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Kommentar fran Thomas

Kungsleden fullfoljer i februari forsaljningen av resterande andelar i Hemso vilket innebar en vandpunkt
for bolaget strategiskt och finansiellt. Saval helagda fastigheter som moduluthyrning gav ett okat
bruttoresultat och Kungsledens hyresmarknad visade sig motstandskraftig i en svagare konjunktur.

Under 2012 stéarkte vi var forvaltning
ytterligare och mot slutet av aret
genomforde vi med gott resultat ett antal
affarer som forbattrar Kungsledens
fastighetsportfdlj. Genom forsaljningen av
vart innehav i Hemso under det fjarde
kvartalet har Kungsleden fatt en dkad
finansiell flexibilitet och en trygghet att
hantera @ven ett eventuellt "worst case”
for de skatteprocesser vi ar involverade i.
Efter att skatterisker och effekterna av en
hog bunden laneranta under de senaste
aren tvingat oss till en mer defensiv
hallning, kunde vi darfor ga ur 2012 val
positionerade att genomféra den
strategiomlaggning styrelse och ledning
arbetat med under aret. En omlaggning
med fokus pa langsiktigt vardeskapande
genom férvaltning och féradling av helagda
fastigheter.

Mot den bakgrunden och efter snart sju
ar i spetsen for Kungsleden ar det ett
lampligt lage for mig att lamna over led-
ningen till nagon annan. Jag kommer
darfor att lamna Kungsleden i samband
med arsstamman den 18 april.

KVARTALETS UTFALL

Kungsleden har de senaste fem kvartalen
varit nettosaljare av fastigheter vilket for
fjarde kvartalet 2012 visar sig i en
minskad omsattning med 10 procent
jamfort med féregaende ar. Bruttoresulta-
tet minskade med 8 procent. Overskotts-
graden forbattrades dock med 6ver 1
procentenhet till knappa 70 procent.
Resultatet efter skatt 6kade med 533 Mkr
som ett resultat av att vi salde andelarna i
Hemso. Den viktigaste handelsen under
kvartalet var otvivelaktigt Hemsoforsalj-
ningen. Hemsoaffaren ar betydelsefull pa
tva satt. For det forsta realiserades
harigenom slutgiltigt de stora varden som
vi skapat for Kungsledens aktiedgare
genom att under elva ar bygga upp och
utveckla ett innehav av samhallsfastighe-
ter. For det andra kunde vi frigéra de medel
som bundits i Hemso, vilket 6kar var
finansiella handlingsberedskap och gor det
mojligt att borja investera i helagda
fastigheter i enlighet med var nya strategi.
P4 kort sikt innebar forsaljningen att
Kungsleden tappar intjaning fran Hemso
men éver tiden kommer aterinvesteringen
av frigjorda medel att leda till ett 6kat
resultat. | samband med affaren kopte
Kungsleden elva fastigheter for 1,5
miljarder kronor av Hemso, vilket redan pa
kort sikt bidrar till att minska bortfallet av
intjaning.

SUMMERING AV 2012
Under aret har Kungsleden fortsatt att
bygga varden i férvaltningen genom att

attrahera bra hyresgaster och verka for
langa hyresavtal och en hog uthyrnings-
grad. Aven om den ekonomiska utveck-
lingen i Europa och Sverige praglats av
osakerhet har Kungsledens hyresmarknad
visat sig motstandskraftig. Nettouthyr-
ningen for aret var positiv och uppgick till
15 Mkr och nyuthyrningen 6kade till 80 Mkr.

Forvaltningsresultatet som visar bola-
gets bruttoresultat minus finansnetto samt
forsaljnings- och administrationskostnader
Okade med 2 procent till 485 Mkr. Det ar
en nedgang i 6kningstakt jamfort med
tidigare under aret da effekten av det stora
fastighetskopet under andra kvartalet
2011 nu bérjar klinga av i jamforelsetalen.

Langre ned i resultatrakningen hade vi
effekter som delvis tog ut varandra under
aret. De orealiserade vardedkningarna pa
fastigheter var lagre i ar medan de nega-
tiva orealiserade vardefoérandringarna pa
finansiella instrument var & andra sidan
vasentligt mindre an under forra aret.
Resultatet fore skatt 6kade sammantaget
kraftigt for helaret och uppgick till 1 165
Mkr (693), men minskade efter skatt till
352 Mkr (638) efter att ha belastats med
985 Mkr i skattereserveringar under forsta
halvaret.

Under 2012 har arbetet med var port-
foljoptimering fortsatt. Transaktionsmark-
naden i Sverige avslutades med ett starkt
fjdrde kvartal mycket pa grund av stora
transaktioner i cityldagen och var egen
forsaljning av resterande innehav i Hemso.
For Kungsledens del ljusnade transak-
tionsmarknaden under hosten da till-
gangen till finansiering lattade och villko-
ren forbattrades nagot. Totalt under aret
saldes 59 fastigheter till ett varde av drygt
1 600 Mkr. 39 publika fastigheter for 912
Mkr under det tredje kvartalet och paketet
om nio fastigheter for 380 Mkr under det
fjarde kvartalet ar de tva enskilt storsta
fastighetsforsaljningarna.

UTSIKTER FRAMAT
Styrelse och ledning har under hésten och
vintern arbetat med att ta fram en ny
strategi for bolaget. Jag tycker att
resultatet blivit valdigt bra och under varen
Overgar arbetet i en implementeringsfas.
Att genomféra den férandringen och
sakerstalla att bolaget far full utvaxling pa
skiftet ar ett relativt langt engagemang och
darfoér 1ampligen en uppgift fér en ny verk-
stallande direktor. Min tid i Kungsleden har
varit spannande och intressant. Jag till-
tradde i slutet av en stark hégkonjunktur
praglad av manga transaktioner. Jag slutar
efter en tid da vi i hog grad fokuserat pa
forvaltning och foradling av vara fastighe-
ter. En satsning jag tycker varit lyckosam
och som vi har anledning att vara stolta

6ver. Vi har ocksa haft att hantera ett antal
skatteprocesser fran tidigare transaktioner
och héga bundna rantekostnader. Aktiekur-
sen har paverkats negativt av skatteris-
kerna men det underliggande fastighetsvar-
det i Kungsleden har vuxit och 5,5 miljarder
kronor har skiftats ut till 4garna genom
utdelningar och inlésen.

Styrelsen avser att fran och med 2013
Overga till en ny utdelningspolicy som
battre ska aterspegla det langsiktiga
vardeskapandet i Kungsleden. Pa nagra
ars sikt, nar Kungsledens slutgiltiga skat-
tesituation har klarnat, &r malet att utdel-
ningen ska uppga till 50 procent av forvalt-
ningsresultatet. Under de ndrmaste aren
kommer dock utdelningen att vara lagre
och anpassas till behovet av likviditetsbe-
redskap och investeringar i fastigheter for
framtida intjaning. Tack vare att den finan-
siella motstandskraften okat efter forsalj-
ningen av Hemso foreslar styrelsen for ar
2012 en utdelning om 1 krona per aktie
istallet for den tidigare uttalade avsikten
om slopad utdelning.

Tl

Thomas Erséus
Verkstallande direktor



Utfall i korthet

HELARET 2012

Nettoomsattningen 6kade 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.

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 reserveringar for
skatterisker medan resultat fore skatt 6kat genom forsalj-
ningen av aktierna i Hemso Fastighets AB.

Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 163 Mkr (585).

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).

Viktiga handelser

¢ Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 kronor (2,60) per aktie.
Det ar en forandring jamfort med den tidigare uttalade avsikten
att inte foresla utdelning. Aven om osakerheten kring
skatteprocesserna bestar bedémer styrelsen att den
finansiella motstandskraften dkat vasentligt efter forsaljningen
av Hemso.

FJARDE KVARTALET (OKTOBER - DECEMBER)

Nettoomsattningen minskade 10 procent till 494 Mkr (550) och
bruttoresultatet sjonk 8 procent till 309 Mkr (336) i och med
ett mindre fastighetsbestand. Overskottsgraden steg drygt 1
procent till 69,7 procent (68,4).

Resultat fore skatt uppgick till 677 Mkr (348) och till 923 Mkr
(303) efter skatt, motsvarande 6,80 kronor (2,20) per aktie.
Resultatokningen var hanforlig till forsaljningen av Hemso.

Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 66 Mkr (136).

HELARET 2012

¢ 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 skattearen-
den. 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.

FJARDE KVARTALET (OKTOBER - DECEMBER)

¢ Kungsleden tecknade avtal om forsaljning av resterande 50
procent av aktierna i Hemso till Tredje AP-fonden samt
aterbetalning av aktiedgarlan for en total kopeskilling om 3 320
Mkr. Transaktionen gav upphov till en realisationsvinst pa 631
Mkr och paverkade det utdelningsgrundande resultatet med
1 507 Mkr. Kungsleden kdpte samtidigt 11 fastigheter av Hemso
for 1 549 Mkr motsvarande en direktavkastning om 7,0 procent.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT

15 (14) fastigheter saldes for 552 Mkr (1 019) med ett nollresul-
tat mot en vinst om 22 Mkr féregédende ar. Den storsta forsalj-
ningen var nio fastigheter i Stockholm och Malmé till Castellum
for 380 Mkr. Elva (tre) fastigheter kdptes for 1 549 Mkr (11).

EFTER PERIODENS UTGANG

¢ Den 15 februari 2013 frantrads planenligt aktierna i Hemsoé till
Tredje AP-fonden som aven loser aktieagarlanet. Samtidigt
tilltrader Kungsleden elva fastigheter som kopts fran Hemso for
1 549 Mkr. Fastigheterna finansieras genom upptagande av lan
om 1 017 Mkr och 532 Mkr fran egen kassa.

¢ Styrelsen avser att frdn och med 2013 6verga till en ny
utdelningspolicy som battre ska aterspegla det langsiktiga
vardeskapandet i Kungsleden. Det utdelningsgrundande
resultatet utgar som mal.

¢ Thomas Erséus har sagt upp sig fran sin tjdnst som verk-
stallande direktor for Kungsleden och lamnar bolaget i
samband med arsstdmman den 18 april.

Kvartalet Helaret
2012 2011 2012 2011
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Bruttoresultat 309 336 1328 1277
Forsaljnings- och administrationskostnader -72 -60 -257 —244
Finansnetto -137 -132 -586 -559
Forvaltningsresultat 100 144 485 474
Realiserade poster
Handelsnetto vid forsaljning -1 22 16 56
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 97 54 129 65
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning -17 -7 -20 -7
Forsaljning av Hemso 1507 - 1507 -
Realiserade vardeférandringar, finansiella instrument - -35 -81 -66
Realiserade poster 1586 34 1551 48
Utdelningsgrundande resultat fran Hemso* 43 64 223 207
Skatt att betala 3 -1 -342 -26
Utdelningsgrundande resultat 1732 241 1917 703

1 Utover utdelningsgrundande resultat fran Hemso har Kungsleden under aret erhdllit 105 Mkr (105) i ranta pa aktieagarlanet.



1 januari-31 december 2012

Arets resultat efter skatt uppgick till
352 Mkr (638). Det lagre utfallet beror
framst pa reserveringar for skatterisker.

Nettoomsattningen under aret upp-
gick till 2 110 Mkr (2 047), fordelat pa
hyresintakter fran modulbyggnader 257
Mkr (244) och fran évriga fastigheter
1 583 Mkr (1 515) samt férsaljningsin-
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
fastighetskdpen under 2011 och tack
vare en driftnettoférbattring i jamférbart
bestand bland annat efter en mildare
vinter i borjan av aret.

Resultatet fran fastighetsforsaljningar
blev 16 Mkr (56). Om forsaljningslikviden
istallet for att stallas mot bokfort varde
jamfors med anskaffningsvardet erhalls
forsaljningarnas paverkan pa utdelnings-
grundande resultat. Forsaljningar gav ett
utdelningsgrundande resultat om 125
Mkr (114). Utdver handelsnettot tillkom-
mer aven vardeférandringar om 129 Mkr
(65) under innehavstiden som nu reali-
serades, och de avdrag for uppskjuten
skatt som gavs i samband med forsalj-
ningar via bolag om —20 Mkr (-17).

Forsaljnings- och administrations-
kostnader uppgick till 257 Mkr (244). Av
dessa kostnader kommer 63 Mkr (60)

RESULTATRAKNING*

fran Nordic Modular och 194 Mkr (184)
fran férvaltningen av Ovriga helagda
fastigheter, affarsutveckling samt cen-
tral administration. Exklusive modulverk-
samheten uppgar de arliga kostnaderna
for fastighetsforvaltning, affarsutveck-
ling och central administration till cirka
80 kronor per kvadratmeter.

Resultatposten Resultat fran andelar
i Hemsd uppgick till 794 Mkr (413). Av
utfallet avser 163 Mkr (413) Kungsle-
dens andel av Hemsos resultat for
perioden januari-december. Det lagre
utfallet beror framst pa lagre orealise-
rade vardeférandringar pa Hemsos
fastigheter under 2012 jamfort med
2011. Utover 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.
Ytterligare beskrivning av resultat fran
Hemso och forsaljningen av Hemso
finns pa sidan 5.

Finansnettot forandrades negativt
med 27 Mkr och uppgick till -586 Mkr
(-559). Detta forklaras framst av hégre
rantemarginaler och upplaggningsavgif-
ter efter refinansiering av stora delar av
bankldnen under 2012. Samtidigt har
forlangningar av rantederivatens 16pti-
der under 2011 och 2012 samt fortida

stangningar av derivat paverkat finans-
nettot positivt.

Arets vardeforandringar pa fastighe-
ter och finansiella instrument uppgick
till =60 Mkr (241) respektive =70 Mkr
(-491), totalt 130 Mkr (-249). Varde-
forandringarna pa fastigheter var hanfor-
liga till modulbyggnader. Varderingen av
de finansiella instrumenten paverkades
negativt till foljd av sjunkande langran-
tor 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 bedémts ha 6kat
efter skattedomar i egna och utomsta-
ende bolag. Skatten ar i dvrigt nagot
lagre an bolagsskattesatsen, 26,3
procent, framst eftersom ingen skatt
utgar pa resultatandelen fran Hemso da
resultatet fran Hemso redan ar beskat-
tat. Dessutom ar férsaljningsresultatet
for Hemsoforsaljningen inte skatteplik-
tig. Dartill medforde forsaljningen att
underskottsavdrag som uppkommit vid
ursprungligt kop av Hemsofastigheter i
och med forsaljningen resultatférdes.
Aven de andra fastighetsférsaljningarna
har haft positiv skatteeffekt eftersom
skattekostnaden vid férsaljningarna i
stort sett uteblev men uppskjuten skatt
som hade skuldférts kunde intaktsfo-
ras. Den sankta bolagsskatten fran och

Ovrigt/koncern- Totalt
Helagda fastigheter* Nordic Modular Hemso! gemensamt Kungsleden
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011

Mkr jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d jan-d
Hyresintakter 1583 1515 257 244 1840 1759
Forsaljningsintakter moduler 270 288 270 288
Nettoomsattning 1583 1515 527 532 2110 2047
Fastighetskostnader -489 -463 -44 -49 -533 -512
Produktionskostnader moduler -249 -258 -249 -258
Bruttoresultat 1094 1052 234 225 1328 1277
Handelsnetto 16 56 0 0 16 56
Forséljnings- och
administrationskostnader -194 -184 -63 -60 -257 -244
Resultat fran andelar i Hemso 794 413 794 413
Finansnetto -528 -507 -58 -58 0 6 -586 -559
Orealiserade vardeférandringar

Fastigheter 0 301 -60 -60 -60 241

Finansiella instrument -55 -380 -5 -42 -10 -69 -70 -491
Resultat fore skatt 333 338 48 5 784 350 1165 693
Skatt pa arets resultat 182 -70 -13 -1 3 16 -985 -813 -55
Arets resultat 515 268 35 4 787 366 -985 352 638

1 1 januari 2012 redovisas innehavet i Hemso enligt kapitalandelsmetoden istallet fér klyvningsmetoden. 50 procent av Hemsos resultat enligt IFRS redovisas pa raden Resultat fran andelar i Hemsé.
Jamforelseperioderna har réknats om enligt samma princip. | och med den &ndrade redovisningen har segmenten Kommersiella fastigheter och Publika fastigheter ersatts av Heldgda fastigheter och Hemso.



med 1 januari 2013 gav en resultatef-
fekt 2012 om —40 Mkr eftersom upp-
skjutna skattefordringar per 31 decem-
ber var nagot storre an uppskjutna
skatteskulder.

Det utdelningsgrundande resultatet
for 2012 uppgick sammanlagt till 1 917
Mkr (703), se tabell pa sidan 1. | och
med forsaljningen av Hemso realiseras
den sista delen av de varden under
Hemsos uppbyggnad. Detta belopp
uppgick till 1 507 Mkr och forklarar
merparten av 6kningen av det utdel-
ningsgrundande resultatet for 2012. Ett
Okat forvaltningsresultat i Kungsleden
och Hemso har likasa bidragit till
O0kningen, medan reserveringar for
skatteprocesser belastat resultatet
med 340 Mkr. Det 6kade forvaltningsre-
sultatet var ocksa bakgrunden till att
utfallet 6versteg senaste prognosen,
som var 1 850 Mkr, med 67 Mkr.

FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet per den 31
december 2012 bestod av 278
fastigheter (324). Den totala ytan for
helagda fastigheter och modulbyggna-

\
\

Fran véanster: Madeleine Palm och Susanne Winquist.

der uppgick till 2 442 tkvm (2 569) och
hade ett bokfért varde om 15 777 Mkr
(15 693). Av det bokférda vardet var 90
procent (90) hanforligt till helagda
fastigheter och 10 procent (10) till
modulbyggnader.

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

Kungsleden varderar fastigheterna
enligt en intern varderingsmodell som ar
en integrerad del av affarsprocessen
dar varje fastighet har en affarsplan.
Som grund for varderingarna anvands
en kombination av ortsprisavstamning
och nuvardesberakning av kassafloden
med en prognosperiod pa fem ar plus

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

2012 2012
Mkr okt-dec jan-dec
Fastigheter vid
periodens ingang 14779 15693
Forvarv 1549 1549
Investeringar 59 252
Forsaljningar -552 -1650
Valutakursférandringar 4 -7
Véardeférandringar -62 -60
Fastigheter vid
periodens utgang 15777 15777

restvarde darefter. Faktorer som beak-
tas ar bland annat hyresnivaer, vakan-
ser, drifts- och underhallskostnader,
fastighetens alder, status och anvand-
ningsomrade.

Av fastigheternas bokférda varde
aterfanns 56 procent i de tre storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och
Oresund samt i stader med fler n
100 000 invanare. Fastigheterna var
belagna i 99 kommuner.

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 252 Mkr (180), varav cirka
halften i sex fastigheter i Vasteras.
Investeringar sker framst som om- och
tillbyggnader 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.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Transaktionsmarknaden var avvaktande
2012, inte enbart utifran konjunkturla-
get utan aven pa grund av en fortsatt
anstrangd bankfinansieringsmarknad.

Elva (44) fastigheter kdptes for 1 549
Mkr (4 200). Alla kdp under 2012 avsag
det bestand som koptes fran Hemso och
som bestod av kontors- och butiksytor
om 143 tkvm med tilltrade 15 februari
2013. Fastigheterna ligger i Mellansve-
rige, Ostersund och pa Gotland. De ger
ett stabilt kassafléde med langa avtal
och stabila motparter. Aterstdende
kontraktslangd uppgar till atta ar.

59 fastigheter med en yta om 266
tkvm saldes for 1 666 Mkr. Det bok-
forda vardet pa de salda fastigheterna
uppgick till 1 650 Mkr och anskaffnings-
vardet till 1 521 Mkr. Forsaljningarna
paverkade det utdelningsgrundande
resultatet med 125 Mkr och skedde till
en genomsnittlig direktavkastning om
6,9 procent. De tre storsta forsaljning-
arna var 39 publika fastigheter i Harno-
sand som saldes till Hemso for 912
Mkr, forsaljningen av nio fastigheter i
Stockholm och Malmé till Castellum for
380 Mkr och forsaljningen av tva polska
fastigheter for 104 Mkr. Forsaljningarna
innebar en renodling dar nu endast en
publik fastighet direktags och bara en
kommersiell utlandsfastighet i Tyskland
ar kvar.




INTJANINGSKAPACITET

2012 2011

31dec* 31dec*

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.

INTJANINGSKAPACITET

Kungsleden redovisar den sa kallade
intjdningskapacitet i syfte att komplet-
tera resultatrakningen med en battre
bild av fastighetsverksamhetens
underliggande |6nsamhet. Intjaningska-
paciteten visar hur utfallet skulle ha
varit om fastighetsbestandet per den 31
december 2012 hade agts under de
senaste tolv manaderna och ger darmed
ocksa en prognos om framtida
intjaningsférmaga vid oférandrade
forutsattningar.

Arets transaktioner samt utveck-
lingen i befintligt bestand ledde till en
Okning 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
uppgick vid arets utgang till 89,3 pro-
cent (89,2) och den genomsnittliga
direktavkastningen var 8,0 procent
(7,9).

MODULBYGGNADER

Nordic Modular utgér en division inom
Kungsleden vid sidan av helagda
fastigheter. Verksamheten omfattar
uthyrning och férsaljning av modulbygg-
nader. Flexibla och kostnadseffektiva
modulbyggnader ar ett starkt alternativ
till traditionella lokaler. Cirka 75 procent

av modulbyggnaderna hyrs ut till
kommuner och landsting.

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

Hyresintakterna for modulbyggnader
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 bruttoresulta-
tet for koncernens samtliga fastigheter
medan modulerna samtidigt endast
utgjort 10 procent av fastighetsvardet.

Vardenedgangen pa grund av forslit-
ning ar over tiden emellertid storre for
moduler inom uthyrningsverksamheten
an for byggnader pa fast grund. Livslang-
den kan normalt beraknas till 15-20 ar
om modulerna flyttas. Om modulerna
daremot inte flyttas kan de i princip ha
samma livslangd som en konventionell
byggnad. Resultatrakningen har belas-
tats med orealiserade vardeférandringar
om —60 Mkr motsvarande de aterinves-
teringar som skett i modulbestandet, ett
bestand som pa totalniva i princip varit
oférandrat under aret férutom en mindre
forsaljning.

Forsaljningen av moduler minskade
under aret och 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. Kungsle-
dens investering i Nordic Modular Group
2007 har visat god I6nsamhet. Kapital6-
verforingar till Kungsleden overstiger det

satsade kapitalet samtidigt som Nordic
Modular sjalv inte bara finansierat ater-
investeringar for bibehallet modulbe-
stand utan aven en 6kning av modulbe-
standet med drygt 30 procent.
Investeringarna har framst skett genom
egen produktion. Avkastningen pa eget
kapital har under innehavstiden varit val
Over 20 procent per ar.

NORDIC MODULAR
2012 2011

Mkr jan-dec jan-dec
Hyresintakter 257 244
Fastighetskostnader -44 -49
Bruttoresultat
moduluthyrning 213 195
Forsaljningsintakter moduler 270 288
Produktionskostnader moduler -249 -258
Bruttoresultat
modulforsaljning 21 30
Handelsnetto
Férsaljnings- och administra-
tionskostnader -63 -60
Resultat fran andelar i Hemsé
Finansnetto -58 -58
Orealiserade vardeférandringar

Fastigheter -60 -60

Finansiella instrument -5 -42
Resultat fore skatt 48 5
Skatt -13 -1
Arets resultat 35 4
Aterlaggning av orealiserade
vardeforandringar och skatt 78 103
Utdelningsgrundande resultat 113 107
Fastigheter 1509 1550



HEMSO

Ar 2001 bérjade Kungsleden bygga upp
ett bestand av samhallsfastigheter.
Fastigheterna samlades i dotterbolaget
Hemso Fastighets AB. Fram till 2009
hade bestandet vuxit till 14,7 miljarder
kronor. Kungsleden salde da halften av
aktierna i Hemso till Tredje AP-fonden.
Under gemensamt agande har Hemso
utvecklats vidare genom kop, investe-
ringar och vardeokningar pa fastigheter.
Vid slutet av 2012 hade Hemsos
fastighetsbestand vuxit till 22,9
miljarder kronor. | mitten av december
2012 salde Kungsleden resterande 50
procent av sitt aktieinnehav i Hemso till
Tredje AP-fonden.

Hemso under 2012

Tillvaxten i Hemso fortsatte under 2012
och hyresintakterna uppgick for helaret
till 1 900 Mkr (1 671) med ett bruttore-
sultat om 1 364 Mkr (1 202). Vardesteg-
ringen i fastigheterna var inte lika hog
som aret innan, vilket medférde att
resultat fére 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,
vilket i stort sett motsvarade arets
resultat, exklusive den positiva effekten
av sankt bolagsskattesats som
bokférdes i Hemso forst efter forsalj-
ningen.

Hemsds forvaltningsresultat, dvs
bruttoresultat minus forsaljnings- och
administrationskostnader samt finans-
netto, 6kade till 464 Mkr (433). Nar det
utdelningsgrundande resultatet i Hemso6
berdknas pa motsvarande satt som i

Battre positionerade efter
forsaljning av Hemso

Kungsleden salde under fjarde kvartalet
2012 sitt innehav i Hemso efter elva ars
gynnsam utveckling som over tid skapat
stora varden for aktiedgarna.
Forsaljningen ar en del i implemente-
ringen av Kungsledens nya strategi mot
helagda fastigheter. Affaren bidrar till en
okad finansiell flexibilitet och mot-
standskraft.

Kungsleden, dar aven skatt att betala
beaktas, blir utfallet 446 Mkr (414),
varav halften beloper pa Kungsleden. |

och med férsaljningen av aktieinnehavet

erhaller Kungsleden betalning for hela
sin andel, 223 Mkr, medan Hemso
tidigare ar endast betalat ut halften av
arets resultat i form av aktieutdelning
och ranta pa aktieagarlan.

Forsaljningen av Hemsoé
| mitten av december 2012 salde
Kungsleden resterande 50 procent av
sitt aktieinnehav i Hemso. Detta var ett
viktigt inslag i den strategiska renodling
med fokus pa egna direktagda
fastigheter som Kungsleden aviserade
under hdsten 2012.

| férsaljningen till Tredje AP-fonden
varderas Kungsledens aktieinnehav i
Hemso till 1 820 Mkr, vilket &r 663 Mkr
Over bokfort varde i Kungsleden. Den

HEMSOS RESULTATRAKNING

storsta anledningen till skillnaden var
att Kungsleden enligt IFRS tvingats
bokféra andelarna i Hemso utifran en
alltfér stor avsattning for uppskjuten
skatt i Hemsd. Denna skillnad mellan
verkligt varde och bokfort varde pa
uppskjuten skatt uppgick till cirka 500
Mkr, vilket ar i linje med de uppskatt-
ningar av det positiva varde som Kungs-
leden tidigare kommunicerat. Efter
beaktande av bland annat transaktions-
kostnader och resultatféring av negativa
valutaeffekter avseende den tyska
verksamheten till foljd av Eurons for-
svagning blev det sammantagna resulta-
tet fran forsaljningen 631 Mkr. Forsalj-
ningen av Hemso@-andelarna
resultatférdes under 2012, eftersom
forsaljningsavtalet ingicks fore arsskif-
tet och affaren med stor sakerhet full-
foljs 15 februari 2013.

HEMSO | KUNGSLEDENS
RESULTATRAKNING

2012 2011 2012 2011
Mkr jan-dec jan-dec Mkr jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1900 1671 Resultat fran den I6pande
Fastighetskostnader -536  -469 verksamheten 163 413
Bruttoresultat 1364 1202 Resultat fran forsaljning av
Handel . . innehavet 631 -
tt - =
andeisnetio Resultat fran andelar i Hemsé 794 413
Finansiella intakter 105 105
Forsaljnings- och administra- -
tionskostnader -169 -150 Rantekostnader —105 -99
Finansnetto 731 -619 Finansnetto 0 6
. « S Orealiserade vardeférandringar
Oreal d def d
realisera ev:r eforandringar s 98 pa finansiella instrument -10 -69
Forvaltni tighet 5
F°”’a "'lrl‘gs astigheter s oa Resultat fore skatt 784 350
inansiella instr t - -
R " In If" : i — 420 1095 Skatt 3 I
esultat fore skatt Arets resultat 787 367
Skatt 161 -269
Arets resultat 581 826 L
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser éverfort
till &rets resultat 9 -
Andel i Hemsos Ovrigt
totalresultat -6 -1
Arets totalresultat/
paverkan pa eget kapital 790 366




Utover likvid for aktierna erhaller
Kungsleden vid frantradet den 15
februari 2013 aven aterbetalning av
aktiedgarlanet om 1 500 Mkr, Kungsle-
dens andel av Hemsds resultat under
fjarde kvartalet 2012 (43 Mkr) samt
ranta och beraknad andel av resultat
under 2013 fram till frantradet (37 Mkr).
Sammanlagt uppgar darmed likviden vid
frantradet till 3 400 Mkr, varav 3 363
Mkr beaktats per 31 december 2012,
och 37 Mkr intaktsfors under 2013.

KUNGSLEDEN EFTER FRANTRADET AV
HEMSO OCH FASTIGHETSKOP

Forsaljningen av det resterande
aktieinnehavet i Hemso 6kar Kungsle-
dens finansiella flexibilitet och paverkar
balansrakningen pa kort och lang sikt.
Affaren ger upphov till effekter pa bada
sidorna av arsskiftet 2012, eftersom
affarsdagen lag i december 2012
medan tilltradesdagen ar den 15
februari 2013. | rapport over finansiell
stallning vid arsskiftet betraktas

aktieinnehavet i Hemso6 som salt och
ersatt av en kortfristig fordran pa Tredje
AP-fonden, motsvarande den kdpeskil-
ling och |6sen av agarlan som ska
erlaggas. Kungsledens kop av elva
fastigheter fran Hemso till ett pris av
1 549 Mkr skedde ocksa i december
2012 och ar beaktat i rapport 6ver finan-
siell stallning vid arsskiftet. Den
betalning Kungsleden har att erlagga for
fastigheterna redovisas som ovrig ej
rantebarande skuld.

| tabellen nedan visas bade Kungsle-
dens rapport 6ver finansiell stallning vid
arsskiftet och den finansiella stall-
ningen pro forma pa frantradesdagen
den 15 februari 2013 da Kungsleden
erhaller betalning. Den framsta skillna-
den mellan de tva datumen ar att Kungs-
ledens behallning pa kassa och bank
Okat kraftigt, samtidigt som fordran pa
Tredje AP-fonden férsvunnit i och med
att betalning for Hemsoé-aktierna erhal-
lits. P& skuldsidan har 6vriga skulder
minskat i samband med att Kungsleden

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - PRO FORMA

31 dec 2012
31 dec 2012 pro forma efter
Mkr enligt delarsrapport Hemsoaffaren
TILLGANGAR
Fastigheter 15777 15777
Ovriga anlaggningstillgangar 666 666
Fordran pa Tredje AP-fonden 3363 -
Ovriga kortfristiga tillgangar 373 373
Kassa och bank 721 3549
Summa tillgangar 20900 20 365
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7726 7726
Réntebarande skulder 9704 10720
Derivat 1125 1125
Ovriga ej rantebarande skulder 2345 794
Summa eget kapital och skulder 20900 20365
NYCKELTAL - PRO FORMA
31dec 2012
31 dec 2012 pro forma efter

enligt delarsrapport, % 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.

erlagt betalning for de férvarvade fastig-
heterna, vilket skett genom en 6kning av
banklan (rantebarande skulder) och en
viss minskning av kassa och bank.

De finansiella nyckeltalen i Kungsle-
den forbattras avsevart nar Hemsoaffa-
ren har fullféljts. For transparensens
skull redovisas i tabellen tva alternativa
matt for belaningsgrad och soliditet.
Den finansiella stallningen pro forma
efter Hemsoaffaren innebar samtidigt
ingen slutpunkt for Kungsleden. Inom
ramen for den nya affarsstrategin kom-
mer Kungsleden att anvanda den for-
starkta likviditetsstallningen till att
amortera rantebarande skulder och
successivt investera i kommersiella
fastigheter inom prioriterade omraden.
Samtidigt ska vid var tid en god likvidi-
tetsberedskap uppratthallas for att
hantera riskerna i de pagaende skatte-
processerna. Den nya strategin presen-
teras i samband med framlaggandet av
arsbokslutet den 15 februari 2013 och
finns tillganglig pa webbplatsen.



Fran véanster: Roger Johansson, Sofia Hedberg och Anna-Karin Dahlstedt.

KUNDER

Kungsledens framgang bygger pa nojda
kunder och bolagets formaga att gora
goda affarer. Kungsledens kunder ar ett
axplock av svenskt naringsliv och
offentlig service. Hyresgéasterna ar bade
smaféretagare och storbolag. Industri-
varor, transport och detaljhandel ar
exempel pa branscher dar Kungsleden
ar verksamt.

Kungsleden gor regelbundet mat-
ningar for att mata varumarkets genom-
slag och hur vi uppfattas. Matningen
2012 visar att kundernas uppfattning av
bolaget i hog grad 6verensstammer med
den profil bolaget efterstravar. | under-
sokningen mats lojaliteten till varumar-
ket och vad som ar viktigt i relationen
med kunder och hur val Kungsleden
levererar utifrdn kundernas énskemal.
De viktigaste parametrarna for Kungsle-
dens kunder utgors av lokaler i lagen
som passar kunden, formagan att
lyssna pa kunden, stark narvaro pa
kundens verksamhetsort samt valkant
bolag med gott renommé. Kungsleden
har i den senaste matningen forbattrats
inom samtliga parametrar jamfért med
2010 och tydligast pa aspekter som:
bra lokaler, lyh6érdhet/flexibilitet samt
forstaelse och enkelhet. Ambassador-
skapet for Kungsleden ar fortsatt

mycket hogt. 52 procent (47) rekom-
menderar garna Kungsleden till andra.
53 procent (53) anger att Kungsleden ar
ett bolag som de har en nara och per-
sonlig relation till.

Storsta hyresgasten ar ABB som
svarar for 16 procent av den totala
hyresintakten.

Snabbfakta kunder

¢ Nettouthyrning 2012: 15 Mkr i
arshyra (signerade kontrakt minus
paskrivna uppsagningar).

o Aterstaende kontraktslangd: i snitt
4,9 ar.

¢ Ekonomisk uthyrningsgrad (intjanings-
kapacitet): 89,3 procent (89,2).

FINANSIERING

Kungsledens laneportfolj bygger pa
bilaterala kreditavtal med banker, en
syndikerad bankkredit och icke
sakerstallda obligationslan. Laneavta-
len har normalt en 6ptid pa tre till fem
ar, vilket ar marknadspraxis for
fastighetskrediter. Rantebindningen i
laneavtalen ar kortfristig (rorlig) och
Kungsleden hanterar ranterisk pa
koncernévergripande niva. Onskad
riskniva i rantebindningsstrukturen
uppnas genom sa kallade derivatinstru-
ment (rdnteswappar). Pa senare ar har

Kungsleden arbetat med en hog grad av
rantebindning.

Rantebarande skulder
Laneportfoljen vid periodens utgang
uppgick nominellt till 9 704 Mkr

(10 665). Av laneportfolien 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.

Forandringen av snittrantan under
aret ar framst hanforlig till hogre margi-
naler och upplaggningskostnader i
samband med att en mycket stor andel
av koncernens upplaning refinansiera-
des i borjan av aret.

Under fjarde kvartalet har ranteswap-
par forlangts till lagre nominellt belopp,
vilket isolerat medfort till en nedgang i
snittrantan med 0,2 procentenheter.
Denna minskning av snittrantan motver-
kas dock av hogre marginaler pa refinan-
sierade lan som borjade 16pa under
kvartalet. Nettoeffekten ar att snittran-
tan i stort ar oférandrad sedan
utgangen av foregaende kvartal.
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Derivatportféljen uppgick nominellt till 9
350 Mkr (11 650) efter att swappar om
1 800 Mkr l6sts tidigare under aret och
efter den namnda omstruktureringen i
ranteswapportfoljen under fjarde
kvartalet, vilken medfoérde att nominellt

belopp minskat med ytterligare 500 Mkr.

Genomsnittlig aterstaende rante-
bindningstid for 1an och derivat har
under aret minskat med 0,6 ar till 5,1 ar
vid arets slut. Gjorda amorteringar av
krediter under aret samt omstrukture-

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING

ringar i derivatportféljen forklarar for-
andringen i rantebindningstiden.

| sina laneavtal gor Kungsleden
ataganden avseende rantetacknings-
grad och belaningsgrad. Alla dessa
ataganden var uppfyllda per 31 decem-
ber 2012. Rantetackningsgraden upp-
gick till 2,8 ganger (2,3) och belanings-
graden for sakerstallda krediter, det vill
saga utestdende Ian exklusive obliga-
tionslanen, uppgick till 57 procent pa
koncernniva.

Ranteutvecklingen

| takt med den svagare svenska
konjunkturen och Riksbankens sankning
av reporantan och den férvantade
rantebanan, fortsatte marknadsran-
torna att falla under arets sista kvartal.
Stibor 90 dagar var vid kvartalets bérjan
1,59 procent och noterades pa 1,29
procent per 31 december 2012. Rantan
pa fem och tio ars 16ptid noterades som
lagst pa historiskt laga 1,48 respektive
1,99 procent i december, for att sedan
borja stiga.

Snittranta Genomsnittlig
Rénte- Snittranta lan och rantebind-
Per 31 december 2012 Lan, Mkr derivat, Mkr* derivat, % derivat, % ningstid, ar
2013 9704 1 Kungsledens rantederivat innebar att bolaget
erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta utifran
2014 800 3.9 langre I6ptider. Den rorliga rantan som erhalls i
2015 1400 4,2 derivatet moter den rérliga rantan som betalas i
underliggande banklan och dérmed skapas en
2016 500 3.9 traditionell rantebindning.
2017 500 4,1
2 Koncernens snittranta om 6,8 procent beror pa att
2018 3650 4,2 Kungsleden bundit réntor i ett marknadslage dar
2019 800 3,5 rantan var hogre &n idag. Snittréntan i tabellen visar
rantekostnader for lan, upplaggningsavgifter samt
2020 800 3.7 derivat i forhallande till aktuell lanevolym per
2021 400 3,8 balansdagen.
2022 500 3,8
Summa 9704 9350 6,8 6,82 5,1
Marknadsvardering av derivat 1121
Summa 10 825



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
KANSLIGHETSANALYS RANTEFORANDRINGAR
Paverkan pa finansnetto, Mkr 31 dec 2012
Laneportfoljens snittranta férandras, +/- 1 %-enhet —/+97
Kort marknadsranta (< sex manader) forandras, +/—- 1 %-enhet —/+4
Paverkan pa orealiserad vardeforandring/
reserv verkligt varde, Mkr 31 dec 2012
Marknadsrantan forandras pa samtliga loptider,
+/-1 %-enhet! +488/- 520

1 Vardering av rdnteswappar innebar att framtida kassafléden diskonteras till nutid med aktuell marknadsranta for respektive 16ptid.
For att bedéma portféljernas rantekanslighet har berakning gjorts utifran en forandring i marknadsrantorna med en procentenhet

pa samtliga I1optider.

Vardeutveckling finansiella instrument
Undervardet pa lan och derivat
minskade under aret och uppgick per
den 31 december 2012 till -1 121 Mkr
jamfort med —1 137 Mkr vid arets
bérjan. Uppgangen i marknadsrantorna
med langa I6ptider 6kade visserligen
undervardet med 58 Mkr, vilket
redovisas som orealiserade vardefor-
andringar pa finansiella instrument. Mot
detta stod att Kungsleden Ioste
rantederivat under aret, vilket reduce-
rade undervardet med 74 Mkr. Ovriga
finansiella instrument (valutaposter
respektive aktieswap) forandrades med
—12 Mkr, vilket resulterade i att de
totala orealiserade vardeférandringarna
i resultatrakningen under aret uppgick
till =70 Mkr.

Forfallostruktur

Kungsleden arbetar kontinuerligt med
att styra forfallostrukturen pa bolagets
upplaning genom att vid behov férlanga
respektive amortera laneportfoljen.
Detta sker genom I6pande férhandlingar
med existerande langivare och genom
att anvanda alternativa finansieringskal-
lor. Genomsnittlig konverteringstid for
utnyttjade krediter uppgick till 2,3 ar
(1,6). Okningen under 2012 beror pa de
stora refinansieringar av krediter med
langre I6ptider som genomforts.

Under de narmaste tolv manaderna
forfaller krediter med ett sammanlagt
lanebelopp om 667 Mkr. Diskussioner
med kreditgivare har inletts och Kungs-

leden beddmer att dessa krediter kan
refinansieras till marknadsmassiga
villkor.

Likviditet

Per 31 december 2012 uppgick kassan
och outnyttjade krediter till knappt

1 881 Mkr.

SKATTESITUATIONEN
Kungsleden ar ett fastighetsforvaltande
bolag som inom ramen for sin verksam-
het képer och saljer fastigheter samt
genomfor 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 deklarationstillfalle.
Det har emellertid visat sig att Skatte-
verket och domstolarna de senaste aren
andrat uppfattning om hur lagar och
praxis ska tolkas pa flera skatteomra-
den. Mot denna bakgrund har Skattever-
ket gjort en annan bedémning an
Kungsleden av vissa genomférda
transaktioner, nagot som har medfort
ett antal processer i domstol. Kungsle-
den bestrider de skattekrav som
Skatteverket och domstolar hittills har
beslutat om, och samtliga beslut har
eller kommer att dverklagas av bolaget.
Kungsleden bedémer kontinuerligt
risken for en slutgiltigt negativ utgang i
pagaende skatteprocesser och gor efter

samrad med oberoende skatteexpertis
reserveringar for eventuella negativa
utfall. Harvid gors en bedémning av
effekterna av relevanta skattemal som
I6pande avgors i domstolarna. De sam-
lade reserveringarna for pagaende
processer uppgick vid utgangen av
fjarde kvartalet till totalt 1 050 Mkr.
Under det fjarde kvartalet framkom
inget som andrar bolagets bedémning i
sak av pagdende processer, och darfor
har ingen forandring av reserveringar
gjorts. Det gar dock inte att idag ge en
saker uppskattning av utgangen i skat-
teprocesserna.

For det fall Skatteverkets yrkanden
skulle vinna framgang bedémer Kungsle-
den att upptaxeringarna delvis kan
motas av skatteméassiga underskottsav-
drag, 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 nega-
tiva likviditetseffekten for Kungsleden.
Vidare har koncernen skattemassiga
underskottsavdrag som inte aktiverats i
koncernredovisningen. Bakgrunden ar
bestdmmelserna i IFRS om uppskjutna
skatter. Dessa underskottsavdrag kan
ocksa méta en del av belastningen fran
negativa utfall av skatteprocesserna,
och begransar den negativa effekten pa
eget kapital.

Uppskattning av maximalt
negativa effekter

Kungsleden har forsokt att uppskatta
hur stora de negativa effekterna pa eget
kapital och likviditet skulle kunna bli

till féljd av en negativ utgang i samtliga
transaktioner som Skatteverket ifraga-
satter. Om samtliga processer skulle
utfalla till bolagets nackdel bedéms den
maximala negativa effekten pa eget
kapital uppga till 2 930 Mkr utbver de
gjorda reserveringarna pa 1 050 Mkr.
Maximal negativ likviditetseffekt, inklu-
sive skattetillagg och ranta, uppskat-
tas samtidigt uppga till 2 920 Mkr ut6-
ver de 260 Mkr som redan inbetalts i
vantan pa slutligt avgérande. Kungsle-
den bedémer att uppskattningen av den
maximala negativa effekten omfattar
samtliga fall som Skatteverket skulle
kunna ifrdgasatta. Uppskattningen har
sedan foregaende delarsrapport mins-
kat med 150 Mkr for eget kapital och
280 Mkr for likviditetspaverkan. Under
fjarde kvartalet har tre situationer and-
rat beloppsuppskattningen. Den forsta
paverkande situationen var att Skat-
teverket meddelade sjalva beslutet om
upptaxering gallande indirekt forsaljning
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av 172 fastigheter genom férsaljning av
handelsbolagsandelar. Beslutet innebar
ett lagre skatteyrkande an det belopp
Kungsleden tidigare erhallit i ett dverva-
gande fran Skatteverket. Detta reduce-
rade maximal effekt bade pa eget kapi-
tal och likviditet (se pressmeddelande
28 november 2012). Den andra paver-
kande situationen var forsaljningen av
Hemso6 som innebar att tidigare ej var-
derade underskottsavdrag under fjarde
kvartalet resultatférdes i enlighet med
gallande redovisningsprinciper. Harige-
nom 6kade det egna kapitalet i koncer-
nen men reducerade samtidigt kvarva-
rande underskottsavdrag, vilket 6kade
maximal negativ effekt pa eget kapital
jamfort med uppstallningen i forega-
ende delarsrapport. Den tredje faktorn
ar att bolagsskatten sanks fran 26,3
procent till 22 procent fran och med 1
januari 2013, vilket paverkat vardet pa
de underskottsavdrag som kan behdva
anvandas for negativa utfall i ej reserve-
rade skattearenden.

Ifragasatta situationer

De olika skatteprocesserna ar hanfor-
liga till tre omraden: forséljningar av
fastigheter, kop av fastigheter samt
omstruktureringar inom Kungsleden-
koncernen. | det féljande ges en
Oversikt av de pagaende skatteproces-
serna per omrade:

Forsaljningar 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 avytt-
ringsstrukturer som har ifragasatts av
Skatteverket. Dessa processer beskrivs
nedan.

Forséljning av handelsbolagsandelar
Under rakenskapsaret 2006 salde
Kungsleden indirekt 172 fastigheter
genom forsaljning av handelsbolags-
andelar. Forséljningen skedde fran tva
nederlandska koncernbolag och kapi-
talvinsten var skattefri i Nederlanderna.
Skatteverket har i ett beslut uttryckt att
det istallet ska anses vara tva svenska
koncernbolag som varit part i transak-
tionen och att kapitalvinsten darmed
ska beskattas i Sverige. Kungsleden
har 6verklagat beslutet till foérvaltnings-
ratten. Skulle Skatteverket vinna pro-
cessen, uppskattas Kungsledens lik-
viditetseffekt till 1 360 Mkr (inklusive
skattetillagg och ranta om 350 Mkr) och
resultateffekten till 1 400 Mkr. Skatte-
verket har aven inkommit med ett andra-
handsyrkande dar man anser att skat-
teflyktslagen ska provas pa forfarandet.
Vid en negativ utgang i en process som

UPPSKATTNING AV MAXIMALT NEGATIVA EFFEKTER | SKATTEPROCESSER

Effekt pa Likviditets-
Mkr eget kapital effekt
Reservering kvartal 2 2009 325 0
Reservering kvartal 2 2012 725 260
Inbetalt i vantan pa avgdrande - -100
Summa reserverade skattedrenden 1050 160
Ej reserverade skattearenden 2930 2920
Inbetalt i vantan pa avgdrande - -160
Summa 3980 2920

istallet galler skatteflykt blir den berak-
nade resultat- och likviditetseffekten

for Kungsleden cirka 500 Mkr lagre

an ovan angivna belopp. Kungsledens
basta bedémning, baserat pa radgivning
av externa skattespecialister, 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 nederlandska sa kall-

lade BV-bolag. Skatteverket initierade
process i saken och forvaltningsratten
fann att ersattningen for forsaljning av
handelsbolagsandelar fran nederlandska
bolag ska omférdelas. Domarna har 6ver-
klagats och process pagar i Kammarrat-
ten i Stockholm. En reservering for dessa
processer gjordes i andra kvartalet 2012
uppgaende till 340 Mkr. For det fall for-
valtningsrattens domar star sig, innebar
det en likviditetseffekt om 160 Mkr inklu-
sive skattetillagg och ranta.

Kop 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 organisato-
riska skal vara 6nskvart att placera om
de berdrda fastigheterna till andra bolag
inom koncernen. Vissa saddana trans-
aktioner i Kungsleden har i efterskott
ifragasatts av Skatteverket. Nedan
beskrivs dessa processer.

Nedskrivning av lagerandelar vid
externa forvarv

Under aren 2005-2008 forvarvade
handlande bolag inom koncernen ett
flertal fastigheter som paketerats i
bolagsform av saljaren. Fastigheterna
flyttades efter kdpet till andra bolag
inom koncernen, vilket medfdrde ett
nedskrivningsbehov av de képta ande-
larna enligt god redovisningssed. Dessa
nedskrivningar yrkades aven skattemas-
sigt. Skatteverket har sedermera yrkat
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 medféra en likvidi-
tetseffekt om 1 390 Mkr inklusive skat-
tetillagg och ranta. Ingen reservering ar
gjord for dessa affarer.



Kungsleden menar att transaktionerna
genomfdrdes och deklarerades helt i
enlighet med gallande praxis fran
Hoégsta forvaltningsdomstolen. Denna
praxis bekraftades under hosten 2011
av Kammarratten i Stockholm i det sa
kallade "Steen och Strom-fallet”.
Skatteverket 6verklagade kammarrat-
tens dom i Steen och Strém-fallet till
Hoégsta forvaltningsdomstolen. | januari
2013 meddelade Hogsta forvaltnings-
domstolen att malet inte kommer att tas
upp for provning, vilket betyder att
kammarrattens dom har vunnit laga
kraft. Kungsledens eget fall bedéms
komma att avgoras av forvaltningsratten
under 2013.

Kammarratten i Stockholm medde-
lade i juni 2012 dom avseende nedskriv-
ning av andelar (liknande férfarande
som ovan) med skillnaden att domsto-
len tillampade 6vergangsbestammel-
serna vid ny lagstiftning 2008 pa ett
satt som Kungsleden inte instammer i.
En reservering uppgaende till 342 Mkr
gjordes under det andra kvartalet 2012.
Likviditetseffekten till f6ljd avdomen
uppgar till 200 Mkr inklusive ranta och

skattetillagg, vilket betalades in under
tredje kvartalet i vantan pa slutligt
avgorande. Domen ar 6verklagad till
Hogsta forvaltningsdomstolen men
fragan om provningstillstand ar ej
avgjord.

Ovriga processer

I maj och juni 2012 avgjorde forvalt-
ningsratten tre mal som avsag
transaktioner som Kungsleden
genomfort beskattningsaren 2004 och
20086. 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 reserveringar for en av
dessa processer, motsvarande 325
Mkr. Domarna medférde att Kungsleden
reserverade ytterligare 48 Mkr under
andra kvartalet 2012. Upptaxeringen
kunde till storsta delen moétas av
underskottsavdrag, varfér den likvidi-
tetseffekt som uppstod begransades till
18 Mkr. Domarna har 6verklagats till
Kammarratten i Stockholm dar process
pagar.

Fran véanster: Marielle Aimgren, Ylva Sarby Westman och Andreas Norberg.

Avslutade arenden

| april 2012 mottogs domar fran
Kammarratten i Stockholm avseende
beskattningsar 2004 (taxeringsar
2005). Domarna medférde att tva bolag
inom koncernen nekades avdrag for
forlust vid likvidation av handelsbolag.
Kungsleden éverklagade domarna och
ansoOkte om provningstillstand till
Hogsta forvaltningsdomstolen. Under
forsta kvartalet hade 260 Mkr reserve-
rats for dessa skatterisker. | oktober
2012 avslogs ansd6kan om prévningstill-
stand och kammarrattens dom star
darmed fast. 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 lik-
viditetseffekt.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick vid arets utgang till
7 726 Mkr (7 719) eller 57 kronor (57)
per aktie, motsvarande en soliditet pa
37 procent (37).
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FJARDE KVARTALET
(OKTOBER - DECEMBER)

Nettoomsattningen under fjarde
kvartalet uppgick till 494 Mkr (550),
fordelat pa hyresintakter fran modul-
byggnader 66 Mkr (63) och fran 6vriga
fastigheter 374 Mkr (413) samt
forsaljningsintakter fran tillverkade
moduler om 54 Mkr (74). Bruttoresulta-
tet uppgick till 309 Mkr (336). Intakts-
och resultatminskningen ar en féljd av
ett mindre fastighetsbestand efter
férsaljningar under det senaste aret.

Resultat fére skatt uppgick till 677
Mkr (348) och periodens resultat till
923 Mkr (303). Resultatékningen jam-
fort med foregaende ar beror pa resulta-
tet fran forsaljning av innehavet i
Hemso.

Resultatet fore skatt exklusive varde-
férandringar var 633 Mkr hogre an
under tredje kvartalet, vilket aven det
framst beror pa resultatet fran forsalj-
ning av innehavet i Hemso. Det sasongs-
massigt lagre driftsresultatet i fastig-
hetsverksamheten uppvagdes av ett
mindre negativt resultat fran vardefor-
andringar pa finansiella instrument.

Det utdelningsgrundande resultatet
Okade vasentligt under det fjarde kvar-
talet i och med realisering av de varden
som skapats i Hemso under de senaste
elva aren. Forsaljningen paverkade
resultatet positivt med 1 507 Mk, vilket
tillsammans med effekten av resultatet
fran de andra forsaljningarna och den
I6pande fastighetsverksamheten gav ett
utdelningsgrundande resultat om 1 732
Mkr (241).

Under fjarde kvartalet kdptes elva
fastigheter fran Hemso med en yta om
143 tkvm for 1 549 Mkr efter avdrag for
uppskjuten skatt. 15 fastigheter med en
yta om 72 tkvm saldes. Forsaljningsin-
takten uppgick totalt till 552 Mkr, vilket
efter transaktionskostnader gav ett
nollresultat mot bokfdrt varde och
paverkade utdelningsgrundande resultat
om 79 Mkr i och med att anskaffnings-
vardet var lagre.

SASONGSVARIATIONER
Det finns sadsongsvariationer i fastig-
hetsbranschen. Vinterhalvaret, sarskilt
forsta kvartalet, har hogre fastighets-
kostnader for exempelvis uppvarmning
och snoskottning. Sommarmanaderna
har pa motsvarande satt lagre kostna-
der, samtidigt som aktiviteten generellt
sett ar l[agre inom drift och administra-
tion.

Overskottsgraden fér Kungsledens
fastigheter har de senaste fem aren i
snitt varit 67 procent i forsta kvartalet,

73 procent i andra kvartalet, 77 procent
i tredje kvartalet och 72 procent i fjarde
kvartalet.

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

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Arsstamman 2012 omvalde Hakan
Bryngelson, Joachim Gahm, Lars
Holmgren, Magnus Meyer, Biljana
Pehrsson, Kia Orback Pettersson och
Charlotta Wikstrom som styrelseleda-
moter i Kungsleden AB (publ). Styrelse-
ledamoten Thomas Erséus hade avbojt
omval.

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

Medelantalet anstallda under 2012
uppgick till 269 (258) personer. Av
dessa hade Nordic Modular 185 (181)
medarbetare, varav 153 (152) inom
produktion av moduler.

| undersoékningen 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.

MODERBOLAGET*
Arets resultat for moderbolaget uppgick
till 299 Mkr (489). Resultatet kom
framst fran utdelningar fran dotterbolag
och rantekostnader fér koncernens
rantederivat. Omsattningen uppgick till
61 Mkr (32) och avsag intakter fran
koncernbolag.

Tillgangarna vid arets utgang bestod
i huvudsak av aktier i dotterbolag om
7 946 Mkr (7 947). Finansieringen

skedde i huvudsak genom eget kapital
som vid arets slut uppgick till 5 930 Mkr
(5 987) innebarande en soliditet om 41
procent (39).

AKTIEN OCH AGARNA

Senaste betalkurs for aktien per 31
december 2012 var 35,40 kronor.
Jamfort med betalkursen vid utgangen
av 2011, som var 46,00 kronor, sjonk
kursen med 23 procent. Under samma
period steg OMX Stockholm Real Estate
Pl med 14 procent. Antalet aktieagare
per 31 december 2012 uppgick till

19 749 stycken, en minskning med 6
procent sedan forra arsskiftet.

Under fjarde kvartalet 6kade Gosta
Welandson och bolag sitt innehav i
Kungsleden till 13,1 procent, vilket
innebar att ett storre aktieinnehav nu
kontrolleras av en enskild aktieagare.
Som en konsekvens gick Géran Larsson
in i valberedningen i december.

Antalet utestaende aktier uppgick vid
arets utgang till 136 502 064 stycken,
vilket ar samma antal som vid arets
bérjan.

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

Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode ar framst hanforliga till
foérandringar i hyresniva, uthyrningsgrad,
allman kostnadsutveckling, rantenivaer
och likviditeten pa fastighetsmarkna-
den.

Balansrakningen domineras av fast-
igheter och finansiering. Den samman-

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

AKTIEAGARE

% av roster
Per 31 december 2012 Antal aktier och kapital
Welandson Gosta 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 Forsékring AB 1301954 1,0
Summa tio storsta aktieagarna 41 050 103 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

Kalla: SIS Agarservice



tagna risken i fastigheternas varde ar
beroende av geografisk spridning, fast-
ighetstyp, fastigheternas storlek, langd
pa hyreskontrakt, hyresgaststruktur,
teknisk standard med mera. Fastighe-
terna varderas individuellt I6pande
under aret utifran ett stort antal bedom-
ningar och uppskattningar om framtida
kassafléden och avkastningskrav vid en
transaktion. Tillvagagangssattet vid
internvardering beskrivs i arsredovis-
ningen for 2011 pa sidorna 32-33 samt
not 17.

De finansiella riskerna avser framst
likviditetsrisk, refinansieringsrisk och
ranterisk och hanteras med utgangs-
punkt i koncernens finanspolicy. Mer
information om hantering av finansiella
risker finns under finansieringsavsnittet
pa sidorna 7-9 samt i arsredovisningen
for 2011 pa sidorna 45-47.

Redovisningen av skatter féljer redo-
visningsreglerna men noterbart ar att
den betalda skatten éver tiden vanligen
skiljer sig fran den redovisade. Skatte-
regler ar dartill komplicerade och svar-
tolkade. Reglernas tillampning kan
dessutom andras dver tiden, se dven
beskrivning av skattesituationen pa
sidorna 9-11.

For ytterligare beskrivning av Kungs-
ledens risker och osakerhetsfaktorer se
sidorna 40-44 samt not 2 i arsredovis-
ningen fér 2011.

Moderbolagets resultat och stallning
paverkas vasentligen av koncernbola-
gens situation varfér ovanstaende
beskrivning aven galler for moderbola-
get.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsleden féljer de av EU antagna
IFRS och tolkningsuttalanden fran IFRIC.
Denna delarsrapport ar upprattad i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.
Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om
vardepappersmarknaden tillampats.

Fram till och med 2011 konsolidera-
des Hemso in i Kungsledenkoncernen
genom klyvningsmetoden. Det innebar
att halften av alla Hemsds tillgéngar,
skulder, intakter och kostnader redovi-
sades post for post i Kungsledens
koncernredovisning. Till exempel avsag
10 429 Mkr av Kungsledens totala
fastighetsvarde om 26 122 Mkr per 31
december 2011 de fastigheter som
agdes av Hemso.

Sedan 1 januari 2012 har Hemso6
istallet konsoliderats utifran kapitalan-
delsmetoden. Férandringen var en
andring infor inférandet av kommande
IFRS 11 Samarbetsarrangemang som

trader ikraft 1 januari 2014 och som
endast tillater kapitalandelsmetoden vid
konsolidering av joint venture. Metodby-
tet innebar att hélften av Hems®os resul-
tat istallet redovisas pa en rad i resul-
tatrakningen, Resultat fran andelar i
Hemsé. | rapport éver finansiell stallning
redovisas halften av vardet pa Hemsos
egna kapital enligt IFRS som en tillgang
pa separat rad, Andelar i Hemsé.

Bytet av redovisningsprincip paver-
kade inte eget kapital, arets resultat
eller utdelningsgrundande resultat.
Daremot blev bland annat de redovisade
fastighetsvardena och Ianen lagre nar
Hemsobeloppen utgick fran dessa
poster, vilket sankte balansomslut-
ningen och 6kade soliditeten.

En uppstallning av resultatrakning,
rapport 6ver finansiell stallning och ett
antal nyckeltal per den 31 december
utifran de olika redovisningsmetoderna
finns pa sidan 19. Ytterligare beskriv-
ning av hur principbytet paverkar Kungs-
ledens finansiella rapporter och utfall
utifran de olika metoderna finns pa
www.kungsleden.se/konsolidering-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
tydligare att Kungsledens avkastande
tillgadngar finansieras av eget kapital och
rantebarande skulder och att rérelseka-
pitalet ar relativt lagt.

De nya IFRS och tolkningar som
tillampas for forsta gangen 2012 fram-
gar av arsredovisningen fér 2011 i not
1. Tilldmpningen av dem har inte paver-
kat rakenskaperna eller rapportens
utformning vasentligt jamfért med hur
redovisningen skulle sett ut utifran
tidigare principer.

Redovisningsprinciper och berak-
ningsmetoder &r i 6vrigt oférandrade
jamfort med arsredovisningen for raken-
skapsaret 2011.

UTDELNINGSFORSLAG OCH
UTDELNINGSPOLICY

Styrelsens ambition ar att uppratthalla
en stabil utdelning med en hog
utdelningsandel. Den utdelningspolicy
som gallt till och med 2012 innebér att
utdelningen skall uppga till 50 procent
av det utdelningsgrundande resultatet.
Vid beddémning av utdelningens storlek
skall hansyn tas till bolagets investe-
ringsbehov, kapitalstruktur och stallning
i ovrigt.

Med stod av utdelningspolicyn foreslar
styrelsen en utdelning om 1,00 kronor
(2,60) per aktie for rakenskapsaret
2012. Det ar en férandring jamfort med
den tidigare uttalade avsikten att inte
utbetala utdelning. Styrelsen bedémer
att det goda resultatet motiverar en
utdelning men att osakerheten kring
skatteprocesserna fortfarande pabjuder
forsiktighet aven om den finansiella
motstandskraften okat vasentligt efter
forsaljningen av Hemso.

Styrelsen avser att fran och med
2013 overga till en ny utdelningspolicy
som battre ska aterspegla det langsik-
tiga vardeskapandet i Kungsleden. Pa
nagra ars sikt, nar Kungsledens slutgil-
tiga skattesituation har klarnat, ar malet
att utdelningen ska uppga till 50 pro-
cent av forvaltningsresultatet. Under de
narmaste dren kommer dock utdel-
ningen att vara lagre och anpassas till
behovet av likviditetsberedskap och
investeringar i fastigheter for framtida
intjaning.

VASENTLIGA HANDELSER
EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

Den 15 februari frantrads planenligt
aktierna i Hemso till Tredje AP-fonden
som aven |0ser agarlanet. Den totala
likviden uppstar till 3 400 Mkr, vilket
utdver kopeskilling och 1&n om 3 320
Mkr aven bestar av 80 Mkr i likvid for
kvarvarande laneranta och I6pande
resultat frén slutet av 2012 och 2013
fram till frantradet 2013. Samtidigt
tilltrader Kungsleden elva fastigheter
som kopts fran Hemso for 1 549 Mkr
efter avdrag for uppskjuten skatt.
Fastigheterna finansieras genom
upptagande av Ian 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.
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Efter att Hemsé redovisas enligt kapitalandelsmetoden avser intjdningskapaciteten
endast de heldgda fastigheterna och modulbyggnaderna.

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2012 FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2011

10% Modulbyggnader 10% Modulbyggnader

4% Ovrigt

' 9% Ovrigt
13% Handel 38% Industri/lager ‘ 40% Industri/lager
Totalt Totalt
bokfort véarde 14% Handel bokfort véarde
15 777 Mkr 15 693 Mkr

FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 31 DECEMBER 2012  FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 31 DECEMBER 2011

o
35% Kontor 27% Kontor

11% Modulbyggnader 9% Stockholmsregionen 10% Modulbyggnader 11% Stockholmsregionen

5% <25 000 invanare

5% <25 000 invanare .
12% Oresundsregionen .
~ 13% Oresundsregionen

13% 25-50 000 invénare Totalt 18% 25-50 000 invanare Totalt

bokfort varde 6% Goteborgsregionen bokfort varde 7% Géteb .
15 777 Mkr 15 693 Mkr ' Gteborgsregionen

9% 50-100 000 invénare '

16% 50-100 000 invanare

28% >100 000 invanare 27% >100 000 invanare

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
Hyresintéakter, Mkr 674 639 214 59 257 1843
Driftnetto, Mkr 511 424 158 37 1272 1257
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 90,2 94,0 91,4 79,8 89,3
Direktavkastning, % 8,4 7,6 7,6 6,7 8,42 8,0
Overskottsgrad, % 75,7 66,4 73,9 63,2 49,52 68,2

INTJANINGSKAPACITET* PER ORTSSTORLEK

Stockhol Goteborg: Or dq Ovriga stader per invanare, tusental Modul-

g gi g >100 50-100 25-50 <25 byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 31 25 40 53 40 50 39 - 278
Uthyrningsbar yta, tkvm 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 1272 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 7,6 8,5 10,3 8,42 8,0
Overskottsgrad, % 71,3 59,3 77,3 66,8 70,1 78,8 83,8 49,52 68,2

1 Intjaningskapaciteten visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 31 december 2012 hade &gts de senaste tolv manaderna.

2 Driftnettot har for Modulbyggnader schablonmassigt belastats med avskrivningar/vardeféréandringar om —86 Mkr.



Ekonomisk redovisning 1 jan-31 dec 2012

RESULTATRAKNING!

Rapportperiod Rékenskapsar
2012 2011 2012 2011
Mkr okt-dec okt-dec* jan-dec jan-dec*
Hyresintakter 439,4 475,9 1839,7 1758,8
Forsaljningsintakter modulbyggnader 54,5 74,2 270,3 288,4
Nettoomsattning 493,9 550,1 2110,0 2047,2
Fastighetskostnader -133,0 -150,6 -533,3 -512,1
Produktionskostnader modulbyggnader -52,1 -63,6 -249,1 -258,1
Bruttoresultat 308,8 335,9 1327,6 1277,0
Fastighetsforsaljningar
Forsaljningsintakter, netto 5515 1019,2 1666,0 1198,5
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -454,8 -943,6 -1521,1 -1078,0
Realiserade vardeforandringar -97,0 -53,8 -128,7 -64,7
-551,8 -997,4 -1649,8 -1142,7
Handelsnetto -0,3 21,8 16,2 55,8
Forsaljnings- och administrationskostnader -73,1 -60,5 -257,6 -244,4
Resultat fran andelar i Hemsé* 659,6 118,3 794,4 413,1
Finansnetto
Finansiella intakter 33,3 39,7 136,0 141,0
Rantekostnader -160,8 -166,2 -683,7 -674,0
f)vriga finansiella kostnader -9,3 -5,3 -37,8 -25,8
-136,8 -131,8 -585,5 -558,8
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter -61,6 154,3 -60,0 241,3
Finansiella instrument -19,2 -89,7 -69,9 -490,7
-80,8 64,6 -129,9 -249,4
Resultat fore skatt 677,4 348,3 1165,2 693,3
Skatt 245,5 -45,3 -813,3 -54,9
Periodens resultat efter skatt? 923,0 303,0 351,9 638,4
Resultat per aktie® 6,80 2,20 2,60 4,70

1 1 januari 2012 redovisas innehavet i Hemso enligt kapitalandelsmetoden istéllet fér klyvningsmetoden. 50 procent av Hemsés resultat enligt IFRS redovisas pa raden Resultat frén andelar i Hemsé.
Jamforelseperioderna har raknats om enligt samma princip.

2 Hela periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
3 Fore och efter utspadningseffekt. Utestaende och genomsnittligt antal aktier uppgar till 136 502 064 stycken for samtliga perioder

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Rapportperiod Rakenskapsar
2012 2011 2012 2011
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Periodens resultat efter skatt 923,0 303,0 351,9 638,4
Ovrigt totalresultat
Omréakningsdifferenser dverfort till rets resultat 16,9 - 16,9 -
Andel i Hemsos ovrigt totalresultat 4,6 -5,4 -5,5 -1,3
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av
utldndska verksamheter 7,7 -49 -1,0 -1,9
Periodens totalresultat® 952,2 292,7 362,3 635,2

1 Hela periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Mkr 12-12-31 11-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 201,4 201,4
Fastigheter 15777,2 14 788,4
Maskiner och inventarier 13,9 15,5
Andelar i Hemsd - 1084,5
Langfristiga fordringar Hemso - 1500,0
Uppskjuten skattefordran 206,7 1019,8
Andra langfristiga fordringar 244,0 443,2
Anlaggningstillgangar 16 443,2 19 052,8
Varulager 17,1 16,7
Fordran péa Tredje AP-fonden 3362,9 -
Kortfristiga fordringar 355,1 238,1
Tillgangar som innehas for forsaljning - fastigheter - 904,8
Tillgdngar som innehas for forsaljning - vriga tillgéngar - 14,4
Kassa och bank 721,2 683,9
Omsattningstillga 4456,5 1857,9
SUMMA TILLGANGAR 20899,7 20910,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7726,4 7719,0
Skulder till kreditinstitut 8104,6 8154,2
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599,2 1599,2
Skulder hanforliga till tillgadngar som innehas for forsaljning - 901,0
Rantebarande skulder 9703,8 10 654,4
Avsattningar 57,7 431,2
Uppskjuten skatteskuld - -
Derivat 11245 1155,8
Skatteskuld 20,5 82,7
Ovriga ej rantebarande skulder 2 266,8 807,5
Skulder hanforliga till tillgadngar som innehas for forsaljning - 60,1
Ej rantebarande skulder 3469,5 25373
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 899,7 20910,7
1 Det totala fastighetsinnehavet inklusive fastigheter till forsaljning uppgick 31 december 2011 till 15 693,2 Mkr.
Fastigheter till forsaljning avsag 39 publika fastigheter i Harndsand som salts till Hemso i augusti 2012.
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Mkr 12-12-31 11-12-31
Vid arets bérjan 7 719,0 7 356,8
Utdelning -354,9 -273,0
Arets totalresultat 362,3 635,2
Vid arets slut 7726,4 7719,0
RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Rapportperiod Rékenskapsar
2012 2011 2012 2011
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Rorelsen
Resultat fore skatt 677,5 348,2 1165,2 693,3
Handelsnetto/rearesultat salda fastigheter 0,3 -21,7 -16,1 -55,8
Resultat fran andelar i Hemso -659,6 -118,3 -794,3 -413,1
Utdelning fran Hemso - - 52,1 130,5
Orealiserade vardeférandringar 80,7 -64,6 129,8 249,4
Ovriga justeringar for poster som inte ingar
i kassaflode fran rorelsen -38,9 1,9 -32,2 10,0
Betald skatt 5,6 -9,8 -342,0 -30,0
Kassaflode fran rorelsen 65,6 135,7 162,5 584,5
Férandringar i rorelsekapital 111,5 -643,6 396,7 -1 959,0
Kassaflode fran rorelsen efter forandring av rérelsekapital 177,1 -507,9 559,0 -1374,5
K fléde fran investeringsverk het: 239,9 993,6 797,1 -886,3
K fléde fran fi iering; k I -27,5 -553,4 -1313,1 2375,0
Periodens kassaflode 389,5 -67,7 43,0 114,3
Likvida medel vid periodens boérjan 329,7 753,0 683,9 570,5
Kursdifferens i likvida medel 2,0 -1,4 =&,7 -0,9
Likvida medel vid periodens slut 721,2 683,9 721,2 683,9



SEGMENTSRAPPORTERING

Ovrigt/koncern- Totalt
Helagda fastigheter* Nordic Modular Hemsot gemensamt? Kungsleden
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011

Mkr Jjan-d jan-d jan-d Jjan-d jan-d jan-d Jjan-d jan-d jan-d Jjan-d
Hyresintakter 1583,1 15151 256,6 2437 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 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 -527,4 -506,8 -58,2 -58,0 0,1 6,0 -585,5 -558,8
Orealiserade vardeférandringar

Fastigheter 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
Fastigheter 14267,9 14142,9 1509,3 1550,3 15777,2  15693,2
Fordran pa Tredje AP-fonden,
andelar i Hemso och lang-
fristiga fordringar Hemso 3362,9 2584,5 3362,9 2584,5
Réntebarande skulder 7579,6 8401,3 697,9 717,8 1426,3 1535,3 9703,8 10654,4
Kop och investeringar
i fastigheter 1759,8 4302,1 41,6 55,8 1801,4 4357,9

1 Efter den dndrade redovisningen av Hemso fran klyvningsmetoden till kapitalandelsmetoden har segmenten Kommersiella fastigheter och Publika fastigheter ersatts av Helégda 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.

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET*

Rapportperiod Rakenskapsar
2012 2011 2012 2011
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Koncerninterna intakter 10,3 32,0 61,4 32,0
Administrationskostnader -18,3 -37,6 -56,4 -43,9
Rorelseresultat -8,0 -5,6 5,0 -11,9
Resultat fran finansiella poster 493,5 692,3 320,3 444,0
Resultat fore skatt 485,5 686,7 325,3 432,1
Skatt pa periodens resultat -68,9 -18,7 -26,8 56,9
Periodens resultat 416,6 668,0 298,5 489,0
1 Moderbolaget kan i sin arsredovisning komma att justera vardet pa innehav i dotterbolag utan paverkan pa koncernen.
BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET*
Mkr 12-12-31 11-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 7945,8 7946,6
Fordringar hos koncernforetag 5292,1 6 449,1
Externa fordringar och 6vrigt 615,5 661,5
Likvida medel 540,9 363,2
SUMMA TILLGANGAR 14 394,3 15420,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5930,32 5986,7
Langfristiga skulder 1600,6 1599,9
Skulder till koncernforetag 5260,3 6134,8
Ovriga skulder 1603,1 1699,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 394,3 15 420,4

1 Moderbolaget kan i sin arsredovisning komma att justera vardet pa innehav i dotterbolag utan paverkan pa koncernen.
2 Utdelningen har minskat eget kapital med 355 Mkr.
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NYCKELTAL

Rapportperiod Rakenskapsar
2012 2011 2012 2011

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intj@ningskapacitet
Direktavkastning, %* 8,0 7,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 89,3 89,2
Overskottsgrad, %' 68,2 66,7
Utfall
Direktavkastning, %* 8,0 8,1 8,3 8,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 89,7 90,0 89,6 88,7
Overskottsgrad, %' 69,7 68,4 71,0 70,9
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr 923 303 352 638
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 1732 237 1917 702
Avkastning pa totalt kapital, %* 18,2 7,8 9,0 7,6
Avkastning pa eget kapital, % 50,9 16,0 4,6 8,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, %* 21,9 9,8 11,3 9,6
Rantetackningsgrad, ggrt2 5,5 2,7 2,8 2,3
Soliditet, %* 37,0 36,9
Skuldsattningsgrad, ggr* 1,3 1,4
Belaningsgrad, %* 61,5 67,9
Kassaflode fran rérelsen, Mkrt 66 136 163 585
Data per aktie
Borskurs, kr 35,40 46,00
Utdelning, kr 2,60 2,00
Totalavkastning, % -17,4 -22,0
Direktavkastning, % 7,3 B,7
P/E-tal, ggr 13,7 9,8
P/CE-tal, ggr 3,3 11,9
Bruttoresultat, krt 2,30 2,50 9,70 9,40
Periodens resultat efter skatt, kr 6,80 2,20 2,60 4,70
Utdelningsgrundande resultat, kr 12,70 1,70 14,00 5,20
Fastigheternas bokforda varde, krt 115,60 115,00
Eget kapital, kr 56,60 56,50
Kassaflode fran rorelsen, krt 0,50 1,00 1,20 4,30
Utestaende aktier® 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier® 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064

1 Den férandrade principen for redovisning av innehavet i Hemso paverkar flera nyckeltal. Tidigare perioders nyckeltal har raknats om.
2 Definitionen pa rantetackningsgraden har andrats till att vara resultat efter finansiella intakter i férhallande till finansiella kostnader. Tidigare perioders nyckeltal har réknats om.

3 Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.



BYTE AV KONSOLIDERINGSMETOD
FOR HEMSO-INNEHAVET

1 januari 2012 andrades sattet att
konsolidera Hemso in i Kungsledenkon-
cernen fran klyvningsmetoden till
kapitalandelsmetoden, vilket beskrivs pa
sidan 13. Metodbytet innebar att halften

RESULTATRAKNING

av Hemsos resultat istéllet redovisas pa
en rad i resultatrakningen, Resultat fran
andelar i Hemsé. | rapport éver finansiell
stallning kommer hélften av vardet pa
Hemsods egna kapital enligt IFRS att
redovisas som en tillgang pa separat rad,
Andelar i Hemsé. Bytet av redovisnings-

princip paverkar inte eget kapital, arets
resultat eller utdelningsgrundande
resultat.

Nedan visas hur bokslutet per 31
december 2011 ser ut vid konsolidering
av Hemso enligt de bada metoderna.

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Klyvnings- Kapitalandels- Klyvnings- Kapitalandels-
2011, Mkr metoden metoden 31 december 2011, Mkr metoden metoden
Hyresintéakter 2593,8 1758,8 TILLGANGAR
Forsaljningsintakter moduler 288,4 288,4 Goodwill 201,4 201,4
Nettoomsattning 2882,2 2047,2 Fastigheter 26122,3 15 693,2
Andelar i Hemso - 1084,5
Fastighetskostnader —746,7 -512,1 Fordringar pa Hemso - 1500,0
Produktionskostnader modulfastigheter -258,1 -258,1 Fordringar och ovrigt 1145,8 1747,7
Bruttoresultat 18774 1277,0 Likvida medel 816,1 683,9
SUMMA TILLGANGAR 28 285,6 20910,7
Fastighetsforsaljningar
Forsaljningsintakter, netto 12235 1198,5 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bokfort varde Eget kapital 7 719,0 7 719,0
Anskaffningsvarde -1101,5 -1078,0 Réantebarande skulder 17 314,8 10654,4
Realiserade vardeférandringar -66,3 -64,7 Ej rantebarande skulder 3251,8 2537,3
-1167,8 -1142,7 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 285,6 20910,7
Handelsnetto 55,7 55,8
For och rat tnader -318,7 -244,4
INTJANINGSKAPACITET*
Resultat fran andelar i Hemso - 413,0 Klyvnings- Kapitalandels-
31 december 2011 metoden metoden
Finansnetto Antal fastigheter, st 636 324
Finansiella intékter 36,8 141,0 Uthyrningsbar yta, tkvm 3328 2569
Rantekostnader -872,8 -674,0 Bokfort varde fastigheter, Mkr 26122 15693
Ovriga finansiella kostnader -31,7 25,7 Hyresvarde, Mkr 2987 2072
-867,7 -558,7 Hyresintakter, Mkr 2737 1849
Orealiserade vardeférandringar Driftnetto, Mkr 1875 1234
Forvaltningsfastigheter 690,2 241,3 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 89,2
Finansiella instrument -609,0 -490,7 Direktavkastning, % 7,2 7.9
81,2 -249,4 Overskottsgrad, % 68,5 66,7
1 Fastighetstalen for kapitalandelsmetoden avser endast de helédgda fastigheterna. Det
Resultat fore skatt 827,9 693,3 sammanlagda fastighetsbestandet vars utfall paverkar det egna kapitalet ar dock oférandrat
och motsvarar fastighetsbestandet enligt klyvningsmetoden i vansterkolumnen.
Skatt -189,5 -54,9
Arets resultat 638,4 638,4 NYCKELTAL
Klyvnings- Kapitalandels-
31 december 2011 metoden metoden
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 2,3
UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT Soliditet, % 273 36,9
2011, Mke Klyvaings-  Kapitalandels: Skuldsattningsgrad, ger 22 1,4
Bruttoresultat 1877,4 1277,0 s, i Ce.s LS
Forsaljnings- och administrationskostnader -318,7 —-244.4
Finansnetto -867,7 -558,7
Forvaltningsresultat 691,0 473,9
Realiserade poster
Handelsnetto vid forsaljning 5557 55,8
Realiserade vardefoérandringar, fastigheter 66,3 64,7
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning -8,2 -7,3
Realiserade vardeférandringar, finansiella
instrument -66,3 -66,3
Realiserade poster 47,5 46,9
Utdelningsgrundande resultat Hemso - 208,61 Ytterligare beskrivning av hur principbytet paverkar
Skatt att betala -354 -26,3 Kungsledens finansiella rapporter och utfall utifran de
Utdelningsgrundande resultat 703,1 703,1 olika metoderna finns pa www.kungsleden.se/konsolide-

1 Utéver resultatandelen har Kungsleden erhallit 105 Mkr i rénta pa aktieagarlan. ring-av-hemso.
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STYRELSENS FORSAKRAN
Bokslutskommunikén fér perioden
januari—december 2012 ger en
rattvisande dversikt 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.

Stockholm den 15 februari 2013

Hakan Bryngelson
Ordférande

Magnus Meyer
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning

av bolagets revisor.

Kungsleden offentliggor informationen i denna delarsrapport i
enlighet med lagen om vardepappersmarknaden (2007:528).
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Joachim Gahm
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Styrelseledamot

Thomas Erséus
Verkstéllande direktér

Lars Holmgren
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot




Kvartalsoversikt

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2012 2011
Mkr Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Nettoomsattning 494 499 561 556 550 554 536 407
Bruttoresultat 309 347 337 335 336 385 328 228
Handelsnetto 0 0 =8 20 22 12 20 3
Forsaljnings- och administrationskostnader -73 -53 -64 -68 -61 -57 -72 -56
Resultat fran andelar i Hemso 660 -13 64 84 118 70 75 150
Finansnetto -137 -156 -153 -140 -132 -153 -150 -124
Orealiserade vardeférandringar -81 -167 -109 227 65 -504 -101 291
Resultat fore skatt 677 -42 72 458 348 -247 100 492
Skatt 246 29 —742 -345 -45 74 2 -86
Periodens resultat efter skatt 923 -13 -670 113 303 -173 102 406
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2012 2011
Mkr Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
TILLGANGAR
Goodwill 201 201 201 201 201 201 201 201
Fastigheter 15777 14779 14 838 14 627 14 788 16 395 16 497 16 022
Maskiner och inventarier 14 14 14 il s 15 il 14
Andelar i Hemso - 1157 1177 1167 1084 1004 932 967
Langfristiga fordringar Hemso - 1500 1500 1500 1500 1500 1500 1500
Uppskjuten skattefordran 207 - - 766 1020 981 943 839
Andra langfristiga fordringar 244 241 251 439 443 550 546 290
Summa anlaggningstillgangar 16 443 17 892 17981 18715 19 051 20 646 20634 19 833
Varulager 17 16 21 16 17 17 15 66
Fordran pa Tredje AP-fonden 3363 - - - - - - -
Kortfristiga fordringar B55) 244 438 410 240 311 407 1759
Tillgangar som innehas for forsaljning - fastigheter - - 912 906 905 - - -
Tillgangar som innehas for forsaljning - vriga
tillgangar - - 18 117 14 - - -
Kassa och bank 721 330 298 434 684 738 698 1065
Summa omsattningstillga 4457 590 1687 1883 1860 1081 1120 2890
SUMMA TILLGANGAR 20900 18482 19668 20598 20911 21727 21754 22723
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7726 6774 6800 7828 7719 7426 7604 7765
Réntebérande skulder
Skulder till kreditinstitut 8105 8165 8267 8037 8154 9 852 9603 10 461
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599 1599 1599 1599 1599 1599 1599 1599
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for
forsaljning - - 901 901 901 - - -
Rantebarande skulder 9704 9764 10 767 10537 10654 11451 11202 12060
Ej rantebarande skulder
Avsattningar 58 110 109 432 431 556 558 417
Uppskjuten skatteskuld - 53 82 1 1 1 1 9
Derivat 1125 1100 944 915 1156 1108 594 467
Ovriga ej rantebarande skulder 2287 681 937 813 890 1185 1795 2005
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for
forsaljning - - 29 72 60 - - -
Ej rantebarande skulder 3470 1944 2101 2233 2538 2850 2948 2898
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20900 18 482 19 668 20598 20911 21727 21754 22723
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2012 2011
Mkr Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Fastighetsrelaterade
Utfall
Direktavkastning 8,0 9,2 8,5 8,3 8,3 9,2 8,0 6,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,7 89,3 89,5 89,9 90,0 89,0 87,9 87,7
Overskottsgrad 69,7 76,1 70,4 67,9 68,4 78,0 70,4 64,9
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr 923 -13 -671 113 303 -173 102 406
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 1732 240 =177 121 241 239 145 78
Avkastning pa totalt kapital, % 18,2 5,9 6,6 7,2 7,8 7,5 6,3 6,3
Avkastning pa eget kapital, % 50,9 -0,8 -36,7 5,8 16,0 -9,2 5.8 21,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 21,9 7,3 8,2 8,8 9,8 9,4 8,0 8,0
Réntetackningsgrad, ggr 5,3 1,7 2,0 2,8 2,7 2,4 2,1 2,3
Soliditet, % 37,0 36,7 34,6 38,0 36,9 34,2 35,0 34,2
Belaningsgrad, % 61,5 66,1 68,4 67,8 67,9 69,8 67,9 75,3
Data per aktie
Periodens resultat efter skatt, kr* 6,80 -0,10 -4,90 0,70 2,20 -1,30 0,70 3,00
Utdelningsgrundande resultat, kr* 12,70 1,80 -1,30 0,90 1,80 1,70 1,10 0,60
Utdelning kr - - 2,60 - - - 2,00 -

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

DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

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

Driftnetto, hyresintakter minus fastighetskostnader
(exempelvis drifts- och underhallskostnader,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt, fastighets-
administration ingar ej).

d, hyresintakter i
forhallande till hyresvéarde.

Ek isk uthyrni

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

Overskottsgrad, driftnetto i forhallande till
hyresintéakter.

For samtliga definitioner se kungsleden.se/definitioner

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhallande
till fastigheternas bokférda varde.

Rantetackningsgrad, resultat efter finansiella
intakter i forhallande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder i
forhallande till eget kapital.

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

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

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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

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

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

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

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


http://bit.ly/v2zSrT

Fastighetsforteckning 1 jan-31 dec 2012

KOPTA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN Uthyringsbar yta, kvm _
Hyres- Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intdkt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun Ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola Vard Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %

Oresundsregionen
Fler &n 100 000 invanare, Kontor

Idrotten 7 Malmo Malmo Palmgatan 28 - 1240 1240 20 20 100,0
Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Kontor
Oxelbergen 1:2 Norrképing Norrképing Odalgatan 19 1976,1999,2000 1928 18506 45 3420 1025 1231 26155 22475 17 363 77,3
Taktpinnen 1 Norrképing Norrképing Folkborgsvagen 1 1975 102 16932 671 17 705 22624 19 457 86,0
50 000 - 100 000 invanare, Kontor
Osdal 3:2 Boras Boras Lagercrantz plats 9a - 530 10724 5149 2097 18500 19784 17557 88,7
Visborg 1:15 Gotland Visby Visborgsallen 2-49 - 0 17905 4 17909 32417 32417 100,0
Karlslund 5:2 Ostersund Ostersund Fyrvallavagen 1-4 - 4621 32870 10 338 8403 56232 57612 55352 96,1
Osdal 3:7 Borés Borés Pickesjovagen 1-5 2005-2006 1849 1849 3992 3992 100,0
25 000 - 50 000 invanare, Kontor
Byggmastaren 4 Vanersborg Vénersborg Regementsgatan 34 1984 1254 320 1574 1247 684 54,8
Granasen 3 Skévde Skévde Skaningstorpsvéagen 12 1989 / 1995 1020 1020 486 486 100,0
Férre dn 25 000 invanare, Kontor
Torp 1:21 Karlsborg Mélitorp Prastgatan 20 2005 554 554 870 870 100,0
Solen 1 Mariestad Mariestad Stockholmsvégen 132 2005 723 723 979 979 100,0
SALDA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN Uthyrningsbar ya, kom .
Hyres- Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- véarde, intakt, 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
Rosteriet 5 Stockholm Stockholm Lévholmsvagen 9 1956 3270 3270 4999 4999 100,0
50 000 - 100 000 invanare, Industri/Lager
Elementet 3 Sollentuna Sollentuna Béckvagen 20 1963/1989 1986 722 2708 2026 1733 85,5
Elektronen 1 Sollentuna Sollentuna Hovslagarevéagen 5 1957/1987 2112 261 2373 2389 2291 95,9
Elektronen 4 Sollentuna Sollentuna Hovslagarevagen 3 a 1958/1992 2892 855 3747 3636 2760 75,9
Segersby 1 Botkyrka Norsborg Kumla gardsvag 10 1976 11 694 325 12019 9504 9504 100,0
50 000 - 100 000 invanare, Kontor
Ritmallen 2 Sollentuna Sollentuna Kung hans vag 8 1980 2512 4270 356 7138 6641 2768 41,7
Ringparmen 5 Sollentuna Sollentuna Bergkallavagen 34 1988 44 4025 4069 4504 4459 99,0
50 000 - 100 000 invanare, Handel
Slipstenen 1 Huddinge Skogas Frasarvagen 19 2006 2808 2808 2565 2565 100,0
Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Industri/lager
Galjonen 1 Linkoping Linkoping Gillbergsgatan 30 1985 590 590 587 587 100,0
Fasternes Bielsko-biala Bielsko-biala Wyzwolenia 105 str 1962 20 633 20633 5662 5662 100,0
Metal structures Bielsko-biala Bielsko-biala Wyzwolenia 84 str 1985 22943 22943 7915 7915 100,0
Fler an 100 000 invénare, Kontor
Spolaren 4 Norrképing Norrképing Linnégatan 28 1962 3900 3214 7 7121 5033 2985 59,3
Fler &@n 100 000 invanare, Handel
Himna 11:226 Linkoping Linghem Himnavagen 153, 1976 1083 823 1906 2577 2576 100,0
himnavéagen 155
Laken 3 Linkoping Linkoping Soderleden 33-37 1963/1988 119 2 468 2 066 536 5189 5793 5575 96,2
Fler &n 100 000 invanare, Ovrigt Kommersiella
Del av Isolatorn a a a a Gideor ! - 2337 2337 0 0
25 000 - 50 000 invanare, Industri/Lager
Saversta 8:28 Bollnas Bollnas Anneforsvagen 11 1979 5875 5875 4131 4131 100,0
25 000 - 50 000 invanare, Skola
Akvilejan 4 Harnésand Harnésand Brénnavégen 29 1972/1991/2002 1339 1339 1 1 100,0
Bondsjo 2:312 Harnosand Harnésand Slattervagen 3 1954/1966/1975 2807 2807 3 3 100,0
Bondsjo 2:338 Harnésand Harnésand Daghemsvagen 2 1976/1979/1985 653 653 1 1 100,0
Brunne 12:18, Harnésand Brunne Brunne 431, brunne 135 1989 2 906 2906 3 3 100,0
Eleven 1 Harnésand Harnésand Gymnastikgatan 4 1966/1971 3671 3671 4 4 100,0
Fastlandet 2:84 Hérnésand Hérnésand Hospitalsgatan 12 1953/1970/1980/ 23 8 029 1379 1563 673 585 12252 11 10 90,7
1988/2006
Fastlandet 2:90 Harndsand Harndsand Murbergsvagen 1 1947/ 968 1575 1575 1 1 100,0
Folkskolan 3 Harnésand Harnésand Brunnshusgatan 4 1912/2001 5971 0 5971 7 7 100,0
Geresta 1 Harndésand Harnésand Rosenbacksallen 39 1998/2007 10 392 10 392 10 10 100,0
Hopparen 1 Harnosand Harnosand Murbergsvagen 25 1950/1974/1979 884 884 1 1 100,0
Hoérnan 2 Harndsand Harndsand Sehlstedtsvagen 1 1985/1991 753 753 1 1 100,0
Inspektorn 11 Harnésand Harnésand Brunnshusgatan 18 1882/1903 23819 268 24087 17 14 84,6
Lararen 1 Harnésand Harndésand Kastellgatan 35 1955/1979 3953 3953 3 3 100,0
Orren 12 Harnésand Harnésand Institutgatan 16 b 1980/1990/1991 238 238 0 0
Oxen 1 Harndsand Harnésand Skoldgatan 1 1968/1988/2005 805 805 0 0
Prylen 1 Harnésand Harnésand Skolgrand 2 1968/1983/2003 829 829 0 0
Skolan 1 Hérnésand Harnésand Norra ringvagen 23 1947/1966/1968 822 5407 725 477 7431 5 2 39,4
Solen 15 Hérnésand Hérnésand Sodra vagen 22 1892/1979 10 869 10 869 8 8 100,0
Stenhammar 1:223 Harnésand Harnésand Tjadervagen 114 1994 1139 1139 0 (9]
Stenhammar 1:224 Harndésand Harndésand Kontrastvagen 171 1981/1982 242 242 0 0
Harnésand Harnésand Trumpetgatan 50 1976/1980/1993 830 830 1 1 100,0
Harnésand Halledal Folketshusv. 7 1963/1964/1990 327 327 9 9]
Véstansjo 1:86 Harnésand Halledal Folketshusvagen 9 1971/1974 3742 3742 3 3 100,0
éland 22:1 Hérndésand Alandsbro Aland 650 1989/1991 4093 4093 3 3 100,0
On 2:63 Harnbsand Harnosand Rosenbécksallen 15 1963 135 789 3242 1124 5290 4 3 88,3
25 000 - 50 000 invanare, Vard
Bofinken 8 Harnésand Harnésand Gadedvagen 11 1980 495 495 0 9]
Hécken 13 Harnosand Harnosand Kallvagen 10 1996 787 787 1 1 100,0
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SALDA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN

Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres-  Hyres- Ekonomisk

Industri/ Aldre- vérde, intdkt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola Vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Kattastrand 3:2 Harnésand Harnosand Solumsvagen 6 1960/1983 210 355 565 0 0
Radhuset 6 Harnésand Harnésand Norra kyrkogatan 3 1959/1970 2821 2821 2 2 100,0
Sagen 10 Harnésand Harnésand Kiérningsgatan 20 1955/1998 755 755 1 1 100,0
Torget 1 Harnésand Harnésand Stora torget 2 1863/1984 798 798 1 1 100,0
Tunnbindaren 4 Harnosand Harnosand Storgatan 9 1971 4075 4075 3 3 100,0
Venus 7 Harnésand Harnésand Lonegrensgatan 2 & 8 1950/1989/1991 1231 824 2 055 2 2 98,8
Vinstocken 2 Harnésand Harnésand Norra kyrkogatan 2 1955,/1983/2000 2904 2904 2 2 100,0
25 000 - 50 000 invanare, Aldreboende
Brunne 12:21 Harnésand Brunne Brunne 157 1993 2923 2923 3 3 100,1
Hogsjo-dal 2:90 Harnésand Halledal Halledalsvagen 53 1948 3510 3510 2 2 98,8
Slandan 12 Harndésand Harndsand Brénnavagen 67 1970/1981/1985 5634 5634 4 4 100,0
Aland 1:91 Harnosand Alandsbro Néamndemansvégen 4a 1969 2219 546 2765 4 3 90,9
On 2:58 Harnésand Harnésand Volontarvagen 39 1992 5727 5727 7 7 100,0
Oresundsregionen
Fler &@n 100 000 invanare, Industri/lager
Revolversvarven 10 Malmo Malmo Jagershillsgatan 14 1988 3600 3600 3224 2348 72,9
Fler &n 100 000 invanare, Kontor
Revolversvarven 12 Malmo Malmo Jéagershillgatan 18 1987 9974 9974 13346 13321 99,8
Fler &n 100 000 invanare, bvrlgt Kommersiella
Krukskarvan 6 Malmo Malmo Flintyxegatan 6 1986 0 0 0
Goteborgsregionen
50 000 - 100 000 invanare, Industri/Lager
Varla 2:390 Kungsbacka Kungsbacka Energigatan 19 1992 3559 1123 4682 4311 4035 93,6
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kungsleden.se

For mer information bes6k oss pa var webbplats
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KO nta kte r KUNGSLEDEN AB (PUBL)
ORG NR 556545-1217
SATE STOCKHOLM
Fragor till Thomas? Huvudkontor
VD Vasagatan 7
Box 704 14

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

08-503 052 04

Thomas Erséus

Fragor till Anders?
vVD,

Ekonomi/Finansdirektor
08-503 052 11

Fragor till Cecilia?
HR &

Kommunikationsdirektor
08-503 052 15

Anders Kvist Cecilia Gannedahl

Kalendarium

Arsstamma
18 april 2013

Delarsrapport 1 jan — 30 juni 2013
16 augusti 2013

Delarsrapport 1 jan — 30 september 2013
25 oktober 2013
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26 april 2013
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Folja aktiens utveckling
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