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Kungsleden &r ett svenskt fastighetsbolag som ser avkastningen
som viktigare an fastighetens kategori och geografiska lage.
Fastighetsportfolien bestod vid ingangen av ar 2003 av 430
fastigheter med ett bokfort varde om cirka 10,1 Mdr. Bestandet
finns i totalt 123 kommuner men &r koncentrerat till Gétaland
och Svealand.

Direktavkastningen vid utgangen av 2002 uppgar till 8,6
procent.

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

Vision
Vi ska genom gott entreprendrskap och hog kompetens bli
Sveriges mest Ibhsamma och framgangsrika fastighetsbolag.

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

Strategi
Vi ska na vara mél genom att

e vidareutveckla en kompetent och affarsmassig organisation

e med aktiv forvaltning och foradling av fastighetsbestandet
strava efter att ha njda kunder

e med utgangspunkt i befintligt bestand och genom kép och
forsaliningar sékerstalla en langsiktigt hdg avkastning.

Finansiella mal
Vara mal &r att

e uppna minst 15 procents avkastning pa eget kapital

e uppna minst 8,5 procents direktavkastning efter fastighets-
administration i fastighetsportfoljen.

Riskbegréansningar
Vi begransar risken genom att

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

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

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

Kungsleden



2002 i sammandrag

Resultat fére skatt uppgick till 452 (380) Mkr, vilket motsvarar ett resul-
tat per aktie om 23,80 (20,10) kr.

Utdelningen foreslas till 12,00 (10,50) per aktie, en 6kning med 14 (17)
procent.

Driftsdverskottet 6kade med 28 (38) procent till 818 Mkr.

Under aret har 67 (103) fastigheter avyttrats for 880 (1 057) Mkr med ett
resultat pa 136 (100) Mkr och 42 (98) fastigheter har forvarvats for
1289 (3877) Mkr.

Prognosen for verksamhetsaret 2003 &r ett resultat fore skatt pa minst
450 Mkr.

Kungsleden har tva huvudsakliga verksamhetsinriktningar: fastighetshandel
och fastighetsforvaltning. Direktavkastningen uppgick vid arsskiftet till 8,6

(8,6) procent efter fastighetsadministration. Arets fastighetshandel bidrog

till att 6ka fastighetsportfoliens avkastning med 0,1 procentenheter, medan
avkastningen fran fastighetsforvaltningen minskade med 0,1 procentenheter.
Forvaltningens minskade avkastning beror pa den svaga utveckling vi sett
i samhallsekonomin i allmanhet och Stockholmsomradet i synnerhet.

Koép Forsaljningar Handel med fastigheter

42 fastigheter 67 fastigheter Avyttring med

1289 Mkr 880 Mkr vinst 50 fastigheter 163 Mkr
> forlust 17 fastigheter =11 Mkr

9,1% direkt- 6,5 % direkt- forsaljiningsadministration —16 Mkr

avkastning avkastning resultat = +136 Mkr

Y

Forvaltning och bestandsutveckling

— Drifts6verskott 638 Mkr ———>» 818 Mkr
— Direktavkastning 8,6 %
genom kop och forsaljningar 0,1%
forvaltning av fastigheter &gda hela aret -0,1%
vardereglering 0,0%
— Féarre kommuner 129 —— > 128

— Varde per fastighet 20,8 Mkr ——>» 23,6 Mkr




Annu ett rekordresultat - hur kommer det sig

att ni bara blir battre?

Det ar ju alltid kul att visa upp rekordsiffror men det bor i detta

sammanhang poéngteras att var Idnsamhet métt som avkast-

ning pé eget kapital har varit ganska stabil de senaste 4-5 aren.
Under denna period har vi tjanat pengar som vi sedan &ter-

investerat i var verksamhet och detta har lett till en kraftig volym-

expansion som i sin tur leder till att resultatet vaxer i kronor méatt.

Det verkar inte som om lagkonjunkturen paverkar er,
ar det sa och varfor?
Var affarsidé ar att &ga fastigheter med stabil avkastning det
vill sdga att arbeta for att svangningarna i resultatet ska bli sma
i sdval goda som daliga tider. Den lagkonjunktur som vi sett
under 2002 har varit mycket fokuserad till Stockholm. Matt
som BNP-utveckling har Sverige visat tillvaxt, om &n svagare
an tidigare, och detta paverkar Kungsleden positivt i och med
att fastighetsportfolien ar diversifierad avseende kategori, geo-
grafi och hyresgéststruktur.

Under 2001 och 2002 har vi investerat drygt 2 miljarder
kronor i aldreboenden vilket tillsammans med évriga invester-
ingar med "offentlig sektor” som hyresgést borgar for stabilitet.

Haller Kungsleden alltsa pa att bli ett holdingbolag

f6ér alderdomshem? Har ni borjat krama hus?

Vi har investerat mycket i fastigheter avsedda for aldreboenden
da vi tyckt att detta har varit det mest intressanta pa fastighets-
marknaden vad avser avkastning i forhallande till risk. Var upp-
fattning har fran borjan varit att denna typ av fastighetsinveste-
ring har varit fel prissatt jamfoért med andra fastighetsinveste-
ringar. Var satsning inom aldreboende — som gar under namnet
Hemso — har under aret byggts upp till att bli marknadsledande
aktor. Viinsag redan fran boérjan att detta inte var en typ av
fastigheter som lampade sig for handel utan Hems®é har orga-
niserats utanfér ordinarie verksamhet med egen organisation.
Detta innebér inte att vart agande i Hemso ska ses som lang-
siktigt. Da vi tror att denna fastighetskategori &r fel prissatt
kommer vi Idpande att undersdka olika avyttringsalternativ.

Ni talade forut om att képa i parti och sélja i minut;

finns det fortfarande sadana affarer att gora?

Det har under de senaste 12-18 manaderna varit farre stora
och blandade bestand av denna typ till salu. Vi &r dock Gver-
tygade om att ett antal akttrer pa fastighetsmarknaden behéver
genomfora forsaljningar av detta slag inom den nérmaste tiden.
Manga har sagt att de ska avyttra fastigheter utanfor karnverk-
samheten. Att detta nu inte skett kommer sékert att leda till Skad
press och fler fragor kring varfor det inte har blivit genomfort.

Fragor om Kungsleden

Hur mycket kan man tjana pa smart finansiering?

Detta ar en mycket svar fraga att svara pa. Var utgangspunkt
ar alltid att finna en finansieringslosning som stoder var affars-
verksamhet. Det finns méanga variabler som det ar av stor vikt
att arbeta med. Pris/marginal, belaningsgrad, amorterings-
struktur, sékerhetsstruktur, kostnad for fortidsldsen etc. | bran-
schen &r det ett for stort fokus pa marginalen. Den ar givetvis
viktig, men arbetar man med tydliga finansiella mal kan man
ratt enkelt vaga olika I6sningar mot varandra.

Exempelvis ar det viktigt fér oss som har stor omséttning
pa fastigheterna att slippa ta ut pantbrev som sékerhet och att
kostnaden for fortidslosen &r 1&g. Det borjar dock bl lite van-
ligare p& marknaden att man numera inte stirrar sig blind pa
marginalen utan aven anvander andra parametrar vid finans-
ieringslosningar.

Kan ni fortsatta att ha hég utdelning?

Det stér i var utdelningspolicy att ambitionen &r att den ska vara
stabil vilket vi tror att det finns goda férutséattningar for. Vi har
idag ett mycket bra fastighetsbestand med en god intjanings-
forméaga, sé basen for en fortsatt stabil utdelning finns.



VD-ord

REKORDRESULTAT | SNALBLAST

De forutsattningar som ar 2002 bjod pa for var
verksamhet och for fastighetsmarknaden i allméan-
het var inte de basta. Var affarsidé — att dga och
forvalta fastigheter med en hég och stabil direkt-
avkastning — stélldes pa harda prov. Darfor ar vi
sarskilt ndjda med att kunna leverera ett rekord-
resultat om 452 Mkr, en 6kning med 19 procent
jamfort med 2001.

| sjalva verket ar det sjatte aret i rad som vi levererar ett rekord-
resultat; ar 1997 — det forsta aret som privatagt bolag — &gde
Kungsleden fastigheter for 1,8 miljarder kronor och levererade
ett driftsdverskott p& 100 Mkr. Sex ar senare har vi en fastig-
hetsportflj pa dver 10 miljarder kronor och ett driftsdverskott
som Overstiger 800 Mkr.

Nar 2002 inleddes var fokus instéllt pa att sékerstalla vara
kassafloden i avvaktan pa en forbattrad konjunktur som, enligt
de flesta bedomningar, skulle komma efter halvarsskiftet.
Under forsta halvaret var vi mycket forsiktiga med forvary, for-
utom véra investeringar inom affarsomradet &ldreboende, och
koncentrerade oss pa forsaliningar. Under sommaren kunde vi
konstatera att vi klarat oss mycket bra — vakanserna var fort-
satt laga, kassaflodet gott och vi hade salt for nastan en halv
miljard kronor med god fortjanst.

Nar vi sedan i juni diskuterade var strategi for andra halv-
aret 2002 stod det klart att konjunkturuppgéangen skulle dréja
och att det antagligen skulle bli ytterligare férsamringar innan
det vande. De slutsatser vi drog av den utdragna lagkonjunk-
turen var att fortséatta prioritera kassaflédet och arbeta aktivt
med var vakansutveckling. Vi fortsatte fokusera pa forséljning
av kommersiella fastigheter och vi intensifierade aktiviteterna
kring forvarv av fastigheter inom omrédet &ldreboende. Det
som gladde — och till och med férvanade oss — under hosten
var att forsaljningarna fortsatte att ga bra, sarskilt utanfor stor-
stadsregionerna. De gick sé bra att reavinsterna var hogre
under andra halvaret an under det forsta. Detta ar ett patagligt
bevis for att manga i en svag konjunktur uppfattar fastigheter
som investeringar med forhaliningsvis 1ag risk.

Facit for vart intensiva arbete med bestandet under 2002
ar att andelen aldreboende Okat och vart innehav av denna typ
av fastigheter har stigit fran 1,2 miljarder till 2,2 miljarder kronor.
Samtidigt har vi genomfért nettoférsaljningar av kommersiella
fastigheter for 617 Mkr. Sett i antal transaktioner har vi salt 67
fastigheter for 880 Mkr och kopt 42 fastigheter for 1289 Mkr.

Netto har fastighetshandeln gett ett resultat om 136 Mkr. Syftet
med var handel har varit att sékerstélla en stabilitet i resultatet
—allt i enlighet med vér affarsidé. Sammantaget har férand-
ringarna i bestandet lett till att vi bibehallit var avkastning sam-
tidigt som risken har minskat.

Men framgang kréver mer an att kunna gissa ratt vart
marknaden ar pa vag. Man maste kunna gora goda affarer,
séval i det befintliga bestandet som i handeln med fastigheter.
Vi p& Kungsleden har under manga ar prioriterat att utveckla
gott affarsmannaskap i hela organisationen. Under aret har vi
implementerat en ny vision — att genom gott entreprentrskap
och hoég kompetens bli Sveriges mest I6nsamma och fram-
gangsrika fastighetsbolag. Visionen understryker att vi vill att
Kungsleden ska vara och uppfattas som ett kunskapsforetag i
fastighetsbranschen. Samtidigt vill vi kontinuerligt ha fokus pa
mojliga affarer. | detta ligger att bevaka marknader, bygga nat-
verk med majliga saljare och kdpare — och att I[6pande ompro-
va det egna bestandet. En av mina viktigaste uppgifter ar att
framja entreprendrskapet i hela organisationen och aven har
har vi natt framgéng. Vi gillar helt enkelt affarer och vi férsoker
hitta mojligheter att skapa varden — detta kan matas i nettot av
var fastighetshandel och i forbéattringen av bestandets kvalitet.

En annan viktig — och som jag tycker ibland férbisedd — del
av framgangsrikt fastighetsagande é&r finansieringsdelen.
Genom att bibehalla flexibilitet nér det galler belaning och panter
skapas affarsmajligheter. Genom att kunna matcha en hdg och
stabil direktavkastning med en relativt sett hog beldning — som
ligger till grund for vart intresse for aldreboendefastigheter — ges
mojligheter till en bra avkastning pa det egna kapitalet.

Pa flera satt ar vart engagemang i fastigheter for aldrebo-
ende — en satsning vi kallar Hemso — en bra sammanfattning
av hela var affarsidé och strategi; att hitta fastigheter som ger
en god avkastning i férhallande till risken. Genom forvarvet av
Bokbacken &r vi nu den klart ledande akt6ren inom omradet i
Sverige och vart mal ar att utveckla Hemso till den naturliga
partnern for kommuner och vardoperatorer att samarbeta
med nér det géller befintliga eller planerade anlaggningar. Har
ar branschkunnande och langsiktighet framgéngsfaktorer.

Hemsos &gande i fastigheterna &r langsiktigt — men hur
stammer det nu ihop med Kungsledens idé att standigt om-
prova bestandet? Svaret ar enkelt: Hemso ar langsiktig agare,
men Kungsledens &gande i Hemso ar inte "heligt”. Vi expan-
derar garna verksamheten med andra kapitaldgare och kan
aven Overvaga att vid Iampligt tillfalle avyttra Hemso.

Sammanfattningsvis gar vi ur 2002 med ett valdiversifierat
och stabilt bestand — bade geografiskt och kategorimassigt.
Det &r var uppfattning att den svenska fastighetsmarknaden,
mojligen med undantag for Stockholm, fortfarande fungerar
relativt val. Marknaden utanfor Stockholmsregionen visar



ocksa en fortsatt stabilitet och det gor &ven vart dgande av
fastigheter for aldreboende med hdg avkastning, langa kon-
trakt och stabila hyresgéster. Vi visar en hdg grad av stabilitet i
"snalblasten”.

Infor planeringen av 2003 rader det minst lika stor oséker-
het som infér 2002, varfor prioritet i forandringen av vart fastig-
hetsbestand fortsatt &r forsaljning av kommersiella fastigheter
och kop av adldreboende. Sjunker priset pa kommersiella fas-
tigheter, sa att avkastningen stiger, kommer aven forvarv att
ske, men med stor forsiktighet. Intjaningskapaciteten i fastig-
hetsbestandet per 31 december 2002 visar pa en stark intja-
ning och vi hoppas att — aterigen — kunna komplettera med
|6nsamma fastighetsaffarer.

Prognosen for 2003 &r ett resultat fore skatt pa minst 450
Mkr, vilket med var utdelningspolicy skulle ge en utdelning om
minst 12 kronor per aktie. Var ambition ar att generera en
uthallig utdelning i kronor réknat.

Jerris Engwall
Verkstéllande direktor

VD-ord




Aktien och agarna

Aktiekursen steg med 23,9 procent under 2002
och aktien gav en totalavkastning om 32,9 pro-

cent. SIX Return Index gav under samma period
en totalavkastning om — 35,9 procent.

Borsvarde och omséttning

Kungsledens aktie &r noterad pa Stockholmsborsen sedan
den 14 april 1999. Senaste betalkurs den 31 december 2002
var 145 kronor, vilket innebar ett borsvarde for Kungsleden pa
2 750 Mkr. Totalt omsattes sammanlagt 12,3 miljoner aktier,
vilket motsvarar 65 procent av det totala antalet utestaende
aktier. Arets lagsta kurs var 109 kronor och den hogsta kursen
150 kronor. Jamfort med betalkursen vid utgangen av 2001,
som var 117 kronor, steg aktiekursen med 23,9 procent.
Lamnad utdelning uppgick till 10,50 kronor vilket gav en total-
avkastning 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.

Aktiekapital

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

Aktieagare

Antalet aktiedgare per den 31 december 2002 uppgick il
cirka 18 500, vilket &r en 6kning med 32 procent jamfort med
samma tidpunkt foregéende &r. Vid noteringen uppgick antalet

Aktiekapitalets utveckling

Antal
ytterligare
Tidpunkt Héandelse aktier
Aug 1997 Bolaget bildas 1000
Nov 1997 Split 20:1 19000
Nov 1997 Nyemission 230000
Nov 1997 Utgivande av skuldebrev
férenade med optionsratt till nyteckning -
Dec 1997 Nyemission 3750000
Juli 1998 Nyemission 2400000
Juli 1998 Utgivande av konvertibla férlagsbevis -
Mars 1999  Split 2:1 6400 000
Mars 1999  Konvertering av férlagsbevis 2758620
April 1999 Nyemission 3000000
Dec 2000 Nyemission 400000

aktieagare till cirka 1 700. De tio storsta agarna kontrollerade
vid &rets slut 14,7 procent av kapital och réster. Andelen privat-
personer var cirka 60 procent och utlandska agare svarade for
13,4 procent.

Utdelningspolicy

Styrelsens ambition ar att uppratthalla en stabil utdelning med
en hdg utdelningsandel. Policyn innebér att utdelningen ska
uppga till minst 50 procent av resultatet efter skatt.

For verksamhetséret 2002 foreslar styrelsen en utdelning
péa 12 kronor per aktie. Detta innebar en direktavkastning om
8,3 procent i forhallande till sista betalkurs vid utgangen av
2002.

Analytikerbevakning

Foliande analytiker bevakar [6pande Kungsledens utveckling.
Lars-Ake Bokenberger/Christian Roos,

Alfred Berg,

08-72358 00

Tobias Kayj,
Swedbank Markets,
08-585900 00

Thomas Ramsély,
Crédit Agricole Indosuez Cheuvreux Nordic,
08-7235100

Fredrik Skoglund/Johannes Grunselius,
Carnegie,
08-676 8800

Ackumulerat Okning av Nominellt
antal aktie- Ackumulerat belopp
aktier kapitalet, kr aktiekapital per aktie
1000 100000 100 000 100
20000 - 100000 5
250000 1150000 1250000 5
4000 000 18 750 000 20000000 5
6400000 12000000 32000000 5
= = = 2,50

12 800 000 - 32000000 2,50
15558 620 6896 550 38896 550 2,50
18558 620 7500000 46396 550 2,50
18 958 620 1000 000 47 396 550 2,50



Aktien och agarna
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Aktieagare per den 31 december 2002

% 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 1,1
Odey fonder (GB) 142 500 0,7
Elin Fastighets HB 115200 0,5
Summa 10 stérsta aktiedgare 2792080 14,7
Utlandska aktiedgare, 6vriga 2 397 462 12,6
Ovriga aktiegare 13769 078 72,7
Totalt 18 958 620 100,0




Organisation och medarbetare

Kungsledens forméaga att forverkliga sin afféarsidé,
vision och strategi vilar ytterst pa de medarbetare
som utgdr organisationen. Den organisatoriska
formagan &r viktig for ett bolag som Kungsleden.
En arbetsmilj® som &r transaktionsintensiv kraver
flexibla och férandringsbendgna medarbetare
med professionalism och kompetens som rikt-
marke.

ORGANISATION

Organisationen bestar av tre regioner med ansvar for var sitt
geografiskt indelat fastighetsbestand. Ar 2001 tilkom det
kategoriinriktade affarsomradet &ldreboende. Centralt skots
fragor inom ekonomi, finans, analys, juridik, personal och IT.
Respektive region ansvarar for forvaltning, uthyrning och for-
salining av fastigheter.

Region Syd och Vast drivs fran regionkontor i Malmo
respektive Goteborg. | Region Vast ingér aven fyra lokalkontor:
Vaxjo, Jonksping, Trollhattan och Skévde. Region Ost och
affarsomrade aldreboende ar lokaliserade till Kungsledens
huvudkontor i Stockholm. Region Ost har dven lokalkontor i
Karlstad och Vasteras.

Servicefunktionerna ar lokaliserade till huvudkontoret men
viss personal ar stationerad pa regionkontoret i Géteborg.
Servicefunktionerna ar darmed oberoende av fastigheternas
geografiska belagenhet och har goda méjligheterna att knyta
till sig kvalificerade medarbetare.

Organisationsschema - operativ struktur

Koncernkontor
Ekonomi
Finans
Analys
Juridik
Personal
IT
[ I I
Region Vast Region Syd Region Ost Aldreboende
Vaxjo Vasteras
Jonkdping Karlstad
Trollhattan
Skovde

Ny modell f6r verksamhetsstyrning

Under senare delen av aret har bolaget initierat en ny modell
for verksamhetsstyrning. Denna modell innehaller ett malstyr-
ningsprogram som ersatter den traditionella budgetprocessen.
| savél foretagsmaéssiga som akademiska sammanhang fram-
kommer ofta att processen med att faststélla budget tenderar
att vara ineffektiv, dels for att mycket resurser tas i ansprak,
dels for att faststallda mal vid tidpunkten for uppfolining ofta ar
inaktuella pa grund av att forutsattningarna har forandrats.
Darfor har Kungsleden valt att istéllet arbeta med en mer
dynamisk I6sning baserad pa rullande prognoser och rérliga
mal. Pa sé vis erhélles ekonomisk information pé lI6pande
basis som tar hansyn till omvarldsférandringar. Syftet ar att
skapa battre forutsattningar for medarbetare att fatta affars-
massiga beslut. Ambitionen &r att medarbetare pa alla nivaer
ska bli effektivare pa att I6sa sina respektive uppgifter och dér-
med medverka till att ytterligare dka I6nsamheten i bolaget.

MEDARBETARE

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

Medarbetarna inom administrationen arbetar i huvudsak
centralt i organisationen. De besitter kompetens med sérskild
inriktning p& olika koncerndvergripande frégestaliningar.
Service och specialistkompetens ar honnérsord i administra-
tionens arbete med att stodja fastighetsforvaltningen och till-
sammans med denna verka for en kontinuerlig forbattring av
arbetsmetoderna inom Kungsleden samt svara for efterlevna-
den av legala krav.

Vid utgédngen av 2002 hade Kungsleden 81 (83) &rsanstéllda
varav 71 (65) tjansteman. Utdver tjansteméannen fanns vid ars-
skiftet 10 (18) anstéllda fastighetsskotare. Kungsleden koper i
gorligaste man externa fastighetsskotartjanster, vilket ofta sker
lokalt. Diagrammet nedan visar férdelningen av tjansteman
mellan fastighetsforvaltningen och administrationen samt for-
delningen mellan mén och kvinnor. Antalet personer i fastig-
hetsforvaltningen har okat till 45 (42) och antalet personer i
administrationen har 6kat till 26 (23). Inom administrationen ar
andelen kvinnor nagot hdgre &n andelen man och det omvéanda
galler inom fastighetsforvaltningen. Sammantaget uppgick
andelen kvinnor vid arsskiftet till 48 (47) procent.



Organisation och medarbetare

Befattningar - tjainsteman Sammantaget visar ldersstatistiken att bolaget har en god
Antal blandning av yngre och &ldre férmagor. Diagrammet nedan visar
70 - anstaliningstiden for tjanstemannen. Av tjianstemannen har 32
60 - (22) medarbetare arbetat 4 ar eller langre i bolaget, 28 (29) mel-
0l lan 1=3 &r och resterande 11 (14) kortare period &n ett ar.
40 Anstaliningstid - tjanstemzn
30+
Antal
20 - 35 -
10 30l
0 Totalt Fastighetsforvaltning Administration 25
Il Kvinnor Man 20
15
Jamfort med foregaende ar har det skett en foryngring av per- 10k
sonalstyrkan. Medelaldern bland tjansteméannen har sjunkit till 5l
40 (43) &r och ar lagre bland kvinnor &n bland méan. En analys 0
av aldersférdelningen visar att kvinnorna utgdr en klar majoritet —1ar 1-84ar 4-ér
bland tjansteman yngre an 40 &r, medan mannen foljaktligen ut- Il Kvinnor Mén

gor storsta andelen bland anstallda &ldre &n 40 ar. Av samtliga
tjansteman &r 56 (57) procent 40 ar eller &ldre.

Medelalder - tjainstemén

Ar
50

40 b
30 b
20 b

10 +

Totalt Kvinnor Mén
I 2002 2001

Aldersfordelning - tjinstemin

Antal
251

20
15

10

-30 &r 30-39 ar 40-49 ar 50-éar
Il Kvinnor Man

ih



Organisation och medarbetare

Jens Engwall

Johan Risberg Benny Ivarsson

[

Eskil Lindnér Lars Thagesson

LEDNING

Jens Engwall. Fodd 1956.
Verkstallande direktdr. Anstalld i Kungsleden sedan 1993.
Innehav i Kungsleden: 150 000 aktier.

Johan Risberg. F&dd 1961.
Vice VD, ekonomi- och finansdirektdr. Anstalld i Kungsleden sedan 1996.
Innehav i Kungsleden: 100 000 aktier.

Benny Ivarsson. F6dd 1955.
Regionchef Vast. Anstélld i Kungsleden sedan 1999.
Innehav i Kungsleden: 5 400 aktier.

Eskil Lindnér. Fédd 1959.
Regionchef Syd. Anstélld i Kungsleden sedan 1999.
Innehav i Kungsleden: 5 400 aktier.

Lars Thagesson. F6dd 1959.
Regionchef Ost. Anstalld | Kungsleden sedan 1993.
Innehav i Kungsleden: 60 000 aktier.



Organisation och medarbetare

Bengt Kjell

Jonas Nyrén

Ole Oftedal

STYRELSE OCH REVISORER

Bengt Kjell. Fodd 1954.

Ordférande. Senior Vice President AB Industrivérden. Ledamot sedan 1996.
Ovriga styrelseuppdrag: Hoist International AB, Pandox AB och Pukslagaren
AB (HD/NSD). Innehav i Kungsleden: 11 000 aktier.

Jockum Beck-Friis. Fédd 1950.

Egen konsultverksamhet. Ledamot sedan 1998. Ovriga styrelseuppdrag:
Ryda Bruk AB, Hargs Bruk AB, S.PA. Skaggetorp AB och Morgongava
Foretagspark AB. Innehav i Kungsleden: O aktier.

Mats Israelsson. Fodd 1940.

Egen konsultverksamhet. Ledamot sedan 1993. Ovriga styrelseuppdrag:
Castellum AB, Akademiska Hus i Link&ping AB, Atrium Fastigheter AB,
Veidekke Bostad och Fastighet AB och Forsen Projekt AB. Innehav i
Kungsleden: 4 000 aktier.

Jockum Beck-Friis

Mats Israelsson

Jens Engwall
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Jonas Nyrén. Fédd 1951.

Vice VD och finansdirektér i Bonnier AB. Ledamot sedan 2001. Ovriga
styrelseuppdrag: TV4 AB, Frango AB, SkandiaBanken AB, Alma Media OY,
Dagens Industri AB, m.fl. Innehav i Kungsleden: 3 000 aktier.

Ole Oftedal. Fodd 1954.

Industrial Partner i Permira. Ledamot sedan 2001. Ovriga styrelseuppdrag:
Connecta AB, Klévern AB, Corus Technologies AB, CGEA Transport AB,
Stockholms Handelskammare, Salus Ansvar AB och Stream VPN Ltd.
Innehav i Kungsleden: 1600 aktier.

Jens Engwall. Fédd 1956.
Verkstallande direktor. Anstalld i Kungsleden sedan 1993. Ovriga styrelse-
uppdrag: Fastighetspartner NF AB. Innehav i Kungsleden: 150 000 aktier.

Revisorer

Ordinarie

Thomas Thiel. Fédd 1947.
Auktoriserad revisor, KPMG.

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



Hog avkastning och 18g risk

Kungsledens verksamhet och organisation har
malet att férbattra relationen mellan avkastning
och risk i fastighetsbestandet — med andra ord

att forbattra portfoliens riskjusterade avkastning.

For att identifiera de atgarder som skulle kunna forbattra port-
foliens riskjusterade avkastning anvands modellen for verk-
samhetsstyrning. De identifierade forbattringsmajligheterna
genomfors med hjélp av fastighetshandel och fastighetsfor-
valtning. Tillsammans utgdr dessa komponenter kérnan i
Kungsledens verksamhet. lllustrationen nedan beskriver hur
Kungsleden arbetar och organiserar verksamheten for att reali-

sera affarsidén.

Fastighetshandel
Modell for Forbattrad
verksamhets- riskjusterad
stryrnin avkastnin
yming Fastighetsforvaltning v "9

Teoretisk férankring

En viktig utgadngspunkt for Kungsledens verksamhetsstyrning
ar den sa kallade portfoliteorin. Denna ségs visa att det finns
ett forhallande mellan avkastning och risk sa att det endast ar
mojligt att byta avkastning mot risk eller omvant.

Kungsledens instélining &r att detta inte &r helt riktigt néar
det galler fastighetsmarknaden, eftersom den i atminstone tva
avseenden inte ar jamforbar med finansiella marknader.
Fastighetsmarknaden har till att bérja med en relativt lag trans-
parens, vilket medfor att aktdrerna saknar fullstéandig informa-
tion om avkastning och risk. Fastigheter ar inte heller fullstéan-
digt jamforbara objekt, det vill sdga de ar ej standardiserade,
varfor jamforelser av avkastning och risk forsvaras. Detta leder
till att Kungsledens portfolj sannolikt befinner sig under den sa
kallade effektiva fronten, utmed vilken det endast ar mojligt att
byta avkastning mot risk.

| diagrammet nedan visas ett hypotetiskt exempel pa att det ar
majligt att i en sédan portfolj samtidigt erhalla bade hogre av-
kastning och lagre risk (fran X1 till X2). Genom att introducera
en annan funktion i diagrammet som brukar kallas nyttofunk-
tionen blir det majligt att se vilka foérandringar av portfélien som
upplevs som positiva. Alla férandringar av portfolien in i omradet
mellan kurvorna ger en baéttre relation mellan avkastning och risk
fér Kungsleden.

Slutsatsen ar att det stéandigt finns utrymme att effektivisera
genom ett systematiskt och metodiskt arbete med portfoliens
sammanséttning och varje fastighets avkastning och risk.

Portféljteori

Avkastning

Risk

Riskjusterad avkastning

Begreppet riskjusterad avkastning innebar att Kungsleden har
en sammansatt syn pa avkastning. Avkastningen kan alltsa inte
beddmas utan hansyn till risknivan. Detta ar en viktig distinktion
for Kungsleden, vars afférsidé &r att &ga och forvalta fastigheter
med langsiktigt hdg och stabil avkastning.

Modell fér verksamhetsstyrning

Under 2002 har en ny modell for verksamhetsstyrning inforts.
Den forser organisationen med beslutsunderlag for ett stalinings-
tagande avseende varje enskild fastighet. Modellen jamfor, utifran
marknadsvarden, fastigheternas direktavkastning med deras
kapitalkostnad. Detta ger basta majliga uppskattning av port-
foliens och varje fastighets riskjusterade avkastning. Fastighet-
erna jamfors med varandra och det blir tydligt hur portféliens
riskjusterade avkastning kan férbattras genom férandrad sam-
mansattning och forvaltningsatgérder. Modellen kan &ven an-
vandas for att utvardera den riskjusterade avkastningen for
fastigheter som dvervags for forvarv samt for hur ett forvary
skulle paverka portfolien.



Fastighetshandel och fastighetsférvaltning

Fastighetshandel och fastighetsforvaltning &r de arbetssatt som
anvands for att uppna forbattrad riskjusterad avkastning i port-
folien.

Fastighetshandeln handlar om att féradla portfélien genom
att byta ut fastigheter, det vill sdga allokering. Stréavan &r att ge-
nomfdéra forvarv som ar bra i sig och som bidrar till att hoja port-
foliens riskjusterade avkastning. Forvarven har oftast bestatt av
relativt heterogena fastighetsbestand som prissatts déarefter
och homogena bestand med en prisniva som inneburit hdg
riskjusterad avkastning. Forsaljningarna har normalt handlat
om lagpresterande fastigheter, dar avyttringen medfort en for-
adling av portfdlien och samtidigt frigjort kapital for forvarv av
fastigheter med battre riskjusterad avkastning.

Fastighetsforvaltningens uppdrag ar att paverka avkastning
och riskniva i varje fastighet genom forvaltningsatgéarder. Detta
gdrs genom att optimera varje fastighets hyresgaststruktur och
driftsnetto. Arbetet handlar om att valja ratt hyresgaster, hyres-
nivaer och att ha ratt kostnadsbild i fastigheten.

Metoderna ar bada viktiga samt kompletterande och sam-
mantaget avgdrande for Kungsledens maluppfyllelse. Fastig-
hetshandeln har hittills haft storst betydelse for forandringen av
den riskjusterade avkastningen och Kungsleden bedémer att
s blir fallet aven i framtiden. Fastighetsforvaltningens relativa
betydelse 6kar dock i takt med portfoliens volymtillvaxt.
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Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten

Per den 31 december 2002 omfattade fastig-
hetsbestandet 430 (455) fastigheter med ett
bokfért varde om 10130 (9 477) Mkr. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgick till 1 838 (1 880) tkvm
med ett sammanlagt hyresvarde om 1458
(1326) Mkr.

Fastighetshandel

Fastighetsbestandets struktur och sammansattning ar ett
resultat av den fastighetshandel som bedrivs. Aven om rets
handel inte har varit lika omfattande som foregaende ar har
dock viktiga transaktioner genomforts som bidragit till att for-
battra stabiliteten i direktavkastningen.

Forvarv

Arets forvarv av 42 (98) fastigheter uppgick till 1289 (3877)
Mkr och utgdrs till storsta delen av fastigheter for aldreboende.
Exempel pa detta ar forvarvet av Bokbacken. Inraknat tva
enheter som for néarvarande &r under produktion, omfattar
Bokbackens bestand 19 fastigheter med ett sammanlagt fastig-
hetsvarde om 797 Mkr och med en beréknad direktavkastning
om 7,8 procent. Cirka 2/3 av fastigheterna ar belagna i Stor-
stockholm och dvriga fastigheter finns i Linkdping, Géteborg
och Malmo. Samtliga fastigheter ar fullt uthyrda. Hyresavtalen
har i genomsnitt en kvarstéende Ioptid om cirka 6 ar. Ett annat
exempel ar forvarvet av 11 fastigheter fran Christer Jonsson.
Fastigheternas forvarvspris uppgar till 192 Mkr med en beraknad
direktavkastning om 8 procent. Genomsnittlig kontraktstid upp-
gér till 8 &r och 88 procent av ytan &r kontrakterad med Malmo
kommun. Ytterligare forvarv av &ldreboende inkluderar 6 fastig-
heter frdn Skanevarden om 55 Mkr med en beréknad direktav-
kastning om 8,1 procent. Hyresgaster ar till 80 procent Malmo
kommun.

Aven andra typer av férvérv har skett. Bland dessa kan
namnas ett styckeférvarv av en industri- och lagerfastighet i
Vasteras. Fastigheten har hog direktavkastning med goda for-
utsattningar att utvecklas annu battre. Ovriga forvary avser fas-
tigheter i storre regionstader med hog direktavkastning.

Forsaljning

Awvyttringar av prioriterade séljfastigheter har bidragit till en battre
sammanséttning av fastighetsbestandet. Det har endera varit
fragan om mindre, ej prioriterade fastigheter med lag direktav-
kastning eller fastigheter vars marknadsvarde har dkat s att
den implicita direktavkastningen kommit att understiga Kungs-
ledens portfoljkriterier fr avkastning och risk. Totalt har 67 (103)

fastigheter avyttrats f6r 880 (1 057) Mkr. Forséljningarna har
resulterat i en vinst om 136 (100) Mkr efter férsaljiningsomkost-
nader. Av antalet avyttrade fastigheter har 12 (32) varit belagna
i kommuner med farre &n 25 000 invanare.

Kategori

Den strukturella forandring som tillvaxten av affarsomrade
aldreboende har inneburit framgar vid en Gversyn av fastig-
hetsbestandets olika kategorier. Sedan etablerandet av affars-
omréadet har kategoriindelningen forandrats genom att aldre-
boende har brutits ut ur kategorin bostader och bildat en egen
kategori. Ovriga bostader samt de mindre kategorierna hotell
och mark har samlats i kategorin dvrigt. Av det totala bokférda
vardet svarar aldreboende nu fér 21,6 procent eller 2 184 Mkr.
Andelen industri- och lagerfastigheter samt affarslokaler ater-
finns pa n&got lagre nivéer &n forra aret. Kontorsfastigheter har
minskat till 51,4 (58,0) procent eller 5212 (5 498) Mkr.

Geografi

Fastighetsbestandets geografiska spridning har minskat.
Kungsleden finns numera i 123 (129) kommuner. Fastighets-
vardet i de tio stérsta kommunerna, méatt som andel av bokfort
varde, har Okat till 57 (65) procent av det totala fastighetsvardet.
Kungsledens fastighetsbestand ar till 79 (78) procent belaget i
kommuner med mer an 50 000 invanare. Av det totala bokforda
vardet aterfinns 93 procent i de 50 stdrsta kommunerna. Fastig-
hetsbestandets koncentration till storstadsomradena Stockholm,
Goteborg och Oresundsregionen har dkat till 62,1 (60,3) procent.

Intjaningskapaciteten per 31 december 2002
Direktavkastning uppgick den 31 december 2002 till 8,6 (8,6)
procent inklusive fastighetsadministration och vakansgraden
minskade till 6,4 (6,6) procent. Den ofdérandrade avkastnings-
nivan &r ett resultat av den svaga utveckling vi sett i samhalls-
ekonomin i almanhet och Stockholmsomradet i synnerhet.
Denna situation har i vissa fall féranlett Kungsleden att accep-
tera en lagre hyra till forman for den reducerade risk som en
lag vakansgrad, i kombination med forlangda kontrakt, innebar.
Att direktavkastningen trots detta &r oférandrad &r ett styrke-
besked och beror pé att fastigheter belagna i dvriga landet har
haft en fortsatt god utveckling.

Arets arbete med portfélisammansattningen har till stor del
inriktats pa att hoja kvaliteten i fastighetsbestandet. Detta arbete
har burit frukt och medfért att rérelse- och véarderisken i fastig-
hetsbestandet per 31 december 2002 ar betydligt lagre &n vid
foregéende arsskifte. En viktig forklaring till detta ar den okade
profileringen mot aldreboende. | affarsomrade aldreboende,



som redovisar sin forsta helérsperiod, har utvecklingen val svarat
upp mot férvantningarna vid férvarvet. Direktavkastningen upp-
gick till 8,0 procent och vakansgraden till laga 0,4 procent. Den
goda avkastningsnivan i kombination med mycket I&g risk inne-
bér att affarsomrade aldreboende har en hog riskjusterad
avkastning.

For att — tydligare an i resultatrakningen — askadliggora fastig-
hetsbestandets intjaningsférmaga presenteras pa sida 18 en
tabell Gver intjaningskapaciteten i fastighetsbestandet uppdelat
pa kategori och marknadsomrade.

Geografisk indelning

Bokfort varde

Oresundsregionen 13,8%

Ovrigt 37,9%

Storgdteborg 16,3%

Storstockholm 32,0%

Totalt bokfért varde 10 129,9 Mkr

Var i Sverige finns Kungsleden?

Yta
Norr 1,9%

Mellan 14,0% '

Syd 24,0%

Ost 35,1%

Vast 25,0%
Total yta 1837,9 tkym

Bokfort varde

Norr 1,9%
Mellan 10,6%

Syd 21,7% ’i

Vast 22,4%
Totalt bokfért vérde 10 129,9 Mkr

Ost 43,4%

Hyresvirde
Norr 2,3%

Mellan 12,4% “
Syd 21,9%
Vst 22,7% ‘

Totalt hyresvérde 1457,9 Mkr

Ost 40,7%
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Kommuner i storleksordning

1-10
Stockholm
Malmd
MolIndal
Goteborg
Vasteras
Sollentuna
Uppsala
Huddinge
Lund

Karlstad 5813 Mkr, 158 fastigheter, 57,4%

PRV INA 75 fastigheter, 21,5%

11-25

26-50 LN (A 75 fastigheter, 13,6%

51-100 74 Mkr, 90 fastigheter, 7,1 %

101-123 36 Mkr, 32 fastigheter, 0,4%
1 1

40

0 10 50

% av bokfort varde

20 30

Kommunstorlek antal invanare

4402 Mk, 43,5%

>100000

50 000-99 999 3600 Mkr, 35,5%
25000-49 999 AL RN

LAl Mkr, 5,4%

0 5 10 15

% av bokfort varde

<25000

Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?

Yta

Aftar 8.0% Ovrigt 3,8%

Aldreboende 10,4% &‘

Industri/lager 34,6%

Kontor 43,2%

Total yta 1837,9 tkym

Bokfort varde

AFEF 7.7% Ovrigt 3,3%

Aldreboende 21,6% ‘

Industri/lager 16,0%

Kontor 51,4%

— |

Totalt bokfért vérde 10 129,9 Mkr

Hyresvirde

A 8.7% Ovrigt 3,7%

Aldreboende 16,1% \
Industri/lager 20,1 %‘

Totalt hyresvérde 1457,9 Mkr

Kontor 51,4%

60



Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten

Intjdningskapaciteten i fastighetsbestandet per 31 december 2002

Kontor Ost Vast Syd Mellan Norr Totalt
Antal, st 47 36 62 24 iRl 180
Uthyrningsbar yta, tkvm 285,1 242,4 150,8 86,0 28,9 793,1
Bokfort varde, Mkr 2095,3 1515,0 996,4 440,1 164,7 5211,6
Hyresvarde, Mkr 300,0 206,3 149,5 65,9 27,5 749,2
Hyresintéakter, Mkr 258,0 198,4 140,3 59,2 25,4 681,4
Driftséverskott, Mkr 162,1 137,7 91,5 28,8 14,8 434,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,7 96,6 94,3 92,3 94,4 92,5
Direktavkastning, % 7,7 9,1 9,2 6,5 9,0 8,3
Overskottsgrad, % 62,8 69,4 65,2 48,6 58,3 63,8
Aldreboende Ost Vast Syd Mellan Norr Totalt
Antal, st 26 5 21 2 - 54
Uthyrningsbar yta, tkvm 135,6 16,4 29,8 9,9 - 191,8
Bokfért varde, Mkr 1554,3 209,2 313,4 106,9 - 2183,8
Hyresvarde, Mkr 169,7 20,1 32,7 11,8 - 234,3
Hyresintakter, Mkr 169,7 20,0 32,4 11,5 - 233,5
Driftsdverskott, Mkr 127,5 14,8 23,4 8,1 - 173,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,7 99,1 99,5 100,0 - 99,6
Direktavkastning, % 8,2 71 7,5 7,6 - 8,0
Overskottsgrad, % 75,1 74,1 72,3 71,0 = 74,4
Industri/lager Ost Vast Syd Mellan Norr Totalt
Antal, st 27 22 32 12 - 93
Uthyrningsbar yta, tkvm 186,2 129,0 210,1 110,3 - 635,6
Bokfort varde, Mkr 518,9 241,8 611,7 248,8 - 1621,2
Hyresvarde, Mkr 85,5 51,0 94,5 62,2 - 293,2
Hyresintakter, Mkr 79,6 42,6 83,1 57,9 - 263,2
Driftséverskott, Mkr 55,3 30,6 49,1 39,3 - 174,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 87,4 92,0 94,0 - 92,1
Direktavkastning, % 10,7 12,7 8,0 15,8 - 10,8
Overskottsgrad, % 69,5 71,9 59,1 67,9 - 66,2
Affar Ost Vast Syd Mellan Norr Totalt
Antal, st 8 16 9 9 1 43
Uthyrningsbar yta, tkvm 35,6 46,1 30,6 33,3 2,3 147,9
Bokfort varde, Mkr 225,9 201,9 151,3 192,4 8,6 780,0
Hyresvarde, Mkr 36,3 34,6 26,4 28,4 1,5 127,3
Hyresintakter, Mkr 32,9 31,1 24,6 23,4 1,5 113,5
Driftsverskott, Mkr 18,8 15,1 15,3 10,8 0,9 60,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 91,2 95,1 90,9 100,0 92,8
Direktavkastning, % 8,3 7,5 10,1 5,6 11,0 7,8
Overskottsgrad, % 57,1 48,5 62,1 46,3 61,4 53,7
Ovrigt Ost Vast Syd Mellan Norr Totalt
Antal, st 5 25 13 15 2 60
Uthyrningsbar yta, tkvm 3,2 24,7 19,2 17,8 4,6 69,5
Bokfort varde, Mkr 14,8 100,7 122,7 80,6 14,5 333,3
Hyresvarde, Mkr 2,2 18,7 16,0 13,2 3,8 53,8
Hyresintakter, Mkr 1,9 17,2 15,3 11,3 3,2 48,9
Driftsdverskott, Mkr 1,0 10,3 9,1 5,6 1,3 27,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,2 93,2 95,3 94,2 83,5 93,3
Direktavkastning, % 6,6 10,3 7,4 6,9 8,6 8,2
Overskottsgrad, % 51,7 60,0 59,3 49,4 39,7 55,7
Totalt Ost Vist Syd Mellan Norr Totalt
Antal, st 113 104 137 62 14 430
Uthyrningsbar yta, tkvm 645,7 458,6 440,6 257,2 35,8 1837,9
Bokfort varde, Mkr 4409,3 2 268,5 21955 1068,8 187,8 10129,9
Hyresvarde, Mkr 593,7 330,8 319,1 181,5 32,8 1457,9
Hyresintékter, Mkr 542,0 309,3 295,8 163,3 30,1 1340,4
Driftséverskott, Mkr 364,6 208,5 188,3 92,6 17,0 871,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,9 94,6 94,3 93,3 93,4 93,6
Direktavkastning, % 8,3 9,2 8,6 8,7 9,1 8,6
Overskottsgrad, % 67,3 67,4 63,7 56,7 56,5 65,0
Oresunds- )
Geografisk indelning Storstockholm Storgdteborg regionen Ovrigt Totalt
Antal, st 81 39 67 243 430
Uthyrningsbar yta, tkvm 4442 277,9 260,0 855,7 1837,9
Bokfért varde, Mkr 3247,6 1650,5 13951 3836,8 10129,9
Hyresvarde, Mkr 4241 223,5 187,5 622,8 1457,9
Hyresintéakter, Mkr 388,4 215,8 175,3 561,0 1340,4
Driftsdverskott, Mkr 256,9 149,0 122,0 343,2 871,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2 96,7 95,2 92,3 93,6
Direktavkastning, % 7,9 9,0 8,7 8,9 8,6
Overskottsgrad, % 66,1 69,1 69,6 61,2 65,0



Hemso ar Kungsledens satsning pé aldreboende.
Fastigheter for dldreboende — med langa hyres-
kontrakt, stabila hyresgaster och goda belanings-
mojligheter passar val in i Kungsledens strategi
att skapa en langsiktigt hdg och stabil avkastning.

Aldreboende &r samlingsnamnet fér den reform som populért
kallas "eget rum pa langvarden”, det vill sdga det boende som
kommunerna enligt socialtjanstlagen ska erbjuda éldre perso-
ner med behov av stod i sa kallade sarskilda boendeformer.
Varden bedrivs antingen av kommunerna sjélva eller av privata
vardoperatdrer pa kommunernas uppdrag. Hemsos hyresgas-
ter &r darfor i huvudsak olika kommuner, som sedan hyr ut
huvuddelen av ytorna till olika vardoperatérer och enskilda
individer.

De olika parterna och deras inbordes forhallande kan i nor-
malfallet illustreras som nedan.

Fastighetsagare
Hyresavtal . ’
Socialtjanstlagen, vanligt
bostadshyreskontrakt
Kommun - > Boende

¢ Driftsavtal

Operator (Kommunen eller privat vardoperator)

Efterfragan

Efterfragan pa &ldreboende styrs av antalet &ldre manniskor i
befolkningen. Idag bor cirka 126 000 pensionérer i sarskilda
boendeformer. Prognoser om befolkningsutvecklingen visar att
antalet &ldre manniskor Okar kontinuerligt de narmaste 40 aren.
Dérmed Okar behovet av sérskilt boende.

Sveriges befolkning och aldersstruktur

Sarskilt
Totalt 65-79 ar >80 ar boende Forandring

2002 8940000 1064000 471000 126000
2010 9183000 1234000 489000 135000 + 9000
2020 9505000 1522000 520000 150000  + 24 000
2030 9749000 1523000 752000 196000 + 70000
2040 9842000 1619000 801000 208000 + 82000

Kalla: Befolkningsutveckling; SCB. Antal i Sérskilt boende; andel efter alder
likt idag.

Affarsméjligheter

Aldreboendet

|dag ags de flesta aldreboenden av kommunen eller dess all-
mannytta. Hemsos bestand om 2,2 miljarder kronor utgor cirka
2 procent av totalmarknaden. Av de privata fastighetsagarna

ar Hemsd den klart storsta aktéren.

Kommunernas 6nskemal att avyttra befintliga ldreboenden
eller lagga nyproduktion pa extern part ger méjligheter till ytter-
ligare storre forvarv i sektorn. Hemso skall vara en naturlig part

att diskutera med om kommunen nskar en privat &gare av ett
aldreboende. Det finns idag ingen rikstackande fastighetsaktor
som har specialiserat sig pa &ldreboende varfor Hemsds kon-

kurrenter, bortsett fran de kommunala bolagen, &r mindre pri-
vata fastighets&gare och rentingbolag. Som specialiserad fas-
tighetségare kommer Hemso &ven att efterstrava samarbete

med de ledande vardoperatorerna.

Kungsledens satsning pa aldreboende - Hemsé
Arbetet med Kungsledens éldreboendefastigheter bedrivs i en
egen organisation. Det betyder att specialistkompetens byggs
upp kring forvaltning och nyutveckling av aldreboendefastigheter,
vilket &r viktigt for att vara en attraktiv part for hyresgasterna.
Kungsleden inledde satsningen pa aldreboende i slutet av
2001 genom ett férvarv av 15 fastigheter for 1,1 miljarder kro-
nor. Under 2002 har ytterligare 39 fastigheter forvarvats for 1,1
miljarder kronor. En del av dessa fastigheter har forvarvats i ett
med Catella delagt bolag, Hemsd Aldreboende AB. Kungsleden
har option att férvarva Catellas aktier till ett forutbestamt pris.
Sammantaget innebar detta att Kungsleden genom Hemso
idag ager eller ar delagare i 54 fastigheter avsedda for aldre-
boende till ett bokfért varde om 2,2 miljarder kronor. Om &ven
Catellas andel av fastigheterna raknas in uppgar bokfort varde
till 2,4 miljarder kronor. Fastigheternas antal och varde efter ort

fordelas enligt foljande.

Omréade Antal
Storstockholm 18
Malmd - Lund 21
Uppsala 4
Storgdteborg 5
Norrkdping 1
Vasteras 2
Linképing 2
Totalt 54

Bokfort varde, Mkr
1108

313

193

209

198

107

56

2184

Utvecklingen i Hemso har val svarat upp mot férvantningarna.
Intjaningskapaciteten per den 31 december uppgick till 8,0
procent. Rorelserisken &r mycket lag i detta segment, da hyres-
kontrakten &r indexreglerade och har en genomsnittlig I6ptid om
7,8 ar. Utdver detta kommer cirka 75 procent av intékterna fran
kommuner. Den laga risken medfor attraktiva finansieringsmajlig-
heter, vilket betyder att avkastningen pa eget kapital val nar
Kungsledens 6vergripande mal om 15 procent pa eget kapital.
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Aret som gick

Forutsattningarna under 2002 f6r Kungsledens verksamhet
var inte de basta. Fastighetsbestandets hyres- och vakanslage
hade trots detta en gynnsam utveckling. Storstockholm upp-
levde en kraftfull inbromsning men var i princip den enda region
dar utvecklingen var negativ. Kungsleden paverkades av detta
i viss utstrackning.

Utfallet for 2002 forbattrades vasentligt jamfoért med fore-
géende ar. Forklaringen finns framforallt i driftsdverskottet som
Skade med 28 procent till 818 (638) Mkr. Aven fastighetshan-
deln uppvisade ett 36 procent battre resultat med en uppgang
till 136 Mkr (100). | &vrigt var allt i princip oférandrat utom de
finansiella kostnaderna som 6kade med 53 procent till 423
(276) Mkr.

Intjdningskapacitet

Kungsledens affarsidé och strategi innebar en inriktning mot
lag rorelserisk. Syftet &r att kassaflodet fran framforallt fastig-
hetsforvaltningen ska vara hogt och stabilt cavsett allmanna
ekonomiska forutsattningar. Den laga rorelserisken uppnas
framst genom en diversifiering inom omradena fastighetskate-
gorier, geografiska marknader och hyresgéaster samt en sprid-
ning av hyreskontrakten éver tiden. Harmed minskar paverkan
fran séval generella som specifika handelser. Rorelserisken
reduceras dven genom att fastighetsutvecklingsprojekt und-
viks da osékerheten i kassaflodena oftast ar betydande.
Fastighetshandeln kan enligt Kungsledens erfarenhet vara
framgangsrik oavsett konjunkturlaget.

Fastighetsbestandet forandras kontinuerligt i sa stor
utstrackning att Kungsledens intjaningsformaga vid en given
tidpunkt ej aterspeglas pa béasta satt av resultatrakningen.
Intjaningskapaciteten visar i stallet hur resultatrékningen skulle
sett ut om de fastigheter som &gdes per den 31 december
2002 agts under hela 2002. Syftet ar att pavisa effekterna av
férandringarna i fastighetsbestandet och samtidigt att ge
basta mdjliga upplysning om Kungsledens nuvarande intja-
ningsférméaga.

Intjdningskapacitet

Mkr 2002-12-31 Kr/kvm 2001-12-31 Kr/kvm
Hyresintakter 1340 729 1280 681
Drifts- och underhéllskostnader -351 —191 -350 -186
Fastighetsskatt —44 —24 -50 27
Tomtrattsavgald -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 forandringen under 2002 ar att andelen aldrebo-
ende Okat fran 12 till 22 procent dvs till 2 184 av 10 130 Mkr.
Detta forklarar merparten av férandringen i driftsdverskottet
och nyckeltalen. Direktavkastningen har trots en hdgre andel
aldreboende legat still pa 8,6 procent, vilket ar mycket bra mot
bakgrund av att risknivan i dldreboende &r vasentligt lagre an i
kommersiella fastigheter.

Situationen i fastighetsbestandet per den 31 december
2002 talar for att direktavkastningen &ven fortsattningsvis dver-
stiger Kungsledens mal om 8,5 procent. Fastighetsbestandet
kommer dock att fortsétta férandras genom fastighetshandeln.

Hyresintakter
Hyresintékterna uppgick till 729 kronor per kvadratmeter.
Hyresvardet var 793 kronor per kvadratmeter och méatt som
andel av hyresvardet uppgick vakanser till 6,4 procent, medan
rabatter samt hyresforluster uppgick till 1,3 respektive 0,6 pro-
cent. Detta visar pa en robust situation i fastighetsbestandet
per den 31 december 2002.

Tabellen nedan visar fordelningen av hyreskontrakten pa
kommersiella, dldreboende, bostader och dvriga kontrakt samt
kontraktsvarde for kommersiellt och éldreboende.

Kontraktsvarde, tkr Totalt varde Antal kontrakt

Kommersiella Mkr % % Mkr % %
0-499 251,5 283 1744 80
500-999 1499 14 216 10
1000-4 999 4152 39 198 9

5 000-9 999 88,8 8 13 1

> 10000 167,9 16 9 0
Summa kommersiella 1073,3 100 79 2180 100 44
Aldreboende

0-499 29,8 13 388 87
500-999 6,7 3 10 2
1000-4 999 107,2 44 38

> 5000 90,6 40 13 3
Summa aldreboende 234,3 100 17 449 100 9
Bostader 45,6 3 843 17
Ovrigt 11,8 1 1517 30
Totalt 1365,0 100 4989 100

LM Ericsson och FéreningsSparbanken som ar de storsta
hyresgasterna star for 8 (9) respektive 7 (7) procent av kon-
traktsvéardet fordelat pa 19 (26) respektive 80 (114) kontrakt.
De 15 storsta hyresgasterna star for 33 procent av kontrakts-
vardet. Antalet kontrakt f6r de 15 stérsta hyresgasterna upp-
gick till 175. | 6vrigt ar beroendet av enskilda hyresgaster litet.



I nedanstaende tabell anges fordelningen av kontraktens l6ptid.

Loptid Varde, Mkr Andel, %
2003 282,0 20,7
2004 247,0 18,1
2005 216,0 15,8
2006 2171 15,9
2007 108,0 7,9
2008 56,1 41
2009 43,4 3,2
2010 65,9 4,8
2011 39,6 29
>2012 89,9 6,6
Totalt 1365,0 100,0

Fastighetskostnader

Kungsleden fastighetsbestand ar stort och forvaltningsfragor
har successivt fatt storre betydelse. Organisationen har fort-
satt att fokusera pa att oka forvaltningseffektiviteten. | detta
ingar att kontinuerligt arbeta med att reducera fastighetskost-
naderna. Detta gors framst genom central upphandling av
energi och genom forbéttrad styrning av fastighetsskotseln.

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

Sammantaget innebér detta att fastighetskostnaderna ej
forvantas stiga i snabbare takt an inflationen.

Drifts- och underhallskostnaderna uppgick till 348 (293) Mkr.
Harav utgor driftskostnader 256 (197) Mkr och underhallskost-
nader 92 (96) Mkr. Darutdver har 83 (105) Mkr aktiverats i form
av investeringar i befintliga fastigheter.

Tomtrattsavtalen [oper vanligtvis pa 10-20 &r varfor omfor-
handlingarna bedéms fa begransad effekt pa kostnaden fran
ar till ar.

Erhallna intékter for vidaredebiterad fastighetsskatt redo-
visas i hyresintakter. Dessa uppgick till 31 (33) Mkr.

Fastighetsadministrationen kostade 61 (55) Mkr, vilket mot-
svarar 0,6 procent av det bokférda vérdet. Okningen pa 11 (6)
procent ar vasentligt 1agre an okningen av driftsdverskottet.
Med fastighetsadministration avses kostnader for I6pande fas-
tighetsforvaltning inkluderande kostnader for hyresdebitering,
hyresférhandling, hyreskrav och redovisning. Avskrivningar pa
inventarier har fordelats pé de tre administrationsbegreppen i
relation till inventariernas anvandningsomrade.

Fastighetshandel

Under éret har 42 (98) fastigheter med en yta om 155 (546)
tkvm forvarvats for 1 289 (3 877) Mkr. Forvarven har skett till
en beréknad direktavkastning om 9,1 (7,8) procent. Samtidigt
har 67 (103) fastigheter avyttrats for totalt 880 (1 057) Mkr med
ett resultat pa 136 (100) Mkr. Fastigheterna har avyttrats till en
mot férsaljningsvardet beraknad direktavkastning pa 6,5 (6,8)
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procent. Avyttringarna har skett 103 respektive 105 Mkr Gver
interna och externa varderingar per den 31 december 2002.
Forsaliningsvardet for 51 av fastigheterna understeg 10 Mkr. |
foljiande tabell redovisas férdelningen mellan fastigheter som
avyttrats med vinst respektive forlust.

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

Forséliningsadministrationen inkluderar aven forséljningsom-
kostnader. Dessa &r i huvudsak transaktionsrelaterade och
bestar framst av méaklararvoden.

Central administration

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

Varderegleringar

Arets véarderegleringar uppgick netto till 48,5 Mkr. Reverseringar
av tidigare ars nedskrivningar uppgick till 10,1 Mkr och ned-
skrivningarna till 58,6 Mkr. Nedskrivningarna avsag fastigheter
dér hyresgéstssituationen eller andra foérhallanden i den lokala
marknaden medfort att utsikterna for fastigheterna férsamrats.

Finansnetto
Tre forhallanden bor beaktas som har paverkat finansnettot
under 2002:

Mkr 2002 2001
Redovisat finansnetto -423 —276
Erhallen rantefrinet i samband med fastighetsforvary -21 -42
Kostnader i samband med tréffande av laneavtal 10 7
Omfoérhandling av ranteswap 17

Justerat finansnetto -417 =311

Okningen av justerat finansnetto beror framférallt p& det stérre
fastighetsbestandet. Den genomsnittliga rantenivan har okat
fran 5,7 till 6,0 procent vilket berdknas ha inverkat med 20 Mkr.
Réntebindningstiden har fran arsskifte till rsskifte tkat fran 2,71
till 3,14 ar vilket &r en anledning till den hojda rantenivan. Totalt
har réantekostnaderna 6kat med 131 Mkr.
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Skatter

Redovisad skattekostnad var 130 (114) Mkr motsvarande 29
(80) procent. Av detta avser O (2) Mkr aktuell skatt. Skillnaden
130 (112) Mkr bestéar av uppskjuten skatt och &r en foljd av redo-
visningspraxis avseende inkomstskatter. Uppskjuten skatt med-
for ej ett kassaflode, vilket dock aktuell skatt gor. Kvarvarande
underskott uppgar till 753 Mkr. Kungsleden beddmer att kost-
naden for aktuell skatt blir 1&g under de narmaste tva aren.

Kassaflode

Kassaflodet fran rorelsen var 455 (506) Mkr. Operativt kassa-
flode uppgick till 795 (709) Mkr. Investeringsverksamhetens
kassafldde stannade pa —701 (-3 037) Mkr och kassaflddet
fran finansieringsverksamheten pa 220 (2 545) Mkr. Se dven
Kassaflodesanalyserna samt not 18.

Kanslighetsanalys

Kénslighetsanalysen i tabellen nedan visar hur rorelsen paverkas
av féréndringar i de fOr verksamheten viktigaste variablerna. Den
baseras pa situationen per den 31 december 2002.

Resultat-

Férandring paverkan, Mkr

Hyresintakter +/-1% 13
Ekonomisk vakans +/-1%-enhet 14
Fastighetskostnader +/-1% 3
Finansieringskostnad vid &ndrad ranteniva +/— 1%-enhet 28
Genomesnittlig finansieringskostnad +/—1%-enhet 74

FASTIGHETERNAS VARDE
Fastighetsbestandet hade per den 31 december 2002 ett
internt bedémt verkligt varde om 11 134 (10 301) Mkr och ett
externt beddmt verkligt varde om 10 938 (10 495) Mkr. Det
internt beddémda verkliga vardet dversteg det bokforda vérdet
med 1 004 (824) Mkr och det externt bedémda verkliga vardet
Oversteg det bokforda vardet med 807 (1 019) Mkr.

De interna véarderingarna har storst betydelse for Kungsleden.
De &r en integrerad del i Kungsledens affarsprocess. For varje
fastighet finns det alltid en gallande affarsplan. Affarsplanen
uppdateras minst en gang om aret och innehaller intern vérde-
ring, senaste externa vardering, ett staliningstagande och en
handlingsplan for vilka atgarder som beddéms optimera utfallet
av fastigheten. Till grund for stallningstagandet och det interna
vardet ligger framst en nuvardeberékning med en prognosperiod
pa fem ar och den externa varderingen som jamforelse.

Kungsleden gér bedémningen att omvérlden av afférsetiska
skl krver att de interna varderingarna verifieras genom externa
varderingar. Vart tredje ar gors darfor for ett representativt urval
avseende kategori och geografi uppgaende till cirka 70 procent
av fastigheternas varde en fullstandig extern vardering inklusive
besiktning av fastigheterna. For aren daremellan gors en upp-
datering av tidigare vérdering det vill sdga en sa kallad desktop-
vardering for samtliga fastigheter. For nya fastigheter samt for
fastigheter dar det finns sarskilda skal gors dock en fullstéandig
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vardering. Under 2002 med vardetidpunkt 29 november 2002
har Forum Fastighetsekonomi AB genomfort en fullstandig
vardering av cirka 70 procent av fastighetsvardet och en desk-
topvardering av resterande fastigheter. Vissa fastigheter har
aven véarderats av Svefa AB. For fastigheter med tva vardering-
ar har hogsta varderingen valts. Under aret forvarvade fastig-
heter har i samtliga fall genomgatt en fullstandig vardering.

Kungsledens verksamhet ér till sin natur sadan att det ar
viktigt att alltid ha en bra uppfattning om vad varje fastighet &r
vard for Kungsleden och vad den kan séljas for. Affarsplanerna
och de interna vérderingarna far darmed stor betydelse. Som
en del i kvalitetsarbetet gors I6pande en uppfolining av hur
interna och externa varderingar forhaller sig till realiserade for-
séljningspriser. De under aret erhalina priserna dversteg fore-
géende ars interna och externa varderingar med 13 respektive
14 procent. Erfarenhetsmassigt ligger erhalina priser dver bade
interna och externa varderingar. De interna varderingarna ligger
i allménhet narmare erhéalina priser an de externa. Att interna
vérderingar erfarenhetsmassigt haller minst samma kvalité som
externa varderingar kan férklaras av att Kungsleden |6pande
informeras om 6vriga aktorers prisuppfattningar genom att
aktivt delta i fastighetsmarknaden.

Som tidigare ar redovisas fastighetsbestandet som omséatt-
ningstillgangar enligt lagsta vardets princip. Den innebar att en
enskild fastighet ska tas upp till det Iagsta av anskaffningsvarde
eller beddmt verkligt varde. Verkligt varde &r en redovisnings-
term som for fastigheter har samma innebdrd som marknads-
varde.

Fastigheternas varde i sammandrag 2002

Aldre- Industri/

Mkr Kontor boende lager Affar  Ovrigt Totalt
Bokfort varde 5212 2184 1621 780 333 10130
Internt varde 5678 2312 1888 883 373 11134
Externt varde 55636 2268 1825 910 399 10938
Mkr Ost Vist Syd Mellan Norr  Totalt
Bokfdrt varde 4409 2268 2196 1069 188 10130
Internt vérde 4816 2553 2367 1181 217 11134
Externt varde 4726 2374 2408 1212 223 10938
FINANSIERING

Réantemarknaden 2002

Aret kan oversiktligt delas in i tva faser, forst en begynnande
optimism som senare under aret 6vergick i véaxande osakerhet.
Under varen beddmde marknaden att botten var nadd och att
en vandning i ekonomin var nara forestaende. Inflationen upp-
gick under de férsta ménaderna till strax éver 3 procent. Riks-
banken beddmde att inflationen skulle fortsatta att ligga dver
inflationsmalet och hojde styrrantan med 25 punkter i mars
och i april.

De svenska marknadsrantorna steg under de forsta fem
méanader pa hojda inflationsférvantningar och differensen mellan



korta och langa rantor véxte. Uppgangen var mest pataglig pa
de mellanlanga, ett till tre ar, swaprantorna. En ranteswap med
|6ptid pa ett &r gick mellan januari och maj upp med hundra
punkter, att jamfora med en réanteswap med l6ptid pa tio ar
som steg med cirka 60 punkter under samma period.

Uppfattningen om en konjunkturuppgang kom dock att
revideras under sommaren efter ett par uppmarksammade
redovisningsskandaler, vilka resulterade i fallande aktiepriser.
Bdrsens utveckling och lagre forvantade féretagsvinster med-
forde att tillvaxten och inflationstrycket mattades i hela OECD-
omrédet. Utvecklingen pa de finansiella marknaderna bidrog
till en successiv forskjutning av aterhamtningen och démpade
konsumtion och investeringar, saval i Sverige som i omvarlden.

Liksom 2001 har rorelserna péa rantemarknaden varit stora.
Skillnaden mellan hdgsta och lagsta niva for langa och medel-
l&nga rantor var cirka 120 punkter och tremanadersrantan
rorde sig cirka 40 punkter. Riksbanken valde att avsluta aret
med tva réantesankningar, 25 punkter vardera i november och
december. Det férsamrade borsklimatet och 6kande osaker-
heten fick swaprantorna att avsluta aret pa historiskt sett laga
nivaer, de lagsta sedan varen 1999.

Finanspolicy
Kungsledens finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur finans-
verksamheten skall bedrivas. Finansfunktionen &r en koncern-
funktion med ansvar for koncernens finansiering, likviditets-
planering och hantering av ranterisker. Styrelsen i Kungsleden
faststaller finanspolicyn och anger hur de olika riskerna i finans-
verksamheten skall begransas. Vidare faststalls ansvarsfordel-
ningen och administrativa regler vilket gor att finanspolicyn
fungerar som vagledning i arbetet inom finansfunktionen. |
finanspolicyn faststalls att de dvergripande malen for finans-
funktionen inom Kungsleden ar att
o sakerstélla foretagets kort- och langsiktiga kapitalférsorjning,
¢ anpassa den finansiella strategin efter bolagets verksamhet sa
att en langsiktigt stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalles,
® uppna béasta mojliga finansnetto inom givna riskramar.

Lanefinansiering
Kungsledens laneportfolj har under ar 2002 okat i volym fran
5966 Mkr till 7 436 Mkr. Volymokningen har framst skett
genom nya finansieringsavtal med tyska banker, och ar till
storsta delen hanforlig till aldreboendefastigheter.

| det syndikerade laneavtalet med en total laneram pa 4 850
Mkr var vid arsskiftet 3 350 Mkr utnyttjat. Under 2002 har 2 storre
l&neavtal om sammanlagt 1024 Mkr ingatts.

Kungsledens pa Stockholmsbdrsen noterade obligations-
1&n 16per med en volym om 500 Mkr och ar utnyttjat i sin hel-
het. Lanet &r fordelat pa 200 Mkr med en 16ptid pa tre &r och
300 Mkr med en l6ptid pa fem &r. Kupongrantan &r 8,75 pro-
cent pa det tredriga lanet och 9,75 procent pa det femariga
l&net. Det tredriga obligationslanet forfaller i juli 2003.
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Likviditet

Under 2002 togs en checkrakningskredit pa 150 Mkr upp. Per
den 31 december 2002 uppgick den disponibla likviditeten,
inklusive outnyttjad checkrakningskredit, till 221 Mkr.

Rantebindningsstrategi och riskhantering
Réantebindningsstrategin justerades under 2002 for att battre
kunna utnyttja 6kade majligheter till rantebindning i intervallet
5-9 &r. Strategin baseras pa synsattet att Kungsleden aven
med relativt stor andel kort réantebindning i laneportfolien kan
bibehalla en I&g riskniva. Detta uppnas genom att en stor del
av den aterstéaende fasta delen av rantebindningen forlangts
med realiserbara ranteswapar pa langa loptider. Strategin har
kompletterats med ranteswapar i intervallet 2—7 ar, och med
finansiering med lang réantebindning avseende aldreboende.
Kungsleden fortsatter att folja finansmarknaden och har hég
beredskap for att ytterligare begransa ranterisken. Rantebind-
ningsstrategin &r féremal for [6pande utvardering och &r ocksa
intimt sammankopplad med kapitalstrukturen. En 6kad bela-
ningsgrad kan leda till en justering av andelen rorlig ranta i
finansportfolien.Vid slutet av 2002 var den genomsnittliga
réntebindningstiden 3,14 ar (2,71).

Finansiell struktur

Per den 31 december 2002 uppgick Kungsledens totala till-
gangar till 10 412 Mkr, varav 10 130 Mkr utgjordes av fastig-
heter. Av tabellerna nedan framgér Kungsledens finansiering
vid arsskiftet.

Rantebindningstid per den 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 171 6,70
2011 300 4.1 6,60
Totalt 7 436 100,0 6,06
Laneforfallostruktur per den 31 december 2002

Forfall Totalt, Mkr Andel, %
2003 740 8,3
2005 5150 57,6
2008 1124 12,6
2009 891 10,0
2010 1031 11,5
Totalt 8936 100,0

PROGNOS 2003
Styrelsen gér beddmningen att resultatet fére skatt kommer

att uppga till minst 450 Mkr for &r 2003.
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FLERARSOVERSIKT

Resultatrakningar i sammandrag

Mkr

Fastighetsforvaltning 1998 1999 2000 2001 2002 Intjaningskapacitet
Hyresintakter 458 718 785 1039 1291 1340
Drifts- och underhallskostnader -176 —237 —236 —294 -349 -351
Fastighetsskatt —20 -32 =31 —45 -49 —44
Tomtrattsavgald -5 -6 -8 -10 -13 -13
Fastighetsadministration -31 -39 -49 -52 -62 61
Driftsoverskott 226 404 461 638 818 871
Fastighetshandel

Férsaljningsintakter fastigheter 428 1021 390 1057 880

Forsaljningsadministration, inklusive omkostnader —11 -19 -7 -16 -16

Bokfort varde -349 -875 -321 —941 —727

Resultat fastighetshandel 68 127 62 100 137

Bruttoresultat 294 531 523 738 955

Centrala administrationskostnader —21 -26 —21 -30 -32

Vérdereglering fastigheter -22 -39 -47 51 -48

Rorelseresultat 251 466 455 657 875

Réntebidrag 4 6 2 1 0

Finansiella intakter 10 9 83 19 4

Finansiella kostnader -117 -189 —223 —297 —427

Resultat efter finansiella poster 148 292 316 380 452

Skattekostnader -39 -87 -88 -114 -130

Arets resultat 109 205 228 266 322

Balansrakningar i sammandrag

Mkr

Tillgadngar 1998 1999 2000 2001 2002
Anlaggningstillgangar 320 281 176 56 15
Omesattningsfastigheter 4367 5272 6487 9477 10130
Ovriga omséttningstillgéngar 161 115 154 260 140
Likvida medel 101 70 140 154 127
Summa tillgadngar 4949 5738 6 957 9947 10412

Eget kapital och skulder

Eget kapital 1370 1983 2092 2188 2310
Rantebarande skulder 3171 3519 4115 5966 7 461
Icke rantebérande skulder 408 236 750 1793 641
Summa eget kapital och skulder 4949 5738 6 957 9947 10412
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade

Intjidningskapacitet 1998 1999 2000 2001 2002
Direktavkastning, % 7,9 8,3 8,3 8,6 8,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,0 90,0 91,0 93,4 93,6
Overskottsgrad, % = = = 63,5 65,0
Utfall

Direktavkastning, % 7,3 8,4 7,8 8,0 8,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % - 90,2 90,6 92,2 93,1
Overskottsgrad, % 49,3 56,2 58,6 61,5 63,4
Finansiella

Avkastning pa totalt kapital, % 7,0 8,9 8,5 8,0 8,6
Avkastning péa eget kapital, % 8,8 12,2 11,2 12,4 14,3
Réntetdckningsgrad, ggr 2,4 2,7 &8 2,4 2,1
Soliditet, % 31,7 34,6 30,1 22,0 22,2
Skuldsattningsgrad, ggr 2,3 1,8 2,0 2,7 3,2
Belaningsgrad, % 72,6 66,7 63,4 63,0 73,7
Data per aktie

Borskurs, kr - 77 92 117 145
Betavarde - - 0,05 0,04 0,43
Utdelning, kr' 5,00 8,00 9,00 10,50 12,00
Totalavkastning, % - 24,2 29,9 37,0 32,9
Direktavkastning, % - 7,6 10,4 9,8 9,0
P/E-tal, gor - 6,4 6,6 6,9 8,5
P/CE-tal, ggr - 3,1 2,9 3,4 4,9
Driftséverskott, kr 17,70 21,70 24,30 33,70 43,20
Resultat, kr 8,50 11,00 12,00 14,00 17,00
Kassaflode fran rérelsen, kr - 21,20 26,80 26,70 24,00
Eget kapital, kr 79,00 91,90 102,30 115,40 121,90
Fastigheternas bokférda varde, kr 337,80 281,80 342,20 499,90 534,30
Antal aktier vid arets slut 12 800 000 18 558 620 18958 620 18 958 620 18958 620
Genomesnittligt antal aktier under aret 10 400 000 16 920 000 18 596 000 18 958 620 18 958 620

T For 2002 avses styrelsens forslag till vinstdisposition.
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FORVALTNINGSBERATTELSE Resultatoversikt

Sammanfattande kommentar
Resultat, Mkr

Trots att férutsattningarna for goda fastighetsaffarer inte varit

Fastighetsforvaltning 2002 2001
de bésta under aret har vi lyckats 6ka resultat fore skatt med Hyresintéakter 1291 1039
19 procent. Fér férsta gangen har bolagets affarsidé testats i Drifts- och underhallskostnader 849 —294
. K skt Kl Fastiohetsh In & Fastighetsskatt -49 -45
ett anstrangt ekonomiskt klimat. Fastighetshandeln &r en cen- Tomtréttsavgald 13 ~10
tral och barande komponent i Kungsledens affarsmodell. Trots Fastighetsadministration -62 =52
ekonomins l&ga aktivitetsniva har arets fastighetsaffarer levere- ~ Driftsverskott 818 638
H . . o Fastighetshandel
rat ett starkt resultat. Arets fastighetshandel har bidragit till att Forsaliningsintakter fastigheter B ==
forbattra den riskjusterade avkastningen i fastighetsbestandet Forsaljningsadministration, inkl omkostnader _16 _16
ytterligare. Detta uppnaddes framst genom att den 6kande Bokfort varde —rer 941
andelen &ldreboende reducerade portfdliens riskniva samtidigt ~ Resultat fastighetshandel 137 100
) ) o . Bruttoresultat 955 738
som direktavkastningen kunde upprétthallas pa 8,6 procent. Centrala administrationskostnader 30 30
Sammantaget innebar detta att affarsmodellen har klarat testet  Varderegleringar fastigheter 48 -51
mycket bra, vilket bekraftar var uppfattning att det ar mojligt gare'sbe;es““a‘ 87(5) 65:
. . .. . g ) antebidrag
att gora bra affarer aven i daliga tider. Finansiolla intakter 4 19
Den andra komponenten i affarsmodellen, fastighetsfor- Finansiella kostnader —427 297
valtningen, har &ven den haft en gynnsam utveckling. Drifts- Resultat efter finansiella poster 452 380
.. .. - Skattekostnader -130 -114
Overskottet Gkade med 28 (38) procent. Hyresintakterna steg Arets resultat 320 266
med 24 procent. P& kostnadssidan &r utsikterna goda for fort-
satt laga fastighetskostnader och effektiviteten inom fastig- Kassafléde, Mkr 2002 2001
hetsadministrationen fortsatter att ka pa grund av stordrifts- Rorelsen 495 506
. Investeringsverksamheten =701 -3 0837
fordelar. Finansieringsverksamheten 220 2545
2002 var alltsé annu ett framgangsrikt ar for Kungsleden. Avrets kassaflode -26 14
Aven framtiden méts med tillforsikt. Prognosen foér verksam- Ll ielip i cisis Bl i e
Likviditet vid arets slut 128 154

hetsaret &r ett resultat fore skatt om minst 450 Mkr.

Per den 31 december 2002 uppgick soliditeten till 22,2 procent

Vasentliga hdndelser under verksamhetséaret ) ) )
och outnyttjade kreditramar till 1 625 Mkr.

Forvarvet av Bokbacken Fastigheter AB under december inne-
bar att Kungsleden &r ensam om att vara en kraftfull aktor pa
marknaden for dldreboende i Sverige. Detta marknadssegment
antas fa en mycket stark tillvaxt under de kommande 30 aren,
inte minst med tanke pa den efterfragan som uppkommer il
folid av en allt &ldre befolkning.

Se aven ekonomisk oversikt pa sid 20 till 25.

Styrelsens arbete

Styrelsen i Kungsleden AB (publ) bestar av sex ledamdter och

ar sammansatt for att aktivt och effektivt kunna stddja ledningen
i utvecklingen av foretaget. Styrelsen ska vidare folja och kon-

trollera verksamheten. | ett bérsnoterat foretag som Kungsleden
ar kompetens och erfarenhet fran foljande omraden viktiga

e fastighetsbranschen

¢ finansiering

e affarsutveckling

* Dborsfragor.
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Styrelsens arbete foljer den arbetsordning som antagits och
de instruktioner som utfardats avseende arbetsférdelningen
mellan styrelsen och verkstallande direktéren samt formerna
for den ekonomiska rapporteringen till styrelsen. Bland de
arenden som styrelsen har behandlat kan namnas bolagets
externa rapportering, dvergripande strategier, affarsplan, for-
varv och forsaljningar av fastigheter, investeringar i befintliga
fastigheter, upptagande av lan och andra finansieringsfragor,
faststéllande av férsaljiningsmandat och incitamentsavtal.

Kungsledens styrelse har under verksamhetsaret 2002 haft
sju ordinarie sammantraden. Dessutom har det férekommit
extra styrelsesammantraden i samband med fastighetsférvary
och finansieringsfragor. Totalt antal styrelsesammantraden
uppgar till 13 stycken.

Vid styrelsens sammantraden nérvarar aven bolagets vice
VD och jurist, som ar styrelsens sekreterare.

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

Vid bolagsstamman tillsattes en nomineringskommitté
bestaende av Kungsledens styrelseordférande Bengt Kjell,
samt Ramsey Brufer, Alecta, och Olle Florén. Nominerings-
kommittén har haft 3 sammantraden.

Vinstdisposition
Styrelsens forslag till vinstdisposition redovisas pa sidan 34.

Férvantad framtida utveckling
Se prognos 2003 pa sidan 23.

Moderbolaget
Moderbolagets resultat uppgick till 297 (422) Mkr och likvida
medel till 0 (0) Mkr.

Vasentliga hdndelser efter verksamhetsérets utgang
Kungsleden har, genom det delédgda Hemsd Aldreboende AB,
forvarvat fastigheten Jakobsberg 34:6 i Jarfalla. Fastigheten
anvands for aldreboende och férhyrs av Jarféalla kommun med
en kontraktstid om 20 &r. Fastigheten ar om- och tilloyggd under
2002 och innehéller drygt 7 000 kvm moderna &ldreboenden
med en hyra om 11,8 Mkr inkl rantebidrag. Fastighetens for-
varvspris uppgar till 130 Mkr.

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

Mkr

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter

Drifts- och underhéliskostnader
Fastighetsskatt

Tomtrattsavgald
Fastighetsadministration
Drifts6verskott fastighetsforvaltning

Fastighetshandel

Forsaljiningsintakter fastigheter
Forsaljiningsadministration inklusive omkostnader
Bokfort varde sélda fastigheter

Resultat fastighetshandel

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Varderegleringar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag
Rénteintékter mm

Rantebidrag

Réntekostnader mm

Resultat fore skatt

Skatter

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Arets resultat

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

Not

2002
1290,6
-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

—427,3
451,9

-0,2
-130,0
321,7

18 958 620
23,80
17,00
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2001

10838,7

-293,5

-44.7

-10,3

-51,8

638,4

-

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

738,6

-30,5
-561,3
656,8

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

-2,0
-112,5
265,8

18 958 620
20,10
14,00

2002

300,0
51,8

-50,4
295,7

1,2
296,9

Moderbolaget
2001

420,0
471

-402,0
422,2

-0,6
421,6



BALANSRAKNINGAR

Mkr

Tillgdngar Not
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier och installationer 7

Finansiella anléggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 8
Andelar i joint ventures 9
Uppskjutna skattefordringar 10

Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgdngar

Omsiéttningstillgangar
Omsattningsfastigheter 11

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Skattefordringar

Ovriga fordringar 12
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital 13
Aktiekapital (18 958 620 aktier & nominellt 2,50 kr)

Bundna reserver / reservfond

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

Summa eget kapital

Avsattningar

Avséttningar for skatter 10
Ovriga avséttningar

Summa avsattningar

Langfristiga skulder 15
Lan 14
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 15
Lan

Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stéllda sdkerheter och ansvarsforbindelser
Stéllda sakerheter 16
Ansvarsférbindelser 17

'Férandring i eget kapital
Vid arets borjan

Utdelning

Koncernbidrag

Arets resultat

Vid arets slut

Koncernen
2002-12-31 2001-12-31
7,7 5,8
7,7 5,8
- 38,2
71 12,1
71 50,3
14,8 56,1
10129,9 9476,9
10129,9 9476,9
32,7 11,8
1.1 -
80,5 219,2
25,8 29,2
140,1 260,2
127,6 168,7
10 397,6 9890,8
10412,4 9946,9
47,4 47,4
1086,3 1086,1
1133,7 1133,5
854,9 788,3
321,7 265,8
1176,5 1054,0
2310,2 2187,6
136,0 =
- 2,2
136,0 2,2
7415,2 5847,0
7415,2 5847,0
20,0 119,2
62,8 64,4
- 2,0
241,6 1428,5
226,6 296,0
551,0 1910,1
104124 9946,9
3698,7 1884,7
Inga Inga
2187,6 2092,4
-199,1 -170,6
321,7 265,8
2310,2 2187,6
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Moderbolaget
2002-12-31 2001-12-31
1230,5 1115,4
25,0 -
90,3 74,6
0,2 -
1346,0 1190,0
1346,0 1190,0
1100,5 1210,8
2,5 -
3,6 -
1106,6 1210,8
- 0,3
1106,6 1211,1
2452,6 2401,1
47,4 47,4
1086,1 1086,1
1133,5 1133,5
443,6 260,0
298,5 421,6
7421 681,6
1875,6 1815,1
500,0 500,0
500,0 500,0
451 60,0
0,2 0,7
6,0 0,2
25,7 25,1
77,0 86,0
24526 2401,1
Inga Inga
3530,0 37742
1815,1 1647,0
-199,1 -170,6
-37,3 -82,9
296,9 421,6
1875,6 1815,1
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KASSAFLODESANALYSER

Mkr

Rorelsen
Rorelseresultat
Finansnetto
Vérderegleringar

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet fran rérelsen

Betald skatt

Kassaflode fran rorelsen fore foréndring av rorelsekapital

Kassafldde fran forandring i rérelsekapital
Okning () / Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder
Kassaflode fran rérelsen

Investeringsverksamheten

Férvarv av omsattningsfastigheter

Forsaljining av omsattningsfastigheter

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

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Utbetald utdelning

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid &rets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2002

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

—1428,4
726,9
-45

5,0
-701,0

419,0
-199,1
220,0

—26,1
1563,7
127,6
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2001

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
=5,7
301,4
295,7
295,7
-6,1

6,0
295,6

=29,1

-29,1

67,7
-199,1
-266,8

-0,3
0,3
0,0

Moderbolaget
2001

—4,7
426,9

422,2

422,2

-429,3
51,3
44,2

-143,9
-143,9

270,0
-170,6
99,4

-0,3
0,6
0,3



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Belopp i tkr om inte annat anges

Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisnings-
lagen, Redovisningsradets rekommendationer samt Akutgrupps-
uttalanden och Naringslivets bdrskommités rekommendationer.
Tillampningen av de fér 2002 géallande RR 15,16, 17,19, 21 och
23 har inte medfért nagra vasentliga effekter pa redovisningen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen folier Redovisningsradets RR 1 och
omfattar moderbolaget och de bolag, i vilka moderbolaget,
direkt eller indirekt, innehar mer &n 50 procent av andelarnas
rostvarde. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med
forvarvsmetoden. Halftendgda bolag har redovisats enligt Klyv-
ningsmetoden (se &ven not 8).

Varderingsprinciper mm

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaff-
ningsvarden om inget annat anges nedan. Fordringar har dock
upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Fastigheter

Koncernens fastigheter redovisas som omsattningstillgangar
dé avsikten med innehaven ar att bedriva handel. Fastigheterna
redovisas darmed enligt lagsta vardets princip. Da avvikelser
konstaterats mellan bokfért varde och beddmt verkligt varde
har erforderliga ned- respektive uppskrivningar av tidigare ned-
skrivningar gjorts. Fastigheternas bokforda varde kan darmed
hogst uppga till anskaffningsvarde. Till grund for bedémningen
av verkligt varde ligger interna och externa varderingar som
utforts efter vedertagna varderingsprinciper.

Anlaggningstillgangar

Inventarier avskrivs linjart enligt plan pa fem &r. Finansiella
anlaggningstillgangar har upptagits till belopp varmed de
beréknas inflyta.

Finansiella kostnader

Réante- och andra finansiella utgifter vid ny-, till- och ombygg-
nad kostnadsfors I6pande. Derivat anvands i syfte att uppna
oOnskad rantebindning. Intakter och kostnader avseende deri-
vat redovisas I6pande. Intakter och kostnader for I[6sen och
omférhandlingar av derivat samt ranteskillnadserséattningar
redovisas nér de uppstar. Kostnader i samband med uppta-
gande av lan periodiseras dver laneperioden.
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NOT 1 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstéllda 2002 varav man 2001 varav man
Sverige

Koncernen 73 —% 71 66%
Moderbolaget - —% - -%

Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen 2002 Koncernen 2001

Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala

ersdttningar kostnader erséttningar kostnader

Styrelse, VD och WD 6104 2847 4287 2 256
(varav pensionskostn.) (622) (659)
Ovriga anstallda 30155 13234 25578 10 804
(varav pensionskostn.) (3351) (2 266)
Summa 36 259 16 081 29 865 13 060
(varav pensionskostn.) (83973 (2 925)
Moderbolaget 2002 Moderbolaget 2001

Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala

ersattningar kostnader erséattningar kostnader

Styrelse 600 197 525 173

(varav pensionskostn.) =) (S
| koncernens joint venture finns ingen anstélld personal, varfor nagon sepa-
rat redovisning for detta bolag ej behdvs.

Revisorer Ersattning till Kungsledens revisorer KPMG har utgatt med 1700 tkr
for revisionsuppdrag och 500 tkr for vriga uppdrag. Dérav utgor erséttning
for revisionsuppdrag fér moderbolaget 500 tkr och fér andra uppdrag 500 tkr.

NOT 2 ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principer Till styrelsen utgér arvode enligt bolagsstammans beslut. Till leda-
mot anstalld i bolaget utgar inget arvode.

Erséttningar till VD och andra ledande befattningshavare utgérs av
grundlon, rorlig ersattning, dvriga forméner samt pension. Med andra ledan-
de befattningshavare menas de fyra personer som utéver VD ingar i kon-
cernledningen. For koncernledningens sammanséttning, se sidan 13. Den
rorliga delen ska utgdra en vésentlig del av maéjliga ersattningar och &r maxi-
merad till 12 manadsloner. Den rorliga delen baseras pa utfallet i forhallande
till individuellt uppsatta mal.

Ersattningar och 6vriga formaner fér 2002

tkr Grundlén/ Roérlig  Ovriga Pensions-
styrelsearvode ersattning formaner  kostnad Summa

Styrelsens ordférande 200 200

VD 2135 2100 62 366 4663

Andra ledande

befattningshavare 3161 2 645 190 692 6 688

Summa 5496 4745 252 1058 11551

Kommentarer till tabellen

¢ Rorlig ersattning avser till 2002 hanforlig bonus, varav 3 157 tkr belastat
2002.

o Ovriga férmaner avser tjanstebil samt kostférman.

e Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Pensionskostnad
avser den kostnad som belastat arets resultat. Se &ven nedan for ytterli-
gare information om pension.

Bonus (rérlig ersattning) For VD och vWD baserades bonus for 2002 pa
aktiens totalavkastning och avkastningen pa eget kapital. Bonusbeloppet
for 2002 motsvarade 100 procent av grundiénen.

For de tre andra ledande befattningshavarna baserades bonus fér 2002 pa
resultatet av det egna ansvarsomradets fastighetshandel och koncernens
avkastning pa eget kapital. Bonusbeloppet for dessa befattningshavare for
2002 motsvarade 50 till 100 procent av grundiénen.
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Pensioner Pensionséldern for VD &r 65 ar. Pensionspremie baseras pa den Avstamning av effektiv skatt, Koncernen
sk huvudregeln, vilkken innebér att premien far uppga till det lagsta av 35 pro- Resultat fore skatt 451938 380 282
cent av pensionsgrundande [6n eller 10 basbelopp dvs 379 tkr fér 2002. Skatt enligt gallande skattesats for moderféretaget -126 543  —106 479
Med pensionsgrundande 16n menas grundién. Andra icke-avdragsgilla kostnader -3465 —6 936
Pensionsélder for andra ledande befattningshavare &r 65 ar. Pensions- Skatt hanforlig till tidigare ar —236 -1 032
premie far hogst uppga till premie enligt ITP-planen. Redovisad effektiv skatt -130 244 -114 447
Avgangsvederlag Mellan bolaget och VD géller en dmsesidig uppsagnings- Avstamning av effektiv skatt, Moderforetaget
tid om 6 manader. Vid uppségning fran bolagets sida erhaller VD ett Resultat fore skatt 295722 422151
avgangsvederlag pa 18 ménadsléner. Avgangsvederlaget avraknas ej mot Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget -82 802  —118 202
andra inkomster och ligger till grund for pension. Vid uppsagning fran VDs Ej skattepliktiga intakter 83 999 117 599
sida utgar inget avgangsvederlag. Redovisad effektiv skatt 1197 -603

Andra ledande befattningshavares uppsagningstid varierar mellan tre och
sex manader. Fran bolagets sida géller dock sex ménaders uppsagningstid NOT 7 INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

for samtliga andra ledande befattningshavare. Vid uppségning fran bolagets Koncernen 2002-12-31 2001-12-31
sida erhdlls ett avgangsvederlag pa 12 manadsloner. Avgangsvederlaget Ackumulerade anskaffningsvarden
avraknas ej mot andra inkomster. Vid uppségning fran ledande befattnings- Vid arets borjan 10967 9766
havares sida utgar inget avgangsvederlag. Nyanskaffningar 5643 1502
Avyttringar och utrangeringar -1405 =301
Berednings- och beslutsprocess Ordféranden har lamnat forslag pa fragan Omklassificeringar 1227 -
om VDs, och efter forslag fran VD, andra ledande befattningshavares ersatt- 16 432 10 967
ningar till styrelsen. Styrelsen har diskuterat ordférandens forslag och fattat Ackumulerade avskrivningar enligt plan
beslut med ledning darav. Vid arets borjan -5124 -3632
Avyttringar och utrangeringar 751 -
NOT 3 AVSKRIVNINGAR Omklassificeringar -1 686 -
Koncernen 2002 2001 Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvarden -2 695 —1492
Inventarier och installationer -2 695 —1492 -8754 -5124
—2695 -1492 Planenligt restvérde vid arets slut 7678 5843
Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion
Fastighetsforvaltning -1663 -866 NOT 8 ANDELAR | KONCERNFORETAG
Forsaljningadministration —264 -113 Moderbolaget 2002-12-31 2001-12-31
Centrala administrationskostnader -768 -513 Ackumulerade anskaffningsvéarden
—2 695 -1492 Vid arets borjan 1115374 1008 146
Ink&ép 158 263 3228
NOT 4 VARDEREGLERINGAR Aktiedgartillskott - 104 000
Koncernen 2002 2001 Nedskrivningar -43143 -
Omsattningsfastigheter -48 527 =51 251 Bokfért véarde vid arets slut 1230494 1115374
-48 527 -51 251
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag
NOT 5 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG Antal Andel Bokfért
Moderbolaget 2002 2001 Dotterféretag/org nr/sate andelar i%"’ varde
Utdelning 343 143 420 000 Kungsleden Fastighets AB,
Nedskrivningar _43143 B 5564597861.2, Stockholm 200 100 856 000
Hemso Fastighets AB,

300000 420000  556451-1429, Stockholm 1000 100 107872

Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Stockholm 10 000 100 144274

NOT 6 SKATTER Bokbacken Fastighets AB,

Koncernen 2002 2001 556340-5538, Stockholm 100 104 208
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintékt (+) Kungsleden Ost G AB, 556598-3177, Stockholm 100 100
Periodens skattekostnad /skatteintakt -7 -943  Kungsleden Ost C AB, 556610-9095, Stockholm 100 2100
Justering av skatt hanférlig till tidigare &r —236 -1032 Kungsleden Service AB, 556610-9087, Stockholm 100 2100

-243 -1975 Kungsleden Ost B AB, 556610-9103, Stockholm 100 100
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintékt (+) Kungsleden Ost E AB, 556549-9810, Stockholm 100 2828
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -41 354 5797 Vilande féretag 10912
Uppskjuten skattekostnad till féljd av utnyttjande 1230 494

av tidigare aktiverat skattevarde i underskottsavdrag —-88 647  —-106 675
-130 001 -112472

' Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven Gverensstdmmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
Specifikationen omfattar endast direktégda dotterbolag. Ovriga i koncernen ingende bolag framgar av

Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -130 244 -114 447 respektive dotterbolags arsredovisning.

Moderféretaget NOT 9 ANDELAR | JOINT VENTURES

Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintakt (+) Moderbolaget 2002-12-31 2001-12-31
Uppskjuten skatteintékt i under aret aktiverat Ackumulerade anskaffningsvarden

skattevarde i underskottsavdrag 1197 - Vid &rets bérjan — _
Uppskjuten skattekostnad till félid av utnyttjande Inkép 50 _
av tidigare aktiverat skattevarde i underskottsavdrag - -603 Aktieagartilskott 25 000 _
Total redovisad skattekostnad i moderféretaget 1197 -603 Bokfort virde vid arets slut 25050 _
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Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i intresseféretag

Antal Andel Bokf varde
Intresseféretag/org nr/sate andelar i % hos modern
Direkt agda
Hemso Aldreboende AB,
556623-1337, Stockholm 500 50,0% 25 050
25 050

Klyvningsmetoden har valts darfor att den medfor att den &gda delen av bolagets resultat samt tillgangar
och skulder tas in i koncernen. Darigenom uppnés en redovisning som blir jamférbar med att hélften av
bolagets fastigheter i stéllet skulle agts direkt.

NOT 10 UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH
AVSATTNINGAR FOR SKATTER

Uppskjuten skatt i temporéra skillnader och underskottsavdrag

Belopp vid  Resultat-  Ovriga for- Belopp vid

Koncern aretsingdng rékningen  andringar  &rets utgang
Fastigheter -260303 41354 -52234 -353 891
Rantebarande skulder 7178 7178
Underskottsavdrag 2908 466 -88647 917 210736
38163 -130001 -44139 -135977

Ovriga férandringar avser uppskjutna skatter till folid av férvarvet av
Bokbacken Fastigheter AB.

Beloppvid  Resultat- Eget Belopp vid

Moderféretaget arets ingdng  rékningen kapital ~ &rets utgang
Underskottsavdrag 74 573 1197 14 536 90 306
74 573 1197 14 536 90 306

Andelsinnehav

Uppskjutna skatter hanforliga till andelsinnehav redovisas ej. Moderbolaget har kontroll dver nar skatte-
skulden realiseras, vilket inte kommer att ske inom 6verskadlig framtid samtidigt som erhdllna utdelningar i
Sverige ej &r skattepliktig intakt.

NOT 11 OMSATTNINGSFASTIGHETER

Koncernen 2002-12-31 2001-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 9594 711 6578 591
Nyanskaffningar och investeringar 1428 445 3981585
Avyttringar -743 659 -965 465
10 279 497 9594 711
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -117 810 -91 882
Avyttringar 16 766 25323
Under aret aterférda nedskrivningar 10079 3804
Arets nedskrivningar -58 606 -55 055
=149 571 -117 810
Bokfort varde vid arets slut 10 129 926 9476 901
Skattemassigt restvarde uppgar till 8866 030 8544471
NOT 12 OVRIGA FORDRINGAR
Koncernen 2002-12-31 2001-12-31
Fordran likvider sélda fastigheter - 168 225
Ovriga kortfristiga fordringar 80 421 60 976
80 421 219 201
Moderbolaget
Ovriga kortfristiga fordringar 2531 -
2531 -

NOT 13 EGET KAPITAL

Ekonomisk redovisning

Moderbolaget Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst

Vid arets borjan 47 397 1086 079 681 632

Lamnat koncernbidrag,

inkl uppskjuten skatt -37 378

Utdelning -199 066

Arets resultat 296 919

Vid arets slut 47 397 1086 079 742107

NOT 14 LAN

Koncernen 2002-12-31  2001-12-31

Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 4390 000 3624 190

Forfallotidpunkt, senare an fem ar

fran balansdagen 3045 189 2 342 000
7435189 5966 190

NOT 15 SKULDER

Koncernen 2002-12-31  2001-12-31

Ej réntebarande 530 980 1830935

Réntebarande 7 435 189 5926 190
7 966 169 7757125

Moderbolaget

Ej rantebarande 32011 66 011

Rantebarande 545 081 520 000

577 092 586 011

NOT 16 STALLDA SAKERHETER

Koncernen 2002-12-31  2001-12-31

For egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 3698 701 1884715

Kungsleden Fastighets AB med dotterbolag har gentemot Banksyndikatet fér den syndikerade krediten
foérbundit sig att att inte ta upp ytterligare lan samt att inte skapa eller stélla sakerheter ur tillgangsmassan
utan bankernas medgivande. Befintliga inteckningar férvaras i egen depa hos syndikatets agentbank.

NOT 17 ANSVARSFORBINDELSER

Moderbolaget 2002-12-31  2001-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 3 530 000 3774190
3530 000 3774190

Moderbolaget har ingatt borgensforbindelser for den syndikerade krediten samt for tva andra mindre
fastighetskrediter.

NOT 18 TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYS

Koncernen 2002 2001

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m

Ned- och avskrivningar av tillgangar 51222 52916

Rearesultat vid forsaljning av anlaggningstillgangar - -89

Ovriga avsattningar -2 240 -2 764
48 982 50 063

Likvida medel

Delkomponenter som ingar i likvida medel:

Kassa och bank 127 607 153 743

Kreditfaciliteter Beviliade kreditfaciliteter uppgick till 9 086 000 tkr vilket for-
delades pé kreditramar for fastighetsforvary 4 850 000 tkr, inteckningslan
3586 000 tkr, obligationsprogram 500 000 tkr samt checkrakningskredit
150000 tkr. Ej utnyttjad del av kreditfaciliteterna uppgick till 1 625 000 tkr.

Investeringar Investeringar i kvarvarande fastigheter uppgick till 83 285
(80 276) tkr. Nyanskaffningar av fastigheter uppgick till 1289 423
(3901763 tkr.

Koncernen Aktiekapital Bundna reserver Fritt eget kapital Operativt k flode

Vid arets borjan 47 397 1086119 1054 059 Rorelseresultat 874 800 656 729
Utdelning -199 066 Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 48 982 50 063
Forskjutning mellan bundet Forandring i rorelsekapital -45 140 82 580
?Ch fritt eget kapital 140 -140 Investeringar -83285 -80276
Arets resultat 321694 Operativt kassafléde 795 357 709 096
Vid arets slut 47 397 1086 259 1176 547
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Ekonomisk redovisning

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncernbalansrakningen
till 2 310 Mkr. Ingen avséttning till bundna reserver foreslas.

Till bolagsstammans férfogande stédende vinstmedel i moderbolaget

Balanserade vinstmedel 430 652 084
Avrets resultat 296 918 734
Summa 727 570 818

Styrelsen och VD foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 12,00 kr per aktie, totalt 227 508 440
Balanseras i ny rékning 500 067 378
Summa 727 570 818

Stockholm den 3 mars 2003

/)K/;r;;;’ck—ﬁﬁs

Styrelsens ordférande

e

Mats Israelsson Ole Oftedal

Jonas Nyrén ens-Engwall
Verkstéllande direktor

Min revisionsberattelse har avgivits den 3 mars 2003.

Thomas Thiel
Auktoriserad revisor
KPMG
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Till bolagsstamman i Kungsleden AB (publ)

Org nr 556545-1217

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning i Kungsleden AB (publ) for &r 2002. Det &r styrelsen
och verkstéallande direktdren som har ansvaret for rakenskaps-
handlingarna och forvaltningen. Mitt ansvar ar att uttala mig
om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen
pa grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebar att jag planerat och genomfort revisionen
for att i rimlig grad forsakra mig om att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller vasentliga fel. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och
annan information i rékenskapshandlingarna.

| en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstallande direktorens tillampning av dem
samt att beddma den samlade informationen i &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Som underlag for mitt uttalande
om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgarder
och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren ar ersattnings-
skyldig mot bolaget. Jag har &ven granskat om nagon styrel-
seledamot eller verkstéllande direktdren pa annat s&tt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig
grund fér mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger darmed en
rattvisande bild av bolagets och koncernens resultat och stéll-
ning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstamman faststéller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och for kon-
cernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i
férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direkttren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Stockholm den 3 mars 2003
Thomas Thiel

Auktoriserad revisor
KPMG
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Fastighetsforteckning

FASTIGHETSINNEHAV

Uthyrningsbar yta, kvm

Fastighetsbeteckning

Marknadsomrade Ost

Kommun

Adress

Byggar/

omb.ar

Industri/

Kontor

lager

Affar

Bostad

Hotell

Ovrigt Total yta

Hyres-
intakt

Hyres-
vérde

Vakans
grad, %

Kontor

Bulten 7 Danderyd Danderyd Rinkebyv 7 1992 1189 434 216 1839 1404 1902 259
Valpen 1 Eskilstuna Eskilstuna Kungsg 68 1929 4386 90 4476 2431 2432 0,0
Hallsta 6:13, 15, 18, 19 Eskilstuna Eskilstuna Hallsta 1972/1981 24280 24280 11777 1777 0,0
Vilian 2 Eskilstuna Eskilstuna Kungsg 13 1976/1995 7 865 148 456 8469 3564 6044 39,8
Véxlaren 4 Eskilstuna Eskilstuna Kungsg 17 1930 2243 289 52 526 3110 2997 3170 5,0
Kdpmannen 2 Finspang Finspéng Bergslagsv 4 1929 950 470 531 1951 1513 1544 2,0
Sodertull 33:1 Géavle Gévie S:a Kungsg 59 1940/1960 7 647 733 3425 11805 4002 6798 40,1
Norr 12:5 Géavle Gavle N Skepparg 11-13 1978 10327 1330 4190 165847 10729 13360 8.5
Rektangeln 1 Huddinge Huddinge Ménskérsv 9 1988 8200 8200 7092 10 968 34,3
Diametern 1 Huddinge Huddinge Diameterv 1 1978 43410 232 43 642 38 349 41817 7,0
Fjallraven 1 Lidingd Liding®d Karins Alle 3-7 1963 4300 2561 6861 7150 7154 0,0
Mekanikern 23 Linképing Linképing G:a Tanneforsv 17 1926/1986 12010 1976 13986 6018 8627 30,2
Domaren 1 Mjolby Mjclby Kungsv 54 1961 1690 260 1672 3622 2316 2542 7,6
Bagaren 4 Motala Motala Bispmotalag 9 1972 3195 182 3377 3572 4004 6,2
Sickladn 37:45 Nacka Nacka Kvarnholmsv 52 1987 1845 807 2652 2413 2418 0,0
Sickladn 37:13 Nacka Nacka Finnbodav 13 1967 2669 2669 2810 2894 0,0
Sigtuna 2:169 Sigtuna Sigtuna Rektor Cullbergsv 8 1935 702 702 351 100,0
Sigtuna 2:171 Sigtuna Sigtuna Varingav 11 1965/1994 1265 90 1355 1313 1313 0,0
Sigtuna 2:227 Sigtuna Sigtuna Skolbacken 61 2001 1629 1629 2886 2886 0,0
Ritmallen 1 Sollentuna Rotebro Kung Hans v 4, 12 1990 3034 263 1358 4655 4405 5101 10,1
Centrum 13 Sollentuna Sollentuna Allfarv 1, 3 1986 3610 269 755 4634 7778 7848 0,0
Trékolet 16 Sollentuna Sollentuna Tellusv 13 1982/1988 11637 607 12244 12880 15765 16,2
Ekplantan 2 Sollentuna Sollentuna Djupdalsv 13-15 1988 4388 8 4396 4162 4162 0,0
Nattvakten 3 Sollentuna Sollentuna Sjoangsv 15-21 1990 4440 174 430 5044 5530 6545 14,0
Nattvakten & Sollentuna Sollentuna gsv 9 1988 1352 1352 1857 2069 10,2
Nattvakten 6 Sollentuna Sollentuna Sjéangsv 5-7 1987 2517 2517 2799 3342 11,0
Nattvakten 7 Sollentuna Sollentuna Sjoangsv 1, 3 1985 1157 1157 1629 1655 1,5
Nattvakten 8 Sollentuna Sollentuna Sjéangsv 2, 4 1986 489 468 957 810 1047 0,3
Nattvakten 9 Sollentuna Sollentuna Sjoangsv 6, 8 1986 1244 1244 843 1598 47,3
Nattvakten 10 Sollentuna Sollentuna Sjoangsv 10, 12 1998 825 801 1626 1820 1819 0,0
Jarva 4:12 Solna Solna Signalistg 9 1940/1994 2000 2000 3321 3321 0,0
Borg 6 Stockholm Kista Stromog 6 1980 6372 6372 5475 6142 1.7
Albano 18 Stockholm Stockholm Bjoérnnasv 12 1964 2000 2000 1544 1544 0,0
Albano 19 Stockholm Stockholm Bjornnasv 10 1944/1981 402 662 1064 415 616 32,6
Gota Ark 18 Stockholm Stockholm Medborgarpl 21-25 1984 17 991 668 18659 37 885 46 116 1,7
Rosteriet 5 Stockholm Stockholm Loévholmsv 9 1956 3225 3225 3783 3996 0,5
Gunnebo 15 Stockholm Stockholm Salag 12, 42 1992 4135 4135 3916 3916 0,0
Stenskarven 8 Stockholm Vinsta Siktg 2 1980/1987 7 946 1746 9692 3972 7 500 39,9
Degeln 2 Taby Taby Nytorpsv 2-34 1983 12355 601 12 956 15697 16 108 0,5
Savjan 56:1 Uppsala Savja Vastgotaresan 60 1990 3017 159 3176 4630 4640 0,0
Fiardingen 28:4 Uppsala Uppsala Vastra »&g 16 1914/1955 6131 132 1590 7853 8982 9465 0,5
Arsta 78:1 Uppsala Uppsala Fyrislundsg 73 1982 2922 2922 2076 2457 15,5
Rund 7:84 Osteraker Akersberga Ségv 2 1980 3432 395 417 102 4346 4539 4936 8,9
Husby 4:25 Osterdker Akersberga Foretagsallén 1988 1379 1379 1169 1199 0,0
Husby 4:27 Osteraker Akersberga Foretagsallén 10 1988 926 930 680 1186 41,4
Husby 4:28 Osteraker Akersberga Foretagsallén 8 1988 1385 10 1395 704 1352 43,6
Husby 4:32 Osteraker Akersberga Foretagsallén 14 1992 2699 2699 2334 2569 5,5
Industri/lager

Kumla Hage 7 Botkyrka Botkyrka Segersbyv 5 1950 1950 1354 1477 0,0
Segersby 1 Botkyrka Botkyrka Kumla Gardsv 10 1976 12019 12019 6611 6711 0,0
Kumla Ang 2 Botkyrka Botkyrka Kumla Gérdsv 31 1988 1420 1420 804 834 0,0
Ekhagen 4 Botkyrka Botkyrka Kumla Gardsv 9 1989 3428 3428 1435 1517 2,2
Hantverkaren 1 Botkyrka Botkyrka Segersbyv 4-6 1974 2409 7049 54 9512 5158 5279 1,7
S:t llian 9:1 Enkoping Enkoping Varfrug 2 1961 1489 1848 3337 2816 2898 2,4
Valhalla 2:21 Eskilstuna Eskilstuna Fraktg 7 1970 712 712 552 552 0,0
Sorby Urfiall 36:3 Géavle Géavle Skolg 17 1979/1995 21565 10391 12 546 2913 5469 46,7
Hemsta 9:6 Gavle Géavle Rynningsg 2 1984/1997 3500 3500 2800 2800 0,0
Jordbromalm 6:60 Haninge Haninge Rorv 4-8 1982 1534 4543 470 6547 3538 4291 17,4
Veddesta 2:39 Jérfélla Jarfélla Bruttov 4 1972 1638 1791 3429 1910 1969 2,5
Jakobsberg 22:14 Jarfalla Jéarfalla Brantv 2 1962/1997 18 665 18665 1908 1908 0,0
Generalen 7 Linkdping Linképing Generalsg 7 1959/1976 1529 2812 4341 1349 1946 30,6
Rosersberg 11:37 Rosersberg Rosersberg Tallbacksg 23 1989/1999 11394 11394 9904 9904 0,0
Mérsta 24:18 Sigtuna Sigtuna Turbing 2 1990 1895 1895 1276 1276 0,0
Borg 3 Stockholm Kista Strémaég 5 1978 1800 1800 1658 1696 0,0
Gullfoss 1 Stockholm Kista Vidertg 4 1978 2016 2016 11563 1499 27,3
Albano SvD Stockholm Stockholm Bjornnasv 21 1929 612 612 0 0,0
Albano Aftonbladet Stockholm Stockholm Bjornnasv 33 1940 1074 1074 372 407 0,0
Albano Carnemyr Stockholm Stockholm Bjornnasv 25 1940 840 840 52 52 0,0
Albano 64 Stockholm Stockholm Roslagsv 54-56 1959 356 5125 207 5688 2353 2749 17,4
Kolsva 1 Stockholm Stockholm Fagerstag 26 1975/1986 5590 5590 3364 3778 0,0
Magasinet 1 Sodertalje Jérna Tuna Industriv 31-35 1970 21375 21375 6628 6618 0,0
Isbrytaren 1 Sodertalie Sodertélie Hansav 6-10, 1970 17 202 17 202 7032 65653 3.8
Kryssaren 8 Sodertalie Sodertélie Hansav 5,7 1942 1693 26 405 28098 7999 8704 1,0
Stansen 1 Taby Téby Maskinv 1 1979/1994 5100 5100 3687 3690 0,0
Viby 19:13 UpplandsBro  Kungsangen Energiv 3 1981 2080 2080 941 941 0,0
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Fastighetsforteckning

hyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/ Hyres- Hyres-  Vakans
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager Affair  Bostad Hotell Ovrigt Total yta intakt varde grad, %
Affér
Forbonden 4 Botkyrka Botkyrka Fittia Centrum, Fittiav 3 1972 5059 1118 4445 10622 10274 10870 3,6
Vérsta 1:58 Botkyrka Varsta Ringv 1 1984 801 105 934 1840 1892 1960 3,5
Nollplanet 12 Eskilstuna Kloster Métt Johanssonsv 30 1990 2038 2038 1170 1170 0,0
Norr 30:4 Géavle Gavle Drottningg 12 1965 1324 60 2491 3875 4872 4873 0,0
Reglaget 1 Sollentuna Sollentuna Bergkéllav 24 1987/1990 573 2549 180 3302 2982 2982 0,0
Midas & Brf Stockholm Stockholm Mélartorget 15 1929/1979 420 766 1186 2196 2529 4,5
Fogden 6 Téby Taby Fogdev 4 1987 4849 861 5270 149 11129 6567 8766 19,4
Fjardingen 35:1 Uppsala Uppsala S:t Eriks Torg 8 1929/1983 36 528 1058 1622 2926 3111 0,0
Aldreboende
Jakobsberg 2:2719 Jarfalla Jakobsberg Vibblabyv 97-99 2000 4341 4341 6336 6217 0,0
Sandbyhov 5,30 Norrkdping Norrképing Hagag 72 1920-70/2000 9 629 30 2700 165354 277138 27294 27253 0,0
Sjostoveln 1,3 Stockholm Stockholm Folkparksv 150 1977/1997 325 7 445 7770 9600 9615 0,0
Langbro Sjukhus 2 Stockholm Stockholm Vantorsv 216 1967/2000 13667 3208 5 16 880 19519 19477 0,0
Glaven 10 Stockholm Stockholm Stadshagsv 5 eeee/1996 141 3442 3583 6100 6 004 0,0
Kopparn 11 Stockholm Stockholm Erstag 32-34 1929/1995 2844 144 298 3286 4592 4584 0,0
Kulltorp 3 Stockholm Stockholm Tantog 21 1966/1997 5098 5098 9117 9117 0,0
Sagverket 2 Sodertalie Sodertélie Korpuddsv 9-11,13 1985/1989 8113 8113 8882 8698 0,8
Dragarbrunn 9:4 Uppsala Uppsala S:t Olofsg 44b 2000 4020 4020 5502 5502 0,0
Rickomberga 9:14 Uppsala Uppsala Geijersg 61 2001 3200 3200 5243 5243 0,0
Kvarngardet 14:5 Uppsala Uppsala Torkelsg 42 2000 3585 3585 5043 5043 0,0
Ovrigt
Lagmanstinget 6 Botkyrka Botkyrka Segersbyv 20 0 0,0
Centrum 13:1 Enkoping Enképing Kungsg 26 1977/1995 584 557 1910 122 3173 1885 2201 7.8
Jordbromalm 4:7 Haninge Haninge Lillsjév 0 0,0
Aby 1:169 Haninge Haninge Rorv 55 0 0,0
Sigtuna 2:164 Sigtuna Sigtuna Rektor Cullbergsv 9 1943/1992 249 520 769 1331 1369 2,8
Husby 4:23 Osteraker Akersberga Svinningev 15, 17 7 0 0,0
Marknadsomréde Syd
Kontor
Léttorp 1:16 Borgholm Léttorp Léttorpsv 57 1957 485 275 85 845 264 410 33,6
Slaggan 9 & 10 Bromoélla Bromolla Segerv 2 1960 2023 792 2815 375 930 59,7
Apoteket 2 Eksjo Eksjo Nybrog 4 1929/1963 797 206 749 1752 1304 1409 6,9
Lakaren 1 Eksjo Marrianelund Torget 1960 616 114 730 478 478 0,0
Klévern 1 Emmaboda Emmaboda Nyg 16 1990 419 354 773 653 687 29
Olmestad 19:2 Gislaved Reftele Torget 1980 354 163 517 389 389 0,0
Hillerstorp 4:18 Gnosjd Hillerstorp Storg 5 1976 266 266 362 362 0,0
Danmark 29 Helsingborg Helsingborg Soderg 39 1972 7925 221 1048 1912 11106 11252 11 469 1.8
Baggén 3 Helsingborg Odakra Centralg 10 1968 689 12 701 267 352 7,7
Arkitekten 3 Hultsfred Hultsfred Bryggerig 7 1982 290 87 377 331 331 0,0
Hégelakra 3:48 Hultsfred Maélilla Vetlandsv 2a 1967 190 190 195 195 0,0
Morlunda 1:103 Hultsfred Morlunda Stationsv 1 1967 230 97 258 585 351 400 9,8
Kopparslagaren 6 Hassleholm Hassleholm Frykholmsg 4 1980 2670 465 3185 3235 3238 0,1
Adelmetallen 14 Jonkoping Jonkoping Grossistg 5 1987 654 861 1515 709 709 0,0
Aldermannen 24 Kalmar Kalmar Storg 25 1970 4300 227 4527 4927 4927 0,0
Erik Dahlberg 16 Landskrona Landskrona Jarnvsg 9 1953 1665 1363 3028 1984 2090 0,0
Vega 21 Lessebo Hovmanstorp Centralplan 1960 233 135 368 310 310 0,0
Foretaget 8 Lund Lund Foretagsv 28 1984 2193 2193 2439 2489 0,0
Jons Petter Borg 13 Lund Lund Landerigr 19 1992 660 500 1160 1030 1030 0,0
Verkstaden & Lund Lund Annedalsv 7-9 1973/1989 5268 1725 6993 6486 6698 3,8
Kullen 5 Malmo Malmo Sturkég 5 1962/1981 4870 4870 6351 6351 0,0
Svavlet 4 Malmo Malmé Emilstorpsg 24 1975 1208 1208 830 830 0,0
Soderhavet 5 Malmé Malmo Elbeg 5 1992 1472 20 1492 1809 1808 0,0
Séderhavet 6 Malmé Malmo Elbeg 7 1938/1998 1406 1406 2014 2010 0,0
Brudbuketten 10 Malmo Malmo Russg 6 1988/1997 750 750 450 100,0
Nejlikebuketten 6 Malmé Malmo Derbyv 4 1987 1765 1765 1576 1576 0,0
Rosenbuketten 4 Malmo Malmo Hajag 1 1987/1990 5420 5420 11172 11172 0,0
Brudbuketten 13 Malmé Malmo Derbyv 20 1988 1056 1056 1091 1167 0,0
Gronsakshandlaren 5 Malmo Malmo Jagersrov 80 1989-1991 2871 100 2971 2338 2894 16,6
Revolversvarvaren 12 Malmé Malmd Jagershillg 18 1987 9974 9974 9191 10230 9,7
Faltsippan 8 Malmé Malmo Regnvatteng 2 1986/2000 3625 3625 5107 5107 0,0
Piledal 27 Malmé Malmo Klagerupsv 259 1963/1978 362 362 617 617 0,0
Venus 16 Nybro Nybro Nya Stationsg 2-16 1929/1955 2473 861 493 3827 2887 3184 8,4
Kopmannen 3 Nybro Nybro Storg 2 1992 1075 2123 3198 1771 2692 34,2
Apollo 6 Nybro Nybro Storg 5 1955 474 251 731 1456 1000 1038 3,1
Banken 3 Nassjo Néssjo Nyg 3 1970 3370 515 415 4300 3599 3766 4,2
Holje 6:191 Olofstrém Olofstrém Bredg 20 1958 1103 250 420 1773 1450 1509 3,9
Malghult 2:305 Oskarshamn Kristdala Hagg 2 1967 415 415 267 267 0,0
Lejonet 15 Oskarshamn Oskarshamn Flanaden 8 1967 4094 44 4138 2798 3350 14,8
Lejonet 16 Oskarshamn Oskarshamn Flanaden 8, 12, 14 1969 1409 1002 2411 2406 2626 8,5
Avehult 1:195 Oskarshamn  Péaskallavik Kustv 53, 55 1963 190 190 182 182 0,0
Hoby 1:5 Ronneby Brakne Hoby Héradsv 18 1979 390 390 303 303 0,0
Vastra Hallen 1:41 Ronneby Hallabro Ronnebyv 41, 43 1970 210 115 325 126 178 29,4
Nils 9 Ronneby Ronneby Strandg 8 1990 2873 2878 3069 3340 8,1
Frans 6 Ronneby Ronneby Kungsg 9 1978 1653 9 61 1723 1444 1466 1,5
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Fastighetsforteckning

Fastighetsbeteckning

Kréftan 7
Vrigstad 3:12
Falken 7 & 8
Orjan 19

Oden 11
Herkules 34
Lenhovda 56:27
Rédhuset 7
Gastgivaren 2
Kérnan 4
Broby 52:2
Banken 14
Bredaryd 10:4
Ljungséasa 16:7
Elefanten 1
Nunnan 7

Industri/lager
Tollstorp 1:380
Overgéngen 8
Overstycket 25
Vagskalen 3
Strémma 1:1
Plattan 4
Cementen 4
Ventilen 10
Kvartsen 6
Oket 1

Bjurd 11

B6tt6 5
Holmégadd 3
Holmégadd 4
Kajan 37
Smorbollen 12
Smoérbollen 52
Storbédan 2
Storbé&dan 4
Storbadan 5
Svinbadan 4
Svinbadan 5
Eggegrund 7
Sidorodret 3
Lerkérlet 3
Krukskérvan 3
Skjutstallslyckan 23
Haken 6
Cementen 4
Speditionen 1
Eggegrund 6
Sturup 1:160

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

Ovrigt

Blasinge 5:232
Bokhandeln 2
Garo 1:541
Ryttaren 8
Slaggan 5

Flahult 2:348
Ljung 1:28 m.fl
Krukskérvan 6
Paskbuketten 7
Malmback 2:118,115
Sjoafall 1:85,1:80
Gyllebo 1:288

Kommun

Savsjo
Savsjo
Solvesborg
Tingsryd
Trands
Trelleborg
Uppvidinge
Uppvidinge
Vaggeryd
Vaggeryd
Vetlanda
Vetlanda
Vérnamo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo

Gnosjo
Jonkoéping
Jénkoping
Jonképing
Karlshamn
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Lund
Lund
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmd
Malmo
Malmd
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmd
Svedala

Héassleholm
Jonkoping
Lomma
Nybro
Nybro
Vérnamo
Vérnamo
Vaxjo

Va6

Borgholm
Eksjo
Gnosjo
Héassleholm
Jonkoéping
Jonkoping
Klippan
Malmo
Malmé
Nassjo
Nassjo
Simrishamn

Sévsjo
Vrigstad
Sélvesborg
Tingsryd
Trands
Trelleborg
Lenhovda
Aseda
Skillingaryd
Vaggeryd
Landsbro
Vetlanda
Bredaryd
Lammhult
Vaxjo
Vaxjo

Gnosjo
Jonképing
Jénképing
Jonképing
Karlshamn
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Lund
Lund
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmé
Malmé
Malmé
Malméo
Malmé
Malméo
Malmé
Malmo
Malmé
Malmé
Malmé
Malmd
Malmé
Malmé
Malmé
Malmo
Malmé
Svedala

Héssleholm
Jonkdping
Bjarred
Nybro
Nybro
Kloster
Vérnamo
Vaxjo

Véxjo

Borgholm
Eksjo
Gnosjd
Héassleholm
Huskvarna
Jonkoping
Klippan
Malmé
Malmé
Nassjo
Néssjo
Simrishamn

Adress

Storg 1
Jonkopingsv 2, 4
Stortorget 11
Dackeg 18
Nyg 14

C B Friisg 4
Storg 30
Olofsg 6
Storg 6
Jarmvsg 1
Savsjov 3, 5
Storg 2, 4
Storg 14
Képmannag 5
Réadijursv 2
Béckg 17, 19

Industrig
Syrgasv 4
Masking 5
Huskvarnav 40
Strommav 3, 28
Isolatorv 5
Industrig 11
Mossv 6
Skifferv 25
Norra Nébbelov
Bijurég 35
Kosterdg 5
Bijurég 26
Bjur6g28
Limhamnsv 106-110
Cypressv 12
Pinjeg 5
Hemsog 22
Hemsog 18
Hemsog 14, 16
Brannag 9
Tarnoég 3
Hemsog 12
Hojdroderg 2
Flintyxeg 2
Flintyxeg 10
Lundav 56
Vinkelg 156
Barlastg 2
Lodg 19-23
Hemsog 10

Byggar/
omb.ar

1939/1972
1929/1960
1929
1971/1989
1979
1970
1973
1966
1953
1974
1950/1966
1929
1964
1969
1975
1979

1968/1978
1950/1960
1981
1949/1983
1929/1950
1991
1989/1991
1980
1988
1991
1970
1964/1993
1969
1969
1929/1990
1970
1977
1973
1978
1973
1961
1963
1968/1970
1976/1987
1984/1987
1979
1946
1970
1982
1992
1983

Bramtorpsv 173,138,180 1972

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

Brog 4

Mérners v 112
Ljungadalsg 6

Borgholm
Sodra Storg 11
Gnosjd
Godtemplareg 1
Drottningg 14
Ornabergsv 13
Skéralid
Flintyxeg 6
Héstv4 b
Malmback 2:118, 115
Cirkelv 30

Liavangsv 8

1972/1995
1996
1971/1991
1975
1964
1934/1976
1984
1966/1971
1966/1978

1929

1972/1995
1954

Industri/

Kontor

1483
1132
906
1780
2795
4041
240
298
811
833
396
2272
296
337
1554
7424

466
9020
5082

126

5047

3154

246

580
50

1097
1673
757
241
2365
230
1706
690
300

205

432

497

38

lager

30

545
163

6081
4309
7375
6890
11747
1328
900
900
4217
3113
5836
6396
11482
14165
11538
3905
2629
2902
2590
12224
1516
2639
14679
1057
1070
7585
7924
8620
1414
4253
7673

72
786

27

Affar

98

488

105
321
104

814
3872

387

650

3204
4964
3003
5429
1858

775

449
3082
1750

809

3318
268

Uthyrningsbar yta, kvm

Bostad Hotell

743
485
419
986
318
341
251
372
1484
189

419

150

100

100

1227 30

407

683

4 569
1036

Ovrigt Total yta

2324
1617
1325
3254
3118
4412
240
298
1062
833
873
4076
589
756
2913
11609

6081
4309
7841
16297
16 829
1328
900
900
4217
3239
5836
11443
11482
14165
14792
3905
2629
3248
2590
12804
1566
2639
14679
1057
1070
7585
9021
8620
3737
5010
7914
2365

4691
4964
5116
6191
2944

775

654
3082
2182

1492

7914
1801

Hyres-
intakt

1598
866
864

2885

2187

3416
251
308

1083
862
561

2867
324
511

1763

12192

1103
1387
8765
6125

511

373

456
3585
1804
15857
5652
4579
6310
6763
1717
1056
1231
1209
5589

737

901
2846

502

639
1824
3486
2945
177
2816
3803
1097

3815
5739
5648
3687
1889

530

490
1003
1841

)

1052

6941
1434

Hyres-
vérde

1786
900
864

3018

2742

3888
251
308

1083
862
529

2981
322
513

1835

12870

1075
1103
2025
9340
7800

511

373

456
3585
2257
1579
6349
4579
6310
6912
1917
1158
1270
1209
5933

737

901
5294

502

639
3359
4168
2945
1986
3171
3948
1097

3899
5777
6556
4413
1899

531

491
1003
1875

1135

7140
1442

© © o o oo

Vakans
grad, %

6,5
0,7
00
43
21,9
12,0
0,0
0,0
0,0
0,0
8,2
3,6
0,1
0,0
32
44

493
0,0
31,1
6,0
14,3
0,0
0,0
00
0,0
20,1
0,0
95
0,0
0,0
2,4
0,0
30
3,1
0,0
4,4
0,0
0,0
16,8
0,0
0,0
44,9
16,0
0,0
0,0
0,0
37
00

32
0,7
10,5
9,2
05
0,0
0,0
0,0
18

0,0
3,0
0,0
3,7
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0



Fastighetsforteckning

hyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/ Hyres- Hyres-  Vakans
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager Affair  Bostad Hotell Ovri intakt varde grad, %
Marknadsomréde Vst
Kontor
Utby 3:61 Ale Alvéngen Tingsv 2 1979/1993 462 288 750 696 701 0,0
Utby 1:20 Ale Alvangen Goteborgsv 93 1929 237 200 437 327 327 0,0
Pomona 9 Boras Boras Allég 46 1962 2646 692 3338 3854 3917 1,3
Klockaren 11 Falképing Falkdping Storg 7-9 1929 2081 247 627 2954 2468 2541 2,8
Rédmannen 1,2,3 Falképing Falképing Landboag 1-5 1973/1986 2276 236 2622 973 745 6852 4059 4946 17,3
Gastgivaren 8 Falképing Falképing S:t Olofsg &6 1929 399 504 623 1526 821 1062 12,1
Fargelanda Prastg 1:349 Fargelanda Fargelanda Centrumv 6 1977 286 286 300 300 0,0
Gardsten 41:1 Goteborg Goteborg Ramnebacken 1935/1960 288 31 319 229 229 0,0
Angered 100:1 Goteborg Goteborg Révebergsv 1982/1989 26 126 26126 19019 19019 0,0
Gamlestaden 740:130 Goteborg Goteborg Gert Tommessonsg 1-7 1947/1985 170 2981 3151 2065 2065 0,0
Gamlestaden 2:8 Goteborg Goteborg Hornsg 1 1929/1966 20882 20882 16 221 16 221 0,0
Gamlestaden 2:5 Goteborg Goteborg Artillerig 17 1910-talet 23503 699 90 108 24 400 18208 19608 6,9
Bagaregarden 16:9 Goteborg Goteborg Byfogdeg 6 1949/1977 3992 3992 3290 3646 15,3
Landvetter 4:36 Harryda Harryda Brattasv 5b-f, 7, 6, 8a-b 1978/1988 2020 386 1098 35604 3468 3466 0,0
Kindbogarden 1:111 Harryda Mélnlycke Metallv 5 1985 2983 196 3179 1637 1637 0,0
So6dra Hamnen 13:3 Lysekil Lysekil Rosviksg 5 1959/1983 1201 658 1859 1633 1731 a1
Staren 8 Mariestad Mariestad Nyg 14 1957/1972 2006 86 2092 1837 1837 0,0
Hunden 3 Mariestad Mariestad Nya Torget 3 1988 333 167 3139 3639 1895 2501 17,9
Mekanikern 1 Mark Kinna Borasv 50 1957/1975 2150 164 2314 2367 2367 0,0
Képmannen 15,16 Mark Kinna Borasv 32 1943/1968 732 324 206 1262 1035 996 2,8
Krokstad Sandéker 1:46 Munkedal Hedekas Centrum 1973 309 118 288 715 325 384 1,7
Vassje 1:108 Munkedal Hallevadsho Norra Bohusv 2a 1975 230 128 358 166 230 27,8
Annestorp 24:4 del av Mélndal Mélindal Almésgéngen 5, 4, 6 1974/1991 2506 325 2831 1844 1844 0,0
Tulpanen 3 MéIndal Méindal Bergfotsg 7,9 1960 52717 1716 54 433 51448 51804 0,5
Snédroppen 2 Mélndal Mélindal Flojelbergsg 1 1962/1967 28797 28797 29207 29207 0,0
Faltskaren 2 Skoévde Skévde Sodra Tréangallén 1 1990 466 466 305 306 0,0
Vidar 1 Skovde Skovde Kungsg 18-22 1980 8361 110 804 9275 7 468 7980 6,1
Munkerdd 1:61 Stenungsund  Stenungsund Munkerddsv 4 1990 2047 750 2797 1285 1531 15,5
Merkurius 4 0 9 Trollhattan Trollhattan Polhemsg 2 1958/1987 4993 790 5783 4 607 4728 22
Advokaten 1 Toreboda Téreboda Norra Torgg 7 1985 1026 260 839 2125 1803 1819 0,0
Bastionen 28 Uddevalla Uddevalla Bastionsg 40 1960/1989 7 006 7 006 4984 5392 2,2
Bilde 12 Uddevalla Uddevalla Kilb&cksg 13,15 1965 3520 504 4024 2916 3369 12,8
Solbacken 10 Uddevalla Uddevalla Silentzv 4b 1990 1732 1732 745 1406 47,0
Barken 6 Uddevalla Uddevalla Junog 9 1990 3674 3674 2234 2569 3,5
Misteln 24 Vanersborg Vénersborg Drottningg 10 1929 3081 3081 2516 2916 18,7
Resedan 16 Vanersborg Vanersborg Kungsg 7 1965 1136 90 1189 2415 1094 1693 33,6
Industri/lager
Strandbygget 1 Falkenberg Falkenberg Kvekatorpsv 1970 4720 4720 1159 1159 0,0
Reparatdren 6 Falkenberg Falkenberg Oktanv 3 1979/1989 488 468 956 312 311 0,0
Agir 32 Falképing Falképing Bang 2-4 1929/1988 1129 3007 4136 206 1050 80,4
Séavenas 170:9 Goteborg Goteborg von Utfallsg 12 1929/1955 650 7 846 8496 2715 2985 9,0
Majorna 164:2 Goteborg Goteborg Banehagsg 6-10 1992 1935 4137 6072 3820 4671 16,5
Kérra 11:110 Goteborg Goteborg Ellesbov 101 1968 7822 7822 2481 2482 0,0
Forséljaren 9 Kungalv Kungalv Filareg 17-19 1974 288 7 900 337 85625 4017 4161 3,5
Ulserdd 1:212 Lysekil Lysekil Lysekils Industrihotell 1975 9526 9526 2067 2265 8,7
Hylsan 3 Mariestad Mariestad Forradsg 34 1980 4210 4210 1389 1542 0,0
Lexby 11:14 Partille Partille Laxfiskev 4 1956/1981 4312 15052 19364 3562 5945 40,4
Skévde 4:160 Skévde Skovde Mariestadsv 98-100 1976/1989 599 2090 1276 3965 1638 1949 5,1
Stenung 16:6 Stenungsund  Stenungsund Angsv 7 1976/1983 1695 1720 3415 2252 2352 3,7
Tanumshede2:39,2:57, Tanum Ry Tanum Tanum Storemyrsv 1972/1987 19016 19016 7051 8277 0,0
Stolen 1 Tibro Tibro Fabriksg 4 1987 7247 7247 1209 1653 8,1
Hoérnstenen 5 Trollhattan Trollnattan Installatorv 1-3 1978/1989 1664 1664 77T 777 0,0
Drivhjulet 3 Trollhéttan Trollhattan Kardanv 65 1989 1680 1680 756 756 0,0
Kugghijulet 2 Trollhattan Trollhattan Kardanv 66 1991 1500 1500 624 624 0,0
Kurdd 4:86 Uddevalla Uddevalla Brunnemyrsv 4 1976/1990 3415 3415 2789 2789 0,0
Svanebergslyckan 4 Uddevalla Uddevalla Svensebergsv 4 1988 1989 1989 108 769 86,0
Tofta 10:18 Varberg Varberg Riksv 845 1968 625 2283 2908 726 1551 51,9
Fregatten 21 Vanersborg Vénersborg Industrig 8 1945/1967 6677 6677 2108 2108 0,0
Affar
Askim 243:19 Goteborg Goteborg Askims Torg 1, 2, 3 1967 1022 1117 2139 1416 1782 20,5
Huleb&ck 1:520 Harryda Harryda Réda Torg 1-2 1970/1987 1481 200 2119 1894 5694 5289 5332 0,3
Landvetter 4:37 Harryda Harryda Brattdsv 9-13, 10-14  1977/1999 430 268 563 1261 1431 1469 0,0
Hindas 1:450 Harryda Hérryda Hindas Stationsv 41-47 1978/1996 783 840 1623 1454 1509 0,0
Floda 3:833 Lerum Lerum Rurik Holms V 1, 4-10  1960/1991 3464 3821 3847 11132 9066 9884 7.7
Annestorp 24:2 MélIndal MélIndal Almasgangen 2 1974/1987 19 3447 3466 2830 2833 0,0
Lindome 2:43 MélIndal Méindal Almésgéngen 1 1974 814 653 1467 1619 1636 0,5
Ladan 3 Skara Skara Storsvangen 2 1987/1989 4609 4609 1613 1613 0,0
Képmannen 30 Tibro Tibro Centrumg 6 1973 580 24 1491 2095 752 1468 48,8
Ekoxen 1 Trollhattan Trollhattan Sylte Center 1970 1119 160 2278 3557 2232 2673 16,4
Ekoxen 2 Trollhattan Trollnattan Sylte Center 1973 456 257 713 76 376 76,2
Gullriset 20 3 Trollhattan Trollhattan Goteborgsv 31 1955 1051 1051 80 488 25,3
Linkérven 4 Uddevalla Uddevalla Ling 4 1987 3100 3100 1193 1193 0,0
Kuréds Tegar 2 Uddevalla Uddevalla Kurbdsv 27 1978 1878 1878 649 676 0,0
Kélleberg 7:18 Vanersborg Brélanda Storg 21 1965 386 660 1046 333 414 19,3
Timjan 4 Vanersborg Vanersborg Edsg 18 1965 135 1165 1300 1041 1272 20,1
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Fastighetsforteckning

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/ Hyres- Hyres-  Vakans
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager Affair  Bostad Hotell Ovrigt Total yta intakt virde grad, %
Aldreobende
Krokslétt 147:2 Goteborg Goteborg Fridkullag 18g 1996 150 3124 3274 5076 5076 0,0
Fallstrém 14 Méindal MoIndal Fallstromsg 1-5 1997 1389 1389 2231 2207 0,0
Ovrigt
Kroken 6 Alingsés Alingsés Krang 13 0 0,0
Tummarp 1:66 Boras Dalsjofors Storg 25 1952 210 259 568 1037 722 721 0,1
Gérdsten 41:3 Goteborg Goteborg Angered 0 0,0
Angered 80:2 Goteborg Goteborg Transformatorstation 8 8 0,0
Angered 80:1 Goteborg Goteborg St Holmen 2 0 0,0
Gérdsten 53:2 Goteborg Goteborg Kumming 7 0 0,0
Gardsten 53:3 Goteborg Goteborg Kumming 5 0 0,0
Baggatomten 6:1 Hérryda Hindés Hotellv 1937 4079 4079 3829 3839 0,0
Huleback 1:604 Harryda Harryda Centralv 13 1951 121 570 691 1382 1132 1198 5,3
Géstgivaren 3 Lidképing Lidképing Gamla Stadens Torg 1~ 1929 155 4120 4275 2602 2602 0,0
Fritsla 7:7 Mark Fritsla Klevliden 12 0 0,0
Torreby 3:54 Munkedal Munkedal Munkedal 0 0,0
Nosund 1:176 Orust Orust Jaktrattsavtal 1 1 0,0
Lerdala 2:23 Skovde Lerdala Sjov3a-b,5a-b,9a-b,11 1992 1880 1880 1203 1256 2,4
Képmannen 26 Tibro Tibro Stora Torget 8 1986 1034 147 742 1346 3268 2774 2792 0,3
Alfhem 11 Tidaholm Tidaholm Telefong 4 1960 268 192 594 1054 579 670 9,9
Idun 5 Tidaholm Tidaholm Norra Kungsv 5 1984 1051 1402 2453 1818 1924 55
Tranemo 1:29 Tranemo Tranemo Tranemo 0 0,0
Ekoxen 4 Trollhattan Trollhattan Lextorp 0 0,0
Ekoxen 3 Trollhattan Trollhattan Lextorp 0 0,0
Platslagaren 9 Toreboda Toreboda Friggag 5, 7 1947/1992 1849 1849 1043 1287 13,8
Roénnen 11 Toreboda Toreboda St Bergsg 20a-b 1957 177 40 821 1038 484 580 15,8
Byggmastaren 5 Toreboda Toreboda Norra Torgg 10,12 1990 44 270 1097 1410 562 881 32,2
Sotaren 12 Toreboda Toreboda Vadsbog 10a-b,12a-b 1990 972 972 325 729 55,3
Bilde 2 Uddevalla Uddevalla Lagerbergsg 2, 12 1965 151 186 19,1
Marknadsomrade Mellan
Kontor
Verdandi 9 Borlange Borlédnge Borganasv 42-44 1929/1987 1374 182 1282 195 3032 1431 1940 171
Rolf 2 Borlange Borlange Borganasv 43 1970 5626 116 960 6702 5097 5277 3,0
Frigga 7 Borlange Borlange Malareg 1 1983 2197 9 1276 3482 3407 3490 2,4
Sigrid 11 Borlange Borlange Walling 25 1971 2519 2519 2311 2402 2,4
Véstra Falun 1,2,8,11,7:32 Falun Falun Engelbrektsg 24 1929 2564 20 720 43 3347 2129 2331 4,5
Yitre Asen 12 Falun Falun Holmg 20, 22, 26 1973/1994 6461 481 4202 111438 10706 11391 6,0
Smedjan 5 Forshaga Forshaga Tryckerig 7 1990 788 350 1138 492 509 2,3
Hagfors 2:174 Hagfors Hagfors Uddeholmsy, Stationshus 1929/1950 826 58 67 950 695 796 12,8
SkollerstaKarr 1:34 Hallsberg Palsboda Koépmang 3 1978 635 230 865 235 397 40,9
Tangen 15 Karlstad Karlstad Gjuterig 28 1991/1995 984 990 1974 1028 1028 0,0
Fjadern 16 Karlstad Karlstad Bromsg 4 1991 2816 334 1202 4352 3004 3160 5,0
Brisen 4 Karlstad Karlstad Sunnanvindsg 8 1973 852 852 421 547 23,0
Kulingen 4 Karlstad Karlstad Ostanvindsg 17 1976 8425 450 8875 15677 2917 38,4
Ségen 7 Karlstad Karlstad Lantvérnsg 12 1940/1975 3184 1021 4205 1037 1767 41,6
Vaktaren 7 Karlstad Karlstad Vastra Kyrkog 1 1929/1971 5970 53 6023 5540 6110 0,6
Kvasta 2:4 Lindesberg Fellingsbro Bergsv 35 1929 245 90 285 620 234 236 0,0
Svanen 17 Ludvika Ludvika Carlav 21 1988 2735 416 3151 1961 2389 6,8
Stranden 20:4 Mora Mora Hantverkareg 14 1989 2599 2599 1698 1855 8,5
Merkurius 2 Nora Nora Réadmansg 15 1898 714 142 856 572 584 2.1
Ostsura 2:76 Surahammar Surahammar Képmang 16 1933/1990 388 182 570 396 419 1,1
Kryssen 1 Vésteras Vésteras Regattag 33-53 1929-1962 4920 1487 6407 3282 3749 12,4
Klio 10 Vasterés Vasteras Norra Kallg 17 1984/1998 2454 7 264 2795 2603 2669 0,7
Klas 11 Vasterés Vasteras Hantverkarg 5 1955/1987 5363 844 2927 9134 9086 9605 4,2
Talby 2:75 Orebro Odensbacken Orebrov 11 1984 360 360 292 292 0,0
Industri/lager
Kolven 8 Borlange Borlange Svetsgr 1957/1986 756 756 262 262 0,0
Smedjan 1 Forshaga Forshaga Framgérdsv 2 1973 303 508 811 588 590 0,0
Fjadern 14 Karlstad Karlstad Kolvg 1 1971 982 2716 347 4045 2635 2708 0,1
Ségen 9 Karlstad Karlstad Lantvérnsg 8 1950/1973 1198 1357 2555 823 836 1.3
Blasten 4 Karlstad Karlstad Stormg 8 1975/1979 2407 2407 1605 1546 0,0
Klubban 5 Karlstad Karlstad Ségverksg 26 1977 1816 1816 383 416 0,0
Hallabrottet 2:4, 9 Kumla Kumla Yxhultsv 16 1939 5169 5169 1664 1746 1,3
Oxen 17 Kumla Kumla Véstra Drottningg 38 6645 6645 1276 1276 0,0
Bonaren & Séffle Saffle Industrig 16 1950/1988 9186 9186 1191 2779 35,6
Kryssen 2 Véasteras Vasteras Regattag 7-31 1929-1963 1614 11566 215 13395 6721 7076 1,6
Regattan 1 Vasterés Vasteras Regattag 8-28 1929-1964 769 11819 108 12693 5025 6005 13,8
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Fastighetsforteckning

ingsbar yta, kvm
Byggar/ Industri/ Hyres- Hyres- Vakans

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

Affér

Kyrkékern 8 Borlange Borlédnge Héaradsv 20 1920/1977 820 1172 239 2231 1162 1168 0,0
Bromsen 1 Karlstad Karlstad Blockg 6 1967/1991 1218 710 1972 3900 1405 1425 1.4
Harden 3 Karlstad Karlstad Sagverksg 5 1952 519 501 1020 411 434 50
Stolpen 6 Karlstad Karlstad Ventilg 1 1991 50 510 560 639 646 0,0
Mercurius 15 Karlstad Karlstad Oa Torgg 9, 11 1992 1469 8 4430 1111 7018 6625 8339 11,5
Grasroten 1 Karlstad Karlstad Grasdalsg 1 1987 4961 4961 2147 2147 0,0
Kettil 7 Vasteras Vasterés Torgg 1,3,5 1966/1990 1207 411 9021 10 639 9183 12379 12,1
Glanshammar 2:17 Orebro Glanshammar Eldvallsg 2 1958/1972 846 323 1169 756 758 0,3
Ostra Via 1:62 Orebro Vintrosa Skolg 4 1950/1985 240 1403 130 1773 1033 1118 7,6
Aldreboende

Vedbo 60 Vasterés Vésterds Erikslundsg 1977/1999 7200 7 200 7926 8266 0,0
Hanen 4 Vasteras Vasteras Hagalidsv 2 1964/1996 2740 2740 3551 3551 0,0
Ovrigt

Harneskmakaren 3, 10 Arboga Arboga Jarntorgsg 4a-b 1953/1972 458 36 462 702 1658 876 1131 219
Mejeriet 17 Filipstad Filipstad Tingshusg 10b 0 0,0
Mejeriet 18 Filipstad Filipstad Tingshusg 10a 0 0,0
Kometen 4 Kristinehamn Kristinehamn Kungsg 36 1929/1991 85 80 182 1388 1735 1247 1282 3,6
Drillsnappan 2 Kristinehamn  Kristinehamn Sodra Ringv 11 1990 901 65 143 1312 2421 2300 2384 3,4
Staren 19 Kumla Kumla Stationsg 2-4 1972/1989 26 432 2217 2422 5097 2001 3368 9,6
Mejeristen 1 Kumla Kumla S Kungsv 27, 29a-h, 31 1992 3123 3123 2592 2660 2,2
Fjolner 5 Képing Koping Stora G 4a-b 1945/1974 657 156 1001 1814 1251 1276 0,0
Turisten 1 Torsby Torsby Kyrkog 2 1929 350 1541 1891 1015 1027 0,5
Turisten 4 Torsby Torsby Fryksénde 0 0,0
Gasten 1 Vésteras Vasterés Regattag 1929-1960 9 9 0,0
Gasten 2 Vasteras Vasteras Bjornov 20 1929-1961 40 40 33 33 0,0
Energin 6 Vésteras Vasteras Omformarg 22 0 0,0
Térsjo 3:66 Orebro Orebro Mosjo 0 0,0
Torsjo 3:89 Orebro Orebro Mosjo 0 0,0

Marknadsomrade Norr

Kontor

Gnistan 7 Bollnas Bolinas Langg 7 1972 1745 303 2048 1035 1475 29,8
Knuten 4 Hérjedalen Sveg Fiallv 4 1991 350 285 298 9338 670 824 18,8
Knuten 6 Harjedalen Sveg Kyrkog 20 1920 576 103 679 269 454 40,7
Braxen 1 Luled Luled Smedjeg 12-16 1987 7776 174 243 8193 8216 9207 5,5
Rosta 13:1 Nordanstig Harméanger Strombruksv 2 1962 306 59 365 267 267 0,0
Nordanbro 2:83 Nordanstig Hassela Nordanbrov 2 1991 558 558 314 389 19,3
Hasten 2 Ockelbo Ockelbo Sodra Asg 42 1963 42 27 393 706 303 375 15,9
Rostbrannaren 4 Sandviken Sandviken Hyttg 21 1963/1988 1551 1551 1480 1480 0,0
Loke 7 Skellefted Skellefted Torget 2 1975 2644 36 1232 4968 60 8940 8168 8211 0,1
Kaéllaren 3 Sollefted Sollefted Storg 55 1962 1062 132 639 1833 1592 1602 0,5
Olympen 3 Sundsvall Sundsvall Storg 20b—c 1972 2997 56 35 3088 3131 3240 3,4
Affér

Rostbrénnaren 6 Sandviken Sandviken Hyttg 19 1966/1988 272 997 1010 2279 1537 1546 0,0
Ovrigt

Halsan 1 Haparanda Haparanda Torget 4 1929 380 145 542 1785 2852 2042 2260 9,7
Fargaren 3 Solleftea Solleftea Storg 35a-b 1968 516 1220 60 1796 1111 1509 26,6
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Fastighetsforteckning

KOPTA FASTIGHETER 2002

Fastighetsbeteckning Kommun

Marknadsomrade Ost

Aldreboende

Elefanten 6 Linkdping Linképing
Lillgérdsskolan 11 Linkdping Linkdping
Valbyr&n 5 Linképing Linkdping
Linet 1 Norrtalie Norrtélie
Hallen 4 Solna Solna
Plommontradet 5 Stockholm Hagersten
Flyghdjden 2 Stockholm Skarpnack
Tempelriddarorden 5 Stockholm Skérholmen
Blavalen 1 Sodertalje Sodertalie
Bylegard 37 Taby Taby
Luthagen 81:1 Uppsala Uppsala
Vallentuna-Ekeby 2:275 Vallentuna Vallentuna
Rickeby 1:97 Vallentuna Vallentuna
Tuna 3:30, 3:182 Osteraker Akersberga
Marknadsomréade Syd

Kontor

Mérden 7 Hassleholm Héssleholm
Aldreboende

Norra Sjukhuset 1 Lund Lund
Sédesérlan 6 Malmo Limhamn
Nattskérran 7 Malmo Limhamn
Slatvaren 40 och 51 Malmo Limhamn
Koljan 10 Malmo Limhamn
Anten 3 Malmo Malmé
Torsten 12 Malmé Malmé
Nicktisteln 2 Malmo Malmé
Bardisanen 14 Malmo Malmé
Storskarven 9 Malmé Malmé
Storskarven 12 Malmo Malmé
Storskarven 13 Malmé Malmé
Tvérékern 16-17 Malmo Malmé
Sénekulla 16 Malmé Malmé
Rosenbuketten 8 Malmo Malmé
Idrotten 12 Malmo Malmé
Cykeln 12 Malmo Malmo
Vannagarden 2 Malmo Malmd
Limhamn 152:371 Malmé Malmé
Solskiftet Malmo Oxie
Stengodset 1 Malmo Oxie
Ovrigt

Hamnen 22:2 Malmé Malmé
Marknadsomrade Vast

Industri/lager

Hijulet 6 Trollhattan Trollhattan
Aldreboende

Heden 28:2 Goteborg Goteborg
Fiskebéck 8:8 Goteborg Vastra Frolunda
Fiskebéck 8:7 Goteborg Vastra Frolunda
Marknadsomrade Mellan

Industri/lager

Finnslatten 3 Vasterds Vésteras

Adress

Uthyrningsbar yta, kvm
Industri/
lager

Byggar/

omb.ar Kontor Affair  Bostad Hotell Ovrigt Total yta

Barnhemsg 4 1998 1414 1414
Ridhusg 2a 1996 1667 1667
Kérnav 3-11 1996 2751 2751
Torpv 5a 1992 4314 4314
Lovg 39 1990 5572 5572
Valborgsméassov 16 1964 6675 6675
Skarpnécks Torg 1 2003

Vita Liljans v 53 1999 5000 5000
Tallhdjdsv 3 1927/1986 7178 7178
Jarlabankes v 48 1903/1993 1957 1957
Norrlandsg 2 2001 1370 1370
Ekebyv 40 1992 2930 2930
Stenddsv 5 2003

Osterskérsv 3 1994 6455 6455
Forsta Avenyn 14a-d 1935 140 3975 6050
N Gransv 1; Skjutbanev3 1975/1991 656 6427 7083
Linnég 18 1929/60/2000 153 236 389
Jarnvagsg 29 1993 959 959
Sarvgr 2C 1910/1998 225 225
Tegnérg 68 1995 178 178
Eddag 1 1989 3040 3040
Major Nilssonsg 13 1942 2400 2400
Ernst Jakobssonsg7 1993 1125 1125
Norra Bulltoftav 61-63 1993 411 411
Brunandav 32 1993 221 221
Norra va 7 1998 950 950
Norrav 1-5 1996 1157 1157
Marieholmsv 3 1996 336 336
Limhamnsv 74 1990/1995 11156 1115
Hajag 21 1989/1997 823 823
Hasselg 24 1993 270 270
Palmg 17 2000 1163 1163
Husie Kyrkov 1 1992 384 384
Oshégav 2 1976 6465 6465
Stengodsv 4 1999 1125 1125
Jorgen Kocksg 3 1952/1964 3411 265 4 361 8037
Kardanv 12b 1980/1984 1710 1710
Berzeliig 11 1993 1840 1840
Halleflundreg 18 1976 1717 1717
Halleflundreg 20 1999 8180 8180
Bnr 340, Finnslatten 1959/1976-77 1052 49750 50802
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Hyres-
intakt

1142
2028
3068
4256
6972
8154
4300
5991
8847
4015
2189
3082

7094

7119

6157
343
1283
364
338
3376
2572
1338
732
258
1273
1410
439
1802
1129
209
1721
492

5860

1258

5856

866

3500
8068
1087

35 697

Hyres-
vérde

1142
2093
3153
4256
6972
8254
4300
5991
8847
4015
2189
3082

7311

7739

6348
343
1283
364
338
3376
2572
1338
732
253
1272
1374
439
1802
1129
209
1721
492

6010

1258

6315

866

3500
8068
1270

36 958

Vakans
grad, %

3.1
2,7

3,0

8,0

2,5

73
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Fastighetsforteckning

SALDA FASTIGHETER 2002

hyrningsbar yta, kvm
Byggar/ Industri/

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

Marknadsomréade Ost

Kontor

Standard 8 Nyképing Nyképing Bagareg 23 1975/1989 1155 235 1390
Gripen 2 Nykoping Nyképing V:a Storg 23 1929 1299 7 301 923 2600
Soérmlandsbanken 10 Nyképing Nykoping Slottsg 25 1992 3120 120 419 75 3734
Luna 4 Sodertalje Sodertélie S:t Ragnhildsg 1 1929 2033 66 410 455 2964
Industri/lager

Vita Lilian 3 Stockholm Stockholm Bredéngsv 205-209 1971 2060 40 2100
Albano 12-17, 24 Stockholm Stockholm Bjornnasv 30 1944/1981 1058 1058
Affar

Diagonalen 1 Huddinge Huddinge Geometriv 3-7 1989 3061 154 3467 6682
Tackjarnet 3 Stockholm Stockholm Karlsbodav 12 1988 750 1010 1760
Ovrigt

Dikartorp 3:7 Jarfalla Jarfalla Slammertorpsv

Magasinet 2 Sodertalje Jarna Tuna Industriv 31 180 180
Magasinet 3 Sodertalie Jarna Tuna Industriv 33 180 180
Marknadsomrade Syd

Kontor

Uttern 12 Alvesta Alvesta Storg 12 1930 789 230 1019
Kalvamo 1:77 Emmaboda Broakulla Bruksg 11 1961 180 180
Bankmannen 6 Eslév Eslév Stora Torg 15 1959 706 135 841
Vérjan 3 Helsingborg Helsingborg Garnisonsg 9 1969/1976 5564 4832
Kolonien 27 Helsingborg Helsingborg Carl Krooks g 30,36b-c 1986 3049 3274 2188 8476
Héastveda 96:2 Hassleholm Héastveda O Jarnvsg 2 1969 284 284
Sosdala 73:9 Hassleholm Sosdala Bankg 1 1929 463 145 303 911
Rosengérd 7 Jonkoping Granna Kungsg 37 1970 1250 1250
Guldsmeden 8 Kalmar Kalmar Storg 15,18 1973 1311 0 1311
Krokodilen 5 Kalmar Kalmar Scheeleg 8 1969 2410 512 2922
Torstensson 9,10 Landskrona Landskrona Eriksg 124, 126 1929/1979 840 0 840
Vildanden 7 Malmo Malmo Geijersg 6, 8 1967/1970 5137 0 5137
Vildanden 8 Malmé Malmo Geijersg 4 1967/1970 3422 32 3454
Linneryd 5:2 Tingsryd Linneryd Kyrkv 22 1970 302 302
Trasten 2 Vimmerby Vimmerby Sevdeg 34 1978 1560 40 0 1600
Industri/lager

Kulan 1 Helsingborg Helsingborg Garnisonsg 51 1984/1985 9414 9414
Skruven 9 Kalmar Kalmar Franskav 19 1988 1142 200 1342
Skruven 7 Kalmar Kalmar Franskav 15 1981/1986 970 970
Lyckebacken 1 Lund Lund Akerlund & Rausing v 20 1939/1976 2440 74 402 905 77747
Ovrigt

Kolonien 28 Helsingborg Helsingborg Carl Krooks g 32 1988 252 534 786
Kdpmannen 9 Jonkoping Granna Braheg 51 1955 235 225 421 881
Hotellet 2 Vetlanda Vetlanda Stortorget 5 1935 2863 28638
Helmershus 6:5 Vérnamo Véarnamo Bankformarv, Aminne

Marknadsomréde Vast

Kontor

Lerum 32:1 Lerum Lerum Hedlunds Backe 1 1991 1042 1042
Krabbetornet 1 0 35 Kungalv Kungalv Vastra G 84, 86, 92 1938/1984 1053 430 1483
Planeten 5 Skara Skara Skaraborgsgg 34a—e 1978 2139 2388 1741 6268
Borsen203 Amal Amal Kungsg 12-14 1940/1961 1588 699 232 2519
Industri/lager

Olslanda 10:68,10:82 Lerum Stenkullen Shickarev 1 1960/1983 168 8317 8485
Affér

Hovméstaren 8 Falképing Floby Storg 52 1960 170 290 460
Hallsés 2:133 Lerum Lerum Kring-Alles v 52 1988 600 600
Ovrigt

Torrevalla 1:8 m.fl Falkdping Falkdping Torrevalla

Svalorten 6 Falképing Falképing Villag 13

Linden 12 Falképing Floby Centralg 1a-d 1957 7 233 1869 2179
Linden 17 Falkoping Floby Norra Kungsg 1a—-c 1960 40 1474 1514
Svalorten 5 Falkoping Floby Smaltebacksv 3 1946 123 128
Klappa 1:77,79,90,91 Kungsbacka Asa G Alberts v 50,54, 35, 37

Klappa 1:75 Kungsbacka Asa Gustav Alberts v 46

Klappa 1:76 Kungsbacka Asa Gustav Alberts v 48

Olslanda 10:84 Lerum Lerum Stenkullen

Aratorp 3:17;20;85 Mark Kinna Krusagérdsv 12

Planeten 7 Skara Skara Skaraborgsg 34f 1929/1983 193 1348 1541
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Fastighetsforteckning

Fastighetsbeteckning

Marknadsomréde Mellan
Kontor

Vagverket 9

Smedjan 3

Fargeriet 3

Industi/lager
Braxen 10
Braxen 11

Affar
Kopmannen 7

Ovrigt

Larsarvet 4:14
Larsarvet 4:16
Bengtsarvet 1:17
Tjadern 12
Stolpen 5

Vastra Salen 5:279

Marknadsomréde Norr
Kontor

Norrgissjo 3:45, 3:68
Berlin 8

Ovrigt
Petersburg 4

Kommun

Falun
Séffle
Orebro

Arboga
Arboga

Vasterds

Falun
Falun
Falun
Filipstad
Karlstad
Malung

Ornskéldsvik
Ornskéldsvik

Ornskéldsvik

Falun
Séffle
Orebro

Arboga
Arboga

Vasterds

Falun
Falun
Falun
Filipstad
Karlstad
Malung

Gidea
Ornskoldsvik

Ornskoldsvik

Adress

Zettergrens v 14
Sundsg 23
Ag4-8

Norra Ag 17
Norra Ag 21

Hallag 14

Grycksbo
Grycksbo
Grycksbo
Tegnérg 8a-b
Ventilg 1
Transtrand

Skollararv 17
Stora Torget 2

Nyg 9

Byggar/

omb.ar Kontor

1979 424
1936 815
1989 1860
1954/1963 116
1958/1962 164
1985

1955

1965

1962 131
1929 2229
1940 201
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329
7438
3390

4397

586

747 423

0 0

0 0

0 0

hyrningsbar yta, kvi

Bostad Hotell

207
998
2484
80 0
0 0
0 0

Ovrigt Total yta

753
1022
1860

7554
3554

4397

1584
3654

0 211
0 2229



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 méanaders 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 arets 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 fornallande till hyresvarde.

Ekonomisk vakansgrad, beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i férhall-
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 fér 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 fordelning per lokalslag menas att ytorna i fastigheten ar
fordelade efter hur de anvands. Férdelning gérs pé 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.

Ytmaissig uthyrningsgrad, uthyrd yta i forhallande till total uthyrbar yta vid
arets utgang.

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

Bverskottsgrad, driftséverskottet i forhéllande till totala hyresintékter.
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Definitioner

Rakenskapsrelaterade termer

Avkastning pa eget kapital, resultat i forhallande 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 ingédende och utgédende balans
dividerad med tva.

Betavirde, 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 sk Capital Asset Pricing Modell (CAPM) som anvénds for att berdakna
marknadens avkastningskrav pa aktien. Ett lagt betavarde ska enligt CAPM
medftra ett 1agt avkastningskrav. Betavardet avser 12 manader.

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

Direktavkastning fér aktien, under aret erlagd utdelning i forhallande 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 fornallande till antalet aktier vid &rets 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 varden anvands borskurs 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 arets 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.



Bolagsstamma

Bolagsstamma
Bolagsstamma halls den 10 april 2003 kI 14.00 i Folkets Hus,
Barnhusgatan 12—-14, Stockholm.

Anmaélan

Aktiedgare som 6nskar delta i bolagsstémman ska dels vara
registrerad i eget namn (ej forvaltarregistrerad) i den av VPC
AB forda aktieboken senast den 31 mars 2003 och dels
senast den 3 april 2003 anmala sitt deltagande pa bifogad
anmaéalningsblankett eller till bolaget under adress:
Kungsleden AB

Att: Sinikka Mukka

Box 70414

107 25 Stockholm

e-post: sinikka.mukka@kungsleden.se

telefon: 08-503 052 00

telefax: 08-503 052 02

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade

genom banks notariatavdelning eller annan forvaltare méaste for
att fa ratt att delta i bolagsstamman begara att tillfalligt foras in
i aktieboken hos VPC. Aktiedgare maste underrétta forvaltaren
om detta i god tid fére den 31 mars 2003.

Utdelning

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till aktiea-
garna utdelas 12,00 kronor per aktie. Som avstamningsdag
for utdelningen foreslas den 15 april 2003. Beslutar bolags-
stamman enligt forslaget, berdknas utdelningen komma att
utsandas av VPC den 22 april 2003.

Kommande rapporttiliféllen
° Arsredovisning for 2002 kommer att finnas tillganglig
den 20 mars

e Delarsrapport januari—-mars, 23 april
e Delarsrapport januari—juni, 15 augusti

¢ Delarsrapport januari—september, 24 oktober
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Kungsleden AB (publ)

Huvudkontor

Guldgrand 5, Box 70414, 107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00, Fax 08-503 052 01

Regionkontor Vast
Spannmalsgatan 14, Box 11284, 404 26 Géteborg
Tel 031-755 56 00, Fax 031-755 56 01

Regionkontor Ost
Guldgrand 5, Box 70414, 107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00, Fax 08-503 052 01

Regionkontor Syd
Elbegatan 5, 211 20 Malmd
Tel 040-17 44 00, Fax 040-17 44 19

Lokalkontor Vast

Véxjo

Norrgatan 29, 352 31 Vaxjo

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

Skévde
Kungsgatan 22, Box 508, 541 28 Skdvde
Tel 0500-44 76 00, Fax 0500-4715 57

J6nkdping
Huskvarnavéagen 40, 554 54 Jonkoping
Tel 036-16 70 07, Fax 036-16 70 03

Trollnéttan
Polhemsgatan 2, 461 30 Trollhattan
Tel 0520-47 63 50, Fax 0520-47 63 51

Lokalkontor Ost

Karlstad

Lantvarnsgatan 8, Box 1037, 651 15 Karlstad
Tel 054-17 50 00, Fax 054-17 50 01

Vésteras
Smedjegatan 13, 722 13 Vasteras
Tel 021-12 52 70, Fax 021-12 52 90



Aniarahuset, som finns med pa bilderna i den har arsredovisningen, blev klart 1987.
Det ritades av arkitektbyran Hojer & Ljungqvist. Ansvarig arkitekt var Euvind Balslev.
Uppdraget att rita huset fick byran efter att ha vunnit taviingen att gestalta Sollentuna
Centrum. Ett centrum dar man parkerar bilen pa taket och tar hiss och rulltrappor ner
till affarerna. Biblioteket, som ligger alldeles intill Aniarahuset, ar det som fick mest upp-
méarksamhet i arkitektkretsar nér Sollentuna Centrum stod klart. Arkitekterna Jon Hojer
och Sture Ljunkvist, som nu &r pensionérer, drev en stor arkitektbyra med ett tjugotal
anstallda. De har bland annat ritat bostadsomradet i Kista innehallande 2 500 lagen-
heter. Ett annat uppmarksammat verk av duon &r Johannelundsomradet i Linkoping,
ett integrerat centrum med kyrkor, skolor och afférer inom fem minuters gangavstand.
Konstnaren Erik Hoglund har svarat fér utsmyckningen med stora verk i Johannelund

och Sollentuna Centrum.
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