januari—juni

Kungsleden AB



1 januari—30 juni i sammandrag

¢ Resultat fore skatt uppgick till 292 (235) Mkr och resultatet efter skatt
uppgick till 280 (174) Mkr, motsvarande 14,80 (9,20) kr per aktie.

e Hyresintakter och driftsdverskott 6kade med 9 (7) respektive 14 (3)
procent till 760 (695) Mkr respektive 469 (412) Mkr.

¢ Under delarsperioden har 65 fastigheter avyttrats for 1 574 Mkr med
ett resultat pa 77 Mkr och 23 fastigheter forvarvats for 1 295 Mkr.

¢ Prognosen for verksamhetsaret 2004 om ett resultat fore skatt

pa 500 Mkr kvarstar.

Kop Forsaljningar
23 fastigheter 65 fastigheter
1237 Mkr 1574 Mkr

7,6% direkt-
avkastning

7,7% direkt-
avkastning

v

Intjdningskapacitet
Driftséverskott
Direktavkastning
—genom kop och forsaliningar
—forvaltning av fastigheter dgda hela aret
Farre kommuner
Varde per fastighet

Handel med fastigheter
Avyttring med

vinst 46 fastigheter 106 Mkr
forlust 19 fastigheter —19 Mkr
forsaljiningsadministration —10 Mkr
resultat 77 Mkr
2003-12-31 2004-06-30
1025 Mkr ————» 958 Mkr
8,3% » 7,9%

-0,1%

-0,3%
110 » 100

29,1 Mkr ——— > 31,9 Mkr



\VVD-ord

HOG AKTIVITET

Under forsta halvaret har stora kdp och
forséljiningar skett.

Under forsta halvaret 2004 har vi genom kdp och forsaljningar
forsokt minska risken i fastighetsbestandet. Vi har kopt fastig-
heter for 1,3 miljarder och salt for 1,6 miljarder. Framst har vi
salt kontor och av forvarven var merparten éldreboenden med
l&nga hyresavtal tecknade med kommuner. Det langsta hyres-
avtalet var 25 ar.

Vi ar fortsatt negativa framst till hyresmarknaden i Stockholm
dar vi tror pa ytterligare press nedét pa hyrorna. Férandringarna
i bestandet har gjort att direktavkastningen i portfolien minskat
men detta kompenseras av lagre risk.

Likviditeten pa fastighetsmarknaden &r fortsatt mycket god
varfor aven problemfastigheter kan séljas vilket innebéar att vi
kan sakra langsiktigt stabila kassafloden som ju &r var affarsidé.

Nar det galler kontorshyresmarknaden generellt har den for-
vantade ekonomiska uppgangen &nnu en gang skijutits pa
framtiden. Foéretagen tvekar nér det galler nyanstaliningar vilket
paverkar oss negativt. Vi forvantar oss inga snabba forand-
ringar till det battre. Vart agerande under andra halvaret kom-
mer darfor i likhet med forsta halvéaret vara relativt defensivt.

Vi kommer att kdpa fastigheter med stabila kassafloden, gar-
na mer &ldreboenden och sélja framst kontorsfastigheter samt
fastigheter pa mindre orter.

Forsta halvarets resultat om 292 Mkr fore skatt &r vi med
beaktande av forutsattningarna néjda med. Vi har ockséa en
l&g skattebelastning framst genom att vi séljer bolag i stéllet
for fastigheter. Med véra stora forlustavdrag kommer vi &ven
framgent n& en mycket 1&g skattebelastning och darmed star-
ka kassafldden.

Infor hosten star vi starka med en valtrimmad organisation
beredd pa nya affarer. Var prognos for helaret &r ett resultat
om 500 Mkr fore skatt.

Stockholm den 18 augusti 2004

Jens Engwall
Verkstéllande Direktor
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¢ Resultat fére skatt uppgick till 292 (235) Mkr och resultatet efter skatt
uppagick till 280 (174) Mkr, motsvarande 14,80 (9,20) kr per aktie.

e Hyresintékter och driftsdverskott dkade med 9 (7) respektive 14 (3)
procent till 760 (695) Mkr respektive 469 (412) Mkr.

e Under delarsperioden har 65 fastigheter avyttrats for 1 574 Mkr med
ett resultat p& 77 Mkr och 23 fastigheter forvarvats for 1 295 Mkr.

* Prognosen for verksamhetsaret 2004 om ett resultat fore skatt pa

500 Mkr kvarstar.

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

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

Vi ska na vara mal genom att

— vidareutveckla en kompetent och affarsmassig organisation

- med aktiv férvaltning och foradling av fastighetsbestandet
stréva efter att ha ndjda kunder

—med utgangspunkt i befintligt bestand och genom kop och
forsaliningar sékerstalla en langsiktigt htg avkastning.

Kungsleden har som mal att standigt forbéttra portfoliens risk-
justerade avkastning. Stravan ar att kassaflddet fran rorelsen
alltid ska vara hogt och stabilt. Rérelserisken minimeras ge-
nom diversifiering inom omrédena fastighetskategorier, geo-
grafiska marknader och hyresgaster samt genom spridning av
hyreskontrakten dver tiden. Fastighetsutvecklingsprojekt und-
viks eftersom osékerheten i dessa kassafldden oftast ar bety-
dande. Kungsleden som har erfarenheten att fastighetshan-
deln kan vara framgéngsrik oavsett allménna ekonomiska for-
utsattningar anvander fastighetshandeln for att forbattra port-
foliens riskjusterade avkastning.

RESULTAT

Intjaningskapacitet

Fastighetsbestandet forandras kontinuerligt sa att intjanings-
forméagan vid en viss tidpunkt ej aterspeglas pa basta sétt av
resultatrakningen. Intjaningskapaciteten visar i stéllet hur resul-
tatrakningen skulle ha sett ut om de fastigheter som agdes
per den 30 juni 2004 innehafts de senaste 12 manaderna.
Syftet ar att visa hur forandringarna i fastighetsbesténdet slagit
samt att ge basta maojliga upplysning om nuvarande situation
och intjaningsforméaga.

Intjaningskapacitet, Mkr 2004-06-30 Kr/kvm 2004-03-31 Kr/kvm

Hyresintékter 1493 781 1535 794
Drifts- o underhaliskostnader -411 -215 -405 -210
Fastighetsskatt -49 -26 -49 —25
Tomtrattsavgéld -10 -5 -11 -6
Fastighetsadministration —65 -34 —65 -35
Driftsdverskott 958 501 1005 523
Bokfort varde 12145 12174
Direktavkastning, % 7,9 8,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 93,6
Overskottsgrad, % 64,2 65,4
Yta tkvm 1912 1948

Delarsperiodens fastighetshandel har paverkat intjaningskapa-
citeten negativt. Avyttrade fastigheters direktavkastning pa for-
saljningspris uppgick till 7,7 procent och férvarvade fastighe-
ters beréknade direktavkastning uppgick till 7,6 procent. Av-
yttrade fastigheters riskjusterade avkastning var dock lagre an
och férvarvade fastigheters hogre an portféliens genomsnittliga
riskjusterade avkastning.

Fastighetsforvaltningens bidrag till intjaningskapacitetens ut-
veckling var negativ. De kostnadsokningar som praglade fore-
géende &r har inte upprepats under delarsperioden men intak-
terna férsvagades. Detta var dock framst hanforligt till ett fatal
fastigheter.

Utfall

Delérsperiodens resultat uppgick till 280 Mkr vilket &r 106 Mkr
battre an foregédende ars. Avkastningen pa eget kapital upp-
gick till 21 procent fére skatt och 20 procent efter skatt, vilket
star sig val jamfort med Kungsledens mal om 15 procent.
Fastigheternas direktavkastning, som uppgick till 7,7 procent,
i utfallet, respektive 7,9 procent i intjaningskapaciteten nar
dock ej upp till mélet 8,5 procent.
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Drifts6verskottet har 6kat med 57 Mkr genom att dverskotts-
graden okat till 61,7 fran 59,3 procent och genom ett storre
bestand. Resultatet fran fastighetshandeln var 20 Mkr battre.
Administrationskostnader har 6kat med 9 Mkr och finans-
nettot var 15 Mkr samre. Skattekostnaden var 49 Mkr lagre.

Finansnettots utveckling forklaras av ett hdgre genomsnitt-
ligt fastighetsbestand och av foliande forhallanden.

2004 2003
Justerat finansnetto, Mkr jan—juni jan—juni
Redovisat finansnetto -232,2 -216,8
Erhallen rantefrinet i samband med fastighetsforvarv -7,3 0,0
Justerat finansnetto -239,5 -216,8

Skattekostnaden har paverkats av andrad beddmning av tem-
pordra skillnader i andelar i dotterbolag. Temporéra skillnader i
andelar i dotterbolag kommer att yrkas som avdragsgilla for-
luster och 6vergar darefter till temporara skillnader i inkomst-
skatt. Underskottsavdragen vid utgangen av 2004 forvantas
uppga till 2 800 Mkr minskat med skattepliktigt resultat. Per
den 1 juli 2003 inférdes ny lagstiftning som medférde att det
&r skattefritt att avyttra vissa dotteraktiebolag. Aven detta har,
genom att fastigheter satts pé bolag, paverkat arets skatt.
Denna typ av férséljningar kan antas oka varfor aven framtida
skattekostnader sannolikt paverkas.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet per 30 juni 2004 bestod av 381 fastig-
heter med en yta om 1 912 tkvm och ett bokfort varde om

12 145 MKkr. Fastigheterna var belédgna i 100 kommuner. | de
tre storstadsregionerna Storstockholm, Storgéteborg och
Oresundsregionen aterfanns 68,4 procent av fastigheternas bok-
férda varde. Under perioden forvarvades fastigheter for 1 237
Mkr och investerades i befintliga fastigheter fér 58 Mkr. Avytt-
ringarna uppgick till 1 487 Mkr i bokfort véarde, varav 300 Mkr
avség 50 procent i Hemsd Aldreboende AB.

FASTIGHETSHANDEL

Under delarsperioden har 23 fastigheter med en yta om 176
tkvm férvarvats for 1 237 Mkr. Forvarven har skett till en be-
raknad direktavkastning om 7,6 procent. Samtidigt har 65
fastigheter avyttrats for totalt 1 574 Mkr med ett resultat pa 77
Mkr. Avyttringarna har skett till en mot forsaljningsvardet be-
raknad direktavkastning pé 7,7 procent. Erhalina priser ligger
1 Mkr under interna varderingar och 26 Mkr éver externa var-
deringar. Forséljiningsvardet per fastighet understeg 10 Mkr for
29 av fastigheterna.

Resultateffekt Omsittning, Resultat,

avyttrade fastigheter Mkr Mkr Antal
Positivt 824,4 106,1 46
Noll 363,8 0 5
Negativt 386,3 -18,7 14
Forsaljiningsadministration -10,5

Summa 1574,5 76,9 65

Rapportperioden

Under det andra kvartalet har fastigheter sélts for 1 072 Mkr
med ett resultat om 47 Mkr samt forvarvats for 971 Mkr. For-
séliningarna avsag 23 fastigheter ur kategorin industri/lager,
16 ur kontor, tre ur affar och 11 ur dvrigt. Fastigheterna har
sélts till en beraknad direktavkastning pa 7,7 procent. Forvar-
ven avsag 13 fastigheter i kategorin &ldreboende, tva i affar
samt en i kontor. Fastigheterna har férvarvats till en beraknad
direktavkastning pa 7,6 procent.

FINANSIERING

Laneportfolien uppgick till 8 833 Mkr och snittrantan till 4,95
procent att jamféra med 4,97 procent vid ingangen av aret.

Rantebindningstiden har samtidigt gatt fran 2,58 till 2,63 ar.
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Rantebindningstid per den 30 juni 2004

Ranteforfall Lan, Mkr Andel, % Snittranta, %
2004 2506 28,4 3,80
2005 1850 20,9 4,42
2006 650 7,4 5,03
2007 475 54 6,56
2008 842 9,5 5,96
2009 635 7,2 4,64
2010 18375 15,6 6,42
2011 400 4,5 5,92
2012 100 1,1 5,05
Totalt 8833 100,0 4,95

EGET KAPITAL

Eget kapital vid periodens utgéng uppgick till 2 862 Mkr eller
151 kr per aktie motsvarande en soliditet p& 22,2 procent.
Under perioden erlagd utdelning uppgick till 246,5 Mkr.

AKTIEN OCH AGARNA
Senaste betalkurs den 30 juni 2004 var 207 kronor. Jamfort
med betalkursen vid utgangen av 2003, som var 193 kronor,
steg aktien med 7 procent. Under perioden erlagd utdelning
uppgick till 13 kr per aktie. Totalavkastningen var foljaktligen
14 procent under perioden.

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

Aktieagare Antal aktier % av roster och kapital
SHB/SPP fonder 815 380 4,3
Mellom AAM Omnibus 560 420 3,0
Olle Florén med bolag 454 500 2,4
Svenska Rdda Korset 300 000 1,6
Crafoordska stiftelsen 281 361 1,5
BQ Generale du Luxembourg 266 168 1,4
SEB fonder 263 700 1,4
Ostersjostiftelsen 260 000 1,4
Fortis Bank 248 144 1,3
Ledning och styrelse 246 800 1,2
Summa 10 storsta aktiedgare 3696 473 19,56
Utlandska aktiedgare, 6vriga 3379175 17,8
Ovriga aktieagare 11 882 972 62,7
Totalt 18 958 620 100,0
PERSONAL

Medelantalet anstéllda uppgick till 84 (76) personer.

MODERBOLAGET
Moderbolagets resultat uppgick till 42 Mkr och likvida medel
till O Mkr per den 30 juni 2004.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens redovisningsprinciper har varit oférandrade jam-
fort med foregéende ar. Bolaget folier Redovisningsradets re-
kommendationer samt Akutgrupps uttalanden.

PROGNOS 2004
Styrelsen gor beddmningen att resultatet fére skatt kommer
att uppga till 500 Mkr.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARSPERIO-
DENS UTGANG
Inga vasentliga handelser har intraffat.

Stockholm den 18 augusti 2004

Jens Engwall
Verkstallande direktor

REVISORERNAS GRANSKNINGSRAPPORT

Jag har 6versiktligt granskat denna delarsrapport enligt den
rekommendation FAR utfardat. En éversiktlig granskning ar
vasentligt begransad jamfort med en revision. Det har inte
kommit fram nagot som tyder pa att delarsrapporten inte upp-
fyller kraven enligt arsredovisningslagen.

Stockholm den 18 augusti 2004

Tomas Thiel
Auktoriserad revisor

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN

e Delérsrapport for kvartal 3 2004, 21 oktober 2004

¢ Bokslutskommuniké for verksamhetséaret 2004,
16 februari 2005

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



Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten

Var i Sverige finns Kungsleden?
Yta

0
Mellan 11,00  No™1.2%

‘ Ost 33,1%
Vast 24,6% . A

Syd 30,1%
Total yta 1912 tkvm

Bokfoért varde
Mellan 6,9%  Norr 1,3%

‘oa 37,6%

Totalt bokfort vérde 12 145 Mkr

Vast 21,0%

Syd 33,2%

Hyresvérde

Mellan 8,8%  Norm 1.2%

Vst 23.3% “ Ost 35,3%

Syd 31,4%
Totalt hyresvérde 1613 Mkr

Vilka kategorier av fastigheter har Kungsleden?
Yta

Aftar 7,4% ~ Owigt8,1%

Aldreboende 16,4% “

Industri/
lager 32,3%

Kontor 40,9%

Total yta 1912 tkvm

Bokfort varde
Affar 6,6% Ovrigt 2,3%

Aldreboende 27,2%
Kontor 49,9%

Industri/
lager 14,0%

Totalt bokfort vérde 12 145 Mkr

Hyresvérde

Affar 8.0 OVrigt 2,8%

Aldreboende 21,4% Kontor 49.3%

Industri/
lager 18,4%

Totalt hyresvérde 1613 Mkr

Fastighetsbestandet och intjaningskapaciteten i sammandrag

Marknadsomréade Ost Syd Vast Mellan Norr Totalt
Antal, st 92 158 78 45 8 381
Uthyrningsbar yta, tkvm 632 575 471 211 23 1912
Bokfort véarde, Mkr 4567 4028 2546 844 159 12145
Hyresvarde, Mkr 569 506 377 142 20 1613
Hyresintékter, Mkr 525 464 354 132 19 1493
Driftsdverskott, Mkr 343 292 240 7 11 958
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,5 92,8 95,2 94,8 95,7 93,8
Direktavkastning, % 7,5 7,2 9,4 8,4 7,2 7,9
Overskottsgrad, % 65,4 62,9 67,8 54,0 61,0 64,2
Kategori Kontor Industri/lager Aldreboende Affar Ovrigt Totalt
Antal, st 162 83 7 32 27 381
Uthyrningsbar yta, tkvm 782 617 313 141 58 1912
Bokfort véarde, Mkr 6 054 1705 3 301 804 280 12 145
Hyresvérde, Mkr 795 297 345 132 45 1613
Hyresintakter, Mkr 719 272 342 121 39 1493
Driftséverskott, Mkr 455 179 241 63 19 958
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,8 93,2 99,8 93,9 87,9 93,8
Direktavkastning, % 7,5 10,5 7,3 7,8 6,8 7,9

Overskottsgrad, % 63,4 66,1 70,5 51,6 48,8 64,2



Ekonomisk redovisning

RESULTATRAKNINGAR

Rapportperiod Deldrsperiod 12 ménader

2004 2003 2004 2003 2003/2004  2002/2003
Mkr apr-juni apr-juni jan—juni jan—juni juli-juni juli-juni
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 376,4 345,8 760,4 695,1 14415 1335,0
Drifts- och underhallskostnader —-105,1 -102,5 -220,8 -218,4 -406,9 -383,7
Fastighetsskatt =13,1 -11,8 —25,8 —24,0 -43,8 -47,8
Tomtrattsavgald -2,6 =3,1 -5,5 -6,3 -11,6 -13,1
Fastighetsadministration -18,6 -16,3 -39,3 -34,0 -72,3 -60,3
Driftséverskott fastighetsforvaltning 237,0 2121 469,0 412,4 906,9 830,1
Fastighetshandel
Férsaljningsintakter fastigheter 1071,6 2423 1574,5 422,2 2 486,6 834,6
Férsaljningsadministration inklusive omkostnader -5,0 -5,8 -10,5 -10,8 —24,0 -18,9
Bokfort varde sélda fastigheter -1019,1 —205,7 -1487,1 -354,9 -2 290,8 —687,1
Resultat fastighetshandel 47,5 30,8 76,9 56,5 171,8 128,6
Bruttoresultat 284,5 2429 545,9 468,9 1078,7 958,7
Centrala administrationskostnader -10,9 -8,4 21,7 =171 —43,9 -32,6
Vérderegleringar 0,0 0,0 0,0 0,0 -44,9 -48,5
Rorelseresultat 273,6 234,5 524,2 451,8 989,9 877,6
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter m m 1,4 -0,8 2,5 0,0 4,8 1,3
Rantebidrag 0,0 0,0 0,1 0,1 1,7 0,0
Réntekostnader m m -116,1 -108,1 —234.,8 —216,9 —454,6 —452,6
Resultat fore skatt 158,9 125,6 292,0 235,0 541,8 426,3
Skatt
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 -22,8 -0,4
Uppskjuten skatt -34,8 -31,9 -11,5 -60,7 332,3 -116,7
Periodens resultat 124,1 93,7 280,5 174,3 851,3 309,2
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 8,40 6,60 15,40 12,40 28,60 22,50

Resultat efter skatt per genomsnittlig aktie, kr 6,50 4,90 14,80 9,20 44,90 16,30
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BALANSRAKNINGAR

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

Anlaggningstillgangar 223,6 36,2 196,1 14,8
Omsaéttningsfastigheter 12144,9 10417,5 12 336,3 10129,9
Ovriga omséttningstillgéngar 501,5 154,0 372,0 140,1
Kassa och bank 41,9 84,2 3,8 127,6
Summa tillgdngar 12911,9 10 691,9 12 908,2 104124

Eget kapital och skulder

Eget kapital' 2 861,8 2257,0 2827,9 2310,2
Avsattningar 0,0 196,9 0,0 136,0
Réntebarande skulder 8833,4 7 484,8 9479,6 7435,2
Ej réantebarande skulder 1216,7 753,2 600,7 531,0
Summa skulder och eget kapital 12911,9 10 691,9 12 908,2 104124

Y Forandring i eget kapital

Vid &rets borjan 2827,8 2310,2 2310,2 2187,6
Utdelning -246,5 -227,5 -227,4 -199,1
Periodens resultat 280,5 174,3 745,1 321,7

Vid periodens slut 2861,8 2257,0 2827,9 2310,2
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KASSAFLODESANALYSER
Rapportperiod Deldrsperiod 12 ménader
2004 2003 2004 2003 2003/2004  2002/2003
Mkr apr-juni apr-juni jan—juni jan—juni juli-juni juli-juni
Rorelsen
Rorelseresultat 273,6 234,5 524,1 451,8 989,8 877,6
Finansnetto -114,8 -108,9 -232,3 -216,8 —448,2 -451,3
Varderegleringar 0,0 0,0 0,0 0,0 47,5 48,5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 0,6 0,5 1,2 11 0,1 1,2
159,4 126,1 293,0 236,1 589,2 476,0
Betald skatt 1,9 0,9 -0,7 0,5 0,2 -0,6
Kassafléde fran rérelsen fore férandring av rorelsekapital 161,3 127,0 2923 236,6 589,4 475,4
Kassafiéde fran forandring av rérelsekapital
Okning () / Minskning (+) av rérelsefordringar -68,7 -26,0 -38,1 15,6 13,3 30,6
Okning (+) / Minskning () av rérelseskulder -284,0 -48,6 26,4 -2,0 100,6 -67,1
Kassafléde fran rorelsen -191,4 52,4 280,6 250,2 703,3 438,9
Investeringsverksamheten
Férvarv av omsattningsfastigheter —988,3 —439,0 -1295,7 -709,8 -3995,7 -1741,6
Forsaljining av omséttningsfastigheter 1019,2 273,0 14871 4222 22235 754,4
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar, netto -0,3 -0,1 =1,2 -0,3 2,2 2,5
Investeringar i finansiella anlaggningstillgéngar, netto -15,2 -17,7 -25,9 -22,2 -18,5 -21,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten 15,4 -183,8 164,3 -310,1 -1792,9 -1011,3
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan / amortering 1&n 305,1 180,1 -160,3 244,0 1293,8 746,0
Utbetald utdelning -246,5 -227,5 —246,5 —227,5 —246,5 -227,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 58,6 -47,4 -406,8 16,5 1047,3 518,5
Periodens kassaflode -117,4 -178,8 38,1 —43,4 —42,3 -53,9
Likvida medel vid periodens bérjan 159,3 263,0 3,8 127,6 84,2 138,1

Likvida medel vid periodens slut 41,9 84,2 41,9 84,2 41,9 84,2



Ekonomisk redovisning

NYCKELTAL
Rapportperiod Delarsperiod 12 ménader

2004 2003 2004 2003 2003/2004  2002/2003
Fastighetsrelaterade apr=juni apr=juni jan=juni jan=juni juli=juni juli=juni
Intiéningskapacitet
Direktavkastning 7,9 8,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 93,8
Overskottsgrad 64,2 63,9
Utfall
Direktavkastning 7,8 8,2 7,7 8,0 8,0 8,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,3 94,7 93,5 94,1 93,3 93,4
Overskottsgrad 63,0 61,3 61,7 59,3 62,9 62,2
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 8,4 8,8 8,2 8,6 8,4 8,5
Avkastning pa eget kapital, resultat fore skatt % 21,6 21,6 20,6 20,6 21,2 19,2
Avkastning péa eget kapital, resultat efter skatt % 16,8 16,0 19,8 15,2 33,3 14,0
Réntetackningsgrad, ggr 2,4 2,2 2,3 2,1 2,2 1,9
Soliditet, % 22,2 21,1
Skuldsattningsgrad, ggr 3,1 3,3
Belaningsgrad, % 72,7 71,8
Data per aktie
Borskurs 207,00 139,50
Utdelning, kr 13,00 12,00
Totalavkastning, % 57,7 17,0
Direktavkastning, % 9,3 9,3
P/E-tal, ggr 3,1 7,9
P/CE-tal, ggr 3,8 5,6
Driftséverskott, kr 12,50 11,20 24,70 21,80 47,80 43,80
Resultat, kr 6,50 4,90 14,80 9,20 44,90 16,30
Kassaflode fran rorelsen, kr -10,10 2,80 14,80 13,20 37,10 23,20
Fastigheternas bokférda varde, kr 640,60 549,50
Eget kapital, kr 150,90 119,00
Utestaende aktier 18958620 18958 620

Genomsnittligt antal aktier 18958 620 18 958 620



Fastighetsforteckning

SALDA FASTIGHETER

Fastighetsbeteckning

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

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

Affér
Forbonden 4
Reglaget 1

Marknadsomrade Syd
Kontor

Lottorp 1:16

Delfinen 17

Vakteln 3, 23

Gustav Adolf 12, Malmé
Vakteln 17, Malmo

Industri/lager
Adelmetallen 15
Pumpen 5
Kupolen 2
Bjur6 11
Eggegrund 7
Holkyxan 8
Gravéren 5

Affar
Vakten 1

Ovrigt
Blasinge 5:232
Gyllebo 1:288

Marknadsomrade Vast
Kontor
Advokaten 1

Industri/lager

Rud 51:14

Kuréd 4:43
Svanebergslyckan 4

Affér
Hulebé&ck 1:520
Gullriset 2 0 3

Ovrigt

Kroken 6
Tummarp 1:66
Fritsla 7:7
Lerdala 2:23
Alfhem 11
Idun 5
Byggmaéstaren 5
Platslagaren 9
Roénnen 11
Sotaren 12

Marknadsomréade Mellan
Kontor
Hagfors 2:174

Industri/lager
Langtradaren 4

Marknadsomrade Norr
Kontor
Rostbrénnaren 4

Industri/lager
Likriktaren 2
Skorpionen 8

Skéns Préstbord 1:65
Spanningen 5
Trucken

Affar
Rostbrénnaren 6

Kommun

Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Stockholm
Stockholm

Botkyrka
Botkyrka
Botkyrka
Linkdping
Norrkdping
Sigtuna
Sigtuna
Stockholm
Stockholm
Sodertélie

Botkyrka
Sollentuna

Borgholm
Helsingborg
Malmo
Malmo
Malmo

Jonkoéping
Kalmar
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Vaxjo

Jonképing

Borgholm
Simrishamn

Téreboda

Goteborg
Uddevalla
Uddevalla

Harryda
Trollhéttan

Alingsas
Boréas
Mark
Skoévde
Tidaholm
Tidaholm
Téreboda
Téreboda
Téreboda
Téreboda

Hagfors

Borlange

Sandviken

Kiruna
Luled
Sundsvall
Umed
Ostersund

Sandviken

Rotebro

Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Stockholm
Stockholm

Botkyrka
Botkyrka
Botkyrka
Linkdping
Norrkdping
Mérsta
Sigtuna
Spéanga
Stockholm
Sodertélie

Botkyrka
Sollentuna

Léttorp
Helsingborg
Limhamn
Malmo
Malmo

Jonkoéping
Kalmar
Limhamn
Malmo
Malmo
Malmo
Vaxjo

Jonképing

Borgholm
Simrishamn

Téreboda

Véstra Frolunda
Uddevalla
Uddevalla

Harryda
Trollhéttan

Alingsas
Dalsjofors
Fritsla
Lerdala
Tidaholm
Tidaholm
Téreboda
Téreboda
Téreboda
Téreboda

Hagfors

Borlange

Sandviken

Kiruna
Luled
Sundsvall
Umed
Ostersund

Sandviken

Adress

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

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

Fittja Centrum, Fittjav 3
Bergkéllav 24

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

Grossistgatan 14
Grindangsvégen 2
Krossverksgatan 7-17
Bjurog 35

Hemsog 12
Bronsyxegatan 13
Verkstadsgatan 8

Bataljonsg 4

Borgholm
Liavangsv 8

Norra Torgg 7

Klangérgsgatan 6A
Brunnemyrsv 1/ Klevasv 4
Svensebergsv 4

Réda Torg 1-2
Goteborgsv 31

Krang 13
Storg 25

Klevliden 12

Sjov 3 a-b, 5 a-b, 9 a-b, 11
Telefong 4

Norra Kungsv 5

Norra Torgg 10,12

Friggag 5, 7

St Bergsg 20 a-b

Vadsbog 10 a-b,12 a-b

Uddeholmsy, Stationshus

Godsvagen 11

Hyttg 21

Stéllverksvagen 7
Midgardsvagen 10
Formansvagen 20
Forradsvagen 23
Chaufférvagen 17

Hyttg 19

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggar/
omb.ar Kontor

1990 3034
1986 3610
1988 4388
1998 825
1990 4 440
1988 1352
1987 2517
1985 1167
1986 489
1986 1244
1982 /1988 11637
1964 2 000
1944 /1981 402
1989

1988 =
1975/ 1991 590
1974 /1991 5450
1974 /1986 -
1990 1895
1969 / 1998 -
1959 356
1986 -
1972 5059
1987 /1990 573
1957 485
1900/ 1984 6743
1991 1871
1958 3157
1930 2560
1988/ 1997 =
1969 -
1992 =
1970 -
1968/ 1970 =
1972 /2002 -
1969 / 1983 =
1996 =
1985 1026
1970/ 1990 =
1974 /1999 -
1988 =
1970/1987 1367
1955 -
19562 210
1992 -
1960 268
1984 784
1990 44
1947 /1992 -
1957 177
1990 -
1929 /1950 826
1970/ 1990

1963 / 1988 1551
1990 =
1964 -
1978 =
1975 -
1965/ 1977 =
1966 / 1988 272

Industri/
lager

263
291

801
174

468
607

662

3428
1950
1420

3791

6120
5125
1104

1258
2549

5000
665
9922
5836
14 679
4625
2568

4463
1600
1989

172

58

1599

1058
2644
6 555
1686
1860

Affar Bostad

1358 -
756 -
430 -
207 -

4445 >
180 -
275 85

4964 >
260 839

2231 1894

1051 -
259 568

- 1880

192 594
267 1402
270 1097

- 1849

- 821

- 972

67 -
1129 1010

Hotell Ovrigt

Total yta

4655
4 656
4 396
1626
5044
1352
2517
1167
957
1244
12244
2 000
1064

3428
1950
1420

590
5450
3791
1895
6120
5688
1104

10757
3302

845
6743
1871
3157
2 560

5000
665
9922
5836
14 679
4625
2568

4964

2125

4463
1600
1989

5664
1051

1037

1880
1054
2453
1410
1849
1038

972

950

1599

1551

1058
2644
6 555
1686
1860

2411



Fastighetsforteckning
\

KOPTA FASTIGHETER

Uthyrningsbar yta, kvm
Industri/

Fastighetsbeteckning Kommun lager Affar  Bostad Hotell Ovrigt Total yta

Marknadsomrade Ost

Kontor

Jarven 5 Norrkdping Norrkdping  Bergslagsgatan 11 2003 3011 - - - - - - 3011 5268 5268 0
Aldreboende

Betaren 3 Finspéang Finspang Profilvagen 8 1964 / 1993 - - 1991 - - - - 1991 1384 1384 0
Hérstorpsgarden Finspang Finspang Harstorpsvagen 13 1972 /1990 - - 2880 - - - - 2880 2980 2980 0
Storéngsgéarden Finspéang Finspang Sodra Storangsvégen 50 1950 - - 8510 - - - - 8510 6983 6983 0
Tegelbacken Finspang Finspang Ostermalmsvagen 55 2002 - - 3275 - - - - 3275 4563 4 563 0
Brynas 55:4 Gavle Gavle Tredje Tvargatan 31 1970 - - 6490 - - - - 6490 4118 4118 0
Kristinelund 49:1 Gavle Gavle Solgérdsgatan 2 - - - 9490 - - - - 9490 7 607 7 607 0
Kristinelund 49:2 Gavle Gavle Jarvstavégen 20 1980 - - 6485 - - - - 6 485 3664 3664 0
Strémsbro 4:2 Géavle Gavle Sanatorievégen 17 1910/ 2002 - - 5841 - - - - 5841 5062 5062 0
Sodertull 13:13 Géavle Géavle Fleminggatan 11-17 1999-2001 = = 9358 = = = = 9358 7 950 7 950 0
Sodertull 13:14 Géavle Géavle Valongatan 3 1970/ 1996 - - 659 - - - - 659 578 621 7
Vallbacken 24:3 Géavle Géavle Vallbacksgatan 8 1970/ 1995 = = 4937 = = = = 4937 3248 3248 0
Varva 2:20 Gavle Gavle Norra Prastvagen 12 A-B 1970/ 1992 - - 5563 - - - - 5563 3777 3777 0
Rosunda 36:41 Nacka Nacka Résundavagen 2 - - - 5078 - - - - 5078 4 404 4 404 0
Jarven 6 Norrkdping  Norrkdping  Enebygatan 22 2004 - - 5408 - - - - 5408 2040 2 259 10
Ovrigt

Centrum 13:1 Enképing Enkoping Kungsg 26/Kallg 11 1977/1995 = 674 = 1608 = 3820 244 6 346 15686 2165 27
Harstorp 3:110 Finspang Finspang Dunderbacksvégen 41 1974/1994-95 - - - - 19 025 - - 19 025 12230 14 454 14
Marknadsomrade Syd

Aldreboende

Pjasen 12 Gotland Visby Pjasgatan 12 2004 - - 6 600 - - - - 6 600 9337 9337 0
Marknadsomrade Vast

Affdr

Angered 94:1 & 33:10  Goteborg Angered Angered centrum 1978 = = = 38 924 = = = 38 924 40 459 41831 3
Backa 171:2 & 866:279 Géteborg Goteborg Backavagen 3 1990 - - - 7804 - - - 7804 7152 8252 13
Marknadsomrade Norr

Aldreboende

Roten 5 Sundsvall Sundsvall Tomtegrand 5 A-C 1993 - - 4369 - - - - 4369 4 568 4 568 0
Skorden 2 Sundsvall Sundsvall Axvagen 7-9 1975 - - 8026 - - - - 8026 6041 6041 0
Skole 1:117 Sundsvall Sundsvall Skolevagen 16 1983 = = 6 006 = = = = 6006 5702 5702 0



Definitioner

Intjdningskapacitet, per balansdagen avyttrade fastigheter ingér ej och

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

12 méanader. Berakningen baseras pa foljande ovriga forutsattningar:

® Fastigheter dér 12 manader har féridpt sedan tilltradesdagen ingéar med
utfallet for de senaste 12 ménaderna.

® For fastigheter dér mer &n 6 manader men mindre &n 12 manader har
forlépt sedan tilltrddesdagen réknas utfallet om sé att det motsvarar 12
manader.

 Fastigheter med mindre 4n 6 manaders utfall sedan tilltraddesdagen ingar
med data fran forvarvskalkyl.

Fastighetstermer

Direktavkastning, driftsdverskott i forhallande till genomsnittligt bokfort
varde for fastigheterna. Direktavkastning for intjaningskapaciteten beréknas
dock som intjaningskapaciteten i forhallande till bokfort véarde for fastighe-
terna vid periodens utgang. Se &ven direktavkastning for aktien.

Driftsdverskott, hyresintékter minus drifts- och underhéliskostnader, tomt-
rattsavgéld, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

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

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

Ekonomisk vakansgrad, bedémd marknadshyra for outhyrda ytor i forhal-
lande till hyresvérde.

Fastighetskategori, fastigheternas huvudsakliga anvéndning (se "Ytférdel-
ning”).

Hyresintékter, debiterade hyror jamte tillagg, till exempel ersattning for
varme, fastighetsskatt, férsakringsersattningar och &vriga intékter, minus
hyresférluster och hyresrabatter.

Hyresvarde, hyresintakter plus beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor,
hyresrabatter och hyresférluster.

Lokalslag, ytorna férdelade efter hur de anvands.

Underhall, tgéarder som syftar till att uppréatthalla en fastighet och dess
tekniska system. Avser planerade &tgérder som innebér utbyten eller
renovering av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven hyresgéstanpass-
ningar ingér har.

Ytfordelning, med fordelning per lokalslag menas att ytorna i fastigheten ar
fordelade efter hur de anvands. Fordelning gors pa kontor, bostéader, affarer,
hotell, projekt samt industri och lager. Med férdelning per fastighetskategori
menas att den typ av yta som svarar for den stdrsta andelen av den totala
ytan avgdr hur fastigheten definieras. En fastighet med 51 procent kontors-
yta betraktas sdledes som en kontorsfastighet.

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

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

Réakenskapsrelaterade termer

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

Avkastning pa totalt kapital, resultat efter finansiella poster plus rénte-
kostnader minus réntebidrag i forhallande till genomsnittliga tillgangar. Ge-
nomsnittliga tillgdngar beréknas som summan av ingdende och utgéende
balans dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bok-
férda varde vid periodens utgang.

Betavirde, aktiens samvariation med den genomsnittliga utvecklingen pa
marknaden. Vid beta vérde under ett varierar aktiens kursutveckling mindre
an SAX — Stockholm All-Share index. Betavardet ar en viktig komponent i
den sé& kallade Capital Asset Pricing Model (CAPM) som anvénds for att be-
rakna marknadens avkastningskrav pa aktien. Ett lagt betavarde ska enligt
CAPM medfora ett Iagt avkastningskrav. Betavardet avser 12 méanader.

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

Eget kapital per aktie, eget kapital i férhallande till antalet aktier vid perio-
dens utgang.

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

Kassafl6éde fran rorelsen, rorelseresultatet minskat med finansnetto och
justerat for varderegleringar och poster som inte ingdr i kassaflodet fran
rérelsen. Aven justerat for férandring i rérelsekapital och betald skatt.

P/E-tal, borskurs vid periodens utgang i forhallande till resultat per aktie en-
ligt géllande prognos. For historiska varden anvands bdrskurs vid periodens
utgang i forhallande till nasta periods resultat per aktie.

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

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

Rintetsickningsgrad, resultat fore finansnetto i forhallande till finansnetto.

Skuldsittningsgrad, rantebarande skulder vid periodens utgéng i forhal-
lande till eget kapital.

Soliditet, eget kapital inklusive minoritetsintresse vid periodens utgang i
férhallande 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 férhéllande till totala hyresintakter.






Adresser

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

Box 70414

107 25 Stockholm

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

Regionkontor Vast
Spannmalsgatan 14
Box 11284

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

Regionkontor Ost
Guldgrénd 5

Box 70414

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

Regionkontor Syd
Elbegatan 5

211 20 Malmo

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

Lokalkontor Vst
J6nkdping
Huskvarnavéagen 40
554 54 Jénkoping
Tel 036-167007
Fax 036-167003

Véxjo

Norrgatan 29

352 31 Vaxjo

Tel 0470-405 90
Fax 0470-74 09 20

Trollhéttan
Polhemsgatan 2
461 30 Trollhattan
Tel 0520-47 63 50
Fax 0520-476351

Lokalkontor Ost
Karlstad
Lantvarnsgatan 8
Box 1037

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

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

KUNGSLEDEN

www.kungsleden.se
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