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Kommentar fran Thomas

Kungsleden fortsatter att uppvisa vasentligt battre bruttoresultat som en féljd av den vaxande
fastighetsportfoljen. Nordic Modular liksom delagda Hemso uppvisar ocksa god Ionsamhet och
tillvaxt. For verksamhetsaret foreslar styrelsen att utdelningen hojs till 2,60 kronor per aktie.

KVARTALETS UTFALL

Nettoomsattningen ékade 28 procent
till 768 Mkr medan bruttoresultatet steg
28 procent till 492 Mkr fjarde kvartalet.
Darmed blev férvaltningsresultatet, det
vill séga resultatet fore skatt exklusive
orealiserade vardeférandringar och
fastighetsforsaljningar, det basta
nagonsin for ett fjarde kvartal. En storre
fastighetsportfélj ar framsta forkla-
ringen men aven ett mycket bra arbete
inom forvaltningsorganisationen har
bidragit. Resultatet tyngdes dock av
negativa vardeférandringar pa finan-
siella instrument om =127 Mkr (556).
Detta bidrog till att resultatet efter skatt
stannade pa 303 Mkr (524).

Vardet pa fastigheterna 6kade med
285 Mkr. Okningen kommer framst fran
de nyforvarvade fastigheterna fran NR
Nordic & Russia Properties (NRP) som
utvecklats 6ver férvantan.

SUMMERING AV HELARET 2011
Nettoomsattningen 6kade med 25
procent till 2 882 Mkr medan bruttore-
sultatet steg 21 procent till 1 877 Mkr.
De orealiserade vardefoérandringarna
uppgick till netto 81 Mkr, varav
fastigheter stod fér 690 Mkr och
finansiella instrument for —-609 Mkr.
Resultatet fore skatt blev 828 Mkr

(1 186).

Sammantaget kopte Kungsleden 60
fastigheter for 4,8 miljarder kronor och
salde 20 fastigheter for 1,2 miljarder
kronor 2011. Avkastningen pa kopta
fastigheter var cirka 10,2 procent medan
de salda hade en avkastning om 5,0
procent. Aven i slutet av dret lyckades vi
salja ett relativt stort antal fastigheter
trots en nagot svag transaktionsmark-
nad. Detta tillsammans med battre resul-
tat an vantat i nykopta fastigheter bidrog
till att vi dvertraffade prognosen for det
utdelningsgrundade resultatet med 53
Mkr for att landa pa totalt 703 Mkr.

Investeringen i Nordic Modular har
varit bra, inte bara 2011 utan aven 6ver
tid. Den initiala investeringen i Nordic
Modular som gjordes 2007 blev under
fiarde kvartalet fullt aterbetald. Avkast-
ningen pa eget kapital har under inne-
havstiden i snitt varit val éver 20 pro-
cent per ar. Aven Hemso vaxte kraftigt
2011, vilket ocksa kommer oss till del.
Netto kdpte Hemso fastigheter for
narmare 1 miljard kronor.

MARKNADSKLIMAT

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden
sjonk fjarde kvartalet, bland annat som
en foljd av en bistrare kreditmarknad.
Vad galler hyresmarknaden kan jag
konstatera att foretag generellt ar mer
vaksamma nu med farska erfarenheter
fran den forra finanskrisen 2008-2009.
Vi har s& har langt inte sett nagon
negativ forandring. Den ekonomiska
uthyrningsgraden var oférandrad i
jamforbart bestand. Det faktiska utfallet
var en forbattring med 1,3 procentenhe-
ter till 91,6 procent vid arets utgang i
och med arets kop och férsaljningar.

Av Kungsledens utnyttjade krediter
om 8,5 miljarder kronor som ska refi-
nansieras 2012 har ny finansiering
redan erhallits for halften av krediterna.
Hogre upplaningskostnader som en foljd
av Okade regleringar ar ytterligare ett
skal for oss att arbeta vidare med en
breddning av vara finansieringskallor.

UTSIKTER

Fran 1 januari 2012 kommer Hemso att
konsolideras in i Kungsleden-koncernen
utifran kapitalandelsmetoden i stallet
for att som tidigare redovisas enligt klyv-
ningsmetoden. Detta sker infor
kommande regelandring dar endast
kapitalandelsmetoden far anvandas.

Det ar ocksa en rimlig redovisning nu
nar Hemso ar ett sjalvstandigt bolag.
Andringen innebér att halften av
Hemsos resultat kommer att redovisas
pa egen rad i resultatrakningen samt att
halften av Hems0s egna kapital blir en
tillgdngspost i rapporten over finansiell
stallning.

Jag ser med viss tillforsikt pa trans-
aktionsmarknaden kommande ar, aven
om volymerna kan komma att bli lagre
jamfort med 2011.

Styrelsen foreslar att utdelningen
héjs med 30 procent jamfort med fjol-
aret till 2,60 kronor per aktie. Antar
stamman forslaget innebar det att
Kungsleden under de senaste fem aren
har 6verfort 29 kronor per aktie till
aktiedgarna. Styrelsens prognos for det
utdelningsgrundande resultatet 2012
uppgar till 600 Mkr.

Thomas Erséus
Verkstallande direktor



Utfall i korthet

RAKENSKAPSARET (JANUARI - DECEMBER)

Nettoomsattningen 6kade 25 procent till 2 882 Mkr
(2 304) och bruttoresultatet 6kade 21 procent till 1 877
Mkr (1 545) efter storre fastighetsportfolj.

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

Kassaflodet fran rérelsen 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 kommunicerad prognos.

Fastighetsbestandet per 31 december 2011 bestod av
636 fastigheter (592) med ett bokfort varde om 26 122
Mkr (21 501).

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

Prognosen for utdelningsgrundande resultat for helaret
2012 ar 600 Mkr, motsvarande 4,40 kronor per aktie.

Viktiga handelser

RAKENSKAPSARET (JANUARI - DECEMBER)

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). Forsaljningarna paverkade det
utdelningsgrundade resultatet med 114 Mkr (54).

Storsta affaren var forvarvet av 36 fastigheter fran NRP
for 3,6 miljarder kronor.

Genom den aktiva portfoljforadlingen med kop av
hogavkastande fastigheter och forsaljning av lagavkas-
tande har direktavkastningen pa fastigheter, matt som
intjaningskapacitet, okat fran 6,4 procent till 7,2 procent.

Halftendgda Hemso ar fran borjan av aret ett sjalvstandigt
fungerande bolag med egen ledning.

I undersokningen Great Place to Work blev Kungsleden
basta arbetsplats bland fastighetsbolagen.

| Utdelningsgrundande resultat

FJARDE KVARTALET (OKTOBER - DECEMBER)
* Nettoomsattningen okade 28 procent till 768 Mkr (599)

och bruttoresultatet 6kade 28 procent till 492 Mkr (385)
efter storre fastighetsportfolj.

Resultatet fore skatt uppgick till 373 (781). Resultatet
efter skatt uppgick till 303 Mkr (524), motsvarande 2,20
kronor (3,80) per aktie. Det lagre resultatet beror framst
pa negativa orealiserade vardeforandringar pa finansiella
instrument.

Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 150 Mkr (159).

Utdelningsgrundande resultat for kvartalet uppgick till
241 Mkr (151), motsvarande 1,80 kronor (1,10) per
aktie.

FJARDE KVARTALET (OKTOBER - DECEMBER)
* Elva (52) fastigheter koptes for 305 Mkr (1 517). Vidare

saldes 16 (22) fastigheter for 1 044 Mkr (1 901) med ett
resultat om 22 Mkr (21). Férsaljningarna paverkade det
utdelningsgrundade resultatet med 69 Mkr (40).

Kop av valuthyrda fastigheter, egna nyuthyrningar och
forsaljningen av en projektfastighet i Slagsta i sodra
Stockholm bidrog till att uthyrningsgraden okade till 91,6
procent (90,3).

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

EFTER ARETS UTGANG
| januari 2012 refinansierades det syndikerade lanet med

ett nytt om 4 500 Mkr, vilket gor att halften av forfallen
2012 nu ar refinansierade.

Kvartalet Rakenskapsar
2011 2010 2011 2010
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Bruttoresultat 491 385 1877 1545
Forsaljnings- och administrationskostnader -81 -69 -319 -260
Finansnetto -218 -194 -868 -749
Forvaltningsresultat 192 122 690 536
Realiserade poster
Handelsnetto vid forsaljning 22 21 56 33
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 55 19 66 21
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning -8 - -8 -
Realiserade vardeférandringar, finansiella instrument -35 -4 -66 -8
Realiserade poster 34 36 48 46
Skatt att betala 15 -7 -35 -52
Utdelningsgrundande resultat 241 151 703 530



Kungsleden - mojligheternas fastighetsbolag

Kungsleden ar ett fastighetsbolag som alltid ar 6ppet for nya méjligheter — oavsett vad det ar for typ av fastighet eller
var den ligger. Att dga och forvalta fastigheter med néjda kunder &r var huvuduppgift. Utgangspunkten ar en langsiktigt
hog och stabil avkastning med riskspridning som en viktig ingrediens.

HUR VI SARSKILJER 0SS

Maéjligheternas 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 gora
med.

VISION

Kungsleden ska genom gott entrepre-
ndrskap och hog kompetens bli Sveriges
mest Idnsamma och framgangsrika
fastighetsbolag.

AFFARSIDE

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

STRATEGI
Vidareutveckla en kompetent och
affarsmassig organisation.

Med aktiv forvaltning och foradling av
fastighetsbestandet strava efter att
ha ndjda kunder.

Utifran befintligt bestand och genom
kop och forsaljningar sakerstalla en
langsiktigt hog och riskjusterad
avkastning.

AFFARSMODELLEN

Kungsleden stravar efter att uppna 15
procent i avkastning pa eget kapital
med sa liten risk som mojligt.
Fastigheterna representerar tillgangs-

Kungsledens strategi vilar
pa en sund forvaltnings-
affar med historiskt 1ag risk
som kompletteras med en
aktiv portfoljféradling for
att skapa aktievarde.

Affarsmodellen syftar till
att férbattra fastighetsport-
foljens riskjusterade
avkastning. Det sker
framforallt genom
kundfokuserat forvaltnings-
arbete och aktiv portfoljfor-
adling.

sidan dar malsattningen ar att 6ka
fastigheternas avkastning och minska
risknivan i bestandet. Det sker bland
annat genom att anpassa fastigheterna
efter kundernas behov och genom att
optimera fastigheternas hyresgaststruk-
tur och driftsnetto.

Risken pa tillgangssidan vags mot
skuldsidan som bland annat utgérs av
belaningsgrad och rantekanslighet. En
hogre finansiell risk kan kombineras med
en lagre fastighetsrisk genom exempel-
vis langa avtal och sakra kassafléden.

Att maximera portfoljens riskjuste-
rade avkastning innebar att vi systema-
tiskt utvarderar befintliga mojligheter. |
en utvardering likstalls potentiella kop
med befintliga innehav. Styrmodellen
jamfoér en fastighets direktavkastning
med dess kapitalkostnad. Fastigheterna
jamfors sedan med varandra for att se
hur portféljens riskjusterade avkastning
skulle kunna forbattras genom forand-
ringar i sammansattningen av portféljen,
och/eller genom forvaltningsatgarder.

Skanna QR-koden och se vVD, ekonomi- och finansdirektor
Johan Risberg beratta mer om Kungsledens affarsmodell.

| Avkastning pa eget kapital
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Utfallet om 8 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.

| Rantetackningsgrad
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Rantetackningsgraden om 1,9 ganger (1,8)
understiger malet om tva ganger. Rantetacknings-
graden ligger dock over riskbegransningen pa 1,5
ganger.

AFFARSMASSIGA FORUTSATTNINGAR VID FASTIGHETSAGANDE OCH FORVALTNING

Stabila kassafléden — l&nga hyresavtal.

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

Vidareforadling — lyhérdhet for battre
affarsforutsattningar for kunden och
Kungsleden.

® Hog direktavkastning — hogt driftsnetto i
forhallande till fastighetens varde.

® | ag marknadsrisk — 1ag vakansgrad.

® Sakerstalla spridningen av fastigheter
avseende geografi och kategori.

AFFARSMASSIGA FORUTSATTNINGAR VID FASTIGHETSFORSALJNING

® Osaker stabilitet — risk for forsamrat
kassaflode.

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

® | ag riskjusterad avkastning — nar Kungsle-
den inte skulle kopa till aktuellt varde.

o Okad marknadsrisk — nar risken for
vardenedgang okar. Det kan vara férand-
ringar i konjunkturlage, hyresgasternas
Ionsamhet och efterfragan pa fastigheter.

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


http://bit.ly/o4Ea0q

| 1 januari-31 december 2011

RESULTAT FOR JANUARI - DECEMBER
Arets resultat efter skatt uppgick till 638
Mkr (841). Det lagre utfallet beror framst
pa orealiserade vardeforandringar pa
finansiella instrument som var negativa
efter sjunkande marknadsrantor.

Nettoomsattningen under aret upp-
gick till 2 882 Mkr (2 304), fordelat pa
hyresintakter fran modulbyggnader 244
Mkr (241) och fran 6vriga fastigheter
2 350 Mkr (2 063) samt forsaljningsin-
takter fran tillverkade moduler om 288
Mkr (184). Okningen i hyresintékter
kommer framst fran kopta fastigheter
det senaste aret.

Bruttoresultatet 6kade med 21
procent till 1 877 Mkr (1 545) i och med
nyforvarven.

Resultatet fran fastighetsforsalj-
ningar blev 56 Mkr (33). Om forsalj-
ningslikviden istallet for att stallas mot
bokfort varde jamférs med anskaffnings-
vardet erhalls férsaljningarnas paverkan
pa utdelningsgrundande resultat. For-
saljningar gav da ett utdelningsgrun-
dande resultat om 114 Mkr (54). Utéver
handelsnettot tillkommer aven vardefor-
andringar om 66 Mkr (21) under inne-
havstiden som nu realiserades och de
avdrag for uppskjuten skatt som gavs i
samband med férséljningar via bolag om
-8 Mkr (-).

Forsaljnings- och administrationskost-
nader 6kade till 319 Mkr (260). Okningen
ar framst en foljd av att Hemso nu ar en
fristdende organisation och att fastig-
hetsbestandet 6kat genom nettoférvarv
det senaste aret. Uppdelningen av orga-
nisationen och flytt av Kungsledens och
Hemsos respektive huvudkontor ar

| Resultatrakning

kostnader av engangskaraktar som
uppgick till 5 Mkr. Av forsaljnings- och
administrationskostnaderna kommer 75
Mkr fran Hemso, 61 Mkr fran Nordic
Modular och 183 Mkr frdn kommersiella
fastigheter, affarsutvecling samt central
administration. Exklusive modulverksam-
heten motsvarar fastighetsforvaltning,
affarsutveckling och central administra-
tion 83 kronor per kvadratmeter.

Finansnettot forandrades negativt
med 119 Mkr och uppgick till -868 Mkr
(-749). Detta forklaras framst av hogre
lanevolym i och med finansiering av arets
forvarv samt att nyupptagna obligations-
Ian har hogre rantemarginaler an banklan.

Arets vardeforandringar pa fastighe-
ter och finansiella instrument uppgick
till 690 Mkr (187) respektive —609 Mkr
(430), netto 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 nykdpta fastig-
heter varit battre an férvantat. Varde-
ringen av de finansiella instrumenten
har paverkats negativt under aret till
foljd av sjunkande langrantor.

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.

Utdelningsgrundande resultat for
aret uppgick totalt till 703 Mkr (530).
Utfallet dverstiger prognosen med 53

Mkr, som en féljd av battre utfall an
forvantat fran kopta fastigheter och
genomforda fastighetsforsaljningar
under det senaste kvartalet.

FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet per den 31
december 2011 uppgick till 636
fastigheter (592) med en total yta om
3 328 tkvm (2 510) och ett bokfort
varde om 26 122 Mkr (21 501). Av
bestandet dgdes 312 (297) fastigheter
till 50 procent.

Kungsleden varderar fastigheterna
utifran en intern varderingsmodell som
ar en integrerad del av affarsprocessen
dar varje fastighet har en affarsplan.
Som grund fér varderingarna anvands
en kombination av ortsprisavstamning
och nuvardesberakning av kassafloden
med en prognosperiod pa fem ar plus
restvarde darefter. Faktorer som beak-
tas ar bland annat hyresnivaer, vakan-
ser, drifts- och underhallskostnader,
fastighetens alder, status och anvand-
ningsomrade. Kungsledens genomforda
affarer stodjer bolagets varderingar.
Aktivitetsnivan pa den svenska fastig-
hetsmarknaden har tidigare legat pa en
lag niva. En 6kning av antalet transaktio-
ner det senaste aret har gett ytterligare
vagledning i varderingsarbetet. | princip
alla Kungsledens svenska fastigheter
har varderats av externa varderare per
31 december 2011 och dessa fungerar
som ett referensvarde. De externa
varderingarna bekraftar de bokférda
varderna. For kommersiella fastigheter
var de externa varderingarna nagot
hoégre an bokfort varde och publika

Ovrigt/koncern- Totalt
Kommersiella fastigheter Publika fastigheter Nordic Modular gemensamt Kungsleden
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Mkr jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d
Hyresintakter 1357 957 993 922 244 241 2594 2120
Forsaljningsintakter moduler 288 184 288 184
Nettoomsattning 1357 957 993 922 532 425 2882 2304
Fastighetskostnader -399 -290 -299 -263 -49 -47 —747 -600
Produktionskostnader moduler -258 -160 -258 -160
Bruttoresultat 958 667 694 659 225 218 1877 1544
Handelsnetto 44 62 12 -35 0 56 34
Forsaljnings- och
administrationskostnader -124 -102 -112 -83 -61 -54 -23 -20 -319 -259
Finansnetto -430 -330 -387 -370 -52 -49 -868 -749
Orealiserade vardeférandringar
- Fastigheter 342 -53 408 234 -60 690 186
- Finansiella instrument -302 173 -271 228 -36 -609 430
Resultat fore skatt 489 417 344 633 17 156 -23 -20 828 1186
Skatt pa arets resultat -81 -110 -109 -166 -4 -41 5 5 -190 -345
Arets resultat 408 307 235 467 13 115 -18 -15 638 841



nagot lagre, med en total skillnad om
endast -0,5 procent.

Av det bokforda vardet var 49 pro-
cent (45) hanforligt till Kommersiella
fastigheter, 45 procent (48) till Publika
fastigheter och 6 procent (7) till Nordic
Modular.

Av fastigheternas bokférda varde
aterfanns 50 procent i de tre storstadsre-
gionerna Stockholm, Géteborg och
Oresund samt Vasterdas. Fastigheterna var
beldgna i 143 kommuner, varav 50 pro-
cent av det bokférda vardet fanns i kom-
muner med farre an 100 000 invanare.

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 306 Mkr (215). Investeringar
sker framst som om- och tillbyggnader i
befintliga fastigheter i samrad med
hyresgasten for att kundens verksamhet
ska bedrivas pa ett battre och effekti-
vare satt. Investeringen okar fastighe-
tens varde genom hogre hyresniva och
ofta aven langre avtalsperiod.

312 (297) publika fastigheter ags
till 50 procent av Kungsleden. De
ingar samtliga i antalet fastigheter
men paverkar endast till 50 procent
Kungsledens resultat och stéllning
da fastigheterna ar delagda via
Hemso.

FASTIGHETSHANDEL
Fastighetsmarknaden var stark och
intresset for transaktioner stort under
det férsta halvaret, medan oséakerheten

| Fastighetsbestandets utveckling

Okade under andra halvaret efter
oroligheter pa den internationella
skuldmarknaden. Auktionen av Kefrens
fastigheter i oktober visade dock pa
stort intresse fér mindre och medel-
stora stader.

Under aret koptes 60 fastigheter
med en yta om 960 tkvm till ett varde av
4 798 Mkr. Av képen horde 27 fastighe-
ter till kategorin Industri/lager, 13 till
Kontor, en till Handel, tva till Ovrigt
kommersiella, fyra till Aldreboende, &tta
till Skola, fyra till Vard samt en till Qvrigt
publika. Kbpen skedde till en beraknad
direktavkastning om 10,2 procent, vilket
ar hog avkastning i forhallande till riskni-
van i kdpta fastigheter.

Den storsta affaren var 36 fastighe-
ter som koptes av NR Nordic & Russia
Properties (NRP) och som tilltraddes den
31 mars 2011. Forvarvet har ett under-
liggande fastighetsvarde pa 3,6 miljar-
der kronor. Fastigheterna har en total
uthyrningsbar yta om 825 tkvm, varav
93 procent i Sverige och resterande ytor
i Polen och Tyskland. Det totala hyresvar-
det uppgick till 563 Mkr och forvarvspri-
set motsvarar en direktavkastning pa
cirka 10 procent. De kopta fastigheterna
berdknas att pa arlig basis bidra med
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 det totala

| Fastighetshandel

hyresvardet. Kontor i Vasteras domine-
rar portféljen och star for halften av
hyresvardet. Den stdrsta hyresgasten
utgors av ABB, motsvarande cirka 50
procent av hyresvardet, foljt av Finnve-
den AB med cirka 10 procent.

ABB:s fastigheter ligger framst i
Vasteras och utgors av en total uthyr-
ningsbar yta pa 39 procent av den kopta
portféljen. Genomsnittlig aterstaende
kontraktslangd ar knappt fem ar enligt
ett ramhyresavtal som |6per ut den 31
december 2016.

20 fastigheter med en yta om 143
tkvm saldes for 1 224 Mkr. Det bok-
forda vardet pa de salda fastigheterna
uppgick till 1 168 Mkr och anskaffnings-
vardet till 1 102 Mkr. Som forsaljnings-
intakt har aven 20 Mkr fran tidigare ars
forsaljningar redovisats. Forsaljningarna
paverkade det utdelningsgrundande
resultatet med 114 Mkr. Férsaljningarna
skedde till en direktavkastning om 5,0
procent. Den storsta affaren var forsalj-
ningen av en industrifastighet i Karls-
krona till ABB for 385 Mkr.

INTJANINGSKAPACITET

Den ibland hoga transaktionshastighe-
ten i Kungsledens verksamhet medfor
att resultatrakningen inte ger den basta
bilden av koncernens framtida intja-
ningsformaga. Intjaningskapaciteten
visar hur utfallet skulle ha sett ut om
fastighetsbestandet per den 31
december 2011 hade agts under de
senaste tolv manaderna.

| Intjaningskapacitet

2011 2011 ) 2011 2010
Mkr okt-dec  jan-dec Pris, Mkr 31dect 31dect
5000
Fastigheter vid 4500 Antal fastigheter 636 592
periodens ingang 26485 21801 Uthymingsbar yta, tkvm 3328 2510
Kop 305 4798 3500 Bokfort varde fastigheter, Mkr 26122 21 501
Investeringar 125 306 3000 Hyresvarde, Mkr 2987 2343
Forsaljningar -1023  -1168 2500 Hyresintakter, Mkr2 2737 2116
Valutakursférandringar 24 -5 2000 )
Vardeférandringar 284 690 1 priftsnetto, Mkr e ase
g 1 000 Ekonomisk uthyrningsgrad, %> 91,6 90,3
Fastigheter vid 500 . [
periodens utgang 26122 26122 Direktavkastning, % 2 6.4
60st 20st Gast 63st Overskottsgrad, %2 68,5 64,8
® « Jan-dec 2011 Jan-dec 2010 1 312 (297) publika fastigheter ags till 50 procent av
K__Op i, Kungsleden. De ingér alla pa raden Antal fastigheter och pa
@ Forséljning Gvriga rader till 50 procent motsvarande fastigheternas
paverkan pa Kungsledens resultat och stallning.
I Fas“gheter“as varde 2 Berakningssattet for intjaningskapacitetens nyckeltal for
s hyresintékter, ekonomisk uthyrningsgrad och dverskottsgrad
K iell Publik N dum':a Ei ext t Al har &ndrats 2011 for full verensstdmmelse mot resultat-
omm?"s'e a . . u. 1ka ‘Var_ eLra e ,,l extern . a rakningens definitioner. Tidigare perioders nyckeltal har
Mkr fastigheter fastig fastig varderade* fastigheter riknats om
Bokfort varde 12914 10 848 23762 2360 26122
Extern vardering 13 069 10579 23648

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

byggnader och markomraden.



Arets transaktioner samt utvecklingen i
befintligt bestand ledde till att driftsnet-
tot 6kade med 37 procent fran 1 372
Mkr till 1 875 Mkr. Okningen var framst
hanforlig till de 36 fastigheterna som
koptes fran NRP. Den ekonomiska
uthyrningsgraden 6kade genom kop och
forsaljningar samt lyckat uthyrningsar-
bete fran 90,3 procent till 91,6 procent,
vilket inte ar langt ifrdn den uthyrnings-
grad som kan forvantas i ett bestand
som Kungsledens i ett langsiktigt
perspektiv. Vid utgangen av aret var den
genomsnittliga direktavkastningen 7,2
procent (6,4).

MODULBYGGNADER
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.

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)

| Nordic Modular

2011 2010

Mkr jan-dec  jan-dec
Hyresintakter 244 241
Fastighetskostnader -49 -47
Bruttoresultat
moduluthyrning 195 194
Forsaljningsintakter
moduler 288 184
Produktionskostnader
modulbyggnader -258 -160
Bruttoresultat
modulproduktion 30 24
Handelsnetto 0 7
Férsaljnings- och
administrationskostnader -61 -54
Finansnetto -52 -49
Orealiserade vardeforand-
ringar

- Fastigheter -60 5

- Finansiella instrument -36 29
Resultat fore skatt 17 156
Skatt -4 —41
Arets resultat efter skatt 13 115
Aterléggning av orealiserade
vardeférandringar och skatt 100 7
Utdelningsgrundande
resultat 113 122
Fastigheter 1550 1575

med ett bruttoresultat om 195 Mkr
(194). Uthyrningsgraden sjonk i borjan
av aret men 6kade darefter och uppgick
vid arsskiftet till 77 procent (77) och
beddms fortsatta att 6ka under bérjan
av 2012. Resultatet fran moduluthyr-
ning ar hogt jamfoért med uthyrning av
kommersiella och publika fastigheter.
2011 stod uthyrda moduler for 12 pro-
cent av koncernens bruttoresultat
medan verksamheten samtidigt endast
utgjorde 6 procent av fastighetsvardet.
Vardenedgangen pa grund av forslit-
ning ar éver tiden emellertid storre for
moduler inom uthyrningsverksamheten
an for fastigheter pa fast grund. Livs-
langden kan normalt beraknas till
15-20 ar om de flyttas och kan om de
inte flyttas i princip ha samma livslangd
som en konventionellt byggd fastighet.
Direktavkastningen efter schablonmas-
siga avskrivningar uppgick vid arets
utgang till 7,0 procent. De schablonmas-
siga avskrivningarna som belastat
direktavkastningen for intjaningskapaci-
tet har uppdaterats fran —132 Mkr till att
per 31 december uppga till —-86 Mkr.
Denna schablonavskrivning har inte
belastat resultatrékningen eller utdel-
ningsgrundande resultat som uppréttas
enligt IFRS. Resultatréakningen har
daremot belastats med orealiserade

vardeférandringar om —60 Mkr motsva-
rande de aterinvesteringar som skett i
modulbestandet, ett bestand om 232
tkvm som pa totalniva varit oforandrat
2011 férutom en mindre férsaljning.

Forsaljningen av moduler inklusive
varulagerférandringar 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 sasong.
Fabriken i Anneberg hade daremot 1ag
orderingang, varfor 24 anstallda varsla-
des om uppsagning i borjan av 2012.
Nordic Modular anpassar kontinuerligt
arbetsstyrkan efter konjunkturlaget.

Kungsledens investering i Nordic
Modular Group 2007 har varit [6nsam.
Kapitaloverforingar till Kungsleden éver-
stiger det satsade kapitalet samtidigt
som Nordic Modular sjalva finansierat
aterinvesteringar for bibehallet modulbe-
stand samt dartill en 6kning av modulbe-
standet med 33 procent. Investeringarna
har framst skett genom kop fran de egna
fabrikerna. Avkastningen pa eget kapital
har under innehavstiden varit val 6ver 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. Hyres-
gasterna ar bade smaféretagare och
storbolag, men aven skolbarn och aldre
vistas och lever i Kungsledens fastighe-
ter. 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.

Snabbfakta kunder
e Nyuthyrning 2011: nya avtal med
arligt hyresvarde pa 118 Mkr.

Aterstaende kontraktslangd: i snitt
6,4 ar. 5,1 ar for kommersiella
fastigheter respektive 7,4 ar for
publika fastigheter.

e Ekonomisk uthyrningsgrad: 91,6
procent (90,3).

FINANSIERING

Kungsledens laneportfolj bygger pa
avtal med banker, en syndikerad kredit
och icke sakerstallda obligationslan.
Laneavtalen har normalt en 16ptid pa tre
till fem ar, vilket ar marknadspraxis for
fastighetskrediter. Réntebindningen 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.

Laneportfoljen vid periodens utgang
uppgick nominellt till 17 326 Mkr
(13 990) och till 18 581 Mkr (14 706)
vid en marknadsvardering av lan och
finansiella instrument. Av laneportféljen
var 1 599 Mkr icke sakerstallda obliga-
tionslan. Outnyttjade krediter uppgick
till 3 160 Mkr (4 254).

Snittrantan i laneportféljen 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 lagre rante-

sats och att en del swappar I0sts i fortid
under aret. Samtidigt har Hemso ingatt
swappavtal som medfort en nagot hogre
snittranta da den bundna rantan var
hoégre an den rorliga.

Derivatportféljen uppgick till
15 300 Mkr (14 450). Under aret har
Kungsleden 16st swappar med 2 800
Mkr i nominellt belopp samtidigt som
Hemso har borjat rantesakra sin lane-
portfolj pa l6ptider mellan ett och tio
ar, vilket har 6kat koncernens derivat-
portfélj med 3 650 Mkr. Darutbver har
befintliga swappar med 2 600 Mkr i
nominellt belopp férlangts med mellan
tre och sex ar. Vid arets utgang var
genomsnittliga 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
forutséttningarna radikalt drivet av
férnyad oro kring bland annat Italiens
och Spaniens statsfinanser samt nya

| Forfallostruktur rintebindning
Shnittranta Genomsnittlig
Rénte- Snitt- lan och rantebind-
Per 31 december 2011 Lan, Mkr derivat, Mkr* ranta, % derivat, % ningstid, ar
2012 17 326 200 4,32 1 Kungs\ed“en.s réntederivat innebératt“bolage.t
erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta utifran
2013 1100 3,72 langre |optider. Den rorliga rantan som erhalls i
2014 2400 3,82 derivatet moter den rorliga rantan som betalas i
5 underliggande banklan och darmed skapas en
2015 2700 4,0 traditionell rantebindning.
2016 950 3,37 . " )
2 Snittrantan for derivaten ar exklusive kreditmarginal.
2017 700 3,72
A 3 Koncernens snittrénta om 4,8 procent beror pa att
2018 3850 41 Kungsleden bundit rantor i ett marknadslage dar
2019 1400 3,12 rantan var hogre an idag. Snittrantan i tabellen visar
2020 1200 3.42 rantekostnader for 1an, upplaggningsavgifter samt
! derivat i forhallande till aktuell lanevolym per
2021 800 3,32 balansdagen.
Summa derivat 17 326 15300 4,8° 4,7
Marknadsvardering av
lan och derivat 1255
Summa 18581
| Forfallostruktur krediter (inkl outnyttjade kreditramar) | Kanslighetsanalys ranteforandringar
Paverkan pa
Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Per 31 december 2011 finansnetto
Per 31 december 2011 krediter krediter krediter Mkr (tolv manader)
2012 8510 3110 11620 Laneportféljens snittrénta férandras, +/- 1 %-enhet —/+173
2013 2725 50 2775 Kort marknadsranta (< sex manader) forandras, +/- 1 %-enhet -/+13
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



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 kom-
pensation for bankernas hojda finansie-
ringskostnader resulterade i kraftigt
stigande rantemarginaler under andra
halvan av aret samt en generellt forsam-
rad tillgadng 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 péa de
finansiella marknaderna ar stor, vilket
medfor att utvecklingen av den korta
rantan och rantor pa langa I6ptider ar
mycket osaker.

Per den 31 december var undervar-
det pa Ian och finansiella instrument
-1 255 Mkr jamfoért med —717 Mkr vid
arets bérjan. Okningen av undervardet
hanfor sig till att marknadsrantor med
langa loptider sjonk under aret, vilket
motsvarar —604 Mkr och redovisas som
orealiserade vardeférandringar pa finan-
siella instrument. Dessutom l6stes
réntederivat for 66 Mkr. Ovriga finan-
siella instrument (valutaposter respek-
tive aktieswap) forandrades med -5
Mkr, vilket resulterade i att de totala

orealiserade vardeférandringarna i
resultatrakningen 2011 uppgick till
—609 Mkr.

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
Hemso. Den befintliga syndikerade kredi-
ten 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 16ptid till
januari 2015. Totalt ar halften av forfallen
2012 darmed finansierade. Arbetet med
Ovriga laneforfall 2012 pagar. Kungsle-
den bedomer att dessa lan kan refinan-
sieras till marknadsméssiga villkor.

| laneavtal kan ataganden avseende
rantetackningsgrad och belaningsgrad
finnas, vilka alla var uppfyllda per 31
december. For 2011 var koncernens
rantetackningsgrad 1,9 procent och
belaningsgraden for sakerstallda kredi-
ter uppgick per den 31 december till 60
procent.

SKATTESITUATION
Under fjarde kvartalet yrkade Skattever-
ket pa att Forvaltningsratten ska prova
om Skatteflyktslagen ar tillamplig pa tva
transaktioner i Kungsleden avseende
taxeringsar 2006. Transaktionerna
avser nedskrivning av lagerandelar och
har enligt Kungsledens uppfattning
skett i enlighet med gallande praxis fran
Hogsta Forvaltningsdomstolen.
Skatteverkets yrkande skulle medféra
ytterligare skattekrav om 77 Mkr for
Kungsleden. | anslutning till att
Kungsleden tagit del av Skatteverkets
framstallan avkunnade Kammarratten i
Stockholm en dom dar férutsattning-
arna i allt vasentligt ar identiska med
Kungsledens arende. Kammarratten
fann att Skatteflyktslagen inte var
tillamplig pa tillvagagangssattet, vilket
aven overensstammer med tidigare
praxis pa omradet.

| januari 2012 meddelade Forvalt-
ningsratten i Stockholm dom i arende dar
Kungsleden 6verklagat Skatteverkets
beslut avseende nekat avdrag for ned-
skrivning av lagerandelar och tillampning
av overgangsbestammelser vid taxe-
ringsar 2009. Skattekravet till féljd av
domen uppgar till 120 Mkr, vilket tidigare
kommunicerats i arsredovisningen for
2010 samt delarsrapporter under 2011.
Forvaltningsrattens dom kommer att
Overklagas till kammarratten.

KUNGSLEDEN TECKNAR TIOARIGT GRONT HYRESAVTAL MED WESTINGHOUSE
Westinghouse Electric ar varldsledande inom karnkraftsteknik och kommer att hyra
drygt 14 000 kvm pa Finnslatten i Vasteras. Hyresavtalet som tecknas ar ett sa
kallat Gront hyresavtal dar Kungsleden samarbetar med sina hyresgaster for att
minska miljobelastningen genom lagre energianvandning.




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
forhandsbesked den 2 juli 2010 och
som har éverklagats till Hogsta
Forvaltningsdomstolen. Férvaltningsrat-
tens domar innebar ett skattekrav om
cirka 200 Mkr inklusive skattetillagg.
Kungsleden har 6verklagat domarna till
Kammarratten i Stockholm. Kammarrat-
ten har dock vilandeférklarat samtliga
mal i liknande fragor i avvaktan pa
avgorande fran Hogsta Forvaltnings-
domstolen.

Under 2010 yrkade Skatteverket pa
att Férvaltningsratten 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
1 315 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
skattemassiga underskottsavdrag. Vid
en eventuell negativ utgang av proces-
serna bedéms darmed den likvidmas-
siga paverkan inte komma att éverstiga
520 Mkr inklusive uppskattad ranta.
Eftersom Kungsleden har skattemas-
siga underskottsavdrag som inte
aktiverats i redovisningen kan dessa
mota en vasentlig del av eventuella
negativa utgangar av processerna. Om
alla dessa processer skulle utfalla
negativt ar bolagets bedémning att
koncernens egna kapital minskar med
1 320 Mkr inklusive skattetillagg och
ranta. Kungsleden anser att Skattever-
kets krav ar felaktiga och bolagets
beddmning avseende dessa transaktio-
ner har inte andrats, varfor ingen
ytterligare reservering skett.

Kungsledens bestamda uppfattning ar
att bolaget till fullo f6ljt de lagar och den
praxis som funnits vid varje deklara-
tionstillfalle. Bolaget stammer kontinu-
erligt av sina bedomningar 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 kan vidare
forutsattas att Skatteverket i vissa fall
kommer att driva process mot olika
bolag inom koncernen for att upptaxera
desamma.




Kungsledens bedémningar och
berakningar kommer att omproévas vid
varje rapportperiods slut. Det slutliga
utfallet kan darvid bli bade hogre och
lagre an nuvarande beddémning.

EGET KAPITAL

Eget kapital vid arets utgang uppgick till
7 719 Mkr (7 357) eller 57 kronor (54)
per aktie, motsvarande en soliditet pa
27 procent (30).

FJARDE KVARTALET
(OKTOBER - DECEMBER)

Nettoomsattningen uppgick till 768 Mkr
(599) fordelat pa hyresintakter om 694
Mkr (512) och forsaljningsintakter fran
modulbyggnader om 74 Mkr (56).
Bruttoresultatet uppgick till 492 Mkr
(385). Intakts- och resultatékningen
kommer fran ett storre fastighetsbe-
stand.

Resultat fére skatt uppgick till 373
Mkr (781) och periodens resultat till
303 Mkr (524). Det minskande resulta-
tet beror pa negativa orealiserade varde-

forandringar pa finansiella instrument i
och med sjunkande marknadsrantor.

Resultatet fore skatt exklusive varde-
forandringar var 33 Mkr lagre an tredje
kvartalet, vilket framst beror pa sasongs-
variationer i fastighetskostnader.

Utdelningsgrundande resultat upp-
gick till 241 Mkr (151). Forvarvet fran NR
Nordic & Russia Properties bidrog starkt
till 6kningen.

Under fjarde kvartalet kdptes elva
fastigheter med en yta om 32 tkvm till
ett varde om 305 Mkr. Férsaljning
skedde av 16 fastigheter med en yta om
136 tkvm. Forsaljningsintakten uppgick
totalt till 1 044 Mkr, vilket innebar ett
handelsnetto om 22 Mkr och dartill
realiserade vardeforandringar under
innehavstiden om 55 Mkr.

SASONGSVARIATIONER
Det finns sdsongsvariationer i fastig-
hetsbranschen. Vinterhalvaret, sarskilt
forsta kvartalet, har hogre fastighets-
kostnader for exempelvis uppvarmning
och snoskottning. Sommarmanaderna
har pa motsvarande satt lagre kostna-
der samt att aktiviteten generellt sett ar
lagre i drift och administration.
Overskottsgraden fér Kungsledens
fastigheter har de senaste fem aren i
snitt varit 67 procent i forsta kvartalet,
73 procent i andra kvartalet, 77 procent
i tredje kvartalet och 71 procent i fjarde
kvartalet.

Transaktionsaktiviteten ar normalt
hogre i andra och fjarde kvartalet an i
forsta och tredje.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Arsstamman 2011 valde Hakan
Bryngelson, Joachim Gahm, Lars
Holmgren och Biljana Pehrsson till nya
styrelseledaméter i Kungsleden AB
(publ). Charlotta Wikstrom, Kia Orback
Pettersson, Magnus Meyer och
Thomas Erséus omvaldes. Hakan
Bryngelson valdes till styrelsens
ordférande. Per-Anders Ovin, Leif
Garph, Jan Nygren och Jonas Nyrén
hade meddelat valberedningen att de
inte stod till forfogande fér omval.

Ylva Sarby Westman tog fran och
med 1 september plats i Kungsledens
koncernledning. Ylva arbetar som affars-
utvecklingschef med ansvar for kommer-
siella fastigheter.

Medelantalet anstallda under aret
uppgick till 299 (269) personer. Av
dessa hade Nordic Modular 181 (157)
medarbetare, varav 152 (127) inom
produktion av moduler. Férandringen i
antal anstallda kommer framst fran att
nyanstallningar skett i modulproduktio-
nen de senaste tva aren.

| undersékningen Great Place to
Work blev Kungsleden basta arbetsplats
bland fastighetsbolagen.

MODERBOLAGET*
Arets resultat for moderbolaget uppgick
till =308 Mkr (640). Det negativa
resultatet berodde framst pa nedskriv-
ningar av koncernens swappar som
finns i moderbolaget i och med
sjunkande langrantor. Omsattningen
uppgick till 0 Mkr (0).

Tillgdngarna vid arets utgang bestod
i huvudsak av aktier i dotterbolag om
7 405 Mkr (7 005). Finansieringen
skedde i huvudsak genom eget kapital
som vid arets slut uppgick till 5 190 Mkr
(5 771) innebarande en soliditet om 35
procent (47).

* Moderbolaget kan i sin arsredovisning komma att justera
vérdet pa innehav i dotterbolag utan paverkan pa koncernen.
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AKTIEN OCH AGARNA

Senaste betalkurs for aktien per 31
december 2011 var 46,00 kronor.
Jamfort med betalkursen vid utgangen
av 2010, som var 61,50 kronor, sjonk
kursen med 25 procent. Under samma
period sjonk OMX Stockholm Real
Estate_PI med 15 procent. Antalet
aktieagare per 31 december uppgick till
21 050 stycken, en minskning med 10
procent sedan arsskiftet.

Antalet utestadende aktier uppgick vid
arets utgang till 136 502 064 stycken,
vilket &r samma antal som vid arets
bérjan.

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

Riskerna som paverkar resultat och
kassafléde ar framst hanforliga till for-
andringar i hyresniva, uthyrningsgrad,
allman kostnadsutveckling, rantenivaer
och likviditeten pa fastighetsmarknaden.

Balansrakningen domineras av fastig-
heter och finansiering. Den samman-
tagna risken i fastigheternas varde ar
beroende av geografisk spridning, fastig-
hetstyp, fastigheternas storlek, langd pa
hyreskontrakt, hyresgaststruktur, tek-
nisk standard med mera. Fastigheterna
varderas individuellt Idpande under aret
utifran ett stort antal bedémningar och
uppskattningar om framtida kassafléden
och avkastningskrav vid en transaktion.
Tillvagagangssattet vid internvardering

| Aktieagare

beskrivs i arsredovisningen for 2010 pa
sidorna 29-30 och 82.

De finansiella riskerna avser framst
likviditetsrisk, refinansieringsrisk och
ranterisk och hanteras utifran finanspo-
licyn. Mer information om hantering av
finansiella risker finns under finansie-
ringsavsnittet pa sidorna 6-7 samt i
arsredovisningen for 2010 pa sidorna
42-44.,

Redovisningen av skatter foljer redo-
visningsreglerna men noterbart ar att
den betalda skatten 6ver tiden vanligen
skiljer sig fran den redovisade. Skatte-
regler ar dartill komplicerade och svar-
tolkade. Reglernas tillampning kan
dessutom andras 6ver tiden, se aven
beskrivning av skattesituationen pa
sidorna 7-8.

For ytterligare beskrivning av Kungs-
ledens risker och osakerhetsfaktorer se
sidorna 37-41 och 75 i arsredovis-
ningen for 2010.

Moderbolagets resultat och stallning
paverkas vasentligen av koncernbola-
gens situation varfér ovanstaende

beskrivning aven galler for moderbolaget.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Kungsleden foljer de av EU antagna

IFRS och tolkningsuttalanden fran IFRIC.

Denna delarsrapport ar upprattad i

enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.

Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om
vardepappersmarknaden tillampats.
De nya IFRS och tolkningar som
tilldmpas for forsta gangen 2011 fram-
gar av arsredovisningen for 2010 pa

% av roster

Per 31 december 2011 Antal aktier 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 69481108 51,0
Totalt 136 502 064 100,0

Kalla: SIS Agarservice

sida 71. Tilldmpningen av dem har inte
paverkat rakenskaperna eller rappor-
tens utformning vasentligt jamfort med
hur redovisningen skulle sett ut utifran
tidigare principer.

Under 2011 har IASB publicerat ett
antal nya IFRS och reviderade IAS som
annu inte godkants av EU: IFRS 10 Con-
solidated Financial Statements, IFRS 11
Joint Arrangements, IFRS 12 Disclosure
of interests in other entities, IFRS 13 Fair
Value Measurement, IAS 27 Separate
Financial Statements och IAS 28 Invest-
ments in Associates and Joint Ventures.
Dessa trader preliminart i kraft fran och
med 1 januari 2013 och har inte tillam-
pats i forvag i denna rapport.

Berakningssattet for intjaningskapa-
citetens nyckeltal for hyresintakter,
ekonomisk uthyrningsgrad och éver-
skottsgrad har andrats 2011, for att fa
full 6verensstammelse med resultatrak-
ningens definitioner. Tidigare perioders
nyckeltal har raknats om.

Redovisningsprinciper och berak-
ningsmetoder ar i 6vrigt oférandrade
jamfort med arsredovisningen for raken-
skapsaret 2010.

REDOVISNING AV HEMSO 2012

Hemso konsolideras in i Kungsleden-
koncernen genom klyvningsmetoden.
Det innebar att halften av alla Hemsos
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 kommer
Hemso istallet att konsolideras utifran
kapitalandelsmetoden. Detta sker efter
att kommande IFRS 11 Joint Arrange-
ments (ikrafttradelsedatum ej faststallt)
endast tillater kapitalandelsmetoden vid
konsolidering av joint venture. Metodby-
tet innebar att halften av Hemsoés
resultat istéllet redovisas pa enrad i
resultatrakningen (Resultat fran andelar
i joint venture). | rapport 6ver finansiell
stallning kommer halften av vardet pa
Hems0s 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. Daremot
blir bland annat fastighetsvardet och
lanen lagre nar Hemsobeloppen forsvin-
ner fran dessa poster, vilket sanker
balansomslutningen och dkar soliditeten.

En uppstallning av resultatrakning,
rapport 6ver finansiell stallning och ett
antal nyckeltal utifran de olika redovis-
ningsmetoderna finns pa sida 16. Ytter-
ligare 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
detaljnivd som komplement till den
helagda verksamheten.

PROGNOS 2012
Styrelsen gor bedémningen att det
utdelningsgrundande resultatet 2012
kommer uppga till 600 Mkr, motsva-
rande 4,40 kronor per aktie.
Utdelningsgrundande resultat mot-
svaras av arets resultat fore skatt exklu-
sive orealiserade vardeférandringar men
inklusive realiserade vardeférandringar
samt skatt att betala.

UTDELNINGSPOLICY OCH
UTDELNINGSFORSLAG

Styrelsens ambition ar att uppratthalla
en stabil utdelning med en hog utdel-
ningsandel. Policyn innebér att utdel-
ningen skall uppga till 50 procent av det
utdelningsgrundande resultatet. Vid
beddmning av utdelningens storlek skall
hansyn tas till bolagets investeringsbe-
hov, kapitalstruktur och stallning i 6vrigt.

Styrelsen foreslar arsstamman att
dela ut 2,60 kronor per aktie till aktiea-
garna. Forslaget motsvarar 50 procent
av utdelningsgrundande resultat.

VASENTLIGA HANDELSER
EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

Efter delarsperiodens utgang har
hélftenagda Hemso kopt sex publika
fastigheter i Umed, Eskilstuna och Eksjo
for 396 Mkr. Fastigheterna koptes till
6,7 procents direktavkastning och
tilltrads i slutet av forsta kvartalet.

I och med 1ag orderingang for modu-
ler som tillverkas i Anneberg varslades i
januari 24 anstallda om uppsagning.

Forvaltningsratten i Stockholm har
meddelat dom i arende dar Kungsleden
Overklagat Skatteverkets beslut
avseende nekat avdrag for nedskrivning
av lagerandelar for taxeringsar 2009.
Forvaltningsrattens dom kommer att
Overklagas till kammarratten, las mer
under skattesituation pa sidan 7.

| januari 2012 refinansierades det
syndikerade lanet med ett nytt om
4 500 Mkr, vilket gor att halften av
forfallen 2012 nu ar refinansierade.

Kungsledens valberedning foreslar
att arsstdmman 2012 omvaljer de
nuvarande styrelseledamoterna Hakan
Bryngelson, Joachim Gahm, Lars Holm-
gren, Kia Orback Pettersson, Biljana
Pehrsson, Magnus Meyer och Charlotta
Wikstrom. Vidare foreslas att Hakan
Bryngelson valjs till styrelsens ordfo-
rande. Thomas Erséus har meddelat
valberedningen att han inte star till
forfogande fér omval.
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| Fastighetsbestand per kategori, 31 december 2011

6% Modulbyggnader
5% Ovrigt

o X
7% Vard 24% Industri/lager

o

Totalt
bokfért véarde
26 122 Mkr

13% Skola

16% Kontor

20% Aldreboende
8% Handel

1% Ovrigt

49% @ Kommersiella fastigheter
45% @ Publika fastigheter
6% @ Modulbyggnader

| Fastighetsbestand per ortsstorlek, 31 december 2011

6% Modulbyggnader

6% <25 000 invanare 16% Stockholmsregionen

13% 25-50 000 invénare ’——.
Totalt 12% Oresundsregionen
bokfort varde

26 122 Mkr ‘

29% >100 000 invanare

o 50 .
12% 50-100 000 invanare 6% Goteborgsregionen

| Intjaningskapacitet® per kategori

| Fastighetsbestand per kategori, 31 december 2010

7% Modulbyggnader
5% Ovrigt

7% Vard I

14% Skola

| Fastighetsh

22% Aldreboende

.

Totalt
bokfort véarde
21 501 Mkr

1% Ovrigt

23% Industri/lager

9% Kontor

12% Handel

45% . Kommersiella fastigheter
48% @ Publika fastigheter

7% @ Modulbyggnader

tand per ort

7% Modulbyggnader

6% <25 000 invanare

14% 25-50 000 invanare

14% 50-100 000 invanare
7% Goteborgsregionen

18% >100 000 invanare

v
Totalt
bokfort varde

21 501 Mkr

19% Stockholmsregionen

lek, 31 december 2010

15% Oresundsregionen

Nordic

Kommersiella fastigheter Publika fastigheter Modular

Industri/ . Aldre- . Modul-
lager Kontor Handel Ovrigt boende? Skola? Vard? Ovrigt? byggnader Totalt?
Antal fastigheter, st 126 82 59 16 132 99 102 20 0 636
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 84 109° 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 58 6,3 6,8 6,7 7,03 7,2
Overskottsgrad, % 76,7 63,4 74,7 75,0 74,3 66,6 61,6 75,0 44,6° 68,5

| Intjaningskapacitet® per ortsstorlek

Stockholms- o d Goteborg: Ovriga stader per invanare, tusental Modul-
regi regi g >100 50-100 25-50 <25 byggnader Totalt?
Antal fastigheter, st 93 75 48 134 80 124 82 0 636
Uthyrningsbar yta, tkym 309 350 195 891 389 611 351 232 3328
Bokfort varde, Mkr 4181 3171 1534 7426 3195 3399 1666 1550 26122
Hyresvarde, Mkr 380 311 162 843 358 420 196 317 2987
Hyresintéakter, Mkr 363 278 136 806 333 391 186 244 2737
Driftsnetto, Mkr 257 203 89 588 232 258 139 1093 1875
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,6 89,3 84,0 95,6 93,1 93,2 94,4 76,9 91,6
Direktavkastning, % 6,2 6,4 5,8 7,9 7,3 7,6 8,4 7,03 7,2
Overskottsgrad, % 70,9 73,1 65,0 73,0 69,8 65,8 75,1 44,6° 68,5

1 Intjaningskapaciteten visar hur resultatrédkningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 31 december 2011 hade &gts de senaste tolv manaderna.

2 312 av de publika fastigheterna ags till 50 procent av Kungsleden. De ingar alla pa raden Antal fastigheter och pa évriga rader till 50 procent

motsvarande fastigheternas paverkan pa Kungsledens resultat och stallning.

3 Driftsnettot for Modulbyggnader har schablonmassigt belastats med avskrivningar/vardeforandringar om —86 Mkr.



| Ekonomisk redovisning 1 jan-31 dec 2011

| Resultatrakning

Rapportperiod Rékenskapsar
2011 2010 2011 2010
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 694,0 542,4 2593,8 2119,8
Forsaljningsintakter modulbyggnader 74,2 56,3 288,4 184,0
Nettoomsattning 768,2 598,7 2882,2 2303,8
Fastighetskostnader -213,0 -163,4 -746,7 -598,8
Produktionskostnader modulbyggnader -63,6 -50,0 -258,1 -159,8
Bruttoresultat 491,6 385,3 18774 1545,2
Fastighetsforsaljningar
Forsaljningsintakter, netto 1044,1 1900,9 1223,5 2929,1
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -967,0 -1861,4 -1101,5 -2875,3
Realiserade vardeférandringar -55,4 -18,8 -66,3 -21,2
-1022,4 -1880,2 -1167,8 -2896,5
Handelsnetto 21,7 20,7 55,7 32,6
Forsalini och inistrationskostnader -81,1 -68,4 -318,7 -259,7
Finansnetto
Finansiella intakter 13,7 8,5 36,8 23,4
Rantekostnader -224,5 -192,7 -872,8 -751,8
Ovriga finansiella kostnader -6,6 -9,5 -31,7 -20,4
-217,4 -193,7 -867,7 -748,8
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter 284,5 81,0 690,2 187,2
Finansiella instrument -126,5 556,2 -609,0 429,6
158,0 637,2 81,2 616,8
Resultat fore skatt 372,8 781,1 827,9 1186,1
Skatt -69,8 -257,4 -189,5 -345,1
Periodens resultat efter skatt* 303,0 523,7 638,4 841,0
Resultat per aktie? 2,20 3,80 4,70 6,20
1 Hela periodens resultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
2 Fore och efter utspadningseffekt. Utestaende och genomsnittligt antal aktier uppgar till 136 502 064 stycken for samtliga perioder.
| Rapport éver totalresultat
Rapportperiod Rékenskapsar
2011 2010 2011 2010
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Periodens resultat enligt resultatrdkningen 303,0 523,7 638,4 841,0
Ovrigt totalresultat
Omréakningsdifferens 6verfort till arets resultat (handelsnetto) - 3,4 - 3,4
Forandring verkligt varde pa valutatermin (efter skatt) - -0,3 0,0 29,0
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter -10,3 11,7 -3,2 -83,9
Periodens totalresultat® 292,7 538,5 635,2 789,5
1 Hela periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
| Rapport éver finansiell stallning
Mkr 11-12-31 10-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 201,4 201,4
Fastigheter 26122,3 21 500,6
Fordringar och évrigt 1145,8 2044,5
Likvida medel 816,1 747,2
SUMMA TILLGANGAR 28 285,6 24 493,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7719,0 7356,8
Réntebarande skulder 17 314,8 13 949,3
Ej rantebarande skulder 3251,8 3187,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 285,6 24 493,7

13
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| Rapport éver forandringar i eget kapital

Mkr 11-12-31 10-12-31
Vid periodens borjan 7 356,8 7079,2
Utdelning -273,0 -511,9
Periodens totalresultat 635,2 789,5
Vid periodens slut 7 719,0 7 356,8
| Rapport éver kassafloden
Rapportperiod Rékenskapsar
2011 2010 2011 2010
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Rorelsen
Resultat fore skatt 372,8 781,1 827,9 1186,1
Handelsnetto/rearesultat salda fastigheter -89,8 -20,7 -55,7 -32,6
Orealiserade vardeférandringar -158,0 -637,2 -81,2 -616,8
Ovriga justeringar for poster som inte ingar
i kassafldode fran rorelsen 0,2 12,8 10,0 -5,2
Betald skatt 25,1 23,0 -35,4 -22,0
Kassaflode fran rérelsen 150,3 159,0 665,6 509,5
Forandringar i rorelsekapital -219,6 -686,2 -2084,7 -231,3
Kassaflode fran rorelsen efter férandring av rérelsekapital -69,3 -527,2 -1419,1 278,2
K flode fran investering ' heten 733,0 506,3 -1239,3 610,1
K flode fran fi iering . heten -716,1 133,2 2728,7 -823,2
Periodens kassaflode -52,4 112,3 70,3 65,1
Likvida medel vid periodens borjan 871,9 636,2 747,2 689,1
Kursdifferens i likvida medel -3,3 -1,3 -1,3 -7,0
Likvida medel vid periodens slut 816,2 747,2 816,2 747,2
| Resultatriakning for moderbolaget*
Rapportperiod Rakenskapsar
2011 2010 2011 2010
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Administrationskostnader -5,6 -26,3 -11,9 -43,0
Rorelseresultat -5,6 -26,3 -11,9 -43,0
Resultat frén finansiella poster -104,4 1072,2 -352,7 804,7
Resultat fore skatt -110,0 1045,9 -364,6 761,7
Skatt pa periodens resultat -18,7 137,3 56,9 -121,6
Periodens resultat -128,7 1183,2 -307,7 640,1
| Balansrikning for moderbolaget*
Mkr 11-12-31 10-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 74047 7 005,0
Fordringar hos koncernféretag 6 394,3 4586,5
Externa fordringar och 6vrigt 661,6 315,4
Likvida medel 363,2 369,2
SUMMA TILLGANGAR 14 823,8 12 276,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5190,02 5770,7
Langfristiga skulder 2095,9 1495,9
Skulder till koncernforetag 6334,8 4303,4
Ovriga skulder 1203,1 706,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 823,8 12 276,1

1 Moderbolaget kan i sin arsredovisning komma att justera vardet pa innehav i dotterbolag utan paverkan pé koncernen.

2 Utdelning har minskat eget kapital med 273 Mkr.



| Segmentsrapportering

Ovrigt/koncern- Totalt

Kommersiella fastigheter Publika fastigheter* Nordic Modular gemensamt? Kungsleden

2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010

Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 1357,2 957,0 992,7 922,3 532,3 4245 2882,2 2303,8
Bruttoresultat 958,3 667,4 693,8 659,7 225,3 218,1 1877,4 1545,2
Resultat fore skatt 489,4 416,9 344,4 633,6 17,1 155,6 -23,0 -20,0 827,9 1186,1
Fastigheter 12932,4 9600,6 11639,6 10 325,5 1550,3 1574,5 26122,3 21500,6
Férvarv och investeringar 4036,7 1299,4 1007,5 1194,8 60,0 76,9 5104,2 2571,1
Foérsaljningspriser, netto 1090,7 2144,2 112,7 772,6 20,1 12,3 1223,5 2929,1

1 Efter Hemsos kdp av 17 tyska fastigheter ersatter segmentet Publika fastigheter de tidigare tva segementen Publika fastigheter i Sverige och Aldreboende Tyskland.
2 ﬁvrigt/koncerngemensamt avser funktionerna transaktion och analys samt central administration.

| Nyckeltal

Rapportperiod Rakenskapsar
2011 2010 2011 2010

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet
Direktavkastning, % 7,2 6,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 91,6 90,3
Overskottsgrad, % 68,5 64,8
Utfall
Direktavkastning, % 7,3 7,0 78 7,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,8 90,3 91,2 90,3
Overskottsgrad, % 69,3 69,9 71,2 71,8
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr 303 524 638 841
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 241 151 703 530
Avkastning pa totalt kapital, % 6,0 55 6,1 5,4
Avkastning pa eget kapital, % 16,0 29,6 8,5 11,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 7,1 6,9 71 6,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 1,7 1,9 1,8
Soliditet, % 27,3 30,0
Skuldsattningsgrad, ggr 2,2 1,9
Beléningsgrad, % 66,3 64,9
Kassaflode fran rorelsen, Mkr 150 159 666 510
Data per aktie
Borskurs, kr 46,00 61,50
Foreslagen/beslutad utdelning, kr 2,60 2,00
Totalavkastning, % -22,0 32,6
Direktavkastning, % 57 3,3
P/E-tal, ggr 9,8 10,0
P/CE-tal, ggr 11,9 12,7
Bruttoresultat, kr 3,60 2,80 13,80 11,30
Periodens resultat efter skatt, kr 2,20 3,80 4,70 6,20
Utdelningsgrundande resultat, kr 1,80 1,10 5,20 3,90
Fastigheternas bokforda varde, kr 191,40 157,50
Eget kapital, kr 56,50 53,90
Kassaflode fran rorelsen, kr 1,10 1,20 4,90 3,70
Utestdende aktier? 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier? 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064

1 Berakningssattet for intjaningskapacitetens nyckeltal fér ekonomisk uthyrningsgrad har andrats 2011 for
full 6verensstammelse mot resultatrakningens definitioner. Tidigare perioders nyckeltal har raknats om.

2 Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.

15
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KONSOLIDERING AV HEMSO

1 januari 2012 kommer sattet att
konsolidera Hemso att andras fran
klyvningsmetoden till kapitalandelsmeto-
den, vilket beskrivs pa sidorna 10-11.
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 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.

| Resultatrakning

| Rapport éver finansiell stallning

Klyvnings- Kapitalandels- Klyvnings- Kapitalandels-
2011, Mkr metoden metoden 31 december 2011, Mkr metoden metoden
Hyresintakter 2593,8 1758,8 TILLGANGAR
Forsaljningsintakter moduler 288,4 288,4 Goodwill 201,4 201,4
Nettoomsattning 2882,2 2047,2 Fastigheter 26122,3 15693,2
Andelar i joint venture - 1084,5
Fastighetskostnader -746,7 -512,1 Fordringar pa joint venture - 1500,0
Produktionskostnader modulfastigheter -258,1 -258,1 Fordringar och ovrigt 1145,8 988,4
Bruttoresultat 1877,4 1277,0 Likvida medel 816,1 683,9
SUMMA TILLGANGAR 28 285,6 20151,4
Fastighetsforsaljningar
Forsaljningsintakter, netto 1223,5 1198,5 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bokfort varde Eget kapital 7 719,0 7 719,0
Anskaffningsvarde -1101,5 -1078,0 Réntebarande skulder 17 314,8 10 654,4
Realiserade vardeférandringar -66,3 -64,7 Ej rantebarande skulder 3251,8 1778,0
-1167,8 -1142,7 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 285,6 20151,4
Handelsnetto 55,7 55,8
For och rat tnader -318,7 -244,4
| Intjaningskapacitet*
Resultat fran andelar i joint venture - 413,0 Klyvnings- Kapitalandels-
31 december 2011 metoden metoden
Finansnetto Antal fastigheter, st 636 324
Finansiella intakter 36,8 141,0 Uthyrningsbar yta, tkvm 3328 2569
Rantekostnader -872,8 -674,0 Bokfort varde fastigheter, Mkr 26122 15693
Ovriga finansiella kostnader -31,7 -25,7 Hyresvarde, Mkr 2987 2072
-867,7 -558,7 Hyresintakter, Mkr 2737 1849
Orealiserade vardeforandringar Driftnetto, Mkr 1875 1234
Férvaltningsfastigheter 690,2 241,3 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 89,2
Finansiella instrument -609,0 -490,7 Direktavkastning, % 7,2 7.9
81,2 -249.4 Overskottsgrad, % 68,5 66,7
1 Fastighetstalen for kapitalandelsmetoden avser endast de helagda fastigheterna. Det
Resultat fore skatt 827,9 693,3 sammanlagda fastighetsbestandet vars utfall paverkar det egna kapitalet ar dock oférandrat
och motsvarar fastighetsbestandet enligt klyvningsmetoden i vansterkolumnen.
Skatt -189,5 -54,9
Arets resultat 638,4 638,4
| Nyckeltal
Klyvnings- Kapitalandels-
31 december 2011 metoden metoden
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 2,4
| Utdelningsgrundande resultat Soliditet, % 27,3 38,3
2011, Mkr Klv:':;::igesr; Ka"'tmﬁﬁf& Skuldsattningsgrad, ggr 2,2 1.4
Bruttoresultat 1877,4 1277,0 Belaningsgrad, % 66,3 67,9
Foérsaljnings- 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* Ytterligare beskrivning av hur principbytet paverkar
Skatt att betala —354 -26,3 Kungsledens finansiella rapporter och utfall fér 2011
Utdelningsgrundande resultat 703,1 703,1

1 Utéver resultatandelen har Kungsleden erhallit 105 Mkr i rénta pa aktieagarlan.

utifran de olika metoderna finns pa www.kungsleden.se/

konsolidering-av-hemso.



RAPPORTENS AVGIVANDE
Bokslutskommunikén fér perioden
januari—december 2011 ger en
rattvisande 6versikt 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.

Denna bokslutskommuniké har inte
varit foremal for granskning av bolagets
revisor.

Stockholm den 16 februari 2012

Hakan Bryngelson
Ordférande

Lars Holmgren
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Styrelseledamot

Charlotta Wikstréom
Styrelseledamot

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Magnus Meyer
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot

Thomas Erséus
Styrelseledamot och
verkstallande direktor

Kungsleden offentliggor informationen i denna delarsrapport i
enlighet med lagen om vardepappersmarknaden (2007:528).
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| Kvartalsoversikt

| Resultatrikningar i sammandrag

2011 2010
Mkr Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Nettoomsattning 768 766 747 601 599 563 571 571
Bruttoresultat 492 548 485 354 385 408 397 355
Handelsnetto 22 11 20 3 21 -2 11 3
Forsaljnings- och administrationskostnader -81 -75 -90 -72 -68 -55 -70 -66
Finansnetto -217 -236 -226 -188 -194 -192 -188 -176
Orealiserade vardeférandringar 158 -482 -50 455 637 78 -18 -80
Resultat fore skatt 373 -234 139 550 781 237 132 36
Skatt -70 61 -37 -144 -257 -57 -52 22
Periodens resultat efter skatt 303 -173 102 406 524 180 80 58

| Finansiell stallning i sammandrag

2011 2010
Mkr Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
TILLGANGAR
Goodwill 201 201 201 201 201 201 201 193
Fastigheter 26122 26 455 26123 25540 21501 21800 21 866 21239
Fordringar och évrigt 1147 1319 1435 1762 2045 1701 1619 1318
Likvida medel 816 872 911 1321 747 636 631 1267
SUMMA TILLGANGAR 28 286 28 847 28670 28825 24494 24 338 24318 24016
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7719 7426 7604 7765 7357 6818 6 657 7102
Rantebarande skulder 17 315 18 048 17 644 17 827 13949 13898 14 153 14 040
Ej réntebarande skulder 3252 3373 3423 3233 3188 3622 3509 2874
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 286 28 847 28 670 28825 24 494 24 338 24 318 24 016

| Nyckeltal
2011 2010
Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1

Fastighetsrelaterade
Direktavkastning 7,2 8,2 7,4 5,9 7,0 7,4 7,2 6,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 91,3 90,7 91,0 90,3 89,7 90,4 91,0
Bokfort varde fastigheter, Mkr 26122 26 455 26 123 25540 21501 21800 21 866 21239
Finansiella
Resultat efter skatt, Mkr 303 -173 102 406 524 180 80 58
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 241 239 145 78 151 160 93 126
Avkastning pa totalt kapital, % 6,0 6,7 5,8 4,3 5,5 5,8 5,6 4,8
Avkastning pa eget kapital, % 16,0 -9,2 5,3 21,5 29,6 10,7 4,6 3,2
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 71 78 6,7 4,9 6,9 6,7 6,5 5,6
Rénteteckningsgrad, ggr 2,0 2,1 1,8 1,5 1,7 1,8 1,8 1,7
Soliditet, % 27,3 25,7 26,5 26,9 30,0 28,0 27,4 29,6
Belaningsgrad, % 66,3 68,2 67,5 69,8 64,9 63,8 64,4 66,1
Kassafléde fran rorelsen, Mkr 150 254 187 74 159 114 145 91
Data per aktie
Periodens resultat efter skatt, kr* 2,20 -1,30 0,80 0,60 1,10 1,20 0,60 0,40
Utdelningsgrundande resultat, kr* 1,80 1,70 1,10 0,60 1,10 1,20 0,70 0,90
Utdelning, kr - - 2,00 - - - 3,75 -
Kassaflode fran rorelsen, krt 1,10 1,90 1,40 0,50 1,20 0,90 1,10 0,70

1 Nagon utspadning per aktie foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.

| Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning, driftnetto i forhallande till bokfort
varde for fastigheterna vid periodens utgang.

Driftsnetto, hyresintéakter minus fastighetskostna-
der (exempelvis drifts- och underhallskostnader,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt).

d, hyresintakter i
forhallande till hyresvérde.

El isk uthyrni

Realiserad vardeforandring fastigheter, skillnaden
mellan bokfért varde och ackumulerat anskaffnings-
varde for salda fastigheter. Motsvarar orealiserade
vardefoérandringar under innehavstiden som
realiseras vid fastighetsforsaljningar.

Overskottsgrad, driftsnetto i forhallande till
hyresintakter.

For samtliga definitioner se kungsleden.se/definitioner

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital, periodens resultat efter
skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital beraknas som summan
av ingaende och utgaende balans dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhallande
till fastigheternas bokférda varde.

Rantetackningsgrad, resultat fore skatt exklusive
orealiserade vardeférandringar och finansnetto i
forhallande till finansnetto.

Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder i
forhallande till eget kapital.

Soliditet, eget kapital inklusive minoritetsintresse i
forhallande till totala tillgangar.

Utdelningsgrundande resultat, periodens resultat
fore skatt exklusive orealiserade vardeférandringar
men inklusive realiserade vardeférandringar samt
skatt att betala.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning for aktien, beslutad/foreslagen
utdelning/inlésen i forhallande till aktiekursen vid
periodens utgang.

Totalavkastning for aktien, summan av aktiens
kursforandring under perioden och under perioden
erlagd utdelning/inldsen i forhallande till aktiekursen
vid periodens ingang.

Beslutad/foreslagen utdelning per aktie, styrelsens
foreslagna utdelning eller av stamman beslutad
utdelning per utestaende aktie.

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

Kassaflode fran rérelsen per aktie, periodens
kassaflode fran rérelsen i férhallande till
genomsnittligt antal aktier.


http://bit.ly/v2zSrT

| Fastighetsforteckning 1 jan-31 dec 2011

KOPTA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN

Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres- Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- varde, intdkt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola Vard Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
| stockholmsregionen
Kontor
Holar 4 Stockholm Kista Skalholtsgatan 6-8 1985 144 7 148 7292 15 15 100
Industri/lager
Njursta 1:21 Upplands Upplands Jupitervagen 2 1972 13 484 13 484 8 8 100
Vasby Vasby
| oteborgsregionen
Kontor
Barken 6 Ale Uddevalla Junogatan 9 3890 3890 4 3 95
| Ovriga stader
Fler &n 100 000 invéanare, Industri/lager
Finnslatten 1 Véasteras Vasterds Tvérleden 1958- 77730 62743 3297 143770 131 126 97
1959/1966-
1970/1987
mfl.
Finnslatten 4 Vasteras Vasteras Banmatarvagen 1975 7 496 7 496 6 6 100
Fasternes Bielsko-Biala Bielsko-Biala Wyzwolenia 105 Str. 1962 20633 20 633 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
Vasteras 3:85 Vasteras Vasteras Elmotorgatan 1975 2145 2145 2 2 100
Vasteras 3:86 a a a a Elr 1 1978 27 216 27 216 25 25 100
Vasteras 3:88 Vasteras Vasteras Lugna gatan -
Vasterds 3:89 Va Va Ef d -
Orjan 1 Vasteras Vasteras Saltangsvagen 1920/1964 52126 1239 546 53911 38 37 97
Fler &n 100 000 invanare, Kontor
Isolatorn 3 Va Va Gideor 1 1934/1972 11750 31397 325 2281 45753 43 41 95
Mimer 5 Vasteras Vasteras Stora gatan 1929-1930/ 6502 71114 11 109 475 89200 105 99 94
1955/1960
/1969 mfl.
Ottar 5 Véasterds Véasteras Kopparbergsvagen 1929/1940 3032 17567 20 599 24 22 92
Ottar 6 Vasteras Véasteras Kopparbergsvagen 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 Natverksgatan 1984 6620 25652 32272 32 32 100
Vasteras 3:87 a & a & Fredt 1 1978/1983 1137 19801 1029 21967 16 10 62
Fler &n 100 000 invanare, Ovrigt
Vasteras 5:9 Vasteras Vasteras Sédra Ringvagen (0] 0 100
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Baggen 6 Sundsvall Sundsvall Hovgatan 6 1973 2 456 2456 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 Vaxjo Vaxjo Véastra Esplanaden 9 A-B 1973/1993 394 8 669 76 4 469 724 286 14618 18 17 93
Geten 2 Sundsvall Sundsvall Fridhemsgatan 122 1964/1970 2134 2039 1033 5206 3 2 57
Skotet 1 Luled Luled Banvagen 11 1979 5725 2567 8 292 6 5 83
50 000-100 000 invanare, Handel
Storsten 2 Norrtalje Norrtalje Storstensvagen 2011 2270 2270 2 2 100
50 000-100 000 invanare, Vard
Lékaren 1 Trollhattan Trollhattan Lasarettsvagen 1-19 2245 5009 493 9458 7860 5597 30662 27 27 99
50 000-100 000 invanare, Ovrigt
Verkd 3:27 Karlskrona Karlskrona Verkd industriomrade
25 000-50 000 invanare, Industri/lager
Forsheda 5:119 Véarnamo Forsheda Galvanovagen 2, 4 1988 8 485 8 485 2 2 100
Motala Bjorkelund 1 Motala Motala Linjegatan 14 - 29 659 29 659 6 6 100
Muréngen 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
Séversta 8:28 Bollnas Bollnas Anneforsvagen 11 1979 5875 5875 3 3 94
Attersta 6:28 Sandviken Ashammar Bultvagen 20 1941 11 695 11 695 3 2 74
Ojebyn 119:1 Pitea Ojebyn Skylvagen 1 1968 19 357 420 19777 5 4 94
25 000-50 000 invanare, Kontor
Ribban 5 Nykoping Nykoping Brukslagarvagen 5, 7, 9 1965 31878 2414 3993 1659 39944 23 19 83
Farre an 25 000 invanare, Industri/lager
Alvesta 13:28 Alvesta Alvesta Agardsvagen 16 1973 9745 9745 4 4 100
Armaturen 10 Kungsor Kungsor Granlidsvagen 3 1967/1999 11288 11288 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 Vastra Storgatan 2 B 1970 51631 51 631 11 11 100
Svarté 1:157 Degerfors Svartd Industrivagen 11 1944 10 094 10 094 2 2 74
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KOPTA FASTIGHETER, HEMSO

Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres- Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- varde, intdkt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola Vard Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
| Stockholmsregionen
Aldreboende
Akerby 13 Taby Taby Kemistvagen 8 1985 42 630 282 954 1 1 86
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 Aimqvists torg 1 2011 7 452 7 452 15 15 100
. Vasby Vasby
Olsta 1:1 Sigtuna Sigtuna Steningehéjden 2011 330 330 1 1 100
Vard
Fuxen 6 Taby Taby Kemistvagen 11-13 1976 551 551 1 1 100
Stilgjutaren 1 Taby Taby Larmvégen 12-16 2004 279 279 1 1 85
| Goteborgsregionen
Skola
Krokslatt 35:14 Goteborg Goteborg Ebbe Lieberathssgatan 19 1948 679 640 1916 180 3414 4 4 100
| Ovriga stader
Fler an 100 000 invanare, Aldreboende
Gamla Uppsala 94:6 Uppsala Uppsala Topeliusgatan 18 2011 2748 2748 6 6 100
Léten 6:6 Uppsala Uppsala Ferlinsgatan 31 B 2011 808 808 2 2 100
Loévhagen 29 Vasteras Vasteras Réby centrum 2001 633 2295 1804 4731 6 6 100
Fler &@n 100 000 invanare, Skola
Drag 4 Norrképing Norrképing Dragsgatan 7 1850/1920 4939 4939 6 6 929
Drag 5 Norrképing Norrképing Dragsgatan 7 1850/1920 109 109
Férre dn 25 000 invanare, Skola
Dona 1:38 Lysekil Lysekil Rinkenasgatan 2-4 2012 4 500 4 500 7 7 100
Férre dn 25 000 invanare, Vard
Reparatéren 5 Képing Képing Ringvéagen 88 2011 1325 1325 3 3 100
Férre &n 25 000 invanare, Ovrigt
Sivik 1:15 Lysekil Lysekil Tumstocksvagen 2 1970 836 836 [0 0 100
SALDA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN Uthymingsbar yta, kym v
Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intdkt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola Vard Ovrigt  Total yta Mkr Mkr grad, %
| stockholmsregionen
Industri/lager
Kylfacket 1 Stockholm Johanneshov  Hallméstarvagen 4 - 8 1955/1960 25062 25 062 18 18 100
/1994
Kylrummet 1 Stockholm Johanneshov ~ Hallméstarvagen 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 1 356 1 1 100
Handel
Botvidsgymnasiet 4 & 5 Botkyrka Norsborg Fagelviksvagen 5 1971/2000 2481 19628 19019 7373 1456 49 957 28 13 46
Imréret 10 Stockholm Bandhagen Hogdalsgangen 19 1959 705 4416 9 5130 5 5 100
Ovrigt
Botvidsgymnasiet 1 & 6 Botkyrka Norsborg Fagelviksvagen 1971/2000 50 50
Del av Jarnet 6 mark Tyreso Tyreso - -
| Oresundsregionen
Kontor
Nejlikebuketten 6 Malmo Malmo Derbyvagen 4 1987 1739 26 1765 2 2 91
Torshammaren 11 Malmo Malmo Hornyxegatan 6 1984 647 647 1 1 100
Handel
Armringen 2 Malmd Malmd Agnesfridsvagen 190 1975 518 480 3869 4 867 4 4 100
| Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Handel
|drottspriset 1 Linkoping Linkoping Rekrytgatan 3 och 5 1992 71 1020 1091 1 1 100
Rélsbussen 1 Umed Umed Industrivagen 4-8 1955 2395 2762 6737 75 11969 8 7 88
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Verko 3:4 Karlskrona Karlskrona Verko industriomrade 1971/1977 37 233 37233 27 27 100
/1998
50 000-100 000 invénare, Ovrigt
Verkd 3:27 Karlskrona Karlskrona Verké industriomréade
25 000-50 000 invanare, Ovrigt
Sjoafall 1:85, 1:180 Nassjo Fredriksdal Cirkelvagen 30
Nérby 1:74, 1:75 Séderhamn Séderhamn -
Narby 1:95 Soderhamn Soderhamn -
SALDA FASTIGHETER, HEMSO
| Géteborgsregionen
Aldreboende
Heden 28:2 Goteborg Goteborg Berzeliigatan 11 1993 920 920 2 2 100
| Ovriga stader
Farre an 25 000 invanare, Vard
Krokstads-Hede 1:108  Munkedal Hedekas Dinglevagen 6 1950 111 111 0 0 97

20



| kungsleden.se

For mer information
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KUNGSLEDEN AB (PUBL) Huvudkontor
ORG NR 556545-1217 Vasagatan 7 Tel 08-503 052 00
R Box 704 14 Fax 08-503 052 01

107 25 Stockholm

Fragor till Thomas?
VD

08-503 052 04

Thomas Erséus

| Kalendarium

Arsstamma
19 april 2012

Delarsrapport 1 jan — 31 mars 2012
26 april 2012

Folj oss
pa natet:

) B

Fragor till Johan?

vVD,
Ekonomi/Finansdirektor

08-503 052 06

Johan Risberg

Delarsrapport 1 jan — 30 juni 2012
16 augusti 2012

Delarsrapport 1 jan — 30 september
2012
25 oktober 2012
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