 Solna Solna Lévgatan 39 1990 1232 - 4599 - - - - 5831 7926 7926 0
Plommontradet 5 Stockholm  Hégersten Valborgsmassovagen 16 1964 78 20 6675 = 724 - - 7 497 8449 8449 0
Sjostoveln 3 Stockholm  Hagersten Folkparksvagen 156 1977/1997 325 - 7 445 - - - - 7770 9426 9559 0
Flyghdjden 2 Stockholm  Skarpnack Skarpnacks Torg 1 2003 - - 2880 - - - - 2880 4 695 4695 0
Tempelriddarorden 5 Stockholm  Skérholmen Vita Liljans vag 53 1999 - - 5000 - - - - 5000 5918 5918 0
Glaven 10 Stockholm  Stockholm Stadshagsvagen 5 1996 141 - 3442 - - - - 3583 6204 6204 0
Kopparn 11 Stockholm  Stockholm Erstagatan 32-34 1929/1995 57 - 3085 144 - - - 3286 4724 4724 0
Kulltorp 3 Stockholm  Stockholm Tantogatan 19-25 1966/1997 - - 5098 - - - - 5098 8526 8526 0
Blavalen 1 Sodertdlie  Sodertalie Tallhojdsvagen 1-3 1927/1986 2 046 - 5132 - - - - 7178 9060 9060 0
Dragarbrunn 9:4 Uppsala Uppsala S:t Olofsgatan 44 B 2000 - - 4020 - - - - 4020 5788 5788 0
Kvarngérdet 14:5 Uppsala Uppsala Torkelsgatan 42 2000 - - 3585 - - - - 3585 5273 5273 0
Luthagen 81:1 Uppsala Uppsala Norrlandsgatan 2 2001 - - 2740 - - - - 2740 4 563 4 563 0
Rickomberga 9:14 Uppsala Uppsala Geijersgatan 61 2001 - - 3200 - - - - 3200 5527 5522 0
Ekeby 2:275 Vallentuna  Vallentuna Ekebyvagen 40 1992 - - 2936 - - - - 2936 3150 3143 0
Rickeby 1:97 Vallentuna  Vallentuna Stenddsvéagen 5 2003 - - 2950 - - - - 2950 4541 4536 0
Industri/lager

Hantverkaren 1 Botkyrka Norsborg Segersbyvagen 4-6 1974 2915 6788 - - - - 54 9757 5240 5478 7
Segersby 1 Botkyrka Norsborg Kumla Gérdsvag 10 1976 - 12019 - - - - - 12019 6990 6990 0
Hemsta 9:6 Gavle Gavle Rynningsgatan 2 1984/1997 - 3500 - - - - - 3500 2880 2880 0
Sorby Urfiall 36:3 Géavle Gavie Utmarksvégen 13 1979/1995 - 11833 - - - - - 11833 4501 4639 0
Veddesta 2:39 Jarfélla Jarfélla Bruttovagen 4 1972 178 3371 - - - - - 3549 1816 1815 0
Jakobsberg 22:14 Jarfalla Jarfalla Brantvagen 2 1962/1997 - 2650 - - - - - 2650 2002 2002 0
Generalen 7 Linképing  Linképing Generalsgatan 4 1959/1976 2087 2979 B = - - - 5066 2027 2328 13
Glasberget 5 Linképing ~ Linkdping Roxtorpsgatan 13 1974, 11%8854‘ 8400 - . . . 8400 4328 4328 0
Rosersberg 11:37 Sigtuna Rosersberg Tallbacksgatan 13 1989/1999 - 11394 - - - - - 11394 8386 8388 0
Elektronen 1 Sollentuna  Sollentuna Hovslagarevagen 5 1957/1987 261 2052 - - - - - 2313 1754 1758 0
Elektronen 4 Sollentuna  Sollentuna Hovslagarevagen 3 A 1958/1992 855 2792 - 146 - - - 3793 2845 3372 15
Elementet 3 Sollentuna  Sollentuna Backvagen 20 1963/1989 797 1969 - - - - - 2766 1529 1803 15
Domnarvet 40 Stockholm ~ Spénga Gunnebogatan 34 1989 - 2577 - - - - - 2577 1736 1736 0
Isbrytaren 1 Sodertdlie  Sodertalie Hansavégen 6,8,10 1970 - 17222 - - - - - - - - -
Kryssaren 8 Sodertélie  Sodertalie Hansavéagen 5-7, 11 1942 1605 45516 - - - - - 47121 12109 12668 2
Bagaren 9 Tyres6 Tyresd Radiovéagen 7A 1984 - 2220 - - - - - 2220 1376 1460 4
Kopparen 8 Tyres6 Tyresd Vintervégen 4 /2001 517 3330 - - - - - 3847 3538 3687 0
Viby 19:53 gs}p‘a”ds’ Kungssngen  Kraftvagen 30, 32 1992/1994 172 1798 - - - - - 1970 1156 1520 20
Viby 19:54 gg"a”ds' Kungsingen  Kraftvéigen 26, 28 1992 - 2056 - - - - - 2056 1462 1462 o

Osby 1:32 Varmdd Gustavsberg Varmdogatan 3 1950 234 650 - - - - - 884 1139 1139 0



Kungsleden 2005

hyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/  Aldre- Hyres- Hyres- Vakans-
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager boende Affar Bostad Hotell  Ovrigt Total yta intakt véarde grad, %
Marknadsomrade Ost
Affar
Nollplanet 12 Eskilstuna  Eskilstuna Matt Johanssons V&g 30 1990/1994 - - - 2038 - - - 2038 1274 1274 0
Valsverket 10 Stockholm  Bromma Karlsbodavéigen 2 1962/1998, B - - 18150 : : - 18150 10954 10895 0

1979/1997

Fjardingen 35:1 Uppsala Uppsala S:t Eriks Torg 8 1929/1983 - - - 1885 - - - 1885 4007 4188 1
Vard
Bylegérd 37 Taby Taby Jarlabankes vag 48 1903/1993 - - 1957 - - - - 1957 2903 2933 0
Skola
Sodertull 33:1 Gavle Géavle Sédra Kungsgatan 59 1940/1960 6564 852 - 3675 - - 1487 12578 7988 8834 4
Mekanikern 23 Linkdping  Linkdping Gamla Tanneforsvagen 17 1926/1986 12 020 1966 - - - - - 13986 5663 8738 35
Jarven 5 Norrképing  Norrkdping Bergslagsgatan 11 /2003 3011 1500 - - - - - 4511 5889 5889 0
Séagverket 2 Sodertdlie  Sodertalie Korpuddsvégen 1-11 1985/1989 8335 - - - - - - 8335 8311 8311 0
Husby 4:28 Osteraker Akersberga Foretagsallén 8 1988 1385 10 - - - - - 1395 165 968 83
Ovrigt
Hérstorp 3:110 Finspang  Finspang Dunderbacksvégen 41 1974/1994-95 416 110 - - 18432 - - 18958 9366 14078 28
Husby 4:23 Osteraker /Skersbsrga Svinningevagen 15, 17 - - - - - - - - - - - -
Tuna 3:30, 3:182 Osteraker Akersberga Osterskarsvagen 3 1994 - - 1394 - 5028 - - 6422 7 506 7628 1
Marknadsomréde Syd
Kontor
Slaggan 9 & 10 Bromolla Bromolla Segervagen 2-4 1960 2217 603 - - - - - 2820 101 920 89
Lakaren 1 Eksjo Mariannelund Torget 1960 598 63 - 69 - - - 730 464 481 3
Klovern 1 Emmaboda Emmaboda Nygatan 16 1990 419 - - - 354 - - 773 572 618 5
Olmestad 19:2 Gislaved Reftele Storgatan 52 1980 354 - - - 163 - - 517 386 386 0
Hillerstorp 4:18 Gnosjo Hillerstorp Storgatan 5 1976 266 - - - V- - - 266 373 373 0
Asien 20 Helsingborg  Helsingborg Kvarnstensgatan 11 1989 1280 1268 - - - - - 2548 1212 1719 30
Danmark 29 Helsingborg  Helsingborg Hantverkaregatan 2 1972 7310 242 - 1610 1912 - - 11074 10298 11400 10
Kavalleristen 11 Helsingborg  Helsingborg Bergavagen 1 1989 2154 30 - - - - - 2184 1596 1901 11
Springposten 3 Helsingborg  Helsingborg Springpostgranden 3 1910/1990 2127 - - - - - - 2127 603 2083 66
Terminalen 1 Helsingborg  Helsingborg Jarnvéagsgatan 1991 16385 217 - 2890 - - 116 19608 43655 46691 4
Arkitekten 3 Hultsfred Hultsfred Bryggerigatan 7 1982 290 - - 87 - - - 377 343 343 0
Mobrlunda 1:103 Hultsfred Mobrlunda Stationsvagen 1 1967 230 - - 97 268 - - 595 294 354 9
Mérden 7 Hassleholm  Hassleholm Forsta Avenyn 14 A-D 1972/2001 4534 131 - 1356 - - 9 6030 6073 7290 16
Vega 21 Lessebo Hovmantorp Centralplan 1960 233 - - 135 - - - 368 269 269 0
Foretaget 8 Lund Lund Foretagsvéagen 28 1984 2121 72 - - - - - 2193 1941 2395 16
Verkstaden 5 Lund Lund Annedalsvagen 9 1973/1989 5224 1886 - - - - - 7110 6024 6834 11
Brudbuketten 10 Malmo Malmé Russgatan 6 1988/1997 750 - - - - - - 750 651 651 0
Brudbuketten 11 Malmo Malmd Russgatan 8 1988 1344 - - - - - - 1344 800 1199 30
Brudbuketten 13 Malmo Malmo Derbyvagen 20 1988 1056 - - - - - - 1056 1243 1325 6
Brannaren 3 Malmé Malmo Industrigatan 13 1947 2478 1902 - - - - - 4380 1948 2641 26
Brénnaren 8 Malmé Malmd Agneslundsvégen 14 1947 5375 20 - - - - - 5395 4945 5413 7
Cementen 4 Malmé Malmd Barlastgatan 2 1982 1673 1414 - 650 - - - 3737 1545 2009 23
Claus Mortensen 29 Malmo Malmo Baltzarsgatan 41 A 1950 4580 335 - 15688 - - - 6503 5857 7752 18
Dadeln 23 Malmo Malmé Bertrandsgatan 3 1920 2714 379 - - - - - 3093 2060 2309 11
Davida 15 Malmo Malmé Amiralsgatan 13 A 1990 11101 114 - 340 - - 1 11556 15152 18870 20
Druvan 1 Malmo Malmo Engelbrektsgatan 7 1900 2171 16 - 601 - - - 2788 3640 4046 7
Flygbasen 4 Malmo Malmo Héjdrodergatan 17 1989 1431 250 - - - - - 1681 817 1184 30
Flygledaren 1 Malmé Malmé Héjdrodergatan 14 1988 916 - - - - - - 916 838 899 0
Faltsippan 8 Malmé Malmd Rimfrostgatan 1 1986/2000 - 3625 - - - - - 3625 2436 2939 14
Gronsakshandlaren 5 Malmo Malmo Jagersrovagen 80 1989-1991 3003 - - - - - - 3003 3074 3074 0
Hammaren 5 Malmo Malmo Sodra Bulltoftavagen 17 1966 3188 1111 - - - - - 4299 3789 3789 0
Krukskérvan 11 Malmo Malmé Flintyxegatan 8 A 1986 1739 933 - - - - - 2672 1434 1790 6
Laxen 23 Malmo Malmdo Sédra Forstadsgatan 34 1971 6762 61 - 625 - - - 7448 10378 12158 "
Nejlikebuketten 6 Malmé Malmo Derbyvagen 4 1987 1765 - - - - - - 1765 1806 1844 0
Oscar 16 Malmo Malmo Sodergatan 3 1907 1531 218 - 564 - - - 2313 3076 4280 23
Piledal 27 Malmo Malmo Klagerupsvégen 259 1963/1978 362 - - - - - - 362 443 443 0
Revolversvarven 12 Malmé Malméd Jagershillgatan 18 1987 9926 - - - - - - 9926 9637 10417 5
Rosenbuketten 4 Malmo Malmo Hojagatan 1 1987/1990 4322 - - - - - 1098 5420 3060 4623 34
Stjarnan 10 Malmo Malmé Engelbrektsgatan 6 1990 901 - - - - - - 901 1489 1495 0
Svavlet 4 Malmo Malmo Emilstorpsgatan 24 1975 1205 - - - - - - 1205 677 892 24
Samjan 2 Malmo Malmo Sofielundsvagen 55 1929 6859 2560 - - - - - 9419 3345 4699 21
Soderhavet 5 Malmo Malmo Elbegatan 5 1992 1472 120 - - - - - 1592 1770 1937 9
Séderhavet 6 Malmo Malmo Elbegatan 7 1938/1998 1406 - - - - - - 1406 1980 1980 0
Soderport 8 Malmé Malméd Per Weijersgatan 4 1700 1454 - - 325 - - - 1779 1744 2679 34
Torshammaren 11 Malmo Malmo Hornyxegatan 6 1984 647 - - - - - - 647 784 784 0
Vildanden 8 Malmo Malmo Geijersgatan 6-8 1967/1990/1993 8529 32 - - - - - 8561 2585 8081 66
Vildanden 9 Malmo Malmé Geijersgatan 2 1990 5453 - - 325 - - - 5778 5108 6307 18
von Conow 51 Malmo Malmd Kalendegatan 4 1884 1481 - - 411 - - - 1892 2195 2683 15
von Conow 54 Malmo Malmo Baltzarsgatan 31 1965 13656 802 - 4109 2582 - 25 21174 27982 32774 11
Venus 16 Nybro Nybro Nya Stationsgatan 14 1929/1955 2473 63 - 798 493 - - 3827 2629 2841 7
Banken 3 Nassjo Nassjo Nygatan 3 1970 3370 - - 515 415 - - 4300 3375 3502 3
Holje 6:191 Olofstrém  Olofstrém Bredgatan 20 1958 1103 - - 250 420 - - 1773 1335 1412 5
Malghult 2:305 Oskarshamn  Kristdala Vallgatan 2 1967 415 - - - - - - 415 260 260 0
Lejonet 15 Oskarshamn  Oskarshamn Flanaden 8 1967 3934 204 - - - - 1 4139 3204 3447 7
Lejonet 16 Oskarshamn  Oskarshamn Flanaden 12 1969 1409 23 - 1002 - - - 2434 2381 2576 7
Alvehult 1:195 Oskarshamn  Paskallavik Kustvégen 53-55 1963 190 - - - - - - 190 157 157 0
Sturup 1:160 Svedala Svedala Vastergatan, Sturups flygplats 1972 2365 - - - - - - 2365 1061 1393 20
Kréftan 7 Savsjo Sévsjo Storgatan 1 1939/1972 1483 - - 98 743 - - 2324 15682 1765 8
Vrigstad 3:12 Savsjo Vrigstad Jonkopingsvagen 2 1929/1960 832 - - - 385 - - 1217 595 700 14
Orjan 19 Tingsryd  Tingsryd Dackegatan 18 1971/1989 1829 - - 439 986 - - 3254 2617 2736 4
Oden 11 Trands Trands Nygatan 14 1979 2795 - - - 318 - - 3113 1968 2354 16
Lenhovda 5:27 Uppvidinge  Lenhovda Storgatan 30 1973 240 - - - - - - 240 214 214 0
Radhuset 7 Uppvidinge Aseda Olofsgatan 6 1966 298 - - - - - - 298 265 265 0
Gastgivaren 2 Vaggeryd Skillingaryd Storgatan 6 1953 811 - - - 251 - - 1062 716 796 10
Karnan 4 Vaggeryd ~ Vaggeryd Jarnvagsgatan 1 1974 833 - - - - - - 833 581 581 0
Broby 52:2 Vetlanda Landsbro Savsjovagen 3 1950/1966 396 - - 105 372 - - 873 482 551 8
Bredaryd 10:4 Vérnamo Bredaryd Storgatan 14 1964 155 - - 245 189 - - 589 319 326 1
Elefanten 1 Vaxjo Véxjo Rédjursvagen 2 1975 1620 723 - 638 - - - 2981 1204 1789 33

Nunnan 7 Vaxjo Vaxjo Béckgatan 17 1979 7100 223 - 4116 150 - - 11589 10810 12362 12



Kungsleden 2005

Fastighetsinnehav

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/  Aldre- Hyres- Hyres- Vakans-
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager boende Affar Bostad Hotell  Ovrigt Total yta intakt vérde grad,
Marknadsomrade Syd
Aldreboende
Burlév Arlév 11:294 Burlov Arlév ARWIDIUS VAG 50-66 1900/2000 - - 8378 - 200 - - 8578 12882 12882 0
Visby Pjasen 12 Gotland Visby Pjasgatan 12 2004 - - 6600 - - - - 6600 9545 9545 0
Norra Sjukhuset 1 Lund Lund Norra Gréansvagen 1 1975/1991 1312 - 12854 - - - - 14166 12593 12842 0
Storskarven 12 Malmo Bunkeflostrand  Norra végen 7 1998 - - 1900 - - - - 1900 2482 2482 0
Storskarven 13 Malmo Bunkeflostrand  Norra vagen 1 1996 - - 2313 - - - - 2313 2815 2815 0
Storskarven 9 Malmé Bunkeflostrand ~ Brunandavéagen 32 1993 - - 442 - - - - 442 492 492 0
Koljan 10 Malmo Limhamn Tegnérgatan 68 1995 - - 355 - - - - 355 761 761 0
Nattskarran 7 Malmo Limhamn Jarnvagsgatan 29 1993 - - 1918 - - - - 1918 163 1875 80
Slatvaren 40 och 51 Malmé Limhamn Sarvgrand 2C 1910/1998 - - 450 - - - - 450 728 728 0
Sédesarlan 6 Malmo Limhamn Linnégatan 18 1929/60/2000 - - 472 305 - - - 777 729 729 0
Anten 3 Malmo Malmé Eddagatan 1 1989 - - 3040 - - - - 3040 3446 3446 0
Cykeln 12 Malmd Malmé Palmgatan 17 2000 - - 2980 - - - - 2980 3479 3479 0
Idrotten 12 Malmo Malmdo Hasselgatan 24 1993 - - 540 - - - - 540 409 409 0
Nicktisteln 2 Malmé Malméd Ernst Jakobssons gata 7 1993 - - 2250 - - - - 2250 2834 2834 0
Rosenbuketten 8 Malmo Malmo Hoéjagatan 21 1989/1997 919 - 547 - - - - 1466 2411 2411 0
Torsten 12 Malmo Malmé Major Nilssonsgatan 13 1942 - - 2400 - - - - 2400 2737 2738 0
Tvérakern 16 Malmé Malmé Marieholmsvagen 3 1996 - - 672 - - - - 672 782 782 0
Solskiftet 1 Malmo Oxie Oshégavagen 2 1976 - - 6285 - - - - 6285 5966 5966 0
Stengodset 1 Malmo Oxie Stengodsvagen 4 1999 - - 1850 - - - - 1850 2362 2362 0
Industri/lager
Tagarp 20:81 Burlév Arlov Lommavégen 39 1929/1984 - 26515 - - - - - 26515 8266 8432 2
Dolken 3 Helsingborg  Helsingborg Mbrsaregatan 12 1985/1990 - 3845 - - - - - 3845 2830 2830 0
Jupiter 12 Helsingborg  Helsingborg Grenadjarsgatan 8 1978 432 1027 - - - - - 1459 679 969 26
Adelmetallen 14 Jonkoping  Jénkdping Grossistgatan 5 1987 654 861 - - - - - 1515 806 817 1
Overgéngen 8 Jonkoping  Jonkoping Syrgasvégen 4 1950/1960 1051 2554 - - - - - 3605 1207 1407 14
Overstycket 25 Jonkoping  Jonkdping Maskingatan 2 1981 474 7367 - - - - - 7841 1812 2347 23
Overstycket 26 Jonkoping  Jonkoping Soldattorpsgatan 15 1963, 1969 - 10489 - - - - - 10489 2391 2391 0
Cementen 4 Kristianstad ~ Kristianstad Industrigatan 11 1989/1991 - 900 - - - - - 900 431 431 0
Plattan 4 Kristianstad ~ Kristianstad Isolatorvagen 5 1991 - 1328 - - - - - 1328 522 522 0
Ventilen 10 Kristianstad ~ Kristianstad Mossvagen 6 1980 - 900 - - - - - 900 469 469 0
Kvartsen 6 Lund Lund Skiffervagen 25 1988 - 4217 - - - - - 4217 3681 3681 0
Oket 1 Lund Lund Nobbelévsvagen 100 1991 126 3365 - - - - - 3491 1685 2174 22
Brénslet 7 Malmo Malmé Koksgatan 6 - 12 1972,1976 - 20059 - - - - - 20059 6282 6282 0
Bbtt6 5 Malmo Malmé Kosterdgatan 5 1964/1993 3915 7528 - - - - - 11443 6751 6925 1
Eggegrund 6 Malmo Malmo Hemsdgatan 10 1983 391 7523 - - - - - 7914 2678 3921 31
Flintkarnan 2 Malmo Malmo Agnesfridsvagen 194 1972 437 4104 - 184 - - - 4725 1683 2334 16
Holmégadd 3 Malmo Malmd Bjurdgatan 26 1969 - 11482 - - - - - 11482 4383 4383 0
Holmégadd 4 Malmo Malmo Bjurdgatan 28 1969 - 141656 - - - - - 14165 6518 6518 0
Jarnet 1 Malmo Malmé Spadegatan 1 1942, 1962 - 1196 - - - - - 1196 95 95 0
Krukskérvan 3 Malmo Malmé Flintyxegatan 10 1979 - 7 585 - - - - - 7 585 4126 4138 0
Lerkarlet 3 Malmd Malmé Flintyxegatan 2 1984/1987 - 1070 - - - - - 1070 656 656 0
Sidorodret 3 Malmo Malmd Hojdrodergatan 2 1976/1987 - 1057 - - - - - 1057 515 515 0
Skjutsstallslyckan 23 Malmo Malmo Lundavagen 56 1946 1044 6701 391 509 - - 397 9042 3302 4277 18
Smérbollen 52 Malmo Malmo Pinjevégen 5 1977 - 2629 - - - - - 2629 609 1032 38
Speditionen 1 Malmo Malmdo Lodgatan 19-23 1992 894 4125 - - - - - 5019 2533 2631 7
Storbadan 2 Malmo Malmé Hemsdgatan 22 1973 186 2962 - - - - 100 3248 1218 1311 7
Storbédan 4 Malmo Malmé Hemsdgatan 18 1973 - 2590 - - - - - 2590 1263 1263 0
Storbadan 5 Malmo Malmdo Hemsogatan 14-16 1973 580 12224 - - - - - 12804 5652 5806 3
Svinbadan 4 Malmo Malmdo Brannogatan 9 1961 50 1516 - - - - - 1566 217 757 il
Svinbadan 5 Malmo Malmo Tarndgatan 3 1963 - 2639 - - - - - 2639 955 955 0
1937, 1939,
Stélet 2 Malmo Malmo Saknas 1943, 1956, - 14898 - - - - - 14898 2238 2238 0
1963
Vérmet 3 Malmo Malmd Saknas 1966, 1967 - 6283 - - - - - 6283 2162 2162 0
Affér
Bjarred 14:11 Lomma Bjarred Vikingavagen 1 1971/1991 2037 - - 3002 - - 92 5131 5857 6034 3
Armringen 2 Malmo Malmé Agnesfridsvagen 190 1975 480 518 - 3869 - - - 4867 2875 3027 5
Smorbollen 12 Malmo Malmo Cypressvagen 12 1970 257 993 - 2528 - - - 3778 1588 2244 23
$‘,’pm?””e” 2z Nybro Nybro Jutarnas Vag 1 1964 300 786 - 1858 - - - 2044 1773 1878 6
radgardsmastaren 8
Kdpmannen 3 Nybro Nybro Storgatan 2 1992 1075 74 - 2049 - - - 3198 1721 2360 24
Lénnen 12 Nybro Nybro Torget 1 1975 690 147 - 5294 - - - 6131 3101 3466 2
Nederled 2:63 Vérnamo Rydaholm Alvestavégen 15 1934/1976 - - - 775 - - - 775 546 546 0
Ljungadahl 2 Véxjo Véxjo Ljungadalsgatan 6 1966/1978 528 - - 2126 - - - 2654 1516 1780 15
Ljungadal 5 Vaxjo Vaxjo Morners Vag 112 1966/1971 - - - 3082 - - - 3082 1386 1442 0
Skola
Gullriset 4 Malmo Malmo Monicavéagen 18-22 1945 648 - - - - - - 648 665 665 0
Kullen 5 Malmo Malmdo Sturkdgatan & 1962/1981 4870 - - - - - - 4870 6533 6533 0
Ovrigt
Géard 1:541 0 1:542 Gnosjo Gnosjo Géro - - - - - - - - - - - -
Flahult 2:348 Jonkoping  Jénkoping Ornabergsvagen 13 - - - - - - - - - - - -
Hamnen 22:2 Malmo Malmd Jorgen Kocksgatan 3 1952/1964 3033 382 - - - 4 361 - 7776 4 606 6088 20
Krukskarvan 6 Malmo Malmo Flintyxegatan 6 - - - - - - - - - - - -
Limhamn 1562:371 Malmo Malmé Saknas - - - - - - - - - - - -
Apollo 6 Nybro Nybro Fabriksgatan 2 1955 474 - - 251 731 - - 1456 1059 1094 4
Sjoafall 1:85, 1:180 Néssjo Fredriksdal Cirkelvagen 30 - - - - - - - - - - - -
Malmbéck 2:118,115 Nassjo Fredriksdal Saknas - - - - - - - - - - - -

Ljungsésa 16:7 Vaxjo Lammhult Képmannagatan 5 1969 337 - - - 419 - - 756 488 521 4



Kungsleden 2005

hyrningsbar yta, kvm
Industri/  Aldre-
lager boende

Byggar/
omb.ar

Hyres-
intakt

Hyres- Vakans-

Fastighetsbeteckning Kommun Adress Kontor Affar Bostad Hotell véarde grad, %

Ovrigt Total yta

Marknadsomréde Vast
Kontor

Fargelanda Prastgard
1:349

Angered 100:1
Bagaregérden 16:9
Gamlestaden 2:5
Gamlestaden 2:8
Kindbogarden 1:111
Sodra Hamnen 13:3
Kopmannen 15, 16
Mekanikern 1
Krokstads Sandaker 1:46
Snodroppen 2
Tulpanen 3
Munkerdd 1:61
Ekoxen 2

Barken 6

Bastionen 28
Solbacken 10
Misteln 24

Resedan 16

Aldreboende
Heden 28:2
Krokslatt 147:2

Backa 243:52

Fiskeback 8:7
Néset 130:1
Halmstad 10:35
Fallstrém 14
Fjallraven 15
Rosenhall 1

Industri/lager
Strandbygget 1
Gamlestaden 740:130
Sévenas 170:9

Backa 21:8

Backa 96:2

Kérra 11:110
Fiskeback 8:8
Forsaljaren 9
Ulserdd 1:212
Anisen 2
Gasmataren 2
Lexby 11:14
Tanum Ryland 3:6
Drivhjulet 3
Hijulet 6
Hoérnstenen 5
Kugghjulet 2
Kurdd 4:86
Fregatten 21

Affér
Képmannen 30
Ekoxen 1
Kurods Tegar 2
Kélleberg 7:18
Timjan 4

Ovrigt
Baggatomten 6:1
Torreby 3:54
Képmannen 26
Tranemo 1:29
Ekoxen 3

Ekoxen 4
Epidemisjukhuset 1

Fargelanda

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Harryda
Lysekil
Mark

Mark
Munkedal
MélIndal
MéIndal
Stenungsund
Trollhattan
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Vénersborg
Vénersborg
Vénersborg
Vénersborg
Goteborg
Goteborg

Goteborg

Goteborg
Goteborg
Halmstad
MélIndal

Uddevalla
Uddevalla

Falkenberg
Goteborg
Goteborg

Goteborg

Goteborg

Goteborg
Goteborg
Kungalv
Lysekil
MélIndal
MéIndal
Partille
Tanum
Trollhattan
Trollhattan
Trollhattan
Trollhattan
Uddevalla
Vénersborg

Tibro
Trollh&ttan
Uddevalla
Vanersborg
Vénersborg

Hérryda
Munkedal
Tibro
Tranemo
Trollhattan
Trollhattan
Uddevalla

Fargelanda

Angered
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Mélnlycke
Lysekil
Kinna
Kinna
Hedekas
MélIndal
Méindal
Stenungsund
Trollhéttan
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Goteborg
Goteborg

Hisings backa

Vastra frélunda
Vastra frélunda
Halmstad
MélIndal
Uddevalla
Uddevalla

Falkenberg
Goteborg
Goteborg

Hisings backa

Hisings backa

Hisings backa
Vastra frélunda
Kungalv
Lysekil
MolIndal
MélIndal
Partille
Tanumshede
Trollhéttan
Trollhéttan
Trollhattan
Trollhéttan
Uddevalla
Vanersborg

Tibro
Trollhattan
Uddevalla
Brélanda
Vanersborg

Hindés
Munkedal
Tibro
Tranemo
Trollhéttan
Trollhéttan
Uddevalla

Centrumvégen 6

Ravebergsvagen
Byfogdegatan 6
Artillerigatan 17
Rullaregatan 7
Metallvagen 5
Rosviksgatan 5
Borasvagen 32
Borésvagen 50
Centrum
Flsjelbergsgatan 1
Bergfotsgatan 7
Munkerddsvagen 4
Sylte Center
Junogatan 9
Bastionesgatan 40
Silentzvégen 6
Drottninggatan 10
Kungsgatan 7

Berzeligatan 11
Fridkullagatan 18 G

S:t Jorgens vag 22

Halleflundregatan 20
BJOLAVAGEN 1
Frennarpsvéagen 131
Fallstrdomsgatan 1-5,
Myrasvégen 6A-F
Osterled 2

Kvekatorpsvéagen 26
Gamlestadsvagen 8
Von Utfallsgatan 12

Exportgatan 19-21

Exportgatan 23

Ellesbovagen 101
Halleflundregatan 18
Filaregatan 17-19
Lysekils Industrihotell
Johannefredsgatan 2
Argongatan 9
Laxfiskevagen 4
Storemyrsvéagen
Kardanvagen 65
Kardanvagen 12 B
Installatorsvagen 1-3
Kardanvégen 66
Brunnemyrsvégen 4
Industrigatan 2

Centrumgatan 6
Sylte Center
Kurédsvégen 27
Storgatan 21
Edsgatan 18

Hotellvagen,
Torreby

Stora Torget 8
Kvarngatan

Sytlte Center
Sylte Center
Hovslagaregatan 1

1977

1982/1989
1949/1977
1910-talet
1929/1966
1985
1959/1983
1943/1968
1957/1975
1973
1962/1967
1960

1990

1973

1990
1960/1989
1990

1929

1965

1993

1996
1956-62/1992-
93

1999

2000

2004

1997

1972

1972

1970
1947/1985
1929/1955

1960/1997,

1972

1983, 1986,

1990

1968

1976

1974

1975
1991/1999
1982/1987
1956/1981
1972/1987

1989
1980/1984
1978/1989

1991
1976/1990
1945/1967

1973
1970
1978
1965
1965

286

26 126
3996
23 497
20 882
1584
1069
732
2150
309
25270
52 407
2047
493
3674
7 006
1790
2381
1136

150
71

89
517
8240

1719
288

2589
43812

580
1119

386
173

4720
3151
7 846

16908

6634
7 822

7 900
9456
5500
9733
15189
19016
1680

1664
1500
5290
6677

1840
3124

4441

6444
3701
3000
1300
3631
7757

164

286

26 126
3996
24 394
20 882
3179
1859
1262
2314
715
28 797
54245
2469
750
3674
7 006
1790
2973
2415

1840
3274

5165

7785
3701
3000
1389
4148
16 196

4720
3151
8496

16908

6634

7 822
1719
8525
9 456
5500
14 066
19501
19016
1680
1710
1664
1500
5290
6677

245

17 884
2328
165373
16717
1739
1707
1038
1806
335
28 738
50 594
1384
258
3770
5630
1630
2246
1353

3434
5072

4876

8201
4 964
5706
2169
3513
13 386

1436
2122
2335

5063

1743

2663
1101
4020
1749
4326
10357
5220
8474
778
904
505
544
892
2143

480
2309
689
364
722

3795

2520

1681

249 0
20 682 14
2 861 18
18 622 17
16717 0
1739 0
1778 3
1093 5
1806 0
391 12
33573 15
53 993 6
1390 0
531 37
4151 9
6047 5
1724 3
2537 "
1735 22
3424 0
5068 0
5345 9
8342 2
4964 0
5706 0
2169 0
3513 0
13634 2
1436 0
2122 0
2618 10
5063 0
1743 0
2663 0
1122 0
4214 3
2426 21
4526 0
10357 0
7256 28
8474 0
778 0
904 0
767 34
640 0
2095 65
2143 0
1197 60
2703 13
689 0
457 19
1066 32
3795 0
2693 6
2293 27



Kungsleden 2005

Fastighetsinnehav

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

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

Marknadsomrade Mellan

Kontor
Verdandi 9 Borlange Borlange Borgandsvagen 42-44 1929/1987 1374 182 - 1282 195 - - 3032 1227 1918 36
Smedjan 5 Forshaga  Forshaga Tryckerigatan 7 1990 788 350 - - - - - 1138 461 517 11
Skollersta-Karr 1:34 Hallsberg Palsboda Kdpmangatan 3 1978 635 230 - - - - - 865 353 376 6
Blasten 4 Karlstad Karlstad Stormgatan 8 1975/1979 2407 - - - - - - 2407 1349 1349 0
Brisen 4 Karlstad Karlstad Sunnanvindsgatan 8 1973 800 - - - - - - 800 658 660 0
Bromsen 1, 13 Karlstad Karlstad Blockgatan 6 1967/1991 1218 250 - 372 - - - 1840 940 940 0
Fjadern 16 Karlstad Karlstad Bromsgatan 4 1991 2920 - - 1536 - - - 4 456 2927 2984 2
Ségen 7 Karlstad Karlstad Lantvarnsgatan 12 1940/1975 1834 1910 - - - - - 3744 1107 1604 31
Ségen 9 Karlstad Karlstad Lantvarnsgatan 8 1950/1973 1093 1462 - - - - - 2555 877 906 2
Tangen 15 Karlstad Karlstad Gjuterigatan 28 1991/1995 984 - - 990 - - - 1974 812 1038 21
Svanen 17 Ludvika Ludvika Carlavagen 21 1988 2653 363 - - - - - 3015 2311 2424 4
Stranden 20:4 Mora Mora Hantverkaregatan 14 1989 2479 - - - - - - 2479 1720 1720 0
Klio 10 Vasteras Vasterés Norra Kéligatan 17 1984/1998 2472 49 - 178 - - - 2699 2524 2776 7
Aldreboende
Hanen 4 Vasterés Vasterés Hagalidsvagen 2 1964/1996 - - 2740 - - - - 2740 3703 3703 0
Vedbo 61 Vasterds Vasterds Erikslundsgatan/Hérntorpsv. 20 1977/1999 - - 7 200 - - - - 7 200 7113 7 453 0
Industri/lager
Hammaren 8 Borlange Borlange Lustbergsvagen 6 1974/1995 - 4175 - - - - - 4175 979 979 0
. u . 1960,
Smedjan 3 Borlange Borlange Gesallgatan 1, 3 1963/1988 - 6 046 - - - - - 6 046 571 571 0
Nedre Gruvriset 33:156  Falun Falun Krontallsvagen 1, 3, 16 2004 - - - - - - 5153 5153 4208 4208 0
Smedjan 1 Forshaga  Forshaga Framgéardsvégen 2 1973 303 - - - - - 508 811 555 555 0
Fjadern 14 Karlstad Karlstad Kolvgatan 1 1971 982 31 - 3032 - - - 4045 2113 2590 9
Kulingen 4 Karlstad Karlstad Ostanvindsgatan 17 1976 - 8425 - 450 - - - 8875 1851 2597 25
Oxen 17 Kumla Kumla Vastra Drottninggatan 38 - - 6645 - - - - - 6645 1331 1331 0
Finnslatten 5 Vasterds  Vasterss ;ey’g”g;‘;‘jvan%e” Finnsiatien 1950/1976-77 - 50184 - - - - - 50184 29272 33802 6
Kryssen 4 Vasterds Vasterds Regattagatan 7-31 1929-1963 1442 11566 - 215 - - - 132283 4 636 6914 8
Regattan 46 Vasterds Vasteras Regattagatan 8-28 1929-1964 672 11763 - 115 - - - 12550 5398 5549 2
Affér
Gréasroten 1 Karlstad Karlstad Gréasdalsgatan 1 1987 - - - 4961 - - - 4961 2151 2151 0
Hérden 3 Karlstad Karlstad Ségverksgatan 5 1952 - 519 - 501 - - - 1020 531 531 0
Mercurius 15 Karlstad Karlstad Tingvallagatan 9 1992 1469 8 - 4430 1111 - - 7018 7917 7964 1
Stolpen 6 Karlstad Karlstad Ventilgatan 1 1991 - 50 - 510 - - - 560 597 603 0
Skola
Kryssen 3 Vasterds Vasterds Regattagatan 33-53 1929-1962 5130 1263 - - - - - 6393 3508 3711 5
Ovrigt
Harneskmakaren 3 & 10 Arboga Arboga Jarntorgsgatan 4 1953/1972 458 36 - 462 702 - - 1658 808 1113 27
Mejeriet 17 Filipstad Filipstad - - - - - - - - - - - -
Mejeriet 18 Filipstad Filipstad - - - - - - - - - - - -
Marknadsomrade Norr
Aldreboende
Skole 1:17 Sundsvall  Matfors Skolevagen 15 1983 - - 6 006 - - - - 6006 5753 5753 0
Skorden 3 Sundsvall  Sundsvall Axvégen 7 - 9 1975 - - 8026 - - - - 8026 6102 6102 0
Industri/lager
1974/1995,
Réavsund 1:338 Sundsvall  Kvissleby Pionvagen 5 1987, 1990, - 14249 - - - - - 14249 2114 2114 0
1995/1999
Skola
Roten 6 Sundsvall  Sundsvall Tallrotsgatan 2 - 3000 - - - - - - 3000 3819 3819 0
Ovrigt

Roten 9 Sundsvall  Sundsvall Tomtegrénd 5 A-C 1993 - - 4369 - - - - 4369 4609 4609 0



Salda fastigheter

Fastighetsbeteckning

Marknadsomréade Ost
Kontor

Gnistan 7

Sigtuna 2:171

Gota Ark 18
Stenskérven 8

Industri/lager
Brynés 125:1
Brynas 125:2
Magasinet 3

Affar

Torlunda 1:276
Brf Midas 5
Vagnhallen 15
Viby 19:13

Ovrigt
Centrum 13:1

Marknadsomréde Syd
Kontor

Apoteket 2

Hageldkra 3:48
Aldermannen 24
Kamelen 14

Masugnen 22
Soderport 7

Soderport 9

Herkules 34

Aldreboende
Bardisanen 14
Sénekulla 16
Vannagarden 2

Industri/lager
Stromma 1:1
Haken 6

Affar
Bokhandeln 2
Tranan 7

Ovrigt

Gladan 1

Lérkan 3
Brukspatronen 1 och 7
Flaggan 17

Lérkan 12

Skéran 2 och 3

Yxan 1

Marknadsomrade Vast
Kontor

Landvetter 4:36
Landvetter 4:37

Véssje 1:108

Annestorp 24:5

Lindome 2:43

Affér

Angered 94:2
Backa 171:4
Hindés 1:450
Floda 3:833
Annestorp 24:2

Marknadsomrade Mellan
Kontor

Duvan 3

Kanoten 7

Klas 11

Affér
Duvan 13
Duvan 5
Hoken 11

Ovrigt
Energin 6

Marknadsomrade Norr
Kontor

Knuten 4

Knuten 6

Affar
Firman 2
Varulagret
Thor 6

Kommun

Bollnas Bollnas
Sigtuna Sigtuna
Stockholm Stockholm
Stockholm Vallingby
Gavle Gavle
Gavle Gavie
Sodertalie Jarna
Eskilstuna Eskilstuna
Stockholm Stockholm
Stockholm Vallingby
Upplands-Bro Kungséngen
Enkoping Enkoping
Eksjo Eksjo
Hultsfred Malilla
Kalmar Kalmar
Malmo Malmo
Malmo Malmd
Malmd Malmo
Malmd Malmo
Trelleborg Trelleborg
Malmd Malmo
Malmo Malmo
Malmo Malmo
Karlshamn Karlshamn
Malmo Malmo
Eksjo Eksjo
Vimmerby Vimmerby
Vimmerby Vimmerby
Vimmerby Vimmerby
Vastervik Vastervik
Vastervik Vastervik
Vastervik Vastervik
Véstervik Vastervik
Vastervik Vastervik
Hérryda Landvetter
Hérryda Landvetter
Munkedal Héllevadsholm
MélIndal Lindome
Mélindal Lindome
Goteborg Angered
Goteborg Goteborg
Harryda Hindés
Lerum Floda
Mélindal Lindome
Karlstad Karlstad
Karlstad Karlstad
Vasteras Vésteras
Karlstad Karlstad
Karlstad Karlstad
Karlstad Karlstad
Vasteras Vasterés
Hérjedalen Sveg
Harjedalen Sveg
Umea Umed

Adress

Langgatan 7
Varingavagen 11
Medborgarplatsen 25
Siktgatan 2

Sodra Skeppsbron 21
Sodra Skeppsbron 23
Tuna Industrivag 35

Folkestaleden 40
Lilla Nygatan 16
Jamtlandsgatan 153
Energivégen 3

Kungsg 26/Kallg 11

Nybrogatan 4
Vetlandavagen 2 a
Storgatan 25
Storgatan 43
Annelundsgatan 59
Gustav Adolfs Torg 43
Gustav Adolfs Torg 47
C B Friisgatan 4

Norra Bulltoftav 61-63
Limhamnsvagen 74
Husie Kyrkovag 1

Strémmavégen
Vinkelgatan 15

Nybrogatan 6
Stora Torget 2-4

Drottninggatan 20
Sevedeg 38, Storg 37
Smugglaregand
Hallstromsgatan 42-50
Esplanaden 19

Alpert T v 55-61,65
Perugatan 35-47

Brattasvégen 5-8
Brattasvéagen 14
N Bohusvagen 2 A
Almasgangen 5
Almasgangen 1

Angered Centrum
Backavéagen 3

Hindés Stationsv 41-47
Rurik Holms vag 1 A
Almésgéngen 2

Jarnvagsgatan 6
Lagergrens Gata 7
Hantverkargatan 5

Jarnvagsgatan 2
Drottninggatan 21
Drottninggatan 13

Omformargatan 22

Fjallvagen 4
Kyrkogatan 20

Storgatan 55

Byggar/
omb.ar

Kontor

1972 1160
1965/1994 1265
1984 17811
1963, -71, -80, -87 7946
1984 -
1960 -
1970 -
2000 -
1929/1979

19563 550
1981 -
1977/1995 -
1929/1963 797
1967 190
1970 4300
1934 13 500
1948 1064
1885 927
1910 1697
1970 4041
1993 -
1990/1995 -
1992 -
1929/1950 5082
1970 -
1929 -
1962 -
1986 -
1957 73
1910/1974 60
1962

1969 -
1956 -
1969 -
1978/1988 2020
1977/1999 430
1975 230
1974/1991 2 506
1974 814
1978 20 308
1990 2969
1978/1996 783
1960/1991 2695
1974/1987 -
1987 2455
1988, 1989, 1996 9291
1955/1987 5434
1986, 1987, 2001 327
1990, 2003 2354
1963, 1982, 1988 957
1991 350
1920 576
2005 -
2005 -
1972 631

Industri/
lager

848
1746

700
297
21375

420
1025
2080

337

12070
8620

144
818

75
66
100

Kungsleden 2005

Uthyrningsbar yta, kvm

Aldre-
boende Affar

Bostad

- 888 -
- - 9

- 13216 -
766 -

- 6850 -

- 804 -

- 206 749

- 207 -

- 558 556
397 -

- - 341
822 - -
2240 - -
741 - -
- 809 683
2606 205

374 1002

1783 2618

272 1879

- 2900

- 1623

558 7110

- 14 423

- 1008 -

- 268 563

- 128 -

- 325 -

- 653 -
14 627 -

- 4589 -

- 840 -
769 4168 3847
- 3443 -

- 1963 -

- 2962 -

- 5136 -

- 2655 -
5718 277

285 208

- 103

- 8223 -

- 2184 -

Hotell

1910

508

6vrigt

122

312

216

158
31
50
92

15
731

122

212

Total yta

2048
1355
18 659
9692

700
297
21375

3173

822
2240
741

17 464
8620

1492
3027

1376
4474
2220
3058
1654
7718
14 515

3504
1261

358
2831
1467

4433
10 166
9214

8604
5075
7770

933
679

8223

2815



Kopta fastigheter

Fastighetsbeteckning

Kommun

Adress

Byggar/
omb.ar

Kontor

Industri/
lager

Uthyrningsbar yta, kvm

Aldre-
boende

Affar

Kungsleden 2005

Bostad

Hotell

Ovrigt Total yta

Hyres-
intakt

Hyres- Vakans-
véirde grad, %

Marknadsomrade Ost
Kontor
Alderholmen 18:1

Alderholmen 19:3

Alderholmen 24:3
Hemlingby 61:1
Norr 23:5

Norr 26:1

Norr 26:3

Norr 44:1
Naringen 16:6
Sétra 107:7
Oster 10:1
Béckgérden 8
Béagaren 3
Bégaren 5

Lokatten 14

Pelikanen 24
Skeppet 10
Ritmallen 2
Tackan 9
Tréabocken 1

Puman 3 och 5

Ugnen 5
Blésésen 5:3
Granen 3
Skomakaren 10

Aldreboende
Ruddammen 29
Marknaden 1

Industri/lager
Ren 30:473
Tegelangen 1
Tumba 7:150
Reidmar 7
Forsbacka 13:49
Brynas 125:1
Brynés 125:2
Lillhagen 2:11
Naringen 3:2
Naringen 4:3

Néringen 11:3
Néringen 12:1
Naringen 12:2
Naringen 12:6
Soérby Urfiall 27:2
Sorby Urfall 28:3
Sérby Urfiall 37:3
Jordbromalm 6:16
Jordbromalm 6:60
Aby 1:152

Grottan 7
Norrénget 6:7
Jakobsberg 2:2283
Veddesta 2:7, 2:33
Upplaget 3
Valvakan 3
Bégaren 6
Attersta 19:1
Vasby 5:1

Forellen 1
Generatorn 16
Gulddragaren 24
Partihallen 1

Enen 8
Fotografen 5
Tornby 2:2

Géavle
Géavle

Géavle
Gavle
Gévle
Géavle
Gavle
Géavle
Gavle
Gévle
Géavle
Huddinge
Norrkdping
Norrképing

Norrképing

Norrképing
Norrkdping
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna

Solna

Solna

Séderhamn
Soderhamn
Soderhamn

Stockholm
Taby

Bollnas
Botkyrka
Botkyrka
Danderyd
Gévle
Gévle
Gavle
Gavle
Gavle
Géavle
Géavle
Gévle
Gévle
Gavle
Gavle
Gavle
Géavle
Géavle
Gévle
Haninge
Haninge
Haninge
Hudiksvall
Hudiksvall
Jarfélla
Jarfalla
Katrineholm
Linképing
Norrkdping
Sandviken
Sollentuna
Solna
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Sodertalie
Tyresd
Uppl-Vasby

Gavle
Gavle

Gavle
Gavle
Gavie
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Huddinge
Norrkdping
Norrképing

Norrképing

Norrkdping
Norrkdping
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna

Solna

Solna

Séderhamn
Soderhamn
Soderhamn

Stockholm
Taby

Bollnas
Botkyrka
Botkyrka
Djursholm
Forsbacka
Géavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavie
Gavie
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Haninge
Haninge
Haninge
Hudiksvall
Hudiksvall
Jarfalla
Jarfalla
Katrineholm
Linképing
Norrkdping
Ashammar
Sollentuna
Solna
Héagersten
Stockholm
Arsta
Sodertalie
Tyres®

Hamntorget 6, 2:a Magasinsg 1
1:a Magasinsg.3/2:a
Magasinsg.4, Jarnvagsgatan 3
Norra Skeppsbron 5
Kryddstigen 24

N Radmansg 8 A-C, Nyg 22
Hattmakargatan 8, Nygatan 34
Drottningg 33, Hattmakarg 6
Hattmakarg 2, Kyrkog 28
Beckasinv 16, Kanalv 11
Bromsargatan 3

Ostra Hantverkargatan 62
Vérby Allé 8,10,14-22
Luntgatan 28

Norra Promenaden 135
Drottningg 11-17, Hospitalsg 5,
Tradgardsg 6A, 8
Drottninggatan 19, 21
Generalsg 12, Hospitalsg 30
Kung Hans Vag 6-8
Sofielundsvégen 2-6

Bang 11-19, Storg 20-26,
Jarnvégsg 4

Industrivagen 7

Kungsgatan 75

Koépmang 10, N:a Hamng 9
Norralagatan 4

Ruddammsbacken 28
Attundaféltet 16 A-B

Renslyckan 1
Tegelangsvagen 10
Hans Stahles vag
Fafnerstigen 10
Margretehillsvéagen 4
Sodra Skeppsbron 21
Sodra Skeppsbron 23
Korsnasvagen 172
Stromsbrovagen 35
Lotangsgatan 13
Strémsbrovagen 13, 19
Strémsbrovagen 18
Snappv 2, Stromsbrov 16
Stromsbrovagen 12
Beckasinvagen 3
Rélsgatan 2-4
Utmarksvégen 35
Utmarksvagen 10

Kullgatan 6, 8
Hyggesvagen 4
Debetvagen 8
Aggelundavagen 6
Hégmossevéagen 6
Strids gata 25, 27
Slottsgatan/Kungsgatan
Kylsvagen 11
Bjornstigen 4
Lintavagen 4
Storsvéangen 165, 167
Uppkoparvagen 1,3,5,7
Badhusgatan 5, 7
Mediavagen 7

Upplands Vésby Jupitervagen 10-12

- 1999
1929 789

- 1001

- 1343

- 2479

1891/1985 1044
1992 3007
1901/1983 4158

- 2269

1991 2570

- 1279

1974 3394

- 4066

- 5548

- 3056

1909/1984 926
1977 8233

1980 6328
1971/1999 6329
1990 4472
1975/1985 3622
1980 3671

1988 417

1992 1657

1984 414

- 5567
1991 -
1961/64 31455
1942/1968 721
1984 -
1960 -
1960-tal 700
1963/1985 470
1965 -
1978/1982 722
1956/1980 118
- 535
1972 682
1977/2003 -
1983 -
1989,-91, 2003 -
- 1837
1976/1985 1040
1967 700
- 140
1978/1987-95 430
1961 -
1973 -
1954 324
1958 -
1956/1994 548
1968 3519
1939/1990 1395
1976/1982 3854

639

154
679
40

281
1432

1681

1037

1455
1356
38 984
1204

700
297
305
2851
10085
10838
5462
3225

5188
9730

2167

1140
400

125

2841

1176

- 40
- 27
- 1210

- 600

- 7 491
- 60

2638
789

1185
2370
6064
1356
3007
4972
4109
2570
1279
8223
4 066
5558

4448

1391
8346
7538
6329
5225

7512

3671
47
4573
814

5188
16412

1455
1356
77 930
2213

700
297
305
2851
10 865
1508
5462
3947

19 463

1219
513

526

851
4765

876
1559
25697
2191
1609
1493
6946
1697
5281

3254

676
8472
6734
6799
7148

5046
4290
0

3364
204

6386
16 458

781
828
35416
1319

702
1317
1587

13019
3568
661
14213

1474 17
542 0
771 29

1278 33

5714 16

1077 14

2773 44

3960 34

2377 4

2059 22

1493 0

7414 3

3458 51

5281 0

3510 7
928 27

8490 0

6734 0

7749 0

7451 4

6788 22

4352 1
255 100

3764 "
385 47

6 386 0

16 650 0
781 0
828 0

45 998 23

1319 0

66 0
389 0
98 0
294 0

1528 0

3819 0
896 0

2345 0

1851 10
289 32
385 0
488 65

2739 6

1085 27

6953 36

4184 1

4338 0

3015 6

8044 6

1678 0

3167 0

3015 0
234 88

1439 12

82 94
663 0

1357 0
714 0

1399 0

1815 13

13691 5

3667 0
673 0

14213 0



Kopta fastigheter

Fastighetsbeteckning

Kommun

Adress

Byggar/

omb.ar

Industri/
Ovrigt Total yta

Kontor

lager

Aldre-

boende Affar

Bostad

Kungsleden 2005

Hotell

Hyres-
intakt

Hyres- Vakans-
véarde grad, %

Marknadsomrade Ost
Affar

Vretaker 2
Botvidsgymnasiet 1
och 4-6

Mullvaden 10,12
Lillsidan 3:1

Laxen 2

Slagsta 1:21
Torlunda 1:276
Stadet 15

Sétra 104:5

Sorby 5:4
Valbo-Backa 6:13
Soderby 2:60, 2:61
Ribby 1:128
Telegrafen 1
Vinkeln 8
Ringnyckeln 1

Ede 20:9
Rédmannen 9
Bredgérden 1:11
Oje 9:87
Nyckelharpan 2
Rapsbaggen 1
Vaktméstaren 4
Hotellet 25
Utmélet 6

Sodra Edsbyn 13:174
Vastana 2:59
Dalbacken 21
Férmannen 1
Straet 1

Diariet 7

Lénnen 10
Soderala-Sund 1:29
Kyrktuppen 10
Luktviolen 2

Kumla 69:33
Nantuna 5:45
Kyrkslatten 2:5

Vard
Tappstrom 1:50
Vendels6 3:1716
Ribby 1:451
llern 9
Medicinaren 14
Kallhall 1:32
Exemplet 2
Akka 8

Jullovet 1
Forellen 2

Osby 1:76

Skola

Isskapet 1

Sickladn 126:3
Beféstningskullen 8
Sandbacken Mindre 42
Karleby 2:2

Béllsta 2:1087

Ovrigt

Hyrstallet 1

Tumba 7:231 och 7:237
Alderholmen 10:1
Holmsund 11:1-3
Holmsund 7:6

Kastet 6:1-6:4

Lillhagen 2:1-10, 2:12,
Kastet 5:8, 8:1, 12:1

Lillhagen 5:3, 5:18-19

Norr 17:6
Norr 18:6
Norr 19:3
Norr 27:2
Norr 34:3
Néringen 22:3
Soder 58:7
Sorby 10:9
Vaster 30:2

Vérby Gard 1:16

Gardet 1
Knappingsborg 3

Lammet 2

Lokatten 12

Bollnds
Botkyrka

Botkyrka
Enképing
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Flen

Géavle
Gévle
Géavle
Haninge
Haninge
Huddinge
Huddinge
Huddinge
Hudiksvall
Hudiksvall
Jarfalla
Ljusdal
Norrkdping
Norrképing
Norrtalie
Nykdping
Nykoping
Ovandker
Ovanéker
Sandviken
Sandviken
Solna
Stockholm
Séderhamn
Soderhamn
Sodertalie
Sodertalie
Tyreso
Uppsala
Alvkarleby

Ekert
Haninge
Haninge
Huddinge
Huddinge
Jarfalla
Sollentuna
Stockholm
Stockholm
Tyres®
Varmdd

Linkdping
Nacka
Solna
Stockholm
Sodertalie
Vallentuna

Botkyrka
Botkyrka
Gavle
Géavle
Géavle
Gavle

Gévle

Gévle

Géavle
Géavle
Géavle
Géavle
Gévle
Géavle
Gavle
Géavle
Gévle

Huddinge

Norrkdping
Norrkdping

Norrkdping

Norrkdping

Bollnds
Botkyrka

Tumba
Enkdping
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Flen

Gavle
Gavle
Gavie
Haninge
Vasterhaninge
Huddinge
Kungens Kurva
Skogas
Delsbo
Hudiksvall
Jarfalla
Jarvso
Norrkdping
Norrképing
Norrtalje
Nykdping
Nykoping
Edsbyn
Ovanaker
Sandviken
Sandviken
Solna
Bromma
Soderhamn
Soderhamn
Sodertélie
Sodertélie
Tyres6
Uppsala
Alvkarleby

Ekert
Haninge
Vasterhaninge
Huddinge
Huddinge
Jarfalla
Sollentuna
Bromma
Alvsjo
Tyres6
Gustavsberg

Linképing
Nacka
Solna
Stockholm
Sodertélie
Vallentuna

Botkyrka
Botkyrka
Gavle
Géavie
Gavle
Gavle

Géavle

Gavle

Géavie
Gavie
Gavle
Gavle
Géavie
Gavle
Gavle
Gavie
Gavle

Huddinge

Norrkdping
Norrkdping

Norrkdping

Norrkdping

Apoteksgatan 14,16
Fagelviksvagen 1-7

Bjorkvagen 2
Vésterleden 152, 154
Stenbygatan2, 4
Brusengatan 11
Folkestaleden 40
Norra Kungsgatan 8, 10
Lokforargatan 3,56
Parkvégen 50
Johanneslotsvagen 22
Jungfruns Gata 416-419
Tungelstavagen 24
Kommunalvagen 278
Tangentvéagen 20, 22
Svarvarvagen 6
Edevagen 9
Tradgérdsgatan 7
Kaminvégen 1
Turistvagen 45

Moa Martinssons Gata 24
Bigatan 101
Baldersgatan 21
Bagaregatan 42-48
Gustafsbergsstigen 12
Véastergatan 18
Vastanagatan 3
Dalagatan 2-6
Hbégbovégen 2
QOdlingsvagen 4
Registervagen 38
Kdpmangatan 7, 9, 11
Stickvéagen 5
Storgatan 4-6
Erikshallsgatan 40
Vendelsévagen 43 - 45
N&mndemansvégen 1
Ostra Vagen 49

Bryggavagen 8
Skomakarvéagen 20
Klockargatan 13-27
Stuvsta Torg 4-6, 10-14
Diagnosvagen 8
Kopparvagen 2B
Edsbergs Torg 1, Yxvagen 37
Tranebergsplan 1-3
Annebodavagen 4-6
Bollmoravégen 14-20
Gustavsbergs Centrum

Troskaregatan 73 - 75

Anders Lundstréms gata 3 - 5
Sandbacksgatan 10
Gértunavagen 4

Béllsta

Drottninggatan 46
Korsnésvagen 104-108
Holmsundsvégen 3-7, 17-29
Korsnésvagen 136-142
Forskarvagen 23 - 27,
Korsnésvéagen 170
Forskarvagen, Norra
Nyvallsvagen, Kastsjostrand,
Torkavagen

Ruddammsg 38/N Kopparsl 13

Hattmakarg 11-13, Nygatan
37-39, Kopparslagargatan 12
N Centralgatan 9, Nygatan 43
Norr 27:2, Stora Esplanadg 9
Kyrkog 25/N Kopparslagarg 3
Beckasinvagen 15

Kaserng 65, S Kungsg 44
Falkvégen 5 AB

Nygatan 8

Nygardsvagen 2-30, 1-23,
Krongardsvagen 2-24, 3-35,
Varby Allé 32-58

Ragéngen 71-73
Strémparken 22, Jarnbrog 1 B
Norra Promenaden 102,
Kungstorget 2

Hospitalsgatan 9-11,
Tradgardsgatan 8-14

1965
1971/2000

1985
1967
1986, 2002
1974, 1998
2000
1982, 1990
1974
1950/-70/-7¢
1990
1940, 2002
1943
1997
1973
1966/1976
1665
1990/1991
1973, 1998
1985
1980
1960/2000
1976
1991
1947, 2002
1970/1987
1961
1951
1988, 1997
1959
1975
1993, 2003
1970
1963
1999
1990, 2002
1964

1930
1958
1929
1926

1958

1988

1995

1994

1973

1958
1930/1985

1940/1980

9/-97 -
608
1934

1336
200
395

58
35612

2686
1525
6518
2856
21837
2184
1918
3743
1310
6032
3774

2003 -
2004 -

2004 -

973

297
89

321

4064

637
13

52

- 5136
- 14564

- 1925
- 2032
- 1529
- 1698
- 13216
- 3767
- 4840
- 1982
- 912
- 6 467
- 1354

- 1925
- 3354
- 858
- 5380
- 1402
- 1031
- 2409
- 700
- 1200
- 6561
- 753
- 2102
- 1145
- 5768
- 943
- 922
- 805
- 3599
- 4739
- 2329
- 895
- 1025
- 1888
- 3800

- 540
- 363

- 231
- 23
- 557
- 809

- 321
- 480

- 1462

- 386

- 490

- 1950

- 380

- - 16831
- - 6368
- - 149
858
1436 - 588
- - 273
- - 2400
- - 3388
- - 8000
- - 2950
1200 - 260
3067 - 160
870 20
12 407 2504
3027 - -
3726
1732 - -
2072 - -
2015 - -
- 5991
2004 - -
512 - -
2823 - -
52 269 - -
4609 - -
1370 - 169
2405 - 34
4804 -2

5136
43 558

1925
2082
1529
1698
13216
4277
4840
1982
3431
14 876
1354
1336
2920
7140
858
5564
6683
1031
2409
700
1200
6 561
1232
2102
1145
6867
1801
922
1918
7149
4739
4945
895
1025
1888
3800

2686
1525
7081
3219
2187
2206
2271
3974
1333
6605
4590

2735
2400
3388
8000
2950

986
1460
3227

890

16 827

3027

3726
35637

2393
2792
6080

3787
512
3442

56 333

5099
2176

4502

7 947

4009
24136

1042
1464
1960
1524
11663
3575
3203
1312
1976
12069
1923
1609
5478
3350
813
5144
55625
846
812
649
629
8632
1390
2026
1130
4294
1116
1222
2387
7299
4 801
4924
826
1489
2390
1877

2830
1617
5591
3 866
2579
1628
2235
4829
1227
6384
5706

5390
4792
6000
17 600
5350
1513

297
898
2156
339

7632

1831

3234
3037
2271
2190
770
151
2495
485
2742

47 290

3641
1251

2 596

7 834

4778 16
43 515 44

1042
15634
1960
1524
11663
3962
3203
1629
1976
13163
1923
1609
5774
3600
813
5926
55625
846
812
649
629
8632
1390
2026
1601
4470
1169
1222
2337
7614
4801
4966
826
1489
2390
2149

OCO0O0O000O0O0OWOOOOONOOOOOOONO

N
WO OO -0 rOOO®O

2943
1617
6178
3982
2579
1836
2260
4 836
1267
6 608
5706

OCO0OO0OO0OO0 =0 = uo A

5390
4792
6000
17 600
5350
15613

oo oooo

473 37
1064 16
2174 1

354 4

10014 24

2073 12

3260
3189

2274
2293
770
151
2614
485
3283

Do wvoosO O

47 868

3868 6
1503 17

3712 30

8583 9



Kungsleden 2005

Kopta fastigheter

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/  Aldre- Hyres- Hyres- Vakans-
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager boende Affar Bostad Hotell  Ovrigt Total yta intakt virde grad,%
Marknadsomrade Ost
Ovrigt
Pelikanen 25 Norrképing  Norrképing Hospitalsgatan 6-8 1918/1975 912 - - 405 - - 1935 3252 490 633 23
Planket 20 Norrkdping  Norrkdping Braddgatan 54 1983 - - - - 1139 - - 1139 944 944 0
Planket 23 Norrképing  Norrkdping Plankgatan 46 1940/1978 25 - - 60 940 - 600 1625 822 912 10
Prinsen 18 Norrképing  Norrkdping Egzﬁﬁggssgfi%g% 1967 - . - 30 9558 - 5 9503 6635 7409 10
Sprutan 8 Norrképing  Norrkdping Gamla Radstugugatan 52 1940/1978 168 - - 178 1318 - 92 1756 1269 1466 13
Stenhuggaren 25 Norrképing  Norrkdping Sandgatan 28 1960 - - - - 2914 - - 2914 2071 2251 8
Storgatan 10 Norrkoping  Norrkoping Drottninggatan 10-12 - 484 139 - - 1213 - 549 2385 1458 1482 2
Drottninggatan 14, Gamla
Storgatan 9 Norrképing  Norrképing Radstugugatan 3-7, Nya - 252 231 - 355 5968 - - 6806 5988 6005 0
Radstugugatan 2-4
Stévan 2 Norrképing  Norrkdping Résgangen 32 1959 - - - - 3639 - - 3639 2742 2834 3
Tullhuset 1 Norrképing Norrkdping frfdzgﬁsgﬁaﬂ ", . - - - 273 1820 : o 1503 1009 1324 14
Gysingen 1:13 Sandviken  Gysinge Kolnarvagen 19-23 1965 - 12 - - 289 - 573 874 199 199 0
Gysingen 1:27 Sandviken  Gysinge Kjellins vag 7-11 1975 - - - - 703 - - 703 424 455 7
Bredmosstorpet 4 Sandviken  Sandviken Bryggaregatan 2 1958 168 20 - 251 1426 - - 1865 1369 1380 1
Maskinisten 23 Sandviken  Sandviken Sveavagen 31A-F 1957 - 81 - - 1069 - - 1150 869 874 1
Storhammaren 1 Sandviken  Sandviken Malmgatan 4 1929 357 - - - 976 - - 1333 1195 1195 0
Framnés 16:1 & 20:1 Sandviken  Osterfarnebo Framnésgatan 23 1970 - - - - 596 - - 596 392 392 0
Klappsta 3:29 Sandviken  Osterfarnebo Asvégen 3 1978 764 - - 246 1229 - - 2239 1632 1914 15
Klappsta 6:8 Sandviken ~ Osterfarnebo /f\svégen 2-4 1965 42 - - 70 1147 - - 1259 656 792 17
Klappsta 7:17 Sandviken ~ Osterfarnebo Solangsvégen 2-8 1972 - - - - 688 - - 688 495 495 0
As 25:3 Sandviken ~ Osterfarnebo Framné&sgatan 29-31 1965 - - - - 482 - - 482 328 328 0
Bananen 8 Stockholm  Stockholm Bergsgatan 5 A-C 1908/1985 1204 - - - 15652 - 260 3016 3887 4020 3
Bodbetjanten 1 Stockholm  Stockholm Kryddgrand 4-6 1985 2709 - - - 2964 - - 5673 4314 5166 16
Varholmen 4 Stockholm  Stockholm Faderhoimsgrand, 1968/83 5911 5799 - 3954 7545 - 1842 24551 15915 17447 9
Varbergstorget
Alen 4 Sodernamn  Soderhamn  KoPmangatan 12,14, Nia 1989 - - - 2456 4748 - - 7202 6333 7006 10
Hamngatan 11,13
Elefanten 4 Séderhamn  Séderhamn Bradgardsgatan 38, 1888 - - - - 546 - - 546 303 447 23
Kyrkogatan 1
Narby 1:72, 1:74-85,
1:88-89, 1:91-92, 1:94-  Stderhamn  Séderhamn - - - - - - - - - - - - -
106, 1:108-111, 1:115
Paronet 1 Soderhamn  Séderhamn Kungsgatan 27 1929 65 - - 55 634 - - 754 565 565 0
gﬁdgz’a'a Sunnana Séderhamn  Séderhamn Lappstadsvagen 7-15 1910/1987 - - - - 1653 - 20 1673 722 1082 17
Vannsétter 29:19 Séderhamn  Séderhamn Bjérkhagsvéagen 3-10 1910/1988 - - - - 1392 - - 1392 337 817 42
Vannsétter 29:62 Soderhamn  S6derhamn Hagstigen 1900/1989 - - - - 1166 - 140 1306 411 705 27
Venus 1, 2 Soderhamn  S6derhamn Réadmansgatan 2 1990 - - - - 988 - - 988 606 611 1
p . A . . Grindvagen 1-23,
Ostansjo 16:22 Séderhamn  Séderhamn Blackhornsgatan 8-16 1910/1956 - - - - 2171 - 580 2751 1034 1362 24
gatan
Furuvik 100:18 Alvkarleby  Alvkarleby - - - - - - - - - - - - -
Tf;”as 11827, 11:325, 4\ jcarieby  Alvkarleby Harnasgatan 5-36 1900/1988 - . - - 4051 - - 4051 2356 2504 6
Medora 1 (renting) Alvkarleby  Alvkarleby Klamparvéagen 1 1990 - - - - - - 2500 2500 2077 2077 0
Berga 10:6 Osterdker ~ Osteréker Storéngsvagen 16 A-B 1991 1491 - - - 3363 - - 4854 3302 4742 30
Marknadsomrade Syd
Kontor
Stenen 1 Landskrona Landskrona Industrigatan 68 1977 2924 804 - - - - 194 3922 652 1358 52
Kolet 2 Landskrona Landskrona Omnibusgatan 1 1989 460 - - - - - - 460 126 126 0
Flintan 4 Lund Lund Skiffervagen 20 1990 3550 1342 - - - - - 4892 3799 3927 3
Masugnen 3 Malmo Malmo Kopparbergsgatan 29 1970 2007 450 - - - - - 2457 1086 1530 29
Rosquist 1 Malmo Malmé Amiralsgatan 25 1986 2270 74 - - - - - 2344 2341 2726 14
Storken 32 Malmo Malmo Norregatan 27 1988 2285 252 - - - - - 2537 2948 2948 0
Varsangen 7 Malmo Malmdo Ganglatsvagen 87 - 1544 - - - - - - 1544 765 765 0
Dockan 9 Vaxjo Vaxjo Vastra Esplanaden 9 A 1971 12 951 290 - 437 - - 724 14402 15362 15631 2
Lyktan 4 Vaxjo Vaxjo Kronobergsgatan 12-14 1960/1996 3167 2275 - 408 - - 237 6087 4793 5939 19
Aldreboende
Byrédirektoren 4 Malmo Malmé Von Troils vag 2-8 1972 7 868 - - 190 8155 - - 16213 23502 23549 0
Industri/lager
Réinge 37:6 Héassleholm - 1970/-83/-94 210 1010 - - - - - 1220 815 815 0
Foérgasaren 1 Landskrona Landskrona Faktorigatan 6 1967 - - - - - - 5000 5000 325 325 0
Motellet 2 Landskrona Landskrona Hjalmar Brantings vag 11 1989 867 1230 - - - - - 2097 1087 1185 8
Pedalen 18 Landskrona Landskrona Kamg 15-27, Ramg 14-22 1989 - 3733 - - - - - 3733 1526 1526 0
Skeppsvarvet 9 Landskrona Landskrona Profilgatan 67 1952 a77 898 - - - - - 1375 165 195 15
Ratten 2 Oskarshamn  Oskarshamn Gyllings Vag 9 1967 1858 15046 - - - - 955 17859 859 5788 85
Mollarp 3:2 Svalov Oskarshamn - - 1406 5070 - - - - - 6476 3268 3268 0
Alvdalen 1 Angelholm  Angelholm Brandsvigsgatan 6 - 11672 - - - - - - 11672 1836 1836 0
Affér
Hjorten 10 Alvesta Alvesta Varnamovégen 4 1966 - - - 2658 - - - 2658 1275 1275 0
Jungfrun 5 Eksjo Eksjo Osterlanggatan 28 1966 - - - 4149 - - - 4149 3137 3137 0
Fornminnet 2 Helsingborg  Helsingborg Torbornavagen 30 1975 - - - 15698 - - - 1598 829 829 0
Karl Xl Sédra 18 Helsingborg Helsingborg - 1900/1970 4619 2742 - - - - - 7 361 5939 7528 21
Bajonetten 2 Kristianstad ~ Kristianstad Kanalgatan 50 1963 - - - 1915 - - - 1915 757 757 0
Karl XV 16 Landskrona Landskrona Jarnvagsgatan 4 1964 790 - - 2855 - - 695 4340 3519 4 456 21
Vélten 8 Lund Landskrona - 1974/1985 650 1455 - - - - 665 2770 1 1293 100
Kloren 1 Malmo Malmo Scheelegatan 49 1970 - 870 - 5257 - - - 6127 3837 3950 0
Trekanten 3 Néssjo Néssjo Bandygatan 7 1929 318 61 - 314 - - - 693 486 486 0
Kronan 6 Vaggeryd ~ Vaggeryd Jarnvégsgatan 2 B 1972 - - - 2356 - - - 2 356 1319 1319 0
Trucken 1 Vetlanda Vetlanda Stalvagen 11 1975 - - - 924 - - - 924 460 460 0
Tranan 7 Vimmerby  Vimmerby Stora Torget 2-4 1962 - - - 2606 205 - 216 3027 1528 1532 0
Fogden 1 Vastervik  Vastervik Vastra Kyrkogatan 34 1976 - - - 5579 - - - 5579 4 838 4 838 0
Zephyr Vastra 7 Ystad Ystad Klostergatan 16 1976 512 - - 4546 - - 643 5701 5136 5136 0



Kungsleden 2005

Kopta fastigheter

Uthyrningsbar yta, kvm
Aldre-
boende

Industri/
lager

Byggar/
omb.ar

Hyres-
intakt

Hyres- Vakans-

Affar Bostad Hotell véarde grad, %

Ovrigt Total yta

Fastighetsbeteckning Kommun Adress Kontor

Marknadsomréde Syd
Vard

Hunnerup 1

Klostergérd 2:6, 2:9, 2:14
Vérdtradet 7
Norrahammar 28:108

Skola

Rodjan 7
Spillepengsmarken 7
Blabaret 10

Ovrigt

Norrahammar 28:110
Ostra Roten 21 och 22
Ostra Roten 35
Styrkan 22

Gladan 1

Lérkan 3
Brukspatronen 1 och 7
Flaggan 17

Lérkan 12

Skéran 2 och 3

Yxan 1

Marknadsomrade Vst
Kontor

Frigga 10
Akermyntaﬂ 5
Landvetter 2:11
Honekulla 1:599
Skruven 3
Bjornen 1 och 2
Murmeldjuret 3
Murmeldjuret 4
Gastuben 4
Ugglum 7:131
Aminoff 15
Huvitfeldt 22
Stake 1

Industri/ager

Pantangen 14

Sexdalern 1

Kéllbacksryd 1:400
Bergsjon 44:1
Kortedala 36:23
Kalltorp 103:3
Kérra 74:1

Krukan 1

Huleb&ck 1:505
Jonsered 1:12
Béackaskog 3

Affér

Hinden 2
Betslet 1
Lejonet 3 och 9
Knallen 1
Koljan 1
Stéplatsen 5
Ugglum 2:328
Ugglum 1:76
Sjohasten 2
Méanglaren 6

Vard

Nodinge 38:25
Skepplanda 2:118
Tollered 4:1
Fonden 1
Milstolpen 2
Osdal 3:4
Samariten 4
Stenhuggaren 1
Krékhult 1:32
Sik 1:142
Sandhults-Rydet 1:230
Rydboholm 1:145
Misteln 10
Lékaren 1

Njord 32

Dyrtorp 1:77
Flugsvampen 1
Norr 5:3

Bjorken 7

Kullen 18
Passagérden 1:32
Tuntorp 4:34
Slatten 18:6 m.fl
Pilen 12 mfl
Dingle 1:87
Salgen 19
Dunshult 7:1
Klockstapeln 4
Heljerdd 1:15
Tandstickan 19
Arlan 1 m.fl
Klovern 7

Eken 5

Lillangen 2:1

Lund
Lund
Jonkoping
Jonkoping

Kéavlinge
Malmo
Oskarshamn

Jonkoping
Landskrona
Landskrona
Malmé
Vimmerby
Vimmerby
Vastervik
Véstervik
Vastervik
Véstervik
Vastervik

Boréas
Boréas
Harryda
Harryda
Kungélv
Mariestad
MéIndal
MéIndal
MélIndal
Partille
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla

Boras

Bords

Boras
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Halmstad
Hérryda
Partille
Skovde

Falkdping
Mariestad
Mariestad
Mark
Méindal
MélIndal
Partille
Partille
Varberg
Toéreboda

Ale

Ale

Ale

Boras
Boras
Boréas
Boréas
Bords
Boras
Boras
Boras
Boras
Essunga
Falkdping
Falképing
Férgelanda
Herrljunga
Hjo
Karlsborg
Lilla Edet
Lilla Edet
Lysekil
Lysekil
Mariestad
Munkedal
Skara
Skoévde
Skoévde
Sotenas
Tidaholm
Ulricehamn
Vanersborg
Amal

Mariestad

Lund

Lund

Grénna
Norrahammar

Osteréker
Malmd
Oskarshamn

Norrahammar
Landskrona
Landskrona
Malmé
Vimmerby
Vimmerby
Vastervik
Vastervik
Vastervik
Vastervik
Vastervik

Boras
Bords
Landvetter
Mélnlycke
Kungélv
Mariestad
MéIndal
MélIndal
MéIndal
Sévedalen
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla

Boras

Boras

Brémhult
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Hisings-karra
Halmstad
MélInlycke
Jonsered
Skovde

Falkdping
Mariestad
Mariestad
Mark
Méindal
Mélindal
Partille
Sévedalen
Varberg
Téreboda

Nodinge
Skepplanda
Alvangen
Boras
Borés
Boras
Bords
Bords
Dalsjofors
Fristad
Sandared
Viskafors
Nossebro
Falkdping
Falképing
Férgelanda
Herrljunga
Hjo
Karlsborg
Lilla Edet
Lodose
Brastad
Lysekil
Mariestad
Dingle
Skara
Skévde
Skévde
Hunnebostrand
Tidaholm
Ulricehamn
Véanersborg
Amal

Mariestad

S:t Lars vag 41-54

S:t Lars vag 1-38, 70-90
Havdevagen 13
Postgatan 1-9

Sorviksvagen 15A

Postgatan 8 A-D
Jérnvagsgatan 7 A-B
Nygatan 2-4
Spanehusvagen 89
Drottninggatan 20

Sevedegatan 38, Storgatan 37

Smugglaregénd
Hallstromsgatan 42-50
Esplanaden 19

Albert Tengerns vag 55-61,65

Perugatan 35-47

Skolgatan 21
Rosendalsgatan 2-10
Idrottsvégen 5
Réadastocksvagen 1
Bultgatan 40

Esplanaden 1, Vasterlangg 1

Krokslatts Torg 1-7
Fredasgatan 13
Argongatan 2 C
Industrivagen 41
Kungsgatan 35
Vassterlanggatan 18-22
Lagerbergsgatan 16-18

Getangsvagen 14

Trandaredsgatan 200

Tvinnargatan 11
Bergsjodalen 57,59
Dagjémningsgatan 2
Torpagatan 8
Tagenevégen 25-27
Spikgatan 12
Backvéagen 3

William Gibsons Vag 1-4
Béckaskogsvagen 17

Fahlegatan 11
Storegérdsvagen 64
Hamngatan 4
Borésvégen 28
Brogatan 21
Frélundagatan 37
Skolvagen 7
Goteborgsvagen 88
Birger Svenssons vag 4
Drottninggatan 2

Klockarevagen 16
Albotorget 5
Goteborgsvagen 26
Sormarksgatan 199-205
Smdorhulegatan 2
Pickesjovagen 1-5
Klinikvagen 48
Kindsgatan 1
Uppegérdsgatan 2
Tarnavagen 6
Strandvagen 11
Hagkallevagen 2
Angsgatan 3

Sankt Olofsgatan 8
Parkgatan 49
Havestensvagen 1
Horsbyvéagen 16
Karlsborgsvagen 4
Bjorkstigen 2
Jarnvagsgatan 8
Langgatan 11-13
Larkvagen 4
Lasarettsgatan 1
Drottninggatan 1
Tradgardsgatan 9
Malmgatan 36
Héstskovagen 2
Knoppaliden 3
Helierédshemmet, Pl 1395
Vastra Drottningvagen 11
Nygatan 7

Ostergatan 1
Skolgatan 4
Hasselbacksyv, Parky,
Carlbecksv, Solglantev

1947

1999
1971/2003

1988
1966/1990
1966

1948
1931
1988
1998
1986
1957
1910/1974

1905/00-04
1960-tal/00-04
1950/1996
1967

1991

1965

1991
1980/1990
1985

1991

1962

1980
1917/1965

1960-tal,
1992/02-04
1960-tal/1980-
tal, 00-04
1979
1973/1980
1961

1950
1976/90-98
1980/89/00
1973/1996
1929/1957
1988

1978/1988
1972
1988
1963
1971

1985

1985

1964, 77, 88
1978, 1998
1981, 1995
2005-2006

1995
1977,1978
1977

1989

1981, 2000
1985

1948, 95, 03
1945
1977,91, 01
1978, 99, 01
1965, 1991
1972, 2000
1980, 1985
1985

1981

1932, 48, 02
1946, 60, 83
1984
1967,71,80,82
1983

1986

1931, 87, 92
1982
1915,77,95,03
1910, 66, 77
1922,37,66,01

13 149
56 297

145
198
1333
552
550

1144

817
1283
1558
3870
2420

12009
53
2502
2499
1434
2065
1433
2757
613
1918
2652
3045
2213
4197

1478
16908
13114

8355

2300
979

2019

321

5354

8620
1116
5060
1071

426
9800

427

129
178

481

739
857
2505

374
1783
272

558

1796

102
937

150
1323
96

99

134

214

879

- 376
- 3814
- 1517

2439

- 9813
- 4670
- 4513

- 217

- 92

- 948
- 217
- 272
- 119

- 30
- 2334

- 782

- 380
- 3851

- 25246

15825
61 969
1646
2617

11832
4670
5382

3312

9787

1958
2880
8620
1891
7078
1289
806
21661
527

24 795
46 218
2736
3937

6295
6073
2274

605
3503
89
2487
6310
3022
2643
10162
35672
2917
1257
7296
2111

1677

4599

1095
1214
4785
1176
4219
605
555
6821
345

800
1328
2119
3229
2369
1490

10 482
1384
4463
2304
1615
1833
15678
3301

506
4793
2704
4834
1915
7942

1325
14610
11843

11568
570
442

1152
3427
5827
8587
5060

10883

28153
47211
2736
3937

6595
6073
2658

851
3788
356
2487
7210
3173
2643
10162
35672
2934
2553
7812
3003

1677

4834

1103
1304
4785
1218
4219
605
555
9459
345

800
1328
2119
3229
2369
1490

10 482
1384
4 463
2304
1615
2128
1678
3301

506
4882
2704
4 888
19156
7942

1325
15 556
11843

11568
570
442

1152
3427
5827
8587
5243

15172
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Kungsleden 2005

Kopta fastigheter

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/ Aldre- Hyres- Hyres- Vakans-
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager boende Affar Bostad Hotell ~ Ovrigt Total yta intakt virde grad, %
Skola
Backa 245:1 Goteborg  Hisings Backa  Sankt Jorgens Vag 14-20 1961/1976 - - - - - - - - 5700 6032 6
Sinclair 12 Uddevalla  Uddevalla Klintvégen 3 1949 1647 1025 - - 124 - 15788 18584 14513 14896 3
Ovrigt
Magne 1 Borés Boras Kungsgatan 46 1904/2001 - - - - - - 900 900 566 1018 0

Marknadsomréade Mellan

Kontor
Bjornen 1 Karlstad Karlstad Drottninggatan 30 1940, 76, 90 1287 308 - 635 - - - 2230 928 2156 57

1876, 1906,

1953, 1962,
Bjornen 13 Karlstad Karlstad Fredsgatan 10 1975, 1989, 3025 4415 - - - - 87 7527 4036 5743 30

1994

1968, 1959,
Balgen 9-11 Karlstad Karlstad Elverumsgatan 27 1964, 1968, 2780 - - - - - - 2780 2088 2088 0

1988, 1991
Duvan 3 Karlstad Karlstad Jarnvagsgatan 6 1987 2455 15 - 1963 - - - 4433 4907 5392 9
Ekorren 11 Karlstad Karlstad Malmtorgsg 4-6, Vaxnasg 4 1890/1951 4 466 - - - 4118 - 360 8944 7850 8230 5
Freja 13 Karistad  Karlstad Drottninggatan 6 ggf: ggg' 3890 55 . 1743 923 . - 6611 6489 7210 9
Gruvan 1 Karistad ~ Karlstad Kungsgatan 6 1323* ggg' 1623 44 2140 647 539 . . 4993 4484 4730 0
Gréastegen 2 Karlstad Karlstad Stragatan 3 1990 2688 - - - - - - 2688 1701 2031 16
Hybelejen 17 Karlstad Karlstad Verkstadsgatan 20 1929, 1993 2915 10 - - - - - 2925 1787 2344 24
Hyttan 11 Karlstad Karlstad Nygatan 17 1978 2288 - - 214 1140 - - 3642 3036 3114 2
Kanoten 7 Karlstad Karlstad Lagergrens Gata 7 1988, 89, 96 9147 585 - 434 - - - 10166 7143 8610 16
Loke 1 Karstad ~ Karlstad Sveagatan 12 ng: 183?’ 2120 262 . - 495 B . 2877 1128 1786 a7
Slaggan 13 Karlstad Karlstad Séagverksgatan 20 1981 860 349 - 640 - - - 1849 621 765 18
Styrmannen 5 Karlstad Karlstad Hamntorget 1-3 1990 6996 60 - - - - 1060 8116 5180 6153 16
Tratalia 10 Karlstad Karlstad Fredsgatan 3 A 1961, 1962 1428 39 - 586 645 - - 2698 2880 3163 8
Tvatten 2 Karlstad Karlstad Romstadsvagen 2 1929 2050 499 - - - - - 2549 1885 1984 5
Industri/lager
Planeraren 3 Borlange Borlange Planerargatan 1 1994/1999 300 1519 - - - - - 1819 1148 1148 0
Blésten 3 Karlstad Karlstad Stormgatan 6 1975, 1995 535 1112 - - - - 500 2147 691 985 26
Bromsen 6 Karistad ~ Karlstad Ramgatan 7 gggz 18;?' 1040 2140 . 200 . . - 3381 1507 1593 4
Falivinden 3 Karistad ~ Karlstad Dagvindsgatan 4 ;gg;/ 2003/ 121 788 . . . . : 909 469 469 o
Spérren 7 Karlstad Karlstad Rattgatan 6 1968 661 1294 - 187 - - - 2142 592 1156 48
Mobyarna 113:4 Malung Malung Vastra Industrigatan 1971 15 16230 - - - - - 16245 4690 5043 7
Verkstaden 20 Vasteras Vasteras Metallverksgatan 1-13 - 7637 15685 - - - - - 23322 11651 11 651 0
Bole 1:183 Hofors Hofors Héstskovagen 4 1960/1992 - 505 - - - - - 505 0 62 100
Affér
Kuriren 1 Arboga Arboga Ahléfsgatan 26 1970/1979 24 - - 3049 - - - 3073 2332 2338 0
Lastaren 1 &2 Avesta Avesta Préstgatan 39 1960 - - - 1349 - - - 1349 449 455 0
Vinden 1 Avesta Avesta Axel Johanssons vag 102 1967/1987 - - - 2555 - - - 2555 2401 2401 0
Hammaren 6 Borlange Borlange Hammargatan 4-6 1973 250 2355 - 3272 - - - 5877 2896 3780 23
Trasten 12 Filipstad Filipstad Viktoriagatan 2, Torget 2 1970 139 - - 1738 - - 14 1891 1151 1499 23
Bjorken 11 och 16 Hedemora Hedemora Asgatan 62-66 1959 1429 - - 1780 - - 410 3619 1379 3036 55
Bjornen 7 Karlstad Karlstad Jarnvégsgatan 7 1965, 2001 1825 89 - 1361 - - - 3275 4290 4482 4
Druvan 13 Karlstad Karlstad Tingvallagatan 17 1947, 49, 88 1750 52 - 2094 347 - 35 4278 4 664 5008 7
Duvan 13 Karlstad Karlstad Jarnvégsgatan 2 1986, 87, 01 3281 139 - 5136 - - 58 8614 15311 16 256 5
Duvan 5 Karlstad Karlstad Drottninggatan 21 1990, 2003 2354 66 - 2641 - - - 5061 5869 7154 17
Gripen 11 Karlstad Karlstad Herrgardsgatan 20 1962, 2002 3770 - - 162 366 - - 4298 3733 4188 11
Hoken 11 Karlstad Karlstad Drottninggatan 13 1963, 82, 88 957 100 - 5718 277 506 212 7770 9274 9521 2
Mercurius 1 Karlstad Karlstad Drottninggatan 14 1905, 29, 95 13 341 - 1796 1201 - - 3351 3890 4446 10
Mercurius 2 Karlstad Karlstad Véastra Torggatan 10 1929 200 - - 811 - - - 1011 1980 1980 0
Mercurius 3 Karlstad Karlstad Véstra Torggatan 12 1870, 1929 712 62 - 741 - - - 1514 1202 1452 15
Fenja 10 Képing Koping \ /&promenaden 20,0 L&ngg 3 1965 109 - - 2030 1124 - 702 3965 1980 2772 28
Nifelhem 6 Képing Képing Stora Gatan 12 1968 399 - - 1199 - B 1085 2683 1945 2015 3
Njord 6 & 7 Koping Koping Stora gatan 16-18 1951/1969 553 - - 3763 1085 - - 5401 2082 2416 13
Kvasta 9:2 Lindesberg Fellingsbro Bergsvagen 37 1950 114 - - 1600 255 - - 1969 671 688 2
Fisken 5 Malung - 1967 93 - - 2593 - - 95 2781 2447 2447 0
Myrbacka 80 Vansbro Dala Jarna Myrbacka 1976 - - - 1237 - - - 1237 1333 1333 0
Skomakaren 3 Vansbro Vansbro - 1976 307 - - 1194 - - - 1501 1538 15638 0
Myrjarmet 1 Vasterds Vésterés Béckby Torg 3 1971 522 - - 1929 - - - 2451 2133 2184 2
Skyttegillet 6 Vasteras Vasteras Hasthovsgatan 19 1988, 1989 - - - 1051 - - - 1051 1198 1198 0
Traversforaren 3 Vasterds Vasterds Traversgatan 4 1990 - 546 - 2026 - - - 2572 2321 2321 0
Merkurius 10 Kristinehamn  Kristinehamn Kungsgatan 44 1964 370 - - 946 - - 831 2147 1200 1408 15
:Vé'"qgé"ga 17,80 Kistineharnn - Kistineharmn Spelmansg 25, Kungsg 52 1962 78 - - 1502 960 - 99 2729 1810 1964 8
Flygfaltet 1 Hagfors Hagfors Skolgatan 2 1961 429 - - 997 910 - - 2336 1261 1529 18
Hofors 36:2 Hofors Hofors Skolgatan 16 - - 50 - 2921 - - - 2971 1428 1802 21
Ovrigt
Helge And 16 Arboga Arboga Jarntorget 8-10 1971 305 - - 328 1035 - - 1668 1143 1419 19
Kvarnsveden 3:196 Borlange Borlange Kallgatan 3-5 1952 - 34 - 22 1392 - - 1448 949 995 5
Kvarnsveden 3:197 Borlange Borlange Kallgatan 6 - 28 1955 - - - - 7518 - - 7518 5294 5507 4
Brunna 52:1 Hedemora Hedemora Ringvégen 1-7, 4-6 1952 2312 112 - - 2983 - - 5407 3524 3783 7
Anden 9 Karlstad Karlstad Attkantslunden 1-3, Langg 65 1938/1983 - - - - 1472 - 180 1652 1321 1378 4
Braxen 34 Karlstad Karlstad Nygatan 1, Ostra Kanalgatan 8 1944 172 185 - 215 1199 - 270 2041 1433 1433 0
Ekorren 9 Karlstad Karlstad Sandbécksg 5, S Klarag 1 1910/95 712 - - 46 1833 - - 2591 1913 1963 2
Furan 5 Karlstad Karlstad Gillbergsgatan 3 1951/1986 - - - 119 1710 - 140 1969 1639 1639 0
Furan 7 Karlstad Karlstad Jossegatan 3 1986 - - - 97 925 - - 1022 949 949 0
Granatkastaren 4 Karlstad Karlstad Artillerigatan 1-5 1945/1986 - - - - 748 - 120 868 715 715 0
Gruvan 12 Karlstad Karlstad V Kanalgatan 3 1991 - - - 126 2525 - - 2651 2541 2544 0
Gruvan 2 Karlstad Karlstad O Kyrkogatan 4 1929/1985 - - - - 1064 - 102 1166 1047 1051 0
Gravlingen 3 Karlstad Karlstad Sundbergsgatan 20 1929/1985 - - - 138 1040 - - 1178 1017 1017 0
Hoken 13 Karlstad Karlstad Drottninggatan 9 1983 459 17 - 1670 5584 - - 7730 5892 6690 7
Lantmataren 7 Karistad Herrgardsg 2-4, N Kyrkog 46, 3026 63 - w8 15623 - 2480 21640 18710 19349 3

N Strandg 1-3, V Kanalg 9-11



Kungsleden 2005

Kopta fastigheter

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

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

Marknadsomréde Mellan

Ovrigt
Pilbagen 1 Karlstad Karlstad Sandelsgatan 2-8 1944/1986 - - - - 2184 - - 2184 1821 1941 6
Registratorn 1 Karlstad Karlstad Norra Allén 26 - - 56 - - 502 - - 558 495 499 1
Registratorn 8 Karlstad Karlstad Norra Allén 30 - - - - - 456 - 61 517 454 454 0
Registratorn 9 Karlstad Karlstad Norra Allén 28 - 100 - - - 466 - 29 595 496 502 1
Spiran 1-6 Karlstad Karlstad Lignellsgatan 1-11 1942/1988 - 59 - - 4 456 - 95 4610 4200 4225 1
Tratéla 11 Karlstad Karlstad Drottningg 37, Pihigrensgatan 4 1959/92 - - - 294 4574 - 220 5088 4579 4581 0
Tusenskonan 1 Karlstad Karlstad Alvdalsgatan 8 1950/1986 - - - 69 1288 - 240 1597 1247 1247 0
Véaduren 3 Karlstad Karlstad Rudsvagen 1 1942/83 - - - - 1344 - - 1344 1234 1241 1
Disa 1 Képing Koping Stora Torget 3, Torggatan 11 1916/75 110 - - 713 924 - - 1747 1183 1286 8
Freja 11 Koping Koping Ostra Langg 8-10, Stora Gatan 8 1909/75 245 - - 631 1736 - 107 2719 1933 2032 4
Freja 3 Koping Koping Stora Gatan 6 1979 - - - 416 1324 - - 1740 1374 1436 4
Immanuel 2 Kodping Koping Tunadalsgatan 28-34 1966 133 - - - 11131 - 127 11391 7781 8431 8
Inga 1 Képing Képing S:T Olovsgatan 52-56 1945/76 253 - - 34 2271 - 166 2724 1899 2025 6
Tunadal 6-9 Képing Képing Tunadalsgatan 4-8 1971 1171 - - - 8226 - 34 9431 7964 8053 1
Apotekaren 1 Malung Malung Grondalsvagen 38 1969 - - - 736 762 - 7 1575 818 1105 26
Véxlaren 5 Malung Malung Grondalsvéagen 37 1966 127 - - 706 753 - - 1586 702 1099 34
Marknadsomrade Norr
Kontor
Stadson 8:43 Pite& Pite& Kallbogatan 77 1980 901 - - - - - - 901 512 512 0
Servicen 1 Skellefted  Skellefted Servicegatan 1 1987 5989 - - - - - - 5989 3154 3684 14
Ejdern 17 Stromsund ~ Stromsund Ramselevagen 10 1992 675 - - - - - - 675 301 499 40
Veterinéren 6 Sundsvall  Sundsvall C A Svenssons Vg 4 1989 1912 10 - 813 - - - 2735 2135 2389 "
Kofoten 14 och 19 Sundsvall  Sundsvall Sodra Allén 5-7 1954/1989 1732 - - - - - - 1732 357 1026 65
Dingersjo 4:10 Sundsvall  Sundsvall Sommarvagen 3 1944/1989 260 - - - - - - 260 117 117 0
Fliten 10 Sundsvall  Sundsvall Skolhusallén 9 - 3112 18 - - - - - 3130 2312 2910 20
Mars 2 Sundsvall  Sundsvall Bankgatan 16 1890/1976 1758 2320 - 274 103 - - 4455 2648 2951 10
Norrberge 1:74 Timra Sérberge Sundsvalls-Hamésand flygplats g 725 - - - : B B 725 658 658 0
Sorberge
Norrberge 1:74, Timra Sorberge Sundsvall-Harmasands flygplats - 3077 - - - - - - 3077 2769 3591 23
(Arrende)
Vivsta 3:39 Timré Timra Képmangatan 44 1983 2398 - - 490 - - - 2888 2062 2096 2
Ange 30:6 & 9 Ange Ange Jarnvagsgatan 3 1992 3587 278 - 140 - - - 4005 6289 6527 4
Industri/lager
Kopparslagaren 1 Hérjedalen  Sveg Korskallsgatan 15 1976 386 2885 - - - - - 3271 1001 1201 17
Svartén 18:28 Luled Luled Viktoriavagen 1, 3 1987 - 2567 - - - - - 2567 700 700 0
Bergnaset 3:38, 3:39 Luled Luled Industrivagen 19, 21 - 80 970 - - - - - 1050 504 504 0
Forradet 1 Lycksele Lycksele - 1990 - 626 - - - - - 626 225 267 16
Stadson 8:41 Pited Pite& Kéllbogatan 69 1978 - 2282 - - - - - 2282 1237 1237 0
Ojebyn 33:211 Pited Ojebyn Hammarvagen 20 1981 - 850 - - - - - 850 0 311 100
Mossarottrask 1:326 Skellefted  Jorn Idrottsgatan 11 1986 - 562 - - - - - 562 107 107 0
Anlaggaren 1 Skellefted  Skelleftea Servicegatan 29 1991 - 1441 - - - - - 1441 754 754 0
Gruvfogden 1 Skellefted  Skellefted Gruvgatan 12 1995 - 855 - - - - - 855 316 400 21
Motorn 18 Skellefted  Skellefted Platvagen 3 1990 1028 3018 - - - - - 4046 1984 2288 13
Motorn 8 Skellefted  Skellefted Verkstadsvagen 17 1980 - 1455 - - - - - 1455 656 736 11
Motorn 9 Skellefted  Skelleftea Verkstadsvagen 15 1972 - 545 - - - - - 545 175 239 27
Muttern 3 Skellefted  Skelleftea Verkstadsvagen 14 1989 360 560 - - - - - 920 442 442 0
Dingersio 3:56, KVisSe ginasval  Niurunda Njurundavégen 103, 105 1oranssol 300 4767 - - - - - 5067 798 1698 53
Bilen 1 Sundsvall  Sundsvall Ortviksvégen 8 1968 309 6231 - 220 - - - 6760 4558 4 606 1
Rélen 3, Flakten 4 Umeéa Ume& Forradsvagen 14 1986/99-00 450 4890 - - - - - 5340 2921 2921 0
Affér
Bavern 3 Boden Boden Svartbyvéagen 2 1980, 1987 - - - 1546 - - - 1546 1512 1512 0
Fyren 9 Haparanda Haparanda Vastra Esplanaden 45 1962, 1994 - - - 2599 - - - 2599 2020 2020 0
Yrkesskolan 5 Harndsand  Harndsand Gangviksvagen 6, 8 1977, 2002 - - - 3760 - - - 3760 3319 3439 4
Bilen 22 Lule& Lule& Delfingatan 4 1965, 2003 - - - 4540 - - - 4540 4549 4549 0
Storheden 1:45 Lulea Lule& Betongvagen 5 1990 255 342 - 848 - - - 1445 468 668 0
Légded 23:1 Nordmaling Légded Rundviksvagen 1 1958 - 50 - 480 328 - - 858 327 348 6
Haren 10 Skellefted  Skellefted Nygatan 38, 40 1958 1996 15 - 2867 2041 - - 6919 7302 7 686 5
Idun 10 Skellefted  Skellefted Kanalgatan 38 1985, 1994 - - - 2517 - - - 2517 2616 2616 0
Regulus 22 Skellefted  Skellefted Skeppargatan 20 1970/1991 - - - 1935 - - - 1935 1544 1544 0
Vargen 2 Strémsund  Strémsund Bredgardsgatan 2 1956 - - - 1083 907 - - 1990 860 1060 19
Apollo 3, 7 och 8 Sundsvall  Sundsvall Strandgatan 16 1956 320 1037 - 1130 933 - - 3420 1392 2008 31
Dingersjo 3:135 Sundsvall  Sundsvall Kustvéagen 51 - - 227 - 1450 - - - 1677 597 609 0
Kopingen 1 Sundsvall  Sundsvall Medborgargatan 33 1967 - - - 2668 - - - 2668 1701 1701 0
Vivsta 3:14, 3:97 Timr& Timré& Kdpmangatan 37 1973 252 - - 1940 - - - 2192 1447 1453 0
Vivstamon 1:17 Timré Timra Terminalsvagen 24 1985 - - - 1285 - - - 1285 502 524 0
Motormannen 10 Umea Umed Verkstadgatan 1 1974, 1996 - - - 1548 - - - 1548 2341 2341 0
Singeln 13 Umed Umeé Formvéagen 8C 1990 - 633 - 1735 - - - 2368 2505 2670 6
Thor 6 Umeé Umed Storgatan 55 1972 - - - 2477 - - - 2477 1232 1232 0
Ange 60:132 Ange Ange Norra Borgsjévégen 24 1991, 1999 - - - 1879 - - - 1879 1674 1674 0
Kopmannen 1 Are Jarpen Strandvagen 12 1977, 1997 - - - 1085 - - - 1085 798 798 0
Norrlungénger 2:42 Omskdldsvik  Ornskaldsvik Bjornavagen 45 - - - - 1817 - - - 1817 1028 1028 0
Brunflo-Backen 1:178 Ostersund ~ Brunflo Centrumvéagen 15 1987, 1997 181 - - 1926 - - - 2107 1606 1515 0
Kréftan 3 & 7 Ostersund ~ Ostersund Bangérdsgatan 11 1970 - - - 4989 130 - - 5119 2064 2619 21
Snickarboden 2 Ostersund ~ Ostersund Hemvéagen 28 1975 348 71 - 835 - - - 1894 - - -
Troskan 12 Ostersund ~ Ostersund Slattervagen 31 1969, 2001 - - - 2912 - - - 2912 2996 2996 0



Kungsleden 2005

Kopta fastigheter

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/  Aldre- Hyres- Hyres- Vakans-
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager boende Affar Bostad Hotell  Ovrigt Total yta intakt viarde grad, %

Marknadsomréde Norr

Ovrigt

Hammaren 1:247 Ragunda  Hammarstrand g;r"fg‘e” 1-17,21-41,2-18, 4g0q . - . . o544 . . 2544 1540 1641 6
Mimer 10 Skelleftea Skellefted Hornellgatan 16, 18 1987 586 7 - - 2 426 - - 3019 2528 2571 2
Aspen 9 Stromsund  Strémsund Armaliagatan 80-G2/Storgaten 475 - - - - 1sa - - 1841 1357 1418 4
Bavern 3 Stromsund ~ Strémsund Lovbergavagen 20 1940 - - - 81 462 - - 543 437 490 11
Stenbiten 3 Stromsund  Strémsund Pumphusgatan 2 1992 - - - - 812 - - 812 665 728 9
g"é’:ﬁgz 96,97.35 g ngsvall  Matfors Egnahemsvgen 12 1972 - - . - 3695 : . 3695 2728 3053 11
Vastland 26:3 Sundsvall  Sundsbruk Finstavagen 36 1968 512 - - 688 1076 - - 2276 1602 1990 19
Aeolus 1 Sundsvall  Sundsvall Nybrogatan 19 1944/75 89 30 - 501 872 - - 1492 1011 1021 1
Bredsand 1:2, 1:3,

1:7,1:19, 1:20, 1:21, Appelbergsg, Kustv, Mellanv, B . R . R R B

1:92, 2:1. Dingersio Sundsvall  Sundsvall Plasty, Strand, Vinkely 7127 7127 5493 5922 5
31:3, 31:4

Bredsand 1:4, 1:8, 1:9, Appelbergsg, Kustv, Mellan
1:10, 1:11,1:12,1:13,  Sundsvall ~ Sundsvall ppelbergsg, Kusty, Voo - - - - 4479 - - 4479 3768 3830 2
Plastv, Strandv, Vinkelv

1:14,1:16

Dingersjo 3:131, 54:2- Appelbergsg, Bergsy, Ejderv, ~ ~ ~ ~ ~

4,525 Sundsvall  Sundsvall Larkv, Strandy, Tallv, Tarny 17 338 24736 25186 13911 20369 31
Dingersjo 3:486 och Appelbergsg, Bergsy, Ejderv, _ ~ _ _ _ - -

28:07 Sundsvall  Sundsvall Larkv, Strandv, Tallv, Tarny 9464 9 464 7338 7974 3

. Réadhusgatan 39 A-B,

Fliten 11 Sundsvall  Sundsvall TrédgArdsgatan 40, Varvsg 10~ 214 - - - 3372 - - 3586 3231 3338 2
Kuvissle 2:53 och 2:43 Sundsvall  Sundsvall Afférsgatan 26 A-D 1962 - - - - 1469 - - 1469 9038 1191 24

Affarsgatan 22 A-C, 24 A-C,

Kuvissle 22:2, Nolby 39:1  Sundsvall ~ Sundsvall Brogatan 1-5 1969 1056 20 - 224 6310 - - 6659 4589 5085 9

Lagmannen 10 Sundsvall  Sundsvall Esplanaden 18 1962 817 1288 - - 3921 B - 6026 3817 4398 13

Nolby 1:48, 40:1, 1:108  Sundsvall ~ Sundsvall Skolgatan 4, Affarsgatan 20 1983 1070 36 - 441 4054 - - 5601 4639 5205 1
AB, Affarsgatan 4 A-D

Nolby 3:268 Sundsvall  Sundsvall Brovagen 9 1990 - - - - 997 - - 997 903 915 0

Nolby 40:2 Sundsvall  Sundsvall Affarsgatan 18 A-C 1964/1983 7 - - 808 2166 - 130 3181 1852 2352 21

Nolby 41:3, 37:1 Sundsvall  Sundsvall Affarsg 14 A-H, Affarsg 16 A-N  1975/1976 - 43 - 1006 5328 - - 6377 4939 5391 8

Préstbolet 1:46 Sundsvall  Sundsvall Préstgatan 1 1990 - - - - 330 - - 330 283 283 0

Skénsmon 2:29, 2:83-

87, 2:91, 2:95-96 Sundsvall  Sundsvall - - - - - - - - - - - - -

Marknadsomrade Utlandet

Kontor

Avenue Hermann

Debroux 15 Bryssel Bryssel - - 4942 - - - 466 - - 5408 2603 5784 55

Avenue Louise 350 Bryssel Bryssel - - 6670 - - - - - - 6670 10175 10490 3

Manhattan Center Bryssel Bryssel - - 37 250 - - 8270 - - 5044 50564 20000 69000 71

Rue de Namur 72/74 Bryssel Bryssel - - 2879 - - - 770 - - 3649 3525 3711 5

Rue Montoyer 39 Bryssel Bryssel - - 1255 - - - - - - 1255 1282 1346 5

Lozenberg 17 Bryssel Zaventem - - 2788 - - - - B - 2788 3003 3003 0

Hogehilweg 7 Amsterdam Amsterdam - - 2863 - - - - - - 2863 4 400 4845 9

Ovrigt

Boulevard de la Bryssel  Bryssel - - 1295 - - - 1320 - - 2615 2457 2586 5

Cambre 28/30



Arsstamma och adresser

Arsstamma halls den 6 april 2006 kI 14.00 pa Hotel Rival p&
Mariatorget 3 i Stockholm.

Anmadlan

Aktiedgare som 6nskar delta i &rsstdmma ska dels vara
registrerad i eget namn (ej forvaltarregistrerad) i den av
VPC AB foérda aktieboken senast den 31 mars 2006 och dels
senast klockan 16.00 den 31 mars 2006 anmala sitt del-
tagande pa bifogad anmalningsblankett eller till bolaget
under adress:

Kungsleden AB

Attention: Sinikka Mukka

Box 70414, 107 25 Stockholm

e-post: sinikka.mukka@kungsleden.se

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

eller via hemsidan: www.kungsleden.se

Vid anmalan skall aktiedgare uppge namn, person-/orga-
nisationsnummer, adress, telefonnummer dagtid, antal
aktier som foretrads samt eventuella ombud och bitrdden
som skall delta.

Aktieagare som har sina aktier forvaltarregistrerade
maste, for att delta i stAmman och utdva sin rostratt, tillfal-
ligt 1ata inregistrera aktierna i eget namn. Sadan registre-
ring maste vara verkstalld hos VPC AB senast den 31 mars
20086, vilket innebar att forvaltaren méste underréattas i god
tid dessfoérinnan.

Utdelning

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att till aktie-
agarna utdelas 11,00 kronor per aktie. Som avstdmnings-
dag for utdelningen féreslas den 11 april 2006. Beslutar
bolagsstdmman enligt forslaget, berdknas utdelningen
komma att utsdndas av VPC den 18 april 2006.

Split

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar att genomféra
en sk. aktiesplit varigenom en (1) gammal aktie i Kungsle-
den AB (publ) blir tre (3) nya aktier i bolaget. Darmed skulle
det totala antalet aktier i bolaget efter aktiesplit vara

136 502 064 st. Aktiespliten berédknas genomfdéras tors-
dagen den 11 maj 2006. Efter samrad med Stockholms-
borsen planeras sista dag for handel med gammal aktie
att vara den 8 maj 2006 och férsta dag fér handel med ny
aktie att vara den 9 maj 2006.

Kommande rapporttillfallen

e Delérsrapport januari-mars, 25 april 2006

¢ Delarsrapport januari—juni, 15 augusti 2006

e Delarsrapport januari-september, 24 oktober 2006

Kungsleden 2005

Kungsleden AB (publ)
org nr 556545-1217
Séate Stockholm
Huvudkontor
Medborgarplatsen 25
Box 70414

107 25 Stockholm

Tel 08-503 052 00
Fax 08-503 052 01

Regionkontor Vast
Spannmélsgatan 14
Box 11284

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

Regionkontor Ost
Medborgarplatsen 25
Box 70414

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

Regionkontor Syd
Elbegatan 5

211 20 Malmo

Tel 040-17 44 00
Fax 040-17 44 19

Regionkontor
Aldreboende
Medborgarplatsen 25
Box 70414

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00
Fax 08-503 052 01
Lokalkontor Vast
Jénkdping
Huskvarnavéagen 40
554 54 Jénkoping
Tel 036-16 70 07
Fax 036-16 70 03
Véxjo

Norrgatan 29

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
Karlstad
Lantvéarnsgatan 3B
Box 1037

651 15 Karlstad
Tel 054-17 50 00
Fax 054-17 50 01

Vésteras
Smedjegatan 13
72213 Vasteras
Tel 021-12 52 70
Fax 021-12 52 90

Norrkdping
Hospitalsgatan 11
602 27 Norrkdping
Tel011-1038 10
Fax 011-10 38 66

Gavle
Hamntorget 6
804 23 Gavle

Tel 026-54 55 70
Fax 026-54 55 80

Lokalkontor
Aldreboende
Elbegatan 5

211 20 Malmo
Tel 040-17 44 00
Fax 040-17 44 19



