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Aret i korthet

UTFALL | KORTHET

Nettoomsattningen dkade 3 procent till 2 110 Mkr (2 047)
och bruttoresultatet steg 4 procent till 1 328 Mkr (1 277)
i och med ett storre fastighetsbestand.

Forvaltningsresultatet 6kade med 2 procent till 485 Mkr (474).

Resultat fore skatt uppgick till 1 165 Mkr (693) och till 352
Mkr (638) efter skatt, motsvarande 2,60 kronor (4,70) per
aktie. Resultatminskningen efter skatt beror pa reserve-
ringar for skatterisker medan resultat fore skatt 6kat
genom forsaljningen av aktierna i Hemso Fastighets AB.

Kassaflodet fran rorelsen sjonk till 163 Mkr (585) efter att
betalningar till Skatteverket gjorts for reserverade
processer om 340 Mkr.

Det utdelningsgrundande resultatet for helaret 2012 blev
1 917 Mkr (703), motsvarande 14,00 kronor (5,20) per aktie.

Fastighetsbestandet per 31 december 2012 bestod av 278
fastigheter (324) med ett bokfort varde om 15 777 Mkr
(15 693).

Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 krona (2,60) per
aktie. Det ar en forandring jamfort med den tidigare
uttalade avsikten i oktober att inte féresld utdelning. Aven
om osakerheten kring skatteprocesserna bestar bedémer
styrelsen att den finansiella motstandskraften okat
vasentligt efter forsaljningen av Hemsoé.

FORVALTNINGSRESULTAT

Mkr 2012 2011
Bruttoresultat 1328 1277
Forsaljnings- och administrationskostnader -257 -244
Finansnetto -586 -559
Forvaltningsresultat 485 474

VIKTIGA HANDELSER

Nyuthyrningar i jamférbart bestand och forsaljningen av
fastigheter i Harnésand med hoga kostnader i forhallande
till intakter bidrog till att 6verskottsgraden 6kade med 1,5
procentenhet till 68,2 procent (66,7).

59 (18) fastigheter saldes for 1 666 Mkr (1 199) med ett
resultat om 16 Mkr (56). Forsaljningarna paverkade det
utdelningsgrundade resultatet med 125 Mkr (114). Elva
(44) fastigheter koptes for 1 549 Mkr (4 200) efter avdrag
for uppskjuten skatt.

Skattedomar i egna och utomstaende bolag 6kade risken
for negativt utfall for Kungsleden i ett antal pagaende
skattearenden. Det utdelningsgrundande resultatet har
darfér belastats med 340 Mkr och resultatrakningen med
en skattekostnad om 985 Mkr.

En stor del av laneportfoljen refinansierades under aret.
Nuvarande krediter och kreditramar I6per i genomsnitt pa
2,2 ar.

Kungsleden tecknade avtal om forsaljning av resterande 50
procent av aktierna i Hemso till Tredje AP-fonden samt
aterbetalning av aktieagarlan for en total kopeskilling om

3 320 Mkr. Transaktionen gav upphov till en realisations-
vinst pa 631 Mkr och paverkade det utdelningsgrundande
resultatet med 1 507 Mkr. Kungsleden kopte samtidigt elva
fastigheter av Hemso for 1 549 Mkr med en direktavkast-
ning om 7,0 procent.

3 320Mkr

Stor tillganglig likviditet har skapats efter Hemsoaffaren

68

Overskottsgraden
okade till

y 2%
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Mojligheternas fastighetsbolag

Mojligheternas fastighetsbolag beskriver pa vilket satt som vi vill sarskilja oss i fastig-
hetsbranschen. Det vara kunder framhaller handlar om vart entreprenérskap. Att vi ar
narvarande, nyskapande och enkla att ha att gora med. Som majligheternas fastighets-
bolag ser vi mojligheter med fastigheter, platser och lokaler som inte andra gor.

Genom att vara narvarande, nyska-
pande och férenklande kan Kungsleden
skapa varde for saval kunder som agare.
Utgangspunkten ar en langsiktigt hog
och stabil avkastning med riskspridning
och stabila kassafléden som en viktig
ingrediens.

Kungsleden ager, forvaltar och for-
adlar 278 fastigheter till ett varde av
15 777 Mkr. Fokus ligger pa industri-/
lager-, handels- och kontorsfastigheter i
tillvaxtregioner i Sverige. Den samman-
lagda uthyrningsbara ytan av vara fastig-
heter uppgar till 2 442 tkvm och motsva-
rar ungefar 342 fotbollsplaner.

KUNGSLEDENS VARDEGRUND

Att Kungsleden drivs av en stark
entreprendrsanda dar beslut fattas
langt ut i organisationen framjar saval
engagemang som handlingskraft. Det
forenklar ofta samarbetet med vara
hyresgaster och méjliggér snabba och
bra I6sningar. Ett exempel pa samarbete
ar miljé dar vi samverkar for att minska
energibelastningen, exempelvis genom
Gront hyresavtal. Var malsattning ar att
tillhandahalla lokaler dar vara kunder
kan verka och utvecklas.

Kungsledens kunder representerar
ett axplock av svenskt naringsliv. Indu-
strivaror, transport och detaljhandel ar

Y Nl )

NYSKAPANDE

Erfarenheten av fastigheter, affarer och kundbehov, kombinerat med
den entreprendrsdrivna kulturen gér oss mojlighetsorienterade. Det
bidrar till att skapa varde for kunder och aktieagare.

ilite

exempel pa branscher dar vi ar verk-
samma. Var stérsta hyresgast ar ABB
som svarar for 16 procent av den totala
hyresintakten.

Mojligheternas fastighetsbolag inne-
bar ocksa att ligga i framkant och for-
sbOka se saker fran ett nytt perspektiv.
Det kan handla om att hitta I6sningar for
kunders behov, vara nyskapande i vart
satt att gora affarer eller att dra nytta
av digitala kanaler i uthyrningsarbetet.
Besok oss garna pa kungsleden.se!

NARVARANDE

Vi ar aktiva pa fastighetsmarknaden och ar i standig kontakt med
hyresgaster och kunder. Genom lokal narvaro och lyhérdhet for
hyresgastens behov kan vi identifiera och utveckla affarsmajlig-
heter till nytta fér kunder och agare.

FORENKLANDE

Vi kranglar inte till det i onddan utan ar raka och enkla i vart séatt
att vara. Kulturen praglas av delaktighet som ger medarbetare

utrymme att agera.
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http://bit.ly/dGpYKR

SNABBFAKTA

Antal fastigheter
Fastighetsvarde

Total uthyrningsbar yta
Hyresintakter per ar
Antal medarbetare
Grundades
Bérsintroduktion

Aktie

278

Cirka 15,8 miljarder kronor
Cirka 2,4 miljoner kvadratmeter
Cirka 1,8 miljarder kronor

255 personer

1994

1999

KLED, noterad pa Nasdaq
OMX Stockholm, Mid cap

Fran vanster: Frida Stannow Lind, Chef utvecklingsfastigheter,
Ingrid Ljungqvist, Forvaltningsassistent, Malin Evertsson,
Forvaltare och Peter Versén, Teknisk forvaltare.



Okad renodling, fokus pa tillvaxtregioner
och kosthadsbesparingar ger havstang

2012 blev en vandpunkt for Kungsleden som med en stark finansiell stallning nu kan
fokusera pa forvaltning och foradling av helagda fastigheter samt att vaxa bestandet.

Det gangna aret innebar en tydlig
vandpunkt och i nagra fall &ven en
slutpunkt, exempelvis vad géller vara
tidigare satsningar inom samhallsfastig-
heter. Efter att under drygt tio ar byggt
upp, utvecklat och bildat det fristdende
bolaget Hemsd, aviserade vi i december
forsaljiningen av de resterande 50
procenten i Hemso till Tredje AP-fonden.
Genom affaren realiserade vi 631
Mkr efter skatt och frigjorde drygt 3 300
Mkr i likviditet. Affaren okar vart finan-

siella handlingsutrymme, inte minst for
nya investeringar i helagda fastigheter.

Fjolaret innebar i viss mening aven en
vandpunkt for de skattetvister som
involverat Kungsleden. Det drojer visser-
ligen innan domarna slutgiltigt faller i
dessa processer och utgangen ar inte
given men av fortroendeskal var det
viktigt att om inte satta punkt sa atmins-
tone forséka minska den osékerhet som
processerna medfér. Under hosten
beraknade vi darfor ett for Kungsleden
samsta tankbara utfall av processerna
under nu kanda forhallanden.

Om samtliga processer utfaller till
bolagets nackdel beddoms den maximala
negativa effekten pa eget kapital bli



2 930 Mkr utbver gjorda reserveringar
pa 1 050 Mkr. Maximal negativ likvidi-
tetseffekt uppskattas till 2 920 Mkr
utdver redan inbetalade 260 Mkr. Efter
forsaljningen av Hemso kan vi halla en
kassa och kreditfaciliteter som motsva-
rar den maximala negativa likviditetsef-
fekten fran skattetvisterna.

Fundamentala férandringar i fastig-
hetsmarknaden gjorde att var tidigare
strategi kravde en Gversyn, ett arbete
som ocksa initierades 2012. Bland
annat finns inte forutsattningarna for
goda resultat genom transaktioner pa
samma satt som tidigare. Det ar nu
snarare langsiktigt vardeskapande
genom forvaltning och foradling av
fastigheter som ar modellen. Att verk-
stalla den nya strategin bedémer jag
kraver tre till fem ar. Mot den bakgrun-
den och efter ndrmare sju ar vid rodret
har jag kommit till slutsatsen att det ar
dags for nya krafter att ta 6ver.

SJU AR | SAMMANDRAG

De forsta aren efter mitt tilltrade var
Kungsleden inne i en expansiv fas dar vi
var nettokdpare av fastigheter. Fér 2007
levererade vi en avkastning pa 26
procent, men redan da fanns varnings-
tecknen och vi flaggade for att vi inte
langre skulle ha maéjlighet att leverera
lika god avkastning pa sikt.

Finanskrisen innebar en defensivare
hallning med 6kat fokus pa riskbegrans-
ning hos banker och andra aktorer. Aren
narmast efter Lehmankraschen fick
portféljstabilitet och god forvaltning en
alltmer framtréadande roll. R&ntesak-
ringar som ingicks 2008 samt omvarlds-
faktorer, inklusive skatteprocesser,
skymde manga ganger den positiva
underliggande utvecklingen over tid.

Jag vill passa pa att tacka alla med-
arbetare, tre styrelseordféranden och
styrelser for de gangna sju aren. Det har
varit en spannande resa, manga intres-
santa manniskor och affarer och jag ar
saker pa att Kungsleden fortsatt kom-
mer att vara "A great place to work” pa
samma satt som det har varit for mig.

NY STRATEGI

Forvaltning av helagda fastigheter har
varit starkt vardeskapande for Kungsle-
den over tiden. Den nya strategin
innebar att vi koncentrerar oss pa
helagda fastigheter i tillvaxtregioner i
Sverige. Vardeskapandet sker genom
att tillgodose lokalbehov, férvalta och
foradla fastigheter samt genom
optimering av fastighetsportféljen.

Framat ska Kungsleden fokusera pa
fastigheter som ger en hog riskjusterad
avkastning inom segmenten industri/
lager, kontor och handel i Storstockholm,
Malardalen, sydvastra Sverige och
tillvaxtorter i Norrland. Genom att inrikta
0ss pa tre fastighetstyper och marknader
som vi verkligen kan, blir vi annu battre
pa att mota kundbehov inom dessa
segment. Detta kommer att starka
forvaltningen ytterligare och pa sikt 6ka
resultatet fran fastighetsbestandet.

Renodlingen kan ses som fortsatt-
ningen pa en process som pagatt i flera
ar. Hemso saldes till Tredje AP-fonden i
tva steg 2009 och 2012 medan det
tyska bestandet av aldreboenden sal-
des till Hems6 2010. Nar marknaden ar
ratt kommer vi dven att salja Nordic
Modular Group.

NYA MAL FOR KUNGSLEDEN

Om 2012 innebar ett avsked till delar av
var tidigare inriktning ar 2013 boérjan pa
nagot nytt. Vart utrymme att investera i
fastigheter beddms uppga till 5-6
miljarder kronor de narmaste tre aren.
Vi ser goda investeringsmojligheter till
en direktavkastning pa omkring 7,5
procent.

Vi kommer att satta mal for Kungsle-
dens forvaltningsresultat 2015 med
etappmal 2013 och 2014. Vidare kom-
mer vi att se Over kostnaderna for att
uppna besparingar om 10 procent.

| nuvarande marknad och rantelage
har det varit svart att uppna vart avkast-
ningsmal om minst 15 procent pa eget
kapital. Kungsleden ska pa lang sikt
skapa en avkastning pa eget kapital
som overstiger det avkastningskrav som
aktiemarknaden staller pa foretaget. Pa
kort till medellang sikt och under nuva-
rande férhallanden, bedéms detta krav
inte understiga 10-12 procent.

VAR FORSTA HALLBARHETSREDOVISNING
Energianvandning ar var enskilt storsta
klimatbelastning. Det ar darfor naturligt
att vi under aret har haft stort fokus pa
energifragor i miljdarbetet. For att
minska energianvandningen gar vi
igenom alla fastigheter arligen. De
senaste tre aren har vi i absoluta tal
mer an halverat vara koldioxidutslapp
och 2012 ars el- vatten- och varmekost-
nader minskade knappt 3 procent
jamfort med 2011.

Under 2012 och aven de narmaste
aren kommer hallbarhetsarbetet att
fokusera pa energi, miljdsamarbete,
miljorisker och arbetsmiljofragor. | ar

presenterar vi for forsta gangen en
hallbarhetsredovisning i enlighet med
GRI for att ytterligare 6ka fokus pa
hallbarhetsfragorna, som fortsatt kom-
mer att vara viktiga for Kungsleden.

NY UTDELNINGSPOLICY

Fran 2013 avser styrelsen Overga till en
ny utdelningspolicy for att battre
aterspegla det langsiktiga vardeskapan-
det. | samband med detta kommer inte
langre en prognos att lamnas for det
utdelningsgrundande resultatet.

Pa nagra ars sikt, nar den slutgiltiga
skattesituationen har klarnat, &r malet
att utdelningen ska uppga till 50 pro-
cent av forvaltningsresultatet. Under de
narmaste aren kommer dock utdel-
ningen att vara lagre och anpassas till
behovet av likviditetsberedskap och
investeringar.

For rakenskapsaret 2012 foreslar
styrelsen en utdelning om 1,00 krona
per aktie. Aven om férséljningen av
Hemso vasentligt starkte finanserna,
beddmer styrelsen att osakerheten
kring skatteprocesserna och behovet
att leverera pa den nya strategin ger
anledning till fortsatt forsiktighet.

UTBLICK

Foérutsattningarna for framtida vardeska-
pande ar goda. Med de forvarv vi raknar
med att géra bedoms kassafloédet vara
tillbaka pa samma nivaer som fore
forsaljningen av Hemso inom 18-24
manader, aven med en hogre likviditets-
reserv for skatteprocesserna. Samtidigt
raknar vi med att forvaltningsresultat ar
aterstallt inom tre ar sa som det var
innan de sista 50 procenten av Hemso
séaldes.

Med ett starkt kassaflode fran fastig-
hetsférvaltningen kommer den underlig-
gande intjaningskapaciteten att 6ka,
vilket pa sikt kommer att synas an
tydligare i resultatet nar utfallen i skat-
teprocesserna klarnat och rantesak-
ringskostnaderna klingat av.

Stockholm i mars 2013

Thomas Erséus
Verkstallande direktor
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"Kungsledens affarsmodell och hyres-
marknad fungerar val aven i en tuffare
marknad. Under 2012 var efterfragan
pa lokaler sarskilt hog i Storstockholm

485Mkr

Forvaltningsresultat

89,3.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Cecilia Gannedahl
HR & Kommunikationsdirektor

Il
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Affarsidé, mal och strategi

| ljuset av fundamentala forandringar pa fastighetsmarknaden och en dnskan om en
renodling av verksamheten har Kungsleden under 2012 gjort en oversyn av affarsidé
och strategi. Den nya strategin har till syfte att tydliggora hur Kungsleden skapar varde.
Forvaltningen av Kungsledens helagda fastigheter har bidragit starkt till bolagets resul-
tat Over tid. En affar som grundar sig i ett djupt fastighetskunnande och nara och langa

kundrelationer.

VARDE-

KUNGSLEDENS STRATEGI

LANGSIKTIGT
HOG OCH STABIL

SKAPANDE

VISION

Kungsleden ska genom gott entrepre-
nérskap och hog kompetens bli Sveriges
mest Ibnsamma och framgangsrika
fastighetsbolag.

AFFARSIDE

Kungsleden ska aga, forvalta och
foradla fastigheter i tillvaxtregioner i
Sverige och generera langsiktigt hog
och stabil avkastning.

STRATEGI

Kungsleden ska skapa varde genom att
tillgodose kunders lokalbehov, forvalta
och foradla fastigheterna samt optimera
bolagets fastighetsportfolj.

Tillgodose kunders lokalbehov
¢ Tillhandahalla lokaler dar kunder kan
verka och utvecklas.

* Skapa starka kundrelationer genom
lyhérdhet, flexibelt agerande och
korta beslutsvagar.

AVKASTNING

Kungsleden ska skapa vérde genom att tillgodose
kunders lokalbehov, forvalta och férddla fastighe-
terna samt optimera bolagets fastighetsportfélj.

Forvalta och foradla fastigheterna

e Aktivt forvalta och foradla fastighe-
terna for att 6ka de stabila kassafl6-
dena och darmed vérdet av fastig-
hetsbestandet.

e Attrahera bra hyresgaster och verka
for langa hyresavtal, hog uthyrnings-
grad och en balanserad kostnadsniva.

Optimera fastighetsportfoljen

* Med god marknadskunskap och
starka relationer med marknadens
aktorer identifiera och utnyttja
mojligheter till kop och férsaljning for
att 6ka den riskjusterade avkast-
ningen.

En grund for att skapa varde for agare,
kunder, medarbetare och samhalle ar
en stark foretagskultur dar medarbetare
trivs, utvecklas och presterar.

FORVALTNINGSRESULTAT

Mkr
800

700

600

500
400
300
200
100

2008 2009 2010 2011 2012
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FINANSIELLA MAL
Det dvergripande finansiella malet ar att
maximera tillvaxten i kassaflédet inom
ramen for de finansiella restriktioner
som stalls upp for att trygga en sund
balansrakning pa kort och lang sikt. Den
viktigaste restriktionen pa kort sikt ar
likviditetsberedskapen. Kungsleden
kommer att halla kassa och beviljade
kreditfaciliteter till ett belopp som
motsvarar worst-case i skatteproces-
serna till dess bolaget fatt klarhet om
utfallet. Summan ar 2,9 miljarder kronor
och kan beraknas kosta 1 procent per
ar eller 29 Mkr.

Soliditeten ska vara 6ver 30 procent
och belaningsgraden péa nya fastighetsfor-
varv ska vara 60 procent som riktvarde.

Kristina Borgstrom, Forvaltare
och Malin Sloan, Forvaltningsassistent

8 KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012

Genom Kungsledens strategi som séatter
vardeskapande i fokus kommer bolaget
att styras mot hela koncernens forvalt-
ningsresultat for 2015 med etappmal
2013 och 2014. Etappmalen och
slutmalet kommer att uttryckas pa
segmentsniva for fastigheterna respek-
tive Nordic Modular. Det utdelningsgrun-
dande resultatet utgar som mal.
Kungsleden ska pa lang sikt skapa
en avkastning pa eget kapital som
Overstiger det avkastningskrav som
aktiemarknaden stéaller pa bolagets
aktie. Det hittillsvarande rantabilitets-
malet pa 15 procent ar svaruppnaeligt
med nuvarande marknadsférutsatt-
ningar. Pa kort till medellang sikt under
nuvarande forhallanden bedéms aktie-

marknadens avkastningskrav pa Kungs-
leden inte understiga 10-12 procent.

Utdelningspolicy

Utdelningspolicyn differentieras med
hansyn till behovet av likviditetsbered-
skap till foljd av skatteprocesserna:

e Pa medellang sikt ska 50 procent av
forvaltningsresultatet kunna delas ut,
vilket ocksa motsvarar praxis bland
de bdrsnoterade fastighetsbolagen.

¢ Sa lange skatteprocessernas utgang
ar oklar (troligen fram till och med
2015) kommer en mindre andel av
forvaltningsresultatet att delas ut.




Affarsmodell

Kungsledens affarsmodell handlar om att aga, forvalta och foradla fastigheter som ger
en hog riskjusterad avkastning inom kategorierna industri/lager, kontor och handel. En
viktig forutsattning for Kungsledens vardeskapande ar att vara verksam i tillvaxtregio-
ner i Sverige. Langsiktigt vardeskapande och forbattring av stabila kassafloden sker
genom aktiv forvaltning och foradling. Samtidigt optimeras fastighetsportfoljen genom
kop och forsaljningar for att pa sa satt 0ka den riskjusterade avkastningen.

Kungsleden stravar efter att foradla sitt
fastighetsbestand genom att 6ka
fastigheternas avkastning och begransa
riskerna. Bolaget inriktar sig pa
fastighetskategorierna industri/lager,
kontor och handel. Genom att fokusera
pa tre fastighetstyper uppnas battre
kompetens kring kundbehov och
marknadsforutsattningar. Det bidrar till
starkta kundrelationer och en battre
férmaga att forvalta och féradla
fastigheterna. Kungsleden prioriterar
sin narvaro i tillvaxtregioner. Fokus
ligger pa Storstockholm, Malardalen,
sydvastra Sverige samt tillvaxtorter i
Norrland.

VARDESKAPANDE | FORVALTNING
OCH FORADLING

De vardeskapande delkomponenterna
handlar framférallt om forvaltningseffek-
tivitet, kundvard och uthyrning samt
driftnettoutveckling. En férutsattning for
néjda kunder ar ett nara samarbete och
goda relationer. Det underlattas av
lyhoérdhet, flexibelt agerande och korta
beslutsvagar.

Forvaltningseffektivitet
¢ Vara narvarande for hyresgasterna
via lokalkontor.

* Optimera fastighetsskotseln genom
lokala entreprendrer.

* Samarbeta med centrala stabsenhe-
ter for avtalsfragor och myndighets-
krav.

Kundvard och uthyrning
¢ Anpassa fastigheterna efter
hyresgasternas lokalbehov.

¢ Attrahera bra hyresgaster och
uppratthalla stabila hyror.

« Efterstrava langa kontrakt och
sakerstalla ratt kostnadsbild.

Driftnettoutveckling

¢ P& affarsmassig grund aktivt
forhandla avtal for att optimera
intakter och kostnader.

¢ Utvardera fastighetsutvecklingspo-
tential som exempelvis byggratter.

Foradla och utveckla

* Arbeta med utvecklingspotential
sasom potentiella byggratter och
ovrig fastighetsutvecklingspotential.

e Utveckling kan ske pa obebyggd
mark, genom tilloyggnad eller genom
annan anvandning.

VARDESKAPANDE GENOM
PORTFOLJOPTIMERING

En aktiv portféljoptimering innebar att

Kungsleden koper eller saljer fastigheter

i syfte att hdja fastighetsportféljens
riskjusterade avkastning. Att maximera

den riskjusterade avkastningen handlar

om Kungsledens kompetens att valja
ratt kategori och objekt vid varje givet
koptillfalle. Genom att prioritera
fastigheter med hogsta forvantade
avkastning i férhallande till den
sammanvagande objektsrisken, och
sprida risken i val av kategori och
region, uppnas en optimal fastighets-
portfolj.

Vad som ar ratt pris for en fastighet
paverkas inte bara av fastighetens

kategori, prestanda och ort utan aven av
det specifika laget i orten. Svangningar i

hyresnivaer ar ofta lagre utanfor inner-

stadsomradena och darmed aven risken

i denna aspekt. For att géra en samlad
beddmning av fastighetens varde gor
Kungsleden en analys av alla unika

riskfaktorer kopplade till varje fastighet.

Exempel pa riskfaktorer ar: hyresgas-
tens styrka, lokalens flexibilitet, miljo-
faktorer och hyreskontraktslangder. En

T ¥
L'y :. L °
o‘ ....

»

Kungsledens fokus &r att aga, férvalta och for-
&dla industri-/lager-, kontors- och handelsfas-
tigheter i Storstockholm, Méalardalen, sydvéstra
Sverige samt i tillvéxtorter i Norrland. | dag
ligger 90 procent av Kungsledens fastighetsbe-
stand i dessa regioner. Punkterna visar var i till-
vaxtregionerna Kungsledens fastigheter ligger.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012 9



avvagning sker hela tiden mellan risk EXEMPEL PA PORTFOLJOPTIMERING
och avkastning. Nar Kungsleden bedo-

mer att vardet pa en fastighet 6verstiger

priset efterstravar bolaget att kopa om Nér vérdet bedéms vara
avkastningen overstiger vad som kan stérre an priset initieras kop
uppnas pa alternativa investeringar. Pa KOP om avkastningen éverstiger
motsvarande satt initieras en forsalj- vad som kan uppnas pa

ning nar det bedémda vardet understi- A — alternativa investeringar med
ger priset om avkastningen pa alterna- motsvarande risk.

tiva investeringar visar sig vara béttre. "
Vid en fastighetsaffar kan Kungsle- VARDE PRIS

den gora en annan beddémning an andra

aktorer pa marknaden och till exempel

forutse en lagre risk pa kostnadssidan

alternativt en storre mojlighet pa

intaktssidan. Marknadens avkastnings-

krav ror sig dver tiden inom ett spann

och Kungsledens malséattning ar att

kdpa en fastighet i spannet nar avkast-

ningen ar som hogst och att salja nar .

avkastningen ar som lagst. VARDE PRIS
| och med att Kungsleden fran tid till

annan koper paket av fastigheter kom-

mer fastighetsportféljen aven innehalla

en del fastigheter som utifran geografi

och/eller kategori ligger utanfor strate-

gin. Malsattningen ar att minst 90

procent av vardet av den totala fastig-

hetsportféljen 6ver tid ska vara industri/

lager, kontor och handel i Storstock-

holm, Malardalen, sydvastra Sverige

samt i tillvaxtorter i Norrland.
'r
¥
L

Né&r vérdet bedéms vara
mindre an priset initieras
forsaljning om en béttre
avkastning kan uppnas pa
alternativa investeringar
med motsvarande risk.

SALJ

r

"

‘1

' Karin Hedvall, Férvaltningsassistent
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Vara kunder

Kungsledens kunder representerar ett axplock av svenskt naringsliv med bade smafore-
tagare och storbolag. Industrivaror, transport och detaljhandel ar exempel pa branscher
dar vara kunder ar verksamma.

Kungsledens tio storsta kunder svarar
for cirka 32 procent av bolagets totala
hyresvarde. ABB ar den enskilt storsta
hyresgasten med ett totalt arligt
hyresvarde pa 295 Mkr. Kunderna
representerar manga olika branscher,
exempelvis tillverkning, transport,
byggverksamhet, utbildning, finansiell
verksamhet, restaurang och hotell. Det
kunderna - enligt undersékningar —
framst lockas av hos Kungsleden ar
forstaelsen for lokalbehov tillsammans
med bemdtande och serviceniva.
Kungsledens vardegrund att vara
narvarande, nyskapande och forenk-
lande galler i allra hogsta grad i samar-
betet med kunder. Starka kundrelatio-
ner skapas framforallt genom lyhérdhet,
flexibelt agerande och korta beslutsva-
gar. Manga kunder vittnar just om enkel-
heten i samarbetet med Kungsleden.
Eftersom beslutsfattandet ligger langt
ut i organisationen kan férvaltare och
hyresgast tillsammans arbeta fram bra
och hallbara lokallésningar.
Kungsledens kunder hyr framst
lokaler for industri/lager, kontor och
handel. Genom att fokusera pa tre
fastighetskategorier uppnas en battre
kompetens kring kundbehov och mark-
nadsférutsattningar. Det bidrar till

starkta kundrelationer och en battre
formaga att forvalta och foradla fastig-
heterna.

Kungsleden har med sina sex lokal-
kontor narhet till sina kunder. Malet ar
att tillhandahalla lokaler som ar anpas-
sade efter kundens verksamhet och som
kan andras utefter kunders behov. Den
lokala skoétseln av fastigheterna har
Kungsleden valt att lata lokala entrepre-
norer ta hand om. Det mgjliggor en hog
och personlig service i samtliga regioner.

For Kungsleden ar det viktigt att
paverka hyresgastmixen sa att samman-
sattningen av kunder och lokaler blir
bra. Pa sa satt uppstar en sund och
Omsesidig relation dar kunden valjer

STORSTA HYRESGASTERNA Kungsleden och Kungsleden valjer
kundmix.
Andel
Hyres- hyres-
intakt, Mkr  intakt, %
ABB 295 16,1
Bring Frigoscandia AB 62 3,4
Overskottsbolaget 55 3,0 NETTOUTHYRNING
Fortifikationsverket 38 2,1 RULLANDE PER KVARTAL
ICA 38 2,1
. Mkr
Region Gotland 32 1,8 35
V-TAB 30 16 /N
30
BYGGmax AB 29 16 / \
Coop Sverige 25 ' \
Fastigheter AB 18 1,0 20
Axfood Sverige AB 18 1,0
15
Summa tio storsta
hyresgaster 615 33,7 10
Ovriga hyresgaster 957 52,3 5
Nordic Modular 256 14,0 R | | | | |
Totalt 1828 100,0

2009 2010 2011 2012
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FORFALLOSTRUKTUR HYRESKONTRAKT samarbete. Sammanfattningsvis kan
man saga att Kungsleden levererar hogt

2(@’(‘;’ pa det som ar forknippat med bolagets
1750 — R - agerande, vilket rimmar val med mojlig-
1500 — kantra:kten fiirfallev‘lnom de w -7—7_7 | heternas fastighetsbolag.
narmaste fem aren. — [ ]
1250 — | I I B BN B B . Férutom kundundersdkningen har
1000 — :I: HlE I E b =h - =L = Kungsledens kunder mojlighet att 1amna
750 . BES EII TN =E T . - = . synpunkter direkt till férvaltaren alterna-
500 4.7 EE EE EE B B EBER BN .- tivt pa bolagets webbplats. Kundunder-
250 T BEE BEE BEE BEE BB BEE BES BN BEE BEE B sOkning genomfors vartannat ar. Stora
0

kunder traffar Kungsleden minst arligen.

En viktig komponent i férvaltningsar-
betet ar att halla en hég uthyrningsgrad.
Kungsledens forvaltningsorganisation
arbetar darfor aktivt for att attrahera
bra hyresgaster och verka for langa

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 >2023

Il Andel kontraktsférfall av totala hyresintékter

I snitt uppgick den kvarvarande kontraktslangden per 31 december 2012 till 4,9 ar.

NOJDA KUNDER att rekommendera Kungsleden ligger i hyresavtal. Vakanserna lag under 2012
| forvaltningsarbetet ingar att med undersokningen pa 7,2 dar betyg tio relativt stabilt. Vid utgangen av 2012
jamna mellanrum ta reda pa vad kunder  motsvarar mycket gérna. Kunder som uppgick vakansgraden i det totala fast-
tycker ar sarskilt viktigt och hur val har genomfoért en renovering eller ighetsbestandet till 6,8 procent exklu-
Kungsleden lever upp till kundens ombyggnad ger ett snittbetyg pa 7,6 for sive Nordic Modular.

forvantan. | arets kundundersokning
som genomfordes av externt undersok-
ningsforetag bidrog 19 procent av
Kungsledens kunder med svar.
Kunskapen och forstaelsen for lokal-
behov tillsammans med bemotande och
serviceniva ar faktorer dar Kungsledens
forvaltningsorganisation varderas hogt.
Pa fragan i vilken grad som Kungsleden
har motsvarat kundens férvantningar
som hyresvard far Kungsleden betyget
7,2 pa en tiogradig skala. Snittvardet for

Peder Naréus

Electrolux Home, Umea

Skanna QR-koden for att se Peder Naréus beratta om den stora ombyggnationen av Electrolux Home i Umea.
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Gront samarbete med V-TA

Kungsleden hjalper MQ att flytta
fram positionen i Hudiksvall

Utbildningslokal blev som ny
for Framtidsgymnasiet

migjlighetemag {qsh?hekbolaj




GRONT SAMARBETE MED V-TAB
FORBATTRADE ARBETSMILJON
OCH SANKTE KOSTNADERNA

"Att samarbeta med hyresgasterna kring energibesparingar
ar ett satt att uppna battre resultat jamfért med om vi alla
skulle agera var och en for sig. Darmed kan vi hjalpas at
med investeringar och dela pa besparingar, samtidigt som
hyresgaster lattare kan identifiera fler energibesparingspro-
jekt”, sager Maria Sandell, miljochef pa Kungsleden

"Hyresgasten far en minskad totalkost-
nad for lokalen och fastighetsagaren far en
fastighet med battre installationer”, tillag-
ger Maria Sandell.

BAKGRUND

Kungsleden traffar I6pande sina hyresgaster bland annat i
syfte att underlatta samarbete i hallbarhetsfragor. Vid
tryckerikoncernen V-TAB:s fastighet i Orebro identifierades
ett antal omraden med lagre teknikstandard.

LOSNING
P& Kungsledens initiativ ersattes all styr- och reglerutrust-
ning for ventilationen. Den nya ventilationstekniken

forbattrade mojligheterna att reglera inomhusluften och
spara energi. Vidare installerades tryckstyrning vilket gor
det mojligt att ha olika ventilationsfloden i olika rum for att
pa det sattet minska ventilationen i lokaler som inte
anvands sa ofta.

Niclas Noord, platschef pa V-TAB i Orebro, noterar att fler
och fler kunder borjat stalla miljokrav och hoppas pa att ett
fortsatt samarbete med Kungsleden kommer att bidra till en
mer hallbar varld — bade for miljon och for planboken.

RESULTAT
Samarbetsprojektet kring energi- och miljofragor resulte-
rade i battre inomhusklimat och besparingar pa 400 MWh



”Vi har flera projekt som vi vill driva tillsam-

mans med Kungsleden pa vara andra anlagg-
ningar. Vi arbetar standigt med forbattringar
enligt Svanen-principerna for tryckerier och

har darfor alltid miljofragorna hogt pa agen-

dan”, sager Niclas Noord.

arligen, motsvarande cirka 30 000 kilo koldioxid eller minst tryckeriet med i Reparegistret, som ar naringslivets

295 000 kronor per ar i minskade energikostnader. I16sning pa producentansvaret for forpack-
Tryckerilokalerna i Orebro &r sedan 2012 fria fran sa ningar av plast, metall, papper/kartong

kallade lattflyktiga organiska foreningar (VOC), vilket innebar  och wellpapp.

att man inte anvander nagra lI6sningsmedel. Lokalerna ar pa

cirka 4 500 kvadratmeter och ar 1S014001-certifierade och

Svanenmarkta. For att bidra till pappersatervinningen ar

s 'Pﬂst 089-3 01 5y

s T




FORLAGS-
SYSTEM

BAKGRUND

Forlagssystem erbjuder logistiklosningar till cirka 400 forlag,
bokklubbar, internetbokhandlare och bokhandelskedjor. De
har aven de flesta svenska och de popularaste utlandska bock-
erna pa lager. | volym motsvarar det cirka 55 000 pallar med
bocker.

Under 2011 koncentrerade Forlagssystem sin lager- och
logistikverksamhet till en enda stor nybyggd lagerlokal om
35 000 kvadratmeter i Falun. Ett nytt jatteuppdrag i bérjan
av 2012 innebar dock att Forlagssystem behévde ytterligare
10 000 kvadratmeter lageryta.

LOSNING OCH RESULTAT

Lésningen blev att stanna kvar i Kungsledens logistikfastig-
het i Falun som Forlagssystem hade flyttat ifran i samband
med sin samordning. Det nya uppdraget kravde att verksam-
heten snabbt kunde komma igang i de nygamla lagerlokalerna.
Kungsleden satte fart och byggde om koket helt och hallet,
forbattrade ventilationen, fraschade upp kontorsutrymmen
samt renoverade golven i lagerutrymmena.

”Jag blev positivt overraskad av Kungsleden
som trots att det ar ett stort bolag ordnade
detta utan krusiduller”, sager Hakan Nykvist,
logistik- och fastighetsansvarig vid Forlags-
system.

"Vi ar valdigt glada o6ver att Forlagssystem valt att teckna
nytt hyresavtal med oss i Falun. Samarbetet har fungerat
mycket smidigt och enkelt med deras ansvariga i projektet”,
sager Kjell Bergman, regionchef pa Kungsleden.

Forlagssystem tecknade ett nytt fyraarigt avtal for sam-
manlagt 10 800 kvadratmeter.

KRIMINALVARDEN

1 HARNOSAND

BAKGRUND

Kriminalvarden behdvde lokaler i samband med en samord-
ning av olika verksamheter i Harndsand. Till de framsta kraven
hérde att de nya lokalerna var sakra, flexibla och effektiva.
Myndigheten tittade pa olika lokalalternativ for att hitta en
16sning som skulle passa bade regionkontoret och en frivards-
enhet.

Kungsleden var sedan tidigare hyresvard &t Kriminalvar-
dens utbildningsverksamhet som ligger i en fastighet nara
E4:an med cirka tio minuters promenad in till Harnésands
centrum.

Efter en utvardering beslutade myndigheten att regionkon-
toret och frivardsenheten skulle samordna sina verksamheter
tillsammans med utbildningsverksamheten. Det gav méjlighet
att dela pa moétesrum och sammantradeslokaler och dess-
utom var flyttstrackan kort: 200 meter.

LOSNING OCH RESULTAT

Kungsleden rustade upp ytskikt samt genomférde mindre
verksamhetsanpassningar och sakerhetshdjande atgarder.
Regionkontoret flyttade in i november medan frivarden flyt-
tade in under december 2012. Fran den 1 december 6kade
Kriminalvardens lokalyta fran 1 100 till 2 160 kvadratmeter
pa ett avtal om sex ar.

”"Dialogen med Kungsleden har varit bra. De
har varit valdigt lyhorda for vara onskningar
och behov och en valdigt bra samarbetspart-
ner”, sager Cathrin Ahlgren, stabschef vid Kri-
minalvarden i Harnésand.

"Vivill ha en bra dialog med vara hyresgaster och kunna
erbjuda battre hyreslosningar for dem. Det ar att vara
narvarande”, sager Johan Jarl, forvaltare vid Kungsleden.



OVERVUNNA HINDER LEDDE TILL
LYCKAD ETABLERING AV ERIKS-
HJALPEN | KUNGSBACKA

BAKGRUND

Erikshjalpen ar en bistandsorganisation som inte ar vinstdri-
vande och vars finansiering framst utgors av gavor fran privat-
personer. En viktig del av verksamheten ar kedjan med ett
50-tal andrahandsbutiker runt om Sverige. Under 2012
behovde Erikshjalpen hitta en lamplig lokal till en rimlig kost-
nad for nyetablering i Kungsbacka.

Kungsleden hade en stor fastighet tillganglig dar bland
annat ett tryckeri tidigare legat. Utmaningen 1ag i att fastig-
hetens aldsta delar ar fran 1950-talet och att dess skick
kravde relativt omfattande anpassningar och renovering for
att kunna ta emot nya hyresgaster. Ytterligare en utmaning
var att tidsrymden fram till 6ppning var begransad.

Vi flaggade for att det kunde uppsta hinder langs vagen
och forsokte sa snabbt som mojligt atgarda de problem som
uppstod. Vi var hela tiden 6ppna och tydliga med vad som
hande och vad vi gjorde. Ambitionen var ocksa att tillsam-
mans forsoka hitta olika satt for att halla nere kostnaderna”,
sager Johan Lann Vallin, forvaltare vid Kungsleden.

LOSNING
Anpassningarna innebar bland annat rivning av mellanvaggar,
atgardande av nivaskillnader i golv, ny el, ventilation och belys-
ning samt takreparationer. Avlopp samt uppvarmning behévde
ocksa atgardas da tryckpressarna tidigare utgjorde en viktig
varmekalla.

Trots utmaningarna ansags den stora potentialen i loka-
lerna vara intressant for Erikshjalpen. Fastigheten ar val synlig,

har stora ytor och ar lattillganglig med gott om parkerings-
platser i anslutning till butikslokalen. Férhandlingarna kom
igang tidigt 2012 och siktet stalldes in pa att dppna butiken
den 1 september.

RESULTAT
”Vi var lite nedstamda nar invigningen nar-
made sig och det annu inte var klart. Det
fanns utvandiga bekymmer med asfaltering
och vaganslutningar, malning samt rivning av
gamla vagginstallationer. Det var mycket ge
och ta. Men sa har i efterhand kan jag kon-
statera att etableringen blev valdigt lyckad,
med battre omsattning an forvantat och det
satt som vi har natt ut. Kunderna har gett oss
mycket positiv feedback”, sager Bjorn Josefs-
son, butikschef.

Erikshjalpen tecknade ett tioarigt avtal for butikslokalerna,
som uppgar till narmare 2 500 kvadratmeter. Inflyttningen
skedde gradvis varefter tillgangliga ytor fardigstalldes. For
Kungsleden har iordningstallandet bidragit till intresse for
Ovriga ytor i fastigheten och att det ror sig mer folk kring fast-
igheten. Att Erikshjalpen ar en bistandsverksamhet sags som
en positiv faktor vid utvarderingen av fastighetsutvecklings-
projektet.
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BAKGRUND

Konkurrensen ar hard inom detaljhandeln, inte minst pa kon-
fektionssidan. For butikskedjor som MQ galler det att hela
tiden arbeta med erbjudande, synlighet och tillganglighet for
att flytta fram positionerna.

| kdpcentrumet Fyren i Hudiksvall hade en butikslokal blivit
ledig. Eftersom det ar ett bra centrum var manga hyresgaster
intresserade. Laget var tilltalande for MQ men utmaningen
bestod i att kedjan hade mer an ett ar kvar pa ett befintligt
hyresavtal pa annan plats i staden.

Den nya lokalen hade ratt storlek och dessutom lag den
som forsta butik ndr man kommer in i kdpcentrumet fran gaga-
tan. MQ bedémde darfor att det var vasentligt battre forut-
sattningar an det tidigare butikslaget. Férhandlingar inleddes
med Kungsleden for att forsdka hitta en gemensam lésning.

FLYTTAF

§

|

LOSNING

Olika alternativ dvervagdes inom respektive organisation i
syfte att hitta ett alternativ som skulle vara [6nsamt for bada
parter. Efter nagra forhandlingsrundor kom man fram till en
16sning som bestod i att MQ utférde ombyggnaden av lokalen
medan Kungsleden delfinansierade ombyggnaden med ett
investeringsbidrag. Férhandlingarna var smidiga och butiks-
kedjan upplevde att de fick ett bra bemdtande och snabba
svar av Kungsleden.

RESULTAT
Butiken slog upp portarna den 26 oktober och under slutet av
aret utvecklade sig forsaljningen i linje med plan.



Fran vanster: Gunilla Ohberg-Akerlund, Centrumledare, Cristoffer Hogberg,

projektledare utvecklingsfastigheter vid Kungsleden och Isabelle Ahlgvist,
butikschef for MQ.

"l en mindre stad som Hudiksvall vet i stort sett
alla lokalbor var MQ-butiken ligger och da tycker
man att laget inte borde ha sa stor betydelse.
Men flytten visar att laget ar valdigt viktigt aven
i mindre stader. Man far en spontanhandel pa
ett helt annat satt nar man gor en sadan har flytt”,
sager Olof Fredman, etableringschef vid MQ.
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FRAMTIDS

Fran vénster: Andreas Dufva, forvaltare Kungsleden och Ann-Sofi Forsberg, Rektor Framtidsgymnasiet

BAKGRUND

Framtidsgymnasiet var i behov av nya utbildningslokaler i Nyko-
ping for verkstadsteknisk utbildning. Kungsleden hade lokaler
att erbjuda i en stor industrifastighet, men lokalerna hade
delvis varit vakanta i manga ar och skulle krava betydande
anpassning fran tidigare industriell verksamhet for att kunna
anvandas igen. De aktuella lokalerna hade haft flera tillfalliga
anvandningar, bland annat som dacklager.

Projektet innebar manga utmaningar, men om det lyckades
skulle det innebara intressanta fordelar for bada parter; Aca-
demedia skulle fa praktiska lokaler i ett attraktivt lage vid
vattnet och nara centrum medan Kungsleden sag fordelar i
att bredda fastighetens hyresgastmix.

LOSNING

Diskussioner inleddes under varen for att hitta ldsningar. Gan-
ska snart identifierade man en gemensam handlingsplan och
arbetet inleddes omedelbart tillsammans med arkitekter for
att ta fram lampliga utrymmen for verkstads-, svets-, VVS- och
teoriutbildningar. Dartill skulle nya uppehallsrum och kontor
skapas for sammanlagt cirka 150 elever, ledning och annan
personal.

RESULTAT

En del av industridelarna har gatt att behalla men i stort sett
handlar det om en komplett nybyggnation inomhus dar allt ar
helt nytt, enligt Andreas Dufva, ansvarig férvaltare vid Kungs-
leden.

”"Det har gatt med en rasande fart. Vi tror att
fastigheten vinner i varde pa att fa in andra
hyresgaster. Vi vill forsoka bidra till att pa ett
positivt satt andra detaljplanen for omradet
sa att den mojliggor andra verksamheter i
framtiden och har darfor fatt dispens beviljad
for skolan”, sager Andreas Dufva.

"Det har fungerat frukansvart bra och enligt tidsplan. Det ar
ett bra och positivt gang som skoéter arbetet. Alternativet
hade varit att vara kvar i vara gamla lokaler eller pa annan
plats i Nykdping men det kandes inte lika attraktivt”, sager
Mikael Petterson, fastighetsansvarig vid Academedia dar
Framtidsgymnasiet ingar.

Academedia, som har manga hyresavtal med Kungsle-
den, tecknade ett attadrigt avtal i Nykoping raknat fran
januari 2013.

Besok oss pa www.kungsleden.se
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Extern marknadsanalys fran Newsec

Marknadsoversikt

| Stockholmsomradet ar efterfragan pa industri- och lagerlokaler god och hyresutveck-
lingen vantas vara stabil kommande ar som foljd av ett relativt begransat utbud. Gote-
borg vantas fa en relativt svag utveckling tills det att exporten aterhamtar sig medan
Oresundsregionens hyresnivaer vantas vara stabila. Vad géller butikslokaler fortsatter
hyresskillnaderna 6ka mellan framgangsrika och mindre framgangsrika etableringar.

KONTOR

Hyresnivaerna for de mest centrala
delarna av Stockholm, Géteborg och
Malmo ar kansliga for forandringar i
konjunkturen och har de mest volatila
hyresnivaerna. Kontorsmarknaderna i
fororterna liknar marknaden i évriga
storre svenska stader med stabila
hyresnivaer éver tid.

Storstaderna
Stockholms starka kontorsmarknad
2012 bedéms kvarsta 2013. Fororts-
lagen gynnas da manga foretag anser
citylagena for dyra. Utanfor innerstaden
ar kontorsmarkanden heterogen med
stora vakans-, hyres- och standardskill-
nader. Har ar efterfradgan mer stabil
Over tid.

| Goteborg har hyresnivaerna stigit
svagt pa senare ar. Hyresutvecklingen i
ytteromraden bedéms fa en stabil
utveckling med nagot 6kande nivaer
kommande ar.

| Oresundsregionen, dar hyresmark-
naden generellt &r stabil, utgdér Malmo
och Lund den stérsta kontorsmarkna-
den. Kommande ar vantas Vastra ham-
nen och Universitetsholmen vara de
ledande kontorsmarknaderna i Malmao.
Hyresnivderna kommer att vara stabila
och det ar snarast vakanserna som
paverkas av marknadsutvecklingen,
enligt Newsecs bedémning. Foretags-

nedlaggningar har paverkat Lund nega-
tivt, men en ljusning ses pa sikt nar nya
forskningsanlaggningar etableras.

INDUSTRI/LAGER

| Stockholmsomradet ar efterfragan pa
lokaler god och ett relativt begransat
utbud av industri- och lagerytor gor
hyresutvecklingen stabil kommande ar.
Utbudet av oexploaterad mark ar
begransat och konvertering av centralt
belagna industriomraden till annan
anvandning sasom handel och bostader
férekommer.

Tillgangen pa industrimark nara
Goteborgs centrala delar ar storre an i
Stockholm vilket ger nagot lagre hyresni-
vaer. Till dess att den svenska exporten
aterhdmtat sig vantas hyresnivan
utvecklas relativt svagt.

Oresundsregionen, framst fran
Malmé till Helsingborg, ar ett av Sveri-
ges framsta industri- och lagerlagen
med god infrastruktur. Hyresnivaerna
beddms fa en stabil utveckling kom-
mande ar.

HANDEL/BUTIKER

Hyresmarknaden for butikslokaler styrs
framst av den privata konsumtionen.
Handeln var stabil 2012 och trenden att
skillnaden 6kar mellan framgangsrika
och mindre framgangsrika etableringar
fortsatter. Hyresnivaerna var stabila

MARKNADSHYROR
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2012 men vakanserna o6kar i mindre
framgangsrika etableringar.

Fastighetens lage och profil kommer
att spela en viktigare roll, framst i Stock-
holms- och Malméomradet dar expansi-
onen av handelsetableringar ar hog. |
Goteborgsomradet ar handeln generellt
sett stabilare pa grund av farre nyetab-
leringar under senare ar.

YIELDSKIFTE PA FASTIGHETSMARKNADEN?
Stiger realrantorna som prognostiserat
borde direktavkastningskraven stiga i
segment med historiskt laga direktav-
kastningskrav som bostader och kontor
i "basta” lage. Det som ytterligare kan
forstarka detta scenario ar att fastighe-
ter samtidigt férlorar sin unika formaga
att skapa real tillvaxt da andra tillgangs-
typer sdsom aktier och obligationer ater-
hamtar sig.

Detta innebar att segment med laga
direktavkastningskrav kan hammas nar
konjunkturen starks och rantorna stiger
genom att skillnaden mellan direktav-
kastningskrav och realranta minskar.
Segment med hoga direktavkastnings-
krav gynnas av starkare BNP-tillvaxt. En
battre konjunktur férbattrar finansie-
ringsmojligheterna och investerares
riskvilja 6kar. Detta skapar en press
nedat pa avkastningskraven och skillna-
den mellan avkastningskraven avse-
ende olika fastighetssegment kan ateri-
gen minska.

MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER
Miljécertifierade fastigheter blir
attraktivare da fler hyresgaster ar
hallbarhetsmedvetna och till och med
kommer att ha krav pa sig att verka i
hallbara lokaler. Dessa fastigheter
genererar lagre kostnader och hogre
hyra vilket leder till en battre I6nsamhet,
ett hogre varde samt en garanti for lagre
miljébelastning vilket sammantaget gor
hallbara fastigheter till en god investe-
ring, enligt Newsecs bedémning.
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Kungsledens marknad

Trots betydande konjunkturoro i Sverige och skuldkris i sddra Europa var inverkan
begransad pa Kungsledens hyresmarknad. Storstockholm och Malardalen utvecklades
sarskilt val under aret. Detta bidrog till en nettouthyrning om 15 Mkr och snitthyran

i bestandet steg till 755 kronor per kvadratmeter (719).

Efterfragan pa lokaler var hog i Stor-
stockholm och Malardalen. | synner-
het Vasteras gick starkt med storfore-
tag som ABB och Westinghouse bland
hyresgasterna. | sydvastra Sverige var
efterfragan oférandrad jamfort med

fiskt. Bland tillvaxtorterna i Norrland
stack Umea ut med stark efterfragan.
Kungsledens utgangspunkt ar att till-
handahalla lokaler dar kunder kan verka
och utvecklas. Lattillgangliga lagen med
parkering och enkel access till och fran

efterfragade for kontors- och lageranda-
mal. Lépande lokalanpassningar gors
nar kundens verksamhet férandras eller
expanderar. Formagan att anpassa loka-
ler underlattar aven nyuthyrningar. Den
totala vakansgraden uppgick till cirka 10

2011, om an ojamnt férdelad geogra- motorvagar eller andra huvudleder ar procent vid arsskiftet.

\
Storstockholm Etockholm

Efterfragan var fortsatt god pa flertalet
typer av lokaler aven om en viss stagna-
tion i hyresutvecklingen noterades med
langre beslutsprocesser vid nyuthyr-
ningar. Antalet uppsagningar Iag kvar pa
oférandrade nivaer vilket bidrog till att
nettouthyrningen var positiv for aret. Tren-
den fortsatte med en sérskilt hog efter-
fragan pa lokaler upp till cirka 500 kva-
dratmeter, inklusive generella logistik-,
industri- och lagerlokaler i goda kommuni-
kationslagen.

Kungsleden erbjuder olika typer av
lokaler i Storstockholm sasom kontor,
lager, industri, logistik och handel. Fast-
igheterna ar belagna utanfor citylagena
och ar jamnt férdelade norr och séder om
staden. Vid marknadsrelaterade férand-
ringar i hyres- och vakansnivaer ar effek-
terna mindre an i citylagena vilket bidrar
till att reducera fallhdjden i tider av samre
konjunktur.

For hyresvarden medfor varje avflyttad
hyresgast en kostnad for vakans, mark-
nadsféring och ombyggnad. Kungsleden
lagger darfor mycket kraft pa kundvard
for att sa langt mojligt behalla befintliga
hyresgaster.

Trabocken 1 Modern kontorsfastighet vid
Sollentuna Centrum med tillgang till stort utbud av
shopping, service och kommunikationer. Nordea hyr
cirka 50 procent av kontorsytorna.

Kategori: Kontor Yta: 5 293 kvm

L""'I'_lls

- il

Ugnen 5 Gedigen kontors- och lagerfastighet i
expansiva Hagalund-Solna, som &r under uppgra-
dering till moderna kontor och lager fran tidigare

traditionellt industriomrade.

LS

Kategori: Kontor Yta: 3 671 kvm
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Mé'ardalen Hyresmarknaden i Mélardalen pragla- tionen i Vasterds och E18. Intresset var

des av ett Okat efterfragetryck pa ocksa stort for Kungsledens industri-
lokaler, sarskilt i Vasteras vilket bidrog och lagerlokaler pa Finnslatten utanfor
till 6kade hyresnivaer i battre lagen. En Vasteras, dar kunderna i vissa fall kan
av anledningarna till den positiva hyra egna byggnader.

‘ efterfrageutvecklingen ar att Vasteras Kungsleden arbetade aktivt med att
stad arbetar aktivt for att utveckla foradla fastigheterna i regionen under
stadsbilden och infrastrukturen i syfte aret. Erbjudandet kan i vissa fall kom-
att underlatta foretags etableringar i pletteras med nybyggnation dar Kungs-
regionen. leden innehar byggratter.

Framst efterfrdgades moderna,
effektiva kontorslokaler nara centralsta-

. o
Vasteras
o9
e®
o )
s ps o9
Vasteras 3:87 Fastighet med ekologiskt tak )
for minskad energiférbrukning dar Westinghouse
flyttar in pa ett tiodrigt Gront hyresavtal 2013.
Kategori: Kontor Yta: 21 967 kvm
»
([
()

Mimer 5 Strategiskt placerad fastighet med
utvecklingsmojligheter néra jarnvagsstationen och
citykarnan.

Kategori: Kontor Yta: 89 200 kvm
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Sydvast ra Sverige Aktiviteten var ojamn sett 6ver &ret, med  Ett malmedvetet uthyrningsarbete och
langre beslutsprocesser och en nagot inga stora avtalsuppsagningar bidrog till
avvaktande hallning bland saval en positiv nettouthyrning i regionen.
befintliga som potentiella hyresgaster.

Trots en utmanande marknad tillkom
flera stora nya hyresgaster i Vastsverige.
Efterfragan var sarskilt hog pa logistik-

‘ och industrilokaler. Kontor men aven
‘ lagerlokaler i storleken 200-500 kva-
dratmeter efterfragades ocksa, sarskilt

i s6dra Sverige.

Goteborg =

Kryptongasen 4 Lager- och industrilokaler i
bra logistiskt lage. Funktionell och flexibel planlds-
ning som val svarar mot efterfragan i regionen.

Kategori: Industri/lager Yta: 8 236 kvm

oY

' g

Holkyxan 6 Lagerfastighet i bra kommunika-
tionslage med bra takhéjd, stora utvandiga uppstall-
ningsytor och tillbyggnadsméjligheter.

Kategori: Industri/lager Yta: 4 625 kvm

Dubbelknappen 4 Modern fastighet med
flexibla lager/verkstadsytor med tillhérande kontor
och nérhet till inre och yttre ringvagen.

Kategori: Industri/lager Yta: 21 877 kvm
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Tillvaxtorteri e
Norrland .

Umea

Styrkan i hyresmarknaden varierade
mellan tillvaxtorterna i Norrland.
Generellt sags en avmattning under
fjarde kvartalet i regionen.

Investeringar i gruvnaringen samt
Facebooks etablering av serverhallar i
Luled bidrog till 6kad aktivitet i Norrbot-
ten. Aven universitetsstaden Umed sag
en stark utveckling infér IKEA:s kom-
mande etablering. | Sundsvall var aktivi-
tetsnivan nagot mer dampad. Den kom-
mande hoégbrons sddra trafikplats i
narheten av Kungsledens fastigheter ar
positivt.

Gavle har haft en tung period efter
Ericssons tidigare avflyttningar men nya
verksamheter tillkommer pa orten. Den
pagaende expansionen i Gavle hamn
bidrar till ett 6kat intresse for Kungsle-
dens logistikfastighet.

Kungsleden har en bra narvaro langs
Norrlandskusten med flexibla lokaler till
konkurrenskraftiga hyresnivaer. Bland
annat erbjuds kontorslokaler i Sunds-
vall, logistik- och industrilokaler i Lulea
och Gavle samt ett varierat utbud i
Umea. | Hudiksvall har Kungsleden
butikslokaler i en centrumgalleria som
utvecklades positivt under aret.

Huggormen 1 Bestar av tre byggnader med
handels- och kontorslokaler i Mariedal/Ersboda.
Det finns mojligheter att vidareutveckla fastigheten
och bygga ut handelsytan ytterligare.

Kategori: Handel Yta: 8 512 kvm

vid norra utfarten mot E4:an.

Bjornjagaren 2 Handelsfastighet med affars-
och restauranglokaler i Umeas aldsta och mest
etablerade yttre handelsomréde, Mariedal/Ersboda

Kategori: Handel Yta: 2 461 kvm

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012 17




Kungsledens tillgangar
Varderingsmetod
Intjaningskapacitet

Nordic Modular

Hemso

”l och med forsaljningen av Hemso har
Kungsledens tillgangar renodlats mot
helagda fastigheter med fokus pa
industri/lager, kontor samt handel.”

Anders Kvist
vVD, Ekonomi-
/Finansdirektor

%

Direktavkastning raknat
som intjaningskapacitet



Kungsledens tillgangar

Under 2012 beslutades att bestandet skulle koncentreras till tillvaxtregionerna syd-
vastra Sverige, Storstockholm, Malardalen samt tillvaxtorter i Norrland. | samband med
forsaljningen av Hemso renodlas fastighetsbestandet mot helagda fastigheter. Netto
minskade antalet fastigheter till 278 (324). Vardet pa fastigheterna okade till 15 777
(15 693) Mkr, framst som en foljd av vardehojande investeringar.

FASTIGHETSBESTAND

Kungsledens fastighetsbestand indelas
i kategorier efter den huvudsakliga verk-
samhet som bedrivs i fastigheten; indu-
stri/lager, kontor, handel samt 6vrigt.
Den stérsta kategorin var industri/
lager som per den 31 december 2012
utgjorde 38 procent (40) av bestandets
varde.

Genom att fokusera bestandet till fyra
regioner och tre kategorier uppnas 6kad
effektivitet i férvaltningen samtidigt som
det gynnar kompetensuppbyggnaden och
bidrar till starkta kundrelationer.

Vid arsskiftet 1&g cirka 90 procent av
bestandet inom de fyra fokusregioner
som ar en del av Kungsledens nya stra-
tegi. Koncentrationen var sarskilt hog
i tre kommuner; Vasteras, Malmo och
Helsingborg.

Fortsatt foradling och optimering
Arbetet med att optimera portféljen med
syfte att 0ka den riskjusterade avkast-
ningen fortsatte under 2012. Kungsle-
den var nettosaljare till ett varde av 100
Mkr. Det enskilt storsta kopet utgjordes
av elva fastigheter fran Hemso till total
képeskilling om 1 550 Mkr. Arligt hyres-
vardet uppgick till 163 Mkr med en uthyr-
ningsbar yta om 143 tkvm.

Vidare saldes 59 fastigheter (15)
for 1 666 Mkr (1 198) med en total
yta om 266 tkvm (142) och ett hyres-
varde om 208 Mkr (96). De enskilt
tva storsta fastighetsforsaljningarna,
forutom delagandet i Hemso, var 39
publika fastigheter for drygt 900 Mkr
under tredje kvartalet och ett paket
om nio fastigheter fér 380 Mkr under
fjarde kvartalet.

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2012

10% Modulbyggnader

4% Ovrigt

13% Handel

Totalt

38% Industri/lager

bokfort vérde
15 777 Mkr

35% Kontor

FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 31 DECEMBER 2012

11% Modulbyggnader

9% Stockholmsregionen

5% <25 000 invanare

13% 25-50 000 invanare

W

Totalt

12% Oresundsregionen

6% Goteborgsregionen

bokfort véarde
15 777 Mkr

16% 50-100 000 invanare

28% >100 000 invanare

NETTOFORANDRINGAR
PER KATEGORI, 2012
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Netto for aret innebar det att antalet
fastigheter totalt minskade med 46
(30), att hyresvardet minskade 9 Mkr
medan ytan minskade med 127 tkvm.

Transaktionerna resulterade i en
fastighetsportfélj som ar battre positio-
nerad for att uppna en hogre totalav-
kastning.

Foradling i befintligt bestand har
exempelvis skett genom utvecklingspro-
jekt pa obebyggd mark, till- och ombygg-
nationer och genom att utnyttja befint-
liga byggratter.

NORDIC MODULAR

Nordic Modular utgoérs av Temporent,
Flexator och Nordic Modular Leasing.
Temporent hyr ut temporara lokaler i
moduler till framst kommuner och stérre
foretag. Flexator saljer &ven modulbygg-
nader baserade pa standardsystem for
anvandning som byggbod eller kontor,
aldreboende, skolor och forskolor.
Nordic Modular Leasing erbjuder leasing
som alternativ till kdp.

Nordic Modular utvecklades val
under 2012 och uthyrning av moduler
var hégre an foregadende ar med ett okat
driftnetto om 18 Mkr.

Som ett led i Kungsledens renodling
mot helagda fastigheter kommer Nordic
Modular att saljas nar méjlighet ges och
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INTJANINGSKAPACITET HELAGDA FASTIGHETER

Antal Area, Bokfort Driftnetto, Direkt- Ekonomisk
Kategori fastigheter, st tkvm varde, Mkr Mkr avkastning,% uthyrningsgrad, %
Industri/lager 116 1197 6058 511 8,4 91,0
Kontor 88 672 5579 424 7,6 90,2
Handel 56 266 2071 158 7,6 94,0
Ovrigt 18 76 560 37 6,7 91,4
Totalt 278 2211 14 268 1130 7,9 91,1

Intjdningskapaciteten visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut om fasti

Tabellen inkluderar inte modulbyggnader.

till gynnsamma villkor. Nordic Modular
har agts av Kungsleden sedan januari
2007 och i snitt avkastat 6ver 20 pro-
cent pa eget kapital over tid.

Bolaget har ett starkt kassafléde och
bidrar positivt till Kungsledens intjaning.

Las mer om Nordic Modular pa www.
nordicmodular.com.

andet per den 31

DELAGARSKAP | HEMSO

Fram till slutet av aret ingick aven
segmentet samhallsfastigheter i
koncernen. Dessa fastigheter utgjordes
framst av aldreboenden, skolor och
vardanlaggningar. Fastigheterna var i
huvudsak samlade i Hemso, som till lika
delar agdes av Kungsleden och Tredje

KONTRAKTERADE ARSHYROR, 31 DEC 2012

14%, Modulbyggnader

4%, Ovrigt

11%, Handel

»

Totalt

1 828 Mkr

35%, Kontor

Andreas Norberg, Projektledare transaktioner
och Malin Evertsson, Forvaltare

20 KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012

36%, Industri/lager

2012 hade &gts under hela 2012.

AP -fonden. | mitten av december salde
Kungsleden resterande 50 procent i
Hemso till Tredje AP-fonden. Affaren var
en del avimplementeringen av Kungsle-
dens nya strategi med inriktning mot
helagda fastigheter i tillvaxtregioner.

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE

KONTRAKTSLANGD
Kategori Ar
Industri/lager 5,3
Kontor 4,3
Handel 4,6
Ovrigt 6,2
Totalt 4,9



http://bit.ly/GW4IEw
http://bit.ly/GW4IEw

Kungsleden genomfor Iopande interna varderingar som en integrerad del av affarspro-
cessen dar det for varje enskild fastighet gors en individuell bedomning av till vilket
varde fastigheten anses kunna saljas. | syfte att kvalitetssakra och verifiera de interna
varderingarna gor oberoende part aven externa varderingar regelbundet.

Kungsleden tillampar en varderingsme-
tod som i grunden ar en variant av
ortsprismetoden. Tillampade avkast-
ningskrav bygger pa information om
fastighetsaffarer pa de marknader dar
Kungsleden ar verksamt samt budgiv-
ningar dar Kungsleden deltagit.
Varderingarna utgar fran nuvarande
intjdningskapacitet dar hansyn aven tas
till det bedémda langsiktiga uthalliga
kassaflédet genom att kassaflodet
normaliseras under prognosperioden.
Icke marknadsmassiga hyror anpassas
till bedémda marknadsmassiga hyror
nar kontrakten |6per ut eller omférhand-
las och avvikande drift- och underhalls-
betalningar normaliseras.

Utover vardering som ligger till grund
for bokfort varde upprattas aven en
vardering av kassaflodet, for varje
enskild fastighet, som en referens. Det
sker genom en nuvardesberakning av
fastigheternas beraknade kassafléde
under prognosperioden samt nuvardet
av marknadsvardet vid kalkylperiodens
slut, det s& kallade restvardet. Nuvar-
desberakningen bygger pa en femarig
prognosperiod. Det femte aret i kalkylen
ska spegla ett bedomt langsiktigt uthal-
ligt kassaflode for fastigheten.

For varje fastighet beraknas framtida
hyresbetalningar utifran gallande hyres-
kontrakt. Hyresbetalningar for framtida
hyresperioder samt for vakanta lokaler,
beréknas individuellt for varje fastighet.
Kassaflodet for drift- och underhalls-
kostnader bedéms likasa. Som underlag
for bedémning av framtida kostnader
anvands kostnadshistorik for varje
fastighet. Aven alder, underhallsstatus
och anvandningsomrade beaktas vid
beddmning av framtida kostnader.

Ett inflationsantagande om 2 procent
har anvants. Vid varderingen av kassafl6-
det beaktas den faktiska kapitalkostna-
den for varje fastighet. Vardet av kassa-
flodet for Kungsleden anvands som ett

strategiskt underlag for huruvida fastig-
heten ska behallas eller séljas.

Kungsledens fastighetsbestand
varderas till verkligt varde, som ar en
redovisningsterm som for fastigheter
har samma innebdrd som marknads-
varde. Kungsleden har valt att basera
det verkliga vardet pa internt genom-
forda varderingar. Interna varderingar
genomfors I6pande som en integrerad
del av affarsprocessen dar det for varje
enskild fastighet gors en individuell
beddmning av till vilket varde denna
anses kunna saljas.

| syfte att kvalitetssakra och verifiera de
interna varderingarna genomférs aven
regelbundna varderingar av extern,
oberoende part. Vart tredje ar genom-
fors en fullstandig extern vardering,
inklusive besiktning av fastigheterna,
for ett representativt urval av fastigheter

uppgaende till 50-70 procent av det
totala besténdets varde. For aren
daremellan gors en uppdatering av
tidigare vardering, en sa kallad
desktop-vardering av fastigheter agda
vid arets ingang. Dessa externa
varderingar sker normalt under hésten
med december som vardetidpunkt. For
nya fastigheter samt for fastigheter dar
det finns sarskilda skal gors alltid en
fullstandig vardering.

Under 2012, med vardetidpunkt
december, har DTZ och Savills genom-
fort en desktop-vardering av flertalet
fastigheter som agts hela aret. De
svenska fastigheter som kopts under
aret har genomgatt en fullstandig varde-
ring. Sammantaget innebar det att 89
procent (91) av det totala bokférda
vardet varderades externt. Exklusive
modulbyggnader har 99 procent (97)
varderats externt. De externa vardering-
arna ar i niva med och ger stod for den
interna varderingen.

DRIFTNETTO OCH DIREKTAVKASTNING INOM RESPEKTIVE FASTIGHETSKATEGORI

Direkt- Intervall direkt-
Mkr Bokfort varde Driftnetto avkastning, %  avkastningskrav, %
Industri/lager 6058 511 8,4 3,8-13,1
Kontor 5579 424 7,6 4,6-12,4
Handel 2071 158 76 5,0-9,8
Ovrigt 560 37 6,7 6,0-8,2
Totalt 14 268 1130 7,9
FASTIGHETERNAS VARDE
Industri/ R Varderade Ej externt Alla
Mkr lager  Kontor Handel Ovrigt fastigheter varderade® fastigheter
Bokfort varde 5961 2071 5576 467 14 075 1702 15777
Extern vardering 5931 2041 5600 498 14 070

1 Av ejvarderade fastigheter var 1 509 Mkr modulbyggnader, 164 Mkr tva fastigheter i Tyskland samt 29 Mkr ett mindre antal

byggnader och markomraden.
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Intjaningskapacitet

Intjaningskapaciteten visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut om fastighetsbestan-
det per den 31 december 2012 hade agts hela aret. Detta underlattar bedomningen av
koncernens framtida intjaningsformaga eftersom kop och forsaljningar av fastigheter

under aret forandrar fastighetsbestandet sa att den historiska intjaningen blir en mindre
bra indikator pa framtiden. Syftet med att berakna intjaningskapaciteten ar aven att visa
hur arets portfoljforandringar har paverkat olika nyckeltal.

Begreppet intjaningskapacitet ar for
nykOpta fastigheter en kombination av
beraknat driftnetto och faktiskt drift-
netto for den senaste tolvmanaderspe-
rioden. De forsta sex manaderna efter
ett tilltrade av en fastighet utgor intja-
ningskapaciteten fastighetens berak-
nade driftnetto enligt upprattad for-
varvskalkyl. Sjunde till och med elfte
manaden utgdr intjaningskapacitetens
faktiska utfall fran tilltradet omraknat
till tolvmanadersvarden. Fran och med
tolfte manaden ar intjaningskapaciteten
lika med faktiskt tolvmanadersutfall for
aktuell fastighet.

DIREKTAVKASTNING

Ett centralt matt for att bedéma intja-
ningskapaciteten ar direktavkastningen,
det vill sdga driftnettot i forhallande till
bokfort varde pa fastigheter. Direktav-
kastningen utgor ett Ionsamhetsmatt

FORANDRINGAR UNDER PERIODEN

men ocksa en indikator pa att fastighe-
terna ar rimligt varderade.

Vid utgangen av aret uppgick
direktavkastningen till 8,0 procent vil-
ket i princip ar oférandrat mot forega-
ende ar. Generellt beror forandringar i
direktavkastningen pa foljande:

 Fastighetsforvaltningen paverkar
intjaningskapaciteten positivt om
samma fastigheter genererar ett
hogre driftnetto i ar jamfort med fore-
gaende ar.

» Fastighetstransaktioner paverkar
intjaningskapaciteten positivt om
sélda fastigheters avkastning ar
lagre an, och/eller kdpta fastigheters
avkastning ar hogre an, portfoljens
genomsnittliga avkastning.

» Positiva vardeférandringar pa bokfort
varde pa fastigheter sénker avkast-
ningsnivan i portfoljen.

Fastigheter

2011 agda under Kopta Salda 2012

31 dec hela aret fastigk fastighet 31 dec

Antal fastigheter, st 324 2 11 -59 278
Uthyrningsbar yta, tkym 2569 -5 143 -266 2442
Bokfort varde, Mkr 15693 184 1550 -1650 15777
Hyresvarde, Mkr 2072 36 163 -208 2063
Hyresintéakter, Mkr 1849 36 151 -193 1843
Driftnetto, Mkr 1234 22 112 -110 1257
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,2 0,8 -0,3 -0,4 89,3
Direktavkastning, % 7,9 -0,1 0,1 0,1 8,0
Overskottsgrad, % 66,7 0,8 -0,4 1,1 68,2
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FASTIGHETSFORVALTNING
Fastighetsforvaltningens bidrag till
intjaningskapacitetens utveckling ana-
lyseras genom att jamfora fastighe-
ter som har agts hela aret. Driftnettot
har 6kat med 22 Mkr i fastigheter agda
tolv manader vilket framst ar hanfor-
ligt till modulbyggnader. Férandringen

i direktavkastningen under 2012 avse-
ende fastigheter agda hela perioden ar
marginell. Bade ekonomisk uthyrnings-
grad och dverskottsgraden har 6kat i
fastigheter agda hela perioden.

KOP OCH FORSALINING

Kop och forsaljningar av fastigheter
Okade fastighetsportféljens direktav-
kastning med 0,2 procentenheter efter
vardeforandringar. Kopta fastigheters
direktavkastning uppgick sammantaget
till 7,2 procent medan salda fastigheter
hade en direktavkastning om 6,6 pro-
cent. Under aret har tva polska fastig-
heter salts med en direktavkastning pa
11,3 procent. Driftnettot paverkades

i princip inte netto av kopta och salda
fastigheter.

VARDEFORANDRINGAR
Vardeférandringar ar ocksa en forkla-
ringsfaktor bakom direktavkastningens
utveckling. Vardeférandringen 2012

pa —60 Mkr som hanfor sig till moduler
paverkar direktavkastningen marginellt.



INTJANINGSKAPACITET PER KATEGORI

Industri/lager Kontor Handel Ovrigt  Modulbyggnader Totalt
Antal fastigheter, st 116 88 56 18 - 278
Uthyrningsbar yta, tkvm 1197 672 266 76 231 2442
Bokfort varde, Mkr 6058 5579 2071 560 1509 15777
Hyresvarde, Mkr 741 708 227 65 322 2063
Hyresintakter, Mkr 674 639 214 59 257 1843
Driftnetto, Mkr 511 424 158 37 127+ 1257
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 90,2 94,0 91,4 79,8 89,3
Direktavkastning, % 8,4 76 76 6,7 8,4t 8,0
éverskottsgrad, % 75,7 66,4 73,9 63,2 49,51 68,2
INTJANINGSKAPACITET PER ORTSSTORLEK
Stockholms. teborgs. Py d Ovriga stader per invanare, tusental Modul-
regi reg 8| >100 50-100 25-50 <25 byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 31 25 40 53 40 50 39 - 278
Uthyrningsbar yta, tkym 155 148 244 684 306 414 260 231 2442
Bokfort varde, Mkr 1479 996 1890 4496 2548 2030 828 1509 15777
Hyresvarde, Mkr 161 110 193 625 303 241 108 322 2063
Hyresintékter, Mkr 154 87 165 581 278 219 102 257 1843
Driftnetto, Mkr 110 52 128 388 195 172 85 127 1257
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 79,3 85,6 92,9 91,7 90,7 94,4 79,8 89,3
Direktavkastning, % 7,4 5,2 6,8 8,6 76 8,5 10,3 8,44 8,0
Overskottsgrad, % 71,3 59,3 77,3 66,8 70,1 78,8 83,8 49,5 68,2

1 Driftnettot har fér Modt

\ader schablc

INTJANINGSKAPACITET, MKR

med avskrivningar/vardeférandringar om —-86 Mkr.

2012 2011
31dec Kr/kvm 31dec Kr/kvm
Hyresintéakter 1843 755 1849 719
Drift- och underhallskostnader -530 -217 -561 -218
Fastighetsskatt -52 -21 -49 -19
Tomtrattsavgald -4 -4 -5 )
Driftnetto 1257 513 1234 480

' Hanna Tomasson, Forvaltningsassistent

"
E
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Nordic Modular ar en ledande aktor inom uthyrning och forsaljning av modulbyggnader i
Norden. Kataloghus med hog prefabriceringsgrad mojliggor flexibla och kostnadseffek-
tiva l6sningar av hog standard for kommuner, landsting och foretag.

Nordic Modulars rotter stracker sig
tillbaka till 1956 da den forsta fabriken
anlades. | dag utgors koncernen av tre
verksamhetsgrenar:

Temporent hyr ut moduler och
modulsystem framst fér anvandning
som kontor, skola eller férskola.

Flexator tillverkar och séljer allt fran
avancerade byggnader for permanent
bruk till enklare bodar for byggarbets-
platser. Fokus ar pa egenutvecklade
flyttbara byggnader med kostnadsfor-
delar for kunderna, sa kallade
kataloghus.

Nordic Modular Leasing hyr ut
flyttbara byggnader pa langtidskon-
trakt i Sverige. Uppsagda leasing-
byggnader hyrs ut igen eller saljs
begagnade. Verksamheten omfattar
aven dotterbolaget Hagtornets
uthyrning av studentbostader.

Modulkonceptet mojliggdr hogre
effektivitet under byggprocessen sa att
byggkostnaderna blir lagre. Historiskt
har temporara byggnader framst
forknippats med enklare baracker eller
bodar pa byggarbetsplatser. Men med
de framsteg som gjorts inom konstruk-
tion och byggmaterial avgors inte langre
byggnadens slutliga standard av om
den ar baserad pa modulkoncept utan
av design och materialval. Det gor att
det numera i manga fall kan vara svart
att skilja Flexators forskolor, kontor
eller aldreboenden fran permanent-
byggda hus.

Inriktningen ska vara pa flyttbara
modulbyggnader med hégsta mojliga
prefabriceringsgrad.

Forbattrad produktimage genom
utveckling och design.

Oka kundernas medvetenhet om
konceptens fordelar.

Organisk tillvaxt inom uthyrning.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012

Genom forvarv underlatta etablering
pa nya marknader och breddning av
verksamheten.

Utnyttja kompetensen inom koncer-
nens olika enheter genom medveten
ledningssamverkan for utveckling av
befintliga och nya verksamheter.

Omkring tre fjardedelar av kunderna ar
kommuner och landsting medan foretag
star for resterande del.

For Temporent ar den framsta drivkraf-
ten den langsiktigt stigande demogra-
fiska trenden som péaverkar efterfrdgan
pa skolor och forskolor. Bland foretags-
kunderna utgor konjunkturen den
framsta forklaringen till efterfragan pa
kontorslokaler.

For Flexator ar demografin med den
langsiktigt vaxande befolkningen och
O0kande andelen aldre en viktig driv-
kraft for efterfragan pa byggnader for
aldreboenden, vard, forskolor och
skolor. Efterfragan pa byggbodar styrs
av byggandet och i synnerhet bostads-
byggandet.

Lonsamhetskrav, forandringar i
kredittillgdng samt rantenivaer paverkar
efterfragan for Nordic Modular Leasing.

Marknaden var ojamn under 2012. |
bérjan av aret paverkades Flexator av
den nya plan- och bygglagen som
skapade tillfallig osakerhet. Lagen har
gjort det vanligare med 6verklaganden
av byggprojekt vilket skapat fordroj-
ningar av nya byggprojekt. Antalet
byggstarter fér nya bostader minskade
under aret.

Fér Temporent minskade orderin-
gangen under aret. Samtidigt minskade
returflédet av moduler i ungefar samma
takt vilket gjorde att nettouthyrning
anda 6kade. Totalt sett var utvecklingen
tillfredsstallande.

Nordic Modular Leasing tog under
aret hem en av sina storsta ordrar hit-
tills. Kunden ar Volvo Personvagnar och

inflyttning sker under 2013. Antalet nya
hyreskontrakt minskade 2012, vilket
gjorde att hyresintékterna sjonk nagot.

Huvudkontoret ligger i Upplands Vasby
med lokala kontor i Lund, Umea,
Képenhamn och Oslo. Tillverkningen
sker i Anneberg utanfér Nassjo, Grabo
utanfér Géteborg samt i Eslov.

NORDIC MODULAR
2012 2011
Mkr jan-dec jan-dec
Hyresintakter 257 244
Fastighetskostnader -44 -49
Bruttoresultat
moduluthyrning 213 195
Foérsaljningsintakter moduler 270 288
Produktionskostnader moduler -249 -258
Bruttoresultat
modulforsaljning 21 30
Handelsnetto
Foérsaljnings- och administra-
tionskostnader -63 -60
Resultat fran andelar i Hemso
Finansnetto -58 -58
Orealiserade vardeforandringar
Fastigheter -60 -60
Finansiella instrument -5 -42
Resultat fore skatt 48 5
Skatt -13 -1
Arets resultat 35 4
2012 2011
Mkr jan-dec jan-dec
Aterléggning av orealiserade
vardeférandringar och skatt 78 103
Utdelningsgrundande resultat 113 107
2012 2011
Mkr jan-dec jan-dec
Fastigheter 1509 1550



Genom forsaljningen av Hemso forbattrades
Kungsledens finansiella stallning

Strax fore arsskiftet salde Kungsleden resterande 50 procent i Hemso Fastighets AB
till Tredje AP-fonden for 3 320 Mkr, inklusive aterbetalning av aktiedgarlan om 1 500
Mkr. Priset oversteg det bokforda vardet med 631 Mkr inklusive transaktionskostnader
och Kungsledens egna kapital 0kade genom affaren med nastan 850 Mkr. Affaren var
ett led i fokuseringen mot helagda fastigheter i tillvaxtregioner.

Ytterligare effekter av affaren var en
forstarkning av Kungsledens likviditet
om 1 750 Mkr. | samband med affaren
kopte aven Kungsleden elva fastigheter
med betydande inslag av kontor fran
Hemso for cirka 1 500 Mkr. Kopet
innebar ocksa att Kungsledens
beldningskapacitet utokades med drygt
1 000 Mkr.

Hemsos bestand utgjordes av 357
samhallsfastigheter med skattefinansie-
rade verksamheter sa som aldreomsorg,
skola och vard samt annan offentlig
verksamhet. Bestandet var geografiskt
spritt 6ver landet men med viss koncen-
tration till storre regionstader.

Hemsos fastighetsbestand bestod
per 31 december 2012 av totalt 357
fastigheter med ett bokfort varde om
22 951 Mkr och en yta om 1 707 tkvm.
Fastigheterna hade 2012 hyresintakter
om 1 900 Mkr och ett driftnetto om
1 364 Mkr.

ETT STABILT OCH LONSAMT INNEHAV
Uppbyggnaden och utvecklingen av sam-
héllsfastigheter var en bra investering
for Kungsleden. Portféljen borjade
byggas upp 2001 for att vid utgangen av
2008 utgora hela 58 procent av
Kungsledens bokférda varde. De forsta
aren utgjorde bestandet en division
inom Kungsleden, Publika fastigheter.

| slutet av 2008 tecknades avtal med
Tredje AP-fonden om forsaljning av
héalften av innehavet. Darefter bildades
det fristdende foretaget Hemso i maj
2009 och bolaget flyttade sedan till
egna lokaler varen 2011.

Agandet i Hemsd, vars kunder till
stor del utgérs av kommuner och lands-
ting med langa hyreskontrakt, bidrog till
att skapa stabilitet inte minst under
finanskrisen. For Kungsledens del upp-

gick resultatandelen av Hemsos ars-
resultat till i snitt 300 Mkr per ar sedan
20009.

STARKTA NYCKELTAL

Av tabellen nedan framgar Kungsledens
finansiella stallning vid arsskiftet
respektive pro forma pa frantradesda-
gen 15 februari 2013 da Kungsleden
erholl betalning for Hemso-forsalj-
ningen. Fore arsskiftet bokades
aktieinnehavet och aktiedgarlanet bort
och ersattes av en fordran pa Tredje
AP-fonden avseende betalningen. Den
framsta férandringen per frantradesda-

gen ar att kassa och bank 6kat kraftigt,
samtidigt som fordran pa Tredje
AP-fonden forsvunnit. P& skuldsidan har
ovriga skulder minskat i samband med
att Kungsleden betalat for de fastighe-
ter som koptes av Hemso, vilket skett
genom en 6kning av banklan och en viss
minskning av kassa och bank.

Kungsledens finansiella nyckeltal
forbattras avsevart efter Hemsoaffaren.
For transparensens skull redovisas
alternativa matt i tabellen for belanings-
grad och soliditet: med och utan beak-
tande av likviditetspositionerna (kassa
och bank).

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - PRO FORMA

31 dec 2012
31 dec 2012 pro forma efter
Mkr enligt bokslutet Hemsoaffaren
TILLGANGAR
Fastigheter 15777 15777
Ovriga anlaggningstillgangar 666 666
Fordran p& Tredje AP-fonden 3363 -
Ovriga kortfristiga tillgangar 373 373
Kassa och bank 721 3549
Summa tillgangar 20900 20365
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7726 7726
Rantebarande skulder 9704 10720
Derivat 1125 1125
Ovriga ej rantebarande skulder 2345 794
Summa eget kapital och skulder 20900 20365
NYCKELTAL - PRO FORMA
31 dec 2012
31 dec 2012 pro forma efter
enligt b % H oaffaren, %
Belaningsgrader
Rantebarande skulder/fastigheter 62 68
Nettolaneskuld/fastigheter 57 45
Soliditet
Eget kapital/balansomslutning 37 38
Eget kapital/balansomslutning utifran nettolaneskuld* 38 46

1 Nettolaneskuld utgors av rantebarande skulder minus kassa och bank.
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"Kungsledens hallbarhetsredovisning
omfattar forutom miljo aven ett etiskt
och socialt ansvar. En stark foretags-
kultur star i fokus och ambitiosa mal
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Miljé och hallbarhet

For Kungsleden har det lange varit sjalvklart att arbeta med foretags- och miljdoansvar.
Under de senaste aren har Kungsledens hallbarhetsarbete utvecklats till att inte bara
omfatta miljofragor utan aven arbetsmiljo och andra sociala och etiska fragor. Det gor
att Kungsleden i ar kan redovisa sin forsta hallbarhetsredovisning i enlighet med Global
Reporting Initiatives riktlinjer. Som stor fastighetsagare har Kungsleden en vasentlig
paverkan pa omvarlden och darmed ocksa mojlighet att gora betydande insatser for

hallbar utveckling.

OM KUNGSLEDENS HALLBARHETS-
REDOVISNING

Denna hallbarhetsredovisning lyfter
fram vad Kungsleden och dess helagda
dotterbolag har astadkommit inom miljo6-
och samhallssynpunkt under kalender-
aret 2012. Kungsleden tar fullt ansvar
for sddan information som genereras
inom koncernen och som bolaget har
kontroll ver och dar utfallet kan paver-
kas. Verksamheter som har salts under
aret ingar inte i redovisningen medan
verksamheter som har kopts ingar.
Detta kan ibland ge upphov till bety-
dande forandringar i redovisat resultat.

ANSVAR OCH STYRNING AV HALLBAR-
HETSARBETET

Kungsleden tar sjalvklart ansvar for den
egna verksamheten och de fastigheter
som Kungsleden ager. Darutéver har
Kungsleden en aktiv dialog med kunder
och leverantorer for att bidra till hallbar
utveckling i ett stérre sammanhang.
Hogsta ansvaret for miljo- och energipo-
licyn ligger hos verkstallande direktéren
och koncernledningen. Som stdd finns
en heltidsanstalld miljéchef som arbetar
med miljé-, arbetsmiljo- och energifragor
samt kommunikationen och implemen-
teringen av dessa i saval férvaltning,
transaktioner och projekt.

Under 2012 gjordes en Oversyn av
Kungsledens strategi dar aven hallbar-
hetsstrategin omarbetats och beslutats
av koncernledningen och styrelsen.

Kungsleden har en 6vergripande
miljo- och energipolicy och antar arligen
nya miljomal for verksamheten. Under
2012 utarbetades aven en ny arbetsmil-
jopolicy. Overgripande mal kopplat till
kunder och medarbetare utformas arli-
gen och foljs upp pa koncernniva.

1 DIALOG MED INTRESSENTER
Kungsleden paverkar och blir paverkad
av omvarlden i foretagets narhet. Det
ar darfor viktigt att vara medveten om
vad hyresgaster, aktieagare, medarbe-
tare och andra forvantar sig av Kungs-
leden. Kungsleden har identifierat de
mest betydelsefulla intressenterna via
en modell for intressentkartlaggning
som utforts av en tvarvetenskapligt
sammansatt arbetsgrupp av medarbe-
tare pa Kungsleden och konsulter inom
omradet. Foljande intressenter identifie-
rades som mest betydelsefulla; hyres-
gaster, media, bloggare/twittrare/debat-
tor, intresseorganisationer, kommuner,
lansstyrelsen, staten, aktieagare, med-
arbetare, leverantdrer och Fryshuset.
Dessa intressentgrupper 6verensstam-
mer aven med de grupper som Kungsle-
den aktivt kommunicerar med via olika
media.

Kungsleden valde under varen 2012 att
genomfora en hallbarhetsundersokning
i syfte att ta reda pa intressenternas
syn pa hallbarhetsfragor och relaterade
omraden for aterkoppling. Resultatet
anvands for prioritering av framtida mal-
omraden, men ocksa for att prioritera
omraden av intresse for rapportering
och aterkoppling. Hallbarhetsundersok-
ningen fanns tillganglig pa Kungsledens
webbplats samt delades ut i tryckt for-
mat i samband med bolagsstamman
och kapitalmarknadsdagen under aret.
Darutdver har undersékningen spri-

dits via Kungsledens twitterkanal och

i ett nyhetsbrev till hyresgasterna. De
intressentgrupper som ar mest aktiva i
dialogen avseende dessa fragor identi-
fierades i samband med intressentkart-
laggningen och motsvarar de intressen-
ter som férvantas anvanda Kungsledens
hallbarhetsredovisning.

KUNGSLEDENS HALLBARHETSVISION

® Viagerar ansvarsfullt sdval gentemot miljon som gentemot
kunder, affarspartners, myndigheter, medarbetare och
aktiedgare och uppfattas som ett ansvarstagande foretag.

® Viar overtygade om att vi kan bidra till byggandet av ett hallbart
samhalle genom att vara foregadngare och ga var egen vag.

® Vi satter hallbarhetsfragorna hogt pa dagordningen. Kungsleden
ar initiativtagare och en drivande part som lyssnar!

® FOr att uppratthalla vart fortroende gentemot kunder, agare,
medarbetare och andra intressenter ar en forutsattning att vi

agerar etiskt.
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VASENTLIGHETSANALYS

Hog

Betydelse for externa intressenter

up
o
-
Lag Betydelse for Kungsleden Hog
FOKUSOMRADEN 2012 FOKUSERAT ENERGIARBETE

Intressenternas och Kungsledens
prioriteringar av hallbarhetsfragor
redovisas i ovanstaende vasentlighets-
analys. Intressenternas prioriteringar
har baserats pa resultaten fran
héllbarhetsundersokningen. De
genomsnittliga poangen pa en skala ett
till fem for respektive aspekt har
Overforts till vasentlighetsanalysen.
Samtliga omraden som redovisas i
analysen ar mer eller mindre vasentliga
for foretagets interna och externa
intressenter och dess d&mnens
omfattning i redovisningen grundas pa
dess relativa vasentlighet. Vasentliga
aspekter for externa intressenter har
definierats som; betydande omraden
som externa intressenter visat intresse
for, viktiga omraden som redovisas och
diskuteras frekvent for branschen samt
relevanta lagar och bestammelser. For
interna intressenter har vasentliga
aspekter definierats som; Kungsledens
viktigaste varderingar, strategier och
mal, vasentliga risker for Kungsleden
samt Kungsledens framgangsfaktorer.
Hogt prioriterade &mnen fran ett externt
och ett internt perspektiv har under
2012 varit energianvandning, kundser-
vice, finansiell stallning och utveckling,
medarbetarutveckling och relation
mellan ledning och medarbetare samt
en aktiv intressentdialog. Dessa
omraden har darfor valts ut som fokus
for hallbarhetsredovisningen.

Energianvandningen har en stor
paverkan saval pa miljon som pa
driftkostnaderna for fastighetsbestan-
det. Energibelastningen ar den enskilt
storsta klimatbelastningen fran
Kungsledens verksamhet. All el som
Kungsleden kdper in &r ursprungsmarkt
vattenkraft. Under 2012 kom vattenkraf-
ten fran Brokke kraftstation i Norge och
under 2013 kommer vattenkraften fran
Harrsele kraftstation i Umealven. For att
minska energianvandningen har
Kungsleden arligen en genomgang av
samtliga fastigheter enligt en egen
modell fér energirazzia. Det gor att
smarta atgarder uppmarksammas och
kan genomforas utan onddigt langa
ledtider. Alla &tgarder som genererar en
arlig besparing pa mer an 30 000 kWh
fortecknas pa en lista for aktuellt ar.
Under 2012 har Kungsleden totalt
genomfort besparingar och
effektivitetsforbattringar som
motsvarar 1,5 GWh (5 375

gigajoule) besparing arligen och

totalt har det medfért investeringar

pa cirka 4 Mkr. Den genomsnittliga
aterbetalningstiden for dessa investe-
ringar uppgar till cirka 4,5 ar.

GRONT HYRESAVTAL

Kungsleden har under 2012 lanserat
Grona hyresavtal for saval befintliga
hyresgaster som vid nytecknande av
avtal. Gront hyresavtal ar en produkt

Miljoansvar

Q Energianvandning
o Markfororening

© Avialishantering

o Materialval

o Arbets- och tjansteresor
° Vattenanvandning

o Miljdmérkning av byggnader
o Miljoledningssystem

Socialt ansvar

o Kundservice

@ Kvalitet och sakerhet

@ Medarbetarutveckling

@ God affarsetik

@ Relation mellan ledning och medarbetare
@ Inomhusklimat

@ Mangfald och icke-diskriminering

@ Samhaéllsengagemang

Ekonomiskt ansvar
@) Finansiel stalining

Styrning och profil

@ Transparens

@ Aktiv intressentdialog

@ Risk- och krishantering

@ Medlemskap i internationella organisationer

dar hyresvard och hyresgast férbinder
sig att samarbeta kring energibespa-
ringar, materialval och att regelbundet
diskutera mdojliga forbattringar.
Kungsleden genomfér och bekostar en
energikartlaggning som ett férsta steg i
ett Gront hyresavtal. De atgarder som
identifieras i energikartlaggningen
diskuterar sedan hyresgasten och
Kungsleden gemensamt om hur dessa
ska hanteras. Pa det sattet sa riskerar
inga atgarder att hamna mellan
stolarna. Totalt har Kungsleden tecknat
tolv Groéna hyresavtal under aret och
energikartlaggningar pagar for samtliga
dessa avtal varfor inga konkreta
energibesparande atgarder genomforts
annu.




Energiférbrukningen foljs upp manadsvis
for respektive region. Tekniska forvaltare
gar igenom forbrukningsstatistiken for
respektive fastighet for att kartlagga
trender och analysera férandringar och
monster. Pa sa satt upptacks eventuella
problem i ett tidigt skede.

MINSKAD KLIMATBELASTNING
Kungsleden har mer an halverat
koldioxidutslappen som verksamheten
genererar i absoluta tal under de
senaste tre aren. Till stor del ar det
baserat pa Kungsledens initiativ for
minskad energianvandning, omstallining
av uppvarmningskallor fran oljepannor
till andra uppvarmningsformer och
nytecknat elavtal med ursprungsmarkt
vattenkraft som genererar mindre
utslappsmangder. Alla atgarder ar
resultat av frivilliga initiativ.

GREENBUILDING-MARK-
NING AV BYGGNADER

Som en ytterligare del
av energiarbetet har
Kungsleden arbetat
med GreenBuilding-
markning, vilket ar en
EU-markning for att minska energian-
vandningen fran byggnader i Europa. For
att erhalla ett GreenBuilding-certifikat
for en byggnad kravs att byggnadens
energianvandning sanks med minst 25
procent eller att energianvandningen
understiger Sveriges nybyggnadskrav
for energi med 25 procent. Kungsleden
har sedan tidigare ar certifierat tre
fastigheter enligt GreenBuilding. Under
2012 har ytterligare tre fastigheter
skickats in for certifiering till Sweden
GreenBuilding Council (SGBC).
Kungsleden ar medlemmar i SGBC
sedan 2010. De flesta byggnader som
kommer att finnas de narmaste 100
aren ar redan byggda. For att gora en
stor skillnad for miljon behdvs darfor ett
fokuserat energiarbete i befintliga
fastigheter.

GREENBUILDING

ANSVAR | ALLA LED
Kungsleden anlitar en stor mangd
entreprendrer och leverantorer varje
ar. Merparten av dessa ar
aterkommande aktérer som
Kungsleden har en nara
kontakt med. Under aret har
Kungsleden sammankallat
entreprendrerna i samtliga fem
regioner till en informationstraff
om hallbarhet. Vid motet har

Kungsleden informerat om de lagar och
regler som galler for miljoomradet och
arbetsmiljoomradet samt om de rutiner
och férvantningar som Kungsleden har
for att hantera dessa. For att underlatta
arbetet for leverantérer och entreprent-
rer har Kungsleden aven presenterat
hjalpmedel och verktyg for entreprend-
rerna for att leva upp till de krav som
Kungsleden och lagstiftningen staller.
Kungsleden har for avsikt att genomfora
flera liknande traffar aven fortsattnings-
vis for att halla en 6ppen dialog kring
fragorna med entreprenérerna.
Kungsleden har utvecklat nya avtalsvill-
kor for entreprendrer och leverantorer
med 6kat fokus pa arbetsmiljé och
miljofragor. Kungsleden gor platsbesok
pa byggarbetsplatser for att sakerstélla
att krav som stalls och gallande
myndighetskrav foljs. Kungsleden har
under aret inte identifierat nagon
Overtradelse av lagar och bestammel-
ser. Darmed har Kungsleden inte adragit
sig nagra betydande sanktioner. Inga
atgarder har heller vidtagits mot
Kungsleden for konkurrenshammande
aktiviteter, dvertradelser av konkurrens-
hammande aktiviteter eller monopolbe-
teende.

ARBETSMILJO | FOKUS

Under 2012 har stort fokus legat pa
arbetsmiljofragor for att minimera
olyckor och risker for incidenter bland
medarbetare, entreprendrer och
leverantérer. Kungsleden har utvecklat

Malin Evertsson, Forvaltare
och Peter Versén, Teknisk forvaltare

nya mallar och rutiner for att hantera
arbetsmiljorisker i projekt. Alla
medarbetare som vistas i fastigheter
och pa byggarbetsplatser har tillgang till
skyddsutrustning sdsom hjalmar och
varselkladsel samt ID-handling som
visar vilka de ar och var de arbetar.
Kungsledens forvaltare och tekniska
forvaltare har genomgatt en tvadagars-
utbildning i arbetsmiljofragor med fokus
pa riskbeddmning och atgarder for att
minimera risker. Efter utbildningen har
personalen behoérighet att verka som
byggarbetsmiljosamordnare planering
och projektering (BASP) och byggarbets-
miljésamordnare utférande (BASU) for
projekt. Under 2012 har Kungsleden
aven genomfort en heldagsutbildning
med elsakerhet som fokusomrade.
Kungsleden ager flera fastigheter med
hégspanningsanlaggningar dar
elsakerheten och ansvaret som
fastighetsagare ar extra viktig.

Arbetsmiljé omfattar aven hyresgas-
terna. Kungsledens lokaler ska vara
andamalsenliga och inte bidra till nagon
olagenhet for manniskors halsa eller
milj6. Kungsleden har som rutin att
mata exempelvis radongashalt i samt-
liga fastigheter. Under 2012 mattes
aterstaende fastigheter som tidigare
inte matts. Darmed ar nu samtliga av
Kungsledens fastigheter radongas-
matta. Det finns i dagslaget inget myn-
dighetskrav pa att mata radongashalten
i fastigheter savida inte misstanke finns
om olagenhet for manniskors halsa.
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Kungsleden genomfor regelbundet
OVK-besiktningar i fastighetsbestandet
for att sakerstalla att luftkvaliteten ar
tillfredsstallande. Under 2012 genom-
fordes 100 OVK-besiktningar. Kungsle-
den foljer myndigheternas rekommende-
rade besiktningsintervall.

SANERING AV FASTIGHETER

Kungsleden har under ett flertal ar
arbetat med att sanera PCB-haltiga
fogmassor. For narvarande aterstar
endast fyra fastigheter med PCB-haltiga
fogmassor i fastighetsbestandet vilket
kan jamféras med 2008 da 21

fastigheter hade PCB-haltiga fogmassor.

PCB ar en langlivad klorerad forening
som kan spridas fran byggnader till
angransande mark och vatten och tas
upp av vaxter och djur. Darfor ar det
viktigt att sanera PCB fran fastighe-
terna.

Miljébelastning, halsa och sakerhet
beaktas aven i samband med kdp och
forsaljning av fastigheter. Kungsleden
har sedan flera ar tilloaka en process for
att kartlagga milj6-, halso-, och
sakerhetsrisker i fastigheter for att
kunna vardera risker och eventuella
atgarder infor ett kop. Upplysningar
lamnas aven vid férsaljning av fastighe-
ter till kdparen. Beddmningar av halso-,
milj6- och sakerhetsaspekter genomfors
aven vid ombyggnation, forvaltning och
eventuell forsaljning enligt en utarbetad
process.

UTMARKELSER
Under aret har Kungsleden fatt flera
utmarkelser och priser.

¢ En av Sveriges basta arbetsgivare i
undersokningen Great Place to Work.

¢ Vinnare i Universum Award med fokus
pa employer branding mot studenter.

MILJOARET | SIFFROR

* CDP (Carbon disclosure project),
Kungsleden deltar arligen i CDP:s
undersdkning om vaxthusgasutslapp.
Kungsleden erhéll 74 poang av
maximala 100, vilket kan jamféras
med genomsnittet for fastighetssek-
torn som var 58 poang.

¢ Green tenant award; Kungsleden kom
pa delad fjarde plats i Green Tenant
Award dar Nextport och Tengbom ar
initiativtagare till priset.

MILJOBELASTNING

2012 2011
Direkt energianvandning, GJ (olja) 626 318
Direkt energianvandning, GWh (olja) 0,17 0,09 47 ton, Ol
Indirekt energianvandning, GJ (fjarrvarme och el) 587 672 709100
Indirekt energianvandning, GWH (fjarrvarme och el) 163 197
Direkta utslapp av vaxthusgaser, ton (olja) 47 24
Indirekta utslapp av vaxthusgaser, ton (fiarrvarme och el) 22334 31918
Ovriga utslapp, ton (resor) 186
Forbrukad mangd elenergi, GWH 60 111
Elanvéndningseffektivitet, kWh/kvm 34 38
Koldioxidutslapp/kvm for uppvarmning, kg/kvm 17 30 16 997 ton, Farrvarme
Koldioxidutslapp/kvm fér elanvandning, kg/kvm 4 4

FASTIGHETER MED
PCB-HALTIGA FOGAR

Antal

ANDEL FASTIGHETER MED
MED OLJEUPPVARMNING

xR

20

15

10

2012*

2008 2009 2010 2011

1 Ytterligare provtagning av tidigare sanerade fastigheter
har visat pa aterstdende PCB-halt i tva fastigheter.

30 KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012

o B N W A OO N ©

2011

2008 2009 2010 2012¢

1 Antalet fastigheter har minskat men antalet med
oljeuppvarmning ar oféréndrat.

CO, UTSLAPP 2012

63 ton, Affarsresor

123 ton, Tjanstebilar

Iy

Totalt
22 567 ton

ANDEL MILJOBILAR
AV TJANSTEBILAR
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Kungsleden som arbetsplats

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

FORETAGSKULTUR OCH VARDERINGAR
Kungsleden drivs av en stark entrepre-
nérsanda dar medarbetares delaktighet
ar central. Beslutsfattandet ligger langt
ut i organisationen vilket skapar ett
starkt engagemang och stolthet internt.
Som medarbetare pa Kungsleden ar det
tillfredsstallande att sjalv fa fatta beslut
och genomféra exempelvis en lokalan-
passning hos en hyresgast. Med ett
tydligt ramverk som utgors av tydliga
varderingar och affarsmassigt agerande
kan medarbetare arbeta friare och ta
egna initiativ. Som majligheternas
fastighetsbolag ar Kungsleden
narvarande, nyskapande och forenk-
lande, bade i kontakten med kunder och
i det interna arbetet.

| arliga medarbetarundersokningar
sedan 2007 har Kungsleden métt enga-
gemang och arbetsgladje och vad det
ar som framférallt driver detta. Férutom
det dagliga arbetet handlar det om kom-
petensutveckling, ledarskap, kommuni-

MEDARBETARUNDERSOKNING 2012

kation och varumarke. Dessa omraden
har Kungsleden jobbat aktivt med vilket
har bidragit till att bolaget tre ar i rad har
placerat sig som en av Sveriges basta
arbetsplatser i undersdkningen Great
Place to Work. Kungsledens tydligare
och starkta foretagskultur ar inte bara
matbar utan aven markbar i organisatio-
nen. Under aret har exempelvis organi-
sationen jagat "0:n” och med enkla och
tydliga I16sningar forbattrat for kunder
och hyresgaster. Hybricon, ett miljomed-
vetet innovationsféretag i Umea kunde
exempelvis flytta in i Kungsledens loka-
ler efter att ohallbart blev hallbart. Indu-
strilokalen moderniserades och hyres-
gasten tecknade ett Gront hyresavtal.
Las mer om Gront hyresavtal pa sidorna
28-29.

KARRIAR OCH UTVECKLING
Organisationsstrukturen och affarsmo-
dellen gor att arbetet ar i standig
utveckling pa Kungsleden. Samtliga

Resultatomrade (urval) K d G itt Sverige
Jag ser alltid fram emot att ga till jobbet 79 64
Jag kan tanka mig att rekommendera andra 85 67
att soka jobb p& Kungsleden

Pa min arbetsplats agerar vi efter Kungsledens varderingar 84 na
Totalt index arbetsgladje 76 66

MEDARBETAR- OCH LEDARINDEX 2007-2012
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Under aren 2007-2010 genomfordes medarbetarundersokningarna i samarbete med Synovate.

som ett ar

Fran 2011 gérs matningen av Ennova och r

dex.

medarbetare har en kompetensutveck-
lingsplan vilken arligen utvarderas som
en del av utvecklingssamtalet och den
I6pande aterkopplingen mellan
medarbetare och chef. Utveckling pa
Kungsleden ar ett delat ansvar mellan
chef och medarbetare. Méjligheterna att
utvecklas och att prova olika arbetsupp-
gifter ar ett av skalen till den goda
trivseln.

Att utvecklas inom Kungsleden kan
handla om att vaxla jobb mellan regioner
och avdelningar, ga fran en specialistroll
till en ledarroll eller ett 6kat ansvarsom-
rade med majlighet till larande inom ett
nytt arbetsfalt. Chefer och ledare stot-
tas med bland annat coachningsutbild-
ningar vilket har resulterat i ett ledar-
skapsindex for 2012 som visade ett
hogt och stabilt resultat pa 83.

FRISKVARD OCH HALSA

Att god halsa har en positiv effekt pa
sjukfranvaro och arbetsresultat ar
kanda fakta. Kungsleden uppmuntrar till
fysisk aktivitet pa och utanfor arbetet
genom ett friskvardsbidrag till samtliga
medarbetare, mojligheter till massage
pa arbetstid samt aktiviteter som
inbegriper vardagsmotion. Medarbe-
tarna erbjuds aven regelbundna
halsoundersdkningar. Under 2012 hade
Kungsleden en sjukfranvaro pa 2,75 pro-
cent (3).

Att Kungsleden ar en valmaende och
trygg arbetsplats visas i arliga medarbe-
tarundersokningar. Kungsleden hade vid
senaste matningen inga fall av diskrimi-
nering. Samtliga medarbetare férutom
VD omfattas av kollektivavtal.

JAMSTALLDHET

Kungsleden arbetar med en jamstalld-
hetsplan i syfte att na en bra kdéns- och
aldersfordelning inom olika delar av
organisationen. Jamstalldhet pa
Kungsleden handlar om att alla
manniskor har samma varde och ska
moétas med respekt och vardighet
oavsett kon, alder, ursprung eller social
tillhérighet. Vid varje ny rekrytering ska
kandidater av bagge konen finnas med.
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BEFATTNINGAR TJANSTEMAN

ALDERSFORDELNING TJANSTEMAN

Maén Kvinnor Totalt Maén Kvinnor Totalt
Fastighetsforvaltning 31 17 48 <30ar 2 2 4
Administration 9 29 38 30-39ar 8 20 28
Totalt 40 46 86 40-49 ar 12 17 29
>50ar 18 7 25
Totalt 40 46 86
ANSTALLNINGSTID TJANSTEMAN
ST Ma: K‘"""°2' Totalt ANTAL NYANSTALLD PER ALDERSGRUPP OCH KON
1-3ar 7 9 16 Man Kvinnor
>4 ar 29 35 64 <30ar 1 Forvaltning
Totalt 40 46 86 30-39 ar 1 Forvaltning 2 Stab
40-49 ar 1 Forvaltning
>50ar 1 Ledningsgrupp

Vid utgangen av 2012 hade Kungsleden koncernen totalt 272 (312) arsanstéllda. Av dessa var 186 (186) anstallda inom Nordic
Modular. Dotterbolagen drivs som sjalvstandiga enheter. Av resterande 86 (83) medarbetare arbetade vid arsskiftet 48 (43) inom
forvaltningen och 38 (40)med administration. Inom administrationen var andelen kvinnor négot hogre an andelen méan medan det
omvanda géllde inom forvaltningen. Sammantaget uppgick andelen kvinnor vid arsskiftet till 53 procent (54).
Personalomsattningen, definierat som antalet fast anstallda som slutat under aret dividerat med medelantalet anstallda, var 3,5

procent. Under 2012 har tva internrekryteringar gjorts inom bolaget.

SAMHALLSENGAGEMANG
Samarbete med Fryshuset

Kungsledens engagemang for samhallet
stracker sig lite langre an till bolagets
karnaffar inom fastighetsférvaltning.
Kungsleden har valt att engagera sig i
samhallsprojekt som stéttar ungdomar
och dar medarbetare i bolaget har
mojlighet att under en arbetsdag per ar
agna sig at volontararbete. Under tre ar
har Kungsleden som huvudsponsor
bidragit till Fryshusets verksamhet med
2 Mkr per ar. Fryshuset skapar
gemenskaper dar unga syns, hors och
raknas. Grunden ar ett 40-tal olika
verksamheter inom omradena;
passionerade intressen, sociala
perspektiv, utbildning och arbetsmark-
nad samt skola. Organisationen finns
idag i Stockholm, Goteborg och Malmo

Gunilla Virdeborn, Fastighetscontroller
och Tobias Nilsson, Férvaltare
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och ar representerat 6ver hela landet via
ett natverk av ungdomsorganisationer.

Kungsledens engagemang i Fryshu-
set har bidragit till intern stolthet. For-
utom aktiviteter dar medarbetare fran
Kungsleden och Fryshuset mots sa fors
diskussioner kring hur aven kunder kan
involveras. Las mer om Fryshuset pa
www.fryshuset.se.

SOCIALT OCH ETISKT ANSVAR
Kungsleden har formulerat en etisk
policy som ligger till grund for bolagets
affarsrelationer och det interna arbetet.
Policyn inkluderar bland annat mutor
och bestickning, integritet och oegent-
ligheter samt svart arbetskraft och
barnarbete.

Inom Kungsleden accepteras ingen
form av mutor eller bestickning. Som

arbetsgivare och fastighetsbolag res-
pekterar bolaget de manskliga rattighe-
terna enligt FN:s definition. Kungsleden
har aven inrattat en uppférandekod for
sina leverantérer samt en kravlista som
anvands vid inkop.

En Whistleblower-funktion har inrat-
tats for att sakerstalla att en eventuell
oegentlighet som upptacks av en medar-
betare hanteras pa basta satt. | det fall
da narmsta chef eller ledande befatt-
ningshavare inte kan eller bor hantera
fragan kan medarbetare vanda sig till revi-
sionsutskottets ordférande. Inga juridiska
atgarder for konkurrenshammande aktivi-
teter har vidtagits mot organisationen, €j
heller boter for lagbrott.
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http://bit.ly/16XhksS

GRI-index

Kungsleden har i denna redovisning
utgatt fran GRI:s senaste version av
riktlinjer for hallbarhetsredovisning, det
vill sdga G3.1. | viss utstrackning har
aven riktlinjerna for bygg- och fastighets-

branschen tillampats, Construction and
Real Estate Sector Supplement
(CRESS). Kungsleden bedomer att
hallbarhetsredovisningen uppfyller
kraven for niva C. Denna redovisning har

inte blivit externt bestyrkt. Kontaktper-
son rérande hallbarhetsredovisningen
och dess innehall &r Maria Sandell,
Miljéchef for Kungsleden.

Redovisas Redovisas
STRATEGI OCH ANALYS pa sida EKONOMISK ANSVAR pa sida
1.1  VD:s uttalande 4-5 EC3 Formansbestamda ataganden 73,74
ORGANISATIONSPROFIL MILJOANSVAR
2.1 Organisationens namn 101 EN3 Direkt energianvandning per primar energikalla 30
2.2 Huvudsakliga varumarken, produkter och tjanster 2 EN4 Indirekt energianvandning per primar energikalla 30
2.3 Organisationsstruktur 14-17 EN5 Energibesparingar 28-30
2.4  Lokalisering av organisationens huvudkontor 101 EN6 Initiativ for att tillhandahalla produkter och 28-30
. o . tjanster som ar energieffektiva eller baserade pa
2.5  Antal lander som organisationen har verksamhet i, 72 fornyelsebar energi
och namnen pa de lander dér viktig verksamhet
bedrivs eller som ar sarskilt relevanta for de fragor EN16 Totala direkta och indirekta utslapp av 30
som berdr hallbar utveckling i redovisningen vaxthusgaser, i vikt
2.6 Agarstruktur och foretagsform 42,43,103 EN17 Andra relevanta indirekta utslapp av 30
. . vaxthusgaser, i vikt
2.7 Marknader som organisationen ar verksam pa 13-17
o CRE3 Utslappsintensitet av vaxthusgaser fran 30
2.8  Organisationens storlek 3 fastigheter
2.9  Vasentliga férandringar under 1,4-5,45 EN18 Initiativ for att minska utslappen av vaxthusgaser 28-29
redovisningsperioden
2.10 Erhallna utmarkelser och priser 30
SOCIALT ANSVAR
LA1 Sammansattning av personal 32,73
INFORMATION OM REDOVISNINGEN
- LA2  Antal nyanstéallda samt personalomsattning 32
3.1  Redovisningsperiod for den redovisade 27
informationen LA3  Formaner till heltidsanstalld personal 31
3.2 Datum for den senaste redovisningen 27 LA4  Andel av personalstyrkan som omfattas av 31
kollektivavtal
3.3 Redovisningscykel 27
o LA12 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering 31
3.4 Kontaktperson for fragor 33 av sin prestation och karriarutveckling
3.5 Proce_ssgr for definition av innehallet i 27-28 LA13 Sammansattning av styrelse, ledning och andra 32,48-51,73
redovisningen anstéllda
3.6 Redovisningens avgransning 27-28 HR4 Antal fall av diskriminering, samt vidtagna 31
3.7 Begransningar av redovisningen omfattning 27-28 atgarder
- R « SO7 Juridiska &tgarder mot organisationen till foljd av 32
3.8 Redovisningsprincip for saméagda bolag 27 konkurrenshammande aktiviteter
3.10 Forklaring av korrigeringar i tidigare redovisning (e titam Iéz) S08  Belopp for betydande béter och antalet 32
g P icke-monetéra sanktioner mot organisationen for
3.11 Férandringar i avgransning och metod 27 brott mot lagar och bestdmmelser
(e] tillampligt) PR1  Utvardering av produkters paverkan pa halsa och 29-30
3.12 Innehéllsférteckning éver standardinformation 33 sakerhet
och GR-indikatorer CRE8 Typ och antal av certifieringar, rankningar och 29-30
markningar for nybyggnation, forvaltning, drift och
. ombyggnation
STYRNING, ATAGANDEN OCH INTRESSENTRELATIONER . .
PR5  Rutiner fér kundnoéjdhet och resultat fran 12
4.1 Struktur for bolagsstyrning 45-47 undersokningar
4.2 VD och styrelseordférandens roll 47
4.3  Beskrivning av styrelsen 47-49
4.4 Mdjligheter att Idmna forslag till styrelsen 47
4.14 Intressentkartlaggning 27-28
4.15 Urval avintressenter 27-28

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012 33



Finansiering, risker iiie.

och mojligheter

"En lag rorelserisk med stor forutsagbarhet i
forvaltningsresultatet fran langa hyresavtal och
hog direktavkastning kombinerat med ett val
avvagt soliditetsmal ger en sund balansrakning.”

%

av totala rantebarande
skulder forfaller 2013

Linda Eriksson
Finanschef



Finansiering

Kungsleden bygger sin affarsmodell pa att fastigheter finansieras med bade eget
kapital och externa lan med en fordelning som avvager dnskemalet om en god avkast-
ning pa satsat kapital mot behovet av att ha en sund balansrakning. Kungsledens egna
kapital uppgick per den 31 december 2012 till 7 726 Mkr och de rantebarande skul-
derna till 9 704 Mkr, vilket motsvarade en belaningsgrad om 62 procent. For att styra
det finansiella arbetet och hantera finansiella risker arbetar bolaget utifran en av styrel-
sen faststalld finansiell strategi.

KAPITALANSKAFFNING OCH KAPITALETS
SAMMANSATTNING

Kungsleden bedriver en mycket
kapitalintensiv verksamhet. Tillgang till
kapital ar en forutsattning for att kunna
bedriva en framgangsrik fastighetsro-
relse. De totala tillgangarna uppgick den
31 december 2012 till 20 900 Mkr,
varav fastigheter 15 777 Mkr. De totala
tillgdngarna finansieras med eget
kapital, rantebarande skulder samt ej
rantebarande skulder. Férdelningen
mellan dessa finansieringssatt beror av
olika faktorer sdsom kostnaden for de
olika finansieringsformerna, risken i
fastighetsportféljen samt kreditgivarnas
prissattning och riskaptit dver tiden.
Den dyraste finansieringsformen ar eget
kapital medan lanat kapital generellt ar
billigare, vilket gor att en optimal mix
mellan dessa efterstravas for att uppna
onskad avkastning pa eget kapital. Av
det totala tillgdngsvardet per 31
december 2012 utgjorde:

» Eget kapital 37 procent (7 726 Mkr).

* Rantebarande skulder 47 procent
(9 704 Mkr).

« Ej rantebarande skulder 16 procent
(3 470 Mkr).

Eget kapital

Andelen eget kapital i relation till
summa tillgangar, soliditeten, uppgick
till 37 procent (27). Soliditeten ska inte
understiga 30 procent. Avkastningen pa
eget kapital utgors av resultat efter
skatt i relation till genomsnittligt eget
kapital. Malsattningen ar att avkast-
ningen pa eget kapital 6ver tiden ska
uppga till 10-12 procent. Den hogre
avkastningen pa eget kapital uppnas
genom att férvarva fastigheter som
avkastar mer an finansieringskostnaden
och darigenom uppna en finansiell
havstangseffekt.

Réantebarande skulder

Da rantebarande skulder ar en billigare
finansieringsform an eget kapital efter-
stravas en val avvagd andel externa lan
inom ramen for givet riskmandat och
finanspolicy. De rantebarande skulderna
utgjorde 47 procent (61) av den totala
finansieringen 31 december 2012. En
I1ag rorelserisk med stor forutsagbar-
het i forvaltningsresultatet fran langa
hyresavtal, hog direktavkastning och
diversifiering i form av fastighetstyp och
geografi, kombinerat med ett val avvagt

soliditetsmal ger en sund balansrakning.

KAPITALSTRUKTUR

11%, Ovriga ej rantebarande skulder

5%, Derivat

Totalt

37%, Eget kapital

20 900 Mkr

47%, Rantebarande skulder

Harigenom anvands det egna kapitalet
effektivt, vilket skapar hogre avkastning
an vad som annars skulle vara mdjligt,
utan att risknivan blir for hog.

Laneportfolien bygger pa bilaterala
avtal med banker, en syndikerad bank-
kredit och icke sakerstallda obligations-
1an. | dagslaget har Kungsleden enbart
svenska och nordiska banker som langi-
vare. Laneavtalen skrivs ofta pa en I6ptid
mellan ett till fem ar, vilket ar marknads-
praxis for fastighetskrediter. | avtalen
efterstravas att ha kort rantebindning for
att ha storsta majliga flexibilitet och att
inte behdva betala kostnader for eventu-
ella fortida 16sen av bundna lan vid fast-
ighetsforsaljningar och refinansieringar.
Genomesnittlig konverteringstid var vid
arets utgang pa 2,3 ar.

Laneportféljen vid arets utgang
uppgick nominellt till 9 704 Mkr
(10 665), vilket ar en minskning efter
forsaljning av fastigheter. Outnyttjade
krediter uppgick till 1 160 Mkr (3 060)
dar minskningen mot foregaende ar
framst bestar i att storleken pa den
stora syndikerade lanefaciliteten mins-
kades fran 6 000 Mkr till 4 500 Mkr vid
refinansieringen under aret.

| syfte att diversifiera Kungsledens
upplaning har bolaget sedan lange varit
en aktiv emittent av icke sakerstallda
obligationer i kapitalmarknaden. For
narvarande har bolaget tre utestaende
obligationsl&n med sammanlagt lanebe-
lopp om 1 599 Mkr (1 599). Dessa obli-
gationslan var ursprungligen pa tre res-
pektive fem ars 10ptid och forfaller under
2014 och 2015. Rantan pa lanen ar
baserad pa Stibor 90 dagar plus en fast
marginal pa mellan 2,75-3,50 procent.

Kungsleden arbetar kontinuerligt
med kreditportféljens forfallostruktur.
Detta sker genom I6pande diskussioner
med existerande och potentiella langi-
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FORFALLOSTRUKTUR KREDITER (INKL OUTNYTTJADE KREDITRAMAR)

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa
Per 31 december 2012, Mkr krediter krediter krediter
2013 667 260 927
2014 1459 1459
2015 5600 900 6500
2016 1978 1978
Summa 9704 1160 10 864
Genomsnittlig konverteringstid, ar 2,3 2,2

vare samt genom att anvanda alterna-
tiva finansieringskallor pa kapitalmark-
naden. For narvarande rader en trend
mot kortare kapitalbindning pa grund av
att kreditinstituten foéredrar kortare lan,
vilket ocksa inneburit att langre kapital-
bindningar blivit dyrare an tidigare.
Detta har resulterat i en kortare genom-
snittlig kapitalbindning an historiskt,
vilket sannolikt kommer att fortsatta
under de kommande aren.

Under 2013 forfaller [an om 667
Mkr, motsvarande 7 procent av total
rantebarande skuld. Arbetet med lane-
forfallen 2013 pagar och Kungsleden
beddmer att dessa lan kan refinansie-
ras till marknadsmassiga villkor.

Som sakerhet for banklanen stalls
vanligtvis pant i fastigheter och aktier
samt borgensataganden. Darutéver kan
ocksa laneavtal innehalla ataganden
avseende rantetackningsgrad och bela-
ningsgrad. Alla sadana ataganden var
uppfyllda per 31 december 2012. For
2012 var koncernens rantetacknings-
grad 2,8 (2,3) ganger och belaningsgra-
den for sakerstallda krediter uppgick per
den 31 december till 51 procent (57).

Réantebindning och derivat
Kungsledens laneavtal l16per i huvudsak
med tre manaders Stibor som rantebas.
For att begransa ranterisken fran
forandringar i marknadsrantan anvands

KANSLIGHETSANALYS RANTEFORANDRINGAR

Paverkan pa finansnetto, Mkr 31 dec 2012
Laneportféljens snittranta férandras, +/— 1 %-enhet —/+97
Kort marknadsranta (< sex manader) fordndras, +/- 1 %-enhet —/+4
Paverkan pa orealiserad vardeforandring/

reserv verkligt varde, Mkr 31 dec 2012
Marknadsrantan férandras pa samtliga loptider,

+/—1 %-enhet? +488/- 520

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

pa samtliga loptider.

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING

olika typer av rantederivat. Derivatport-
foljen uppgick till ett nominellt belopp av
9 350 Mkr (11 650) i form av rantes-
wappar. Under aret har swappar med

1 800 Mkr i nominellt belopp I6sts for
att battre spegla laneportfdljens volym.
Darutéver har befintliga swappar med

1 000 Mkr i nominellt belopp minskats
till 500 Mkr och samtidigt forlangts med
sju ar for att dra nytta av de laga langa
swaprantorna. Vid arets utgang var
genomsnittliga aterstaende rantebind-
ningstid 5,1 ar (5,7).

Snittrantan uppgick per den 31
december 2012 till 6,8 procent (5,5). Av
snittrantan om 6,8 procent beror cirka
2,5 procentenheter pa att rantor bundits
i ett marknadslage dar rantan var hogre
an idag. Att snittrantan 6kat sedan forra
arsskiftet forklaras framst av betydligt
hégre marginaler och upplaggningsavgif-
ter i samband med att en stor andel av
koncernens upplaning refinansierats
under aret.

Med en derivatportfolj pa 9 350 Mkr
ar den rantebarande skulden om 9 704
Mkr till stor del rantesakrad, varfor inte
rantekostnaderna paverkas vasentligt
av forandrade marknadsrantor. Under
risker i not 2 finns en kanslighetsanalys
som illustrerar effekter av ranteférand-
ringar.

Ranteswappar varderas genom att
framtida nettokassafléden diskonteras
till nuvarde med nuvarande marknads-
ranta. Optionalitet i derivatkontrakt
varderas enligt sedvanlig varderingsmo-
dell pa marknaden. Per den 31 decem-
ber 2012 var undervardet pa lan och
finansiella instrument -1 121 Mkr jam-
fort med -1 137 Mkr vid arets borjan.
Nedgangen i marknadsréntorna med
langa I6ptider 6kade visserligen under-

1 Kungsledens rantederivat innebar att bolaget

Snittranta Genomsnittlig P, . s
Rante- Snittranta lan och rantebind- eﬂrhal\erﬂrol"hg ranta o?h.betav!arfast ranta u.“m.m
Per 31 december 2012 Lan, Mkr derivat, Mkr* derivat, % derivat, % ningstid, ar langre ‘°"“‘?e" Den '?'I!ga r?man som erhalls '.
derivatet moter den rorliga rantan som betalas i
2013 9704 underliggande banklan och déarmed skapas en
2014 800 3.9 traditionell rantebindning.
2015 1400 4,2 2 Koncernens snittranta om 6,8 procent beror pa att
2016 500 39 Kungsleden bundit rantor i ett marknadslage dar
! rantan var hogre an idag. Snittrantan i tabellen visar
2017 500 4,1 rantekostnader for 1an, upplaggningsavgifter samt
2018 3650 4,2 derivat i forhallande till aktuell Ianevolym per
balansdagen.
2019 800 3,5
2020 800 3,7
2021 400 3,8
2022 500 3,8
Summa 9704 9350 6,82 5,1
Marknadsvardering av derivat 1121
Summa 10825

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012



vardet med 58 Mkr, vilket redovisas
som orealiserade vardeférandringar pa
finansiella instrument. Mot detta stod
att Kungsleden stangde rantederivat
under aret, vilket reducerade undervar-
det med 74 Mkr. Ovriga finansiella
instrument (valutaposter respektive
aktieswap) forandrades med —-12 Mkr,
vilket resulterade i att de totala orealise-
rade vardefoérandringarna i resultatrak-
ningen under aret uppgick till =70 Mkr.
Orealiserade vardeférandringar ar inte
kassaflodespaverkande. Om derivaten
inte realiseras fore l16ptidens slut kom-
mer vardet 6ver tiden att minska till noll.

Ej rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder utgors i
huvudsak av avsattningar, undervarden
pa derivat, upplupna kostnader och
forutbetalda intakter samt Gvriga skulder.
Per 31 december 2012 utgjorde de €j
rantebarande skulderna 16 procent av
den totala finansieringen, dar merparten
avsag undervardet pa rantederivaten
samt ej betald kdpeskilling for kdpet av
elva fastigheter fran Hemso. Ej ranteba-
rande skulder tillsammans med
tillgangsposterna fordringar och 6vrigt
samt normal likviditet, utgor koncernens
rorelsekapital.

LIKVIDITETSHANTERING

Storleken pa de likvida finansiella till-
gangarna ska tillgodose behovet av
transaktionslikviditet och kraven pa god
likviditetsreserv. Likviditeten ska vid
varje tillfalle motsvara minst tre mana-
ders kanda utbetalningar inklusive rante-
betalningar och l&neomsattningar. Over-
skottslikviditet anvands i férsta hand for
att I0sa rantebarande 1an da detta ger
battre avkastning an att placera pengar
hos kreditinstitut. Checkkrediter om 260
Mkr syftar till att uppna en flexibel kas-
sahantering.

Pa grund av pagaende skatteproces-
ser har beslutats att vid varje tidpunkt
ha tillganglig likviditet, i form av kassa
eller kreditloften, till att méta varsta
tankbara utfall, vilket initialt uppskattas
till 2,9 miljarder kronor.

Per den 31 december 2012 uppgick
likvida medel till 721 Mkr (816) och den
disponibla likviditeten inklusive outnytt-
jad checkrakningskredit och outnyttjad
del av syndikerat laneavtal till 1 881
Mkr (3 744). Efter forsaljningen av
aktierna i Hemso till Tredje AP-fonden
den 15 februari 2013 har Kungsleden
tillganglig likviditet om cirka 4,3 miljar-
der kronor.

FINANSPOLICY

Finanspolicyn reglerar finansiering och
hantering av samtliga finansiella risker
inom Kungsleden. Denna finanspolicy
skall arligen faststallas av styrelsen.
Utéver detta skall finansfunktionen
I6pande préva om forutsattningar i
foretaget eller omvarlden férandras pa
ett satt som motiverar andringar av
policyn. Kungsledens finanspolicy:

 Faststaller ansvarsfordelning och
administrativa regler.

¢ Anger riktlinjer och regler for hur
finansverksamheten i Kungsleden AB
med dotterbolag (Kungsleden) skall
bedrivas.

* Faststalls av styrelsen och anger hur
de olika riskerna i finansverksamhe-
ten skall begransas och vilka risker
Kungsleden far ta.

* Fungerar som vagledning i det dagliga
arbetet for personal inom finansfunk-
tionen.

Policyn beskriver aven den évergripande
malsattningen med finansverksamheten
inom Kungsleden:

« Sakerstalla foretagets kort- och
langfristiga kapitalforsorjning.

* Anpassa den finansiella strategin och
hanteringen av finansiella risker efter
bolagets verksamhet sa att en
langsiktigt stabil kapitalstruktur
uppnas och bibehalls.

Ingrid Ljungqvist, Forvaltningsassistent
och Frida Stannow Lind, Chef utvecklingsfastigheter

* Uppna basta majliga finansnetto inom
givna riskramar.

* Sakerstalla att Kungsleden ar ett
finansiellt starkt féretag och en
attraktiv affarspartner.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
| resultatréakningen redovisas ranteintak-
ter, rantekostnader och férandringar i
verkligt varde for finansiella instrument.

Rantekostnaden uppgick 2012 till
—684 Mkr (-674). Okningen forklaras
framst av hogre rantemarginaler efter
refinansiering av stora delar av laneport-
foljen under 2012. Samtidigt har for-
langningar av rantederivatens |6ptider
under 2011 och 2012 samt fortida
stangningar av derivat paverkat finans-
nettot positivt.

Ranteintakter, 6vriga finansiella intak-
ter och dvriga finansiella kostnader upp-
gick netto till 98 Mkr (115), dar den
storsta posten var en ranteintakt om 105
Mkr (105) avseende agarlanen till Hemso.

Orealiserade vardeférandringarna i
resultatrakningen under aret uppgick till
—70 Mkr, dar merparten var en effekt av
nedgang i marknadsranta med langre
|6ptid som paverkade undervardet pa
rantederivaten.

FINANSIELLA RISKER

Kungsleden ar liksom andra bolag med
extern finansiering exponerat for olika
finansiella risker, dessa ar beskrivna
tillsammans med 6vriga risker i not 2.
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Risker och mojligheter

For att uppna Kungsledens avkastningskrav om 10-12 procent pa eget kapital kravs
ett visst matt av risktagande. For en god riskkontroll anvands olika verktyg for att
|6pande identifiera, vardera och begransa risker. Kungsleden arbetar aktivt med risk-
spridning vad galler lokal- och hyresgastskategorier, geografi och kontraktsstorlek.
Malet ar en balanserad portfoljrisk med en begransad inverkan av externa faktorer.

SAMLAD RISKOVERSIKT

Risk och riskminimering ar en integrerad
del av Kungsledens affarsmodell som
ar inriktad pa att kontinuerligt utveckla
sammansattning och kvalitet i fastig-
hetsbestandet med malet att forbattra
dess riskjusterade avkastning. Kungs-
leden ska vid var tid strava mot att ha
en sa lag sammanvagd risk som mojligt.
Risker och mojligheter kan delas in i tva
omraden; forandringar i kassaflodet och
i varden. Darutdver finns specifika risker
inom omradena finansiering och skatt.

RISKER OCH MOJLIGHETER | KASSAFLODET
Risker i kassaflodet galler framst hyres-
intakter, fastighetskostnader, rante-
kostnader, skatt och miljorisker. Nagra
vasentliga miljokrav som kan riktas mot
Kungsleden var inte kdnda i mars 2013.
Den ekonomiska vakansen vid 2012 ars
utgang uppgick till 124 Mkr och utgor en
potential i form av méjlig uthyrning.
Kungsleden arbetar aktivt med att
sprida risker och minska kostnader
inom samtliga ovan ndmnda omraden.
Till f6ljd av att Kungsleden redovisar
sina fastigheter och rantederivat till sa
kallat verkligt varde, paverkas dessa
varden i hég grad av konjunktursvang-
ningar och finansieringsférutsattningar.

RISKER OCH MOJLIGHETER | VARDEN
Risker i varden kan delas in i fastighe-
ternas varde och varde pa finansiella
instrument. Kungsledens redovisade
marknadsvarde bygger pa en for varje
fastighet genomford internvardering dar
man gor en individuell bedémning av till
vilket varde denna anses kunna saljas.

Finansiella risker

Med finansiella risker avses fluktuatio-
ner i foretagets resultat och kassafléde
till foljd av férandringar i marknadsranta,
refinansierings- och kreditrisker samt
valutakurser. Den storsta finansiella ris-
ken ar tillgangen till finansiering. Kungs-
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leden arbetar aktivt med olika typer av
finansieringskallor for att sakerstalla

sin langfristiga finansiering inom givna
riskmandat. Under 2013 forfaller lan om
667 Mkr, motsvarande 7 procent av total
rantebarande skuld. Arbetet med lane-
forfallen 2013 pagar och Kungsleden
beddmer att dessa 1an kan refinansieras
till marknadsméssiga villkor.

Réntor utgor den storsta kostnads-
posten och darmed finns aven ett inslag
av risk, beroende pa marknadsrantornas
utveckling. For att begransa denna kassa-
flodesrisk anvands framst ranteswappar.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE

Skatterisker

Andrade skatteregler och i vissa fall
omtolkningar av befintliga regler utgor
ocksa en vasentlig risk for Kungsle-
den. Skatteprocesser pagar i ett flertal
fall for bolag inom koncernen avseende
inkomstaren 2004-08, framst i sam-
band med kdp och férséaljningar av fast-
igheter. Kungsleden bestrider de skat-
tekrav som Skatteverket och domstolar
hittills har beslutat om, och samtliga
beslut har eller kommer att 6verklagas
av bolaget.

Forandring Resultatpaverkan, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-18
Ekonomisk vakans +/-1%-enhet +/-20
Fastighetskostnader +/-1% —/+6
Laneportfoljens snittranta +/-1%-enhet -/+97
Kort marknadsrénta (<sex manader) +/-1%-enhet —/+4
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETER
-10% -5% 0% 5% 10%
Vardeférandring fore skatt, Mkr -1576 -788 - 788 1576
Soliditet, % 33,0 35,1 37,0 38,8 40,5
Belaningsgrad, % 68,4 64,8 61,6 58,7 56,0
KANSLIGHETSANALYS RANTEFORANDRINGAR
Paverkan pa orealiserad vardeforandring/
reserv verkligt varde, Mkr 31 dec 2012
Marknadsrantan férandras pa samtliga I6ptider,
+/-1 %-enhet +488/-520

Fér en utférligare beskrivning av samtliga riskomraden,

se vidare not 2 pa sidorna 67-71.
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Kungsleden som investering

| borjan av 2013 presenterade Kungsleden sin nya strategi som innebar att tydliga mal
for intakter och kostnadsbesparingar satts upp. Renodlingen av foretaget fortsatte
2012 vilket gor det lattare att se hur Kungsleden langsiktigt skapar varde. Malet ar att
kassaflodet ska vara aterstallt till nivan fore forsaljningen av Hemsoé inom 18-24 mana-
der medan forvaltningsresultatet ska vara aterstallt inom tre ar. Allteftersom klarhet
nas i skatteprocesserna kommer det underliggande vardeskapandet att bli tydligare.

VARFOR INVESTERA | KUNGSLEDEN?

¢ Kungsleden ska aga, férvalta och
foradla fastigheter i tillvaxtregionerna
Storstockholm, Malardalen, sydvastra
Sverige samt tillvaxtorter i Norrland.
Kannetecknade for dessa regioner ar
att tillvaxten ar hogre an genomsnittet
for landet vilket ar en viktig forutsatt-
ning for vardeskapande.

* Genom inriktning pa tre fastighetska-
tegorier, industri/lager, kontor och
handel 6kar kompetensen kring
kundbehov och marknadsforutsatt-
ningar for dessa segment. Det leder
till stérkta kundrelationer, férbattrad
férvaltning och foradling och darmed
Okat varde av fastighetsbestandet.

* Att 6ka de stabila kassaflodena 6ver
tiden genom aktiv forvaltning och
foradling av fastigheter ar centralt for
Kungsleden. Arbetet med att 6ka
kassaflodet pagar standigt vilket 6kar
vardet pa fastighetsbestandet.

* Loépande portfoljféradling och
riskbegransning genom kép och
forsaljning av fastigheter skapar en
attraktiv kombination av god
avkastning till 1&g risk.

* De negativa skatteeffekterna pa eget
kapital och likviditet kan bli Iagre an
de worst-case scenarion som
Kungsleden uppskattat for aktuella
skatteprocesser.

KUNGSLEDEN SOM LANGSIKTIG
INVESTERING

Kungsleden ska pa lang sikt skapa en
avkastning pa eget kapital som
Overstiger det avkastningskrav som
aktiemarknaden stéaller pa bolagets
aktie.

Det 6vergripande malet 2013 till
2015 ar att maximera tillvaxten i kassa-
fldédet inom ramen for de finansiella
restriktioner som stalls upp for att
trygga en sund balansrakning pa kort
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och lang sikt. Den viktigaste restriktio-
nen pa kort sikt ar likviditetsberedskap
vilket innebar att Kungsleden kommer
att halla likviditet och beviljade kreditfa-
ciliteter till ett belopp som motsvarar
worst-case i skatteprocesserna (se

not 2) till dess att klarhet om utfallet
erhallits. Det gor att investeringsmojlig-
heter och utrymmet for aktieutdelning
begransas. Om skatteprocesserna
utfaller gynnsamt frigérs likviditetsre-
server for aterinvestering i nya fastighe-
ter i tillvaxtregionerna. Belaningsgraden
ska vara 60 procent som riktvarde pa
nya krediter och soliditeten ska vara
over 30 procent.

Kungsleden styrs mot ett slutmal for
hela koncernens forvaltningsresultat for
2015 med etappmal for 2013 respek-
tive 2014. Malen kommer uttryckas pa
segmentsniva for bruttoresultatet samt
pa koncernniva for finansnetto samt
centrala kostnader.

Malet ar att kassaflodet ska aterstal-
las till nivaer fore Hemsoforsaljningen
inom 18-24 méanader dven med den
hogre likviditetsreserven. Forvaltnings-
resultat ska aterstallas inom tre ar.

Som ett led i Kungsledens renodling
mot helagda fastigheter kommer Nordic
Modular att saljas nar méjlighet ges till
rimliga villkor.

VAD KANNETECKNAR KUNGSLEDEN
Kassaflodesorienterat

Kungsleden éar ett kassaflédesorienterat
foretag. Stabila hyresintakter uppnas
genom att attrahera bra hyresgaster och
verka for langa hyresavtal och hog
uthyrningsgrad. Centrala stabsenheter
finns for avtalsfragor och myndighets-
krav vilket gor att forvaltningsorganisa-
tionen kan arbeta med ratt saker. Vidare
har Kungsleden implementerat en strikt
kontroll av centrala administrativa
kostnader vilket ger operativ havstang
nar tillgangsbasen vaxer.




Stark foretagskultur

En stark foretagskultur dar medarbetare
trivs, utvecklas och presterar ar en
grund for att skapa varde for agare,
kunder, medarbetare och samhalle.
Ansvarstagande ar att ta initiativ och
vara engagerad vilket ibland for
Kungsledens medarbetare handlar om
att ifragasatta eller att ta tillfallet i akt
nar det yppar sig. Prestigeldshet och en
rak och arlig dialog kommer man langt
med, det viktigaste ar att hitta |6sningar
som kunden ar ndjd med.

Mojlighetsorienterat

Kungsleden ar ett mojlighetsorienterat
foretag vilket i praktiken betyder en
stravan efter att vara nyskapande och
enkel att ha att géra med. En stark
entreprendrsanda dar beslut fattas
langt ut i organisationen framjar bade
engagemang och handlingskraft vilket ar
starka drivkrafter inom Kungsleden.

Utdelningspolicy

Pa medellang sikt ska 50 procent av
forvaltningsresultatet delas ut vilket
ocksa motsvarar praxis bland borsnote-

— e m————

Staffan Haggdahl, Teknisk forvaltare
och Ulrika Fransson, Forvaltningsassistent

SA SKAPAR KUNGSLEDEN ETT VAXANDE KASSAFLODE

rade fastighetsbolag. Sa lange
skatteprocessernas utgang ar oklar,
vilket troligen kommer att vara fallet
fram till och med 2015, kommer dock
en mindre andel av férvaltningsresulta-
tet att delas ut. Utdelningspolicyn
differentieras alltsa under en 6vergangs-

period med hansyn till behovet av
likviditetsberedskap till foljd av
skatteprocesserna, se vidare sidan 56
och not 2.
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Aktien

Antalet aktieagare uppgick vid arsskiftet till 19 749, varav privatpersoner utgjorde 50
procent. Vid utgangen av aret kontrollerade de tio storsta agarna 30 procent av kapital
och roster, vilket ar en 6kning fran 25 procent vid foregaende arsskifte. Kungsleden ar
ett av fa fastighetsbolag pa Nasdagq OMX Stockholm som saknat dominerande agare
och har darmed haft i princip 100 procent free float, det vill saga samtliga aktier
anses tillgangliga for handel. Under 2012 6kade Gosta Welandson med bolag sitt
agande till 13,1 procent av kapitalet och rosterna, vilket innebar att free float var 86,9
procent vid arets utgang. | dvrigt utgors de storsta agarna huvudsakligen av svenska

och utlandska fonder.

BORSVARDE OCH OMSATTNING
Kungsledens aktie ar noterad pa
Nasdag OMX Stockholm sedan 1999.
Den ingar i OMX Nordiska Borsens lista
for medelstora bolag. Borsvardet vid
arets utgang uppgick till 4 832 Mkr.
Under 2012 omsattes sammanlagt 109
miljoner aktier, vilket motsvarar 80
procent av det totala antalet utestaende
aktier. Arets lagsta kurs noterades den
13 november och var 30,20 kronor.
Hoégsta kursen noterades den 3 februari
och var 55,00 kronor. Jamfoért med
betalkursen vid utgangen av 2011, som
var 46,00 kronor, sjonk aktiekursen
med 23 procent. Ldmnad utdelning i
april 2012 uppgick till 2,60 kronor,
vilket gav en totalavkastning pa -17
procent. OMX Stockholm gav under
samma period en totalavkastning pa 15
procent enligt SIX Return Index.
Genomsnittlig arlig totalavkastning for
Kungsledenaktien for de senaste fem
aren uppgick till =5 procent. Under
2012 steg OMX Stockholm Real Estate
Pl med 14 procent och OMX Stockholm
Pl steg med 12 procent.

Direktavkastningen uppgick till 7
procent baserat pa borskursen per 31
december 2012.

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut

till 56 875 860 kronor fordelat pa

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

Antalet aktieagare per den 31 december
2012 uppgick till 19 749, vilket ar en
minskning med 6 procent fran forega-
ende arsskifte. De tio storsta agarna
kontrollerade vid arets slut 30 procent
av kapital och réster, vilket ar en 6kning
fran 25 procent jamfort med féregaende
ar. Det svenska agandet, vilket uppgick
till 72 procent av kapital och roster,
fordelades mellan privatpersoner med
51 procent, institutioner med 12
procent samt aktiefonder med 9
procent. Det utlandska agandet uppgick
till 28 procent av kapital och roster
vilket &r en minskning fran 31 procent
fran foregaende arsskifte. Gosta
Welandson med bolag var den enda
aktieagaren med ett innehav éversti-
gande 5 procent av kapital och roster.

SX8600 Stockholm Real Estate_PI

2011 2012

Omsatt antal aktier Kalla: SIX

1000-tal per manad

AKTIEAGARKONTAKTER

Kungsledens malsattning ar att ldamna
snabb, korrekt och rattvisande
information om verksamhetens
utveckling. Under verksamhetsaret
publicerar Kungsleden en arsredovis-
ning samt fyra delarsrapporter, inklusive
en bokslutskommuniké. Foérandringar i
fastighetsportféljen och andra nyheter
offentliggdrs I6pande under aret via
pressmeddelanden pa webbplatsen
kungsleden.se. | samband med
arsstdmman ldmnar VD och styrelseord-
forande en utforlig redogorelse av
bolagets utveckling.

Minst tva ganger per ar, bland annat i
samband med halvarsrapport respek-
tive bokslutskommuniké, presenteras
verksamhet och resultat for kapital-
marknadsaktérer. Dartill &r ambitionen


http://bit.ly/dGpYKR

att regelbundet halla en kapitalmark-
nadsdag. P4 Kungsledens webbplats
finns presentationer och videoklipp
tillgangliga. Utdver den regelbundet
aterkommande informationen haller
foretradare for bolaget individuella
presentationer och méten med agare,
analytiker och andra intressenter saval i
Sverige som utomlands.

Utéver dessa kontakter har led-
ningen som policy att vara tillganglig for
investerare och media for att svara pa
fragor och lamna kompletterande upp-
lysningar.

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2012

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

For dem som anmalt sig pa Kungsle-
dens webbplats skickas ett sms eller
e-post vid offentliggérandet. Pa webb-
platsen finns ytterligare information om
Kungsleden och dess verksamhet,
fastighetsbestand och affarsmodell,
men ocksa finansiell information och
aktiedata.

Aktieagare Antal aktier % av roster och kapital
Welandson Gdsta och bolag 17 861 810 13,1
Lansforsakringar fonder 4 426 838 3,2
Norges Bank Investment Management 3901204 2,9
Florén Olle och bolag 3479250 2,5
Danske Invest fonder (Sverige) 2789429 2,0
BlackRock fonder (USA) 2134075 1,6
Fjarde AP-fonden 1916 270 1,4
Andra AP-fonden 1647 850 1,2
Swedbank Robur fonder 1591423 1,2
Avanza Pension Forsakring AB 1301954 1,0
Summa tio storsta aktieagarna 41 050103 30,1
Styrelse och ledning 207 800 0,2
Utlandska aktieagare, ovriga 32527 315 23,8
Ovriga aktieagare 62 716 846 45,9
Totalt 136 502 064 100,0
FORDELNING AV AKTIEINNEHAV PER DEN 31 DECEMBER 2012
Innehav aktier Antal aktieagare, % Antal aktiea Ag , %
1-1 000 63,7 12581 3,5
1001-10 000 31,1 6134 14,8
10 001-20 000 2,4 483 5,1
20 001-50 000 1,5 293 6,6
50 001-5 000 000 1,3 258 70,0
Totalt 100,0 19 749 100,0

AKTIEAGARE FORDELAT PER LAND, 31 DECEMBER 2012

4,3% Ovriga lander
3,1% Norge

3,2% Holland
3,2% Luxemburg

3,7% Storbritannien

Totalt antal
aktieagare
19 749 st

10,7% USA

71,8% Sverige
varav

Ekonomisk information kan bestallas
fran Kungsleden AB (publ) via www.
kungsleden.se, per telefon

08-503 052 00 eller via e-post info@
kungsleden.se.

Ansvarig for Kungsledens aktieagar-
kontakter ar vvd samt ekonomi- och
finansdirektér Anders Kvist, som nas pa
telefon 08-503 052 11.

For aktierelaterade nyckeltal, vilka
analytiker som foljer Kungsleden och
aktuell dgarstatistik med mera hanvisas
till webbplatsen, kungsleden.se/om/
finansiell-information/aktien.

9,2% Aktiefonder
12,1% Institutioner
50,5% Privatpersoner
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Forvaltnings- " .

Ledning 50

berattelse 9

"Efter renodlingen 2012 ar Kungsleden val posi-
tionerat att genomfora den strategiomlaggning
som styrelse och ledning arbetat med under
aret. Omlaggningen fokuserar pa langsiktigt
vardeskapande genom forvaltning och foradling

av helagda fastigheter.”
o
2 L 0 %o

Okning av
forvaltningsresultatet

Hakan Bryngelson
Styrelseordférande
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Forvaltningsberattelse - Bolagsstyrning

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

STYRELSEORDFORANDES FORORD

Inledningsvis konstaterar jag att
Kungsledens forvaltningsverksamhet
utvecklades pa ett mycket positivt satt
2012 med ett forbattrat resultat, hogre
effektivitet och i ovrigt forbattrade
nyckeltal. Under aret fortsatte
styrelsen arbetet med att renodla
foretagets strategi. Den strategiska
oversynen leder till ett okat fokus pa
Kungsledens kadrnverksamheter som
god forvaltning och portfoljforadling.

Renodling och arbetet med att starka
Kungsledens finansiella stallning
skedde bland annat genom férsaljning
av 59 fastigheter till ett varde av 1 666
Mkr. Som ett led i den strategiska
renodlingen avvecklades aven delagan-
det i Hemso, vilket gav ett resultat- och

BOLAGSSTYRNING

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

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

VALBEREDNINGEN

Sammansattning i mars 2013

likviditetstillskott som tryggar Kungsle-
dens finansiella stallning.

Styrelsens huvudsakliga arbete
under aret har darmed varit att starka
balansrakningen samt att trygga en god
likviditet for att bade mojliggora en god
framtida utveckling av bolaget samt att
ha beredskap for de 6kade skattekrav
som kom under aret, relaterade till
affarer gjorda aren 2004-2007.

Renodlingen av Kungsleden ar en
process som egentligen inleddes for
flera ar sedan. Hemso bildades 2009
och 2010 salde Kungsleden bestandet
av tyska aldreboenden till Hemso.
Hemso, eller Publika fastigheter som
divisionen hette inom Kungsleden,
utgjorde under en tid knappt 60 procent
av Kungsledens totala bokférda varde.
Det var ett innehav som skapade stabili-
tet i samband med finanskrisen.

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

Eva Gottfridsdotter-Nilsson, nominerad av Lansforsakringar Fondférvaltning, ordférande

Goran Larsson, nominerad av Gosta Welandson med bolag

Peter Gustafson, nominerad av Olle Florén med bolag

Peter van Berlekom, nominerad av Nordea Fonder

Hakan Bryngelson, styrelseordforande i Kungsleden

En redogérelse 6ver valberedningens arbete finns pa Kungsledens webbplats.

Vidare starktes bolagets finansverk-
samhet under aret genom rekryteringen
av en ny CFO och inrattandet av ett
finansutskott. Styrelsens arbete under
aret har pa ett positivt satt bidragit

till det som ar en viktig del av bolags-
styrningen, det vill saga att bygga ett
effektivt, forutsagbart och transparent
styrsystem. God bolagsstyrning bidrar
till stabilitet och langsiktigt fortroende-
skapande. En enklare och tydligare kon-
cernstruktur underlattar styrningen av
bolaget samtidigt som transparensen
Okar. Vi bedémer att renodlingsproces-
sen kommer att tydliggéra och under-
latta forstaelsen av Kungsledens for-
valtningsaffar.

Hakan Bryngelson
Styrelseordférande

TILLAMPNING AV KODEN

Koden ska tillampas av alla svenska
bolag vars aktier ar noterade for handel
pa en reglerad marknad. | enlighet med
Kodens princip "folj eller férklara”
redovisar Kungsleden eventuella avvikel-
ser frdn Koden och motiverar sadana
avvikelser i den arliga bolagsstyrnings-
rapporten. Under verksamhetsaret
2012 har Kungsleden inte avvikit fran
nagon bestdmmelse i Koden.
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Arsstamma

Pa arsstdmman behandlas de fragor som féljer av Kungsledens
bolagsordning och aktiebolagslagen. Kallelse till bolagsstémma sker
utifran Kungsledens bolagsordning. Stdmman beslutar i enlighet med
de majoritetskrav som framgér av aktiebolagslagen. En aktiedgare

i Kungsleden, Gosta Welandson med bolag, ager aktier som direkt
eller indirekt representerar minst en tiondel av rostetalet for samtliga
aktier i bolaget. Gosta Welandson med bolag har per den 31 decem-
ber 2012 ett innehav om 13,1 procent av bolagets aktier och réster.

Arsstamma for verksamhetsaret 2011 hélls den 19 april 2012. P4
arsstdmman fattades bland annat beslut om vinstutdelning, val av
styrelse, ersattningar till styrelse och revisor, riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare samt val av valberedning. Styrelsens
ordférande och bolagets verkstallande direktor redogjorde for verk-
samheten, styrelsens och ledningens arbete samt handelser under
2011. Protokoll fran arsstdmman finns att tillga pa Kungsledens
webbplats.

Arsstamma for verksamhetsaret 2012 kommer att 4ga rum den
18 april 2013 pa Hotel Rival, Mariatorget 3, Stockholm. Narmare
information om arsstdmman finns sist i denna arsredovisning samt
pa Kungsledens webbplats.

Kallelse till arsstdmman kommer att finnas tillgénglig pa engelska.
Styrelsen har med hansyn till Kungsledens agarkrets och vad som
ar ekonomiskt forsvarbart ansett att 6vrigt material infér stamman
endast ska tillhandahallas pa svenska. Av samma skal erbjuds inte
heller distansdeltagande eller simultantolkningar av stammoférhand-
lingar. Efter stammans genomférande kommer en bild- och ljudupp-
tagning av verkstéllande direktérens anférande samt protokoll fran
stdmman att finnas tillgangliga pa Kungsledens webbplats.

Aktieagare

(Arsstamma)

Information

Information

Externa revisorer

De externa revisorerna granskar styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning av Kungsleden och att arsredovisningen upprattats
enligt gallande regler. KPMG AB ar vald till revisor for moderbolaget
for tiden till och med arsstdmman 2015. Auktoriserade revisorn
Bjorn Flink &r huvudansvarig revisor. Utover revision har KPMG under
de senaste aren aven tillhandahallit framst skatteradgivning. Arvode
utgar enligt godkand rakning. Under 2012 uppgick revisionsarvodet i
koncernen till 4 Mkr (5).
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Valberedning

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

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

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

Pa arsstdmman 2012 valdes Peter Gustafson (nominerad av Olle
Florén med bolag), Peter van Berlekom, (nominerad av Nordea Fon-
der), Frank Larsson, (nominerad av Handelsbanken Fonder) samt Eva
Gottfridsdotter-Nilsson (nominerad av Lansforsakringar Fondforvalt-
ning) till ledaméter i valberedningen. Hakan Bryngelson ingar i egen-
skap av styrelsens ordférande i valberedningen. Till valberedningens
ordférande utsags Peter Gustafson.

| oktober avtradde Frank Larsson som ledamot efter att Handels-
banken Fonder minskat sitt innehav. | december utsags Goran Lars-
son till ny ledamot som nominerats av Gésta Welandson med bolag
som Okat sitt innehav. | februari 2013 utsags Eva Gottfridsdotter-
Nilsson till ny ordférande i valberedningen. Ake Theblin, chefsjurist i
Kungsleden, har fungerat som valberedningens sekreterare.

Aktiedgare som vill lamna forslag till valberedning kan goéra det pa
bolagets webbplats eller genom att skriva brev till valberedningen.
Valberedningens forslag och motiverade yttrande presenteras pa
bolagets webbplats senast i samband med utfardande av kallelsen
till drsstdmman.

Val
Valberedning
Forslag

Val

Revisionsutskott

Styrelse

Ersattningsutskott
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Styrelse

Enligt bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst atta
ledamoter med hogst tva suppleanter. Styrelsens ledaméter och eventuella
suppleanter utses pa arsstamman for tiden intill slutet av nasta arsstdamma.
Pa arsstamman 2012 omvaldes Hakan Bryngelson, Joachim Gahm, Lars Holm-
gren, Magnus Meyer, Biljana Pehrsson, Kia Orback Pettersson och Charlotta
Wikstrom. Den tidigare ledamoten Thomas Erséus hade avbéjt omval. Inga
suppleanter valdes. Pa arsstdmman valdes Hakan Bryngelson till ordforande.
Majlighet att lamna forslag till styrelsen finns via webbplatsen, kungsleden.se/
om/bolagsstyrning/styrelse.

Styrelsens sammansattning

Styrelsen bestar av sju ledamoter. Styrelsen ar sammansatt for att aktivt

och effektivt kunna stddja ledningen i utvecklingen av Kungsleden. Styrel-

sen ska vidare folja och kontrollera verksamheten. Kompetens och erfaren-
het fran bland annat fastighetsbranschen, finansiering, affarsutveckling och
kapitalmarknadsfragor ar darfor sarskilt viktig inom styrelsen. Alla styrelsens
ledaméter anses vara oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen och
bolagets storre agare enligt Kodens definitioner.

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

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning som antagits, de instruktioner
som utfardats avseende arbetsférdelning mellan styrelse och verkstéllande
direktor samt formerna for den ekonomiska rapporteringen till styrelsen. Sty-
relsen ska sammantrada minst sju ganger per ar. Varje sammantrade féljer en
godkand dagordning. Beslutsunderlag rérande varje forslag pa dagordningen
sands i forvag till samtliga ledamoter.

| arbetsordningen faststalls aven att styrelsen ska se till att Kungsledens
revisorer minst en gang per ar personligen narvarar och for styrelsen presen-
terar sina iakttagelser vid granskningen av bolaget och sin bedémning av bola-
gets interna kontroll.

Ordforandes ansvar

Styrelseordforande leder arbetet i styrelsen och ska se till att styrelsens beslut

verkstalls. Ordférande foretrader dven bolaget i agarrelaterade fragor.
Ordférande har en I6pande dialog med verkstallande direktéren och ansva-

rar for att 6vriga styrelseledaméter far den information och det underlag som

kravs for att kunna fatta val underbyggda beslut.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for att bolaget foljer aktiebolagslagen, reglerna for aktie-
marknadsbolag, inklusive Koden samt andra férordningar och lagar, bolagsord-
ningen och de interna styrinstrumenten. Styrelsen beslutar om strategier och
mal, interna styrinstrument, storre kop och forsaljningar av fastigheter, andra
storre investeringar samt finansiering. Styrelsen ansvarar for att I6pande félja
upp verksamheten; for att riktlinjer, organisation och ledning &r &ndamalsen-
liga och for en god intern kontroll. Styrelsen ansvarar aven for att utvardera den
operativa ledningen och planera for ledaratervaxten.

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

Koncernledning

Koncernledningen bestar av Kungsledens verkstallande direktor, vWD/
ekonomi- och finansdirektor, fastighetschef, affarsutvecklingschef,
chef Nordic Modular, HR- och kommunikationsdirektor samt chefs-
jurist. De ansvarar for sina respektive omraden inom Kungsleden och
bereder tillsammans med verkstallande direkt6r &renden for styrelsen.
Koncernledningens ledarmoter fattar de beslut i den I6pande verk-
samheten som faller inom ramen for deras mandat. Koncernledningen
utformar och sakerstaller att bolaget har en kompetent organisation.

Arsredovisning och samtliga deldrsrapporter behandlas och godkanns av
styrelsen. Styrelsen har delegerat till bolagsledningen att sakerstalla kvali-
teten i finansiella presentationer och pressmeddelanden.

Styrelsens arbete under 2012

Under 2012 sammantradde styrelsen 16 ganger. Dessutom hdlls méten per
capsulam vid sju tillféllen i samband med kop-, férsaljnings- och finansierings-
fragor. Narvaron vid respektive styrelseméte framgar av tabellen pa sidan 49.
Bland de arenden som styrelsen har behandlat kan nédmnas Kungsledens stra-
tegi, mal, affarsplan, marknad, extern rapportering, kop och forsaljningar av
fastigheter, investeringar i befintliga fastigheter, upptagande av Ian och andra
finansieringsfragor, skattesituation, faststallande av férsaljningsmandat och
principer for rorliga ersattningar. Vid styrelsens sammantraden har aven bola-
gets verkstallande direktor, vice verkstallande direktor och chefsjurist, tillika
styrelsens sekreterare, narvarat.

Styrelseutskott

Styrelsen har inom sig inrattat tre utskott, ersattningsutskottet, revisionsut-
skottet och finansutskottet, med ansvar for att bereda fragor inom respektive
omrade. Arbetet sker utifran framtagna instruktioner for respektive utskott.
Styrelsen utser ledamoterna till utskotten inom sig.

Erséattningsutskottet
Ersattningsutskottet Iagger fram forslag till styrelsen avseende anstallnings-
villkor for verkstéllande direktor, villkor for koncernledningen samt arenden av
principiell karaktéar rérande bland annat pensioner, Ioner, arvoden, formaner
och avgangsvederlag. Utskottet arbetar utifran de riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare som arsstdmman beslutar om.
Ersattningsutskottet som valdes vid det konstituerande styrelsesamman-
tradet bestar av Hakan Bryngelson (ordférande), Joachim Gahm och Charlotta
Wikstrom. Under 2012 har utskottet sammantratt vid tre tillfallen.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet ger arbetet med redovisning och revision ett sarskilt forum.
Utskottet arbetar bland annat med Kungsledens interna kontroll- och styrsys-
tem och kvalitetssakring av den externa finansiella rapporteringen. Revisions-
utskottet bistar aven valberedningen i arbetet med att féresla val av revisorer
liksom forslag pa revisorsarvoden.

Revisionsutskottet som valdes vid det konstituerande styrelsesammantra-
det bestar av Kia Orback Pettersson (ordfdrande), Lars Holmgren, och Biljana
Pehrsson. Under 2012 har utskottet sammantréatt vid sex tillfallen. Vid sam-
mantradena har Kungsledens ekonomi- och finansdirektér, ekonomichef, finan-
cial controller och skattejurist samt bolagets externa revisor narvarat.

Finansutskottet
Finansutskottet inrattades under 2012 och ger arbetet med finansiering ett
sarskilt forum. Utskottet ska bista styrelsen med forslag i finansieringsfragor,
finansiella mal pa kort och lang sikt, fragor rérande bolagets finansiella risker,
sakringsatgarder samt andra uppgifter inom ramen for bolagets finanspolicy.
Finansutskottet som valdes vid det konstituerande styrelsesammantradet
bestar av Joachim Gahm (ordférande), Hakan Bryngelson och Magnus Meyer.
Under 2012 har utskottet sammantratt vid fyra tillfallen. Vid sammantradena
har Kungsledens verkstallande direktor, ekonomi- och finansdirektér och
finanschef narvarat.

Verkstillande direktér

Kungsledens verkstallande direktor ansvarar for att praktiskt skéta
och koordinera den I6pande verksamheten. Den verkstallande direk-
toren utfor sitt arbete utifran en instruktion som arligen antas av
styrelsen. Av VD-instruktionen framgar bland annat att den verkstal-
lande direktéren ar ansvarig for bolagets forvaltning, styrelserappor-
tering samt fragor som kraver beslut av eller anmalan till styrelsen,
exempelvis faststéllande av deldrsrapporter och arsredovisning,
beslut om stérre kdp, forsaljningar, storre investeringar eller kapi-
talallokeringar, upptagande av storre lan eller garantier dver viss
niva. Instruktionen omfattar dven faststallande av ersattnings- och
anstallningsvillkor for hogre befattningshavare.
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UTVARDERING AV STYRELSENS ARBETE
Styrelsen genomfor arligen en utvarde-
ring av sina arbetsformer och rutiner.
Utvarderingen syftar till att sakerstalla
val fungerande processer for informa-
tionsinsamling, rapportering, analys,
planering och beslutsfattande.
Utvarderingen syftar aven till att
sakerstalla att styrelsen har nédvandig
kompetens. Resultatet av utvarderingen
rapporteras till valberedningen och
utgdr underlag for nomineringsarbetet.

ERSATTNING TILL STYRELSEN

Till styrelsen utgar arvode enligt beslut
pa arsstdmman och har varit oférandrat
jamfort med 2011. Till ledamot anstalld
i Kungsleden utgar inget arvode. Utéver
styrelsearvode fran Kungsleden erholl
Hakan Bryngelson styrelsearvode fran
Hemso Fastighets AB med 350 000
kronor dar han var styrelseordférande
och Magnus Meyer erhéll 150 000
kronor i styrelsearvode fran Hemsoé
Fastighets AB dar han var styrelseleda-
mot. De bada avgick ur Hemsos styrelse
den 15 februari 2013 i samband med
att Kungsleden frantradde sitt aktie-
innehav i bolaget.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Arsstamman antar arligen riktlinjer for
ersattningar och andra anstallningsvill-
kor for ledande befattningshavare.
Enligt riktlinjerna som antogs pa
arsstdmman 2012 ska Kungsleden
erbjuda saddana ersattningsnivaer och
anstallningsvillkor som kravs for att
kunna rekrytera och behalla en ledning
med hog kompetens och kapacitet att
na uppstallda mal. Ersattningsformerna
ska motivera koncernledningen att gora
sitt yttersta for att sakerstalla aktiea-
garnas intressen.

Ersattningsformerna ska darfér vara
marknadsmassiga samt enkla, langsik-
tiga och matbara. Ersattningen till
koncernledningen ska i normalfallet
besta av en fast och en rorlig del. Den
rorliga delen ska belona tydligt malrela-
terade forbattringar i enkla och trans-
parenta konstruktioner samt ha ett
forutbestamt tak.

Den fasta I6nen fér koncernled-
ningen ska vara marknadsanpassad och
baseras pa kompetens, ansvar och
prestation. Bolagsledningens rorliga
ersattning ska i normalfallet inte 6ver-
stiga tolv manadsldéner och relateras till
uppfyllelsen av prognoser och mal for
bolagets och respektive segments
resultatniva och tillvaxt.
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Styrelse

Charlotta Wikstrom. Styrelseledamot.
Fodd 1958, civilekonom. Invald i sty-
relsen 2009. Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Senior Partner i Stardust Consul-
ting AB. Styrelseledamot i Telge Energi
AB och Forsen Projekt AB. Aktieinnehav
i Kungsleden: 10 000. Oberoende:
Ledamoten anses oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.

BESLUTADE ARVODEN ARSSTAMMA 2012

Joachim Gahm. Styrelseledamot. Fodd
1964, civilekonom. Invald i styrelsen
2011. Huvudsaklig sysselsattning:
Egen verksamhet. Styrelseledamot i
Arise Windpower AB. Aktieinnehav i
Kungsleden: 2 000. Oberoende: Leda-
moten anses oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen res-
pektive storre aktieagare i bolaget.

Kronor Ordférande Ledamot
Styrelse 525000 220000
Ersattningsutskott 30000 30000
Revisionsutskott 60 000 30000

Langsiktiga incitamentsprogram inom
bolaget ska i huvudsak vara relaterade till
aktiekursen och omfatta personer i
ledande stallning i bolaget som har en
vasentlig paverkan bland annat pa

Biljana Pehrsson. Styrelseledamot.
Fodd 1970, civilingenjor. Invald i styrel-
sen 2011. Huvudsaklig sysselsattning:
Vice verkstallande direktor i East Capi-
tal Private Equity. Styrelseledamot i
Vasallen AB. Aktieinnehav i Kungsle-
den: 3 000. Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i forhallande till bola-
get och bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

bolagets resultat, stallning och tillvaxt
samt pa att uppsatta mal infrias. Ett
incitamentsprogram ska sakerstalla ett
langsiktigt engagemang for bolagets
utveckling och implementeras pa

marknadsmassiga villkor. For 2012 fanns
inget langsiktigt incitamentsprogram.

Storleken pa ersattningar som utgatt
for 2012 framgar av noterna 8 och 9.
Forslaget till riktlinjer for ersattningar
och andra anstallningsvillkor som kom-
mer att féreslas till arsstdmman 2013



Magnus Meyer. Styrelseledamot. Fodd
1967, civilingenjor och teknologie licentiat.
Invald i styrelsen 2008. Huvudsaklig sys-
selséattning: Verkstéllande direktdr i Teng-
bomgruppen AB. Styrelseledamot i Hemso
Fastighets AB, Kinnarps AB, Tengbomgrup-
pen AB och Culmen AB. Aktieinnehav i
Kungsleden: 5 000. Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen respektive storre aktie-
agare i bolaget.

motsvarar i stort de som antogs pa

Kia Orback Pettersson. Styrelseledamot.
Fodd 1959, civilekonom. Invald i styrelsen
2010. Huvudsaklig sysselsattning: Partner
i Konceptverkstan. Styrelseordférande i NAI
Svefa AB, Forsen Projekt AB och Ponderus
Invest AB. Styrelseledamot i Jernhusen AB,
JM AB, Tengbomgruppen AB och Garbergs
Reklambyra AB. Aktieinnehav i Kungsleden:
1 700. Oberoende: Ledamoten anses obe-
roende i forhallande till bolaget och bolags-
ledningen respektive storre aktieagare i
bolaget.

Hakan Bryngelson. Styrelseordférande.
Fodd 1948, civilingenjor. Invald i styrelsen
2011. Huvudsaklig sysselsattning: Egen
verksamhet. Styrelseordférande i Almega
och Almega Tjansteférbunden, Tengbom-
gruppen AB, Hemso Fastighets AB samt vice
ordférande i Svenskt Naringsliv. Aktieinne-
hav i Kungsleden: 15 000. Oberoende: Leda-
moten anses oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktieagare i bolaget.

Lars Holmgren. Styrelseledamot. Fodd
1952, kemiekonom. Invald i styrelsen 2011.
Huvudsaklig sysselsattning: Egen verksam-
het. Styrelseledamot i Svensk Markservice
AB. Aktieinnehav i Kungsleden: 5 000. Obe-
roende: Ledamoten anses oberoende i for-
hallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.

Uppgifter ovan avser aktieinnehav per den 31 december 2012 och inkluderar innehav genom bolag och nérstaende.

arsstdmman 2012. Kostnaden for
ersattningar som kan utga enligt de

riktlinjer som kommer att foreslas ars-
stdmman beraknas uppga till maximalt
30 Mkr, inklusive sociala avgifter, pensi-
oner och arbetsgivaravgifter samt om de
rorliga ersattningarna faller ut till fullo.

NARVARO VID STYRELSE- OCH UTSKOTTSMOTEN 2012

Ersattnings- Revisions- Finans-

Styrelse utskott utskott utskott
Hakan Bryngelson 0 23/23 (0] 3/3 4/4
Joachim Gahm 22/23 3/3 0 4/4
Lars Holmgren 22/23 5/6
Magnus Meyer 21/23 2/2 4/4
Biljana Pehrsson 20/23 6/6
Kia Orback Pettersson 23/23 (0] 6/6
Charlotta Wikstrom 22/23 3/3
Thomas Erséus? 5/5

0 - ordforande i styrelse/utskott

1 Ledamot fram till drsstdmman 2012
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INTERN KONTROLL OCH RISKHANTERING
Intern kontroll ar viktigt for att saker-
stalla att de beslutade malen och
strategierna ger det resultat som
Onskas, att lagar och regler foljs samt
att risken for odnskade handelser och
fel i rapporteringen minimeras.

Nedan beskrivs hur den interna
kontrollen 6ver den finansiella rapporte-
ringen ar organiserad.

Kontrollmiljo

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for bolagets interna kontroll. Verkstal-
lande direktéren har det I6pande
ansvaret for att intern styrning och
kontroll uppratthalls. Kungsledens
interna kontroll vilar pa den kontrollmiljo
som styrelse och ledning kontinuerligt
verkar utifrdn, men aven de beslutsvagar,
befogenheter och ansvarsomraden som
har kommunicerats i organisationen.

Riskbedomning

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

En bedémning av risken for fel i den
finansiella rapporteringen sker arligen
for varje rad i resultatrakningen, rappor-
ten over finansiell stallning och kassaflo-
desanalysen. For de poster som ar
vasentliga och/eller har forhéjd risk for
fel finns processer for att minimera
denna risk. Processerna galler inte bara
sjalva ekonomiprocesserna utan inne-
fattar aven bland annat verksamhets-
styrnings- och affarsplansprocesser
samt IT-system.

Exempel pa styrdokument ar det
verktyg for verksamhetsuppféljning som
har arbetats fram. De anvands dels for
forberedelser infér kdp och férsaljningar
av fastigheter, dels for évergripande
uppfoljning av verksamheten samt som
underlag for varderingar.

Riskerna i finansiering respektive
verksamheten i 6vrigt och hantering av
dessa risker finns beskrivna i not 2.

Kontrollaktiviteter
Kungsleden har utformat sin interna
kontroll sa att kontrollaktiviteter
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Eskil Lindnér. Fastighetschef. Fodd
1959, civilingenjor vag och vatten fran
Lunds Tekniska Hogskola. Anstalld
sedan 1999, i nuvarande befattning
sedan 2006. Tidigare erfarenhet: Fast-
ighetschef JM AB, Fastighetschef Nord-

Cecilia Gannedahl. HR- och kommuni-
kationsdirektor. Fodd 1962, civileko-
nom fran Linkdpings Universitet.
Anstalld sedan 2007. Tidigare erfaren-
het: VD GCI Stockholm AB, Marknads-
chef/Affarsomradeschef Roche AB.

Thomas Erséus. Verkstallande direktor.
Fodd 1963, civilingenjér vag och vatten
fran Chalmers Tekniska Hogskola i
Géteborg. Anstélld sedan 2006. Ovriga
uppdrag: Styrelseledamot i Hemsd
Fastighets samt Chalmersfastigheter

banken Fastigheter AB. Aktieinnehav i
Kungsleden: 27 500

genomfors rutinmassigt, pa en
Overgripande niva alternativt ar av en
mer processorienterad karaktar.
Exempel pa 6vergripande kontroller ar
I6pande resultatanalys utifran den
operativa och legala koncernstrukturen
samt analys av nyckeltal. Formella
avstamningar, attester och liknande
kontroller &r exempel pa rutin- eller
processorienterade kontroller som
syftar till att férebygga, upptacka och
korrigera fel och avvikelser. Kontrollakti-
viteterna har utformats for att hantera

Aktieinnehav i Kungsleden: 1 600

AB. Tidigare erfarenhet: VD och CEO
WSP Europe AB, VD AB Jacobson &
Widmark. Aktieinnehav i Kungsleden:
140 000

de vasentliga riskerna avseende den
finansiella rapporteringen.

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



Anders Kvist. vVD samt ekonomi- och
finansdirektor. Fodd 1958, civilekonom fran
Handelshogskolan i Stockholm. Anstalld
sedan oktober 2012. Tidigare erfarenhet:
Head of Group Treasury pa SEB, ansvarig
for kapitalforvaltningsverksamheten inom
DnB och Skandia, VD Skandia Liv. Aktie-
innehav i Kungsleden: 10 000

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

Ylva Sarby Westman. Affarsutvecklings-
chef. Fodd 1973, civilingenjor lantméteri
med inriktning mot fastighetsekonomi fran
Kungliga Tekniska Hogskolan. Anstalld
sedan 2009. Tidigare erfarenhet: vWD pa
Newsec Investment AB, fastighetsutveck-
lingschef p& NCC Property Development
AB. Aktieinnehav i Kungsleden: O

Ake Theblin. Chefsjurist och styrelsens
sekreterare. Fodd 1961, jur kand fran Stock-
holms Universitet. Anstalld sedan 2001.
Tidigare erfarenhet: Bolagsjurist AP Fast-
igheter AB, Advokat Hellstrom Advokatbyra
AB. Aktieinnehav i Kungsleden: 23 000

All information som kan vara kurspaver-
kande meddelas marknaden via
pressmeddelande. Bolaget har
sakerstallt att informationen nar
marknaden samtidigt. Verkstallande
direktér samt ekonomi- och finansdirek-
tor ar utsedda till talespersoner i
finansiella fragor.

Kungsleden har en policy som garan-
terar att medarbetare anonymt och utan
pafdljd kan kontakta tredje part for att
rapportera ageranden eller andra miss-

Uppgifter ovan avser aktieinnehav per den 31 december 2012 och inkluderar innehav genom bolag och nérstaende.

forhallanden som innebar dvertradelser
eller misstanke om évertradelse av
lagar eller andra riktlinjer och regler.

vara god och andamalsenlig for en orga-
nisation av Kungsledens storlek, varfor
styrelse och ledning inte ser nadgot behov
av en internrevisionsfunktion.
Uppféljning
Styrelsen begar fran foretagsledningen
kontinuerligt bedémningar av risker i
verksamheten. Resultaten samman-
stalls i rapporter och redovisas for
revisionsutskottet.

Kungsleden har ingen internrevisions-
funktion. Den interna kontrollen bedéms
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Forvaltningsberattelse - Verksamheten

Kungsleden ar ett fastighetsbolag som ska skapa langsiktigt varde genom att aga,
forvalta och foradla helagda fastigheter i tillvaxtregioner i Sverige. Affarsmodellen
inriktar sig framst pa fastigheter for industri/lager, kontor och handel.

KUNGSLEDENS VERKSAMHET
Verksamheten har under 2012 varit
indelade i tre segment, dar varje
segment ansvarar for férvaltning och
uthyrning inom sitt fastighetsbestand.
Helagda fastigheter ar karnverksamhe-
ten som i huvudsak ar koncentrerade till
kategorierna industri/lager, kontor och
handel. Nordic Modular bedriver
uthyrning och forsaljning av moduler
som ger flexibla lokaler i modulbyggna-
der. Det tredje segmentet, Hemso,
inneholl det halftenagda bolaget Hemso
Fastighets AB, som ager samhallsfastig-
heter sasom for aldreboende, skol- eller
vardverksamhet. Fran och med borjan
av 2013 finns bara de tva forstnamnda
segmenten kvar eftersom Hemso
frantratts/salts till Tredje AP-fonden.
Kungsleden ar noterad pa Nasdaq
OMX Stockholm (Mid Cap) sedan 1999.

SAMMANFATTNING AV ARETS UTVECKLING
Under 2012 starktes fastighetsforvalt-
ningen ytterligare och mot slutet av aret
genomfordes ett antal affarer med gott
resultat som forbattrar Kungsledens
fastighetsportfélj. Genom férsaljningen
av innehavet i Hemso i december har
Kungsleden fatt en 6kad finansiell
flexibilitet och en motstandskraft att
hantera aven ett eventuellt worst-case
for de skatteprocesser som bolaget ar
involverat i. Kungsleden kan darfor ga ur
2012 val positionerade att genomféra
den strategiomlaggning som styrelse
och ledning arbetat med under aret. En
omlaggning med fokus pa langsiktigt
vardeskapande genom forvaltning och
foradling av helagda fastigheter.

Arets forvaltningsresultat 6kade med
2 procent till 485 Mkr (474) framst i och
med fastighetskdpen under 2011 och
tack vare en driftnettoférbattring i jam-
forbart bestand bland annat efter en
mildare vinter i borjan av aret. Arets
resultat efter skatt uppgick till 352 Mkr
(638). Det lagre utfallet beror framst pa
reserveringar for skatterisker vilket
delvis kompenserades av ett positivt
resultat fran forsaljningen av Hemso.
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INTAKTER OCH RESULTAT
Nettoomsattningen under aret uppgick
till 2 110 Mkr (2 047), fordelat pa
hyresintakter fran modulbyggnader 257
Mkr (244) och fran ovriga fastigheter

1 583 Mkr (1 515) samt forsaljningsin-
takter fran tillverkade moduler om 270
Mkr (288). Okningen i hyresintakter
kommer framst fran fastigheter kopta
under 2011.

Bruttoresultatet 6kade med 4 pro-
cent till 1 328 Mkr (1 277) i och med
fastighetsképen under 2011 och tack
vare en driftnettoforbattring i jdmforbart
bestand bland annat efter en mildare
vinter i borjan av aret.

Resultatet fran fastighetsforsalj-
ningar blev 16 Mkr (56). Om forsalj-
ningslikviden istallet for att stallas mot
bokfért varde jamférs med anskaff-
ningsvardet erhalls forséljningarnas
paverkan péa utdelningsgrundande resul-
tat. Forsaljningar gav da ett utdelnings-
grundande resultat om 125 Mkr (114).
Utéver handelsnettot tillkommer i denna
berakning aven vardeforandringar om
129 Mkr (65) under innehavstiden som
nu realiserades och de avdrag for upp-
skjuten skatt som gavs i samband med
forsaljningar via bolag om —20 Mkr (7).

Resultat fran andelar i Hemso upp-
gick till 794 Mkr (413). Av utfallet avsag
163 Mkr (413) Kungsledens andel av

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT

Hemsds resultat for 2012. Det lagre
utfallet i ar beror framst péa lagre oreali-
serade vardeférandringar pa Hemsos
fastigheter under 2012 jamfért med
2011. Utoéver Kungsledens andel av
Hemsos periodresultat har resultatrak-
ningen paverkats med 105 Mkr i rantein-
takter for aktiedgarlan som Hemsoé hade
till Kungsleden samt 631 Mkr i resultat
fran forsaljningen av aktierna i Hemso
till Tredje AP-fonden i december 2012.

Arets resultat uppgick till 352 Mkr
(638). Det lagre utfallet beror framst pa
reserveringar for skatterisker om —985
Mkr sedan risken for negativa utfall i ett
antal skatteprocesser bedémts ha 6kat
efter skattedomar i egna och utomsta-
ende bolag. Samtidigt innebar forsalj-
ningen av Hemso en vasentlig positiv
resultateffekt, vilket minskade effekten
av skattereserveringen.

Det utdelningsgrundande resultatet
for 2012 uppgick sammanlagt till 1 917
Mkr (703). Okningen kommer framst
fran de varden som realiserades i sam-
band med forsaljningen av Hemso. |
tabellen nedan framgar hur det utdel-
ningsgrundande resultatet beraknas.

KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 533
Mkr (512). Harav utgjorde driftkostna-
der 305 Mkr (309), underhallskostnader

Mkr 2012 2011
Bruttoresultat 1328 1277
Forsaljnings- och administrationskostnader -257 -244
Finansnetto -586 -559
Forvaltningsresultat 485 474
Realiserade poster
Handelsnetto vid forsaljning 16 56
Realiserade vardeforandringar, fastigheter 129 65
Avdrag for uppskjuten skatt vid férsaljning -20 -7
Forsaljning av Hemso 1507 -
Realiserade vardeforandringar, finansiella instrument -81 -66
Realiserade poster 1551 48
Utdelningsgrundande resultat fran Hemso* 223 207
Skatt att betala -342 -26
Utdelningsgrundande resultat 1917 703

1 Utdver utdelningsgrundande resultat fran Hemso har Kungsleden under aret erhallit 105 Mkr (105) i

rénta pa aktieagarlanet.



142 Mkr (121) och hyresgastanpass-
ningar 68 Mkr (97) de storsta posterna.
For en del av dessa kostnader kan
vidarefakturering till hyresgasterna ske,
vilket reducerade fastighetskostnaderna
med totalt 60 Mkr (91).

Forsaljnings- och administrations-
kostnader dkade till 258 Mkr (244). Av
forsaljnings- och administrationskostna-
derna kommer 63 Mkr (60) fran Nordic
Modular och 194 Mkr (184) fran forvalt-
ningen av helagda fastigheter, affars-
utveckling samt central administration.
Exklusive modulverksamheten uppgar
de arliga kostnaderna for fastighetsfor-
valtning, affarsutveckling och central
administration till cirka 85 kronor per
kvadratmeter.

Finansnettot forandrades negativt
med 27 Mkr och uppgick till -586 Mkr
(-559). Detta forklaras framst av hogre
rantemarginaler och upplaggningsavgif-
ter efter refinansiering av stora delar av
Kungsledens banklan under 2012. Sam-
tidigt har forlangningar av I6ptiderna
pa de rantesakringsinstrument som
anvants under 2011 och 2012 samt
fortida stangningar av derivat paverkat
finansnettot positivt.

Arets vardeforandringar pa fastighe-
ter och finansiella instrument uppgick
till =60 Mkr (241) respektive =70 Mkr
(—491), totalt —130 Mkr (-249). Varde-
férandringarna pa fastigheter var han-
forliga till modulbyggnader som ger en
hog direktavkastning men samtidigt kra-
ver aterinvesteringar som inte ar varde-
héjande. Varderingen av de finansiella
instrumenten paverkades negativt till
foljd av sjunkande langrantor under aret.

Skatt pa arets resultat uppgick till
—813 Mkr (-55). Arets skattekostnad
har belastats med reservering om —985
Mkr sedan risken for negativa utfall i
ett antal skatteprocesser beddémts ha
Okat efter skattedomar i egna och utom-
staende bolag. Skatten ar i 6vrigt lagre
an bolagsskattesatsen, 26,3 procent,
framst eftersom ingen skatt utgar pa
resultatandelen fran Hemsoé da resul-
tatet fran Hemso redan ar beskattat
och att forsaljningsresultatet inte ar
skattepliktig. Dartill medférde Hemso-
forsaljningen att underskottsavdrag
som uppkommit vid ursprungligt kop av
Hemsofastigheter resultatférdes i och
med férséaljningen. Aven de andra fastig-
hetsférsaljningarna har haft positiv skat-
teeffekt eftersom skattekostnaden vid

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2012

10% Modulbyggnader
4% Ovrigt

13% Handel

Totalt

38% Industri/lager

bokfért véarde
15 777 Mkr

35% Kontor

forsaljningarna i stort sett uteblev men
uppskjuten skatt som hade skuldférts
kunde intaktsforas. Sankt bolagsskatt
till 22 procent fran och med 1 januari
2013 gav en resultateffekt 2012 om
—40 Mkr eftersom uppskjutna skatte-
fordringar per 31 december var nagot
storre an uppskjutna skatteskulder.

FINANSIELLA MAL

Koncernens finansiella mal har fram till
och med 2012 varit att dels uppna en
avkastning pa eget kapital pa minst 15
procent och dels att rantetackningsgra-
den ska uppga till minst tva ganger.
Avkastning pa eget kapital understeg
2012 malet och blev 5 procent (9).
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital
har de senaste fem och tio aren uppgatt
till 3 procent respektive 18 procent. Ran-
tetackningsgraden 2012 var 2,8 ganger
(2,3), vilket var klart 6ver malet.

FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet per den 31
december 2012 bestod av 278

externa varderingarna bekraftade
bolagets bokforda varden eftersom de
var i niva med de interna varderingarna,
se jamforelser i tabellen nedan.

Av det bokforda vardet var 90 pro-
cent (90) hanforligt till helagda fastighe-
ter och 10 procent (10) till modulbygg-
nader.

Dartill kom det indirekta fastighetsa-
gandet i samhallsfastigheter via halften-
agandet i Hemso Fastighets AB under
hela aret.

Kungsleden redovisar den sa kall-
lade intjaningskapaciteten i syfte att
komplettera resultatrakningen med en
battre bild av fastighetsverksamhetens
underliggande lbnsamhet. Intjanings-
kapaciteten visar hur utfallet skulle ha
varit om fastighetsbestandet per den
31 december 2012 hade agts under de
senaste tolv manaderna och ger dar-
med ocksa en prognos om framtida

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

fastigheter (324). Den totala ytan for Mkr 2012 2011
helégda fastigheter och modulbyggna- Fastigheter vid arets ingdng 15 693 12227
der uppgick till 2 442 tkvm (2 569) och Kop 1550 4190
det bokforda vardet var totalt 15 777 Investeringar 281 180
Mkr (15 693). | princip alla svenska FﬁrSéUmngaf L 71650 ~1143
. Valutakursférandringar -7 -2
fastigheter varderades av externa Vardeforandringar 60 241
varderare per 31 december 2012. De Fastigheter vid arets utgang 15 777 15 693
FASTIGHETERNAS VARDE
Industri/ R Véarderade Ej externt Alla
Mkr lager Kontor Handel Ovrigt fastig a de* fastig
Bokfort varde 5961 2071 5576 467 14075 1702 15777
Extern vardering 5931 2041 5600 498 14 070

1 Avej varderade fastigheter var 1 509 Mkr modulbyggnader, 164 Mkr 2 fastigheter i Tyskland samt 29 Mkr ett mindre antal

byggnader och markomraden.
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INTJANINGSKAPACITET

2012 2011

31dec* 31dect

Antal fastigheter 278 324
Uthyrningsbar yta, tkvm 2442 2569
Bokfort varde, Mkr 15777 15693
Hyresvarde, Mkr 2063 2072
Hyresintakter, Mkr 1843 1849
Driftnetto, Mkr 1257 1234
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,3 89,2

Direktavkastning, % 8,0 7,9
Overskottsgrad, % 68,2 66,7

i

Efter att Hemso redovisas enligt kapitalandelsmetoden
avser intjaningskapaciteten endast de helagda fastigheterna
och modulbyggnaderna. Jamférelsetalen har raknats pa
samma satt och inneburit att Hemsos 312 fastigheter per
31 december 2011 exkluderats.

intjaningsformaga vid oférandrade for-
utsattningar. Arets transaktioner samt
utvecklingen i befintligt besténd ledde
till en 6kning av driftnettot till 1 257 Mkr
jamfort med 1 234 Mkr vid arets ingang.
Okningen var framst en foljd av fastig-
hetskopet fran Hemso vid arets slut.
Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick vid arets utgang till 89,3 procent
(89,2) och den genomsnittliga direktav-
kastningen var 8,0 procent (7,9).

Av fastigheternas bokférda varde
aterfanns 56 procent (58) i de tre stor-
stadsregionerna Stockholm, Géteborg
och Oresund samt i stader med fler &n
100 000 invanare.

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 251 Mkr (180), varav cirka
halften i sex fastigheter i Vasteras.
Investeringar sker framst som om- och
tilloyggnader i befintliga fastigheter och
i samrad med hyresgasten for att den-
nes verksamhet ska kunna bedrivas pa
ett battre och effektivare satt. Investe-
ringen Okar fastighetens varde genom
hogre hyresniva och ofta aven langre
avtalsperiod.

KOP OCH FORSALIJNINGAR
Transaktionsmarknaden var avvaktande
2012, inte enbart beroende pa
konjunkturlaget utan aven pa grund av
en fortsatt anstrangd bankfinansierings-
marknad.

Under aret gjordes ett vasentligt kop:

* Elva fastigheter koptes for 1 549 Mkr
fran Hemso i slutet av aret. Bestan-
det bestod av kontors- och butiksytor
om 143 tkvm med tilltradde 15 febru-
ari 2013. Fastigheterna ligger i
Mellansverige, Ostersund och pa
Gotland. De ger ett stabilt kassaflode
med langa avtal och stabila motpar-
ter. Aterstaende kontraktslangd
uppgar till atta ar.
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Under aret saldes 59 fastigheter med
en yta om 266 tkvm for 1 666 Mkr.
Det bokforda vardet pa de salda fast-
igheterna uppgick till 1 650 Mkr och
anskaffningsvardet till 1 521 Mkr. For-
saljningarna paverkade det utdelnings-
grundande resultatet med 125 Mkr och
skedde till en genomsnittlig direktav-
kastning om 6,9 procent.

Till de storre férsaljningarna under
aret hor:

* 39 samhallsfastigheter i Harnésand
som saldes till Hemso for 912 Mkr.

¢ Nio fastigheter i Stockholm och
Malmo som saldes till Castellum for
380 Mkr.

¢ Tva polska fastigheter som saldes till
en lokal képare for 104 Mkr.

NORDIC MODULAR

Nordic Modulars verksamhet omfattar
uthyrning och forsaljning av modulbygg-
nader. Flexibla och kostnadseffektiva
modulbyggnader ar ett starkt alternativ
till traditionella lokaler. Cirka 75 procent
av modulbyggnaderna hyrs ut till kom-
muner och landsting.

Modulbyggnaderna hade per 31
december en totalyta om 231 tkvm
(232) och ett bokfort varde om 1 509
Mkr (1 550).

Hyresintakterna fér modulbyggna-
der uppgick under 2012 till 257 Mkr
(244) med ett bruttoresultat om 213
Mkr (195). Uthyrningsgraden har under
det senaste aret varierat men har varit
i en uppatgaende trend och uppgick vid
arets slut till 80 procent (77). Resultatet
fran moduluthyrning ar hogt jamfort med
uthyrning av lokaler i konventionella
fastigheter. Under 2012 stod uthyrda
moduler fér 16 procent av bruttoresul-
tatet for koncernens samtliga fastighe-
ter medan modulerna samtidigt endast
utgjort 10 procent av fastighetsvardet.

Nordic Modular tillverkar och saljer
aven moduler via dotterbolaget Flexator.
Forsaljningsintakterna uppgick till 270
Mkr (288) med ett bruttoresultat om 21
Mkr (30). Orderbelaggningen i fabriken i
Anneberg och Grabo forsvagades under
andra halvaret. Nordic Modular anpas-
sar kontinuerligt arbetsstyrkan efter
konjunkturlaget. | oktober varslades 54
anstallda i Anneberg om uppsagning. Ett
tidigare varsel av 24 anstallda i bérjan
av aret verkstalldes fullt ut.

HEMSO

Tillvaxten i det halftenagda Hemso fort-
satte under 2012 och hyresintakterna
uppgick for heléret till 1 900 Mkr (1 671)

med ett bruttoresultat om 1 364 Mkr

(1 202). Vardestegringen i fastigheterna
var inte lika hog som aret innan, vilket
medfdrde att resultat fore skatt sjonk till
420 Mkr (1 095). Resultatet efter skatt
uppgick till 581 Mkr (826) tack vare att
arets skatt blev en intakt till foljd av att
sankningen av bolagsskattesatsen till
22 procent per 1 januari 2013 beaktats
med en effekt om 261 Mkr. | Kungsle-
dens resultatrakning redovisas 163 Mkr
(413) som resultatandel fran Hemso, vil-
ket i stort sett motsvarade arets resul-
tat, exklusive den positiva effekten av
sankt bolagsskattesats som bokfordes i
Hemso forst efter forsaljningen.

Vid férsaljningen av innehavet i
Hemso i december till Tredje AP-fon-
den varderades Kungsledens andel
till 1 820 Mkr, vilket var 663 Mkr 6ver
bokfért varde i Kungsleden. Den fram-
sta anledningen till resultatet var att
Kungsleden enligt IFRS tvingats bok-
féra andelarna i Hemso utifran en allt-
for stor avsattning for uppskjuten skatt
i Hemsd. Denna skillnad mellan verkligt
varde och bokfort varde pa uppskjuten
skatt uppgick till cirka 500 Mkr, vilket
var i linje med de uppskattningar av det
positiva varde som Kungsleden tidi-
gare kommunicerat. Efter beaktande
av bland annat transaktionskostnader
och resultatforing av negativa valutaef-
fekter avseende den tyska verksamhe-
ten till féljd av Eurons forsvagning blev
det sammantagna resultatet fran for-
saljningen 631 Mkr. Forsaljningen av
Hemso6andelarna resultatférdes under
2012 da vasentliga risker och forma-
ner Overgick til kdparen pa avtalsdagen
i december. Betalning har sedan skett i
februari 2013.

Utover likvid for aktierna erholl
Kungsleden vid frantradet den 15 febru-
ari 2013 aven aterbetalning av aktiea-
garlanet om 1 500 Mkr.

KUNGSLEDEN EFTER FRANTRADET AV
HEMSO OCH FASTIGHETSKOP

Forsaljningen av det resterande aktie-
innehavet i Hemso 6kar Kungsledens
finansiella flexibilitet och paverkar den
finansiella stallningen pa kort och lang
sikt. Affaren ger upphov till effekter pa
bada sidorna av arsskiftet 2012, efter-
som affarsdagen lag i december 2012
medan tilltradesdagen ar den 15 febru-
ari 2013. | rapport 6ver finansiell stall-
ning vid arsskiftet betraktas aktiein-
nehavet i Hemso som salt och istallet
fanns av en kortfristig fordran pa Tredje
AP-fonden, motsvarande den koépeskil-
ling och 16sen av aktiedgarlan som ska



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - PRO FORMA

31 dec 2012
31 dec 2012 pro forma efter
Mkr enligt bokslut Hemsoaffaren
TILLGANGAR
Fastigheter 15777 15777
Ovriga anlaggningstillgangar 666 666
Fordran péa Tredje AP-fonden 3363 -
Ovriga kortfristiga tillgangar 373 373
Kassa och bank 721 3549
Summa tiligangar 20900 20 365
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7726 7726
Réntebarande skulder 9704 10720
Derivat 1125 1125
Ovriga ej rantebarande skulder 2345 794
eget ital och 20900 20 365
NYCKELTAL - PRO FORMA
31 dec 2012
31 dec 2012 pro forma efter

enligt bokslut, % Hemsoaffaren, %

Belaningsgrader
Rantebarande skulder/fastigheter
Nettoldneskuld'/fastigheter

Soliditet
Eget kapital/balansomslutning

Eget kapital/balansomslutning utifrdn nettolaneskuld*

62 68
57 45
37 38
38 46

1 Nettolaneskuld utgors av rantebarande skulder minus kassa och bank.

erlaggas. Kungsledens kop av elva fast-
igheter fran Hemso till ett pris av 1 549
Mkr skedde ocksa i december 2012 och
ar beaktat i rapport over finansiell stall-
ning vid arsskiftet. Den betalning for
fastigheterna som sedan sker i februari
2013 redovisas som 6vrig ej ranteba-
rande skuld.

| tabellen nedan visas bade Kungs-
ledens rapport 6ver finansiell stallning
vid arsskiftet och den finansiella stall-
ningen pro forma pa frantradesdagen
den 15 februari 2013 da Kungsleden
erholl betalning fran Tredje AP-fonden,
vilket 6kat kassa och bank. Samtidigt
betalades de kopta fastigheterna fran
Hemso, vilket skedde genom banklan/
rantebarande skulder och en viss minsk-
ning av kassa och bank.

Den finansiella stallningen pro forma
efter Hemsodaffaren innebar samtidigt
ingen slutpunkt for Kungsleden. Inom
ramen for den nya affarsstrategin kom-
mer Kungsleden att anvanda den for-
starkta likviditetsstallningen till att
inledningsvis amortera rantebarande
skulder och sedan successivt investera
i fastigheter inom prioriterade omraden.
Samtidigt ska vid var tid en god likvi-
ditetsberedskap uppratthallas for att

hantera riskerna i de pagaende skatte-
processerna. Den nya strategin presen-
terades i samband med framlaggandet
av arsbokslutet den 15 februari 2013
och finns tillganglig pa webbplatsen.

KUNDER
Kungsledens framgang bygger pa ndjda
kunder och bolagets formaga att gora
goda affarer. Kungsledens kunder ar ett
axplock av svenskt naringsliv och offent-
lig service. Hyresgasterna ar bade sma-
foretagare och storbolag. Industrivaror,
transport och detaljhandel ar exempel pa
branscher dar Kungsleden ar verksamt.
Kundmatningar har visat att de vik-
tigaste parametrarna for Kungsledens
kunder utgors av lokaler i lagen som

passar kunden, formagan att lyssna pa
kunden, stark narvaro pa kundens verk-
samhetsort samt valkant bolag med
gott renommé. Kungsleden har i den
senaste matningen férbattrats inom
samtliga parametrar jamfért med 2010
och tydligast pa aspekter som: bra loka-
ler, lyhoérdhet/flexibilitet samt forstaelse
och enkelhet.

Storsta hyresgasten ar ABB Fastig-
hets AB som svarar for 16 procent av
den totala hyresintakten.

FINANSIERING

Kungsledens laneportfolj bygger pa
avtal med banker, en syndikerad kre-
dit och icke sékerstallda obligations-
lan. Laneavtalen har normalt en l6ptid
pa tre till fem ar, vilket &r marknads-
praxis for fastighetskrediter. Rantebind-
ningen i laneavtalen ar kortfristig och
Kungsleden arbetar med ranterisk pa en
koncerndvergripande niva. Onskad risk-
niva i rantebindningsstrukturen uppnas
genom sa kallade ranteswappar.

Laneportfdljen vid periodens
utgang uppgick nominellt till 9 704 Mkr
(10 665). Av laneportfoljen var 1 599
Mkr (1 599) icke sakerstallda obliga-
tionslan. Outnyttjade krediter uppgick
till 1 160 Mkr (3 060).

Snittrantan i laneportféljen uppgick
per 31 december till 6,8 procent (5,5).
Av snittrantan om 6,8 procent beror 2,5
procentenheter pa att rantor bundits i
ett marknadslage dar rantan var hogre
an idag. Férandringen av snittrantan
under aret ar framst hanforlig till hogre
marginaler och upplaggningskostnader i
samband med att en mycket stor andel
av koncernens upplaning refinansiera-
des i borjan av aret.

Derivatportféljen uppgick vid arets
slut nominellt till 9 350 Mkr (11 650),
vilket innebar att forandringar av mark-
nadsrantan inte paverkar rantekostna-
derna vasentligt. Vid arets utgang var
genomsnittlig aterstaende rantebind-
ningstid 5,1 ar (4,5).

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER (INKL OUTNYTTJADE KREDITRAMAR)

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa
Per 31 december 2012, Mkr krediter krediter krediter
2013 667 260 927
2014 1459 1459
2015 5600 900 6500
2016 1978 1978
Summa 9704 1160 10 864
Genomshnittlig konverteringstid, ar 2,3 2,2
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Kungsleden arbetar kontinuerligt med att
styra forfallostrukturen pa bolagets
upplaning genom att vid behov férlanga
respektive amortera laneportfoljen. Detta
sker genom I6pande forhandlingar med
existerande langivare och genom att
anvanda alternativa finansieringskallor.
Genomsnittlig konverteringstid for
utnyttjade krediter uppgick till 2,3 ar (1,6).
Okningen under 2012 beror pa de stora
refinansieringar av krediter med langre
|6ptider som genomfoérts under aret.

Under de narmaste tolv manaderna
forfaller relativt fa krediter. Det samman-
lagda lanebeloppet uppgar till 667 Mkr.

Per 31 december 2012 uppgick kas-
san och outnyttjade krediter till knappt
1 881 Mkr.

Ytterligare beskrivning av finansie-
ring och finansiella risker finns i noterna
2, 3,13, 25 och 29.

SKATTESITUATION

Inom ramen for fastighetsverksamheten
sker kop och férsaljningar av fastigheter
samt andra omstruktureringar i syfte att
Oka avkastningen. Dessa transaktioner
och atgarder far i vissa fall skattemas-
siga konsekvenser, och de genomférs
och redovisas i enlighet med de lagar
och den praxis som finns vid varje dekla-

rationstillfalle. Det har emellertid visat
sig att Skatteverket och domstolarna de
senaste aren andrat uppfattning om hur
lagar och praxis ska tolkas pa flera skat-
teomraden. Mot denna bakgrund har
Skatteverket gjort en annan beddmning
an Kungsleden av vissa genomférda
transaktioner, nagot som har medfort
ett antal processer i domstol. Kungsle-
den bestrider de skattekrav som Skatte-
verket och domstolar hittills har beslutat
om, och samtliga beslut har eller kom-
mer att dverklagas av bolaget.

De pagaende skatteprocesserna ror
deklarationer for aren 2004-2007. Kungs-
leden beddmer kontinuerligt utgangen i
skatteprocesserna och gor efter samrad
med oberoende skatteexpertis reserve-
ringar dar negativa utfall férvantas. Efter
flera ar med osakert rattslage var 2012
ett handelserikt ar med flera avgéranden
i skatteprocesser for Kungsleden och
andra fastighetsbolag. | flera fall ddmde
domstolarna till de skattskyldigas nack-
del, vilket medférde att Kungsleden under
aret gjorde reserveringar for befarad slut-
giltig negativ utgang. De samlade reserve-
ringarna for pagaende processer uppgick
vid arets slut till totalt 1 050 Mkr. 260
Mkr har betalats in till Skatteverket i van-
tan pa slutligt avgérande.

Kungsleden bedémer for sin del att
samtliga fall som Skatteverket skulle
kunna ifragasatta nu ar under aktiv
process i domstol. Uppskattning av hur
stora de maximala effekterna pa eget
kapital och likviditet skulle kunna bli till
foljd av en negativ utgang i samtliga
transaktioner som Skatteverket
ifragasatter, gors I6pande under aret.
Dessa uppskattningar redovisas i
kvartalsrapporter eller vid vasentlig
handelse aven genom separat press-
meddelande. Uppskattning av skattesi-
tuationen per 31 december 2012 var att
om samtliga processer skulle utfalla till
bolagets nackdel blir den maximala
negativa effekten pa eget kapital 2 930
MKkr utéver de gjorda reserveringarna pa
1 050 Mkr. Maximal negativ likviditets-
effekt, inklusive skattetillagg och ranta,
uppskattas samtidigt uppga till 2 920
Mkr utéver de 260 Mkr som redan
inbetalts i vantan pa slutligt avgérande.

Aktuell beskrivning av skatteproces-
serna inklusive uppskattningar om worst-
case finns pa webbplatsen, kungsleden.
se/om/finansiell-information/risker-och-
osakerhetsfaktorer/skatt.

Ytterligare beskrivning av skattesitu-
ationen finns i not 2.

' Chanette Claesson-Zsuppan, Receptionist
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KASSAFLODE
Kassaflodet fran rorelsen ar relativt jamn
mellan aren i en verksamhet med fastig-
heter med stabila hyresavtal och fastig-
hetskostnader. 2012 var dock ett undan-
tag eftersom 340 Mkr betalades till
Skatteverket for avslutade och pagaende
skatteprocesser och kassaflodet fran
rorelsen sjonk darmed till 163 Mkr (585).
Investeringsverksamheten varierar
desto mer eftersom Kungsleden vissa
ar ar nettokOpare och andra ar nettosal-
jare. Investeringsverksamheten hade
2012 ett kassaflode pa 797 Mkr (-886)
i och med arets fastighetsforsaljningar,
dar arets enda kop betalats forst efter
arsskiftet 2012/2013.
Finansieringsverksamheten hade
ett kassafléde om -1 313 Mkr (2 375)
efter nettoamorteringar om och utdel-
ning om 355 Mkr (273). Amorteringarna
har kunnat ske i samband med fastig-
hetsforsaljningar och att saljarreversen
fran 2008 till SveaReal dterbetalats om
184 Mkr.

EGET KAPTIAL

Eget kapital uppgick vid arets slut till
7 726 Mkr (7 719) eller 57 kronor (57)
per aktie, motsvarande en soliditet pa
37 procent (37).

MEDARBETARE
Medelantalet anstéallda under aret upp-
gick till 269 (258) personer. Av dessa
hade Nordic Modular 185 (181) medar-
betare, varav 153 (152) inom produk-
tion av moduler.

Anders Kuvist tilltradde som ny CFO
och vice VD i Kungsleden den 1 oktober.

| undersokningen Great Place to
Work 2012 kom Kungsleden pa andra
plats i klassen medelstora organisatio-
ner i Sverige och var basta arbetsgivare
bland fastighetsbolagen. Det ar tredje
aret som Kungsleden rankas hogt som
arbetsgivare.

Kungsleden arbetar fortsatt med
jamstalldhetsfragor i syfte att na
en bra kdns- och aldersfoérdelning.
Inom administration ar andelen kvin-
nor nagot hdgre &n man medan det
omvanda galler inom forvaltningen.
Andelen kvinnor var vid arsskiftet 53
procent. Medelaldern bland tjansteman
var 44 (44). Medelaldern bland méan ar
nagot hogre an bland kvinnor, 47 ar att
jamfora med 42 ar.

For ytterligare information om Kungs-
ledens medarbetare, se noterna 8 och 9.

HALLBARHET

Kungsleden ar évertygade om att det
gar att bidra till byggandet av ett hall-
bart samhalle genom att vara foregang-
are och ga var egen vag. Vi ska darfor
fortsatta att agera ansvarsfullt saval
gentemot miljon som gentemot kunder,
affarspartners, myndigheter, medarbe-
tare och aktiedgare och uppfattas som
ett ansvarstagande foretag. Att arbeta
langsiktigt och malmedvetet med hall-
barhet innebar att skapa varde for bola-
gets intressenter sasom agare och kun-
der, att vara en god arbetsgivare och att
bidra till en hallbar utveckling.

Kungsleden har utvecklat Gront
hyresavtal som en produkt som erbjuds
hyresgasterna. Gréna hyresavtal inne-
bar ett samarbete kring hallbarhetsfra-
gor som foljs upp arligen. Fokus for ett
Gront hyresavtal ar minskad energibe-
lastning.

Under aret har fokus for miljofra-
gorna varit att fortsatta minska energi-
anvandningen i fastigheterna och dar-
med minska utslappen av vaxthusgaser.
Det malinriktade och strukturerade
energiarbetet genererade stora ener-
gibesparingar i fastighetsbestandet.
Arets hallbarhetsredovisning har for for-
sta gangen utforts efter GRIs riktlinjer
for hallbarhetsredovisningar pa C-niva.
Som en del i detta har en intressentana-
lys genomforts. Under 2012 har arbets-
miljofragorna varit en central del i hall-
barhetsarbetet. Informationsméten har
hallits med entreprendrer i alla regio-
ner, utbildningar har genomforts internt
for alla i férvaltningsorganisationen och
hjalpmedel fér arbetsmiljéarbetet har
utvecklats for projekt och forvaltning.

Fokus for hallbarhetsarbetet kom-
mer fortsatt att vara samarbeten med
vara kunder, energibesparingar och risk-
beddmningar i vart fastighetsbestand
under flera ar framover.

Kungsleden har aven valt att engagera
sig i satsningar for ungdomar pa olika
satt. Under 2012 fortsatte Kungsleden
samarbetet med Fryshuset och Ung Privat-
ekonomi. Som en del i samarbetet med
Fryshuset har medarbetare pa moderbo-
laget majlighet att under en arbetsdag per
ar agna sig at volontararbete.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet ar i huvud-
sak att aga aktier i de roérelsedrivande
dotterbolagen. Arets resultat for moder-
bolaget uppgick till 299 Mkr (489).

Intakterna i form av koncernintern faktu-
rering uppgick till 61 Mkr (32). Resulta-
tet kommer framst fran utdelningar fran
dotterbolag, nedskrivningar i dotterbo-
lag samt kostnader for Ian och rantede-
rivat for finansiering av delar av koncer-
nens fastighetsverksamhet.
Tillgdngarna vid arets utgang bestod
i huvudsak av aktier i dotterbolag om
7 801 Mkr (7 947). Finansieringen
skedde i huvudsak genom eget kapital
som vid arets slut uppgick till 5 931 Mkr
(5 987) innebarande en soliditet om 43
procent (39).

AKTIEKAPITAL

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

136 502 064 aktier med ett kvotvarde
om 0,42 kronor per aktie. Varje aktie
berattigar till en rost och har lika ratt
till andel i bolagets tillgangar och vinst.
Inga forandringar av aktiekapitalet har
skett de senaste fem aren.

AKTIEAGARE

Kungsleden hade vid arets slut 19 749
aktieagare, en minskning med 6 procent
sedan arsskiftet. Agandet &r spritt dven
om Kungsleden for forsta gangen fatt en
aktiedgare som ager mer an 10 procent
i och med att Gosta Welandson i decem-
ber 6kade till 13,1 procent.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och
stallning paverkas av ett antal riskfak-
torer och grundar sig i vissa fall, sar-
skilt gallande fastighetsvarderingar, pa
beddmningar.

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

Rapporten 6ver den finansiella stall-
ningen domineras av fastigheter och
finansiering. Den sammantagna risken
i fastigheternas varde ar beroende av
geografisk spridning, fastighetstyp, fast-
igheternas storlek, langd pa hyreskon-
trakt, hyresgaststruktur, teknisk stan-
dard med mera. Fastigheternas varde
bedoms individuellt I6pande under aret
utifran en mangd bedémningar och upp-
skattningar om framtida kassafléden
och avkastningskrav vid en transaktion.
Tillvagagangssatt vid internvardering
beskrivs i not 18.
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De finansiella riskerna avser framst likvi-
ditetsrisk, refinansieringsrisk och
rénterisk och hanteras utifran finanspo-
licyn. Mer information om hantering av
finansiella risker finns i not 2.

Redovisning av skatter foljer redovis-
ningsreglerna, men noterbart &r att den
betalda skatten éver tiden vanligen skil-
jer sig fran den redovisade. Skatteregler
ar dartill komplicerade och svartolkade,
se aven beskrivning av skattesituatio-
nen ovan och noterna 2 och 3.

For ytterligare beskrivning av Kungs-
ledens risker och osakerhetsfaktorer se
noterna 2 och 3.

Moderbolagets resultat och stall-
ning paverkas vasentligen av koncern-
bolagens situation varfor ovanstaende
beskrivning aven galler for moderbolaget.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Sedan 1 januari 2012 har Hemso kon-
soliderats utifran kapitalandelsmetoden
istallet for klyvningsmetoden. Férand-
ringen var en andring infor inférandet av
kommande IFRS 11 Samarbetsarrang-
emang som trader ikraft 1 januari 2014
och som endast tillater kapitalandels-
metoden vid konsolidering av joint ven-
ture. Metodbytet innebar att halften av
Hemsds resultat istallet redovisas pa
en rad i resultatrakningen, Resultat fran
andelar i Hemsoé. | rapport dver finan-
siell stallning redovisas halften av var-
det pa Hemsos egna kapital enligt IFRS
som en tillgang pa separat rad, Andelar
i Hemso. Bytet av redovisningsprincip
paverkade inte eget kapital, arets resul-

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Kr

tat eller utdelningsgrundande resultat.
Daremot blev bland annat de redovisade
fastighetsvardena och lanen lagre nar
Hemsobeloppen utgick fran dessa pos-
ter, vilket sankte balansomslutningen
och 6kade soliditeten. En uppstallning
av resultatrakning, rapport dver finan-
siell stallning och ett antal nyckeltal per
den 31 december utifran de olika redo-
visningsmetoderna finns i not 35. Ytter-
ligare beskrivning av hur principbytet
paverkar Kungsledens finansiella rap-
porter och utfall utifran de olika meto-
derna finns pa www.kungsleden.se/kon-
solidering-av-hemso.

| samband med metodbytet andrade
Kungsleden uppstallningen i rapporten
over finansiell stallning genom att dela
in tillgangarna i anlaggningstillgangar
respektive omsattningstillgangar. Av
den nya uppstallningen framgar det tyd-
ligare att Kungsledens avkastande till-
gangar finansieras av eget kapital och
rantebarande skulder och att rorelseka-
pitalet ar relativt lagt.

Fran och med 1 januari 2013 kom-
mer ett antal férandringar i redovis-
ningsprinciper, dar flertalet ar en konse-
kvens av den renodlade strategin och
delvis aven for att 6ka jamforbarheten
med andra fastighetsbolags redovis-
ning. Kommande andringar beskrivs
vidare i not 1.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 15 februari frantraddes planenligt
aktierna i Hemso till Tredje AP-fonden
som aven |0ste agarlanet. Den totala

Till arsstammans forfogande staende vinstmedel:
Balanserade vinstmedel

5574 897 617

Arets resultat 298 697 178
Totalt 5873594 795
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktieagare utdelas 1,00 krona per aktie 136 502 064
| ny rakning 6verfores 5737092731
Totalt 5873594 795

Utforligare forslag och motivering finns pa sidan 90.
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likviden uppgick till 3 400 Mkr, vilket
utover kopeskilling och Ian om 3 320
Mkr aven bestod av 80 Mkr i likvid for
kvarvarande laneranta och I6pande
resultat frén slutet av 2012 och 2013
fram till frantradet 2013. Samtidigt till-
tradde Kungsleden elva fastigheter som
kopts fran Hemso for 1 549 Mkr efter
avdrag for uppskjuten skatt. Fastighe-
terna finansierades genom upptagande
av 1dn om 1 017 Mkr och 532 Mkr fran
egen kassa.

Thomas Erséus har sagt upp sig fran
sin tjanst som verkstallande direktor for
Kungsleden och lamnar bolaget i sam-
band med arsstdmman den 18 april.

Kungsledens valberedning foreslar
att arsstdmman 2013 valjer Goran Lars-
son, Magnus Fernqvist och Peter Gus-
tafson till nya styrelseledaméter. Val-
beredningen foreslar darutéver omval
av de nuvarande ledaméterna Joachim
Gahm, Lars Holmgren, Biljana Pehrsson,
Kia Orback Pettersson och Charlotta
Wikstrom. Vidare foreslas att Goran
Larsson valjs till styrelsens ordférande.
Hakan Bryngelson och Magnus Meyer
har meddelat valberedningen att de inte
star till forfogande fér omval.

Den 12 mars mottogs domar fran
Forvaltningsratten i Stockholm i skatte-
mal dar Kungsleden ar part. Domstolen
fann att Kungsleden inte ska medges
avdrag for nedskrivning av lagerande-
lar vid externa forvarv for taxeringsaren
2006-2008. Arendena har stora lik-
heter med det sa kallade "Steen och
Strom-fallet” dar Forvaltningsratten i
Stockholm ocksa avslog yrkat avdrag
medan Kammarratten i Stockholm
senare medgav avdrag. Domarna kom-
mer att dverklagas.

PROGNOS FOR 2013

Prognos har tidigare ar lamnats pa ett
utdelningsgrundande resultatet, vilket
ar ett resultatmatt som utgar infor 2013
som en konsekvens av den renodlade
strategin.

Utfallet for 2013 ar starkt beroende
av vilka fastighetskop som gors efter
férsaljningen av andelarna i Hemso och
nar dessa kop sker. Detta gor tillsam-
mans med osakerheter gallande skat-
teprocesserna att styrelsen inte ldamnar
nagon resultatprognos for 2013.
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Resultatrakning koncernen?

Mkr Not 2012 2011*
Hyresintakter — helagda fastigheter 6 1583,1 1515,1
Hyresintakter — modulbyggnader 6 256,6 243,7
Forsaljningsintakter modulbyggnader 270,3 288,4
Nettoomsattning 2110,0 2047,2
Fastighetskostnader — helagda fastigheter -489,8 -463,2
Fastighetskostnader — modulbyggnader -43,5 -48,9
Produktionskostnader modulbyggnader -249,1 -258,1
Bruttoresultat 1327,6 1277,0

varav driftnetto heldgda fastigheter 1093,3 1051,9

varav driftnetto moduluthyrning 213,1 194,8

varav bruttoresult modulférséljning 21,2 30,3

Fastighetsforsaljningar

Foérsaljningsintakter, netto 1666,0 1198,5
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -1521,1 -1078,0
Realiserade vardeférandringar -128,7 -64,7
-1649,8 -1142,7
Handelsnetto 16,2 55,8
Forsaljni och rat L nader 7-10 -257,6 -244,4
Resultat fran andelar i Hems6* 794,4 413,1

Finansnetto

Finansiella intakter 13 136,0 141,0
Rantekostnader 13 -683,7 -674,0
Ovriga finansiella kostnader 13 -37,8 -25,8

-585,5 -558,8

Orealiserade vardeforandringar

Férvaltningsfastigheter 17 -60,0 241,3
Finansiella instrument 13 -69,9 -490,7
-129,9 -249,4
Resultat fore skatt 1165,2 693,3
Skatt
Aktuell skatt 14 -16,0 -20,6
Uppskjuten skatt 14 -797,3 -34,3
-813,3 -54,9
Arets resultat? 351,9 638,4
Resultat per aktie 15 2,60 4,70

1 1 januari 2012 redovisas innehavet i Hemso enligt kapitalandelsmetoden istallet for klyvningsmetoden. 50 procent av Hemsos resultat enligt IFRS redovisas pa raden Resultat fran andelar i Hemsé.
Jamforelseperioderna har rdknats om enligt samma princip.
2 Hela arets totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.

Rapport over totalresultat koncernen

Mkr Not 2012 2011
Arets resultat enligt resultatrakningen 351,9 638,4
Ovrigt totalresultat
Omrékningsdifferenser dverfort till &rets resultat 24 16,9 -
Andel i Hemsds Ovrigt totalresultat (omrakningsdifferenser) 24 -5,5 -1,3
Arets omrakningsdifferenser vid omrékning av utlandska verksamheter 24 -1,0 -1,9
Arets totalresultat® 362,3 635,2

1 Hela drets totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
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Rapport over finansiell stallning koncernen?

Mkr Not 12-12-31 11-12-31 11-01-01

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Goodwill 16 201,4 201,4 201,4
Forvaltningsfastigheter — helagda fastigheter 17,18 14 246,72 13 219,82 10 632,52
Férvaltningsfastigheter — modulbyggnader 17,18 1 509,32 1 550,32 1 574,52
Rorelsefastigheter 17,19 21,22 18,32 19,52
Inventarier 21 13,9 5,8 13,6
Andelar i Hemso 22 - 1084,5 817,7
Langfristiga fordringar Hemso 22 - 1500,0 1500,0
Uppskjuten skattefordran 14 206,7 1019,8 1002,3
Andra langfristiga fordringar 23 2440 443,2 287,7
Summa anliggningstillgangar 29 16 443,2 19 052,8 16 049,2

Omsittningstillgangar

Varulager 17,1 16,7 44,6
Kundfordringar 71,4 94,9 103,6
Fordran pa Tredje AP-fonden 3362,9 - -
Ovriga fordringar 182,7 86,2 1597,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 101,2 57,0 105,4
Tillgangar som innehas for forsaljning — fastigheter 17, 20 - 904,82 -
Tillgdngar som innehas for forsaljning — dvriga tillgangar 20 - 14,4 -
Kassa och bank 721,2 683,9 570,5
Summa omsittningstillgangar 29 4456,5 1857,9 2422,0
SUMMA TILLGANGAR 20 899,7 20910,7 18 471,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 56,9 56,9 56,9
Ovrigt tillskjutet kapital 1373,1 E183173%8 1373,1
Omréakningsreserv -1,7 -12,1 -8,9
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) 6298,1 6301,1 5935,7
Summa eget kapital (hanforligt till moderbolagets aktieagare) 24 7726,4 7719,0 7 356,8

Rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 8104,6 8154,2 7 469,8
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599,2 1599,2 999,2
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning 20 - 901,0 -
S rantebarande skuld. 25,28, 29 9703,8 10654,4 8469,0

Ej rantebarande skulder

Avsattningar 26 57,7 431,2 443,0
Uppskjuten skatteskuld 14 - - 8,9
Leverantorsskulder 113,8 131,7 143,8
Skatteskulder 20,5 74,3 32,8
Derivat 25,29 11245 1155,8 759,7
Ovriga skulder 27 1632,5 70,5 832,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 52085) 613,7 425,1
Ej rantebarande skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning 20 - 60,1 -

ej rantebarande skuld: 28,29 3469,5 25373 2645,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 899,7 20910,7 18 471,2

1 1 januari 2012 redovisas innehavet i Hemso enligt kapitalandelsmetoden istéllet for klyvningsmetoden. 50 procent av Hemsés resultat enligt IFRS redovisas pa raden Andelar i Hemsé.
Jamforelseperioderna har rdknats om enligt samma princip.

2 Det totala fastighetsinnehavet uppgick vid arets utgang till 15 777,2 Mkr (15 693,2 respektive 12 226,5).
Fastigheter till forsaljning 31 december 2011 avsag 39 fastigheter i Harndsand som salts till Hemso i augusti 2012.

Information om koncernens stallda sékerheter och eventualforpliktelser, se noterna 30 och 31.
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Rapport over forandringar i eget kapital koncernen

Ovrigt Omraknings- Balanserat Totalt
Mkr Aktiekapital tillskjutet kapital reserv (not 24) resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2011-01-01 56,9 1373,1 -8,9 5935,7 7 356,8
Arets totalresultat -3,2 638,4 635,2
Utdelning -273,0 -273,0
Utgaende eget kapital 2011-12-31 56,9 1373,1 -12,1 6301,1 7719,0
Ingaende eget kapital 2012-01-01 56,9 1373,1 -12,1 6301,1 7719,0
Arets totalresultat 10,4 351,9 362,3
Utdelning -354,9 -354,9
Utgaende eget kapital 2012-12-31 56,9 1373,1 -1,7 6298,1 7726,4
Rapport over kassafloden koncernen

pport k floden k
Mkr Not 32 2012 2011
Rorelsen
Resultat fore skatt 1165,2 693,3
Handelsnetto/rearesultat salda fastigheter -16,2 -55,8
Resultat fran andelar i Hemso -794,4 -413,1
Utdelning fran Hemso 52,1 130,5
Orealiserade vardeférandringar 129,9 249,4
Ovriga justeringar for poster som inte ingar i kassaflode fran rérelsen -32,1 10,2
Betald skatt -342,0 -30,0
Kassaflode fran rérelsen 162,5 584,5
Forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av varulager -0,4 28,0
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -163,2 218,1
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 560,1 -2205,1
396,5 -1959,0

Kassaflode fran rérelsen efter forandring av rérelsekapital 559,0 -1374,5
Investering: | I
Kop av fastigheter (direktkop) - -137,3
Investering i befintliga fastigheter —251,5 -180,1
Forsaljning av fastigheter (direktforsaljning) 198,6 206,1
Kop av dotterbolag -8,4 -1398,1
Forsaljning av dotterbolag 670,5 871,7
Kop av inventarier -3,3 -8,1
Forsaljning av inventarier 0,8 1,6
Investering i dvriga finansiella tillgangar -0,8 -246,5
Aterbetalning av 6vriga finansiella tillgangar 191,2 4,4
K flode fran investering; , b 797,1 -886,3
Upptagna lan 6795,5 4296,2
Amortering av lan -7 753,7 -1648,2
Utdelning -354,9 -273,0
K flode fran fi ieri , heten -1313,1 2375,0
Arets kassaflode 43,0 114,3
Likvida medel vid arets borjan 683,9 570,5
Kursdifferens i likvida medel -5,7 -0,9
Likvida medel vid arets slut 721,2 683,9
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Noter koncernen

NOT 01 REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Interna-
tional Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som har
godkéants av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
tillampats.

Andrade redovisningsprinciper 2012

Féljande andringar och nya tilldmpningstolkningar av redovisningsprin-
ciper har tillampats utan att ha nagon vasentlig effekt pa koncernens
redovisning: Andringari IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar
avseende nya upplysningskrav for 6verforda finansiella tillgangar samt
andringar i IAS 12 Inkomstskatter avseende vardering av skatt for
forvaltningsfastigheter som innebar en presumtion att férvaltningsfas-
tigheter, som varderas till verkligt varde, kommer att realiseras genom
forsaljning. Enligt denna ansats ska skatten normalt varderas pa
basis av den skattesats som galler vid forsaljning av fastigheten.

Infér den kommande nya standardarden IFRS 11 Samarbetsarrang-
emang valde Kungsleden fran och med 1 januari 2012 att inom den
befintliga IAS 31 Andelar i joint ventures tillampa kapitalandelsme-
toden istallet for klyvningsmetoden. Metodbytet innebar att halften
av Hemsos resultat istallet redovisas pa en rad i resultatrakningen
(Resultat fran andelar i Hemso0). | rapport éver finansiell stallning redo-
visades hélften av vardet pa Hemsos egna kapital enligt IFRS som en
tillgadng pa separat rad (Andelar i Hemso). Bytet av redovisningsprin-
cip paverkade inte eget kapital, arets resultat eller utdelningsgrun-
dande resultat. Daremot blev bland annat bokfért varde pa fastigheter
och lan lagre nar Hemsobeloppen forsvann fran dessa poster, vilket
sankte balansomslutningen och 6kade soliditeten. En uppstallning av
resultatrakning, rapport éver finansiell stallning och ett antal nyckeltal
utifran de olika redovisningsmetoderna finns per 31 december 2011
i not 35.

Andrade redovisningsprinciper 2013 inom géllande IFRS

| externa rapporter frdn och med 1 januari 2013 kommer resultat-
rakningen presenteras i en modifierad uppstéllning jamfért med
nuvarande. Skillnaderna ar framst att delresultatet férvaltningsresul-
tat kommer att framga pa egen rad i resultatrakningen som summan
av bruttoresultat, forsaljnings- och administrationskostnader samt
finansnetto. Detta ar ett vanligt resultatmatt bland fastighetsbolag
och som for Kungsledens del endast presenterats i tabeller utanfor
resultatréakningen. En annan skillnad ar att uppstallningen 6ver fastig-
hetsférsaljningar som summerats till ett handelsnetto presenteras pa
en rad i form av resultat fran fastighetsforsaljningar.

Fastighetsadministrativa kostnader kommer att redovisas som
del av fastighetskostnader jamfért med nuvarande redovisning dar
dessa kostnader redovisades bland forsaljnings- och administrations-
kostnader. Jamfoérelseperioder kommer att réknas om for att uppna
jamférbarhet.

Aterinvesteringar for modulbyggnader kommer att redovisas som
fastighetskostnader fran 1 januari 2013 istéallet for att aterinveste-
ringen resulterar i en negativ orealiserad vardeférandring. Jamférelse-
perioder kommer att raknas om for att uppna jamforbarhet.

Den férandrade presentationen och redovisningen ar en foljd
Kungsledens fokusering pa forvaltning och ger dven en okad jamfor-
berhet med andra fastighetsbolag.

Nya IFRS som annu inte bérjat tillampas

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, Andringar i IAS
19 Ersattningar till anstallda, Andringar IAS 32 Finansiella instrument:
Klassificering, Andrad IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar
avseende Kvittning av finansiella tillgangar och finansiella skulder,
IFRS 10 Koncernredovisning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang, IFRS
12 Upplysningar om andelar i andra féretag, Andrad IAS 27 Separata
finansiella rapporter, Andrad IAS 28 Innehav i intresseféretag och joint

venture, IFRS 13 Vardering till verkligt varde, IASB:s arliga forbatt-
ringsprojekt 2009-2011 forvantas inte innebara nagra vasentliga
andringar i sjalva redovisningen jamfort med nuvarande, men kan
komma att paverka upplysningarna i arsredovisningen.

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

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kost-
nader. Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande forhal-
landen synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvands sedan for att beddma de redovisade vardena
pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra
kallor. Slutligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedém-
ningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och
gjorda uppskattningar beskrivs narmare i not 3.

Klassificering med mera

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

ar. Hyresperioden varierar dock och kan I6pa pa upp till drygt 20 ar.
Fore avtalstidens utgang sker omférhandling med hyresgasten med
avseende pa hyresniva och 6vriga villkor i avtalet, om avtalet inte ar
uppsagt. Det ar dock svart att efter det initiala avtalstillfallet veta hur
lange ett avtal kommer att [6pa, samt att det vid varje tillfalle finns
ett stort antal parallellt I6pande avtal med olika avtalslangd. Detta
gor det svart att definiera Kungsledens affarscykel. Det ar aven svart
att definiera hur lange en fastighet forvantas innehas. Med hansyn
till detta presenteras tillgangar och skulder i rapporten dver finansiell
stallning i minskande likviditetsordning da det ger information som &r
tillforlitlig och relevant i forhallande till verksamheten.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterbolagen och
joint venture. Med dotterbolag menas bolag 6ver vilka moderbolaget
har bestdmmande inflytande. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med forvarvsmetoden som innebar att tillgangar, skulder och
eventualférpliktelser har varderats till verkligt varde vid férvarvstid-
punkten enligt upprattad forvarvsanalys. Kdpta bolags intakter och
kostnader ingar i koncernredovisningen fran och med tilltradestid-
punkten. Salda bolags resultatrakningar tas med till det datum da
bolaget frantrads.

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

Joint ventures

Joint ventures ar de foretag for vilka koncernen genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestémmande inflytande
Over den driftsmassiga och finansiella styrningen. | koncernredovis-
ningen konsolideras innehav i joint ventures enligt kapitalandelsme-
toden. Kapitalandelsmetoden innebar att kapitalandelen av ett joint
ventures resultat redovisas pa en rad i resultatrakningen samt att
andelen av dess poster i 6vrigt total redovisas bland koncernens évrigt
totalresultat. | rapport 6ver finansiell stallning redovisas kapitalande-
len av bolagets eget kapital som en tillgang pa separat rad.
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Omrékning av utldndsk verksamhet

Rakenskaperna for var och en av de utlandska dotterbolagen fors i
den lokala valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella
rapporter presenteras i svenska kronor. Resultat- och balansrak-
ningar for utlandska verksamheter omraknas till SEK enligt dags-
kursmetoden, vilket innebar att balansrakningarna omraknas till
balansdagens kurs forutom eget kapital som omraknas till historisk
kurs. Resultatrakningarna omraknas till periodens genomsnittskurs.
Kursdifferenserna vid omrakning fors direkt mot eget kapital som en
omrakningsdifferens. Valutaterminer kan anvandas for att minska
valutaexponeringen i och med fastighetsinvesteringar i utlandet. For
dessa tillampas sakringsredovisning dar valutaférandringar redovisas
direkt till eget kapital for att mota effekten av omrakningsdifferen-
serna i utlandsinvesteringen.

Rapport over kassafloden
Rapporter 6ver kassafléden ar upprattad i enlighet med IAS 7.
Kassafloden fran handelsnetto och realiserade vardeforandringar
i samband med forsaljning av fastigheter redovisas tillsammans med
ovrig forsaljningslikvid under investeringsverksamheten. Kép och for-
saljning av fastigheter via bolag som ar tillgangsforvarv redovisas pa
separat rad som kop av dotterbolag respektive forsaljning av dotterbo-
lag. Forsaljningsomkostnader redovisas under investeringsverksam-
heten som ett avdrag fran forsaljningsersattningen det ar likvidflodet
sker. Forvarvsutgifter redovisas pa motsvarande sétt i investerings-
verksamheten.

Kop och forsaljningar

Ett kop eller en forsaljning redovisas fran den dag det beddms som
sannolikt att de till affaren hérande vasentliga ekonomiska rattig-
heterna och riskerna tillfaller/belastar eller utgar fran koncernen,
vilket kan vara antingen avtalsdagen, till-/eller frantradesdagen eller
tidpunkt dar emellan beroende pa situationen. Fordran eller skuld
gentemot motparten mellan affarsdag och likviddag redovisas brutto
under 6vriga fordringar respektive 6vriga skulder.

Tillgéngsforvérv
Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt
med bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighets-
affarer. Vid ett tillgangsférvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet
som om fastigheten/-erna kopts direkt. Denna typ av kdpta bolag har
normalt inga anstallda eller ndgon organisation eller annan verksam-
het &n den som ar direkt hanforlig till fastighetsinnehavet. Anskaff-
ningsvardet motsvarar det verkliga vardet pa tillgangar och eventuella
medféljande 1an. Uppskjuten skatt redovisas inte som skuld pa 6ver-
varden hanforliga till forvarvet. Eventuella avdrag avseende uppskju-
ten skatt som erhalls utéver bokford skatt i kopt bolag redovisas som
ett avdrag fran verkligt varde pa kopt fastighet bade vid forvarvet och
efterfoljande bokslut.

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

Roérelseforvarv

Vid forvarv dar Kungsleden far bestdmmande inflytande ver en eller
flera, i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden
i enlighet med IFRS 3 Rérelseforvarv. Den kopta enhetens identifier-
bara tillgangar, skulder och eventualférpliktelser redovisas till verkligt
varde vid forvarvstidpunkten och resultat hanforligt till den férvarvade
verksamheten inrdknas fran och med tilltradesdagen. Uppskjuten
skatt for eventuella dvervarden hanforliga till forvarvet redovisas som
skuld utifrdn nominell skattesats. Skillnaden mellan uppskjuten skatt
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enligt nominell skattesats och det varde som den temporara skillna-
den varderats till i férvarvsanalysen redovisas som goodwill. Transak-
tionskostnader kostnadsférs som administrationskostnad i samband
med forvarvet.

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

Antal rorelseforvarv ar vanligtvis fa. Aktuella rorelseforvarv framgar
av not 5.

Rorelsesegmentsrapport

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader och for
vilka det finns fristdende finansiell information tillgénglig. Ett rorel-
sesegments resultat foljs vidare upp av foretagets hogste verkstal-
lande beslutsfattare (koncernledningen) for att utvardera resultatet
samt for att kunna allokera resurser till rorelsesegmentet. Se not 4
for ytterligare beskrivning av indelningen och presentationen av rorel-
sesegment.

Resultatrakningens utformning
Resultatrakningen har utformats med ambitionen att utifran intakter-
nas och kostnadernas slag ge en relevant bild av verksamheten.

Rorelsens olika dimensioner synliggdrs genom sarredovisning av
bruttoresultat for heldgda fastigheter, uthyrning av modulbyggnader
respektive forsaljning av modulbyggnader, handelsnetto, forsalj-
nings- och administrationskostnader, finansnetto samt orealiserade
vardeférandringar. Handelsnetto ar det rearesultat som uppkommer
vid forsaljning av en fastighet. Resultatet ar skillnaden mellan vad en
fastighet séaljs for jamfort med bokfort varde pa forsaljningsdagen.
Forsaljningsomkostnader redovisas som ett avdrag pa forsaljningsin-
takten. Resultatposter fran tidigare ars forsaljningar redovisas likasa i
resultatposten Forsaljningsintakter, netto. For de salda fastigheternas
bokférda varde anges vad anskaffningsvardet ar och de totala varde-
forandringarna som gjorts under innehavsperioden, vilket benamns
realiserade vardeférandringar.

Orealiserade vardeforandringar bestar av vardeférandringar pa de
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument som skett under
aret eller under den del av aret som fastigheten eller det finansiella
instrumentet har agts.

Uppstallningsformen kommer 2013 att andras i viss utstrackning,
se beskrivning ovan under avsnittet andrade redovisningsprinciper
2013 inom gallande IFRS.

Intakter

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

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

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintakter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.
Rante- och andra finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under
byggtiden medan de vid till- och ombyggnad kostnadsfors I6pande,
eftersom investeringarna ar mindre och uppférandetiden oftast ar kor-
tare. Derivat anvands i syfte att uppna dnskad rantebindning. Intakter
och kostnader avseende derivat redovisas lIopande. Intékter och kost-
nader for I16sen och omférhandlingar av derivat samt ranteskillnadser-
sattningar redovisas nar de uppstar. Ranteintékter och rantekostna-
der pa finansiella instrument redovisas enligt effektivrantemetoden.



Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida
in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade
I6ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade net-
tovarde.

Inkomstskatter

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for
svenska och utlandska koncernenheter utom da underliggande trans-
aktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteef-
fekt redovisas i eget kapital. Koncernens bolag ér skattskyldiga enligt
gallande lagstiftning i respektive land. Skattesatsen i Sverige uppgar
fram till och med 2012 till 26,3 procent och fran och med 1 januari till
22,0 procent. Aktuell skatt beraknas utifran den under 2012 gallande
skattesatsen pa nominellt bokfort resultat med tillagg for ej avdrags-
gilla poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intakter. Inkomst-
skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilken innebar att upp-
skjuten skatt beraknas for pa balansdagen identifierade temporéara
skillnader mellan tillgdngarnas eller skuldernas skattemassiga varden
och deras redovisade varden. Temporara skillnader forekommer
framst for fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfon-
der. Temporara skillnader varderas per 31 december 2012 till nomi-
nell skattesats for kommande period, 22 procent, och férandringen
fran foregaende balansdag redovisas over resultatrakningen som
uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pé uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre beddéms
sannolikt att de kan utnyttjas.

Ersattningar till anstallda

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

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

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

Transaktioner i utlandsk valuta

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

Transaktioner med nérstaende

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

Immateriella anlaggningstillgangar

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

Fastigheter

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

Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som ags eller leasas genom ett finansiellt lea-
singavtal i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringar
rubriceras i koncernen som forvaltningsfastigheter. Presentation i
rapport 6ver finansiell stallning ar fordelad pa helagda fastigheter
respektive modulbyggnader. IAS 40 tillampas och innehavet varderas
till verkligt varde. Under verksamhetsaret sker omvardering |6pande
och redovisas i kvartalsrapportering utifran de interna varderingarna.
For beskrivning av varderingsmetoder las not 18. For 6vervaganden
etcetera avseende vardering av fastigheter, se dven not 3. Eventuella
avdrag avseende uppskjuten skatt vid kdp av fastigheter via bolag (till-
gangsforvarv) som erhalls utéver bokford skatt i kopt bolag redovisas
som ett avdrag fran verkligt varde pa kopt fastighet bade vid férvarvet
och efterfoljande bokslut.

Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40
Grunden i varderingen ar beddmningar om framtida kassafléden och
den prisniva som beraknas kunna uppnas i en transaktion mellan kun-
niga parter till marknadsmassiga villkor. Ej fardigstallda fastigheter
ar dock nagot svarare att vardera an befintliga eftersom den slutliga
kostnaden inte kan faststallas och processen fram till funktionell/
uthyrd fastighet endast kan bedémas.

Rorelsefastigheter

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

Tillgadngar som innehas for forséljining
Innebdrden av att en tillgang (eller en avyttringsgrupp) klassificerats
som innehav for forsaljning ar att dess redovisade varde kommer att
atervinnas i huvudsak genom férséljning och inte genom anvandning.
Omedelbart fore klassificering som innehav fér férsaljning,
bestams det redovisade vardet av tillgangarna (och alla tillgangar och
skulder i en avyttringsgrupp) i enlighet med tillampliga standarder. Vid
forsta klassificering som innehav for férsaljning, redovisas tillgangar
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till det lagsta av redovisat varde och verkligt varde med avdrag for
forsaljningskostnader. Tre tillgangstyper, enskilt eller ingaende i en
avyttringsgrupp, ar undantagna fran de beskrivna varderingsreg-
lerna. Dessa ar uppskjutna skattefordringar, finansiella tillgangar som
omfattas av IAS 39 samt forvaltningsfastigheter varderade enligt verk-
ligt vdrdemetoden i enlighet med IAS 40.

For att en tillgang (eller en avyttringsgrupp) ska klassificeras som
att den innehas for forsaljning ska tillgangen (avyttringsgruppen) vara
tillganglig for omedelbar forsaljning i befintligt skick. Det maste aven
vara mycket sannolikt att forsaljning kommer att ske. For att en for-
saljning ska framsta som mycket sannolik maste;

- beslut ha tagits pa ledningsniva,

- aktivt arbete ha pabdrjats for att hitta en kdpare och fullborda pla-
nen,

- tillgangen (eller avyttringsgruppen) aktivt marknadsforas till ett pris
som ar rimligt i forhallande till dess verkliga varde,

- det vara troligt att forsaljningen kommer att ske inom ett ar.

Fastlaggande om nagon fastighet pa balansdagen uppfyller kriterierna
for klassificering som fastigheter som innehas for forsaljning sker vid
varje bokslut.

Inventarier

Inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for acku-
mulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskriv-
ningar. Inventarier skrivs av linjart enligt plan éver fem ar.

Finansiella instrument
For information om foretagets exponering for finansiella risker och hur
riskerna hanteras hanvisas till beskrivning av risker i not 2.

Redovisning i rapporten éver finansiell stéllning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten éver
finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
massiga villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och avtalsen-
lig skyldighet foreligger for motpart att betala dven om faktura annu
inte skickats. Kundfordringar tas upp i rapporten 6ver finansiell stall-
ning nar faktura har skickats. Langfristiga fordringar, som uteslutande
utgors av sa kallade saljarreverser, tas upp till nominell fordran juste-
rad for nuvardet av eventuell skillnad mot en marknadsmassig ranta.
Skuld tas upp nar motparten presterat och avtalsenlig skyldighet fore-
ligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantors-
skulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten 6ver finansiell stalining
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran rapporten dver finansiell stallning nar
forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt inte ar aktuell. Det-
samma galler for del av finansiell skuld.

Kategorier av finansiella instrument:

Lane- och kundfordringar - Dessa fordringar ar finansiella tillgangar
som inte ar derivat, som har faststallda eller faststallbara betalningar
och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar var-
deras till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som beradknades vid anskaffnings-
tidpunkten. Lanefordringar och kundfordringar redovisas till de belopp
som beraknas inflyta, dvs efter avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder som redovisas till verkligt vérde via resultatrék-
ningen - Denna kategori bestar av finansiella skulder som innehas for
handel. Dessa varderas I6pande till verkligt varde med vardeférand-
ringar redovisade i resultatrakningen.
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Andra finansiella skulder - Ovriga finansiella skulder, till exempel upp-
tagna lan, leverantérsskulder och kdpta men ej betalda fastigheter,
ingar i denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Transaktionskostnader periodiseras med effektivrantan éver
lanets forvantade 16ptid.

Derivat

Sakringsredovisning tillampas inte fér rantederivat, varfor derivatens
foérandrade verkliga varde i rapporten 6ver finansiell stallning redovi-
sas som orealiserad vardeférandring dver resultatrakningen.

Nedskrivningar

Finansiella tillgangar

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar provas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivnings-
behov. Om nagon sadan indikation finns berdknas tillgangens atervin-
ningsvarde. Atervinningsvardet for finansiella tillgangar tillhérande
kategorierna lanefordringar och kundfordringar vilka redovisas till
upplupet anskaffningsvarde berdknas som nuvardet av framtida
kassafloden diskonterade med den effektiva ranta som gallde da till-
gangen redovisades forsta gangen. En nedskrivning aterfors endast

i den utstrackning tillgangens redovisade varde efter aterforing inte
overstiger det redovisade varde som tillgangen skulle ha haft om ned-
skrivning inte skett.

Ovriga tillgangar

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors for materiella anlagg-
ningstillgangar som innehas for forséaljning, forvaltningsfastigheter
och uppskjutna skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler,
vilka beskrivs under respektive rubrik i redovisningsprinciperna. For
Goodwill kan ej heller tidigare nedskrivning aterféras.

Varulager

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettofor-
saljningsvardet. Anskaffningsvardet for varulager beraknas genom
tilldmpning av forst in, forst ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter
som uppkommit vid forvarv av lagertillgdngen. For tillverkade varor och
pagaende arbeten inkluderar anskaffningsvardet en rimlig andel av
indirekta kostnader baserad pa en normal kapacitet.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader oviss-
het om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i rapporten éver finansiell stall-
ning nar det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
foljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utflode av eko-
nomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras.

Avsattningar gors med det belopp som ar den basta uppskatt-
ningen av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig,
berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella mark-
nadsbeddémningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de
risker som ar forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
vars féorekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida
handelser, eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det ej ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att kravas.



NOT 02 RISKER

Samlad riskoversikt

Risker och méjligheter kan delas in i tva omraden — férandringar av
kassaflddet och forandringar av varden. Darutéver finns specifika ris-
ker inom omradena finansiering och skatt.

Kassaflodet paverkas framst av hyresintakter, fastighetskostnader,
rantekostnader, skatter samt miljérisker. Kungsleden arbetar aktivt
med att sprida risken och minska kostnaderna inom dessa omraden.
Till f6ljd av att Kungsleden redovisar sina fastigheter och rantederivat
till sa kallat verkligt varde, paverkas dessa varden i hog grad av kon-
junktursvangningar och finansieringsforutsattningar.

Risk och riskminimering ar en integrerad del av Kungsledens affars-
modell som ar inriktad pa att kontinuerligt utveckla sammansattning
och kvalitet i portféljen, med malet att forbattra dess riskjusterade
avkastning. Kungsleden ska vid varje tillfalle strdva mot att ha en sa
lag sammanvéagd risk som mojligt. Portféljen ar langfristig med en
genomsnittlig avtalslangd pa cirka fem ar.

Kungsleden begransar riskerna pa kostnadssidan, bland annat
genom att hyresgasterna debiteras en stor del av kostnaderna for el
och uppvarmning. Varderingsrisken begransas da varje fastighet var-
deras enskilt, med regelbunden verifiering av extern bedémare. His-
toriskt har Kungsledens varderingar legat mycket nara de priser som
realiserats vid forsaljning. Den omfattande transaktionserfarenheten
gor att varderingsrisken begrénsas aven vid kop.

Den storsta finansiella risken ar tillgangen till finansiering. Kungsle-
den arbetar aktivt med olika typer av finansieringskallor for att saker-
stélla sin langfristiga finansiering inom givna riskmandat. Rantor utgor
den storsta kostnadsposten och dédrmed finns dven ett inslag av risk,
beroende pa marknadsrantornas utveckling. For att begransa denna
kassaflodesrisk anvands framst ranteswappar. For att tillracklig margi-
nal ska finnas for rantebetalningar finns dven en nedre grans for rante-
tackningsgrad. Den ska inte understiga 1,5 ganger.

Andrade skatteregler och i vissa fall omtolkningar av befintliga
regler utgdr ocksa en vasentlig risk for Kungsleden. Skatteprocesser
pagar i ett flertal fall for bolag inom koncernen avseende inkomstaren
2004-2008, framst i samband med kop och foérsaljningar av fastig-
heter.

Riskbedomning &r en arligen dterkommande process inom Kungs-
leden. Riskbedémningen sker i form av en intern utvardering och kan
aven innefatta handlingsplaner for att reducera riskerna. Sammanta-
get ska de finansiella riskerna i Kungsleden stallas mot en portfélj av
hog kvalitet med langa hyreskontrakt och stabila motparter.

Nedan beskrivs riskerna mer ingdende utifran féljande riskomraden:
| — Risker i kassaflode

Il — Risker i varden

IIl — Finansiella risker

IV — Skatterisker

I - Risker i kassaflode

Hyresnivaer och vakanser styrs bland annat av tillvaxten i svensk eko-
nomi, produktionstakten for nya fastigheter, forandringar i infrastruk-
tur, sysselsattning och demografiska faktorer. Ekonomisk tillvaxt for-
vantas leda till 6kad efterfragan pa lokaler, minskade vakanser, 6kad
nyproduktion och en potential for stigande marknadshyror. Stagnation
forvantas ge ett omvant férhallande.

Hyresintékter
Saval hyresnivaer som vakanser ar beroende av tillvaxten i svensk
ekonomi men inte minst pa de lokala marknader Kungsleden verkar.
Nyproduktionens storlek pa respektive marknad paverkar aven de
hyresnivaer och vakanser. Ekonomisk tillvaxt leder till 6kad efter-
fragan pa lokaler med en potential for hogre hyresnivaer och lagre
vakans medan en vikande tillvaxt ger ett omvént férhallande.
Kungsledens kontraktsportfolj ar forhallandevis langfristig med en
genomsnittlig aterstaende avtalslangd for hela portfoljen pa 4,9 ar.
Da avtalslangden ar relativt lang ger en forandring av marknadshy-
rorna kortsiktigt ingen stor effekt pa hyresintakterna. Kungsleden har
aktivt arbetat med att 6ka den genomsnittliga kontraktslangden.

| Kungsledens kontraktsportfdlj finns indexklausul med minimiupprak-
ning, vilket pa kort sikt ger ett visst skydd mot deflation. Nuvarande
inflationstakt bedéms for Kungsleden medféra en indexjustering om
cirka 1 procent for 2013.

En aktiv riskspridning bade vad géller lokaltyp, geografi, kontrakts-
storlek och hyresgaster innebar att Kungsleden har en val avvagd
portfdlj som paverkas av externa faktorer pa olika satt och i olika grad.
Eventuella konkurser till foljd av en svag konjunktur far ett direkt genom-
slag pa hyresintékterna. 2012 ars hyresforluster uppgick till 4 Mkr.

Fa och stora kommersiella hyresgéster okar risken for saval vakan-
ser som hyresforluster. Kungsledens tio storsta hyresgaster stod for
34 procent av hyresintékterna. | flera fall har de stérsta hyresgasterna
flera olika verksamheter samt dotterbolag pa flera orter, vilket minskar
motpartsrisken. Den ekonomiska vakansen vid 2012 ars utgang upp-
gick till 124 Mkr och utgér en potential i form av majlig nyuthyrning.

Hyresintakt, Andel
Storsta hyresgasterna Mkr hyresintakt, %
ABB 295 16,1
Bring Frigoscandia AB 62 3,4
Overskottsbolaget 55 3
Fortifikationsverket 38 2,1
ICA 38 21
Region Gotland 32 1,8
V-TAB 30 1,6
BYGGmax AB 29 1,6
Coop Sverige Fastigheter AB 18 1
Axfood Sverige AB 18 1
Summa tio storsta hyresgaster 615 33,7
Ovriga hyresgaster 957 52,3
Nordic Modular 256 14
Totalt 1828 100
Fastighetskostnader

De storsta driftkostnaderna utgors av kostnader for el, renhallning,
varme, vatten, skotsel och underhall. Kostnaden for el och varme har
storst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfragan
pa den 6ppna elmarknaden. Kungsleden har begransat risken genom
prissakring av viss mangd el. En stor del av kostnaden for el och upp-
varmning debiteras aven hyresgasterna. For kostnader som inte debi-
teras hyresgasterna kompenseras Kungsleden genom att hyreskon-
trakten normalt ar kopplade till KPI och darmed inflationsjusterade.
Indexklausulerna innebar att hyrorna 6kar med 75-100 procent av
inflationen. Kungsledens exponering mot forandringar av dessa kost-
nader &r darfér begransad. Aven om denna exponering ar begransad
sa innebar arsvariationer i kostnaden for media och skotsel en paver-
kan pa fastigheternas driftnetto.

Kungsledens fastigheter med tomt-rattsavtal omférhandlas van-
ligtvis med ett intervall pa 10-20 ar. Tomtrattsavgalden beraknas for
narvarande sa att kommunen erhaller en skalig realranta pa markens
uppskattade varde. Det kan inte heller uteslutas att berdkningsgrun-
derna for avgalderna kan komma att andras vid framtida omférhand-
lingar.

Fastighetsskatten som &r baserad pa fastigheternas taxerings-
varde &r helt avhangig politiska beslut. Detta géller bade basen for
berakningen, taxeringsvardet, samt skattesatsen. Fastighetsskatten
vidaredebiteras i normalfallet hyresgasterna for uthyrda ytor, medan
skatten for vakanta ytor far baras av fastighetsagaren.

Kanclich el CTe

Forandring Resultatpaverkan, Mkr

Hyresintakter

Ekonomisk vakans
Fastighetskostnader
Laneportfoljens snittranta

Kort marknadsrénta (<sex manader)

Miljérisker

+/-1% +/-18
+/-1%-enhet +/-20
+/-1% -/+6
+/-1%-enhet —/+ 97
+/-1%-enhet —/+4

Fastigheter paverkar miljon under hela dess livscykel, dar merpar-
ten av belastningen uppstar i anvandningsfasen. Kungsleden arbe-
tar aktivt med miljéfragor som en strategisk fraga och som en del i
hela organisationens dagliga arbete. Enligt miljébalken har den som
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NOT FORTS

bedriver en verksamhet som har bidragit till fororeningen ett ansvar
for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan utféra eller
bekosta denna efterbehandling ar den som kopt fastigheten, och
som vid képet kant till eller borde ha upptackt féroreningen, ansva-
rig. Detta innebar att krav under vissa forutsattningar kan riktas mot
Kungsleden for sanering av féroreningen for att stélla fastigheten
i sadant skick som foljer av miljobalken. Det har inte gjorts nagon
fullstandig utredning om eventuella féroreningar i Kungsledens fast-
ighetsbestand. Kungsleden genomfor i samband med kép normalt en
analys och riskbeddmning av miljorisker. Det kan dock inte uteslutas
att det finns milj6féroreningar som kan féranleda kostnader for Kungs-
leden. Nagra vasentliga miljokrav som kan riktas mot Kungsleden var
inte kédnda i mars 2013.

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

Il - Risker i virden

Kungsleden redovisar sina fastigheter och lan/rantederivat till sa kall-
lat verkligt varde i resultatrakningen. Det medfor att resultat och den
finansiell stallning ar volatil.

Fastigheternas vérde
Fastigheternas varde, férutsatt en fungerande kreditmarknad och
transaktionsmarknad, faststalls av utbud och efterfragan dar priset
framst ar beroende av fastigheternas forvantade driftséverskott och
koparens avkastningskrav. En 6kad efterfragan, lagre avkastningskrav
och positiv real utveckling av driftsdverskott medfér ett 6kat mark-
nadsvarde, medan en vikande efterfragan, hogre avkastningskrav och
negativ real tillvaxt medfoér minskat marknadsvarde.

En fastighets verkliga marknadsvarde kan faststallas forst nar
den séljs. Kungsledens redovisade marknadsvarde bygger pa en for
varje fastighet genomford internvardering dar man gor en individuell
beddmning av till vilket varde denna anses kunna saljas. Hansyn bor
darfor tas till ett vardeintervall, som i en fungerande marknad normalt
uppgar till +/- 5 till 10 procent, for att spegla den osédkerhet som finns
i gjorda antaganden och berakningar. | en mindre likvid marknad kan
vardeintervallet vara hogre. Vardet kan aven paverkas av om forsalj-
ning sker styckvis eller i en portfol;.

Den sammantagna risken begransas av en aktiv riskspridning av
kontraktslangd, lokaltyp, geografi, hyresgaster och kontraktsstorlek.

Av kanslighetsanalysen nedan framgar hur belaningsgrad och soli-
ditet paverkas vid en vardeférandring om +/- 5 respektive 10 procent.

Kanslighetsanalys
fastigheter -10% -5% 0% +5% +10%

Vardeforandring

fore skatt, Mkr -1576 -788 = 788 1576
Soliditet, % 33 35,1 37 38,8 40,5
Beléningsgrad, % 68,4 64,8 61,6 58,7 56

Il - Finansiella risker

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och
kassaflode till foljd av férandringar i marknadsranta, refinansierings-
och kreditrisker samt valutakurser. Definition av finansiella risker:

- finansieringsrisk definieras som risken att upplaning uteblir eller
endast kan genomforas till oférdelaktiga villkor

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

- ranterisk definieras som risken for en resultat- och kassaflédespa-
verkan genom en foréandring av marknadsréantan

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

- valutarisk definieras som omrakningsrisk vid investeringar i utlandet.
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Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har utfor-
mats av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form
av riskmandat och limiter for finansverksamheten. Ansvaret fér kon-
cernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av kon-
cernens finansfunktion.

Den 6vergripande malsattningen for finansfunktionen ar att:
- séakerstalla den lang- och kortfristiga kapitalforsorjningen

- anpassa den finansiella strategin efter verksamheten sa att en
langsiktig och stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls

+ uppna basta majliga finansnetto inom givna ramar for riskexpo-
nering.

Finansierings- och likviditetsrisk

Kungsleden finansierar sina innehav av fastigheter dels med eget
kapital och dels med uppléning genom bilaterala avtal med banker, en
syndikerad kredit och icke sakerstallda obligationslan. Laneavtalen
skrivs ofta pa en 16ptid mellan ett till fem ar, vilket &r marknadspraxis
for fastighetskrediter. Tillsammans med ranterisk ar finanseringsris-
ken den stérsta finansiella risken for Kungsleden. Finanspolicyn anger
hur stor andel av laneportfélien som far innehas av en enskild langi-
vare. Policyn reglerar &ven hur stor andel av lanen som far forfalla till
refinansiering inom ett ar. Dessa riktlinjer tillsammans med god fram-
forhallning begransar Kungsledens refinansieringsrisk. Vi utgangen av
2012 hade Kungsleden enbart svenska och nordiska langivare, vilket
ar en fordel da dessa klarat sig bra under den senaste perioden av
finansiell turbulens jamfort med de flesta internationella banker.

Laneportféljen vid arets utgang uppgick nominellt 9 704 Mkr
(10 665), vilket ar en minskning fran fastighetsforsaljningar under
aret. Av laneportféljen var 1 599 Mkr (1 599) icke sakerstallda obli-
gationslan. Outnyttjade krediter uppgick till 1 160 Mkr (3 060) dar
skillnaden framst bestar i att storleken pa den stora syndikerade
lanefaciliteten minskades fran 6 000 Mkr till 4 500 Mkr vid refinansie-
ringen under aret.

Kungsleden arbetar kontinuerligt med kreditportféljens forfallo-
struktur. Detta sker genom I6pande diskussioner med existerande
och potentiella langivare samt genom att anvanda alternativa finan-
sieringskallor pa kapitalmarknaden. For narvarande rader en trend
mot kortare kapitalbindning pa grund av att kreditinstituten féredrar
kortare lan, vilket ocksa inneburit att I&ngre kapitalbindningar blivit
dyrare an tidigare. Detta kan leda till kortare genomsnittlig kapital-
bindning framover an historiskt.

Under 2013 forfaller lan om 667 Mkr, motsvarande 7 procent av
total rantebarande skuld. Arbetet med laneforfallen 2013 pagar och
Kungsleden beddmer att dessa lan kan refinansieras till marknads-
massiga villkor. Sammanfattningsvis beddms finansieringsrisken for
Kungsleden som |ag. Forfallostrukturen pa Kungsledens laneportfol;j
samt andra finansiella skulder framgar av tabellen nedan.

Forfallostruktur krediter (inkl Utnyttjade Ej utnyttjade Summa
outnyttjade kreditramar), Mkr krediter krediter krediter
2013 667 260 927
2014 1459 1459
2015 5600 900 6500
2016 1978 1978
Summa 9704 1160 10864
G ittlig konverteri id, ar 2,3 2,2

Likviditetsrisk uppstar i Kungsledens verksamhet utéver den del som
ingar i finansieringsrisken for Ianefinansiering nar det géller att han-
tera kortsiktiga fluktuationer i det I6pande kassaflodet och plétsliga
oférutsedda utgifter. Storleken pa de likvida finansiella tillgangarna
ska tillgodose kraven pa god likviditetsreserv, vilket bolaget anser
vara uppfyllt. Overskottslikviditet anvands i forsta hand for att I6sa
rantebarande lan da detta ger battre avkastning an att placera pengar
hos kreditinstitut. Checkkrediter finns ocksa for att kunna ha en flexi-
bel kassahantering. Likviditeten ska vid varje tillfalle motsvara minst
tre manaders kénda utbetalningar inklusive rantebetalningar och lane-
omsattningar.



Per den 31 december 2012 uppgick likvida medel till 721 Mkr (684)
och den disponibla likviditeten inklusive outnyttjad checkrakningskre-
dit och outnyttjad del av syndikerat laneavtal till 1 881 Mkr (3 744). Pa
grund av pagaende skatteprocesser har dock beslutats att vid varje
tidpunkt nu ha tillganglig likviditet, i form av kassa eller kreditloften,
till att mota varsta tankbara utfall, vilket initialt uppskattas till 2,9
miljarder kronor. Efter férsaljningen av Aktierna i Hemso till Tredje AP-
fonden den 15 februari 2013 har Kungsleden likvida medel om cirka
4,3 miljarder kronor.

Som sakerhet for banklanen stalls vanligtvis pant i fastigheter,
aktier, koncerninterna reverser samt borgensataganden. Darutéver
kan ocksa laneavtal innehalla ataganden avseende rantetacknings-
grad och beldningsgrad finnas, vilka alla var uppfyllda per 31 decem-
ber. For 2012 var koncernens rantetackningsgrad 2,8 ganger (2,3)och
belaningsgraden for sakerstallda krediter uppgick per den 31 decem-
ber till 51 procent (57).

Rénterisk

Ranterisk uppkommer i Kungsledens verksamhet i de fall nar finansie-
ring sker med kort rantebindningstid, vilket galler hela den nuvarande
laneportfoljen. Detta medfor en osédkerhet i hur stor finansierings-
kostnaden kommer att bli i framtiden. Kungsleden efterstravar att ha
en kort rantebindning for att ha stérsta méjliga flexibilitet och att inte
behova betala kostnader for eventuella fortida I16sen av bundna lan vid
fastighetsforsaljningar och refinansieringar. Den ranterisk som dar-
med uppstar hanteras pa en koncernévergripande niva genom att niga
ranteswapavtal med motparter som har hog kreditrating, vilka i dags-
laget ar uteslutande svenska banker. Alla derivat som anvands ska
vara likvida och finansfunktionen ska ha god kunskap om instrumen-
tets funktion, risk och prissattning. | derivatavtalen erhalls en mot-
svarande rorlig ranta som erlaggs i finansieringstransaktioner och en
fast ranta betalas ut, vilket forlanger rantebindningstiden och darmed
gor de framtida kostnaderna och kassaflédena for ranta mer stabila.
Rantebindningsstrategin uttrycks i I6ptidsintervaller samt avvikelsein-
tervaller. Avvagning mellan kort och lang rantebindning gors I6pande
utifran rantemarknadens aktuella utseende och foretagets formaga
att klara negativa scenarier samt av aktuell syn pa risk. Styrelsen
faststaller arligen dessa intervaller for hur stor andel av lanens rantor
som ska vara bundna inom olika I6ptidintervaller.

Derivatportféljen uppgick till 9 350 Mkr (11 650) i nominella rantes-
wappar. Vid arets utgang var genomsnittliga aterstaende rantebind-
ningstid 5,1 ar (5,7). Med en derivatportfolj pa 9 350 Mkr var den
rantebarande skulden om 9 704 Mkr till stor del rantesakrad, varfor
inte rantekostnaderna paverkas vasentligt av forandrade marknads-
rantor. | tabellen nedan beskrivs rantebindningstider for 1an respek-
tive derivat.

Genom-
Rante- Shnittranta snittlig
Forfallostruktur derivat, Snittranta l1an och rantebind-
a indni Lan, Mkr Mkr* derivat, % derivat, % ningstid, ar
2013 9704
2014 800 3,9
2015 1400 4,2
2016 500 3,9
2017 500 4.1
2018 3650 4,2
2019 800 a3
2020 800 87
2021 400 3,8
2022 500 3,8
Summa 9704 9350 6,8 5,1
Marknadsvardering
av derivat 1121
Summa 10 825

1 Kungsledens rantederivat innebér att bolaget erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta utifran
langre Ioptider. Den rérliga rantan som erhalls i derivatet méter den rorliga rantan som betalas
i underliggande banklan och darmed skapas en traditionell rantebindning.

2 Koncernens snittranta om 6,8 procent beror pa att Kungsleden bundit réntor i ett
marknadslage dar réantan var hogre an idag. Snittrantan i tabellen visar rantekostnader fér lan,
upplaggningsavgifter samt derivat i forhallande till aktuell lanevolym per balansdagen.

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér hela eller
delar av sitt atagande. Kreditrisk aterfinns i derivatavtalen, vid utstal-
lande av reverslan samt vid hantering av 6verskottslikviditet.
Kreditrisk avser aven risken att motparten inte fullféljer sin betal-
ning av hyra eller férsaljningslikvid. Hyresforluster ar historiskt sett
laga och uppgick 2012 till 4 Mkr (1) motsvarande 0,2 procent av
intakterna. Under de senaste fem aren har endast en saljarrevers
inte betalats. Den aktuella saljarreversen intaktsfordes heller inte vid
forsaljningstidpunkten, varfor nagon egentlig forlust aldrig uppstod.
For vasentliga langfristiga fordringar erhalls normalt sakerheter for att
reducera kreditrisken. Aktuella langfristiga fordringar uppgar per 31
december 2012 till 244 Mkr (443). Sakerheter for de den vasentli-
gaste fordringen har erhallits, vars marknadsvarde beddéms overstiga
utestaende fordran, vilket gor kreditrisken begransad. For ytterligare
information las vidare i not 23.

Valutarisk

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

Per 31 december 2012 agdes tva fastigheter i Tyskland for 164
Mkr, som till storsta delen finansierades med lan i svenska kronor.
Eftersom exponeringen utifran den aktuella situationen ar relativt
begransad har inga valutaderivat behovts for att minimera expone-
ringen i euro per 31 december 2012. Effekten pa Ovrigt totalresultat
av omrakningsexponeringen uppgick under aret till =1 Mkr (-2).

IV - Skatterisker

Ny lagstiftning paverkar Kungsledens situation

Forandringar i regelverken som styr bolags- och fastighetsskatt,
sasom exempelvis andrade avdragsmojligheter for rantor eller féréand-
rad bolagsskattesats, kan paverka forutsattningarna for Kungsledens
verksamhet saval positivt som negativt. Aven dndrad tillampning av
befintliga regler och foreskrifter kan fa stor betydelse for fastighets-
branschen och darmed ocksa for Kungsledens resultat.

Allmént om skatteprocesser

Skattedrenden avseende bolags taxeringar hanteras forst av Skat-
teverket som fattar ett taxeringsbeslut. Skatteverkets beslut kan
Overklagas till férvaltningsratt, vars domar i sin tur kan éverklagas till
kammarratt. Aven kammarrattens domar kan éverklagas och kan da
provas av Hogsta forvaltningsdomstolen under férutsattning att prov-
ningstillstand medges.

| de fall dar Skatteverket vill &beropa den sa kallade skatteflykts-
lagen ar forsta instans forvaltningsratten, dvs. Skatteverket kan inte
sjalvt fatta beslut i de fallen.

Utoéver den vanliga processgangen finns det aven mojlighet for
skattskyldiga att sOka ett bindande férhandsbesked hos en myndig-
het under finansdepartementet, Skatterattsnamnden. Ett bolag kan
saledes beskriva en tankt transaktion och fraga vilka skatteeffekter
transaktionen kan medféra. Skatterattsnamndens beslut kan éverkla-
gas till Hogsta forvaltningsdomstolen.

Skatteverket har normalt mojlighet att omproéva ett bolags taxering
inom tva ar efter rdkenskapsaret, i vissa fall kan dock Skatteverket
omprova taxeringar ytterligare fyra ar tillbaka i tiden.

Aktuell skattesituation

Kungsleden ér ett fastighetsfoérvaltande bolag som inom ramen for
sin verksamhet kdper och saljer fastigheter samt genomfér andra
omstruktureringar i syfte att skapa resultat och 6ka avkastningen

pa fastighetsportfoljen. Dessa transaktioner och atgarder far i vissa
fall skattemassiga konsekvenser, och de genomférs och redovisas i
enlighet med de lagar och den praxis som finns vid varje deklarations-
tillfalle.
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NOT FORTS

Det har visat sig att Skatteverket och domstolarna de senaste aren
andrat uppfattning om hur lagar och praxis ska tolkas pa flera skat-
teomraden. Mot denna bakgrund har Skatteverket gjort en annan
beddmning an Kungsleden av vissa genomfdrda transaktioner, nagot
som har medfort ett antal processer i domstol. Kungsleden bestrider
de skattekrav som Skatteverket och domstolar hittills har beslutat
om, och samtliga beslut har eller kommer att dverklagas av bolaget.

Kungsleden beddmer kontinuerligt risken for en slutgiltigt negativ
utgang i pagaende skatteprocesser och gor efter samrad med obe-
roende skatteexpertis reserveringar dar negativa utfall forvantas.
Harvid gors en bedémning av effekterna av relevanta skattemal som
I6pande avgors i domstolarna. De samlade reserveringarna for paga-
ende processer uppgick vid utgangen av rakenskapsaret till totalt
1 050 Mkr. Det gar dock inte att idag ge en saker uppskattning av
utgangen i skatteprocesserna.

For det fall Skatteverkets yrkanden skulle vinna framgang bedo-
mer Kungsleden att upptaxeringarna delvis kan métas av skattemas-
siga underskottsavdrag, vilket medfor att den skatt som ska betalas
(bolagsskatt, samt i vissa fall skattetillagg och ranta) blir lagre an
de upptaxeringar som Skatteverket yrkar. Harigenom begransas den
negativa likviditetseffekten for Kungsleden. Vidare har koncernen
skatteméassiga underskottsavdrag som inte aktiverats i koncernredo-
visningen. Bakgrunden ar bestammelserna i IFRS om uppskjutna skat-
ter. Dessa underskottsavdrag kan ocksa mota en del av belastningen
fran negativa utfall av skatteprocesserna, och begransar den negativa
effekten pa eget kapital.

Uppskattning av maximalt negativ effekt - worst-case

Kungsleden uppskattar hur stora de negativa effekterna pa eget
kapital och likviditet skulle kunna bli till foljd av en negativ utgang i
samtliga transaktioner som Skatteverket ifragasatter. Om samtliga
pagaende processer skulle utfalla till bolagets nackdel beddms den
maximala negativa effekten inklusive skattetillagg och ranta pa eget
kapital uppga till 2 930 Mkr utéver de gjorda reserveringarna pa

1 050 Mkr.

Maximal negativ likviditetseffekt, inklusive skattetillagg och ranta,
uppskattas samtidigt uppga till 2 920 Mkr utéver de 260 Mkr som
redan inbetalts i vantan pa slutligt avgdrande. Kungsleden bedémer
att uppskattningen av den maximala negativa effekten omfattar samt-
liga fall som Skatteverket skulle kunna ifrdgasatta. | berdkningarna
har skattemassiga underskottsavdrag beaktats.

Uppskattning av maximalt negativa Effekt pa

i skat g eget kapital Likviditetseffekt
Reservering kvartal 2 2009 325 0
Reservering kvartal 2 2012 725 260
Inbetalt i vantan pa avgérande - -100
Summa reserverade skattearenden 1050 160
Ej reserverade skattearenden 2930 2920
Inbetalt i vantan p& avgorande - -160
Summa 3980 2920

1 Uppskattningen &r utifran skattesituationen per 31 december 2012. Uppskattning utifran
aktuell situation under 2013 finns pa kungsleden.se/om/finansiell-information/
risker-och-osakerhetsfaktorer/skatt.

Ifragasatta transaktioner

De olika skatteprocesserna ar hanforliga till tre omraden: férsalj-
ningar av fastigheter, kop av fastigheter samt omstruktureringar inom
Kungsleden-koncernen. | det féljande ges en éversikt av de pagaende
skatteprocesserna per omrade

Férséljningar av fastigheter

Kungsleden arbetar kontinuerligt med att féradla sin fastighetsportfolj
genom kop och forsaljningar av fastigheter. Fastighetsforsaljningar
sker dels genom direktaffarer och dels genom avyttring av aktiebolag.
Koncernen har dessutom i nagra fall anvant sig av andra avyttrings-
strukturer som har ifrdgasatts av Skatteverket. Dessa processer
beskrivs nedan.
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Forsaljning av handelsbolagsandelar

Under rakenskapsaret 2006 salde Kungsleden indirekt 172 fastighe-
ter genom forsaljning av handelsbolagsandelar. Férsaljningen skedde
fran tva nederlandska koncernbolag och kapitalvinsten var skattefri

i Nederlanderna. Skatteverket har i ett beslut uttryckt att det istallet
ska anses vara tva svenska koncernbolag som varit part i transaktio-
nen och att kapitalvinsten darmed ska beskattas i Sverige. Kungsle-
den har dverklagat beslutet till forvaltningsratten. Skulle Skatteverket
vinna processen, uppskattas Kungsledens likviditetseffekt till 1 360
Mkr (inklusive skattetillagg och ranta om 350 Mkr) och resultateffek-
ten till 1 400 Mkr. Skatteverket har aven inkommit med ett andra-
handsyrkande dar man anser att skatteflyktslagen ska provas pa
forfarandet. Vid en negativ utgang i en process som istéllet galler
skatteflykt blir den berdknade resultat- och likviditetseffekten for
Kungsleden cirka 500 Mkr Iagre an ovan angivna belopp. Kungsledens
basta beddmning, baserat pa utldtanden av externa skattespecialis-
ter, ar att det slutliga utfallet av processen enligt de tva alternativa
yrkandena kommer att bli positivt och mot denna bakgrund har inte
nagon reservering gjorts.

BV-processer

Under 2005 och 2006 saldes ett antal fastigheter via nederland-

ska sa kallade BV-bolag. Skatteverket initierade process i saken och
forvaltningsratten fann att ersattningen for férsaljning av handels-
bolagsandelar fran nederlandska bolag ska omfordelas. Kungsleden
har éverklagat forvaltningsrattens domar och dom i Kammarratten i
Stockholm férvantas under 2013. En reservering for dessa processer
gjordes under 2012 uppgaende till 340 Mkr. For det fall forvaltnings-
rattens domar star sig, innebér det en likviditetseffekt om 160 Mkr
inklusive skattetillagg och ranta.

Kdp av fastigheter

Nar fastigheter kops sker detta antingen genom direktaffarer eller
genom kop av andelar i bolag som ager fastigheter. Vid bolagskop kan
det av organisatoriska skal vara 6nskvart att placera om de berdrda
fastigheterna till andra bolag inom koncernen. Vissa sadana transak-
tioner i Kungsleden har i efterskott ifrdgasatts av Skatteverket. Nedan
beskrivs dessa processer.

Nedskrivning av lagerandelar vid externa férvarv

Under aren 2005-2008 forvarvade handlande bolag inom koncer-

nen ett flertal fastigheter som paketerats i bolagsform av saljaren.
Fastigheterna flyttades efter kdpet till andra bolag inom koncernen,
vilket medférde ett nedskrivningsbehov av de kdpta andelarna enligt
god redovisningssed. Dessa nedskrivningar yrkades aven skattemas-
sigt. Skatteverket har sedermera gjort gallande att forvaltningsratten
ska préva om lagen om skatteflykt ar tillamplig pa fem av Kungsledens
transaktioner av detta slag.

Om Skatteverkets yrkande vinner framgang, skulle det medfora
en likviditetseffekt om 1 390 Mkr inklusive skattetillagg och ranta.
Ingen reservering ar gjord for dessa affarer da Kungsleden menar att
transaktionerna genomférdes och deklarerades helt i enlighet med
gallande praxis fran Hogsta forvaltningsdomstolen. Denna praxis
bekraftades under hosten 2011 av Kammarréatten i Stockholm i det
sa kallade "Steen och Strom-fallet”. Skatteverket 6verklagade kam-
marrattens dom i Steen och Strom-fallet till Hogsta forvaltningsdoms-
tolen. | januari 2013 meddelade Hogsta forvaltningsdomstolen att
malet inte kommer att tas upp for prévning, vilket betyder att kam-
marrattens dom har vunnit laga kraft. Kungsledens egna fall beddms
komma att avgoras av forvaltningsratten under 2013.

Kammarratten i Stockholm meddelade i juni 2012 dom avseende
nedskrivning av andelar (liknande férfarande som ovan) med skill-
naden att domstolen tilldampade dvergangsbestammelserna vid ny
lagstiftning 2008 pa ett satt som Kungsleden inte instammer i. En
reservering uppgaende till 342 Mkr gjordes under 2012. Likviditetsef-
fekten till foljd av domen uppgér till 100 Mkr inklusive rénta och skat-
tetillagg, vilket betalades in under tredje kvartalet i vantan pa slutligt
avgorande. Domen ar dverklagad till Hogsta forvaltningsdomstolen
men fragan om provningstillstand ar ej avgjord.


http://bit.ly/10O5MWb
http://bit.ly/10O5MWb

Ovriga processer

Under 2012 avgjorde forvaltningsratten tre mal som avsag transak-
tioner som Kungsleden genomfort beskattningsaren 2004 och 2006.
Forvaltningsratten fann att skatteflyktslagen skulle tillampas och att
avdrag darmed inte skulle medges for nedskrivningar som erhallits till
foljd av omstruktureringar. Ar 2009 hade Kungsleden gjort reserve-
ringar fér en av dessa processer, motsvarande 325 Mkr. Domarna
medférde att Kungsleden reserverade ytterligare 48 Mkr under 2012.
Upptaxeringen kunde till stérsta delen métas av underskottsavdrag,
varfor den likviditetseffekt som uppstod begransades till 18 Mkr.
Domarna har éverklagats till Kammarratten i Stockholm déar process
pagar.

NOT 03 SARSKILDA OVERVAGANDEN OCH BEDOMNINGAR

Vardering av fastigheter

Viktigaste kallor till osakerhet i uppskattningar

Eftersom priset pa en fastighet inte ar avlasbart pa en noterad mark-
nadsplats maste en beddmning om en fastighets varde istallet géras
som underlag for bokforing till verkligt varde. En fastighets varde ar
beroende av manga faktorer sasom fastighetstyp, ort och lage, stor-
lek, hyreskontraktens langd och hyresnivaer, hyresgaststruktur, tek-
nisk standard med mera. Olika beddémare gor olika bedémningar och
far darmed olika varden. Finansieringsvillkor, rantenivaer och en fung-
erande finansmarknad paverkar ocksa prissattningen och de avkast-
ningskrav som skapar balans pa fastighetsmarknaden med képare
och saljare. Ett forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad nor-
malt aterfinnas i intervallet bedomt varde +/- 5 till 10 procent.

Beddmningar vid tilldmpning av redovisningsprinciperna
Fastigheternas varde bedéms individuellt per fastighet I6pande under
aret utifran en mangd bedémningar och uppskattningar om framtida
kassafldden och avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Denna
process beskrivs i not 18. Avstamning sker i de flesta fall aven mot
externa varderingar. Att Kungsleden ar aktiv pa fastighetsmarknaden
med manga koép- och séljtransaktioner ger ytterligare marknadsin-
formation och starker mojligheten att géra bra uppskattningar av ett
beddmt varde. Den generella aktiviteten pa fastighetsmarknaden har
under 2011 och 2012 dkat efter nagra svagare ar, vilket forbattrar for-
utsattningarna for traffsakerheten i bolagets beddomningar av verkligt
varde.

En kanslighetsanalys for ett varderingsintervall om +/- 5 till 10 pro-
cent och dess paverkan pa orealiserad vardeférandring, soliditet och
belaningsgrad finns i not 2.

Avslutade drenden

Under 2012 mottogs domar fran Kammarréatten i Stockholm avse-
ende beskattningsar 2004. Domarna medfdrde att tva bolag inom
koncernen nekades avdrag for forlust vid likvidation av handelsbo-
lag. Kungsleden 6verklagade domarna och ansokte om provningstill-
stand till Hogsta forvaltningsdomstolen. Under forsta kvartalet 2012
reserverades 260 Mkr for dessa skatterisker. | oktober 2012 avslogs
ansokan om prévningstillstand och kammarrattens dom vann dar-
med laga kraft. Detta besked medférde att den gjorda reserveringen
togs i ansprak under tredje kvartalet men ingen ytterligare effekt pa
eget kapital uppstod. Med anledning av denna process hade 80 Mkr
inbetalats till Skatteverket under andra kvartalet. Domen innebar inte
nagon ytterligare likviditetseffekt.

Skattesituation

Viktigaste kallor till osékerhet i uppskattningar

Redovisning av I6pande skatt att betala, underskottsavdrag och
uppskjutna skatter pa temporéra skillnader mellan bokférda och skat-
temassiga varden baseras pa tillampliga skatteregler. Det kan kon-
stateras att skattelagstiftningen ar komplex, sarskilt i samband med
kop och forsaljning av fastigheter och bolag. Skattedomstolarnas tolk-
ning av befintliga regler kan aven komma att andras éver tiden, vilket
gor att tilldmpningar kan andras efter transaktioners genomférande
och inlamnade deklarationer. Skatteverket har normalt méjlighet att
omprova ett bolags taxering inom tva ar efter rakenskapsaret, i vissa
fall kan dock Skatteverket omprova taxeringar fem ar tilloaka i tiden.

Beddmningar vid tilldmpning av redovisningsprinciperna

Beddmning sker om hur individuella transaktioner ska klassificeras
och uppskattning gors av sannolikt utfall for varje bolags taxering och
eventuell tvist. En skattekostnad/skatteskuld bokfors darefter om
bolaget bedomer att det ar mer sannolikt an inte att ett tillkommande
skattebelopp ska betalas.

Kungsledens uppfattning ar att bolaget till fullo har foljt de lagar
och den praxis som har funnits vid varje deklarationstillfalle. Kungs-
leden stdmmer kontinuerligt av sina bedémningar i skattefragor med
externa experter. Detta innebar dock inte att det inte finns en risk for
att skattedomstolarna skulle kunna komma att bedéma genomférda
transaktioner pa annat vis an bolaget. Det slutliga utfallet kan darvid
bli bade hdgre och lagre an nuvarande bedémning.

For ytterligare beskrivning av skattesituationen dess paverkan pa
resultat, stallning och eventualférpliktelser, se vidare noterna 2, 14
och 31.
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NOT 04 RORELSESEGMENT

Ovrigt/koncern- Totalt
Helagda fastigheter* Nordic Modular Hemso* gemensamt? Kungsleden

Mkr 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Hyresintakter 1583,1 1515,1 256,6 243,7 1839,7 1758,8
Forsaljningsintakter moduler 270,3 288,4 270,3 288,4
Nettoomsattning 1583,1 1515,1 526,9 532,1 2110,0 2047,2
Fastighetskostnader -489,8 -463,2 -43,5 -48,9 -533,3 -512,1
Produktionskostnader moduler -249,1 -258,1 -249,1 -258,1
Bruttoresultat 1093,3 1051,9 234,3 225,1 1327,6 1277,0
Handelsnetto 16,2 55,8 0,0 0,0 16,2 55,8
Forsaljnings- och
administrationskostnader -194,7 -183,8 -62,9 -60,6 -257,6 —-244.,4
Resultat fran andelar i Hemso 794,4 413,1 794,4 413,1
Finansnetto

Finansiella intakter 29,4 34,6 0,7 1,4 105,9 105,0 136,0 141,0

Finansiella kostnader -556,8 -541,4 -58,9 -59,4 -105,8 -99,0 -721,5 -699,8

-527,4 -506,8 -58,2 -58,0 0,1 6,0 -585,5 -558,8

Orealiserade vardeférandringar

Fastigheter 0,0 301,3 -60,0 -60,0 -60,0 241,3

Finansiella instrument -54,0 -379,7 -5,7 -41,6 -10,2 -69,4 -69,9 -490,7
Resultat fore skatt 333,4 338,7 47,5 4,9 784,3 349,7 1165,2 693,3
Poster i rapport over finansiell stallning
Goodwill 201,4 201,4 201,4 201,4
Fastigheter 14 267,9 14 142,9 1509,3 1550,3 15777,2 15693,2
Andelar i Hemso6 samt langfristiga
fordringar Hemso 2584,5 - 2584,5
Fordran pa Tredje AP-fonden 3362,9 3362,9 -
Ovriga tillgangar® 1558,2 2431,6 1558,2 2431,6
Summa tillgangar 14 267,9 14142,9 1710,7 1751,7 3362,9 2584,5 1558,2 2431,6 20 899,7 20910,7
Réntebarande skulder 7578,2 8401,3 697,9 717,8 1427,7 1. 6585,3 9703,8 10654,4
Avsattningar och 6vriga skulder® 24179 894,3 91,9 98,0 163,7 163,4 796,0 1381,6 3469,5 2537,3
Summa skulder 9996,1 9295,6 789,8 815,8 1591,4 1698,7 796,0 1381,6 13173,3 13191,7
Ovriga upplysningar
Kop och investeringar i
fastigheter 1759,8 4314,4 41,6 55,8 1801,4 4.370,2
Ej kassaflodespaverkande poster
i resultatréakningen -37,9 -22,6 -65,7 -101,6 -10,2 -69,4 -113,8 -193,6

1 Efter den &ndrade redovisningen av Hemso fran klyvningsmetoden till kapitalandelsmetoden har segmenten Kommersiella fastigheter och Publika fastigheter ersatts av Helagda fastigheter och Hemso.
2 Ovrigt/koncerngemensamt har tidigare perioder inkluderat funktionerna transaktion och analys samt central administration, vilka nu istallet redovisas i segmentet Helagda fastigheter.
3 Tillgadngar som inte ar fastigheter, goodwill eller rantederivat med positiva varden fordelas inte per segment.

Férdelning sker inte heller for avsattningar eller skulder som inte ar skulder till kreditinstitut eller ej betald képeskilling for réntederivat med negativa varden for ej tilltradda fastigheter.

Kungseldens rorelsesegment ar Helagda fastigheter, Nordic Modular Andel
och Hemsé. Ovrigt/koncerngemensamt ar eventuella poster som inte Hyresintékt, Mkr hyresintékt, %
ar hanférbara till ett specifikt segment eller &r gemensamt for alla. ABB 295 16,1
Segmenten ar framtagna utifran den rapportering som sker internt till Brineliioscandials 62 3.4
VD och koncernledning avseende utfall och stallning. O R < S
Segmenten Helagda fastigheter hyr ut lokaler till externa kunder. rg:mka“onsverkﬂ 2: zi
Nordic Modular hyr ut modulbyggnader pa motsvarande satt som for Region Gotland 32 18
traditionella lokaler, men producerar och séljer aven moduler till externa V-TAB 30 1,6
kunder. Segmentet Hemso bestar av ett halftendgande i Hemso Fast- BYGGmax AB 29 1,6
ighets AB som ager, forvaltar och utvecklar samhallsfastigheter, dar Coop Sverige Fastigheter AB 18 1,0
framst aldreomsorg, skol- och vardverksamhet bedrivs. Axfood Sverige AB 18 1,0

Segmentsrapporteringen ovan ar uppstalld utifrdn samma redovis- Summa tio storsta hyresgaster,
ningsprinciper som arsredovisningen i évrigt och summan av segmen- helagda fastigheter G5 B
- A .. . Ovriga hyresgaster 957 2,8

ten, samt ar lika med beloppen for koncernen. Inga vasentliga trans- >

. . Nordic Modular 256 14,0
aktioner forekommer mellan segmenten. Totalt 1828 100,0
Sverige Tyskland/Polen Danmark/Norge Totalt Kungsleden
G fisk knad, Mkr 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Nettoomséttning 2060,1 2000,5 27,5 24,9 22,4 21,8 2110,0 2047,2
Fastigheter 15504,0 15291,2 163,9 294,3 109,3 107,7 15777,2 15693,2
Kop och investeringar i fastigheter 1798,8 4241.,4 1,4 116,0 1,2 0,5 1801,4 43579
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NOT 05 RORELSE- OCH TILLGANGSFORVARV

Fastigheter kdps vanligtvis genom forvarv av bolag bland annat for att
stampelskatt utgar vid fastighetsoverlatelser och att en bolagsforsalj-
ning jamfort med en direktforsaljning har skattefordelar for saljaren.
Kop via bolag kan antingen klassificeras som forvarv av rorelse eller
tillgdngsforvarv. Under 2012 och 2011 genomfordes uteslutande
tillgangsforvarv, det vill sdga forvarv av bolag innehallande endast till-
gangar (fastigheter) och dess tillhérande poster.

NOT 06 OPERATIONELL LEASING

L gl , hyresinta Mkr 12-12-31  11-12-31
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 1805,8 1542,4
Avtalade intakter med betalning mellan ett till fem ar 4118,9 4084,2
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 2113,9 1821,2
Summa 8038,6 744178

Hyresavtalen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som ope-
rationella leasingavtal dar Kungsleden ar leasegivare. Tabellen visar
hyresintékterna beraknade pa aktuella hyreskontrakt, vilka per 31
december 2012 uppgick till 2 187 stycken. Hyresavtal avseende loka-
ler ar oftast 3-5 ar. Langre avtal efterstravas i vissa situationer och
forekommer exempelvis i samband med investeringar och specifika
fastigheter eller verksamheter. Hyran indexregleras oftast. Som tillagg
till bashyran utgar i de flesta fall tillagg for varme och fastighetsskatt.
Tillaggen grundar sig pa de faktiska kostnader som hyresvarden haft.

Leasetagare

Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende
tomtrétter, tjanstebilar och kontorsmaskiner. Tabellen nedan visa kon-
trakterade betalningar for tomtratter. Ovriga operationella leasingav-
tal uppgar ej till vasentliga belopp.

Leasi b attsavgalder, Mkr 12-12-31  11-12-31
Avtalade avgalder med betalning inom ett ar L Bl

Avtalade avgalder med betalning mellan ett till fem ar 13,9 13,9
Avtalade avgalder med betalning senare an fem ar 2,1 2,2
Summa 21,1 21,2

NOT 07 FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Mkr 2012 2011
Personalkostnader -149,9 -133,9
Avskrivningar -2,8 -2,3
Ovriga rérelsekostnader -104,9 -108,2
Summa -257,6 -244,4

Avser framst kostnader fér koncernens ledning och centrala funk-
tioner sasom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och
informationsteknologi samt borsnoteringskostnader. Innefattar aven
fastighetsadministration sdsom kostnader for I6pande fastighetsfor-
valtning inkluderande kostnader fér hyresdebitering, hyresférhandling,
hyreskrav och redovisning. Avskrivning pa inventarier ingar i adminis-
trationskostnaderna.

NOT 08 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstallda under 2012 uppgick till 269 personer (258).
Fordelningen pa lander och kon framgar nedan.

Andel Andel
M anstallda 2012 kvinnor, % 2011 kvinnor, %
Sverige 264 23 253 22
Danmark (Nordic Modular) 3 - g =
Norge (Nordic Modular) 2 - 2 -
Koncernen 269 23 258 22

Inkluderat i ovanst&ende siffror har Nordic Modular i medelantal 185
personer anstallda, varav 9 procent kvinnor. Kungsledens medel-
antal anstallda uppgick till 84 personer, dar 54 procent var kvinnor,
huvudsakligen anstallda i dotterbolaget Kungsleden Fastighets AB.
Anstallda i Hemso har exkluderats fran foregaende ar for 6kad jamfor-
barhet.

Konsfordelning i styrelse Andel Andel
och foretagsledning 12-12-31  kvinnor, % 11-12-31  kvinnor, %
Moderbolaget
och koncernen

Styrelsen 7 43 8 38
Ovriga ledande
befattningshavande 6 83 6 33

Styrelsen bestar av sju ledamoter (atta) varav tre ar kvinnor (tre).
Ovriga ledande befattningshavare uppgick under 2012 till sex perso-
ner (sex) varav tva kvinnor (tva).

2012 2011

Léner, andra Sociala Loner, andra Sociala
ersattningar kostnader ersattningar kostnader

Loner, andra ersattningar
och sociala kostnader, Tkr
Koncernen

Ledande befattningshavare

Styrelse, VD och vWD 16 737 8398 13376 6967
(varav pensionskostnader) (2 506) (2202)
Bryngelson, Hakan 555 174 555) 174
Gahm, Joachim 250 79 250 79
Holmgren, Lars 250 79 250 79
Meyer, Magnus 220 69 250 79
Orback Pettersson, Kia 280 88 280 88
Pehrsson, Biljana 250 79 250 79
Wikstrom, Charlotta 250 79 250 79
Erséus, Thomas (VD) 5710 3589 7119 3983
Kvist, Anders (vVD) 1051 610 - -
Risberg, Johan (vWD) 7920 3553 4172 2327
Andra ledande befattnings-

havare 9801 5700 11070 6344
(varav pensionskostnader) (2137) (2340)

Summa ledande
befattningshavare 26 537 14 098 24 446 13311
(4643) (4542)

Ovriga anstéllda
Ovriga anstallda 123 629 54 647 113 407 49 649
(varav pensionskostnader) (13 300) (11 632)
Summa 150166 68 744 137 853 62960
(17 944) (16 174)

Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestamda planer eller ITP-
planen.

Aktierelaterad ersattning

Ett prestationsbaserat personaloptionsprogram fran 2007 som gav
koncernledningen och ett antal nyckelpersoner ratt att kdpa aktier i
foretaget I6pte ut under 2012. Ingen anstalld utnyttjade optionerna
eftersom l6senpriset dversteg borskursen fram till stangningen.
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NOT 09 ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Till ledamot de personer som utéver VD och vVD ingick i koncernledningen. Fér 2012

anstalld i bolaget utgar inget arvode. Ersattningar till VD, vWD och andra
ledande befattningshavare utgérs av grundlon, rorlig ersattning, évriga
férmaner samt pension. Med andra ledande befattningshavare menas

var det fem personer (sex). Den rorliga delen ska utgora en vasentlig del
av mojliga ersattningar och ar maximerad till tolv manadsloner. Den ror-
liga delen baseras pa utfallet i forhallande till individuellt uppsatta mal.

Grundlon/ )

styrelsearvode Rorlig ersattning Ovriga formaner Pensionskostnad Summa
Ersattningar och ovriga forma Tkr 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Styrelsens ordférande 555 555 - - - - - - 555 555
Ovriga styrelseledaméter 1500 1530 - - - - - - 1500 1530
VD 5710 5350 - 1769 77 74 1425 1387 7213 8580
wD 6898 2963 2074 1209 3 10 1081 815 10 055 4997
Andra ledande befattningshavare, 5 st (6) 8181 8854 1620 2217 268 220 2137 2340 12206 13631
Summa 22844 19252 3694 5195 348 304 4643 4542 31528 29293

Kommentarer till tabellen:
Rorlig ersattning avser till 2012 hanforlig bonus, varav 3 694 Tkr
(5 195) belastat 2012.
Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2012. Se aven
nedan for ytterligare information om pension.

Rorlig ersattning

For VD och vWD baserades rorlig ersattning for 2012 pa utdelnings-
grundande resultat, resultat fran fastighetsforsaljningar och kassa-
flode. Beloppet for 2012 uppgick till 16 procent (36) av den samman-
lagda grundlénen for VD och vVD och tillfll vWD. For VD utgick ingen
rorlig ersattning for 2012.

For andra ledande befattningshavare baserades rorlig ersattning
for 2012 pa samma grundval som for VD och vVD samt pa individuella
resultatmal for det egna ansvarsomradet. Beloppet for dessa befatt-
ningshavare under 2012 uppgick till i genomsnitt 20 procent (25) av
grundlénen.

Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder ar 65 ar och
samtliga har premiebaserad pension, utan andra forpliktelser fran
bolaget an skyldighet att erlagga arliga premier. Pensionspremie for
VD och vVD uppgar till 30 procent av den fasta arslénen. For tva res-
pektive en ledande befattningshavare utgar en pensionspremie pa 25
respektive 32 procent av grundlénen. For dvriga ledande befattnings-
havare och anstallda tilldmpas ITP-planen.
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Uppsagning

Mellan bolaget och VD géller en 6msesidig uppsagningstid om tolv
manader, vilket avréknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhaller VD dartill ett avgangsvederlag pa tolv manader.
Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande. Vid uppsagning fran
VD:s sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan bolaget och vVD géller
en dmsesidig uppsagningstid pa sex manader. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhaller vVD dartill ett avgangsvederlag pa 18 manader.
Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande. Vid uppsagning fran
vVD:s sida utgar inget avgangsvederlag.

For en ledande befattningshavare géaller en egen uppsagningstid
om tre manader och fran bolagets sida galler sex manader. Vid upp-
sagning fran bolagets sida erhaller denne dartill ett avgangsvederlag
pa tolv manader. Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande. Vid
egen uppsagning utgar inget avgangsvederlag. For 6vriga ledande
befattningshavare géller en egen uppsagningstid pa sex manader och
fran bolagets sida galler tolv manaders uppsagningstid. For samtliga
ledande befattningshavare avraknas normalt uppsagningslonen mot
andra inkomster.

Berednings- och beslutsprocess

Ersattning till ledande befattningshavare beslutas av styrelsen efter
forslag fran ersattningsutskottet. Detta sker utifran riktlinjer som
beslutas pa arsstamman.



10 . Ovriga finansiella kostnader, Mkr 2012 2011
NOT ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER Periodiserade upplaggningskostnader bankian 331 220
Valutakursforandringar 0,0 -0,1
Mkr 2012 2011 Ovriga finansiella kostnader -4,7 -3,7
KPMG Summa évriga finansiella kostnader -37,8 -25,8
Revisionsuppdrag 3,6 4,4
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 0,4 0,5 Summa finansnetto -585,5 -558,8
Skatteradgivning 1,2 0,6
Andra uppdrag 0,2 3,2 1 Summan av rantekostnader for finansiella instrument som varderas till upplupet
Summa 5,4 8,7 anskaffningsvarde uppgick till 441 Mkr (217).
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och Orealiserade vardeforandringar
bokfdringen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvalt- Orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument redovisas pa
ning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor egen rad i resultatrakningen.
att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakt- Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrak-
tagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana évriga ningen som innehas fér handel respektive de lan som varderas till
arbetsuppgifter. verkligt varde (fair value option) har paverkat resultatrakningen med
—59 Mkr (-461) respektive —11 Mkr (-30), totalt =70 Mkr (-491). Var-
deférandringen avseende lan om —11 Mkr motsvarar bokférd tillgang
vid arets borjan som i sin helhet kostnadsforts i och med att de ater-
NOT 11 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR PER FUNKTION staende lanen som varderats till fair value forfoll under aret.
For beskrivning av finansiering och bakgrund till utfallet las vidare
Mkr 2012 2011 pa sidorna 55-56 samt i noterna 2 och 3.
Produktionskostnader modulbyggnader -3,2 -3,2
Forsaljnings- och administrationskostnader -2,8 -2,3
Summa -6,0 -5,5
NOT 14 SKATTER
12 . Skatt i resultatrakningen, Mkr 2012 2011
NOT KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG Aktuell skatt 16,0 20,6
Uppskjuten skatt -797,3 -34,3
Fo ing per kost Mkr 2012 2011 Redovisad skatt -813,3 -54,9
Drift, underhall och hyresgéastanpassningar -455,7 -436,1
Ovriga direkta fastighetsutgifter 77,6 -76,1 Aktuell skatt uppgick till —-16 Mkr. Under aret har aterforing av avsatt-
Forandring av varulager = -13,3 ning for aktuell skatt fran 2009 om 325 Mkr skett i och med att
Ravaror och fornédenheter -1136  -116,7 Skatteverket gjort sitt forsta yrkande i fallen. Samtidigt har risken
Ovriga direkta produktionsutgifter modulbyggnader -70.1 ~78,2 i Skatteverkets yrkanden under &ret i detta och andra fall inneburit
PO L OSET 2220 LS att aktuell skatt belastats med 340 Mkr i reserveringar for pagaende
Avskrivningar -6,0 -5,5 .
iz e sHERe 95,0 1345 sl:atteprocesser. Skatteprocesserna har darmed samm:intaget
Summa 210400 -1027,9 paverkat aktuell skatt med —15 Mkr. Aktuell skatt i den I6pande verk-
samheten uppgick 2012 till -1 Mkr (-21).
Fo ingi akni Mkr 2012 2011 Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2012 2011
Forsaljningsintakter modulbyggnader = -13,3 Resultat fore skatt 1165,2 693,3
Fastighetskostnader — helégda fastigheter -489,8 -463,2 Skatt 26,3% -306,4 -182,3
Fastighetskostnader — modulbyggnader -43,5 -48,9 Effekt av interna underpriséverlatelser? 218,7 12,5
Produktionskostnader modulbyggnader -249,1 -258,1 Forsaljningar av fastigheter via bolag 94,1 68,0
Forsaljnings- och administrationskostnader -257,6 -244,4 Forsaljningar av styckfastigheter -3,9 -38,5
Summa -1040,0 -1027,9 Resultat frdn andelar i Hems6? 208,9 108,6
Reserveringar for skatteprocesser avseende tidigare ar -985,0 -
Ovrig skatt avseende tidigare ar -13,0 -25,5
Sankt skattesats till 22,0 procent -39,8 -
NOT 13 RESULTAT FRAN FINANSIELLA INSTRUMENT Ovrigajejjskattepliktigalintakten 2t/ 2
Ej avdragsgilla kostnader -11,2 -4,7
Finansnetto Eff§kt av andra skgttesatser for
utlandska dotterforetag -0,4 1,1
Finansiella intakter, Mkr 2012 2011 Redovisad skatt -813,3 -54,9
Ranteintakter pa kundfordringar och lanefordringar 25,2 35,0
Ranteintakter pé bankti“godohavanden 3,9 0,9 1 Vid interna underpriséverlatelser har underskottsavdrag uppkommit utan att koncernens
Ranteintakt fran Hemso 105,9 105,0 resultat fore skatt har paverkats eftersom koncerninterna resultat elimineras.
(jvriga finansiella intakter 1,0 0,1 2 Forresultat fran andelar i Hemso utgar ingen skatt. Detta beror avseende andelen av Hemsos
Summa finansiella intakter 136,0 141,0 redovisade periodresultat pa att detta redan har beskattats samt géllande det resultat som
uppstatt 2012 i samband med forsaljning skett via skattefri andelsforsaljning.
Rantekostnader, Mkr 2012 2011

Réntekostnader upplanin
T2 g Uppskjuten skatt pa temporara skillnader och

Lan varderade till upplupet anskaffningsvarde® -409,9 -183,8 tsavdrag, Mkr 1212.31 11.12-31
L?n vérdérade}illverkligtl vérdel ) -46,6 -212,9 Underskottsavdrag 426,2 1327,0
f%antedenvat vard'erade t'|||_verkllgt varde -196,3 -243,9 Fastigheter ~430,6 -600,6
gar?tekfostna.d:r freln(n Lppla»-m:g o -652,8 -640,6 BEivE: 2475 299,8

vriga finansiella skulder varderade o B ~
till upplupet anskaffningsvarde wp  gga  FoCEEREHE i 2
Summal AN ToRcatnade: Z683,7 2674,0 Ovriga temporara skillnader -13,3 20,9
Summa 206,7 1019,7
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NOT FORTS
Uppskjuten skatt pa temporara Over resultat- Kop/ Omforing
skillnader och underskottsavdrag 2012, Mkr 12-01-01 rakningen forsaljning ovriga skulder 12-12-31
Underskottsavdrag 1327,0 -900,8 426,2
Fastigheter -600,6 147,9 22,1 -430,6
Derivat 299,8 -52,3 247,5
Periodiseringsfonder -27,4 4,3 -23,1
Ovrigt 20,9 3,6 -37,8 -13,3
Summa 1019,7 -797,3 22,1 -37,8 206,7
Uppskjuten skatt pa tempora Over resultat- Kop/ Ovrigt
skillnader och underskottsavdrag 2011, Mkr 11-01-01 rakningen forsaljning totalresultat 11-12-31
Underskottsavdrag 1306,2 20,8 1327,0
Fastigheter -480,6 -180,5 60,5 -600,6
Derivat 180,7 119,1 0,0 299,8
Periodiseringsfonder -19,3 -8,1 -27,4
Ovrigt 6,5 14,4 20,9
Summa 993,5 -34,3 60,5 0,0 1019,7
Sammanlagd skatteposition
Uppskjuten skatt pa temp Redovisat belopp Ej redovisade belopp Summa
skillnader och underskottsavdrag, Mkr 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31
Underskottsavdrag 426,2 1327,0 445,8 751,6 872,0 2078,6
Fastigheter -430,6 -600,6 -1036,6 -1302,8 -1467,2 -1903,4
Derivat 247,5 299,8 - - 247,5 299,8
Periodiseringsfonder -23,1 27,4 - - -23,1 27,4
Ovriga temporéra skillnader -13,3 20,9 - - -13,3 20,9
Summa 206,7 1019,7 -590,8 -551,2 -384,1 468,5
Utdver de uppskjutna skatteskulder respektive skattefordringar som Skattning av skattepositionens Fortsatt
redovisas i bokforingen finns ytterligare underskottsavdrag och tem- vérde fér Kungsleden, Mkr Avveckling®  verksamhet?
poréra skillnader som inte har aktiverats i redovisningen. Underskottsavdrag 2775 872,0
Den férsta situationen géller deklarerade underskottsavdrag om FaSFigheter =Ea =AEE
2 026 Mkr (2 858) som har uppkommit i samband med férvarv av Der,'vaF . E2 2
. . . . Periodiseringsfonder -7,4 -23,1
fastigheter via bolag. Dessa kommer att aktiveras/resultatféras som a o x }
o A X R - L i L Ovriga temporara skillnader -4,2 -13,3
intakt nar respektive fastighet séljs externt. Férandringen av ej varde- Summa 1221 616,3

rade underskottsavdrag om 832 Mkr under 2012 har skett i och med
att underkottsavdrag for framst fastigheter som efter forvarv flyttats
over till Hemso nu har varderats i rapport 6ver finansiell stallning.
Detta har inneburit en intakt om 218,7 Mkr under 2012.

Den andra situationen galler temporéra skillnader avseende 6ver-
varden i samband med fastighetsforvarv via bolag som klassificerats
som tillgangsforvarv, dar skillnaderna i enlighet med redovisnings-
reglerna inte ska beaktas vid berdkning av uppskjuten skatt. Istallet
redovisas vardet pa skulden i forvarvsanalysen som ett minskat bok-
fort varde pa fastigheten, se vidare not 17. Temporara skillnaderna
for évervarden vid tillgangsforvarv uppgick per 31 december 2012 till
—4 712 Mkr (-4 954).

Skattning av skattepositionens varde for Kungsleden

Eftersom redovisningsprinciperna inte beaktar hur skattepositionen
forvantas realiseras ar det intressant att gora en separat skattning av
skattepositionens varde. En jamférelse mellan redovisad uppskjuten
skatt och skattningar av nyttjandevéardet av positionen indikerar att
nyttjandevardet vid fortsatt verksamhet ar nagot hégre an redovisat
varde. Skattningen gor inte ansprak pa att vara en exakt vetenskap
utan en indikerad vardeniva utifran ett antal antaganden.
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1 Vid avveckling uppskattas derivat, periodiseringsfonder och évriga temporara skillnader
paverka underskottsavdrag som tillsammans med befintliga underskottsavdrag bedéms kunna
saljas for 7 procent. Fastigheterna antags kunna séljas i bolagsform till bokfért varde med ett
avdrag som vid denna skattning antags uppga till 7 procent av totala temporara skillnader.

2 Vid fortsatt verksamhet beddms underskottsavdrag kunna anvéandas for resultat i den I6pande
driften. Det uppskattade nuvardet av den skatt som kan kvittas mot underskottsavdrag ar
berdknat utifrdn den bedémda deklarerade resultaten fér de kommande 10 aren. Fastigheterna
bedoéms omsattas i bolagsform I6pande framdver till bokfort varde med avdrag om vardet av 7
procent av totala temporara skillnader. Derivat, periodiseringsfonder och évriga temporéra
skillnader forvantas regleras narmsta aren och varderas till nominellt belopp.

Begransningar for utnyttjande av underskottsavdrag

Koncernens underskottsavdrag ar delvis begransade pa grund av
forvarv och fusioner. Begransningarna innebar att underskott i ett
koncernbolag inte alltid kan kvittas mot vinster i andra koncernbolag
under ett visst antal ar, pa grund av att en sa kallad koncernbidrags-
sparr uppkommer vid férvarv. Vid fusioner kan aven underskott spar-
ras mot bolagets egna vinster.

Ej fastlagda deklarationer

Ett antal deklarationer &r inte fastlagda av svenska myndigheter.
Information om situationerna finns pa sidan 56 samt noterna 2 och 3.
Initiala myndighetsbeslut som inte avsattning ar gjord for ar upptagna
som eventualforpliktelse i not 31.



NOT 15 RESULTAT PER AKTIE

2012 2011
Arets resultat enligt resultatrakningen, Mkr 351,9 638,4
Utestaende antal aktier, st 136502064 136502064
Genomsnittligt antal aktier, st 136502064 136502064
Resultat per aktie fore och efter utspadning,
kr/aktie 2,60 4,70

Inga forandringar i utestaende aktier har skett under 2012 eller 2011.
Ingen utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier forekommer.
Ingen tilldelning har skett av aktier i personaloptionsprogrammet for
2007 som lopte till 2012 och darmed har avslutats.

NOT 16 GOODWILL

Mkr 12-12-31 11-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 208,5 208,5
Summa 208,5 208,5
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -7,1 -7,1
Summa -7,1 -7,1
Redovisat varde vid arets slut 201,4 2014

Goodwillen ar hanforlig till Kungsledens kép av Nordic Modular Group
2007.

Goodwillen ar framst en del av rorelseforvarvet av forvaltningsfas-
tigheter och till en mindre del den évertagna verksamheten i sig och
modulproduktionen. | och med att férvaltningsfastigheterna koptes
via ett rorelseforvarv bokfordes full skatt pa 6vervarde trots att ett
mycket litet avdrag for uppskjuten skatt for de temporara skillna-
derna skedde i Kungsledens vardering vid forvarvet. Skillnaden mellan
avdraget och den bokférda uppskjutna skatten blev en goodwillpost.
Atervinningsvardet har véarderats genom nettoforsaljningsvardering.
Fastigheternas varde har inte gatt ned sedan képet och avdraget for
uppskjuten skatt har kunnat berdknas pa samma satt som vid forvar-
vet. Denna kalkyl har inte givit nagot nedskrivningsbehov. Verksam-
heten i 6vrigt bedrivs under Ilbnsamhet och berdknas gora det aven
under kommande ar.

NOT 17 FASTIGHETER

Mkr 12-12-31 11-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 15693,2 12226,5
Kop 1549,7 4190,1
Investeringar i agda fastigheter 251,5 180,1
Bokfort varde salda fastigheter -1649,8 -1142,7
Valutakursférandringar -7,4 -2,1
Orealiserade vardeférandringar -60,0 241,3
Redovisat varde vid arets slut 15777,2 15693,2
Mkr 12-12-31 11-12-31
Forvaltningsfastigheter — helagda fastigheter 14 246,7 13219,8
Forvaltningsfastigheter — modulbyggnader 1509,3 1550,3
Rorelsefastigheter 21,2 18,3
Fastigheter till forsaljning - 904,8
Summa 15777,2 15693,2

Tabellerna ovan visar fastighetsbestandets utveckling som redovisas
per kategori i not 18-20.

Om fastigheter kdps via bolag erhaller Kungsleden vid affarerna de
senaste aren normalt avdrag for att 6verta vasentliga temporara
skillnader jamfort med om férvarvet skulle skett som styckfastighet.
Dessa avdrag for uppskjuten skatt redovisas for tillgangsforvarv inte
som uppskjuten skatteskuld utan som avdrag pa fastighetsvérdet i
enlighet med redovisningsstandarderna. Tabellen nedan anger det
verkliga vardet pa fastigheterna respektive det sammanlagda avdra-
get for temporara skillnader som erhallits vid forvarv.

Mkr 12-12-31 11-12-31
Verkligt varde fastigheter 15915,2 15830,4
Erhallet avdrag for uppskjuten skatt vid kop av

fastigheter via bolag (tillgdngsforvarv) -138,0 -137,2
Redovisat varde vid arets slut 15777,2 15693,2
NOT 18 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Helagda fastigheter, Mkr 12-12-31 11-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 13219,8 10632,5
Kop 1549,7  4190,1
Investeringar i &gda fastigheter 204,5 111,0
Omklassificering till fastigheter som

innehas for forsaljning - -909,0
Bokfort varde i salda fastigheter -716,9 -1114,2
Valutakursférandringar -7,4 -2,1
Orealiserade vardefoérandringar -3,0 311,5
Redovisat virde vid arets slut 14 246,7 13219,8
Modulbyggnader, Mkr 12-12-31 11-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 1550,3 1574,5
Kop - -
Investeringar i &gda fastigheter 39,7 64,3
Bokfort varde i salda fastigheter -20,7 -28,5
Valutakursforandringar - -
Orealiserade vardeférandringar -60,0 -60,0
Redovisat varde vid arets slut 1509,3 1550,3

Intern vardering

Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genom-
forda varderingar. Kungsleden genomfor I6pande egna interna var-
deringar som en integrerad del av affarsprocessen dar det for varje
enskild fastighet gors en individuell bedémning av till vilket varde
denna anses kunna saljas. For varje fastighet finns alltid en affars-
plan. Affarsplanen uppdateras minst en gang om aret och innehaller
en intern vardering, den senaste externa varderingen, ett stallnings-
tagande om fastigheten bor saljas eller behallas samt en handlings-
plan for de atgarder som bedéms optimera fastighetens driftnetto och
varde.

Externa varderingar inhamtas fér merparten av fastigheterna och
fungerar som ett referensvarde. Vid arets utgang hade fastigheter
motsvarande 89 procent (91) av bestandets bokférda varde genom-
gatt externa varderingar under den senaste 12-méanadersperioden.
De externa varderingarna bekraftade bokfort varde per 31 december
2012 i och med att de var i niva med de interna varderingarna.

Varderingsmetod

Kungsleden tillampar en varderingsmetod som i grunden ar en variant
av ortprismetoden. Tillampade avkastningskrav har bestamts utifran
Kungsledens kunskap om genomforda affarer i de marknader dar
Kungsleden &r verksamt och budgivningar dar Kungsleden deltagit.
Varderingarna utgar ifran nuvarande intjaningskapacitet dar hansyn
aven tas till ett bedomt uthalligt kassaflode genom att kassaflodet
normaliseras under prognosperioden. Icke marknadsmassiga hyror
anpassas till beddomda marknadsmassiga hyror nar kontrakten [6per
ut eller omférhandlas och avvikande drift- och underhallsbetalningar
normaliseras.
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Utover vardering som ligger till grund for bokfort varde upprattas
aven en vardering av kassaflodet, for varje enskild fastighet, som en
referens. Detta sker genom en nuvardesberakning av fastigheter-
nas beraknade kassaflode under prognosperioden samt nuvardet
av marknadsvardet vid kalkylperiodens slut, det sa kallade restvar-
det. Nuvardesberakningen upprattas pa en femarig prognosperiod.
Det femte aret i kalkylen ska spegla ett beddmt langsiktigt uthalligt
kassaflode for fastigheten. For varje fastighet berdknas framtida
hyresbetalningar utifran nu gallande hyreskontrakt. Hyresbetalningar
for framtida hyresperioder, samt fér vakanta lokaler, beréknas efter
en individuell bedémning for varje fastighet. Kassaflodet for drift- och
underhallskostnader bedéms likasa. Som underlag for bedémning av
framtida kostnader anvands kostnadshistorik for varje fastighet. Aven
alder, underhallsstatus och anvandningsomrade beaktas vid bedém-
ning av framtida kostnader. Inga kostnader for fastighetsadministra-
tion beaktas. Ett inflationsantagande om tva procent har anvants. Vid
vardering av kassaflodet beaktas den faktiska kapitalkostnaden for
varje fastighet. Vardet av kassaflodet for Kungsleden anvands som ett
strategiskt underlag for om fastigheten ska behallas eller séljas.

Nedanstéende tabell redovisar genomsnittlig direktavkastning inom
respektive fastighetskategori. Direktavkastningskraven i vardering-
arna ligger inom intervallet 3,8-13,1 procent.

Ytterligare beskrivning av vardering av fastigheterna finns pa sidan 21.

Driftnetto och direkt- Intervall

avkastning inom respektive  Bokfort Direktav-  direktavkast-
fasti i varde Driftnetto kastning, % ningskrav, %
Industri/lager 6058 511 8,4 3,8-13,1
Kontor 5579 424 7,6 4,6-12,4
Handel 2071 158 7,6 5,0-9,8
Ovrigt 560 37 6,7 6,0-8,2
Modulbyggnader 1509 127 8,4

Totalt 15777 1257 8,0

NOT 19 RORELSEFASTIGHETER

Mkr 12-12-31 11-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 22,9 22,9
Investeringar i agda fastigheter 4,2 0,0
Summa 27,1 22,9
Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan -4,6 -3,4
Avskrivningar -1,3 -1,2
Summa -5,9 -4,6
Redovisat vérde vid arets slut 21,2 18,3

NOT 20 TILLGANGAR SOM INNEHAS FOR FORSALINING

Mkr 12-12-31  11-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 904,8 -
Omklassificering fran forvaltningsfastigheter - 909,0
Kop - -
Investeringar i agda fastigheter &l 4,8
Bokfort varde i salda fastigheter -912,2 -
Valutakursférandringar - -
Orealiserade vardeférandringar 4,3 -9,0
Redovisat vérde vid arets slut - 904,8

Vid ingangen av 2012 agde Kungsleden 39 publika fastigheter som
var till forsaljning. | rapport dver finansiell stallning presenterades de
tillgangar och skulder som var kopplade till dessa fastigheter som
tillgdngar och skulder hanforliga till forsaljning. Under 2012 saldes
fastigheterna till Hemso Fastighets AB.

78 KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012

Tillga som i has for forsaljnil Mkr 12-12-31 11-12-31
Fastigheter som innehas for férsaljning

(omfort fran férvaltningsfastigheter) - 904,8
Fordringar hanforliga till tillgangar

som innehas for forsaljning = 14,4
Likvida medel hanforliga till tillgangar

som innehas for forséaljning - 123,5
Summa - 1042,7
Skulder hanforliga till tillgangar

som innehas for forsaljning, Mkr 12-12-31  11-12-31
Rantebarande skulder hanforliga till tillgangar

som innehas for forséaljning - 901,0
Ej rantebarande skulder hanforliga till tillgangar

som innehas for forséljning - 60,1
Summa - 961,1
NOT 21 INVENTARIER

Mkr 12-12-31 11-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 27,4 26,6
Kop &3 8,1
Forsaljningar/utrangeringar -1,7 -7,3
Summa 29,0 27,4
Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan -12,0 -13,1
Forsaljningar/utrangeringar 1,6 3.3
Arets avskrivningar -4,7 -4,3
Summa -15,1 -11,9
Redovisat varde vid arets slut 13,9 15,5

NOT 22 ANDELAR | HEMSO

Koncernen hade under aret ett 50-procentigt innehav i joint venture
foretaget Hemso Fastighets AB (556779-8169, Stockholm), vars
huvudsakliga verksamhet bestar i att 4ga och forvalta samhallsfastig-
heter. | december séldes innehavet med frantrade 15 februari 2013.

Andelar i Hemso enligt kapit del tod Mkr 2012 2011
Belopp vid arets ingang 1084,5 817,7
Overford fusionseffekt tidigare ar - -32,5
Aktiedgartillskott - 18,0
Utdelning -52,1 -130,5
Arets totalresultat 158,1 411,8
Forsaljning av innehavet -1190,5 -
Belopp vid arets utgang - 1084,5

| koncernens finansiella rapporter ingar nedanstédende poster som
utgoér koncernens agarandel i joint venture foretagets tillgangar, skul-
der, intakter och kostnader.

Mkr 2012 2011
Resultat fran andelar i Hemsé 794,4 413,1
Ranteintakter 105,0 105,0
Rantekostnad -30,9 -33,4
Uppskjuten skatt -19,5 -18,8
Arets resultat 849,0 465,9
Ovrigt totalresultat 1,4 -1,3
Arets totalresultat 850,4 464,6
Andelar i Hemso - 1084,5
Langfristig fordran Hemso - 1500,0
Anlaggningstiligangar - 25845
Kortfristiga fordringar 26,3 134,0
Omsattningstillga 26,3 134,0
Summa tiligangar 26,3 2718,5

Ovriga skulder - _
Suma skulder = -




NOT 23 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 26 AVSATTNINGAR

Mkr 12-12-31 11-12-31 Mkr 12-12-31 11-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 443,2 287,7 Avsattningar vid arets borjan 431,2 443,0
Nya langfristiga fordringar 0,8 246,5 Nya avsattningar (handelsnetto) 4,5 6,0
Okning via bolagsfdrvary - 2,0 Regleringar -24,9 -11,7
Uppldst mot avsattning - -100,0 | samband med bolagskop - 47,4
Omklassificering - 12,2 Upplésning mot fordran - -49,3
Valutakursférandring -8,8 -0,8 Omklassificeringar till fordran/skuld - -2,0
Aterbetalningar -191,2 -4.4 Aterfﬁring till aktuell skatt i resultatrakning -325,0 -
Redovisat varde vid arets slut 244,0 443,2 Aterforingar 6vriga situationer -28,1 2,2
Avsattningar vid arets slut 57,7 431,2
Den storsta fordringen ar en revers till Nollithac Holding AB om 226
Mkr som gavs i samband med kopet av 36 fastigheter fran NRP under
2011 och som forfaller under 2016. Marknadsmassig ranta utgar och Mkr 12-12-31 11-12-31
sékerhet i form av aktier har erhallits. Marknadsvardet for erhalina SheiiEy Sitsr RegEsEiEeem - S5
sakerheter beddms Overstiga utestdende fordran. En avsattning gjor- Hyr_es' Oc_h (_mftn_ettogaram'er - <Ei
s . X L . Refinansieringsrisk reversfordran 45,1 45,1
des dock i forvarvsanalysen 2011 fér den refinansieringsrisk som A " )
L . X N . . o Ovriga ataganden séalda fastigheter 12,6 8,1
forelag framst i och med att reversen forfaller sa langt fram i tiden, se S 57,7 231,2

vidare i not 26.

Under aret aterbetalade Svea Real AB sin revers om 184 Mkr fran
2008 i fértid. Aterbetalningen skedde till nominellt utestaende belopp
och marknadsranta utgick fram till aterbetalningen.

For beskrivning av kreditrisker, se not 2.

NOT 24 EGET KAPITAL

Vid rékenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 56 875 860
kronor och antal aktier till 136 502 064 stycken. Detta ger ett kvot-
varde om 0,42. Inga férandringar av aktiekapital, antal aktier eller
kvotvarde har skett under 2012 eller 2011.
Ingen utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier forekommer.
Vid omrakningen har féljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs

SEK 2012 2011 12-12-31 11-12-31
EUR 8,71 9,03 8,62 8,94
DKK 1,17 1,21 1,16 1,20
NOK 1,16 1,16 1,17 RS!
PLN 2,08 2,20 2,12 2,03
NoOT 25 RANTEBARANDE SKULDER
12-12-31 11-12-31

Nominellt Verkliga Nominellt Verkliga
Mkr belopp varden belopp varden
Skulder till kreditinstitut
Banklan med rorlig ranta 9703,8 9734,5 10665,9 10654,4
Banklan med fast rénta - - - -
Summa 9703,8 9734,5 10665,9 10654,4
Réntederivat
Rénteswapar, 9 350 Mkr
(11 650) - 1120,9 - 1148,0
Summa - 11209 - 1148,0
Summa lan och
rantederivat 9703,8 10855,4 10665,9 118024

12-12-31 11-12-31

Forfallotidpunkt krediter Nominellt Andel, % Nominellt Andel, %
2012 - - 10082,8 735
2013 926,9 8,5 - -
2014 1458,9 13,4 600,0 4,4
2015 6500,1 59,9 999,2 73
2016 1977,9 18,2 20439 14,8
Summa 10 863,8 100,0 13725,9 100,0
Ej utnyttjade krediter -1160,0 -3060,0
Summa utnyttjade krediter 9703,8 10 665,9

Koncernen har checkrakningskrediter om 260 Mkr (260),
vars utnyttjande vid arsskiftet var O Mkr (0).

Hyres- eller driftnettogarantier ges ibland vid fastighetsforsaljningar.
Det vasentligaste atagandet gallde en arlig driftnettogaranti som gavs
i samband med delférsaljningen av Hemso till Tredje AP-fonden 2009.
Detta atagande upphdrde dock i och med forsaljningen.

Forsta beslutet fran Skatteverket gallande drenden som gjordes
avsattning for 2009 om 325 Mkr kom under 2012. Hela avsattningen
har darfor aterférts som aktuell skatt i resultatrakningen dar uppbok-
ning av aktuell och uppskjuten skatt har skett utifran reserveringar for
eventuella negativa utfall i nu pagadende skatteprocesser.

Avsattningarna vid arets utgang avser framst refinansieringsrisk for
en revers till Nollitnac Holding AB som gjordes i samband med kdpet
av 36 fastigheter fran NRP under 2011. Risken foreligger vasentligen
utifran osakerhet kring motpartens refinansiering som intraffar om
fyra ar.

Mkr 12-12-31  11-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 10,3 68,2
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 47,4 363,0

Forfaller till betalning senare an fem ar - -
57,7 431,2

NOT 27 OVRIGA SKULDER

Mkr 12-12-31 11-12-31
Képeskilling ej tilltradda fastigheter 1549,4 9,4
Ovrigt 82,9 61,1
Summa 1632,3 70,5

Vid arets utgang bestod 6vriga skulder framst av ej betald kopeskilling
for elva fastigheter som inte tilltratts. Sjalva fastigheterna var vid ars-
skiftet bokforda som tillgang. Den 15 februari 2013 tilltraddes fastig-
heterna som kopts frdn Hemso Fastighets AB.

NOT 28 FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

Mkr 12-12-31 11-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 2954,2 7973,1
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 9036,9 3631,6
Forfaller till betalning senare &n fem ar = -
Summa 11991,1 11604,7

Forfallostruktur skulder avser réntebarande skulder samt rorelse-
skulder exklusive uppskjutna skatteskulder och derivatvardering.
Samtliga leverantorsskulder forfaller inom ett ar.
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NoOT 29 VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH
SKULDER TILL VERKLIGT VARDE

Lane- och
kundfordringar*

Valutaterminer for
sakringsredovisning

Finansiella skulder
varderade till
verkligt varde via
resultatrakningen

Ovriga skulder

Summa
redovisat varde

Verkligt varde

Mkr 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31
Langfristiga fordringar 244,0 19432 244,0 1943,2 244,0 19432
Kundfordringar 71,4 94,9 71,4 94,9 71,4 94,9
Ovriga fordringar 3545,7 92,2 - - - 3545,7 92,2 3545,7 92,2
Summa tillgangar 3861,1 2130,3 - - - - - - 3861,1 2130,3 3861,1 2130,3
Réantebarande skulder - 64348 9703,8 4219,6 9703,8 10654,4 9734,5 10601,4
Leverantdrsskulder 113,8 131,7 113,8 131,7 113,8 131,7
Ovriga skulder - - 11245 1155,8 1632,3 114,0 2756,8 1269,8 2756,8 1269,8
Summa skulder - - - - 1124,5 7590,6 114499 44653 12574,4 120559 12605,1 12002,9

1 Beloppen i denna kolumn utgér maximal kreditrisk.

For information om foretagets exponering for finansiella risker och hur
riskerna hanteras hanvisas till not 2. | nedanstaende tabeller IAmnas
upplysningar om hur verkligt varde bestamts for de finansiella instru-
ment som varderas till verkligt varde. Uppdelning av hur verkligt varde
bestamts gors utifran foljande tre nivaer.

Mkr

Niva 1
12-12-31 11-12-31

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér samma instrument

Niva 2: utifrdn direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som
inte inkluderas i niva 1

Niva 3: utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden

Niva 2
12-12-31 11-12-31

Niva 3
12-12-31 11-12-31

Summa
12-12-31 11-12-31

Ovriga fordringar

Summa tillgangar

Rantebarande skulder - - - - - 6434,8 - 6434,8
Ovriga skulder - - 1124,5 1155,8 - - 1124,5 11558
Summa skulder = - 11245 11558 - 64348 1124,5 7590,6

Ett antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sékra rénte- och
valutakursrisker dven om sakringsredovisning inte anvands. Dessa
derivat varderas med hjélp av varderingstekniker som bygger pa
observerbar marknadsdata (niva 2).

| och med att manga krediter refinansierats under 2012 finns inte
langre nagra lan kvar som varderas till verkligt varde (niva 3).

Verkligt varde pa kund- och lanefordringar har bedémts individuellt
utifran risken for att fordringen inte kommer att erhéllas. En liknande
vardering sker aven enligt principerna for redovisat varde. De senaste
tva arsskiftena har redovisat verkligt varde varit detsamma som
beddémning av verkligt varde.

NOT 30 STALLDA SAKERHETER

Skulder till kreditinstitut, Mkr 2012 2011
Skulder vid arets borjan 10 654,4 8469,0
Upptagna lan 6 795,5 4296,2
Amortering -7 753,7 -1648,2
Salda via bolagsforsaljning - -511,8
Vardeférandringar 10,9 29,9
Valutakursforandringar -3,3 19,3
Redovisat varde vid arets slut 9703,8 10654,4
Aterlaggning av justering till verkligt varde

for 1an varderade enligt fair value option - 11,5

Nominellt virde upptagna lan 9703,8 10665,9

Skulder till kreditinstitut har vid arets slut en ackumulerad vardefor-
andring som minskar skulden med 11 Mkr (41), varav marknadsrisk
—1 Mkr (1) och kreditmarginal 12 Mkr (40). Arets totala férandring har
redovisats som orealiserad vardeférandring finansiella instrument i
resultatrakningen.

NOT 31 EVENTUALFORPLIKTELSER

For egna skulder och avsattningar, Mkr 12-12-31 11-12-31 Mkr 12-12-31 11-12-31
Fastighetsinteckningar 6 570,6 3076,2 Skattekrav 3375,8 918,5
Aktier i dotterbolag 3223,7 5686,7 Hyresgarantier 2,3 10,3
Likvida medel - 79,2 Ovriga garantier 6,9 7,6
Summa 9794,3 8842,1 Summa 3385,0 936,4

Sakerheterna ar framst stallda for banklan. | laneavtal kan covenants
finnas avseende ranteteckningsgrad och lanevolym i férhallande till
verkligt varde pa fastigheterna.

Kungsleden Fastighets AB med dotterbolag har gentemot bankerna
i den syndikerade krediten forbundit sig att inte ta upp ytterligare lan
samt att inte skapa eller stalla sékerheter ur tillgdngsmassan utan
bankernas medgivande.
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Skattekraven avser 6verklagade beslut fran Skatteverket som inte
reserverats for efter bedomning om slutligt utfall. Skattesituationen
och évervaganden beskrivs pa sidan 56 samt noterna 2, 3 och 14.
Skattetillagg ingar i det upptagna beloppet.

Ataganden som leder till utgifter for att aterstalla fororenad mark
eller andra miljdataganden for &gda fastigheter kan aktualiseras i
framtiden. Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i
samband med ny- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid for-
saljning av en fastighet. Att bedéma eventuella framtida belopp ar inte
mojligt i detta lage.



NOT 32 TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

| likvida medel ingar kassa och bank samt likvida medel hanférliga till
tillgangar som innehas for forsaljning.

Justering for 6vriga poster som

inte ingar i kassafloden fran rorelsen, Mkr 2012 2011
Avsattningar -24,9 5,0
Av- och nedskrivningar 6,0 585
Nedskrivningar av kundfordringar 3,5 0,5
Resultat fran forsaljning av inventarier -0,6 0,1
Orealiserade kursdifferenser - 0,1
Okning/minskning av rantefordran -26,0 5,8
Okning/minskning av ranteskuld 7,2 -0,3
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 2,7 -6,5
Summa -32,1 10,2
Réntor, Mkr 2012 2011
Erhallna rantor 109,1 146,8
Erlagda réntor -676,5 -683,1
Kop av dotterbolag, Mkr 2012 2011
Kopta tillgadngar och skulder
Forvaltningsfastigheter 108,9 4 553,6
Finansiella anlaggningstillgangar - 92,9
Rorelsefordringar 3,0 94,9
Likvida medel 1,2 44,2
Summa tillgangar 113,1 4 785,6
Avséttningar - 44,9
Rorelseskulder 103,5 3298,4
Summa skulder 103,5 3343,3
Kopeskilling 9,6 1442,3
Avgar: séljarereverser - -
Utbetald kopeskilling 9,6 1442,3
Avgar: likvida medel i den kopta verksamheten -1,2 —-44.2
Paverkan pa likvida medel 8,4 1398,1
Forsaljning av dotterbolag, Mkr 2012 2011
Salda tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter 14221 1655,0
Finansiella anlaggningstillgangar = =
Rorelsefordringar 1,4 1,3
Likvida medel 0,7 16,3
Summa tillgangar 1424,2 1672,6
Réntebarande skulder = =
Rorelseskulder 753,0 784,6
Summa avsattningar och skulder 753,0 784,6
Foérsaljningspris 671,2 888,0
Avgar: betalda forsaljningsomkostnader - -
séljarereverser - -
Erhallen kopeskilling 671,2 888,0
Avgar: likvida medel i den salda verksamheten -0,7 -16,3
Paverkan pa likvida medel 670,5 871,7

Kop eller forséljningar av fastigheter via bolag kan leda till vasentliga
kassafldden pa raderna for rorelsefordringar respektive rérelseskul-
der. Detta var situationen exempelvis under 2012 da raden okning(+)/
minskning (-) av rérelseskulder uppgar till 560 Mkr. Bakgrunden ar
framst att vasentliga fastighetsforséaljningar skett via bolag, dar kas-
saflédet for aktielikviden redovisas i investeringsverksamheten, men
dar képaren i samband med bolagsférsaljningar aven reglerat Kungs-
ledens mellanhavanden med det 6verlatna bolaget. Om ingen extern

finansiering foljer med i kdpet utgdér mellanhavandet ofta det salda
bolagets egna finansieringen av fastighetsinnehavet. | tilltrddesbalan-
sen ar mellanhavandet en del av rérelseskulderna som kassamassigt
regleras av koparen vid frantradet. Vid fastighetskop via bolag galler
motsatt situation. Rorelseskulder i tilltradda respektive frantradda
bolag for 2012 och 2011 framgar i uppstallningen ovan.

NOT 33 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Joint ventures utgdr narstaende bolag. Med Hemso Fastighets AB har
finansiella intékter erhallits om 105 Mkr (69) for mellanhavanden.
Finansiella kostnader har utgatt om 31 Mkr (34). Hemsd kdpte dven
under aret 39 fastigheter i Harndsand genom att forvarva aktierna i
bolaget Kungsleden Norrlandshus AB. Per 31 december 2012 fanns
ett mellanhavande som fér Kungsleden utgjordes av en fordran om
26 Mkr (1 634) avseende fjarde kvartalets ranta pa agarlanet.

Ersattning till styrelseledamdter och ledande befattningshavare
avseende utfort arbete framgar av not 8 och 9.

Inga transaktioner utéver dessa erséattningar har skett med nagot
narstaende bolag eller privatperson.

NOT 34 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 15 februari frantraddes planenligt aktierna i Hemso till Tredje
AP-fonden som aven |oste agarlanet. Den totala likviden uppgick

till 3 400 Mkr, vilket utover kopeskilling och 1dn om 3 320 Mkr &ven
bestod av 80 Mkr i likvid fér kvarvarande laneranta och I6pande
resultat fran slutet av 2012 och 2013 fram till frantradet 2013. Sam-
tidigt tilltrddde Kungsleden elva fastigheter som kopts fran Hemso
for 1 549 Mkr efter avdrag for uppskjuten skatt. Fastigheterna finan-
sierades genom upptagande av lan om 1 017 Mkr och 532 Mkr fran
egen kassa.

Thomas Erséus har sagt upp sig fran sin tjanst som verkstallande
direktor for Kungsleden och lamnar bolaget i samband med arsstam-
man den 18 april.

Kungsledens valberedning foreslar att arsstdmman 2013 valjer
Goran Larsson, Magnus Fernqvist och Peter Gustafson till nya sty-
relseledamoter. Valberedningen foreslar darutéver omval av de nuva-
rande ledaméterna Joachim Gahm, Lars Holmgren, Biljana Pehrsson,
Kia Orback Pettersson och Charlotta Wikstrom. Vidare foreslés att
Goran Larsson valjs till styrelsens ordférande. Hakan Bryngelson och
Magnus Meyer har meddelat valberedningen att de inte star till forfo-
gande for omval.

Den 12 mars mottogs domar fran Forvaltningsratten i Stockholm
i skattemal dar Kungsleden ar part. Domstolen fann att Kungsleden
inte ska medges avdrag for nedskrivning av lagerandelar vid externa
forvarv for taxeringséren 2006-2008. Arendena har stora likheter
med det sa kallade "Steen och Strom-fallet” dar Forvaltningsratten i
Stockholm ocksa avslog yrkat avdrag medan Kammarréatten i Stock-
holm senare medgav avdrag. Domarna kommer att dverklagas.
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35 Rapport over finansiell stallning Kapit Klyvnings-
NOT BYTE AV KONSOLIDERINGSMETOD 31 december 2011, Mkr metoden metoden
FOR HEMSO-INNEHAVET TILLGANGAR
Goodwill 201,4 201,4
1 januari 2012 éndrades séttet att konsolidera Hemsd in i Kungsle- FesiEheEr toe2 gofte2s
denkoncernen fran klyvningsmetoden till kapitalandelsmetoden, vilket Andel_ar 'Jomf_v?mure iee B
L . " " . Fordringar pa joint venture 1500,0 -
befknvs i notl 1. Meotodbytetl innebar a“tt hglften av Hemsosvresultat T G 17477 11458
istallet redovisas pa en rad i resultatrakningen, Resultat fran andelar Ty 683,9 816.1
i Hemso. | rapport éver finansiell stallning kommer halften av vardet SUMMA TILLGANGAR 20910,7 28285,6
pé Hemsos egna kapital enligt IFRS att redovisas som en tillgang pa
separat rad, Andelar i Hemso. Bytet av redovisningsprincip paverkar EGET KAPITAL OCH SKULDER
inte eget kapital, arets resultat eller utdelningsgrundande resultat. Eget kapital 7719,0 7719,0
Nedan visas hur bokslutet per 31 december 2011 ser ut vid konso- Rantebarande skulder 10654,4 173148
lidering av Hems®o enligt de bada metoderna. Ej réntebarande skulder 2537,3 3251,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20910,7 28 285,6
Kapitalandels- Klyvnings-
Resultatrakning 2011, Mkr metoden metoden Intjaningskapacitet Kapit Kly gs-
Hyresintakter 1758,8 2593,8 31 december 2011, Mkr toden? tod:
Forsaljningsintakter moduler 288,4 288,4 Antal fastigheter, st 324 636
Nettoomsittning 2047,2 2882,2 Uthyrningsbar yta, tkvm 2569 3328
Bokfort varde fastigheter, Mkr 15693 26122
Fastighetskostnader -512,1 —746,7 Hyresvarde, Mkr 2072 2987
Produktionskostnader modulfastigheter -258,1 -258,1 Hyresintakter, Mkr 1849 2737
Bruttoresultat 1277,0 1877,4 Driftnetto, Mkr 1234 1875
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,2 91,6
Fastighetsforsaljningar Direktavkastning, % 7.9 7.2
Forsaliningsintéakter, netto 1198,5 1223,5 Overskottsgrad, % 66,7 68,5
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -1078,0 -1101,5 Kapitalandel. Klyvnings-
Realiserade vardeforandringar -64,7 -66,3 Y 31 december 2011, Mkr metoden metoden
11427 _1167,8 Rantetackningsgrad, ggr 2,4 1,9
Handelsnetto 55,8 55,7  Soliditet, % 859 2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 2,2
Forsaljni och inistrationskostnader _244,4 _318,7 Belaningsgrad, % 67,9 66,3
2 Intjaningskapacitetens fastighetstal for kapitalandelsmetoden avser endast de helagda
Resultat fran andelar i joint venture 413,0 - fastigheterna. Det sammanlagda fastighetsbestandet vars utfall paverkar det egna kapitalet
ar dock oférandrat och motsvarar fastighetsbestandet enligt klyvningsmetoden i
Finansnetto vansterkolumnen.
Finansiella intakter 141,0 36,8
e OSEEIEy =G0 =EV2L Ytterligare beskrivning av hur principbytet paverkar Kungsledens finan-
Ouigalfinansielialkostnader _;;:; _;i;; siella rapporter och utfall fij_r 20.11 utifran de olika metoderna finns pa
Orealiserade virdeforindringar www.kungsleden.se/konsolidering-av-hemso.
Forvaltningsfastigheter 241,3 690,2
Finansiella instrument -490,7 -609,0
-249,4 81,2
Resultat fore skatt 693,3 827,9
Skatt -54,9 -189,5
Arets resultat 638,4 638,4
Kapitalandels- Klyvnings-
L i dand Itat 2011, Mkr metoden metoden
Bruttoresultat 1277,0 18774
Forsaljnings- och administrationskostnader —-244.4 -318,7
Finansnetto -558,7 -867,7
Forvaltningsresultat 473,9 691,0
Realiserade poster
Handelsnetto vid forsaljning 55,8 55,7
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 64,7 66,3
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning -7,3 -8,2
Realiserade vardeforandringar, finansiella
instrument -66,3 -66,3
Realiserade poster 46,9 47,5
Utdelningsgrundande resultat Hemso 208,6* -
Skatt att betala -26,3 -35,4
Utdelningsgrundande resultat 703,1 703,1

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

82 KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012


http://bit.ly/FPffOi

Resultatrakning moderbolaget

Mkr Not 2012 2011
Koncerninterna intakter 61,4 32,0
Administrationskostnader -56,4 -43,9
Rorelseresultat 2-4 5,0 -11,9

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i dotterbolag 5| 562,1 808,7
Ranteintakter och liknande poster B 168,6 246,4
Rantekostnader och liknande poster 5) -410,2 -611,1
320,5 444,0
Resultat fore skatt 325,5 432,1
Skatt
Uppskjuten skatt 6 -26,8 56,9
-26,8 56,9
Arets resultat 298,7 489,0

Rapport over totalresultat moderbolaget

Mkr 2012 2011

Arets resultat enligt resultatrakningen 298,7 489,0
Ovrigt totalresultat = =
Arets totalresultat 298,7 489,0
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Balansrakning moderbolaget

Mkr Not 12-12-31 11-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 7 7 800,9 7 946,6
Fordringar hos koncernbolag 8,10 640,0 887,3
Uppskjuten skattefordran 6 370,5 397,4
Andra langfristiga fordringar 8,10 219,7 2421
Summa anléggningstillgangar 9031,1 9473,4
Omsattningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 4264,0 5561,8
Ovriga fordringar 8,3 0,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16,8 21,8
Kassa och bank 9 540,9 363,2
Summa omsattningstiligangar 10 4 830,0 5947,0
SUMMA TILLGANGAR 13 13861,1 15 420,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11
Bundet eget kapital
Aktiekapital 56,9 56,9
56,9 56,9
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5574,9 5440,8
Arets resultat 298,7 489,0
5873,6 5929,8
Summa eget kapital 5930,5 5986,7
Avsattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 1,6 0,7
Summa avsattningar 1,6 0,7
Langfristiga skulder
Obligationslan 1599,2 1599,2
Summa langfristiga skulder 12,13,14 1599,2 1599,2
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 426,0 496,0
Leverantorsskulder & 1,4
Skulder till koncernféretag 47271 6134,8
Skatteskulder 1,5 0,9
Ovriga skulder 1129,3 1157,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 44,6 43,5
Summa kortfristiga skulder 13,14 6329,8 7833,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 861,1 15 420,4
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter 15 2864,3 4972,2
Ansvarsforbindelser 16 7691,8 8571,0
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Rapport over forandringar i eget kapital moderbolaget

Mkr Aktiekapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 11-01-01 56,9 5713,8 5770,7
Arets resultat 489,0 489,0
S formogenhetsforandringar exkl. t ktioner med bolagets agare 489,0 489,0
Utdelningar -273,0 -273,0
Summa transaktioner med bolagets agare -273,0 -273,0
Utgaende eget kapital 11-12-31 56,9 5929,8 5986,7
Ingaende eget kapital 12-01-01 56,9 5929,8 5986,7
Arets resultat 298,7 298,7

formo hetsforandringar exkl. transaktioner med bolagets agare 298,7 298,7
Utdelningar -354,9 -354,9
S tr ktioner med bolagets agare -354,9 -354,9
Utgaende eget kapital 12-12-31 56,9 5873,6 5930,5
Rapport over kassafloden moderbolage

pport k flod derbolaget
Mkr Not 17 2012 2011
Den Iopande verksamheten
Resultat fore skatt 325,5 432,0
Utdelningar som ej reglerats -745,0 -268,8
Erhalina koncernbidrag -62,0 -79,0
Resultat fran forsaljningar 0,1 -58,7
Nedskrivningar dotterforetag 244.,8 -393,3
Nedskrivningar derivat 50,1 269,6
Orealiserade valutakursomrakningar 6,9 -4,9
Avsaéttning till pensioner 0,6 0,6
Betald skatt = =
Kassaflode fran rérelsen -179,0 -102,5
Forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 2111,2 -1691,0
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder -1053,0 1855,5
1058,2 164,5

Kassaflode fran rérelsen efter forandring av rérelsekapital 879,2 62,0
Investering: |
Kop av andelar i dotterforetag -0,1 -63,6
Forsaljning av dotterforetag - 105,7
Lamnade aktieagartillskott -531,1 -195,6
Lamnade langfristiga lan - —245,2
Aterbetalning av 6vriga finansiella tillgangar 254,6 8,1
K fléde fran investering k b -276,6 -395,0
Upptagna lan 446,0 600,0
Amortering av 1an -516,0 -
Utdelning -354,9 -273,0
= flode fran fi iering o heten -424,9 327,0
Arets kassaflode 177,7 -6,0
Likvida medel vid arets bérjan 363,2 369,2
Likvida medel vid arets slut 540,9 363,2
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Noter moderbolaget

NOT 01 REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET

Moderbolagets, Kungsleden AB, arsredovisning har uppréattats i enlig-
het med Arsredovisningslagen och RFR 2. Tillampade redovisnings-
principer framgar av tillampliga delar av koncernens redovisningsprin-
ciper med foljande tillagg for moderbolaget.

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Var-
det provas I6pande for nedskrivningsbehov.

Finansiella instrument

Finansiella fordringar och skulder redovisas till historiskt anskaffnings-
varde. Forlustrisk avseende finansiella fordringar och derivatinstru-
ment beaktas.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensférbindelser
till forman for foretag inom koncernen. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget en av Redovisningsradet tillaten
lattnadsregel jamfort med reglerna i IAS 39. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget
har ett atagande for sannolik betalning, i annat fall redovisas atagan-
det som ansvarsférbindelse.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhalls fran ett dotterbolag redovisas enligt
samma principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag. Kon-
cernbidrag som lamnas till dotterbolag redovisas som investering i
aktier i dotterbolag.

Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers
bokférda varde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

NOT 03 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSEN

Andel Andel
U anstallda 2012 kvinnor % 2011 kvinnor %
Sverige 6 33 6 33
6 33 6 33

2012 2011

Loner, andra ersattningar och
sociala kostnader, Tkr

Loner, andra  Sociala Léner,andra  Sociala
erattningar kostnader erattningar kostnader

Styrelse och VD 7765 4235 7119 4640
Ovriga anstallda 16 984 8779 14 376 7272
(Varav pensionskostnader) (4151) (4 101)

24749 13014 21495 11912

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstammans beslut. Arvode till sty-
relseledaméter och VD har utgatt om totalt 7 765 Tkr (7 119), varav
till styrelsens ordférande 555 Tkr (555). Rorlig ersattning till ledande
befattningshavare uppgick till 3 394 Tkr (5 195). Sociala kostnader
uppgick till 4 235 Tkr (4 640), varav pension 4 151 Tkr (4 101). For
uppgift om ersattning till respektive ledamot se not 8 i koncernen.

NOT 0 4 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER
Inga arvoden eller kostnadserséattningar har utgétt fran moderbolaget

till revisorer. Samtliga arvoden och ersattningar till revisorer har utgatt
fran dotterfoéretag i koncernen.

NOT 05 RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran dot Mkr 2012 2011
02 Erhallina utdelningar 746,0 268,8
NOT ADMINISTRATIONSKOSTNADER Erhélina koncembidrag 62.0 79,0
Resultat fran forséaljning av andelar -0,1 58,7
Admini: i Mkr 2012 2011 Nedskrivningar/Aterforda nedskrivningar -245.,8 402,2
Personalkostnader -38,2 -36,4 Summa 562,1 808,7
Ovriga rorelsekostnader -17,8 -7,5
Sue ECC ORI S S akter och liknande poster, Mkr 2012 2011
Ranteintakter
Administrationskostnader avser framst kostnader for koncernens led- Koncernforetag 149,7 165,7
ning och centrala funktioner sdsom ekonomi, finansiering, juridik, ana- Ovriga foretag 18,0 15,5
lys och informationsteknologi samt bdrsnoteringskostnader. Personal- Ovrigt 0,9 65,2
kostnader avser ersattning till koncernledning och styrelseledaméter. Summa 168,6 246,4
Ral och liknande poster, Mkr 2012 2011
Rantekostnader
Koncernforetag -45,9 -75,1
Ovriga foretag -303,1 -261,5
Nedskrivningar derivat -50,1 -269,6
Ovrigt 11,1 -4,9
Summa -410,2 -611,1
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NOT 06 SKATTER

Skatt i aknil Mkr 2012 2011
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt 26,8 56,9
Redovisad skatt 26,8 56,9
Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2012 2011
Resultat fore skatt 325,5 432,0
Skatt 26,3% -85,6 -113,6
Utdelningar fran dotterbolag 195,9 70,7
Nedskrivningar av aktier i dotterbolag -64,6 105,8
Véardering derivat 13,2 70,9
Andrat skattesats till 22,0% —72,4 =
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
respektive ej skattepliktiga intakter 20,8 77,1
Ovrigt 19,5 0,2
Redovisad skatt 26,8 56,9
Av arets skattekostnad redovisas — (=) Mkr direkt till eget kapital.
L {] kat 12-12-31 11-12-31
Underskottsavdrag 123,6 95,3
Finansiella instrument 246,6 301,9
Ovriga temporara skillnader 0,3 0,1
Uppskjuten skattefordran 370,5 397,3
Over
Uppskjuten skatt pa temp Vid arets  resultat-  Vid arets
skillnader och underskottsavdrag, Mkr borjan rakni slut
Underskottsavdrag 95,3 28,3 123,6
Finansiella instrument 301,9 -55,3 246,6
Ovriga temporara skillnader 0,1 0,2 0,3
Summa 397,3 -26,8 370,5
NOT 07 ANDELAR | DOTTERBOLAG
Mkr 12-12-31 11-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 14718,2 14169,9
Koép 0,1 63,6
Forsaljningar - -46,4
Omklassificering -1210,9 -
Aktiedgartillskott 100,0 531,1
Summa 13607,4 14718,2
Ingaende nedskrivningar -6771,6 -7164,9
Omklassificering 1210,9 -
Aterforda nedskrivningar 560,9 577,4
Arets nedskrivningar -806,7 -184,1
Summa -5806,5 -6771,6
Redovisat virde vid arets slut 7800,9 7946,6

Direktégda dotterbolag framgér nedan. Ovriga i koncernen ingdende
bolag redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgif-
terna med hansyn till kravet pa rattvisande bild ar av ringa betydelse.
Ovriga bolag framgar dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag

Direktégda dotterbolag/ Antal  Andel Bokfért varde, Mkr
org nr/séate-land andelar %' 12-12-31 11-12-31
Kungsleden Fastighets AB,

556459-8612, Stockholm 200 100 2095,5 2703,4
Realia AB, 556639-7419,

Stockholm 23822375 100 818,6 818,6
Kungsleden Norrlandsfastigheter

AB, 556481-1429, Stockholm 1000 100 1756,3 1213,2
Kungsleden Syd AB,

556480-0109, Stockholm 10 000 100 4,0 88,9
Bovard i Sverige AB,

556429-6126, Stockholm 3700 100 130,7 130,6
Kungsleden Aldre B AB,

556635-1366, Stockholm 1000 100 15,4 15,9
Kungsleden Real Estate BV,

34209547, Nederlanderna 900 100 0,1 0,1
Kungsleden Service AB,

556610-9087, Stockholm 1000 100 0,3 0,2
Realia International BV,

BV502052-1156,

Nederlanderna 2351 75 9,3 9,6
Kungsleden Mattan AB,

556718-3354, Stockholm 1000 100 760,0 772,2
Kungsleden Friab AB,

556742-6548, Stockholm 1000 100 1358,1 1341,2
KL Norge Holding AB,

556730-0875, Stockholm 1000 100 5,9 6,3
Kungsleden Kalinka Holding AB,

556844-2957, Sthim 50 000 100 77,8 77,6
Kungsleden Holding GmBH,

Minchen, Tyskland 1 100 - =
Nordic Modular Group AB,

556691-3868, Upplands Vasby 20695 156 100 768,8 768,8
Konkret 1 i Visby AB,

556876-3022, Stockholm 50 000 100 0,1 -
Summa 7800,9 7946,6

1 Agarandelen av kapitalet avses, vilket aven 6verensstammer med andelen av rdsterna for totalt

antal aktier.

NOT 08 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 12-12-31 11-12-31
Fordringar vid arets borjan 1129,4 -
Nya saljarreverser - 245,2
Nya reverser till koncernforetag - 887,3
Inbetald kapitalférsakring 0,7 0,6
Omforing till kortfristig fordran -7,3 -
Valutakursforandring -8,5 -
Arets amorteringar -254.,6 -3,7
Summa 859,7 11294
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NOT 09 CHECKRAKNINGSKREDIT NOT 12 LAN OCH RANTEDERIVAT

Moderbolaget har en checkrakningskredit om 250 Mkr (250), varav Moderbolaget har ett banklan och tre (tre) obligationslan. Darutover
utnyttjad vid arsskiftet var O Mkr (0). finns &ven rantederivat for bade de egna lanen och dvriga koncern-
bolagens externa lan. Under 2012 har moderbolaget farre rantede-
rivat efter att rdnteswappar med ett nominellt varde om 1 800 Mkr
10 . |16sts och efter omstruktureringar i swapportféljen som minskat nomi-
NOT FORFALLOSTRUKTUR FORDRINGAR nellt utestaende belopp med 500 Mkr.

Nedan framgar forfallotidpunkten for Ian och rantederivat.

Mkr 12-12-31  11-12-31
Forfaller till betalning inom ett &r 4.830,0 5583,8 12.12.31 11.12-31
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 859,0 1128,8 Rante- Rante-
Forfaller till betalning senare an fem ar 0,7 0,7 Bank- och derivat, Bank- och derivat,
Summa 5689,7 6713,3 obliga-  nominellt obliga- nominellt
Forfallotidpunkt, Mkr tionslan belopp tionslan belopp
Forfallostruktur utestaende fordringar exklusive uppskjutna skatter 2012 496,0 200,0
och likvida medel. AT i - 000
2014 600,0 800,0 600,0 1800,0
2015 999,2 1400,0 999,2 2400,0
2016 500,0 500,0
11 2017 500,0 500,0
NOT EGET KAPITAL 2018 3650,0 3650,0
2019 800,0 800,0
Antalet aktier vid rékenskapsarets slut uppgick till 136 502 064 2020 800,0 800,0
stycken, vilket var samma antal som vid arets borjan. 2021 400,0 400,0
2022 500,0 -
Summa 2025,2 9350,0 2095,2 11650,0
NOT 13 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Fordringar pa koncern- Ovriga finansiella Summa
foretag med flera skulder redovisat varde Verkligt varde
Mkr 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31
Andra langfristiga fordringar 219,7 2421 219,7 2421 219,7 2421
Fordringar hos koncernféretag 4264,0 5561,8 4264,0 5561,8 4264,0 5561,8
Ovriga fordringar* = 3,7 = 3,7 = 3,7
Summa tillgangar 4483,7 5807,6 - - 4483,7 5807,6 4483,7 5807,6
Langfristiga skulder 1599,2 1599,2 1599,2 1599,2 1599,2 1599,2
Leverantorsskulder 1,3 1,4 1,3 1,4 1,3 1,4
Skulder till koncernféretag 47271 6134,8 47271 6134,8 47271 6134,8
Ovriga skulder! 1556,8 1654,9 1556,8 1654,9 1556,8 1654,9
Summa skulder 7884,4 9390,3 7884,4 9390,3 7884,4 9390,3

1 Verkligt varde pa bolagets rantederivat uppgar till -1 120,9 Mkr (-1 147,9) och aktieswap —3,5 Mkr (-7,8).

| nedantaende tabell ldamnas upplysning om hur verkligt varde bestamts for de finansiella instrument som véarderas till verkligt varde. Uppdelning
av hur verkligt varde bestamts gor utifran foljande tre nivaer:

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad for samma instrument
Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdat som inte inkluderas i niva 1
Niva 3: utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden

Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Mkr 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31 12-12-31 11-12-31
Ovriga fordringar - - - - - - - -
Summa tillgangar - - - - - - - -
Skulder kreditinstitut = = = = = = = =
Ovriga skulder - - 1124,5 11479 - - 1124,5 11479
Summa skulder - - 1124,5 11479 - - 1124,5 11479

For mer information se motsvarande situationsbeskrivning i koncernens not 29.
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NOT 14 FORFALLOSTRUKTUR SKULDER NOT 16 ANSVARSFORBINDELSER

Mkr 12-12-31 11-12-31 Mkr 12-12-31 11-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 63298 78338 Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 7691,8 85710
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 1599,2 1599,2 AT 7691,8 8571,0
Forfaller till betalning senare an fem ar - -
Summa 7929,0 9433,0

Forfallostruktur rantebarande skulder samt rorelseskulder exklusive
skatteskulder.

NOT 17 TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

Inga andra medel an kassa och bank ingar i poster likvida medel.

notr 15 sviLioa sikernerer Rantor, Mkr _ 2012 2011
Erhallna utdelningar 268,8 719,1
Erhéallna réntor 168,8 177,7
Mkr 12-12-31 11-12-31 Erlagda réntor -360,2  -345,2
For egna skulder och avsattningar
Aktier i dotterbolag 2864,3 4972,2
Stallda sakerheter 2864,3 4972,2
Kungsleden Fastighets AB med dotterbolag har gentemot bankerna i
den syndikerade krediten forbundit sig att inte ta upp ytterligare 1an
samt att inte skapa eller stélla sékerheter ur tillgangsmassan utan
bankernas medgivande. Befintliga inteckningar har daremot stallts
som sakerhet for den syndikerade krediten.
NOT 18 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Forsaljning av varor/ Inkdp av varor/tjanster Ovrigt, tex ranta, Fordran pa narstaende Skuld till narstaende
tjanster till narstaende fran narstaende utdelning per 31 december per 31 december
Mkr 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Dotterbolag 61,4 32,0 - - 103,8 90,6 5451,0 6449,1 -4727,1 -6134,8

Inga 6vriga transaktioner har skett med nagot narstadende bolag eller privatperson.
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Forslag till vinstdisposition

Med anledning av den av styrelsen foreslagna vinstutdel-
ningen far styrelsen och den verkstallande direktéren harmed
avge foljande yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §.

Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2012 ars arsre-
dovisning. Den féreslagna vinstdispositionen, resultat- och
balansrakning for moderbolaget samt resultatrakning och
rapport ver finansiella skulder for koncernen ska framlaggas
for faststallelse vid arsstdmman den 18 april 2013.

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAENDE VINSTMEDEL:
Tilla a for
Balanserade vinstmedel

vinstmedel, Kr

5574 897 617

Arets resultat 298 697 178
Totalt 5873594 795
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt, Kr

Till aktiedgare utdelas 1,00 krona per aktie 136 502 064
| ny rakning overfores 5737092731
Totalt 5873 594 795

Den foreslagna vinstutdelningen motsvarar 46 procent av
moderbolagets resultat efter skatt och 7 procent av
koncernens utdelningsgrundande resultat.

Kungsledens utdelningspolicy ar att utdelning ska uppga
till 50 procent av det utdelningsgrundande resultatet. Det ar
ocksa uttalat att utdelningen ska vara stabil dver tiden samt
ta hansyn till bolagets investeringsbehov, kapitalstruktur och
stallning i 6vrigt.

| policyn definieras det utdelningsgrundande resultatet som
periodens resultat fore skatt exklusive orealiserade
vardeforandringar men inklusive realiserade vardeférand-
ringar samt skatt att betala.

Mot bakgrund av moderbolagets och koncernens finan-
siella stallning foreslar styrelsen en vinstutdelning pa 1,00
krona per aktie for verksamhetsaret 2012. Att foreslagen
vinstutdelning understiger 50 procent av det utdelningsgrun-
dande resultatet beror pa osakerheten kring de skatteproces-
ser som finns mot bolag inom koncernen.

Den foreslagna vinstutdelningen till aktieagarna innebar
att moderbolagets och koncernens soliditet minskar fran 43
procent respektive 37 procent till 42 procent respektive 36
procent. Soliditeten bedéms vara betryggande mot bakgrund
av att moderbolagets och koncernens verksamhet bedrivs
med fortsatt Ionsamhet. Likviditeten i moderbolaget och
koncernen beddéms vara fortsatt stark. Moderbolagets och
koncernens soliditet och likviditet bedéms aven vara god i
relation till den bransch bolaget och koncernen verkar inom.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdel-
ningen inte hindrar bolaget, och dvriga i koncernen inga-
ende bolag, fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar.
Den féreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med
hansyn till vad som anfors i aktiebolagslagen 17 kap 3 §
2-3 st (forsiktighetsregeln).

Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Lars Helmgren Magnus Meyer

Styrelseledamot Styrelseledamdt

Stockholm den 14 mars 2013

b

Hakan Bryngelson
Styrelseordférande

Biljana Pehrsson
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Thomas Erséus
Verkstallande direktor

Kia{Orback Pettersson
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 15 mars 2013
KPMG AB

Bjorn Flink

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

TILL ARSSTAMMAN |
KUNGSLEDEN AB (PUBL)
org nr 556545-1217

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Kungsleden AB (publ) for ar 2012. Bola-
gets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 44-90.

Styrelsens och verkstallande direkto-
rens ansvar for arsredovisningen och
koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret for att uppratta
en arsredovisning som ger en rattvi-
sande bild enligt arsredovisningslagen
och en koncernredovisning som ger

en rattvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom
de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen, och for den interna kontroll
som styrelsen och verkstallande direk-
téren beddémer ar nédvandig for att upp-
ratta en arsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala oss om arsre-
dovisningen och koncernredovisningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kraver att
vi féljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rim-
lig sakerhet att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom
olika atgarder inhamta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Revisorn valjer vilka atgarder
som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ar rele-
vanta for hur bolaget upprattar arsre-
dovisningen och koncernredovisningen
for att ge en rattvisande bild i syfte att

utforma granskningsatgarder som ar
andamalsenliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsen-
ligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrel-
sens och verkstallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en
utvardering av den 6vergripande presen-
tationen i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och andamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovis-
ningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2012 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for
aret enligt arsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2012
och av dess finansiella resultat och kas-
safléden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sasom
de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. En bolagsstyrningsrapport
har upprattats. Forvaltningsberattelsen
och bolagsstyrningsrapporten ar foren-
liga med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman
faststaller resultatrakningen och balans-
rakningen for moderbolaget samt resul-
tatrakningen och rapport 6ver finansiell
stallning for koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi aven
utfort en revision av forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Kungs-
leden AB (publ) for ar 2012.

Styrelsens och verkstallande
direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust, och det ar
styrelsen och verkstéallande direktéren
som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet
uttala oss om forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust
och om forvaltningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi utdver var revision
av arsredovisningen och koncernredo-
visningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i bolaget for
att kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren
pa annat satt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och andamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman dispo-
nerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 15 mars 2013

KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal och flerarsoversikt

For nyckeltal och flerarsoversikt
hanvisas till webbplatsen, kungsleden.
se/om/finansiell-information/
finansiella-tabeller.

| och med delarsrapporten januari
—mars 2013 ar resultatrakningens
utformning férandrad, bland annat

Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Intjaningskapacitet

Intjdningskapaciteten visar hur resultatrakningen
skulle ha sett ut om fastigheterna per bokslutsdatum
hade &gts de senaste tolv manaderna.

Per balansdagen salda fastigheter ingar ej och
senast vid samma tidpunkt kdpta fastigheter ingar
som om de &gts i tolv manader. Berakningen baseras
pa féljande Gvriga férutséttningar:

for fastigheter dar tolv manader har foriépt sedan
tillitrédesdagen ingar utfallet fér de senaste tolv
maénaderna

for fastigheter dar mer &n sex manader men mindre
&n tolv manader har férl6pt sedan tilltrédesdagen
réknas utfallet om sa att det motsvarar tolv
manader

for fastigheter med mindre &n sex manaders utfall
sedan tilltradesdagen anvénds data fran
forvarvskalkyl.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital
beraknas som summan av ingaende och utgaende
balans dividerad med tva.

Avkastning pa sysselsatt kapital

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i
procent av genomsnittligt sysselsatt kapital. Genom-
snittligt sysselsatt kapital beréknas som summan
av balansomslutningen exklusive icke rantebarande
skulder for ingaende och utgaende balans, dividerad
med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt exklusive orealiserade vardefor-
andringar och finansnetto i forhallande till genom-
snittliga tillgangar. Genomsnittliga tillgangar berak-
nas som summan av ingaende och utgaende balans
dividerad med tva.

framgar resultatmattet férvaltningsre-
sultat och kostnader for fastighetsadmi-
nistration ar redovisade som fastighets-
kostnad istallet for som fram till och
med 2012 ars arsredovisning pa raden
forsaljnings- och administrationskostna-
der. Tabellerna for nyckeltal och flerarso-

Direktavkastning - beral att pa intjani
kapacitet
Driftnetto i forhallande till fastigheternas bokférda

vérde vid periodens utgang.

Direktavkastning - berikningssitt pa utfall
Driftnetto i forhallande till fastigheternas genomsnitt-
ligt bokforda varde. Fastigheternas genomsnittligt
bokférda varde beraknas som summan av ingadende
och utgdende balans dividerad med tva.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis
drift- och underhaliskostnader, tomtrattsavgald och
fastighetsskatt, fastighetsadministration ingéar ej).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Belaningsgrad
Réantebarande skulder i forhallande till fastigheternas
bokférda varde.

Justerat eget kapital
Eget kapital minskat med foreslagen/beslutad utdel-
ning.

Kassaflode fran rorelsen

Resultat fore skatt exklusive handelsnetto och
orealiserade vardeférandringar pa fastigheter och
finansiella instrument justerat for poster som inte
ingdr i kassaflodet fran rérelsen samt avdrag for
betald skatt.

Rantetackningsgrad
Resultat efter finansiella intakter i forhallande till
finansiella kostnader.

versikt kommer att vara uppdaterade
utifran detta.

Fran webbplatsen ar nedladdning av
tabeller till Excel mojlig.

Hyresintakter
Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresra-
batter.

Hyresvarde

Debiterade hyror och hyrestillagg (exempelvis fastig-
hetsskatt) med tillagg for bedémd marknadshyra for
outhyrda ytor och hyresrabatter.

Uthyrningsbar yta
De ytor av fastigheten som hyresgésten debiteras
hyra for.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till hyresintakter.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintresse i forhallande
till totala tillgangar.

Utdelni dand. Iat

Periodens resultat fore skatt exklusive orealiserade
vardeforandringar men inklusive realiserade vardefor-
andringar samt skatt att betala.
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AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Betavarde

Aktiens samvariation med den genomsnittliga
utvecklingen pa marknaden. Vid betavarde under ett
varierar aktiens kursutveckling mindre an OMXSPI

— Stockholm All-Share index. Betavardet ar en viktig
komponent i den sa kallade Capital Asset Pricing
Model (CAPM) som anvands for att berdkna markna-
dens avkastningskrav pa aktien. Ett Iagt betavarde
ska enligt CAPM medféra ett 1agt avkastningskrav.
Betavardet avser 48 manader baserat pa manatliga
kurser jamfort med OMXSPI.

Beslutad/foreslagen utdelning/inlo per aktie
Styrelsens foreslagna utdelning eller av stamman
beslutad utdelning per utestdende aktie.

Bruttoresultat per aktie
Bruttoresultat dividerat med genomsnittligt antal
aktier under perioden.

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

ORDLISTA

En sammanstallning av fastighetsrelaterade termer
och Kungsledenspecifika begrepp.

Driftkostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighets-
skotsel, renhallning, forsakring samt underhall med
avdrag for debiterade tillagg for drift och underhall.

Ekonomisk vakansgrad
Bedomd marknadshyra for outhyrda ytor i fornallande
till hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Bruttoresultatet med tillagg av forsaljnings- och admi-
nistrationskostnader samt finansnetto.

Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd
Aterstaende kontraktsvarde genom arshyra.

' Peter Rossotti, Analytiker affarsutveckling
och Marielle Almgren, Projektledare transaktioner
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Eget kapital per aktie
Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid perio-
dens utgang.

Fastigheternas bokforda varde per aktie
Fastigheternas bokforda varde i forhallande till anta-
let aktier vid periodens utgang.

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestaende aktier vagt over aret.

Kassaflode fran rérelsen per aktie
Kassaflode fran rorelsen i forhallande till genomsnitt-
ligt antal aktier.

Periodens resultat efter skatt per aktie
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt
antal aktier under perioden.

P/E-tal
Borskurs vid periodens utgang i forhallande till perio-
dens resultat efter skatt per aktie.

P/CE-tal
Borskurs vid periodens ingang i forhallande till utdel-
ningsgrundande resultat for perioden per aktie.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning utifran
ytfordelning. Den typ av yta som svarar for den
storsta andelen av den totala ytan avgor hur fast-
igheten definieras. En fastighet med 51 procent
kontorsyta betraktas saledes som en kontorsfastig-
het. Kungsledens fastighetsbestand kategoriseras
som Industri/lager, Kontor, Handel, Modulbyggnader
och Ovrigt.

Kontraktsvéarde
Hyra enligt hyreskontrakt plus indexupprakning och
hyrestillagg uttryckt som ett arsvarde.

Orealiserade vardeforandringar

Skillnaden mellan bokfért varde och ackumulerat
anskaffningsvarde for fastigheter vid arets slut,
minus skillnaden mellan bokfért varde och ackumule-
rat anskaffningsvarde for fastigheter vid arets borjan.

Totalavkastning for aktien

Summan av aktiens kursférandring under perioden
och under perioden erlagd utdelning/inlésen i forhal-
lande till aktiekursen vid periodens ingang.

Utdelni dande r per aktie
Periodens utdelningsgrundande resultat i forhallande
till genomsnittligt antal aktier.

Realiserade vardeforandringar

Skillnaden mellan bokfort vérde och ackumulerat
anskaffningsvarde for salda fastigheter. Motsvarar
orealiserade vardeférandringar under innehavstiden
som realiseras vid fastighetsférsaljningar.

Underhall

Atgérder som syftar till att uppratthalla fastigheten
och dess tekniska system. Avser |6pande samt pla-
nerade &tgarder som innebar utbyten eller renovering
av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven hyres-
gastanpassningar ingar har.

Ytmassig uthyrningsgrad
Uthyrd yta i forhallande till total uthyrbar yta vid perio-
dens utgang.

Ytmassig vakansgrad
Vakant yta i forhallande till total uthyrbar yta vid
periodens utgang.




Fastighetsforteckning

FASTIGHETSINNEHAV Uttwrmingshar vio.
thyrningsbar yta, kvm Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- intakt, varde, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Stockholmsregionen
Fler &n 100 000 invanare, Kontor
Gulddragaren 24 Stockholm Hagersten Vastertorpsvagen 136 1956/1994 182 1395 1577 2 2 99,2
Solkraften 17 & 18 Stockholm Stockholm Vattenkraftsvagen 8 1991 2072 2072 2 2 100,0
Holar 4 Stockholm Kista Skalholtsgatan 6-8 1985 144 7148 7292 16 16 96,6
Sateritaket 1 Stockholm Hasselby Maltesholmsvagen 88, 90 1991 1377 1089 2 466 3 3 100,0
Fler &n 100 000 invanare, Handel
Kantjarnet 4 Stockholm Bandhagen Skebokvarnsvagen 370 1960 468 4173 423 446 5510 6 6 96,0
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Forellen 1 Solna Solna Bjornstigen 4 1954 1039 324 1363 1 1 99,2
Jordbromalm 6:14 Haninge Haninge Lagervagen 11 1977/2007 9573 9573 8 8 100,0
Traktorn 7 Sodertalje Sodertalje Gransbovagen 8 1983 5250 5250 5 5 100,0
Réknestickan 2 Taby Taby Tillverkarvagen 4 1988 928 928 1 1 100,0
50 000-100 000 invanare, Kontor
Ugnen 5 Solna Solna Industrivagen 7 1980 1770 1901 3671 4 4 89,4
Trébocken 1 Sollentuna Sollentuna Sofielundsvagen 2-6 1990 122 4417 754 5293 9 9 99,9
Telegrafen 1 Huddinge Huddinge Kommunalvagen 27b 1943 1336 1336 1 1 100,0
Enen 10 Sodertalje Sodertalje Jarnagatan 12 1950 6361 378 6739 8 8 99,7
Frasen 1 Taby Taby Maskinvagen 2 1999 1904 1904 2 2 100,0
50 000-100 000 invanare, Ovrigt
Tumba 7:231 och 7:237 Botkyrka Tullinge Hamringevéagen -
Tandstiftet 2 Taby Taby Enhagsvagen 4 1996 1923 1923 3 3 100,0
Akerby 4 & 12 Taby Taby Kemistvagen 30-32 1993 13600 13600 11 11 100,0
50 000-100 000 invanare, Handel
Tackeraker 2:273 Haninge Haninge Gamla nyndsvagen 3b 1991 5966 5966 8 8 99,9
Tackeraker 2:227 Haninge Haninge Gamla nynasvagen 3a 1981 2810 2810 1 3 50,8
Yrkesskolan 6 Botkyrka Tumba Bryggarevagen 5-7 1999 6683 185 6 868 10 10 99,0
Tunaberg 4 Botkyrka Tumba Tunabergsvagen 1 1974 1320 1320 1 1 100,0
Méttbandet 8 Taby Taby Mattbandsvéagen 5 2001 320 1618 1938 2 94,6
25 000-50 000 invanare, Industri/lager
Kopparen 8 Tyresd Tyresd Vintervagen 4 1970/2001 3508 339 3847 3 3 94,9
Marsta 14:1 Sigtuna Arlandastad Industrigatan 2 1967 2775 488 3263 4 4 88,6
Njursta 1:21 Upplands-vasby Upplands Jupitervagen 2 1973 13 484 13 484 8 8 100,0
vasby
Bagaren 9 Tyres6 Tyreso Radiovéagen 7 a 1984 2220 2220 2 2 100,0
25 000-50 000 invanare, Kontor
Fotografen 1 Tyreso Tyreso Mediavégen 1-5 1976 3948 3948 3 3 100,0
Jamet 6 Tyreso Tyreso Bollmora gérdsv. 2-18, 1976 4420 14492 344 1605 2299 23160 21 23 92,0
industriv. 1-15
Kopparen 14 Tyres6 Tyres6 Vintervagen 8, vintervagen 1979 8933 939 551 151 10574 6 8 82,0
10-72
Kopparen 9 Tyres6 Tyresd Vintervagen 2 1960 981 1139 212 2332 2 2 99,9
25 000-50 000 invanare, Handel .
Rund 7:73 & 7:74 Osteraker Akersberga Sagvagen 26 2007 2490 2490 2 2 100,0
Goteborgsregionen
Fler @n 100 000 invanare, Industri/lager
Arendal 764:385 Goteborg Goteborg Sydatlanten 12 1969/1979 10 105 10 105 6 6 100,0
/1994
Kérra 93:3 Goteborg Hisings karra  Orrekulla industrigata 36 1992 3500 3500 1 3 43,6
Fler an 100 000 invanare, Kontor
Tynnered 1:13 Goteborg Vastra frolunda Lergoksgatan 4 1971 1126 3152 1523 363 60 6224 6 6 91,6
Alvsborg 178:8 Goéteborg Véstra frélunda Redegatan 9 1978 530 3961 2310 6 801 7 8 92,4
Rud 52:2 Goteborg Vastra frolunda Klangfargsgatan 11 1968 484 1147 450 2081 2 2 90,8
Fler &n 100 000 invanare, Handel
Rud 4:1, 760:42 Goéteborg Véstra frélunda Gitarrgatan 2 1963 17 2130 2147 3 3 100,0
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Tingshuset 2 MéIndal MéIndal Kraketorpsgatan 16 1963 3450 3450 1 1 100,0
Forsaker 1:227 MélIndal MélIndal Néamndemansgatan 17/ 1968 21109 21109 17 17 100,0
krongardsgatan 3
Hede 3:122 Kungsbacka Kungsbacka Kraftvagen 2 1952/2001 27 302 184 2450 1966 630 32532 8 22 35,7
Adelgasen 1 Mélndal Mélndal Neongatan 5 1972,1976 12 093 3330 15 423 10 10 100,0
,1987,1997
Kryptongasen 7 MélIndal MélIndal Kryptongatan 22b 2000 5000 5000 3 3 100,0
Kryptongasen 4 MélIndal MélIndal Kryptongatan 20 1983 7420 816 8 236 6 7 92,6
50 000-100 000 invanare, Kontor
Forsaker 1:164 MéIndal MéIndal Kronogardsgatan 3 1975
Forsaker 1:257 Mélndal Méolndal Kronogardsgatan 3 1986
Ségen 14 Kungsbacka Kungsbacka Jarnvagsgatan 36 1980 971 1824 2795 2 2 84,4
Varla 14:8 Kungsbacka Kungsbacka Magasinsgatan 12 1989 1498 1498 1 1 65,0
50 000-100 000 invanare, Ovrigt
Forséker 1:75 MélIndal MélIndal -
50 000-100 000 invanare, Handel
Varla 14:1 Kungsbacka Kungsbacka Borgés gardsvag 19 2008 2490 2490 2 2 100,0
Torrekulla 1:172 Molndal Kallered G:a riksvagen 10, g:a 1957 400 2150 2550 1 1 94,2
riksvagen 12
25 000-50 000 invanare, Industri/lager
Lexby 2:29 Partille Partille Brodalsvagen 13 b-c - 6891 3515 10 406 6 9 70,0
Ventilen 6 Kungalv Kungalv Bilgatan 7 a 1990 777 2047 114 2938 1 2 65,0
Kylaren 4 Kungalv Kungalv Traktorgatan 13 1979 2603 700 3303 1 2 58,8
Kylaren 9 Kungalv Kungalv Dumpergatan 3 1990 1882 1064 2946 1 2 70,6
Lundby prastgard 1:1 Lerum Grabo Olstorpsvagen 3 1967
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FASTIGHETSINNEHAV

Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- intakt,  varde, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar lager ~ Kontor Handel boende Skola vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
25 000-50 000 invanare, Kontor
Ventilen 7 Kungalv Kungalv Bilgatan 3 1989 131 2094 2225 1 2 90,7
Oresundsregionen
Fler @n 100 000 invanare, Industri/lager
Holkyxan 6 Malmé Malmé Bronsyxegatan 13 1972 4625 4625 4 4 100,0
Rausgard 22 Helsingborg Helsingborg Landskronavagen 11 1951/1973 62 292 62292 39 41 94,2
/1999
Spindeln 9 Malmé Malmé Singelgatan 8 - 10 1964 2195 2195 2 2 100,0
Dubbelknappen 4 Malmé Malmé Kantyxegatan 25 - 12 156 6173 2516 1032 21877 20 22 89,4
Sidorodret 3 Malmé Malmé Héjdrodergatan 2 1976/1987 1057 1057 2 2 87,0
Lerkérlet 3 Malmé Malmé Flintyxegatan 2 1984/1987 1070 1070 1 1 100,0
Skjutsstallslyckan 23 Malmé Malmé Lundavagen 56 1946 7155 1218 664 9037 4 6 66,2
Noshjulet 3 Malmé Malmé Pilotgatan 5 1984 651 150 801 1 1 83,2
Flygbasen 7 Malmé Malmé Hojdrodergatan 11 1988 1252 1252 1 1 62,5
Ventilen 3 Malmé Malmé Ventilgatan 6 1988 748 748 1 1 94,2
Fler @n 100 000 invanare, Kontor
Brénnaren 8 Malmé Malmé Agneslundsvagen 14 1947 5334 61 5395 5 7 66,6
Flygledaren 1 Malmé Malmé Hojdrodergatan 14 1988 990 990 1 1 100,0
Vildanden 8 Malmé Limhamn Geijersgatan 6-8 1967/1990 8 557 8 557 9 10 93,7
/1993
Flintan 4 Lund Lund Skiffervagen 18-20 1990 1872 3184 5056 5 6 87,8
Mélledalsskolan 3 Malmé Malmé Hojdrodergatan 12 - 1463 1463 1 1 100,0
Foretaget 8 Lund Lund Foretagsvagen 28 1984 263 1930 2193 2 3 57,4
Verkstaden 5 Lund Lund Annedalsvéagen 9 1973/1989 1870 4 886 400 7 156 8 9 89,9
Paskbuketten 5 Malmo Malmo Amiralsgatan 115 1987 130 986 1116 1 1 100,0
Paskbuketten 6 Malmé Malmé Hastvagen 4 a 1990 53 2087 2140 2 3 94,3
Péskbuketten 8 Malmo Malmo Hastvagen 4 ¢ 1992 1796 1796 2 2 100,0
Paskbuketten 9 Malmé Malmé Hastvagen 4 d 1988 430 919 1349 1 2 37,7
Paskbuketten 10 Malmo Malmo Hastvagen 4 e 1987 796 796 1 1 90,2
Domarringen 1 Malmé Malmé Boplatsgatan 2 - 2883 1051 3934 5 5 100,0
Sockeln 1 Malmé Limhamn Krossverksgatan 32 - 1370 1370 2 2 99,1
Brannaren 3 Malmo Malmo Industrigatan 13 1947 1355 1642 1896 2 4 895 3 5 74,0
Flygbasen 4 Malmé Malmé Hojdrodergatan 17 1989 1468 213 1681 1 1 82,6
Krukskarvan 11 Malmé Malmé Flintyxegatan 8 a 1986 933 1739 2672 1 2 49,4
Idrotten 7 Malmé Malmé Palmgatan 28 - 1240 1240 100,0
Fler n 100 000 invanare, Ovrigt
Gunghasten 1 Malmé Malmé Jagersrovagen 160 1964/1990 3342 5501 8843 9 11 82,1
Fler &n 100 000 invanare, Handel
Kloren 1 Malmo Malmo Volframgatan 5 1970 3683 4127 7 810 4 5 88,2
Kruthornet 1 Helsingborg Helsingborg Garnisonsgatan 46 2001 2700 2700 1 1 100,0
Nyponrosen 2 Helsingborg Helsingborg Skaragatan 90 - 92 1979 335 60 1703 254 2352 2 2 98,2
Adolfsberg vastra 10 Helsingborg Helsingborg Sodra hunnetorpsvagen 1975 380 988 1368 1 2 92,4
54 -56
Langhuset 1 Malmo Malmé Langhusgatan - 894 894 1 2 44,3
25 000-50 000 invanare, Handel
Loddekopinge 14:54 Kavlinge Loddekopinge  Fraktvagen 1 2001 2060 2060 1 1 100,0
Férre @n 25 000 invanare, Industri/lager
Kronoslatt 1:3 Staffanstorp Staffanstorp Véastanvagen 1971 20725 20725 11 11 100,0
Tagarp 20:81 Burlév Arlév Lommavégen 39 1929/1984 25432 1003 26435 6 12 47,3
Sunnang 12:34 Burlov Arlév Starrvégen - 5316 5316 5 5 100,0
Firre dn 25 000 invanare, Kontor
Sturup 1:160 Svedala Svedala Véastergatan sturups flygplats 1972 1018 1347 2365 1 2 52,5
Férre dn 25 000 invanare, Handel
Borggard 1:357 Staffanstorp Staffanstorp Maskinvagen 9 1970 1120 3720 4 840 2 2 100,0
Ovriga stader
Fler @n 100 000 invanare, Industri/lager
Plinten 4 Norrképing Norrképing Malmgatan 35 1974 5 450 5450 4 4 100,0
Adelmetallen 15 Jonképing Jonkoping Grossistgatan 14 2003 5000 5000 3 3 100,0
Kedjan 7 Umea Umea Gréaddvagen 15 b 1990 2058 2058 1 1 100,0
Schablonen 6 Umea Umea Larlingsgatan 10-14 1976 5127 5127 4 4 100,0
Maskinen 1 Umed Umea Maskingatan 1 1966, 1971, 1171 1260 2431 2 2 95,4
1976
Kronoskogen 3 Umea Umea Kronoskogsvégen 4-6 1976 1501 232 38 1771 1 1 97,4
Grubbe 9:48 Umea Umea Kabelvagen 1 a 1992 899 899 100,0
Kontaktledningen 1 Vasteras Vasteras Stenbygatan 10 1967 15104 15104 11 11 100,0
Malaren 17 Orebro Orebro Svarta bangata 14 1933 / 1989 7959 1309 71 9339 9 10 92,8
Aspgardan 18 Umed Umea Bolevagen 44 1955 9153 1649 571 11373 3 8 35,4
Greken 5 Linképing Linképing Rudsjég. 1, rudsjog. 3, sédra 1959 1707 162 1621 3490 2 2 98,2
oskarsg 10
Verkstaden 7 ksg., sinterv.,6stra 1929 16 458 1838 2113 20409 8 8 97,9
ringv.
Magnetbandet 3 Linkoping Linkoping Finndgatan 1 1987 4737 485 556 5778 2 3 76,2
Glasflaskan 1 Linkoping Linkoping Roxtorpsgatan 16 1977/1982 2098 1053 3151 2 2 75,8
Finnslatten 1 Vasteras Vasteras Tvérleden 1958- 76 490 63983 3297 143770 125 133 94,0
59/1966-
70/1987 mfl.
Finnslatten 4 Vasteras Vasteras Banmatarvagen 1975 7 496 7 496 6 6 100,0
Vasteras 3:85 a & a & El 1 1975 2145 2145 2 2 100,0
Vasteras 3:86 E 1 1978 27 216 27 216 26 26 100,0
Vasteras 3:88 Vasteras Vasteras Lugna gatan -
Vésteras 3:89 a a Ef d -
Orjan 1 Saltangsvag 1964 51455 1910 546 53911 37 39 96,8
Runthe Bochum Bochum Industristrasse 20 1990 15322 15322 9 9 100,0
Fler &n 100 000 invanare, Kontor
Singeln 17 Umea Umea Formvagen 10 d 1981/1986 857 857 1 1 92,5
Kedjan 5 Umed Umea Graddvagen 13 1981 232 1836 2068 1 1 75,3
Kronoskogen 2 Umea Umea Kronoskogsvéagen 8 1976 1263 1433 64 2760 1 2 77,5
Schablonen 2 Umea Umed Larlingsgatan 22 1970 100,0
Matrisen 6 Umea Umea Léarlingsgatan 1 1969 1216 527 2736 364 4843 3 3 98,8
Singeln 18 Umea Umea Formvagen 10 d-e 1981 104 515 619 78,3
Schablonen 3 Umea Umea Léarlingsgatan 20 1970 582 816 1398 1 1 88,3
Gardisten 4 Linkoping Linkoping Kolfallsgatan 3a 1964/2000 1050 1050 1 1 100,0
Arbetaren 1 Qrebro C}rebro Aspholmsvagen 12 a 1971 970 1974 1185 4129 3 3 98,1
Rorlaggaren 4 Orebro Orebro Bostéallsvagen 4 1992 1191 1240 2431 2 2 93,8
Grundet 9 Linképing Linkdping Sunnorpsgatan 4 1985 36 1622 1658 1 1 95,1
Vasteras 3:84 Vasteras Vasteras Natverksgatan 1984 6620 25652 32272 30 32 96,5
Véasteras 3:87 Véasteras Véasteras Fredholmsgatan 1978/1983 1137 19801 1029 21967 9 16 58,0
Isolatorn 3 a a Gidec 1972 10124 31011 2281 43416 42 44 96,5
Mimer 5 Vasteras Vasteras Stora gatan 1929-30/1955 6467 71149 11 109 475 89200 105 111 94,7
/1960/1969
mfl.
Ottar 5 K ! 1929/1940 2988 17611 20 599 24 26 94,0
Ottar 6 K 12 1929/1940 18 325 18 325 22 22 99,6

96 KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2012



FASTIGHETSINNEHAV

Uthyrningsbar yta, kvm Hyres-  Hyres- Ekonomisk

Industri/ Aldre- intakt,  vérde, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Oxelbergen 1:2 Norrképing Norrképing Odalgatan 19 1976/1999 1928 18506 45 3420 1025 1231 26155 17 22 773
/2000
Taktpinnen 1 Norrképing Norrképing Folkborgsvagen 1 1975 102 16932 671 17 705 19 23 86,0
Fler &n 100 000 invanare, Ovrigt
Vasteras 5:9 Vasteras Vasteras Sodra ringvagen - 3 3 99,9
Werder Werder Werder Am strengfeld 2008 18 076 18 076 7 7 100,0
Parkeringsverksamhet ~ Vasteras Vasteras - -
Fler 4n 100 000 invanare, Handel
Bjérnjagaren 2 Umea Umea Bjérnvagen 11 b 1977 2233 228 2461 3 3 100,0
Huggormen 1 Umed Umed Bjérnvéagen 15 e 1977 20 1287 3752 3453 8512 6 7 90,5
Generatorn 7 Umea Umea Forradsvagen 11-15 1960 3013 210 3480 6703 3 3 93,5
Isbjérnen 4 Linkoping Linkoping Troskaregatan 5-35 1982/1996 473 1419 684 2576 3 3 96,1
Direktoren 8 Vasterds Vasterds Képingsv. 70, sigfrid 1986 1998 1998 3 3 100,0
edstroms gata 23
Flogsta 22:3 Uppsala Uppsala Flogstavagen 99 1977 221 1816 2037 3 3 100,0
Librobé&ck 3:3 Uppsala Uppsala Hallnésgatan 6a 2006 2808 2808 2 2 100,0
Linblocket 1 Vasteras Vasteras Hallsta gardsgata 26, 2006 2808 2808 2 2 100,0
linblocksgatan 7
Prislappen 1 Linkdping Linkoping Mortlosa 1 1972 2 806 2 806 3 3 100,0
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Gravoren 5 Vaxjo Vaxjo Verkstadsgatan 8 1974 2568 2568 2 2 100,0
Storheden 1:81 Luled Luled Cementvéagen 8 1990 5780 5780 3 3 100,0
Handelsmannen 1 Norrtélje Norrtalje Diamantgatan 7-9 1988 2536 4 460 6 996 10 10 99,1
Loddret 4 Eskilstuna Eskilstuna Filargatan 3 1986 3861 1690 350 5901 3 4 87,2
Fredriksskans 15:16 Gavle Gavle Bonavagen 55 2003 14 170 14 170 1 9 13,5
Varvet 3 L L K agen 8 1990 4241 4241 2 2 100,0
Pipdanen 5 & 6 Gotland Visby Stenkumlavég 101 b 1950 5319 5319 4 4 100,0
Réfsan 4 Luled Lulea Traktorvagen 1 1977 17727 17727 12 12 100,0
Nore 22 Eskilstuna Eskilstuna Helgestagatan 3 b 1972 1500 1500 1
Plattan 4 Kristianstad Kristianstad Isolatorvagen 5 1991 1328 1328 1 1 100,0
Cementen 4 Kristianstad Kristianstad Industrigatan 13 1989/1991 817 817 100,0
Hélsinggarden 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
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Valpen 1 Eskilstuna Eskilstuna Kungsgatan 68 1929 4 476 4 476 5 5 99,4
Lindblad 10 Karlskrona Karlskrona Olandsgatan 6 1929 7 312 7 312 11 11 94,6
Lindblad 24 Karlskrona Karlskrona Drottninggatan 54 1950 2628 25 2653 2 3 71,3
Geten 2 Sundsvall Sundsvall Fridhemsgatan 122 1964/1970 2134 2039 1033 5206 2 3 52,4
Skotet 1 Luled Luled Banvéagen 11 1979 5285 2919 88 8292 5 6 88,9
Dockan 9 Vaxjo Vaxjo Vastra esplanaden 9 a-b 1971 394 7742 879 4 469 825 286 14595 16 19 87,7
Barken 6 Uddevalla Uddevalla Junogatan 9 1990 3775 3775 3 3 97,1
Osdal 3:7 Boras Boras Pickesjovagen 1-5 2005-2006 1849 1849 4 4 100,0
Karlslund 5:2 Ostersund Ostersund Fyrvallavagen 1-4 - 4621 32870 10 338 8403 56232 55 58 96,1
Osdal 3:2 Boras Boras Lagercrantz plats 9a - 530 10724 5149 2097 18500 18 20 88,7
Visborg 1:15 Gotland Visby Visborgsallen 2-49 - 17 905 4 17 909 32 32 100,0
50 000-100 000 invanare, 6vrlgt
Skénsmon 2:29 m fl Sundsvall Sundsvall - -
Lékaren 1 Trollhattan Trollhéttan Lasarettsvagen 1-19 1960-70 2274 4 581 493 9458 7860 5597 30262 26 29 88,9
50 000-100 000 invanare, Handel
Storsten 2 Norrtalje Norrtalje Storstensvagen 3 - 2270 2270 2 100,0
Thorild 12 Uddevalla Uddevalla Kilbacksgatan 2, 4, 6, 8, 1968 192 2602 4 007 53 6 854 13 14 92,0
10, 12
Speditoren 1 Eskilstuna Eskilstuna Lundbladsvéagen 6 1978 21 10 687 453 11161 15 16 94,6
Karburatorn 2 Kristianstad Kristianstad Rérvagen 2 - 5004 5 004 6 6 100,0
Eketénga 3:204 Halmstad Halmstad Jutaplatsen 3 1964 2376 2376 3 3 100,0
Ran 20 Uddevalla Uddevalla Odengatan 3 1984 1644 1644 2 2 100,0
Rovan 17 Kalmar Kalmar Drottning margaretas vag 25 1970 965 965 2 2 100,0
Fyren 1 Vaxjo Vaxjo Ljungadalsgatan 17 1976 4 883 390 5273 2 2 89,6
Halla-stenbacken 1:102 L L Fossun a 1 1975 1518 1518 1 1 100,0
Hyttberget 3 Falun Falun Yxhammargatan 5, nybro- 1984 1203 3304 4 507 3 3 92,3
gatan 43
Torlunda 1:80 Eskilstuna Eskilstuna Torestavagen 4 2006 2808 2808 1 1 100,0
Vaxkakan 2 Varberg Varberg Annebergsvagen 6 2006 2550 2550 1 1 100,0
Brynés 34:8 Gavle Gavle Atlasgatan 11 1982/2006 362 2854 232 3448 2 2 80,6
Lerum 1:20 Karlstad Karlstad Edsvallavagen 1 a 2006 4823 4823 3 3 100,0
25 000-50 000 invanare, Industri/lager
Bulten 1 Alingsas Alingsas Sévelundsgatan 2 1977/1993/ 18 381 18 381 19 19 100,0
1996
Stenvreten 4:1 Enkoping Enkoping Garagevagen 1-13 1962/1970 45 551 703 445 46 699 25 25 97,3
Hugin 8 Gislaved Gislaved Marielundsgatan 52 1975/1988 434 434 100,0
/1989/1999
Magneten 4 Motala Motala Dynamovagen 11 1990/1995 396 396 100,0
Asken 17 Nykoping Nykoping Hantverksvéagen 7a 1940/1972 1870 1870 1 1 100,0
/1992/1997
/1998
Ratten 18 Oskarshamn Oskarshamn  Vaderumsvéagen 12 1988/1990 1615 1615 1 1 100,0
/2003
Snickeriet 4 Oskarshamn Oskarshamn Forradsgatan 6 1977/1982 5439 5439 2 2 100,0
/1998
Snickeriet 14 Oskarshamn Oskarshamn Forradsgatan 8 1982/1986 2198 2198 2 2 100,0
/2002/2006
Malaren 7 Mijolby Skanninge Borgmaéstaregatan 2009 15 000 15 000 8 8 100,0
Alvdalen 1 Angelholm Angelholm Brandsvigsgatan 6 2000 9268 2333 11 601 8 8 98,8
Troskverket 12 Vastervik Vastervik Allén 80 1977 1493 1493 1 1 100,0
Haradsvallen 1:133 Mijolby Mantorp Fallvégen 2 1965 1425 1425
Klockaren 8 Ljungby Ljungby Bolmstadsvagen 2 1976 985 985 1 1 100,0
Hyveln 2 Mjolby Mjolby Hallevadsgatan 8 1960 9 409 9 409 4 5 83,9
Tangen 1 Nassjo Anneberg Solbergavagen 20 -
Borret 15 Eslov Eslov Treharadsvagen 46 1957
Attersta 6:28 Sandviken Ashammar Bultvagen 20 1951 11 695 11 695 2 3 64,3
Forsheda 5:119 Varnamo Forsheda Galvanovégen 2, 4 1988 8 485 8 485 2 2 100,0
Slatvaren 1 Varnamo Varnamo Margaretelundsvagen 8 1999 10 348 10 348 3 3 100,0
Stenfalken 1 Véarnamo Varnamo Stenfalksvagen 1, 3 2002 12 889 12 889 8 8 100,0
Ojebyn 119:1 Pitea Ojebyn Skylvagen 1 1968 19 357 420 19777 5 5 92,8
Muréngen 2 Sandviken Storvik Hammarbyvagen 4 1976 9553 9553 4 4 99,9
Motala bjorkelund 1 Motala Motala Linjegatan 14 1956/1964 29 659 29 659 6 6 100,0
Kilsta 3:137 Karlskoga Karlskoga Kilsta norra industrivag 19 1965 5862 518 6380 2 3 97,5
Béckaskog 3 Skovde Skovde Béckaskogsvagen 17 1971 / 1988 467 467 100,0
25 000-50 000 invanare, Kontor
Telegrafen 2 Harnosand Héarnosand Nybrogatan 6 1900 2060 79 2139 2 2 99,6
Radmannen 6 sand H. sand Backgrand 9 1981 344 4202 4 546 6 7 94,2
Larkan 21 Harnésand Harnésand Tullportsgatan 2 1970 37 6124 902 7063 5 9 59,7
Domherren 15 Motala Motala Industrigatan 9 1937 / 1987 1365 965 2330 1 34,4
Mérden 7 Héassleholm Héassleholm Forsta avenyn 14 a-d 1972/2001 131 4212 1356 441 6140 7 8 90,4
Yrkesskolan 4 Harnésand Harnésand Gansviksvagen 4 1982 2797 303 3100 1 2 54,1
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FASTIGHETSINNEHAV

Uthymingsbar yta, kvm Hyres-  Hyres- Ekonomisk

Industri/ Aldre- intakt,  varde, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar lager ~ Kontor Handel boende Skola vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Ribban 5 Nyképing Nyképing Brukslagarvagen 5, 7, 9 1965 26 278 5014 3993 3000 1659 39944 21 27 77,8
Torsvik 5 Harnésand Harnésand Jarnvagsgatan 2 1992 260 8229 114 8603 3 3 86,9
Magasinet 2 Harnosand Harnoésand Magasingatan 5 1910/2003 55 858 913 40,8
Granasen 3 Skovde Skovde Skaningstorpsvagen 12 1989 / 1995 1020 1020 100,0
Byggmastaren 4 Vénersborg Vénersborg Regementsgatan 34 1984 1254 320 1574 1 1 54,8
25 000-50 000 invanare, Ovrigt
Narby 1:72 m fl Soderhamn Soderhamn - -
Larkan 24 Harnoésand Harnoésand Tullportsgatan 4 a-d - 508 325 637 1887 3357 1 2 74,4
Gumsbacken 15 Nyképing Nyképing Gumsbackevégen 5 a-b, 7,9, 1994
11,13,15
Malmbéck 2:118,115 Néassjo Malmbéack Agatan 7 -
25 000-50 000 invanare, Handel
Korvetten 1 Harnésand Harnésand Varvsgatan 16 1958 340 1 050 1390 1 5,2
Hogaffeln 6 Véastervik Véastervik Timmergatan 4 1972 2300 2300 1 1 100,0
Generatorn 2 Motala Motala Turbinvagen 5 1989 2 000 2000 1 1 100,0
Malaren 5 Mjélby Skanninge Borgmastaregatan 23 1981 52198 52198 20 20 100,0
Lagmannen 6 Mjélby Skanninge Borgmastaregatan 13 1950 16 816 16 816 5 5 100,0
Flickskolan 7 Hudiksvall Hudiksvall Storgatan 24 1970 / 2001 192 140 5614 42 5988 10 10 95,3
Gumsbacken 12 Nykoping Nykoping Gumsbackevagen 5-9 1994 13 202 13 202 13 14 94,5
Lévkojan 10 Katrineholm Katrineholm Képmangatan 17, 19 1961 264 1186 5965 1109 8524 11 14 75,8
Plommonet 12 Alingsés Alingsas Noltorps centrum 2, noltorps 1978 2102 2102 2 2 100,0
centrum 4
Storéngen 11 Skovde Skovde Norregardsvagen 25 2006 2285 2285 1 1 100,0
Férre &n 25 000 invanare, Industri/iager
Oxen 11 Kumla Kumla Véstra drottninggatan 40 1968/1978 2451 2451 1 1 100,0
/1995
Hyveln 4 Sélvesborg Sélvesborg Sliparevagen 3 1983 762 762 100,0
Bjuv 23:3 Bjuv Bjuv Billesholmsvagen 4 1961/1967-69 20 377 20377 2 2 100,0
Bulten 1 Astorp Astorp Jitegatan 2 4 650 4 650 1 3 28,0
Plankan 1 Eksjo Eksjo Kapellvagen 4 a 1982/1986 560 560 100,0
/2002/2004
Hillerstorp 3:51 Gnosjo Hillerstorp Brogatan 24 1989/1998 765 765 1 1 100,0
/2000
Hanasa 15:62 Hogsby Hogsby Bruksvagen 48 b 1983 200 200 100,0
Backa 2:26 Hallsberg Pélsboda Kvarngatan 2 1968/1969 7 565 7 565 2 2 100,0
/1972/1973
Limmared 26:2 Tranemo Limmared Vallgatan 4 1970/1988 1149 1149 100,0
Slakthuset 7 Tranas Tranas Verkstadsgatan 2 1953/1990 1270 1270 100,0
Regnbagen 4 Osby Osby Regnbagsvagen 12 1973/1976 21970 21970 8 8 100,0
Snéflingan 3 Osby Osby Molnvagen 2 1976 14 277 14 277 5 5 100,0
Baggen 2 Skara Skara Angatorpsgatan 3 1971, 1991, 1219 1219 1 1 100,0
Sandéker 1 Ulricehamn Ulricehamn Vistavagen 4 1971, 2000, 727 727 1 1 100,0
Torslunda 4:27 Morbylanga Farjestaden Jarnvagsgrand 3 2004 2198 2198 2 2 100,0
Alvesta 13:28 Alvesta Alvesta Agardsvagen 16 1973 9745 9745 4 4 100,0
Svartd 1:157 Degerfors Svarta Industrivagen 11 1944 10 094 10 094 2 2 64,5
Hallsta 3:7 Hallstahammar Hallstahammar Industrigatan 1, 6, 8 1955 48 439 48 439 13 13 100,0
Armaturen 10 Kungsor Kungsor Granlidsvagen 3 1999 11 288 11288 4 4 100,0
Holje 116:116 Olofstrom Olofstrom Véstra storgatan 2 b 1970 51 631 51 631 12 12 100,0
Balgen 9 Arboga Arboga Skandiagatan 3, 5, 7, 9, 1992 18 983 18 983 15 16 97,9
11,13
Kopparslagaren 1 Harjedalen Sveg Torvgatan 1 1976 3328 135 3463 1 1 86,2
Férre dn 25 000 invanare, Kontor
Orren 6 Sollefted Sollefted Kungsgatan 10 1967 81 2697 348 1277 4 403 3 4 80,4
Lekatten 8 Nordmaling Nordmaling Affarsvagen 3 a-e 1991 120 307 712 1139 1 27,1
Norrberge 1:74, Timra Sorberge Sundsvall-harndsands 1992 725 725 1 1 85,8
flygplats
Norrberge 1:74 Timra Sorberge Sundsvalls-harnésand 1992 1237 2023 3260 2 3 75,4
flygplats sérberge
Skollersta-karr 1:34 Hallsberg Pélsboda Kopmangatan 3 1978 230 635 865 62,6
Torp 1:21 Karlsborg Mélitorp Prastgatan 20 2005 554 554 1 1 100,0
Solen 1 Mariestad Mariestad Stockholmsvégen 132 2005 723 723 1 1 100,0
Férre dn 25 000 invénare, Ovrigt
Fargaren 8 Solleftea Solleftea Stromgatan 3 1900
Tranemo 1:29 Tranemo Tranemo Kvarngatan -
Mejeriet 17 Filipstad Filipstad Tingshusgatan 10 b -
Mejeriet 18 Filipstad Filipstad Tingshusgatan 10 a -
Férre dn 25 000 invanare, Handel
Midgérd 12 Koping Koping Glasgatan 1 1965 807 2714 3521 5 6 90,8
Eldsboda 1:121 Hallstahammar Hallstahammar Hammartorget 3 1986 2061 2061 2 2 99,8
Henan 1:303 Orust Henan Hamntorget 1-5 1986 2316 2316 3 3 100,0
Marketentaren 1 Fagersta Fagersta Képmangatan 2 1988 1351 1351 1 1 99,4
Torsas 1:25 Torsas Torsas Allfargatan 9 1983 1498 1498 2 2 100,0
Gripen 1 Arboga Arboga Flygvagen 2 1986 4172 4172 3 3 100,0
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SALDA FASTIGHETER

Uthyrningsbar yta, kvm

— Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- R intakt,  vérde, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola Vard  Owvrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Stockholmsregionen
Fler &n 100 000 invanare, Industri/lager
Elementet 3 Sollentuna Sollentuna Béckvagen 20 1963/1989 1986 722 2708 2 2 85,5
Elektronen 1 Sollentuna Sollentuna Hovslagarevagen 5 1957/1987 2112 261 2373 2 2 95,9
Elektronen 4 Sollentuna Sollentuna Hovslagarevéagen 3 a 1958/1992 2892 855 3747 3 4 75,9
Segersby 1 Botkyrka Norsborg Kumla gardsvag 10 1976 11 694 325 12 019 10 10 100,0
Fler &n 100 000 invanare, Kontor
Ritmallen 2 Sollentuna Sollentuna Kung hans vag 8 1980 2512 4270 356 7138 3 7 41,7
Ringparmen 5 Sollentuna Sollentuna Bergkallavagen 34 1988 44 4 025 4069 4 5 99,0
Rosteriet 5 Stockholm Stockholm Lévholmsvagen 9 1956 3270 3270 5 5 100,0
Fler 4n 100 000 invanare, Handel
Slipstenen 1 Huddinge Skogas Frasarvagen 19 2006 2808 2808 3 3 100,0
Goteborgsregionen
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Varla 2:390 Kur Kur Energij 119 1992 3559 1123 4682 4 4 93,6
Oresundsregionen
Fler &n 100 000 invanare, Industri/lager
Revolversvarven 10 Malmd Malmd Jagershillsgatan 14 1988 3600 3600 2 3 72,9
Fler &n 100 000 invanare, Kontor
Revolversvarven 12 Malmd Malmd Jagershillgatan 18 1987 9974 9974 13 13 99,8
Fler an 100 000 invanare, Ovrigt
Krukskarvan 6 Malmd Malmo Flintyxegatan 6 1986
Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Industri/lager
Galjonen 1 Linkoping Linkoping Gillbergsgatan 30 1985 590 590 1 1 100,0
Fasternes Bielsko-biala Bielsko-biala Wyzwolenia 105 str 1962 20633 20 633 6 6 100,0
Metal structures Bielsko-biala Bielsko-biala Wyzwolenia 84 str 1985 22943 22943 8 8 100,0
Fler @n 100 000 invanare, Kontor
Spolaren 4 Norrképing Norrképing Linnégatan 28 1962 3900 3214 7 7121 3 5 59,3
Fler &n 100 000 invanare, Handel
Himna 11:226 Linkdping Linghem Himnavagen 153, himnava- 1976 1083 823 1906 3 3 100,0
gen 155
Laken 3 Linkdping Linkdping Séderleden 33-37 1963/1988 119 2468 2066 536 5189 6 6 96,2
Fler &n 100 000 invanare, Ovrigt
Del av Isolatorn a & Gideonst 1 2337 2337
25 000-50 000 invanare, Industri/lager
Saversta 8:28 Bollnas Bollnas Anneforsvagen 11 1979 5875 5875 4 4 100,0
25 000-50 000 invanare, Skola
Akvilejan 4 Harnésand Harndésand Brénnavagen 29 1972/1991 1339 1339 1 1 100,0
/2002
Bonds;jo 2:312 Harnosand Harnosand Slattervagen 3 1954/1966 2807 2807 3 3 100,0
/1975
Bondsjo 2:338 Harnésand Harnésand Daghemsvagen 2 1976/1979 653 653 1 1 100,0
/1985
Brunne 12:18, Harnésand Brunne Brunne 431, brunne 135 1989 2906 2906 3 3 100,0
Eleven 1 Harnésand Harndésand Gymnastikgatan 4 1966/1971 3671 3671 4 4 100,0
Fastlandet 2:84 Harnésand Harnésand Hospitalsgatan 12 1953/1970 23 8029 1379 1563 673 585 12252 10 11 94,7
/1980/1988
/2006
Fastlandet 2:90 Harnésand Harnésand Murbergsvagen 1 1947 / 1968 1575 1575 1 1 100,0
Folkskolan 3 Harnésand Harnésand Brunnshusgatan 4 1912/2001 5971 5971 7 7 100,0
Geresta 1 Harnésand Harnésand Rosenbéacksallen 39 1998/2007 10 392 10 392 10 10 100,0
Hopparen 1 Harnosand Harnosand Murbergsvagen 25 1950/1974 884 884 1 1 100,0
/1979
Hérnan 2 Harnésand Harnésand Sehlstedtsvagen 1 1985/1991 753 753 1 1 100,0
Inspektorn 11 Harnésand Harndésand Brunnshusgatan 18 1882/1903 23819 268 24087 14 17 84,8
Lararen 1 H, sand H. sand Kastellgatan 35 1955/1979 3953 3953 3 3 100,0
Orren 12 Harnésand Harnésand Institutgatan 16 b 1980/1990 238 238 100,0
/1991
Oxen 1 Harnésand Harnésand Skoldgatan 1 1968/1988/ 805 805 100,0
2005
Prylen 1 Héarnésand Héarnésand Skolgrand 2 1968/1983 829 829 100,0
/2003
Skolan 1 Harnésand Harnésand Norra ringvagen 23 1947/1966 822 5 407 725 477 7431 2 5 40,5
/1968
Solen 15 Harnésand Harnésand Sodra vagen 22 1892/1979 10 869 10 869 8 8 100,0
Stenhammar 1:223 Harnésand Harnésand Tjadervagen 114 1994 1139 1139 1 1 100,0
Stenhammar 1:224 H. sand H: sand Kontrastvagen 171 1981,/1982 242 242 100,0
Vangsta 1:102 Harnésand Harnésand Trumpetgatan 50 1976/1980 830 830 1 1 100,0
/1993
Véastansjo 1:41 Harnésand Halledal Folketshusv. 7 1963/1964 327 327 100,0
/1990
Véstansjo 1:86 Harnésand Halledal Folketshusvagen 9 1971/1974 3742 3742 3 3 100,0
Aland 22:1 Harnésand Alandsbro Aland 650 1989/1991 4093 4093 3 3 100,0
On 2:63 Harnbsand Harndsand Rosenbécksallen 15 1963 135 789 3242 1124 5290 3 4 88,9
25 000-50 000 invanare, Vard
Bofinken 8 Harnosand Harnosand Gadedvagen 11 1980 495 495 100,0
Hécken 13 sand sand Kallvagen 10 1996 787 787 1 1 100,0
Kattastrand 3:2 Harnésand Harnésand Solumsvégen 6 1960/1983 210 355 565 98,2
Radhuset 6 Harnosand Harnésand Norra kyrkogatan 3 1959/1970 2821 2821 2 2 100,0
Sagen 10 Héarnosand Harnosand Kioérningsgatan 20 1955/1998 755 755 1 1 100,0
Torget 1 sand sand Stora torget 2 1863/1984 798 798 1 1 100,0
Tunnbindaren 4 Harndésand Harndésand Storgatan 9 1971 4075 4075 3 3 100,0
Venus 7 Harnésand Harnésand Lénegrensgatan 2 & 8 1950/1989/ 1231 824 2055 2 2 98,8
1991
Vinstocken 2 Harnésand Harnésand Norra kyrkogatan 2 1955/1983 2904 2904 2 2 100,0
/2000
25 000-50 000 invanare, Aldreboende
Brunne 12:21 Harnésand Brunne Brunne 157 1993 2923 2923 3 3 100,0
Hogsjo-dal 2:90 Harnosand Halledal Hélledalsvagen 53 1948 3510 3510 2 2 100,0
Slandan 12 Harnoésand Harnoésand Brannavagen 67 1970/1981 5634 5634 4 4 100,0
/1985
éland 1:91 Harnésand Alandsbro Namndemansvagen 4a 1969 2219 546 2765 3 4 91,4
On 2:58 Harnésand Harnésand Volontarvagen 39 1992 5727 5727 7 7 100,0
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KOPTA FASTIGHETER

Uthyrningsbar yta, kvm Hyres-  Hyres- Ekonomisk

Industri/ Aldre- A intakt,  varde, uthyrnings-
Fastighetsforteckning ~ Kommun ort Adress Byggar lager ~ Kontor Handel boende  Skola  Vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Stockholmsregionen
Fler &n 100 000 invanare, Kontor
Idrotten 7 Malmo Malmo Palmgatan 28 - 1240 1240 100,0
Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Kontor
Oxelbergen 1:2 Norrképing Norrkoping Odalgatan 19 1976,1999, 1928 18506 45 3420 1025 1231 26155 17 22 77,3

2000

Taktpinnen 1 Norrképing Norrképing Folkborgsvagen 1 1975 102 16932 671 17 705 19 23 86,0
50 000-100 000 invanare, Kontor
Osdal 3:2 Borés Borés Lagercrantz plats 9a - 530 10724 5149 2097 18500 18 20 88,7
Visborg 1:15 Gotland Visby Visborgsallen 2-49 - 17 905 4 17 909 32 32 100,0
Karlslund 5:2 Ostersund Ostersund Fyrvallavagen 1-4 - 4621 32870 10 338 8403 56232 55 58 96,1
Osdal 3:7 Boras Boras Pickesjévagen 1-5 2005-2006 1849 1849 4 4 100,0
25 000-50 000 invanare, Kontor
Byggmastaren 4 Vanersborg Vanersborg Regementsgatan 34 1984 1254 320 1574 1 1 54,8
Granasen 3 Skovde Skovde Skaningstorpsvagen 12 1989 / 1995 1020 1020 100,0
Torp 1:21 Karlsborg Moélitorp Préstgatan 20 2005 554 554 1 1 100,0
Solen 1 Mariestad Mariestad Stockholmsvégen 132 2005 723 723 1 1 100,0
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Inbjudan till arsstamma

Arsstamman i Kungsleden AB (publ) ager rum den 18 april 2013 klockan
14.00 pa Hotel Rival, Mariatorget 3 i Stockholm.

ANMALAN

Aktieagare som Onskar delta i ars-
stamma ska dels vara registrerad i eget
namn (ej férvaltarregistrerad) i den av
Euroclear Sweden AB férda aktieboken
senast den 12 april, dels anmala sitt
deltagande senast klockan 16.00 den
12 april 2013 pa bifogad anmalnings-
blankett eller till bolaget pa adress:

Kungsleden AB

Attention: Sinikka Arfwidsson

Box 70414, 107 25 Stockholm
e-post: arsstamma@kungsleden.se
telefon: 08-503 052 00

eller via www.kungsleden.se

Kontakter

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

VD

08-503 052 04

Thomas Erséus

Vid anmalan ska aktieagare uppge
namn, person-/organisationsnummer,
adress, telefonnummer dagtid, antal
aktier som féretrads samt eventuella
ombud och bitraden som ska delta.

Aktiedgare som har sina aktier for-
valtarregistrerade maste, for att delta i
stdmman och utdva sin rostratt, tillfal-
ligt Iata inregistrera aktierna i eget
namn. Sadan registrering maste vara
verkstalld hos Euroclear Sweden AB
senast den 12 april 2013, vilket innebar
att forvaltaren maste underrattas i god
tid dessforinnan.

Anders Kvist

vVD, Ekonomi/Finansdirektor

08-503 052 11

wcEGabn

Distribution av arsredovisning
Kungsledens arsredovisning distribueras
i tryckt version till alla nya aktieagare
och darefter endast till de aktieagare
som uttryckligen begart en sadan.

UTDELNING

Styrelsen féreslar en utdelning pa 1,00
krona (2,60) per aktie. Det ar en for-
andring jamfért med den tidigare utta-
lade avsikten i oktober att inte foresla
utdelning. Styrelsen bedémer att det
goda resultatet motiverar en utdel-
ning men att osakerheten kring skatte-
processerna fortfarande pabjuder
forsiktighet aven om den finansiella
motstandskraften dkat vasentligt efter
forsaljningen av Hemso.

Cecilia Gannedahl
HR & Kommunikationsdirektor
08-503 052 15

kungsleden.se
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Lasa och prenumerera pa
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Ladda ner finansiella tabeller
i Excel
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