Kungsleden AB (publ)

Bokslutskommuniké

1 januari — 31 december 1999

e Resultat efter skatt uppgar till 285 (152) Mkr vilket motsvarar ett resultat per aktie
om 15,35 kr (9,80) och en avkastning pa eget kapital om 21 % (16,5).

e Forslag till utdelning om 8,00 kronor per aktie.

e Forslag om aterkop av upp till 10 % av bolagets aktier.

e Prognos for verksamhetsaret 2000 om ett resultat efter skatt om 230 Mkr.

Kungsledens affarsidé, vision och verksamhet

Kungsledens affarsidé ar att aga och forvalta fastigheter med en langsiktigt hog och stabil di-
rektavkastning.

Kungsledens vision &r att utnyttja och vidareutveckla bolagets kompetens att strukturera hete-
rogena fastighetsbestand.

Verksamhetens tva huvudinriktningar ar forvaltning och handel med fastigheter.

Bolaget ser fastighetens avkastning som det mest centrala mattet, viktigare an bade fastighets-
kategori och geografiskt 1age. Kungsleden ar ett transaktionsintensivt foretag vars fastighets-
innehav ofta férandras genom kdp och forsaljningar.

Resultat

Kungsleden redovisar ett resultat efter skatt om 285 (152) Mkr for 1999, vilket ger ett resultat
per aktie om 15,35 kr (9,80). Efter full utspadning av teckningsoptioner blir resultatet 15,03
kronor. Resultatet kan jamféras med den prognos om 240 Mkr som utfardades i samband med
agarspridningen och nyemissionen i april 1999 och som successivt under aret reviderats till
270 Mkr.

Driftsoverskottet uppgar till 403 (226) Mkr. Forbattringen jamfort med samma period forega-
ende ar forklaras dels av att Kungsledens fastighetsbestand 6kat kraftigt jamfort med motsva-
rande period foregaende ar och dels av effektivisering i forvaltningen. En ytterligare analys av
driftoverskottet presenteras nedan under rubriken Intjaningskapacitet dar &ven en
proformaredovisning lamnas. Overskottsgraden, definierad som driftséverskott i relation till
hyresintékter uppgick for perioden till 56,2 (49,3) procent.

Under 1999 avyttrades 135 fastigheter for totalt 1.021 Mkr. Dessa forséljningar gav ett resultat
om 127 MKkr. Under aret forvarvade Kungsleden 66 fastigheter till ett sammanlagt varde av
1.767 Mkr. Direktavkastningen 6kade under aret med 0,4 procentenheter till 8,3 procent, vil-
ket kan jamforas med malet att na en direktavkastning om lagst 8,5 procent.



Kungsledens inriktning mot handel och omstruktureringar innebar att fastighetsbestandet ar
klassificerat som omsattningstillgang. Som en foljd harav belastas resultatet inte med plan-
enliga avskrivningar, utan fastigheterna varderas individuellt med utgangspunkt fran det
forvéantade forséljningspriset i enlighet med lagsta vardets princip. VVardereglering sker vid
varje arsskifte. Arets varderegleringar uppgar till -38 Mkr (-22).

Finansnettot uppgar till -175 Mkr (-103 ) varav rantebidrag 6 Mkr (5). Réntetackningsgraden
uppgick till 2,7 gar (2,4).

Under 1999 har finansnettot belastats med en kostnad om 14 Mkr avseende réanta pa det kon-
vertibla forlagslan som FéreningsSparbanken tidigare var innehavare av. | enlighet med lane-
villkoren har réanta utgatt med ett belopp motsvarande den utdelning som skulle ha erlagts om
konvertering hade skett. Lanet har under mars manad i sin helhet konverterats.

Vidare har finansnettot paverkats positivt av att fastigheter forvarvade fran JM tilltraddes den
1 maj men betalning erlades forst den 2 augusti 19909.

Skattebelastning for verksamhetsaret 1999 uppgar till 7 Mkr, eller drygt 2 procent. Periodens
skatt ar hanforlig till bolag som forvarvats i samband med forvarven fran JM. Kungsledens
laga skattebelastning forklaras av underskottsavdrag. For taxeringsaret 1999 uppgar under-
skottsavdragen till 1.030 Mkr. Fastighetsskatten uppgick till 32 (21) Mkr och ingar i driftéver-
skottet.

Kassaflodet, definierat som arets resultat med tillagg for avskrivningar och vérderegleringar
av fastigheter men med avdrag for investeringar exklusive forvarv, for 1999 uppgar till 275
Mkr motsvarande 14,80 kr per aktie.

Finansiering

Kungsledens rantebdrande skulder uppgick den 31 december 1999 till 3.519 Mkr (3.371).
Medelrantan i laneportfoljen uppgick till 5,37 % (5,2). Den genomsnittliga réantebindnings-
tiden var 4,3 (5,5) ar. Ranteforfallostrukturen har uppnatts genom att 1an med korta rantebind-
ningstider forlangts via ranteswapavtal. Marknadsvardet for utestdende swappar har genom
arets ranteuppgang forbattrats sa att dessa vid arsskiftet understeg nominellt varde med 149
Mkr motsvarande 8 kr/aktie.

Kungsleden &ger inga fastigheter i utlandet och har inga Ian i utlandsk valuta.

Rantebindningstid per 31 december 1999

Lan Mkr |Snittranta %
Rorlig ranta 1.569 4,34
2006 650 5,94
2007 650 6,00
2008 650 6,05
Totalt 3.519 5,37

Kop och forsaljningar

Under 1999 har 66 fastigheter med en yta om 330 tkvm forvérvats for en total kdpeskilling om
1.767 Mkr. Forvarven har skett till en berédknad direktavkastning proforma om 8,0 %. Under
aret har 135 fastigheter med en yta om 193 tkvm avyttrats for totalt 1.021 Mkr med ett resultat



om 127 Mkr. Beréknat pa forsaljningspriset har salda fastigheter avyttrats till en direktavkast-
ning proforma om 5,0 %. Samtliga berakningar av direktavkastning proforma har skett i en-
lighet med de forutsattningar som anges i noteringsprospektet.

Foljande storre affarer har genomforts:

e Forvarv av 43 fastigheter i framst sodra Sverige fran JM Byggnads och
Fastighetsforvaltning AB om totalt 220 tkvm, framst kontors- och industrilokaler. Kope-
skillingen var 1.240 Mkr. Avkastningen proforma uppgar till 8,5 % fore fastighetsadmi-
nistration. Tilltrade skedde den 1 maj och betalning erlades den 2 augusti.

e Forséljning av fem fastigheter i Linkdping och Norrkdping for 330 Mkr. Avyttringen gjor-
des till en direktavkastning om 5,9 % fore fastighetsadministration proforma 1998. Fastig-
heterna frantraddes den 30 juni.

e Forsaljning av tva fastigheter i Helsingborg for 170 Mkr. Avyttringen skedde till en di-
rektavkastning om 4,8 % fore fastighetsadministration proforma 1998.

e Forvarv av SKF:s huvudkontor i Goteborg for 153 Mkr motsvarande en direktavkastning
om 9,2 % fore fastighetsadministration.

Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet per den 31 december 1999 omfattar 546 fastigheter med en yta om 1.266
tkvm med ett bokfort varde om 5.229 Mkr.

Fastigheterna &r beldgna i 161 kommuner vilket ar 11 farre an per 30 september 1999 och 27
farre &n vad som redovisades i prospektet infor borsintroduktionen.

| samband med diskussioner med nuvarande och potentiella kreditgivare har Kungsleden ge-
nomfort en extern beddmning av fastighetsportfdljens varde med vardetidpunkt 1 oktober
1999. Av bestandet har ca 60 % av vardet véarderats med besiktning och ca 40 % utan besikt-
ning, en sa kallad desktop-vardering. De fastigheter som véarderats med besiktning utgor ett
representativt urval av Kungsledens fastigheter avseende geografi, fastighetskategori och ur-
sprung.

Kungsledens fastighetsbestand per 991231 hade ett externt bedémt varde om 5 785 Mkr och
ett internt beddmt varde om 5 797 Mkr. Det externt beddmda vardet dversteg det bokforda
vardet med 556 Mkr motsvarande 30,0 kr/aktie och det internt beddmda vérdet 6versteg det
bokforda vérdet med 5+68 Mkr motsvarande 30,60 kr/aktie.

Intjaningskapacitet

Kungsledens inriktning mot handel och omstruktureringar innebar att bestandet kontinuerligt
forandras over tiden. For att askadliggora bestandets intjaningskapacitet redovisades i noter-
ingsprospektet en proformaredovisning. En proformaredovisning 1999 for det bokforda be-
standet per 31 december lamnas nedan.



Proformaredovisningen baseras pa féljande forutsattningar:

e De fastigheter som har avyttrats under 1999 ingar inte i proformaredovisningen.
e For de fastigheter som forvarvats under 1999 har resultatet justerats som om de hade &agts
av Kungsleden hela 1999. Redovisade intdkter och kostnader for 1999 avseende tiden

innan Kungsleden blev &gare till fastigheterna bygger till storsta delen pa uppgifter fran

tidigare agare.

Fastighetsbestandet i sammandrag proforma (1999-12-31):

Totalt inklusive mark Syd
Antal st 149
Uthyrningsbar yta, tkvm 366,8
Bokfort varde, Mkr 1743,3
Hyresvarde, Mkr 2454
Hyresintakter, Mkr 230,9
Driftoverskott, Mkr 139,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7
Direktavkastning, % 8,0

Kontor Butik

Antal st 235 43
Uthyrningsbar yta, tkvm 540,7 125,5
Bokfort varde, Mkr 30434 6329
Hyresvarde, Mkr 4475 96,4
Hyresintakter, MKkr 413,4 88,2
Driftéverskott, Mkr 2453 48,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,1 939
Direktavkastning, % 8,1 7,7

Kapitalstruktur

Vast
170
364,4
1284,3
216,1
192,8
122,0
91,3
9,5

Lager/ Bostad

Industri
96
462,7
1002,9
179,8
156,9
102,2
89,1
10,2

Ost Mellan
80 98
271, 7 2072
1082,5 806,0
185,2 1275
159,2 110,8
90,3 55,8
88,1 88,2
8,3 6,9
Hotell

74 8
97,7 26,7
397,6 90,6
74,3 16,0
64,8 14,0
27,3 10,7
89,3 92,7
6,9 11,8

Norr
49
55,9
312,8
48,7
45,7
26,4
94,6
8,4

Ovrigt

90
12,7
61,5

8,9
2,1
-0,9
n/a
n/a

Totalt
546

1 266,0
5228,9
822,9
739,4
433,5
91,3
8,3

Totalt

546
1266,0
5228,9

822,9
739,4
433,5
91,3
8,3

Kungsleden genomforde en split 2:1 i mars. ForeningsSparbanken konverterade samtidigt de
konvertibla forlagslan de var innehavare av. I april genomférdes en nyemission av 3 miljoner
aktier som tillforde bolaget 181 Mkr efter emissionskostnader. Sammantaget uppgar antal
aktier i Kungsleden efter ovan nd&mnda transaktioner till 18.558.620. Ledande befattningsha-
vare innehar sedan 1997 teckningsoptioner i bolaget, vilka har en 16ptid till december 2000.
Totalt kan antalet aktier 6ka med 400.000 genom utnyttjande av dessa teckningsoptioner.

Teckningskursen &r 75 kronor per aktie.

Eget kapital vid arets utgang uppgick till 1.706 (1.011) Mkr eller 91,90 (77,80) kr per aktie.

Soliditeten uppgick till 31,2 (26,4) procent.



| samband med arsbokslutet har Kungsleden &ndrat redovisningsprincip avseende inkomst-
skatter. Detta har gjorts framst som en forsta anpassning till Redovisningsradets rekommen-
dation om redovisning av inkomstskatter vilken bérjar galla fran och med 2000.

Kungsleden har betydande underskottsavdrag vilka stallda mot évriga skatteférhallanden med-
for att Kungsleden totalt sett har en latent skattefordran. Mot den bakgrunden och med hénsyn
till att Kungsleden fran 2000 maste vardera denna fordran tas ej latent skatteskuld enligt
tidigare princip upp. Principférandringen innebar dels att féregaende ars bundna eget kapital
okat med 1 Mkr och avsattningar minskat med 1 Mkr dels att drets bundna eget kapital okat
med ytterligare 92 Mkr som enligt tidigare princip skulle redovisats som avséttningar for
latent skatt.

Principforandringen medfor att avkastningen pa eget kapital minskat med 0,7 %, eget kapital
per aktie Okat med 4,96 kronor samt att soliditet 6kat med 1,6 %.

Agarstruktur

Kungsleden noterades pa O-listan vid OM Stockholmshdrsen den 14 april 1999 efter en emis-
sion och &garspridning. Forsaljningspriset faststélldes till 66 kronor per aktie genom ett an-
budsforfarande. Antalet aktiedgare per den 31 december 1999 uppgick till 3.196 vilket &r
1.285 fler an vid halvarsskiftet 1999.

Sista betalkurs for Kungsleden-aktien vid utgangen av 1999 uppgick till 77 kronor, vilket ger
ett totalt borsvarde om 1.429 Mkr. Sedan noteringen den 14 april 1999 fram till arsskiftet har
aktien stigit med 16,7 %. Under samma period har Carnegies Real Estate Index stigit med
14,1 % och Affarsvérldens Generalindex med 51,3 %.

Andelen institutionellt &gande uppgar till cirka 48 procent och den andel av Kungsleden som
ags av internationella placerare beraknas uppga till 9 procent.

Agartabell, tio storsta agarna per 1999-12-31:

Aktiedgare Antal % av roster och
kapital
SPP 3 689 880 19,9
Femte AP-fonden 2 800 000 15,1
Utlandska &gare 1 656 800 8,9
MGA Holding 1 000 000 54
Crafoordska stiftelsen 452 000 2,4
Ledning och styrelse 449 000 2,4
Fallhornet 440 000 2,4
Floréna Expo Fastigheter 348 000 1,9
Svenska Rdda Korset 320 000 1,7
Agria Forsakring 260 000 1,4
Summa 10 dgare 11 415 680 61,5
Ovriga aktieagare (3.175 st) 7 142 940 38,5
18 558 620 100,0

Investeringar
Investeringar i befintliga fastigheter samt forvarv av fastigheter uppgar till 1.818 Mkr.



Personal
Medelantalet anstallda uppgick under aret till 77 personer.

Moderbolaget
Omséttningen uppgick till 0 Mkr (0) med ett resultat fore bokslutsdispositioner om 342 Mkr
97).

Aterbaring frén SPP

SPP har meddelat att Kungsledens andel av foretagsanknutna medel uppgar till cirka 8 Mkr.
Da det ej ar faststallt pa vilket satt aterbaringen fran SPP kan komma koncernen tillgodo, &r
dessa belopp ej upptagna i resultat- och balansrakningarna.

Ar 2000-problematiken
Intradet i det nya artusendet avlopte utan nagra stérningar i koncernens driftsystem.

Forslag till utdelning och aterkdp

Styrelsen kommer att foresla bolagsstdmman en utdelning om 8,00 kronor per aktie. Vidare
kommer styrelsen att foresla bolagsstamman ett program for aterkop av upp till 10 % av
bolagets aktier.

Utsikter

Utsikterna for verksamhetsaret 2000 ar goda med saval mojligheter for forbattringar av drifts-
overskottet som med hog aktivitetsniva pa marknaden nar det galler fastighetstransaktioner.
Saval interna som externa varderingar pekar pa ett 6vervarde i vart fastighetsbestand jamfort
med bokfort varde om drygt 550 Mkr. Styrelsen och ledningen har ambitionen att realisera
minst 50 Mkr av dessa Gvervarden per ar genom forsaljningar.

Sammantaget gor styrelsen bedémningen att resultatet uppgar till 230 Mkr for ar 2000 vilket
med koncernens gallande utdelningspolicy méjliggor i princip oférandrad utdelningsniva.
Detta sammanfaller véal med styrelsens ambition att Kungsleden skall erbjuda aktiedgarna en
stabil och hog utdelning.

Arsredovisning for 1999 kommer att finnas tillgénglig pa bolagets kontor fran och med mitten
av mars manad och kommer att distribueras till aktiedgarna via post under andra halvan av
mars manad.

Bolagsstamma kommer att hallas den 11 april k1.14.00 pa Van der Nootska Palatset,
S:t Paulsgatan 21, Stockholm.

Avstamningsdag for utdelning &r beréknad till den 14 april.

Stockholm den 18 februari 2000

Jens Engwall
Verkstéllande direktor
Kungsleden AB (publ)



Kommande rapporttillfallen och bolagsstdmma
e Arsredovisning for verksamhetséret 1999 Iamnas i mars 2000

e Ordinarie bolagsstamma 11 april

e Delarsrapport januari - mars 2000 27 april

e Deldarsrapport januari - juni 2000 8 augusti

e Deldrsrapport januari - september 2000 24 oktober

For ytterligare information, kontakta:
Jens Engwall , VD Kungsleden, tel 08-503 052 04, mobil 070-690 65 50
Johan Risberg, vvVD ekonomi- och finansdirektor, tel 08-503 052 06, mobil 070-690 65 65




Bokslutskommuniké 1999

RESULTATRAKNING

Belopp i Mkr 1999 1998
Hyresintakter 717,5 458,2
Drift- och underhallskostnader -237,7 -176,0
Fastighetsskatt -31,7 -20,6
Tomtréttsavgald -5,7 -4,6
Fastighetsadministration -38,9 -30,7
Driftsdverskott fastighetsforvaltning 403,5 226,3
Forsaljningsintakter fastigheter 1021,2 428,2
Forsaljningsadministration inklusive omkostnader -19,0 -11,0
Bokfort varde -874,9 -349,6
Resultat fastighetshandel 127,3 67,6
Bruttoresultat 530,8 293,9
Centrala administrationskostnader -26,0 -21,5
Jamforelsestérande poster 4,8
Vardereglering fastigheter -38,5 -26,3
Rorelseresultat 466,3 250,9
Réntebidrag 5,6 4,5
Finansiella kostnader (netto) -180,1 -107,6
Resultat efter finansnetto 291,8 147,8
Skatt -7,0 4,3
Periodens resultat 284,8 152,1



Bokslutskommuniké 1999

BALANSRAKNING

Belopp i Mkr 1999-12-31  1998-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar 46,5 58,3
Omséttningsfastigheter 52289 43244
Ovriga omséttningstillgangar 116,5 160,8
Likvida medel 70,2 48,7
Summa tillgangar 5462,1 4592,2

Skulder och eget kapital

Eget kapital
Bundet eget kapital ? 11952 722,9
Fritt eget kapital 510,5 289,8
1705,7 1012,7
Avsittningar Y 3,6 16,6
Réntebdrande skulder 3518,9 3371,2
Ej rantebarande skulder 233,9 191,7
Summa skulder och eget kapital 5462,1 4592,2

Y Frén och med &rsskiftet 1999 redovisar Kungsleden ingen latent skatteskuld d& bolaget har
stora underskottsavdrag. Latent skatt om 92,6 Mkr har tillforts det bundna egna kapitalet
vid arsskiftet. Siffrorna for 1998 ar omraknade enligt samma princip.



Bokslutskommuniké 1999

KASSAFLODESANALYS
Belopp i MKkr 1999-01-01  1999-01-01
-1999-12-31 -1998-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 291,8 147,8
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. 28,1 -11,2
319,9 136,6
Betald skatt -7,0 -0,8
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 312,9 135,8
Forandring av rorelsekapital 86,4 85,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten 399,3 220,9
Investeringsverksamheten
Investeringar, fastigheter netto -851,6 -2 668,4
Investeringar, 6vrigt netto 4.7 -2,5
Forandring av finansiella tillgangar 13,8 -15,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -842,5 - 2686,4
Finansieringsverksamheten
Nyemission 181,0 290,0
Upptagna lan 347,7 21241
Utbetald utdelning -64,0 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 467,7 24141
Arets kassaflode 21,5 -51,4
Likvida medel vid arets bérjan 48,7 100,1
Likvida medel vid arets slut 70,2 48,7
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Bokslutskommuniké 1999

NYCKELTAL

1999-12-31  1998-12-31
Fastigheternas bokforda véarde Mkr 52289 4 324,0
Eget kapital Mkr Y 1705,7 1012,7
Eget kapital Mkr inklusive konvertibel ¥ - 12127
Eget kapital inklusive teckningsoptioner 17357 1042,7
Eget kapital inklusive teckningsoptioner och konvertibel - 12427
Soliditet % 31,2 22,1
Soliditet % inklusive konvertibel V - 26,4
Skuldsattningsgrad ggr 2,1 2,6
Rantetackningsgrad ggr 2,7 2,4
Fastigheternas belaningsgrad % 67,3 73,3
Antal aktier 18558 620 12 800 000
Antal aktier inklusive konvertibel - 15558620
Antal aktier inklusive teckningsoptioner 18 958 620 13 200 000
Antal aktier inklusive teckningsoptioner och konvertibel - 15958 620
Resultat per aktie 15,3 11,9
Resultat per aktie inklusive konvertibel - 9,8
Resultat per aktie efter full konvertering av teckningsoptioner 15,0 115
Resultat per aktie efter full konvertering av konvertibel och - 9,5
teckningsoptioner
Eget kapital per aktie V) 91,9 79,1
Eget kapital per aktie inklusive konvertibel - 77,9
Eget kapital efter full konvertering av teckningsoptioner ») 91,6 77,8
Eget kapital per aktie efter full konvertering av konvertibel - 77,8

och teckningsoptioner ¥

D Frén och med &rsskiftet 1999 redovisar Kungsleden ingen latent skatteskuld d& bolaget har
stora underskottsavdrag. Latent skatt om 92,6 Mkr har tillforts det bundna egna kapitalet
vid arsskiftet. Siffrorna for 1998 ar omraknade enligt samma princip.
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