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(20) kr per aktie.

med 14 procent.

pa minst 450 Mkr.

Kungsledens affarsidé, vision och strategi
Kungsleden ager och forvaltar fastigheter med l&ngsiktigt
hog och stabil avkastning.

Visionen ar att genom gott entreprendrskap och hdg
kompetens bli Sveriges mest Ibnsamma och framgangs-
rika fastighetsbolag.

Vi ska n& vara mal genom att
e vidareutveckla en kompetent och affarsméassig organisation

e med aktiv forvaltning och foradiing av fastighetsbestandet
strava efter att ha ndjda kunder

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

Resultat

Kungsledens afférsidé och strategi innebér en inriktning
mot I&g rorelserisk. Syftet &r att kassaflodet fran framforallt
fastighetsforvaltningen ska vara hégt och stabilt cavsett all-
manna ekonomiska forutsattningar. Den laga rorelserisken
uppnas framst genom en diversifiering inom omradena fastig-
hetskategorier, geografiska marknader och hyresgéster
samt en spridning av hyreskontrakten over tiden. Harmed
minskar paverkan frdn séval generella som specifika han-
delser. Rorelserisken reduceras &ven genom att fastighets-
utvecklingsprojekt undviks eftersom osdkerheten i kassa-
flédena oftast ar betydande. Kungsledens erfarenhet &r att
fastighetshandeln kan vara framgangsrik i sdval goda som
svéra tider.

Fastighetsbestandet forandras kontinuerligt i s& stor
utstrackning att Kungsledens intjéningsférmaga vid en
given tidpunkt ej aterspeglas pa basta séatt av resultatrak-
ningen. Intjaningskapacitet visar i stallet hur resultatrék-
ningen skulle sett ut om de fastigheter som &gdes per den
31 december 2002 &gts under hela 2002. Syftet med
framstéllan &r att visa hur férandringarna i fastighetsbe-
sténdet slagit samt att ge basta majliga upplysning om
Kungsledens nuvarande situation och intjéningsférmaga.

Resultat fore skatt uppgick till 452 (380) Mkr, motsvarande 24
Utdelningen foreslas till 12,00 (10,50) kr per aktie, en dkning

Driftsdverskottet 6kade med 28 procent till 818 (638) Mkr.
Prognos for verksamhetsaret 2003 om ett resultat fore skatt

Intjaningskapacitet

Mkr 2002-12-31 Kr/kvm 2001-12-31 Kr/kvm
Hyresintakter 1340 729 1280 681
Drifts- och underhéliskostnader —351 -191 -350 -186
Fastighetsskatt —44 24 -50 27
Tomtrattsavgéld -13 -7 -12 -6
Fastighetsadministration -61 -33 -55 -30
Driftséverskott 871 474 813 432
Bokfort varde 10130 9477
Direktavkastning, % 8,6 8,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 93,4
Overskottsgrad, % 65,0 63,5
Yta, kvm 1838 1880

Den storsta férandringen under 2002 &r att andelen aldre-
boende Okat frén 12 till 22 procent, vilket forklarar merparten
av utvecklingen av driftséverskottet och nyckeltalen. Direkt-
avkastningen har trots en hogre andel dldreboende legat
still pa 8,6 procent, vilket & mycket bra mot bakgrund av
att risknivan i aldreboende ar vasentligt lagre &n i kommer-
siella fastigheter.

Situationen i fastighetsbestandet per den 31 december
talar for att direktavkastningen &ven fortsattningsvis kommer
att dverstiga Kungsledens méal om 8,5 procent. Fastighets-
bestandet kommer dock att fortsatta férandras genom
fastighetshandeln.

Fastighetshandeln &r i stor utstrackning beroende av
intresset i de lokala fastighetsmarknaderna. Aret kanneteck-
nades av ett relativt stabilt intresse i ndstan samtliga lokala
fastighetsmarknader. Det har varit méjligt att genomféra
forsaliningar, som bidragit till hojd riskjusterad avkastning,
med gott resultat. Kungsleden gor fér narvarande beddm-
ningen att forutsattningarna for fastighetshandeln &r goda.

Utfallet har forbattrats vasentligt jamfort med foregdende
ars. Forklaringen finns framforallt i driftséverskottet som okat
med 28 procent till 818 Mkr. Aven fastighetshandeln uppvisar
ett 36 procent béttre resultat med en uppgang till 136 Mkr.
| 6vrigt &r allt i princip oférandrat utom de finansiella kost-
naderna som 6kat med 53 procent till 423 Mkr.



Det hdgre driftsnettot forklaras framst av en volymeffekt
eftersom genomsnittligt fastighetsbesténd varit hogre
under aret &n under féregaende ar.

De hogre rantekostnaderna beror framst pa att ett
hogre genomsnittligt fastighetsbestand har medfort hogre
genomesnittlig uppléning. Erhallen rantefrinet uppgick till 21
(42) Mkr vilket netto férklarar 21 Mkr. Erséttningar for
upptagande av finansiering uppgick till 10 (7) Mkr vilket
paverkat med 3 Mkr. Under december 2002 har en rante-
swap omférhandlats vilkket medfort en engangskostnad pa
17 Mkr. Den genomsnittliga rantenivan har ékat fran 5,7 till
6,0 procent vilket berdknas ha inverkat med 20 Mkr. Rante-
bindningstiden har fran arsskifte till arsskifte dkat fran 2,71
ar till 3,14 &r vilket &r en anledning till den héjda rantenivan.
Totalt har rAntekostnaderna 6kat med 131 Mkr.

Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten
Fastighetsbestandet per 31 december 2002 bestod av 430
fastigheter med en yta om 1 838 tkvm och ett bokfort véarde
om 10 130 Mkr. Fastigheterna var belagna i 123 (129)
kommuner. | de tre storstadsregionerna Storstockholm,
Storgdteborg och Oresundsregionen &terfanns 62 (60)
procent av fastigheternas bokférda varde. Under perioden
forvarvades fastigheter for 1 289 (3 877) Mkr och investera-
des i befintliga fastigheter fér 83 (105) Mkr. Fastigheter har
avyttrats for 727 (941) Mkr i bokf6rt varde.

| affarsomradet &ldreboende har utvecklingen vél svarat
upp Mot férvantningarna vid férvarven. Intjaningskapaciteten
per den 31 december uppgick till 8,0 procent och bokfort
varde till 2 184 Mkr.

Fastighetshandel

Under 2002 har 42 (98) fastigheter med en yta om 155
(546) tkvm forvarvats for 1289 (3 877) Mkr. Férvarven har
skett till en beraknad direktavkastning om 8,7 (7,8) procent.
Samtidigt har 67 (103) fastigheter avyttrats for totalt 880
(1057) Mkr med ett resultat p& 136 (100) Mkr. Fastigheterna
har avyttrats till en mot férséljiningsvardet beréknad direkt-

Fastighetsbestandet per 31 december 2002

Totalt inklusive mark Kontor
Fastigheter 180

Uthyrningsbar yta, tkvm 793,1
Bokfort varde, Mkr 5211,6
Hyresvarde, Mkr 749,2
Hyresintakter, Mkr 681,4
Driftséverskott, Mkr 434,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5
Direktavkastning, % 8,3
Overskottsgrad ,% 63,8

Syd
Fastigheter 137
Uthyrningsbar yta, tkvm 440,6
Bokfort varde, Mkr 21955
Hyresvarde, Mkr 319,1
Hyresintakter, Mkr 295,8
Driftsdverskott, Mkr 188,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,3
Direktavkastning, % 8,6

Overskottsgrad, % 63,7

avkastning pé 6,5 (6,8) procent. Avyttringarna har skett till
priser som ar 103 respektive 105 Mkr &ver interna och
externa varderingar per den 31 december 2002. Forsélj-
ningsvardet per fastighet for 51 av fastigheterna understeg
10 Mkr. | féljande tabell redovisas férdelningen mellan fas-
tigheter som avyttrats med vinst respektive férlust.

Resultateffekt avyttrade fastigheter

Omsittning, Mkr  Resultat, Mkr Antal
Positivt 783,0 163,5 39
Noll 19,6 0,0 11
Negativt 77,0 -10,8 17
Forsaljningsadministration -16,4
Summa 879,6 136,3 67

Rapportperiodens forséljningar avsag en fastighet ur
kategorin affér, tio ur kategorin kontor, tre ur kategorin
industri/lager och tva ur kategorin 6vrigt. Fastigheterna var
prioriterade férsaljningsobjekt, vilka ej beddémts uppfylla
Kungsledens portféljkriterier.

Rapportperiodens forvary avsag 30 fastigheter i kate-
gorin &ldreboende och en i kategorin kontor. Férvarven i
aldreboende bestod av Bokbacken, en tidigare konkurre-
rande aktor, samt 11 fastigheter fran Christer Jonsson.
Inréknat tva enheter som for narvarande &r under produk-
tion, omfattar Bokbackens bestand 19 fastigheter med ett
sammanlagt fastighetsvarde om 797 Mkr och med en
beréknad direktavkastning om 7,8 procent. Cirka 2/3 av
fastigheterna &r beldgna i Storstockholm och &vriga fastig-
heter finns i Linkdping, Gdteborg och Malmo. Samtliga
fastigheter ar fullt uthyrda. Actica Omsorg svarar for 50
procent av hyresintakterna och kommuner och landsting
for 37 procent. Forvarvspriset for fastigheterna fran
Christer Jonsson uppgick till 192 Mkr med en beréknad
direktavkastning om 8 procent. Aven dessa fastigheter &r
fullt uthyrda. Genomsnittlig kontraktstid uppgar till atta ar
och 88 procent av ytan ar kontrakterad med Malmo kom-
mun. Forvarvet i kategorin kontor avsag en fastighet i

Aldre- Industri/ )
boende lager Affar Ovrigt Totalt
54 93 43 60 430
191,8 635,6 147,9 69,5 1837,9
2183,8 1621,2 780,0 331813 10129,9
234,3 293,2 127,3 53,8 1457,9
238,5 263,2 118,56 48,9 1340,4
173,8 174,3 60,9 27,2 871,1
99,6 92,1 92,8 93,3 93,6
8,0 10,8 7,8 8,2 8,6
74,4 66,2 53,7 55,7 65,0
Vast Ost Mellan Norr Totalt
104 113 62 14 430
458,6 645,7 257,2 35,8 1837,9
2268,5 4409,3 1068,8 187,8 10129,9
330,8 593,7 181,5 32,8 1457,9
309,3 542,0 163,3 30,1 1340,4
208,5 364,6 92,6 17,0 871,1
94,6 92,9 93,3 93,4 93,6
9,2 8,3 8,7 9,1 8,6
67,4 67,3 56,7 56,5 65,0



Hassleholm som férvarvades av Drott i samband med att
Drott kopte tva kontorsfastigheter i Malmo fran Kungsleden.

Finansiering

Laneportfolien uppgick till 7 436 Mkr. Medelrantan har tkat
nagot till 6,06 procent. Genomsnittlig rantebindningstid
uppgick till 3,14 &r. Ranteforfallostrukturen har uppnéatts
genom en kombination av flerariga lan, med rorlig rénta,
och réanteswapavtal, dar rorlig ranta erhalls och fast ranta
erlaggs. Finansieringsldsningen har beddémts vara den
mest effektiva. Detta mot bakgrund av Kungsledens behov
av att kunna amortera, efter forséljningar av fastigheter,
utan att amorteringen ger upphov till rAntekompensation
och for att det &r mojligt att hoja eller sénka réantebindnings-
tiden nar s& beddms optimalt.

Rantebindningstid per 31 december 2002

Ranteforfall Lan, Mkr Andel, % Snittranta, %
2003 3594 48,3 5,59
2004 200 2,7 5,26
2005 350 4,7 7,45
2006 450 6,1 5,96
2007 475 6,4 6,56
2008 465 6,2 6,16
2009 327 4,4 6,51
2010 1275 17,1 6,70
2011 300 41 6,60
Totalt 7436 100,0 6,06
Eget kapital

Eget kapital vid periodens utgang uppgick till 2 310 (2 188)
Mkr eller 121,9 (115,4) kr per aktie motsvarande en solidi-
tet pa 22,2 (22,0) procent.

Aktien och agarstrukturen
Senaste betalkurs den 31 december 2002 var 145 kronor.
Jamfort med betalkursen vid utgangen av 2001, som var
117 kronor, steg aktiekursen med 23,9 procent. Ld&mnad
utdelning uppgick till 10,50 kronor vilket gav en totalav-
kastning pa 32,9 procent. Under 2002 steg Carnegie Real
Estate Index, CREX, med 4,3 procent och Stockholm All-
Share Index, SAX, sjonk med 37 procent.

Antalet aktiedgare per den 31 december 2002 uppgick
till cirka 13 500, vilket ar en 6kning med 32 procent jamfort
med samma tidpunkt féregéende ér.

% av roster

Aktieagare Antal aktier och kapital
Olle Florén med bolag 455 580 2,4
Crafoordska stiftelsen 442 000 2,3
Ledning och styrelse 375 000 2,0
Svenska Roda Korset 300 000 1,6
Agria 260 000 1,4
Ostersjostiftelsen 260 000 1,4
SHB/SPP fonder 240 000 1,3
Robur svenska smabolagsfonden 201 800 11
Odey fonder (GB) 142 500 0,7
Elin Fastighets HB 115200 0,5
Summa 10 stérsta aktieagare 2792080 14,7
Utlandska aktiedgare, vriga 2 397 462 12,6
Ovriga aktieagare 13769 078 72,7
Totalt 18 958 620 100,0

Personal
Medelantalet anstéllda uppgick till 73 (71) personer.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansnetto uppgick till 297
(422) Mkr. Likvida medel uppgick per den 31 december
2002 till 0 (0) Mkr.

Redovisningsprinciper

Kungsledens redovisningsprinciper har varit oférandrade
jamfort med foregéende ar. Bolaget foljer Redovisnings-
radets rekommendationer samt Akutgrupps uttalanden.

Prognos 2003
Styrelsen gér beddmningen att resultatet fére skatt kom-
mer att uppga till minst 450 Mkr for ar 2003.

Vasentliga hdndelser efter verksamhetsarets utgang
Kungsleden har, genom det deldgda Hemsd Aldreboende
AB, férvarvat fastigheten Jakobsberg 34:6 i Jarfalla. Fastig-
heten anvands for &ldreboende och férhyrs av Jarfalla kom-
mun med en kontraktstid om 20 ar. Fastigheten ar om och
tillbyggd under 2002 och innehaller drygt 7 000 kvm
moderna aldreboenden med en hyra om 11,8 Mkr inkl réante-
bidrag. Fastighetens forvarvspris uppgar till 130 Mkr.

Per den 13 februari 2003 har sju fastigheter avyttrats for
113 Mkr med ett resultat om 15 Mkr.

Stockholm den 19 februari 2003

Jens Engwall
Verkstallande direktor
Kungsleden AB (publ)

Kommande rapporttillfallen

o Arsredovisning fér 2002 kommer att finnas tillganglig
den 17 mars

¢ Bolagsstdmma halls den 10 april klockan 14:00
i Folkets Hus, Stockholm

e Delérsrapport januari—-mars, 23 april

e Delarsrapport januari—juni, 15 augusti

e Delarsrapport januari—september, 24 oktober

For ytterligare information, kontakta:

Jens Engwall, VD Kungsleden,

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

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



Befintligt fastighetsbestand

Var i Sverige finns Kungsleden?

Yta
Norr 1,9%

Mellan 14,0% '
Syd 24,0% '
Vast 25,0%

Total yta 1837,9 tkym

Ost 35,1%

Bokfort varde
Norr 1,9%

Mellan 10,6% ‘
Syd 21,7%
Vast 22,4%‘

Totalt bokfért varde 10 129,9 Mkr

Ost 43,4%

Hyresviarde
Norr 2,3%

Mellan 12,4% ‘

Syd 21,9% ’

VAst 22,7% ‘
Totalt hyresvérde 1457,9 Mkr

Ost 40,7%

— |

Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?

Yta

Aftar 8.0% Ovrigt 3,8%

Aldreboende 10,4% A“

Lager/industri 34,6%

Kontor 43,2%

Total yta 1837,9 tkym

Bokfort varde

AFEF7.7% Ovrigt 3,3%

Aldreboende 21,6% ‘

Lager/industri 16,0%
Totalt bokfért varde 10 129,9 Mkr

Kontor 51,4%

L —|

Hyresvéarde

AR 8.7% Ovrigt 3,7%

Aldreboende 16,1% ‘l
Lager/industri 20,1 %‘

Totalt hyresvérde 1457,9 Mkr

Kontor 51,4%

. —|



Bokslutskommuniké 2002

Resultatrakningar

Mkr

Fastighetsférvaltning

Hyresintékter

Drifts- och underhéllskostnader
Fastighetsskatt

Tomtrattsavgald
Fastighetsadministration
Driftséverskott fastighetsférvaltning

Fastighetshandel

Férsaljningsintakter fastigheter
Forsaljiningsadministration inkl omkostnader
Bokfort varde sélda fastigheter

Resultat fastighetshandel

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Vérderegleringar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter mm

Réntebidrag

Réntekostnader mm

Resultat fore skatt

Skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Periodens resultat

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

2002
jan-dec

12906
-348,5
-48,6
-13,1
-61,9
818,5

879,6
-16,4
—726,9
136,3

954,8

-31,5
-48,5
874,8

4.4
0,0
—427,3
451,9

-0,2
-130,0
321,7

18 958 620
23,80
17,00

2001
jan-dec

1038,7
-293,5
—447
-10,3
51,8
638,4

1 057,1
-16,3
-940,6
100,2

738,6

-30,5
-51,3
656,8

18,5
1,2
-296,2
380,3

-2,0
-112,5
265,8

18 958 620
20,10
14,00

2002
okt-dec

3236
-98,2
=22

2,6
-154
195,2

389,7
-4.6
-309,7
75,4

270,6

-10,1
-48,5
212,0

1,2
-0,1
1254
87,7

04
273
60,0

18 958 620
4,60
3,20

Rapportperiod

2001
okt-dec

2743
-87,7
11,3

2,2
=3)7
159,4

253,3
-5,3
-210,0
38,0

197,4

-10,9
-51,3
135,2

10,3
0,6
-84,8
61,3

-2,0
22,2
37,1

18 958 620
3,20
2,00



Bokslutskommuniké 2002

Balansrakningar

Mkr

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Omsattningsfastigheter
Ovriga omséttningstillgéngar
Kassa och bank

Summa tillgdngar

Eget kapital och skulder

Eget kapital '

Avsattningar

Réntebarande skulder

Ej réntebarande skulder

Summa skulder och eget kapital

' Forandring i eget kapital
Vid arets borjan

Utdelning

Periodens resultat

Vid arets slut

Nyckeltal

Fastighetsrelaterade
Intji@ningskapacitet
Direktavkastning

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad

Utfall

Direktavkastning

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad

Finansiella

Avkastning pa totalt kapital, %

Avkastning pa eget kapital, resultat fore skatt %
Avkastning pa eget kapital, resultat efter skatt %
Rantetackningsgrad, ggr

Soliditet, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Belaningsgrad, %

Data per aktie

Borskurs

Betavarde

Utdelning, kr'
Totalavkastning, %
Direktavkastning, %
P/E-tal, ggr

P/CE-tal, ggr
Driftsdverskott, kr

Resultat, kr

Kassaflode fran rérelsen, kr
Fastigheternas bokférda varde, kr
Eget kapital, kr

Utestéende aktier
Genomsnittligt antal aktier

TFor 2002 avses styrelsens forslag till vinstdisposition.

31 dec 2002

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

2310,2
136,0
74352
531,0
10412,4

2187,6
-199,1

321,7
2310,2

2002

8,6
93,6
65,0

8,3
93,0
63,4

8,6
20,1
14,3

21
22,2

3.2
73,4

145,00
0,43
12,00
32,9
9,0

8,5

4,9
43,20
17,00
24,00
534,30
121,90

18 958 620
18 958 620

31 dec 2001

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

2187,6

2,2
5926,2
1830,9
9946,9

20924
-170,6

265,8
2187,6

2001

8,6
93,4
63,5

8,0
92,2
61,5

8,0
17,8
12,4

2,4
22,0

2,7
63,0

117,00
0,04
10,50
37,0
9,8

6,9

3,4
33,70
14,00
26,70
499,90
115,40

18 958 620
18 958 620



Bokslutskommuniké 2002

Kassaflodesanalyser

Mkr

Rérelsen

Rorelseresultat

Finansnetto

Varderegleringar

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, mm

Betald skatt

Kassafl6de fran rorelsen fore férandring av rorelsekapital

Kassaflbde fran forandring av rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+)/Minskning (=) av rérelseskulder
Kassaflode fran rérelsen

Investeringsverksamheten

Forvarv av omsattningsfastigheter

Forsaljining av omsattningsfastigheter

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar, netto
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar, netto
Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan/amortering lan

Utbetald utdelning

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens bérjan
Likvida medel vid periodens slut

2002
jan-dec

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

—1428,4
726,9
-45

5,0
-701,0

4191
~199,1
220,0

—-26,1
153,7
127,6

2001
jan-dec

656,8
-276,5
51,3
-1,2
430,4
=71
423,3

-52,9
135,4
505,8

-3982,0
940,6
-1,4

5,5
-3037,3

2715,6
-170,6
2545,0

13,5
140,2
153,7

2002
okt-dec

212,0
-124,3
485
0,3
136,4
1,1
135,4

4,7
38,7
178,8

-991,3
309,7
-1,5
11
-682,0

428,9
0,0
423,9

-79,3
206,9
127,6

Rapportperiod
2001
okt-dec

135,2
-73,8
51,3
-0,2
112,5
0,0
112,5

-10,2
33,1
1354

-1972,0
210,0
-0,6

3.3
-1759,3

1595,5
0,0
1595,5

-28,4
182,1
153,7



Definitioner

Intjaningskapacitet, per balansdagen avyttrade fastigheter ingar ej och

senast vid samma tidpunkt forvarvade fastigheter ingar som om de agts i

12 manader. Berékningen baseras pa féljande 6vriga forutsattningar:

e Fastigheter dar 12 manader har forlopt sedan tilltradesdagen ingér med
utfallet for de senaste 12 manaderna.

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

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

Fastighetstermer

Direktavkastning, arets driftsdverskott i férhallande till genomsnittligt bokfért
vérde for fastigheterna. Direktavkastning for intjaningskapaciteten beréknas
dock som intjaningskapaciteten i forhallande till bokfort varde for fastigheterna
vid drets utgéng. Se dven direktavkastning for aktien.

Driftséverskott, hyresintakter minus drifts- och underhallskostnader, tomt-
rattsavgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

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

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

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

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

Hyresintékter, debiterade hyror jamte tillagg, till exempel erséttning for
varme, fastighetsskatt, férsékringsersattningar och évriga intakter, minus
hyresforluster och hyresrabatter.

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

Lokalslag, ytorna férdelade efter hur de anvands.

Underhall, atgarder som syftar till att uppratthalla en fastighet och dess tek-
niska system. Avser planerade atgérder som innebar utbyten eller renovering
av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven hyresgéstanpassningar ingar
har.

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

Ytmadssig uthyrningsgrad, uthyrd yta i férhallande till total uthyrbar yta vid
arets utgang.

Ytmaéssig vakansgrad, vakant yta i fornallande till total uthyrbar yta vid arets
utgang.

Rakenskapsrelaterade termer

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

Avkastning pé totalt kapital, resultat efter finansiella poster plus rantekost-
nader minus réntebidrag i forhallande till genomsnittliga tillgangar. Genom-
snittliga tillgangar beréknas som summan av ingdende och utgéende balans
dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda
vérde vid arets utgang.

Betavérde, aktiens samvariation med den genomsnittiiga 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 sk Capital Asset Pricing Modell (CAPM) som anvands for att berékna
marknadens avkastningskrav pa aktien. Ett lagt betavarde ska enligt CAPM
medféra ett lagt avkastningskrav. Betavardet avser 12 manader.

Direktavkastning fér aktien, under aret erlagd utdelning i férhallande till
aktiekursen vid arets ingang.

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

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

Kassaflode fran rérelsen, rorelseresultatet minskat med finansnetto och
justerat for varderegleringar och poster som inte ingér i kassaflédet 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 gallande prognos. For historiska véarden anvéands bérskurs vid arets
utgang i forhallande till nasta ars resultat per aktie.

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

Resultat per aktie, resultat efter skatt vid &rets utgang dividerat med antal
aktier vid arets utgang.

Rantetickningsgrad, resultat fore finansnetto i forhallande till finansnetto.

Skuldsittningsgrad, rantebarande skulder vid arets utgang i forhallande till
eget kapital.

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

Totalavkastning, summan av aktiens kursuppgéang under aret och under
aret erlagd utdelning i forhallande till aktiekursen vid arets ingang.

Bverskottsgrad, driftsdverskottet i férhéllande till totala hyresintékter.
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Kungsleden &r ett svenskt fastighets-
bolag som ser avkastningen som vik-
tigare an fastighetens kategori och
geografiska lage. Besténdet utvecklas
genom att Kungsleden aktivt deltar

i forandringarna pa den svenska
fastighetsmarknaden.

Kungsledens fastighetsportfélj be-
stod vid utgéngen av &r 2002 av 430
fastigheter med ett bokfért varde om
cirka 10,1 Mdr. Bestandet finns i totalt
123 kommuner runt om i landet men
ar koncentrerat till Gotaland och Svea-
land. Fastighetsbestandet har dven
stor spridning vad géller kategori och
storlek.

Kungsleden har regionkontor i
Stockholm, Géteborg och Malmé samt
lokalkontor i Vaxjo, Skoévde, Jonkdping,
Trollhattan, Vasteras och Karlstad.
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www.kungsleden.se




