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| Mojligheternas fastighetsbolag

Det ar medarbetarna som ar Kungsleden. Inte betongen,
tegelstenarna, glaset ... Visst, vara fasta tillgangar har
naturligtvis ett varde, men det ar anda manniskorna
som forvaltar, forbattrar och foradlar vardet. Och allt
bygger pa nara samarbete med vara kunder, som i
slutandan ar de som kan vardera det vi gor och i vilken
utstrackning vi lever upp till det vi lovar.

Vad ar da mojligheternas fastighetsbolag? For oss
beskriver det pa vilket satt vi vill sarskilja oss i fastig-
hetsbranschen. Det vara kunder framhaller handlar om
vart entreprenorskap. Att vi ar narvarande, nyskapande,
och enkla att ha att gora med.

Var affarsidé later oss upptacka varden i en fastighet
oavsett var den ligger och oavsett kategori. Med fastig-
heter i cirka 140 kommuner och egna kontor spridda
over landet ar vi narvarande bade geografiskt och i
handling. Det gor att vi ar vakna for behov dar kunderna
finns. Att Kungsleden drivs av en stark entreprenors-
anda dar beslut fattas langt ut i organisationen framjar
saval nytankande som handlingskraft.

Som mojligheternas fastighetsbolag ser vi helt enkelt
mojligheter med fastigheter, lokaler och platser som inte
andra gor.




KOMMENTAR FRAN VD

Forsta kvartalet utvecklades verksam-
hetsmassigt enligt plan och gav ett
resultat fore skatt om 550 Mkr, jamfort
med 36 Mkr motsvarande kvartal i fjol.
Den framsta forklaringen till resultatfor-
battringen var positiva vardeférandringar
i det publika fastighetsbestandet men
aven pa vara finansiella instrument.

Omsattningen steg med knappt 30
Mkr till drygt 600 Mkr. Uppgangen beror
i sin helhet pa en kraftigt 6kad modul-
forsaljning. Nordic Modular Group har
dessutom haft en stark orderingang
inom saval modulproduktion som modul-
uthyrning under forsta kvartalet vilket
annu inte gett avtryck pa resultatet.
Hyresintakter och driftsnettot var nagot
lagre beroende pa att portfoljen var
nagot mindre an i fjol. Den underlig-
gande driften utvecklades stabilt.

Kungsleden ar ett bolag i standig
fornyelse och forandring. Det senaste
aret har det kommersiella bestandet
fatt en mer framtradande roll efter att
Hemso blivit ett fristdende bolag. Var
affarsmodell vilar dock pa samma grund
som tidigare. Under forsta kvartalet i ar
flyttade Kungsledens huvudkontor och
Hemsod till nya adresser.

Under kvartalet salde vi tva fastighe-
ter for 5 Mkr medan vi kdpte merparten
av Nordic & Russia Properties fastighe-
ter samt ytterligare nagra mindre fastig-
heter, totalt 38 fastigheter for drygt 3,8
miljarder kronor till en genomsnittlig

direktavkastning pa 9,9 procent. Affa-
rerna Okar pa arsbasis det utdelnings-
grundande resultatet med cirka 200
Mkr. Trots stora fastighetsférvarv hade
vi en for Kungsleden god soliditet om 27
procent vid utgangen av kvartalet.

Administrationskostnaderna 6kade
nagot, bland annat pa grund av att
Kungsleden och Hemso nu har separata
organisationer och separata lokaler. Vi
hade en del kostnader i samband med
att vi flyttade till ett nytt huvudkontor
samt kostnader for dvertagandet av
Nordic & Russia Properties. Vi raknar
med nagot hégre administrationskostna-
der under 2011 som ett resultat av
uppdelningen mellan Hemsoé och Kungs-
leden samt att fastighetsbestandet ar
storre.

Forsta kvartalet bjod pa en kall vinter
med mycket sné och darmed férknip-
pade kostnader. Hyresmarknaden ar
dock fortsatt god och min bedémning ar
att vakansgraden kommer att minska
ytterligare nagot under aret. Nordic &
Russia Properties portfélj har en
vakansgrad om endast 5 procent vilket
innebar att var totala vakansgrad kom-
mer att sjunka.

Kungsleden avancerade till tredje
basta arbetsplats bland medelstora orga-
nisationer i Sverige och blev bast bland
fastighetsbolagen i undersdkningen
Great Place to Work. | Universums under-
sOkning blev vi uppmarksammade som

1 januari-31 mars 2011

¢ Nettoomsattningen 6kade 5 procent till 601 Mkr (571) och bruttoresultatet om
354 Mkr (355) var i niva med foregaende ar.

¢ Resultat fore skatt uppgick till 551 Mkr (36). Resultat efter skatt uppgick till
406 Mkr (58), motsvarande 3,00 kronor (0,40) per aktie. Resultatokningen
beror pa vardeforandringar i fastigheter och finansiella instrument.

» Fastighetsbestandet per 31 mars 2011 bestod av 629 fastigheter (592) med
ett bokfort varde om 25 540 Mkr (21 501).

» 38 (0) fastigheter koptes for 3 825 Mkr (0). Vidare saldes tva (30) fastigheter
for 5 Mkr (602) med ett resultat om 3 Mkr (3). Forsaljningarna paverkade det
utdelningsgrundade resultatet med 3 Mkr (28).

» Utdelningsgrundande resultat for delarsperioden uppgick till 78 Mkr (126),
motsvarande 0,60 kronor (0,90) per aktie.

* Prognos for utdelningsgrundande resultat for helaret 2011 ar oférandrat 650
Mkr, motsvarande 4,80 kronor per aktie.

Arets raket och nominerad till Arets
arbetsgivare. Darmed ar forutsattning-
arna goda for att pa ett bra satt val-
komna vara nya medarbetare fran
Nordic & Russia Properties och att
integrera det stora bestandet med ett
totalt hyresvarde om drygt 560 Mkr.

Thomas Erséus
Verkstallande direktor




DETTA AR KUNGSLEDEN

Kungsleden ar ett fastighetsbolag
som alltid ar 6ppet for nya affarsmaoj-
ligheter — oavsett vad det ar for typ av
fastighet eller var den ligger. Med
fastigheter i cirka 140 kommuner och
egna kontor spridda 6ver landet ar
Kungsleden lyhort for hyresgaster-

KUNGSLEDENS STRATEGI

Vidareutveckla en

kompetent och affars-
massig organisation

nas lokala behov. Hyresgasterna ar
bade smaforetagare och storbolag
men aven skolbarn och aldre vistas
och lever i Kungsledens fastigheter.
Affarsmodellen ar inriktad pa att
kontinuerligt utveckla fastighetsport-
foljen med malet att forbattra portfol-

Med aktiv forvaltning och
foradling av fastighets-
bestandet striva efter att
ha ndjda kunder

jens riskjusterade avkastning.
Ambitionen ar att kassaflédet fran
rorelsen alltid ska vara hégt och stabilt.
Tack vare engagerade och kompetenta
medarbetare mojliggors vardefulla
kundlésningar, som bidrar till en
langsiktigt hog och stabil avkastning.

Utifran befintligt bestand
och genom kop och forsalj-
ningar sakerstilla en lang-
siktigt hog och riskjusterad
avkastning

RESULTAT FOR JANUARI - MARS
Periodens resultat efter skatt uppgick
till 406 Mkr (58). Det hogre utfallet
beror framst pa orealiserade vardefor-
andringar i fastigheter och finansiella
instrument.

Nettoomsattningen under delarspe-
rioden uppgick till 601 Mkr (571), forde-
lat pa hyresintakter om 532 Mkr (537)
och forsaljningsintakter fran modulbygg-
nader om 68 Mkr (34).

Bruttoresultatet var i niva med fore-
gaende ar och uppgick till 354 Mkr
(355) efter ytterligare en kall vinter.

Resultatet fran fastighetshandeln var
3 Mkr (3). Forsaljningarna var fa och

| Utdelningsgrundande resultat

2011 2010

Mkr jan-mars jan-mars
Bruttoresultat 354 355
Forsaljnings- och
administrationskostnader =72 -66
Finansnetto -188 -176
Delsumma 94 113
Realiserade poster

Handelsnetto vid forsaljning 3 3

Realiserade vardefor-

andringar, fastigheter 0 25

Realiserade vardeférand-

ringar, finansiella instrument -9 -
Delsumma -6 28
Skatt att betala -10 -15
Utdelningsgrundande
resultat 78 126

innebar att vardeférandringar om 0,1 Mkr

(25) under innehavstiden nu realiserades.

Forsaljnings- och administrations-
kostnaderna 6kade till 72 Mkr (66).
Okningen ar en foljd av att Kungsleden
och Hemso nu ar tva fristdende organi-
sationer.

Finansnettot forandrades negativt
med 12 Mkr och uppgick till 188 Mkr
(176). Detta forklaras framst av att
nyupptagna obligationslan har hogre
rantemarginaler an banklan och aven en
nagot hogre genomsnittlig lanevolym.

Periodens vardeforandringar pa
fastigheter och finansiella instrument
uppgick till 193 Mkr (12) respektive 262

Mkr (-92), totalt 455 Mkr (-80). Den
positiva vardeférandringen pa fastighe-
ter ar ett netto av nya vardebeddm-
ningar och gjorda investeringar som
motsvarar 1 procent av bokfort varde.
Vardeférandringen ar framst hanforlig till
publika fastigheter. Varderingen av de
finansiella instrumenten har paverkats
positivt till féljd av stigande langrantor.

Skatt pa periodens resultat uppgick
till -144 Mkr (22), vilket motsvarar 26,3
procent av resultatet fore skatt.

Utdelningsgrundande resultat for
delarsperioden uppgick totalt till 78 Mkr
(126).



FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet per 31 mars 2011
bestod av 629 fastigheter (592), varav
298 (297) agdes till 50 procent, med en
yta som for Kungsleden uppgick till

3 350 tkvm (2 510) och ett bokfort
varde om 25 540 Mkr (21 501).

Kungsleden varderar fastigheterna
utifran en intern varderingsmodell som
ar en integrerad del av affarsprocessen
dar varje fastighet har en affarsplan.
Som grund for varderingarna anvands
en kombination av ortsprisavstdmning
och nuvardesberakning av kassafléden
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 genomférda
affarer stédjer bolagets varderingar.
Aktivitetsnivan pa den svenska fastig-
hetsmarknaden har tidigare legat pa en
1ag niva. En 6kning av antalet transaktio-
ner det senaste aret har gett ytterligare
vagledning i varderingsarbetet.

Av det bokforda vardet var 52 pro-
cent (45) hanforligt till Kommersiella
fastigheter, 42 procent (48) till Publika
fastigheter och 6 procent (7) till Nordic
Modular.

Av fastigheternas bokférda varde
aterfanns 35 procent i de tre storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och

| Fastighetsbestandets utveckling

2011 2010
Mkr jan-mars jan-mars
Fastigheter vid
periodens ingang 21501 21861
Kop 3825 -
Investeringar 35 61
Forsaljningar -3 -600
Valutakursférandringar -11 -95
Vardeférandringar 193 12
Fastigheter vid
periodens utgang 25540 21239

Oresund. Fastigheterna var belégna i
141 kommuner, varav 49 procent av det
bokférda vardet fanns i kommuner med
farre an 100 000 invanare.

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 35 Mkr (61). 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.

298 (297) av de publika fastighe-
terna ags till 50 procent av Kungs-
leden. De ingar samtliga i antalet
fastigheter men paverkar endast till
50 procent Kungsledens resultat
och stallning da fastigheterna ar
delagda via Hemso.

FASTIGHETSHANDEL
Fastighetsmarknaden ar stark och
intresset for transaktioner stort.

Under delarsperioden koptes 38
fastigheter med en yta om 832 tkvm till
ett varde av 3 825 Mkr. Av kdpen horde
25 fastigheter till kategorin Industri/
lager, elva till Kontor, en till Ovrigt kom-
mersiella samt en till Ovrigt publika.
Kopet skedde till en beraknad direktav-
kastning om 9,9 procent. Den storsta

| Fastighetshandel

affaren var 36 fastigheter som koptes
av Nordic & Russia Properties och som
tilltraddes den 31 mars 2011. Foérvarvet
har ett underliggande fastighetsvarde
pa 3,6 miljarder kronor. Fastigheterna
har en total uthyrningsbar yta om 825
tkvm, varav 93 procent i Sverige och
resterande ytor i Polen och Tyskland.
Det totala hyresvardet pa 563 Mkr
motsvarar en direktavkastning pa cirka
10 procent. De kopta fastigheterna
kommer efter tilltrade att pa arlig basis
bidra med cirka 200 Mkr till Kungsle-
dens utdelningsgrundande resultat.

Fastighetsportféljen utgors av kon-
tors- och industrifastigheter och kanne-
tecknas av stabil avkastning med sta-
bila hyresgaster. Nuvarande vakansgrad
motsvarar 5 procent av det totala hyres-
vardet. Kontor i Vasteras dominerar
portféljen och star for halften av hyres-
vardet. Den storsta hyresgasten utgors
av ABB, motsvarande cirka 50 procent
av hyresvardet, foljt av Finnveden AB
med cirka 10 procent.

ABB:s fastigheter ligger framst i
Vasteras och utgoérs av en total uthyr-
ningsbar yta pa 39 procent av den kopta
portféljen. Genomsnittlig aterstaende
kontraktslangd ar sex ar enligt ett ram-
hyresavtal som I6per ut den 31 decem-
ber 2016.

| Intjaningskapacitet
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ovriga rader till 50 procent motsvarande fastigheternas
paverkan pa Kungsledens resultat och stallning.

2 Berakningssattet for intjaningskapacitetens nyckeltal for
hyresintakter, ekonomisk uthyrningsgrad och 6verskottsgrad
har é@ndrats 2011 for full dverensstammelse mot resultat-
rékningens definitioner. Tidigare perioders nyckeltal har
réknats om.



Tva fastigheter med en yta om 1 tkvm
saldes for 5,1 Mkr. Det bokforda vardet
och anskaffningsvardet pa de salda
fastigheterna uppgick till 2,5 Mkr.

INTJANINGSKAPACITET
Den normalt hdga transaktionshastighe-
ten i Kungsledens verksamhet medfér att
resultatrakningen inte ger den basta
bilden av koncernens framtida intjanings-
formaga. Intjdningskapaciteten visar hur
utfallet skulle ha sett ut om fastighetsbe-
standet per den 31 mars 2011 hade agts
under de senaste tolv ménaderna.
Periodens transaktioner samt
utvecklingen i befintligt bestand ledde
till en 6kning i den ekonomiska uthyr-
ningsgraden fran 90,3 procent till 91,0
procent och att driftsnettot 6kade med
26 procent fran 1 372 Mkr till 1 731
Mkr. Okningen var hanférlig till de 36
kopta fastigheterna fran Nordic & Rus-
sia Properties. Vid utgangen av perio-
den var den genomsnittliga direktav-
kastningen 6,8 procent (6,4) i
intjdningskapacitet.

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.

Modulbyggnaderna hade per 31
mars en totalyta om 233 tkvm (235)
och ett bokfort varde om 1 577 Mkr
(1 575).

Hyresintakterna fér modulbyggnader
uppgick under delarsperioden till 58 Mkr
(60) med ett bruttoresultat om 49 Mkr
(52).

De direkta kostnaderna for modulut-
hyrning ar betydligt I1agre an for fastighe-
ter pa fast grund. Vardenedgangen pa
grund av forslitning ar éver tiden emeller-
tid storre for moduler inom uthyrnings-
verksamheten. Livslangden 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 schablonmassiga avskrivningar
uppgick vid periodens utgang till 4,4
procent.

Forsaljningar av moduler inklusive
varulagerférandringar dubblerades och
uppgick till 68 Mkr (34) med ett brutto-

KUNGSLEDEN KOPER FASTIGHETER FOR 3,6 MILJARDER KRONOR OCH

STARKER RELATIONEN MED ABB

Under kvartalet slutférdes affaren med Nordic & Russia Properties.
Kungsleden kopte 36 kontors- och industrifastigheter med bland andra
ABB som hyresgast. Portfoljen har en total uthyrningsbar yta om

825 tkvm och ett hyresvarde pa 563 Mkr.

resultat om 8 Mkr (3). Intresset och
antalet forfragningar om moduler har
Okat det senaste aret.

KUNDER
Kungsledens framgang bygger pa ndjda
kunder och bolagets formaga att gora
goda affarer. Kungsledens kunder
representerar ett axplock av svenskt
naringsliv och offentlig service. Hyres-
gasterna ar bade sméféretagare och
storbolag, men aven skolbarn och aldre
vistas och lever i Kungsledens fastighe-
ter. Genom delagandet i Hemso hyrs
drygt 40 procent av det samlade
fastighetsbestandet ut till hyresgaster
vars verksamhet ar offentligt finansierad.
Det kommersiella fastighetsbestan-
det ar uppdelat inom kategorierna Indu-
stri/lager, Kontor och Handel. Industri-
varor, transport och detaljhandel ar
exempel pa branscher dar Kungsleden
ar verksamt. Storsta hyresgasten ar
ABB Fastighets AB som svarar for 13
procent av den totala hyresintakten.




Snabbfakta kunder

e Nyuthyrning: nya avtal med hyresvarde

pa totalt 47 Mkr per ar.

Aterstaende kontraktslangd: i snitt
6,6 ar. 5,5 ar for kommersiella
fastigheter respektive 8,1 ar for
publika fastigheter.

e Ekonomisk uthyrningsgrad: 91,0
procent (90,3)

FINANSIERING
Kungsledens laneportfélj bygger pa
avtal med banker samt en syndikerad
kredit. Laneavtalen har normalt en
|16ptid pa tre till sju ar, vilket ar mark-
nadspraxis for fastighetskrediter.
Rantebindningen i laneavtalen ar
kortfristig och Kungsleden arbetar med
ranterisk pa en koncerndvergripande
niva. Onskad riskniva i rantebindnings-
strukturen uppnas genom sa kallade
ranteswappar eller rantetak. Valutater-
miner anvands enbart for att sakra
investeringar i utlandet.

Laneportféljen vid periodens utgang
uppgick nominellt till 17 853 Mkr
(13 990) och till 18 291 Mkr (14 706)
vid en marknadsvardering av lan och

| Forfallostruktur rantebindning

finansiella instrument. OQutnyttjade
krediter uppgick till 3 454 Mkr (4 254).

Snittrantan i laneportféljen uppgick
per den 31 mars till 4,9 procent (5,3).
Att snittréntan sjonk forklaras framst av
den 6kade lanevolymen som innebar att
Kungsleden inte langre har rantederivat
som overstiger den nominella laneport-
foljen.

Kungsledens derivatportfolj uppgick
till 14,6 miljarder kronor (14,5). Kungsle-
den har under perioden l6st swappar
samtidigt som Hemso har tagit upp ett
antal. Kungsledens arbete med att
minska storleken pa derivatportfoljen
fortsatter under inledningen av det
andra kvartalet, da swappar hittills 10sts
till nominellt belopp om 900 Mkr.

Den korta rantan, Stibor 90 dagar,
steg fran 1,95 procent till 2,39 procent
under perioden. Femarsrantan var per
31 mars 3,66 procent jamfort med 3,50
vid arets borjan.

Per den 31 mars var det negativa
vardet pa lan och derivat —438 Mkr
jamfort med =717 Mkr vid arets borjan.
Minskningen hanfor sig framst till att
marknadsrantor med langa I6ptider

fortsatt stiga under arets forsta kvar-
tal, vilket motsvarar 262 Mkr och
redovisas som orealiserad vardefor-
andring av finansiella instrument i
resultatrakningen. Kungsleden har
aven 16st derivat, vilket har bidragit till
att minska undervardet i derivatportfol-
jen med 17 Mkr.

Kungsleden arbetar kontinuerligt
med att anpassa bolagets forfallostruk-
tur och forlanga kreditportféljen. Detta
sker dels genom I6pande diskussioner
med existerande langivare om fortidsfor-
langningar och dels genom att Kungsle-
den anvander alternativa finansierings-
kallor. | mars emitterades en icke
sakerstalld obligation som uppgick till
600 Mkr och loper till 2014.

Under 2011 forfaller lan om 2 201
Mkr. Av dessa avser 1 285 Mkr lan i
Hemso. Efter periodens utgang har
Kungsleden amorterat ett lan om cirka
220 Mkr med forfall under 2011. Arbe-
tet med laneférfallen 2011 och 2012
har inletts. Kungsleden kénner sig
komfortabel med att kunna refinansiera
dessa lan till rimliga villkor.

| Forfallostruktur krediter (inkl outnyttjade kreditramar)

Rante- Genomsnittlig

Lan, derivat, Snitt- rantebindningstid, Utnyttjade Ej utnyttjade Summa
Per 31 mars 2011 Mkr Mkr*  ranta, % ar Per 31 mars 2011 krediter krediter krediter
2011 17 853 251 3,82 2011 2201 454 2655
2012 700 3,72 2012 8286 3000 11286
2013 3100 4,12 2013 2152 2152
2014 2100 4,22 2014 1523 1523
2015 3600 4,22 2015 999 999
2016 1000 4,32 2016 2075 2075
2017 300 4,52 2017 - -
2018 3550 4,32 2018 617 617
Summa derivat 14601 3,7 Summa 17 853 3454 21307
Summa lan 17 853 4,93

Genomshnittlig konverteringstid, ar 2,3 2,1

Marknadsvardering
av lan och derivat 438
Summa 18291

1 Kungsledens rantederivat innebér att bolaget erhaller rorlig ranta och betalar fast rénta utifran
langre loptider. Den rorliga rantan som erhalls i derivatet moter den rérliga réntan som betalas i
underliggande banklan och darmed skapas en traditionell réntebindning.

2 Snittrantan for derivaten ar exklusive kreditmarginal.

| Kanslighetsanalys ranteforandringar

Per 31 mars 2011
Mkr

Paverkan pa
finansnetto
(tolv manader)

Laneportféljens snittrénta férandras, +/- 1 %-enhet
Kort marknadsranta (< sex manader) forandras, +/- 1 %-enhet

3 Koncernens snittranta om 4,9 procent beror pa att Kungsleden bundit rantor i ett marknadslage
dar rantan var hogre an idag. Snittrantan i tabellen visar rantekostnader for lan och derivat i

forhallande till aktuell ldnevolym per balansdagen.

—/+178
-/+ 26



SKATTESITUATION

Kungsleden har, som tidigare meddelats,
mottagit domar fran Forvaltningsratten i
Stockholm avseende transaktioner
genomforda pa liknande vis som i den sa
kallade "Cyperndomen”, en fraga dar
Skatterattsndmnden lamnat forhands-
besked den 2 juli 2010 och som har
overklagats till Hogsta férvaltnings-
domstolen. Forvaltningsrattens domar
innebar ett skattekrav om cirka 200 Mkr
inklusive skattetillagg. Kungsleden har
Overklagat domarna till Kammarréatten i
Stockholm. Kammarratten har dock
vilandeforklarat samtliga mal i liknande
fragor i avvaktan pa avgbrande fran
Hoégsta forvaltningsdomstolen.

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.
Vidare har Skatteverket under slutet av
2010 och boérjan av 2011 upptaxerat
bolag inom Kungsledenkoncernen mot-
svarande ett skattekrav om 120 Mkr.
Kraven ar 6verklagade till Forvaltnings-
ratten.

| Aktieagare

Sammanlagt uppgar skattekraven till
1 240 Mkr och for en av transaktionerna
har en avsattning om 325 Mkr gjorts
under 2009. Det ska noteras att det
endast finns myndighetsbeslut
motsvarande 320 Mkr.

| det fall Skatteverkets yrkande
skulle vinna gehor ar det Kungsledens
beddmning att upptaxeringarna till
overvagande del kan motas av skatte-
massiga underskottsavdrag. Vid en
eventuell negativ utgang av processerna
beddms darmed den likvidmassiga
paverkan inte komma att éverstiga 420
Mkr. Eftersom Kungsleden har skatte-
massiga 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
cirka 700 Mkr inklusive skattetillagg.
Kungsleden anser att Skatteverkets
krav ar felaktiga och bolagets bedém-
ning avseende dessa transaktioner har
inte andrats, varfor ingen ytterligare
reservering skett.

Kungsledens bestamda uppfattning
ar att bolaget till fullo foljt de lagar och

% av roster

Per 31 mars 2011 Antal aktier och kapital
Nordea fonder 4474691 3,3
Lansforsakringar fonder 3999418 2,9
Florén Olle och bolag 3114 800 2,3
SHB fonder 2556 943 1,9
Pensioenfonds PGGM (NL) 2383212 1,7
Norska staten 2345394 1,7
Fjarde AP-fonden 2040771 1,5
SEB fonder 1995403 1,5
Swedbank Robur fonder 1773840 1,3
Black Rock fonder (USA) 1737 068 1,3
Summa tio storsta aktieagarna 26 421 540 19,4
Styrelse och ledning 402 890 0,3
Utlandska aktiedgare, ovriga 37 883 057 27,8
Ovriga aktieagare 71794577 52,5
Totalt 136 502 064 100,0

Kalla: SIS Agarservice

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 omprévas vid
varje rapportperiods slut. Det slutliga
utfallet kan darvid bli bade hoégre och
lagre an nuvarande bedémning.

EGET KAPITAL

Eget kapital vid periodens utgang
uppgick till 7 765 Mkr (7 357) eller 57
kronor (54) per aktie, motsvarande en
soliditet pa 27 procent (30).

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstallda under delarspe-
rioden uppgick till 277 (274) personer.
Inom Nordic Modular arbetade 169
(148) medarbetare, varav 140 (120)
inom produktion av moduler. Forand-
ringen i antal anstallda ar ett netto av



att medarbetare som arbetade med
publika fastigheter fran och med
halvarsskiftet 2010 ar anstallda av
Hemso Fastighets AB och att nyanstall-
ningar skett i modulproduktionen.

MODERBOLAGET

Periodens resultat for moderbolaget
uppgick till 86 Mkr (—89). Det positiva
resultatet kommer framst fran aterférda
nedskrivningar for koncernens swappar
som finns i moderbolaget. Omsatt-
ningen uppgick till 0 Mkr (0). Tillgang-
arna vid periodens utgang bestod i
huvudsak av aktier i dotterbolag om

7 057 Mkr (7 005). Finansieringen
skedde i huvudsak genom eget kapital
som vid periodens slut uppgick till

5 857 Mkr (5 771) innebarande en
soliditet om 43 procent (47).

AKTIEN OCH AGARNA
Senaste betalkurs for aktien per 31
mars 2011 var 62,00 kronor. Jamfort

med betalkursen vid utgangen av 2010,
som var 61,50 kronor, steg kursen med

0,8 procent. Under samma period steg
OMX Stockholm Real Estate_PI med
0,3 procent. Antalet aktieagare per 31
mars uppgick till 22 528 stycken, en
minskning med 3 procent sedan
arsskiftet.

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

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
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,



teknisk standard med mera. Fastighe-
ternas varde beddms individuellt
|6pande under aret utifran ett stort antal
beddmningar och uppskattningar om
framtida kassafléden och avkastnings-
krav vid en transaktion. Tillvagagangs-
satt vid internvardering beskrivs i arsre-
dovisningen fér 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 sidan 5 samt i arsredo-
visningen 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 Over tiden, se aven
beskrivning av skattesituationen pa
sidan 6.

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

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI=MARS 2011

Moderbolagets resultat och stéllning
paverkas vasentligen av koncernbola-
gens situation varfoér ovanstaende
beskrivning aven galler for moderbolaget.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Kungsleden foljer de av EU antagna
IFRS-standarderna och tolkningar av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport ar
upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Vidare har tillamp-



liga bestémmelser i arsredovisningsla-
gen och lagen om vardepappersmarkna-
den tillampats.

Ny IFRS och tolkningar som tilldampas
for forsta gangen 2011 har inte paverkat
resultat och stallning eller utformning av
denna delarsrapport jamfort med tidigare
tillampningar. De nya tillampningarna
galler en omarbetning av IAS 24 Upplys-
ningar om narstéende, Andring av IAS
32 Finansiella instrument: Klassifice-
ring, Andring av IFRIC 14 IAS 19 —
Begransningen av en formansbestamd
tillgang, lagsta fonderingskrav och
samspelet dem emellan, IFRIC 19
Utslackning av finansiella skulder med
eget kapital instrument och 2010 ars
forbattringar av IFRS standarder. Darut-
over finns aven tva standarder som
annu inte godkants av EU: Amendments

to IFRS 7: Disclosures och IFRS 9 Finan-
cial Instruments, som ar tankt att
ersatta IAS 39 Finansiella Instrument:
Redovisning och vardering. Dessa har
inte tillampats.

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

PROGNOS 2011 (OFORANDRAD)
Styrelsen gor beddmningen att det
utdelningsgrundande resultatet 2011
kommer uppga till 650 Mkr, motsva-
rande 4,80 kronor per aktie.
Utdelningsgrundande resultat mot-
svaras av periodens resultat fore skatt
exklusive orealiserade vardeférand-
ringar men inklusive realiserade varde-
forandringar samt skatt att betala.

UTDELNINGSPOLICY

Styrelsens ambition ar att uppratthalla en
stabil utdelning med en hog utdelnings-
andel. Policyn innebar att utdelningen
skall uppga till 50 procent av det
utdelningsgrundande resultatet. Vid

bedémning av utdelningens storlek skall
hansyn tas till bolagets investeringsbe-
hov, kapitalstruktur och stallning i
ovrigt.

Kungsleden AB (publ) holl sin ars-
stamma den 13 april och stamman
beslutade enligt styrelsens férslag om
en utdelning pa 2,00 kronor per aktie
som betalades ut den 26 april 2011.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
DELARSPERIODENS UTGANG

Efter delarsperiodens utgang har en
bytesaffar genomférts med Peab dar
det halftenagda Kokpunkten Fastighets
AB med en publik utvecklingfastighet i
Vasteras overlatits mot tre publika
fastigheter. De erhalina fastigheterna
kommer i sin tur att erbjudas det
delédgda Hemso. Darutdver har en
lagerfastighet i norra Stockholm kopts
for 97 Mkr.

Arsstamman 2011 valde Hakan
Bryngelson, Joachim Gahm, Lars Holm-
gren och Biljana Pehrsson till nya styrel-
seledaméter i Kungsleden AB (publ).
Charlotta Wikstrom, Kia Orback Petters-
son, 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 férfogande fér omval.

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN

e Delarsrapport januari - juni,
18 augusti 2011.

e Delarsrapport januari - september,
26 oktober 2011.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION
Thomas Erséus, VD,
tel 08-503 052 04, mobil 070-378 20 24.

Johan Risberg,
vVD/finans- och ekonomidirektor,
tel 08-503 052 06, mobil 070-690 65 65.
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| Fastighetsbestand per kategori, 31 mars 2011

6% Modulbyggnader
5% Ovrigt
5% Vard

27% Industri/lager

—

12% Skola
Totalt

bokfort varde
25 540 Mkr
14% Kontor

20% Aldreboende
10% Handel

1% Ovrigt

52% . Kommersiella fastigheter
42% @ Publika fastigheter
6% @ Modulbyggnader

| Fastighetsbestand per ortsstorlek, 31 mars 2011

6% Modulbyggnader

6% <25 000 invanare 17% Stockholmsregionen

13% 25-50 000 invanare ’.—‘

Totalt
bokfort vérde

25 540 Mkr
~ 6% Goteborgsregionen

27% >100 000 invénare

13% Oresundsregionen

12% 50-100 000 invanare

| Intjaningskapacitet® per kategori

| Fastighetsbestand per kategori, 31 december 2010

7% Modulbyggnader
5% Ovrigt

7% Vard I

14% Skola

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

| Fastighetsbestand per ortsstorlek, 31 december 2010

6% <25 000 invanare

14% 25-50 000 invanare

14% 50-100 000 invanare
7% Goteborgsregionen

18% >100 000 invanare

7% Modulbyggnader

.
Totalt
bokfért varde

21 501 Mkr

19% Stockholmsregionen

15% Oresundsregionen

Nordic

Kommersiella fastigheter Publika fastigheter Modular

Industri/ . Aldre- . Modul-
lager Kontor Handel Ovrigt boende? Skola? Vard? Ovrigt? byggnader Totalt?
Antal fastigheter, st 128 83 63 16 130 89 97 23 - 629
Uthyrningsbar yta, tkvm 1355 497 342 24 327 316 155 101 233 3350
Bokfort varde, Mkr 6972 3601 2550 274 4981 3020 1403 1162 1577 25540
Hyresvarde, Mkr 848 492 284 23 393 310 162 116 315 2943
Hyresintakter, Mkr 772 436 261 22 387 295 153 114 238 2678
Driftsnetto, Mkr 559 248 180 16 290 190 95 84 69° 1731
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,1 88,6 91,2 96,4 98,9 95,0 94,5 97,5 75,63 91,0
Direktavkastning, % 8,0 6,9 71 6,0 5,8 6,3 6,8 7,2 4,4 6,8
(")verskottsgrad, % 72,5 56,8 69,2 72,7 74,7 64,3 62,2 73,4 29,13 64,6

| Intjaningskapacitet! per ortsstorlek

Stockholms- Oresunds- Goteborgs- Ovriga stader per invanare, tusental Modul-
regi regi gi >100 50-100 25-50 <25 byggnader Totalt?
Antal fastigheter, st 92 79 47 129 79 123 80 - 629
Uthyrningsbar yta, tkvm 365 364 189 877 395 581 346 233 3350
Bokfort varde, Mkr 4308 3270 1481 6 865 3216 3285 1538 1577 25540
Hyresvarde, Mkr 408 310 154 817 348 405 186 315 2943
Hyresintéakter, Mkr 372 279 130 778 326 380 175 238 2678
Driftsnetto, Mkr 247 197 77 533 232 249 127 693 1731
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9 90,1 84,0 95,2 93,7 93,6 94,9 75,6° 91,0
Direktavkastning, % 57 6,0 5,2 7,8 7,2 7,6 8,2 4,4 6,8
Overskottsgrad, % 66,4 70,5 59,3 68,5 71,2 65,6 72,6 29,13 64,6

1 Intjaningskapaciteten visar hur resultatrékningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 31 mars 2011 hade 4gts de senaste tolv manaderna.

2 298 av de publika fastigheterna ags till 50 procent av Kungsleden. De ingér alla pa raden Antal fastigheter och pa 6vriga rader till 50 procent

motsvarande fastigheternas paverkan pa Kungsledens resultat och stallning.

3 Driftsnettot for Modulbyggnader har schablonmassigt belastats med avskrivningar/vardeforandringar om 131 Mkr.



| Ekonomisk redovisning 1 jan-31 mars 2011

| Resultatrakning

Delarsperiod/Rapportperiod 12 manader
2011 2010 2010/2011 2010
Mkr jan-mars jan-mars april-mars jan-dec
Hyresintakter 532,3 537,1 2115,0 2119,8
Forsaljningsintakter modulbyggnader 68,4 34,0 218,4 184,0
Nettoomsattning 600,7 571,1 23334 2303,8
Fastighetskostnader -187,0 -184,7 -601,2 -598,8
Produktionskostnader modulbyggnader -60,2 -31,2 -188,8 -159,8
Bruttoresultat 353,5 355,2 1543,4 1545,2
Fastighetshandel
Forsaljningsintakter, netto 51 602,3 2331,9 2929,1
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -2,6 -574,6 -2303,3 -2875,3
Realiserade vardeférandringar 0,1 -25,1 4,0 -21,2
-2,5 -599,7 -2299,3 -2896,5
Handelsnetto 2,6 2,7 32,6 32,6
Forsili och rat Kkostnader -72,4 -66,4 -265,7 -259,7
Finansnetto
Finansiella intakter 6,4 4,9 24,9 23,4
Rantekostnader -188,1 -175,4 -764,5 -751,8
Ovriga finansiella kostnader -6,6 -5,3 -21,6 -20,4
-188,3 -175,8 -761,2 -748,8
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter 192,9 12,1 368,0 187,2
Finansiella instrument 262,2 -92,3 784,0 429,6
455,1 -80,2 1152,0 616,8
Resultat fore skatt 550,5 35,5 1701,1 1186,1
Skatt -144,2 22,0 -511,3 -345,1
Periodens resultat efter skatt* 406,3 57,5 1189,8 841,0
Resultat per aktie? 3,00 0,40 8,70 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
Delérsperiod/Rapportperiod 12 ménader
2011 2010 2010/2011 2010
Mkr jan-mars jan-mars april-mars jan-dec
Periodens resultat enligt resultatrdkningen 406,3 57,5 1189,8 841,0
Ovrigt totalresultat
Forandring verkligt varde pa valutatermin (efter skatt) 3,0 13,5 18,5 29,0
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av
utlandska verksamheter -0,7 -47,8 -33,4 -80,5
Periodens totalresultat* 408,6 23,2 1174,9 789,5
1 Hela periodens totalresultat &r hanforligt till moderbolagets aktieagare.
| Rapport éver finansiell stallning
Mkr 11-03-31 10-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 201,4 201,4
Fastigheter 25540,3 21 500,6
Fordringar och évrigt 1761,6 2044,5
Likvida medel 1321,3 747,2
SUMMA TILLGANGAR 28824,6 24 493,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7765,4 7 356,8
Réntebarande skulder 17 826,5 13 949,3
Ej rantebarande skulder 3232,7 3187,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 824,6 24 493,7
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| Rapport éver forandringar i eget kapital

Mkr 11-03-31 10-12-31
Vid periodens boérjan 7 356,8 7079,2
Utdelning - -511,9
Periodens totalresultat 408,6 789,5
Vid periodens slut 7765,4 7 356,8
| Rapport éver kassafloden
Delérsperiod/Rapportperiod 12 ménader
2011 2010 2010/2011 2010
Mkr j S j april-mars jan-dec
Rorelsen
Resultat fore skatt 550,5 35,5 1701,2 1186,1
Handelsnetto/rearesultat salda fastigheter -2,6 -2,7 -32,6 -32,6
Orealiserade vardeférandringar -455,1 80,2 -1152,0 -616,8
Ovriga justeringar for poster som inte ingar
i kassafldode fran rorelsen -8,5 -6,9 -6,9 -5,2
Betald skatt -10,0 -15,0 -17,0 -22,0
Kassaflode fran rérelsen 74,3 91,1 492,7 509,5
Forandringar i rorelsekapital -1700,7 423,6 -2355,6 -231,3
Kassaflode fran rorelsen efter férandring av rérelsekapital -1626,4 514,7 -1862,9 278,2
K flode fran investering ' heten -1325,8 368,3 -1084,0 610,1
K flode fran fi iering ' heten 3526,6 -302,1 3005,5 -823,2
Periodens kassaflode 574,4 580,9 58,6 65,1
Likvida medel vid periodens borjan 747,2 689,1 1266,8 689,1
Kursdifferens i likvida medel -0,3 -3,2 -4,1 -7,0
Likvida medel vid periodens slut 1321,3 1266,8 1321,3 747,2
| Resultatrikning for moderbolaget
Delérsperiod/Rapportperiod 12 ménader
2011 2010 2010/2011 2010
Mkr jan-mars jan-mars april-mars jan-dec
Administrationskostnader 10,4 -3,8 -28,8 -43,0
Finansnetto 106,1 -117,2 1028,0 804,7
Resultat fore skatt 116,5 -121,0 999,2 761,7
Skatt pa periodens resultat -30,6 31,8 -184,0 -121,6
Periodens resultat 85,9 -89,2 815,2 640,1
| Balansrikning for moderbolaget
Mkr 11-03-31 10-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 7 057,0 7 005,0
Fordringar hos koncernforetag 5206,1 4586,5
Externa fordringar och ovrigt 452,3 315,4
Likvida medel 793,3 369,2
SUMMA TILLGANGAR 13 508,7 12 276,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5 856,6 5770,7
Langfristiga skulder 2319,4 1495,9
Skulder till koncernforetag 4796,5 4303,4
Ovriga skulder 536,2 706,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 508,7 12 276,1



| Segmentsrapportering

Ovrigt/koncern- Totalt
Kommersiella fastigheter Publika fastigheter* Nordic Modular gemensamt? Kungsleden
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Mkr jan-mars  jan-mars jan-mars  jan-mars jan-mars  jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars
Nettoomsattning 226,8 251,6 247,3 225,1 126,6 94,4 600,7 571,1
Bruttoresultat 136,1 152,1 160,4 148,4 57,0 54,7 353,5 355,2
Resultat fore skatt 177,7 -36,7 329,0 50,9 48,8 26,3 -5,0 -5,0 550,5 35,5
Fastigheter 13397,1 9649,3 10 565,5 10 115,8 15777 1473,5 25540,3 21 238,6
Férvarv och investeringar 3764,9 25,7 89,8 28,0 4,9 7,6 3859,6 61,3
Férsaljningspriser, netto 2,0 599,2 0,1 0,0 3,0 3,1 51 602,3
1 Efter Hemsos kop av 17 tyska fastigheter ersatter segmentet Publika fastigheter de tidigare tva segementen Publika fastigheter i Sverige och Aldreboende Tyskland.
2 Ovrigt/koncerngemensamt avser funktionerna transaktion och analys samt central administration.
| Nyckeltal
Delarsperiod/Rapportperiod 12 manader
2011 2010 2010/2011 2010
Mkr Ji S j S april j d
Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet
Direktavkastning, % 6,8 6,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 91,0 90,3
Overskottsgrad, % 64,6 64,8
Utfall
Direktavkastning, % 59 6,5 6,5 7,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 91,0 90,5 90,3
Overskottsgrad, % 64,9 65,6 71,6 71,8
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr 406 58 1190 841
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 78 126 482 530
Avkastning pa totalt kapital, % 4,3 4,8 5,0 5,4
Avkastning pa eget kapital, % 21,5 3,2 16,0 11,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 4,9 5,6 5,7 6,3
Rantetackningsgrad, ggr 1,5 1,7 1,7 1,8
Soliditet, % 26,9 30,0
Skuldsattningsgrad, ggr 2,3 1,9
Belaningsgrad, % 69,8 64,9
Kassaflode fran rorelsen, Mkr 74 91 493 510
Data per aktie
Borskurs, kr 62,00 61,50
Beslutad utdelning, kr 2,00 3,75
Totalavkastning, % 75 32,6
Direktavkastning, % 3,2 3,3
P/E-tal, ggr 71 10,0
P/CE-tal, ggr 16,1 12,7
Bruttoresultat, kr 2,60 2,60 11,30 11,30
Periodens resultat efter skatt, kr 3,00 0,40 8,70 6,20
Utdelningsgrundande resultat, kr 0,60 0,90 3,60 3,90
Fastigheternas bokforda varde, kr 187,10 157,50
Eget kapital, kr 56,90 53,90
Kassaflode fran rorelsen, kr 0,50 0,70 3,60 3,70
Utestaende 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 Berékningssattet for intjaningskapacitetens nyckeltal for ekonomisk uthyrningsgrad har dndrats 2011 for
full verensstammelse mot resultatrakningens definitioner. Tidigare perioders nyckeltal har rdknats om.

2 Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.

For definitioner se Kungsledens webbplats, www.kungsleden.se
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Stockholm den 28 april 2011

Hakan Bryngelson
Ordférande

Lars Holmgren
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Magnus Meyer
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot

Thomas Erséus
Styrelseledamot och
verkstallande direktér

14



| Flerarsoversikt

| Resultatrakningar i sammandrag

Mkr 2010 2009 2008 2007 2006
Nettoomsattning 2304 2602 3060 2612 2349
Bruttoresultat 1545 1817 1982 1705 1528
Handelsnetto 33 -135 12 580 853
Forsaljnings- och administrationskostnader -260 -286 -390 -316 -246
Finansnetto -749 -847 -986 -720 -681
Orealiserade vardeférandringar 617 -198 -1803 1372 2120
Resultat fore skatt 1186 351 -1185 2621 3575
Skatt -345 -101 223 -221 -1
Resultat efter skatt 841 250 -962 2400 3574

| Finansiell stallning i sammandrag

Mkr 2010 2009 2008 2007 2006
TILLGANGAR

Goodwill 201 193 193 197 -
Fastigheter 21501 21861 28576 25737 23106
Fordringar och ovrigt 2045 1465 1311 6213 1049
Likvida medel 747 689 642 634 107
SUMMA TILLGANGAR 24494 24 208 30722 32781 24 262

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7357 7079 7065 9040 9700
Réntebarande skulder 13949 14 437 20743 21068 12781
Ej réntebarande skulder 3188 2692 2914 2673 1781
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24494 24208 30722 32781 24 262

| Nyckeltal

2010 2009 2008 2007 2006
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 6,4 7,0 6,5 6,4 6,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,3 92,6 94,1 93,7 89,4
Bokfort varde fastigheter, Mkr 21501 21861 28576 25737 23106
Finansiella
Resultat efter skatt, Mkr 841 250 -962 2400 3574
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 530 1022 840 2019 2913
Avkastning pa totalt kapital, % 5,4 51 51 6,9 8,3
Avkastning pa eget kapital, % 11,7 3,5 -11,9 25,6 43,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 6,3 5,8 5,6 7,6 9,1
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 1,6 1,6 2,7 3,1
Soliditet, % 30,0 29,3 23,0 27,6 40,0
Belaningsgrad, % 64,9 66,0 72,6 81,9 55,3
Kassaflode fran rérelsen, Mkr 510 614 572 554 542
Data per aktie
Resultat efter skatt, krt-2 6,20 1,80 -7,00 17,60 26,20
Utdelningsgrundande resultat, kr* 3,90 7,50 6,20 14,80 21,30
Utdelning/inldsen, krt 2,00 3,75 1,50 19,50 11,00
Kassaflode fran rérelsen, krt 3,70 4,50 4,20 4,10 4,00

1 Dessa nyckeltal har justerats med anledning av den split 3:1 som genomférdes i maj 2006.

2 Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.



| Fastighetsforteckning 1 jan-31 mars 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 - 644 6 648 7292 15 15 100,0
| Ovriga stader
Fler &n 100 000 invéanare, Industri/lager
Finnslatten 1 Véasterds Vasteras Banmatarvagen 195859/ 122 435 109 021 3747 235203 208 197 95,1
1966-70/
1987
Finnslatten 4 Vasteras Vasteras Banmatarvéagen 1975
Vasteras 3:85 astera astera Elr an 1975
Vasteras 3:86 Elr ! 1978
Vasteras 3:88 Véasterds Véasteras Elmotorgatan -
Vasteras 3:89 Vasteras Vasteras Elmotorgatan -
Orjan 1 a a a a and 1964 52 085 1280 546 53911 38 37 97,4
Fasternes Bielsko- Biala  Bielsko- Biala ~ Wyzwolenia 105 Str. 1962 7 7 100,0
Metal Structure Bielsko- Biala  Bielsko- Biala ~ Wyzwolenia 84 Str. 1985 9 9 100,0
Fler dn 100 000 invanare, Kontor
Vasteras 3:84 Vasteras Vasteras Lugna Gatan 1984
Vasteras 3:87 Va a Va a Fredhc 1 1978/1983/
1995
Isolatorn 3 Vasteras Vasteras Forskargrand 1972 10988 34 061 860 45909 43 40 94,7
Mimer 5 Vasteras Vasteras Ingenj6r Baaths Gata 1929-30/ 8395 119488 475 128 358 147 139 94,5
1969
Ottar 5 Véasterds Véasterds Karlsgatan 7 1959/1970
Ottar 6 Véasterds Véasterds Kopparbergsvagen 2 1929/1940/
1946/1973
Spolaren 4 Norrképing Norrképing Linnégatan 28 1962 2351 4770 7121 5 2 55,1
Fler an 100 000 invanare, Ovrigt
Vasteras 5:9 Vésteras Vasteras Elmotorgatan 1988
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Halsinggarden 1:427 Falun Falun Lovasvagen 26 1968 10 800 10 800 5 5 100,0
Baggen 6 Sundsvall Sundsvall Hovgatan 6 1973 2 456 2456 1 1 100,0
Rlnthe Bochum Bochum Industriestrasse 20 1990 9 9 100,0
50 000-100 000 invanare, Kontor
Geten 2 Sundsvall Sundsvall Fridhemsgtan 122 1964/1970 965 4241 5206 3 2 57,5
Skotet 1 Lulea Lulea Banvégen 11 1979 2713 5579 8292 5 5 83,9
25 000-50 000 invanare, Industri/lager .
Attersta 6:28 Sandviken Ashammar Bultvagen 20 1951 11 695 11 695 3 2 100,0
Forsheda 5:119 Varnamo Forsheda Galvanovégen 2, 4 1988 8485 8 485 2 2 100,0
Slatvaren 1 Varnamo Varnamo Margaretelundsvagen 8 1999 10 348 10 348 3 3 100,0
Stenfalken 1 Varnamo Varnamo Stenfalksvagen 1, 3 2002 12 889 12 889 8 8 100,0
Séversta 8:28 Bollnés Bollnés Anneforsvagen 11 1979 5783 5783 3 3 100,0
Ojebyn 119:1 Pitea Ojebyn Skylvagen 1 1968 19 357 420 19 777 5 4 96,3
67406 Murangen 2, Sandviken Storvik Hammarbyvagen 4 1976 9553 52 9605 4 4 100,0
Sandivken
25 000-50 000 invanare, Kontor
Ribban 5 Nykoping Nykoping Brukslagarvigen 5, 7, 9 1965 8319 27443 4182 39944 21 17 83,4
Férre an 25 000 invanare, Industri/lager .
Alvesta 13:28 Alvesta Alvesta Agardsvéagen 16 1973 9745 9745 4 4 100,0
Svarta 1:157 Degerfors Svarta Industrivagen 11 1944 10 094 10 094 2 2 100,0
Hallsta 3:7 Hallstahammar Hallstahammar Industrigatan 1, 6, 8 1955 48 439 48 439 13 13 100,0
Armaturen 10 Kungsoér Kungsor Granlidsvagen 3 1999 11 288 11288 4 4 100,0
Holje 116:116 Olofstrom Olofstrom Véstra Storgatan 2 B 1970 51631 51631 11 11 100,0
Balgen 9 Arboga Arboga Skandiagatan 3, 5, 7, 9, 1992 18 717 266 18 983 15 15 99,8
11,13
KOPTA FASTIGHETER, HEMSO
| Oresundsregionen
Aldreboende
Vilunda 19:1 Malmo Malmo Centralvégen 2 1993/2011 540 540
SALDA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN Uthyrningsbar yta, kvm .
Hyres- Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intdkt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola Vard Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %

| Ovriga stader

25 000-50 000 invéanare, Ovrigt
Narby 1:74, 1:75 Séderhamn
Sjoafall 1:85, 1:180 Néssjo

Sdderhamn
Fredriksdal
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| Adresser

KUNGSLEDEN AB (PUBL)

ORG NR 556545-1217, SATE STOCKHOLM

Huvudkontor
Vasagatan 7

Box 704 14

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

Ovriga kontor
Géteborg

Lilla Bommen 6
Box 11284

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

Jénképing
Oxtorgsgatan 3
Box 543

551 17 Jonkbping
Tel 036-16 70 07
Fax 036-16 70 03

Malmo
Kungsgatan 6
211 49 Malmd
Tel 040-17 44 00
Fax 040-17 44 19

Upplands Vasby

(Nordic Modular)
Hotellvagen 5

Box 914

194 29 Upplands Vasby
Tel 08-590 994 40

Fax 08-590 759 10

Umea

N Obbolavagen 89
904 22 Umea

Tel 090-12 44 22
Fax 090-13 83 24

Vésteras
Bjornévagen 12
721 31 Vasteras
Tel 021-12 52 70
Fax 021-12 52 90
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