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1 januari-30 september 2004

¢ Resultat fére skatt uppgick till 420 (354) Mkr och resultatet efter skatt
uppagick till 363 (263) Mkr, motsvarande 19,20 (13,90) kr per aktie.

e Hyresintdkter och driftsdverskott dkade med 8 (7) respektive 9 (4) procent till

1 112 (1 033) Mkr respektive 708 (647) Mkr.

e Under delarsperioden har 83 fastigheter avyttrats for 1 767 Mkr med ett
resultat pa 82 Mkr och 23 fastigheter forvarvats for 1 345 Mkr.

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

kvarstar.

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

Visionen &r att genom gott entreprendrskap och hog
kompetens bli Sveriges mest I6nsamma och framgangsrika
fastighetsbolag.

Vi ska né vara mal genom att

e vidareutveckla en kompetent och affarsméssig organisation

* med aktiv forvaltning och foradling av fastighetsbestandet
strava efter att ha néjda kunder

¢ med utgangspunkt i befintligt bestand och genom kop och
forsaliningar sékerstélla en langsiktigt hog avkastning.

Kungsleden har som mal att standigt forbattra portfoliens risk-
justerade avkastning. Stravan &r att kassaflodet fran rérelsen
alltid ska vara hdgt och stabilt. Rérelserisken minimeras genom
diversifiering inom omrédena fastighetskategorier, geografiska
marknader och hyresgaster samt genom spridning av hyres-
kontrakten 6ver tiden. Fastighetsutvecklingsprojekt undviks
eftersom osékerheten i dessa kassafléden oftast ar betydande.
Kungsleden som har erfarenheten att fastighetshandeln kan
vara framgéangsrik oavsett allménna ekonomiska forutsattningar
anvander fastighetshandeln for att forbattra portfoliens risk-
justerade avkastning.

RESULTAT

Intjaningskapacitet

Fastighetsbestandet forandras kontinuerligt sé att intjanings-
forméagan vid en viss tidpunkt ej aterspeglas pa basta satt av
resultatrakningen. Intjaningskapaciteten visar i stéllet hur
resultatrakningen skulle ha sett ut om de fastigheter som
&gdes per den 30 september 2004 innehafts de senaste

12 ménaderna. Syftet &r att visa hur férandringarna i fastig-
hetsbestandet slagit samt att ge basta majliga upplysning
om nuvarande situation och intjaningsférmaga.

Intjaningskapacitet, Mkr 2004-09-30 Kr/kvm 2004-06-30 Kr/kvm

Hyresintékter 1469 789 1493 781
Drifts- och underhallskostnader -399 214 -411 -215
Fastighetsskatt 47 -25 -49 —26
Tomtrattsavgéld -9 -5 -10 -5
Fastighetsadministration —65 -35 —65 -34
Driftséverskott 949 510 958 501
Bokfort véarde 12013 12145
Direktavkastning, % 7,9 7,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,5 93,8
Overskottsgrad, % 64,6 64,2
Yta tkym 1862 1912

Deléarsperiodens fastighetshandel har paverkat intjanings-
kapaciteten positivt. Avyttrade fastigheters direktavkastning
pa forsaliningspris uppgick till 7,7 procent och forvarvade
fastigheters direktavkastning uppgick till 8,0 procent. Av-
yttrade fastigheters riskjusterade avkastning var lagre an och
forvarvade fastigheters hogre an portféliens genomsnittliga
riskjusterade avkastning.

Fastighetsforvaltningens bidrag till intjaningskapacitetens
utveckling var neutral. De kostnadsdkningar som praglade
féregéende ar har inte upprepats under delarsperioden och
intékterna var fortsatt stabila.

Utfall

Delarsperiodens utfall uppgick till 363 Mkr vilket &r 100 Mkr
battre an foregaende ars. Avkastningen pa eget kapital upp-
gick till 20 procent fore skatt och 17 procent efter skatt, vilket
star sig val jamfort med Kungsledens mél om 15 procent.
Fastigheternas direktavkastning, som uppgick till 7,8 procent,
i utfallet, respektive 7,9 procent i intjaningskapaciteten nar dock
ej upp till malet 8,5 procent.

Driftsdverskottet har 6kat med 61 Mkr genom att dverskotts-
graden Okat till 63,7 fran 62,6 procent och genom ett storre
bestand. Resultatet fran fastighetshandeln var 25 Mkr battre.
Administrationskostnaderna har, beroende pa tkad transaktions-
volym och fler anstéllda, dkat med 14 Mkr. Finansnettot var
16 Mkr samre vilket forklaras av ett storre fastighetsbestand.
Skattekostnaden var 34 Mkr lagre.



Finansnettots utveckling férklaras av ett hdogre genomsnittligt
fastighetsbestand och av foljande forhallanden.

2004 2003
Justerat finansnetto, Mkr jan-sep jan-sep
Redovisat finansnetto -342,5 -326,3
Erhallen rantefrinet i samband med fastighetsforvéary -8,8 0,0
Justerat finansnetto -351,3 -326,3

Skattekostnaden har paverkats av &ndrad bedémning av
temporéra skillnader i andelar i dotterbolag. Temporéara
skillnader i andelar i dotterbolag kommer att yrkas som
avdragsgilla forluster och Gvergér dérefter till temporara
skillnader i inkomstskatt. Underskottsavdragen vid utgangen
av 2004 forvantas uppga till 2 800 Mkr minskat med skatte-
pliktigt resultat. Per den 1 juli 2003 inférdes ny lagstiftning
som medférde att det ar skattefritt att avyttra vissa dotteraktie-
bolag. Aven detta har, genom att fastigheter satts pé bolag,
paverkat arets skatt. Denna typ av férséljningar kan antas dka
varfor aven framtida skattekostnader sannolikt paverkas.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet per 30 september 2004 bestod av 363
fastigheter med en yta om 1 862 tkvm och ett bokfért véarde
om 12 013 Mkr. Fastigheterna var belagna i 94 kommuner.

| de tre storstadsregionerna Storstockholm, Storgdteborg och
Oresundsregionen aterfanns 69,0 procent av fastigheternas
bokforda varde. Under perioden férvarvades fastigheter for

1 237 Mkr och investerades i befintliga fastigheter fér 108 Mkr.
Avyttringarna uppgick till 1 668 Mkr i bokfort varde, varav
300 Mkr avség 50 procent i Hems® Aldreboende AB.

1 januari-30 september 2004

FASTIGHETSHANDEL

Under delarsperioden har 23 fastigheter med en yta om

176 tkvm forvarvats for 1 237 Mkr. Férvarven har skett till en
direktavkastning om 8,0 procent. Samtidigt har 83 fastigheter
avyttrats for totalt 1 767 Mkr med ett resultat pa 82 Mkr.
Avyttringarna har skett till en mot forsaljningsvardet berdknad
direktavkastning pa 7,7 procent. Erhalina priser ligger 10 Mkr
Over interna varderingar och 37 Mkr dver externa varderingar.
Forséaliningsvéardet per fastighet understeg 10 Mkr fér 43 av
fastigheterna.

Resultateffekt Omsittning, Resultat,

avyttrade fastigheter Mkr Mkr Antal
Positivt 1095,7 130,0 58
Noll 362,9 0,0 5
Negativt 308,7 -30,8 20
Forsaljningsadministration -17,7

Summa 1767,3 81,5 83

Rapportperioden

Under det tredje kvartalet har 18 fastigheter sélts for 193 Mkr
med ett resultat om 5 Mkr. Inga fastigheter har forvarvats under
rapportperioden. Forsaljningarna avsag tva fastigheter i kategorin
industri/lager, 11 i kontor, en i affar och fyra i dvrigt. Avyttringarna
har skett till en mot férsaljningsvéardet beréknad direktavkastning
pa 7,7 procent.
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FINANSIERING

Laneportfolien uppgick till 8 306 Mkr och snittrantan till 5,08
procent att jamféra med 4,97 procent vid ingangen av aret.

Rantebindningstiden har samtidigt géatt fran 2,58 till 2,48 &r.

Raéntebindningstid per den 30 september 2004

Ranteforfall Lan, Mkr Andel, % Snittranta, %
2004 2134 25,7 4,15
2005 1850 22,3 4,39
2006 650 7,8 5,038
2007 475 5,7 6,56
2008 689 8,3 6,07
2009 633 7,6 4,64
2010 1375 16,6 6,45
2011 400 4,8 5,92
2012 100 1,2 5,05
Totalt 8 306 100,0 5,08

EGET KAPITAL

Eget kapital vid periodens utgang uppgick till 2 944 Mkr eller
155 kr per aktie motsvarande en soliditet pa 23,9 procent.
Under perioden erlagd utdelning uppgick till 246,5 Mkr.

AKTIEN OCH AGARNA
Senaste betalkurs den 30 september 2004 var 226,50 kronor.
Jamfort med betalkursen vid utgangen av 2003, som var 193
kronor, steg aktien med 17 procent. Under perioden erlagd
utdelning uppgick till 13 kr per aktie. Totalavkastningen var
foljaktligen 24 procent.

Antalet aktiedgare per den 30 september 2004 uppgick till
cirka 13 500, vilket var oférandrat fran arsskiftet.

Aktieagare Antal aktier % av roster och kapital
SHB/SPP fonder 835 394 4,4
Mellom AAM Omnibus 558 250 2,9
Olle Florén med bolag 454 500 2,4
Crafoordska stiftelsen 442 000 2,3
Robur fonder 374 000 2,0
Fortis Bank 344 704 1,8
Svenska Roda Korset 300 000 1,6
JP Morgan Chase Bank, W9 284 453 1,56
Ledning och styrelse 246 800 1,3
SEB fonder 224 750 1,2
Summa 10 storsta aktiedgare 4 064 851 21,4
Utlandska aktiedgare, évriga 3040613 16,0
Ovriga aktieagare 11 853 156 62,6
Totalt 18 958 620 100,0

PERSONAL
Medelantalet anstéllda uppgick till 83 (77) personer.

MODERBOLAGET

Resultatet efter skatt fér moderbolaget uppgick till =37 (-23)
Mkr. Omséttningen uppgick till 0 (0) Mkr. Moderbolagets till-
gangar bestar i huvudsak av finansiering av dotterbolagens
fastighetsinnehav fordelat pa aktier i dotterbolag 1755 (1133)
Mkr och réntebarande internfinansiering om 1354 (631) Mkr.
Finansieringen har huvudsakligen skett genom eget kapital om
2009 (1625) Mkr och externa skulder om 987 (320) Mkr.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens redovisningsprinciper har varit oférandrade
jamfort med foregdende &r. Bolaget folier Redovisningsradets
rekommendationer samt Akutgrupps uttalanden.

PROGNOS 2004
Styrelsen gor bedémningen att resultatet fore skatt kommer
att uppga till 500 Mkr.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
DELARSPERIODENS UTGANG

Kungsleden har forvarvat ett handelsomrade i Sollefted som
ar under uppforande fran IBl. Beraknad produktionskostnad
och direktavkastning ar 187 Mkr respektive 8,5 procent. Den
15 oktober férvarvades sju fastigheter i Storstockholm for
200 Mkr. Beréknad direktavkastning ar 8,5 procent.

Stockholm den 21 oktober 2004

Jens Engwall
Verkstallande direktor

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN
o Bokslutskommuniké for verksamhetséret 2004,
16 februari 2005
o Arsredovisning for verksamhetséret 2004, 16 mars 2005
¢ Bolagsstamma for verksamhetséaret 2004, 7 april 2005

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, KONTAKTA:
Jens Engwall, VD

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

Johan Risberg, WD ekonomi- och finansdirektor

tel 08-503 052 06, mobil 070-690 65 65



Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten

Var i Sverige finns Kungsleden?

Yta

0
Mellan 10,8% O™ 1,2%

Ost 32,1%
Vast 25,1% ’

Syd 30,9%
Total yta 1 862,5 tkvm

Bokfort varde
Mellan 6,8%  Norr 1,3%

Vst 20,9% Ost 37,3%

Syd 33,7%
Totalt bokfort vérde 12 013,0 Mkr

Hyresvérde

Mellan 8,6%  Norr1.2%

S [
Vast 23,3% Ost84.4%

Syd 32,5%
Totalt hyresvérde 1 593,6 Mkr

Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten i sammandrag

Marknadsomrade Ost Syd
Antal, st 86 158
Uthyrningsbar yta, tkvm 598,1 575,2
Bokfort varde, mkr 4 480,3 4 046,8
Hyresvarde, mkr 547,7 517,9
Hyresintakter, mkr 506,2 467,2
Driftsdverskott, mkr 329,3 296,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2 92,0
Direktavkastning, % 7,4 7,3
Overskottsgrad, % 65,1 63,5
Kategori Kontor Industri/lager
Antal, st 151 81
Uthyrningsbar yta, tkvm 764,8 593,6
Bokfort véarde, mkr 59554 1690,2
Hyresvarde, mkr 785,5 295,0
Hyresintakter, mkr 703,8 267,5
Driftsdverskott, mkr 446,5 179,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 92,6
Direktavkastning, % 7,5 10,6

Overskottsgrad, % 63,4 67,2

Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?

Yta
Affar 7,4% Ovrigt 2,8%

Aldreboende 16,9%

Kontor 41,1%

Industri/
lager 31,9%

Total yta 1 862,5 tkvm

Bokfort varde
Affar6,7%  Owvrigt 2,1%

Aldreboende 27,6 %

Kontor 49,5 %

Industri/
lager 14,1%

Totalt bokfort vérde 12 013,0 Mkr

Hyresviarde

Affér 8.0% Ovrigt 2,5%

Aldreboende 21,7%

Kontor 49,3%

Industri/
lager 18,5%

Totalt hyresvérde 1 593,6 Mkr

Vast Mellan Norr Totalt
75 38 6 363
466,6 200,5 22,1 1862,5
25155 814,8 155,6 12 013,0
371,7 137,3 19,0 15983,6
349,7 127,3 18,4 1468,8
240,5 71,5 11,3 949,4
95,1 94,7 96,7 93,5
9,6 8,8 7,3 7,9
68,8 56,1 61,8 64,6
Aldreboende Affar Ovrigt Totalt
77 3 23 363
314,0 138,2 51,8 1862,5
3312,6 804,7 250,1 12 013,0
345,5 128,0 39,7 1593,6
345,5 118,2 33,8 1468,8
2411 66,6 15,2 949,4
99,8 94,7 86,3 93,5
7,3 8,3 6,1 7,9
69,8 56,4 451 64,6



Ekonomisk redovisning

RESULTATRAKNINGAR

Mkr

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter

Drifts- och underhallskostnader
Fastighetsskatt

Tomtrattsavgald
Fastighetsadministration
Driftséverskott fastighetsférvaltning

Fastighetshandel

Férsaljningsintakter fastigheter
Foérsaliningsadministration inkl omkostnader
Bokfort vérde sélda fastigheter

Resultat fastighetshandel

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Vérderegleringar
Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter mm

Réntebidrag

Réntekostnader mm

Resultat fore skatt

Skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Periodens resultat

Genomsnittligt antal aktier
Resultat fére skatt per genomsnittlig aktie, kr
Resultat efter skatt per genomsnittlig aktie, kr

Rapportperiod
2004 2003
juli-sep juli-sep
351,4 337,9
-81,6 -75,2
-12,5 -11,0
-2,6 -3,2
-15,3 -13,8
239,4 234,7
192,8 35,3
7,2 -3,4
-181,0 -31,8
4,6 0,1
244,0 234,8
-5,6 —6,6
0,0 0,0
238,4 228,2
2,9 1,1
0,1 0,1
-113,3 -110,7
128,1 118,7
0,0 0,0
-45,5 -29,8
82,6 88,9
18958 620 18 958 620
6,80 6,30
4,40 4,70

Delarsperiod
2004 2003
jan-sep jan-sep
1111,8 1033,0
-302,4 —293,6
-38,3 -35,0
-8,1 -9,6
-54,6 —47,8
708,4 647,1
1767,3 457,5
-17,7 -14,2
-1668,1 -386,7
81,5 56,6
789,9 703,7
-27,3 -23,7
0,0 0,0
762,6 680,0
5,4 1,1
0,2 0,2
-348,1 -327,6
420,1 353,7
0,0 0,0
-57,0 -90,5
363,1 263,2
18 9568 620 18 958 620
22,20 18,70
19,20 13,90

12 manader
2003/2004  2002/2003
okt-sep okt-sep
1455,0 1 356,6
-413,3 -391,8
-45,3 -47,2
-11,0 -12,1
73,8 -63,2
911,6 842,3
2 6441 847,2
-27,8 -18,8
—2 440,0 —696,4
176,3 132,0
1087,9 974,3
-42,9 -33,8
-44.,9 -48,5
1 000,1 892,0
6,6 2,3
1,7 0,1
—457,2 -453,0
551,2 441,4
-22,8 -0,4
316,6 -117,8
845,0 323,2
18 958 620 18 958 620
29,10 23,30
44,60 17,00



Ekonomisk redovisning

BALANSRAKNINGAR

Mkr 30 sep 2004 30 sep 2003 31 dec 2003 31 dec 2002
Tillgdngar

Anlaggningstillgangar 177,6 66,1 196,1 14,8
Omsaéttningsfastigheter 12 013,0 10815,3 12 336,3 10 129,9
C")vriga omséttningstillgangar 78,2 69,6 372,0 140,1

Kassa och bank 49,0 108,0 3,8 127,6
Summa tillgangar 12 317,8 11 059,0 12 908,2 104124

Eget kapital och skulder

Eget kapital' 29444 2 345,9 2827,9 2310,2
Avsattningar 0,0 233,8 0,0 136,0
Réntebarande skulder 8 306,3 8 023,5 9479,6 74352
Ej rantebarande skulder 1067,1 455,8 600,7 531,0
Summa skulder och eget kapital 12 317,8 11 059,0 12 908,2 104124

1 Forandring i eget kapital

Vid arets borjan 2827,8 2310,2 2310,2 2187,6
Utdelning —246,5 -227,5 —227,4 -199,1
Periodens resultat 363,1 263,2 7451 321,7
Vid periodens slut 29444 23459 28279 2310,2
KASSAFLODESANALYSER
Rapportperiod Delarsperiod 12 ménader

2004 2003 2004 2003 2003/2004 2002/2003
Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep okt-sep okt-sep
Rorelsen
Rorelseresultat 238,5 228,2 762,6 680,0 1000,1 892,0
Finansnetto -110,2 -109,6 -342,5 -326,4 -448,8 -450,7
Varderegleringar 0,0 0,0 0,0 0,0 47,5 48,5
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet, mm 0,4 0,6 1,6 1,7 -0,1 2,0

128,7 119,2 421,7 355,3 598,7 491,8
Betald skatt -0,3 -0,2 -1,0 0,3 0,1 -0,8
Kassafléde fran rorelsen fére fordndring av rorelsekapital 128,4 119,0 420,7 355,6 598,8 491,0

Kassafldde fran férdndring av rérelsekapital

Okning () / Minskning (+) av rérelsefordringar 31,9 69,6 -6,2 85,2 -24.,4 89,9
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder -81,0 -40,2 -54,6 -42,2 59,8 -3,5
Kassafléde fran rérelsen 79,3 148,4 359,9 398,6 634,2 577,4

Investeringsverksamheten

Férvéarv av omséttningsfastigheter -49.1 -362,4 -1344,8 -1072,2 -3682,4 -2 063,5
Férsélining av omséttningsfastigheter 181,0 -35,5 1668,1 386,7 2440,0 696,4
Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar, netto -0,4 -0,5 -1,6 -0,8 2,1 2,3
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar, netto -1,3 -30,0 —27,2 -52,2 10,2 -51,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten 130,2 -428,4 294,5 -738,5 -1234,3 -1420,5

Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n / amortering lan -202,4 303,8 -362,7 547,8 787,6 971,7
Utbetald utdelning 0,0 0,0 -246,5 -227,5 -246,5 -227,5
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -202,4 303,8 -609,2 320,3 541,1 744,2
Periodens kassafléde 71 23,8 45,2 -19,6 -59,0 —98,9
Likvida medel vid periodens borjan 41,9 84,2 3,8 127,6 108,0 206,9

Likvida medel vid periodens slut 49,0 108,0 49,0 108,0 49,0 108,0
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NYCKELTAL
Rapportperiod Deldrsperiod 12 manader

2004 2003 2004 2003 2003/2004 2002/2003
Fastighetsrelaterade juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep okt-sep okt-sep
Intjdningskapacitet
Direktavkastning 7,9 8,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,5 93,8
Overskottsgrad 64,6 64,4
Utfall
Direktavkastning 7,9 8,8 7,8 8,2 8,0 8,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,4 92,6 93,1 93,6 93,2 93,3
Overskottsgrad 68,1 69,5 63,7 62,6 62,7 62,1
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 7,6 8,4 8,1 8,4 8,6 8,5
Avkastning pa eget kapital, resultat fore skatt % 17,6 20,8 19,5 20,3 20,8 19,2
Avkastning pé eget kapital, resultat efter skatt % 11,2 15,6 16,8 15,1 31,9 14,1
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 2,1 2,2 2,1 2,2 2,0
Soliditet, % 23,9 21,2
Skuldsattningsgrad, ggr 2,8 3,4
Belaningsgrad, % 69,1 74,2
Data per aktie
Borskurs 226,50 159,50
Utdelning, kr 13,00 12,00
Totalavkastning, % 50,2 37,2
Direktavkastning, % 8,2 9,6
P/E-tal, ggr 3,6 7,4
P/CE-tal, ggr 4,8 4,1
Driftséverskott, kr 12,60 12,40 37,40 34,10 48,10 44,40
Resultat, kr 4,40 4,70 19,20 13,90 44,60 17,00
Kassaflode fran rorelsen, kr 4,20 7,80 19,00 21,00 33,50 30,50
Fastigheternas bokférda varde, kr 633,60 570,50
Eget kapital, kr 155,30 128,70
Utestaende aktier 18958 620 18958 620

Genomsnittligt antal aktier 18958 620 18 958 620



Intjaningskapacitet, per balansdagen avyttrade fastigheter ingér ej och

senast vid samma tidpunkt forvarvade fastigheter ingér som om de &gts

i 12 manader. Berakningen baseras pa féljande Gvriga forutsattningar:

 Fastigheter dér 12 manader har forldpt sedan tilltradesdagen ingéar med
utfallet for de senaste 12 méanaderna.

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

 Fastigheter med mindre &n 6 manaders utfall sedan tilltradesdagen ingar
med data frén forvarvskalkyl.

Fastighetstermer

Direktavkastning, driftséverskott i forhallande till genomsnittligt bokfort
varde for fastigheterna. Direktavkastning for intjaningskapaciteten
beraknas dock som intjaningskapaciteten i fornallande till bokfért varde for
fastigheterna vid periodens utgéng. Se dven direktavkastning for aktien.

Driftséverskott, hyresintakter minus drifts- och underhallskostnader,
tomtréattsavgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad, hyresintakter, hyresrabatter samt hyres-
forluster i forhallande till hyresvéarde.

Ekonomisk vakansgrad, bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor i
forhallande till hyresvéarde.

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

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

Hyresvarde, hyresintakter plus bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor,
hyresrabatter och hyresforluster.

Lokalslag, ytorna férdelade efter hur de anvands.

Underhall, &tgarder som syftar till att uppratthalla en fastighet och
dess tekniska system. Avser planerade atgérder som innebér utbyten
eller renovering av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven hyres-
gastanpassningar ingar hér.

Ytférdelning, med férdelning per lokalslag menas att ytorna i fastigheten
ar fordelade efter hur de anvands. Fordelning gors pa kontor, bostader,
afférer, hotell, projekt samt industri och lager. Med férdelning per fastighets-
kategori menas att den typ av yta som svarar for den storsta andelen av
den totala ytan avgor hur fastigheten definieras. En fastighet med 51 procent
kontorsyta betraktas sdledes som en kontorsfastighet.

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

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

Definitioner

Rakenskapsrelaterade termer

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

Avkastning pa totalt kapital, resultat efter finansiella poster plus rante-
kostnader minus rantebidrag i forhallande till genomsnittliga tillgangar.
Genomsnittliga tilgdngar beraknas som summan av ingdende och utgéende
balans dividerad med tva.

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

Betavarde, aktiens samvariation med den genomsnittliga utvecklingen pa
marknaden. Vid beta varde under ett varierar aktiens kursutveckling mindre
an SAX - Stockholm All-Share index. Betavardet ar en viktig komponent i
den s kallade Capital Asset Pricing Model (CAPM) som anvands for att berdkna
marknadens avkastningskrav pa aktien. Ett 1agt betavarde ska enligt CAPM
medfora ett Iagt avkastningskrav. Betavardet avser 12 manader.

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

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

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

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

P/E-tal, borskurs vid periodens utgang i forhallande till resultat per aktie
enligt géllande prognos. For historiska véarden anvands bdrskurs vid

periodens utgang i férhallande till nasta periods resultat per aktie.

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

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

Rantetackningsgrad, resultat fore finansnetto i forhallande till finansnetto.

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

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

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

ingang.

Bverskottsgrad, driftsdverskottet i férhallande till totala hyresintakter.
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SALDA FASTIGHETER JANUARI-SEPTEMBER 2004

Fastighetsbeteckning

Marknadsomrade Ost

Kontor
Albano 18
Albano 19
Centrum 13
Trakolet 16
Ekplantan 2
Nattvakten 3
Nattvakten 5
Nattvakten 6
Nattvakten 7
Nattvakten 8
Nattvakten 9
Nattvakten 10
Ritmallen 1

Industri/lager
Albano 64
Ekhagen 4
Galjonen 1
Plinten 4
Korsréven 1
Kumla Ang 2
Kumla Hage 7
Mérsta 24:18
Mérsta 17:2
Méstaren 6

Affér
Reglaget 1
Forbonden 4

Marknadsomréde Syd
Kontor

Vakteln 17, Malmé
Vakteln 3, 23

Gustav Adolf 12, Malmd
Lottorp 1:16

Delfinen 17

Industri/lager
Bjurd 11
Holkyxan 8
Adelmetallen 15
Pumpen 5
Gravoren 5§
Eggegrund 7
Kupolen 2

Affér
Vakten 1

Ovrigt
Gyllebo 1:288
Blésinge 5:232

Marknadsomrade Vast
Kontor
Advokaten 1

Industri/lager

Rud 51:14

Kuréd 4:43
Svanebergslyckan 4

Affér
Huleb&ck 1:520
Guliriset 2 0 3

Ovrigt

Kroken 6
Tummarp 1:66
Byggmastaren 5
Sotaren 12
Platslagaren 9
Rénnen 11
Lerdala 2:23
Alfhem 11
Idun 5

Fritsla 7:7

Kommun

Stockholm Stockholm
Stockholm Stockholm
Sollentuna Sollentuna
Sollentuna Sollentuna
Sollentuna Sollentuna
Sollentuna Sollentuna
Sollentuna Sollentuna
Sollentuna Sollentuna
Sollentuna Sollentuna
Sollentuna Sollentuna
Sollentuna Sollentuna
Sollentuna Sollentuna
Sollentuna Rotebro
Stockholm Stockholm
Botkyrka Botkyrka
Linkdping Linkdping
Norrkdping Norrkdping
Stockholm Spénga
Botkyrka Botkyrka
Botkyrka Botkyrka
Sigtuna Sigtuna
Sigtuna Marsta
Sodertalie Sodertalie
Sollentuna Sollentuna
Botkyrka Botkyrka
Malmo Malmo
Malmé Limhamn
Malmo Malmo
Borgholm Lottorp
Helsingborg Helsingborg
Malmo Malmo
Malmo Malmo
Jonkoping Jonkoping
Kalmar Kalmar
Vaxjo Vaxjo
Malmo Malmo
Malmé Limhamn
Joénksping Joénksping
Simrishamn Simrishamn
Borgholm Borgholm
Toreboda Toreboda
Goéteborg Vastra Frolunda
Uddevalla Uddevalla
Uddevalla Uddevalla
Harryda Harryda
Trollhéttan Trollhéttan
Alingsés Alingsés
Borés Dalsjéfors
Téreboda Téreboda
Téreboda Téreboda
Téreboda Téreboda
Téreboda Téreboda
Skévde Lerdala
Tidaholm Tidaholm
Tidaholm Tidaholm
Mark Fritsla

Adress

Bjornnasv 12
Bjornnasv 10
Alifarv 1, 3
Tellusv 13
Djupdalsv 13-15
Sjoangsv 15-21
ngsv 9
Sjoangsv 5-7
Sjéangsv 1, 3
Sjoangsv 2, 4
Sjoangsv 6, 8
Sjoéangsv 10, 12
Kung Hans v 4, 12

Roslagsv 54-56
Kumla Gérdsv 9
Gilloergagatan 30
Malmgatan 35
Arrendevagen 50
Kumla Gérdsv 31
Segersbyv 5
Turbing 2
Maskingatan 8 A
Hantverksvégen 14

Bergkéllav 24
Fittja Centrum, Fittjav 3

Jarnvagsgatan 42-46
Tegnérgatan 39
Gustav Adolf 12
Lottorpsv 57
Kullagatan 31

Bjurdg 35
Bronsyxegatan 13
Grossistgatan 14
Grindangsvagen 2
Verkstadsgatan 8
Hemsog 12
Krossverksgatan 7-17

Bataljonsg 4

Liavangsv 8
Borgholm

Norra Torgg 7

Klangérgsgatan 6A
Brunnemyrsv 1/Klevésv 4
Svensebergsv 4

Ré&da Torg 1-2
Goteborgsv 31

Krang 13

Storg 25

Norra Torgg 10,12
Vadsbog 10 a-b,12 a-b
Friggag 5, 7

St Bergsg 20 a-b
Sjov3a-b,5a-b,9a-b, 11
Telefong 4

Norra Kungsv 5
Kleviiden 12

Byggar/
omb.ar

1964
1944/1981
1986
1982/1988
1988
1990
1988
1987
1985
1986
1986
1998
1990

1959
1989
1975/1991
1974/1991
1969/1998
1988

1990
1974/1986
1986

1987/1990
1972

1930
1991
1958
1957
1900/1984

1970
1972/2002
1988/1997
1969
1969/1983
1968/1970
1992

1996

1985

1970/1990
1974/1999
1988

1970/1987
1955

1952
1990
1990
1947/1992
1957
1992
1960
1984

Kontor

2000
402
3610
11637
4388
4440
1352
2517
1157
489
1244
825
3034

356

590
5450

1895

573
5059

2 560
1871
3157

485
6743

1026

1367

210
44
177

268
784

Industri/
lager

662
291
607

174

468

801
263

5125
3428

6120
1420
1950

3791
1104

2549
1258

5836
4625
5000
665
2568
14 679
9922

4463
1 600
1989

172

Uthyrningsbar yta, kvm

Aldre-
boende Affar

180
4445

4964

260

2231
1051

259
270

192
267

Bostad

839

1894

568
1097
972
1849
821
1880
594
1402

Hotell Ovrigt  Total yta

- - 2000
- - 1064
= = 4656
- - 12 244
- - 4396
- - 5044
- - 1352
- - 2517
= = 1157
- - 957
- - 1244
- - 1626
- - 4655

= = 5688
- - 3428
= = 590
- - 5450
= = 6120
- - 1420
- - 1950
- - 1895
= = 3791
- - 1104

= = 3302
- - 10757

= = 2 560
- - 1871
= = 3157
- - 845
= = 6743

= = 5836
- - 4625
= = 5000
- - 665
= = 2 568
- - 14 679
= = 9922

= - 4964

= = 2125

- - 4463
- - 1600
- - 1989

= = 5664
- - 1051

- - 1037
= = 1410
- - 972
- - 1849
- - 1038
= = 1880
- - 1054
= = 2453
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Uthyrningsbar yta, kvm
Byggar/ Industri/ Aldre-

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

Marknadsomrade Mellan

Kontor

Hagfors 2:174 Hagfors Hagfors Uddeholmsy, Stationshus 1929/1950 826 58 67 = = = 950
Industri/lager

Langtradaren 4 Borlénge Borlénge Godsvagen 11 1970/1990 = 1599 = = = = 1599

Marknadsomrade Norr

Kontor

Rostbrannaren 4 Sandviken Sandviken Hyttg 21 1963/1988 1551 - - - - - 1551
Industri/lager

Trucken Ostersund Ostersund Chaufforvagen 17 1965/1977 = 1860 = = = = 1860
Skéns Préstbord 1:65 Sundsvall Sundsvall Férmansv. 20 1978 - 6555 - - - - 6 555
Spénningen 5 Umea Umea Forradsvagen 23 1975 = 1686 = = = = 1686
Skorpionen 8 Luled Luled Midgérdsvagen 10 1964 - 2644 - - - - 2644
Likriktaren 2 Kiruna Kiruna Stallverksvéagen 7 1990 - 1053 - - - - 1053
Affér

Rostbrannaren 6 Sandviken Sandviken Hyttg 19 1966/1988 272 - 1129 1010 - - 2411

KOPTA FASTIGHETER JANUARI-SEPTEMBER 2004

hyrningsbar yta, kvm
Byggar/ Industri/ Idre- Hyres- Hyres-  Vakans-

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

Marknadsomrade Ost

Kontor

Jarven 5 Norrképing  Norrkdping  Bergslagsgatan 11 2003 3011 = = = = = = 3011 5268 5268 0
Aldreboende

Betaren 3 Finspéng Finspéng Profilvagen 8 1964/1993 = = 1991 = = = = 1991 1384 1384 0
Harstorpsgarden Finspang Finspang Harstorpsvagen 13 1972/1990 - - 2880 - - - - 2880 2980 2980 0
Storéngsgarden Finspang Finspang Sodra Storangsvagen 50 1950 - - 8510 - - - - 8510 6983 6983 0
Tegelbacken Finspang  Finspang  Ostermalmsvégen 55 2002 - - 3275 - - - - 3275 4563 4563 0
Brynas 55:4 Gavle Gavle Tredje Tvargatan 31 1970 - - 6490 - - - - 6490 4118 4118 0
Kristinelund 49:1 Gavle Gavle Solgardsgatan 2 - - - 9490 - - - - 9490 7 607 7607 0
Kristinelund 49:2 Géavle Géavle Jarvstavagen 20 1980 = = 6485 = = = = 6485 3 664 3664 0
Strémsbro 4:2 Gavle Gavle Sanatorievagen 17 1910/2002 - - 5841 - - - - 5841 5062 5062 0
Sédertull 13:13 Gavle Gavle Fleminggatan 11-17 1999-2001 = = 9 358 = = = = 9358 7 950 7 950 0
Sodertull 13:14 Géavle Géavle Valongatan 3 1970/1996 - - 659 - - - - 659 578 621 7
Vallbacken 24:3 Gavle Géavle Vallbacksgatan 8 1970/1995 = = 4937 = = = = 4937 3248 3248 0
Varva 2:20 Gavle Gavle Norra Prastvagen 12 A-B 1970/1992 - - 5563 - - - - 5563 3777 3777 0
Rdsunda 36:41 Nacka Nacka Roésundavégen 2 = = = 5078 = = = = 5078 4 404 4 404 0
Jarven 6 Norrkdéping  Norrképing  Enebygatan 22 2004 - - 5408 - - - - 5408 2040 2259 10
Ovrigt

Centrum 13:1 Enképing Enkoping Kungsg. 26/Kallg. 11 1977/1995 = 674 = 1608 = 3820 244 6 346 1586 2165 27
Hérstorp 3:110 Finspang Finspang Dunderbacksvégen 41 1974/1994-95 - - - - 19 025 - - 19 025 12230 14 454 14
Marknadsomréde Syd

Aldreboende

Pjasen 12 Gotland Visby Pjasgatan 12 2004 = = 6600 = = = = 6600 9337 9337 0
Marknadsomrade Vst

Affér

Angered 94:1 & 33:10 Goteborg Angered Angered centrum 1978 - - - 38924 - - - 38924 40 459 41831

Backa 171:2 & 866:279  Goteborg Goteborg Backavagen 3 1990 - - - 7804 - - - 7804 7152 8252 13
Marknadsomrade Norr

Aldreboende

Roten & Sundsvall Sundsvall Tomtegrand 5 A-C 1993 - - 4369 - - - - 4369 4568 4568 0
Skoérden 2 Sundsvall Sundsvall Axvagen 7-9 1975 - - 8026 - - - - 8026 6041 6041 0

Skole 1:117 Sundsvall  Sundsvall Skolevagen 15 1983 = = 6006 = = = = 6 006 5702 5702 0



Adresser

Kungsleden AB (publ)
org nr 556545-1217
Séte Stockholm
Huvudkontor
Guldgréand 5

Box 70414

107 25 Stockholm

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

Regionkontor Vast
Spannmalsgatan 14
Box 11284

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

Regionkontor Ost
Guldgrénd 5

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

Lokalkontor Vst
JOnképing
Huskvarnavéagen 40
554 54 Jonkdping
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
Lantvérnsgatan 8
Box 1037

65115 Karlstad
Tel 054-17 50 00
Fax 054-17 50 01

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

KUNGSLEDEN

www.kungsleden.se



