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Fastighetsforteckning

Inbjudan till arsstamma,
kungsleden.se och kontakter

Den formella arsredovisningen
omfattar sidorna 61-103.

Strategisk riskspridning

Vissa fastighetsbolag véljer att helt koncentrera
sina fastighetsbestand geografiskt. Andra samlar
fastighetsbestandet kring utvalda fastighetstyper.
For Kungsleden ar diversifiering ett satt att na
foretagets malsattning att maximera fastighets-
portfoljens riskjusterade avkastning.

Las mer om Kungsledens riskspridning
pa sidan 10.

En av Sveriges basta arbetsplatser

| undersokningen Great Place to Work 2012 kom
Kungsleden pa andra plats bland medelstora
organisationer och bast bland fastighetsbolagen.
Under de senaste tre aren har Kungsleden stadigt
klattrat fran fjarde till andra plats. En bra
arbetsplats och gemensam vardegrund ar viktiga
komponenter vid rekrytering av nya medarbetare.

Las mer om vad medarbetarna tycker om sin
arbetsplats pa sidan 22.

Samhallsansvar

Kungsleden har sedan ett par ar tillbaka ett
samarbete med Fryshuset. For Kungsledens
medarbetare ar det angelaget att bidra till
verksamheter som stottar ungdomar och som
skapar forutsattningar for ett varmt och kreativt
samhalle som alla vill och kan vara en del av.

Las mer om Kungsled hall
pa sidan 48.

Affarsmassighet

Ett professionellt agerande ar en forutsattning for
att gora bra affarer. Kungsledens ambition ar att
bada parter ska kanna att de vunnit pa en affar.
Affarsmassighet ar en av Kungsledens strategiska
framgangsfaktorer.

Las mer om varfor Kungsleden kan vara en
intressant investering pa sidan 52.
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Det ar medarbetarna som ar Kungsleden, inte
tegelstenarna, betongen och glaset. Darfor lyfter
vi hellre fram bilder pa medarbetare an
fastigheter. Att aga och forvalta fastigheter med
nojda kunder ar Kungsledens huvuduppgift.

Jonas Brade arbetar som controller pa Kungs-
leden och har som huvuduppgifter att uppratta
koncernredovisningen och jobba med arsredovis-
ningen. Att sta modell pa framsidan far ses som
en bisyssla. Har mitt i pulsen nara Centralstatio-
nen i Stockholm har Kungsleden sitt nya huvud-
kontor. Besok oss garna pa Vasagatan 7.



Aret i korthet

1 blev2

Efter sjalvstandigt Hemso
blev en organisation tva

Storsta forvarvet

3,6Mdr 21%

Okat bruttoresultat

Utfall i korthet

* Nettoomsattningen dkade 25 procent till 2 882 Mkr (2 304)
och bruttoresultatet 6kade 21 procent till 1 877 Mkr (1 545)
framst till foljd av storre fastighetsportfolj.

¢ Resultatet fore skatt uppgick till 828 Mkr (1 186). Resulta-
tet efter skatt uppgick till 638 Mkr (841), motsvarande 4,70
kronor (6,20) per aktie. Resultatminskningen beror till
storsta del pa negativa orealiserade vardeférandringar pa
finansiella instrument.

* Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 666 Mkr (510).

» Utdelningsgrundande resultat for 2011 uppgick till 703 Mkr
(530), motsvarande 5,20 kronor (3,90) per aktie. Det ar 53
Mkr hogre an vid arets utgang kommunicerad prognos.

¢ Portféljen bestod vid arets utgang av 636 fastigheter (592)
med ett bokfort varde om 26 122 Mkr (21 501), inklusive
deldagda Hemsds bestand om 312 fastigheter.

¢ Styrelsen foreslar en utdelning om 2,60 kronor (2,00) per
aktie.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT

Mkr 2011 2010
Bruttoresultat 1877 1545
Forsaljnings- och administrationskostnader -319 -260
Finansnetto -868 -749
Forvaltningsresultat 690 536
Realiserade poster
Handelsnetto vid forsaljning 56 33
Realiserade vardefoérandringar, fastigheter 66 21
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning -8 -
Realiserade vardeférandringar, finansiella instrument -66 -8
Realiserade poster 48 46
Skatt att betala -35 -52
Utdelningsgrundande resultat 703 530

Viktiga handelser

* 60 (64) fastigheter koptes for 4 798 Mkr (2 356). Vidare
saldes 20 (63) fastigheter for 1 224 Mkr (2 929) med ett
resultat om 56 Mkr (33). Forséljningarna paverkade det
utdelningsgrundade resultatet med 114 Mkr (54).

« Storsta affaren var forvarvet av 36 fastigheter fran NR
Nordic & Russia Properties (NRP) for 3,6 miljarder kronor.

* Genom den aktiva portfoljféradlingen med kop av hogavkas-
tande fastigheter och forséljning av lagavkastande har
direktavkastningen pa fastigheter, matt som intjaningskapa-
citet, 6kat fran 6,4 procent till 7,2 procent.

e Kop av valuthyrda fastigheter, egna nyuthyrningar och
forsaljningen av projektfastigheter i Slagsta séder om
Stockholm bidrog till att uthyrningsgraden 6kade till 91,6
procent (90,3).

¢ Den initiala investeringen i Nordic Modular som gjordes
2007 blev under fjarde kvartalet fullt aterbetald.

* Halftenagda Hemso blev i borjan av aret ett sjalvstandigt
bolag med egen ledning, organisation och kontor.

¢ | undersdkningen Great Place to Work kom Kungsleden
2011 pa tredje plats bland medelstora organisationer i
Sverige.



Kungsleden - mojligheternas fastighetsbolag

Kungsleden ar ett fastighetsbolag som alltid ar 6ppet for nya maojligheter — oavsett vad
det ar for typ av fastighet eller var den ligger. Att aga och forvalta fastigheter med nojda
kunder ar var huvuduppgift. Utgangspunkten ar en langsiktigt hog och stabil avkastning

med riskspridning som en viktig ingrediens.

HUR VI SARSKILJER 0SS
Méjligheternas fastighetsbolag
beskriver pa vilket satt som vi vill

sarskilja oss i fastighetsbranschen. Det

vara kunder framhaller handlar om vart
entreprendrskap. Att vi ar narvarande,
nyskapande och enkla att ha och goéra
med.

Med 636 fastigheter i 143 kommu-

ner och egna kontor spridda éver landet

ar vi narvarande bade geografiskt och i

handling. Sedan 2010 har vi varit en av

huvudsponsorerna till Fryshuset. Att
bidra till en verksamhet som stéttar
ungdomar ar for oss ytterligare ett satt
att vara narvarande i samhallet.

Méjligheternas fastighetsbolag
innebar ocksa att ligga i framkant och
forsoka se saker fran ett nytt perspek-
tiv. Det kan handla om att vara nyska-
pande i vart satt att gora affarer, hitta
I6sningar for hyresgasternas behov,
eller att utforska uthyrningsmajligheter
via sociala medier.

Att Kungsleden drivs av en stark
entreprendrsanda dar beslut fattas
langt ut i organisationen framjar saval
engagemang som handlingskraft. Det
forenklar ofta samarbetet med véra
hyresgaster och mojliggor snabba och
bra l6sningar.
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Kungsledens totala portfolj: 636 fastigheter. Drygt 26 miljarder kronor.

Helagda fastigheter

Industri, lager,
handel, kontor

Aldreboende, vard,
skolor, forskolor och
rattsvasende

Nordic Modular

Moduler for skolor,
forskolor, kontor och
byggbodar

50 % av Hemso

14 143 Mkr.

VARA FASTIGHETER
Var fastighetsportfolj bestar av
kommersiella fastigheter, publika
fastigheter och modulbyggnader. Vara
636 fastigheter hade vid arsskiftet
2011 en uthyrningsbar yta om samman-
lagt 3 328 tkvm och 2 737 Mkr i
hyresintakter. Fastigheternas varde
uppgick till 26 122 Mkr. Fastighetsport-
foljen ar val diversifierad 6ver hela
landet, men koncentrerad till de tre
storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Oresund samt Vasteras.
De kommersiella fastigheterna stod
vid arsskiftet 2011 for 49 procent av
fastighetsvardet. De flesta fastighe-

=10 429 Mkr.

1 550 Mkr.

terna ar industri/lager, kontor eller
handelsfastigheter. Fastighetsportféljen
utvecklas kontinuerligt genom investe-
ringar, I6pande forvaltning samt genom
kop och foérsaljningar.

Merparten av det publika bestandet
ar samlat i Hemso Fastighets AB som ar
ett fristdende bolag som ags till lika
delar av Kungsleden och Tredje AP-fon-
den. Hit hor fastigheter fér aldreboende,
vard och skola, det vill sdga offentligt
finansierade verksamheter. Publika
fastigheter utgjorde vid arsskiftet 2011
45 procent av fastighetsvardet.

Hor Thomas Erséus med egna ord berétta om
Kungsleden som mdjligheternas fastighetsbolag.
Ga in pa kungsleden.se/omoss.
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Aktiv forvaltning och goda fastighetsaffarer
skapade vardetillvaxt

Nar jag summerar 2011 kan jag konstatera att det var ett bra ar for Kungsleden. Att
forvalta fastighetsportfoljen val utgor grunden for att skapa stabila kassafloden och
vardetillvaxt. Vi arbetade framgangsrikt med kundvard och uthyrning. Vi kopte fastighe-
ter for 4,8 miljarder kronor som avkastar 6ver 10 procent medan fastigheterna vi salde
for 1,2 miljarder kronor avkastade 5 procent. Kungsleden utsags nu i mars for tredje
aret i rad, enligt Great Place to Work, till en av Sveriges basta arbetsplatser.

KRAFTIG PORTFOLJTILLVAXT

Arets nettoomsattning 6kade 25
procent till 2 882 Mkr. 82 procent
utgjordes av hyresintakter fran
fastighetsportféljen medan resterande
intakter var hyra for modulbyggnader om
244 Mkr samt modulférsaljning om 288
Mkr. Den kraftiga omsattningsdkningen
beror framst pa att portfoljen vaxte
genom fastighetskop.

Av forsaljnings- och administrations-
kostnaderna om totalt 319 Mkr kom 75
Mkr fran Hemso, 61 Mkr fran Nordic
Modular och resterande 183 Mkr fran
ovriga Kungsleden.

Orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till 690 Mkr, motsva-
rande 3 procent av bokfort varde, och
var framst hanforliga till Hemsé och
portféljen NRP som tilltraddes under
aret. Netto stannade de orealiserade
vardefoérandringarna pa 81 Mkr, som
ocksa inkluderar —609 Mkr fran finan-
siella instrument. Totalt 6kade portfol-
jens bokforda varde med drygt 4,6
miljarder kronor till 26,1 miljarder kro-
nor.

AKTIVT FORVALTNINGSARBETE

Var forvaltningsorganisation gjorde ett
valdigt gott arbete under aret. Med ett
tydligt fokus pa vakanser lyckades vi
bland annat hyra ut en storre lager-
fastighet utanfér Malmo till tre olika
hyresgaster och vi hyrde aven ut 15 000
kvm i Slagsta s6der om Stockholm i en
fastighet som senare saldes.

Den ekonomiska uthyrningsgraden
var oférandrad i jamforbart bestand. Det
faktiska utfallet under aret var en for-
battring med 1,3 procentenheter till
91,6 procent som en f6ljd av arets kop
och forsaljningar. Mitt intryck ar att
foretag generellt ar mer vaksamma pa
sina lokalbehov nu med erfarenheterna
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fran den forra finanskrisen 2008-2009
i farskt minne.

Strax fore arsskiftet tecknade vi ett
tiodrigt Gront hyresavtal om drygt
14 000 kvm med Westinghouse Electric
Sweden AB. Gront hyresavtal innebar
ett samarbete mellan Kungsleden och
Westinghouse for att minska miljobe-
lastningen genom lagre energianvand-
ning. Jag tror att den har typen av milj6-
samarbete kommer att bli vanligare.

OVERTRAFFAD PROGNOS

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden
avtog i slutet av aret, bland annat som
en foljd av en bistrare kreditmarknad.
Efter en optimistisk inledning av aret
Okade osakerheten igen under
forsommaren som en foljd av skuld-
krisen, framst i sédra Europa.

Trots den finansiella oron var vi
mycket aktiva pa transaktionsmarkna-
den. Vi kdpte sammanlagt 60 fastighe-
ter for 4,8 miljarder kronor och salde 20
fastigheter for 1,2 miljarder kronor.
Avkastningen pa kopta fastigheter var
cirka 10,2 procent medan de salda
hade en avkastning om 5,0 procent.

Aven i slutet av &ret lyckades vi sélja
relativt manga fastigheter trots en nagot
svagare marknad. Detta, tilsammans
med ett battre resultat an vantat i nyli-
gen forvarvade fastigheter, bidrog till att
vi slog prognosen for det utdelnings-
grundade resultatet med 53 Mkr och
landade pa totalt 703 Mkr. Vidare dkade
var genomsnittliga direktavkastning,
matt som intjaningskapacitet, fran 6,4
till 7,2 procent.

NRP ETT STARKT TILLSKOTT TILL
VAR KVALITETSPORTFOL)J

Det storsta fastighetskopet var NRP
med 36 fastigheter fér 3,6 miljarder kro-
nor som tilltréddes den 31 mars 2011.

Portféljen utgors av kontors- och
industrifastigheter och kdnnetecknas
av stabil avkastning med stabila
hyresgaster och lag vakansgrad.
Portféljen domineras av kontor i
Vasteras med ABB som storsta
hyresgast, motsvarande cirka 50
procent av hyresvardet. Fastigheterna
beraknas totalt bidra med cirka 200
Mkr pé arsbasis till Kungsledens
utdelningsgrundande resultat.

Aven Hemso vaxte kraftigt 2011
vilket ocksa kommer Kungsleden till del
via halftenagandet. Hemsos fastigheter
for samhallsservice ar spridda over hela
Sverige men ar koncentrerade till stérre
regionstader. | fastigheterna bedrivs
samhallsservice, exempelvis vard,
aldrevard och utbildning. Netto kopte
Hemso fastigheter for 1,2 miljarder
kronor under 2011.

Jag ar mycket n6jd med hur investe-
ringen i Nordic Modular har utvecklats.
Det galler inte bara 2011 utan aven oéver
tid. Kapitaléverféringarna till Kungsleden
Overstiger fran och med det fjarde kvarta-
let 2011 den initiala investeringen som
gjordes 2007. Avkastningen pa eget
kapital har under var innehavstid i snitt
varit val dver 20 procent arligen.

Av fastigheternas bokférda varde
aterfanns 50 procent i de tre storstads-
regionerna Stockholm, Goteborg och
Oresund samt Vasteras. Vid arsskiftet
agde vi fastigheter i 143 kommuner,
varav halften av det bokférda vardet i
kommuner med farre an 100 000 inva-
nare. Var erfarenhet ar att med stabila
motparter, langa kontrakt och konkur-
renskraftiga hyresnivaer ar fastigheter
pa mindre orter férknippade med lagre
risker an fastigheter i storstader dar
svangningarna ofta ar storre. Var kvali-
tetsportfolj samt den goda geografiska
riskspridningen borgar fér hdga och



stabila kassafldden och att vi kan
uppna vart mal om en hog riskjusterad
avkastning.

EN ATTRAKTIV ARBETSPLATS

Kungsleden utsags nu i mars for tredje
aret i rad till en av Sveriges basta
arbetsplatser i en undersokning gjord av
Great Place to Work Institute. Kungsle-
den kom pa andra plats i kategorin
medelstora organisationer och blev bast
bland fastighetsbolagen. Att rankas som
en av Sveriges basta arbetsplatser
skapar intern stolthet och sporrar férstas
0ss medarbetare att bli annu battre. Att
Kungsleden uppfattas som en attraktiv
arbetsplats ar en viktig komponent vid
rekrytering av nya medarbetare.

UTBLICK

Fastighetsforvaltningen ar och forblir
basen for var verksamhet. Stadiga
kassafléden ar centralt for vardebyg-
gande. Under 2012 kommer vi att som
tidigare fokusera pa kundvard, arbeta
med dedikerade team for affarsutveck-
ling och for den befintliga portféljen,
bland annat for att reducera vakanserna
i ett fatal fastigheter.

Vi kommer ocksa att arbeta med
portfoljféradling och vi har ambitionen
att aktivt soka nya affarsmajligheter. Vi
har i jamférelse med andra lander en
relativt stark ekonomi i Sverige. Jag ser
med viss tillférsikt pa transaktionsmark-
naden 2012, dven om volymerna kan

komma att bli Iagre jamfort med 2011.
Hur kreditmarknaden utvecklas ar sva-
rare att forutse. Av Kungsledens utnytt-
jade krediter om 8,5 miljarder kronor
som ska refinansieras 2012 har ny
finansiering redan erhallits for halften av
krediterna.

Styrelsen foreslar att utdelningen
h6js med 30 procent jamfort med fjolaret
till 2,60 kronor per aktie. Prognosen for
det utdelningsgrundande resultatet
2012 uppgar till 600 Mkr.

Stockholm i mars 2012

Thomas Erséus
Verkstallande direktor




Affarsidé, mal och strategi

Kungsledens strategi vilar pa en sund forvaltningsaffar med historiskt lag risk som
kompletteras med en aktiv portfoljforadling for att skapa aktievarde. Resultatet inom
fastighetsforsaljningar beror pa marknadsklimatet och kan darfor fluktuera. Sett over
en konjunkturcykel kommer cirka tva tredjedelar av resultatet fran fastighetsforvalt-
ningen och resten fran portfoljféradling.

VISION

Kungsleden ska genom gott entrepre-
nérskap och hég kompetens bli Sveriges
mest Idnsamma och framgangsrika
fastighetsbolag.

AFFARSIDE

Kungsleden ska aga och forvalta
fastigheter med langsiktigt hog och
stabil avkastning.

Fastighetsforvaltning — Inom forvalt-
ningen ar malet néjda kunder och
genom aktivt forvaltningsarbete 6ka
fastigheternas avkastning.

Portfoljforadling — Kungsleden stravar
efter att hoja fastighetsportféljens
riskjusterade avkastning, det vill saga
den forvantade avkastningen i forhal-
lande till risken. Strategin for att uppna
detta ar att kopa fastigheter med stor
geografisk spridning och aven diversifie-
ring avseende olika fastighetstyper som
har en bra balans mellan risk och
avkastning. Genom sin narvaro pa
transaktionsmarknaden utnyttjar aven
bolaget goda forsaljningsmajligheter som
bjuds. Det kan vara en lokal kbpare som
ar beredd att képa en fastighet till ett
hogre varde an vad Kungsleden anser att
den ar vard.

Avkastningsmalet ar dverordnat
portfoljtillvaxt vilket ger ett friare falt att
arbeta pa.
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STRATEGI

Med aktiv forvaltning och foradling av fastighets-

bestandet striva efter att ha nojda kunder

Utifran befintligt
bestand och genom
kop och forsaljningar
sakerstilla en lang-
siktigt hog och risk-
justerad avkastning

reutveckla en kompetent och affarsmassig organisation

Den grundlaggande strategin ar en sund forvaltningsaffar med Iag risk historiskt som kompletteras med en aktiv portféljforadling
for att skapa aktieagarvarde. lllustrationen speglar att cirka tva tredjedelar av resultatet normalt kommer fran fastighetsforvalt-
ning och resten fran portféljforadling.

FINANSIELLA MAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Mal

Avkastningen pa eget kapital
ska uppga till minst 15 procent.

Beskrivning

Periodens resultat efter skatt i forhallande
till genomsnittligt eget kapital. Genomsnitt-
ligt eget kapital berdknas som summan av
ingdende och utgdende balans dividerad
med tva.

Uppfyllelse

%
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= Avkastningsmal

Utfallet om 9 procent (12) understiger malet
om 15 procents avkastning. Avkastningen de
senaste fem och tio aren har i genomsnitt
uppgatt till 7 procent respektive 20 procent. De
senaste aren har praglats av betydande oro pa
de finansiella marknaderna och sa var fallet &ven
2011. Orealiserade vardeminskningar pa
finansiella instrument om —609 Mkr gjorde det
svart att na malet.

RANTETACKNINGSGRAD
Mal

Rantetackningsgraden ska
uppga till minst tva ganger.

Beskrivning
Resultat fore skatt minus orealiserade

vardeférandringar och finansnetto i forhallande
till finansnetto.

Uppfyllelse
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= Mal for rantetackningsgrad
= = = Riskbegransning rantetackningsgrad

Rantetackningsgraden om 1,9 ganger (1,8)
understiger malet om tva ganger. Rantetack-
ningsgraden ligger dock éver riskbegransningen
pa 1,5 ganger. Med i stort sett bunden rénta ar
en ranteteckningsgrad pa 1,9 bra ur ett
riskperspektiv.



FINANSIELLA MAL

Styrelsen har fastslagit att avkast-
ningen pa eget kapital ska uppga till
minst 15 procent. De senaste fem aren,
2007-2011, var avkastningen pa eget
kapital 7 procent och de senaste tio
aren 20 procent. Den senare halften av
tiodrsperioden har praglats av oro i det

UNDERLIGGANDE RESULTAT
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finansiella systemet. Ett negativt
arsresultat 2008 drar ner snittet dver
perioden. | slutet av 2008 f6ll rantorna
kraftigt, vilket ledde till att vardena pa
finansiella instrument sjonk och
belastade resultatet negativt.
Ambitionen ar att kassaflodet fran
rorelsen alltid ska vara hogt och stabilt.
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Affarsmodell

Kungsledens affarsmodell syftar till att kontinuerligt forbattra fastighetsportfoljens
riskjusterade avkastning for att uppna optimal balans mellan avkastning och risk. Det
sker framforallt genom kundfokuserat forvaltningsarbete och genom aktiv portfoljforad-
ling. For att oka den riskjusterade avkastningen kravs aktivt forvaltningsarbete och
I6pande utvardering av potentiella kdp samtidigt som en begransad riskniva sakerstalls

i befintligt bestand.

Grunden for Kungsledens affarsverk-
samhet ar att aga och forvalta fastighe-
ter med langsiktigt hog och stabil
avkastning. Det innebar ett standigt
utvecklingsarbete med saval tillgdngssi-
dan som skuldsidan i balansrakningen.

Fastigheterna utgor tillgangssidan
dar malsattningen ar att foradla portfol-
jen genom att 0ka fastigheternas
avkastning och begransa riskerna. Det
kan exempelvis ske genom att anpassa
fastigheterna efter kundernas behov,
genom optimering av driftsnettot och i
vissa fall genom férsaljning.

Dartill arbetar forvaltningen kontinu-
erligt med hyresgastmix, hyresnivaer
samt att se till att varje fastighet har
ratt kostnadsbild. En forutsattning for
néjda kunder ar ett nara samarbete och
bra relationer med hyresgasterna. Det
underlattas av att Kungsleden har lokal-
kontor runt om i landet.

Industri
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MODELL FOR BESLUTSUNDERLAG

Aktiv portfoljféradling kan resultera i
saval kop som forsaljningar av fastighe-
ter i syfte att hoja fastighetsportféljens
riskjusterade avkastning, det vill saga
den foérvantade avkastningen i forhal-
lande till risken. Erhalls ett bra pris
skulle en storre eller mindre del av
bestandet kunna saljas och pengarna
aterinvesteras i andra fastigheter.

Att fatta ratt transaktionsbeslut
stéller hoga krav pa att kunna vardera
en fastighet vid varje givet affarstillfalle.
Kungsledens internt utvecklade modell
ger I6pande beslutsunderlag, fastighet
for fastighet. Om en potentiell fastighet
kompletterar portféljen genom sin kom-
binerade avkastnings- och riskprofil
initieras ett kop. Pa samma satt initie-
ras forsaljning i de fall en fastighet inte
langre bidrar till att maximera portfél-
jens riskjusterade avkastning.

Kungsleden begransar inte utvarde-
ringen av potentiella kdp och férsaljningar
till en eller flera geografiska marknader
och inte heller till vissa typer av fastighe-
ter. Dock begransas fokus till den
svenska fastighetsmarknaden.

TRE POTENTIELLA FORVARV

Forvantad avkastning

10%

|

0,1 0,2 Risk
(standardavvikelse)

5%

Kungsleden intresserar sig for de objekt som ger
hogst forvantad avkastning i forhallande till risk.

RATT FASTIGHETER PA MARKNADEN

Att maximera portféljens riskjusterade
avkastning innebar att Kungsleden
systematiskt utvarderar olika mojlighe-
ter. Vid en utvardering likstalls potenti-
ella kdp med befintliga innehav dar
fastighetens direktavkastning jamférs
med dess kapitalkostnad. Fastigheterna
jamfors sedan med varandra for att se
hur portféljens riskjusterade avkastning




skulle kunna férbattras genom
forandringar i sammansattning, och/
eller genom forvaltningsatgarder.

Vad som ar ratt fastigheter for
Kungsleden behover inte vara ratt fast-
igheter fér andra aktoérer. Kungsleden
gar ofta sin egen vag for att kunna
plocka "russinen ur kakan”. Nar exem-
pelvis manga aktorer efterfragar samma
typ av fastigheter stiger priserna med
lagre avkastning som foljd. Ett exempel
pa det ar kontorsfastigheter i Stock-
holm. | en sadan situation ar Kungsle-
den hellre saljare for att istallet kopa
fastigheter dar efterfragan ar lagre och
avkastningen hogre.

STRATEGISK RISKSPRIDNING
Vissa fastighetsbolag valjer att helt
koncentrera sina fastighetsbestand geo-
grafiskt. Andra samlar fastighetsbestan-
det kring utvalda fastighetstyper. For
Kungsleden ar diversifiering ett satt att
na foretagets malsattning att maximera
fastighetsportféljens riskjusterade
avkastning.

Genom en bred geografisk spridning
minskar den ortspecifika risken. Med
manga olika typer av fastigheter mins-

AFFARSMASSIGA FORUTSATTNINGAR VID
FASTIGHETSAGANDE OCH FORVALTNING

kar dessutom den fastighetsspecifika

risken, det vill saga att forandringar hos

en enskild fastighetstyp riskerar

paverka hela portféljens avkastning.
Merparten av Kungsledens fastighe-

ter finns i regioner dar det rader tillvaxt

och dar svangningarna i tillvaxten gene-

rellt ar mer begransad. Stockholm ar

exempel pa en ort med hog tillvaxt men

dar exempelvis hyresnivaer over tid

varierar stort. Kungsleden utesluter inte

kop av fastigheter dven pa mindre orter

som vanligtvis sker till hdgre direktav-

kastning. Sadana kop foregas dock

alltid av noggrann analys dar fastighe-

tens skick, avtalstiden och nivan pa

hyran utgdr viktiga kriterier. Ar

ursprungshyran 1ag 6kar chan-

serna till nyuthyrning om den

tidigare hyresgasten flyttar.

Priset pa fastigheten pa den

har typen av orter ar manga

ganger relativt lagt och

finns det dessutom en

stark hyresgast sa ar den

kalkylerade risken lag i

forhallande till den avkast-

ning som erhélls. Med en

AFFARSMASSIGA FORUTSATTNINGAR
VID FASTIGHETSFORSALINING

« Stabila kassafloden — l&nga hyresavtal.

¢ Aktiv forvaltning — goda kundrelationer,
arbete med exempelvis hyresgastmix
och miljéarbete.

 Vidareféradling — lyhordhet for battre
affarsforutsattningar fér kunden och
Kungsleden.

* Hog direktavkastning — hogt drifts-
netto i férhallande till fastighetens
varde.

e Lag marknadsrisk — Iag vakansgrad.

* Sakerstalla spridningen av fastigheter
avseende geografi och kategori.

e Osaker stabilitet — risk for forsamrat
kassaflode.

* Alternativa investeringar — nar annan
fastighet kan ge likvardig avkastning
till lagre risk eller hdgre avkastning till
samma risk.

¢ Lag riskjusterad avkastning — nar
Kungsleden inte skulle kopa till
aktuellt varde.

» Okad marknadsrisk — nar risken for
vardenedgang okar. Det kan vara
férandringar i konjunkturlage,
hyresgasternas lénsamhet och
efterfragan pa fastigheter.

¢ Hotad diversifiering — nar en fastighet
eller fastighetstyp far en for stor
paverkan pa portféljen.

For Kungsleden ir diversifiering ett
satt att na foretagets malsattning =
att maximera fastighetsportfoljens
riskjusterade avkastning.




val diversifierad fastighetsportfolj sjun-
ker den sammanlagda risken. Att pa
detta satt skapa en portfolj med relativt
hégavkastande fastigheter, dar avkast-
ning erhalls for att ta risk som pa port-
foljsniva ar 1ag, ar en grundsten i
Kungsledens affarsmodell. Se aven
schematiska diagram nedan.

FINANSIERING

Kungsleden anger inte forvarvsutrym-
mets storlek. Skuldsidans omfang vags i
stallet mot risken pa tillgdngssidan. Det
finansiella handlingsutrymmet 6kar eller

FORDELAR MED RISKSPRIDNING GENOM
STORT ANTAL FASTIGHETER OCH FASTIGHETSKATEGORIER

minskar over tiden beroende pa
konjunkturlaget och portféliens kvalitets-
niva, det vill sédga robustheten hos
hyresgasterna, langden pa avtalen och
dérmed stabiliteten i kassaflédena. De
senaste fyra aren har belaningsgraden
varierat mellan 65 och 73 procent. Vid
utgangen av 2011 var den 66 procent.
Belaningsgraden for sakerstallda lan, det
vill sdga exklusive obligationslan, var 60
procent.

| samband med den osakerhet som
radde under finanskrisen 2008 sakrade
Kungsleden en stor del av finansieringen

VARDEGRUND OCH
AFFARSMASSIGT AGERANDE

Varderingarna inom ett foretag ar en
nyckelfaktor for framgang. Kungsledens
varderingar vilar pa entreprendrskap och
ett stort matt av eget ansvar. Dessa
varderingar ar:

Nyskapande

Erfarenheten av fastigheter, affarer och
kundbehov, kombinerat med den entrepre-
norsdrivna kulturen underlattar for Kungsle-
den att identifiera mojligheter. Det bidrar till
att skapa varde for kunder och aktieagare.

Narvarande

Kungsleden ar mycket aktivt pa fastighets-
marknaden och ar i standig kontakt med
kunderna. Genom lokal narvaro och lyhérdhet
for hyresgasten kan Kungsleden identifiera
och utveckla affarsmojligheter till nytta for
kunder och agare.

Forenklande

Kungsleden kranglar inte till det i onddan
utan ar raka och enkla i sitt satt att vara.
Kulturen praglas av delaktighet som ger
medarbetare utrymme att agera.

med finansiella instrument, sa kallade
swappar, for att sdnka ranterisken och
sakra kassaflodet. De kommer forfalla
I6pande under kommande ar och om det
beddms som fordelaktigt att fortidsl6sa
kan detta ockséa ske framdver. En
omstrukturering i derivatportféljen
under 2011 innebar en lagre snittranta.

Kungsledens finansiering bestar av
banklan och obligationslan. Pa sikt ar
det troligt att andelen banklan minskar
till férman for andra finansieringsalter-
nativ.

FORDELAR MED RISKSPRIDNING GENOM
FASTIGHETSBESTAND | ETT STORT ANTAL KOMMUNER

Risk Risk
Fastighetsbolag X
Fastighetsbolag X
Fastighetsbolag Y
Fastighetsbolag Y
Kungsleden finns
i 143 kommuner
Kungsleden har
636 fastigheter ‘
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Antal fastigheter

Antal kommuner

Som ett resultat av att Kungsledens portfolj bestar av manga fastigheter och fastighetskategorier
kannetecknas portfoljen av en g risk kopplat till en enskild fastighet eller fastighetskategori.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

Som ett resultat av att Kungsledens fastigheter ar spridda runt om i landet &r fastighets-
portféljen utsatt for en mindre andel ortspecifik risk an manga andra fastighetsbolag.
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Hog, men stagnerande tillvaxt 2011

Hyresmarknaden for industri- och lagerfastigheter kannetecknas generellt av en homo-
gen prisbild, med sma forandringar i hyror och vakansgrader. For handelsfastigheter var
hyresmarknaden totalt sett stagnerande under aret. Utvecklingen av kontorshyrorna i
storstadsregionerna Goteborg och Malmo uppvisar betydligt mindre variation an i Stock-
holm, i linje med den trend som ratt de senaste tio aren. Transaktionsaktiviteten mins-
kade nagot under 2011 jamfort med 2010, framst som en foljd av minskad aktivitet

fjarde kvartalet.

GOD TILLVAXT UNDER 2011

Sveriges BNP vaxte under 2011 med
3,9 procent, vilket ar att betrakta som
en hog tillvaxtsiffra, sett utifran ett
l&ngsiktigt perspektiv. Aven i ett
internationellt sammanhang ar det en
tillvaxtsiffra som ar hég i jamférelse
med flertalet av vastvarldens ekono-
mier.

Inflationen under 2011 uppgick
(@rsmedeltal) till omkring 2,3 procent.
Reporantan hojdes successivt under for-
sta halvaret, for att sedan ligga kvar pa
2,00 procent och i december sankas
med 0,25 procentenheter. Nivaerna ar
fortfarande jamforelsevis laga.

Den totala I6nesumman i Sverige
vaxte under 2011 med 2 procent, en
betydligt Iagre 6kningstakt an under ar
2010. Hushallens reala disponibla
inkomster bedéms dock ha 6kat med
3,2 procent under 2011, vilket ar en
betydligt hogre takt an under forega-
ende ar.

Utvecklingen av BNP bedéms bromsa
in kraftigt under 2012 och flera bedo6-
mare varnar for en tillvaxt nara noll
under aret. Efter successiva rantehoj-
ningar under saval 2010 som 2011,
beddms sankningar av rantan ater aga
rum under 2012. i\terhémtningen pa
arbetsmarknaden beddéms avta och
under 2012 férvantas i stort sett ofor-
andrad eller marginellt lagre sysselsatt-
ningsniva.

REGIONAL TILLVAXT | SVERIGE

Sverige ar indelat i 75 lokala arbetsmark-
nader (funktionella regioner), vilka
kannetecknas av hog grad av autonomi-
tet vad avser arbete och pendling. Pa
lang sikt koncentreras tillvaxten till
medelstora och storre regioner,
samtidigt som regionerna successivt blir
farre till antalet. Den hogre tillvaxttakten

SVERIGES 75 LOKALA ARBETSMARKNADER - TILLVAXT OCH RISK
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Sverige kan delas in i 75 lokala arbetsmarknader, vilka var for sig utgor funktionella regioner avseende boende, arbete och
pendling. Diagrammet visar hur lokala arbetsmarknader har utvecklats uttryckt som den genomsnittliga arliga procentuella
utvecklingen matt som total IGnesumma 1995-2010. Risken uttrycks i form av standardavwvikelse, det vill séga genomsnittlig arlig

awvikelse fran genomsnittlig tillvaxt.

hos stérre regioner forklaras framst av
de skalférdelar som finns i storre
regioner, relativt mindre regioner.

Vid jamférelse mellan olika regio-
ners attraktivitet som investerings- och
etableringsmarknader ar strukturen for
den langsiktiga regionala tillvaxten —
jamte konjunkturutvecklingen — en viktig
beddmningsgrund. | ovanstéende dia-
gram illustreras det generella samban-
det mellan regionstorlek och tillvaxt.
Som framgar av diagrammet kravs
generellt sett en befolkning om minst
cirka 100 000 invanare for att en region
ska befinna sig i langsiktig tillvaxt.

| ovanstaende diagram positioneras
Sveriges 75 lokala arbetsmarknader
med utgangspunkt fran langsiktig tillvaxt
och risk. Tillvaxten uttrycks har som
I6onesummans genomsnittliga arliga
utveckling och risken uttrycks som
standardavvikelse, det vill saga tillvaxt-
taktens genomsnittliga variation. Positio-
neringen i diagrammet anger relationen
mellan tillvaxt och risk hos var och en av
de lokala arbetsmarknaderna. Av dia-
grammet framgar att landets mellan-
stora och storre regioner generellt sett
har ett mer gynnsamt forhallande mellan

tillvaxt och risk an vad som ar fallet i
landets mindre regioner.

TILLVAXT | MEDELSTORA
OCH STORRE REGIONER

Ekonomisk tillvaxt ar i grunden en
regional féreteelse, dar Sveriges
BNP-tillvaxt utgér summan av tillvaxten i
landets olika regioner. Ett bra satt att
mata regional ekonomisk tillvaxt ar att
fortldpande folja Ibnesummans tillvaxt.
En analys av Ibnesummans tillvaxt
under 2011 visar att samtliga storstads-
regioner samt flertalet av landets medel-
stora regioner utvecklats positivt under
aret.

Den totala I6nesumman i Stock-
holmsregionen vaxte med nastan 2
procent under 2011. Géteborgsregionen
noterade en betydligt hogre tillvaxt med
3,7 procent, medan den totala I6nesum-
man i Malméregionen 6kade med 2,5
procent. Aven i de medelstora regio-
nerna noterades en 6kning av [bnesum-
morna, om an i en modest takt. Sam-
mantaget 6kade den totala IGnesumman
med 1,6 procent i landets medelstora
regioner.
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GOD MEN AVTAGANDE
SYSSELSATTNINGSTILLVAXT

Sysselsattningstillvaxten i Stockholms-
regionen 6kade under 2011 med 3,0
procent, medan det i Géteborgs- och
Malméregionen noterades oférandrad
sysselsattningsgrad under aret.

For Sverige som helhet 6kade den
totala sysselsattningen under 2011
med 1,5 procent.

STABIL HYRESMARKNAD FOR
INDUSTRI/LAGER

De faktorer som paverkar hyressatt-
ningen pa hyresmarknaden for

industri- och lagerfastigheter ar framst
lokaltillgangen inom respektive
delmarknad samt det enskilda
hyresobjektets konkurrenskraft inom sin
delmarknad. Det finns darmed inga
enkla och generella samband mellan
konjunktur och hyresmarknaden for
industri- och lagerfastigheter. Markna-
den kannetecknas generellt av en
homogen prisbild, med sma férandringar
i hyror och vakansgrader over tiden.

STABILA HYRESNIVAER FOR KONTOR
PA MINDRE ORTER

Sysselsattningen i kontorsintensiva
branscher, den sa kallade kontorssyssel-
sattningen, samt férandringar i utbudet
av kontorslokaler ar generellt sett de tva
viktigaste faktorerna for att pa regional
niva kunna forklara utvecklingen pa
hyresmarknaden for kontorsfastigheter.
Kontorssysselsattningen i landet
som helhet 6kade med 3,3 procent
under 2011. | Stockholmsregionen

Extern marknadsanalys fran Evidens

noterades under aret en 6kning av
sysselsattningen inom kontorsintensiva
branscher, i nivd med omkring 3 pro-
cent. | Goteborgsregionen vaxte antalet
kontorssysselsatta kraftigt under 2011
med drygt 6 procent. | Malméregionen
noterades en 6kning med knappt 4
procent.

Sett over tiden ar variationerna pa
hyresmarknaden for kontorslokaler
tydligast i Stockholms mest centrala
delar, samtidigt som landets 6vriga
delmarknader uppvisar betydligt mer
stabila hyresnivéer. En viktig forklaring
till detta ar att utbudet i Stockholms
mest centrala delar ar svart att reglera,
till foljd av den begransade tillgangen pa
exploaterbar mark.

Den genomsnittliga hyresnivan for
nytecknade kontrakt i Stockholms
innerstad exklusive CBD (Central Busi-
ness District) samt i ytterstaden har
uppvisat en liten variation alltsedan
2003. Under samma period har hyran
inom CBD varit mer varierande, bade i
absoluta och relativa tal. Hyresutveck-
lingen i landets 6vriga storstadsregioner
Goteborg och Malmé, uppvisar — aven i
stadernas centrala delar — betydligt
mindre hyresvariationer an i Stockholm.

Huruvida den Iangsiktiga hyresut-
vecklingen ar positiv eller negativinom
en specifik region ar slutligen avhangigt
av regionens langsiktiga tillvaxt, sarskilt
med avseende pa sysselsattningen i
kontorsintensiva branscher. Ju mindre
en region ar, desto mer beroende blir
dessutom dess hyresmarknad av

FORANDRING AV TOTALT ANTAL SYSSELSATTA

2000 2001 2002 2003 2004
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Forandring av totalt antal sysselsatta till och med fjarde kvartalet 2011

jamfort med motsvarande kvartal foregaende ar.
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utvecklingen inom enskilda branscher
och ibland aven hos enskilda foretag.

OKANDE SKILLNADER MELLAN
HANDELSFASTIGHETER

Omsattningen inom detaljhandeln har
haft en oregelbunden utveckling under
2011. For forsta gangen pa lang tid har
nedgangar noterats i handelsomsatt-
ningen, vid manadsvisa jamférelser med
foregaende ar. Trots att de disponibla
inkomsterna for landets hushall 6kat
under aret, finns tecken pa en begyn-
nande osakerhet bland landets hushall.
En delférklaring till minskad handelsom-
sattning kan vara att sparkvoten har
Okat markant under senare ar samt att
bolanerantorna borjat hojas, dven om de
fortfarande befinner sig pa jamforelse-
vis laga nivaer. Vidare noteras en dkad
osakerhet rérande arbetsmarknadens
fortsatta utveckling, vilket far effekter
pa hushallens konsumtionsvilja.
Hyresmarknaden for handelsfastig-
heter har totalt sett varit stagnerande
under aret, dock utan dramatisk paver-
kan pa vare sig hyresnivaer eller vakans-
grader. Attraktiviteten hos specifika
handelsfastigheter — och darmed hyres-
villkoren — varierar stort och ar till stor
del avhangig av radande konkurrens
inom respektive delmarknad. For varje
enskild fastighet ar dess konkurrens-
kraft inom sin specifika delmarknad av
avgorande betydelse for dess omsatt-
ningsutveckling och darmed ocksa dess
hyresutveckling. Under aret noterades
generellt en 6kad skillnad mellan
utvecklingen hos mer respektive mindre
framgangsrika handelsfastigheter.
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STABIL EFTERFRAGAN PA
PUBLIKA FASTIGHETER

| jdAmforelse med kommersiella
fastigheter ar hyressattningen avseende
publika fastigheter i stérre utstrackning
kostnadsbaserad snarare an marknads-
beroende. Over tid rader i regel dven en
mer stabil efterfragan pa lokaler for
publika verksamheter, jamfort med
lokaler fér kommersiell anvandning.
Konjunktursvangningar far darfor inte
samma paverkan pa publika fastigheter
som pa kommersiella fastigheter.

Intaktsflédena hos publika fastighe-
ter ar generellt sett mer stabila an vad
som ar fallet med kommersiella fastig-
heter. Detta forklaras dels av det lagre
konjunkturberoendet fér den publika
verksamheten, dels av att kontraktsti-
derna for uthyrning av publika fastighe
ter vanligtvis ar langre an vad som ar
brukligt vid uthyrning av kommersiella
fastigheter.

Under senare ar har intresset for
publika fastigheter 6kat bland olika
aktorer pa marknaden, sarskilt tydligt ar
detta de senaste fem till tio aren da
marknaden blivit an mer likvid. Detta
skulle kunna forklaras av att riskaptiten
pa marknaden har minskat generellt
vilket medfor att intresset for offentliga
fastigheter med sakra kassafléden och
l&nga kontrakt 6kar. Okad konkurrens
om dessa fastigheter innebar, allt annat
lika, att direktavkastningskraven sjun-
ker. Indikationer fran aktorer pa markna-
den tyder pa att denna bild stammer.
Investerare sOker sig mot sakrare inves-
teringar vilket har pressat direktavkast-
ningskraven. Daremot papekar olika
aktorer att det ar en stor spridning vad
galler direktavkastningskraven inom
segmentet, dar trycket ar som hardast
pa aldreboende. Direktavkastningskra-
ven varierar aven o6ver landet beroende
pa motpart samt kontraktlangd.

RELATIVT STORA TRANSAKTIONSVOLYMER
Transaktionsaktiviteten minskade nagot
under 2011 jamfort med 2010, framst
till féljd av en betydlig minskning av
transaktionsverksamheten under arets
sista kvartal. Den totala transaktionsvo-
lymen i Sverige under 2011 uppskattas
till omkring 100 miljarder kronor, vilket
ar en minskning med knappt 10 procent

jamfort med 2010. Volymen ar dock
fortfarande att betrakta som stor,
jamfort med andra ar. Intresset fran
internationella kdpare har minskat
under aret och de inhemska aktorerna
har varit i klar majoritet. Vanliga
koparkategorier var fastighetsfonder,
institutioner samt évriga fastighetsbo-
lag med starka finanser. Lanekostna-
derna har stigit under aret, dels till foljd
av hojda rantor, dels till féljd av hogre
rantepaslag hos kreditgivande institut.
Samtidigt har kreditinstitutens krav 6kat
avseende andel eget kapital vid forvarv.
Under arets senare del har aven en
avvaktande hallning kunnat noteras hos
flera banker, varvid genomférandetiden
for transaktioner har 6kat. Andelen
tvangsforsaljningar uppskattas under
aret ha uppgatt till omkring 10 procent
av transaktionsvolymen, vilket ar i niva
med de nivaer som noterades under
2010.

OKAD SKILLNAD I AVKASTNINGEN
Skillnader i direktavkastningskrav
mellan hog- och lagkvalitativa fastighe-
ter har accentuerats ytterligare under
2011, framst till foljd av sankta
direktavkastningskrav fér de mest
eftertraktade objekten. Fastigheter med
langsiktigt stabila kassafléden, sdsom
hyresbostader och handelsfastigheter
med god position inom sin respektive
delmarknad, har tilldragit sig intresse
frdn manga investerare.

Efterfragan har framst funnits i de
storre regionerna, samtidigt som ett
intresse for hogavkastande och val
fungerande fastigheter inom nagot min-
dre regioner aven har kunnat noteras.
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Kungsleden pa marknaden

Hyresmarknaden for kommersiella fastigheter hade generellt en positiv utveckling
under aret och detsamma gallde for publika fastigheter. Efterfragan pa moduler att hyra
samt kop av nyproducerade moduler 0kade kraftigt under arets forsta halft men matta-
des nagot darefter. Kungsledens hyresnivaer ar konkurrenskraftiga, bland annat for att
fastigheterna framst finns pa orter med relativt stabila hyror.

MARKNADEN FOR KOMMERSIELLA
FASTIGHETER

Efter en positiv inledning mattades
aktiviteten pa transaktionsmarknaden
under arets andra halft sedan skuldoron
i Europa ater tilltagit. Det fanns
visserligen ett fortsatt underliggande
kopintresse och fastigheter saval som
portféljer till salu, men 6kade finansie-
ringssvarigheter bidrog till en mer
avvaktande marknad. Svenska valkanda
aktorer med starka finanser hade storst
mojlighet att gora goda affarer.

Hyresmarknaden var generellt fort-
satt god, sarskilt under inledningen av
aret, och for Kungsledens del med
mycket begransade kundférluster och
endast nagra enstaka konkurser. Inom
segmentet handelsfastigheter fanns en
viss oro hos vissa butiksagare som
hade det lite svarare. Bilden var dock
inte entydig och det fanns ocksa hyres-
gaster som inte paverkades i samma
utstrackning som andra, till exempel ICA
med sin stabila verksamhet.

Det finns en inbyggd troghet i Kungs-
ledens portfolj med langa hyresavtal, i
vissa fall med tioariga avtalsperioder.
Vid arsskiftet 2011,/2012 valde dock

Renodling av fastighetstyp

ett fatal hyresgaster att saga upp sina
avtal. Trots det var vakanslaget battre
an vid ingdngen av aret.

Hyresmarknaden for industri- och
lagerfastigheter ar i hég grad avhangig
profilen hos hyresgasterna. Kungsleden
har flera hyresgaster i segmentet med
internationell verksamhet som inte ar
beroende av nagon enskild marknad, till
exempel ABB. For Kungsledens del var
hyresmarknaden for industri och lager
stabil.

Aven pa hyresmarknaden for kontor
var utvecklingen stabil. Sa lange foreta-
gen gick tillrackligt bra for att inte redu-
cera sin personalstyrka i nagon storre
utstrackning valde de att ocksa behalla
sina lokaler. Kan Kungsleden erbjuda
ratt typer av objekt, alternativt gora
hyresgastanpassningar, sa finns goda
forutséattningar for en fortsatt god
utveckling inom detta segment. Under
aret byggdes till exempel industrilokaler
om i Vasteras till mycket attraktiva
kontorslokaler, vilket bidrog till en
mycket bra uthyrning.

Merparten av Kungsledens fastighe-
ter finns i regioner dar det rader en till-
vaxt men dar svangningar i tillvaxt inte ar

KUNGSLEDENS POSITION PA MARKNADEN

sa hog. Diagrammet pa sidan 15 visar
hur den totala Ibnesumman har vuxit i
genomsnitt i Sveriges lokala arbetsmark-
nader. De réda prickarna visar Kungsle-
dens narvaro i Sverige i forhallande till
arlig tillvaxt och risk. Stockholm ar exem-
pel pa en ort med hog tillvaxt men dar
ocksa svangningarna i tillvaxt ar stor.
Kungsledens bestand pa marknaden
finns framférallt pa orter dar hyresniva-
erna ar relativt stabila vilket i sig ar en
god grund for ett stabilt kassafldde.

PUBLIKA MARKNADEN

Intresset for fastigheter inom samhalls-
service har 6kat under senare ar och
2011 var inget undantag. Aven om en
avmattning noterades pa transaktions-
marknaden under fjarde kvartalet var
nedgangen mildare an inom andra
segment. Orsaken var bland annat 6kad
konkurrens om den har typen av objekt,
som generellt anses hora till de sakrare
fastighetsinvesteringarna. Finansie-
ringen underlattades dessutom av att
manga kopare hade starka agare
bakom sig.
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Kungsledens affarsmodell har resulterat i en portfdlj som, i hdgre utstrackning
an nagon annan portfolj pa den svenska fastighetsmarknaden, kdnnetecknas
av innehav spridda bade geografiskt och per fastighetstyp.
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Hemso ar Sveriges storsta privata agare
av fastigheter for samhallsservice. Det
finns fortsatt en underliggande trend
dar kommuner saljer fastigheter for att
fa loss kapital for att investera i andra
verksamheter. Av den svenska
transaktionsvolymen 2011 inom
samhallsfastigheter om cirka 10,5
miljarder kronor, var Hemso nettokdpare
av cirka 10 procent.

Hyresmarknaden var stabil inom
segmentet under aret. Kommuner,
landsting, friskolor samt rattsvasende
hor till de framsta hyresgasterna.

Som ett komplement till innehavet i
Sverige ager Hemso aven ett fastighets-
bestand i Tyskland. Dessa fastigheter
uthyrs i sin helhet till olika lokala aldre-
boendeoperatérer. Hyresmarknaden
inom detta segment var ocksa stabil
under aret.

Offentliga vardaktorer efterfragar
modernare lokaler &n tidigare. Friskolor
har ofta nischade, pedagogiska inrikt-
ningar vilket kan stalla sarsklida krav pa
fastigheterna. Manga skolor i Sverige ar
byggda pa 1950- och 60-talen, vilket
skapar ett behov av modernare lokaler.
Hemso stravar efter att tillmotesga
hyresgasternas olika 6nskemal och
erbjuda bra och moderna lokaler for
exempelvis skolor, polisvasende eller
vard.

MODULMARKNADEN

Aret inleddes med en kraftigt 6kad
efterfragan, framfor allt inom uthyr-
ningen men aven inom férsaljning av
moduler. Fran juni bérjade dock
efterfragan pa tillverkade moduler
mattas och den var fortsatt relativt svag
under hésten. Monstret var liknande

inom uthyrningen och trots en viss
aterhamtning under hosten var
aktivitetsnivan fortfarande lagre an
under varen.

Nettouthyrningen var dock positiv
under aret, det vill sdga Nordic Modu-
lars uthyrning 6versteg returflédet av
moduler, vilket gor att volymen uthyrda
moduler var storre vid utgangen av
2011 jamfort med vid arets inledning.

Av orderingangen inom uthyrning
utgjorde skolmoduler halften, en fjarde-
del var forskolor medan resterande
fiardedel var kontor. Under varen domine-
rades forfragningarna gallande kontor,
men trenden kom av sig under férsomma-
ren i samband med den férnyade skuldo-
ron i Europa. Forskolor har dominerat
orderingangen pa forsaljning av moduler.

Inom bade produktion och uthyrning
ar efterfragan demografiskt driven av
behoven av storre kapacitet inom skola
och férskola. En annan drivkraft ar
byggindustrin dar behovet av bodar
stigit, bland annat i samband med 6kad
bostadsproduktion under forsta halvaret
samt stora byggprojekt inte minst i
Stockholmsregionen.

Leasing kan vara aktuell om kunden
staller hoga krav pa individuella 16s-
ningar eller om man redan fran bérjan
vet att brukstiden kommer att bli Iang,
initialt kanske ett leasingavtal tecknas
pa fem till tio ar. Marknaden for leasing
foljer normalt modulproduktionens.

Pa producentmarknaden var konkur-
rensbilden stabil. Inom uthyrning har ett
antal utlandska aktorer tillkommit under
de senaste aren. Dock forefaller det
som om dessa aktorer inte har lyckats
f& nagot ordentligt fotfaste p& markna-
den. For att ta sig in pa marknaden

SVERIGES 75 LOKALA ARBETSMARKNADER - TILLVAXT OCH RISK
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I Lokala marknader dar Kungsleden &r narvarande

Standardawvikelse

Lokala marknader dar Kungsleden inte ar narvarande

Sverige kan delas in i 75 lokala arbetsmarknader, vilka var for sig utgdr funktionella regioner avseende boende,
arbete och pendling. Diagrammet visar hur lokala arbetsmarknader har utvecklats uttryckt som den genomsnittliga
arliga procentuella utvecklingen matt som total Idnesumma 1995-2010. Risken uttrycks i form av standardavvi-
kelse, det vill saga genomsnittlig arlig awvikelse fran genomsnittlig tillvaxt.
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Kungsledens fastigheter finns
i 143 av Sveriges kommuner.
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kravs att modulerna ar anpassade for
svenska forhallanden samt att en viss
volym uppnas.

KOMMUNER EN STOR KUNDGRUPP
Kommunerna ar en stor kundgrupp inom
uthyrning. Under de senaste aren har
kommunerna fatt battre ekonomi vilket
bidragit till efterfragan. En annan viktig
kundgrupp ar de stora industriféretagen
med kunder som Ericsson och Scania.

Kommuner har ocksa varit en stor
kundgrupp for kop av tillverkade moduler.
Ytterligare en stor kundgrupp ar de stérre
maskinuthyrningsféretagen varav det
stora flertalet av historiska eller andra
skal ar kopplade till byggbolag.

Nordic Modular 6kade marknadsbe-
arbetningen under 2011. Tidigare erfa-
renheter visar att synlighet och mark-
nadsbearbetning ar vart investeringen
da den har en stark koppling i ett langre
perspektiv till forsaljningsutvecklingen.
Varumarkesundersodkningar visar exem-
pelvis att Temporent har en hog igen-
kanningsfaktor.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

MOJLIGHETER

Il PRAKTIKEN:

Nordea flyttar hem

till Sollentuna

-

: i:l\

Urban Strémaqvist, bankdirektor Nordea, i nygamla lokaler i Sollentuna

| samband med en omorganisation
behdvde Nordea storre kontorsytor
norr om Stockholm. Malet var att
kunna samlokalisera ledningen for
Nordeas Region Norra Stockholm
med ett radgivningskontor, en
storkundsenhet, ett foretagskontor
som marknadsmassigt tacker hela
norra Storstockholm samt stod-
funktioner for dessa enheter.
Sammanlagt kravdes cirka 2 500
kvm. Nagra olika alternativ vervag-
des, bland dem en utékning av
verksamheten i Taby.

Sedan tidigare hade Nordea en
banklokal samt ett mindre kontor
i en Kungsledenfastighet invid
Sollentunas pendeltagsstation.
Fastigheten, som byggdes 1990,
rymmer cirka 5 000 kvm kommersi-
ell yta och uppférdes ursprungligen
av Uplandsbanken som var en del i
den koncern som i dag ar Nordea.
Banken beslutade sig for att ga
vidare med Kungsleden som hade
lediga lokaler i fastigheten, och
dessutom var geografiskt valbela-
gen for Nordeas syften.

Samlokaliseringen kravde mot-
svarande tva nya vaningsplan i
fastigheten. Projektet inleddes med

en diskussion om vem som skulle
ansvara for vad. Kungsleden var
angelaget om att inta en flexibel
hallning fran start och anpassa
sina |6sningar efter kunden. Resul-
tatet blev att Kungsleden anpas-
sade det oversta vaningsplanet
medan Nordea i egen regi genom-
forde lokalanpassningen av
vaningsplanet under. | ett tidigare
skede hade banklokalen i botten-
planet fraschats upp for att battre
passa privatradgivningen med
fokus pa bolanekunder.

Arbetet flot smidigt och Nordea
kunde flytta in under hosten 2011.

"Kungsleden har varit samarbets-
villiga, positiva, lyhérda och bland
de basta fastighetsagare som vi
har relationer med. Lite festligt ar
det att detta hus en gang byggdes
for att harbergera davarande ban-
kens huvudkontor for norra Stock-
holm. Sa man kanske kan saga att
vi kommit hem”, sager Urban
Stromaqvist, bankdirektor vid
Nordea.



| dialog med hyresgaster och kunder

Kungsledens kommersiella fastighetsportfolj vaxte i bade volym och varde under 2011.
Andelen handelsfastigheter i bestandet sjonk medan andelen kontor och industri/lager
Okade jamfort med i fjol. Driftsnettot i den kommersiella portfoljen 6kade med 406 Mkr
framst som en foljd av kop, sjunkande vakanser samt en lagre kostnadsmassa i jamfor-

bart bestand.

Aret inleddes med en generellt storre

optimism jamfort med arets andra halft.

Manga hyresgaster var optimistiska och
skulle expandera sin verksamhet.
Kungsleden var aktiva. Sammantaget
kopte Kungsleden fastigheter for
motsvarande drygt 4,2 miljarder kronor,
varav den absoluta merparten gjordes
det forsta halvaret.

Under sommaren andrades dock
marknadslaget som en f6ljd av den
Okade skuldoron i Europa. Marknads-
fonstret for att kopa fastigheter till bra
avkastning minskade. Under andra
halvaret genomfordes forsaljningar av
kommersiella fastigheter for drygt 1,1

miljarder kronor. Kungsleden forsoker
I6pande sakerstalla att exponeringen ar
balanserad gentemot enskilda kunder,
marknader och segment.

Parallellt med fastighetstransaktio-
ner och analyser av potentiella kdp och
forsaljningar, agnades en stor del av
aret at att ta hand om hyresgasterna i
de fastigheter som koptes under aret.

"Att narvara pa olika satt var viktigt,
finnas 6ver hela landet och se vara
kunder. Vi var forstas glada over att vi
har ett antal hyresgaster som gar bra,
bland dem Byggmax och ICA som inte
bara ar stora aktorer utan ocksa erbju-
der olika typer av lagkostnadsprodukter

eller varor som kravs aven i lagkonjunk-
turer”, sager Eskil Lindnér, divisions-
chef.

OMOJLIGT SKA BLI MOJLIGT

Det storsta forvarvet under aret var
NRP, som bestod av 36 kontors- och
industrifastigheter varav tva i Polen och
en i Tyskland. Forvarvet kan sagas
utgora ett exempel pa Kungsledens
affarsmodell. NRP-portféljen var ganska
heterogen med manga olika typer av
hyres- och leasingavtal. Den sortens
portfélj kan av manga aktorer uppfattas
som problematisk. Bolagets ambition ar
dock att det som kan verka omdjligt ska
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bli méjligt. Aret praglades till stor del av
arbetet med att integrera NRP-fastighe-
terna i Kungsledens portfélj, vilket [6pte
planenligt.

Ett annat exempel pa Kungsledens
installning ar arbetet med det fatal
problemfastigheter som finns i portfol-
jen. De blir till projektfastigheter dar
I6sningen ofta bygger pa kreativitet,
fokus, adekvata resurser och insikten
att det gar att hitta I6sningar pa allt om
man vill. Och har det kravts sa har
extern kompetens tillférts. Synsattet
rimmar med kulturen i bolaget, att inget
ar omojligt. Ett bra exempel pa detta var
fem fastigheter i Norra Botkyrka, som
saldes i slutet av aret efter ett lyckat
projektarbete.

BESTANDETS KARAKTAR

Bestandet av kommersiella fastigheter
utgors av nybyggda alternativt val
underhallna aldre fastigheter dar den
typiska fastigheten har ett bra lage.
Fastigheterna ska vara flexibla i den
meningen att lokalernas anvandnings-
omraden ska kunna andras om en
befintlig hyresgast valjer att flytta.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

MOJLIGHETER

I PRAKTIKEN:

Samarbete som bar frukt

] .
b Y P
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Fredrik Fréborg, regionchef Fruktbudet, tillsammans med Malin Sloan,
forvaltningsassistent Kungsleden.

Fruktbudet, som ar Sveriges
storsta och aldsta leverantor av
fruktkorgar, hade vaxt ur sina
lokaler i Skane. Det kravdes storre
kontor, mer utrymme for produktion
och lager samt storre personalut-
rymmen. De nya lokalerna skulle
bland annat ha hogt i tak, vara fria
fran pelare och ha utrymme for
stora kylrum. Knappt 40 ton frukt
skeppas av Fruktbudet i Skane
varje vecka. Dessutom kravdes gott
om svangrum utanfor for att ge
plats till skapbilsflottan.

Fruktbudet kontaktade Kungsle-
den 2010 efter att ha sett en
annons i tidningen. Kungsleden
hade en stor industrifastighet i
Arlov, nordost om Malmo, dar det
fanns utrymmen lediga. Det var en
60-70-talsfastighet vars aldsta
delar harror fran 1800-talet. Nagra
av de grundlaggande forutsattning-
arna fanns dock dar med hogt i tak,
inga pelare och ett bra geografiskt
lage, men trots det skulle storre
ombyggnationer kravas. Kungsle-
den var berett att ta hela kostna-
den om det fanns intresse.

Kungsleden stéttade Fruktbudet
i ombyggnadsarbetet med formella
kontakter, med offerter, tips pa
entreprendrer via bolagets kontakt-
nat och forslag pa bygglosningar
fran Kungsledens fastighetstekni-
ker som ocksa holl i hela ombygg-
naden.

"Det var ganska stora anpass-
ningar med gamla elledningar och
annat som skulle rivas ut. Nya
vaggar och lastningsytor behévde
byggas medan garageportar skulle
tas bort eller ersattas. Vi hade
byggmote var 14 dag enligt en
uppgjord plan. Det var en bra dialog
hela tiden. Kungsleden var valdigt
flexibla och lyhorda for forandringar
och tillbyggnader. Vi fick valdigt
mycket ombyggt”, sager Fredrik
Fréborg, regionchef vid Fruktbudet.

En bonus var att Kungsleden hade
mojlighet att skanka kylaggregat
som fanns i fastigheten, vilket gjorde
att Fruktbudet slapp vissa investe-
ringar. | mars 2011 flyttade Fruktbu-
det in i sina nya lokaler. Ytterligare
hyresgaster har flyttat in i fastighe-
ten darefter och ytterligare ar pa vag.



Hemso

Sedan 2009 ags Hemso till lika delar av Kungsleden och Tredje AP-fonden. Fastighetsbo-
laget ar fran och med 2011 ett helt fristdende bolag men med samma inriktning pa
publika fastigheter som tidigare. Under aret gjorde Hemso en rad kop vilket 6kade port-
foljens varde med cirka 1,2 miljarder kronor eller 6 procent. Fran och med den 1 januari
2012 konsolideras Hemso in i Kungsledenkoncernen enligt kapitalandelsmetoden.

Hemso6s bestand utgors av publika
fastigheter. Dar bedrivs offentlig
finansierad verksamhet for allménheten
sa som aldreomsorg, skola och vard
samt annan offentlig verksamhet.
Fastigheter fér annan offentlig verksam-
het omfattar framst fastigheter inom
rattsvasende samt ett antal storre
fastigheter med hyresgéaster fran
offentlig sektor s& som Luftfartsverket
och SMHI.

Bestandet ar geografiskt val diversi-
fierat men med viss koncentration till
storre regionstader. Hemso ar baserat i
Stockholm med regionkontor i Géteborg
och Malmé samt 17 lokal- och driftskon-
tor runt om i landet.

De storsta hyresgasterna ar Vastra
Gotalands Lans Landsting, utbildnings-
foretaget Academedia samt vard- och
omsorgsforetaget Attendo.

Forsta halvaret praglades av att
bygga upp en fristdende organisation

HEM

och rekrytera nyckelpersoner till
ledande befattningar. Som en del i
vidareutvecklingen av bolaget flyttade
Hemsos huvudkontor till egna lokaler
varen 2011. Bolaget har darefter verkat
som ett helt fristaende bolag.

HOG FORVARVSAKTIVITET
Andra halvaret praglades av hog aktivitet
i affarsverksamheten da alla arets kop
skedde. Totalt koptes 17 fastigheter for
narmare 1 217 Mkr. De kopta fastighe-
terna inrymde bland annat gymnasier,
skolor, forskolor och aldreboenden.
Hemso6s mal motsvarar den inriktning
verksamheten hade nar den bedrevs av

den tidigare Publika divisionen inom
Kungsleden. Fokus ligger pa att aga,
forvalta och utveckla lokaler for sam-
héallsservice. Hemso ska uppfylla hyres-
gasternas forvantningar och tillgodose
behoven av val fungerande och anda-
malsenliga lokaler. Marknaden for
publika fastigheter uppgar uppskatt-
ningsvis till cirka 90 000 tkvm i Sverige,
varav Hemsos marknadsandel uppgar till
cirka 1,7 procent. Det finns saledes en
betydande potential for Hemso att vaxa.

Kungsleden utévar sitt inflytande via
Hemsos styrelse. Styrelsen bestar for
narvarande av sju ledamoéter varav tre
ledamoter representerar Kungsleden
och tre ledaméter Tredje AP-fonden. En
ledamot ar oberoende. Styrelseordfo-
rande ar Hakan Bryngelson, som tidi-
gare bland annat varit VD for Vasakro-
nan och dessutom ar ordférande i
Kungsledens styrelse.

Kungsleden och Tredje AP-fonden har
tecknat ett femarigt aktiedgaravtal som
16per ut 2014. Tillsammans med Tredje
AP-fonden kan Kungsleden vidareut-
veckla och starka Hemsds redan starka
position pa marknaden for publika
fastigheter.

FASTIGHETSPORTFOLJ OM
21 MILJARDER KRONOR

Fastighetsbestandet bestod per 31
december av 312 fastigheter med ett
bokfort varde om 20 858 Mkr och en yta
om 1 519 tkvm. Fastigheterna hade vid
arsskiftet hyresintakter om 1 776 Mkr
arligen och ett driftsnetto om 1 283
Mkr. Det svenska fastighetsbestandet
var belaget i 88 kommuner, varav 56
procent av det bokférda vardet i
kommuner med farre an 100 000
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invanare. Omkring 40 procent av
fastigheternas bokfoérda varde aterfanns
i de tre storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Oresund.

Forutom bestandet i Sverige ager
Hemsod 17 aldreboenden i Tyskland.
Fastigheterna forvarvades fran Kungsle-
den i slutet av 2010 och tilltraddes i april
2011. Majoriteten av fastigheterna ligger
i Ruhromradet samt Frankfurt. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgar till 75 tkvm
och det totala hyresvardet uppgar till 11
miljoner euro, eller cirka 98 Mkr.

HEMSOS HISTORIA

Kungsleden borjade bygga upp
bestandet av publika fastigheter 2001
for att vid utgangen av 2008 utgora hela
58 procent av portféljens bokférda
varde. Strax fore arsskiftet 2008 ingick
Kungsleden avtal om att salja 50
procent till Tredje AP-fonden och Hemso
bildades i maj 2009.

REDOVISNINGEN AV HEMSO
Fram till och med utgangen av 2011
konsolideras Hemso in i Kungsleden-

RESULTATRAKNING

koncernen enligt den sa kallade
klyvningsmetoden. Det innebar att
hélften av alla Hemsds tillgangar,
skulder, intakter och kostnader
redovisas post for post i Kungsledens
koncernredovisning. Till exempel avsag
10 429 Mkr av Kungsledens totala
fastighetsvarde om 26 122 Mkr 2011
de fastigheter som agdes av Hemso.
Fran och med 1 januari 2012 kom-
mer Hemso istéllet att konsolideras in i
Kungsledenkoncernen utifran kapitalan-
delsmetoden. Detta sker efter att kom-
mande IFRS 11 Joint Arrangements
endast tillater kapitalandelsmetoden vid
konsolidering av joint venture.
Metodbytet innebar att halften av
Hemsos resultat presenteras pa raden
Resultat fran andelar i joint venture i
resultatrakningen. | rapport 6ver finan-
siell stallning kommer halften av vardet
pa Hemsos egna kapital enligt IFRS
redovisas som en tillgang pa raden
Andelar i joint venture. Storleken pa det
egna kapitalet, arets resultat samt utdel-
ningsgrundande resultat kommer inte att
paverkas av bytet av redovisningssatt.

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Mkr 2011 2010 2011 2010
Hyresintakter 1671 1396 Mkr Sidec  31dec
Fastighetskostnader -469  -407 Tillgangar
Bruttoresultat 1202 989 Fastigheter 20858 18518
Handelsnetto 1 15 Fordringar och ovrigt 444 422
Forsaljnings- och administra- Likvida medel 264 353
tionskostnader -150 -90 Summa tillgangar 21566 19 293
Finansnetto -619 -262
Orealiserade vardeférandringar Eget kapital och skulder
Forvaltningsfastigheter 898 464 Eget kapital 2169 1570
Finansiella instrument -235 - Skulder till agare 3000 3000
Resultat fore skatt 1095 1116 Réntebarande skulder 13445 11085
Skatt -269 -186 Uppskjuten skatt 1502 1253
Arets resultat 826 930 Ej rantebarande skulder 1450 2 385
Summa eget kapital
och skulder 21566 19293
INTJANINGSKAPACITET PER KATEGORI
Aldre- Aldre- .
boende boende Ovrigt
Sverige  Tyskland Skola Vard publika Totalt
Antal fastigheter, st 109 17 74 92 20 312
Uthyrningsbar yta, tkvm 513 76 439 290 201 1519
Bokfort varde, Mkr 8329 1290 5863 2851 2525 20858
Hyresvarde, Mkr 661 98 525 314 232 1830
Hyresintakter, Mkr 649 98 507 297 225 1776
Driftsnetto, Mkr 464 93 372 186 168 1283
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,2 100,0 96,8 94,5 96,8 97,1
Direktavkastning, % 5,6 7,2 6,3 6,5 6,7 6,2
Overskottsgrad, % 71,4 95,1 73,3 62,7 75,0 72,2

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

Daremot blir bland annat bokfort varde
pa fastigheter och lan lagre i och med att
Hemsobeloppen utgar, vilket sanker
balansomslutningen och 6kar soliditeten.

Ytterligare beskrivning av hur Hemsoé
paverkar Kungsledens finansiella rap-
porter och Kungsledens utfall for 2011
utifrdn de olika metoderna finns i not 34
och pa www.kungsleden.se/konsolide-
ring-av-hemso.

VARDET PA INNEHAVET | HEMSO
Hems0s egna kapital uppgick per 31
december 2011 till 2 169 Mkr, varav
Kungsledens andel var 50 procent eller
1084 Mkr. Detta varde ar framtaget
utifran redovisningsreglerna IFRS.
Vardet pa bolaget kan skilja sig fran
detta IFRS-beraknade kapital. Bland
annat ar det egna kapitalet enligt IFRS
belastat med 1 502 Mkr i uppskjuten
skatt for fastigheter, medan en
vardering vid en transaktion av aktier i
fastighetsbolag vanligtvis asatter vardet
av den uppskjutna skatteskulden till
5-10 procent av temporara skillnader.
En vardering av uppskjuten skatteskuld
for fastigheterna till 10 procent av
Hems0s temporara skillnader per 31
december 2011 Okar vardet pa
Hemsokoncernen med cirka 1 000 Mkr
jamfort med eget kapital enligt IFRS.

En bolagsvardering eller transaktion
kan aven vardera fastighetsportféljen till
ett annat varde. Summan av styckfastig-
heternas bokférda varde i Hemso6 mot-
svarar per 31 december en direktavkast-
ning pa i snitt 6,2 procent. En avvikande
vardering av fastighetsportfoljen paver-
kar vardet pa bolaget med cirka +/-300
Mkr per 0,1 procentenheters avvikande
direktavkastning (efter beaktande av
uppskjuten skatt pa skillnaden).

L&s mer pa www.hemso.se.

STYRELSELEDAMOTER
I HEMSO FASTIGHETS AB

Ledamot Representerar
Hakan Bryngelson Kungsleden
(ordférande)

Magnus Meyer Kungsleden
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Bengt Hellstrom Tredje AP-fonden
David Mindus Oberoende
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Nordic Modular

Nordic Modular ar en ledande aktor i Norden inom uthyrning av lokaler i modulbyggnader
samt produktion och forsaljning av moduler. Flexibla och kostnadseffektiva modulbyggna-
der ar ett komplement till Kungsledens erbjudande, framst inom den offentliga sektorn.
Verksamheten bedrivs i tre dotterbolag; Temporent, Flexator och Nordic Modular Leasing.

Temporent utvecklar och hyr ut
temporara lokaler i modulbyggnader.
Modulsystemen ar speciellt utformade
for kontor, skolor och forskolor.
Kunderna utgors framst av kommuner
och storre foretag. Sverige ar huvud-
marknad, men viss verksamhet bedrivs
aven i Norge och Danmark.

Flexator tillverkar och saljer modul-
byggnader baserade pa standardise-
rade byggsystem. Anvandningsomra-
dena omfattar allt fran byggbodar till
flyttbara byggnader av hog kvalitet for
kontor, aldreboende, skolor och férsko-
lor. Kunderna ar framst kommuner,
landsting och storre féretag. Flexator
tillverkar modulbyggnaderna som Tem-
porent hyr ut.

Flexators kunder kan aven leasa
moduler via Nordic Modular Leasing
som alternativ till kop. Kunderna kan
kdpa modulbyggnader efter det att
leasingavtalet har 16pt ut. Kunderna
utgors framst av kommuner.

DEMOGRAFIN STYR MODULBEHOVEN
Cirka 75 procent av modulbyggnaderna
hyrs av kommuner och landsting.
Lokalbehoven ar i stor utstrackning
beroende av demografiska faktorer som
flyttstrommar och férandringar i barnafo-

dandet. Pa foretagssidan styrs
efterfragan framst av konjunkturen.

Huvudkontoret ligger i Upplands Vasby
med kontor i Lund, Umea, Oslo och
Koépenhamn samt vid fabrikerna i Anne-
berg utanfor Nassjo, Grabo utanfor Gote-
borg och Eslov.

STARKT RESULTATBIDRAG

For 2011 uppgick Nordic Modulars
hyresintakter till 244 Mkr (241) med ett
bruttoresultat om 195 Mkr (194).
Uthyrningsgraden sjonk i borjan av aret
men 6kade darefter och uppgick vid
arsskiftet till 77 procent (77). Uthyr-
ningsgraden bedéms fortsatta 6ka
under borjan av 2012. Resultatet fran
moduluthyrning ar hogt jamfort med
uthyrning av kommersiella och publika
fastigheter. 2011 stod uthyrda moduler
for 12 procent av hela Kungsledens
bruttoresultat medan verksamheten
samtidigt endast utgjorde 6 procent av
fastighetsvardet.

Direktavkastningen efter schablon-
massiga avskrivningar om —86 Mkr
uppgick vid arets utgang till 7,0 procent.
Vardenedgangen pa grund av forslitning
ar storre for uthyrda moduler an for
fastigheter pa fast grund. Livslangden ar
cirka 15-20 ar om de flyttas men kan

om de inte flyttas i princip ha samma
livslangd som en konventionellt byggd
fastighet. De schablonmassiga avskriv-
ningarna har inte belastat resultatrak-
ningen eller det utdelningsgrundande
resultatet som upprattas enligt IFRS.
Resultatrakningen har daremot belas-
tats med orealiserade vardeférandringar
om —-60 Mkr motsvarande de aterinves-
teringar som skett i modulbestandet.
Bestandet uppgick vid arsskiftet till 232
tkvm, vilket i stort sett var oférandrat
under aret.

KRAFTIG FORSALININGSOKNING
Forsaljningen av moduler inklusive
varulagerférandringar 6kade vasentligt
2011 och uppgick till 288 Mkr (184)
med ett bruttoresultat om 30 Mkr (24).
Nordic Modular anpassar kontinuerligt
arbetsstyrkan efter konjunkturlaget.
Orderbelaggningen vid fabriken i Grabo
var relativt god vid arsskiftet 2011,/2012
utifran sasong. Fabriken i Anneberg
hade daremot lag orderbelaggning, varfor
24 anstallda varslades om uppséagning

i borjan av 2012.

LONSAM INVESTERING

Kungsledens investering i Nordic
Modular Group 2007 har varit Idnsam.
Avkastningen pa eget kapital har sedan
forvarvet 2007 i snitt varit val 6ver 20
procent arligen. Kapitaléverforingarna
till Kungsleden dverstiger det satsade
kapitalet samtidigt som Nordic Modular
sjalv finansierat aterinvesteringar inte
bara for ett bibehallet modulbestand
utan en 6kning med 33 procent.
Investeringarna har framst skett genom
kop fran de egna fabrikerna.

For ytterligare information och kontakter,
se www.nordicmodular.com.
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Kungsleden som arbetsplats

Vi tilloringar mycket av var vakna tid pa jobbet. Som mojligheternas fastighetsbolag vill
vi se till att vi har en arbetsplats dar manniskor trivs och utvecklas. | var organisation

fattas manga beslut langt ut i organisationen vilket skapar spannande utmaningar och
samtidigt framjar handlingskraft och nytankande.

FORETAGSKULTUR OCH VARDERINGAR
Kungsleden som arbetsplats praglas av
ett starkt medarbetarengagemang med
prestigeloshet och 6msesidigt fortro-
ende medarbetare emellan. Engage-
mang, mod och ansvarstagande bland
medarbetarna ar nyckelord fér Kungsle-
dens langsiktiga framgang. Arbetssattet
ar ofta i team dar kamratskap, kompe-
tens och delaktighet ar viktigt.

Hos Kungsleden ar det en sjalvklar-
het att alla medarbetare bidrar till det
goda foretagsklimatet. Varje ar genom-
fors en medarbetarundersokning for att
fa en temperaturmatare pa hur organi-
sationen mar och ta reda pa vad som
fungerar bra och vad som kan forbatt-
ras. Medarbetarundersdkningen for
2011, i vilken 95 procent av alla medar-
betare bidrog med svar, ger en beskriv-
ning av medarbetares arbetsgladje och
lojalitet och presenteras som ett arbets-
gladjeindex. Kungsleden uppnadde
2011 ett arbetsgladjeindex pa 81, vilket
kan jamforas med ett genomsnitt for
svenskt naringsliv pa 66. Undersok-
ningen genomfordes i samarbete med
Ennova.

Ett arbetsgladjeindex bestar av
néjdhet och motivation. Noéjdhet ar ett
uttryck for hur néjd medarbetaren ar
med sitt arbete och hur medarbetaren
varderar arbetsplatsen i forhallande till
en idealisk situation. Motivation handlar
om i hur hog grad medarbetarna kanner
sig motiverade i arbetet och ser fram
emot att traffas pa arbetet. Undersok-
ningen innefattar aven fragor kring
utveckling, ledarskap, samarbete, anse-
ende och dagligt arbete. Medarbetarna
graderar sina svar mellan ett och tio
vilket sedan resulterar i indextal. Nagra
nyckelomraden anges i tabellen till hoger.

Arets matning skiljer sig nagot fran
foregdende ars matning varfor resulta-
ten inte helt kan jamféras med varan-
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dra. 2010 ars medarbetarindex uppgick
till 73 procent.

| undersékningen Great Place to
Work 2012 kom Kungsleden pa andra
plats bland medelstora organisationer
och bast bland fastighetsbolagen. 2011
kom Kungsleden pa tredje plats bland
medelstora organisationer. Att rankas
som en av Sveriges basta arbetsplatser
skanker stolthet internt och sporrar fore-
taget att bli battre. | Universum Award
2012 vann Kungsleden priset som Arets
Nykomling. Priset som Arets Nykomling
uppmarksammar det foretag som pa
kort tid lyckats Oka sin attraktionskraft
bland studenter och malinriktat jobbat
med sitt arbetsgivarvarumarke. En bra
arbetsplats och gemensam vardegrund
ar ocksa viktiga komponenter vid rekry-
tering av nya medarbetare. Vardering-
arna inom Kungsleden vilar pa en solid
grund i form av entreprendrskap och vi
definierar dessa som:

Nyskapande - Erfarenheten av
fastigheter, affarer och kundbehov,
kombinerat med den entreprendrsdrivna
kulturen underlattar féor Kungsleden att
identifiera mojligheter. Det bidrar till att
skapa varde for kunder och aktiedgare.

Narvarande — Kungsleden ar mycket
aktivt pa fastighetsmarknaden och ar i
standig kontakt med kunderna. Genom
lokal narvaro och lyhérdhet for hyresgas-
ten kan Kungsledens medarbetare
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identifiera och utveckla affarsméjlighe-
ter till nytta fér kunder och agare.

Forenklande - Kungsleden kranglar inte
till det i onddan utan ar raka och enkla i
sitt satt att vara. Kulturen praglas av
delaktighet som ger medarbetare
utrymme att agera.

UTVECKLINGSMOJLIGHETER
Organisationsstrukturen och affarsmo-
dellen gor att arbetet pa Kungsleden ar
i standig utveckling.

Utveckling kan vara att lara sig nya
saker inom en befintlig roll eller att
prova pa nagot helt nytt. Vi har manga
medarbetare som har haft olika roller
och arbetsuppgifter. Det kan handla om
att vaxla jobb inom var forvaltningsorga-
nisation, ga fran en specialistroll till en
ledarroll eller exempelvis jobba med
administration for att sedan prova pa
ekonomi.

Medarbetarutveckling ar en central
del av verksamheten och diskuteras
arligen i ett utvecklingssamtal mellan
medarbetare och narmaste chef. Ledare
stéttas i sin roll genom regelbundna
workshops dar fokus ligger pa det
coachande ledarskapet. Aven nya chefer
far genomga skraddarsydda utbildningar
och stdd av personlig coach. Kungsle-
dens ledarskap mats arligen i form av ett
ledarskapsindex som ar ett sammanfat-
tande index av elva fragor. Kungsledens
ledarindex visade ett resultat pa 83.

Resultatomrade (urval) K led G itt Sverige
Jag kédnner mig motiverad i mitt arbete 84 71
Jag ser alltid fram emot att ga till jobbet 81 64
Jag kan tanka mig att rekommendera andra 91 67
att soka arbete pa Kungsleden

Jag ar stolt over att tala om for andra var jag ar anstalld 89 72
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Under 2007 till 2010 genomfordes arliga medarbetarundersokningar i samarbete med Synovate.
Saval medarbetarindex som ledarindex dkade. For 2011 ars matning se foregaende sida.

Aven arets séatt att méata ledarindex
skiljer sig nagot fran féregaende ars
satt, varfor resultaten inte helt kan
jamforas med varandra. 2010 ars
ledarindex uppgick till 75.

Férutom stimulerande arbetsuppgif-
ter med goda utvecklingsmojligheter har
Kungsleden som ambition att ocksa
erbjuda resultatbaserad rorlig ersatt-
ning. Under de senaste aren har samt-
liga medarbetare haft majlighet till en
extra manadslon dar utfallet till halften
ar relaterat till bolagets resultat och
resterande del till individuellt uppsatta
mal. For 2011 fick merparten av medar-

betarna en extra manads|on relaterad
till Kungsledens mal for utdelningsgrun-

dande resultat samt personliga mal,
alternativt gruppmal.

HALSA

Att god halsa har en positiv effekt pa
sjukfranvaro och arbetsresultat ar
kanda fakta. Kungsleden uppmuntrar
fysisk aktivitet pa och utanfor arbetet
genom ett friskvardsbidrag till alla
medarbetare, mojlighet till massage
samt aktiviteter som inbegriper
vardagsmotion. Tva av Kungsledens
medarbetare sysslar exempelvis med

sporter som inte hor till de vanligaste.
Mot Fredrik som pa fritiden far energi
fran vindsurfing och Malin som tranar
beachvolleyboll. Lds mer pa sidorna 25
och 51.

Medarbetarna erbjuds aven regel-
bundna halsoundersdkningar. Under
2011 hade Kungsleden en sjukfranvaro
pa 3 procent, jamfort med 2 procent
2010. Personalomsattningen, definierat
som antalet fast anstallda som slutat
under aret dividerat med medelantalet
anstallda, var 8 procent. Av personalom-
sattningen skedde 7 procent pa egen

begaran medan 1 procent avsag pension.

JAMSTALLDHET

Kungsleden arbetar vidare med en
jamstalldhetsplan i syfte att na en bra
kons- och aldersfordelning inom olika
delar av organisationen, vilket bland
annat innefattar en jdmnare konsfordel-
ning pa ledande positioner. Jamstalld-
het pa Kungsleden innebar att alla
manniskor har samma varde och ska
bemdtas med respekt och vardighet
oavsett kon, alder, ursprung eller social
tillhorighet. Kungsleden ska vara en val
fungerande arbetsplats dar alla ska ha
lika goda forutsattningar for att lyckas
och prestera sitt basta. Ingen inom
organisationen ska utsattas for
krankande sarbehandling, det vill saga
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mobbning, social utstétning eller
sexuella trakasserier.

Resultat fran verksamhetsarets
jamstalldhetslonekartlaggning visar att
Kungsleden tillampar samma kompen-
sationsprinciper for alla nar det galler
I6nefragor samt att samma villkor och
regler tillampas for kvinnor som fér man.

Kungsleden ser positivt pa foraldra-
ledighet och erbjuder férdelaktiga avtal.
Vid arets slut var tre (tre) av Kungsle-
dens medarbetare foraldralediga.

MEDARBETARSTATISTIK

Vid utgangen av 2011 hade Kungsleden-
koncernen totalt 312 (271) arsan-
stallda. Av dessa var 186 (168)
anstallda inom Nordic Modular. Halften
av de 86 (68) anstallda inom Hemso
Fastighets AB raknas ocksa med.
Dotterbolagen drivs som sjalvstandiga
enheter med egna stabsfunktioner.

Av resterande 83 (69) medarbetare
arbetade vid arsskiftet 43 (39) inom
forvaltningen och 40 (30) med adminis-
tration. Inom administrationen var ande-
len kvinnor nagot hogre an andelen man
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medan det omvanda gallde inom forvalt-
ningen. Sammantaget uppgick andelen
kvinnor vid arsskiftet till 54 procent (58).

Medelaldern bland tjansteman var
44 (43) ar. Fordelat efter kon var medel-
aldern nagot hogre bland méan an bland
kvinnor, 44 respektive 40 ar. Kvinnor
utgjorde en klar majoritet i alderskate-
gorin yngre an 40 ar medan konsfordel-
ningen bland medarbetare aldre an 40
ar var jamn. Av samtliga anstallda tjans-
teman var 54 procent (55) 40 ar eller
aldre.

Sammantaget visar aldersstatistiken
att Kungsleden har en god blandning av
medarbetare med varierande &lder och
erfarenhet. Omkring tva tredjedelar, 66
procent (51) har arbetat fyra ar eller mer
i bolaget, 22 procent (43) mellan ett och
tre ar och resterande 12 procent (6)
kortare period an ett ar.

ALDERSFORDELNING - TJANSTEMAN

<30ar 30-39 ar

B ™Man

B Kvinnor

40-49 ar

> 50 ar



MOJLIGHETER

Il PRAKTIKEN:

Medarbetarintervju

- Malin Axland

i

Vad jobbar du med?

Jag ar bolagsjurist och arbetar
framst med fastighetstransaktioner
och radgivning till forvaltningsorga-
nisationen. Jag hanterar ocksa
ovriga juridiska fragor som dyker
upp i ett bolag vilket gor att jobbet
blir valdigt varierat.

Vad ar roligast i ditt jobb?

Nar jag tidigt i processen kan vara
ett bra bollplank att diskutera olika
fragor med. Da kan jag vara kreativ
och gora skillnad och medverka till
att affarerna blir annu battre.

Vad ger dig energi pa jobbet?

Att fa arbeta tillsammans med sa
manga fantastiskt duktiga och
trevliga manniskor som alla hjalper
varandra.

Vad ger dig energi pa fritiden?

Att umgas med min snart fyraariga
dotter ger mig massor av energi.
Darutover far jag energi av att trana
och tavla i beachvolley, vilket jag
tycker ar valdigt kul. Ibland kommer
viin i ett "flow” da vi spelar
fantastiskt bra ihop och den
kanslan ar helt oslagbar. Sadana
tillfallen minns jag lange och da
spelar det heller ingen roll om vi
vinner eller forlorar.

P’
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Hur kopplar du ihop jobb och fritid?
Jag stravar alltid efter att vara helt
narvarande i det jag gor, bade pa
jobbet och nar jag ar hemma med
familjen, for da ar jag mest effektiv
och far bast avkoppling och ny
energi. Jobb och fritid samverkar
med varandra och det ar en stor
fordel att ha flexibla arbetstider for
att fa ihop vardagen. | sommar
hoppas jag kunna vara beachvolley-
instruktor under en dag pa ett
sommarlager for barn hos
Fryshuset, som Kungsleden
samarbetar med.

Pa vilket satt ar Kungsleden moj-
ligheternas fastighetsbolag for dig?
Det ar installningen hos oss som
arbetar pa Kungsleden, att allt ar
mojligt. Alla ar engagerade och
Oppna for férandringar och nya
|I6sningar. Det ar en kreativ och
prestigelos miljo och eftersom
mycket ansvar ar delegerat har man
stor mojlighet att paverka.

FASTIGHETS-
PORTFOLJ
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Fastighetsportfoljen

Fastighetsportfoljen bestar per 31 december 2011 av 636 fastigheter med ett bokfort
varde om 26 122 Mkr. Bestandet ar uppdelat pa tre segment; Kommersiella fastigheter,
Publika fastigheter och Nordic Modular, dar Kommersiella fastigheter ar det storsta
segmentet och star for knappt halften av det bokforda vardet.

2011 | KORTHET
Vid arets ingang bestod Kungsledens
fastighetsportfolj av 592 fastigheter
med ett bokfort varde om 21 501 Mkr
och ett hyresvarde om 2 343 Mkr. Den
uthyrningsbara ytan uppgick till totalt
2510 tkvm.

Under aret har Kungsleden kopt 60
fastigheter, varav den storsta affaren
var 36 fastigheter som kdptes av NRP.
Totalt har fastigheter kopts for ett varde
av 4 798 Mkr med ett hyresvarde om
691 Mkr och en yta om 960 tkvm.

20 fastigheter med en yta om 143
tkvm och ett hyresvarde om 98 Mkr har
salts under aret for 1 224 (179) Mkr.

Fyra fastigheter har tillkommit genom
fastighetsreglering.

Per 31 december 2011 bestod

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2011

6% Modulbyggnader
5% Ovrigt publika

7% Vard

O’

bokfért varde

13% Skola

26 122 Mkr

»

20% Aldreboende

Kungsledens fastighetsinnehav av 636
fastigheter med ett bokfort varde om
26 122 Mkr, ett hyresvarde om 2 987
Mkr samt en uthyrningsbar yta om

3 328 tkvm.

Arets kop och forsaljningar har inne-
burit att det kommersiella segmentet
netto 0kade med 28 fastigheter, varav
23 fastigheter till kategorin Industri/
lager och tio till Kontor medan Handel
minskade med fyra och Ovrigt kommer-
siella minskade med en fastighet.
Publika fastigheter 6kade med 16 fastig-
heter, varav tre till Aldreboende, tio till
Skola, fem till VArd medan Ovrigt publika
minskade med tva.

Investeringar i befintliga fastigheter
under aret uppgick till 306 Mkr. Investe-
ringar sker framst som om- och tillbygg-

7% Modulbyggnader

nader i befintliga fastigheter i samrad
med hyresgasten for att kundens verk-
samhet ska kunna bedrivas pa ett
battre och effektivare satt. Investe-
ringen Okar fastighetens varde genom
hégre hyresniva och ofta aven langre
avtalsperiod.

Vardeférandringarna péa fastigheten
uppgick 2011 till 690 Mkr. Den positiva
vardefoérandringen pa fastigheter ar ett
netto av nya vardebeddmningar och
gjorda investeringar som motsvarar 3
procent av bokfort varde. Vardeforand-
ringen ar hanforlig till publika fastigheter
dar direktavkastningskraven sjunkit och
kommersiella fastigheter dar nyuthyr-
ningar skett och utfallet i nykdpta fastig-
heter varit battre an férvantat.

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2010

5% Ovrigt publika

24% Industri/lager

7% Vard
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16% Kontor
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23% Industri/lager

Totalt
bokfért vérde
21501 Mkr

\
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1% Ovrigt kommersiella

FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 31 DECEMBER 2011

6% Modulbyggnader

6% <25 000 invanare

7% Modulbyggnader

FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 31 DECEMBER 2010

16% Stockholmsregionen 6% <25 000 invanare

13% 25-50 000 invanare ‘
Totalt
bokfort véarde
26 122 Mkr ~

12% 50-100 000 invanare

19% Stockholmsregionen

14% 25-50 000 invanare

12% Oresundsregionen

6% Goteborgsregionen
14% 50-100 000 invanare

29% >100 000 invanare 18% >100 000 invanare

Totalt I
~ 15% Oresundsregionen

-

bokfort véarde
21501 Mkr

7% Goteborgsregmnen
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Under 2011 6kade Kungsledens fastighetbestand med 44 fastigheter netto till totalt
636 fastigheter. Det bokforda vardet okade med 21 procent till 26 122 Mkr (21 501)
medan hyresvardet steg 27 procent till 2 987 Mkr (2 343). Samtidigt 6kade den uthyr-

ningsbara ytan med 33 procent till totalt 3 328 tkvm (2 510).

Kungsledens kommersiella fastigheter
delas in i kategorier efter den huvud-
sakliga verksamhet som bedrivs i
fastigheten; Industri/lager, Kontor,
Handel samt Ovrigt kommersiella. |
kategorin Ovrigt kommersiella ingar
bland annat parkering och mark, dar
kommersiella byggnader ska uppforas.
En fastighet betraktas som kommersiell
om hyresgasternas verksamhet till
overvagande del ar kommersiell och
inte offentligt finansierad.

Arets kop och forsaljningar har inne-
burit att Kungsleden vasentligt har 6kat
sitt innehav i kategorin Industri/lager
med 23 fastigheter till 126, en 6kning
med 22 procent. Kategori Kontor har
Okat antalet fastigheter med 14 pro-
cent, fran 72 fastigheter foregaende ar

till 82 fastigheter. Okningen i de bada
kategorierna forklaras av forvarvet av
36 fastigheter fran NRP, vars portfolj
framst utgjordes av kontors- och indu-
strifastigheter och kdnnetecknas av
stabil avkastning med stabila hyresgas-
ter. Kontor i Vasteras dominerar portfol-
jen och star for halften av hyresvardet.
Den storsta kategorin inom det kommer-
siella bestandet ar Industri/lager som
per den 31 december 2011 utgjorde 49
procent (50) av det kommersiella
bestandets varde.

Till segment Publika fastigheter hor
fastigheter inom kategorierna Aldrebo-
ende, Skola, Vard, och C")vrigt publika,
det vill sdga offentligt finansierade
verksamheter. Den mindre kategorin

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING, 2002-2011
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Kungsledens fastighetsportfélj har under perioden 2002-2011 ékat fran 10,1 miljarder kronor till 26,1 miljarder kronor.
Det motsvarar en arlig tillvaxt om 11 procent. Den stdrsta fastighetskategorin, matt i bokfort véarde, ar Industri/lager.

ANSKAFFNINGSAR FASTIGHETSBESTANDET OM 26 122 MKR
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Ovrigt publika bestar av de fastigheter
som inte faller in i ndgon av de
specifika kategorierna ovan. Exempel
pa fastighetstyper i denna kategori ar
bostader, polis- och brandstationer
samt mark.

Kungsledens publika fastigheter ar i
huvudsak samlade i Hems som till 50
procent aven ags av Tredje AP-fonden.

Karaktaristiskt for publika fastigheter
ar att de har en attraktiv risk- och avkast-
ningsniva, i linje med Kungsledens
affarsidé. De ar ofta belagna i attraktiva
omraden och har betalningssakra hyres-
gaster med langa hyresavtal, varfor
finansieringsmojligheterna ar goda.
Forvaltningen av publika fastigheter
skiljer sig i viss man fran forvaltningen
av kommersiella fastigheter. Inom det
publika omradet ar antalet hyresgaster
per ytenhet vanligen farre an for
kommersiella fastigheter, varfér en
storre yta kan forvaltas med samma
personella resurser. Samtidigt ar
hyresavtalen langre, vilket kraver ett mer
langsiktigt perspektiv. Det juridiska
ramverk som reglerar vard- och skolverk-
samheter skiljer sig pa manga satt fran
lagstiftningen kring kommersiella
verksamheter. Det i sin tur kraver

FASTIGHETSVARDE TOTALT
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Det genomsnittliga vardet per fastighet har under perioden
2007-2011 minskat fran 45 till 41 Mkr.



spetskompetens om de sarskilda lagkrav
som finns rérande publika fastigheter.

Under 2011 6kade Kungsleden/
Hemso antalet fastigheter inom det
publika bestandet med 16. Vid
utgangen av aret stod publika fastighe-
ter i Sverige for 42 procent (44) av det
totala bestandets bokférda varde och
for 34 procent (39) av hyresvardet,
vilket ger en attraktiv rérelserisk och
varderisk i koncernen som helhet. | det
publika segmentet finns aven ett fastig-
hetsbestand i Tyskland, som vid arets
utgang stod for 3 procent (4) av det
totala bokfdrda vardet och 2 procent (3)
av hyresvardet.

Det tyska bestandet bestar av 18
fastigheter for aldreboende, en helagd
fastighet och 17 fastigheter som ags till
50 procent via Hemso. Forsaljningen av
de tyska fastigheterna fran Kungsleden
till Hemso avtalades under 2010 och
frantraddes i april 2011. Fastigheterna
ar framst koncentrerade till Ruhromra-
det och Frankfurt. Drygt halften av
fastigheterna ar uppforda 2005 eller
senare och alla haller mycket hog stan-
dard. Portféljen har ett bokfort varde om
761 Mkr och har en total yta om 56
tkvm.

Hyresavtalen ar mycket langa och
har en genomsnittlig dterstdende avtals-
langd om 14,2 ar. Avtalen ar antingen
kallhyresavtal dar hyresgasten star for
alla drifts- och underhallskostnader eller
sa kallade "double net” avtal dar Kungs-
leden bar kostnaden for underhall av
tak, fundament och fasad.

Hyresgasterna ar stabila motparter
som i samtliga fall utgdrs av operatorer
som driver aldreboendeverksamhet.
Efterfragan pa aldreboendeplatser
vantas vara fortsatt god i takt med
stigande genomsnittsalder i Tyskland.
Portféljen forvaltas fran Stockholm
tillsammans med lokala forvaltare pa

312 av de 353 publika fastigheterna
ags till 50 procent av Kungsleden. De
ingar samtliga i antalet fastigheter
men paverkar endast till 50 procent
Kungsledens resultat och stallning da
fastigheterna ar delagda via Hemso.
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plats som skoéter de dagliga forvaltnings-
fragorna och kontakterna med hyresgas-
terna.

Portféljen byggdes upp 2006-2007,
under en period nar Kungsleden inte sag
lika attraktiva tillvaxtmaojligheter i Sve-
rige. Darefter har ytterligare aldreboen-
den kopts eller projekterats.

Nordic Modular utgors av Temporent,
Flexator och Nordic Modular Leasing.
Temporent hyr ut temporara lokaler i
moduler till framst kommuner och storre
foretag. Flexator tillverkar och saljer
modulbyggnader baserade pa standard-
system for anvandning som byggbod
eller kontor, aldreboende, skolor och
forskolor. Nordic Modular Leasing
erbjuder leasing som alternativ till kdp.
Kunderna har méjlighet att képa
modulbyggnaderna nar leasingavtalet
har [6pt ut.

Flexator grundades 1956 medan
Nordic Modular-gruppen bildades 2005
i samband med att riskkapitalbolaget 3i
kopte Skanska Modul. Kungsleden
kopte Nordic Modular 2007 och i sam-

band med det 6vertog Nordic Modular
Kungsledens dotterbolag Flexihus Rent.
Under 2007 kdptes Hyrab Moduluthyr-
ning som nu ingar i Temporent.

Huvudkontoret ligger i Upplands
Vasby med kontor i Lund, Umea, Oslo
och Képenhamn samt vid fabrikerna i
Anneberg, Nassjo och Eslov. Saval
Temporent som Flexator ar miljé- och
kvalitetscertifierade enligt ISO-standard.

Vid utgangen av 2011 stod modul-
byggnader for 6 procent (7) av det totala
bestandets varde och for 11 procent
(13) av hyresvardet.

Las mer om Nordic Modular pa
sidan 21.

Kungsledens fastighetsbestand kan
ocksa delas in i storstadsregioner och
ortsstorlek. Indelningen gors enligt
direktiv fran statistiska centralbyran och
Kungsleden har valt féljande indelning:
Stockholmsregionen, Goteborgsregio-
nen, Oresundsregionen, orter med fler
an 100 000 invanare, orter med mellan
50 000-100 000 invanare, orter med
25 000-50 000 invanare, orter med

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2011
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DE TIO STORSTA KOMMUNERNA FOR KUNGSLEDEN

Kommun
Vésteras

Malmo 1 447 Mkr
1 087 Mkr

|
1 028 Mkr

Hérnésand

Stockholm

Norrképing

624 Mkr
|
569 Mkr
|
552 Mkr
|
537 Mkr
|
535 Mkr

Lund

Helsingborg

Taby

MélIndal

Goteborg
0 5 10

B % av bokfort varde

farre an 25 000 invanare samt modul-
byggnader. Férandringar i fastighetsbe-
standets geografiska spridning eller
koncentration ar en naturlig konsekvens
av Kungsledens fortlépande ambition att
ha ratt balans mellan fastigheters
avkastning och risk. Om prisbilden och
marknaden férandras uppstar nya
mojligheter att géra goda affarer.

Arets transaktioner har inneburit att
det totala antalet fastigheter vid arets
utgang, modulbyggnader ej inraknade,
Okade fran 592 till 636. Dessa fastighe-
ter var belagna i 143 (133) svenska
kommuner, 4 (4) tyska delstater samt
en (-) polsk kommun. Fastighetsportfol-
jen har darmed en god riskspridning
avseende geografisk fordelning och
fordelning mellan stora och sma kom-
muner.

Kungsleden arbetar enligt en riskbe-
gransningspolicy som bland annat stipu-
lerar att hogst 30 procent av hyresintak-
terna skall komma fran fastigheter i

Tusental

4 189 Mkr >100
50-100
25-50

<25

Modul-
byggnader

[¢]

B % av bokfdrt varde

15 20

kommuner med farre an 25 000 inva-
nare. Vid arsskiftet var utfallet 8 pro-
cent (8). En betydande andel av hyresin-
takterna var séledes allokerade till
fastigheter i stérre kommuner. | fyra
kommuner; Harnésand, Malmo, Vas-
teras och Stockholm, hade Kungsleden
ett fastighetsbestand for mer an en
miljard kronor. Samtidigt hade Kungsle-
den fastigheter varda mindre an 10 Mkr
i 26 (24) kommuner.

Koncentrationen i det svenska
bestandet till de tre storstadsregio-
nerna Stockholm, Géteborg och
Oresund samt Vasteras, dkade under
2011 och var vid arsskiftet 50 procent
(45), raknat som omradenas andel av
det totala bestandets bokforda varde.
Bestandet i Stockholmsregionen mins-
kade till 16 procent (19), Goteborgsregi-
onen minskade tlll 6 procent (7),
Oresundsregionen minskade till 12
procent (15) medan Vasteras okade till
16 procent (5).

1 550 Mkr
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Transaktioner

Det sammanlagda vardet av kop och forsaljningar uppgick till 6 022 Mkr (5 285). Den
storsta transaktionen var kopet av 36 fastigheter fran NRP. Kungsleden har under aret
kopt 60 fastigheter (64) till ett varde av 4 798 Mkr (2 356) och salt 20 (63) fastigheter

for 1 224 Mkr (2 929).

KOPTA OCH SALDA FASTIGHETER

Alla kép och férsaljningar genomfors
med tydlig grund i Kungsledens strategi
och affarsmodell utifran malet att
forbattra fastighetsportféljens
riskjusterade avkastning. Arets
fastighetskop skedde till en direktav-
kastning om 10,2 procent medan
direktavkastningen pa salda fastigheter
var 5,0 procent. Sammantaget har arets
transaktioner lett till sdval en hogre
direktavkastning for bestandet som
bidragit till en mer fordelaktig relation
mellan risk och avkastning i portféljen
och darmed forbattrat den riskjusterade
avkastningen.

KOP
Under aret har Kungsleden kopt 60
fastigheter till ett varde av 4 798 Mkr
med ett hyresvarde om 691 Mkr och en
yta om 960 tkvm.

Av arets kopta fastigheter ar 43
fastigheter hanforliga till segment Kom-

ANSKAFFNINGSVARDE FORDELAT PA KATEGORI

Kategori

Industri/lager

Handel

Kontor

126 Mkr
I
172 Mkr
I
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Vérd

Ovrigt Publika

B Kommersiella fastigheter B Publika fastigheter
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mersiella fastigheter, varav 27 fastighe-
ter ar hanforliga till kategorin Industri/
lager, 13 till Kontor, en till Handel och
tva till Ovrigt kommersiella. 17 fastighe-
ter tillhér segment Publika fastigheter,
varav fyra till Aldreboende, atta till
Skola, fyra till Vard och en till Ovrigt
publika.

Den enskilt storsta affaren var kopet
av 36 fastigheter fran NRP och som

Kategori

1 906 Mkr Industr/ lager
Handel
1 954 Mkr
Ovrigt kommersiella
Aldreboende
Vard
Modulbyggnader
40 50 0

% av anskaffningsvarde

Modulbyggnader

B Kommersiella fastigheter

tilltraddes den 31 mars 2011. Foérvarvet
har ett underliggande fastighetsvarde
pa 3,6 miljarder kronor och en total
uthyrningsbar yta om 825 tkvm, varav
93 procent i Sverige och resterande ytor
i Polen och Tyskland. Det totala hyres-
vardet uppgick till 563 Mkr och forvarvs-
priset motsvarar en direktavkastning pa
10 procent. De kopta fastigheterna
beraknas att pa arlig basis bidra med

FORSALININGSVARDE FORDELAT PA KATEGORI

681 Mkr

422 Mkr

10 20 30 40 50 60 70

% av forsaljningsvarde
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cirka 200 Mkr till Kungsledens utdel-
ningsgrundande resultat.

NRP:s fastighetsportfolj utgors av
kontors- och industrifastigheter och
kannetecknas av stabil avkastning med
stabila hyresgaster. Nuvarande vakans-
grad motsvarar 5 procent av totala
hyresvardet. Kontor i Vasteras domine-
rar portféljen och star for halften av
hyresvardet. Den stérsta hyresgasten
utgors av ABB, som star for motsva-
rande 50 procent av hyresvardet, foljt av
Finnveden AB med cirka 10 procent.

ABB:s fastigheter ligger framst i
Véasteras och utgors av en total uthyr-
ningsbar yta pa 39 procent av den kopta
portfoljen. Genomsnittlig aterstaende
kontraktslangd var sex ar enligt ett
ramhyresavtal som l6per ut den 31
december 2016.

FORSALIJNINGAR
20 fastigheter med den totala ytan om
143 tkvm och ett hyresvarde om 98 Mkr
saldes under aret for 1 224 Mkr. Det
bokfoérda vardet pa de salda fastighe-
terna uppgick till 1 168 Mkr och anskaff-
ningsvardet till 1 102 Mkr. Férsaljnings-
intakterna har paverkat det utdelnings-
grundande resultatet med 114 Mkr.
Som férsaljningsintakt har aven 20 Mkr
fran tidigare ars forsaljningar redovisats.
Av arets salda fastigheter ar 18
hanforliga till segmentet Kommersiella
fastigheter, varav fyra till Industri/lager,
tre till Kontor, fem till Handel och sex till
Ovrigt kommersiella. Tva fastigheter
tillhér segmentet Publika fastigheter
varav en till aldreboende och en till vard.

Till de storre forsaljningarna horde:

* Tre fastigheter vid Slagsta Strand i
sodra Stockholm som saldes till
Fastighets AB Botvid, som samags av
Gelba Fastigheter AB och STRABAG
Projektutveckling AB. Forsaljningspri-
set var i nivd med bokfdrt varde och
Oversteg anskaffningsvardet med 45
Mkr. Det senare beloppet ingick i
Kungsledens utdelningsgrundade
resultat. Hyresvardet uppgick till 31
Mkr och den totala uthyrningsbara
ytan uppgick till 51 tkvm.

e En fastighet i Karlskrona som séldes
till hyresgasten ABB for 385 Mkr.
Forsaljningspriset 6versteg bokfort
varde med 20 Mkr och anskaffnings-

vardet med 18 Mkr. Det senare
beloppet ingick i Kungsledens
utdelningsgrundade resultat.
Hyresvardet uppgick till 29 Mkr och
den totala uthyrningsbara ytan
uppgick till 37 tkvm.

Tva fastigheter i utkanten av
Slakthusomradet i Johanneshov,
soder om Stockholm som saldes till
S:t Erik Markutveckling, ett helagt
dotterbolag inom Stockholm Stad.
Forsaljningspriset var i niva med
saval bokfort varde som anskaff-
ningsvarde. Hyresvardet uppgick till
19 Mkr och den totala uthyrningsbara
ytan uppgick till 25 tkvm.
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| Kungsledens verksamhet ar det viktigt att alltid ha en god uppfattning om vad varje
fastighet ar vard och vad den kan saljas for. Medarbetarna lever i marknaden varje dag
och genomfor manga kop och forsaljningar, vilket normalt ar en bra grund for hog traff-

sakerhet i varderingarna.

Kungsledens fastighetsbestand, som
varderas till ett sa kallat verkligt varde,
hade per 31 december 2011 ett bokfort
varde om 26 122 Mkr. Verkligt varde ar
en redovisningsterm som for fastigheter
har samma inneb6rd som marknads-
varde.

Kungsleden har valt att basera det
verkliga vardet pa internt genomfoérda
varderingar. Interna varderingar genom-
fors I6pande som en integrerad del av
affarsprocessen dar det for varje
enskild fastighet gors en individuell
beddmning av till vilket varde denna
anses kunna saljas. For varje fastighet
finns alltid en affarsplan. Affarsplanen
uppdateras minst en gang om aret och
innehaller en intern vardering, den
senaste externa varderingen, ett stall-
ningstagande om fastigheten bor saljas
eller behallas samt en handlingsplan for
de atgarder som beddms optimera
fastighetens driftsnetto och varde.

Efter ett par svaga ar med relativt fa
fastighetstransaktioner till foljd av
finanskrisen, tog kdp och férsaljningar
fart igen under 2010 och intresset for
transaktioner var fortsatt stort under
det forsta halvaret 2011. Trots okad
osakerhet under det tredje kvartalet
efter oroligheter pa den internationella
skuldmarknaden, uppgick transaktions-
volymen pa den svenska fastighets-
marknaden till 22 miljarder kronor, en
O6kning med 16 procent jamfort med
2010 enligt fastighetsradgivaren JLL.
Auktionen av Kefrens fastigheter under
oktober har visat pa ett stort intresse av
fastigheter i mindre och medelstora
stader och vittnar om en likvid marknad
trots skuldoron med bredd och djup i
koparledet, manga lokala aktorer och
bra priser. Till foljd av en betydande
minskning av transaktionsverksamhe-
ten under arets sista kvartal, minskade
dock transaktionsaktiviteten totalt
under 2011 jamfort med 2010. Volymen
ar dock fortfarande att betrakta som
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DRIFTSNETTO OCH DIREKTAVKASTNING INOM RESPEKTIVE FASTIGHETSKATEGORI*

Direkt- Intervall direkt-
Mkr Bokfort varde Driftsnetto avkastning, % avkastningskrav, %
Industri/lager 6318 542 8,6 4,2-13,1
Kontor 4173 321 7 4,9-8,8
Handel 2177 167 77 4,1-9,6
Ovrigt kommersiella 265 18 6,7 5,6-7,8
Kommersiella fastigheter 12933 1048 8,1
Aldreboende 4387 244 5,6 4,4-8,8
Skola 3528 221 6,3 4,0-9,0
Vard 1701 115 6,8 4,6-14,2
Ovrigt publika 1262 84 6,7 5,8-10,1
Publika fastigheter 10878 664 6,1
Totalt 23811 1712 7,2

1 Exklusive aldreboenden i Tyskland och Modulbyggnader.

stor jamfort med tidigare ar och visar
ocksa att tillgangsslaget fastigheter ar
ett attraktivt investeringsalternativ i en
lagrantemiljo. Det stora antalet transak-
tioner pa marknaden har lett till en
hogre tillforlitlighet vid vardering av
fastighetsportféljen.

Kungsledens interna vardering gav
en genomsnittlig direktavkastning om
7,2 procent (6,4). Direktavkastningen
beraknas pa aktuell intjaningskapacitet,
vilket innebar att bland annat projekt-
fastigheter belastar direktavkastningen
negativt till dess att pagaende investe-
ring genererat driftsnetto i ett ar.
Direktavkastningen ar med andra ord
inte ett normaliserat varde for Kungsle-
dens fastighetsportfolj. De framtida
kassafloden som Kungsledens affars-
planer visar ger en stabil intjdningskapa-
citet och direktavkastning. Inom respek-
tive fastighetskategori ger kassaflodet
ett &r framat en genomsnittlig direktav-
kastning pa 7,2 procent. Lagst genom-
snittlig direktavkastning har Aldrebo-
ende pa 5,6 procent och hogst har
Industri/lager pa 8,6 procent. Ovansta-
ende tabell redovisar genomsnittlig
direktavkastning inom respektive fastig-
hetskategori. Direktavkastningskraven i
varderingarna ligger i intervallet 4,0—
14,2 procent.

Kungsleden tillampar en varderingsme-
tod som i grunden ar en variant av
ortsprismetoden. Tillampade avkast-
ningskrav har bestamts utifran
Kungsledens kunskap om genomférda
affarer pa de marknader dar Kungsleden
ar verksamt och budgivningar dar Kungs-
leden har deltagit. Varderingarna utgar
ifran nuvarande intjaningskapacitet dar
hansyn aven tas till ett bedémt langsikt
uthalligt kassafléde genom att
kassaflédet normaliseras under
prognosperioden. Icke marknadsmas-
siga hyror anpassas till bedémda
marknadsmassiga hyror nar kontrakten
I6per ut eller omférhandlas och
avvikande drift- och underhallsbetal-
ningar normaliseras.

Utdver vardering som ligger till grund
for bokfort varde upprattas aven en
vardering av kassaflodet, for varje
enskild fastighet, som en referens.
Detta sker genom en nuvardesberak-
ning av fastigheternas beraknade kas-
safléde under prognosperioden samt
nuvardet av marknadsvardet vid kalkyl-
periodens slut, det sa kallade restvar-
det. Nuvardesberakningen upprattas pa
en prognosperiod om fem ar. Det femte
aret i kalkylen skall spegla ett bedomt



langsiktigt uthalligt kassaflode for fast-
igheten. For varje fastighet beraknas
framtida hyresbetalningar utifran nu
gallande hyreskontrakt. Hyresbetal-
ningar for framtida hyresperioder, samt
for vakanta lokaler, beréknas efter en
individuell bedémning for varje fastig-
het. Kassaflédet for drifts- och under-
hallskostnader bedoms likasa. Som
underlag for bedémning av framtida
kostnader anvands kostnadshistorik for
varje fastighet. Aven alder, underhalls-
status och anvandningsomrade beaktas
vid bedémning av framtida kostnader.
Ett inflationsantagande om tva procent
har anvants. Vid varderingen av kassa-
flodet beaktas den faktiska kapitalkost-
naden for varje fastighet. Vardet av
kassaflodet for Kungsleden anvands
som ett strategiskt underlag fér om
fastigheten skall behallas eller séljas.

| syfte att kvalitetssakra och verifiera de
interna varderingarna genomfors aven
regelbundna varderingar av en extern,
oberoende part. Vart tredje ar genom-
fors en fullstandig extern vardering,

inklusive besiktning av fastigheterna,
for ett representativt urval av fastighe-
ter uppgaende till 50-70 procent av det
totala bestandets varde. For aren
daremellan gors en uppdatering av
tidigare vardering, en sa kallad
desktop-vardering av fastigheter agda
vid arets ingang. Dessa externa
varderingar sker normalt under hosten
och far december som vardetidpunkt.
For nya fastigheter samt for fastigheter
dar det finns sarskilda skal gors dock
alltid en fullstandig vardering.

Under 2011, med vardetidpunkt
december, har Newsec genomfort en
desktop-vardering av samtliga publika
fastigheter och DTZ av samtliga kommer-
siella fastigheter som har agts hela aret.
De svenska fastigheter som har kdpts
under aret har genomgatt en fullstandig
vardering. Sammantaget innebar det att
91 procent (87) av det totala bokférda
vardet har varderats externt. Den
externa varderingen av kommersiella
fastigheter dversteg bokfort varde med
155 Mkr (-590), motsvarande 1 procent
(-2) av det totala vardet, medan varde-
ringen av publika fastigheter understeg

FASTIGHETERNAS VARDE | SAMMANDRAG 2011

Kommersiella fastigheter

Publika fastigheter

bokfort varde med 269 Mkr (237), mot-
svarande 2 procent (4). De externa
varderingarna ar saledes i niva med och
ger stod for den interna varderingen.

| Kungsledens transaktionsintensiva
verksamhet ar det viktigt att alltid ha en
god uppfattning om vad varje fastighet
ar vard och vad den kan saljas for. En
fastighets verkliga varde blir emellertid
en realitet forst vid en forsaljning. Som
en del i kvalitetsarbetet gors ocksa
I6pande uppfdljningar av hur interna och
externa varderingar forhaller sig till
realiserade forsaljningspriser. De under
aret erhallna forsaljningspriserna
Oversteg senaste interna varderingar
med 4 procent (3) och senaste externa
varderingar med 4 procent (3). Histo-
riskt har erhallna priser legat dver saval
de externa som interna varderingarna.

Forsaljningspriset kan paverkas bero-
ende pa om forsaljning sker styckvis
eller i en portfolj. Under ett antal ar
fanns exempelvis genomgaende en port-
foljpremie i genomforda affarer, men
den trenden brots 2008.

Industri/ R Aldre- R Varderade Ej externt Alla
Mkr lager Kontor Handel Ovrigt boende Skola Vard Ovrigt fastigheter varderade® fastigheter
Bokfort varde 6299 4173 2177 265 4 387 3498 1701 1262 23762 2360 26122
Extern vardering 6384 4257 2154 274 4302 3414 1671 1192 23648 23648

1 Av ¢j vérderade fastigheter var 761 Mkr &ldreboenden i Tyskland, modulbyggnader 1 550 Mkr och resterande 49 Mkr ett mindre antal byggnader och markomraden.



Intjaningskapacitet

Direktavkastningen for fastighetsportfoljen uppgick vid arets slut till 7,2 procent, att
jamféra med 6,4 procent vid arets borjan. Den viktigaste forklaringen till den dkade
direktavkastningen ar kopta fastigheter under aret. Det storsta forvarvet under aret var
kopet av 36 fastigheter fran NRP, som under aret haft en direktavkastning pa 10 procent.

INTJANINGSKAPACITET
Kungsledens affarsmodell ar inriktad pa
att kontinuerligt utveckla fastighetsport-
foljens sammansattning och kvalitet,
med malet att forbattra den riskjuste-
rade avkastningen. | praktiken innebar
det att Kungsleden arbetar aktivt med
forvaltning och portféljféradling. Kép
och forsaljningar av fastigheter gor
emellertid att fastighetsbestandet
férandras kontinuerligt och att
resultatrakningen, som aterger den
historiska intjaningen fér en viss period,
darmed inte ger den béasta bilden av
koncernens framtida intjaningsférmaga.
Genom att uppratta en sammanstall-
ning av koncernens intjaningskapacitet
vill Kungsleden underlatta bedémningen
av koncernens framtida intakter och
resultat. Intjaningskapaciteten visar hur
resultatrakningen skulle ha sett ut om
fastighetsbestandet per den 31
december 2011 hade agts under hela
2011. Syftet ar ocksa att visa hur arets
forandringar har paverkat olika nyckeltal.
Begreppet intjaningskapacitet ar for
nykOpta fastigheter en kombination av
beraknat driftsnetto och faktiskt drifts-

netto for den senaste tolvmanaderspe-
rioden. De forsta sex manaderna efter
ett tilltrade av en fastighet utgor intja-
ningskapaciteten fastighetens berak-
nade driftsnetto enligt upprattad for-
varvskalkyl. Manad sju till och med elva
utgor intjaningskapacitetens faktiska
utfall fran tilltradet omraknat till tolvma-
nadersvarden. Fran och med manad tolv
ar intjaningskapaciteten lika med fak-
tiskt tolvmanadersutfall for aktuell
fastighet.

DIREKTAVKASTNING

Ett centralt matt for att bedoma
intjaningskapaciteten ar direktavkast-
ningen, det vill saga driftsnettot i
forhallande till bokfért varde. Direktav-
kastningen fungerar som ett lonsam-
hetsmatt men ocksa som en indikator
pa att Kungsleden varderar fastighe-
terna till en rimlig niva, givet den
fastighetsportfélj som bolaget arbetar
med. Som framgar av tabellen pa nasta
sida uppgick direktavkastningen vid
utgangen av 2011 till 7,2 procent (6,4).
Forklaringen till direktavkastningens
utveckling kan delas in i tre delar:

¢ Fastighetsforvaltningen paverkar
intjaningskapaciteten positivt om
samma fastigheter genererar ett
hogre driftsnetto i ar jamfort med
foregaende ar

¢ Fastighetstransaktionerna paverkar
intjaningskapaciteten positivt om
salda fastigheters avkastning ar lagre
an, och kopta fastigheters avkastning
ar hogre an, portféljens genomsnitt-
liga avkastning

* Positiva vardeférandringar sanker
avkastningsnivan i portféljen

FASTIGHETSFORVALTNING
Fastighetsforvaltningens bidrag till
intjaningskapacitetens utveckling
analyseras genom att jamféra fastighe-
ter som har agts hela aret. Hyresintak-
terna har 6kat jamfort med féregaende
ar, medan vakanserna har legat i niva
med foregaende ar, dar storre delen av
vakanserna framst ar hanforliga till ett
fatal fastigheter. Den stranga vintern i
borjan av aret har lett till 6kade
fastighetskostnader i form av snoér6j-
ning, varme och el. Fastighetsforvalt-




ningens bidrag till intjaningskapacite-
tens utveckling har varit positiv under

INTJANINGSKAPACITET, MKR

2011 2010
aret da intaktsokningarna har overstigit 31dec Kr/kvm 31dec Kr/kvm
de 6kade fastighetskostnaderna, vilket Hyresintékter 2737 822 2134 850
har okat portft')ljens avkastning med 0,2 Drifts- och underhallskostnader -799 -240 -714 -285
procentenheter (-0,5) efter vardeforand- ~ Fastighetsskatt -56 -17 -39 -15
ringar samt driftsnettot med 69 Mkr. Tomtrattsavgald il -2 - -4

Driftsnetto 1875 563 1372 546
) . Antal fastigheter, st 636 592
Kungsledens fastighetstransaktioner Uthyrningsbar yta, tkvm 3308 2510
hade en positiv effekt pa fastighetsport- Bokfort varde, Mkr 26122 21501
féljens avkastning, da de képta Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 91,2
fastigheterna hade en hogre direktav- Direktavkastning, % 7,2 6,4
kastning an portfdljens genomsnitt, Overskottsgrad, % 68,5 64,3
samtidigt som de salda fastigheterna
hade en lagre direktavkastning an
genomsnittet. Fastighetstransaktio- FORANDRINGAR UNDER PERIODEN
nerna forbattrade darigenom direktav- Fastigheter
kastningen med 0,6 procentenheter 2010  &gda under Kopta _ Salda 2011
. e . w 31 dec hela aret fastigheter fastigheter 31dec
efter vardeforandringar. De kopta -
Antal fastigheter, st 592 4 60 -20 636
fastigheternas direktavkastning uppgick Uthyringsbar yta, tkvm 2510 1 960 143 3328
sammantaget till 10,2 procent. Salda Bokfort varde, MKr 21501 451 5244 _1074 26122
fastigheters direktavkastning uppgick Hyresvérde, Mkr 2343 32 710 —98 2987
till 5,0 procent. Arets kopta fastigheter Hyresintakter, Mkr 2134 9 678 -84 2737
har bidragit med 491 Mkr till driftsnettot Driftsnetto, Mkr 1372 69 491 -57 1875
medan salda fastigheter minskat Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,3 -0,1 1,8 -0,4 91,6
driftsnettot med 57 Mkr. Ovriga Direktavkastning, % 6.4 0.2 06 R 2
nyckeltalsforandringar i tabellen 6ver Overskottsgrad, % 648 24 15 0.2 68,5
intjdningskapacitet till héger ar till stor
del hanforliga till forandringar i
portféljens sammanséttning under aret.  INTJANINGSKAPACITET PER SEGMENT
Kommersiella Publika Modul-
fastigheter fastigheter byggnader Totalt
Vardeforandringar ar ocksa en forkla- Antal fastigheter, st 283 353 - 636
ringsfaktor bakom direktavkastningens Uthyrningsbar yta, tkvm 2145 951 232 3328
utveckling. Under 2011 péverkades Bokfort varde, Mkr 12933 11639 1550 26122
direktavkastningen negativt med 0,2 Hyres"érf’e' Mk 1602 1068 817 2987
procentenheter (_0’1) som en ff)|jd av Hyresintakter, Mkr 1461 1032 244 2737
. . e Driftsnetto, Mkr 1048 718 109t 1875
posmva Varqveforandnngar om 690 Mkr Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 96,7 76,9 91,6
(187) i portfoljen. Direktavkastning, % 8,1 6,2 7,0t 7,2
Overskottsgrad, % 71,7 69,6 44,6 68,5
INTJANINGSKAPACITET PER KATEGORI
Kommersiella fastigheter Publika fastigheter
Industri/ . Aidre- . Modul-
lager Kontor Handel Ovrigt boende Skola Vard Ovrigt  byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 126 82 59 16 132 99 102 20 - 636
Uthyrningsbar yta, tkvm 1280 565 276 24 333 326 191 101 232 3328
Bokfort varde, Mkr 6318 4173 2177 265 5148 3528 1701 1262 1550 26122
Hyresvarde, Mkr 775 567 235 25 408 348 196 116 317 2987
Hyresintakter, Mkr 707 506 224 24 402 331 187 112 244 2737
Driftsnetto, Mkr 542 321 167 18 298 221 115 84 109t 1875
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 89,2 95,3 95,3 98,5 95,3 95,5 96,8 76,9 91,6
Direktavkastning, % 8,6 77 7,7 6,7 5,8 6,3 6,8 6,7 7,0t 7,2
Overskottsgrad, % 76,7 63,4 74,7 75,0 74,3 66,6 61,6 75,0 44,6 68,5

1 Driftsnettot for Modulbyggnader har schablonméssigt belastats med avskrivningar/vardeférandringar om 86 Mkr.



INTJANINGSKAPACITET PER ORTSSTORLEK

Ovriga stader per invanare, tusental

Stockholms-  Goteborgs-  Or d Modul-
regi gi regi >100 50-100 25-50 <25 byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 93 48 75 134 80 124 82 0 636
Uthyrningsbar yta, tkvm 309 195 350 891 389 611 351 232 3328
Bokfort varde, Mkr 4181 1534 3171 7426 3195 3399 1666 1550 26122
Hyresvarde, Mkr 380 162 311 843 358 420 196 317 2987
Hyresintakter, Mkr 363 136 278 806 333 391 186 244 2737
Driftsnetto, Mkr 257 89 203 588 232 258 139 109t 1875
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,6 84,0 89,3 95,6 93,1 93,2 94,4 76,9 91,6
Direktavkastning, % 6,2 5,8 6,4 7,9 7,3 7,6 8,4 7,0t 7,2
Overskottsgrad, % 70,9 65,0 73,1 73,0 69,8 65,8 75,1 44.6* 68,5
1 Driftsnettot for Modulbyggnader har schablonméassigt belastats med avskrivningar/vardeférandringar om 86 Mkr.
INTJANINGSKAPACITET KOMMERSIELLA FASTIGHETER
Stockholms- Géteborgs- 6 q Ovriga stader per invanare, tusental
Industri/lager regi regi >100 50-100 25-50 <25 Totalt
Antal fastigheter, st 12 14 14 25 13 26 22 126
Uthyrningsbar yta, tkvm 60 126 161 387 80 232 234 1280
Bokfort varde, Mkr 472 790 1238 1817 405 991 605 6318
Hyresvarde, Mkr 51 89 106 282 54 115 78 775
Hyresintakter, Mkr 49 68 94 266 44 113 73 707
Driftsnetto, Mkr 36 46 85 183 33 91 68 542
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 75,4 88,7 94,4 80,7 98,3 95,4 91,2
Direktavkastning, % 78 5,8 6,9 10,1 8,1 9,2 11,1 8,6
Overskottsgrad, % 75,5 67,6 90,7 68,7 76,1 80,6 90,7 76,7
Kontor
Antal fastigheter, st 16 9 19 18 6 9 5 82
Uthyrningsbar yta, tkym 87 26 64 257 43 78 10 565
Bokfort varde, Mkr 749 181 606 1948 321 317 51 4173
Hyresvarde, Mkr 96 23 73 261 45 61 8 567
Hyresintakter, Mkr 87 21 61 242 40 49 6 506
Driftsnetto, Mkr 46 11 38 171 26 26 3 321
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,6 88,6 83,9 92,9 87,6 81,2 71,3 89,2
Direktavkastning, % 6,1 6,3 6,3 8,7 8,2 8,3 5,6 7,7
éverskottsgrad, % 52,7 54,8 62,2 70,4 66,2 53,0 46,9 63,4
Handel
Antal fastigheter, st 8 3 7 11 14 10 6 59
Uthyrningsbar yta, tkvm 30 7 22 40 55 107 15 276
Bokfort varde, Mkr 342 66 125 362 461 669 152 2177
Hyresvéarde, Mkr 34 6 14 38 55 72 16 235
Hyresintakter, Mkr 32 6 12 37 53 68 16 224
Driftsnetto, Mkr 25 5 7 27 37 55 11 167
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 97,6 85,2 97,9 95,5 95,6 98,6 95,3
Direktavkastning, % 73 6,9 5,8 74 8,1 8,2 7,7 7,7
Overskottsgrad, % 77,7 72,3 61,2 72,7 71,2 79,9 73,2 74,7
Ovrigt kommersiella
Antal fastigheter, st 3 1 2 2 1 3 4 16
Uthyrningsbar yta, tkvm 15 - 9 0 - - - 24
Bokfort varde, Mkr 168 - 86 6 2 3 - 265
Hyresvarde, Mkr 14 - 10 1 - - - 25
Hyresintakter, Mkr 14 - 9 1 - - - 24
Driftsnetto, Mkr 12 - 6 0 - - - 18
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100,0 - 88,8 99,9 - - - 95,3
Direktavkastning, % 7,2 - 6,5 3,7 - - - 6,7
Overskottsgrad, % 90,3 - 60,4 20,4 - - - 75,0

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011



INTJANINGSKAPACITET PUBLIKA FASTIGHETER

Stockholms- oteborgs- P q Ovriga stader per invanare, tusental
Aldreboende regi regi regi >100 50-100 25-50 <25 Totalt
Antal fastigheter, st 21 6 22 52 16 6 9 132
Uthyrningsbar yta, tkvm 64 13 37 124 54 23 18 333
Bokfort varde, Mkr 1335 216 567 1988 625 241 176 5148
Hyresvarde, Mkr 96 17 49 152 53 23 18 408
Hyresintéakter, Mkr 96 16 45 152 52 23 18 402
Driftsnetto, Mkr 71 11 29 124 37 14 12 298
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,4 98,3 93,2 99,9 98,9 98,3 94,8 98,5
Direktavkastning, % 5,3 4,7 51 6,3 5,9 5,8 6,9 5,8
Overskottsgrad, % 74,2 63,0 63,5 82,2 71,4 62,9 68,8 74,3
Skola
Antal fastigheter, st 19 4 7 17 10 36 6 99
Uthyrningsbar yta, tkvm 29 10 53 37 65 122 10 326
Bokfort varde, Mkr 799 105 503 689 492 801 139 3528
Hyresvarde, Mkr 57 10 55 54 55 104 13 348
Hyresintakter, Mkr 55 9 53 54 52 95 13 331
Driftsnetto, Mkr 48 5 35 43 35 46 9 221
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,8 92,6 94,6 99,1 94,9 91,8 99,4 95,3
Direktavkastning, % 6,0 5,2 7,0 6,3 6,9 5,7 6,7 6,3
Overskottsgrad, % 86,0 58,6 67,1 80,2 65,0 47,9 74,2 66,6
Vard
Antal fastigheter, st 14 11 1 4 15 31 26 102
Uthyrningsbar yta, tkym 24 13 2 5 44 41 62 191
Bokfort varde, Mkr 316 176 17 119 294 252 527 1701
Hyresvarde, Mkr 32 17 2 10 40 34 61 196
Hyresintakter, Mkr 30 16 2 10 39 32 58 187
Driftsnetto, Mkr 19 11 1 8 23 18 35 115
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,3 99,3 92,6 100,0 98,9 92,2 94,0 95,5
Direktavkastning, % 6,0 6,5 6,7 6,9 7,9 7,0 6,6 6,8
Overskottsgrad, % 62,3 69,6 67,2 81,7 58,8 55,6 60,6 61,6
Ovrigt publika
Antal fastigheter, st - - 3 5 5 3 4 20
Uthyrningsbar yta, tkvm - - 2 41 48 8 2 101
Bokfort varde, Mkr - - 29 497 595 125 16 1262
Hyresvarde, Mkr - - 2 45 56 11 2 116
Hyresintakter, Mkr - - 2 44 53 11 2 112
Driftsnetto, Mkr - - 2 32 41 8 1 84
Ekonomisk uthyrningsgrad, % - - 100,0 97,5 95,6 98,6 100,0 96,8
Direktavkastning, % - - 6,1 6,3 7,0 6,6 7,7 6,7
Overskottsgrad, % - - 79,7 71,3 77,5 75,6 80,7 75,0
INTJANINGSKAPACITET NORDIC MODULAR
Modulbyggnader Totalt
Antal fastigheter, st -
Uthyrningsbar yta, tkvm 232
Bokfort varde, Mkr 1550
Hyresvarde, Mkr 317
Hyresintakter, Mkr 244
Driftsnetto, Mkr 109*
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 76,9
Direktavkastning, % 7,0*
Overskottsgrad, % 44,6

1 Driftsnettot for Modulbyggnader har schablonméassigt belastats med avskrivningar/vardeférandringar om 86 Mkr.



Kungsleden stravar efter langa hyresavtal, vilket ar vanligt bland publika hyresgaster.
De senaste aren har Kungsleden aven utvecklat fastighetsportféljen till att innehalla
fler kommersiella fastigheter med langa avtal.

| syfte att uppratthalla en aktuell bild av
rorelserisker och stabiliteten i intak-
terna analyseras hyresintakterna
kontinuerligt utifran faktorer sdsom
lokaltyper, kunder och hyresavtalens
langd. Kungsledens forandringar i
fastighetsportféljen medfér emellertid
att intékterna enligt hyresavtalen
momentant ej éverensstammer med
intjaningskapaciteten, beroende
exempelvis pa framtida tilltraden vars
avtal annu ej har registrerats.
Offentliga aktérer som stat, kommun
och landsting ar mycket betalningssakra
hyresgaster och har ofta langa hyres-
kontrakt. Detta bidrar till en god stabili-
tet i hyresintékterna. Aven bland fastig-
heter dar privata aktérer bedriver
offentligt finansierad verksamhet ar
hyresavtalen vanligen mycket langa.
Genom delagandet i Hemso hyrs drygt
35 procent av det samlade fastighets-
bestandet ut till hyresgaster vars verk-
samhet ar offentligt finansierad. Kungs-
leden har genom kdp och forsaljningar
arbetat framgangsrikt med att 6ka den
genomsnittliga avtalslangden ocksa i
det kommersiella bestandet. Den
genomsnittliga aterstaende kontraktsti-
den vid arets utgang for kommersiella
respektive publika fastigheter uppgick

HYRESINTAKTERNAS FORFALLOSTRUKTUR

till sex respektive atta ar. Inom Kommer-
siella fastigheter hade kategorin Ovrigt
kommersiella langst genomsnittlig
aterstaende kontraktslangd med 8,6 ar,
medan Kontor hade kortast med 3,9 ar.
Inom den Publika delen hade Aldrebo-
ende langst genomsnittlig aterstaende
kontraktslangd med 9,0 ar, medan
kategorin Vard hade kortast med 4,6 ar.
En komplett sammanstalining éver
aterstaende kontraktslangd per kategori
finns pa sidan 41.

Forandringar i vakansgraden paverkar
relativt snabbt hyresintakterna. Vid
utgangen av 2011 uppgick vakansgra-
den i det totala fastighetsbestandet till
8 procent (10) av hyresintakterna,
motsvarande ett hyresbortfall pa 239
Mkr (205). Vakanserna har under 2011
legat stabilt under det forsta halvaret for
att under den senare delen av 2011
minska nagot, vilket framst var ett
resultat av ett aktivt arbete med
uthyrning av befintliga fastigheter.

| diagrammet nedan visas hyresintakter-
nas forfallostruktur per den 31
december 2011 for aren 2012 och
framat. Spridningen av forfall ar god.

36% Publika
fastigheter

2012 2013 2014 2015
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2016 2017 2018 2019 2020 2020 >2022

9% Modulbyggnader

Om fem ar, 2016, forfaller flest
hyreskontrakt motsvarande 19 procent
av alla hyresintakter. 17 procent
forfaller ar 2022 eller senare.

Hyresavtalens spridning pa sam-
hallssektorer visar ocksa pa 1ag rorelse-
risk. Kungsledens kunder representerar
ett axplock av svenskt naringsliv och
offentlig service. Hyresgasterna ar bade
smafdretagare och storbolag, men aven
skolbarn och aldre vistas och lever i
Kungsledens lokaler. Av diagrammet
nedan framgar férdelningen av hyresin-
takterna per segment. De tio storsta
hyresgasterna stod under 2011 f6r 29
procent av hyresintakterna, motsva-
rande 762 Mkr, se tabellen pa sidan 40.
Flertalet av de storsta hyresgasterna
tillhoér den offentliga sektorn, aven efter
det att endast 50 procent av hyresintak-
terna har beaktats for dessa publika
fastigheter. Efter forvarvet av NRP ar
bolag inom ABB-koncernen den storsta
hyresgasten och svarar for 12 procent
av den totala hyresintakten.

KONTRAKTERADE ARSHYROR, 31 DEC 2011

Totalt

2 644 Mkr

55% Kommersiella
fastigheter



MOJLIGHETER

Il PRAKTIKEN:

GreenBuilding-markning

av Frasen 1

Det ar inte fastigheterna och husen
som egentligen star for energibe-
sparingarna utan de eldsjalar i
foretaget som kontinuerligt arbetar
med atgarder som tillsammans gor
skillnad. Genom aktivt energibe-
sparingsarbete har den tekniska
forvaltaren Thomas Lov sett till att
tva av fastigheterna i hans omrade
fatt GreenBuilding-certifiering.
Genom effektiva atgarder har
energiforbrukningen mer an
halverats under en trearsperiod

i de bada fastigheterna.

Vilka magiska atgérder ar det som
ni genomfort i fastigheterna?

- Det ar inga konstigheter utan
egentligen sjalvklara atgarder. Dels
har vi bytt ut gamla elvarmepannor
mot nya bergvarmepumpar, vilket ar
ett mycket effektivare satt att
varma fastigheterna, men vi har
aven optimerat ventilationssyste-
met och justerat varmvattnets
temperatur. Det ar manga sma
atgarder som tillsammans ger stora
besparingar.

Varfor har Kungsleden valt att
GreenBuilding-certifiera byggna-
derna?

GreenBuilding ar ett system som
passar aven for befintliga, aldre
byggnader och som fokuserar pa
den viktigaste miljoéfragan; energi-
forbrukningen under anvandnings-
fasen. GreenBuilding passar
byggnader oavsett var de finns i
landet.

Vad tycker hyresgasterna om att
byggnaderna ar GreenBuilding-
klassade?

Hyresgasterna ar mycket positiva
till att fastigheterna har blivit
GreenBuilding-klassade och
dessutom ar det bra ur ett varu-
markesperspektiv for foretaget
utat sett.

GREENBUILDING

RISKER OCH
MOJLIGHETER

GreenBuilding ar ett EU-initiativ
for att snabba pa energieffekti-
viseringar i bygg- och fastig-
hetssektorn. Byggnader som
anvander 25 procent mindre
energi an tidigare eller jamfort
med nybyggnadskraven i
Boverkets byggregler, kan
certifieras enligt GreenBuilding.
| Sverige har GreenBuilding
blivit ett starkt varumarke for
energibesparing och i maj 2011
hade cirka 200 byggnader
certifierats.

Kommer ni att fortsatta med
GreenBuilding-markning och
energibesparande arbete?
Absolut, det ar ett arbete som
standigt ar i fokus pa Kungsleden.
Lopande driftsoptimering samt
investeringar i energieffektivare
installationer ger oss framover
mojlighet att GreenBuilding-klassa
fler fastigheter, sager Thomas Lov.
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Risker och mojligheter

For att uppna Kungsledens avkastningskrav som ar 15 procent pa eget kapital, kravs
att viss risk tas. FOr en god riskkontroll finns olika verktyg for att Iopande identifiera,
vardera och begransa risker. Kungsleden arbetar aktivt med riskspridning vad galler
lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek och hyresgastkategorier. Malet ar en balanserad

portfoljrisk med en begransad inverkan av externa faktorer.

SAMLAD RISKOVERSIKT

Risker och mojligheter kan grovt delas in
i tvd omraden — forandringar av
kassaflédet och férandringar av varden.
Kassaflodet paverkas framst av
hyresintakter, fastighetskostnader,
rantekostnader, skatter samt miljoris-
ker. Kungsleden arbetar aktivt med att
sprida risken och minska kostnaderna
inom dessa omraden. Till foljd av att
Kungsleden redovisar sina fastigheter
och lan/rantederivat till sa kallat verkligt
varde, paverkas dessa varden i hog grad
av konjunktursvangningar och finansie-
ringsforutsattningar.

Risk och riskminimering ar en inte-
grerad del av Kungsledens affarsmodell
som ér inriktad pa att kontinuerligt
utveckla sammansattning och kvalitet i
portfoljen, med malet att forbattra dess
riskjusterade avkastning. Kungsleden
ska vid varje tillfalle strava mot att ha
en sa lag sammanvagd risk som mojligt.
Portfoljen ar langfristig med en genom-
snittlig avtalslangd pa cirka sex ar.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

Kungsleden begransar riskerna pa
kostnadssidan, bland annat genom att
hyresgasterna debiteras en stor del av
kostnaderna for el och uppvarmning.
Vérderingsrisken begrénsas da varje fast-
ighet varderas enskilt, med regelbunden
verifiering av extern bedémare. Historiskt
har Kungsledens varderingar legat
mycket nara de priser som realiserats vid
forsaljning. Den omfattande transak-
tionserfarenheten gor att varderingsris-
ken begransas aven vid kop.

Den stérsta finansiella risken ar
tillgdngen till finansiering. Kungsleden
arbetar aktivt med olika typer av finan-
sieringskallor for att sakerstalla sin
langfristiga finansiering inom givna
riskmandat. Rantor utgér den storsta
kostnadsposten och darmed finns aven
ett inslag av risk, beroende pa mark-
nadsrantornas utveckling. For att
begransa denna kassafl6desrisk
anvands framst ranteswappar. For att
tilltracklig marginal ska finnas for rante-
betalningar finns aven en nedre grans

for rantetackningsgrad. Den ska inte
understiga 1,5 ganger.
Riskbedomning ar en arligen ater-
kommande process inom Kungsleden.
Riskbedémningen sker i form av en
intern utvardering och kan aven inne-
fatta handlingsplaner fér att reducera
riskerna. Sammantaget ska de finan-
siella riskerna i Kungsleden stallas mot
en portfolj av hog kvalitet med langa
hyreskontrakt och stabila motparter.

RISKER OCH MOJLIGHETER | KASSAFLODET
Hyresnivaer och vakanser styrs bland
annat av tillvaxten i svensk ekonomi,
produktionstakten for nya fastigheter,
forandringar i infrastruktur, sysselsatt-
ning och demografiska faktorer.
Ekonomisk tillvaxt forvantas leda till
Okad efterfragan pa lokaler, minskade
vakanser, 6kad nyproduktion och en
potential fér stigande marknadshyror.
Stagnation forvantas ge ett omvant
forhallande.

STORSTA HYRESGASTERNA

Andel
Hyres- hyres-
intakt, Mkr intakt, %
ABB 309 11,7
Harnésands Kommun 98 3,7

Véastra Gotalands Lans
Landsting 63 2,4
Bring Frigoscandia AB 63 2,4
Fortifikationsverket 46 1,7
Vasteras stad 42 1,6
Attendo 37 1,4
ICA 36 1,3
V-TAB 34 1,3
Norrkdpings Kommun 34 1,3
Totalt 762 28,8



Hyresintakter

Saval hyresnivaer som vakanser ar
beroende av tillvaxten i svensk ekonomi
men inte minst pa de lokala marknader
Kungsleden verkar. Nyproduktionens
storlek pa respektive marknad paverkar
aven de hyresnivaer och vakanser.
Ekonomisk tillvaxt leder till 6kad
efterfragan pa lokaler med en potential
for hégre hyresnivaer och lagre vakans
medan en vikande tillvaxt ger ett omvant
forhallande.

Kungsledens kontraktsportfolj ar
forhallandevis langfristig med en genom-
snittlig avtalslangd for hela portfoljen pa
cirka sex ar. Da avtalslangden ar relativt
lang ger en forandring av marknadshy-
rorna for kommersiella fastigheter kort-
siktigt ingen stor effekt pa hyresintak-
terna. Detta galler aven for publika
fastigheter som i betydligt storre
utstrackning paverkas av demografiska
faktorer. Kungsleden har aktivt arbetat
med att 6ka den genomsnittliga kon-
traktslangden bade i den kommersiella
och den publika portféljen.

En aktiv riskspridning bade vad galler
lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek och
hyresgaster innebar att Kungsleden har
en val avvagd portfolj som paverkas av
externa faktorer pa olika satt och i olika
grad. Eventuella konkurser far ett direkt
genomslag pa hyresintakterna. 2011
ars hyresforluster uppgick till 4 Mkr.

Fa och stora kommersiella hyresgas-
ter 6kar risken for saval vakanser som
hyresforluster. Kungsledens tio stérsta
hyresgaster stod fér 29 procent av
hyresintakterna. Av dessa stod fem
kommersiella hyresgaster for 20 pro-

cent av hyresintakterna, resten utgors
av publika hyresgaster. | flera fall har de
storsta hyresgasterna flera olika verk-
samheter samt dotterbolag pa flera
orter, vilket minskar motpartsrisken.
Den ekonomiska vakansen vid 2011 ars
utgang uppgick till 239 Mkr och utgor en
potential i form av méjlig nyuthyrning.

Fastighetskostnader
De storsta driftskostnaderna utgérs av
kostnader for el, renhallning, varme,
vatten, skotsel och underhall. Kost-
naden for el och varme har storst
resultatpaverkan. Priset pa el styrs av
utbud och efterfragan pa den dppna
elmarknaden. Kungsleden har begran-
sat risken genom prissakring av viss
mangd el. En stor del av kostnaden for
el och uppvarmning debiteras aven
hyresgasterna. For kostnader som inte
debiteras hyresgasterna kompenseras
Kungsleden genom att hyreskontrakten
normalt ar kopplade till KPl och darmed
inflationsjusterade. Indexklausulerna
innebar att hyrorna ékar med 75-100
procent av inflationen. Kungsledens
exponering mot férandringar av dessa
kostnader ar darfor begransad. Aven om
denna exponering ar begransad sa
innebar arsvariationer i kostnaden for
media och skotsel en paverkan pa
fastigheternas driftsnetto.
Kungsledens fastigheter med tomt-
rattsavtal omférhandlas vanligtvis med
ett intervall pa 10-20 ar. Tomtrattsav-
galden beraknas for narvarande sa att
kommunen erhaller en skalig realranta
pa markens uppskattade varde. Det kan
inte heller uteslutas att berakningsgrun-

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE

KONTRAKTSLANGD
Kategori Ar
Industri/lager 5,9
Handel 4,7
Kontor 3,9
Ovrigt kommersiella 8,6
Kommersiella fastigheter 51
Aldreboende 9,0
Skola 7,4
Vard 4,6
Ovrigt publika 6,1
Publika fastigheter 74
Modulbyggnader 1,6
Totalt 6,4

derna for avgalderna kan komma att
andras vid framtida omférhandlingar.

Fastighetsskatten som ar baserad
pa fastigheternas taxeringsvarde ar helt
avhangig politiska beslut. Detta galler
bade basen for berakningen, taxerings-
vardet, samt skattesatsen. Fastighets-
skatten vidaredebiteras i normalfallet
hyresgasterna for uthyrda ytor, medan
skatten for vakanta ytor far baras av
Kungsleden.

Rantekostnader

For Kungsleden utgor rantekostnaderna
den storsta kostnadsposten. En utforlig
beskrivning av Kungsledens finansiering
och dess risker redovisas i separat
avsnitt pa sidorna 45-47.

Miljorisker
Fastigheter paverkar miljon under hela
dess livscykel, dar merparten av
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belastningen uppstar i anvandningsfa-
sen. Kungsleden arbetar aktivt med
miljofragor som en strategisk fraga och
som en del i hela organisationens
dagliga arbete. Enligt miljobalken har
den som bedriver en verksamhet som
har bidragit till fororeningen ett ansvar
for efterbehandling. Om inte verksam-
hetsutdvaren kan utféra eller bekosta
denna efterbehandling ar den som kopt
fastigheten, och som vid kopet kant till
eller borde ha upptackt féroreningen,
ansvarig. Detta innebar att krav under
vissa forutsattningar kan riktas mot
Kungsleden for sanering av féroreningen
for att stalla fastigheten i sddant skick
som foljer av miljobalken. Det har inte
gjorts nagon fullstandig utredning om
eventuella foéroreningar i Kungsledens
fastighetsbestand. Kungsleden
genomfor i samband med kop normalt
en analys och riskbeddémning av
miljérisker. Det kan dock inte uteslutas
att det finns miljéféroreningar som kan
foranleda kostnader for Kungsleden.
Nagra vasentliga miljokrav som kan
riktas mot Kungsleden var inte kédnda i
mars 2012.

Ett aktivt miljdarbete medfér mojlig-
heter att attrahera nya kunder, minska
energikostnader och skapa ett starkare
varumarke.

Kungsleden redovisar sina fastigheter
och lan/rantederivat till sa kallat verkligt
varde i resultatrakningen. Det medfor
att resultatet och den finansiella
stallningen paverkas av férandrade
varderingar.

UTHYRNINGSBAR YTA OCH
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Uthyr- Ekonomisk
ningsbar uthyrnings-
yta, tkvm grad, %
Industri/lager 1280 91,2
Kontor 565 89,2
Handel 276 95,3
Ovrigt kommersiella 24 95,3
Kommersiella
fastigheter 2145 91,2
Aldreboende 333 98,5
Skola 326 95,3
Vérd 191 95,5
Ovrigt publika 101 96,8
Publika fastigheter 951 96,7
Modulbyggnader 232 76,9
Totalt 3328 91,6

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETER

-10% -5% 0% +5% +10%
Vérdeférandring fore skatt, Mkr -2612 -1 306 - 1306 2612
Soliditet, % 22,0 24,7 27,3 27,3 29,7
Beladningsgrad, % 73,7 69,8 66,3 63,1 60,3
KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE
Forandring Resultatpaverkan, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-27
Ekonomisk vakans +/-1%—-enhet +/-30
Fastighetskostnader +/-1% +/-8
Laneportfoljens snittranta +/-1%-enhet —/+173
Kort marknadsrénta (<sex manader) +/-1%—-enhet -/+13

Fastigheternas varde

Fastigheternas varde, férutsatt en
fungerande kreditmarknad och
transaktionsmarknad, faststalls av
utbud och efterfragan dar priset framst
ar beroende av fastigheternas foérvan-
tade driftséverskott och kdparens
avkastningskrav. En 6kad efterfragan,
lagre avkastningskrav och positiv real
utveckling av driftséverskott medfor ett
Okat marknadsvarde, medan en vikande
efterfragan, hogre avkastningskrav och
negativ real tillvaxt medfér minskat
marknadsvarde.

Efter ett par svaga ar med relativt fa
kop och foérsaljningar till foljd av finans-
krisen, och darmed en viss svarighet att
vardera fastigheter, tog kdp och forsalj-
ningar fart igen under 2010. Intresset
for fastighetstransaktioner var aven
fortsatt stort under forsta halvaret
2011. Trots 6kad osakerhet under andra
halvaret efter oroligheter pa den interna-
tionella skuldmarknaden har transak-
tionsvolymen varit forhallandevis god.
Detta har sammantaget inneburit en
storre tillforlitlighet vid vardering av
fastighetsportféljen.

En fastighets verkliga marknads-
varde kan faststallas forst nar den saljs.
Kungsledens redovisade marknads-
varde bygger pa en for varje fastighet
genomford internvardering dar man gor
en individuell bedémning av till vilket
varde denna anses kunna saljas. Han-
syn bor darfor tas till ett vardeintervall,
som i en fungerande marknad normalt
uppgar till +/- 5-10 procent, for att
spegla den osakerhet som finns i gjorda
antaganden och berakningar. | en min-
dre likvid marknad kan vardeintervallet

vara hogre. Vardet kan aven paverkas av
om forsaljning sker styckvis eller i en
portfolj.

Den sammantagna risken begransas
av en aktiv riskspridning av kontrakts-
langd, lokaltyp, geografi, hyresgaster
och kontraktsstorlek.

Av kanslighetsanalysen ovan framgar
hur belaningsgraden paverkas vid en
vardeférandring om +/— 5 respektive 10
procent.

Rantebarande skulder

Vardet pa de rantebaserade skulderna
paverkas av marknadsrantan och den
marginal som kreditgivarna kraver
darutéver. En fungerande kreditmarknad
ar en forutsattning for att vardera
rantebarande skulder. En utforlig
beskrivning av Kungsledens ranteba-
rande skulder och dess risker redovisas
i separat avsnitt pa sidorna 45-47.

Ny lagstiftning

Foérandringar i bolags- och fastighets-
skatt, liksom dvriga statliga och
kommunala palagor, bostadsbidrag och
rantebidrag, kan paverka forutsattning-
arna for Kungsledens verksamhet. Det
framstar som osannolikt att dessa
palagor och bidrag kommer att vara ofor-
andrade i framtiden. Betydande
skillnader finns i de politiska partiernas
syn pa palagornas och bidragens storlek
och férekomst. Det kan inte uteslutas
att skattesatser forandras i framtiden
eller att andra andringar sker i de
statliga och kommunala systemen som
paverkar fastighetsagande. Forand-
ringar av skattelagstiftning, bolagsskatt



och Ovriga statliga palagor, kan komma
att paverka Kungsledens resultat saval
positivt som negativt.

Andrad praxis

Generellt kan det ocksa konstateras att
regelverket pa skatteomradet ar
komplicerat och rattsinstansernas
tolkningar av gallande lagrum kan
komma att férandras. Darvid galler att
skattearenden avseende bolags
taxeringar hanteras forst av Skattever-
ket som fattar ett taxeringsbeslut.
Skatteverkets beslut kan éverklagas till
forvaltningsratt (tidigare lansratt), vilkas
domar i sin tur kan 6verklagas till
kammarrétt. Aven kammarrattens
domar kan 6verklagas och da till Hogsta
Forvaltningsdomstolen (tidigare
Regeringsratten). Detta innebéar saledes
att praxis fran kammarratt kan komma
att andras i Hogsta Forvaltningsdomsto-
len, vidare kan aven Hogsta Forvalt-
ningsdomstolen i vissa fall &ndra sin
egen praxis.

Utover den vanliga gangen finns det
aven mojlighet att soka ett forhandsbe-
sked hos Skatterattsnamnden. Ett
bolag kan saledes beskriva en tankt
transaktion och fraga vilka skatteeffek-
ter transaktionen kan medféra. Skatte-
rattsnamndens beslut kan éverklagas
till Hogsta Forvaltningsdomstolen, som
kan andra beskedet.

Det kan noteras att Hogsta Forvalt-
ningsdomstolens skattedomar av den
29 maj 2009, RA 2009 not 86 och RA
2009 not 88, avsag overklagade for-
handsbesked fran Skatterattsnamnden
som meddelats under 2006. Ytterligare
ett forhandsbesked, RA 2009 not 87,
den sa kallade "Cyperndomen” aterfor-
visades till Skatterattsnamnden for ny
provning. Skatterattsnamnden lamnade
ett nytt forhandsbesked i denna fraga
den 2 juli 2010. Skatterattsnamndens
beslut ar 6verklagat till Hogsta Forvalt-
ningsdomstolen.

Det innebér saledes att de skattskyl-
diga i de bada forsta fallen fick vanta i
mer an tre ar pa en dom, som aven i
viss utstrackning synes andra tidigare
praxis. | det tredje fallet, avseende
"Cyperndomen” har Hogsta Forvalt-
ningsdomstolen annu inte meddelat
dom vid utgangen av 2011, det vill saga
sex ar efter ans6kan om férhandsbe-
sked. | reglerna kring forhandsbesked

anges att dessa ska meddelas skynd-
samt. | ett internationellt perspektiv far
nog tre till sex ar anses vara en mycket
lang tid att behdva vanta pa dom som
faststaller ett férhandsbesked. Detta
skapar en osakerhet kring vad som
egentligen galler pa skatteomradet inte
bara for den enskilt skattskyldige, utan
for alla skattskyldiga eftersom Hogsta
Forvaltningsdomstolen lagger fast
praxis pa skatteomradet.

| sammanhanget bor det papekas att
Skatteverket normalt har méjlighet att
omproéva ett bolags taxering inom tva ar
efter rakenskapsaret, i vissa fall kan
dock Skatteverket ompréva taxeringar
ytterligare fyra ar tilloaka i tiden.

For att undvika missforstand ar det
av vikt att betona att Kungsleden ej ar
part i de drenden som avgjorts i ovan
namnda domar. Efter det att skattedo-
marna meddelats har dock Kungsleden
genomfort en analys av de transaktioner
dar bolaget varit part och som liknar de
som varit féremal for provning i ovan
namnda domar. Transaktionerna utgér
ett mindre antal och ar genomférda
under aren 2004-2006. De transaktio-
ner som Kungsleden bedémer kan
berdras av Regeringsrattens domar har
analyserats individuellt och separat fran
den I6pande skatteberakningen.

Aktuella skattesituationer
Under h6ésten 2011 och i februari 2012
yrkade Skatteverket pa att Forvaltnings-
ratten ska préva om Skatteflyktslagen
ar tillamplig pa tre transaktioner i
Kungsleden avseende taxeringsar 2006
(tva bolag) samt taxeringsar 2008 (ett
bolag). Transaktionerna avser nedskriv-
ning av lagerandelar och har enligt
Kungsledens uppfattning skett i enlighet
med gallande praxis fran Hogsta
Forvaltningsdomstolen. Skatteverkets
yrkande skulle medféra ytterligare
skattekrav om 420 Mkr fér Kungsleden.
| januari 2012 meddelade Forvalt-
ningsratten i Stockholm dom som med-
forde nekat avdrag for nedskrivning av
lagerandelar och tillampning av éver-
gangsbestammelser vid taxeringsar
2009. Skattekravet till foljd av domen
uppgar till 120 Mk, vilket tidigare kom-
municerats i arsredovisningen for 2010
samt delarsrapporter under 2011.
Forvaltningsrattens dom kommer att
overklagas till Kammarratten.

Kungsleden har, som tidigare medde-
lats, mottagit domar fran Forvaltnings-
ratten i Stockholm avseende transaktio-
ner genomfoérda pa liknande vis som i
den sa kallade "Cyperndomen”.
Forvaltningsratten ansag att kapitalvin-
sten fran fastighetsforsaljningar skulle
omférdelas och en hogre del av vinsten
darmed skulle bli foremal for beskatt-
ning i Sverige. Forvaltningsrattens
beslut baserat pa "Cyperndomen”
medfor skattekrav pa Kungsleden om
cirka 200 Mkr inklusive skattetillagg
vilket kommunicerades i pressreleaser
den 7 juni och 17 juni 2010.

Kungsleden har 6verklagat domarna
till Kammarratten i Stockholm. Kammar-
ratten har dock vilandeforklarat samt-
liga mal i liknande fragor i avvaktan pa
avgorande fran Hogsta Forvaltnings-
domstolen betraffande det 6verklagade
forhandsbeskedet fran 2006. Kungsle-
den anser att Skatteverkets krav ar
felaktigt och bolagets beddmning avse-
ende dessa transaktioner har inte and-
rats, varfor ingen ytterligare reservering
gjorts for dessa skattekrav. Fastighets-
forsaljningarna medférde en 1ag skatte-
belastning, men det kan noteras att
Skatteverkets egen uppfattning ar att
det ar fullt tillatet och accepterat att
salja fastigheter skattefritt i paketerad
form, det vill saga skattefriheten vid
fastighetsforsaljningarna ar vare sig
ovantad eller kontroversiell. De valda
forsaljningsmetoderna har enbart valts
utifran affarsmassiga skal, inte for att
betala lagre skatt.

Under 2010 yrkade Skatteverket pa
att Forvaltningsratten ska préva om
Skatteflyktslagen ar tillamplig pa tre
transaktioner som Kungsleden genom-
fort. Skatteverket yrkar att domstolen
ska prova en upptaxering som motsva-
rar ett skattekrav om cirka 920 Mkr.

Sammanlagt uppgar skattekraven till
1 660 Mkr och for en av transaktionerna
har en avsattning om 325 Mkr gjorts
under 2009. Det ska noteras att det
endast finns myndighetsbeslut motsva-
rande 320 Mkr.

| det fall Skatteverkets yrkande
skulle vinna gehor ar det Kungsledens
beddmning att upptaxeringarna till
Overvagande del kan métas av skatte-
massiga underskottsavdrag. Vid en
eventuell negativ utgang av processerna
bedéms darmed den likvidmassiga



paverkan inte komma att dverstiga 860
Mkr inklusive skattetillagg och uppskat-
tad ranta. Eftersom Kungsleden har
skatteméssiga underskottsavdrag som
inte aktiverats i redovisningen kan
dessa mota en vasentlig del av eventu-
ella negativa utgangar av processerna.
Om alla dessa processer skulle utfalla
negativt ar bolagets beddémning att
koncernens egna kapital minskar med
1660 Mkr inklusive skattetillagg och
ranta.

Uppdaterade bedomningar
Kungsledens uppfattning ar att vi till
fullo har foljt de lagar och den praxis
som har funnits vid varje deklarations-
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tillfalle. Kungsleden stammer kontinuer-
ligt av sina beddémningar i skattefragor
med externa experter. Detta innebar
dock inte att det inte finns en risk for att
skattedomstolarna skulle kunna komma
att beddma genomforda transaktioner
pa annat vis an bolaget. Det kan vidare
forutsattas att Skatteverket i vissa fall
kommer att driva process mot olika
bolag inom koncernen f6r att upptaxera
desamma.

Kungsledens bedémningar och
berakningar kommer att omprévas vid
varje rapportperiods slut. Det slutliga
utfallet kan dérvid bli bade hdgre och
lagre an nuvarande bedémning.




Finansiering och finansiella risker

Kungsleden bygger sin affarsmodell pa att fastigheter finansieras med bade eget kapital
och externa lan for att fa en god avkastning pa satsat kapital. Detta gor ocksa att verk-
samheten ar exponerad for olika slag av finansiella risker. For att hantera och till viss del
utnyttja dessa risker arbetar bolaget utifran en av styrelsen faststalld finanspolicy.

KAPITALANSKAFFNING OCH KAPITALETS
SAMMANSATTNING

Kungsleden bedriver en mycket
kapitalintensiv verksamhet. Tillgang till
kapital ar en forutsattning for att kunna
bedriva en framgangsrik fastighetsro-
relse. De totala tillgdngarna uppgick den
31 december 2011 till 28 286 Mkr,
varav fastigheter 26 122 Mkr. Den
totala tillgangsmassan finansieras med
eget kapital, rantebarande skulder samt
ej rantebarande skulder. Férdelningen
mellan dessa beror av olika faktorer
sasom kostnaden for de olika finansie-
ringsformerna, risken i fastighetsportfol-
jen samt kreditgivarnas prissattning och
riskaptit 6ver tiden. Den dyraste
finansieringsformen ar eget kapital
medan lanat kapital generellt ar
billigare, vilket gor att en optimal mix
mellan dessa efterstravas for att uppna
o6nskad avkastning pa eget kapital. Av
det totala tillgangsvardet per 31
december 2011 utgjorde:

* eget kapital 27 procent
e rantebarande skulder 61 procent

¢ gj rantebarande skulder 12 procent.

Eget kapital

Andelen eget kapital i relation till summa
tillgangar, soliditeten, uppgick till 27
procent (30). Kostnaden for det egna
kapitalet ar detsamma som avkastning
pa eget kapital, vilket utgors av resultat
efter skatt i relation till genomsnittligt
eget kapital. Malsattningen ar att
avkastningen pé eget kapital dver tiden
ska uppga till 15 procent.

Réntebarande skulder

Da rantebarande skulder &r en billigare
finansieringsform an eget kapital
efterstravas en relativt hog andel
externa lan inom ramen for givet
riskmandat och finanspolicy. De
rantebarande skulderna utgjorde 61
procent (57) av den totala finansieringen
31 december 2011. Kungsleden
beddmer att en lag rorelserisk med stor
forutsagbarhet i forvaltningsresultatet
fran langa hyresavtal, hog direktavkast-

ning och diversifiering i form av
fastighetstyp och geografi, medger en
relativt hog andel rantebarande skulder.
Darigenom anvands det egna kapitalet
effektivt, vilket skapar hégre avkastning
an vad som annars skulle vara mojligt,
utan att risknivan blir for hog.

Ej rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder utgors i
huvudsak av avsattningar, negativa
varden pa derivat, upplupna kostnader
och férutbetalda intakter samt 6vriga
skulder. Per 31 december 2011
utgjorde de ej rantebarande skulderna
12 procent av den totala finansieringen.
Ej rantebarande skulder tillsammans
med tillgdngsposterna fordringar och
Ovrigt samt grundlaggande likviditet,
utgor koncernens rorelsekapital.

FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses fluktuatio-
ner i féretagets resultat och kassaflode
till foljd av forandringar i marknads-
ranta, refinansierings- och kreditrisker
samt valutakurser. Definition av
finansiella risker:

¢ finansieringsrisk definieras som
risken att upplaning uteblir eller
endast kan genomforas till ofordel-
aktiga villkor

¢ ranterisk definieras som risken for
en resultat- och kassaflodespaver-
kan genom en férandring av
marknadsrantan

 likviditetsrisk definieras som risken
att inte ha tillgang till likvida medel
eller kreditutrymme for tackande av
betalningsatagande

* kreditrisk definieras som risken att
en motpart inte fullgér hela eller delar
av sitt atagande

¢ valutarisk definieras som omraknings-
risk vid investeringar i utlandet.

Koncernens finanspolicy for hantering av
finansiella risker har utformats av
styrelsen och bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat

och limiter for finansverksamheten.
Ansvaret for koncernens finansiella
transaktioner och risker hanteras
centralt av koncernens finansfunktion.
Den overgripande malsattningen for
finansfunktionen ar att:

» sdakerstélla den lang- och kortfristiga
kapitalférsorjningen

* anpassa den finansiella strategin
efter verksamheten s3 att en
langsiktig och stabil kapitalstruktur
uppnas och bibehalls

¢ uppna basta mojliga finansnetto inom
givna ramar for riskexponering.

UPPTAGNA LAN OCH FINANSIERINGSRISK
Finanspolicyn anger hur stor andel av
laneportfolien som far innehas av en
enskild Iangivare. Policyn reglerar aven
hur stor andel av lanen som far forfalla
till refinansiering inom ett ar. Dessa
riktlinjer tillsammans med god framfor-
hallning begransar Kungsledens
refinansieringsrisk.

Laneportfoljen bygger pa bilaterala
avtal med banker, en syndikerad kredit
och icke sakerstallda obligationslan.
Laneavtalen skrivs ofta pa en |6ptid
mellan tre till fem ar, vilket &r marknads-
praxis for fastighetskrediter. | avtalen
efterstravas att ha kort rantebindning
for att ha storsta majliga flexibilitet och
att inte behoéva betala kostnader for
eventuella fortida I6sen av bundna lan
vid fastighetsférsaljningar och refinan-
sieringar. Genomsnittlig konverterings-
tid var vid arets utgang pa 1,8 ar.

Laneportfoljen vid periodens utgang
uppgick nominellt till 17 326 Mkr
(13 990), vilket ar en 6kning efter finan-
siering av arets kopta fastigheter. Av
laneportfoljen var 1 599 Mkr (999) icke
sakerstallda obligationslan. Marknads-
vardet av lan och finansiella instrument
uppgick till 18 581 Mkr (14 706). Outnytt-
jade krediter uppgick till 3 160 Mkr
(4 254).

Kungsleden arbetar kontinuerligt
med kreditportfoljens forfallostruktur.
Detta sker genom I6pande diskussioner
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FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING

Snittranta Genomsnittlig
Rénte-  Snittranta lan och rantebind-
Per 31 december 2011 Lan, Mkr  derivat, Mkr derivat, % derivat, % ningstid, ar
2012 17 326 200 4,3
2013 1100 3,7
2014 2400 3,8
2015 2700 4,0
2016 950 3,3
2017 700 3,7
2018 3850 4,1
2019 1400 3,1
2020 1200 3,4
2021 800 3,3
Summa 17 326 15 300 4,8 4,7
Marknadsvardering av
lan och derivat 1255
Summa 18581

med existerande och potentiella langi-
vare samt genom att anvanda alterna-
tiva finansieringskallor pa kapitalmark-
naden. For narvarande rader en trend
mot kortare kapitalbindning pa grund av
att kreditinstituten foredrar kortare lan,
vilket ocksa inneburit att langre kapital-
bindningar blivit dyrare an tidigare.
Detta kan leda till kortare genomsnittlig
kapitalbindning framover an historiskt.
Under 2012 forfaller lan om 11 620
Mkr, varav 8 510 Mkr var utnyttjade och
3 160 Mkr outnyttjade krediter per sista
december 2011. Av de krediter som
forfaller ar merparten hos Kungsleden
och endast 1 648 Mkr krediter inom
Hemsdkoncernen. Den befintliga syndike-
rade krediten om 6 000 Mkr, som de
senaste aren bara nyttjats till cirka 50
procent ersattes under januari 2012 med
en ny om 4 500 Mkr som loper till januari
2015. Totalt ar halften av forfallen 2012
darmed refinansierade. Arbetet med
ovriga laneforfall 2012 pagar. Kungsle-
den bedomer att dessa lan kan refinan-
sieras till marknadsmassiga villkor.

Ranterisk hanteras pa en koncerndvergri-
pande niva. Rantebindningsstrategin
uttrycks i I6ptidsintervaller samt
avvikelseintervaller. Avvagning mellan
kort och lang rantebindning gors utifran
rantemarknadens utseende och
foretagets formaga att klara negativa
scenarier samt av aktuell syn pa risk.
Styrelsen faststaller arligen intervaller for
hur stor andel av lanens rantor som ska
vara bundna inom olika loptidintervaller.
Onskad riskniva uppnas genom séa
kallade ranteswappar eller rantetak. Alla
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finansiella instrument som anvands ska
vara likvida och finansfunktionen ska ha
god kunskap om instrumentets funktion,
risk och prissattning.

Ett ofta anvant rantederivat ar en
ranteswap. Det innebar att man ingar
ett kontrakt pa en bestamd loptid i
vilket parterna byter rantefléoden med
varandra. Exempelvis att en fast ranta
betalas och som motprestation erhalls
en rorlig ranta fran extern part. Ett
rantetak innebdr att man ingar ett kon-
trakt pa en bestamd I6ptid och mot en
ersattning férsakrar sig om att rante-
kostnaden inte kommer att 6verstiga en
viss forutbestamd niva.

Laneportfélien har en kort rantebindning. For
att minska ranterisken forlangs bindningsti-
den med hjalp av derivat. | praktiken innebar
Kungsledens rantederivat att bolaget erhal-
ler rérlig ranta och betalar fast ranta utifran
langre I6ptider. Den rorliga rantan som erhalls
i derivatet méter den rorliga rantan som beta-
las i underliggande banklan och déarmed ska-
pas en traditionell réntebindning.

Koncernens snittranta om 4,8 procent
beror pa att Kungsleden bundit rantor i ett
marknadslage dar rantan var hogre an idag.
Snittrdntan motsvarar rantekostnader for Ian,
upplaggningsavgifter samt derivat i forhal-
lande till aktuell lanevolym per balansdagen.

Eftersom derivatportféljen i stort ar i
balans med laneportféljen paverkar féorand-
ringar i marknadsrantorna finansnettot endast
marginellt, se kanslighetsanalys nedan.

Derivatportféljen uppgick till 15 300 Mkr
(14 450) i nominella ranteswappar. Under
aret har Kungsleden I6st swappar med

2 800 Mkr i nominellt belopp for att battre
spegla laneportfoljens volym samtidigt
som Hemso har borjat rantesakra sin
laneportfolj pa loptider mellan ett och tio
ar, vilket har 6kat koncernens derivatport-
f6lj med 3 650 Mkr. Darutéver har
befintliga swappar med 2 600 Mkr i
nominellt belopp forlangts med mellan tre
och sex ar for att dra nytta av de laga
langa swaprantorna. Vid arets utgang var
genomsnittliga aterstaende rantebind-
ningstid 4,7 ar (4,9).

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER (INKL OUTNYTTJADE KREDITRAMAR)

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa
Per 31 december 2011 krediter krediter krediter
2012 8510 3110 11 620
2013 2725 50 2775
2014 2573 2573
2015 999 999
2016 2044 2044
2017 - -
2018 303 303
2019 172 172
Summa 17 326 3160 20486
Genomshnittlig konverteringstid, ar 1,8 1,5

KANSLIGHETSANALYS RANTEFORANDRINGAR

Paverkan pa finansnetto, Mkr 31 dec 2011
Laneportfoljens snittranta férandras, +/— 1 %-enhet —/+173
Kort marknadsranta (< sex manader) forandras, +/- 1 %-enhet -/+13
Paverkan pa orealiserad vardeférandring/reserv verkligt varde, Mkr 31 dec 2011
Marknadsrantan forandras pa samtliga loptider, +/— 1 %-enhet? +738/-813

1 Vérdering av ranteswappar innebér att framtida kassafléden diskonteras till nutid med aktuell marknadsranta for respektive 16ptid.
For att bedoma portfoljernas rantekénslighet har berékning gjorts utifran en férandring i marknadsrantorna med en procentenhet

pa samtliga I6ptider.



Snittrantan uppgick per den 31
december till 4,8 procent (5,3). Att
snittrantan sjunkit sedan arsskiftet
forklaras av att ett antal befintliga
swappar forlangts till 1agre rantesats
och att en del swappar l6sts i fortid
under aret. En 6kad lanevolym under
aret har aven bidragit till att minska
snittrdntan marginellt da derivatportfol-
jens nominella belopp var storre an lane-
volymen vid arets ingang.

Med en derivatportfolj pa 15 300 Mkr
var den rantebarande skulden om
17 315 Mkr till stor del rantesékrad,
varfor inte rantekostnaderna paverkas
vasentligt av férandrade marknadsrantor.

Ranteswappar varderas genom att
framtida nettokassafloden diskonteras
till nutid med nuvarande marknads-
ranta. Optionalitet i derivatkontrakt
varderas enligt sedvanlig varderingsmo-
dell pa marknaden. Per den 31 decem-
ber var undervardet pa lan och finan-
siella instrument =1 255 Mkr jamfoért
med —717 Mkr vid arets borjan.
Okningen av undervardet hanfér sig till
att marknadsrantor med langa l6ptider
sjonk under aret, vilket motsvarar -604
Mkr och redovisas som orealiserade var-
deférandringar pa finansiella instrument.
Dessutom I0stes rantederivat for 66
Mkr. Ovriga finansiella instrument (valu-
taposter respektive aktieswap) férand-
rades med -5 Mkr, vilket resulterade i
att de totala orealiserade vardeférand-
ringarna i resultatrakningen 2011 upp-
gick till -609 Mkr. Orealiserade varde-
forandringar ar inte kassaflédespa-
verkande. Om derivaten inte realiseras
fore I6ptidens slut kommer vardet 6ver
tiden att minska till noll.

Storleken pa de likvida finansiella
tillgangarna ska tillgodose kraven pa
god likviditetsreserv. Overskottslikvidi-
tet anvands i forsta hand for att l16sa
rantebarande lan da detta ger battre
avkastning an att placera pengar hos
kreditinstitut. Checkkrediter finns ocksa
for att kunna ha en flexibel kassahante-
ring. Likviditeten ska vid varje tillfalle
motsvara minst tre manaders kanda
utbetalningar inklusive rantebetalningar
och laneomsattningar.

Per den 31 december 2011 uppgick
likvida medel till 816 Mkr (747) och den
disponibla likviditeten inklusive outnytt-
jad checkrakningskredit och outnyttjad

del av syndikerat Ianeavtal till 2 564 Mkr
(2 049) utifran aktuell fastighetsportfolj.

Kreditrisk definieras som risken att en
motpart inte fullgér hela eller delar av
sitt atagande. Kreditrisk aterfinns i
derivatavtalen, vid utstallande av
reverslan samt vid placeringar av
Overskottslikviditet.

Kreditrisk avser ven risken att
motparten inte fullféljer sin betalning av
hyra eller férsaljningslikvid. Hyresforlus-
ter ar historiskt sett laga och uppgick
2011 till 4 Mkr (+1) motsvarande 0,01
procent av intdkterna. Under de senaste
fem aren har endast en séljarrevers inte
betalats. Den aktuella saljarreversen
intaktsfordes heller inte vid forsaljnings-
tidpunkten, varfor nagon egentlig forlust
aldrig uppstod. For vasentliga langfris-
tiga fordringar erhalls normalt sékerhe-
ter for att reducera kreditrisken. Aktu-
ella langfristiga fordringar uppgar per 31
december till 444 Mkr (288). Sakerheter
for de tva vasentliga fordringarna har
erhallits, vars marknadsvéarde bedéms
Overstiga utestadende fordran. For ytterli-
gare information las vidare i not 22.

Koncernens valutaexponering bestar av
omrakningsexponering i och med
fastighetsverksamhet i framst Tyskland.
Transaktionsexponering saknas i allt
vasentligt. Enligt finanspolicyn ska
fastigheter i utlandsk valuta finansieras i
landets valuta. Om investeringen genom
eget kapital i utlandsk valuta 6verstiger
500 Mkr ska styrelsen arligen ta
stallning till om kapitalet ska valutasak-
ras. Vid beslutade forsaljningar ska
vidare minst 50 procent av foérvantat
Overvarde valutasakras, férutsatt att
detta inte aterinvesteras i lokal valuta.

Per 31 december 2011 agdes utland-
ska fastigheter for 939 Mkr som till
storsta delen finansierades med lan i
euro. Exponeringen ar utifran den aktu-
ella situationen relativt begransad och
inga valutaderivat behévdes for att mini-
mera exponeringen i euro per 31 decem-
ber 2011. Effekten pa Ovrigt totalresultat
av omrakningsexponeringen uppgick
under aret till -3 Mkr (84).

Som sakerhet for banklanen stalls
vanligtvis pant i fastigheter och aktier
samt borgensataganden.

Dérutdver kan ocksa laneavtal innehélla
ataganden avseende rantetacknings-
grad och belaningsgrad finnas, vilka alla
var uppfyllda per 31 december. For
2011 var koncernens rantetacknings-
grad 1,9 ganger och belaningsgraden for
sakerstallda krediter uppgick per den
31 december till 60 procent.

Kungsleden ar som alla féretag
paverkade av vad som hander pa
finansmarknaden. Under forsta halvaret
2011 var utvecklingen stabil pa den
svenska finansmarknaden med relativt
positiva kreditgivare och svagt
sjunkande marginaler. Efter sommaren
forandrades forutsattningarna radikalt
drivet av férnyad skuldoro i Europa samt
nya hardare kapitaltackningskrav pa de
nordiska bankerna. Interbankrantorna i
Sverige (Stibor) steg samtidigt som de
langre marknadsrantorna foll dramatiskt
pa ett satt som var svart att forutse.
Kombinationen av regleringar och
kompensation for bankernas hojda
finansieringskostnader resulterade i
kraftigt stigande rantemarginaler under
andra halvan av aret samt en generellt
foérsamrad tillgédng pa krediter.

Den korta rantan, Stibor 90 dagar,
steg fran 1,95 procent till 2,64 procent
under 2011. Femarsrantan sjonk dare-
mot vasentligt och var per 31 december
1,96 procent jamfort med 3,20 procent
vid arets borjan. Osakerheten pa de
finansiella marknaderna ar fortsatt stor,
vilket medf6r att utvecklingen av den
korta rantan och rantor pa langa I6ptider
ar osaker.

Resultatrakningen belastas av rante-
kostnader och forandringar i verkligt
varde for 1&n och derivat.

Réntekostnaden uppgick 2011 till 873
Mkr (752). Okningen férklaras framst av
hogre lanevolym i och med finansiering av
arets forvarv samt att nyupptagna obliga-
tionslan har hogre rantemarginaler an
banklan. Ranteintakter, dvriga finansiella
intakter och 6vriga finansiella kostnader
uppgick netto till 5 Mkr (3).

Vardeférandringen pa lan och finan-
siella derivat var negativ i och med
sjunkande langrantor under aret och
uppgick till -609 Mkr (-430).



Samhallsansvar

Kungsledens samhallsansvar riktar sig till kunder, leverantorer, medarbetare, agare och
till samhallet i stort. Miljdarbete ar en strategisk fraga och en del i hela organisationens

dagliga arbete.

MILJO OCH HALLBARHET

Att arbeta langsiktigt och malmedvetet
med hallbarhet innebar att skapa varde
for bolagets intressenter sdsom agare
och kunder samt att vara en god
arbetsgivare.

Nagra héjdpunkter ur miljoarbetet 2011

* GreenBuilding — Kungsleden fick tre
fastigheter GreenBuilding-certifierade
och lamnade in ytterligare en
ansOkning om certifiering.

* Grona hyresavtal — Kungsleden
initierade ett miljosamarbete med
hyresgaster och bérjade erbjuda
Grona hyresavtal, tva Grona
hyresavtal tecknades under 2011.

« Earth Hour — Aven under 2011 har
Kungsleden deltagit i Varldsnaturfon-
dens (WWF) kampanj Earth Hour.

Energibesparande atgarder
Insatserna under aret fokuserades pa
att fortsatta minska energianvand-
ningen i fastigheterna och darmed
reducera utslappen av vaxthusgaser.
Det malinriktade och strukturerade
energiarbetet genererade energibespa-
ringar pa mer an 25 procent i flera
fastigheter. Tre av dessa ar nu Green-
Building-klassificerade.

Resultatet av Kungsledens koldioxid-
reducerande arbete under de senaste
tva aren medforde en bibehallen stall-
ning i Carbon Disclosure Project for
2011. Kungsleden nadde 68 poang (68)
av 100 mdjliga, vilket placerar bolaget
bland de framsta fastighetsagarna i
Sverige.

Kungsleden uppdaterade aven kraven
pa byggentreprendrer och leverantorer
avseende val av metoder och material i
samband med ombyggnationsprojekt.
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Grona hyresavtal

Kungsleden har stor méjlighet som
fastighetsagare att tillsammans med
sina hyresgaster och kunder arbeta for
en minskad miljébelastning. Under aret
tecknade tva hyresgaster Grona
hyresavtal, vilket innebar ett djupare
samarbete kring hallbarhetsfrégor.
Genom att teckna ett Gront hyresavtal
bidrar Kungsledens hyresgaster till en
battre miljé6 samtidigt som maojligheter
Oppnas for att spara pengar genom
minskad energianvandning.

Medarbetarengagemang

Utover arbetet kring de gemensamma
miljomalen genomférdes en rad andra
aktiviteter sa som deltagande i
Varldsnaturfondens (WWF) kampanj
Earth Hour och vidareutbildning av
forvaltningspersonal i miljofragor.

SOCIALT OCH ETISKT ANSVAR
Kungsleden bedriver verksamheten pa
ett affarsmassigt satt. Ingangna avtal
respekteras och efterlevs. Kungsleden
tolererar inte mutor eller bestickning.
Inga former av svartarbete eller
barnarbete accepteras i nagot led.

En sjalvklar grund for de etiska rikt-
linjerna ar att bolaget respekterar lagar
och andra foreskrifter samt foljer inter-
nationella normer féor manskliga rattig-
heter, arbete och miljé. Dartill ar det
viktigt att inom foretaget I6pande disku-
tera affarsetik och genom exempel
tydliggora vad som ar oacceptabelt.

Som arbetsgivare och fastighetsbo-
lag respekterar Kungsleden de mansk-
liga rattigheterna enligt FN:s definition.
For varor och tjanster har Kungsleden
definierat krav pa leverantorer som ska
vara forenliga med:

¢ |LO:s atta karnkonventioner
¢ FN:s barnkonvention, artikel 32

¢ det arbetarskydd och den arbetsmiljo-
lagstiftning som galler i tillverknings-
landet

¢ den arbetsratt, inklusive lagstiftning
om minimilén, och det socialférsak-
ringsskydd som galler i tillverknings-
landet.

For mer information kring hur Kungs-
leden arbetar med sitt samhallsansvar
se avsnittet for Kungsleden som
arbetsplats, sidorna 22-24 samt
www.kungsleden.se.

SAMHALLSENGAGEMANG

Kungsledens engagemang for samhallet
stracker sig lite langre an till bolagets
karnaffar fastighetsforvaltning.
Kungsleden har valt att engagera sig i
samhallsprojekt som stéttar ungdomar.
Kungsledens medarbetare har mojlighet
att under en arbetsdag per ar agna sig
at volontararbete.

Fryshuset

Kungsleden inledde i bérjan av 2010 ett
samarbete med Fryshuset. Det kanns
angelaget att bidra till en verksamhet
som stdttar ungdomar och som skapar
forutsattningar for ett varmt och kreativt
samhalle som alla vill och kan vara en
del av.

Fryshuset har en enkel dvertygelse
som handlar om att uppmuntran, fortro-
ende, ansvar och kunskap bygger sjalv-
kansla och lyfter fram manniskors inne-
boende kraft. Dessa varderingar och
forhaliningssatt dverensstammer val
med vad Kungsleden star for.


http://bit.ly/dGpYKR
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Caldon Thomas tar emot prischeck pd 50 000 kronor frdn Kungsleden for sitt ungdomsarbete i Ornskoldsvik.

MILJOARBETET UNDER 2011

Kommentar

o 3 » EN

Status per 31 december 2011

Fem fastigheter ar klassade enligt
GreenBuilding innan utgangen av
2011.

Tre fastigheter godkanda, varav en har salts, och
ytterligare en ansokan inskickad i december 2011
for granskning 2012.

0%

S

Minska koldioxidutslappen fran
energianvandningen med 10 procent
2012 jamfért med 2008.

El
Utslapp 2008: 9 000 ton CO,,
Utslépp 2011: 372 ton CO,

Vérme
Utslapp 2008: 11 000 ton CO,
Utslapp 2011: 8 000 ton CO,

Forandringen av elavtal till ursprungsmarkt vattenkraft
svarar for den storsta reduktionen av utlapp. Ytan har
minskat fran 2 893 tkvm till 2 086 tkvm under perioden
fran 2008 till 2011.

Delta i minst ett utvecklings-/forsk-
ningsprojekt for minskad energifor-
brukning i fastigheter.

Under 2011 deltog Kungsleden i ett forskningsprojekt
om LED-belysning i industrilokaler tillsammans med
Bergens hogskola och Linkdpings universitet.

Alla tjanstebilar ska vara miljobilar*
2012.

| december 2011 var andelen miljébilar 86 procent
(18 av 21).

Fasa ut olja som uppvarmningsform
innan utgangen av 2011.

Konvertering till mer miljévanlig teknik sker succes-
sivt och andelen fastigheter som idag varms upp med
fossilt bransle ar marginell: atta fastigheter (1 pro-
cent) har oljeuppvarmning.

Alla kommersiella fastigheter ska
vara radonmatta och hoga halter
vara atgardade innan utgangen av
2011.

De sista matningarna utférs under eldningssasongen
2011/2012. Hoga halter atgardas kontinuerligt.

Teckna Gréna hyresavtal med minst
tio hyresgaster under 2011.

Tva Grona hyresavtal tecknades under aret.

Oka anvandningen av videokonferen-
ser i den egna organisationen.

Flera kontor har flyttat under aret vilket medférde
behov av nya tekniska installationer. Arbetet med
videokonferenser fortsatter under 2012.

Uppféljning av de miljokrav vi staller
i stora projekt.

1 Végverkets definition av miljobilar.

Uppféljning av ett projekt per region.
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MILJOARET | SIFFROR:

2011 2010 2009 2008 2007
Forbrukad mangd elenergi
(Kungsledens abonnemang), GWh 111 87 104 89 93
Elférbrukning/m2, kWh 38 39 39 28 30
Antal fastigheter med PCB-haltiga fogar 2 0 6 21 22
Andel fastigheter med oljeuppvarmning, % 1 3 4 6 7
Andel miljobilar av tjanstebilar, % 86 50 33 14 10

Med sina drygt 400 medarbetare driver
Fryshuset ett trettiotal olika verksamhe-
ter i Stockholm, Géteborg och Malmaé.
Dessa stracker sig fran sport och kultur
till projekt som adresserar sociala
utmaningar. Kungsleden ager och
forvaltar fastigheter i cirka 140
kommuner i Sverige. Kungsledens
verksamhetsspridning stammer val med
Fryshusets ambitioner att na ut dver
hela landet.

Kungsleden bidrar med 2 Mkr per ar
under tre ar till Fryshusets verksamhet.
Inom ramen for dessa pengar stéttade
Kungsleden under 2011 tre projekt med
50 000 kronor vardera. Dessa var:

Allaktivitetshuset Peace & Love och
Mecka Cykel i Linkoping

Ungdomsforeningen Peace & Loves
verksamhet ingar numera som en
naturlig del i Allaktivitetshuset i
Skaggetorp, ett ungdoms- och utbild-
ningshus i ett av Linkdpings mer utsatta
omraden. Allaktivitetshuset har
arrangerat bade basket- och fotbollstur-
neringar for ungdomar. | Allaktivitetshu-
set har det &ven bildats en somalisk
forening som pa mycket kort tid blivit
aktiv och startat nattvandring i omradet.
Den ideella féreningen Mecka Cykel
finns ocksa i Skaggetorp i Linkoping.
Dar ar det fullt hus tva dagar i veckan
med unga manniskor som lar sig samar-
bete, laga gamla kasserade cyklar, far
en vuxen forebild och dessutom en slant

MILJOMAL 2012

for cyklarna som de saljer. Det finns
ingen ekonomisk vinst i detta projekt,
utan vinsten ar all den méda och allt det
arbete som ungdomarna lagger pa att
laga cyklarna. Detta visar att allt ar
mojligt aven utifran sma medel.

Mecka Cykel (Linkdpings cykel- och
mopedfdrening) har idag en vaxande
verksamhet. Ett samarbete med ABF har
startats och féreningen har haft kurser
for bade tjejer och killar.

Game Time i Umea

Game Time, med Fernando Flores i
spetsen, har startat ett fotbollslag som
idag spelar i division 6. Traningar for de
sportintresserade halls i Alidhemnallen.
Game Time hyr aven en lokal i Gamla
Slakteriet, som ags och forvaltas av
Kungsleden, dar ett samarbete med en
annan forening inletts. Foreningen
fortsatter med basketaktiviteter och
erbjuder dartill drop-in-fotboll for barn
och unga. En fotbollsturnering arrangera-
des tidigare under aret i samarbete med
kommunen och fritidsgarden Athena.

Caldon Thomas i Ornskoldsvik

I Ornskdldsvik har Caldon Thomas
jobbat for att kunna starta aktiviteter i
Folkets park. Idag ar han anstalld en
dag i veckan av Folkets park for att halla
i ungdomsaktiviteter med dans som
verktyg. Ett integrationsprogram har
startats med cirka 15 deltagare varje
vecka.

1. Miljécertifiera en fastighet per region under 2012 (Kungsleden har fem interna regioner).

2. Grona hyresavtal ska erbjudas alla Iampliga kunder i samband med uthyrningsdiskussioner.

Ung Privatekonomi

Inom stiftelsen Aktieframjandet bedrivs
utbildningsprojektet Ung Privatekonomi.
Ung Privatekonomi ar ett skolinforma-
tionsprojekt som genom informations-
traffar, utbildningsmaterial och opinions-
arbete inspirerar ungdomar och larare
att lara sig mer om privatekonomi och
sparande. Kungsleden har valt att stotta
projektet och bidrar med 1 Mkr per ar i
fyra ar. Medel som ska anvandas till att
finansiera den operativa verksamheten
inom ramen fér Ung Privatekonomi.

Att landets unga generation far
grundlaggande kunskap om sparande i
aktier och fonder ar viktigt inte bara for
individen och samhallet utan ocksa for
Kungsleden som noterat bolag. Kungsle-
den har 6ver 20 000 aktieagare varav
en mycket stor andel ar privatpersoner.

Under lasaret 2010/2011 traffade
projektets informatérer cirka 15 700
elever. Fordonselever, samhallselever
och elever pa individuella program, fran
Jokkmokk i norr till Ystad i s6der, fick
kostnadsfritt méjlighet att lara sig mer
om privatekonomi. Infor lasaret
2011/2012 ar malsattningen att traffa
drygt 17 000 elever med varierande
inriktning i hela Sverige.

Mer information om projektet finns
att lasa pa www.ungprivatekonomi.se.

3. Energiférbrukningen ska minska med 3 procent per kvm mellan 2012 och 2014 (2011 som basar).
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http://bit.ly/Aqv8xe

MOJLIGHETER I PRAKTIKEN:

Medarbetarintervju
- Fredrik Sorling

Kungsleden som investering 52
Aktien 54
Flerarsoversikt 58

Vad jobbar du med?

Jag arbetar framst mot vara storre
kunder, bade proaktivt mot
potentiella framtida kunder och
befintliga hyresgaster. Inom
Handelsfastigheter arbetar jag i
team med ansvariga forvaltare
bade strategiskt och operativt till
exempel med ett specifikt
kopcentrum eller ort. Manga ganger
sker detta i dialog med kommunens
representanter, vilket ar inspire-
rande och utékar Kungsledens
kontaktyta.

Vad ar roligast i ditt jobb?

Att jag kan bidra med tankar och
idéer for att utveckla det vi gor och
sedan ocksa fa vara med och
genomfora det.

Vad ger dig energi pa jobbet?
Den kreativa miljon dar alla ser
mojligheter, bade kollegor och
externa intressenter.

Vad ger dig energi pa fritiden?
Den storsta energikicken i mitt liv ar
fortfarande, efter nastan 30 ar, att
fa satta pa mig vatdrakten och ge
mig ut i riktigt blasigt vader pa min
vindsurfingbrada. Eftersom det,
enligt mig, blaser alldeles for sallan
far man ta till andra knep ocksa.

Nagon timmes spelande pa
elgitarren brukar darfor ge sjalen
lugn och ro. Dessa intressen i
kombination med att jag ar
tillsammans med familjen far mig att
ma bra.

Hur kopplar du ihop jobb och fritid?
En férutsattning for en vindsurfare
ar att ha ett flexibelt arbete och en
forstaende arbetsgivare. Att da och
da kunna ta tillvara pa vad
vadergudarna erbjuder kanns
viktigt. Detta har jag sedan med
mig tillbaka i mitt arbete dar en
viktig ingrediens ar att snabbt
kunna anpassa sig till nya
oférutsedda handelser. Det ar hogt
tempo, manga bollar i luften och
det galler att kunna prioritera ratt.

Pa vilket satt ar Kungsleden
mojligheternas fastighetsbolag

for dig?

Vi star aldrig stilla utan forsoker
hela tiden hitta forutsattningar som
forenklar for vara kunder. "Vi sitter
inte pa laktaren, vi spelar matchen”.
Det har gjort att jag sjalv kunnat
utvecklas i min roll och jag hoppas
att det syns aven i mitt arbete.




Bra och andamalsenliga lokaler i ratt lage ar en forutsattning for de flesta verksamheter,
saval kommersiella som offentliga. Kungsleden ar lyhérda for kunders behov och kan
erbjuda lokaler pa sma och stora orter dver hela landet. Det gor att Kungsleden kan locka
och behalla hyresgaster langsiktigt, samtidigt som riskerna begransas. Trots generellt
svaga utsikter for Europa 2012 vantas svensk ekonomi utvecklas relativt battre.

¢ Svensk ekonomi star stark jamfort
med manga andra europeiska lander.
Det borgar for fortsatt god efterfra-
gan pa funktionella kommersiella
respektive publika lokaler i intres-
santa lagen.

* Diversifierade hyresgaster och
fastigheter, god geografisk spridning
samt langa hyresavtal gor sammanta-
get att verksamheten levererar
stabila kassafléden genom en hel
konjunkturcykel.

¢ Lopande portfoljféradling och
riskbegransning genom kop och
forsaljning av fastigheter skapar en
attraktiv kombination av god
avkastning till 13g risk.

Portfoljkvalité

Under senare ar har Kungsledens
portfélj féradlats och fastigheter med
hégre riskprofil har salts. Det gor att
kvalitén pa portféljen ar hogre an den
nagonsin varit, vilket innebar laga vakan-
ser och stabila kassafloden.

Kundforstaelse

Kungsleden arbetar alltid for att ha en
bra forstaelse for kundens behov och
individuella forutsattningar. Darmed kan
Kungsleden vara en god samarbetspart-
ner vid saval nyetablering som i den
I6pande verksamhetsutvecklingen.
Huvudkontoret och de fem lokalkonto-
ren runt om i landet bidrar till att
Kungsleden kan verka nara sina kunder.

Affarsmassigt

Ett professionellt agerande ar en
forutsattning for att gora bra affarer.
Kungsledens ambition ar att bada parter
ska kanna att de vunnit pa en affar.

Mojlighetsorienterat

Kungsleden tittar efter mojligheter i fast-
igheter, lokaler och geografiska platser.
Det betyder i praktiken ett stravande
efter nyskapande och att vara enkel att
ha att gora med. Entreprendrsandan var-
nas genom att ta besluten langt ute i
organisationen — dar kunden ar.

Ansvarstagande

Att vara ansvarstagande ar att ta
initiativ samt vara engagerad. For
Kungsledens medarbetare handlar det
om att ibland ifragasatta eller att ta
tillfallet i akt nar det yppar sig.

Prestigelost

En rak och arlig dialog kommer man
langt med. For Kungsleden ar det
viktigaste att hitta I6sningar som
kunden ar néjd med.

Snabbt

Kungsleden har en informell ledarstil
och en icke-byrakratisk organisation.
Dartill ar beslutsmandat delegerat langt
ut i organisationen vilket gor att beslut
kan fattas snabbare och narmare
kunden. Sammantaget innebar detta att
Kungsleden och dess medarbetare ar
raka och enkla i sitt satt att vara och
kan agera snabbt vid behov.

Flexibelt

Affarsmodellen ar flexibel vilket lamnar
utrymme att gora investeringar utan att
vara bunden av att behdva investera i
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vissa typer av fastigheter eller geogra-
fiska lagen. Det underlattar att
kanalisera investeringar till attraktiva
segment for att pa basta satt utnyttja
tillfalliga obalanser i efterfragan och
utbud.

Styrelsens ambition ar att uppratthalla
en stabil utdelning med en hég
utdelningsandel. Policyn innebar att
utdelningen skall uppga till 50 procent
av det utdelningsgrundande resultatet.
Vid beddmning av utdelningens storlek
ska hansyn tas till bolagets investe-
ringsbehov, kapitalstruktur och stallning
i Ovrigt.

Till grund foér prognosen ligger en
beddmning av resultatet for det
kommande aret. For prognosarbetet

beraknas exempelvis driftsnettot for
fastighetsbestandet samt refinansie-
rings- och administrationskostnader.
Prognosen for det utdelningsgrun-
dande resultatet foljs upp l6pande
under aret for att sékerstalla att den
fortsatt ar hallbar. Paverkan fran vissa
under aret tilkommande faktorer sa
som kop och forsaljningar av fastighe-
ter, en strang vinter eller férandringar i
bankernas lanevillkor iakttas.

Styrelsen foreslar arsstamman att dela
ut 2,60 kronor per aktie till aktieagarna.
Forslaget motsvarar 50 procent av utdel-
ningsgrundande resultatet samt innebar
en direktavkastning pa 5,7 procent i
forhallande till sista betalkurs vid
utgangen av 2011. Se vidare forslaget
till vinstdisposition pa sidan 103.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT PER AKTIE
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Utdelningspolicy

12007 skedde utdver utdelning om 8,00 kr &ven en inldsen om 11,50 kr per aktie.
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1 Direktavkastning for aktien ar beraknad som utbetald
utdelning respektive ar i forhallande till aktuell aktiekurs.



Antalet aktieagare uppgick vid arsskiftet till drygt 21 000, varav privatpersoner utgjorde
cirka 40 procent. Vid arets borjan kontrollerade de tio storsta agarna 25 procent av
kapital och roster, vilket ar en 0kning fran 20 procent. Kungsleden ar ett av fa fastig-
hetsbolag pa Nasdag OMX Stockholm som saknar dominerande agare och har darmed
i princip 100 procent sa kallad free float. De storsta agarna utgors till storsta del av
svenska och utlandska fonder.

Kungsledens aktie ar noterad pa Nasdaq
OMX Stockholm sedan 1999. Den ingar i
OMX Nordiska Borsens lista for
medelstora bolag. Senaste betalkurs
den 31 december 2011 var 46,00
kronor, vilket innebar ett borsvarde pa
6 279 Mkr. Under 2011 omsattes
sammanlagt 92 miljoner aktier, vilket
motsvarar 67 procent av det totala
antalet utestaende aktier. Arets lagsta
kurs noterades den 14 december och var
42,80 kronor. Hogsta kursen noterades
den 28 april och var 65,00 kronor.
Jamfort med betalkursen vid utgangen
av 2010, som var 61,50 kronor, sjonk
aktiekursen med 25 procent. LAmnad
utdelning i april 2011 uppgick till 2,00
kronor, vilket gav en totalavkastning om
—22 procent. OMX Stockholm gav under
samma period en totalavkastning om
—14 procent. Genomsnittlig arlig
totalavkastning for de senaste fem aren
uppgick till -4 procent. Under 2011
sjonk OMX Stockholm Real Estate_P1
med 15 procent och OMX Stockholm_P1
sjonk med 17 procent.

Den foreslagna utdelningen i april
2012 ger en direktavkastning pa 5,7
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procent utifran borskursen per 31
december 2011.

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till
56 875 860 kronor fordelat pa

136 502 064 aktier med ett kvotvarde
om 0,42 kronor per aktie. Varje aktie
berattigar till en rést och har lika ratt till
andel i bolagets tillgangar och vinst.

AKTIEAGARE FORDELAT PER LAND, 31 DECEMBER 2011

4,8% Ovriga lander
2,5% Norge

3,4% Luxemburg
5,1% Storbritannien

5,5% Holland

Q

Totalt antal
aktieagare
21 050 st

9,8% USA .
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68,9% Sverige

varav

13,7% Institutioner
16,2% Aktiefonder
39,0% Privatpersoner

1000-tal per manad

Antalet aktieagare per den 31 december
2011 uppgick till 21 050, vilket ar en
minskning med 10 procent fran
foregaende ar. De tio storsta agarna
kontrollerade vid arets slut 25 procent
av kapital och roster, vilket ar en 6kning
fran 20 procent jamfort med foregaende
ar. Andelen privatpersoner var 39
procent, aktiefonder 16 procent och
institutioner 14 procent. Utlandska
agare svarade for 31 procent vilket ar en
O0kning med 12 procent fran foregaende
ar. Ingen aktiedgare hade ett innehav
Overstigande 5 procent.

Kungsledens malsattning ar att ldmna
snabb, korrekt och rattvisande
information om verksamhetens
utveckling. Under verksamhetsaret
publicerar Kungsleden en arsredovis-
ning samt fyra delarsrapporter, inklusive
en bokslutskommuniké. Portfoljférand-
ringar och andra nyheter offentliggérs
I6pande under aret via pressmeddelan-
den pa webbplatsen. | samband med



AKTIERELATERADE NYCKELTAL

=

2011 2010 2009 2008 2007
Borskurs, kr 46,00 61,50 49,20 54,00 72,00
Betavarde 1,30 1,30 1,30 1,29 1,15
Beslutad utdelning/inlésen
(2011: foéreslagen utdelning), kr 2,60 2,00 3,75 1,50 19,50
Totalavkastning, % -22,0 32,6 -6,1 -13,9 -10,0
Direktavkastning, % 57 3,3 7,6 2,8 11,1
P/E-tal, ggr 9,8 10,0 27,3 -7,6 4,1
P/CE-tal, ggr 11,9 12,7 7,2 11,7 71
Bruttoresultat, kr 13,80 11,30 13,30 14,40 12,50
Resultat efter skatt, kr 4,70 6,20 1,80 -7,00 17,60
Utdelningsgrundande resultat, kr 5,20 3,90 7,50 6,20 14,80
Fastigheternas bokforda varde, kr 191,40 157,50 160,10 209,30 188,50
Eget kapital, kr 56,50 53,90 51,90 51,80 66,20
Kassaflode fran rorelsen, kr 4,90 3,70 4,50 4,20 4,10
Antal aktier vid arets slut 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier under aret 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064



arsstdmman lamnar VD samt styrelse-
ordférande en utférlig redogorelse av
bolagets utveckling.

Tva ganger om aret, i samband med
halvarsrapport respektive bokslutskom-
muniké, presenteras verksamhet och
resultat for kapitalmarknadsaktorer.
Dartill ar ambitionen att regelbundet
halla en kapitalmarknadsdag. P& Kungs-
ledens webbplats kan man ta del av
presentationer och videoklipp. Utover
den regelbundet aterkommande informa-
tionen haller foretradare for bolaget en
rad individuella presentationer och
moéten med agare, analytiker och andra

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2011

intressenter saval i Sverige som utom-
lands.

Utover dessa kontakter har led-
ningen som policy att vara lattillganglig
for investerare och media for att svara
pa fragor och ldmna kompletterande
upplysningar.

Bolagets pressmeddelanden och
finansiella rapporter distribueras genom
Cision och gors tillgangliga pa Kungsle-
dens webbplats i samband med att de
offentliggors.

For dem som anmalt sig pa Kungsle-
dens webbplats skickas ett sms eller
e-post vid offentliggérandet. P& webb-

Aktieagare Antal aktier % av roster och kapital
Nordea fonder 6541073 4,8
Pensioenfonds PGGM (NL) 4686 781 3,4
Lansforsakringar fonder 4010 344 2,9
SHB fonder 3510947 2,6
Norska staten 3279538 2,4
Florén Olle och bolag 3129250 2,3
Danske Invest fonder 3095429 2,3
Fjarde AP-fonden 2310 249 1,7
Andra AP-fonden 1837 986 1,3
Swedbank Robur fonder 1562 746 1,1
Summa tio storsta aktieagarna 33964 343 24,8
Styrelse och ledning 381240 0,3
Utlandska aktieagare, ovriga 32675373 23,9
Ovriga aktieagare 69481 108 51,0
Totalt 136 502 064 100,0

FORDELNING AV AKTIEINNEHAV PER DEN 31 DECEMBER 2011

Innehav aktier

Antal aktieagare, %

Antal aktieagare Agarandel, %

1-1 000 64,0 13 483 3,7
1 001-10 000 30,6 6450 15,6
10 001-20 000 2,5 522 5,5
20 001-50 000 1,6 327 7,5
50 001-5 000 000 1,3 268 67,7
Totalt 100,0 21050 100,0

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

platsen finns aven ytterligare information
om Kungsleden och dess verksamhet,
fastighetsbestand och affarsmodell,
men ocksa finansiell information och
aktiedata.

Ekonomisk information kan
bestallas fran Kungsleden AB (publ)
via www.kungsleden.se, per telefon
08-503 052 00 eller via e-post
info@kungsleden.se.

Ansvarig for Kungsledens aktieagar-
kontakter ar vwD/Ekonomi- och finansdi-
rektor Johan Risberg, som nas pa tele-
fon 08-503 052 06.


http://bit.ly/dGpYKR

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

i Forandring av Totalt Okning av Ackumulerat
Ar Handelse antal aktier antal aktier Kvotvarde aktiekapital, kr aktiekapital, kr
1997 Bolaget bildas 1000 1000 100 100 000 100 000
1997 Split 20:1 19 000 20000 5 - 100 000
1997 Nyemission 230000 250 000 5 1150 000 1250000
1997 Skuldebrev med optionsratt till nyteckning - 250 000 5 - 1250000
1997 Nyemission 3750000 4 000 000 5 18 750 000 20 000 000
1998 Nyemission 2400000 6400 000 5 12000 000 32000000
1998 Konvertibla forlagsbevis - 6400000 5 - 32000000
1999 Split 2:1 6400000 12800000 2,50 - 32000000
1999 Konvertering av forlagsbevis 2758620 15558 620 2,50 6 896 550 38896 550
1999 Nyemission 3000000 18 558 620 2,50 7500 000 46 396 550
2000 Nyemission 400 000 18 958 620 2,50 1000000 47 396 550
2005 Split 2:1 18 958 620 37917 240 1,25 - 47 396 550
2005 Nyemission 7583448 45500 688 1,25 9479 310 56 875 860
2006 Split 3:1 91 001 376 136 502 064 0,42 - 56 875 860
2007 Split 2:1 136 502 064 273004 128 0,21 - 56 875 860
2007 Inldsen av aktier -136 502 064 136 502 064 0,21 -28 437 930 28437930
2007 Fondemission - 136 502 064 0,42 28437 930 56 875 860

ANALYTIKER

Foljande analytiker bevakar I6pande Kungsledens utveckling. For kontaktuppgifter besok var webbplats.

Fredrik Cyon Fredrik Skoglund Robert Woerderman
ABG Sundal Collier Deutsche Bank Kempen

Ruud van Maanen Simen Mortensen Jonas Andersson
ABN Amro DnB Nor Nordea

Tobias Kaj Johan Edberg Bengt Claesson
Carnegie Erik Penser Fondkommission SEB/Enskilda
Andreas Dahl Martin Leitgeb Andreas Daag
Cheuvreux Goldman Sachs Swedbank

Peter Trigarszky Albin Sandberg Howard Lesser
Danske Bank Handelsbanken uBS

Kalla aktieagardata: SIS Agarservice



RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Mkr 2011 2010 2009 2008 2007
Hyresintakter 2594 2120 2394 2529 2324
Forsaljningsintakter modulbyggnader 288 184 208 368 288
Nettoomsattning 2882 2304 2602 2897 2612
Fastighetskostnader —747 -599 -624 -621 -653
Produktionskostnader modulbyggnader -258 -160 -161 -309 -254
Bruttoresultat 1877 1545 1817 1967 1705
Fastighetsforsaljning
Forsaljningsintakter, netto 1224 2929 7808 1313 9475
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -1102 -2875 -6 755 -1045 -8010
Realiserade vardeférandringar -66 -21 -1188 -256 -885
-1168 -2896 -7944 -1301 -8 895
Handelsnetto 56 33 -135 12 580
Forséljnings- och administrationskostnader -319 -260 -286 -374 -316
Finansnetto -867 -749 -847 -986 -720
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter 690 187 -311 -213 1306
Finansiella instrument -609 430 113 -1590 66
81 617 -198 -1803 1372
Resultat fore skatt 828 1186 351 -1184 2621
Skatt -190 -345 -101 223 -221
Arets resultat efter skatt 638 841 250 -961 2400
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RAPPORTER OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Per 31 december, Mkr 2011 2010 2009 2008 2007
TILLGANGAR

Goodwill 201 201 193 193 197
Fastigheter 26 122 21501 21861 28576 25737
Fordringar och ovrigt 1147 2045 1465 1311 6213
Likvida medel 816 747 689 642 634
SUMMA TILLGANGAR 28 286 24494 24208 30722 32781

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7719 7357 7079 7065 9040
Réntebarande skulder 17315 13949 14 437 20743 21068
Ej rantebarande skulder 3252 3188 2692 2914 2673
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28286 24494 24208 30722 32781
NYCKELTAL

2011 2010 2009 2008 2007

Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet

Direktavkastning, % 7,2 6,4 7,0 6,5 6,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 91,2 93,2 95,0 94,4
Overskottsgrad, % 68,5 64,3 68,2 68,2 69,9
Utfall

Direktavkastning, % 7,8 7,0 7,0 7,0 6,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 90,3 93,3 94,3 91,9
Overskottsgrad, % 71,2 71,8 73,9 75,4 73,4
Bokfort varde fastigheter, Mkr 26122 21501 21861 28576 25737
Finansiella

Resultat efter skatt, Mkr 638 841 250 -962 2400
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 703 530 1022 840 2019
Avkastning pa totalt kapital, % 6,1 5,4 51 51 6,9
Avkastning pa eget kapital, % 8,5 11,7 3,5 -11,9 25,6
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 71 6,3 5,8 5,7 7,6
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 1,8 1,6 1,6 2,7
Soliditet, % 27,3 30,0 29,3 23,0 27,6
Skuldsattningsgrad, ggr 2,2 1,9 2,0 2,9 2,3
Belaningsgrad, % 66,3 64,9 66,0 72,6 81,9
Justerat eget kapital, Mkr 7364 7084 6 567 6 860 7948
Kassaflode fran rorelsen, Mkr 666 510 614 572 554
Medarbetare

Antal medarbetare vid arsskiftet 312 271 279 393 384

Aktierelaterade nyckeltal, se sidan 55.
For definitioner av nyckeltal, se sidan 107.
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Skejtsponsring i Gastelyckan

Hans-Martin Hansen, utvecklingschef pa kultur- och fritidsférvaltningen i Lund och Kristina
Borgstrém, forvaltare Kungsleden, tillsammans med skejtare i Gastelyckan.

| ett industriomrade strax utanfor
Lund har skejtintresserade
ungdomar byggt upp en egen skejt-
park det senaste decenniet.
Ungdomarna har sjalva statt for
byggande och underhall av
skejtparken och utvecklat en
levande plats for skejt, bildkonst
och musik.

2005 kopte Kungsleden fastigheter
i industriomradet som heter
Gastelyckan, inklusive den
betongplatta som skejtarna har
byggt sin park pa. Kungsleden lat
ungdomarna halla till pa den
outnyttjade marken som de kallade
"Gaste Skate” under forutsattning
att de holl omradet i bra skick.

Ar 2010 funderade Kungsleden
pa att bygga en ny kontorsfastighet
pa marken och sokte darfor bygglov
for detta, nagot som uppmarksam-
mades av skejtarna. En kampanj
drogs igang i lokalpressen for att
radda Gaste Skate. Lunds kommun
kontaktade Kungsleden och fra-
gade om man inte skulle kunna
hitta nagon gemensam losning for
att bevara skejtparken.

Kungsleden lyssnade och valde
istallet att arrendera marken till

Lunds kommun. Som huvudsponsor
till Fryshuset var det en passande
satsning, i linje med de satsningar
Kungsleden redan gor for att stodja
ungdomsverksamhet i Sverige. Nu
har Gaste Skates ratt att anvanda
marken formaliserats och Kungsle-
den sponsrar genom att skriva av
arrendehyran.

"Det ar haftigt att se hur dessa
ungdomar har byggt upp parken av
egen kraft och skapat en kreativ
motesplats. Det ar nagot som vi
garna stodjer”, sager Kristina Borg-
strom, forvaltare pa Kungsleden.

Gaste Skate har ocksa fatt stod
av kultur- och fritidsforvaltningen i
Lund som har satsat pa parken
genom att investera i infrastruktur
sasom staket, belysning och toa-
lettfaciliteter.

"Vivill garna uppmuntra denna
typ av ungdomsverksamhet, utan
att lagga oss i for mycket. Kraften i
detta ar att det bygger pa ungdo-
marnas egna engagemang. Det ar
ocksa ett bra exempel pa hur fore-
tag kan ta ett lokalt samhallsan-
svar”, sager Hans-Martin Hansen,
utvecklingschef pa kultur- och
fritidsforvaltningen i Lund.



Forvaltningsberattelse - bolagsstyrning

Bolagsstyrning ar ett viktigt instrument i arbetet med att bygga och utveckla langsiktiga
varden for aktieagarna. Med ett tydligt och transparent ramverk for ansvarsfordelning,
rapportering och uppfoljning begransas riskerna.

Styrelsen ska sakerstalla en betryg-
gande kontroll av de ekonomiska
forhallandena. Styrelsen kan delegera
uppgifter inom eller utom styrelsen men
den har alltid det yttersta ansvaret for
bolagets organisation och forvaltning.
D3 ansvaret ligger hos styrelsen ar den
skyldig att I6pande kontrollera att
delegationen fungerar val.

Bolagsstyrning handlar darfor i prak-
tiken om att bygga ett effektivt, forut-
sagbart och transparent styrsystem.
Det innebar ocksa en tydlig roll- och
ansvarsfordelning mellan agare, sty-
relse och ledning samt 6ppenhet sa att
intressenter har fullgod insyn. God
bolagsstyrning bidrar till stabilitet,
fortroendeskapande och i forlangningen
till tillgdngen pa kapital.

BOLAGSSTYRNING

Kungsleden har en bérsmassig
bolagsstyrning och uppfyller de krav
som uppstalls i bland annat aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen, Svensk
kod for bolagsstyrning (Koden) och
Nasdag OMX Stockholms regelverk for
emittenter.

Bolaget tillampar de principer for
bolagsstyrning som arsstamman har
beslutat om och som finns i bolagsord-
ningen och i instruktionen for valbered-

VALBEREDNINGEN

Sammansattning fran och med september 2011

Peter Gustafson, representerande Olle Florén med
bolag, ordférande

Peter van Berlekom, representerande Nordea
Fonder

Eva Gottfridsdotter-Nilsson, representerande
Lansforsakringar Fondforvaltning

Frank Larsson, representerande Handelsbanken
Fonder

Hakan Bryngelson, styrelseordférande i
Kungsleden

En redogdérelse 6ver valberedningens arbete finns pa
Kungsledens webbplats.

De senaste aren har Kungsleden
tagit flera viktiga steg for 6kad 6ppenhet
och en tydligare redovisning av bolags-
styrningen. Kungsleden har genomgatt
stora férandringar de senaste aren och
bolaget har i dag en tydligare struktur.
Kommersiella fastigheter ligger kvar
inom Kungsleden, medan aldreboenden
och 6vriga publika fastigheter i Sverige
och Tyskland har samlats i det delagda
Hemso. Forandringarna omfattar aven
styrelsen, som till stora delar ar ny efter
arsstdmman i april 2011.

Under mitt forsta ar som styrelseord-
forande har styrelsearbetet i forsta
hand handlat om en renodling av strate-
gin, férvaltnings- och transaktionsfra-
gor. Styrelsen har aven lagt stort fokus
vid finansieringsfragor i ljuset av turbu-

ningen. Dessa dokument finns tillgangliga
péa bolagets webbplats, kungsleden.se.
Utdver dessa tillampas aven en rad
instruktioner for bolagsstyrning som
styrelsen har beslutat om, bland annat
arbetsordning for styrelse, VD-instruk-
tion, instruktion for ekonomisk rapporte-
ring till styrelsen, instruktioner for revi-
sions- respektive ersattningsutskott,
uppférandekod, finans- och kommunika-
tionspolicy.

lensen och férandringarna pa kredit-
marknaden. Vidare foljer och stodjer
styrelsen med stor tillfredsstallelse
arbetet med att skapa en bra arbets-
plats som praglas av stor delaktighet
bland medarbetarna. Det borgar for
hogre effektivitet och framtida goda
mojligheter att lattare rekrytera kompe-
tent personal.

Trots de manga férandringarna ar det
viktigt att paminna om att Kungsleden
har samma affarsmodell som tidigare
med bas i en sund forvaltningsaffar dar
kunden star i fokus.

Hakan Bryngelson
Styrelseordférande

TILLAMPNING AV KODEN

Koden ska tillampas av alla svenska
bolag vars aktier ar noterade fér handel
pa en reglerad marknad. | enlighet med
Kodens princip "folj eller férklara”
redovisar Kungsleden eventuella avvikel-
ser frdn Koden och motiverar sadana
avvikelser i den arliga bolagsstyrnings-
rapporten. Under verksamhetsaret
2011 har Kungsleden inte avvikit fran
nagon bestammelse i Koden.
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Arsstamma

Pa arsstdmman behandlas de fragor som foljer av Kungsledens
bolagsordning och aktiebolagslagen. Kallelse till bolagsstamma sker
utifrdn Kungsledens bolagsordning. Stdmman beslutar i enlighet med
de majoritetskrav som framgar av aktiebolagslagen. Ingen aktiedgare
i Kungsleden ager aktier som, direkt eller indirekt, representerar
minst en tiondel av réstetalet for samtliga aktier i bolaget.

Arsstamma for verksamhetsaret 2010 hélls den 13 april 2011. P&
arsstdémman fattades bland annat beslut om vinstutdelning, val av
styrelse och revisorer, ersattningar till styrelse och revisor, riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare samt val av valbered-
ning. Styrelsens ordférande och bolagets verkstéllande direktor
redogjorde for verksamheten, styrelsens och ledningens arbete samt
handelser under 2010. Protokoll fran arsstdmman finns att tillga pa
Kungsledens webbplats.

Arsstamma for verksamhetsaret 2011 kommer att dga rum den
19 april 2012 pa Hotel Rival, Mariatorget 3, Stockholm. Narmare
information om arsstdmman finns sist i denna arsredovisning samt
pé Kungsledens webbplats.

Kallelse till arsstamman kommer att finnas tillganglig pa engelska.
Styrelsen har med hansyn till Kungsledens agarkrets och vad som
ar ekonomiskt férsvarbart ansett att ovrigt material infér stamman
endast ska tillhandahallas pa svenska. Av samma skal erbjuds inte
heller distansdeltagande eller simultantolkningar av stammoférhand-
lingar. Efter stammans genomférande kommer en bild- och ljudupp-
tagning av verkstallande direktérens anférande samt protokoll fran
stdmman att finnas tillgangliga pa Kungsledens webbplats.

Aktieagare

(Arsstimma)

Information

Information

Externa revisorer

De externa revisorerna granskar styrelsens och verkstéallande direk-
torens forvaltning av Kungsleden och att arsredovisningen upprattats
enligt gallande regler. KPMG AB, med auktoriserade revisorn Bjérn
Flink som huvudansvarig revisor, ar vald till revisor fér moderbolaget
for tiden till och med arsstdmman 2015. Utéver revision har KPMG
under de senaste aren aven tillhandahallit framst skatteradgivning.
Arvode utgar enligt godkand rakning. Under 2011 uppgick revisions-
arvodet i koncernen till 5 Mkr (7).

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

Valberedning

Valberedningen lamnar forslag till val av ordférande pa arsstamman,
styrelse och dess ordférande, samt arvode och annan ersattning till
styrelseledamdterna. Valberedningen lamnar aven forslag till val av
revisor och arvode for revisionen. Valberedningen ska i sitt arbete
tillvarata samtliga aktiedgares intressen. Instruktionen for valbered-
ningens arbete finns tillganglig pa bolagets webbplats.

Valberedningens ledamadter valjs pa arsstdmman for en period
som stracker sig till och med ndstkommande arsstdmma.

Valberedningen ska besta av minst tre och hogst fem ledamo-
ter. Tre av ledamoterna ska representera de aktiedgare som den 31
januari ar bland de réstmassigt stérsta agarna och som dessutom
onskar delta i valberedningsarbetet samt styrelsens ordférande.
Sker vasentliga forandringar i agarbilden kan valberedningens sam-
mansattning komma att andras for att aterspegla detta. Minst en av
ledaméterna ska vara oberoende i férhallande till bolagets aktiea-
gare pa satt som anges i Koden. Valberedningens sammansattning
offentliggdrs sa snart valberedningen utsetts.

Pa arsstdmman 2011 valdes Peter Gustafson (representerade
Olle Florén med bolag), Peter van Berlekom, (representerade Nordea
Fonder) samt Eva Gottfridsdotter-Nilsson (representerade Lansfor-
sakringar Fondférvaltning) till ledaméter i valberedningen. Hakan
Bryngelson ingar i egenskap av styrelsens ordférande i valbered-
ningen. Till valberedningens ordférande utsags Peter Gustafson.

Under augusti blev Handelsbanken Fonder ny storagare och Frank
Larsson (representerade Handelsbanken Fonder) utsags till ny leda-
mot. Ake Theblin, chefsjurist i Kungsleden, har fungerat som valbe-
redningens sekreterare.

Aktieagare som vill lamna forslag till valberedning kan gora det pa
bolagets webbplats eller genom att skriva brev till valberedningen.
Valberedningens forslag och motiverade yttrande presenteras pa
bolagets webbplats senast i samband med utféardande av kallelsen
till arsstdmman.

Val
Valberedning
Forslag

Val

Revisionsutskott

Styrelse Erséttningsutskott
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Styrelse

Enligt bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst
atta ledamoter med hogst tva suppleanter. Styrelsens ledamoter och
eventuella suppleanter utses pa arsstamman for tiden intill slutet av nasta
arsstdmma. Pa arsstdmman 2011 valdes Hakan Bryngelson, Joachim
Gahm, Lars Holmgren samt Biljana Pehrsson till nya styrelseledaméter
och Thomas Erséus, Kia Orback Pettersson, Magnus Meyer och Charlotta
Wikstrom omvaldes. De tidigare ledamédterna Per-Anders Ovin, Jan Nygren,
Jonas Nyrén och Leif Garph hade avbdéjt omval. Inga suppleanter valdes.
Fram till arsstdmman 2011 var Per-Anders Ovin styrelseordférande. Pa ars-
stdmman valdes Hakan Bryngelson till ordférande.

Styrelsens sammansattning

Styrelsen bestar av atta ledaméter. Styrelsen ar sammansatt for att aktivt
och effektivt kunna stddja ledningen i utvecklingen av Kungsleden. Styrel-
sen ska vidare folja och kontrollera verksamheten. Kompetens och erfa-
renhet fran bland annat fastighetsbranschen, finansiering, affarsutveck-
ling och kapitalmarknadsfragor ar darfor sarskilt viktig inom styrelsen. Av
styrelsens ledamadter anses enligt Kodens definitioner Thomas Erséus som
icke oberoende eftersom han &r verkstéallande direktor i bolaget. Ovriga
ledamaéter ar oberoende i forhallande till Kungsleden, bolagsledningen
och aktieagare som, direkt eller indirekt, kontrollerar minst 10 procent av
aktierna eller rosterna i bolaget.

Styrelsen antar arligen en arbetsordning for sin verksamhet. Arbetsord-
ningen reglerar bland annat styrelsens respektive verkstallande direktérens
ansvarsomraden, ordférandens arbetsuppgifter, hur och nar styrelseméten
ska ske, dagordningen for dessa méten. Styrelsen antar aven instruktioner
for arbetet i ersattningsutskottet respektive revisionsutskottet.

Styrelsens arbete féljer den arbetsordning som antagits, de instruk-
tioner som utfardats avseende arbetsfordelning mellan styrelse och
verkstallande direktdr samt formerna fér den ekonomiska rapporteringen
till styrelsen. Styrelsen ska sammantrada minst sju ganger per ar. Varje
sammantrade foljer en godkand dagordning. Beslutsunderlag rérande varje
forslag pa dagordningen sénds i forvag till samtliga ledamoter.

| arbetsordningen faststéalls aven att styrelsen ska se till att Kungsle-
dens revisorer minst en gang per ar personligen narvarar och for styrelsen
presenterar sina iakttagelser vid granskningen av bolaget och sin bedém-
ning av bolagets interna kontroll.

Ordforandes ansvar

Styrelseordférande leder arbetet i styrelsen och ska se till att styrelsens

beslut verkstalls. Ordférande foretrader ven bolaget i agarrelaterade fragor.
Ordférande har en I6pande dialog med verkstallande direktéren och

ansvarar for att ovriga styrelseledaméter far den information och det under-

lag som kravs for att kunna fatta val underbyggda beslut.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for att bolaget foljer aktiebolagslagen, reglerna for
aktiemarknadsbolag, inklusive Koden samt andra foérordningar och lagar,
bolagsordningen och de interna styrinstrumenten. Styrelsen beslutar om
strategier och mal, interna styrinstrument, storre kop och forsaljningar
av fastigheter, andra storre investeringar samt finansiering. Styrelsen

Koncernledning

Koncernledningen bestar av Kungsledens verkstallande direktor,
vVD/ekonomi- och finansdirektor, divisionschefer, affarsutvecklings-
chef, HR- och kommunikationsdirektor samt chefsjurist. De ansvarar
for sina respektive omraden inom Kungsleden och bereder tillsam-
mans med verkstéallande direktor arenden for styrelsen. Koncernled-
ningen fattar de beslut i den I6pande verksamheten som faller inom
ramen for deras mandat. Koncernledningen utformar och sakerstal-
ler att bolaget har en kompetent organisation.

ansvarar for att I6pande folja upp verksamheten; for att riktlinjer, organisa-
tion och ledning ar andamalsenliga och for en god intern kontroll. Styrelsen
ansvarar aven for att utvardera den operativa ledningen och planera for
ledaratervaxten.

Styrelsen arbetar for att sakerstélla en hdg och jamn kvalitet i den finan-
siella rapporteringen. Det sker bland annat genom instruktioner for den
ekonomiska rapporteringen till styrelsen, genom kommunikationspolicyn
samt genom beaktande av eventuella observationer, rekommendationer
eller forslag fran revisorer eller revisionsutskottet.

Arsredovisning och samtliga delarsrapporter behandlas och godkanns
av styrelsen. Styrelsen har delegerat till bolagsledningen att sékerstélla
kvaliteten i finansiella presentationer och pressmeddelanden.

Styrelsens arbete under 2011

Under 2011 sammantradde styrelsen 12 ganger. Dessutom holls moten
per capsulam vid 11 tillfallen i samband med kdp-, férséljnings- och finan-
sieringsfragor. Narvaron vid respektive styrelsemote framgar av tabellen
pa sidan 65. Bland de arenden som styrelsen har behandlat kan néamnas
Kungsledens strategi, mal, affarsplan, marknad, extern rapportering, kop
och forsaljningar av fastigheter, investeringar i befintliga fastigheter, upp-
tagande av lan och andra finansieringsfragor, faststallande av férsaljnings-
mandat och principer for rérliga ersattningar. Vid styrelsens sammantraden
har éven bolagets vice verkstallande direktor och chefsjurist, tillika styrel-
sens sekreterare, narvarat.

Styrelseutskott

Styrelsen har inom sig inrattat tva utskott, ersattningsutskottet och revi-
sionsutskottet, med ansvar for att bereda fragor inom respektive omrade.
Styrelsen utser ledamdterna inom sig.

Ersattningsutskottet
Ersattningsutskottet lagger fram forslag till styrelsen avseende anstall-
ningsvillkor for verkstallande direktor, villkor for koncernledningen samt
arenden av principiell karaktar rérande bland annat pensioner, loner, arvo-
den, formaner och avgangsvederlag. Utskottet arbetar utifran de riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare som arsstdmman beslutar om.
Ersattningsutskottet som valdes vid det konstituerande styrelsesamman-
tradet bestar av Hdkan Bryngelson (ordférande), Joachim Gahm och Char-
lotta Wikstrom. Under 2011 har utskottet sammantratt vid tre tillféllen.

Revisionsutskottet
Revisionsutskottet ger arbetet med redovisning och revision ett sarskilt
forum. Utskottet arbetar bland annat med Kungsledens interna kontroll-
och styrsystem och kvalitetssakring av den externa finansiella rapporte-
ringen. Revisionsutskottet bistar dven valberedningen i arbetet med att
foresla val av revisorer liksom forslag pa revisorsarvoden.
Revisionssutskottet som valdes vid det konstituerande styrelsesam-
mantradet bestar av Kia Orback Pettersson (ordférande), Lars Holmgren,
Magnus Meyer och Biljana Pehrsson. Under 2011 har utskottet samman-
tratt vid fyra tillfallen. Vid sammantradena har Kungsledens ekonomi- och
finansdirektor, ekonomichef, financial controller och skattejurist samt revi-
sorn narvarat.

Verkstallande direktor

Kungsledens verkstallande direktor ansvarar for att praktiskt skéta
och koordinera den I6pande verksamheten. Den verkstallande direk-
téren utfor sitt arbete utifrdn en instruktion som arligen antas av
styrelsen. Av VD-instruktionen framgar bland annat att den verkstal-
lande direktdren ar ansvarig for bolagets forvaltning, styrelserappor-
tering samt fragor som kraver beslut av eller anmalan till styrelsen,
exempelvis faststéllande av delarsrapporter och arsredovisning,
beslut om storre kop, forsaljningar, investeringar eller kapitalalloke-
ringar, upptagande av stérre 1an eller garantier 6ver viss niva. Instruk-
tionen omfattar dven faststéllande av ersattnings- och anstallnings-
villkor for hogre befattningshavare.
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UTVARDERING AV STYRELSENS ARBETE
Styrelsen genomfor arligen en utvarde-
ring av sina arbetsformer och rutiner.
Utvarderingen syftar till att sakerstalla
val fungerande processer for informa-
tionsinsamling, rapportering, analys,
planering och beslutsfattande.
Utvarderingen syftar aven till att
sakerstalla att styrelsen har ndédvandig
kompetens. Resultatet av utvarderingen
rapporteras till valberedningen och
utgodr underlag fér nomineringsarbetet.

ERSATTNING TILL STYRELSEN

Till styrelsen utgar arvode enligt beslut
pa arsstamman. Till ledamot anstalld i
Kungsleden utgar inget arvode. Utbver
styrelsearvode fran Kungsleden erhaller
Hakan Bryngelson styrelsearvode fran
Hemso Fastighets AB med 350 000
kronor dar han ar styrelseordférande och
Magnus Meyer erhaller 150 000 kronor i
styrelsearvode fran Hemso Fastighets
AB dér han ar styrelseledamot.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Arsstdmman antar &rligen riktlinjer for
ersattningar och andra anstallningsvill-
kor for ledande befattningshavare.
Enligt riktlinjerna som antogs pa
arsstdmman 2011 ska Kungsleden
erbjuda sadana ersattningsnivaer och
anstallningsvillkor som kravs for att
kunna rekrytera och behalla en ledning
med hog kompetens och kapacitet att
na uppstallda mal. Ersattningsformerna
ska motivera koncernledningen att gora
sitt yttersta for att sakerstalla aktiea-
garnas intressen.

Ersattningsformerna ska darfor vara
marknadsmassiga samt enkla, langsik-
tiga och matbara. Ersattningen till kon-
cernledningen ska i normalfallet besta av
en fast och en rorlig del. Den rérliga delen
ska bel6na tydligt malrelaterade forbatt-
ringar i enkla och transparenta konstruk-
tioner samt ha ett férutbestamt tak.

Den fasta lénen f6r koncernled-
ningen ska vara marknadsanpassad och
baseras pa kompetens, ansvar och
prestation. Bolagsledningens rorliga
ersattning ska i normalfallet inte 6ver-
stiga tolv manadsl6ner och relateras till
uppfyllelsen av prognoser och mal for
bolagets och respektive segments
resultatniva och tillvaxt.

Langsiktiga incitamentsprogram
inom bolaget ska i huvudsak vara relate-
rade till aktiekursen och omfatta perso-
ner i ledande stallning i bolaget som har
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en vasentlig paverkan bland annat pa
bolagets resultat, stallning och tillvaxt
samt pa att uppsatta mal infrias. Ett
incitamentsprogram ska sakerstalla ett
langsiktigt engagemang for bolagets
utveckling och implementeras pa mark-
nadsmassiga villkor. Fér 2011 fanns
inget langssiktigt incitamentsprogram.

Storleken pa ersattningar som utgatt
for 2011 framgar av not 7 och 8. | dessa
noter finns aven uppgifter om villkor for
rérlig ersattning och personaloptions-
programmet fér 2007.

Forslaget till riktlinjer for ersattningar
och andra anstallningsvillkor som kom-
mer att foreslas till arsstémman 2012
motsvarar i stort de som antogs pa ars-
stdmman 2011, med skillnaden att
forslaget anger att den rorliga ersatt-

ningen i normalfallet ska ligga i intervallet
mellan 40-75 procent av den fasta l6nen
jamfort med de befintliga riktlinjerna som
anger att den rorliga ersattningen i nor-
malfallet inte ska Gverstiga 100 procent
av den fasta I6nen. Kostnaden for ersatt-
ningar som kan utga enligt de riktlinjer
som kommer att féreslas arsstamman
beraknas uppga till maximalt 36 Mkr,
inklusive sociala avgifter, pensioner och
arbetsgivaravgifter samt om de rérliga
ersattningarna faller ut till fullo.

BESLUTADE ARVODEN ARSSTAMMA 2011

Kronor Ordférande Ledamot
Styrelse 525 000 220 000
Ersattningsutskott 30000 30000
Revisionsutskott 60000 30000

Staende: Magnus Meyer, Thomas Erséus, Biljana Pehrsson, Charlotta Wikstrém, Lars Holmgren, Joachim Gahm
Sittande: Hakan Bryngelson, Kia Orback Pettersson



NARVARO VID STYRELSE- OCH UTSKOTTSMOTEN 2011

Erséattnings- Revisions-
Styrelse utskott utskott
Hakan Bryngelson * 0 15/16 (0] 2/2
Per-Anders Ovin 2 i 1/1
Joachim Gahm * X 16/16 X 2/2
Leif Garph * s 1/1
Lars Holmgren * X 16/16 X 2/3
Magnus Meyer X 22/23 X 4/4
Jan Nygren 3 77 1/1
Jonas Nyrén 2 s
Biljana Persson * X 16/16 X 2/3
Kia Orback Pettersson X 22/23 4/4
Charlotta Wikstrom X 23/23 X 3/3
Thomas Erséus X 22/23
0 - ordférande i styrelse/utskott X —ledamot i styrelse/utskott 31 december 2011

1 Invald vid &rsstdmman 2011
2 Ordforande fram till arsstdmman 2011
3 Ledamot fram till &rsstdmman 2011

STYRELSE

Hakan Bryngelson. Styrelseordférande. Fodd 1948, civil-
ingenjor. Invald i styrelsen 2011. Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Egen verksamhet. Styrelseordférande i Aimega och
Almega Tjansteférbunden, Tengbomgruppen AB, Hemso
Fastighets AB samt vice ordférande i Svenskt Naringsliv.
Aktieinnehav i Kungsleden: 10 000. Oberoende: Ledamo-
ten anses oberoende i forhallande till bolaget och bolags-
ledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.

Thomas Erséus. Styrelseledamot och verkstéllande direk-
tor. Invald i styrelsen 2007. Se sidan 66. Oberoende:
Ledamoten anses i sin egenskap av verkstallande direk-
tor inte vara oberoende i férhallande till bolaget.

Joachim Gahm. Styrelseledamot. Fodd 1964, civileko-
nom. Invald i styrelsen 2011. Huvudsaklig sysselsattning:
Delégare i Sustainable Growth Capital SGC AB. Styrelse-
ledamot i Arise Windpower AB. Aktieinnehav i Kungsleden:
2000. Oberoende: Ledamoten anses oberoende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen respektive storre
aktieagare i bolaget.

Lars Holmgren. Styrelseledamot. Fodd 1952, kemieko-
nom. Invald i styrelsen 2011. Huvudsaklig sysselsattning:
Egen verksamhet. Styrelseledamot i Svensk Markservice
AB. Aktieinnehav i Kungsleden: 1 000. Oberoende: Leda-
moten anses oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.

Magnus Meyer. Styrelseledamot. Fodd 1967, civilingenjor
och teknologie licentiat. Invald i styrelsen 2008. Huvud-
saklig sysselsattning: Verkstallande direktor i Tengbom-
gruppen AB. Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Hemso
Fastighets AB, Kinnarps AB, Tengbomgruppen AB och
Culmen AB. Aktieinnehav i Kungsleden: 5 000. Obero-
ende: Ledamoten anses oberoende i férhallande till bola-
get och bolagsledningen respektive storre aktieagare i
bolaget.

Kia Orback Pettersson. Styrelseledamot. Fodd 1959,
civilekonom. Invald i styrelsen 2010. Huvudsaklig syssel-
sattning: Partner i Konceptverkstan. Styrelseordférande
i NAI Svefa AB, Forsen Projekt AB och Ponderus Invest
AB. Styrelseledamot i Jernhusen AB, JM AB, Tengbom-
gruppen AB, Garbergs Reklambyra AB och Springtime AB.
Aktieinnehav i Kungsleden: 1 700. Oberoende: Ledamo-
ten anses oberoende i forhallande till bolaget och bolags-
ledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.

Biljana Pehrsson. Styrelseledamot. Fodd 1970, civilin-
genjor. Invald i styrelsen 2011. Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Vice verkstallande direktor i East Capital Private
Equity. Styrelseledamot i Vasallen AB. Aktieinnehav i
Kungsleden: 2 000. Oberoende: Ledamoten anses obe-
roende i férhallande till bolaget och bolagsledningen res-
pektive storre aktieagare i bolaget.

Charlotta Wikstrom. Styrelseledamot. Fodd 1958, civil-
ekonom. Invald i styrelsen 2009. Huvudsaklig sysselsétt-
ning: Senior Partner i Stardust Consulting AB. Ovrig upp-
drag: Styrelseledamot i Telge Energi AB och Forsen Projekt
AB. Aktieinnehav i Kungsleden: 10 000. Oberoende: Leda-
moten anses oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.

Uppgifter ovan avser aktieinnehav per den 31 december
2011 och inkluderar innehav genom bolag och nérstaende.
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LEDNING

Thomas Erséus. Verkstéllande direktor. Fodd
1963, civilingenjor vag och vatten fran Chalmers
Tekniska Hogskola i Goteborg. Anstalld sedan
2006. Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Hemsd
Fastighets AB, Bravida AB, Chalmersfastigheter
AB samt DSVM AB. Tidigare erfarenhet: VD och
CEO WSP Europe AB, VD AB Jacobson & Wid-
mark. Aktieinnehav i Kungsleden: 90 000

Cecilia Gannedahl. HR- och kommunikationsdi-
rektor. Fodd 1962, civilekonom fran Linkdpings
Universitet. Anstélld sedan 2007. Tidigare erfa-
renhet: VD GCI Stockholm AB, Marknadschef/
Affarsomradeschef Roche AB. Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Kvadrat AB. Aktieinnehav i
Kungsleden: 1 600

Per Johansson. Divisionschef Nordic Modular.
Fodd 1959, utbildad pa vag och vattenbyggnads-
linjen pa Kungliga Tekniska Hogskolan. Anstalld
sedan 2007. Tidigare erfarenhet: VD Spokes-
man AB, VD Skanska Modul AB. Aktieinnehav i
Kungsleden: 5 000

Eskil Lindnér. Divisionschef Kommersiella fast-
igheter. Fodd 1959, civilingenjér vag och vatten
fran Lunds Tekniska Hogskola. Anstélld sedan
1999, i nuvarande befattning sedan 2006. Tidi-
gare erfarenhet: Fastighetschef JM AB, Fastig-
hetschef Nordbanken Fastigheter AB. Aktiein-
nehav i Kungsleden: 24 440

Johan Risberg. vVD samt ekonomi- och finans-
direktor. Fodd 1961, civilekonom fran Handels-
hogskolan i Stockholm. Anstélld sedan 1996, i
nuvarande befattning sedan 1998. Tidigare
erfarenhet: Group Controller Securum AB, Eko-
nomichef/Business Controller Convector Fast-
ighets AB. Aktieinnehav i Kungsleden: 208 000

Yiva Sarby Westman. Affarsutvecklingschef.
Fodd 1973, civilingenjor lantmateri med inrikt-
ning mot fastighetsekonomi fran Kungliga Tek-
niska Hogskolan. Anstélld sedan 2009. Tidigare
erfarenhet: vWD pa Newsec Investment AB, fast-
ighetsutvecklingschef pa NCC Property Deve-
lopment AB. Aktieinnehav i Kungsleden: O

Ake Theblin. Chefsjurist och styrelsens sekre-
terare. Fodd 1961, jur kand fran Stockholms
Universitet. Anstalld sedan 2001. Tidigare erfa-
renhet: Bolagsjurist AP Fastigheter AB, Advokat
Hellstrom Advokatbyrd AB. Aktieinnehav i Kungs-
leden: 20 500

Uppgifter ovan avser aktieinnehav per den 31

december 2011 och inkluderar innehav genom
bolag och nérstaende.
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INTERN KONTROLL OCH RISKHANTERING
Intern kontroll ar viktigt for att saker-
stalla att de beslutade malen och
strategierna ger det resultat som
Onskas, att lagar och regler foljs samt
att risken for odnskade handelser och
fel i rapporteringen minimeras.

Nedan beskrivs hur den interna
kontrollen éver den finansiella rapporte-
ringen ar organiserad.

Kontrolimiljo

Styrelsen har det dvergripande ansvaret
for bolagets interna kontroll. Verkstal-
lande direktoren har det I6pande
ansvaret for att intern styrning och
kontroll uppratthalls. Kungsledens
interna kontroll vilar pa den kontrollmiljo
som styrelse och ledning kontinuerligt

verkar utifrdn, men aven de beslutsvagar,
befogenheter och ansvarsomraden som
har kommunicerats i organisationen.

Riskbedomning

En vasentlig bestandsdel i den interna
kontrollen ar att ha en tydlig bild av de
risker for fel som kan finnas i den
externa rapporteringen och att en
organisation och processer finns for att
hantera dessa risker. Kungsleden
arbetar kontinuerligt och aktivt med att
kartlagga, bedéma och hantera de
risker som bolaget utsatts for i sin
finansiella rapportering. Kungsleden ar
ett processorienterat bolag och
integrerar rutiner for riskbedémning i
sina affarsprocesser.

Staende: Eskil Lindnér, Cecilia Gannedahl, Ylva Sarby Westman, Thomas Erséus, Per Johansson
Sittande: Johan Risberg, Ake Theblin



En bedémning av risken for fel i den
finansiella rapporteringen sker arligen
for varje rad i resultatrakningen,
rapporten 6ver finansiell stallning och
kassaflddesanalysen. For de poster
som ar vasentliga och/eller har forhojd
risk for fel finns processer for att
minimera denna risk. Processerna galler
inte bara sjalva ekonomiprocesserna
utan innefattar aven bland annat
verksamhetsstyrnings- och affarsplans-
processer samt IT-system.

Exempel pa styrdokument ar det
verktyg for verksamhetsuppfdljining som
har arbetats fram. De anvands dels for
forberedelser infor kop och foérsaljningar
av fastigheter, dels for 6vergripande
uppfoljning av verksamheten samt som
underlag for varderingar.

Riskerna i finansiering respektive
verksamheten i 6vrigt och hantering av
dessa risker finns beskrivna pa sidorna
40-47.

Kontrollaktiviteter

Kungsleden har utformat sin interna
kontroll sa att kontrollaktiviteter
genomfors rutinmassigt, pa en
Overgripande niva alternativt ar av en
mer processorienterad karaktar.
Exempel pa 6vergripande kontroller ar
I6pande resultatanalys utifran den
operativa och legala koncernstrukturen
samt analys av nyckeltal. Formella
avstamningar, attester och liknande
kontroller ar exempel pa rutin- eller
processorienterade kontroller som
syftar till att forebygga, upptacka och

korrigera fel och avvikelser. Kontrollakti-
viteterna har utformats for att hantera
de vasentliga riskerna avseende den
finansiella rapporteringen.

Information och kommunikation
Styrelsen far I6pande ekonomisk
rapportering och vid varje ordinarie
styrelsesammantrade behandlas
koncernens ekonomiska stallning.
Bolagets revisor rapporterar personligen
sina iakttagelser fran granskningen och
sin beddémning av den interna kontrollen
en gang om aret.

All information som kan vara kurspa-
verkande meddelas marknaden via
pressmeddelande. Bolaget har séker-
stallt att informationen nar marknaden
samtidigt. Verkstallande direktor samt
ekonomi- och finansdirektor ar utsedda
till talespersoner i finansiella fragor.

Kungsleden har en policy som
garanterar att medarbetare anonymt
och utan paféljd kan kontakta tredje
part for att rapportera ageranden eller
andra missforhallanden som innebar
Overtradelser eller misstanke om éver-
tradelse av lagar eller andra riktlinjer
och regler.

Uppfoljning
De senaste aren har Kungsleden anlitat
extern part for att testa hur de vasentli-
gaste processerna for finansiell
rapportering tillampas i praktiken. Det
galler framst ekonomi- och rapporte-
ringsarbetet, genomférandet av
fastighetstransaktioner och framta-
gande av affarsplaner. Utfallet av
jamforelser utifran de fastlagda
processerna sammanstalls i en rapport
och redovisas for revisionskommittén.
Ledningen driver pa uppdrag fran
styrelsen aven ett projekt for att doku-
mentera den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen i bolaget.
Kungsleden har ingen internrevisions-
funktion. Den interna kontrollen bedéms
vara god och andamalsenlig for en orga-
nisation av Kungsledens storlek, varfor
styrelse och ledning inte ser nagot behov
av en internrevisionsfunktion.
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Forvaltningsberattelse - verksamheten

Kungsleden ar ett fastighetsbolag som ser fastighetens avkastning som viktigare an
dess kategori och geografiska lage. Affarsmodellen ar inriktad pa att kontinuerligt
utveckla fastighetsportféljens sammansattning och kvalitet, med malet att forbattra
portfoljens riskjusterade avkastning. | praktiken innebar det att arbeta aktivt med
forvaltning och foradling av fastigheterna och samtidigt leta efter affarsmojligheter,
vilket kan innebara bade kop och forsaljningar.

KUNGSLEDENS VERKSAMHET
Verksamheten delas in i tre divisioner,
dar varje division ansvarar for forvalt-
ning och uthyrning inom sitt fastighets-
bestand. Kommersiella fastigheter ar i
huvudsak koncentrerade till katego-
rierna Industri/lager, Kontor och Handel.
Publika fastigheter, som framst utgors
av det halftenagda bolaget Hemso
Fastighets AB, ar fordelade pa katego-
rierna Aldreboende, Skola och Vard, dar
aldreboenden aven ags i Tyskland. Den
tredje divisionen, Nordic Modular,
producerar, saljer och hyr ut lokaler i
modulbyggnader.

Kungsleden ar noterad pa Nasdaq
OMX Stockholm sedan 1999.

FINANSIELLA MAL

Koncernens finansiella mal ar dels att
uppna en avkastning pa eget kapital pa
minst 15 procent, dels att rantetack-
ningsgraden ska uppga till minst tva
ganger. Avkastning pa eget kapital
understeg 2011 malet och blev 9
procent (12). Genomsnittlig avkastning
pa eget kapital har de senaste fem och
tio aren uppgatt till 7 procent respektive
20 procent. Rantetackningsgraden
2011 var 1,9 ganger (1,8), vilket var
strax under malet.

SAMMANFATTNING AV ARETS UTVECKLING
Genom den aktiva portféljféradlingen
med koép av hégavkastande fastigheter
och forsaljning av ldgavkastande har
direktavkastningen pa fastigheter, matt
som intjaningskapacitet, okat fran 6,4
procent till 7,2 procent. Starkt bidra-
gande var kopet av 36 fastigheter med
ett underliggande fastighetsvarde pa
3,6 miljarder kronor, fran NRP.

Arbetet med att skapa ett fristaende
Hemso slutférdes i mars 2011 i och
med att Hems6 och Kungsleden flyttade
till nya lokaler pa Linnégatan respektive
Vasagatan i Stockholm. Med tva helt
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL

2007 2008 2009 2010 2011

—— Avkastningsmal

fristdende organisationer har fokuset pa
att utveckla verksamheten kunnat 6kas
ytterligare.

Arets bruttoresultat 6kade med 21
procent till 1 877 Mkr (1 545) som en
foljd av det storre fastighetsbestandet
och positiv utveckling i fastighetsbe-
standet. Arets resultat efter skatt upp-
gick till 638 Mkr (841). Det lagre utfallet
beror framst pa orealiserade vardefor-
andringar pa finansiella instrument som
var —609 Mkr (430) efter sjunkande
marknadsrantor.

INTAKTER OCH RESULTAT
Nettoomsattningen 6kade 25 procent
under aret och uppgick till 2 882 Mkr

(2 304), fordelat pa hyresintakter fran
modulbyggnader 244 Mkr (241) och fran
Ovriga fastigheter 2 350 Mkr (2 063)
samt forsaljningsintakter fran tillverkade
moduler om 288 Mkr (184). Okningen i
hyresintakter kommer framst fran kopta
fastigheter det senaste aret.
Bruttoresultatet 6kade med 21 procent
till 1 877 Mkr (1 545) i och med det
storre fastighetsbestandet. Resultatet
fran fastighetsforsaljningar blev 56 Mkr
(33). Om forsaljningslikviden istallet for
att stallas mot bokfort varde jamfors
med anskaffningsvardet erhalls
forsaljningarnas paverkan pa utdelnings-

RANTETACKNINGSGRAD

2007

2008

2009 2010 2011

= Mal for rantetackningsgrad
- = = Riskbegransning réntetéckningsgrad

grundande resultat. Forsaljningar gav da
ett utdelningsgrundande resultat om
114 Mkr (54). Utdver handelsnettot
tillkommer aven vardeférandringar om
66 Mkr (21) under innehavstiden som nu
realiserades och de avdrag for uppskju-
ten skatt som gavs i samband med
forsaljningar via bolag om -8 Mkr (-).

Arets vardeférandringar pa fastighe-
ter och finansiella instrument uppgick
till 690 Mkr (187) respektive —609 Mkr
(430), totalt 81 Mkr (617). Den positiva
vardeforandringen pa fastigheter ar ett
netto av nya vardebedémningar och
gjorda investeringar som motsvarar 3
procent av bokfort varde. Vardeforand-
ringen ar hanforlig till publika fastigheter
dar direktavkastningskraven sjunkit och
kommersiella fastigheter dar nyuthyr-
ningar skett och utfallet i nykopta fastig-
heter varit battre an férvantat. Vardefor-
andringen pa de finansiella instrumenten
ar en foljd av sjunkande langrantor som
Okat undervardet i 1dn och rantederivat
dar rantor bundits pa hogre rantenivaer
under tidigare ar.

Arets resultat uppgick till 638 Mkr
(841). Det lagre utfallet beror framst pa
orealiserade vardeférandringar pa finan-
siella instrument som var —-609 Mkr
(430) efter sjunkande marknadsrantor.



Utdelningsgrundande resultat for 2011
uppgick till 703 Mkr (530). Utfallet
Overstiger prognosen med 53 Mkr, som
en foljd av battre utfall an forvantat fran
kopta fastigheter samt genomférda
fastighetsforsaljningar under det
senaste kvartalet. | tabellen nedan
framgar hur det utdelningsgrundande
resultatet beraknas.

KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 747
Mkr (599). Harav utgjorde driftskostna-
der 484 Mkr (393), underhallskostnader
166 Mkr (130) och hyresgastanpass-
ningar 103 Mkr (61) de storsta
posterna. For en del av dessa kostnader
kan vidarefakturering ske, vilket
reducerade fastighetskostnaderna med
totalt 93 Mkr (44).

Forsaljnings- och administrations-
kostnader 6kade till 319 Mkr (260).
Okningen &r framst en oljd av att
Hemso nu ar en fristdende organisation
och att fastighetsbestandet dkat genom
nettoférvarv det senaste aret. Uppdel-
ningen av organisationen och flytt av
Kungsledens och Hemsds respektive
huvudkontor ar kostnader av engangska-
raktar som uppgick till 5 Mkr. Av forsalj-
nings- och administrationskostnaderna
kommer 75 Mkr fran Hemso, 61 Mkr
fran Nordic Modular och 183 Mkr fran
kommersiella fastigheter, affarsutveck-
ling samt central administration. Exklu-
sive modulverksamheten motsvarar
fastighetsforvaltning, affarsutveckling
och central administration 83 kronor per
kvadratmeter.

Finansnettot forandrades negativt
med 119 Mkr och uppgick till -868 Mkr
(=749). Detta forklaras framst av en

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT

Mkr

hogre lanevolym 2011 efter fastighets-
kopen.

Skatt pa arets resultat uppgick till
—190 Mkr (-345), vilket var nagot lagre
an 26,3 procent av resultatet fore skatt.
Bakgrunden ar att de flesta fastighets-
forsaljningarna skett via bolag.

FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet vid arets utgang
bestod av 636 fastigheter (592), varav
312 (297) agdes till 50 procent. De 636
fastigheterna har en yta pa 3 328 tkvm
(2 510) och ett bokfért varde om 26 122
Mkr (21 501). | princip alla svenska
fastigheter varderades av externa
varderare per 31 december 2011. De
externa varderingarna bekraftade
bolagets bokférda varden eftersom de
var i niva med de interna varderingarna,
se jamforelser i tabellen pa nasta sida.

Av det bokforda vardet var 49 pro-
cent (45) hanforliga till Kommersiella
fastigheter, 45 procent (48) till Publika
fastigheter och 6 procent (7) till Modul-
byggnader.

Intjaningskapaciteten visar intja-
ningsformagan for det aktuella fastig-
hetsbestandet vid en given tidpunkt
som om detta bestand hade agts under
de senaste tolv manaderna. Arets trans-
aktioner samt utvecklingen i befintligt
bestand ledde till att driftsnettot 6kade
med 37 procent fran 1 372 Mkr till
1 875 Mkr. Okningen var framst hanfor-
lig till de 36 fastigheterna som kdptes
fran NRP. Den ekonomiska uthyrnings-
graden 6kade genom kop och forsalj-
ningar samt lyckat uthyrningsarbete fran
90,3 procent till 91,6 procent, vilket inte
ar langt ifran den uthyrningsgrad som
kan forvantas i ett bestand som Kungs-

ledens i ett Iangsiktigt perspektiv. Vid
utgangen av aret var den genomsnittliga
direktavkastningen 7,2 procent (6,4).

Av fastigheternas bokférda varde
aterfanns 50 procent (45) i de tre stor-
stadsregionerna Stockholm, Géteborg
och Oresund samt Vasteras. Fastighe-
terna var beladgna i 143 kommuner
(133), varav 50 procent (54) av det
bokférda vardet i kommuner med farre
an 100 000 invanare.

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick 2011 till 306 Mkr (215). Inves-
teringar sker framst som om- och till-
byggnader i befintliga fastigheter i sam-
rad med hyresgasten for att kundens
verksamhet ska kunna bedrivas pa ett
battre och effektivare satt. Investe-
ringen okar fastighetens varde genom
hogre hyresniva och ofta aven langre
avtalsperiod.

INTJANINGSKAPACITET
2011 2010
31dec 31dec®
Antal fastigheter 636 592
Uthyrningsbar yta, tkvm 3328 2510
Bokfort varde fastigheter, Mkr 26 122 21501
Hyresvarde, Mkr 2987 2343
Hyresintakter, Mkr? 2737 2116
Driftsnetto, Mkr 1875 1372
Ekonomisk uthyrningsgrad, %2 91,6 90,3

Direktavkastning, % 7,2 6,4
Overskottsgrad, %2 68,5 64,8

1 312 (297) av de publika fastigheterna ags till 50 procent av
Kungsleden. Dessa fastigheter ingar samtliga i det totala
antalet fastigheter medan de matt med 6vriga matt — resul-
tat, bokfért varde, yta, direktavkastning med mera — rdknas
med till 50 procent.

2 Berakningssattet for intjaningskapacitetens nyckeltal for
hyresintakter, ekonomisk uthyrningsgrad och éverskottsgrad
har &ndrats 2011 for full dverensstédmmelse mot resultat-
rékningens definitioner. Tidigare perioders nyckeltal har
réaknats om.

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2011

Bruttoresultat
Forsaljnings- och administrationskostnader
Finansnetto

Forvaltningsresultat

Realiserade poster
Handelsnetto vid férséljning
Realiserade vardefoérandringar, fastigheter
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning
Realiserade vardefoérandringar, finansiella instrument

Realiserade poster
Skatt att betala

Utdelningsgrundande resultat

2011 2010
1877 1545 6% Modulbyggnader
-319 -260 5% Ovrigt publika
-868 -749 7% Vard
690 536
56 33
66 21
-8 _
-66 -8 20% Aldreboende
48 46
-35 -52
703 530

13% Skola
bokfért varde
26 122 Mkr

24% Industri/lager

Totalt

16% Kontor

8% Handel

1% Ovrigt kommersiella
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KOP OCH FORSALIJNINGAR

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden
var storre under forsta halvaret &n under
andra halvaret som var avvaktande efter
oroligheter pa den internationella
skuldmarkanden. Auktionen av Kefrens
fastigheter i oktober visade dock pa
stort intresse for mindre och medel-
stora stader.

Under aret koptes 60 fastigheter
med en yta om 960 tkvm till ett varde av
4 798 Mkr. Av kdpen horde 27 fastighe-
ter till kategorin Industri/lager, 13 till
Kontor, en till Handel, tva till Ovrigt
kommersiellt, fyra till Aldreboende, fyra
till VArd, atta till Skola samt en till Ovrigt
publika. Képen skedde till en beradknad
direktavkastning om 10,2 procent. Till
de storre kopen under aret horde:

« 36 fastigheter fran NRP for 3,6
miljarder kronor. Det totala hyresvar-
det var pa 563 Mkr och beraknas ge
en direktavkastning pa cirka 10
procent. Kopet tilltraddes 31 mars
och beraknas att pa arlig basis bidra
med cirka 200 Mkr till Kungsledens
utdelningsgrundande resultat.
Fastighetsportféljen utgjordes av
kontors- och industrifastigheter och
kannetecknas av stabil avkastning
med stabila hyresgaster. Den storsta
hyresgasten utgors av ABB, motsva-
rande cirka 50 procent av hyresvar-
det, foljt av Finnveden AB med cirka
10 procent. ABB:s fastigheter ligger i
Vasteras och utgors av en total
uthyrningsbar yta pa cirka 39 procent
av den kopta portféljen. Genomsnittlig
aterstaende kontraktslangd ar fem ar
enligt ett ramhyresavtal som l6per ut
den 31 december 2016.

» Fardigstallandet av en skola i
Upplands Vasby dar Hemsoé har
investerat 400 Mkr, varav Kungsle-
dens andel var 200 Mkr.

Under aret saldes 20 fastigheter med
en yta om 143 tkvm for ett forsaljnings-
pris om 1 224 Mkr. Det bokférda vardet
pa salda fastigheter uppgick till 1 168
Mkr och anskaffningsvardet till 1 102
Mkr. Av de salda fastigheterna horde
fyra till kategorin Industri/lager, tre till
Kontor, fem till Handel, sex till C)vrigt
kommersiellt, en till Aldreboende samt
en till Vard. Forsaljningarna skedde till
en beraknad direktavkastning om 5,0
procent.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

Till de storre forsaljningarna under aret

hor:

* en industrifastighet i Karlskrona som
saldes till hyresgasten ABB for 385
Mkr.

* tva lagerfastigheter i Slakthusomra-
det i sddra Stockholm som saldes till
Stockholms Stad for 279 Mkr.

* tre projektfastigheter i Slagsta Strand
sdder om Stockholm som saldes for
215 Mkr.

NORDIC MODULAR

Nordic Modular utgér en division inom
Kungsleden, vid sidan av Kommersiella
fastigheter och Publika fastigheter.
Flexibla och kostnadseffektiva
modulbyggnader ar ett starkt komple-
ment till Kungsledens erbjudande
framst till den offentliga sektorn. Cirka
75 procent av modulbyggnaderna hyrs
ut till stat, kommun och landsting.

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

Mkr 2011 2010

Modulbyggnaderna hade per 31
december en totalyta om 232 tkvm
(235) och ett bokfort varde om 1 550
Mkr (1 575).

Hyresintakterna fér modulbyggnader
uppgick under aret till 244 Mkr (241)
med ett bruttoresultat om 195 Mkr
(194). Resultatet fran moduluthyrning ar
hogt jamfort med uthyrning av kommer-
siella och publika fastigheter. 2011 stod
uthyrda moduler fér 12 procent av kon-
cernens bruttoresultat medan verksam-
heten samtidigt endast utgjorde 6
procent av fastighetsvardet.

Nordic Modular tillverkar och saljer
aven moduler via dotterbolaget Flexator.
Forsaljningsintakterna inklusive varula-
gerforandringar 6kade vasentligt och
uppgick till 288 Mkr (184) med ett
bruttoresultat om 30 Mkr (24). Orderbe-
laggningen pa fabriken i Grabo var per
31 december relativt god utifran

KOP OCH FORSALININGAR

Pris, Mkr
Fastigheter vid 5000
periodens ingang 21501 21861
Kop 4798 2356 4000
Investeringar 306 215
3000
Forsaljningar -1168 -2897
Valutakursforandringar -5 -221 2000
Vardeférandringar 690 187
Fastigheter vid 1000
periodens utgang 26122 21501
0
Jan-dec 2011 Jan-dec 2010
B «op B Forsalining
FASTIGHETSFORSALIJNINGAR 2011
Forsaljnings-
Mkr Antal fastigheter resultat
Forsaljning med vinst 12 80
Forséaljning med nollresultat 4 0
Forsaljning med forlust -5
Forsaljningsomkostnader, arets salda fastigheter -39
Resultatposter fran tidigare ars forsaljningar 20
Handelsnetto 20 56
Realiserade vardeférandringar 66
Avdrag for uppskjuten skatt vid férsaljning -8
Paverkan pa utdelningsgrundande resultat 114
FASTIGHETERNAS VARDE
Summa
Kommersiella Publika varderade Ej externt Alla
Mkr fastigheter fastigheter fastigheter varderade?! fastigheter
Bokfort varde 12914 10848 23762 2360 26122
Extern vardering 13069 10579 23648

1 Avejvarderade fastigheter var 761 Mkr aldreboenden i Tyskland, 1 550 Mkr modulbyggnader och resterande 49 Mkr ett mindre antal

byggnader och markomraden.



sasong. Fabriken i Anneberg hade dare-
mot |ag orderbelaggning, varfor 24
anstéllda varslades om uppsagning i
bérjan av 2012. Nordic Modular anpas-
sar kontinuerligt arbetsstyrkan efter
konjunkturlaget.

Kungsledens investering i Nordic
Modular Group 2007 har varit Idnsam.
Kapitaloverforingar till Kungsleden
Overstiger det satsade kapitalet samti-
digt som Nordic Modular sjalva finansie-
rat aterinvesteringar for bibehallet
modulbestand samt dartill en 6kning av
modulbestandet med 33 procent. Inves-
teringarna har framst skett genom kop
fran de egna fabrikerna. Avkastningen
pa eget kapital har under innehavstiden
varit val éver 20 procent per ar.

KUNDER
Kungsledens framgang bygger pa nojda
kunder och bolagets formaga att gora
goda affarer. Kungsledens kunder
representerar ett axplock av svenskt
naringsliv och offentlig service.
Hyresgasterna ar bade smaforetagare
och storbolag, men aven skolbarn och
aldre vistas och lever i Kungsledens
fastigheter. Industrivaror, transport och
detaljhandel ar exempel pa branscher
dar Kungsleden ar verksamt. Genom
delagandet i Hemso hyrs drygt 40
procent av det samlade fastighetsbe-
standet ut till hyresgaster vars
verksamhet ar offentligt finansierad.
Storsta hyresgasten ar ABB Fastig-
hets AB som svarar for 12 procent av
den totala hyresintakten.

FINANSIERING

Kungsledens laneportfolj bygger pa
avtal med banker, en syndikerad kredit
och icke sakerstallda obligationslan.
Laneavtalen har normalt en 10ptid pa tre

till fem ar, vilket ar marknadspraxis for
fastighetskrediter. Ré@ntebindningen i
laneavtalen ar kortfristig och Kungsle-
den arbetar med ranterisk pa en
koncernévergripande niva. Onskad
riskniva i rantebindningsstrukturen
uppnas genom sa kallade ranteswappar
eller rantetak.

Laneportféljen vid periodens utgang
uppgick nominellt till 17 326 Mkr
(13 990), vilket ar en 6kning efter finan-
siering av arets kopta fastigheter. Av
laneportfélien var 1 599 Mkr (999) icke
sakerstallda obligationslan. Marknads-
vardet av lan och finansiella instrument
uppgick till 18 581 Mkr (14 706). Out-
nyttjade krediter uppgick till 3 160 Mkr
(4 254).

Snittrantan i [aneportféljen uppgick
per den 31 december till 4,8 procent
(5,3). Att snittrantan sjunkit sedan
arsskiftet beror pa att ett antal befint-
liga swappar forlangts till Iagre rante-
sats och att en del swappar losts i fortid
under aret. Samtidigt har Hemso ingatt
swappavtal som medfort en nagot hogre
snittranta da den bundna rantan var
hégre an den rorliga.

Derivatportfoljen uppgick vid arets
slut nominellt till 15 300 Mkr (14 450),
vilket innebar att forandringar av mark-
nadsrantan inte paverkar rantekostna-
derna vasentligt. Vid arets utgang var
genomsnittlig aterstaende rantebind-
ningstid 4,7 ar (4,9).

Under forsta halvaret 2011 var
utvecklingen stabil pa den svenska
finansmarknaden med relativt positiva
kreditgivare och svagt sjunkande margi-
naler. Efter sommaren férandrades
forutsattningarna radikalt drivet av
fornyad skuldoro i Europa samt nya
hardare kapitaltackningskrav pa de

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER (INKL OUTNYTTJADE KREDITRAMAR)

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa
Per 31 december 2011 krediter krediter krediter
2012 8510 3110 11 620
2013 2725 50 2775
2014 2573 2573
2015 999 999
2016 2044 2044
2017 - -
2018 303 303
2019 172 172
Summa 17 326 3160 20486
Genomsnittlig konverteringstid, ar 1,8 1,5

nordiska bankerna. Interbankrantorna i
Sverige (Stibor) steg samtidigt som de
langre marknadsrantorna foll dramatiskt
pa ett satt som var svart att férutse.
Kombinationen av regleringar och kom-
pensation for bankernas hoéjda finansie-
ringskostnader resulterade i kraftigt
stigande rantemarginaler under andra
halvan av aret samt en generellt férsam-
rad tillgang pa krediter.

Kungsleden arbetar kontinuerligt
med att anpassa bolagets forfallostruk-
tur och forlanga kreditportféljen. Detta
sker genom |6pande diskussioner med
existerande langivare om fortidsforlang-
ningar och genom att anvanda alterna-
tiva finansieringskallor.

Under 2012 forfaller 1dn om 11 620
Mkr, varav 8 510 Mkr var utnyttjade och
3 160 Mkr outnyttjade krediter per sista
december 2011. Av dessa krediter som
forfaller ar merparten hos Kungsleden
och endast 1 648 Mkr krediter hos
Hemsd. Den befintliga syndikerade
krediten om 6 000 Mkr, som de senaste
aren bara nyttjats till cirka 50 procent
ersattes under januari 2012 med en ny
om 4 500 Mkr. Den nya faciliteten har
en |6ptid till januari 2015. Totalt ar
halften av forfallen 2012 darmed finan-
sierade. Arbetet med ovriga laneforfall
2012 pagar. Kungsleden bedémer att
dessa lan kan refinansieras till mark-
nadsmassiga villkor.

Ytterligare beskrivning av finansie-
ring och finansiella risker finns pa
sidorna 45-47.

SKATTESITUATION

Under hdsten 2011 och i februari 2012
yrkade Skatteverket pa att Forvaltnings-
ratten ska prova om Skatteflyktslagen
ar tillamplig pa tre transaktioner i
Kungsleden avseende taxeringsar 2006
(tva bolag) samt taxeringsar 2008 (ett
bolag). Transaktionerna avser nedskriv-
ning av lagerandelar och har enligt
Kungsledens uppfattning skett i enlighet
med gallande praxis fran Hogsta
Forvaltningsdomstolen. Skatteverkets
yrkande skulle medféra ytterligare
skattekrav om 420 Mkr fér Kungsleden.
| anslutning till att Kungsleden tagit del
av Skatteverkets framstallan avkunnade
Kammarratten Stockholm en dom dar
forutsattningarna i allt vasentligt ar
identiska med Kungsledens arende.
Kammarratten fann att Skatteflyktsla-
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gen inte var tillamplig pa tillvagagangs-
sattet, vilket dven 6verensstammer med
tidigare praxis pa omradet.

| januari 2012 meddelade Forvalt-
ningsratten i Stockholm dom som med-
forde nekat avdrag for nedskrivning av
lagerandelar och tillampning av éver-
gangsbestammelser vid taxeringsar
2009. Skattekravet till foljd avdomen
uppgar till 120 Mkr, vilket tidigare kom-
municerats i arsredovisningen fér 2010
samt delarsrapporter under 2011.
Forvaltningsrattens dom kommer att
Overklagas till kammarratten.

Kungsleden har, som tidigare medde-
lats, mottagit domar fran Forvaltnings-
ratten i Stockholm avseende transaktio-
ner genomforda pa liknande vis som i
den sa kallade "Cyperndomen”, en fraga
dar Skatterattsnamnden lamnat for-
handsbesked den 2 juli 2010 och som
har 6verklagats till Hogsta Forvaltnings-
domstolen. Forvaltningsrattens domar
innebar ett skattekrav om cirka 200 Mkr
inklusive skattetillagg. Kungsleden har
Overklagat domarna till Kammarratten i
Stockholm. Kammarratten har dock
vilandeforklarat samtliga mal i liknande
fragor i avvaktan pa avgbrande fran
Hoégsta Forvaltningsdomstolen betraf-
fande det 6verklagade forhandsbeske-
det fran 2006.

Under 2010 yrkade Skatteverket pa
att Forvaltningsratten ska préva om
Skatteflyktslagen ar tillamplig pa tre
transaktioner som Kungsleden genom-
fort. Skatteverket yrkar att domstolen
ska prova en upptaxering som motsva-
rar ett skattekrav om cirka 920 Mkr.

Sammanlagt uppgar skattekraven till
1 660 Mkr och for en av transaktionerna
har en avsattning om 325 Mkr gjorts
under 2009. Det ska noteras att det
endast finns myndighetsbeslut motsva-
rande 320 Mkr.

| det fall Skatteverkets yrkande
skulle vinna gehor ar det Kungsledens
beddmning att upptaxeringarna till
Overvagande del kan motas av skatte-
méssiga underskottsavdrag. Vid en
eventuell negativ utgang av processerna
beddms darmed den likvidmassiga
paverkan inte komma att dverstiga 860
Mkr inklusive uppskattad ranta. Efter-
som Kungsleden har skattemassiga
underskottsavdrag som inte aktiverats i
redovisningen kan dessa méta en

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

vasentlig del av eventuella negativa
utgangar av processerna. Om alla dessa
processer skulle utfalla negativt ar
bolagets beddmning att koncernens
egna kapital minskar med 1 660 Mkr
inklusive skattetillagg och ranta. Kungs-
leden anser att Skatteverkets krav ar
felaktiga och bolagets bedémning avse-
ende dessa transaktioner har inte and-
rats, varfor ingen ytterligare reservering
skett.

Kungsledens bestamda uppfattning
ar att bolaget till fullo foljt de lagar och
den praxis som funnits vid varje deklara-
tionstillfalle. Bolaget stammer kontinu-
erligt av sina beddomningar i skattefragor
med externa experter. Detta innebar
dock inte att det inte finns en risk for att
skattedomstolarna skulle kunna komma
att beddoma genomforda transaktioner
pa annat vis an bolaget. Det kan vidare
forutsattas att Skatteverket i vissa fall
kommer att driva process mot olika
bolag inom koncernen for att upptaxera
desamma. Kungsledens beddémningar
och berakningar kommer att omprévas
vid varje rapportperiods slut. Det slut-
liga utfallet kan darvid bli bade hogre
och lagre an nuvarande bedémning.

Generell beskrivning av skattesitua-
tionen finns pa sidorna 42-44.

EGET KAPTIAL

Eget kapital uppgick till 7 719 Mkr (7 357)
eller 57 kronor per aktie (54), motsva-
rande en soliditet pa 27 procent (30).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran rorelsen ar relativt
jamn mellan aren i en verksamhet med
fastigheter for drygt 20 miljarder kronor
och stabila hyresavtal. De senaste sju
aren har kassaflodet fran rorelsen
uppgatt till mellan 510 Mkr och 666 Mkr
per ar for att under 2011 uppga till 666
Mkr (510).

Investeringsverksamheten varierar
desto mer eftersom Kungsleden vissa
ar ar nettokdpare och andra ar nettosal-
jare. Investeringsverksamheten hade
2011 ett kassaflode pa -1 239 Mkr
(610) i och med arets nettokdp av fastig-
heter.

Finansieringsverksamheten hade ett
kassaflode om 2 729 Mkr (-823) efter
finansiering av kopta fastigheter och
utdelning om 273 Mkr (512).

MEDARBETARE

Medelantalet anstallda under aret
uppgick till 299 (269) personer. Av
dessa hade Nordic Modular 181 (157)
medarbetare, varav 152 (127) inom
produktion av moduler. Halften av 82
(60) anstallda inom Hemso Fastighets
AB ingar ocksa i de 299 anstallda.
Foérandringen i antal anstallda kommer
framst fran att nyanstallningar skett i
modulproduktionen de senaste tva
aren.

Kungsleden utsags dessutom till en
av Sveriges basta arbetsplatser i under-
sokningen Great Place to work.

Kungsleden arbetar fortsatt med
jamstalldhetsfragor i syfte att na en bra
kons- och aldersfordelning. Inom admi-
nistration ar andelen kvinnor nagot
hégre an man medan det omvanda galler
inom férvaltningen. Antalet kvinnor var
vid arsskiftet 54 procent. Medelaldern
bland tjansteman var 44 (43). Medelal-
dern bland man ar nagot hogre an bland
kvinnor, 44 ar att jamféra med 40 ar.

For ytterligare information om Kungs-
ledens medarbetare, se sidorna 22-25
och noterna 7 och 8.

SAMHALLSANSVAR

Att arbeta langsiktigt och malmedvetet
med hallbarhet innebar att skapa varde
for bolagets intressenter sasom agare
och kunder, att vara en god arbetsgivare
och att bidra till en hallbar utveckling.

Som fastighetsagare har Kungsleden
stor méjlighet att bidra till minskad miljo-
belastning och tillsammans med hyres-
gasterna ar mojligheterna an storre att
gora skillnad. Darfor har Kungsleden
utvecklat Gréna hyresavtal som en pro-
dukt som nu erbjuds hyresgasterna.
Grona hyresavtal innebar ett samarbete
kring hallbarhetsfragor som foljs upp
arligen. Fokus for de Grona hyresavtalen
ar minskad energibelastning.

Under aret har fokus for miljofra-
gorna varit att fortsatta minska energi-
anvandningen i fastigheterna och dar-
med minska utslappen av vaxthusgaser.
Det malinriktade och strukturerade
energiarbetet genererade energibespa-
ringar pa mer an 25 procent i flera fast-
igheter, varav tre GreenBuilding-klassa-
des under aret. Det ar ett arbete som
kommer att fortsatta att vara i fokus
under flera ar framover.



Miljdmalen for 2012 och resultatet fran
2011 ars miljdarbete presenteras pa
sidorna 48-50.

Kungsleden bedriver ingen verksam-
het som ar tillstandspliktig enligt miljo-
balken. Anmalningsplikt férekommer vid
forvaring av brandfarliga vatskor, eld-
ningsolja, sanering av PCB-haltiga fog-
massor med mera i ett antal fall.

Kungsleden har aven valt att enga-
gera sig i satsningar for ungdomar pa
olika satt. Under 2011 fortsatte Kungs-
leden samarbetet med Fryshuset och
Ung Privatekonomi. Som en del i samar-
betet med Fryshuset har Kungsleden
sponsrat féljande tre projekt:

 Allaktivitetshuset Peace & Love och
Mecka Cykel i Linkdping

e Game Time i Umed

« Caldon Thomas i Ornskdldsvik.

Kungsleden stéttar aven projektet Ung
Privatekonomi som ar ett skolinforma-
tionsprojekt som inspirerar ungdomar
och larare att lara sig mer om privateko-
nomi och sparande.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet ar i
huvudsak att aga aktier i de rorelsedri-
vande dotterbolagen. Arets resultat for
moderbolaget uppgick till 489 Mkr
(640). Intakterna i form av koncernin-
tern fakturering uppgick till 32 Mkr ().
Resultatet kommer framst fran
utdelningar fran dotterbolag samt
kostnader for lan och rantederivat
finansiering av delar av koncernens
fastighetsverksamhet.

Tillgadngarna vid arets utgang bestod i
huvudsak av aktier i dotterbolag om

8 105 Mkr (7 005). Finansieringen
skedde i huvudsak genom eget kapital
som vid arets slut uppgick till 5987 Mkr
(5 771) innebarande en soliditet om 39
procent (47).

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till
56 875 860 kronor fordelat pa 136 502
064 aktier med ett kvotvarde om 0,42
kronor per aktie. Varje aktie berattigar
till en rést och har lika ratt till andel i
bolagets tillgangar och vinst. Inga
férandringar av aktiekapitalet har skett
de senaste fyra aren.

AKTIEAGARE

Kungsleden hade vid arets utgang

21 050 aktieagare, en minskning med
10 procent sedan arsskiftet. Agandet ar
spritt och de storsta aktieagarna var
Nordea Fonder med 4,8 procent av
aktiekapital och roster, den nederland-
ska fonden Pensioenfonds PGGM med
3,4 procent samt Lansforsakringar
Fonder med 2,9 procent. Ytterligare
information om aktien och agarna finns
pa sidorna 52-57.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och
stallning paverkas av ett antal riskfakto-
rer och grundar sig i vissa fall, sarskilt
gallande fastighetsvarderingar, pa
bedémningar.

Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode ar framst hanforliga till
forandringar i hyresniva, uthyrningsgrad,

allman kostnadsutveckling, rantenivaer,
likviditeten pa fastighetsmarknaden och
en fungerande finansmarknad.

Rapporten 6ver den finansiella stall-
ningen domineras av fastigheter och
finansiering. Den sammantagna risken i
fastigheternas varde ar beroende av
geografisk spridning, fastighetstyp,
fastigheternas storlek, langd pa hyres-
kontrakt, hyresgaststruktur, teknisk
standard med mera. Fastigheternas
varde beddms individuellt I6pande
under aret utifrdn en mangd beddom-
ningar och uppskattningar om framtida
kassafléden och avkastningskrav vid en
transaktion. Tillvagagangssatt vid
internvardering beskrivs pa sidorna
32-33 ochinot 17.

De finansiella riskerna avser framst
likviditetsrisk, refinansieringsrisk och
ranterisk och hanteras utifran finanspoli-
cyn. Mer information om hantering av
finansiella risker finns pa sidorna 45-47.

Redovisning av skatter foljer redovis-
ningsreglerna, men noterbart ar att den
betalda skatten éver tiden vanligen
skiljer sig fran den redovisade. Skatte-
regler ar dartill komplicerade och svar-
tolkade, se aven beskrivning av skatte-
situationen ovan och pa sidorna 42-44.

For ytterligare beskrivning av Kungs-
ledens risker och osakerhetsfaktorer se
sidorna 40-42 och not 2.

Moderbolagets resultat och stallning
paverkas vasentligen av koncernbola-
gens situation varfor ovanstaende
beskrivning aven galler for moderbolaget.
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REDOVISNING AV HEMSO 2012

Fram till och med utgangen av 2011
konsolideras Hemso in i Kungsleden-
koncernen genom klyvningsmetoden.
Det innebar att halften av alla Hemsoés
tillgangar, skulder, intakter och
kostnader redovisats post for post i
Kungsledens koncernredovisning. Till
exempel avser 10 429 Mkr av fastig-
hetsvardet pa 26 122 Mkr de fastighe-
ter som ags av Hemso.

Fran och med 1 januari 2012 kom-
mer Hemso istéllet att konsolideras
utifran kapitalandelsmetoden. Detta
sker efter att kommande IFRS 11 Joint
Arrangements (ikrafttradelsedatum ej
faststallt men ar preliminart 1 januari
2013) endast tillater kapitalandelsmeto-
den vid konsolidering av joint venture.
Metodbytet innebar att halften av
Hemsos resultat istallet redovisas pa
en rad i resultatrakningen (Resultat fran
andelar i joint venture). | rapport éver
finansiell stalining kommer halften av
vardet pa Hemsos egna kapital enligt
IFRS redovisas som en tillgadng pa sepa-
rat rad (Andelar i joint venture).

Bytet av redovisningsprincip paverkar
inte eget kapital, arets resultat eller
utdelningsgrundande resultat. Daremot
blir bland annat bokfort varde pa fastig-
heter och lan lagre nar Hemsodbeloppen
forsvinner fran dessa poster, vilket san-
ker balansomslutningen och ékar solidi-
teten.

En uppstalining av resultatrakning,
rapport 6ver finansiell stallning och ett
antal nyckeltal utifran de olika redovis-
ningsmetoderna finns i not 34. Ytterli-
gare beskrivning av hur principbytet
paverkar Kungsledens finansiella rap-
porter och utfall for 2011 utifran de
olika metoderna finns pa www.kungsle-
den.se/konsolidering-av-hemso.

Kungsleden kommer i framtida rap-
porter att ge information om Hemso pa
detaljniva som komplement till den
helagda verksamheten.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Efter balansdagen har halftenagda
Hemso kopt sex publika fastigheter i
Umead, Eskilstuna och Eksjo for 396 Mkr.
Fastigheterna koptes till 6,7 procents
direktavkastning och tilltrads i slutet av
mars. Darutéver har sju kommersiella
fastigheter i Sollentuna, Visby och
Linkoping salts for 226 Mkr och kommer
att frantradas under mars och april.
Forsaljningarna skedde till 6,9 procents
direktavkastning. Priset dverstiger
bokfért varde med 14 Mkr och forsalj-
ningarna beraknas paverka det
utdelningsgrundande resultatet for
forsta kvartalet med 30 Mkr.

I januari 2012 refinansierades det
syndikerade lanet med ett nytt om

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Kr

4 500 Mkr, vilket gor att halften av
forfallen 2012 nu é&r refinansierade.

Ytterligare handelser efter balansda-
gen framgar av not 33.

PROGNOS FOR 2012
Styrelsen gor beddmningen att det
utdelningsgrundande resultatet 2012
kommer uppga till 600 Mkr, motsva-
rande 4,40 kronor per aktie.
Utdelningsgrundande resultat berak-
nas pa oférandrat satt och motsvaras
av resultat fore skatt exklusive orealise-
rade vardeférandringar men inklusive
realiserade vardeférandringar samt
skatt att betala.

Till &rsstdmmans forfogande stdende vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 5440818079
Arets resultat 488 984 905
Totalt 5929 802984
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktieagare utdelas 2,60 kr per aktie 354905 366

I ny rékning éverféres

5574 897 618

Totalt

Utforligare forslag och motivering finns pa sidan 103.

5929 802984
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Westinghouse Electric Sweden
har varit hyresgast till Kungsleden
i manga ar. Da foretaget sag over
sitt behov av nya hyreslokaler i
Vasteras hade man en lang
kravlista. Bland annat ville man
konsolidera kontoren och hitta
nya, moderna lokaler for medarbe-
tarna. Lokalerna skulle ocksa vara
anpassningsbara for Westing-
houses verksamhet. Mojligheten
att utveckla miljoarbetet med de
nya lokalerna var en annan viktig
fraga. Nar allt kom omkring var
det Kungsleden som erbjod den
basta Iosningen for Westing-
houses behov.

| december 2011 tecknade darfor
Westinghouse ett tioarigt Gront
hyresavtal med Kungsleden. Att det
var just ett "Gront hyresavtal”
innebar att Westinghouse, utéver
det vanliga hyresavtalet, ingar ett
samarbete med Kungsleden for att
minska kontorets miljobelastning.
Syfte ar att bade bidra till ett

hallbart samhalle och samtidigt
minska kostnader genom en
effektivare energianvandning,
miljévanliga materialval samt en
forbattrad avfallshantering.

Westinghouse sag ett varde och
en mojlighet i miljosamarbetet da
det ar nagot som redan ingar som
en integrerad del av foretagets
verksamhet.

"Westinghouse ar certifierat
enligt ISO 14001 vilket staller krav
pa att vi arbetar med att minska var
miljopaverkan. Tecknandet av ett
Gront hyresavtal med Kungsleden
ar en i raden av atgarder for att na
vara ambitioner pa miljoomradet”,
sager Johan Hallén, VD Westing-
house Electric Sweden.

Avtalet galler tva byggnader,

13 000 kvm kontor och 1 000 kvm
verkstad pa Finnslatten i Vasteras,
och har ett arligt hyresvarde om
cirka 16 Mkr. Fastigheten kommer
nu att anpassas for Westinghouse
med planerad inflyttning i slutet av
2012.
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Resultatrakning koncernen

Mkr Not 2011 2010
Hyresintakter 5 2593,8 2119,8
Foérsaljningsintakter modulbyggnader 288,4 184,0
Nettoomsattning 2882,2 2303,8
Fastighetskostnader -746,7 -598,8
Produktionskostnader modulbyggnader -258,1 -159,8
Bruttoresultat 1877,4 1545,2
Fastighetsforsaljningar
Foérsaljningsintakter, netto 1223,5 2929,1
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -1101,5 -2 875,3
Realiserade vardeforandringar -66,3 -21,2
-1167,8 -2896,5
Handelsnetto 55,7 32,6
Forsalj och rat kostnader 6-9 -318,7 -259,7
Finansnetto
Finansiella intakter 12 36,8 23,4
Réntekostnader 12 -872,8 -751,8
évriga finansiella kostnader 12 -31,7 -20,4
-867,7 -748,8
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter 17 690,2 187,2
Finansiella instrument 12 -609,0 429,6
81,2 616,8
Resultat fore skatt 10-11 827,9 1186,1
Skatt
Aktuell skatt 13 -30,0 -21,9
Uppskjuten skatt 13 -159,5 -323,2
-189,5 -345,1
Arets resultat® 638,4 841,0
Resultat per aktie 14 4,70 6,20
1 Hela arets resultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
R t over total Itat k
Mkr 2011 2010
Arets resultat enligt resultatrakningen 638,4 841,0
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 6verfort till arets resultat (handelsnetto) 24 - 3,4
Forandring verkligt varde pa valutatermin (efter skatt) 24 0,0 29,0
Arets omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 24 -3,2 -83,9
Arets totalresultat* 635,2 789,5

1 Hela arets totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.




Rapport over finansiell stallning koncernen

Mkr Not 11-12-31 10-12-31

TILLGANGAR

Goodwill 15 201,4 201,4
Fastigheter
Forvaltningsfastigheter 17 25199,2 21481,1
Rorelsefastigheter 18 18,3 19,5
Fastigheter som innehas for forsaljning 19 904,8 -
16 26122,3 21500,6
Fordringar och ovrigt
Maskiner och inventarier 20 18,5 13,6
Uppskjuten skattefordran 13 312,9 407,9
Andra langfristiga fordringar 22 443,9 287,9
Varulager 16,7 44,6
Kundfordringar 117,5 110,6
Ovriga fordringar 150,9 1067,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 71,0 112,4
Fordringar hanforligt till tillgdngar som innehas for forsaljining 19 14,4 -
23,28 1145,8 2044,5
Likvida medel
Kassa och bank 692,6 747,2
Likvida medel hanforliga till tillgdngar som innehas for férsaljning 19 123,5 -
816,1 747,2
SUMMA TILLGANGAR 28 285,6 24 493,7

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 56,9 56,9
Ovrigt tillskjutet kapital 1373,1 1373,1
Omrakningsreserv -12,1 -8,9
Balanserat resultat 6301,1 5935,7
Summa eget kapital (hanforligt till moderbolagets aktieagare) 24 7719,0 7 356,8

Réntebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 14 814,6 12 950,1
Obligationslan 1599,2 999,2
Rantebarande skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning 19 901,0 -
25, 27,28 17 314,8 13 949,3

Ej rantebarande skulder
Avsattningar 26 431,2 449,6
Uppskjuten skatteskuld 13 0,7 8,9
Leverantorsskulder 189,8 185,6
Skatteskulder 103,2 101,8
Derivat 25,28 1273,4 759,7
Ovriga skulder 354,7 1071,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 838,7 610,1
Ej rantebarande skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning 19 60,1 -
27,28 3251,8 3187,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 285,6 24 493,7

Information om koncernens stallda séakerheter och eventualforpliktelser, se noterna 29 och 30.
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Rapport over forandringar i eget kapital koncernen

Ovrigt Omréknings- Balanserat Totalt
Mkr Aktiekapital tillskjutet kapital reserv (not 24) resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2010-01-01 56,9 1373,1 42,6 5606,6 7079,2
Arets totalresultat -51,5 841,0 789,5
Utdelning -511,9 -511,9
Utgaende eget kapital 2010-12-31 56,9 1373,1 -8,9 5935,7 7 356,8
Ingaende eget kapital 2011-01-01 56,9 1373,1 -8,9 5935,7 7 356,8
Arets totalresultat -3,2 638,4 635,2
Utdelning -273,0 -273,0
Utgaende eget kapital 2011-12-31 56,9 1373,1 -12,1 6301,1 7719,0
Rapport over kassafloden koncernen

pport k floden k
Mkr Not 31 2011 2010
Rorelsen
Resultat fore skatt 827,9 1186,1
Handelsnetto/rearesultat salda fastigheter -55,7 -32,6
Orealiserade vardeférandringar -81,2 -616,8
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassafléden fran rérelsen 10,0 -5,2
Betald skatt -35,4 -22,0
Kassaflode fran rorelsen 665,6 509,5
Forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av varulager 28,0 -19,6
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar 196,3 -76,2
Okning(+)/minskning(—) av rorelseskulder -2309,0 -135,5
-2084,7 -231,3

Kassaflode fran rérelsen efter férandring av rérelsekapital -1419,1 278,2
Investeringsver het
Kop av fastigheter (direktkop) -214,8 -52,1
Investering i befintliga fastigheter -306,0 -215,0
Forsaljning av fastigheter (direktforsaljning) 206,9 18,9
Kop av dotterbolag -1545,3 -462,7
Forsaljning av dotterbolag 872,1 1345,9
Kop av maskiner och inventarier -11,6 -1,9
Forsaljning av maskiner och inventarier 2,0 0,4
Investering i dvriga finansiella tillgangar —247,0 -26,4
/:\terbetalning av ovriga finansiella tillgangar 4,4 3,0
K flode fran investering . het: -1239,3 610,1
Upptagna lan 4894,1 1664,3
Amortering av 1an -1892,4 -1975,6
Utdelning -273,0 -511,9
K flode fran fi iering L heten 2728,7 -823,2
Arets kassaflode 70,3 65,1
Likvida medel vid arets borjan 747,2 689,1
Kursdifferens i likvida medel -1,3 -7,0
Likvida medel vid arets slut 816,2 747,2




Noter koncernen

NOT 01 REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som har god-
kants av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Andrade redovisningsprinciper 2011

I IASBs arliga forbattringsprojekt som publicerades i maj 2010 and-
rades kraven i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter avseende
uppstaliningen av rapporten dver forandringar i eget kapital. Andring-
arna har inte foranlett nagra justeringar av belopp i de finansiella rap-
porterna.

Féljande andringar och nya tillampningstolkningar av redovisnings-
principer har tilldmpats utan att ha nagon vasentlig effekt pa koncer-
nens redovisning: Andring av IAS 24 Upplysningar om nérstaende,
Andring av IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering, Andring av
IFRIC 14 1AS 19 — Begransningen av en formansbestamd tillgang och
fonderingskrav, IFRIC 19 Utslackning av finansiella skulder med eget
kapital instrument och Andring av IFRIC 14 Forskottsbetalningar av ett
lagsta fonderingskrav.

Andrade redovisningsprinciper 2012 inom géllande IFRS

IASB har antagit IFRS 11 Joint Arrangements dar kapitalandelsme-
toden ar den enda konsolideringsmetoden for joint ventures, jam-

fort med befintliga IAS 31 Andelar i joint ventures som aven tillater
klyvningsmetoden. Kungsleden har vid konsolidering av innehavet i
Hemso hittills tillampat klyvningsmetoden. EU har &nnu inte godkant
den nya standarden, varfor tillampningstidpunkten inte ar faststalld
men preliminart ar satt till 1 januari 2013. Infér kommande nya stan-
dard kommer Kungsleden fran och med 1 januari 2012 att inom den
befintliga IAS 31 Andelar i joint ventures tillampa kapitalandelsme-
toden istallet for klyvningsmetoden. Metodbytet innebar att halften
av Hemsos resultat istallet redovisas pa en rad i resultatrakningen
(Resultat fran andelar i joint venture). | rapport 6ver finansiell stallning
kommer hélften av vardet pa Hemsos egna kapital enligt IFRS redo-
visas som en tillgang pa separat rad (Andelar i joint venture). Bytet

av redovisningsprincip paverkar inte eget kapital, arets resultat eller
utdelningsgrundande resultat. Daremot blir bland annat bokfért varde
pa fastigheter och lan lagre nar Hemsdébeloppen forsvinner fran dessa
poster, vilket sanker balansomslutningen och ¢kar soliditeten.

En uppstallning av resultatrakning, rapport éver finansiell stallning
och ett antal nyckeltal utifran de olika redovisningsmetoderna finns i
not 34. Ytterligare beskrivning av hur principbytet paverkar Kungsle-
dens finansiella rapporter och utfall for 2011 utifran de olika meto-
derna finns pa www.kungsleden.se/konsolidering-av-hemso.

Nya IFRS som &nnu inte borjat tilldmpas

Andringar i IAS 12 Inkomstskatter avseende vardering av skatt for
forvaltningsfastigheter forvantas paverka redovisningen nér standar-
den borjar tillampas. Forsta tillampningstidpunkten ar inte fastlagt
eftersom EU &nnu inte har antagit standarden. Férandringarna innebar
en presumtion att forvaltningsfastigheter, som varderas till verkligt
varde, kommer att realiseras genom forsaljning. Enligt denna ansats
ska skatten normalt varderas pa basis av den skattesats som galler
vid férsaljning av fastigheten.

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, Andringar i
IAS 19 Erséattningar till anstallda, Andringar i IFRS 7 Finansiella instru-
ment: Upplysningar avseende nya upplysningskrav for verférda finan-
siella tillgangar, IFRS 10 Consolidated Financial Statements, IFRS 11
Joint Arrangements, IFRS 12 Disclosure of Interest in Other Entities,
Andrad IAS 27 Separata finansiella rapporter, Andrad IAS 28 Innehav i
intresseféretag och joint venture och IFRS 13 Fair Value Measurement
forvantas inte innebédra nagra vasentliga andringar i sjalva redovis-
ningen jamfort med nuvarande, men kan komma att paverka upplys-
ningarna i arsredovisningen.

IFRS 9 Financial Instruments avses ersatta IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering senast fran och med 2015.

IASB har publicerat de tva forsta delarna av vad som kommer att
utgora den slutliga IFRS 9. Den forsta delen behandlar klassificering
och vardering av finansiella tillgdngar. De kategorier for finansiella till-
gangar som finns i IAS 39 ersatts av tva kategorier, dar vardering sker
till verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaff-
ningsvarde anvands for instrument som innehas i en affarsmodell
vars mal ar att erhalla de kontraktuella kassaflodena; vilka ska utgora
betalningar av kapitalbelopp och rénta pa kapitalbeloppet vid specifi-
cerade datum. Ovriga finansiella tillgangar redovisas till verkligt varde
och magjligheten att tillampa 'fair value option” som i IAS 39 behalls.
Forandringar i verkligt varde ska redovisas i resultatet, med undantag
for vardeforandringar pa egetkapitalinstrument som inte innehas for
handel och for vilka initialt val gors att redovisa vardeférandringar i
Ovrigt totalresultat. Vardeférandringar pa derivat i sékringsredovis-
ning paverkas inte av denna del av IFRS 9, utan redovisas tillsvidare i
enlighet med IAS 39. IASB publicerade i oktober 2010 aven de delar
av IFRS 9 som beror klassificering och vardering av finansiella skulder.
Merparten éverensstammer med de tidigare reglerna i IAS 39 forutom
vad avser finansiella skulder som frivilligt varderas till verkligt varde
enligt den sk "Fair Value Option”. Fér dessa skulder ska vardeférand-
ringen delas upp pa foérandringar som ar hanforliga till egen kreditvar-
dighet respektive pa férandringar i referensranta.

Forutsattningar vid upprattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp ar om inte
annat anges angivna i Mkr. Tillgéngar och skulder &r redovisade till
historiska anskaffningsvarden, forutom forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument som varderas till verkligt varde. Férandring av
verkliga varden redovisas i resultatrakningen.

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor anta-
ganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfa-
renheter och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antagan-
den anvands sedan for att bedéma de redovisade vardena pa tillgangar
och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Slutligt
utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och
gjorda uppskattningar beskrivs narmare i not 2.

Klassificering med mera

Kungsledens verksamhet utgors till stor del av férvaltning av ett stort
antal fastigheter som hyrs ut till utomstaende hyresgaster. Hyres-
kontrakt upprattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar tre

ar. Hyresperioden varierar dock och kan I6pa pa upp till drygt 20 ar.
Fore avtalstidens utgang sker omforhandling med hyresgasten med
avseende pé hyresniva och 6vriga villkor i avtalet, om avtalet inte ar
uppsagt. Det ar dock svart att efter det initiala avtalstillfallet veta hur
lange ett avtal kommer att I6pa, samt att det vid varje tillfalle finns
ett stort antal parallellt Iopande avtal med olika avtalslangd. Detta
gor det svart att definiera Kungsledens affarscykel. Det ar dven svart
att definiera hur lange en fastighet férvantas innehas. Med hansyn
till detta presenteras tillgangar och skulder i rapporten éver finansiell
stallning i minskande likviditetsordning da det ger information som ar
tillforlitlig och relevant i férhallande till verksamheten.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterbolagen och
intressebolag. Med dotterbolag menas bolag éver vilka moderbolaget
har bestammande inflytande. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med forvarvsmetoden som innebar att tillgangar, skulder och
eventualforpliktelser har varderats till verkligt varde vid forvarvstid-
punkten enligt upprattad forvarvsanalys. Kopta bolags intakter och
kostnader ingar i koncernredovisningen fran och med tilltradestid-
punkten. Salda bolags resultatrakningar tas med till det datum da
bolaget frantrads.
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NOT FORTS

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Intresseféretag

Intresseforetag ar de foretag dar koncernen har ett betydande infly-
tande, men inte ett bestdmmande inflytande, 6ver den driftsméassiga
och finansiella styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan
20 och 50 procent av rostetalet. Fran och med den tidpunkt som det
betydande inflytandet erhalls redovisas andelar i intresseforetag
enligt kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen. | koncernens
resultatrakning redovisas koncernens andel i intresseféretagens net-
toresultat efter skatt och minoritet justerat for eventuella avskriv-
ningar, nedskrivningar eller upplosningar av kopta 6ver- respektive
undervarden.

Joint ventures

Joint ventures ar de foretag for vilka koncernen genom samarbets-
avtal med en eller flera parter har ett ggmensamt bestémmande
inflytande éver den driftsmassiga och finansiella styrningen. | kon-
cernredovisningen konsolideras innehav i joint ventures enligt klyv-
ningsmetoden. Klyvningsmetoden innebar att for joint venture féretag
redovisas koncernens agarandel av foretagens intakter och kostnader
respektive tillgangar och skulder i koncernens resultatrakning, rap-
port dver totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning. Detta gors
genom att samagarens andel av tillgangar och skulder, intédkter och
kostnader i ett joint venture foretag, slas ihop post for post med mot-
svarande poster i samagarens koncernredovisning.

Omrékning av utlandsk verksamhet

Rakenskaperna for var och en av de utlandska dotterbolagen fors i den
lokala valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella rap-
porter presenteras i svenska kronor. Resultat- och balansrakningar for
utlandska verksamheter omraknas till SEK enligt dagskursmetoden,
vilket innebar att balansrakningarna omraknas till balansdagens kurs
forutom eget kapital som omraknas till historisk kurs. Resultatrakning-
arna omraknas till periodens genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid
omrakning fors direkt mot eget kapital som en omrakningsdifferens.
Valutaterminer kan anvandas for att minska valutaexponeringen i och
med fastighetsinvesteringar i utlandet. For dessa tillampas sakringsre-
dovisning dar valutaférandringar redovisas direkt till eget kapital for att
mota effekten av omrakningsdifferenserna i utlandsinvesteringen.

Rapport dver kassafloden
Rapporter éver kassafloden ar upprattad i enlighet med IAS 7.
Kassafléden fran handelsnetto och realiserade vardeférandringar
i samband med forsaljning av fastigheter redovisas tillsammans med
ovrig forsaljningslikvid under investeringsverksamheten. Kép och
forsaljning av fastigheter via bolag som ér tillgangsforvarv redovisas
pa separat rad som forvarv av dotterbolag respektive forsaljning av
dotterbolag. Forsaljningsomkostnader redovisas under investerings-
verksamheten som ett avdrag fran forsaljningsersattningen det ar
likvidflodet sker. Forvarvsutgifter redovisas pa motsvarande satt i
investeringsverksamheten.

Kop och forsaljningar

Ett kop eller en forsaljning redovisas fran den dag det bedoms som
sannolikt att de till affaren hérande vasentliga ekonomiska rattighe-
terna och riskerna tillfaller/belastar eller utgar fran koncernen, vilket
nastan uteslutande &r pa avtalsdagen. Fordran eller skuld gentemot
motparten mellan affarsdag och likviddag redovisas brutto under
ovriga fordringar respektive dvriga skulder.

Tillgangsforvérv

Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indi-
rekt med bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta
fastighetsaffarer. Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar hanteras
forvarvet som om fastigheten/-erna kopts direkt. Denna typ av kdpta
bolag har normalt inga anstéllda eller nagon organisation eller annan

verksamhet an den som ar direkt hanforlig till fastighetsinnehavet.
Anskaffningsvardet motsvarar det verkliga vardet pa tillgangar och
eventuella medféljande lan. Uppskjuten skatt redovisas inte som
skuld pa 6vervarden hanforliga till férvarvet. Eventuella avdrag avse-
ende uppskjuten skatt som erhalls utdver bokford skatt i kopt bolag
redovisas som ett avdrag fran verkligt varde pa kopt fastighet bade vid
forvarvet och efterféljande bokslut.

Vid en direktférséaljning av en fastighet for vilken all temporar skill-
nad inte har bokférts uppkommer en skattekostnad vid forsaljning
till bokfort varde. Sker en forsaljning istallet via bolag, vilket ar vanli-
gast, kommer kdpare och séaljare normalt 6verens om ett prisavdrag
motsvarande endast en del av skillnaden mellan skattemassigt rest-
varde och 6verenskommet fastighetsvarde. Det innebar att en bok-
foringsmassig skatteintakt uppkommer om det finns en uppskjuten
skatteskuld redovisad som 6verstiger avdraget i affaren, alternativt
uppkommer en skattekostnad om avdraget ar hogre an den bokférda
skatteskulden.

Rérelseférvéarv

Vid forvarv dar Kungsleden far bestammande inflytande éver en eller
flera, i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas férvarvsmetoden
i enlighet med IFRS 3 Roérelseforvarv. Den kdpta enhetens identifier-
bara tillgangar, skulder och eventualférpliktelser redovisas till verkligt
varde vid férvarvstidpunkten och resultat hanforligt till den férvarvade
verksamheten inrdknas fran och med tilltradesdagen. Uppskjuten
skatt for eventuella 6vervarden hanforliga till forvarvet redovisas som
skuld utifrdn nominell skattesats. Skillnaden mellan uppskjuten skatt
enligt nominell skattesats och det varde som den temporéara skillna-
den varderats till i férvarvsanalysen redovisas som goodwill. Transak-
tionskostnader kostnadsférs som administrationskostnad i samband
med forvarvet.

Vid forvarv av ytterligare andelar i ett bolag som Kungsleden dar-
med erhaller bestdmmande inflytande dver, omvéarderas tidigare ande-
lar till verkligt vérde via resultatrakningen. Ar det istallet ett férvarv
av ytterligare andelar i ett bolag som sedan tidigare konsolideras,
redovisas skillnaden mellan kopeskilling och nettovarden enligt tilltra-
desbalansen som en agartransaktion direkt mot eget kapital. Vid en
delforsaljning av ett koncernbolag men med bibehallet bestdmmande
inflytande redovisas en skillnad mellan forsaljningspris och vardet
av sald andel som en &gartransaktion direkt mot eget kapital. Vid en
delforsaljning av ett koncernbolag innebarande att bestdmmande
inflytande forloras redovisas ett rearesultat och en omvérdering av
kvarvarande innehav 6ver resultatrakningen.

Antal rorelseforvarv ar vanligtvis fa. Aktuella rorelseforvarv framgar
av not 4.

Rorelsesegmentsrapport

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader och for
vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rorelse-
segments resultat foljs vidare upp av foretagets hogste verkstallande
beslutsfattare (koncernledningen) for att utvardera resultatet samt for
att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet. Se not 3 for ytterli-
gare beskrivning av indelningen och presentationen av rérelsesegment.

Resultatrakningens utformning
Resultatrakningen har utformats med ambitionen att utifran intakter-
nas och kostnadernas slag ge en relevant bild av verksamheten.
Rérelsens olika dimensioner synliggdrs genom sarredovisning av
bruttoresultat, handelsnetto, forsaljnings- och administrationskostna-
der, finansnetto samt orealiserade vardeférandringar. Handelsnetto ar
det rearesultat som uppkommer vid forsaljning av en fastighet. Resul-
tatet ar skillnaden mellan vad en fastighet saljs for jamfort med bok-
fort varde pa forsaljningsdagen. Forsaljningsomkostnader redovisas
som ett avdrag pa forsaljningsintakten. Resultatposter fran tidigare
ars forsaljningar redovisas likasa i resultatposten Forsaljningsintakter,
netto. For de salda fastigheternas bokférda varde anges vad anskaff-
ningsvardet ar och de totala vardeférandringarna som gjorts under
innehavsperioden, vilket benamns realiserade vardeférandringar.
Orealiserade vardeférandringar bestar av vardeforandringar pa de
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument som skett under
aret eller under den del av aret som fastigheten eller det finansiella
instrumentet har agts.



Intakter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangs-
punkten att fastigheten kvarstar i Kungsledens ago dven om avtalet
kan 16pa pa upp till drygt 20 ar.

For saval fastighets- som bolagsforsaljningar galler att forsalj-
ningen redovisas och resultatavréknas nar det bedéms som sannolikt
att de ekonomiska fordelarna kommer tillgodoraknas koncernen, vil-
ket oftast ar pa avtalsdagen.

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintakter och rantebidrag resultatfors i den period de avser.
Rante- och andra finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under
byggtiden medan de vid till- och ombyggnad kostnadsfors I6pande,
eftersom investeringarna ar mindre och uppférandetiden oftast ar kor-
tare. Derivat anvands i syfte att uppna énskad rantebindning. Intakter
och kostnader avseende derivat redovisas l6pande. Intékter och kost-
nader for [6sen och omférhandlingar av derivat samt ranteskillnadser-
sattningar redovisas nar de uppstar. Ranteintakter och rantekostnader
pa finansiella instrument redovisas enligt effektiviantemetoden. Effek-
tivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade I6ptid till
den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovéarde.

Inkomstskatter

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt

for svenska och utldndska koncernenheter utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skat-
teeffekt redovisas i eget kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga
enligt gallande lagstiftning i respektive land. Skattesatsen i Sverige
uppgar for narvarande till 26,3 procent och berdknas pa nominellt
bokfort resultat med tillagg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag
for ej skattepliktiga intakter. Inkomstskatt redovisas enligt balansrak-
ningsmetoden, vilken innebar att uppskjuten skatt beraknas for pa
balansdagen identifierade temporara skillnader mellan tillgangarnas
eller skuldernas skattemassiga varden och deras redovisade varden.
Temporara skillnader férekommer framst for fastigheter, finansiella
instrument och periodiseringsfonder. Temporara skillnader varderas till
nominell skattesats och forandringen fran foregaende balansdag redo-
visas over resultatrakningen som uppskjuten skatt. Uppskjutna skat-
tefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och under-
skottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda sdsom I6ner och sociala kostnader, semes-
ter och betald sjukfranvaro etcetera redovisas i takt med att de
anstallda utfor tjanster. Ataganden for de anstallda tryggas genom
avgiftsbestamda pensionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestamda
pensionsplaner klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse ar
begransad till de avgifter foretaget atagit sig att betala. | sddant fall
beror storleken pa den anstalldes pension pa de avgifter som foreta-
get betalar till planen eller till ett férsakringsbolag och den kapital-
avkastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde som
bar den aktuariella risken (att ersattningen blir Iagre an férvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att
vara otillrackliga for att ge de férvantade ersattningarna). Féretagets
forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas
som en kostnad i arets resultat i den takt de intjanas genom att de
anstallda utfort tjanster at foretaget under en period. | enlighet med
uttalanden fran Radet for finansiell rapportering akutgrupp redovisas
pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom férsakring hos Alecta
som en avgiftsbestamd plan sa lange ITP-planen ar oférandrad i sin
grundkonstruktion.

En kostnad for ersattningar i samband med uppséagningar av per-
sonal redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan
realistisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan
att avsluta en anstallning fore den normala tidpunkten. Nar ersatt-
ningar lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang,
redovisas en kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet kommer att
accepteras och antalet anstéllda som kommer att acceptera erbju-
dandet tillférlitligt kan uppskattas.

Personaloptioner

Personaloptionerna ger den anstallde ratten att kdpa aktier till ett for-
bestamt pris eller kontantlésen av optionen vid l6sentillfallet. For att
sakerstalla leverans av aktier och for att utgéra en sakring mot eventu-
ell kassaflodespaverkan av sociala avgifter har sakringsatgarder vidta-
gits i form av en aktieswapp med tredje man. Vid utnyttjande i form av
inlésen till aktier kdps egna aktier vilka 6verlats till den anstallde.

Det verkliga vardet pa optionen och sociala avgifterna redovisas som
skuld och kostnadsférs som personalkostnader under optionernas intja-
nandeperiod baserat pa det verkliga vardet pa balansdagen. Det belopp
som redovisas omprévas kontinuerligt under personaloptionernas intja-
nandeperiod och beaktar aven eventuella férverkade optioner. Resultat-
poster for sakringen av programmet i form av ranta och erhalina utdel-
ningar redovisas som finansiella intakter och kostnader. Verkligt varde
pa aktieswappen redovisas som tillgang/skuld dar vardeférandringarna
redovisas som orealiserade vardeférandringar i resultatrakningen.

For beskrivning av personaloptionsprogrammet 1as not 7 och 8.

Leasing
Kungsleden ar en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassifi-
ceras som operationella leasingavtal, se avsnitt Intakter ovan.
Kungsleden har som leasetagare ingatt ett antal tomtrattsavtal
och mindre leasingavtal avseende kontorsmaskiner. Det samman-
lagda beloppet av dessa ar inte materiellt. Med utgangspunkt fran
att den ekonomiska risken kvarstar hos uthyraren har samtliga
hyres-, tomtrétts- och leasingavtal redovisats som operationella lea-
singavtal. Kostnaderna kostnadsfors I6pande.
Kungsleden hade vid bokslutstillfallet en fastighet som leasas
genom ett finansiellt leasingavtal. Fastigheten ar upptagen som en
forvaltningsfastighet pa tillgangssidan och som ett Ian pa skuldsidan.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas med valutakursen vid trans-
aktionstidpunkten. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta
omraknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatférs.
Kursdifferenser avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i
rorelseresultatet, medan kursdifferenser hanforliga till finansiella till-
gangar och skulder redovisas i finansnettot.

Transaktioner med narstaende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narsta-
ende foretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och
marknadsprissattning.

Immateriella anlaggningstiligangar

Goodwill varderas till anskaffningsvéardet minus eventuella ackumu-
lerade nedskrivningar. Goodwill fordelas till kassagenerande enheter
och prévas minst arligen fér nedskrivning.

Fastigheter

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker dar-
efter for utgifter vid investeringsatgarder som leder fram till framtida
ekonomisk nytta och utgiften kan beréknas tillforlitligt. Utgifter aktive-
ras som avser utbyte av hela eller delar av identifierade komponenter
samt utgifter som medfér att ny komponent tillskapats. | koncernen
varderas sedan fastigheten till verkligt varde enligt nedan redovisade
metod. Andra tillkommande utgifter redovisas som en kostnad i den
period de uppkommer.

Férvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som &gs eller leasas genom ett finansiellt lea-
singavtal i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringar
rubriceras i koncernen som férvaltningsfastigheter. IAS 40 tillampas
och innehavet varderas till verkligt varde. Under verksamhetsaret
sker omvardering I6pande och redovisas i kvartalsrapportering utifran
de interna varderingarna. For beskrivning av varderingsmetoder las
sidorna 32-33 och not 17. For dvervaganden etcetera avseende var-
dering av fastigheter, se aven not 2. Eventuella avdrag avseende upp-
skjuten skatt vid kop av fastigheter via bolag (tillgangsforvarv) som
erhalls utover bokford skatt i kdpt bolag redovisas som ett avdrag fran
verkligt varde pa kopt fastighet bade vid forvarvet och efterfoljande
bokslut.
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NOT FORTS

Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40
Grunden i varderingen ar bedémningar om framtida kassafloden och
den prisniva som beradknas kunna uppnas i en transaktion mellan kun-
niga parter till marknadsmassiga villkor. Ej fardigstallda fastigheter

ar dock nagot svarare att vardera an befintliga eftersom den slutliga
kostnaden inte kan faststallas och processen fram till funktionell/
uthyrd fastighet endast kan bedémas.

Rérelsefastigheter

De fastigheter dar en icke obetydlig del av ytan utnyttjas for tillhan-
dahallande av tjanster eller administrativa &ndamal inom koncernen
klassificeras som rorelsefastigheter. Redovisning sker i enlighet med
IAS 16 Materiella anlaggningstillgangar. Rorelsefastigheter bokfors till
anskaffningsvarde med avdrag for planenliga avskrivningar 6ver den
beddémda nyttjandeperioden. Avskrivningstiden uppgar till mellan tio
och 100 ar beroende pa vilken komponent i fastigheten som avses. Vid
bokslutstillfallet fanns tre fabriksbyggnader i Kungsledenkoncernen
som klassificeras som rorelsefastigheter. Avskrivningen redovisas pa
raden produktionskostnader modulbyggnader.

Tillgéngar som innehas fér forséljining

Innebdrden av att en tillgang (eller en avyttringsgrupp) klassificerats

som innehav for forsaljning ar att dess redovisade varde kommer att
atervinnas i huvudsak genom forsaljning och inte genom anvandning.

Omedelbart fore klassificering som innehav for férsaljning,
bestams det redovisade vardet av tillgangarna (och alla tillgangar och
skulder i en avyttringsgrupp) i enlighet med tillampliga standarder.
Vid forsta klassificering som innehav fér férsaljning, redovisas till-
gangar till det Iagsta av redovisat varde och verkligt varde med avdrag
for forsaljningskostnader. Tre tillgdngstyper, enskilt eller ingaende i
en avyttringsgrupp, ar undantagna fran de beskrivna varderingsreg-
lerna. Dessa ar uppskjutna skattefordringar, finansiella tillgangar som
omfattas av IAS 39 samt forvaltningsfastigheter varderade enligt verk-
ligt vardemetoden i enlighet med IAS 40.

For att en tillgang (eller en avyttringsgrupp) ska klassificeras som
att den innehas for forsaljning ska tillgangen (avyttringsgruppen) vara
tillganglig for omedelbar forsaljning i befintligt skick. Det maste aven
vara mycket sannolikt att forsaljning kommer att ske. For att en for-
saljning ska framsta som mycket sannolik maste;

* beslut ha tagits pa ledningsniva,

« aktivt arbete ha paborjats for att hitta en kopare och fullborda planen,

« tillgangen (eller avyttringsgruppen) aktivt marknadsforas till ett pris
som ar rimligt i férhallande till dess verkliga varde,

« det vara troligt att forsaljningen kommer att ske inom ett ar.

Fastlaggande om nagon fastighet pa balansdagen uppfyller kriterierna
for klassificering som fastigheter som innehas for forsaljning sker vid
varje bokslut.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Inventarier skrivs av linjart enligt plan éver fem ar.

Finansiella instrument

For information om foretagets exponering for finansiella risker och hur
riskerna hanteras hanvisas till avsnittet Finansiering och finansiella
risker pa sidorna 45-47 och not 2.

Redovisning i rapporten 6ver finansiell stéllning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten 6ver finan-
siell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och avtalsenlig skyldig-
het foreligger for motpart att betala aven om faktura annu inte skick-
ats. Kundfordringar tas upp i rapporten over finansiell stallning nar
faktura har skickats. Langfristiga fordringar, som uteslutande utgoérs
av sa kallade séljarreverser, tas upp till nominell fordran justerad for
nuvardet av eventuell skillnad mot en marknadsmassig ranta. Skuld

tas upp nar motparten presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder
tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten oéver finansiell stallning
nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran rapporten éver finansiell stallning nar
forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat satt inte ar aktuell. Det-
samma galler for del av finansiell skuld.

Kategorier av finansiella instrument:

Lane- och kundfordringar - Dessa fordringar ar finansiella tillgangar
som inte ar derivat, som har faststéllda eller faststallbara betalningar
och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar var-
deras till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som beraknades vid anskaffnings-
tidpunkten. Lanefordringar och kundfordringar redovisas till de belopp
som beraknas inflyta, dvs efter avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder som redovisas till verkligt vérde via resultatrakningen
- Denna kategori bestar av tva undergrupper: finansiella skulder som
innehas for handel och andra finansiella skulder upptagna fore 1 janu-
ari 2010 som bolaget initialt valt att placera i denna kategori (enligt
den sa kallade Fair value option). Skalet till att Kungsleden vid forsta
IFRS-tillampningen 2005 valde att vardera lan till verkligt varde var att
vardet pa bundna lan via direktavkastningskravet antogs samvariera
med vérdet pa fastigheter. Eftersom foérandringar av verkligt varde for
fastigheter redovisas Over resultatrakningen matchas dessa vardefor-
andringar i resultatrakningen om ocksa redovisning av verkligt varde pa
lanen sker. Eftersom lanen 2010 och framat tags upp med kort rante-
bindning finns inte samma samvariation langre och lanen varderas till
historiskt anskaffningsvarde.

Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i resultatrékningen. | den
forsta undergruppen ingar alla derivat med undantag fran derivat som
ingar i sakringsredovisning.

Andra finansiella skulder - Ovriga finansiella skulder, till exempel 1an
upptagna efter 1 januari 2010, leverantérsskulder och kdpta men ej
betalda fastigheter, ingar i denna kategori. Skulderna varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Transaktionskostnader periodiseras med
effektivrantan over lanets férvantade I6ptid.

Derivat
Sakringsredovisning tillampas inte for rantederivat, varfor derivatens
forandrade verkliga varde i rapporten 6ver finansiell stallning redovi-
sas som orealiserad vardeférandring éver resultatrakningen.
Valutaterminer &r upptagna i sakringssyfte for att minska effekten
av valutaforandringar pa de nettotillgangar som finns i euro i och med
den tyska verksamheten. Valutaterminer varderas till verkligt varde pa
balansdagen dar vardeforandringar redovisas i totalresultatet.

Nedskrivningar

Finansiella tillgangar

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid varje balans-
dag for att beddma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om
nagon sadan indikation finns beraknas tillgangens atervinningsvarde.
Atervinningsvardet for finansiella tillgangar tillhorande kategorierna lane-
fordringar och kundfordringar vilka redovisas till upplupet anskaffnings-
varde beraknas som nuvérdet av framtida kassafléden diskonterade
med den effektiva rdnta som gallde da tillgdngen redovisades forsta
gangen. En nedskrivning terférs endast i den utstrackning tillgangens
redovisade varde efter aterforing inte 6verstiger det redovisade varde
som tillgangen skulle ha haft om nedskrivning inte skett.

Ovriga tiligéngar

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors for materiella anlagg-
ningstillgangar som innehas for forsaljning, forvaltningsfastigheter
och uppskjutna skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler,
vilka beskrivs under respektive rubrik i redovisningsprinciperna. For
Goodwill kan ej heller tidigare nedskrivning aterféras.



Varulager

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettofor-
séaljiningsvardet. Anskaffningsvardet for varulager berdknas genom
tillampning av forst in, forst ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter
som uppkommit vid férvarv av lagertillgangen. For tillverkade varor och
pagéende arbeten inkluderar anskaffningsvardet en rimlig andel av
indirekta kostnader baserad pa en normal kapacitet.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig frdn andra skulder genom att det rader oviss-
het om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i rapporten 6ver finansiell stall-
ning nar det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
foljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfléde av eko-
nomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

NOT 02 SARSKILDA OVERVAGANDEN OCH BEDOMNINGAR

Vardering av fastigheter

Viktigaste Kéllor till osdkerhet i uppskattningar

Eftersom priset pa en fastighet inte ar avliasbart pa en noterad mark-
nadsplats maste en bedémning om en fastighets varde istallet goras
som underlag fér bokforing till verkligt varde. En fastighets varde ar
beroende av manga faktorer sdsom fastighetstyp, ort och lage, stor-
lek, hyreskontraktens langd och hyresnivaer, hyresgaststruktur, tek-
nisk standard med mera. Olika bedomare gor olika beddémningar och
far darmed olika varden. Finansieringsvillkor, rantenivaer och en fung-
erande finansmarknad paverkar ocksa prissattningen och de avkast-
ningskrav som skapar balans pa fastighetsmarknaden med kdpare
och saljare. Ett forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad nor-
malt aterfinnas i intervallet bedémt varde +/- 5 till 10 procent.

Bedémningar vid tillampning av redovisningsprinciperna
Fastigheternas varde bedéms individuellt per fastighet I6pande under
aret utifran en mangd bedémningar och uppskattningar om framtida
kassafldden och avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Denna
process beskrivs pa sidorna 32-33 och i not 17. Avstamning sker i
de flesta fall aven mot externa varderingar. Att Kungsleden ar aktiv

pa fastighetsmarknaden med manga kop- och séljtransaktioner ger
ytterligare marknadsinformation och starker méjligheten att géra bra
uppskattningar av ett bedémt varde. Den generella aktiviteten pa fast-
ighetsmarknaden har under 2010 och 2011 6kat efter nagra svagare
ar, vilket forbattrar forutsattningarna for traffsakerheten i bolagets
beddémningar av verkligt varde.

Kanslighetsanalys
fastigheter -10% -5% 0% +5% +10%

Véardeforandring

fore skatt, Mkr -2612 -1306 = 1306 2612
Soliditet, % 22,0 24,7 27,3 27,3 29,7
Belaningsgrad, % 73,7 69,8 66,3 63,1 60,3

Vardering av finansiella instrument

Viktigaste kallor till osakerhet i uppskattningar

Skulder till kreditinstitut upptagna foére 1 januari 2010 varderas till
verkligt varde. Varje upplaningstransaktion har hogst individuella egen-
skaper. Dels paverkas kreditmarginalen i Ianet av den underliggande
pantens (fastighetens) egenskaper sdsom bland annat geografisk
placering, typ av fastighet, fastighetens kassafléde och anvandnings-
omrade samt pantens inomlage. Vidare paverkas kreditmarginalen av
Kungsledens allmanna kreditegenskaper. Denna kreditmarginal ar inte
direkt observerbar pa marknaden. Den &r inte heller indirekt obser-
verbar eftersom relevanta kopplingar inte finns till liknande egna och
aktuella upplaningstransaktioner pa grund av nyss namnda specifika
egenskaper for de individuella lanen. Kreditmarginalen kan inte heller
harledas indirekt fran andra féretags kreditmarginaler pa sina lan, efter-
som varje foretag och upplaningstransaktion ar unik. Till denna del av

Avsattningar gors med det belopp som ar den basta uppskattningen
av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balans-
dagen. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berak-
nas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella mark-
nadsbeddémningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de
risker som ar forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida
handelser, eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det ej ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att kravas.

varderingstekniken ar darfor lanens kreditmarginal en icke observer-
bar parameter pa marknaden vid vardering av skulder till kreditinstitut
(niva 3, se vidare not 28). Niva 3-lanen forfaller inom narmsta tva aren,
varfor férandringar av kreditmarginal fér motsvarande avtal skulle
ha en begransad paverkan pa redovisat varde. Om kreditmarginalen
forandras +/-1 procentenhet paverkas det redovisade vardet med
+/—- 28 Mkr.

Utdver kreditmarginal paverkas varderingen av skulder till kre-
ditinstitut ocksé av férandring i den underliggande referensrantan
(swaprantan), som daremot ar observerbar pa marknaden.

Beddmningar vid tilldmpning av redovisningsprinciperna

Ledningen gér bedémning av marknadsmassig kreditmarginal vid
varderingstidpunkten. Vardet grundar sig pa information om I16ptid,
fastighetstyp och geografiskt lage samt aktuella erfarenheter om refi-
nansieringar och offerter fran externa kreditgivare. Den sammantagna
beddmningen gors per varje enskilt Ian och syftar till att avspegla
marknadsmassiga villkor pa bokslutsdagen. Skillnaden mellan avtalad
marginal och den marknadsmassiga kreditmarginalen diskonteras
med harled nollkupongréanta for motsvarande I6ptid for att erhalla det
marknadsmassiga nuvardet av marginalskillnaden.

Skattesituation

Viktigaste kallor till osékerhet i uppskattningar

Redovisning av I6pande skatt att betala, underskottsavdrag och
uppskjutna skatter pa temporéara skillnader mellan bokférda och skat-
temassiga varden baseras pa tillampliga skatteregler. Det kan kon-
stateras att skattelagstiftningen ar komplex, sarskilt i samband med
kop och forsaljning av fastigheter och bolag. Skattedomstolarnas tolk-
ning av befintliga regler kan dven komma att éandras over tiden, vilket
gor att tilldmpningar kan andras efter transaktioners genomférande
och inlamnade deklarationer. Skatteverket har normalt méjlighet att
omproéva ett bolags taxering inom tva ar efter rakenskapsaret, i vissa
fall kan dock Skatteverket ompréva taxeringar fem ar tillbaka i tiden.

Bedémningar vid tillampning av redovisningsprinciperna

Beddémning sker om hur individuella transaktioner ska klassificeras
och uppskattning gors av sannolikt utfall fér varje bolags taxering och
eventuell tvist. En skattekostnad/skatteskuld bokfors darefter om
bolaget bedomer att det ar mer sannolikt an inte att ett tillkommande
skattebelopp ska betalas.

Kungsledens uppfattning ar att bolaget till fullo har foljt de lagar
och den praxis som har funnits vid varje deklarationstillfalle. Kungs-
leden stammer kontinuerligt av sina bedémningar i skattefragor med
externa experter. Detta innebar dock inte att det inte finns en risk for
att skattedomstolarna skulle kunna komma att bedéma genomférda
transaktioner pa annat vis an bolaget. Det slutliga utfallet kan darvid
bli bade hdgre och lagre an nuvarande bedémning.

For ytterligare beskrivning av skattesituationen, se vidare not 13.
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NOT 03 RORELSESEGMENT

Kommersiella Publika Nordic Ovrigt/koncern- Totalt
fastigheter fastigheter! Modular gemensamt? Kungsleden
Mkr 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Resultatrakning
Hyresintakter 1357,2 957,0 992,7 922,3 243,9 240,5 2593,8 2119,8
Forsaljningsintakter modulbyggnader 288,4 184,0 288,4 184,0
Nettoomsattning 1357,2 957,0 992,7 922,3 532,3 424,5 2882,2 2303,8
Fastighetskostnader -398,9 -289,6 -298,9 -262,6 -48,9 -46,6 -746,7 -598,8
Produktionskostnader
modulbyggnader -258,1 -159,8 -258,1 -159,8
Bruttoresultat 958,3 667,4 693,8 659,7 225,3 218,1 1877,4 1545,2
Handelsnetto 44,2 61,5 11,5 -35,4 0,0 6,5 543,77 32,6
Forsaljnings- och administrationskostnader -123,7 -102,0 -111,4 -83,4 -60,6 -54,2 -23,0 -20,0 -318,7 -259,7
Finansnetto -429,7 -330,1 -386,5 -369,9 -51,5 -48,8 -867,7 -748,8
Orealiserade vardeférandringar
— Forvaltningsfastigheter 341,8 -52,7 408,4 234,4 -60,0 515 690,2 187,2
— Finansiella instrument -301,5 172,8 -271,4 228,3 -36,1 28,6 -609,0 429,6
Resultat fore skatt 489,4 416,9 344,4 633,6 17,1 155,6 -23,0 -20,0 827,9 1186,1
Poster i rapport over finansiell stallning
Goodwill 201,4 201,4 201,4 201,4
Fastigheter 12932,4 9600,6 11639,6 10325,5 1550,3 1574,5 26122,3 21500,6
Ovriga tillgangar? 1961,9 27917 19619 27917
Summa tillgangar 12932,4 9600,6 11639,6 10325,5 1751,7 1775,9 1961,9 2791,7 28285,6 24493,7
Skulder till kreditinstitut 8572,14 5823,3 77151 7194,7 1027,6 931,3 17 314,8 13 949,3
Avsattningar och 6vriga skulder? 621,1 Sl Al 559,0 391,8 74,5 50,7 1997,2 24279 3251,8 31876
Summa skulder 9193,2 6140,4 8274,1 7586,5 1102,1 982,1 1997,2 24279 20566,6 17136,9
Ovriga upplysningar
Forvarv och investeringar i fastigheter 4036,7 1299,4 1007,5 1194,8 60,0 76,9 5104,2 25711
Ej kassaflodespaverkande poster i resultatrakningen 84,5 181,7 148,5 427,3 -96,1 40,6 136,9 649,5
1 Efter Hemsos kop av 17 tyska fastigheter ersatter segmentet Publika fastigheter de tidigare tva segementen Publika fastigheter i Sverige och Aldreboende Tyskland.
2 Tillgangar som inte ar fastigheter, goodwill eller rantederivat med positiva varden fordelas inte per segment.
Fordelning sker inte heller for avsattningar eller skulder som inte ar skulder till kreditinstitut eller rantederivat med negativa varden.
Kungseldens rorelsesegment &r Kommersiella fastigheter, Publika fast- Hyres- Andel
igheter och Nordic Modular. Ovrigt/koncerngemensamt avser funktio- Stérsta hyresgisterna intékt, Mkr hyresintékt, %
nerna transaktion och analys samt central administration. Segmenten ABB 309 11,7
ar framtagna utifran den rapportering som sker internt till VD och kon- Hérnésands Kommun 98 3,7
cernledning avseende utfall och stallning. Véastra Gotalands Lans Landsting 63 2,4
Segmenten Kommersiella fastigheter och Publika fastigheter hyr alla Bring Frigoscandia AB 63 2,4
lokaler till externa kunder. Publika fastigheter ar fastigheter dar hyres- Fortifikationsverket 46 1,7
gastens verksamhet finansieras med publika medel, medan Kommer- Véasteras stad 42 1,6
siella fastigheter ar fastigheter med verksamhet finansierad pa annat Attendo 37 1,4
satt, vanligtvis pa kommersiell grund. Nordic Modular bade producerar ICA 36 1,3
och saljer samt hyr ut modulbyggnader. V-TAB 34 1,3
Segmentsrapporteringen ovan ar uppstalld utifrdn samma redovis- Norrkdpings Kommun 34 1,3
ningsprinciper som arsredovisningen i 6vrigt och summan av segmen- Totalt 762 28,8
ten, samt ar lika med beloppen fér koncernen. Inga vasentliga trans-
aktioner forekommer mellan segmenten.
Sverige Tyskland Danmark/Norge Totalt Kungsleden
fi Mkr 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Nettoomsattning 2793,2 21675 67,2 116,4 21,8 19,9 2882,2 2303,8
Fastigheter 25253,4 20640,8 761,2 786,1 107,7 73,7 26 122,3 21 500,6
Foérvarv och investeringar i fastigheter 5102,5 2401,1 1,2 169,6 0,5 0,4 5104,2 2571,1



NOT 04 RORELSE- OCH TILLGANGSFORVARV

Fastigheter kdps vanligtvis genom forvarv av bolag bland annat for att
stampelskatt utgar vid fastighetsoverlatelser och att en bolagsforsalj-
ning jamfort med en direktforsaljning har skattefordelar for saljaren.
Kop via bolag kan antingen klassificeras som forvarv av rorelse eller
tillgdngsforvarv. Under 2011 och 2010 genomférdes uteslutande
tillgangsforarv, det vill sdga forvarv av bolag innehallande endast till-
gangar (fastigheter) och dess tillhérande poster.

NOT 05 OPERATIONELL LEASING

L givare, hyresinta Mkr 11-12-31  10-12-31
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 2438,1 1928,5
Avtalade intakter med betalning mellan ett till fem ar 6849,1 4937,4
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 5380,3 5441,4
Summa 14667,5 12307,3

Hyresavtalen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som ope-
rationella leasingavtal dar Kungsleden ar leasegivare. Tabellen visar
hyresintékterna beraknade pa aktuella hyreskontrakt, vilka per 31
december 2011 uppgick till 4 069 stycken. Kungsleden efterstravar
en balans mellan korta och langa kontrakt i de publika och kommer-
siella fastigheterna dar kontrakten ar forhallandevis langa. Hyresav-
tal avseende lokaler ingas vanligtvis pa 3-20 ar. Hyran indexregleras
oftast. Som tillagg till bashyran utgar i de flesta fall tillagg for varme
och fastighetsskatt. Tillaggen grundar sig pa de faktiska kostnader
som hyresvarden haft.

Leasetagare

Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende
tomtratter, tjdnstebilar och kontorsmaskiner. Tabellen nedan visa kon-
trakterade betalningar for tomtratter. Ovriga operationella leasingav-
tal uppgar ej till vasentliga belopp.

L i e, attsavgalder, Mkr 11-12-31 10-12-31
Avtalade avgalder med betalning inom ett ar 9,7 9,1
Avtalade avgalder med betalning mellan ett till fem ar 29,3 27,4
Avtalade avgalder med betalning senare an fem ar 5,2 4,6
Summa 44,2 41,1

NOT 06 FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Mkr 2011 2010
Personalkostnader -172,4 -152,9
Avskrivningar -3,3 2,7
Ovriga rorelsekostnader -143,0 -104,1
Summa -318,7 -259,7

Avser framst kostnader fér koncernens ledning och centrala funk-
tioner sasom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och
informationsteknologi samt borsnoteringskostnader. Innefattar aven
fastighetsadministration sasom kostnader for Idpande fastighetsfor-
valtning inkluderande kostnader for hyresdebitering, hyresférhandling,
hyreskrav och redovisning. Avskrivning pa inventarier ingar i adminis-
trationskostnaderna.

NOT 07 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstallda under 2011 uppgick till 299 personer (269).
Fordelning pa lander och kon framgar nedan.

Andel Andel
M anstallda 2011 kvinnor, % 2010 kvinnor, %
Sverige 294 24 264 26
Danmark (Nordic Modular) 3 - S =
Norge (Nordic Modular) 2 - 2 -
Koncernen 299 24 269 26

Inkluderat i ovanstaende siffror har Nordic Modular Group i medelan-
tal 181 personer anstallda, varav 8 procent kvinnor. Det till halften-
agda Hemso Fastighets AB har i medelantal anstallda 41 personer,
varav 39 procent ar kvinnor. 6 personer andrade sin anstallning fran
Kungsleden Fastighets AB till Kungsleden AB. Kungsledens medel-
antal anstallda uppgick till 77 personer, dar 53 procent var kvinnor,
huvudsakligen anstallda i dotterbolaget Kungsleden Fastighets AB.

Konsfordelning i styrelse Andel Andel
och fo dnii 11-12-31  kvinnor, % 10-12-31  kvinnor, %
Moderbolaget
och koncernen
Styrelsen 8 38 8 25
Ovriga ledande
befattningshavande 6 33 6 17

Styrelsen bestar av atta ledaméter (atta) varav tre kvinnor (tva). Ovriga
ledande befattningshavare uppgick under 2011 till sex personer (sex)
varav tva kvinnor (en).

2011 2010
Loner, andra ersattningar Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
och sociala kostnader, Tkr  ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Koncernen
Ledande befattningshavare
Styrelse, VD och vWD 13 376 6967 15 224 7302
(varav pensionskostnader) (2202) (2 006)
Bryngelson, Hakan* 555 174 - -
Gahm, Joachim 250 79 = =
Garph, Leif - - 270 85
Holmgren, Lars 250 79 - =
Meyer, Magnus* 250 79 245 77
Nygren, Jan - - 245 77
Nyrén, Jonas - - 220 69
Orback Pettersson, Kia 280 88 245 77
Ovin, Per-Anders - - 550 173
Pehrsson, Biljana 250 79 - -
Wikstrom, Charlotta 250 79 245 77
Erséus, Thomas (VD) 7119 3983 8495 4275
Risberg, Johan (vVD) 4172 2327 4709 2392
Andra ledande
befattningshavare 11 070 6344 13193 6934
(varav pensionskostnader) (2 340) (2202)
Summa ledande
befattningshavare 24 446 13311 28417 14 236
(4 542) (4 208)
Ovriga anstéllda
Ovriga anstallda? 137 274 61568 110313 48 539
(varav pensionskostnader) (15 049) (10 865)
Summa 161 720 74 879 138 730 62775
(19 591) (15 073)

1 Utover styrelsearvode fran Kungsleden erhaller Hakan Bryngelson styrelsearvode fran Hemsé
Fastighets AB med 350 000 kronor dar han ar styrelseordférande och Magnus Meyer erhaller
150 000 kronor i styrelsearvode fran Hemso Fastighets AB déar han ar styrelseledamot.
Arvodena ingar till 50 procent i gruppen ovriga anstallda.

2 | gruppen ovriga anstallda ingédr Hemsos ledning och styrelse med I6ner och andra ersattningar
om 6 265 Tkr (1 100), sociala kostnader 2 016 Tkr (375) samt pensionskostnader 1 181 Tkr
(122).

For Thomas Erséus utgar inget styrelsearvode.
Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestamda planer eller
ITP-planen.
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NOT FORTS

Aktierelaterad ersattning

2007 startade koncernen ett prestationsbaserat personaloptions-
program som ger koncernledning och ett antal nyckelpersoner ratt att
kopa aktier i foretaget. Programmet var det férsta av tre planerade
och tilldelning av optioner skedde under 2008 utifran resultatutfall
2007. Pa arsstdmman 2008 beslutades om det andra optionspro-
grammet. Tilldelning har ej skett av detta program. Arsstamman 2009
behandlade inte fragan om ett tredje optionsprogram.

Tilldelningen ér villkorad av att medarbetaren &r anstélld i foretaget
vid I6sentillfallet och var beroende av att koncernens utdelningsgrun-
dande resultat dversteg de av styrelsen uppstéallda malen. Om de av
styrelsen uppstallda malen underskrids sker ingen tilldelning. Om
koncernens utdelningsgrundande resultat 6verstiger malen med 20
procent eller mer blir tilldeIningen 100 procent av maximalt antal per-
sonaloptioner. | intervallet fran O procent upp till 20 procent sker en
proportionell tilldelning av antalet personaloptioner.

Enligt programmen ger en option ratt att teckna en aktie till ett for-
utbestamt pris. En option kan aven kontantlésas till skillnaden mellan
I6senpris och aktiens marknadspris vid I6sentillfallet.

For 2007 ars optionsprogram har 249 000 personaloptioner utfar-
dats, varav 85 000 har forverkats. Utestaende personaloptioner per
31 december 2011 uppgick till 164 000 stycken. Inga optioner har
utnyttjats under aret.

NOT 08 ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Till ledamot
anstalld i bolaget utgar inget arvode. Erséattningar till VD, vVD och andra
ledande befattningshavare utgérs av grundlon, rorlig ersattning, évriga
formaner samt pension. Med andra ledande befattningshavare menas

Options- Utfardan- Antal  Losenpris Utnyttjande-

program dear optioner  (kr/aktie) Loptid period

Till och med 2010-06-01 till

2007 2008 164000 113,34  2012-03-31 2012-03-31
Ledande R

Antal optioner befattningshavare Ovriga anstallda Summa

Optionsprogram 2007 98 000 66 000 164 000

Ett teoretiskt varde pa en personaloption berdknas av extern part
baserat pa Black & Scholes optionsvarderingsmodell. Som grund

for berakningen anvands bland annat en aktiekurs motsvarande den
genomsnittliga volymvagda betalkursen for faststélld tiodagarsperiod
och férvantad volatilitet om 30 procent.

Det prestationsbaserade personaloptionsprogrammet bedéms
utover incitamentseffekter endast medféra marginella effekter for
bolaget och aktiedgarna med anledning av programmets begransade
omfattning. FOr att sakerstalla en eventuell full leverans av aktier
och for att utgdéra en sakring mot eventuell kassaflédespaverkan av
kontantreglering och sociala avgifter har sakringsatgard i form av en
aktieswap med tredje man ingatts.

Kostnaderna for optionsprogrammet inklusive sociala kostnader
uppgick under aret till en kostnad om 5 Mkr (+3) pa grund av att vardet
pa aktieswapen gatt ned under aret.

de personer som utéver VD och vVD ingick i koncernledningen. Fér 2011
var det fem personer (fem). Den rérliga delen ska utgéra en vasentlig del
av mdjliga ersattningar och ar maximerad till tolv manadsléner. Den ror-
liga delen baseras pa utfallet i forhallande till individuellt uppsatta mal.

GrundIon/ )

styrelsearvode Rorlig ersattning Ovriga formaner Pensionskostnad Summa
Ersattningar och ovriga forma Tkr 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Styrelsens ordférande 555 550 - - - - - - 555 550
Ovriga styrelseledamoter 1530 1470 - - - - - - 1530 1470
VD 5350 4 825 1769 3670 74 72 1387 1274 8580 9841
vvD 2963 2642 1209 2067 10 8 815 732 4 997 5449
Andra ledande befattningshavare, 5 st (5) 8 854 8282 2217 4912 220 167 2340 2202 13631 15563
Summa 19252 17769 5195 10649 304 247 4542 4208 29293 32873

Kommentarer till tabellen: Ovriga befatt-
Rorlig ersattning avser till 2011 hanférlig bonus, varav 5 195 Tkr Antal optioner VD WD __ ningshavare Summa
Optionsprogram 2007 25000 25000 48000 98 000

(10 649) belastat 2011.
Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2011. Se aven
nedan for ytterligare information om pension.

Rorlig ersattning

For VD och vVD baserades rorlig ersattning for 2011 pa utdelnings-
grundande resultat, resultat fran fastighetsforsaljningar och kassa-
fléde. Beloppet for VD och vVD under 2011 uppgick till 36 (77) pro-
cent av grundldnen.

For andra ledande befattningshavare baserades rorlig ersattning
for 2011 pa samma grundval som fér VD och vWD samt pa individuella
resultatmal for det egna ansvarsomradet. Beloppet for dessa befatt-
ningshavare under 2011 uppgick till i ggnomsnitt 25 (59) procent av
grundlénen.

Aktierelaterad ersattning
Tilldelning i personaloptionsprogrammet som beskrivs i not 7 till ledande
befattningshavare uppgar for 2007 ars program till 98 000 optioner.

Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder ar 65 ar och
samtliga har premiebaserad pension, utan andra férpliktelser for bola-
get an skyldigheten att erlagga arliga premier. Pensionspremie for VD
och vVD utgar om 30 procent av den fasta arslonen. For tva ledande
befattningshavare utgar en pensionspremie om 25 procent av den
fasta arslonen. For en ledande befattningshavare utgar en pensions-
premie om 32 procent av grundlénen. For évriga ledande befattnings-
havare och anstallda tillampas ITP-planen.

Uppsagning

Mellan bolaget och VD géller en 6msesidig uppsagningstid om tolv
manader, vilket avraknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhaller VD dartill ett avgangsvederlag pa tolv manader.
Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande. Vid uppsagning fran
VD:s sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan bolaget och vVD galler
en dmsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning fran



bolagets sida erhaller vVD dartill ett avgdngsvederlag pa tolv mana-
der. Avgangsvederlaget ar pensionsgrundande. Vid uppsagning fran
vVD:s sida utgar inget avgangsvederlag.

For en ledande befattningshavare galler en egen uppsagningstid
om tre manader och fran bolagets sida galler sex manader. Vid upp-
sagning fran bolagets sida erhéller denne dartill ett avgangsvederlag
pa tolv manader. Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande. Vid
egen uppsagning utgar inget avgangsvederlag. For en ledande befatt-
ningshavare galler kollektivavtalad uppsagningstid. For 6vriga ledande
befattningshavare galler en egen uppsagningstid om sex manader och
fran bolagets sida galler tolv manaders uppsagningstid. Fér samtliga
ledande befattningshavare avraknas normalt uppsagningsiénen mot
andra inkomster.

Berednings- och beslutsprocess

Ersattning till ledande befattningshavare beslutas av styrelsen efter
forslag fran ersattningsutskottet. Detta sker utifran riktlinjer som
beslutats pa arsstamman.

NOT 09 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Mkr 2011 2010
KPMG

Revisionsuppdrag 4,9 6,7
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 0,5 0,4
Skatteradgivning 0,6 1,1
Andra uppdrag 3,2 1,6
Summa 9,2 9,8

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakt-
tagelser vid sadan granskning eller ggnomférandet av sddana 6vriga
arbetsuppgifter.

NOT 10 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR PER FUNKTION

Mkr 2011 2010
Produktionskostnader modulbyggnader -3,2 -3,1
Forsaljnings- och administrationskostnader -3,3 2,7
Summa -6,5 -5,8
NOT 11 KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG

Fo ing per kosti Mkr 2011 2010
Drift, underhall och hyresgéastanpassningar -660,6 -540,6
Ovriga direkta fastighetsutgifter -86,1 -58,2
Férandring av varulager -13,3 -
Réavaror och fornédenheter -116,7 -83,4
Ovriga direkta produktionsutgifter modulbyggnader -78,2 -22,9
Personalkostnader —241,7 -213,5
Avskrivningar -6,5 -5,8
Ovriga externa kostnader -133,7 -93,9
Summa -1336,8 -1018,3

Fo ing i aknil Mkr 2011 2010
Forsaljningsintakter modulbyggnader -13,3 -
Fastighetskostnader -746,7 -598,8
Produktionskostnader modulbyggnader -258,1 -159,8
Forsaljnings- och administrationskostnader -318,7 -259,7
Summa -1336,8 -1018,3
NOT 12 RESULTAT FRAN FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansnetto
Fi i intakter, Mkr 2011 2010
Ranteintakter pa kundfordringar och lanefordringar 35,7 16,7
Ranteintakter pa banktillgodohavanden 1,0 0,9
Nettovinst vid forsaljning av skulder varderade till
verkligt varde - 0,3
Ovriga finansiella intakter 0,1 5,5
Summa finansiella intakter 36,8 23,4
Rantekostnader, Mkr 2011 2010
Rantekostnader upplaning

Lan varderade till upplupet anskaffningsvarde -302,7 -64,2

Lan varderade till verkligt varde -300,0 -161,7

Rantederivat varderade till verkligt varde -253,4 -501,7
Rantekostnader fran lani -856,1 -727,6
Ovriga finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde -16,7 -24,2
Summa réantekostnader -872,8 -751,8
Ovriga fi iella kostnader, Mkr 2011 2010
Periodiserade upplaggningskostnader banklan -27,9 -15,9
Valutakursforandringar -0,1 -0,9
Ovriga finansiella kostnader -3,7 -3,6
Summa ovriga finansiella kostnader -31,7 -20,4
Summa finansnetto -867,7 -748,8

Summan av rantekostnader for finansiella instrument som varderas
till upplupet anskaffningsvarde uppgick till 319 Mkr (88).

Orealiserade vardeforandringar
Orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument redovisas pa
egen rad i resultatrakningen.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen som innehas for handel respektive de lan som varderas till
verkligt varde (fair value option) har paverkat resultatrakningen med
-579 Mkr (378) respektive —30 Mkr (52), totalt —-609 Mkr (430). Av
arets vardeforandring avseende lanen avser —2 Mkr (12) forandring
av marknadsrisken och —28 Mkr (40) avser forandrat varde pa kredit-
marginal.

Redovisad ineffektivitet i sékring av valutakursrisk i utldandska net-
toinvesterinar uppgar till — Mkr (-).

For beskrivning av finansiering och bakgrund till utfallet 1as vidare
pa sidorna 45-47, 68 och 71 samt i not 28.
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NOT 13 SKATTER

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader och

Skatt i resultatrakningen, Mkr 2011 2010 underskottsavdrag, Mkr 11-12-31 10-12-31
Aktuell skatt -30,0 -21,9 Underskottsavdrag 1327,4 1 307,9
Uppskjuten skatt -159,5 -323,2 Fastigheter -1358,1 -1053,9
Redovisad skatt -189,5 -345,1 Lan och derivat 330,8 180,7
Periodiseringsfond -52,0 -41,5
Skatteeffekt pa vardeférandring pa valutaderivat som anvands for Ovriga temporéra skillnader 20,6 5,8
valutasakring av nettoinvestering i utlandsverksamhet har redovisas i Summa 268,7 399,0
ovrigt totalresultat med O Mkr (-10).
Uppskjuten skattefordran

. . Uppskjuten skattefordran, netto Sverige 3129 407,9

A av effektiv skatt, Mkr 2011 2010 .
— Uppskjuten skatteskuld
Resultat fore skatt 827,9 1186,1 Nettoskulder i Tyskland 07 89
Skatt 26,3% -217,7 =3liL© - - PP
. - o Ej rantebarande skulder hanforliga till
Effekt av interna underprisoverlatelsert 12,5 39,4 tillgangar som innehas for forsalining _43,5 _
Férsaljningar av fastigheter via bolag 70,9 -55,6 —44,2 _8,9
Foérsaljningar av styckfastigheter -38,5 -15,1 Summa 268,7 399,0
Skatt avseende tidigare ar -14,2 -
Ovriga ej skattepliktiga intakter 6,2 1,5
Ej avdragsgilla kostnader -10,0 -3,6
Effekt av andra skattesatser for
utlandska dotterforetag 1,3 0,2
Redovisad skatt -189,5 -345,1
1 Vid interna underprisoverlatelser har underskottsavdrag uppkommit utan att koncernens
resultat fore skatt har paverkats eftersom koncerninterna resultat elimineras.

Uppskjuten skatt pa temporira Over resultat- Kop/ Ovrigt
skillnader och underskottsavdrag 2011, Mkr 11-01-01 rakningen forsaljning totalresultat 11-12-31
Underskottsavdrag 1307,9 19,5 1327,4
Fastigheter -1053,9 -325,2 21,0 -1358,1
Lan och derivat 180,7 150,1 0,0 330,8
Periodiseringsfond -41,5 -10,5 -52,0
Ovrigt 5,8 14,8 20,6
Summa 399,0 -151,3 21,0 0,0 268,7
Uppskjuten skatt pa temporira Over resultat- Kop/ Ovrigt
skillnader och underskottsavdrag 2010, Mkr 10-01-01 rakningen forsaljning totalresultat 10-12-31
Underskottsavdrag 1489,1 -181,2 1307,9
Fastigheter -1012,4 -41,5 -1053,9
Lan och derivat 305,3 -114,2 -10,4 180,7
Periodiseringsfond -54,1 12,6 -41,5
Ovrigt 4,8 1,0 5,8
Summa 732,7 -323,3 - -10,4 399,0
Sammanlagd skatteposition
Uppskjuten skatt pa temporira Redovisat belopp Ej redovisade belopp Summa
skillnader och underskottsavdrag, Mkr 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31
Underskottsavdrag 1327,4 1307,9 751,6 764,1 2079,0 2072,0
Fastigheter -1358,1 -1053,9 -1540,4 -1459,5 -2898,5 -2513,4
Lan och derivat 330,8 180,7 330,8 180,7
Periodiseringsfond -52,0 -41,5 -52,0 -41,5
Ovriga temporara skillnader 20,6 5,8 20,6 5,8
Summa 268,7 399,0 -788,8 -695,4 -520,1 -296,4

Utover de uppskjutna skatteskulder respektive skattefordringar som
redovisas i bokféringen finns ytterligare underskottsavdrag och tem-
poréra skillnader som inte har aktiverats i redovisningen.

Den forsta situationen galler deklarerade underskottsavdrag om
2 858 Mkr (2 905) som har uppkommit i samband med forvarv av
fastigheter via bolag. Dessa kommer att aktiveras/resultatféras som
intakt nar respektive fastighet séljs externt.
Den andra situationen galler temporara skillnader avseende 6vervar-
den i samband med fastighetsférvarv via bolag som klassificerats
som tillgangsforvarv, dar skillnaderna i enlighet med redovisnings-
reglerna inte ska beaktas vid berékning av uppskjuten skatt. Istallet
redovisas vardet pa skulden i forvarvsanalysen som ett minskat bok-
fort varde pa fastigheten, se vidare not 17. Temporara skillnaderna
for 6vervarden vid tillgangsforvarv uppgick per 31 december 2011 till
-5 857 Mkr (-5 550).

Skattning av skattepositionens varde for Kungsleden

Eftersom redovisningsprinciperna inte beaktar hur skattepositionen
férvantas realiseras ar det intressant att géra en separat skattning av
skattepositionens varde. En jamférelse mellan redovisad uppskjuten
skatt och skattningar av nyttjandevardet av positionen indikerar att
nyttjandevardet vid fortsatt verksamhet ar nagot hégre an redovisat
varde. Skattningen gor inte ansprak pa att vara en exakt vetenskap
utan en indikerad vardeniva utifran ett antal antaganden.



Fortsatt
Mkr Av kling* verk het?
Underskottsavdrag 553,3 1500,0
Fastigheter -771,5 -694,4
Finansiella instrument 88,0 330,8
Periodiseringsfond -52,0 -52,0
Ovriga temporéra skillnader 20,6 20,6
Summa 161,6 1105,0

1 Vid avveckling uppskattas finansiella instrument, periodiseringsfonder och andra temporara
skillnader paverka underskottsavdrag som tillsammans med befintliga underskottsavdrag
beddéms kunna séljas for 7 procent. Fastigheterna antags kunna saljas i bolagsform till bokfort
varde med ett avdrag som vid denna skattning antags uppga till 7 procent av totala temporara
skillnader.

2 Vid fortsatt verksamhet bedéms underskottsavdrag kunna anvandas fér resultat i den I6pande
driften. Det uppskattade nuvardet av den skatt som kan kvittas mot underskottsavdrag ar
beraknat utifran den beddmda deklarerade resultaten for de kommande 10 aren. Fastigheterna
beddms omsattas i bolagsform I6pande framover till bokfort varde med avdrag om vérdet av 7
procent av totala temporéra skillnader. Finansiella instrument, periodiseringsfonder och andra
temporara skillnader forvantas regleras narmsta aren.

Begransningar for utnyttjande av underskottsavdrag

Koncernens underskottsavdrag ar delvis begransade pa grund av
férvarv och fusioner. Begransningarna innebar att underskott i ett
koncernbolag inte alltid kan kvittas mot vinster i andra koncernbolag
under ett visst antal ar, pa grund av att en sa kallad koncernbidrags-
sparr uppkommer vid férvarv. Vid fusioner kan aven underskott spar-
ras mot bolagets egna vinster.

Ej fastlagda deklarationer

Ett antal deklarationer ar inte fastlagda av svenska myndigheter.
Information om situationerna finns pa sidorna 42-44 och 71-72 samt
not 2. En avsattning for eventuella betalningar/ataganden ar gjord

om 325 Mkr (not 26). Initiala myndighetsbeslut som inte avsattning ar
gjord for ar upptagna som eventualférpliktelse i not 30.

NOT 14 RESULTAT PER AKTIE

2011 2010
Arets resultat enligt resultatrakningen, Mkr 638,4 841,0
Utestaende antal aktier, st 136502064 136502064
Genomsnittligt antal aktier, st 136 502 064 136502064
Resultat per aktie fore och efter utspadning,
kr/aktie 4,70 6,20

Inga férandringar i utestaende aktier har skett under 2011 eller 2010.
Ingen utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier forekommer.
Eventuell tilldelning av aktier i personaloptionsprogrammet for 2007
under 2012 beaktas inte eftersom bérskursen understiger 16senpri-
set.

NOT 15 GOODWILL

Mkr 11-12-31 10-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 208,5 200,3
Tillaggskopeskilling Nordic Modular - 8,2
Summa 208,5 208,5
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -7,1 -7,1
Summa -7,1 -7,1
Redovisat varde vid arets slut 201,4 201,4

Goodwillen ar hanforlig till Kungsledens kop av Nordic Modular Group
2007. 2010 tillkom 8,2 Mkr efter att tillaggskopeskilling fastlagts och
betalats ut.

Goodwillen ar framst en del av rérelseforvarvet av forvaltningsfas-
tigheter och till en mindre del den 6vertagna verksamheten i sig och
modulproduktionen. | och med att férvaltningsfastigheterna kdptes
via ett rorelseférvarv bokfordes full skatt pa 6vervarde trots att ett
mycket litet avdrag for uppskjuten skatt for de temporara skillna-
derna skedde i Kungsledens vardering vid forvarvet. Skillnaden mellan
avdraget och den bokférda uppskjutna skatten blev en goodwillpost.

Atervinningsvardet har vérderats genom nettoforsaljningsvardering.
Fastigheternas varde har inte gatt ned sedan képet och avdraget for
uppskjuten skatt har kunnat berdknas pa samma satt som vid forvar-
vet. Denna kalkyl har inte givit nagot nedskrivningsbehov. Verksam-
heten i 6vrigt bedrivs under Idnsamhet och beraknas gora det aven
under kommande ar.

NoOT 16 FASTIGHETER

Mkr 11-12-31 10-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 21500,8 21860,5
Kop 4798,2 2355,7
Investeringar i gda fastigheter 306,0 215,4
Bokfort varde salda fastigheter -1167,8 -2896,5
Valutakursforandringar -5,1 -221,5
Orealiserade vardeférandringar 690,2 187,2

Redovisat varde vid arets slut 26122,3 21500,8

Tabellen ovan visar fastighetsbestandets utveckling som redovisas
per kategori i not 17-19.

Om fastigheter kdps via bolag erhaller Kungsleden vid affarerna de
senaste aren normalt avdrag for att éverta vasentliga temporara
skillnader jamfért med om forvarvet skulle skett som styckfastighet.
Dessa avdrag for uppskjuten skatt redovisas for tillgangsforvarv inte
som uppskjuten skatteskuld utan som avdrag pa fastighetsvéardet i
enlighet med redovisningsstandarderna. Tabellen nedan anger det
verkliga vardet pa fastigheterna respektive det samanlagda avdraget
for temporara skillnader som erhallits vid forvarv.

Mkr 11-12-31  10-12-31
Verkligt varde fastigheter 26 270,14 215372
Erhallet avdrag for uppskjuten skatt vid kop av

fastigheter via bolag (tillgangsforvarv) -147,8 -36,4
Redovisat virde vid arets slut 26122,3 21500,8
NOT 17 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 11-12-31 10-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 21481,3 21842,4
Kop 4798,2 2355,7
Investeringar i &gda fastigheter 306,0 212,9
Bokfort varde salda fastigheter -1167,8 -2896,5
Omklassificering till fastigheter

som innehas for forsaljning -904,8 -
Valutakursforandringar -5,1 -221,5
Orealiserade vardeférandringar 691,4 188,3
Redovisat varde vid arets slut 25199,2 21481,3

Intern vardering

Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genom-
forda varderingar. Kungsleden genomfor I6pande egna interna var-
deringar som en integrerad del av affarsprocessen dar det for varje
enskild fastighet gors en individuell bedémning av till vilket varde
denna anses kunna saljas. For varje fastighet finns alltid en affars-
plan. Affarsplanen uppdateras minst en gang om aret och innehaller
en intern vardering, den senaste externa varderingen, ett stallningsta-
gande om fastigheten bor saljas eller behallas samt en handlingsplan
for de atgarder som beddéms optimera fastighetens driftsnetto och
varde. Efter ett par svaga ar med relativt fa fastighetstransaktioner
till féljd av finanskrisen, tog kdp och forsaljningar fart igen under 2010
och intresset for transaktioner var fortsatt stort under det férsta halv-
aret 2011. Trots 6kad osakerhet under andra halvaret efter oroligheter
pa den internationella skuldmarknaden, uppgick transaktionsvoly-
men pa den svenska fastighetsmarknaden till 22 miljarder kronor, en
O0kning med 16 procent jamfort med 2010 enligt fastighetsradgivaren
JLL. Till foljd av en betydande minskning av transaktionsverksamhe-
ten under arets sista kvartal, minskade dock transaktionsaktiviteten
totalt under 2011 jamfoért med 2010. Volymen &r dock fortfarande

att betrakta som stor jamfort med tidigare ar och visar ocksa att till-
gangsslaget fastigheter ar ett attraktivt investeringsalternativ i en
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NOT FORTS

lagrantemiljo. Det stora antalet transaktioner pa marknaden har lett
till en hogre tillforlitlighet vid vardering av fastighetsportfdljen.

Externa varderingar inhamtas fér merparten av fastigheterna, 91
procent (87) av bestandet 2011, och fungerar som ett referensvarde.
De externa varderingarna bekraftade bokfort varde per 31 december
2011 i och med att de var i niva med de interna varderingarna.

Varderingsmetod

Kungsleden tillampar en varderingsmetod som i grunden ar en variant
av ortprismetoden. Tillampade avkastningskrav har bestamts utifran
Kungsledens kunskap om genomforda affarer i de marknader dar
Kungsleden ar verksamt och budgivningar dar Kungsleden deltagit.
Varderingarna utgar ifran nuvarande intjaningskapacitet dar hansyn
aven tas till ett bedomt langsikt uthalligt kassafldde genom att kas-
saflédet normaliseras under prognosperioden. Icke marknadsmassiga
hyror anpassas till bedémda marknadsmassiga hyror nar kontrakten
I6per ut eller omforhandlas och avvikande drift- och underhallsbetal-
ningar normaliseras.

Utdver vardering som ligger till grund for bokfort varde upprattas
aven en vardering av kassaflodet, for varje enskild fastighet, som en
referens. Detta sker genom en nuvardesberakning av fastigheter-
nas beraknade kassafléde under prognosperioden samt nuvardet av
marknadsvardet vid kalkylperiodens slut, det sa kallade restvardet.
Nuvardesberakningen upprattas pa en prognosperiod om fem ar. Det
femte aret i kalkylen skall spegla ett bedomt langsiktigt uthalligt kas-
safléde for fastigheten. For varje fastighet beraknas framtida hyres-
betalningar utifran nu gallande hyreskontrakt. Hyresbetalningar for
framtida hyresperioder, samt for vakanta lokaler, beraknas efter en
individuell bedémning for varje fastighet. Kassaflodet for drifts- och
underhallskostnader beddoms likasa. Som underlag for bedémning av
framtida kostnader anvands kostnadshistorik for varje fastighet. Aven
alder, underhallsstatus och anvandningsomrade beaktas vid bedém-
ning av framtida kostnader. Ett inflationsantagande om tva procent
har anvants. Vid varderingen av kassaflddet beaktas den faktiska
kapitalkostnaden for varje fastighet. Vardet av kassaflédet for Kungs-
leden anvands som ett strategiskt underlag féor om fastigheten skall
behallas eller saljas.

Nedanstaende tabell redovisar genomsnittlig direktavkastning inom
respektive fastighetskategori. Direktavkastningskraven i vardering-
arna ligger i intervallet 4,0-14,2 procent.

For ytterligare beskrivning av vardering av fastigheterna se sidorna
32-33.

Driftsnetto och direkt- Intervall
avkastning inom respektive  Bokfort Direktav-  direktavkast-
fastighetskategori* varde Driftsnetto kastning, % ningskrav, %
Industri/lager 6318 542 8,6 4,2-13,1
Kontor 4173 321 77 4,9-8,8
Handel 2177 167 wr 4,1-9,6
Ovrigt kommersiella 265 18 6,7 5,6-7,8
Kommersiella fastigheter 12933 1048 8,1

Aldreboende 4387 244 5,6 4,4-8,8
Skola 3528 221 6,3 4,0-9,0
Vard 1701 115 6,8 4,6-14,2
Ovrigt publika 1262 84 6,7 5,8-10,1
Publika fastigheter 10 878 664 6,1

Totalt 23811 1712 7,2

1 Exklusive aldreboenden i Tyskland och Modulbyggnader.

Begransningar att silja

312 publika fastigheter &gs genom ett joint venture med Tredje AP-fon-
den, dar agarandelen ar 50 procent vardera. | och med att Kungsleden
inte har majoritetsinflytande finns begransningar i investerings- och
forsaljningsbeslut for dessa fastigheter.

Forvaltningsfastigheter

- paverkan pa periodens resultat, Mkr 11-12-31 10-12-31
Hyresintakter 2484,4 2119,8
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som

genererat hyresintakter under periodent -690,5 -598,8
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte

genererat hyresintakter under perioden* 0,0 0,0

1 |direkta kostnader ingdr drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald.
En férvaltningsfastighet innehas via finansiell leasing. Redovisat

varde for fastigheten uppgar till 8 (17) Mkr och réantebarande skuld for
atagandet till 8 (17) Mkr.

NOT 18 RORELSEFASTIGHETER

Mkr 11-12-31 10-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 22,9 20,4
Investeringar i &gda fastigheter 0,0 2,5
Summa 22,9 22,9
Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan -3,4 -2,3
Avskrivningar -1,2 -1,1
Summa -4,6 -3,4
Redovisat vérde vid arets slut 18,3 19,5

NOT 19 TILLGANGAR SOM INNEHAS FOR FORSALJNING

Ett bolag med 39 publika fastigheter planeras att saljas till Hemso
Fastighets AB under 2012. Situationen klassificeras per 31 december
2011 som tillgdngar som innehas till forsaljning. | rapport éver finan-
siell stallning presenteras tillgangar och skulder hanforliga till bolaget
enligt tabellen nedan.

Tillga som innehas for f Mkr 11-12-31 10-12-31
Fastigheter som innehas for férsaljning
(omfort fran forvaltningsfastigheter) 904,8 -
Fordringar hanforliga till tillgangar som
innehas for forsaljning 14,4 -
Likvida medel hanforliga till tillgangar
som innehas for forsaljning 123,5 -
Summa 1042,7 -
Skulder hanforliga till tillgangar som

has for forsaljnii Mkr 11-12-31 10-12-31
Rantebarande skulder hanforliga
till tillgangar som innehas for forsaljning 901,0 -
Ej rantebarande skulder hanforliga
till tillgangar som innehas for forsaljning 60,1 -
Summa 961,1 -
NOT 20 MASKINER OCH INVENTARIER
Mkr 11-12-31 10-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 27,1 25,6
Kop 11,6 1,9
Forsaljningar/utrangeringar -7,3 -0,4
Summa 31,4 27,1
Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan -13,5 -8,9
Forsaljningar/utrangeringar 5,5 0,1
Arets avskrivningar -4,9 -4,7
Summa -12,9 -13,5
Redovisat varde vid arets slut 18,5 13,6



NOT 21 ANDELAR | JOINT VENTURES

Med joint venture menas bolag 6ver vilket Kungsleden tillsammans
med annan part har bestdmmande inflytande. Kungsleden redovisar
sitt innehav enligt klyvningsmetoden som innebar att intakter, kost-
nader, tillgangar och skulder tags in i koncernredovisningen post for
post. 1 januari 2012 kommer redovisningsprincipen att andras sa att
konsolidering istallet sker utifran kapitalandelsmetoden, se vidare
sidan 74 och noterna 1 och 34.

Joint ventures i redovisningen

Specifiaktion av innehav av andelar i joint ventures

Antal  Andel, Annan
Joint venture/org nr/sate andelar %* part
Tredje

Hemso Fastighets AB, 556779-8169, Stockholm 50 000 50 AP-fonden

Kokpunkten Fastighets AB, 556759-5094,
Stockholm? - - -

Vilunda Fastighets AB, 556781-6789,

Stockholm? - - -

1 Agarandelen av kapitalet avses, vilket aven 6verensstammer med andelen av rosterna for
totalt antal aktier.

2 Salttill PEAB 2011.

3 Hemso har kopt resterande andel av PEAB 2011.

Kungsleden exkl Hemso Kokpunkten Kungsleden,
joint ventures Fastighets AB Fastighets AB Eliminering internt koncernen

Mkr 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31
Resultatrakning
Nettoomsattning 2047,2 1604,9 835,0 698,2 0,7 2882,2 2303,8
Fastighetskostnader och
produktionskostnader -771,2 -554,6 -234,1 -203,5 -0,5 0,5 -1004,8 -758,6
Bruttoresultat 1276,0 1050,3 600,9 494,7 - 0,2 0,5 - 1877,4 1545,2
Handelsnetto 55,8 25,1 -0,1 7,5 55,7 32,6
Forsaljnings- och administrations-
kostnader -243,9 -238,9 75,0 -45,0 0,2 24,2 -318,7 -259,7
Finansnetto -575,3 -661,4 -309,0 -131,1 0,1 16,6 43,6 -867,7 -748,8
Orealiserade vardeférandringar -249,4 384,8 330,6 232,0 81,2 616,8
Resultat fore skatt 263,2 559,8 547,4 558,2 - 0,3 17,3 67,8 827,9 1186,1
Skatt pa arets resultat -54,9 -234,0 -134,6 -93,2 -0,1 -17,8 -189,5 -3451
Arets resultat 208,3 325,8 412,8 465,0 - 0,2 17,3 50,0 638,4 841,0
Rapport over finansiell stallning
Tillgangar
Goodwill 201,4 201,4 - 201,4 201,4
Fastigheter 15693,2 122415 10429,1 9259,1 26 122,3 21500,6
Fordran pa agare/joint venture 1634,0 14970 - -1634,0 -1497,0 0,0 -
Fordringar och ovrigt 17477 1790,5 221,8 212,3 41,7 -823,7 1145,8 2044,5
Likvida medel 683,9 549,6 132,2 176,7 20,9 816,1 747,2
Summa tillgangar 19960,2 16 279,9 10783,1 9648,2 - 62,6 -2457,7 -1497,0 28 285,6 24493,7
Eget kapital och skulder
Eget kapital 6634,5 6491,3 1084,5 785,1 30,4 50,0 7719,0 7356,8
Skulder till agare/joint venture - 1634,0 1497,0 -1634,0 -1497,0 - -
Réntebarande skulder 10530,4 8406,9 6722,4 55424 62,0 17 314,8 13949,3
Ej réntebarande skulder 27953 13817 1342,2 18237 2 -885,7 -50,0 3251,8 31876
Summa eget kapital och skulder 19960,2 16 279,9 10783,1 9648,2 = 62,6 -2457,7 -1497,0 28 285,6 24493,7
Medelantal anstallda 258 254 41 15 299 269
Forandring eget kapital joint venture-bolag, Mkr 2011 2010
Belopp vid arets ingang 815,5 2100,3
Kop och forsaljning av andelar -30,6 -
Utdelning -130,5 -1750,0
Arets resultat 430,1 465,2
Belopp vid arets utgang 1084,5 815,5

NOT 22 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 11-12-31 10-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 287,9 264,5
Nya langfristiga fordringar 247,0 26,4
Okning via bolagsforvary 2,0 -
Upplost mot avsattning -100,0 -
Omklassificering 12,2 -
Valutakursforandring -0,8 -
Aterbetalningar -4,4 -3,0
Redovisat varde vid arets slut 443,9 287,9

De tva storsta fordringarna var dels en saljarrevers om 184 Mkr fran
2008 till Svea Real AB som forfaller 2013 och dels en fordran till Nol-
litnac Holding AB om 247 Mkr som gavs i samband med arets kop av

36 fastigheter fran NRP och som forfaller 2016. For bada lanen utgar
marknadsmassig ranta och sakerheter i form aktier har erhallits.
Marknadsvardet for erhalina sakerheter beddms dverstiga utestaende
fordran.

Under aret forfoll fordran om 100 Mkr pa Keops som uppkom i sam-
band med foérsaljningen till bolaget 2006. Ingen utdelning erholls efter
fastighetsférsaljningarna vid Kefrens konkursauktion som évertagit
fastigheterna/skulden till Kungsleden. Fordran intéktsfordes dock
aldrig 2006 utan avsattning och reserv bokférdes med motsvarande
belopp och som vid avslutet 2011 16stes upp utan effekt pa arets
resultat.

For beskrivning av kreditrisker, se sidan 47.

21




92

NOT 23 FORDRINGAR FORFALLOSTRUKTUR

NOT 26 AVSATTNINGAR

Mkr 11-12-31 10-12-31 Mkr 11-12-31 10-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 341,4 1390,5 Avsattningar vid arets borjan 449,6 572,6
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 441,9 187,9 Nya avsattningar 5,0 0,1
Forfaller till betalning senare an fem ar - - Regleringar -16,3 -81,2
Summa 783,3 1578,4 | samband med bolagskop 47,4 -
Upplésning mot fordran -49,3 -

Forfallostruktur utestaende fordringar ar exklusive uppskjutna skatter Omklassificeringar till skuld -2,0 -37,0
och likvida medel. Aterféringar -3,2 -4,9
Avsattningar vid arets slut 431,2 449,6

24 Mkr 11-12-31 10-12-31

NOT EGET/KABRITAL Skattekrav efter Regeringsrattsdom 325,0 325,0
Hyres- och driftsnettogarantier 53,0 98,7

Vid rékenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 56 875 860 Exploatering av s&ld markfastighet _ 6.6
kronor och antal aktier till 136 502 064 stycken. Detta ger ett kvot- Option forsaljning av tillgang 45,1 _
varde om 0,42. Inga férandringar av aktiekapital, antal aktier eller Ovriga dtaganden salda fastigheter 8,1 19,3
kvotvarde har skett under 2011 eller 2010. Summa 431,2 449,6

Ingen utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier forekom-
mer. Eventuell tilldelning av aktier i personaloptionsprogrammet for
2007, som beskrivs i not 7, under 2011 och framat beaktas inte efter-
som borskursen understiger I6senpriset.

Vid omrakningen har féljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs

SEK 2011 2010 11-12-31 10-12-31
EUR 9,03 9,54 8,94 9,00
DKK 1,21 1,28 1,20 1,21
NOK 1,16 1,19 1,15 AL 4l5
PLN 2,20 - 2,03 -
NoT 25 RANTEBARANDE SKULDER
11-12-31 10-12-31

Nominellt Verkliga Nominellt Verkliga
Mkr belopp varden belopp varden
Skulder till kreditinstitut
Banklan med rorlig ranta 17 326,3 17 314,8 13989,8 13949,3
Banklan med fast rénta - - - -
Summa 17 326,3 17314,8 13989,8 13949,3
Réntederivat
Rénteswapar, 15 300 Mkr
(14 450) - 1265,7 - 756,9
Summa - 1265,7 - 756,9
Summa lan och
rantederivat 17 326,3 18580,5 13989,8 14706,2

11-12-31 10-12-31

Forfallotidpunkt krediter Nominellt Andel, % Nominellt Andel, %
2011 - - 2558,6 14,0
2012 11 618,6 56,7 11 236,4 61,6
2013 2 718,38 8B 22173 12,2
2014 26185 12,6 610,3 &3
2015 999,2 4,9 999,2 53
2016 20439 10,0 - -
2017 - - - -
2018 303,5 1L 621,6 3,4
2019 172,4 0,8 - -
Summa 20486,4 100,0 18 243,4 100,0
Ej utnyttjade krediter -3160,1 -4253,6
Summa utnyttjade krediter 17 326,3 13 989,8

Koncernen har checkrakningskrediter om 310 Mkr (310),
vars utnyttjande vid arsskiftet var O Mkr (0).

Hyres- eller driftsnettogarantier ges ibland vid fastighetsforsaljningar.
Det vasentligaste atagandet galler en arlig driftsnettogaranti som
gavs i samband med delférsaljningen av Hemso till Tredje AP-fonden
2009. Detta atagande géller fram till och med 2013. Optionen for for-
saljning av tillgang avser en rabatt i det fall Nollitnac Holding AB I6ser
sin skuld till Kungsleden i fortid under 2011.

Eventuella betalningar till skattemyndigheten beror pd om och nar
slutliga utslag sker av Skatteverket och i domstolar, men bedéms
ligga tva till fem ar framat i tiden.

Mkr 11-12-31 10-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 68,2 54,9
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 363,0 394,7
Forfaller till betalning senare an fem ar - -
431,2 449,6
NOT 2 7 FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
Mkr 11-12-31 10-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 13121,6 3874,4
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 5231,8 11462,8
Forfaller till betalning senare an fem ar 475,9 622,0
Summa 18 829,3 15959,2

Forfallostruktur skulder avser rantebarande skulder samt rérelse-
skulder exklusive uppskjutna skatteskulder och derivatvardering.
Samtliga leverantorsskulder forfaller inom ett ar.



NOT 28 VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE

Finansiella skulder
vérderade till

Lane- och Valutaterminer for verkligt varde via R Summa

kundfordringar* sakringsredovisning resultatrakningen Ovriga skulder redovisat varde Verkligt varde
Mkr 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31
Langfristiga fordringar 443,9 287,9 443,9 287,9 443,9 287,9
Kundfordringar 117,5 110,6 117,5 110,6 117,5 110,6
Ovriga fordringar 99,5 1011,0 - 46,6 99,5 1057,6 99,5 1057,6
Summa tillgangar 660,9 1409,5 - 46,6 - - - - 660,9 1456,1 660,9 1456,1
Rantebarande skulder 9731,8 13949,3 7 583,0 - 17 314,8 13 949,3 17 234,7 13 949,3
Leverantorsskulder 189,8 185,6 189,8 185,6 189,8 185,6
Ovriga skulder - - 1273,4 759,7 398,2 1071,9 16716 18316 16716 18316
Summa skulder - - - - 11005,2 14709,0 8171,0 12575 19176,2 15966,5 19 096,1 15 966,5

1 Beloppen i denna kolumn utgér maximal kreditrisk.

For information om foretagets exponering for finansiella risker och hur
riskerna hanteras hanvisas till avsnittet Finansiering och finansiella
risker pa sidorna 45-47 och not 2. | nedanstaende tabeller ldmnas
upplysningar om hur verkligt vérde bestamts for de finansiella instru-
ment som varderas till verkligt varde. Uppdelning av hur verkligt varde
bestamts gors utifran foljande tre nivaer.

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér samma instrument
Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som

inte inkluderas i niva 1
Niva 3: utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden

Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa

Mkr 11-12-31 10-12-31  11-12-31 10-12-31  11-12-31 10-12-31  11-12-31 10-12-31
Ovriga fordringar = = = 46,6 = = = 46,6
Summa tiligangar - - - 46,6 - - - 46,6
Rantebarande skulder - - - - 9731,8 13949,3 9731,8 13949,3
Ovriga skulder - - 1273,4 759,7 - - 1273,4 759,7
Summa skulder - - 12734 759,7 9731,8 13949,3 11005,2 14 709,0
Ett antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sakra rénte- och Skulder till kreditinstitut, Mkr 2011 2010
valutakursrisker aven om sakringsredovisning inte anvands. Dessa Skulder vid arets borjan 13949,3 144373
derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger pa Upptagna lan 4894,1 1664,3
observerbar marknadsdata (niva 2). Amortering -1892,4 -1975,6

Vardering av skulder till kreditinstitut upptagna fére 1 januari 2010 Salda via bolagsférséljning 317,3 =
sker med hjalp av aktuella referensrantor (swapréntan) med paslag Vardeforandringar 29,9 -52,1
for en kreditmarginal. Det saknas observerbar marknadsdata for Va'“taF“rSfﬁréndring“"’r 6.6 =125.6
foretagets kreditmarginal, vilket gor att sarskilda 6vervaganden och Redovisat varde vid arets slut 173148 139493
bedémningar behover goras for att berakna verkligt varde (niva 3) — Aterlaggning avUstering till verkligt varde
se beskrivning i not 2. Niva 3-lanen forfaller inom narmsta tva aren, for 1an varderade enligt fair value option 11,5 41,1
varfor forandringar av kreditmarginal fér motsvarande avtal skulle Nominellt varde upptagna lan 17 326,3 13990,4

ha en begransad paverkan pa redovisat varde. Om kreditmarginalen
forandras +/-1 procentenhet paverkas det redovisade vardet med

+/— 28 Mkr.

Verkligt varde pa kund- och lanefordringar har bedémts individuellt
utifran risken for att fordringen inte kommer att erhallas. En liknande
vardering sker aven enligt principerna for redovisat varde. De senaste
tva arsskiftena har redovisat verkligt varde varit detsamma som

beddmning av verkligt varde.

NOT 29 STALLDA SAKERHETER

Skulder till kreditinstitut har vid arets slut en ackumulerad vardefor-
andring som minskar skulden med 11 Mkr (41), varav marknadsrisk -1
Mkr (1) och kreditmarginal 12 Mkr (40). Arets férandring om —30 Mkr
(52) har redovisats som orealiserad vardeférandring finansiella instru-
ment i resultatrakningen.

Sakerheterna ar framst stallda fér banklan. | Idneavtal kan covenants
finnas avseende rénteteckningsgrad och lanevolym i férhallande till

Kungsleden Fastighets AB med dotterbolag har gentemot bankerna

For egna skulder och avsattningar, Mkr 11-12-31 10-12-31
Fastighetsinteckningar 9827,9 9728,4
Aktier i dotterbolag 6784,8 80326 verkligt véarde pa fastigheterna.
Likvida medel 79,2 66,8
Summa 16691,9 17827,8

i den syndikerade krediten férbundit sig att inte ta upp ytterligare I&n
samt att inte skapa eller stalla sékerheter ur tillgdngsmassan utan
bankernas medgivande.
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30 . Forsaljning av dotterbolag, Mkr 2011 2010
NOT EVENTUALFORPLIKTELSER Sa —
alda tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter 1655,4 21749
Mkr 11-12-31  10-12-31 Finansiella anlaggningstillgangar = -
Skattekrav 918,5 923,9 Rérelsefordringar 1,3 2,2
Hyresgarantier 13,7 10,3 Likvida medel 16,4 2,8
Ovriga garantier 7,7 8,1 S tillga 1673,1 2179,9
Summa 939,9 9423
Réntebarande skulder - -
Skattekraven avser dverklagade beslut fran Skatteverket som inte Rérelseskulder 784,6 795,1
gjorts avsattning for efter beddmning om slutligt utfall. Skattesitua- Summa avsattningar och skulder 784,6 795,1
tionen och dvervaganden beskrivs pa sidorna 42-44, 71-72 samt
noterna 2, 13 och 26. Skattetillagg ingar i det upptagna beloppet. Forsaljiningspris 8885  1384,8
Ataganden som leder till utgifter for att aterstalla férorenad mark Avgar: b_‘?‘.a'da forsaljningsomkostnader - -9.7
eller andra miljéataganden for agda fastigheter kan aktualiseras i Blsclis cieversen - =Af
. 5 - . Erhallen kopeskilling 888,5 1348,7
framtiden. Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i L N .
band d ller tillb i It tivt prisredukii idf6 Avgar: likvida medel i den salda verksamheten -16,4 -2,8
samband med ny- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid for- Paverkan pa likvida medel 8721 13459

séljning av en fastighet. Att beddma eventuella framtida belopp ar inte
mojligt i detta lage.

NOT 31 TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

| likvida medel ingar kassa och bank samt likvida medel hanforliga till
tillgangar som innehas for forsaljning.

Justering for ovriga poster som

inte ingar i kassafloden fran rorelsen, Mkr 2011 2010
Avsattningar 5,0 -4,8
Av- och nedskrivningar 6,5 5,8
Nedskrivningar av kundfordringar 0,5 -1,5
Resultat fran forsaljning av maskiner och inventarier -0,2 -0,1
Orealiserade kursdifferenser 0,1 0,9
Okning/minskning av rantefordran 5,8 -
Okning/minskning av ranteskuld -0,7 -4,7
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter -7,0 -0,8
Summa 10,0 -5,2
Rantor, Mkr 2011 2010
Erhallna réntor 42,6 17,6
Erlagda rantor -872,1 -756,5
Kop av dotterbolag, Mkr 2011 2010
Kopta tillgangar och skulder

Férvaltningsfastigheter 4 960,6 1465,5
Finansiella anlaggningstillgangar 92,9 -
Rorelsefordringar 100,7 47,2
Likvida medel 44,6 6,6
Summa tillgangar 5198,8 1519,3
Avsattningar 45,0 -
Rorelseskulder 3563,9 1050,0
Summa skulder 3608,9 1050,0
Kopeskilling 1589,9 469,3
Avgar: saljarereverser - -
Utbetald kopeskilling 1589,9 469,3
Avgar: likvida medel i den kopta verksamheten -44,6 -6,6
Paverkan pa likvida medel 1545,3 462,7

Kop eller forsaljningar av fastigheter via bolag kan leda till vasentliga
kassafloden pa raderna for rorelsefordringar respektive rorelseskul-
der. Detta var situationen exempelvis under 2011 da raden 6kning(+)/
minskning(-) av rorelseskulder uppgar till -2 309 Mkr. Bakgrunden

ar framst att vasentliga fastighetskop skett via bolag, dar kassafl6-
det for aktielikviden redovisas i investeringsverksamheten, men dar
Kungsleden i samband med bolagskoépet aven reglerat saljarens mel-
lanhavanden med det 6verlatna bolaget. Om ingen extern finansiering
foljer med i kdpet utgér mellanhavandet ofta det kdpta bolagets egna
finansieringen av fastighetsinnehavet. | tilltradesbalansen ar mellan-
havandet en del av rérelseskulderna som Kungsleden efter tilltradet
kassamassigt reglerar. Vid fastighetsforsaljning via bolag galler mot-
satt situation. Rorelseskulder i tilltradda respektive frantraddda bolag
for 2011 och 2010 framgar i uppstéaliningen ovan.

NOT 32 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Joint ventures utgdr narstaende bolag. Med Hemso Fastighets AB
har ersattning for administration av verksamheten erhallits om 4 Mkr
(49) enligt avtal, varav 50 procent har eliminerats genom klyvning.
Finansiella intékter har erhallits om 105 Mkr (69) for mellanhavanden
och eliminerats i sin helhet i koncernredovisningen eftersom Tredje
AP-fonden erhallit lika mycket. Finansiella kostnader har utgatt om 34
Mkr (51), varav 50 procent har eliminerats i samband med klyvnings-
metoden.

Per 31 december 2011 fanns ett mellanhavande som for Kungsle-
den utgjordes av en fordran om 1 634 Mkr (1 497) efter att utdelning
fran Hemso 2010 ej reglerats utan kvarstatt som aktiedgarlan om
1 500 Mkr. Aktieagarlanen elimineras i sin helhet i koncernredovis-
ningen vartefter mellanhavandet i rapporten éver finansiell stallning
uppgar till en fordran om 134 Mkr (-3), varav 50 procent har elimine-
rats i samband med klyvningsmetoden.

Med de tva joint ventures med PEAB som fanns vid arets ingédng har
inga transaktioner skett under 2011 fére kép respektive forsaljning
av de bada.

Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare
avseende utfort arbete framgar av not 7 och 8.

Inga transaktioner utéver dessa ersattningar har skett med nagot
narstaende bolag eller privatperson.

NOT 33 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter balansdagen har halftenagda Hemso kdpt sex publika fastighe-
ter i Umea, Eskilstuna och Eksjo for 396 Mkr. Fastigheterna koptes till
6,7 procents direktavkastning och tilltrads i slutet av mars. Darutéver
har sju kommersiella fastigheter i Sollentuna, Visby och Linképing
salts for 226 Mkr och kommer att frantrédas under mars och april.
Forsaljningarna skedde till 6,9 procents direktavkastning. Priset
overstiger bokfort varde med 14 Mkr och férsaljningarna berdknas
paverka det utdelningsgrundande resultatet for forsta kvartalet med
30 Mkr.



| och med 1&g orderbelaggning for moduler som tillverkas i Anneberg
varslades i januari 24 anstallda om uppsagning.

Skatteverket yrkat att Forvaltningsratten ska préva om Skatte-
flyktslagen ar tillamplig pa en transaktion i Kungsleden avseende
taxeringsar 2008. Transaktionen avser nedskrivning av lagerande-
lar och har enligt bolagets uppfattning skett i enlighet med gallande
praxis fran Hogsta Forvaltningsdomstolen. En andra skatterelaterad
handelse ar att Forvaltningsratten i Stockholm har meddelat dom i
arende dar Kungsleden éverklagat Skatteverkets beslut avseende
nekat avdrag for nedskrivning av lagerandelar for taxeringsar 2009.
Forvaltningsrattens dom kommer att dverklagas till kammarratten, las
mer under skattesituation pa sidorna 42-44.

| januari 2012 refinansierades det syndikerade lanet med ett nytt
om 4 500 Mkr, vilket gor att halften av férfallen 2012 nu ar refinan-
sierade.

Kungsledens valberedning foreslar att arsstdmman 2012 omvaljer
de nuvarande styrelseledaméterna Hakan Bryngelson, Joachim Gahm,
Lars Holmgren, Kia Orback Pettersson, Biljana Pehrsson, Magnus
Meyer och Charlotta Wikstrom. Vidare foreslas att Hakan Bryngelson
valjs till styrelsens ordférande. Thomas Erséus har meddelat valbe-
redningen att han inte star till forfogande for omval.

NOT 34 NY PRINCIP FOR KONSOLIDERING AV HEMSO 2012

1 januari 2012 kommer sattet att konsolidera Hemso att andras
fran klyvningsmetoden till kapitalandelsmetoden, vilket beskrivs pa
sidorna 20 och 74. Metodbytet innebar att halften av Hemsds resultat
istallet redovisas pa en rad i resultatrakningen (Resultat fran andelar
i joint venture). | rapport 6ver finansiell stallning kommer halften av
vardet pa Hemsds egna kapital enligt IFRS redovisas som en tillgang
pa separat rad (Andelar i joint venture). Bytet av redovisningsprincip
paverkar inte eget kapital, arets resultat eller utdelningsgrundande
resultat.

Nedan visas hur utfallet 2011 skulle sett ut vid konsolidering av
Hemso enligt kapitalandelsmetoden.

Klyvnings- Kapitalandels-

R akning 2011, Mkr metoden metoden
Hyresintakter 2593,8 1758,8
Forsaljningsintakter moduler 288,4 288,4
Nettoomsattning 2882,2 2047,2
Fastighetskostnader -746,7 -512,1
Produktionskostnader modulfastigheter -258,1 -258,1
Bruttoresultat 18774 1277,0
Fastighetsforsaljningar
Forsaljningsintakter, netto 1223,5 1198,5
Bokfért varde
Anskaffningsvarde -1101,5 -1078,0
Realiserade vardeforandringar -66,3 -64,7
-1167,8 -1142,7
Handelsnetto 55,7 55,8
Forsal| och administrationskostnader -318,7 -244,4
Resultat fran andelar i joint venture - 413,0
Finansnetto
Finansiella intakter 36,8 141,0
Rantekostnader -872,8 -674,0
Ovriga finansiella kostnader -31,7 -25,7
-867,7 -558,7
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter 690,2 241,3
Finansiella instrument -609,0 -490,7
81,2 -249,4
Resultat fore skatt 827,9 693,3
Skatt -189,5 -54,9
Arets resultat 638,4 638,4

Klyvnings- Kapitalandels-

Utdelni dand Itat 2011, Mkr metoden metoden
Bruttoresultat 1877,4 1277,0
Forsaljnings- och administrationskostnader -318,7 -244.4
Finansnetto -867,7 -558,7
Forvaltningsresultat 691,0 473,9
Realiserade poster

Handelsnetto vid forsaljning 55,7 55,8

Realiserade vardeférandringar, fastigheter 66,3 64,7

Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning -8,2 -7,3

Realiserade vardeférandringar, finansiella

instrument -66,3 -66,3
Realiserade poster 47,5 46,9
Utdelningsgrundande resultat Hemso - 208,6*
Skatt att betala -35,4 -26,3
Utdelni dand I 703,1 703,1

1 Utover resultatandelen har Kungsleden erhallit 105 Mkr i réanta pa aktieagarlan.

Rapport over finansiell stallning Klyvnings- Kapitalandels-

31 december 2011, Mkr metoden metoden
TILLGANGAR

Goodwill 201,4 201,4
Fastigheter 26122,3 15 693,2
Andelar i joint venture - 1084,5
Fordringar pa joint venture - 1500,0
Fordringar och évrigt 1145,8 1 747,7*
Likvida medel 816,1 683,9
SUMMA TILLGANGAR 28 285,6 20910,7*
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7 719,0 7 719,0
Réntebarande skulder 17 314,8 10 654,4
Ej rantebarande skulder 3251,8 2537,3*
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 285,6 20910,7*

Intjaningskapacitet Klyvnings- Kapitalandels-
31 december 2011, Mkr metoden metoden?
Antal fastigheter, st 636 324

Uthyrningsbar yta, tkvm 3328 2569
Bokfort varde fastigheter, Mkr 26122 15693
Hyresvarde, Mkr 2987 2072
Hyresintakter, Mkr 2737 1849
Driftsnetto, Mkr 1875 1234
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 89,2
Direktavkastning, % 7,2 7,9
Overskottsgrad, % 68,5 66,7

Klyvnings- Kapitalandels-

y 31 december 2011, Mkr metoden metoden
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 2,4
Soliditet, % 27,3 36,9t
Skuldsattningsgrad, ggr 2,2 1,4
Belaningsgrad, % 66,3 67,9

1 Beloppen har uppdaterats jamfort med de som angavs i bokslutskommunikén for 2011 pa
sidan 16. Uppskjuten skatt ar nu nettoredovisad som en tillgang. Balansomslutningen och
soliditeten paverkas av denna uppdatering.

2 Intjéningskapacitetens fastighetstal for kapitalandelsmetoden avser endast de helagda
fastigheterna. Det sammanlagda fastighetsbesténdet vars utfall paverkar det egna kapitalet
ar dock oférandrat och motsvarar fastighetsbestandet enligt klyvningsmetoden i
vansterkolumnen.

Ytterligare beskrivning av hur principbytet paverkar Kungsledens finan-
siella rapporter och utfall for 2011 utifran de olika metoderna finns pa
www.kungsleden.se/konsolidering-av-hemso.
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Resultatrakning moderbolaget

Mkr Not 2011 2010
Koncerninterna intakter 32,0 -
Administrationskostnader -43,9 -43,0
Rorelseresultat 2-4 -11,9 -43,0

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i dotterbolag 5] 808,7 843,5

Ranteintakter och liknande poster 5 246,4 326,2

Réantekostnader och liknande poster 5 -611,1 -365,0

444,0 804,7

Resultat fore skatt 432,1 761,7
Skatt

Aktuell skatt 6 - -

Uppskjuten skatt 6 56,9 -121,6

56,9 -121,6

Arets resultat 489,0 640,1

Rapport over totalresultat moderbolaget

Mkr 2011 2010

Arets resultat enligt resultatrakningen 489,0 640,1
Ovrigt totalresultat = =
Arets totalresultat 489,0 640,1




Balansrakning moderbolaget

Mkr Not 11-12-31 10-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 7 7 946,6 7 005,0
Fordringar hos koncernbolag 8,9 887,3 -
Uppskjuten skattefordran 6 397,4 199,8
Andra langfristiga fordringar 8,9 242,1 -
Summa anléggningstillgangar 9473,4 7204,8
Omsiattningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 5561,8 4 586,5
Ovriga fordringar 0,2 100,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21,8 15,6
9 5583,8 4702,1
Likvida medel
Kassa och bank 10 363,2 369,2
Summa omsittningstillga 5947,0 5071,3
SUMMA TILLGANGAR i3 15420,4 12 276,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11
Bundet eget kapital
Aktiekapital 56,9 56,9
56,9 56,9
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5440,8 5073,7
Arets resultat 489,0 640,1
5929,8 5713,8
Summa eget kapital 5986,7 5770,7
Avsattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 0,7 -
Summa omsittningstillgangar 0,7 -
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 399,2 895,2
Obligationslan 1200,0 600,7
12,13,14 1599,2 1495,9
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 496,0 -
Leverantorsskulder 1,4 7,3
Skulder till koncernféretag 6134,8 4303,4
Ovriga skulder 1158,1 652,2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 43,5 46,6
13,14 7833,8 5009,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15420,4 12 276,1
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter 15 4972,2 4537,2
Ansvarsforbindelser 16 8571,0 6115,7
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Rapport over forandringar i eget kapital moderbolaget

Mkr Aktiekapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 10-01-01 56,9 5585,6 5642,5
Arets resultat 640,1 640,1
Summa formogenhetsforandringar exkl. transaktioner med bolagets agare 640,1 640,1
Utdelningar -511,9 -511,9
Summa transaktioner med bolagets agare -511,9 -511,9
Utgaende eget kapital 10-12-31 56,9 5713,8 5770,7
Ingaende eget kapital 11-01-01 56,9 5713,8 5770,7
Arets resultat 489,0 489,0

formo hetsforandringar exkl. transaktioner med bolagets agare 489,0 489,0
Utdelningar -273,0 -273,0
Summa transaktioner med bolagets dgare -273,0 -273,0
Utgaende eget kapital 11-12-31 56,9 5929,8 5986,7
Rapport over kassafloden moderbolage

pport Kk flod derbolaget
Mkr Not 17 2011 2010
Den Iopande verksamheten
Resultat fore skatt 432,0 761,7
Utdelningar som ej reglerats -268,8 -723,2
Erhallna koncernbidrag -79,0 =
Resultat fran forsaljningar -58,7 0,3
Nedskrivningar dotterforetag -393,3 -120,6
Nedskrivningar derivat 269,6 -237,6
Orealiserade valutakursomrakningar -4,9 -18,4
Avsattning till pensioner 0,6 -
Betald skatt - -
Kassaflode fran rérelsen -102,5 -337,8
Forandringar i rorelsekapital
Okning (=)/minskning (+) av rérelsefordringar -1691,0 2268,9
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 1855,5 -1949,5
164,5 319,4

Kassaflode fran rérelsen efter forandring av rérelsekapital 62,0 -18,4
Investering: (
Kop av andelar i dotterforetag -63,6 -31,4
Forsaljning av dotterforetag 105,7 1,6
Lamnade aktieagartillskott -195,6 -193,3
Lamnade langfristiga lan —245,2 -
Aterbetalning av 6vriga finansiella tillgangar 3,7 -
K flode fran investering; k b -395,0 -223,1
Upptagna lan 600,0 999,2
Utdelning -273,0 -511,9
K fléde fran fi iering: , heten 327,0 487,3
Arets kassaflode -6,0 245,8
Likvida medel vid arets borjan 369,2 123,4
Likvida medel vid arets slut 363,2 369,2




Noter moderbolaget

NOT 01 REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET

Moderbolagets, Kungsleden AB, arsredovisning har uppréattats i enlig-
het med Arsredovisningslagen och RFR 2. Tillampade redovisnings-
principer framgar av tillampliga delar av koncernens redovisningsprin-
ciper med féljande tillagg for moderbolaget.

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Var-
det provas I6pande for nedskrivningsbehov.

Finansiella instrument

Finansiella fordringar och skulder redovisas till historiskt anskaffnings-
varde. Forlustrisk avseende finansiella fordringar och derivatinstru-
ment beaktas.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensforbindelser
till forman for féretag inom koncernen. For redovisning av finansiella
garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av Redovisningsradet tillaten
lattnadsregel jamfort med reglerna i IAS 39. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget
har ett atagande for sannolik betalning, i annat fall redovisas atagan-
det som ansvarsférbindelse.

Koncernbidrag
Principerna for hur koncernbidrag redovisas har andrats 2011 till f6ljd
av att UFR 2 (Koncernbidrag och aktieagartillskott) har upphavts. Kon-
cernbidrag som erhalls fran ett dotterbolag redovisas enligt samma
principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag. Koncernbidrag
som lamnas till dotterbolag redovisas som investering i aktier i dot-
terbolag.

Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers

NOT 03 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE

TILL STYRELSEN
Andel Andel
M anstallda 2011 kvinnor % 2010 kvinnor %
Sverige 6 33 0 0
6 33 0 0
2011 2010

Loner, andra ersattningar och
sociala kostnader, Tkr

Loner, andra  Sociala Léner,andra  Sociala
erattningar kostnader erattningar kostnader

Styrelse och VD 7119 4640 2020 635
Ovriga anstallda 14 376 7272 - -
(Varav pensionskostnader) (4101) (0)

21495 11912 2020 635

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Arvode har
utgatt om totalt 7 119 (2 020) tkr, varav till styrelsens ordférande 555
(550) tkr. Sociala kostnader uppgick till 4 640 tkr (635), varav pension
4 101 Tkr (0). For uppgift om ersattning till respektive ledamot se not
7 i koncernen.

NOT 04 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER
Inga arvoden eller kostnadsersattningar har utgatt fran moderbolaget

till revisorer. Samtliga arvoden och ersattningar till revisorer har utgatt
fran dotterféretag i koncernen.

NOT 05 RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

N N L i X Resultat fran dotterbolag, Mkr 2011 2010
bokférda varde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital. Erhalina utdelningar 268.8 723.2
Erhallna koncernbidrag 79,0 -
Resultat fran forsaljning av andelar 58,7 -0,3
02 Nedskrivningar/Aterférda nedskrivningar 402,2 120,6
NOT ADMINISTRATIONSKOSTNADER Summa 808,7 843,5
Admini i Mkr 2011 2010 Ranteintakter och liknande poster, Mkr 2011 2010
Personalkostnader -36,4 -4,0 Rénteintakter
Ovriga rorelsekostnader -7,5 -39,0 Koncernforetag 165,7 86,8
Summa -43,9 -43,0 Ovriga foéretag 15,5 0,5
Aterinférda nedskrivningar derivat - 237,6
Administrationskostnader avser framst kostnader for koncernens led- Ovrigt 65,2 1,3
ning och centrala funktioner sdsom ekonomi, finansiering, juridik, ana- Summa 246,4 326,2
lys och informationsteknologi samt bdrsnoteringskostnader. Personal-
kostnader avser ersattning till koncernledning och styrelseledaméter. der och liknande poster, Mkr 2011 2010
Réntekostnader
Koncernforetag -75,1 -8,1
Ovriga foretag -261,5 -338,5
Nedskrivningar derivat -269,6 -
Ovrigt -4,9 -18,4
Summa -611,1 -365,0
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NOT 06 SKATTER

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag

Direktagda dotterbolag/ Antal  Andel Bokfort varde, Mkr
Skatti Mkr 2011 2010 org nr/séte-land andelar %' 11-12-31 10-12-31
Aktuell skatt - - Kungsleden Fastighets AB,
Ursreshifuiizn siett: 56,0  -121.6 556459-8612, Stockholm 200 100 2703,4 17575
Redovisad skatt 56,9 -121,6 Realia AB, 556639-7419,
Stockholm 23822375 100 818,6 416,8
L . Kungsleden Norrlandsfastigheter
Avstéamning av effektiv skatt, Mkr 2011 2010 AB, 556481-1429, Stockholm 1000 100 12132 12132
Resultat fore skatt 432,0 761,7 Kungsleden Syd AB
Skatt 26,3% -113,6 -200,3 556480-0109, Stockholm 10000 100 88,9 75,0
Utdelningar fran dotterbolag 70,7 190,2 Bovard i Sverige AB,
Nedskrivningar av aktier i dotterbolag 105,8 31,7 556429-6126, Stockholm 3700 100 130,6 31,9
Vardering derivat 70,9 -61,6 Kungsleden Aldre B AB,
Bvrigt 0,2 _ 556635-1366, Stockholm 1000 100 15,9 10,1
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader Kungsleden Real Estate BV,
respektive ej skattepliktiga intakter =TT -81,6 34209547, Nederlanderna 900 100 01 0,2
Redovisad skatt 56,9 -121,6 Kungsleden Service AB,
556610-9087, Stockholm 1000 100 0,2 0,1
o . . . . Realia International BV,
Av arets skattekostnad redovisas — (-) Mkr direkt till eget kapital. BV502052-1156,
Nederlanderna 2351 75 9,6 21,4
L jutna skat ing; 11-12-31 10-12-31 Kungsleden Mattan AB,
Underskottsavdrag 95,3 88,1 556718-3354, Stockholm 1000 100 772,2 743,0
. K . Kungsleden Friab AB
F I 1 t 301,9 111,7 ’
O'C:m:'fe; IZférr:rZiirl]lnader o1 556742-6548, Stockholm 1000 100 13412 186438
ga temp o KL Norge Holding AB,
NbpERiutenERattefondion ) (Lo9:8 556730-0875, Stockholm 1000 100 6,3 6,3
. Kungsleden Kalinka Holding AB,
Uppskjuten skatt pa Over Andelar 556844-2957, Sthim 50 000 100 77,6 -
temporara skillnader och Vid arets resultat- idotter-  Vid arets Kungsleden Holding GmBH,
underskottsavdrag, Mkr bérjan rakningen bolag slut Miinchen, Tyskland 1 100 _ 49,5
Underskottsavdrag 88,1 7,2 95,3 Nordic Modular Group AB,
Finansiella instrument 111,7 49,6 140,6 301,9 556691-3868, Upplands Vasby 20695 156 100 768,8 768,8
Ovriga temporara skillnader - 0,1 0,1 Summa 7946,6 7 005,0
Summa 199,8 56,9 140,6 397,3 A : R, . . .
1 Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstammer med andelen av résterna for totalt
antal aktier.
NOT 07 ANDELAR | DOTTERBOLAG
NOT 08 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Mkr 11-12-31 10-12-31
i?kumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 14 1222 13944,5 Mkr 11.42.31 10-12-31
T'(I)I? S ! - ; Fordringar vid arets bérjan 0,0 100,0
FI" a%?s.opes illing 5 ; 1'6 Nya séaljarreverser 245,2 -
Air_sijmng.ﬁrk ;31’1 1;5’6 Nya reverser till koncernforetag 887,3 =
- ieaedililskotE Tiiss 1i169s Inbetald kapitalférsakring 0,6 -
umma ’ ’ Omféring till Kortfristig fordran - _100,0
Ingende nedskrivni 71649 72855 Arets amorteringar =3l =
angae“n e nedskrivningar = j = b Summa 11294 —
Aterférda nedskrivningar 577,4 296,8
Arets nedskrivningar -184,1 -176,2
Summa -6771,6 -7164,9
Redovisat virde vid arets slut 7946,6 7 005,0

Direktagda dotterbolag framgar nedan. Ovriga i koncernen ingdende
bolag redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgif-
terna med hansyn till kravet pa rattvisande bild ar av ringa betydelse.
Ovriga bolag framgar dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.



NOT 09 FORFALLOSTRUKTUR FORDRINGAR

Mkr 11-12-31 10-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 5583,8 4702,1
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 1128,8 -
Forfaller till betalning senare an fem ar 0,7 -
Summa 6713,3 4702,1

Forfallostruktur utestaende fordringar exklusive uppskjutna skatter
och likvida medel.

NOT 12 LAN OCH RANTEDERIVAT

Moderbolaget har ett banklan och tre (tva) obligationslan. Darutover

finns &ven rantederivat for bade de egna lanen och dvriga koncern-

bolagens externa lan. Under 2011 har moderbolaget fler rantederivat

efter att ranteswappar med ett nominellt varde om 5 100 Mkr éverta-

gits fran ett dotterbolag samtidigt som derivatvolymen minskat 2 100

Mkr pa grund av nettot av stdngda och nyupptagna ranteswappar.
Nedan framgar forfallotidpunkten for 1an och rantederivat.

11-12-31 10-12-31
Rénte-
10 . Bank-och derivat, Bank-och i
NOT CHECKRAKNINGSKREDIT obliga-  nominellt obliga- Rénte-
Forfallotidpunkt, Mkr tionslan belopp tionslan derivat
Moderbolaget har en checkrakningskredit om 250 Mkr (250), varav AL 2351
tnyttjad vid arsskiftet var O Mkr (0). 2012 4960 2000 4960 1000
Y 2013 600,0 2700,0
2014 600,0 1800,0 1700,0
2015 999,2 2400,0 999,2 2000,0
11 2016 500,0 200,0
NOT EGET KAPITAL 2017 500,0 100,0
2018 3650,0 1850,0
Antalet aktier vid rdkenskapsarets slut uppgick till 136 502 064 2019 800,0
stycken, vilket var samma antal som vid arets borjan. En uppstélining 2020 800,0
av aktiekapitalet och antalet aktier aterfinns pa sidan 57. 2021 400,0
Summa 2095,2 11650,0 1720,3 8650,0
NOT 13 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Fordringar pa koncern- Ovriga finansiella Summa
foretag med flera skulder redovisat varde Verkligt varde
Mkr 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31
Andra langfristiga fordringar 242,1 = 242,1 - 242,1 -
Fordringar hos koncernféretag 5561,8 4586,5 5561,8 4586,5 5561,8 4586,5
Ovriga fordringar! 3,7 100,0 S/ 100,0 SN 146,5
Summa tillgangar 5807,6 4 686,5 - - 5807,6 4 686,5 5807,6 4733,0
Langfristiga skulder 1599,2 1495,9 1599,2 1495,9 1599,2 1495,9
Leverantorsskulder 1,4 7,3 1,4 7,3 1,4 7,3
Skulder till koncernforetag 6134,8 4303,4 6134,8 4303,4 6134,8 4303,4
Ovriga skulder* 1654,9 652,2 1654,9 652,2 1654,9 652,2
Summa skulder 9390,3 6458,8 9390,3 6458,8 9390,3 6 458,8

1 Verkligt varde pa bolagets valutaterminer uppgick till 0 Mkr (46,5), réntederivat uppgar till -1 147,9 Mkr (-424,6) och aktieswap —7,8 Mkr (-2,7).

| nedantaende tabell lamnas upplysning om hur verkligt varde bestamts for de finansiella instrument som varderas till verkligt varde. Uppdelning

av hur verkligt varde bestamts gor utifran foljande tre nivaer:

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad for samma instrument
Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdat som inte inkluderas i niva 1

Niva 3: utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden

Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Mkr 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31 11-12-31 10-12-31
Ovriga fordringar - - - 46,6 - 46,6
Summa tillgangar - - - 46,6 - - - 46,6
Skulder kreditinstitut = = = = = = = =
Ovriga skulder - - 1147,9 424,6 - - 11479 424,6
Summa skulder - - 1147,9 424,6 - - 11479 424,6

For mer information se motsvarande situationsbeskrivning i koncernens not 28.
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NOT 14 FORFALLOSTRUKTUR SKULDER NOT 16 ANSVARSFORBINDELSER

Mkr 11-12-31 10-12-31 Mkr 11-12-31 10-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 78338 50095 Borgensfdrbindelser till forman for koncernforetag 8571,0 61157
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 1599,2 1495,9 AT 8571,0 6115,7
Forfaller till betalning senare an fem ar - -
Summa 9433,0 65054

Forfallostruktur rantebarande skulder samt rorelseskulder exklusive
skatteskulder.

NOT 17 TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

Inga andra medel an kassa och bank ingar i poster likvida medel.

not 15 stivioa sikernerer Rantor, Mkr _ 2011 2010
Erhallna utdelningar 719,1 1432,4
Erhéallna réntor 177,7 87,3
Mkr 11-12-31 10-12-31 Erlagda rantor -3452  -354,8
For egna skulder och avsattningar
Aktier i dotterbolag 4972,2 4537,2
Stallda sakerheter 4972,2 4537,2
Kungsleden Fastighets AB med dotterbolag har gentemot bankerna i
den syndikerade krediten forbundit sig att inte ta upp ytterligare 1an
samt att inte skapa eller stélla sékerheter ur tillgdngsmassan utan
bankernas medgivande. Befintliga inteckningar har daremot stallts
som sakerhet for den syndikerade krediten.
NOT 18 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Forsaljning av varor/ Inkdp av varor/tjanster Ovrigt, t ex rénta, Fordran pa narstaende Skuld till narstaende
tjanster till narstaende fran narstaende utdelning per 31 december per 31 december
Mkr 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Dotterbolag 32,0 - - - 90,6 78,7 6449,1 4586,5 -6134,8 -4303,4

Inga Ovriga transaktioner har skett med nagot narstaende bolag eller privatperson.



Forslag till vinstdisposition

Med anledning av den av styrelsen féreslagna vinstutdel-
ningen far styrelsen och den verkstallande direktéren harmed
avge foljande yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §.

Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2011 ars arsre-
dovisning. Den féreslagna vinstdispositionen, resultat- och
balansrakning for moderbolaget samt resultatrakning och
rapport over finansiella skulder for koncernen ska framlaggas
for faststallelse vid arsstdmman den 19 april 2012.

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAENDE VINSTMEDEL:
Tilla a for
Balanserade vinstmedel

vinstmedel, Kr

5440818079

Arets resultat 488984 905
Totalt 5929 802 984
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt, Kr

Till aktiedgare utdelas 2,60 kr per aktie 354 905 366
| ny rakning overfores 5574 897 618
Totalt 5929 802 984

Den foreslagna vinstutdelningen motsvarar 73 procent av
moderbolagets resultat efter skatt och 50 procent av
koncernens utdelningsgrundande resultat.

Kungsledens utdelningspolicy ar att utdelning ska uppga
till 50 procent av det utdelningsgrundande resultatet. Det ar
ocksa uttalat att utdelningen ska vara stabil dver tiden samt

ta hansyn till bolagets investeringsbehov, kapitalstruktur och
stallning i ovrigt.

| policyn definieras det utdelningsgrundande resultatet
som periodens resultat fore skatt exklusive orealiserade
vardeférandringar men inklusive realiserade vardeférand-
ringar samt skatt att betala.

Mot bakgrund av moderbolagets och koncernens starka
finansiella stallning foreslar styrelsen saledes en vinstutdel-
ning pa 2,60 kronor per aktie for verksamhetsaret 2011.

Den foreslagna vinstutdelningen till aktieagarna innebar
att moderbolagets och koncernens soliditet minskar fran 39
procent respektive 27 procent till 37 procent respektive 26
procent. Soliditeten bedéms vara betryggande mot bakgrund
av att moderbolagets och koncernens verksamhet bedrivs
med fortsatt Ionsamhet. Likviditeten i moderbolaget och
koncernen beddms vara fortsatt stark. Moderbolagets och
koncernens soliditet och likviditet bedéms aven vara god i
relation till den bransch bolaget och koncernen verkar inom.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdel-
ningen inte hindrar bolaget, och dvriga i koncernen inga-
ende bolag, fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar.
Den foéreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med
hansyn till vad som anfors i aktiebolagslagen 17 kap 3 §
2-3 st (forsiktighetsregeln).

Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som

moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 16 mars 2012

b

Hakan Bryngelson
Styrelseordférande

Biljana Pehrsson
Styrelseledamot

¢ Qbaa?

Kia{Orback Pettersson
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 19 mars 2012
KPMG AB

Bjorn Flink

Auktoriserad revisor

iy
Lars Helmgren Magnus Meyer

Styrelseledamot

Styrelseledamdt

%Wra Wy too /Z;Wézw«%

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Thomas Erséus
Styrelseledamot och
verkstallande direktor
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Revisionsberattelse

TILL ARSSTAMMAN |
KUNGSLEDEN AB (PUBL)
org nr 5565451217

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och
koncernredovisningen for Kungsleden
AB (publ) for ar 2011. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning
ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 61-103.

Styrelsens och verkstallande direkto-
rens ansvar for arsredovisningen och
koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for att
uppratta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningsla-
gen och en koncernredovisning som ger
en rattvisande bild enligt internationella
redovisningsstandarder IFRS, sasom de
antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen, och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstallande direktéren
beddmer ar nddvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredo-
visningen och koncernredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig
sakerhet att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom
olika atgarder inhamta revisionsbevis
om belopp och annan information i
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Revisorn valjer vilka atgarder
som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ar rele-
vanta for hur bolaget upprattar arsredo-
visningen och koncernredovisningen for
att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar

andamalsenliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte i syfte att goéra ett
uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenlig-
heten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrel-
sens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den évergripande
presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och andamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovis-
ningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2011 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for
aret enligt arsredovisningslagen, och
koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31
december 2011 och av dess resultat
och kassafldden enligt internationella
redovisningsstandarder, sasom de
antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman
faststéller resultatrakningen och balans-
rakningen for moderbolaget och koncer-
nen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi aven
reviderat forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust
samt styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning for Kungsleden AB
(publ) for ar 2011.

Styrelsens och verkstallande
direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller férlust, och det ar
styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet
uttala oss om forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust
och om forvaltningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagsla-
gen.

Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi utéver var revision
av arsredovisningen och koncernredo-
visningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i bolaget for
att kunna beddma om nagon styrelsele-
damot eller verkstallande direkt6ren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. V) har
aven granskat om nagon styrelseleda-
mot eller verkstallande direktéren pa
annat satt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi
inhamtat ar tillrackliga och andamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsbe-
rattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 19 mars 2012
KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Medarbetarforteckning

AVSER ANSTALLDA | KUNGSLEDEN FASTIGHETS AB OCH KUNGSLEDEN AB, MARS 2012

Anstall- Anstall-
Namn ningsar  Arbetsplats Befattning Namn ningsar  Arbetsplats Befattning
LEDNING FORVALTNING
Erséus Thomas 2006 Stockholm VD Almgren Marielle 2007 Stockholm  Projektledare
Gannedahl Cecilia 2007 Stockholm HR och Kommunikations- . Transaktioner
direktor Andersson Kjell-Ake 1994 Goteborg Backoffice
Lindnér Eskil 1997 Malmo Divisionschef Arfvidsson Nicklas 2008 Goteborg Regionchef
Kommersiella fastigheter Berglund Bjorn 1975 Vasteras Teknisk forvaltare
Risberg Johan 1996 Stockholm  vVD, Ekonomi och Finans Bergman Kjell 2004 Stockholm Regionchef
Sarby Westman Ylva 2009 Stockholm  Affarsutvecklingschef Borgstrém Kristina 2005 Malmé Forvaltare
Theblin Ake 2001 Stockholm Chefsjurist Broman Stig 1998 Vasteras Forvaltare
Johansson Per 2007 Stockholm 'I\J/Ii(\)/LSJIO;IrSCth Nordic Christianson Jan 2010 Goteborg Teknisk forvaltare
Dahlstedt Anna-Karin 2010 Stockholm Férvaltningsassistent
STAB de Besche Nina 2007 Stockholm Regionchef
Arfwidsson Sinikka 1993 Stockholm VD sekreterare Dufva Andreas 2008 Stockhoim  Forvaltare
Axland Malin 2007  Stockholm  Bolagsjurist Engvall Malin 2001 Vasterds  Forvaltare
Bengtsson Hanna 2011 Stockholm Kommunikatér Fransson Ulrika 1999 Stockholm Forvaltningsassistent
Bennich Carina 2007 Stockholm Bolagsansvarig Frisell Anders 2007 Gdteborg Férvaitare
Brade Jonas 2006 Stockholm Financial Controller Grahn Kristoffer 2008 Malmd Forvaltare
Carlberg Monica 1989 Stockholm IT-samordnare Gronlund Kicki 2008 Goteborg Forvaltningsassistent
Claesson-Zsuppéan 2008 Stockholm Receptions ansvarig Gunstedt Hakan 1979 Vasteras Teknisk forvaltare
Chanette Hedvall Karin 2007 Stockholm Férvaltningsassistent
Ekstrom Anette 2008 Vésteras/ Fastighetscontroller Hodik Laslo 2001 Vasteras Teknisk forvaltare
Stockholm Haggdahl Staffan 2009  Stockholm  Teknisk forvaltare
Elvin Maria 2005 Stockholm Chef digitala medier Hogberg Cristoffer 2012 Stockholm Forvaltare
Eriksson Linda 2007 Stockholm  Finansansvarig Jakobsson Claes-Hakan 2007 Jonképing  Forvaltare
Fallberg Madeleine 2010 Stockholm Receptionist Johansson Krister 1991 Vasteras Forvaltare
Fundin Ulrika 2000 Stockholm gggvi‘r?:”/&)lag& Johansson Lena 2008 Vasteras Forvaltningsassistent
Hamrén Therese 2001 Stockholm HR-administrator Lann Vallin Johan 1999 Goteborg Forvaltare
Hedberg Sofia 1091 Stockholm IT-chef Larsson Erika 2007 Stockholm  Affarsstod
Hegg Lars 2011 Stockholm  vik Finansansvarig Ljungqvist Ingrid 1991 Goteborg Férvaltningsassistent
Johansson Roger 2003 Stockholm Ekonomichef Lundstrém Benkt 2001 Umea Teknisk forvaltare
Jurgander Marika 2007 Stockholm Redovisningschef Lov Thomas 2008 Stockholm  Teknisk forvaltare
Karlsson Annika 2005 Stockholm HR-administrator Nilsson Tobias 2007 Malmd Férflaltare
Krus Christina 2007 Stockholm Financial Controller/ Norberg Andreas 2011 Stockholm ?:gjnesl;tll(i?oanz
System Manager
Lindquist Jan-Eric 2006 Stockholm Controller Olovsson Annelie 2006 Umea Forvaltningsassistent
Linton Petra-Sofi 2001 Stockholm Marknadskoordinator Olsson Bo 1085 Malmd Teknisk forvaltare
Olofsson Anna-Carin 2008 Stockholm Bolagsansvarig Paringer - Stéilhu” Maria 2006 Umed Forvaltare
Palm Madeleine 2011 Stockholm Hyresreskontra Persson Per-Ake 1091 Malm Teknisk forvaltare
Persson Anna 2005 Stockholm Kép & Séli/Bolags- Punkki Ari 2011 Stockholm Teknisk forvaltare
ansvarig Sloan Malin 2011 Malmé Férvaltningsassistent
Persson Anna T 2011 Stockholm  Skattejurist Stannow Lind Frida 2010 Stockholm  Affarsutvecklare
Persson Marianne 2011 Stockholm  Kép & Sélj/Bolags- Strom Johnny 1971 Vasteras Férvaltare
ansvarig Svensson Eva-Lotta 1998 Stockholm  Forvaltare
Petersson Pelle 2009 Stockholm IT-samordnare Sérling Fredrik 2004 Malmé Marknadschef
Rossotti Peter 2008 Stockholm Business Controller Ternstrém Gert 1990 Malmé Regionchef
Sandell Fredrik 2011 Stockholm Finansanalytiker Tomasson Hanna 2004 Malmo Forvaltningsassistent
Sandell Maria 2008 Stockholm  Miljochef Wallin Thomas 1995 Vasteras Forvaltare
Wingvist Susanne 2011 Stockholm  Bolagsansvarig Versén Peter 2011 Géteborg Teknisk forvaltare
Virdeborn Gunilla 2002 Malmé Fastighetscontroller Zackrisson Urban 2003 Stockholm Regionchef
Akesdotter Monica 1999 Stockholm Bolagsansvarig

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011



Definitioner

NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Intjaningskapacitet

Intjédningskapaciteten visar hur resultatrdkningen
skulle ha sett ut om fastigheterna per bokslutsdatum
hade &gts de senaste tolv manaderna.

Per balansdagen salda fastigheter ingar ej och
senast vid samma tidpunkt képta fastigheter ingar som
om de &gts i tolv manader. Berdkningen baseras pa
féljande 6vriga férutsattningar:

for fastigheter dér tolv manader har forlépt sedan
tillitrédesdagen ingar utfallet fér de senaste tolv
maénaderna

for fastigheter dar mer &n sex manader men mindre
&n tolv manader har férlopt sedan tilltrédesdagen
réknas utfallet om sa att det motsvarar tolv
manader

for fastigheter med mindre &n sex manaders utfall
sedan tilltrddesdagen anvénds data fran
férvérvskalkyl.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital
beréknas som summan av ingdende och utgaende
balans dividerad med tva.

Avkastning pa sysselsatt kapital

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i
procent av genomsnittligt sysselsatt kapital. Genom-
snittligt sysselsatt kapital beréknas som summan
av balansomslutningen exklusive icke rantebarande
skulder for ingadende och utgaende balans, dividerad
med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt exklusive orealiserade vardefor-
andringar och finansnetto i forhallande till genom-
snittliga tillgadngar. Genomsnittliga tillgadngar berak-
nas som summan av ingaende och utgaende balans
dividerad med tva.

Aktierelaterade nyckeltal

Betavarde

Aktiens samvariation med den genomsnittliga
utvecklingen pa marknaden. Vid betavarde under ett
varierar aktiens kursutveckling mindre &n OMXSPI|

— Stockholm All-Share index. Betavardet ar en viktig
komponent i den sa kallade Capital Asset Pricing
Model (CAPM) som anvéands for att berakna markna-
dens avkastningskrav pa aktien. Ett Iagt betavarde
ska enligt CAPM medféra ett 1agt avkastningskrav.
Betavardet avser 48 manader baserat pa manatliga
kurser jamfort med OMXSPI.

Beslutad/foresl utdelni inlo per aktie
Styrelsens foreslagna utdelning eller av stamman
beslutad utdelning per utestaende aktie.

Bruttoresultat per aktie
Bruttoresultat dividerat med genomsnittligt antal
aktier under perioden.

Direktavkastning — berakningssatt pa
intjaningskapacitet

Driftsnetto i férhallande till bokfort varde for fastighe-
terna vid periodens utgang.

Direktavkastning — berakningssatt pa utfall
Driftsnetto i forhallande till genomsnittligt bokfort
varde for fastigheter. Genomsnittligt bokfort varde for
fastigheter beréknas som summan av ingaende och
utgaende balans dividerad med tva.

Driftsnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis
drifts- och underhallskostnader, tomtrattsavgald och
fastighetsskatt, fastighetsadministration ingar €j).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Belaningsgrad
Réntebarande skulder i forhallande till fastigheternas
bokférda varde.

Justerat eget kapital
Eget kapital minskat med foreslagen/beslutad
utdelning.

Kassaflode fran rorelsen

Resultat fore skatt exklusive handelsnetto och
orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och
finansiella instrument justerat for poster som inte
ingdr i kassaflodet fran rorelsen samt avdrag for
betald skatt.

Rantetackningsgrad

Resultat fore skatt exklusive orealiserade vardefor-
andringar och finansnetto i forhallande till finans-
netto.

Direktavkastning for aktien
Beslutad/foreslagen utdelning/inldsen i férhallande
till aktiekursen vid periodens utgéang.

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

Fastigheternas bokforda varde per aktie
Fastigheternas bokforda varde i fornallande till
antalet aktier vid periodens utgang.

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestaende aktier vagt over aret.

Kassaflode fran rérelsen per aktie
Kassaflode fran rorelsen i forhallande till genomsnitt-
ligt antal aktier.

Periodens resultat efter skatt per aktie
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt
antal aktier under perioden.

Hyresintakter
Hyresvarde med avdrag for vakanser och
hyresrabatter.

Hyresvarde

Debiterade hyror och hyrestillagg (exempelvis fastig-
hetsskatt) med tillagg for bedémd marknadshyra for
outhyrda ytor och hyresrabatter.

Uthyrningsbar yta
De ytor av fastigheten som hyresgésten debiteras
hyra for.

Overskottsgrad
Driftsnetto i forhallande till hyresintékter.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintresse i forhallande
till totala tillgangar.

Utdelni dande resul
Periodens resultat fore skatt exklusive orealiserade
vardeforandringar men inklusive realiserade vardefor-
andringar samt skatt att betala.

P/E-tal
Borskurs vid periodens utgang i forhallande till perio-
dens resultat efter skatt per aktie.

P/CE-tal
Borskurs vid periodens ingang i forhallande till utdel-
ningsgrundande resultat for perioden per aktie.

Totalavkastning for aktien

Summan av aktiens kursférandring under perioden
och under perioden erlagd utdelning/inlésen i forhal-
lande till aktiekursen vid periodens ingang.

Utdelni dande r per aktie
Periodens utdelningsgrundande resultat i forhallande
till genomsnittligt antal aktier.
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ORDLISTA

En sammanstalining av fastighetsrelaterade termer
och Kungsledenspecifika begrepp.

Divisioner

Verksamhetens tre divisioner ar Kommersiella,
Publika och Nordic Modular. Kommersiella divisio-
nen ar indelad i kategorierna Industri/lager, Kontor,
Handel och Ovrigt. Publika divisionen bestar av kate-
gorierna Aldreboende, Skola, Vard och Ovrigt. Tredje
divisionen Nordic Modular arbetar med kategorin
Modulbyggnader. Se dven Kategori.

Driftskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighets-
skotsel, renhalining, forsakringar samt underhall
minus debiterade tillagg for drift och underhall.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra for outhyrda ytor i forhallande
till hyresvarde.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2011

Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd
Aterstaende kontraktsvarde genom arshyra.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning utifran
ytférdelning. Den typ av yta som svarar for den
storsta andelen av den totala ytan avgor hur fast-
igheten definieras. En fastighet med 51 procent
kontorsyta betraktas saledes som en kontorsfas-
tighet. Fordelning gors pa Industri/lager, Kontor,
Handel, Aldreboende, Skola, Vard, Modulbyggnader
och Ovrigt.

Orealiserade vardeforandringar

Skillnaden mellan bokfért varde och ackumulerat
anskaffningsvarde fastigheter vid rets slut, minus
skillnaden mellan bokfért varde och ackumulerat
anskaffningsvarde fastigheter vid arets borjan.

Realiserade vardeforandringar

Skillnaden mellan bokfort varde och ackumulerat
anskaffningsvérde for salda fastigheter. Motsvarar
orealiserade vardeférandringar under innehavstiden
som realiseras vid fastighetsforsaljningar.

Underhall

Atgérder som syftar till att uppratthalla fastigheten
och dess tekniska system. Avser |6pande samt pla-
nerade atgarder som innebar utbyten eller renovering
av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven hyres-
gastanpassningar ingar har.

Ytmassig uthyrningsgrad
Uthyrd yta i forhallande till total uthyrbar yta vid perio-
dens utgang.

Ytmassig vakansgrad
Vakant yta i forhallande till total uthyrbar yta vid
periodens utgang.



FASTIGHETSFORTECKNING




Fastighetsinnehav

Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- varde,  intékt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Handel lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
FASTIGHETSINNEHAV, KUNGSLEDEN
Stockholmsregionen
Handel
Kantjarnet 4 Stockholm Bandhagen Skebokvarnsvagen 370 1960 423 426 2685 1976 5510 6 6 100
Mattbandet 8 Taby Taby Mattbandsvéagen 5 2001 1938 1938 2 2 100
Runé 7:73 & 7:74 Osteraker Akersberga Sagvagen 26 2007 2490 2490 2 2 100
Slipstenen 1 Huddinge Skogas Frasarvagen 19 2006 2808 2808 3 3 100
Tunaberg 4 Botkyrka Tumba Tunabergsvagen 1 1974 1320 1320 1 1 100
Tackeraker 2:227 Haninge Haninge Gamla Nynasvagen 3A 1981 2810 2810 3 1 45
Téckeraker 2:273 Haninge Haninge Gamla Nynasvéagen 3B 1991 5 966 5966 8 8 100
Yrkesskolan 6 Botkyrka Tumba Bryggarevagen 5-7 1999 6925 6 925 10 10 94
Industri/lager
Bagaren 9 Tyresé Tyresé Radiovagen 7 A 1984 2220 2220 2 2 98
Elektronen 1 Sollentuna Sollentuna Hovslagarevagen 5 1957/1987 2112 261 2373 2 2 99
Elektronen 4 Sollentuna Sollentuna Hovslagarevagen 3 A 1958/1992 2 806 941 3747 4 3 79
Elementet 3 Sollentuna Sollentuna Béackvagen 20 1963/1989 1986 722 2708 2 2 90
Forellen 1 Solna Solna Bjornstigen 4 1954 1039 324 1363 1 1 99
Jordbromalm 6:14 Haninge Haninge Lagervagen 11 1977/2007 9573 9573 8 8 100
Kopparen 8 Tyresd Tyreso Vintervagen 4 1970/2001 3508 339 3 847 5 5 96
Marsta 14:1 Sigtuna Arlandastad Industrigatan 2 1967 2775 488 3263 4 4 93
Njursta 1:21 Upplands- Upplands Jupitervagen 2 1972 13 484 13 484 8 8 100
Vasby vésby
Raknestickan 2 Taby Taby Tillverkarvagen 4 1988 928 928 1 1 100
Segersby 1 Botkyrka Norsborg Kumla Gérdsvag 10 1976 11 694 325 12 019 9 8 89
Traktorn 7 Sodertalje Sodertalje Gransbovagen 8 1983 5250 5 250 5 5 100
Kontor
Enen 10 Sodertalje Sodertalje Jarnagatan 12 1950 378 6361 6 739 8 8 99
Fotografen 1 Tyresé Tyresé Mediavagen 1-5 1976 3948 3948 3 3 100
Frasen 1 Taby Taby Maskinvagen 2 1999 1904 1904 2 2 100
Gulddragaren 24 Stockholm Hagersten Véastertorpsvagen 136 1956/1994 182 1395 1577 2 2 100
Holar 4 Stockholm Kista Skalholtsgatan 6-8 1985 144 7148 7292 15 15 100
Jarnet 6 Tyresé Tyresé Bollmora Gardsv. 2-18, 1976 344 5143 14382 1605 1696 23170 22 21 92
Industriv. 1-15
Kopparen 14 Tyresd Tyresé Vintervégen 8, Vintervagen 1979 551 8933 939 151 10574 8 6 84
10-72
Kopparen 9 Tyreso Tyreso Vintervéagen 2 1960 212 981 1139 2332 2 2 100
Ringparmen 5 Sollentuna Sollentuna Bergkallavagen 34 1988 44 4025 4 069 4 4 85
Ritmallen 2 Sollentuna Sollentuna Kung Hans Vag 8 1980 2492 4 290 356 7138 7 4 56
Rosteriet 5 Stockholm Stockholm Lévholmsvagen 9 1956 3270 3270 5 5 100
Solkraften 17 & 18 Stockholm Stockholm Vattenkraftsvagen 8 1991 2072 2072 2 2 100
Sateritaket 1 Stockholm Hasselby Malteholmsvégen 88, 90 1991 1377 1089 2 466 3 3 100
Telegrafen 1 Huddinge Huddinge Kommunalvagen 27B 1943 1336 1336 1 1 100
Trabocken 1 Sollentuna Sollentuna Sofielundsvagen 2-6 1990 122 4417 0 754 5293 9 7 78
Ugnen 5 Solna Solna Industrivagen 1980 1690 1981 3671 4 4 93
Ovrigt kommersiella
Tumba 7:231 och 7:237 Botkyrka Tullinge Hamringevagen -
Tandstiftet 2 Taby Taby Enhagsvagen 4 1996 1923 1923 2 2 100
Akerby 4 & 12 Taby Taby Kemistvagen 30-32 1993 13600 13 600 11 11 100
Goteborgsregionen
Handel
Rud 4:1, 760:42 Goteborg Vastra frélunda Gitarrgatan 2 1963 2130 17 2147 3 3 98
Torrekulla 1:172 MéIndal Kallered G:a Riksvagen 10, G:a 1957 2150 400 2550 1 1 92
Riksvagen 12
Varla 14:1 Kungsbacka Kungsbacka Borgas Gardsvag 19 2008 2 490 2 490 2 2 100
Industri/lager
Arendal 764:385 Goteborg Goteborg Sydatlanten 12 1969/1979 10 105 10 105 6 6 100
/1994
Forsaker 1:227 MoIndal MoIndal Namndemansgatan 17/ 1968 21109 21109 16 16 100
Krongardsgatan 3
Hede 3:122 Kungsbacka Kungsbacka Kraftvagen 2 1952/2001 32626 184 1966 630 35406 25 9 35
Kryptongasen 4 MélIndal MélIndal Kryptongatan 20 1983 7420 816 8236 7 6 95
Kryptongasen 7 Moindal Mdindal Kryptongatan 22B 2000 5 000 5 000 3 3 100
Kylaren 4 Kungalv Kungalv Traktorgatan 13 1979 2603 700 3303 2 1 77
Kylaren 9 Kungalv Kungalv Dumpergatan 3 1990 2105 841 2946 2 2 79
Kérra 93:3 Goteborg Hisings karra  Orrekulla Industrigata 36 1992 3500 3500 3 1 55
Lexby 2:29 Partille Partille Brodalsvagen 13 B-C - 6 760 3515 10 275 9 7 78
Lundby Prastgard 1:1 Lerum Grabo Olstorpsvagen 3 1967
Tingshuset 2 MélIndal MélIndal Kraketorpsgatan 16 1963 3450 3450 1 1 100
Varla 2:390 K Kur Er 19 1992 3559 1123 4682 5 5 98
Ventilen 6 Kungalv Kungalv Bilgatan 7 A 1990 1420 1518 2938 2 1 46
Adelgasen 1 MélIndal MélIndal Neongatan 5 1972/1976/ 12 093 3330 15 423 10 10 100
1987/1997
Kontor
Barken 6 Ale Uddevalla Junogatan 9 - 3890 3890 4 3 95
Forsaker 1:164 MélIndal MélIndal Kronogardsgatan 3 1975
Forsaker 1:257 MélIndal MélIndal Kronogardsgatan 3 1986
Rud 52:2 Goteborg Vastra frélunda Klangfargsgatan 11 1968 484 1147 450 2081 2 2 79
Sagen 14 Kungsbacka Kungsbacka Jarnvagsgatan 36 1980 971 1824 2795 3 2 87
Tynnered 1:13 Goéteborg Vastra frélunda Lergoksgatan 4 1971 1523 1126 3152 363 60 6224 6 5 93
Varla 14:8 Kungsbacka Kungsbacka Magasingatan 12 1989 1498 1498 1 1 67
Ventilen 7 Kungalv Kungalv Bilgatan 3 1989 131 2094 2225 1 1 93
Alvsborg 178:8 Goteborg Vastra frélunda Redegatan 9 1978 1914 448 4544 6906 7 6 88
Ovrigt kommersiella
Forséker 1:75 Méindal - -
Oresundsregionen
Handel
Adolfsberg Vastra 10 Helsingborg Helsingborg Sodra Hunnetorpsvagen 1975 988 380 1368 1 1 97
54 -56
Borggard 1:357 Staffanstorp Staffanstorp Maskinvagen 9 1970 3720 1120 4 840 2 2 100
Kloren 1 Malmo Malmo Volframgatan 5 1970 5257 2553 7810 5 4 93
Kruthornet 1 Helsingborg Helsingborg Garnisonsgatan 46 2001 2700 2700 1 1 100
Langhuset 1 Malmo Malmo Langhusgatan - 894 894 2 0 24
Loddeképinge 14:54 Kavlinge Loddekopinge  Fraktvagen 1 2001 2060 2060 1 1 100
Nyponrosen 2 Helsingborg Helsingborg Skaragatan 90 - 92 1979 1703 335 60 254 2352 2 1 88
Industri/lager
Dubbelknappen 4 Malmé Malmé Kantyxegatan 25 - 2516 12156 6173 1032 21877 22 24 96
Flygbasen 7 Malmé Malmé Hojdrodergatan 11 1988 1249 1249 1 1 83
Holkyxan 6 Malmé Malmé Bronsyxegatan 13 1972 4625 4 625 3 3 100
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Uthyrningsbar yta, kvm Hyres-  Hyres- Ekonomisk

Industri/ Aldre- vérde, intékt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Handel lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Kronoslatt 1:3 Staffanstorp Staffanstorp Vastanvagen 1971 20725 20725 11 11 100
Lerkarlet 3 Malmd Malmd Flintyxegatan 2 1984,/1987 1070 1070 1 1 100
Noshjulet 3 Malmé Malmé Pilotgatan 5 1984 651 150 801 1 1 82
Rausgard 22 Helsingborg Helsingborg Landskronavagen 11 1951/1973 62 292 62 292 40 38 94
/1999
Revolversvarven 10 Malmd Malmd Jagershillsgatan 14 1988 3600 3600 3 2 59
Sidorodret 3 Malmd Malmd Héjdrodergatan 2 1976/1987 1057 1057 1 1 100
Skjutsstallslyckan 23 Malmo Malmo Lundavagen 56 1946 664 7 332 1046 9 042 6 4 78
Spindeln 9 Malmo Malmo Singelgatan 8 - 10 1964 2195 2195 2 2 96
Sunnana 12:34 Burlév Arlov Starrvagen - 5316 5316 5 5 100
Tagarp 20:81 Burlov Arlév Lommavagen 39 1929/1984 24 877 300 1341 26518 10 5 43
Ventilen 3 Malmd Malmo Ventilgatan 6 1988 748 748 1 1 86
Kontor
Brénnaren 3 Malmd Malmd Industrigatan 13 1947 1355 1642 1896 2 4 895 5 3 70
Brannaren 8 Malmd Malmo Agneslundsvagen 14 1947 5311 84 5395 7 5 68
Domarringen 1 Malmo Malmo Boplatsgatan 2 - 2883 1051 3934 5 5 100
Flintan 4 Lund Lund Skiffervagen 18-20 1990 1712 3184 4 896 6 5 85
Flygbasen 4 Malmd Malmd Héjdrodergatan 17 1989 262 1118 1380 1 1 88
Flygledaren 1 Malmo Malmo Héjdrodergatan 14 1988 990 990 1 1 69
Foretaget 8 Lund Lund Foretagsvagen 28 1984 263 1930 2193 3 2 59
Krukskarvan 11 Malmd Malmd Flintyxegatan 8 A 1986 933 1739 2672 2 2 74
Mélledalsskolan 3 Malmd Malmd Héjdrodergatan 12 - 1463 1463 1 1 100
Péaskbuketten 10 Malmé Malmd Hastvagen 4 E 1987 796 796 1 1 100
Paskbuketten 5 Malmé Malmd Amiralsgatan 115 1987 130 986 1116 1 1 100
Paskbuketten 6 Malmé Malmé Hastvagen 4 A 1990 26 2050 2076 3 3 99
Paskbuketten 8 Malmé Malmé Héstvagen 4 C 1992 1796 1796 2 2 100
Paskbuketten 9 Malmé Malmé Héstvagen 4 D 1988 1349 1349 2 0 4
Revolversvarven 12 Malmé Malmé Jagershillgatan 18 1987 9974 9974 13 14 95
Sockeln 1 Malmé Limhamn Krossverksgatan 32 - 1370 1370 2 2 100
Sturup 1:160 Svedala Svedala Véastergatan Sturups flygplats 1972 2365 2365 2 1 48
Verkstaden 5 Lund Lund Annedalsvagen 9 1973/1989 1 870 4 886 400 7 156 8 7 90
Vildanden 8 Malmé Limhamn Geijersgatan 6-8 1967/1990 8 557 8 557 10 9 89
/1993
Ovrigt kommersiella
Gunghasten 1 Malmé Malmé Jagersrovagen 160 1964/1990 3342 5501 8843 10 9 89
Krukskarvan 6 Malmé Malmé Flintyxegatan 6 1986
Ovriga stader
Fler d@n 100 000 invanare, Handel
Bjornjagaren 2 Umed Umea Bjornvagen 11 B 1977 2233 228 2461 3 3 100
Direktéren 8 Véasteras Véasteras Kopingsv. 70, Sigfrid 1986 1998 1998 3 3 100
Edstréms Gata 23
Flogsta 22:3 Uppsala Uppsala Flogstavagen 99 1977 1816 221 2037 3 3 100
Generatorn 7 Umea Umed Forradsvagen 11-15 1960 3480 3013 210 6703 3 3 94
Himna 11:226 Linkoping Linghem Himnavégen 153, Himnavd- 1976 1083 823 1906 3 3 100
gen 155
Huggormen 1 Umed Umea Bjérnvagen 15 E 1977 3752 20 1299 3441 8512 7 7 96
Isbjornen 4 Linkoping Linkoping Troskaregatan 5-35 1982/1996 1419 473 684 2576 3 3 97
Laken 3 Linkoping Linkoping Soderleden 33-37 1963/1988 2468 119 2066 536 5189 6 6 96
Libroback 3:3 Uppsala Uppsala Hallnésgatan 6a 2006 2808 2808 2 2 100
Linblocket 1 Vasteras Vasteras Hallsta Gardsgata 26, 2006 2808 2808 2 2 100
Linblocksgatan 7
Prislappen 1 Linkoping Linkoping Mortlosa 1 1972 2 806 2806 3 3 100
Fler &n 100 000 invanare, Industri/lager
Aspgérdan 18 Umed Umed Bolevagen 44 1955 9418 1884 483 11785 8 2 28
Fasternes Bielsko-Biala Bielsko-Biala Wyzwolenia 105 Str. 1962 20633 20633 11 11 100
Finnslatten 1 Vasteras Vasteras Tvérleden - 77730 62743 3297 143770 131 126 97
Finnslatten 4 Vasteras Vasteras Banmatarvéagen 1975 7 496 7 496 6 6 100
Galjonen 1 Linkoping Linkoping Gillbergsgatan 30 1985 590 590 1 1 100
Glasflaskan 1 Linkoping Linkoping Roxtorpsgatan 16 1977/1982 2098 1053 3151 2 2 76
Greken 5 Linkdping Linkdping Rudsjogatan 1, Rudsjo- 1959 1621 1707 162 3490 2 2 98
gatan 3
Grubbe 9:48 Umea Umea Kabelvagen 1 A 1992 899 899 0 0 100
Kedjan 7 Umed Umed Graddvagen 15 B 1990 2058 2058 1 1 87
Kontaktledningen 1 Véasteras Véasteras Stenbygatan 10 1967 15104 15104 11 11 100
Kronoskogen 3 Umea Umea Kronoskogsvagen 4-6 1976 454 1299 18 1771 1 1 100
Magnetbandet 3 Linkdping Linkdping Finnégatan 1 1987 4737 485 556 5778 3 2 7
Maskinen 1 Umea Umea Maskingatan 1 1966/ 1971/ 1171 1260 2431 2 1 59
1976
Metal Structures Bielsko-Biala Bielsko-Biala Wyzwolenia 84 Str. 1985 22943 22943
Malaren 17 Orebro Orebro Svarta Bangata 14 1933 / 1989 7 959 1309 71 9339 10 9 93
Plinten 4 Norrképing Norrképing Malmgatan 35 1974 5450 5450 4 4 100
Runthe Bielsko-Biala  Bielsko-Biala  Industristr 20. 1990 15322 15 322 8 8 100
Schablonen 6 Umea Umea Larlingsgatan 10-14 1976 5127 5127 4 4 100
Verkstaden 7 Vasteras Vasteras Metallverksg., Sinterv.,Ostra 1929 16 670 1838 1901 20409 8 7 82
Ringv.
Vasteras 3:85 Vasteras Vasteras Elmotorgatan 1975 2145 2145 2 2 100
Vasteras 3:86 a & a & Eln 1 1978 27 216 27 216 25 25 100
Vasteras 3:88 Vasteras Vasteras Lugna gatan -
Véasteras 3:89 Véasteras Véasteras Effektgatan -
édelmetaHen 15 Jonképing Jonkoping Grossistgatan 14 2003 5 000 5000 3 3 100
Orjan 1 Vasteras Vasteras Saltangsvagen 1920 52126 1239 546 53911 38 37 97
Fler @n 100 000 invanare, Kontor
Arbetaren 1 Orebro Orebro Aspholmsvagen 12 A 1971 1185 970 1974 4129 3 3 94
Gardisten 4 Linképing Linkdping Kolfallsgatan 3A 1964/2000 1 050 1050 1 1 100
Grundet 9 Linkoping Linkdping Sunnorpsgatan 4 1985 36 1622 1658 1 1 100
Isolatorn 3 a & a & Gideor 1934 325 11750 31397 2281 45753 43 41 95
Kedjan 5 Umed Umed Graddvagen 13 1981 145 1881 2026 1 1 104
Kronoskogen 2 Umea Umea Kronoskogsvagen 8 1976 1433 1327 2760 2 2 95
Matrisen 6 Umea Umea Larlingsgatan 1 1969 2736 1285 527 295 4843 3 2 94
Mimer 5 Vasteras Vasteras Stora Gatan 1912 6502 71114 11109 475 89 200 105 99 94
Ottar 5 a & a & Koppar agen 1912 3032 17567 20 599 24 22 92
Ottar 6 a a a a Koppar agen 2 1912 18325 18 325 21 21 100
Rérlaggaren 4 Orebro Orebro Bostallsvagen 4 1992 1191 1240 2431 2 2 100
Schablonen 2 Umea Umea Larlingsgatan 22 1970 0 0 100
Schablonen 3 Umed Umed Lérlingsgatan 20 1970 582 816 1398 1 1 88
Singeln 17 Umea Umea Formvagen 10 D 1981/1986 857 857 1 1 94
Singeln 18 Umea Umea Formvagen 10 D-E 1981 249 370 619 0 0 72
Spolaren 4 Norrképing Norrképing Linnégatan 28 1962 2351 4763 7 7121 4 3 68
Vasteras 3:84 Vasteras Vasteras Néatverksgatan 1984 6620 25652 32272 32 32 100
Véasteras 3:87 Véasteras Véasteras Fredholmsgatan 1978 1137 19801 1029 21967 16 10 62

Fler 4n 100 000 invanare, Aldreboende
Werder Werder Werder Am Strengfeld 2008 18 076 18 076 7 7 100
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Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intékt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Handel lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Fler 4n 100 000 invanare, 6vrigt kommersiella
Parkeringsverksamhet ~ Vasteras Vasteras - 1 1 100
Vasteras 5:9 Vasteras Vasteras Sodra Ringvagen 0 0 100
50 000 - 100 000 invanare, Handel
Brynas 34:8 Gavle Gavle Atlasgatan 11 1982/2006 2854 419 175 3448 2 2 80
Eketénga 3:204 Halmstad Halmstad Jutaplatsen 3 1964 2376 2376 3 3 100
Fyren 1 Vaxjo Véxjo Ljungadalsgatan 17 1976 4 883 390 5273 2 2 86
Hall backen 1:102 U L Fossumsb agen 1 1975 1518 1518 1 1 100
Hyttberget 3 Falun Falun Yxhammargatan 5, Nybro- 1984 3304 1203 4507 3 3 92
gatan 43
Karburatorn 2 Kristianstad Kristianstad Rérvagen 2 - 5004 5004 5 5 99
Lerum 1:20 Karlstad Karlstad Edsvallavagen 1 A 2006 4 823 4823 3 3 100
Ran 20 Uddevalla Uddevalla Odengatan 3 1984 1644 1644 2 2 100
Rovan 17 Kalmar Kalmar Drottning Margaretas Vag 25 1970 965 965 2 2 100
Speditoren 1 Eskilstuna Eskilstuna Lundbladsvagen 6 1978 10 687 21 453 11161 16 15 99
Storsten 2 Norrtélje Norrtélje Storstensvagen 2011 2270 2270 2 2 100
Thorild 12 U U Kilba 12,4,6,8, 1968 4007 192 2612 53 6 864 13 12 90
10, 12
Torlunda 1:80 Eskilstuna Eskilstuna Torestavagen 4 2006 2808 2808 100
Vaxkakan 2 Varberg Varberg Annebergsvagen 6 2006 2550 2550 100
50 000 - 100 000 invanare, Industri/lager
Baggen 6 Sundsvall Sundsvall Hovgatan 6 1973 2456 2456 1 1 100
Cementen 4 Kristianstad Kristianstad Industrigatan 13 1989/1991 817 817 1 0 38
Fredriksskans 15:16 Gavle Gavle Bonavagen 55 2003 14170 14 170 9 0 4
Gravoren 5 Vaxjo Vaxjo Verkstadsgatan 8 1974 2568 2568 2 2 100
Handelsmannen 1 Norrtélje Norrtélje Diamantgatan 7-9 1988 2536 4 460 6 996 10 10 99
Hélsinggarden 1:427 Falun Falun Lovasvagen 26 1968 10 800 10 800 5 5 100
Loddret 4 Eskilstuna Eskilstuna Filargatan 3 1986 3900 1690 350 5940 4 3 90
Nore 22 Eskilstuna Eskilstuna Helgestagatan 3 B 1972 1 500 1500 1
Pipdéanen 6 Gotland Visby Stenkumlavag 1 0 1 B 1950 5114 205 5319 4 4 100
Plattan 4 Kristianstad Kristianstad Isolatorvagen 5 1991 1328 1328 1 1 100
Réfsan 4 Luled Luled Traktorvagen 1 1977 17727 17 727 12 12 100
Storheden 1:81 Luled Luled Cementvagen 8 1990 5780 5780 3 3 100
Varvet 3 Uddevall: Uddevall: Kasenat a 1990 4241 4241 2 2 100
50 000 - 100 000 invénare, Kontor
Dockan 9 Vaxjo Vaxjo Véastra Esplanaden 9 A-B 1973/1993 76 394 8669 4469 724 286 14618 18 17 93
Geten 2 Sundsvall Sundsvall Fridhemsgatan 122 1964 2134 2039 1033 5206 3 2 57
Lindblad 10 Karlskrona Karlskrona Olandsgatan 6 1929 7312 7312 11 11 95
Lindblad 24 Karlskrona Karlskrona Drottninggatan 54 1950 2628 25 2653 3 1 37
Skotet 1 Luled Luled Banvagen 11 1979 5725 2567 8292 6 5 83
Valpen 1 Eskilstuna Eskilstuna Kungsgatan 68 1929 4 476 4 476 5 5 100
50 000 - 100 000 invanare, Vard
Lékaren 1 Trollhattan Trollhattan Lasarettsvagen 1-19 2245 5009 9458 7860 493 5597 30662 27 27 99
50 000 - 100 000 invanare, éwigt kommersiella
Skénsmon 2:29 m fl Sundsvall N N
25 000 - 50 000 invanare, Handel
Flickskolan 7 Hudiksvall Hudiksvall Storgatan 24 1970 / 2001 5614 192 140 42 5988 11 11 97
Generatorn 2 Motala Motala Turbinvégen 5 1989 2000 2000 1 1 100
Gumsbacken 12 Nykoping Nykoping Gumsbackevagen 5-9 1994 13 202 13 202 14 13 94
Hogaffeln 6 Vastervik Vastervik Timmergatan 4 1972 2300 2300 1 1 100
Korvetten 1 Harnésand Harnésand Varvsgatan 16 1958 1390 1390 1 9] 46
Lagmannen 6 Mijolby Skénninge Borgméstaregatan 13 1950 16 816 16 816 5 5 100
Lévkojan 10 Katrineholm Katrineholm Képmangatan 17, 19 1961 5965 179 1271 1109 8524 15 14 90
Malaren 5 Mjolby Skanninge Borgméstaregatan 23 1981 52198 52198 19 20 100
Plommonet 12 Alingsas Alingsas Noltorps Centrum 2, Noltorps 1978 2102 2102 2 2 100
Centrum 4
Storangen 11 Skovde Skévde Norregérdsvéagen 25 2006 2285 2285 1 1 100
25 000 - 50 000 invanare, Industri/lager
Asken 17 Nykoping Nykoping Hantverksvagen 7A 1940/1972 1870 1870 1 1 100
/1992/1997
/1998
Borret 15 Eslov Eslov Treharadsvagen 46 1957
Bulten 1 Alingsas Alingsas Savelundsgatan 2 1977/1993 18 381 18 381 19 19 100
/1996
Béckaskog 3 Skovde Skovde Béckaskogsvéagen 17 1971/ 1988 467 467 0 0 100
Forsheda 5:119 Varnamo Forsheda Galvanovégen 2, 4 1988 8 485 8 485 2 2 100
Hugin 8 Gislaved Gislaved Marielundsgatan 52 1975/1988 434 434 0 0 100
/1989/1999
Hyveln 2 Mjolby Mjolby Hallevadsgatan 8 1960 9 409 9 409 5 4 83
Héradsvallen 1:133 Mijolby Mantorp Fallvagen 2 1965 1425 1425 0
Kilsta 3:137 Karlskoga Karlskoga KILSTA NORRA INDUSTRIVAG 1965 5862 518 6 380 2 2 97
19
Klockaren 8 Ljungby Ljungby Bolmstadsvagen 2 1976 985 985 1 1 100
Magneten 4 Motala Motala Dynamovagen 11 1990/1995 396 396 0 0 100
Motala Bjérkelund 1 Motala Motala Linjegatan 14 - 29 659 29 659 6 6 100
Muréngen 2 Sandviken Storvik Hammarbyvagen 4 1976 9 605 9605 4 4 100
Malaren 7 Mijolby Skanninge Borgmaéstaregatan 2009 15 000 15 000 8 8 100
Ratten 18 Oskarshamn Oskarshamn Vaderumsvagen 12 1988/1990 1615 1615 1 1 100
/2003
Slatvaren 1 Varnamo Varnamo Margaretelundsvagen 8 1990 10 348 10 348 3 3 100
Snickeriet 14 Oskarshamn Oskarshamn Forradsgatan 8 1982/1986 2198 2198 2 2 100
/2002/2006
Snickeriet 4 Oskarshamn Oskarshamn Forradsgatan 6 1977/1982 5439 5439 2 2 100
/1998
Stenfalken 1 Véarnamo Véarnamo Stenfalksvagen 1, 3 2002 12 889 12 889 8 8 100
Stenvreten 4:1 Enkoping Enkoping Garagevagen 1- 13 1962/1970 445 45551 703 302 47001 32 32 100
Séaversta 8:28 Bollnds Bollnas Anneforsvagen 11 1979 5875 5875 3 3 100
Troskverket 12 Vastervik Vastervik Allén 80 1977 1493 1493 1 1 100
Téngen 1 Nassjo Anneberg Solbergavagen 20 -
Attersta 6:28 Sandviken Ashammar Bultvagen 20 1941 11 695 11 695 3 2 74
Alvdalen 1 Angelholm Angelholm Brandsvigsgatan 6 2000 9268 2333 11 601 8 8 99
Ojebyn 119:1 Pitea Ojebyn Skylvagen 1 1968 19 357 420 19 777 5 4 94
25 000 - 50 000 invanare, Kontor
Domherren 15 Motala Motala Industrigatan 9 1937 / 1987 1365 965 2330 1 1 50
Larkan 21 Harnosand Harnosand Tullportsgatan 2 1970 747 151 6 809 2789 10496 8 6 69
Marden 7 Héssleholm Héssleholm Forsta Avenyn 14 A-D 1972/2001 1356 131 4212 441 6 140 9 7 80
Ribban 5 opi Nykoping Brukslagarvégen 5, 7, 9 1965 3993 31878 2414 1659 39944 23 19 83
Radmannen 6 sand Backgrand 9 1981 356 4 190 4 546 6 6 94
Telegrafen 2 sand Nybrogatan 6 1900 2060 79 2139 2 2 100
Yrkesskolan 4 Harnésand Harnésand Gansviksvagen 4 1982 2940 160 3100 2 1 60
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Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intékt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Handel lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
25 000 - 50 000 invanare, ('ivrigt kommersiella
Gumsbacken 15 Nykoping Nykoping Gumsbackevagen 5 A-B, 7,9, 1994
11,13,15
Malmbéck 2:118,115 Nassjo Malmbéck Agatan 7
Narby 1:72 m fl Soderhamn Soderhamn -
Férre dn 25 000 invanare, Handel
Eldsboda 1:121 Hallstahammar Hallstahammar Hammartorget 3 1986 2061 2061 2 2 100
Gripen 1 Arboga Arboga Flygvagen 2 1986 4172 4172 3 3 100
Henan 1:303 Orust Henan Hamntorget 1-5 1986 2316 2316 3 3 100
Marketentaren 1 Fagersta Fagersta Képmangatan 2 1988 1303 1303 1 1 100
Midgérd 12 Koping Koping Glasgatan 1 1965 2714 807 3521 5 5 96
Torsds 1:25 Torsas Torsas Allfargatan 9 1983 1498 1498 2 2 100
Férre dn 25 000 invanare, Industri/lager .
Alvesta 13:28 Alvesta Alvesta Agérdsvagen 16 1973 9 745 9745 4 4 100
Armaturen 10 Kungsor Kungsor Granlidsvagen 3 1967 11 288 11 288 4 4 100
Backa 2:26 Hallsberg Palsboda Kvarngatan 2 1968/1969 7 565 7 565 2 3 100
/1972/1973
Baggen 2 Skara Skara Angatorpsgatan 3 1971/ 1991/ 1219 1219 1 1 100
Bjuv 23:3 Bjuv Bjuv Billesholmsvégen 4 1961/1967-69 20377 20377 2 3 100
Bulten 1 Astorp Astorp Jitegatan 2 1988 4 650 4 650 3 0 8
Balgen 9 Arboga Arboga Skandiagatan 3,5, 7, 9, 1992 18 983 18 983 14 14 100
11,13
Hallsta 3:7 Hallstahammar Hallstahammar Industrigatan 1, 6, 8 1955 48 439 48 439 13 13 100
Handasa 15:62 Hogsby Hogsby Bruksvagen 48 B 1983 200 200 0 0 100
Hillerstorp 3:51 Gnosjo Hillerstorp Brogatan 24 1989/1998 765 765 1 1 100
/2000
Holje 116:116 Olofstrom Olofstrom Véstra Storgatan 2 B 1970 51 631 51 631 11 11 100
Hyveln 4 Sélvesborg Solvesborg Sliparevagen 3 1983 762 762 0 0 100
Kopparslagaren 1 Harjedalen Sveg Torvgatan 1 1976 3328 135 3463 1 1 100
Limmared 26:2 Tranemo Limmared Vallgatan 4 1970/1988 1149 1149 0 0 100
Oxen 11 Kumla Kumla Véstra Drottninggatan 40 1968/1978 2451 2451 1 1 100
/1995
Plankan 1 Eksjo Eksjé Kapellvagen 4 A 1982/1986 560 560 0 0 100
/2002/2004
Regnbagen 4 Osby Osby Regnbagsvagen 12 1973/1976 21970 21970 8 8 100
Sandaker 1 Ulricehamn Ulricehamn Vistavagen 4 1971/ 2000/ 727 727 1 1 100
Slakthuset 7 Tranas Tranas Verkstadsgatan 2 1953/1990 1270 1270 0 0 100
Snéflingan 3 Osby Osby Molnvégen 2 1976 14 277 14 277 5 5 100
Svartd 1:157 Degerfors Svartd Industrivagen 11 1944 10 094 10 094 2 2 74
Torslunda 4:27 Morbylanga Farjestaden Jarnvagsgrand 3 2004 2198 2198 2 2 100
Férre dn 25 000 invanare, Kontor
Lekatten 8 Nordmaling Nordmaling Affarsvagen 3 A-E 1991 307 120 350 362 1139 1 0 29
Norrberge 1:74 Timra Sorberge Sundsvalls-Harnésand 1992 1237 2023 3260 3 2 76
flygplats Sorberge
Norrberge 1:74, Timra Sorberge Sundsvall-Harnésands 1992 725 725 1 0 52
flygplats
Orren 6 Solleftea Solleftea Kungsgatan 10 1967 348 81 2697 1277 4 403 4 3 80
Skollersta-Karr 1:34 Hallsberg Pélsboda Kopmangatan 3 1978 230 635 865 0 0 62
Férre an 25 000 invanare, Ovrigt kommersiella
Fargaren 8 Solleftea Solleftea Stromgatan 3 1900
Mejeriet 17 Filipstad Filipstad Tingshusgatan 10 B -
Mejeriet 18 Filipstad Filipstad Tingshusgatan 10 A
Tranemo 1:29 Tranemo Tranemo Kvarngatan
FASTIGHETSINNEHAV, HEMSO
Stockholmsregionen
Skola
Beckomberga 1:11 Stockholm Bromma Beckombergavagen 299 1930 742 742 1 2 100
Beckomberga 1:12 Stockholm Bromma Beckombergavagen, 1950 1205 1205 2 2 100
Byggnad 11
Beckomberga 1:13 Stockholm Bromma Beckombergavagen, Hus 12 1930 1150 1150 2 2 100
Beckomberga 1:14 Stockholm Bromma Beckombergavagen 314 - 735 735 1 1 100
Befastningskullen 8 Solna Solna Anders Lundstroms gata 3-5 2004 1694 1694 3 3 100
Béllsta 2:1087 Vallentuna Vallentuna Zetterlundsvag 140 - 1500 1500 3 3 100
Frasen 2 Taby Taby Maskinvéagen 4 1999/2005 1009 1009 2 2 92
Forgasaren 4 Taby Taby Enhagsvagen 12 1979/2005 440 440 0 9] 100
Gunnebo 15 Stockholm Spanga Salagatan 42 1992 464 1639 2103 4 4 86
Karleby 2:2 Sodertalje Sodertalje Gartunavagen 4 2004 29 1475 1504 3 3 100
Markan 1 Botkyrka Tullinge Kanslivagen 22-24 1947 828 828 2 2 100
Marsta 1:242 Sigtuna Marsta Idrottsvagen 19B 2009 441 441 1 1 100
Ponnyn 1 Sundbyberg Sundbyberg - 2011
Sandbacken Mindre 42 Stockholm Stockholm Sandbacksgatan 10 1900/1999 4 000 8 4008 9 9 100
Sicklaén 39:4 Nacka Nacka Helgesons véag 10 1970 1200 1200 3 3 100
Sigtuna 2:227 Sigtuna Sigtuna Skolbacken 61 2001 815 815 2 2 100
Vilunda 19:2 Upplands- Upplands Love Almqvists torg 1 2011 7 452 7 452 15 15 100
Vasby vasby
Vilunda 6:55 Upplands- Upplands Drabantvagen 3-5 2006 1500 1 500 3 3 100
N Véasby vasby
Olsta 1:1 Sigtuna Sigtuna Steningehojden 2012 330 330 1 1 100
Vard
Akka 8 Stockholm Bromma Tranebergsplan 1-3 1986 116 170 1702 1987 3 3 98
Banslatt 1 Botkyrka Tullinge Romossevagen 25 1983 272 2057 254 1715 4297 5 5 93
Bylegard 37 Taby Taby Jarlabankes vag 48 1903/1993 979 979 2 2 99
Forellen 2 Tyreso Tyreso Bollmoravagen 14-20 1981 279 65 673 2319 3335 4 4 99
Fuxen 6 Taby Taby Kemistvagen 11-13 1976 551 551 1 1 100
lllern 9 Huddinge Huddinge Stuvsta Torg 4-6, Stuvsta 1988 205 70 1358 1633 3 3 100
Torg 10-14
Jullovet 1 Stockholm Alvsjo Annebodavagen 4-6 1982 12 655 667 1 1 100
Kallhall 1:32 Jarfalla Jarfalla Kopparvéagen 2B 1981 11 475 586 1071 2 2 90
Medicinaren 14 Huddinge Huddinge Diagnosvagen 8 1970 587 502 1089 1 1 62
Ribby 1:451 Haninge Vasterhaninge Klockargatan 13-27 1981 270 250 1043 767 1204 3533 4 3 86
Stilgjutaren 1 Taby Taby Larmvagen 12-16 2004 279 279 1 1 85
Tappstrom 1:50 Ekerd Ekerd Bryggavagen 8 1992 155 1202 1357 2 2 100
Vendels6 3:1716 Haninge Haninge Skomakarvagen 20 1991 763 763 1 1 100
Osby 1:76 Varmdo Gustavsberg Skérgardsvagen 7 1988 307 59 972 1093 2430 4 4 100
Aldreboende
Blavalen 1 Sodertalje Sodertalje Tallhéjdsvagen 1-3 1927/1986 102 921 2566 3589 5 5 100
Ekeby 2:275 Vallentuna Vallentuna Ekebyvagen 40 1992 1468 1468 2 2 100
Flyghdjden 2 Stockholm Skarpnack Skarpnéacks Torg 1 2003 1440 1440 2 2 100



Uthyrningsbar yta, kvm Hyres-  Hyres- Ekonomisk

Industri/ Aldre- vérde, intékt, uthyrnings-

Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Handel lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Glaven 10 Stockholm Stockholm Stadshagsvagen 5 1996 71 1721 1792 3 3 100
Hallen 4 Solna Solna Lovgatan 39-43 1990 160 456 2300 2916 4 4 100
Jakobsberg 2:2719 Jarfalla Jarfalla Vibblabyvéagen 97-99 2000 2171 2171 3 3 100
Jakobsberg 34:6 Jérfalla Jérfalla Snapphanevagen 22 1973/2002 3528 3528 7 7 100
Krusmyntan 2 Tyreso Tyresé Basilikagrand 1 2007 1450 1450 3 3 100
Kulltorp 3 Stockholm Stockholm Tantogatan 19-21 1966/1997 2549 2549 4 4 100
Logfyrkanten 3 Solna Solna Signalistgatan 3 2000 1518 1518 3 3 100
Marknaden 1 Taby Taby Attundaféltet 16 1971 395 295 3126 5982 1153 10950 20 20 99
Marschen 1 Sollentuna Sollentuna Radanvagen 27 2006 2172 2172 5 5 100
Mensattra 26:1 Nacka Saltsjo-boo Ornévégen 5 1995 1024 1024 2 2 100
Plommontradet 5 Stockholm Hagersten Valborgsmassovagen 20 1964 10 39 3338 362 3749 5 5 100
Rosunda 36:41 Nacka Saltsjobaden  Rosundavagen 2 1900/2002 5573 5573 5 7 98
Sigtuna 2:164 Sigtuna Sigtuna Rektor Cullbergs vag 9 1943/1992 487 487 1 1 100
Sjostéveln 3 Stockholm Hagersten Folkparksvégen 156 1977/1997 163 3723 3885 5 6 100
Tempelriddarorden 5 Stockholm Skarholmen Vita Liljans vag 53 1999 2500 2500 3 3 100
Trébron 1 Stockholm Alvsjo Bergtallsvagen 10 1967,/2000 4656 1069 1183 1547 3 8 457 11 11 99
Vallentuna-Rickeby 1:97 Vallentuna Vallentuna Stenddsvagen 5 2003 1475 1475 2 2 100
Axerby 13 Taby Taby Kemistvagen 8 1985 42 630 282 954 1 1 86
Goteborgsregionen
Skola
Backa 245:1 Goteborg Hisings backa ~ Sankt Jorgens Vag 14-20 1961/1976 169 758 2629 3555 4 3 90
Bangsbo 1:29 Kungsbacka Kullavik Bangsbovagen 9 1972/1995 1630 1630 2 2 101
Rud 52:6 Goteborg Vastra frolunda Klangfargsgatan 3 - 930 930 1 0 50
Krokslatt 35:14 Goteborg Goteborg Ebbe Lieberathssgatan 19 1948 679 640 1916 180 3414 4 4 100
Vard
Hjéllsnas 3:63 Lerum Grabo Lundbyvagen 35 1977 a7 78 896 1021 1 1 100
Hogebro 5 Kungalv Kungalv Farjevagen 1 1948 436 436 9] 9] 100
Kindbogarden 1:55 Harryda MélInlycke Ekdalavagen 2 1975 / 2004 352 2668 3020 4 4 97
Murmeldjuret 4 Mélindal Méolndal Fredasgatan 13 1980/1990 148 3410 3557 5 5 100
Nédinge 38:25 Ale Nédinge Klockarevagen 16 1985 324 206 530 1 1 100
Skepplanda 2:118 Ale Skepplanda Albotorget 5 1985 642 642 1 1 100
Skintebo 1:96 Goteborg Billdal Skintebovagen 2B 1990 120 120 0 0 100
Skér 1:69 Tjérn Kallekarr Syster Ebbas vag 1 1980 / 1993 162 799 961 1 1 100
Stenung 2:238 Stenungsund  Stenungsund  Sodra vagen 18 1987 88 88 0
Tollered 4:2 Ale Alvangen Goteborgsvagen 26 1964/ 1977/ 779 779 1 1 100

1988
Torp 2:19 Lerum Lerum Goteborgsvagen 9 1983 1964 20 1984 2 2 100
Aldreboende
Backa 243:52 Goteborg Hisings backa S:t Jérgens vag 22 1956- 2221 303 2523 3 3 100

62/1992-93
Fallstrom 14 MélIndal MélIndal Fallstromsgatan 1-5, 1997 45 650 695 1 1 100
Fiskeback 8:7 Goteborg Vastra frolunda Halleflundregatan 20 1999 3222 671 3893 4 4 99
Krokslatt 147:2 Goteborg Goteborg Fridkullagatan 18 G 1996 75 1544 1619 2 2 100
Néset 130:1 Goteborg Vastra frélunda BJOLAVAGEN 1 2000 1851 1851 2 2 100
Rud 5:2 Goteborg Vastra frolunda Positivgatan 15 1999 3014 3014 3 3 93
Oresundsregionen
Skola
Gullriset 4 Malmo Malmo Monicavégen 1822 1945 324 324 0 9] 100
Klostergarden 2:6 m fl ~ Lund Lund S:t Lars vag 1-38, S:t Lars 1929 446 1254 7665 14635 2942 26941 28 28 92

vag 70-90

Landsdomaren 7 Lund Lund Margaretavagen 1-5 - 189 9739 9928 14 14 100
Rédjan 7 Kévlinge Kévlinge Karl Johans vag 25 1988 5839 5839 4 3 82
Silverangen 4 Landskrona Landskrona Silvergarden 1 1960 5161 2095 121 7377 6 6 100
Spillepengsmarken 7 Malmd Malmo Strémgatan 13 1966/1990 2335 2335 2 2 101
Predikanten 2 Lund Lund Landgillevagen 55 - 375 375 0 (9] 100
Vard
Gronsakshandlaren 5 Malmd Malmd Jagersrovagen 80 1989-1991 1502 1502 2 2 93
Aldreboende
Anten 3 Malmé Malmé Eddagatan 1 1989 1520 1520 3 3 100
Arlév 11:294 Burlov Arlov Arwidius vag 50-66 1900/2000 5132 163 5295 7 7 95
Byradirektéren 4 Malmd Malmd von Troils vag 2-8 1972 680 4 386 167 2500 7732 8 6 64
Cykeln 12 Malmé Malmé Palmgatan 17 2000 1490 1490 2 2 100
Idrotten 12 Malmé Malmé Hasselgatan 24 1993 270 270 0 0 100
Koljan 10 Malmd Limhamn Tegnérgatan 68 1995 178 178 0 0 100
Nattskarran 7 Malmd Limhamn Jarnvagsgatan 29 1993 959 959 1 1 100
Nicktisteln 2 Malmo Malmo Ernst Jakobssons gata 7 1993 1125 1125 1 1 100
Norra Sjukhuset 1 Lund Lund Skansvagen 5 1975/1991 1041 716 3 886 84 5726 9 9 100
Rosenbuketten 8 Malmd Malmd Hojagatan 21 1989/1997 460 274 733 1 1 100
Slatvaren 40 och 51 Malmo Limhamn Sarvgrand 2C 1910/1998 225 225 0 0 100
Solskiftet 1 Malmé Oxie Oshégavagen 2 1976 3143 3143 4 4 100
Stengodset 1 Malmo Oxie Stengodsvagen 4 1999 925 925 1 0 100
Storskarven 12 Malmd Bunkeflostrand Norra vagen 7 1998 950 950 1 1 100
Storskarven 13 Malmd Bunkeflostrand Norra vagen 1 1996 1157 1157 1 1 100
Storskarven 9 Malmo Bunkeflostrand Brunandsvéagen 32 1993 221 221 0 9] 100
Styckmastaren 8 Malmo Malmo Jons Risbergsgatan 4 1995 694 694 1 1 100
Styrkan 23 Malmd Malmd Spanehusvagen 91 1998 489 489 1 1 100
Sadesarlan 6 Malmo Limhamn Linnégatan 18 1929/60 153 236 389 0 0 100

/2000
Torsten 12 Malmo Malmo Major Nilssonsgatan 13 1942 1200 1200 1 1 100
Tvérakern 16 Malmé Malmé Marieholmsvagen 3 1996 336 336 0 0 100
Virket 8 Malmo Malmo Sigtunagatan 13 1936/ 1994/ 160 1228 890 2277 3 3 100
Ovrigt publika
Hjorten 15 Trelleborg Trelleborg Henry Dunkers gata 6 1950 1686 1686 2 2 100
Idrotten 7 Malmd Malmd Palmgatan 28 - 0 9] 100
Limhamn 152:371 Malmé N -
Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Skola
Askeby 4:54 Linkoping Linghem Andreas Linbloms vag 7 2008 213 213 0 0 100
Askeby 4:55 Linkoping Linghem Andreas Linbloms vag 5 2008
Barkaroby 15:308 Vasteras Vasteras Lovangsgatan 2 2005 785 785 1 1 100
Drag 4 Norrképing Norrképing Dragsgatan 7 1850/1920 4 939 4939 6 6 99
Drag 5 Norrképing Norrképing Dragsgatan 7 1850/1920 109 109
Gustavsborg 2 a a a a 144 - 8 964 8 964 14 14 100
Gallstad 1:291 Linkoping Linghem Savsangarevagen 61 2008 331 331 1 1 100
Isskapet 1 Linkoping Linkoping Troskaregatan 73 - 75 2003 1368 1368 3 3 100
Jarven 5 Norrképing Norrképing Bergslagsgatan 11 /2003 750 1506 2256 3 3 99
Laddstaken 2 Linkoping Linkoping Knektgatan 1A-B 1965 / 2007 375 375 1 1 100
Nyponkérnan 1 Linkoping Linkoping Kvinnebyvagen 91 1972 485 485 1 1 100
Ordensringen 2 Linkoping Linkoping Ellen Keys gata 4 1972 459 459 9] 9] 100
Ostduken 2 Linkoping Linkoping Bjornkarrsgatan 14-16 1973 483 243 726 1 1 100
Rosenhill 1 a a a a Gur 19 2002 11181 11181 16 16 100
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Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intékt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Handel lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Rosenhill 12 a & Eriksk 111 1960/2004 3198 3198 4 4 94
Rystads-Garstad 8:41 Linkoping Linkoping Gurkvagen 2-4 2008 331 331 1 1 100
Véasteras 1:250 Véasteras Véasterds Bjornévagen 12 1940 399 1307 1706 3 3 94
Fler 4n 100 000 invanare, Vard
Grénby 12:6 Uppsala Uppsala Grénby Bilgata 2 2006 133 1240 8 1 380 3 3 100
Norrahammar 28:108 JOnkoping Norrahammar ~ Postgatan 1-9 1971/2003 89 1220 1 309 2 2 100
Savja 56:1 Uppsala Uppsala Vastgotaresan 60 1990 94 724 551 220 1588 3 3 100
Vardtradet 7 Jonkoping Granna Havdevagen 31 1999 65 759 823 1 1 100
Fler &n 100 000 invanare, Aldreboende
Birka 1 Vasteras Vasteras Forntidsgatan 4 1993 1508 1508 1 2 100
Brottberga 6:30 Vasteras Vasteras Lillnéradsvagen 20 A-F 2002 709 709 1 2 100
Diademet 3 Norrképing Norrképing Gamla Ovagen 27 1993 1813 1813 2 2 100
Dragarbrunn 9:4 Uppsala Uppsala S:t Olofsgatan 44 B 2000 2010 2010 3 3 100
Gangjarnet 1 Norrképing Norrképing Platslagaregatan 8 2009 2693 2693 6 6 100
Hanen 4 a & a a H idsvagen 2 1964/1996 1370 1370 2 2 100
Jarven 6 Norrképing Norrképing Bergslagsgatan /2004 600 2027 3 2630 4 4 98
Klockarkéarleken 3 Vasteras Vasteras Rénnbergastigen 7 1999 1969 1969 1 1 100
Kolaren 5 a a a a a 131 1950/2004 526 526 1 1 100
Konstantinopel 6 Norrképing Norrképing SKOMAKAREGATAN 11 2000 1592 1592 3 3 100
Kvarngardet 14:5 Uppsala Uppsala Torkelsgatan 42 2000 1793 1793 3 3 100
Landeryd 6:5 Linkoping Linkoping Slatteforsvagen 2A-H 1994 111 2060 304 2475 2 2 97
Landeryd 6:61 Linkoping Linkoping Slatteforsvagen 10 1974 633 633 1 1 100
Lillgardsskolan 11 Linkoping Linkoping Ridhusgatan 2A 1996 731 103 833 1 1 99
Luthagen 81:1 Uppsala Uppsala Norrlandsgatan 2 2001 1370 1370 2 2 100
Léten 6:6 Uppsala Uppsala Ferlinsgatan 31B 2011 808 808 2 2 100
Lovhagen 29 Vasteras Vasteras Raby Centrum 2001 633 2295 1804 4731 6 6 100
Martinprocessen 9 Vasteras Vasteras Valljarnsgatan 494 2002 255 255 0 1 100
Norrberga 4:82 Linkoping Sturefors Blabarsvagen 82 1988 173 173 9] 9] 100
Ostbiten 1 Linkoping Linkoping Rydsvégen 9C 1994 627 627 1 1 100
Rickomberga 9:14 Uppsala Uppsala Geijersgatan 61 2001 1600 1600 3 3 100
Riket 22 Linkoping Linkoping Jardalavagen 52C 1994 803 803 1 1 99
Sandbyhov 30 Norrképing Norrképing Sandbyhovsgatan 21 1920-70/2000 1368 15 2553 1206 8709 12 13862 17 17 100
Skjutfaltet 9 Vasteras Véasterds Hasthovsgatan 27 2004 2957 2957 3 3 100
Skogsduvan 1 Vasteras Vasteras Skogsduvevagen 11 1993/1999 554 554 1 1 100
Skyttegillet 7 a & a & R 112 1961/2000 334 334 0 0 100
Trahasten 2 Linkoping Linkoping Skogslyckegatan 11F 1994 523 523 1 1 100
Valbyrén 5 Linkoping Linkoping Kérnavagen 3-11 1996 1328 47 1375 1 2 99
Valsatra 3:10 Uppsala Uppsala Bernadottevagen 1 2009 3033 3033 6 6 100
Vedbo 61 Véasteras Véasterds Horntorpsvagen 20 1977/1999 2000 3740 5740 9 9 100
Vetebullen 2 Linkoping Linkoping Kérna Centrum 1 1985 1073 1073 1 1 100
Angsklockan 1 Vasteras Vasteras Varloksgatan 6 1993 1599 1599 1 1 100
Ostra Daggrosen 1 Vasteras Vasteras Daggrosgatan 1 1993 1754 1754 1 1 100
Dinslaken Hiesfeld Hiesfeld Kurt-Schumacher-Str. 154 2006 4 059 4059 6 6 100
Duisburg Karl-Lehr Duisburg Duisburg Karl-Lehr-Str. 159 2003 4 331 4331 6 6 100
Strasse
Duisburg Brauerstrasse Duisburg Duisburg Brauerstr. 43 2002 4148 4148 6 6 100
Duisburg Fuchsstrasse  Duisburg Duisburg Fuchsstrasse 31 2004 4 825 4 825 6 6 100
Emden Emden Emden Rotdornring 1 2002 3351 3351 6 6 100
Lichtenstein Callnberg Callnberg M. Gotze-Str. 14 2000 5993 5993 6 6 100
Langenfeld Immigrath Immigrath Langforter Str. 1-3 2006 4073 4073 8 8 100
Duisburg Hufstrasse Hamborn Hamborn Hufstrasse 2 2006 4099 4099 8 8 100
Hiinxe Hixne Hixne Bensumskamp 27 2000 3800 3800 6 6 100
Wetter Wetter Wetter Steinstr. 3 2008 4 004 4 004 6 6 100
BarRel Barssel Barssel Muhlenweg 2007 4 550 4 550 5 5 100
Bocholt 1 Bocholt Bocholt Béwings Stegge 8 2003 4 965 4965 7 7 100
Bocholt 2 Bocholt Bocholt Bowings Stegge 6 2005 3859 3859 6 6 100
Liederbach Oberliederbach Oberliederbach Im grossen Garten 2008 4424 4424 9 9 100
Butzbach Butzbach Butzbach Johann-Seb.-Back-Str. 26 2008 6 859 6 859 6 6 100
Lauterbach Lauterbach Lauterbach Bilsteinweg 1 2008 5998 5998 8 8 100
Bensheim Bensheim Bensheim Eifelstrasse 21 bis 25 2009 6470 6470 10 10 100
Gamla Uppsala 94:6 Uppsala Uppsala Topeliusgatan 18 2011 2748 2748 6 6 100
Fler an 100 000 invanare, Ovrigt publika
Blomman 12 Norrképing Norrképing Nygatan 110 1903/1956 21 2016 2037 2 2 97
/1975
Oxelbergen 1:2 Norrképing Norrképing Odalgatan 19 1976/1999 23 964 10996 513 583 13078 10 9 89
/2000
Stigbygeln 5 Umed Umea Ridvagen 10 1974 7827 7827 12 12 100
Stinsen 1 Norrképing Norrképing Stockholmsvéagen 6 1960 7626 1522 9148 13 13 100
Taktpinnen 1 Norrképing Norrképing Folkborgsvagen 1 1975 23 8990 336 9349 8 8 100
50 000 - 100 000 invinare, Skola
Alstrum 6:3 Karlstad Karlstad UIvsby—Astorp 603 1954 62 1612 1674 1 1 100
Hagtornen 10 Boras Boras Varbergsvagen 38 1967 175 856 2179 2461 5671 4 4 97
Halla-Stenbacken 1:88  Uddevalla Uddevalla Véastgotavagen 30 1913/1930/ 2141 4058 7910 4674 18782 16 14 91
1945/1971/
2000-1/2002-
05
Jagaren 11 Vaxjo Vaxjo Vallgatan 12E 1956/1969 1751 3408 1538 6697 6 6 99
/1982
Karlskrona 3:3 Karlskrona Karlskrona Arenavéagen 1-11 - 1558 4007 7834 2017 15416 11 11 97
Kalltorpsbacken 1 Trollhattan Trollhattan Strémsviksvagen 50-54 - 223 223 0 0 100
Nyfors 1:24 Eskilstuna Eskilstuna Tunavallsgranden 5 2007 714 714 1 1 100
Roten 6 Sundsvall Sundsvall Tallrotsgatan 2 1900/2004 1500 1500 2 2 100
Samariten 11 Boras Boras Klinikvagen 48 1980 6 005 6 005 6 6 100
Sinclair 12 Uddevalla Uddevalla Klintvagen 3 1949 913 746 6768 110 8537 8 7 88
50 000 - 100 000 invanare, Vard
Antilopen 1 Trollhattan Trollhattan Hjortmossegatan 3-7 1920 / 2003 566 40 606 0 0 100
Flaté 3 Uddevalla Uddevalla Bidevindsvagen 9 1950 / 1990 315 315 0 9] 100
Fonden 49 Boras Boras Sormarksgatan 199-205 1978/ 1998 68 1639 588 2294 2 2 100
Gladan 1 Trollhattan Trollhattan Slattbergsvagen 56 1980 / 2004 701 701 1 1 100
Iduna 2 Uddevalla Uddevalla Spelmansgatan 5 1950 / 1990 273 273 0 0 100
Krakhult 1:61 Boras Dalsjofors Uppegardsgatan 2 1977/ 1978 45 615 1251 1078 133 3121 2 2 96
Kuratorn 3 Trollhattan Trollhattan Lasarettsvagen 2 1990 404 404 1 1 100
Kallstorpslyckan 1 Trollhattan Trollhattan Strémsviksvagen 16 1989 / 2005 648 648 1 1 100
Linkarven 5 Uddevalla Uddevalla Lingatan 12 1985 484 484 1 1 100
Milstolpen 8 Boras Boras Smérhulegatan 2 1981/ 1995 52 125 1 085 1262 1 1 100
Rydboholm 1:477 Boras Viskafors Hagkallevagen 2 1981/ 2000 48 1033 1081 1 1 90
Sandhults-Rydet 1:256  Boras Sandared Strandvagen 11 1989 30 782 812 1 1 100
Sik 1:183 Boras Fristad Tarnavagen 6 1977 68 160 1090 1317 1 1 100
Stenhuggaren 1 Boras Boras Kindsgatan 1 1995 27 697 723 1 1 100
50 000 - 100 000 invénare, Aldreboende
Bakareboda 1:162 Karlskrona Holmsjo Servicevagen 1 1992 298 765 1063 2 2 100
Brandvakten 3 Halmstad Halmstad Sodra Vagen 4 1988 1908 1908 2 2 100
Brynas 55:4 Gavle Gavle Tredje Tvargatan 31 1970 3245 3245 2 2 100



Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intékt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Handel lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Fjallraven 15 Uddevalla Uddevalla Myrasvagen 6A-F 1972 184 75 1816 2074 2 2 100
Halmstad 10:35 Halmstad Halmstad Frennarpsvagen 131 2004 1656 1 656 2 2 100
Kristinelund 49:2 Gavle Gavle Norra Jarvstavagen 20a-b 1980 102 341 1456 6090 7988 8 7 95
Linet 1 Norrtélje Norrtélje Torpvagen 5A-C 1992 2157 2157 2 2 100
Pjasen 12 Gotland Visby Pjasgatan 12 2004 3300 3 3303 5 5 100
Rosenhall 1 Uddevalla Uddevalla Osterled 2 1972 26 107 90 3774 3789 324 8108 7 7 97
Roten 9 Sundsvall Sundsvall Tomtegrand 5 A-C 1993 2185 2185 2 2 100
Skole 1:17 Sundsvall Matfors Skolevéagen 15 1983 3003 3003 3 3 100
Skorden 3 Sundsvall Sundsvall Axvagen 7 -9 1975 4013 4013 3 3 100
Strémsbro 4:2 Gavle Gavle Sanatorievagen 17 1910/2002 2921 2921 2 2 100
Sédertull 13:14 Gavle Gavle Flemminggatan 11-17 1970/1996 5009 5009 4 4 100
Vallbacken 24:3 Géavle Géavle Vallbacksgatan 8 1970/1995 2469 2 469 2 2 100
Varva 2:20 Gavle Gavle Norra Prastvagen 12a-b 1970/1992 2782 2782 2 2 100
50 000 - 100 000 invénarg, Ovrigt publika .
Karlslund 5:2 Ostersund Ostersund Fyrvallavagen 1-4 2333 16435 5169 4201 28139 28 27 96
Osdal 3:2 Boras Boras Lagercrantz plats 9A - 265 6074 2332 647 9318 10 9 87
Osdal 3:7 Boras Boras Pickesjovagen 1-5 2005-2006 925 925 2 2 100
Vaktmastaren 4 Norrtalje Norrtalje Hemvégen 8 1960/2000 600 600 0 0 116
Visborg 1:15 Gotland Visby Visborgsallen 2-49 - 8953 2 8 955 16 16 100
25 000 - 50 000 invanare, Kontor
Torsvik 5 Harnésand Harnésand Jarnvagsgatan 2 1992 227 8229 147 8603 8 7 86
Magasinet 2 Harnésand Harnésand Magasingatan 5 1910/2003 55 858 913 1 1 81
25 000 - 50 000 invanare, Skola
Akvilejan 4 Harnésand Harnésand Brénnavagen 29 1972/1991 1339 1339 1 1 100
/2002
Bondsjo 2:312 Harnésand Harnésand Slattervagen 3 1954/1966 2807 2807 2 3 100
/1975
Bondsjo 2:338 Harnésand Harnésand Daghemsvagen 2 1976/1979 653 653 1 1 100
/1985
Borgaren 18 Nykoping Nykoping Stora torget 3 1955/1977 348 541 5110 150 6149 8 8 99
/2000
Brunne 12:18, Harnésand Brunne Brunne 431, Brunne 135 1989 2906 2906 3 3 100
Eleven 1 Harnésand Harnésand Gymnastikgatan 4 1966/1971 3671 3671 4 4 100
Fastlandet 2:84 Harnésand Harnésand Hospitalsgatan 12 1953/1970 23 8029 1563 673 1379 585 12252 11 10 91
/1980/1988
/2006
Fastlandet 2:90 Harnésand Murbergsvagen 1947 / 1968 1575 1575 1 1 100
Folkskolan 3 H sand Brunnshusgatan 4 1912/2001 5971 5971 7 7 100
Geresta 1 H sand Rosenbacksallen 39 1998/2007 10 392 10 392 10 10 100
Hopparen 1 Harnésand Harnésand Murbergsvagen 25 1950/1974 884 884 1 1 100
/1979
Hornan 2 Harnésand Harnésand Sehlstedtsvagen 1 1985/1991 753 753 1 1 100
Idun 1 a Stréngnas Sundbyvagen 14 1922/2004 1790 1790 2 2 100
Inspektorn 11 Harnésand Brunnshusgatan 18 1882/1903 23819 268 24087 17 14 84
Intendenten 1 Hassleholm Hassleholm Wendesvégen 5-7 1991 790 790 1 1 100
Intendenten 2 Héssleholm Héssleholm Finjagatan 18 1960 1145 1145 1 1 100
Liv1i Ystad Bjornstjernegatan 1A-C 1900/2000 18 1447 1871 36 3372 4 4 87
Lararen 1 H sand Kastellgatan 35 1955/1979 3953 3953 3 3 100
Orren 12 Harnésand Harnésand Institutgatan 16 B 1980/1990 238 238 0 0 100
/1991
Oxen 1 Harnésand Harnésand Skoldgatan 1 1968/1988 805 805 0 0 100
/2005
Prylen 1 Harnésand Harnésand Skolgrand 2 1968/1983 829 829 0 0 100
/2003
Skolan 1 Harnésand Harnésand Norra Ringvagen 23 1947/1966 807 5422 725 477 7431 5 2 28
/1968
Solen 15 Harnésand Harnésand Sodra vagen 22 1892/1979 10 869 10 869 8 8 100
Stallet 10 Vanersborg Véanersborg Johannesbergsvagen 47A 1988
Stallet 3 Vanersborg Vanersborg Johannesbergsvagen 15A-B 1988 1680 216 1896 2 2 94
Stallet 4 Vanersborg Vanersborg Johannesbergsvagen 17A-B 1988
Stallet 5 Vanersborg Vanersborg Johannesbergsvagen 21-33 1988
Stallet 8 Vanersborg Véanersborg Johannesbergsvagen 21-33 1988
Stallet 9 Vanersborg Vanersborg Johannesbergsvagen 45A-B 1988
Stenhammar 1:223 Harnésand Harnésand Tjadervagen 114 1994 1139 1139 1 1 100
Stenhammar 1:224 Harnésand Harnésand Kontrastvagen 171 1981/1982 242 242 0 0 100
Vangsta 1:102 Harnésand Harnésand Trumpetgatan 50 1976/1980 830 830 1 1 100
/1993
Véastansjo 1:41 Harnésand Halledal Folketshusv. 7 1963/1964 327 327 0 0 100
/1990
Véastansjo 1:86 Harnésand Halledal Folketshusvagen 9 1971/1974 3742 3742 2 2 100
éland 22:1 Hérnésand Alandsbro Pl 652 1989/1991 4093 4093 3 3 100
On 2:63 Harnosand Harnosand Rosenbécksallen 15 1963 135 218 3813 1124 5290 4 3 88
25 000 - 50 000 invanare, Vard
Apelsinen 1 Alingsas Alingsas Saterigatan 122 1977 48 1481 1529 1 1 78
Bofinken 8 Harnosand Harnosand Gadedvagen 11 1980 495 495 0 0 100
Dunshult 7:1 Skovde Skovde Hastskovagen 2 1983 19 113 272 15 418 0 0 88
Erska 1:111 Alingsas Sollebrunn Centrumgatan 6 1977 930 930 1 1 91
Flockliljan 1 Nykoping Nykoping Narcissvagen 2 1993 199 199 0 ] 100
Fritsla 14:8 Mark Fritsla Forlaggarevagen 29 1952 / 1978 404 404 0 0o 86
Grindang 1:13 Nykoping Stigtomta Skolvagen 44 1993 182 182 0 9] 100
Grottan 2 Nykoping Nykoping Svartavagen 21 2001 215 215 0 9] 100
Gravlingen 28 Vanersborg Vanersborg Belfragegatan 2 1946 / 1976 198 899 373 1470 1 1 85
Hacken 13 Harnésand Harnésand Kallvagen 10 1996 787 787 1 1 100
Iggesund 14:269 Hudiksvall Iggesund Skolgatan 1 1980 51 502 988 45 1585 2 1 80
Kattastrand 3:2 Harnésand Harnésand Solumsvégen 6 1960/1983 210 355 565 0 0 100
Klockstapeln 4 Skovde Skovde Knoppaliden 3 1986 344 344 0 0 100
Klovern 7 Vénersborg Vénersborg Ostergatan 1 1910/ 1966/ 25 5256 476 5757 5 5 97
1977
Lasarettet 8 Karlshamn Karlshamn ErikDahlbergsvagen 30A-F 1880 2693 2187 933 5812 5 4 89
Lejonet 21 Katrineholm Katrineholm Skogsgatan 8B-8F 1991 268 268 0 9] 100
Lakaren 5 Falkdping Falkdping Sankt Olofsgatan 8 1948/ 1995/ 65 1595 1660 1 1 80
2003
Manen 110 Vanersborg Vanerborg Restadvagen 24-28 1981 2021 77 2098 2 2 91
Njord 32 Falkdping Falkdping Parkgatan 49 1945 307 307 0 0 30
Nélberga 1:246 Nykoping Tystberga Bjorkgardsvagen 1-3 1993 199 199 0 9] 100
Radhuset 6 Harnésand Harnésand Norra Kyrkogatan 3 1959/1970 2821 2821 2 2 100
Sandstenen 4 Nykoping Nykoping Ekebobacken 4 1992 219 219 0 9] 100
Sagen 10 Harnésand Harnésand Kiérningsgatan 20 1955/1998 755 755 1 1 100
Torget 1 Harnésand Harnésand Stora Torget 2 1863/1984 798 798 1 1 100
Tunnbindaren 4 Harnosand Harnosand Storgatan 9 1971 4075 4075 3 3 100
Tarnan 4 Vanersborg Vanersborg Torpavagen 23 1974 65 734 799 1 1 68
Varpen 1 Mark Kinna Kristinebergsgatan 56 1993 247 247 0
Venus 7 Harnésand Harnésand Lénegrensgatan 2 & 8 1950/1989 1231 824 2055 1 1 100
/1991
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Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intékt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Handel lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Vinstocken 2 Harnésand Harnésand Norra Kyrkogatan 2 1955/1983 2904 2904 2 2 100
/2000
éklagaren 9 Skévde Skévde Advokatvagen 23 1989 173 173 0 (9] 93
Angaboskolan 2 Alingsas Alingsas Sundsbergsvagen 7 1989 744 744 1 1 100
25 000 - 50 000 invanare, Aldreboende
Brunne 12:21 Harnésand Brunne Brunne 157 1993 2923 2923 3 3 100
Hégsjo-Dal 2:90 Hérnésand Hélledal Hélledalsvagen 53 1948 3510 3510 2 2 99
Slandan 12 Harnésand Harnésand Brénnavagen 67 1970/1981 5634 5634 4 4 100
/1985
Soérbyn 17:1 Vanersborg Bralanda Térnrosgatan 8-22 1986 45 8 2224 2276 3 3 100
éland 1:91 Harnésand Alandsbro Namndemansvagen 4A 1969 2219 546 2765 4 3 91
On 2:58 Harnésand Harnésand Volontarvagen 39 1992 5727 5727 6 6 100
25 000 - 50 000 invénare, Ovrigt publika
Bradgarden 2 Nykoping Nykoping Folkungavagen 2 1984 5282 993 6275 10 10 98
Byggmastaren 4 Vanersborg Vanersborg Regementsgatan 34 1984 787 787 1 1 100
Granasen 3 Skovde Skovde Skaningstorpsvagen 12 1989 / 1995 510 510 0 0 100
Férre dn 25 000 invanare, Skola
Bjursnas 2:35 Laxa Laxa Ramundervéagen 52 1951 81 229 941 1250 1 1 93
Dona 1:38 Lysekil Lysekil Rinkenasgatan 2-4 2012 4 500 4 500 7 7 100
Haggen 2 Skara Skara Grabrodragatan 7 1998 248 68 316 0 9] 95
Haggen 3 Skara Skara Grabrodragatan 15 1950 912 58 970 1 1 100
Medora 168:115 Alvkarleby Skutskar Klamparvagen 1A - 1250 1250 1 1 100
(Renting)
Stenbocken 1 Skara Skara Malmgatan 10 1949 25 178 1423 229 1854 3 3 100
Férre dn 25 000 invanare, Vard
Balder 2 Kristinehamn  Kristinehamn  Kristinas vag 37 Al 2007 377 377 1 1 100
Bjorken 10 Karlsborg Karlsborg Bjorkstigen 2 1972/ 2000 148 959 1107 1 1 100
Dingle 1:103 Munkedal Dingle Ostra vagen 3 1945 172 172 0 9] 11
Dingle 1:87 Munkedal Dingle Tradgardsgatan 9 1984 21 33 261 314 0 9] 72
Dyrtorp 1:129 Fargelanda Fargelanda Havestensvagen 5 1977/ 1991/ 9 120 831 2426 3385 3 3 100
2001
Eken 6 Amal Amal Skolgatan 4 1922/ 1937/ 46 2060 1446 3552 6 6 929
1966/ 2001
Flugsvampen 7 Herrljunga Herrljunga Horsbyvagen 16 1978/ 1999/ 107 177 1149 1433 1 1 97
2001
Foss 12:24 Munkedal Munkedal Centrumvagen 34 2007 959 959 1 1 100
Heljerdd 1:15 Sotenas Hunnebostrand Heljerédshemmet Pl 1395 1931/ 1987/ 562 562 0
1992
Kullen 18 Lilla Edet Lilla edet Jarnvagsgatan 8 1980/ 1985 122 2850 1555 80 4 606 5 5 98
Misteln 13 Essunga Nossebro Angsgatan 3 1985 67 50 99 667 10 892 1 1 96
Moga 1:116 Svenljunga Svenljunga Klockaregatan 3 1950 / 1990 190 3244 3434 2 2 92
Norr 5:10 Hjo Hjo Karlsborgsvagen 4 1965/ 1991 1523 1309 43 2874 2 2 95
Passagarden 1:32 Lilla Edet Lodose Langgatan 11-13 1985 218 218 0 0 58
Pilen 13 Mariestad Mariestad Drottninggatan 1 1946/ 1960/ 60 5998 778 28 6 863 6 5 89
1983
Reparatoren 5 Koping Koping Ringvéagen 88 2011 1325 1325 3 3 100
Skytten 2 Skara Skara Grabrodragatan 4-6 1975 75 2238 845 3157 2 2 84
Slatten 15:7 Lysekil Lysekil Lasarettsgatan 1 1932/ 1948/ 19 97 758 366 6196 422 7857 10 9 96
2002
Storfors 30:1 Storfors Storfors Hammargatan 3-4 1960 51 442 3056 3549 3 3 100
Svalan 7 Ulricehamn Ulricehamn Nygatan 7 1915/ 1977/ 110 870 2664 20 3663 3 3 89
1995/ 2003
Sélgen 22 Skara Skara Malmgatan 36 1967/ 1971/ 117 1954 2454 2384 264 7173 6 6 91
1980/ 1982
Tanumshede 1:88 Tanum Tanumshede Ringvéagen 1 1969 / 1980 822 822 1 1 90
Tordyveln 1 Mariestad Mariestad Bratenvagen 4 1984 405 405 0 0 100
Tuntorp 4:34 Lysekil Brastad Lakarvagen 4 1981 167 572 739 1 1 85
Tandstickan 1 Tidaholm Tidaholm Vastra Drottningvagen 11 1982 314 1881 2194 2 2 97
Vespern 8 Mellerud Mellerud Rostocksgatan 31 1991 182 182 0 0 100
Férre &n 25 000 invanare, Aldreboende
Betaren 4 Finspang Finspang Profilvagen 8 1964/1993 996 996 1 1 100
Bjorsater 5:7 Mariestad Mariestad Kinnekullevagen 40 1950 / 1984 1992 1992 1 (9] 18
Blinkarp 1:9 Svalév Rostanga Blinkarp 863 1944 50 1185 115 1350 1 1 95
Harstorp 3:366 Finspang Finspang Harstorpsvagen 13 1972/1990 1440 1440 2 2 100
Lyrestads Klockarbol Mariestad Lyrestad Sjotorpsvagen 2 1958 / 1991 2142 2142 2 2 100
5:39
Roéinge 3:4 Horby Ho6r Réingevagen 1 1967 975 975 1 1 100
Tegelbruket 3 Finspang Finspang Ostermalmsvagen 55 2002 1638 1638 3 3 100
Ullervad 14:19 Mariestad Mariestad Ullervadsvagen 4A 1963 / 1988 3010 3010 4 4 100
Ostermalm 1:12 Finspang Finspang Sodra Storangsvagen 50 1950 4 255 4 255 4 4 100
Férre an 25 000 invanare, Ovrigt publika
Metes 2 Skara Skara Veterinargatan 4 1959 596 596 1 1 100
Solen 1 Mariestad Mariestad Stockholmsvagen 132 2005 362 362 0 0 100
Torp 1:21 Karlsborg Molltorp Prastgatan 20 2005 277 277 0 0 100
Sivik 1:15 Lysekil Lysekil Tumstocksvagen 2 1970 836 836 0 0 100



Kopta fastigheter

Uthyrningsbar yta, kvm Hyres- Hyres- Ekonomisk

Industri/ Aldre- vérde, intakt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Handel lager Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
KOPTA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN
Stockholmsregionen
Industri/lager
Njursta 1:21 Upplands Upplands Jupitervagen 2 1972 13 484 13 484 8 8 100
Vasby Vasby
Kontor
Holar 4 Stockholm Kista Skalholtsgatan 6-8 1985 144 7148 7292 15 15 100
Goteborgsregionen
Kontor
Barken 6 Ale Uddevalla Junogatan 9 - 3890 3890 4 3 95
Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Industri/lager
Finnslétten 1 Véasteras Véasteras Tvéarleden 1958- 77730 62743 3297 143770 131 126 97
1959/1966-
1970/1987
mfl.
Finnslatten 4 Vasteras Vasteras Banmatarvéagen 1975 7 496 7 496 6 6 100
Fasternes Bielsko-Biala Bielsko-Biala Wyzwolenia 105 Str. 1962 20633 20633 13 13 100
Metal Structure Bielsko-Biala Bielsko-Biala Wyzwolenia 84 Str. 1985 22943 22943
Runthe Bochum Bochum Industristrasse 20 1990 15 327 15 327 8 8 100
Véasteras 3:85 Véasteras Vasteras Elmotorgatan 1975 2145 2145 2 2 100
Vasteras 3:86 Vasteras Vasteras Elmotorgatan 1978 27 216 27 216 25 25 100
Vasteras 3:88 Vasteras Vasteras Lugna gatan -
Vasteras 3:89 astera astera E l -
Orjan 1 Véasteras Véasteras Saltangsvagen 1920/1964 52126 1239 546 53911 38 37 97
Fler &n 100 000 invanare, Kontor
Isolatorn 3 Vasteras Vasteras Gideonsbergsgatan 1934/1972 325 11750 31397 2281 45753 43 41 95
Mimer 5 Vasteras Vasteras Stora gatan 1929-1930/ 6502 71114 11109 475 89 200 105 99 94
1955/1960
/1969 mfl.
Ottar 5 a & a & Kopparbergsvagen 1929/1940 3032 17567 20 599 24 22 92
Ottar 6 a & a & Koppar agen 2 1929/1940 18 325 18 325 21 21 100
Spolaren 4 Norrképing Norrképing Linnégatan 28 1962 2351 4763 7 7121 4 3 68
Vasteras 3:84 Vasteras Vasteras Néatverksgatan 1984 6620 25652 32272 32 32 100
Véasteras 3:87 Véasteras Vasteras Fredholmsgatan 1978/1983 1137 19801 1029 21967 16 10 62
Fler an 100 000 invanare, Ovrigt
Véasteras 5:9 Véasteras Vasteras Sodra Ringvagen - 0 0 100
50 000-100 000 invanare, Handel
Storsten 2 Norrtélje Norrtélje Storstensvéagen 2011 2270 2270 2 2 100
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Baggen 6 Sundsvall Sundsvall Hovgatan 6 1973 2456 2 456 1 1 100
Halsinggarden 1:427 Falun Falun Lovasvagen 26 1968 10 800 10 800 5 5 100
50 000-100 000 invanare, Kontor
Dockan 9 Vaxjé Vaxjo Vastra Esplanaden 9 A-B 1973/1993 76 394 8669 4469 724 286 14618 18 17 93
Geten 2 Sundsvall Sundsvall Fridhemsgatan 122 1964/1970 2134 2039 1033 5206 3 2 57
Skotet 1 Luled Luled Banvéagen 11 1979 5725 2567 8292 6 5 83
50 000-100 000 invanare, Vard
Lékaren 1 Trollhattan Trollhattan Lasarettsvagen 1-19 - 2245 5009 9458 7860 493 5597 30662 27 27 99
50 000-100 000 invanare, ﬁvrlgt
Verké 3:27 Karlskrona Karlskrona Verkd industriomréade
25 000-50 000 invanare, Industri/lager
Forsheda 5:119 Varnamo Forsheda Galvanovégen 2, 4 1988 8485 8485 2 2 100
Motala Bjorkelund 1 Motala Motala Linjegatan 14 - 29 659 29 659 6 6 100
Murangen 2 Sandviken Storvik Hammarbyvagen 4 1976 9605 9 605 4 4 100
Slatvaren 1 Varnamo Varnamo Margaretelundsvagen 8 1990 10 348 10 348 3 3 100
Stenfalken 1 Varnamo Varnamo Stenfalksvagen 1, 3 2002 12 889 12 889 8 8 100
Saversta 8:28 Bollnas Bollnas Anneforsvagen 11 1979 5 875 5875 3 3 94
Attersta 6:28 Sandviken Ashammar Bultvagen 20 1941 11 695 11 695 3 2 74
Ojebyn 119:1 Pitea Gjebyn Skylvagen 1 1968 19357 420 19777 5 4 94
25 000-50 000 invanare, Kontor
Ribban 5 Nykoping Nykoping Brukslagarvagen 5, 7, 9 1965 3993 31878 2414 1659 39944 23 19 83
Férre an 25 000 invanare, Industri/lager
Alvesta 13:28 Alvesta Alvesta Agérdsvégen 16 1973 9745 9 745 4 4 100
Armaturen 10 Kungsér Kungsér Granlidsvagen 3 1967/1999 11 288 11 288 4 4 100
Balgen 9 Arboga Arboga Skandiagatan 3, 5, 7, 9, 1992 18 983 18 983 14 14 100
11,13
Hallsta 3:7 Hallstahammar Hallstahammar Industrigatan 1, 6, 8 1955 48 439 48 439 13 13 100
Holje 116:116 Olofstrom Olofstrom Véastra Storgatan 2 B 1970 51 631 51 631 11 11 100
Svarta 1:157 Degerfors Svarta Industrivagen 11 1944 10 094 10 094 2 2 74
KOPTA FASTIGHETER, HEMSO
Stockholmsregionen
Skola
Markan 1 Botkyrka Tullinge Kanslivagen 22-24 1947 828 828 2 2 100
Ponnyn 1 Sundbyberg Sundbyberg - 2011
Vilunda 19:2 Upplands Upplands Love Almqvists torg 1 2011 7 452 7 452 15 15 100
N Véasby Véasby
Olsta 1:1 Sigtuna Sigtuna Steningehdjden 2011 330 330 1 1 100
Vard
Fuxen 6 Taby Taby Kemistvagen 11-13 1976 551 551 1 1 100
Stilgjutaren 1 Taby Taby Larmvagen 12-16 2004 279 279 1 1 85
Aldreboende
Axerby 13 Taby Taby Kemistvagen 8 1985 42 630 282 954 1 1 86
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Uthyrningsbar yta, kvm

— Hyres- Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- R vérde, intakt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Handel lager Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Goteborgsregionen
Skola
Krokslatt 35:14 Goteborg Goteborg Ebbe Lieberathssgatan 19 1948 679 640 1916 180 3414 4 4 100
Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Skola
Drag 4 Norrképing Norrképing Dragsgatan 7 1850/1920 4939 4939 6 6 99
Drag 5 Norrképing Norrképing Dragsgatan 7 1850/1920 109 109
Fler an 100 000 invanare, Aldreboende
Gamla Uppsala 94:6 Uppsala Uppsala Topeliusgatan 18 2011 2748 2748 6 6 100
Loten 6:6 Uppsala Uppsala Ferlinsgatan 31 B 2011 808 808 2 2 100
Lovhagen 29 Vasteras Vasteras Raby centrum 2001 633 2295 1804 4731 6 6 100
Férre dn 25 000 invanare, Skola
Dona 1:38 Lysekil Lysekil Rinkenasgatan 2-4 2012 4500 4 500 7 7 100
Férre dn 25 000 invanare, Vard
Reparatoren 5 Koping Koping Ringvagen 88 2011 1325 1325 3 3 100
Férre dn 25 000 invanare, Ovrigt
Sivik 1:15 Lysekil Lysekil Tumstocksvagen 2 1970 836 836 0 0 100
Salda fastighet
Uthyrningsbar yta, kvm — Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- R varde, intakt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning ~ Kommun ort Adress Byggar Handel lager  Kontor  Skola Véard boende  Owrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
o
SALDA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN
Stockholmsregionen
Handel
Botvidsgymnasiet 4 & 5 Botkyrka Norsborg Fagelviksvagen 5 1971/2000 19 019 2481 19628 7373 1456 49 957 28 13 46
Imréret 10 Stockholm Bandhagen Hogdalsgangen 19 1959 4416 705 9 5130 5 5 100
Industri/lager
Kylfacket 1 Stockholm Johanneshov Hallmastarvagen 4 - 8 1955/1960 25 062 25 062 18 18 100
/1994
Kylrummet 1 Stockholm Johanneshov ~ Hallméastarvagen 1 -5 1969/1976
/1989
Vasby 5:1 Sollentuna Sollentuna Kolonnvégen 2 1973 2544 2544 2 2 100
Kontor
Tegelangen 1 Botkyrka Norsborg Tegelangsvagen 10 1988 1356 1356 1 1 100
Ovrigt
Botvidsgymnasiet 1 & 6 Botkyrka Norsborg Fagelviksvagen 1971/2000 50 50
Del av Jarnet 6 mark Tyreso Tyreso - -
Oresundsregionen
Handel
Armringen 2 Malmd Malmd Agnesfridsvagen 190 1975 3869 518 480 4 867 4 4 100
Kontor
Nejlikebuketten 6 Malmd Malmod Derbyvéagen 4 1987 1739 26 1765 2 2 91
Torshammaren 11 Malmd Malmd Hornyxegatan 6 1984 647 647 1 1 100
Ovriga stader
Fler @n 100 000 invanare, Handel
Idrottspriset 1 Linkoping Linkoping Rekrytgatan 3 och 5 1992 1020 71 1091 1 1 100
Rélsbussen 1 Umed Umed Industrivagen 4-8 1955 6737 2395 2762 75 11969 8 7 88
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Verko 3:4 Karlskrona Karlskrona Verké industriomrade 1971/1977 37 233 37 233 27 27 100
/1998
50 000-100 000 invanare, Ovrigt
Verkd 3:27 Karlskrona Karlskrona Verko industriomrade
25 000-50 000 invanare, Ovrigt
Sjoafall 1:85, 1:180 Nassjo Fredriksdal Cirkelvagen 30
Narby 1:74, 1:75 Soderhamn Soderhamn -
Narby 1:95 Soderhamn Soderhamn -
SALDA FASTIGHETER, HEMSO
gﬁteborgsregionen
Aldreboende
Heden 28:2 Goteborg Goteborg Berzeliigatan 11 1993 920 920 2 2 100
Ovriga stader
Férre an 25 000 invanare, Vard
Krokstads-Hede 1:108  Munkedal Hedekas Dinglevagen 6 1950 111 111 0 0 97
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Inbjudan till arsstamma

Arsstdmma 2012 &ger rum den 19 april 2012 klockan 14.00
pa Hotel Rival pa Maria Torget 3 i Stockholm.

ANMALAN Vid anmalan ska aktiedgare uppge och darefter endast till de aktieagare

Aktieagare som énskar delta i ars- namn, person-/organisationsnummer, som uttryckligen begért en sadan.

stamma ska dels vara registrerad i eget adress, telefonnummer dagtid, antal

namn (ej forvaltarregistrerad) i den av aktier som foretrads samt eventuella UTDELNING

Euroclear Sweden AB forda aktieboken ombud och bitraden som ska delta. Styrelsen och verkstéallande direktéren

senast den 13 april 2012 och dels Aktiedgare som har sina aktier forval- foreslar att till aktiedgarna utdelas

anmala sitt deltagande senast klockan tarregistrerade maste, for att delta i 2,60 kronor per aktie. Som avstamnings-

16.00 den 13 april 2012 pa bifogad stadmman och utéva sin réstratt, tillfalligt  dag for utdelningen foreslas den 24 april

anmalningsblankett eller till bolaget lata inregistrera aktierna i eget namn. 2012. Beslutar arsstamman enligt

under adress: Sadan registrering maste vara verkstalld forslaget, beraknas utdelningen komma
hos Euroclear Sweden AB senast den 13  att utsandas av Euroclear Sweden AB

Kungsleden AB april 2012, vilket innebér att forvaltaren ~ den 27 april 2012.

Attention: Sinikka Arfwidsson maéste underréattas i god tid dessférinnan.

Box 70414, 107 25 Stockholm

e-post: arsstamma@kungsleden.se Distribution av arsredovisning

telefon: 08-503 052 00 Kungsledens arsredovisning distribueras

telefax: 08-503 052 01 i tryckt version till alla nya aktieadgare

eller via www.kungsleden.se

kungsleden.se Kontakter

For mer information besok oss pa var webbplats ORG NR 556545-1217
SATE STOCKHOLM

Fragor till Thomas? Huvudkontor
VD Vasagatan 7
Box 704 14

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

08-503 052 04

Fragor till Johan?

vVD,
Ekonomi/Finansdirektor

08-503 052 06

Fragor till Cecilia?
HR &
Kommunikationsdirektor

08-503 052 15 ,'-:.k., ‘: :
Cecilia Gannedahl

Johan Risberg

Se filmerna dar Thomas kommenterar varje Lasa och p pap ddeland. Ladda ner finansiella tabeller i Excel
bokslut pa sidan Rapporter & presentationer

- . | )
e o) &3 @ 3 Flickr

SPRINGTIME TRYCK: ELANDERS FOTO: BENGT HOGLUND


http://bit.ly/dGpYKR
http://bit.ly/Hmg1FF
http://bit.ly/peKOj2
http://bit.ly/HeGKC7
http://bit.ly/HhuPGw
http://on.fb.me/GXgj70
http://bit.ly/GVNGsj
http://linkd.in/nbD0GP
http://bit.ly/oTRbj8




	Året i korthet
	Kungsleden - möjligheternas fastighetsbolag
	VD-ord
	Affärsidé, mål och strategi
	Affärsmodell
	Beskrivning av marknaden
	Kungsleden på marknaden
	I dialog med hyresgäster och kunder
	Hemsö
	Nordic Modular
	Kungsleden som arbetsplats
	Fastighetsportföljen 
	Bestånd
	Transaktioner
	Värderingsmetod
	Intjäningskapacitet
	Kunder och hyresintäkter
	Risker och möjligheter
	Finansiering och finansiella risker
	Samhällsansvar
	Kungsleden som investering
	Aktien
	Flerårsöversikt
	Förvaltningsberättelse - bolagsstyrning
	Styrelse
	Ledning
	Förvaltningsberättelse - verksamheten
	Resultaträkning koncernen
	Rapport över totalresultat koncernen
	Rapport över finansiell ställning koncernen
	Rapport över förändringar i eget kapital koncernen
	Rapport över kassaflöden koncernen
	Noter koncernen
	Resultaträkning moderbolaget
	Rapport över totalresultat moderbolaget
	Balansräkning moderbolaget
	Rapport över förändringar i eget kapital moderbolaget
	Rapport över kassaflöden moderbolaget
	Noter moderbolaget
	Förslag till vinstdisposition
	Årsredovisningens undertecknande
	Revisionsberättelse
	Medarbetarförteckning
	Definitioner
	Fastighetsförteckning
	Inbjudan till årsstämma
	kungsleden.se 
	Kontakter
	SV-Kungsleden_AR_2011_s10.pdf
	Året i korthet
	Kungsleden - möjligheternas fastighetsbolag
	VD-ord
	Affärsidé, mål och strategi
	Affärsmodell
	Beskrivning av marknaden
	Kungsleden på marknaden
	I dialog med hyresgäster och kunder
	Hemsö
	Nordic Modular
	Kungsleden som arbetsplats
	Fastighetsportföljen 
	Bestånd
	Transaktioner
	Värderingsmetod
	Intjäningskapacitet
	Kunder och hyresintäkter
	Risker och möjligheter
	Finansiering och finansiella risker
	Samhällsansvar
	Kungsleden som investering
	Aktien
	Flerårsöversikt
	Förvaltningsberättelse - bolagsstyrning
	Styrelse
	Ledning
	Förvaltningsberättelse - verksamheten
	Resultaträkning koncernen
	Rapport över totalresultat koncernen
	Rapport över finansiell ställning koncernen
	Rapport över förändringar i eget kapital koncernen
	Rapport över kassaflöden koncernen
	Noter koncernen
	Resultaträkning moderbolaget
	Rapport över totalresultat moderbolaget
	Balansräkning moderbolaget
	Rapport över förändringar i eget kapital moderbolaget
	Rapport över kassaflöden moderbolaget
	Noter moderbolaget
	Förslag till vinstdisposition
	Årsredovisningens undertecknande
	Revisionsberättelse
	Medarbetarförteckning
	Definitioner
	Inbjudan till årsstämma
	kungsleden.se 
	Kontakter




