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e Resultat efter skatt uppgick till 263 (262) Mkr, motsvarande 13,90 (13,80) kr

per aktie.

e Omséattning och driftsdverskott 6kade med 7 (26) respektive 4 (30) procent

till 1033 (967) Mkr respektive 647 (623) Mkr.

e Under delarsperioden har 37 (51) fastigheter avyttrats for 458 (490) Mkr med
ett resultat pa 57 (61) Mkr och 25 (9) fastigheter forvarvats for 893 (345) Mkr.

® Prognos om ett resultat om minst 450 Mkr fore skatt kvarstar.

Kungsledens affarsidé, vision och strategi
Kungsledens ager och forvaltar fastigheter med langsiktigt hdg
och stabil avkastning.

Visionen &r att genom gott entreprendrskap och hég kom-
petens bli Sveriges mest Idnsamma och framgéngsrika fastig-
hetsbolag.

Vi ska na vara mal genom att
e vidareutveckla en kompetent och affarsmassig organisation

e med aktiv forvaltning och foradling av fastighetsbestandet
strava efter att ha n6jda kunder

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

Kungsleden har som mal att standigt forbéttra portfoliens risk-
justerade avkastning. Stravan &r att kassaflodet fran rorelsen
alltid ska vara hogt och stabilt. Rorelserisken minimeras genom
diversifiering inom omradena fastighetskategorier, geografiska
marknader och hyresgéster samt genom spridning av hyres-
kontrakten 6ver tiden. Fastighetsutvecklingsprojekt undviks
eftersom osékerheten i dessa kassafldden oftast &r betydande.
Kungsleden som har erfarenheten att fastighetshandeln kan
vara framgangsrik oavsett alméanna ekonomiska forutsattningar
anvander fastighetshandeln for att férbattra portféliens risk-
justerade avkastning.

RESULTAT

Intjaningskapacitet

Fastighetsbestandet forandras kontinuerligt i s& stor utstrack-
ning att intjaningsforméagan vid en viss tidpunkt ej aterspeglas
pa béasta satt av resultatrakningen. Intjaningskapaciteten visar i
stéllet hur resultatrakningen skulle ha sett ut om de fastigheter
som agdes per den 30 september 2003 innehafts de senaste
12 ménaderna. Syftet &r att visa hur férandringarna i fastighets-
bestandet slagit samt att ge basta maéjliga upplysning om nu-
varande situation och intjaningsformaga.

Intjdningskapacitet, Mkr  2003-09-30  Kr/kvm 2003-06-30 Kr/kvm
Hyresintakter 1410 751 1371 736
Drifts- och underhallskostnader ~ -385 —205 -377 —201
Fastighetsskatt -46 =25 -46 =25
Tomtrattsavgald -12 -6 -12 -6
Fastighetsadministration -59 -32 —62 -34
Driftsdverskott 908 483 874 470
Bokfort varde 10815 10418
Direktavkastning, % 8,4 8,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 93,8
Overskottsgrad, % 64,4 63,7
Yta Kvm 1878 1861

Intjaningskapaciteten har paverkats positivt av periodens fas-
tighetshandel. Forvarven har skett till en beréknad direktav-
kastning pa 8,6 procent och avyttringarna till 6,1 procents
direktavkastning pa forsaliningspris. Avyttrade fastigheters risk-
justerade avkastning var lagre an och forvarvade fastigheters
hogre an portfoliens genomsnittliga riskjusterade avkastning.

Fastighetsforvaltningens bidrag till intjaningskapacitetens ut-
veckling var negativ vilket beror pa att de forsta nio manaderna
var sémre an foregéende ars. Forklaringen ar att den relativt
bistra vintern och den hdga prisnivan for energi under forsta
kvartalet medférde mer an normala kostnadshaéjningar for
varme, el och fastighetsskotsel. Prisnivan for energi fortsatte
aven under andra kvartalet att ligga pa relativt hoga nivaer. Det
tredje kvartalets kostnader var &ven de hogre an foregaende
ars. Intakterna fortsatte att utvecklas val utan nagra negativa
tendenser. Vakanser, rabatter och hyresforluster ligger pa rimliga
nivaer och uppvisar snarast en positiv utveckling.

Den sammanlagda paverkan pa intjaningskapaciteten var
beroende pa kostnadsokningarna negativ.

Affarsomradet dldreboende har genom sin expansion kom-
mit att utgdra en allt stérre del av Kungsleden. Métt som andel
av fastigheternas bokférda varde per 30 september 2003 upp-
gick aldreboende till 25,5 procent. Direktavkastningen inom
aldreboende uppgick per samma tidpunkt till 7,5 procent vilket
verkar nedéttryckande pa Kungsledens genomsnittliga direkt-



avkastning. Den Okande andelen dldreboende har dock haft
en positiv paverkan péa den riskjusterade avkastningen.

Utfall

Utfallet har forsamrats nagot jamfort med foregéende ar.
Driftsdverskottet har dock, trots att dverskottsgraden sjunkit till
62,6 fran 64,5 procent, Okat med 24 Mkr beroende pa ett stdrre
fastighetsbestand. Resultatet fran fastighetshandeln &r 4 Mkr
lagre. Finansiella kostnader ar 28 Mkr hogre vilket framst for-
klaras av erhallen rantefrihet foregaende ar. Skattekostnaden
ar 12 Mkr lagre beroende pé lagre resultat fore skatt och nagot
lagre skattesats.

Finansnetto

2003 2002
Mkr jan-sept jan-sept
Redovisat finansnetto -326,3 —298,6
Erhallen rantefrinet i samband med fastighetsforvary 0,0 -21,0
Justerat finansnetto -326,3 -319,6

Det justerade finansnettots utveckling beror pa att ett hogre
genomsnittligt fastighetsbestand har medfort storre upplaning.
Momentan ranteniva har fran arsskiftet sjunkit fran 6,086 till
5,43 procent. Rantebindningstiden ar oférandrat 3,14 ar.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet per 30 september 2003 bestod av 418
fastigheter med en yta om 1 878 tkvm och ett bokfort varde
om 10 815 Mkr. Fastigheterna var beldgna i 117 kommuner.

| de tre storstadsregionerna Storstockholm, Storgéteborg och
Oresundsregionen dterfanns 66 procent av fastigheternas
bokférda varde. Under perioden férvarvades fastigheter for
658 Mkr och investerades i befintliga fastigheter for 180 Mkr,
varav 84 Mkr avser tva nyproducerade fastigheter inom &ldre-
boende. Dartill férvarvades resterande 50 procent av Hemso
Aldreboende AB vilket medférde en investering p& 235 Mkr.
Avyttringarna uppgick till 387 Mkr i bokfort varde.

Fastighetshandel

Under delarsperioden har 25 fastigheter med en yta om 98
tkvm forvarvats for 658 Mkr. Forvarvet av resterande 50 pro-
cent av Hemsd Aldreboende AB innebar dértill en investering
péa 235 Mkr. Forvarven har skett till en beréknad direktavkast-
ning om 8,6 procent. Samtidigt har 37 fastigheter avyttrats for
totalt 458 Mkr med ett resultat p& 57 Mkr. Avyttringarna har
skett till en mot forsaljningsvardet beraknad direktavkastning
pa 6,1 procent. Erhalina priser ligger 16 Mkr éver interna var-
deringar och 11 Mkr under externa varderingar per den 31
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december 2003. Forsaljningsvardet per fastighet understeg 10
Mkr for 24 av fastigheterna.

Resultateffekt Omsittning, Resultat,

avyttrade fastigheter Mkr Mkr Antal
Positivt 425,2 78,8 25
Noll 0,1 0 0
Negativt 32,2 -8,0 12
Forsaljningsadministration -14,2

Summa 457,5 56,6 37
Rapportperioden

Forsaliningarna avsag tre fastigheter ur kategorin
industri/lager, tva ur kontor, en ur affar och en ur Gvrigt.

Forvarven avsag tva fastigheter i kategorin aldreboende.
Fastigheterna har forvarvats till en berdknad direktavkastning
pa 7,3 procent.

Fastigheternas varde
Inga vasentliga férandringar har skett avseende fastigheternas
vérde sedan éarsskiftet.

Finansiering

Laneportfolien uppgick till 8 024 Mkr. Ranteforfallostrukturen
har uppnétts genom en kombination av flerariga lan, med rorlig
ranta, och ranteswapavtal, dar rorlig ranta erhalls och fast
ranta erlaggs. Finansieringslésningen har bedémts vara den
mest effektiva eftersom den mojliggdr amortering, efter fastig-
hetsforséliningar, utan erlaggande av rdntekompensation. Det
ar aven majligt att andra rantebindningstiden nar sa bedéms
optimalt.

Rantebindningstid per den 30 september 2003

Rénteforfall Lan, Mkr Andel, % Snittranta, %
2003 1900 23,7 4,80
2004 1200 15,0 3,67
2005 550 6,8 6,44
2006 450 5,6 5,96
2007 475 5,9 6,56
2008 15631 19,1 5,46
2009 343 4,3 5,45
2010 1275 15,9 6,70
2011 300 3,7 6,50
Totalt 8024 100,0 5,43
Eget kapital

Eget kapital vid periodens utgang uppgick till 2 346 Mkr eller
128,70 kr per aktie motsvarande en soliditet pa 21,2 procent.
Under perioden betald utdelning uppgick till 227 Mkr.
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Aktien och dgarna
Senaste betalkurs den 30 september 20083 var 159,50 kronor.
Jamfort med betalkursen vid utgéngen av 2002, som var 145
kronor, steg aktien med 10 procent. Totalavkastningen med
hansyn tagen till under perioden betald utdelning pa 12 kronor
per aktie uppgick till 18 procent.

Antalet aktiedgare per den 30 september 2003 uppgick till
cirka 13 300, vilket &r en minskning med 1 procent jamfort
med antalet aktiedgare per den 31 december 2002.

Aktieagare Antal aktier % av roster och kapital
Olle Florén med bolag 458 000 2,4%
Crafoordska stiftelsen 442 000 2,3%
ABN AMRO 432 089 2,3%
ING Bank 325800 1,7%
Svenska Réda Korset 300 000 1,6%
SHB/SPP fonder 298 180 1,6%
Robur Fonder 285 500 1,5%
Northern Trust 273962 1,4%
Ostersjostiftelsen 260 000 1,4%
Ledning och styrelse 259 800 1,4%
Summa 10 storsta aktiedagare 3335331 17,6%
Utlandska aktiedgare, 6vriga 2957 237 15,6%
Ovriga aktieagare 12 666 052 66,8%
Totalt 18 958 620 100,0%
Personal

Medelantalet anstéllda uppgick till 77 personer.

Moderbolaget
Moderbolagets resultat uppgick till =23 Mkr och likvida medel
till 99 Mkr per den 30 september 2003.

Redovisningsprinciper

Kungsledens redovisningsprinciper har med ett undantag varit
oféréandrade jamfort med foregaende &r. Bolaget folier
Redovisningsradets rekommendationer samt Akutgrupps utta-
landen. Redovisningsprincipen for finansiella kostnader har
forandrats sé att rantekostnader i samband med nybyggnation
av fastigheter aktiveras. Under perioden har tva fastigheter
varit under uppférande inom affarsomradet aldreboende med
en sammantagen investering pa ca 99 Mkr. Kungsleden har
tidigare ej nyuppfort fastigheter i denna omfattning. Principfor-
andringen har medfdrt en minskning av redovisade finansiella
kostnader om 2,2 Mkr.

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

Vasentliga handelser efter deldrsperiodens utgang
Tilloch med den 15 oktober har de sex fastigheterna Uppsala
Fjardingen 28:4, Trollhattan Merkurius 4 & 9, Uddevalla Bilde 2
& 12 samt Linkéarven 4 sélts for 173 Mkr med en vinst pa cirka
13 Mkr.

Stockholm den 24 oktober 2003

Jens Engwall
Verkstéllande direktor

Kommande rapporttillfdllen
¢ Bokslutskommuniké for verksamhetséaret 2003, 17 februari
2004

o Arsredovisning for verksamhetsaret 2003, 10 mars 2004

e Bolagsstamma for verksamhetséret 2003, 1 april 2004

For ytterligare information, kontakta

Jens Engwall, VD

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

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



Var i Sverige finns Kungsleden?

Yta

Norr 1,7%
Mellan 13,5%

Ost 35,0%
Syd 23,8%

Vast 26,1%
Total yta 1877,7 tkvm

Hyresvéarde
Norr 1,4%

Mellan 11,5%
Ost 40,6%

Syd 22,6%

Vast 23,9%
Totalt hyresvérde 1517,2 Mkr

Bokfort varde

Mellan9,6% O™ 1.1%

Ost 43,9%
Syd 22,1%

Vast 23,3%
Totalt bokfért vérde 10 815,3 Mkr

Fastighetsbestand

Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?
Yta

Affar 7,0%  Ovrigt 3,0%

Aldreboende 12,4%

Kontor 40,6%

Industri/
lager 37,0%

Total yta 1877,7 tkm

Hyresvéarde

Affar 7,6% ~ Ovigt3,0%

Aldreboende 18,8%
Kontor 48,3%

Industri/
lager 22,3%
Totalt hyresvérde 1517,2 Mkr

Bokfort varde
Affar .49  OVrigt 2,6%

Aldreboende 25,5% Kontor 47,1%

Industri/
lager 18,4%

Totalt bokfért véarde 10 815,3 Mkr

Fastighetsbestandet i sammandrag

Antal, st

Uthyrningsbar yta, tkvm
Bokfort varde, mkr
Hyresvarde, mkr
Hyresintakter, mkr
Driftsdverskott, mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %

Antal, st

Uthyrningsbar yta, tkvm
Bokfort varde, mkr
Hyresvarde, mkr
Hyresintakter, mkr
Driftsdverskott, mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %

Ost
111
657,4
4749,3
616,5
567,6
378,3
92,6
8,0
66,6

Kontor
165
762,7
5094,8
733,3
665,8
411,9
91,7
8,1
61,9

Syd Vast Mellan Norr Totalt
129 110 65 13 418
446,5 489,3 258,2 31,3 1877,7
2390,2 25145 1087,7 1221 10815,3
342,2 363,3 173,9 21,2 1517,2
318,4 344,8 1569,5 19,8 1410,1
200,6 231,0 84,2 13,8 907,8
94,6 95,2 93,0 95,0 93,8
8,4 9,2 8,1 11,3 8,4
63,0 67,0 52,8 69,4 64,4
Industri/lager Affar Aldreboende Ovrigt Totalt
106 40 58 49 418
694,8 131,7 232,0 56,4 1877,7
1988,8 693,2 2754,6 282,5 10815,3
338,0 115,9 285,0 45,1 15617,2
312,0 106,6 285,2 40,5 1410,1
210,2 58,1 206,7 21,0 907,8
93,5 93,4 99,8 93,0 93,8
10,6 8,4 7,5 7,4 8,4
67,4 54,5 72,5 51,8 64,4



Ekonomisk redovisning

RESULTATRAKNINGAR
Rapportperiod Delarsperiod 12 méanader

2003 2002 2003 2002 2002/2003 2001/2002
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept okt-sept
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 337,9 316,3 10383,0 967,0 1356,6 12413
Drifts- och underhallskostnader 75,2 67,1 —293,6 -250,3 -391,8 -338,0
Fastighetsskatt -11,0 -11,6 -35,0 -36,4 —47,2 —47,7
Tomtrattsavgéld -3,2 -4,2 -9,5 -10,5 -12,1 -12,7
Fastighetsadministration -13,8 -10,9 -47.,8 -46,5 —63,2 —60,2
Driftsoverskott fastighetsforvaltning 234,7 2225 647,1 623,3 842,3 782,7
Fastighetshandel
Férsaljningsintakter fastigheter 35,3 22,7 457,5 489,9 847,2 743,2
Férsaljiningsadministration inkl omkostnader -3,4 -3,5 -14,2 -11,8 -18,8 171
Bokfort varde sélda fastigheter -31,8 -22,5 -386,7 -417,2 —696,4 —627,2
Resultat fastighetshandel 0,1 -3,3 56,6 60,9 132,0 98,9
Bruttoresultat 234,8 219,2 703,7 684,2 974,3 881,6
Centrala administrationskostnader -6,6 -5,4 -23,7 -21,4 -33,8 -32,3
Varderegleringar 0,0 0,0 0,0 0,0 -48,5 -51,3
Rorelseresultat 228,2 213,8 680,0 662,8 892,0 798,0
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter mm 1,1 0,1 1,1 3,2 23 13,5
Réntebidrag 0,1 0,0 0,2 0,1 0,1 0,7
Rantekostnader mm -110,7 -110,3 -327,6 -301,9 -453,0 -386,7
Resultat fére skatt 118,7 103,6 353,7 364,2 4414 425,5
Skatt
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0 0,2 -0,4 -1,8
Uppskjuten skatt -29,8 —28,7 -90,5 -102,7 -117,8 -124,9
Periodens resultat 88,9 74,9 263,2 261,7 323,2 298,8
Genomsnittligt antal aktier 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620
Resultat fore skatt per genomsnittlig aktie, kr 6,30 5,50 18,70 19,20 23,30 22,40
Resultat efter skatt per genomsnittlig aktie, kr 4,70 4,00 13,90 13,80 17,00 15,80



BALANSRAKNINGAR

Mkr

Tillgéngar
Anlaggningstillgangar
Omsaéttningsfastigheter
Ovriga omsattningstillgéngar
Kassa och bank

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital '

Avsattningar

Réntebarande skulder

Ej rantebarande skulder

Summa skulder och eget kapital

' Forandring i eget kapital
Vid arets borjan

Utdelning

Periodens resultat

Vid periodens slut

KASSAFLODESANALYSER

Mkr

Rérelsen
Rorelseresultat
Finansnetto
Varderegleringar

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet, m.m.

Betald skatt

Kassafl6de fran rorelsen fore forandring av rorelsekapital  119,0

Kassafléde fran férdndring av rérelsekapital
Okning () / Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder
Kassafl6de fran rérelsen

Investeringsverksamheten

Forvarv av omsattningsfastigheter

Forsalining av omsattningsfastigheter

Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar, netto
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar, netto
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan / amortering lan

Utbetald utdelning

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde
Likvida medel vid periodens bérjan
Likvida medel vid periodens slut

30 sept 2003 30 sept 2002

66,1 15,2

10815,3 9496,9

69,6 165,7

108,0 206,9

11 059,0 9874,7

23459 2250,2

233,8 65,1

8023,5 70735

455,8 485,9

11 059,0 9 874,7

2310,2 2187,6

-227,5 -199,1

263,2 261,7

2345,9 2250,2

Rapportperiod Delarsperiod

2003 2002 2003 2002
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept
228,2 213,8 680,0 662,8
-109,6 -110,2 -326,4 -298,6
0,0 0,0 0,0 0,0
0,6 -0,2 1,7 0,2
119,2 103,4 355,3 364,4
-0,2 0,0 0,3 0,2
103,4 355,6 364,6
69,6 10,3 85,2 41,7
—-40,2 -103,8 -42,2 -46,8
148,4 9,9 398,6 276,1
-362,4 -40,5 -1072,2 —437,1
-35,5 22,5 386,7 417,2
-0,5 -0,7 -0,8 -3,0
-30,0 -0,5 -52,2 3,9
-428,4 -19,2 -738,5 -19,0
303,8 78,1 547,8 -4,8
0,0 0,0 —227,5 -199,1
303,8 78,1 320,3 -203,9
23,8 68,8 -19,6 53,2
84,2 138,1 127,6 168,7
108,0 206,9 108,0 206,9

Ekonomisk redovisning

31 dec 2002 31 dec 2001
14,8 56,1
10129,9 9476,9
140,1 260,2
127,6 168,7
104124 9946,9
2310,2 2187,6
136,0 2,2
7 435,2 5966,2
531,0 1790,9
104124 9946,9
2187,6 2092,4
-199,1 -170,6
321,7 265,8
2310,2 2187,6
12 manader
2002/2003 2001/2002
okt-sept okt-sept
892,0 798,0
—-450,7 -372,4
48,5 51,3
2,0 0,0
491,8 476,9
-0,8 0,2
491,0 477,1
89,9 -51,9
-3,5 -13,7
577,4 411,5
-2 063,5 -2 409,1
696,4 627,2
2,3 -3,6
51,1 7,2
-1420,5 -1778,3
971,7 1590,7
—227,5 -199,1
744,2 1391,6
-98,9 24,8
206,9 1821
108,0 206,9



Ekonomisk redovisning

NYCKELTAL
Rapportperiod Delarsperiod 12 ménader

2003 2002 2003 2002 2002/2003 2001/2002
Fastighetsrelaterade juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept okt-sept
Intjidningskapacitet
Direktavkastning 8,4 8,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 93,5
Overskottsgrad 64,4 64,8
Utfall
Direktavkastning 8,8 9,4 8,2 8,8 8,3 9,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,6 92,9 92,9 93,1 93,3 93,1
Overskottsgrad 69,5 70,3 62,6 64,5 62,1 63,1
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 8,4 8,8 8,4 8,9 8,5 8,9
Avkastning pa eget kapital, resultat fore skatt % 20,4 18,8 20,3 21,9 19,2 19,3
Avkastning péa eget kapital, resultat efter skatt % 15,2 13,6 15,1 15,7 14,1 13,6
Réntetackningsgrad, ggr 2,1 1,9 2,1 2,2 2,0 2,1
Soliditet, % 21,2 22,8
Skuldsattningsgrad, ggr 3,4 3,1
Belaningsgrad, % 74,2 74,5
Data per aktie
Borskurs 159,50 125,00
Utdelning, kr 12,00 10,50
Totalavkastning, % 37,2 41,9
Direktavkastning, % 9,6 11,0
P/E-tal, gor 9,3 7,4
P/CE-tal, ggr 41 4,4
Driftséverskott, kr 12,40 11,70 34,10 32,90 44,40 41,30
Resultat, kr 4,70 4,00 13,90 13,80 17,00 15,80
Kassaflode fran rorelsen, kr 7,80 0,50 21,00 14,60 30,50 21,70
Fastigheternas bokférda varde, kr 570,50 500,90
Eget kapital, kr 123,70 118,70
Utestaende aktier 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620
Genomsnittligt antal aktier 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620 18 958 620



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 ingar med
utfallet for de senaste 12 manaderna.

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

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

Fastighetstermer

Direktavkastning, driftsoverskott i forhallande till genomsnittligt bokfort
vérde for fastigheterna. Direktavkastning for intjaningskapaciteten beréknas
dock som intjaningskapaciteten i forhallande till bokfort varde for fastigheterna
vid periodens utgang. Se aven direktavkastning for aktien.

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

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

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 "Ytfor-
delning”).

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

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

Lokalslag, ytorna férdelade efter hur de anvands.

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

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

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

Ytméssig vakansgrad, vakant yta i fornallande till total uthyrbar yta vid
periodens utgang.

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 ingdende och utgéende balans
dividerad med tva.

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

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 s& kallade Capital Asset Pricing Model (CAPM) som anvands for att
berékna marknadens avkastningskrav pa aktien. Ett lagt betavarde ska enligt
CAPM medfora ett Iagt avkastningskrav. Betavardet avser 12 manader.

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

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

Fastigheternas bokforda varde per aktie, fastigheternas bokférda varde
i fornallande till antalet aktier vid periodens 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 gdllande prognos. For historiska varden anvands bdrskurs vid perio-
dens utgang i forhallande till nasta periods resultat per aktie.

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

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

Rantetackningsgrad, resultat fore finansnetto i forhallande till finansnetto.

Skuldsattningsgrad, rantebérande skulder vid periodens utgang i forhallan-
de till eget kapital.

Soliditet, eget kapital inklusive minoritetsintresse vid periodens utgang i for-
hallande till totala tillgangar.

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

Overskottsgrad, driftsdverskottet i forhéllande till totala hyresintakter.
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Fastighetsbeteckning

Marknadsomréade Ost
Kontor

Borg 6

Sigtuna 2:169

Industri/lager
Kolsva 1

Borg 3
Gulifoss 1

Affar
Varsta 1:58

Ovrigt

Centrum 13:1
Aby 1:169
Lagmanstinget 6
Jordbromalm 4:7

Marknadsomréde Syd
Kontor

Jéns Petter Borg 13
Baggan 3

Nils 9

Frans 6

Hoby 1:5

Véstra Hallen 1:41
Falken7 &8

Industri/lager
Tollstorp 1:380

Ovrigt
Slaggan 5

Marknadsomrade Vast
Industri/lager
Reparatéren 6

Agir 32

Affar
Ladan 3

Marknadsomrade Mellan
Kontor

Kvasta 2:4

Merkurius 2

Industi/lager
Kolven 8
Klubban 5

Affér
Kettil 7

Ovrigt
Fjolner 5
Torsjo 3:66
Torsjo 3:89
Kometen 4

Marknadsomrade Norr
Kontor

Braxen 1

Kéllaren 3

Olympen 3

Hasten 2

Ovrigt
Halsan 1
Fargaren 3

Kommun

Stockholm
Sigtuna

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Botkyrka

Enképing
Haninge
Botkyrka
Haninge

Lund
Helsingborg
Ronneby
Ronneby
Ronneby
Ronneby
Solvesborg

Gnosjo

Jonkoping

Falkenberg
Falképing

Skara

Lindesberg
Nora

Borlange
Karlstad

Vasteras

Képing
Orebro
Orebro
Kristinehamn

Lule&
Sollefted
Sundsvall
Ockelbo

Haparanda
Sollefted

Kista
Sigtuna

Stockholm
Kista
Kista

Varsta

Enképing
Haninge
Botkyrka
Haninge

Lund
Odékra
Ronneby
Ronneby
Brakne Hoby
Hallabro
Solvesborg

Gnosjo

Huskvarna

Falkenberg
Falképing

Skara

Fellingsbro
Nora

Borlange
Karlstad

Vasteras

Képing
Orebro
Orebro
Kristinehamn

Lule&
Sollefted
Sundsvall
Ockelbo

Haparanda
Sollefted

Adress

Strémog 6
Rektor Cullbergsv 8

Fagerstag 26
Stromég 5
Viderog 4

Ringv 1

Kungsg 26
Rorv 55
Segersbyv 20
Lillsjov

Landerigr 19
Centralg 10
Strandg 8
Kungsg 9
Héradsv 18
Ronnebyv 41, 43
Stortorget 11

Industrig

Drottning 14

Oktanv 3
Bang 2-4

Storsvéngen 2

Bergsv 35
Radmansg 15

Svetsgr
Sagverksg 26

Torgg 1,3,6

StoraG 4 a-b
Mosjo

Mosjo
Kungsg 36

Smedjeg 12-16
Storg 55

Storg 20 b—c
Sodra Asg 42

Torget 4
Storg 35 a-b

Byggar/
omb.ar

1980
1935

1975/1986
1978
1978

1984

1977/1995

1992
1968
1990
1978
1979
1970
1929

1968/1978

1954

1979/1989
1929/1988

1987/1989

1929
1898

1957/1986
1977

1966/1990

1945/1974

1929/1991

1987
1962
1972
1963

1929
1968

Kontor

6372
702

1800

801

337

660
689
2878
1658
390
210
906

497

1129

245
714

1207
657

85

7776
1062
2997

42

380
516

10

Industri/
lager

5590

2016

105

500

6081

488
3007

756
1816

411

80

174

145

Aidre-
boende

hyrningsbar yta, kvm

934

804

268

468

4609

90

9021

156

182

243
132

56
271

542

Bostad

115
419

285
142

639

393

1785
1220

Hotell

Ovrigt

35

60

6372
702

5590
1800
2016

1840

3178

1160
701
28738
1728
390
325
1325

6081

1801

956
4136

4 609

620
856

756
1816

10639
1814

1735

8193
1833
3088

708

2852
1796
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Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/ Industri/ Aldre- . Hyres- Hyres- Vakans-
Fastighetsbeteckning Kommun Adress omb.ar Kontor lager boende Affar  Bostad Hotell Ovrigt Total yta intakt vérde grad
Marknadsomrade Ost
Industri/lager
La&ngtradaren 4 Borlange Borlange Godsvagen 11 1970/1990 - 1599 - - - - - 1599 625 625 -
Galjonen 1 Linképing Linképing Gillbergagatan 30 1975/1991 - 590 - - - - - 590 398 398 -
Marsta 17:2 Sigtuna Marsta Maskingatan 8a 1974/1986 - 3791 - - - - - 3791 2050 2050 -
Maéstaren 6 Sodertdlie  Sodertélie Hantverksv 14 1986 - 1104 - - - - - 1104 637 637 -
Korsréven 1 Stockholm ~ Spéanga Arrendevagen 50 1969/1998 - 6120 - - - - - 6120 4035 4035 -
Aldreboende
Diademet 3 Norrképing  Norrkdping ~ Gamla Ov 27 1993 = = 3625 = = = = 3625 3665 3665 =
Menséttra 26:1 Nacka Nacka Orendvagen 5 1995 - - 2047 - - - - 2047 - - -
Jakobsberg 34:6 Jarfalla Jakobsberg Snapphanev 22 1973/2002 - - 7 055 - - - - 7 055 11 697 11 697 -
Marknadsomréde Syd
Industri/lager
Holkyxan 8 Malmé Malmo Bronsyxeg 13 1972/2002 = 4625 = = = = = 4625 2710 2710 =
Marknadsomrade Vast
Industri/lager
Adelmetallen 15 Jonkoping  Jonkdping Grossistg 14 1988/1997 - 5000 - - - - - 5000 2365 2365 -
Pumpen 5 Kalmar Kalmar Grindangsv 2 1969 - 665 - - - - - 665 276 276 -
Kuréd 4:43 Uddevalla ~ Uddevalla Brunnemyrsv 1/Klevasv 4 1974/1999 = 1600 = = = = = 1600 588 588 =
Rud 51:14 Goteborg VFrélunda  Klangargsg 6a 1970/1990 - 4463 - - - - - 4463 2779 2779 -
Gravoren 5 Vaxjo Vaxjo Verkstadsgatan 8 1969/1983 - 2568 - - - - - 2568 1372 1372 -
Gasmataren 2 MéIndal Méindal Argongatan 11 1982/1987 983 3180 - - - - - 4163 2986 2986 -
Gasméataren 3 MéIndal MéIndal Argongatan 9 1991/2002 2903 5600 = 1400 = = = 9903 7725 7725 =
Anisen 2 MoélIndal MélIndal Johannefredsg 9 1991/1999 1000 4500 - - - - - 5500 4498 4498 -
Aldreboende
Backa 866:836 Goteborg Goteborg S:t Jorgens v 26 1956-62/1992-93 - - 51665 - - - - 5 11515 - - -

Marknadsomrade Mellan

Industri/lager
Kontrollanten 11 Orebro Orebro Skomaskinsg 2 - = 9283 = = = - - 9283 2520 2795 9,8%
Plinten 4 Norrképing  Norrképing  Malmgatan 35 1974/1991 - 5450 - - - - - 5450 3270 3270 -

Marknadsomrade Norr

Industri/lager

Likriktaren 2 Kiruna Kiruna Stéllverksv 7 1990 = 1053 = = = = = 1053 785 785 =
Skorpionen 8 Luled Luled Midgérdsv 10 1964 - 2644 - - - - - 2644 1220 1220 -
Trucken Ostersund ~ Ostersund  Chaufférv 17 1965/1977 = 1860 = = = = = 1860 771 771 =
Skéns Préstbord 1:65 Sundsvall Sundsvall Férmansv 20 1978 - 6555 - - - - - 6555 2988 2988 -

Spéanningen 5 Umea Umeé Forradsv 23 1975 - 1686 - - - - - 1686 791 791 -



Adresser

Kungsleden AB (publ)

org nr 556545-1217

Huvudkontor

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

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

Regionkontor Ost
Guldgrand 5, Box 70414, 107 25 Stockholm
Tel 08-508 052 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

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

Trollhéttan
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
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