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Kommentar fran Thomas

Kungsledens forvaltningsresultat
fortsatter att utvecklas val aven under
nuvarande marknadsforhallanden.
Kungsleden har stabila hyresgaster
med langa kontrakt. | det bestand av
fastigheter som vi agt under den
senaste tvaarsperioden har exempelvis
driftnettot 6kat med 13 procent som en
foljd av 6kade hyresintakter, lagre
kostnader och lagre vakanser. Pa fem
ar har driftnettot i vart kommersiella
fastighetsbestand vuxit med nara 25
procent, eller knappt 100 kronor per
kvadratmeter.

SKATTEPROCESSERNA

Trots de senaste arens forbattrade
forvaltningsresultat har aktiemarkna-
dens syn pa Kungsleden i hog grad
paverkats av de pagaende skattetvis-
terna. Marknaden har efterfragat ett
"worst case” scenario och det ar ocksa
nagot som vi sjalva velat ge. Nu har
Skatteverket kommit med ett dverva-
gande som, vad vi kan bedéma, utgor
det sista arendet som kan komma att
paverka ett "worst case” utfall av
skatteprocesserna for bolaget.

| och med detta arende kan inte
Kungsleden med nuvarande kunskap se
nagra ytterligare fall som skulle kunna
medféra nya skattekrav. Om samtliga nu
kanda fall till fullo skulle utfalla till var
nackdel bedéms den maximala negativa
effekten pa eget kapital uppga till 3 080
Mkr utéver de gjorda reserveringarna pa
1 050 Mkr. Maximalt utestaende nega-
tiv likviditetseffekt, inklusive skattetil-
lagg och ranta, uppskattas samtidigt
uppga till 3 200 Mkr. Kungsledens
bestamda uppfattning ar fortfarande att
bolaget till fullo foljt de lagar och den
praxis som gallt vid varje deklarations-
tillfalle. Mot den bakgrunden kommer vi
att fullfélja vara éverklaganden i varje
aktuellt arende. Det ar rimligt att anta
att vi ocksa kommer att fa helt eller
delvis ratt i flera fall.

Domstolarnas avgérande av skatte-
arendena sprider sig over flera ar fram-
over och innebar att den slutliga skatt vi
kan komma att behoéva betala fordelas
Over tid pa motsvarande satt. Finansie-
ringen av utbetalningarna, aven i ett
"worst case”, kommer darfor att kunna
ske via I6pande kassafléde och de
medel som frigdrs som en foljd av att vi
renodlar var strategi och fokuserar pa
forvaltning av helagda fastigheter.

Detaljerna kring den aktuella skatte-
situationen med reserveringar, tank-

bara effekter pa eget kapital och likvidi-
tet redovisas pa sidan 10 i den har
rapporten.

PERIODENS UTFALL

Under tredje kvartalet sjonk nettoom-
sattningen till 499 Mkr (554) och
bruttoresultatet till 347 Mkr (385),
framst pa grund av forséljningen av

vart Harnésandsbestand till Hemso i
augusti. Lagre orealiserade vardeminsk-
ningar pa finansiella instrument bidrog
till att kvartalets resultat efter skatt
forbattrades till -13 Mkr (-173).

For niomanadersperioden 6kade
nettoomsattningen med 8 procent till
1 616 Mkr (1 497) jamfért med motsva-
rande period i fjol och bruttoresultatet
steg 8 procent till 1 019 Mkr (941).
Okningen av bruttoresultatet férklaras
bade av nettoeffekten av kopta och
salda fastigheter samt en forbattring i
jamforbart bestand. Nettot av tilltradda
och frantradda fastigheter 6kade brutto-
resultatet med 38 Mkr. | jamforbart
bestand okade utfallet med 40 Mkr
vilket framst forklaras av 6kade hyror
och en mildare vinter 2012.

Ser vi till vara helagda fastigheter,
det vill sdga exklusive Hemso och
Nordic Modular, och aven exkluderar de
salda publika fastigheterna i Harno-
sand, 6kade hyresintakterna 12 procent
till 1 143 Mkr (1 020) och bruttoresulta-
tet steg 10 procent till 809 Mkr (731) for
niomanadersperioden.

Forvaltningsresultatet som aven
inkluderar administration och finansie-
ring 6kade 17 procent till 385 Mkr (330).

Det aktiva uthyrningsarbetet bidrog
till en nyuthyrning med arligt hyresvarde
om 63 Mkr. Den ekonomiska uthyrnings-
graden for perioden var 89,6 procent
jamfort med 88,3 procent i fjol.

Efter sommaren har vi sett tecken pa
en forsvagad konjunktur men detta har
inte i ndmnvard utstrackning paverkat
den del av hyresmarknaden dar Kungs-
leden ar aktiv. Som vi tidigare konstate-
rat ar Kungsleden sencykliskt vilket gor
att det dréjer innan vi kan komma att
paverkas av forandringar i marknadskli-
matet.

STRATEGISK OVERSYN

| ljuset av externa faktorer som paverkar
fastighetsmarknaden och med en
Onskan att koncentrera verksamheten
har styrelsen och ledningen sedan en
tid arbetat med att se dver Kungsledens
strategi och inriktning. Forvaltning av

heldgda fastigheter har bidragit starkt
till Kungsledens resultat 6ver tiden. En
affar som grundar sig pa vart djupa
fastighetskunnande och vara nara och
langa relationer till kunderna. Fastig-
hetsférvaltningen har dessutom gett
stabilitet i turbulenta tider. Denna
verksamhet ska vara karnan i Kungsle-
dens strategi dar ocksa spridningen
regionalt och per fastighetstyp kommer
att ses over. Vi efterstravar alltsa en
strategisk renodling och mot bakgrund
av det kommer ocksa Hemso och Nordic
Modular —i sig Ionsamma verksamheter —
saljas nar marknaden ar ratt for det.

PROGNOS OCH UTDELNING

Kungsleden ar i grunden lbnsamt och
genererar ett utdelningsgrundande
resultat som medger en attraktiv
aktieutdelning. Prognosen for det
utdelningsgrundande resultatet kvarstar
och uppgar till 300 Mkr for helaret. Var
utdelningspolicy féreskriver dock att
hansyn aven skall tas till bolagets
kapitalstruktur och stallning i évrigt. Mot
bakgrund av den aktuella osakerheten
kring utfallet av skatteprocesserna
avser styrelsen med stéd av utdelnings-
policyn att till &rsstdmman inte féresla
nagon aktieutdelning i syfte att 6ka
bolagets finansiella motstandskraft.

Thomas Erséus
Verkstallande direktor



Utfall i korthet

DELARSPERIODEN (JANUARI - SEPTEMBER)

* Nettoomsattningen 6kade 8 procent till 1 616 Mkr (1 497) och
bruttoresultatet 6kade 8 procent till 1 019 Mkr (941) i och med
ett storre fastighetsbestand.

Resultatet fore skatt uppgick till 488 Mkr (345). Resultatet efter
skatt uppgick till =571 Mkr (335), motsvarande —4,20 kronor
(2,50) per aktie. Resultatminskningen beror till storsta del pa en
reservering for skattekostnader och lagre resultat fran Hemsoé
som redovisade lagre orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter.

Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 97 Mkr (449).

Utdelningsgrundande resultat for perioden uppgick till 185 Mkr
(462), motsvarande 1,40 kronor (3,40) per aktie.

Fastighetsbestandet per 30 september 2012 bestod av 281

fastigheter (324) med ett bokfort varde om 14 779 Mkr (15 693).

Viktiga handelser

¢ Prognosen for utdelningsgrundande resultat for helaret 2012 ar
ofdérandrat 300 Mkr, motsvarande 2,20 kronor per aktie.

TREDJE KVARTALET (JULI - SEPTEMBER)

* Nettoomsattningen minskade 10 procent till 499 Mkr (554) och
bruttoresultatet minskade 10 procent till 347 Mkr (385) i och
med ett mindre fastighetsbestand.

Resultat fore skatt uppgick till —-42 Mkr (-247). Resultat efter
skatt uppgick till =13 Mkr (-173), —0,10 kronor (-1,30) per aktie.
De negativa resultaten de bada perioderna kommer av
orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument.

Kassaflodet fran rorelsen uppgick till =146 Mkr (144).

.

Utdelningsgrundande resultat for tredje kvartalet uppgick till 240
Mkr (239), motsvarande 1,80 kronor (1,70) per aktie.

DELARSPERIODEN (JANUARI - SEPTEMBER)

¢ Fran och med 1 januari 2012 redovisas innehavet i Hemso
Fastighets AB enligt kapitalandelsmetoden. Jamfért med
klyvningsmetoden redovisas resultat och stallning fran
innehavet i Hemso pa enskild rad.

¢ 44 (fyra) fastigheter saldes for 1 115 Mkr (179) med ett
resultat om 17 Mkr (34). Forsaljningarna paverkade det
utdelningsgrundade resultatet med 46 Mkr (45). Inga
fastigheter koptes, jamfort med 44 fastigheter for 4 127 Mkr
under samma period 2011.

Ett antal skattedomar i egna och utomstaende bolag 6kade
risken for negativt skatteutfall for Kungsleden. Utdelningsgrun-
dande resultat har darfor belastats med 340 Mkr och
resultatrakningen med en skattekostnad om 985 Mkr.

| januari refinansierades det syndikerade lanet med ett nytt om
4 500 Mkr och darutdver har ytterligare lan om 2 894 Mkr
refinansierats. Darmed har i stort sett hela refinansieringsbe-
hovet for 2012 sakerstallts.

TREDJE KVARTALET (JULI - SEPTEMBER)

¢ 41 (en) fastigheter saldes for 1 022 Mkr (133) med ett resultat
om O Mkr (11). Den storsta forsaljningen var 39 publika
fastigheter i Harnésand som saldes till Hemso for 912 Mkr.
Forséljningarna paverkade det utdelningsgrundade resultatet
med 32 Mkr (17). Inga fastigheter koptes, jamfort med en
fastighet for 24 Mkr under samma period 2011.

EFTER PERIODENS UTGANG

¢ Kungsleden har erhallit ett 6vervagande fran Skatteverket dar
indirekt forsaljning av fastigheter genom nederlandska
dotterbolag 2006 ifragasatts. Upptaxeringen skulle ge en
likviditetseffekt om 1 650 Mkr och paverka eget kapital
negativt med 1 700 Mkr. Kungsleden kommer att 6verklaga
eventuellt kommande beslut till forvaltningsratten och bedémer
inte att den slutgiltiga utgdngen kommer att bli negativ. Nagon
reservering har darfor inte gjorts.

¢ Mot bakgrund av osakerheten kring utfallet av skatteproces-
serna avser styrelsen med stdd av utdelningspolicyn att till
arsstdmman inte foresla nagon aktieutdelning i syfte att 6ka
bolagets finansiella motstandskraft.

Tre fastigheter i Norrkdping, Sollentuna respektive Vasteras
séldes i tre separata affarer for totalt 84 Mkr. Forsaljningspri-
set Oversteg bokfort varde med 10 Mkr och anskaffningsvardet

med 17 Mkr.
UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT
Kvartalet Delarsperioden

2012 2011 2012 2011
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept
Bruttoresultat 347 385 1019 941
Forsaljnings- och administrationskostnader -54 -57 -185 -184
Finansnetto -156 -153 -449 -427
Forvaltningsresultat 137 175 385 330

Realiserade poster
Handelsnetto vid férséaljning 0 11 17 34
Realiserade vardefoérandringar, fastigheter 32 6 32 11
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning -3 -
Realiserade vardeférandringar, finansiella instrument -81 -31
Realiserade poster 32 17 -35 14
Utdelningsgrundande resultat fran Hemso* 73 62 180 143
Skatt att betala -2 -15 -345 -25
Utdelningsgrundande resultat 240 239 185 462

1 Utover utdelningsgrundande resultat fran Hemso har Kungsleden under perioden erhallit 79 Mkr (79) i rénta pa aktiedgarlanet.



Kungsleden - mojligheternas fastighetsbolag

Kungsleden ar ett fastighetsbolag som alltid ar oppet for nya maojligheter. Att aga och forvalta fastigheter
med nojda kunder ar var huvuduppgift. Utgangspunkten ar en langsiktigt hog och stabil avkastning med
riskspridning som en viktig ingrediens.

HUR VI SARSKILJER 0SS

Mojligheternas fastighetsbolag
beskriver pa vilket satt som vi vill
sarskilja oss i fastighetsbranschen. Det
vara kunder framhaller handlar om vart
entreprendrskap. Att vi ar narvarande,
nyskapande och enkla att ha att géra
med.

VISION

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

AFFARSIDE

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

STRATEGI
e Vidareutveckla en kompetent och
affarsmassig organisation.

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

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

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

Affarsmodellen syftar till
att férbattra fastighetsport-
foljens riskjusterade av-
kastning. Det sker fram-
forallt genom kundfokuse-
rat forvaltningsarbete och
aktiv portféljforadling.

AFFARSMODELLEN

Kungsleden stravar efter att uppna 15
procent i avkastning pa eget kapital
med sa liten risk som mojligt.
Fastigheterna representerar tillgangs-
sidan dar malsattningen ar att 6ka
fastigheternas avkastning och minska
risknivan i bestandet. Det sker bland
annat genom att anpassa fastigheterna
efter kundernas behov och genom att
optimera fastigheternas hyresgaststruk-
tur och driftnetto.

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

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

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

-15
2007 2008 2009 2010 2011

= Avkastningsmal

Utfallet om 9 procent (12) understiger malet om
15 procents avkastning. Avkastningen de senaste
fem och tio aren har i genomsnitt uppgatt till 7
procent respektive 20 procent.

RANTETACKNINGSGRAD

2007 2008 2009 2010 2011

= Mal for rantetackningsgrad
= = - Riskbegransning rantetackningsgrad

Rantetackningsgraden om 2,3 ganger (2,0)
Overstiger malet om tva ganger. Rantetacknings-
graden ligger ocksa over riskbegransningen pa 1,5
ganger.

AFFARSMASSIGA FORUTSATTNINGAR VID FASTIGHETSAGANDE OCH FORVALTNING

® Stabila kassafloden — langa hyresavtal.

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

® Vidareforadling — lyhérdhet for battre
affarsforutsattningar for kunden och
Kungsleden.

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

® | ag marknadsrisk — 1ag vakansgrad.

® Sakerstalla spridningen av fastigheter
avseende geografi och kategori.

AFFARSMASSIGA FORUTSATTNINGAR VID FASTIGHETSFORSALINING

® Osaker stabilitet — risk for forsamrat
kassaflode.

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

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

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

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



1 januari- 30 september 2012

RESULTAT FOR JANUARI - SEPTEMBER
Periodens resultat efter skatt uppgick
till =571 Mkr (335). Det Iagre utfallet
beror framst pa en reservering for
skattearenden och lagre resultat fran
Hemso6 som féregaende ar redovisade
vasentligt stérre orealiserade vardeok-
ningar pa fastigheter.

Nettoomsattningen under perioden
uppegick till 1 616 Mkr (1 497), fordelat
pa hyresintakter fran modulbyggnader
191 Mkr (181) och fran ovriga fastighe-
ter 1 209 Mkr (1 102) samt férsaljnings-
intakter fran tillverkade moduler om 216
Mkr (214). Okningen i hyresintakter
kommer framst fran kopta fastigheter
det senaste aret.

Bruttoresultatet 6kade med 8 pro-
cent till 1 019 Mkr (941) i och med
fastighetskopen under 2011 och en
forbattring i jamforbart bestand bland
annat efter en mildare vinter.

Resultatet fran fastighetsforsalj-
ningar blev 17 Mkr (34). Om forsalj-
ningslikviden istallet for att stallas mot
bokfort varde jamférs med anskaffnings-
vardet erhalls férsaljningarnas paver-
kan pa utdelningsgrundande resultat.
Forsaljningar gav da ett utdelningsgrun-
dande resultat om 46 Mkr (45). Utover
handelsnettot tillkommer aven vardefor-
andringar om 32 Mkr (11) under inne-
havstiden som nu realiserades och de
avdrag for uppskjuten skatt som gavs i

RESULTATRAKNING!

samband med forsaljningar via bolag om
-3 Mkr (-).

Forsaljnings- och administrations-
kostnader uppgick till 185 Mkr (184)
vilket i stort sett var oférandrat jamfort
med foregaende ar. Av forsaljnings- och
administrationskostnaderna kommer 45
Mkr fran Nordic Modular och 140 Mkr
fran forvaltningen av 6vriga 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.

Den nya resultatposten Resultat fran
andelar i Hemsé uppgick till 135 Mkr
(295). Det motsvarar 50 procent av
Hemsos resultat efter skatt for perioden
januari—september som uppgick till 270
Mkr enligt motsvarande IFRS-redovis-
ning. Det lagre utfallet beror framst pa
lagre orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter. Utdver Kungsledens andel
av Hemsos periodresultat, 135 Mkr, har
resultatrakningen paverkats med 79
Mkr i ranteintakter for aktiedgarlan som
Hemso har till Kungsleden. Totalt har
resultat fore skatt darmed paverkats
med 214 Mkr och resultat efter skatt
med 193 Mkr avseende innehavet i
Hemso exklusive finansieringen av
investeringen. Ytterligare beskrivning av

resultat och stéllning i Hemso finns pa
sidorna 6-7.

Finansnettot forandrades negativt
med 22 Mkr och uppgick till -449 Mkr
(-427). Detta forklaras framst av hogre
rantemarginaler och upplaggningsavgif-
ter efter refinansiering av stora delar av
banklanen samtidigt som forlangningar
av rantederivatens I6ptider under 2011
och fortida stangningar paverkat finans-
nettot positivt.

Periodens vardeférandringar pa
fastigheter och finansiella instrument
uppgick till 2 Mkr (87) respektive =51
Mkr (-401), totalt —49 Mkr (-314).
Varderingen av de finansiella instrumen-
ten paverkades negativt till foljd av
sjunkande langrantor hittills i ar.

Skatt pa periodens resultat uppgick
till -1 059 Mkr (-10). Periodens skatte-
kostnad har belastats med reservering
om —985 Mkr efter att risken for nega-
tiva utfall i ett antal skatteprocesser
Okat efter skattedomar i egna och utom-
staende bolag. Skatten ar i dvrigt nagot
lagre an 26,3 procent framst eftersom
ingen skatt utgar pa resultatandelen
fran Hemso da resultatet fran Hemso
redan ar beskattat. Dartill kommer en
positiv skatteeffekt fran fastighetsfor-
saljningar eftersom skattekostnaden vid
forsaljningarna i stort sett uteblev men
uppskjuten skatt fanns skuldford.

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

2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Mkr jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept
Hyresintéakter 1209 1102 191 181 1400 1283
Forsaljningsintakter moduler 216 214 216 214
Nettoomsattning 1209 1102 407 395 1616 1497
Fastighetskostnader -368 -330 -32 -31 -400 -361
Produktionskostnader moduler -197 -195 -197 -195
Bruttoresultat 841 772 178 169 1019 941

Handelsnetto 17 25 (0] 9 17 34
Forséaljnings- och

administrationskostnader -124 -128 -45 -43 -16 -13 -185 -184
Resultat fran andelar i Hemso 135 295 135 295
Finansnetto -396 -393 -48 -43 -5 9 -449 -427
Orealiserade vardeférandringar

Fastigheter 47 92 -45 -5 2 87

Finansiella instrument -39 -314 -4 -34 -8 -53 -51 -401
Resultat fore skatt 346 55 36 53 122 251 -16 -13 488 345
Skatt pa periodens resultat -72 -10 -9 -14 3 11 -981 3 -1 059 -10
Periodens resultat 274 45 27 39 125 262 -997 -10 -571 335

1 1 januari 2012 redovisas innehavet i Hemsoé enligt kapitalandelsmetoden istéllet for 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 Helagda fastigheter och Hemsé.



Utdelningsgrundande resultat for
perioden uppgick sammanlagt till 185
Mkr (462), se tabell pa sidan 1.
Exklusive reserveringen for skattearen-
den om —-340 Mkr i skatt att betala
6kade det utdelningsgrundande
resultatet med 63 Mkr jamfort med
samma period 2011. Okningen 2012
forklaras av att fastighetsbestandet ar
stoérre och att vintern var mildare
samtidigt som ranteswappar stangts
och paverkat det utdelningsgrundande
resultatet negativt med —50 Mkr jamfort
med 2011.

Fastighetsbestandet per den 30 sep-
tember 2012 uppgick till 281 fastigheter
(324) med en total yta om 2 370 tkvm

(2 569) och ett bokfort varde om 14 779
Mkr (15 693). | bestandet beaktas fran
och med 2012 endast helagda fastig-

heter och modulbyggnader. Dartill finns
indirekt ett fastighetsagande via halften-
agandet i Hemso Fastighets AB. Dessa
fastigheter inkluderades tidigare till 50
procent i fastighetsbestandet nar klyv-
ningsmetoden tillampades. For beskriv-
ning av Hemsds fastighetsbestand se
sidorna 6-7.

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

2012 2012
Mkr juli-sept jan-sept
Fastigheter vid
periodens ingang 15 750 15693
Kop - -
Investeringar 58 193
Forsaljningar -1022 -1098
Valutakursférandringar -7 -11
Vardeforandringar 0 2
Fastigheter vid
periodens utgang 14779 14779

Kungsleden varderar fastigheterna
utifran en intern varderingsmodell som
ar en integrerad del av affarsprocessen
dar varje fastighet har en affarsplan.
Som grund for varderingarna anvands
en kombination av ortsprisavstamning
och nuvardesberakning av kassafloden
med en prognosperiod pa fem ar plus
restvarde darefter. Faktorer som
beaktas ar bland annat hyresnivaer,
vakanser, drifts- och underhallskostna-
der, fastighetens alder, status och
anvandningsomrade.

Av det bokforda vardet var 90 procent
(90) hanforligt till helagda fastigheter
och 10 procent (10) till modulbyggnader.

Av fastigheternas bokférda varde
aterfanns 61 procent i de tre storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och
Oresund samt i stader med fler &n
100 000 invanare. Fastigheterna var
beldgna i 101 kommuner.

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 193 Mkr (120). Investeringar
sker framst som om- och tillbyggnader i
befintliga fastigheter i samrad med
hyresgasten for att kundens verksamhet
ska bedrivas pa ett battre och effekti-
vare satt. Investeringen 6kar fastighe-
tens varde genom hogre hyresniva och
ofta aven langre avtalsperiod.

Transaktionsmarknaden har varit
avvaktande hittills i ar, kanske inte
enbart utifran konjunkturlaget utan aven
pa grund av fortsatta svarigheter och
férsamrade villkor for att finansiera
vissa fastighetsaffarer.

Under delarsperioden koptes inga
fastigheter.

44 fastigheter med en yta om 194
tkvm saldes for 1 115 Mkr. Det bok-
forda vardet pa de séalda fastigheterna
uppgick till 1 098 Mkr och anskaffnings-
vardet till 1 066 Mkr. Forsaljningarna
paverkade det utdelningsgrundande
resultatet med 46 Mkr. Férsaljningarna
skedde till en direktavkastning om 6,7
procent. De tva storsta forsaljningarna
var 39 publika fastigheter i Harnésand
som saldes till Hemso for 912 Mkr och
forsaljningen av tva polska fastigheter
for 104 Mkr. Forsaljningarna innebar en
renodling dar nu endast en publik fastig-
het direktags och en kommersiell
utlandsfastighet i Tyskland ar kvar.



INTJANINGSKAPACITET

2012 2011

30sept* 31dect

Antal fastigheter 281 324
Uthyrningsbar yta, tkvm 2370 2569
Bokfort varde, Mkr 14779 15693
Hyresvarde, Mkr 1962 2072
Hyresintakter, Mkr 1748 1849
Driftnetto, Mkr 1177 1234
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,1 89,2

Direktavkastning, % 8,0 7,9
Overskottsgrad, % 67,3 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.

Den ibland héga transaktionshastighe-
ten i Kungsledens verksamhet medfor
att resultatrakningen inte ger den basta
bilden av koncernens framtida intja-
ningsférmaga. Intjaningskapaciteten
visar hur utfallet skulle ha sett ut om
fastighetsbestandet per den 30
september 2012 hade agts under de
senaste tolv manaderna.
Delarsperiodens transaktioner samt
utvecklingen i befintligt bestand ledde
till en minskning av driftnettot till 1 177
Mkr jamfort med 1 234 Mkr vid arsskif-
tet. Minskningen var framst en foljd av
periodens fastighetsforsaljningar. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
vid periodens utgang till 89,1 procent
(89,2) och den genomsnittliga direktav-
kastningen var 8,0 procent (7,9).

Nordic Modular utgér en division inom
Kungsleden vid sidan av helagda
fastigheter och innehavet i Hemsoé.
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 30
september en totalyta om 231 tkvm

(232) och ett bokfort varde om 1 529
Mkr (1 550).

Hyresintakterna fér modulbyggnader
uppgick under delarsperioden till 191
Mkr (181) med ett bruttoresultat om
159 Mkr (150). Uthyrningsgraden har
under det senaste aret varierat men har
varit i en uppatgaende trend och upp-
gick vid periodens slut till 80 procent
(77). Resultatet fran moduluthyrning ar
hogt jamfort med uthyrning av byggna-
der pa fast grund. For delarsperioden
stod uthyrda moduler fér 16 procent av
bruttoresultatet for koncernens samt-
liga fastigheter medan verksamheten
samtidigt endast utgjort 10 procent av
fastighetsvardet.

Vardenedgangen pa grund av forslit-
ning ar éver tiden emellertid storre for
moduler inom uthyrningsverksamheten
an for byggnader pa fast grund. Livslang-
den kan normalt beréknas till 15-20 ar
om de flyttas men kan om de inte flyttas
i princip ha samma livslangd som en
konventionell byggnad. Direktavkast-
ningen matt som intjaningskapacitet
uppgick vid delarsperiodens utgang till
7,7 procent efter att schablonmassiga
avskrivningar om —86 Mkr beaktats.
Denna schablonavskrivning har inte
belastat resultatrakningen som upprat-
tas enligt IFRS eller utdelningsgrun-
dande resultat. Resultatrakningen har
daremot belastats med orealiserade
vardeférandringar om —45 Mkr motsva-
rande de aterinvesteringar som skett i
modulbestandet, ett bestand som pa
totalniva i princip varit oférandrat under
delarsperioden forutom en mindre
forsaljning.

Forsaljningen av moduler inklusive
varulagerforandringar 6kade under
perioden och uppgick till 216 Mkr (214)
med ett bruttoresultat om 19 Mkr (19).
Orderbelaggningen i fabriken i Anneberg
forsvagades under kvartalet, medan
fabriken i Grébo hade en battre orderin-
gang. | borjan av oktober varslades 54
anstallda i Anneberg om uppsagning. Ett

tidigare varsel av 24 anstallda i b6rjan
av aret ar nu helt verkstallt. Nordic
Modular anpassar kontinuerligt arbets-
styrkan efter konjunkturlaget.

Kungsledens investering i Nordic
Modular Group 2007 har visat god 16n-
samhet. Kapitaloverféringar till Kungsle-
den oOverstiger det satsade kapitalet
samtidigt som Nordic Modular sjalv inte
bara finansierat aterinvesteringar for
bibehallet modulbesténd utan dven en
Okning av modulbestandet med 33
procent. Investeringarna har framst skett
genom egen produktion. Avkastningen pa
eget kapital har under innehavstiden
varit val 6ver 20 procent per ar.

NORDIC MODULAR
2012 2011

Mkr jan-sept jan-sept
Hyresintakter 191 181
Fastighetskostnader -32 -31
Bruttoresultat
moduluthyrning 159 150
Forsaljningsintakter
moduler 216 214
Produktionskostnader
modulbyggnader -197 -195
Bruttoresultat
modulférsaljning 19 19
Handelsnetto - 9
Foérsaljnings- och
administrationskostnader -45 -43
Finansnetto -48 -43
Orealiserade vardeférand-
ringar

Fastigheter -45 -5

Finansiella instrument -4 -34
Resultat fore skatt 36 53
Skatt -9 -14
Periodens resultat 27 39
Aterlaggning av orealiserade
vardeférandringar och skatt 58 53
Utdelningsgrundande
resultat 85 92
Fastigheter 1529 1590



Sedan 2009 ags Hemso Fastighets AB
till lika delar av Kungsleden och Tredje
AP-fonden. Hemso ar fran och med
2011 ett helt fristdende bolag med
samma inriktning pa samhallsfastighe-
ter som tidigare. | fastigheterna bedrivs
offentligt finansierad verksamhet for
allmanheten sa som aldreomsorg, skola
och vard samt annan offentlig verksam-
het. Kungsleden utdvar sitt inflytande
via Hemsos styrelse.

Bestandet ar geografiskt val diversi-
fierat, men med viss koncentration till
storre regionstader. Hemso ar baserat i
Stockholm med regionkontor i Goteborg
och Malmé samt 18 lokal- och driftskon-
tor runt om i landet.

Hemso ska uppfylla hyresgasternas
foérvantningar och tillgodose behoven av
val fungerande och d&ndamalsenliga
lokaler. Marknaden fér samhallsfastig-
heter uppgar uppskattningsvis till cirka
90 000 tkvm i Sverige, varav Hemsos
marknadsandel uppgar till cirka 2 pro-
cent. Det finns saledes en betydande
potential for Hemso att vaxa.

De storsta hyresgasterna ar Vastra
Gotalands Lans Landsting, utbildnings-
foretaget Academedia, Harnésands
kommun samt vard- och omsorgsforeta-
get Attendo.

Resultat for januari-september
Hems0s resultat efter skatt uppgick till
270 Mkr (589). Det lagre utfallet beror

RESULTATRAKNING, HEMSO

frdmst pa lagre orealiserade vardeok-
ningar pa fastigheter.

Nettoomsattningen under perioden
uppgick till 1 402 Mkr (1 234) med ett
bruttoresultat om 1 027 Mkr (890).
Okningen jamfort med féregdende ar
kommer fran senaste arets fastighets-
koép och en mildare vinter.

Forsaljnings- och administrations-
kostnader 6kade till 116 Mkr (108) som
en foljd av storre fastighetsbestand och
att en fristaende organisation nu ar
uppbyggd.

Finansnettot forandrades negativt
med 93 Mkr och uppgick till -540 Mkr
(—447). Detta forklaras framst av hogre
lanevolym i och med finansiering av
kopta fastigheter samt hogre rantor i
laneportfoljen an motsvarande period
2011.

Periodens vardeforandringar pa
fastigheter och finansiella instrument
uppgick till 90 Mkr (637) respektive —94
Mkr (-163), totalt —4 Mkr (474). Varde-
ringen av de finansiella instrumenten
har paverkats negativt hittills i ar till
foljd av sjunkande langrantor.

Skatt pa periodens resultat uppgick
till =97 Mkr (-220) och motsvarar 26,3
procent av resultat fore skatt.

Fastighetsbestand

Hems0s fastighetsbestand bestod per
30 september av 355 fastigheter (312)
med ett bokfort varde om 22 484 Mkr

(20 858) och en yta om 1 689 tkvm

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING,
HEMSO

2012 2011 2012 2011
Mkr jan-sept jan-sept Mkr 30 sept 31 dec
Hyresintakter 1402 1234 Tillgangar
Fastighetskostnader -375 -344 Fastigheter 22 484 20858
Bruttoresultat 1027 890 Fordringar och évrigt 353 505
Handelsnetto 0 0 Likvida medel 76 265
Forsaljnings- och administra- Summa tillgangar 22913 21628
tionskostnader -116 -108
Finansnetto -540 -447 Eget kapital och skulder
Orealiserade vardeférandringar Eget kapital 2314 2169
Forvaltningsfastigheter 90 637 Skulder till dgare 3000 3000
Finansiella instrument 94 163 Rantebarande skulder 15022 13445
Resultat fore skatt 367 809 Uppskjuten skatt 1676 1564
Skatt -97 -220 Ej rantebarande skulder 901 1450
Periodens resultat 270 589 Summa eget kapital
och skulder 22913 21628

(1 519). Fastigheterna hade pa arsbasis
hyresintakter om 1 958 Mkr och ett
driftnetto om 1 401 Mkr. Av fastigheter-
nas bokforda varde aterfanns 67
procent i de tre storstadsregionerna
Stockholm, Géteborg och Oresund samt
stader med fler an 100 000 invanare.
Det svenska fastighetsbestandet var
belaget i 89 kommuner.

Av tabellen pa nasta sida framgar
intjaningskapacitete n i det fastighets-
bestand Hemso agde vid delarsperio-
dens utgang. Bestandet har 6kat med
1 626 Mkr sedan arsskiftet, framst pa
grund av kop av 45 fastigheter fér 1 308
Mkr, bland annat i Harnésand, men aven
genom investeringar och vardeférand-
ringar.

Redovisning av Hemso

Fram till och med utgangen av 2011
konsoliderades Hemso in i Kungsleden
med hjalp av klyvningsmetoden. Fran
och med 1 januari 2012 konsolideras
Hemso istallet enligt kapitalandelsmeto-
den. Detta sker efter att kommande
IFRS 11 Joint Arrangements endast
tillater kapitalandelsmetoden vid
konsolidering av joint venture. Den
tidigare redovisningsprincipen innebar
att halften av alla Hemsos tillgangar,
skulder, intadkter och kostnader
redovisades 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.

Metodbytet innebar att halften av
Hems0s resultat presenteras pa raden
Resultat fran andelar i Hemsé i resultat-
rakningen. | rapport éver finansiell stall-
ning redovisas halften av vardet pa
Hems0s egna kapital enligt IFRS som en
tillgdng pa raden Andelar i Hemsé. Stor-
leken pa Kungsledens egna kapital,
arets resultat samt utdelningsgrun-
dande resultat paverkas inte av bytet av
redovisningssatt. Daremot blir bland
annat bokfort varde pa fastigheter och
Ian lagre i och med att Hemsdbeloppen
utgar, vilket minskat balansomslut-
ningen och 6kat soliditeten.



INTJANINGSKAPACITET, HEMSO

Aldreb. d.

Aldreb. d.

Sverige Tyskland Skola Vard Rattsvasende Ovrigt Totalt Hemso
Antal fastigheter, st 115 17 103 98 7 15 355
Uthyrningsbar yta, tkvm 539 76 563 301 63 147 1689
Bokfort varde, Mkr 8775 1217 6781 2941 1154 1616 22484
Hyresvarde, Mkr 706 96 645 325 94 165 2031
Hyresintékter, Mkr 692 96 620 305 93 152 1958
Driftnetto, Mkr 497 90 443 186 72 113 1401
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,0 100,0 95,8 94,2 98,7 91,9 96,3
Direktavkastning, % 5,7 7,4 6,5 6,3 6,3 6,9 6,2
Overskottsgrad, % 71,8 94,4 71,5 60,8 77,7 74,4 71,6

Ytterligare beskrivning av hur Hemso
paverkar Kungsledens finansiella
rapporter och Kungsledens utfall utifran
de olika metoderna finns pa www.
kungsleden.se/konsolidering-av-hemso.
Hemsds resultat for perioden januari
till september om 270 Mkr har i Kungs-
ledens resultatrakning redovisats som
Resultat fran andel i Hems6 om 135
Mkr. Darutéver har resultatrakningen
aven paverkats med 79 Mkr i ranteintak-
ter for aktieagarlan som Hemso har till
Kungsleden. Totalt har innehavet i
Hemso paverkat resultat fore skatt om
214 Mkr och resultat efter skatt om 193
Mkr exklusive finansieringen av investe-
ringen.

Kungsleden okar nyuthyrningen
i Vasteras och vaxer med staden

Vasteras stad vaxer och efterfragan pa fastigheter
och lokaler i kommunen 6kar. Kungsleden etable-
rade sig som en stor fastighetsagare i Vasteras
2011. Idag forvaltar och foradlar bolaget 15
fastigheter med en yta om cirka 503 000 kvadrat-

Vardet pa innehavet i Hemsé

Hems0s egna kapital uppgick per 30
september 2012 till 2 314 Mkr.
Kungsledens andel var 50 procent eller
1 157 Mkr, vilket ar det belopp som
Hemso redovisas till i Kungsledens
rapport 6ver finansiell stallning. Detta
varde ar framtaget utifran redovisnings-
reglerna IFRS. Marknadsvardet pa
bolaget kan dock skilja sig fran detta
IFRS-beraknade kapital. Bland annat ar
det egna kapitalet enligt IFRS belastat
med 1 676 Mkr i uppskjuten skatt, dar i
stort sett allt avser fastigheter, medan
en vardering vid en transaktion av aktier
i fastighetsbolag vanligtvis asatter
vardet av den uppskjutna skatteskulden
till 5-10 procent av temporara skillnader.

En vardering av uppskjuten skatteskuld
for fastigheterna till 7 procent av
Hemsos temporara skillnader per 30
september 2012 6kar vardet pa
Hemso6koncernen med cirka 1 000 Mkr
jamfért med eget kapital enligt IFRS.

En bolagsvardering eller transaktion
kan aven vardera fastighetsportféljen till
ett annat varde. Summan av styckfastig-
heternas bokférda varde i Hemso mot-
svarar per 30 september en direktav-
kastning pa i snitt 6,2 procent. En
avvikande vardering av fastighetsportfol-
jen paverkar vardet pa bolaget med cirka
+/-300 Mkr per 0,1 procentenheters
avvikande direktavkastning (efter beak-
tande av uppskjuten skatt pa skillnaden).

L&s mer pa www.hemso.se.

meter till ett totalt hyresvarde om cirka 475 Mkr, dar
ABB ar den storsta hyresgasten. Under aret har
Kungsleden tecknat nya hyreskontrakt till en arshyra
av 15 Mkr. Vastmanlands Lans Lanstings Lansmu-
seum ar en befintlig hyresgast som under kvartalet
utokat befintlig yta med 1 300 kvadratmeter och
tecknat ett nytt Gront hyresavtal pa hela ytan om
cirka 3 000 kvadratmeter. | december flyttar Cap
Gemini in i ombyggda kontorslokaler pa cirka 850
kvadratmeter centralt belaget i Vasteras.
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AVKASTANDE TILLGANGAR

2012 Avkast-

Mkr 30sept ning, %
Fastigheter 14779 8,0
Andelar i Hemso 1157 8,0t
Langfristiga fordringar Hemso 1500 7,0
Reversfordringar 241 7,0
Summa avkastande tiligangar 17677 7,9

2012 Snitt-
Mkr 30 sept ranta, %
Skulder till kreditinstitut 8165 6,7
Obligationslan 1599 7.4
S antebarande skuld 9764 6,8

1 Avkastningen motsvarar Hemsds utfall januari-september
2012 uppraknat till heldrsbasis. 2010 och 2011 har
avkastningen uppgatt till 19 procent respektive 22 procent.

2 Snittrantan inkluderar kostnaden for upplaning och derivat.

BELANINGSGRADER

Belaningsgrad, %

Summa réntebarande skulder/fastigheter 66

Skulder till kreditinstitut/fastigheter 55

Summa rantebarande skulder/

avkastande tillgangar 55
AVKASTANDE TILLGANGAR

Avkastande tillgangar i Kungsleden
utgors inte bara av fastigheter utan
inkluderar aven innehavet i Hemso och
ett agarlan till Hemsd samt tva
utestaende reversfordringar som alla
ger |I6bpande avkastning i form av

resultatandel/utdelning och ranteintak-
ter. Totalt var dessa avkastande
tillgangar per 30 september bokférda till
17 677 Mkr och avkastar I6pande strax
under 8 procent.

De avkastande tillgangarna finansie-
ras framst genom rantebarande skulder
och eget kapital som per 30 september
uppgick till 9 764 Mkr respektive 6 774
Mkr. Ovriga poster i rapporten éver
finansiell stallning ar en nettoskuld om
1 139 Mkr, dar cirka halften avser
undervardet pa finansiella instrument
efter skatt.

For fastighetsforetag ar normalt
belaningsgrad definierat som lan i férhal-
lande till fastigheternas varde ett rele-
vant nyckeltal. For Kungsleden kan dare-
mot ett mer relevant nyckeltal for
beldningssituationen definieras som
samtliga avkastande tillgangar i forhal-
lande till Ian. Denna belaningsgrad upp-
gick per 30 september till 55 procent.

KUNDER
Kungsledens framgang bygger pa ndjda
kunder och bolagets formaga att géra
goda affarer. Kungsledens kunder
representerar ett axplock av svenskt
naringsliv och offentlig service.
Hyresgasterna ar bade smaforetagare
och storbolag. Industrivaror, transport

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2012

och detaljhandel ar exempel pa
branscher dar Kungsleden ar verksamt.

Kungsleden gor regelbundet varumar-
kesmatningar for att mata varumarkets
genomslag och hur vi uppfattas. Arets
matning visar att kundernas uppfattning
av bolaget i hog grad éverensstammer
med den profil bolaget efterstravar. |
undersokningen mats lojaliteten till
varumarket och vad som ér viktigt i
relationen med kunder och hur val
Kungsleden levererar utifran kundernas
onskemal. De viktigaste parametrarna
for Kungsledens kunder utgors av loka-
ler i I1agen som passar kunden, forma-
gan att lyssna pa kunden, stark narvaro
pa kundens verksamhetsort samt val-
kant bolag med gott renommeé. Kungsle-
den har i den senaste matningen for-
battrats inom samtliga parametrar
jamfort med 2010 och tydligast pa
aspekter som: bra lokaler, lyhérdhet/
flexibilitet samt forstaelse och enkelhet.
Ambassadorskapet for Kungsleden ar
fortsatt mycket hogt. 52 procent (47)
rekommenderar garna Kungsleden till
andra. 53 procent (53) anger att Kungs-
leden ar ett bolag som de har en nara
och personlig relation till.

Storsta hyresgasten ar ABB som
svarar for 17 procent av den totala
hyresintakten.



Snabbfakta kunder
¢ Nyuthyrning 2012: nya avtal med
arligt hyresvarde pa 63 Mkr.

« Aterstadende kontraktslangd: i snitt
4,6 ar exklusive fastigheter till
forsaljning.

¢ Ekonomisk uthyrningsgrad (intjanings-
kapacitet): 89,1 procent (89,2).

Kungsledens laneportfélj bygger pa
avtal med banker, en syndikerad kredit
och icke sakerstallda obligationslan.
Laneavtalen har normalt en I6ptid pa tre
till fem ar, vilket ar marknadspraxis for
fastighetskrediter. Rantebindningen i
laneavtalen ar kortfristig och Kungsle-
den arbetar med ranterisk pa en
koncernévergripande niva. Onskad
riskniva i rantebindningsstrukturen
uppnas genom sa kallade ranteswappar
eller rantetak.

Rantebarande skulder
Laneportféljen vid periodens utgang
uppgick nominellt till 9 764 Mkr
(10 665). Av laneportfoljen var 1 599
Mkr (1 599) icke sakerstallda obliga-
tionslan. Outnyttjade krediter uppgick
till 1 160 Mkr (3 060). Marknadsvardet
av lan och finansiella instrument var per
30 september 10 861 Mkr (11 806).
Snittrantan i laneportféljen uppgar
per 30 september till 6,8 procent (5,5).
Snittrantan per 31 december 2011
uppgick vid konsolidering av Hemso6
enligt klyvningsmetoden till 4,8 procent
och 6kade per 31 december till 5,5
procent som en effekt av 6vergangen till

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING

kapitalandelsmetoden i och med att
Hemsos lan- och derivatportfolj hade en
lagre snittranta. Arets férandring av
snittrantan ar framst hanforlig till hogre
marginal- och upplaggningskostnader i
samband med refinansieringar av kredi-
ter. Forsaljning av de 39 fastigheterna i
Harnésand till Hemso under augusti har
under tredje kvartalet dkat snittrantan
med 0,4 procentenheter i och med att
Ian till Iagre marginal an snittet amorte-
rats samt att kostnaden for derivat nu
fordelas pa en lagre lanevolym. Av
snittrantan om 6,8 procent beror 2,2
procent pa att réntor bundits i ett mark-
nadslage dar rantan var hogre an idag.

Derivatportféljen uppgick nominellt
till 9 850 Mkr (11 650).

Genomsnittlig dterstdende réante-
bindningstid for lan och derivat har
minskat med 0,6 ar sedan arsskiftet
och uppgick till fem ar. Forsaljning av de
39 publika fastigheterna till Hemso
under augusti bidrar till att férlanga
genomsnittlig rdntebindning med 0,4 ar.

| laneavtal kan ataganden avseende
rantetackningsgrad och belaningsgrad
finnas, vilka alla var uppfyllda per 30
september. Rantetackningsgraden
uppgick till 2,0 ganger (2,2) och bela-
ningsgraden for sakerstallda krediter,
det vill sdga exklusive obligationslanen,
uppgick till 55 procent pa koncernniva.

Réantemarknaden

Stamningen pa varldens finansmarkna-
der var fortsatt vaxlande under
perioden. Oron under andra kvartalet
minskade under sommaren och tidig

host efter langtgaende stimulanser fran
bade Federal Reserve och ECB. Flera
borser i USA och Europa utvecklades
starkt under tredje kvartalet, exempel-
vis gick Stockholmsbérsen upp med
cirka 6 procent under tredje kvartalet.
Utover stigande borser har marknaden
for foretagsobligationer utvecklats
starkt med historiskt hdga volymer och
laga kreditmarginaler for kreditvardiga
lantagare. Pa den svenska rantemarkna-
den gick rantan ned under kvartalet,
framforallt pa l6ptider upp till fem ar. En
viktig forklaring till rantenedgangen pa
kortare och medellanga loptider ar flera
negativa konjunktursignaler for den
svenska ekonomin, vilket bidragit till att
Riksbanken sankte reporantan med
0,25 procentenheter till 1,25 procent
vid sitt sammantrade 6 september. Vid
motet justerades aven den framtida
rantebanan ned och samtliga ledamaéter
ansag att laget i euroomradet ar fortsatt
osakert med risk for att konjunkturned-
gangen i euroomradet blir utdragen. En
viktig indikator pa att motstandskraften
i svensk ekonomi férsamrats mot den
svaga omvarldskonjunkturen under det
tredje kvartalet ar Inkdpschefsindex
som sjonk for andra kvartalet i rad till
44,7 jamfort med 51,4 under bérjan av
aret. Ett varde over 50 indikerar tillvaxt i
industrin. Sammantaget tyder det
mesta pa fortsatt laga marknadsrantor i
Sverige bade pa kort och langre sikt.
Stibor 90 dagar fortsatte att sjunka
bland annat som en konsekvens av
Riksbankens sankning av reporantan,
fran 2,64 vid arets borjan till 1,59 pro-

Snittranta Genomsnittlig
Rénte- Snittranta lan och rantebind-
Per 30 september 2012 Lan, Mkr derivat, Mkr* derivat, % derivat, % ningstid, ar
2012 9764 _ _ 1 Kungsledens rantederivat innebar att bolaget
erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta utifran
2013 - - langre |optider. Den rérliga rantan som erhalls i
2014 800 3,9 derivatet méter den rorliga réntan som betalas i
underliggande banklan och darmed skapas en
2015 2400 42 traditionell rantebindning.
2016 500 3,9
2 Koncernens snittranta om 6,8 procent beror pa att
2017 500 4.1 Kungsleden bundit rantor i ett marknadslage dar
2018 3650 4,2 rantan var hogre &n idag. Snittrantan i tabellen visar
rantekostnader for lan, upplaggningsavgifter samt
2019 800 35 derivat i férhallande till aktuell lanevolym per
2020 800 3,7 balansdagen.
2021 400 3,8
Summa 9764 9850 6,82 5,0
Marknadsvardering av
lan och derivat 1097
Summa 10 861



FORFALLOSTRUKTUR KREDITER (INKL OUTNYTTJADE KREDITRAMAR)

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa
Per 30 september 2012 krediter krediter krediter
2012 227 260 487
2013 678 678
2014 1241 1241
2015 5605 900 6 505
2016 2013 2013
Summa 9764 1160 10924
Genomsnittlig konverteringstid, ar 2,5 2,4
KANSLIGHETSANALYS RANTEFORANDRINGAR
Paverkan pa finansnetto, Mkr 30 sept 2012
Laneportfoljens snittranta férandras, +/- 1 %-enhet —/+98
Kort marknadsranta (< sex manader) forandras, +/- 1 %-enhet -/+0
Paverkan pa orealiserad vardeforandring/
reserv verkligt varde, Mkr 30 sept 2012
Marknadsrantan forandras pa samtliga loptider,
+/-1 %-enhet! +486/-514

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 I16ptider.

cent per 30 september 2012. Det
osakra marknadssentimentet indikeras
aven i utvecklingen av marknadsrantor
pa langre |6ptider. Rantan pa fem ars
I16ptid har sedan borjan av aret minskat
med 0,31 procent till 1,65 procent per
30 september 2012, medan tioarsran-
tan sjunkit med 0,17 procent till 2,12
procent. Under samma period har ran-
tan pa tva ars 16ptid sjunkit med 0,45
procent till 1,41 procent.

Vardeutveckling finansiella instrument
Per den 30 september var undervardet
pa lan och rantederivat -1 097 Mkr
jamfort med —1 137 Mkr vid arets
bérjan. Férandringen av undervardet
hanfor sig till att marknadsrantor med
langa I6ptider sjunkit under aret, vilket
motsvarar —34 Mkr och redovisas som
orealiserade vardeférandringar pa
finansiella instrument, samt att rante-
derivat |6sts fér 74 Mkr. Ovriga finan-
siella instrument (valutaposter respek-
tive aktieswap) forandrades med -17
Mkr, vilket resulterade i att de totala
orealiserade vardeférandringarna i
resultatrakningen under perioden
uppegick till =51 Mkr.

Forfallostruktur

Kungsleden arbetar kontinuerligt med
att anpassa bolagets forfallostruktur
och forlanga kreditportfoljen. Detta sker
genom lI6pande diskussioner med
existerande langivare om forlangningar i
fortid och genom att anvanda alterna-

tiva finansieringskallor. Genomsnittlig
konverteringstid for utnyttjade krediter
uppgick till 2,5 &r (1,6). Okningen sedan
arsskiftet beror pa refinansiering av
krediter med sammanlagt lanebelopp om
7 394 Mkr, varav nyttjade krediter per 30
september uppgick till 6 234 Mkr.

Under de narmaste tolv manaderna
forfaller krediter med sammanlagt
lanebelopp om 905 Mkr. En fjardedel av
detta refinansieringsbehov var saker-
stallt per 30 september.

Likviditet

Per 30 september uppgick kassan och
outnyttjade krediter till knappt 1 490
Mkr. Efter periodens utgang har
vasentligt fler hyror én vanligt inkommit
de forsta dagarna i oktober beroende pa
att kvartalsskiftet I1ag pa en helg. Detta
innebar ett kassatillskott om ytterligare
233 Mkr under inledningen av fjarde
kvartalet.

Kungsleden &r ett fastighetsforvaltande
bolag som inom ramen for sin verksam-
het kdper 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 genomfoérs 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
har andrat uppfattning om hur lagar och
praxis ska tolkas pa ett flertal skatteom-
raden. Mot denna bakgrund har Skatte-
verket gjort en annan beddémning an
Kungsleden av vissa genomforda
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 beddmer kontinuerligt
risken for en slutgiltigt negativ utgang i
pagaende skatteprocesser och gor efter
samrad med oberoende skatteexpertis
reserveringar for befarade negativa
utfall. Harvid beaktas de bedémda
direkta och indirekta effekterna av
relevanta skattemal som I6pande
avgors i domstolarna. De samlade
reserveringarna for pdgdende processer
uppgick vid utgangen av tredje kvartalet
till totalt 1 050 Mkr. Det &r en minskning
av reserveringarna med 260 Mkr jamfort
med 30 juni sedan tva processer avse-
ende likvidation av handelsbolag
avgjorts under tredje kvartalet, se
vidare sidan 12. Under det tredje kvarta-
let framkom inget som andrar bolagets
beddmning av pagaende arenden och
darfor har ingen ytterligare reservering
gjorts. Det gar dock idag inte att ge en
saker uppskattning av utgangen i skat-
teprocesserna.

For det fall Skatteverkets yrkanden
skulle vinna framgéang beddmer bolaget
att upptaxeringarna delvis kan métas av
skattemassiga underskottsavdrag,
vilket medfor att den skatt som ska
betalas (bolagsskatt, samt i vissa fall
skattetillagg och ranta) blir Iagre an de
upptaxeringar som Skatteverket yrkar.
Harigenom begransas den negativa
likviditetseffekten for Kungsleden.
Vidare har bolaget skattemassiga under-
skottsavdrag som inte aktiverats i kon-
cernredovisningen. 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

Det finns ett behov av att forsoka
uppskatta hur stora de negativa
effekterna pa eget kapital och likviditet
kan bli som en f6ljd av ett negativt utfall
i samtliga transaktioner som Skattever-
ket ifragasatter. Om samtliga processer
skulle utfalla till bolagets nackdel



beddéms den maximala negativa
effekten pa eget kapital uppga till 3 080
Mkr utéver de gjorda reserveringarna pa
1 050 Mkr. Maximal negativ likviditets-
effekt, inklusive skattetillagg och ranta,
uppskattas samtidigt uppga till 3 200
Mkr utéver de 260 Mkr som redan
inbetalts i vantan pa slutligt avgérande.
De bedémda effekterna har uppjuste-
rats med 1 700 Mkr respektive 1 650
Mkr i forhallande till de berakningar som
Kungsleden tidigare kommunicerat.
Beloppen inkluderar ytterligare ett
erhéllet dvervagande fran Skatteverket
dar indirekt forsaljning av fastigheter
genom nederléandska dotterbolag
ifrdgasatts, se vidare nedan. Kungsle-
den instdmmer inte i detta évervagande
och bedémer inte att det kommer att
leda till en utgdng med negativt utfall.
Nagon reservering har darfor inte gjorts
men beloppen har inkluderats i
uppskattningen av den maximala
negativa effekten. Kungsleden bedémer
att den nu gjorda uppskattningen av den
maximala negativa effekten omfattar
samtliga fall som Skatteverket skulle
kunna ifragasatta.

De olika skatteprocesserna ar hanfor-
liga till tre omraden: forsaljningar av
fastigheter, kop av fastigheter samt
omstruktureringar inom Kungsledenkon-
cernen. Nedan ges en Oversikt av de
pagaende skatteprocesserna per
omrade:

Forsaljningar av fastigheter
Kungsleden arbetar kontinuerligt med
att foradla sin fastighetsportfolj genom
kop och foérsaljningar av fastigheter.
Fastighetsforsaljningar sker dels genom
direktaffarer och dels genom avyttring
av aktiebolag. Koncernen har dessutom
i nagra fall anvant sig av andra
avyttringsstrukturer som har ifragasatts
av Skatteverket. Nedan beskrivs dessa
processer.

Férséljining av handelsbolagsandelar
Under rakenskapsaret 2006 saldes
indirekt 172 fastigheter genom
forsaljning av handelsbolagsandelar.
Forsaljningen skedde fran tva neder-
landska koncernbolag och kapitalvin-
sten var skattefri i Nederlanderna. Ett
Overvagande har erhallits fran Skatte-
verket dar de anser att det i stallet ska
anses vara tva svenska bolag som varit
part i transaktionen och att kapitalvin-
sten darmed ska beskattas i Sverige.
Bolaget kommer att 6verklaga eventuellt
kommande beslut till férvaltningsratten.
Skulle Skatteverket fa igenom sitt
yrkande, uppgar likviditetseffekten till

1 650 Mkr (inklusive skattetillagg och
ranta om 600 Mkr) och resultateffekten
till 1 700 Mkr. Kungsledens basta

SKATTEPROCESSER

Effekt pa Likviditets-
Mkr eget kapital effekt
Reservering kvartal 2 2009 325 0
Reservering kvartal 2 2012 725 260
Inbetalt i vantan pa avgorande - -100
Summa reserverade skattearenden 1050 160
Ej reserverade skattearenden 3080 3200
Inbetalt i vantan pa avgérande - -160
Summa 4130 3200

11
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beddmning, som aven har stamts av med
externa skattespecialister, ar att det
slutliga utfallet av processen kommer att
bli positivt och mot denna bakgrund har
inte ndgon reservering gjorts.

BV-processer

Under 2005 och 2006 saldes ett antal
fastigheter via nederlandska sa kallade
BV-bolag. Kungsleden har, som tidigare
kommunicerats, mottagit domar fran
forvaltningsratten dar domstolen funnit
att ersattningen for forsaljning av
handelsbolagsandelar fran nederland-
ska bolag ska omférdelas. Domarna har
Overklagats och process pagar i
Kammarratten i Stockholm. For det fall
forvaltningsrattens domar star sig,
innebar det en likviditetseffekt om 160
Mkr inklusive skattetillagg och ranta. En
reservering for dessa processer gjordes
i andra kvartalet 2012 uppgaende till
340 Mkr.

Kop av fastigheter

Nar fastigheter kops sker detta antingen
genom direktaffarer, eller genom kdp av
andelar i bolag som ager fastigheter. Vid
bolagskop kan det av organisatoriska
skal vara 6nskvart att placera om de
berérda fastigheterna till andra bolag
inom koncernen. Vissa saddana
transaktioner har i efterskott ifragasatts
av Skatteverket. Nedan beskrivs dessa
processer.

Nedskrivning av lagerandelar vid externa
forvérv

Under &ren 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 medférde ett
nedskrivningsbehov av de kopta
andelarna enligt god redovisningssed,
en nedskrivning som aven yrkades
skattemassigt. Transaktionerna skedde
helt i enlighet med gallande praxis fran
Hogsta forvaltningsdomstolen, en praxis
som under hésten 2011 bekraftades av
Kammarratten i Stockholm i det sa
kallade "Steen och Strom-fallet”.
Skatteverket har senare yrkat att
forvaltningsratten ska préva om lagen
om skatteflykt ar tillamplig pa fem av
dessa transaktioner. Om Skatteverkets
yrkande skulle vinna framgang, skulle
det medfora en likviditetseffekt om

1 390 Mkr inklusive skattetillagg och
ranta. Ingen reservering ar gjord for
dessa afféarer.

Kammarratten i Stockholm medde-
lade i juni 2012 dom avseende nedskriv-
ning av andelar (liknande férfarande
som ovan) med skillnaden att domsto-
len tilldampade 6vergangsbestammel-
serna vid ny lagstiftning 2008 pa ett
satt som Kungsleden inte instammer i.
Likviditetseffekten uppgar till foljd av
domen till 1200 Mkr inklusive ranta och
skattetillagg, vilket betalades in under
tredje kvartalet i vantan pa slutligt
avgorande. En reservering har gjorts
uppgaende till 342 Mkr under det andra
kvartalet 2012. Domen ar 6verklagad till
Hogsta forvaltningsdomstolen.

Ovriga processer

I maj och juni 2012 avgjorde forvalt-
ningsratten tre mal som avsag
transaktioner som Kungsleden

genomfort beskattningsaren 2004 och
2006. Forvaltningsratten fann att
skatteflyktslagen skulle tilldmpas och
att avdrag darmed inte skulle medges
for nedskrivningar som erhallits till foljd
av omstruktureringar. Ar 2009 gjordes
reserveringar i redovisningen for en av
dessa processer, motsvarande 325
Mkr. Domarna medférde som tidigare
kommunicerats att ytterligare reserve-
ring om 48 Mkr gjordes i det andra
kvartalet 2012. Upptaxeringen kunde till
storsta delen moétas av underskottsav-
drag, varfor den likviditetseffekt som
uppstod begransades till 18 Mkr.
Domen har 6verklagats till Kammarrat-
ten i Stockholm.

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
ansokte om provningstillstand till
Hogsta forvaltningsdomstolen. Under
forsta kvartalet reserverades 260 Mkr
for dessa skatterisker. | oktober 2012
avslogs ans6kan om provningstillstand
och kammarrattens dom star darmed
fast. Detta besked medfér att den
gjorda reserveringen togs i ansprak
under tredje kvartalet. Avslaget medfor
darmed inte nagon ytterligare effekt pa
eget kapital. Med anledning av denna
process betalades 80 Mkr till Skattever-
ket under andra kvartalet. Domen
innebar inte nagon ytterligare likviditets-
effekt.



Eget kapital vid delarsperiodens utgang
uppgick till 6 774 Mkr (7 719) eller 50
kronor (57) per aktie, motsvarande en
soliditet pa 37 procent (37).

Nettoomsattningen under tredje
kvartalet uppgick till 499 Mkr (554),
fordelat pa hyresintakter fran modul-
byggnader 64 Mkr (63) och fran ovriga
fastigheter 435 Mkr (491) samt
forsaljningsintakter fran tillverkade
moduler om 47 Mkr (70). Bruttoresulta-
tet uppgick till 347 Mkr (385). Intakts-
och resultatminskningen ar en foljd av
ett mindre fastighetsbestand efter
forsaljningar senaste aret.

Resultat fore skatt uppgick till -42
MKr (-247) och periodens resultat till
—13 Mkr (-173). De negativa resultaten
de bada perioderna kommer av orealise-
rade vardeforandringar pa finansiella
instrument.

Resultatet fore skatt exklusive varde-
férandringar var 50 Mkr lagre an andra
kvartalet, vilket framst beror pa att
resultatandelarna fran Hemso var 70
Mkr lagre samtidigt som tredje kvartalet
sasongsmassigt har lagre fastighets-
kostnader och férsaljnings- och adminis-
trationskostnader.

Utdelningsgrundande resultat var i
niva med foregdende ar och uppgick till
240 Mkr (239).

Under tredje kvartalet kdptes inga
fastigheter. Forsaljning skedde av 41
fastigheter med en yta om 186 tkvm.
Forsaljningsintakten uppgick totalt till
1 022 Mkr, vilket innebar ett handels-
netto och paverkan pa utdelningsgrun-
dande resultat om 32 Mkr.

Det finns sasongsvariationer i fastig-
hetsbranschen. Vinterhalvaret, sarskilt
forsta kvartalet, har hogre fastighets-
kostnader for exempelvis uppvarmning
och sndskottning. Sommarmanaderna
har pad motsvarande satt lagre kostna-
der samt att aktiviteten generellt sett ar
lagre i drift och administration.

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

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 och deltar framoéver i styrelse-
sammanhang i sin roll som verkstal-
lande direktor.

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

Medelantalet anstallda under delars-
perioden uppgick till 277 (297) perso-
ner. Av dessa hade Nordic Modular 189
(180) medarbetare, varav 156 (151)
inom produktion av moduler.

| undersdkningen 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 i
arbetsgivarsammanhang.

Periodens resultat for moderbolaget
uppgick till =118 Mkr (-179). Resultatet
kom framst fran reserveringar for
undervarden i koncernens ranteswappar
i och med sjunkande langrantor.
Omsattningen uppgick till 51 Mkr (=) och
avsag intakter fran koncernbolag.
Tillgangarna vid periodens utgang
bestod i huvudsak av aktier i dotterbo-
lag om 7 946 MkKr (7 947). Finansie-
ringen skedde i huvudsak genom eget
kapital som vid delarsperiodens slut

uppgick till 5 514 Mkr (5 987) inneba-
rande en soliditet om 40 procent (39).

Senaste betalkurs for aktien per 30
september 2012 var 37,10 kronor.
Jamfort med betalkursen vid utgangen
av 2011, som var 46,00 kronor, sjonk
kursen med 19 procent. Under samma
period steg OMX Stockholm Real Estate
Pl med 11 procent. Antalet aktieagare
per 30 september uppgick till 20 449
stycken, en minskning med 3 procent
sedan arsskiftet.

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

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
forandringar i hyresniva, uthyrningsgrad,
allman kostnadsutveckling, rantenivaer
och likviditeten pa fastighetsmarkna-
den.

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

AKTIEAGARE

% av roster
Per 30 september 2012 Antal aktier och kapital
Nordea fonder 8773760 6,4
Lansforsakringar fonder 5227 917 3,8
Norska staten 4 158 286 3,1
Florén Olle och bolag 3479250 2,5
Danske Invest fonder (Sverige) 3285429 2,4
Welandson Gésta och bolag 2317 156 1,7
Swedbank Robur fonder 2315154 1,7
Fjarde AP-fonden 2158817 1,6
SHB fonder 2075090 1,5
Andra AP-fonden 2001059 1,5
Summa tio storsta aktieagarna 35791918 26,2
Styrelse och ledning 186 300 0,1
Utldndska aktieagare, 6vriga 34531571 25,3
Ovriga aktiedgare 65992 275 48,4
Totalt 136 502 064 100,0

Kalla: SIS Agarservice



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 utifran finanspo-
licyn. Mer information om hantering av
finansiella risker finns under finansie-
ringsavsnittet pa sidorna 9-10 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 aven
beskrivning av skattesituationen pa
sidorna 10-12.

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 varfor ovanstaende
beskrivning aven galler for moderbolaget.

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

Hemso har i tidigare rapportering
konsoliderats in i Kungsledenkoncernen
genom Klyvningsmetoden. Det innebar
att halften av alla Hemsos tillgangar,
skulder, intakter och kostnader redovi-
sats post for post i Kungsledens kon-
cernredovisning. Till exempel avsag
10 429 Mkr av Kungsledens totala
fastighetsvarde om 26 122 Mkr per 31
december 2011 de fastigheter som
agdes av Hemso.

Fran och med 1 januari 2012 konsoli-
deras Hemso istallet utifran kapitalan-
delsmetoden. Detta sker efter att kom-
mande IFRS 11 Joint Arrangements
(ikrafttradelsedatum ej faststallt)
endast tillater kapitalandelsmetoden vid
konsolidering av joint venture. Metodby-

tet innebar att halften av Hemsos resul-
tat istallet redovisas pa en rad i resul-
tatrakningen, Resultat fran andelar i
Hemsdé. | rapport éver finansiell stallning
redovisas halften av vardet pa Hemsos
egna kapital enligt IFRS som en tillgédng
pa separat rad, Andelar i Hemsé.

Bytet av redovisningsprincip paver-
kade inte eget kapital, arets resultat eller
utdelningsgrundande resultat. Daremot
blev bland annat fastighetsvardet och
lanen lagre nar Hemsodbeloppen utgick
fran dessa poster, vilket sénkte balans-
omslutningen 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 20. 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 i uppstallningen av rappor-
ten over finansiell stallning genom att
dela in tillgdngarna i anlaggningstill-
gangar respektive omsattningstill-
gangar. Av den nya uppstallningen fram-
gar det tydligare att Kungsledens
avkastande tillgangar finansieras av
eget kapital och réantebarande skulder
och att rorelsekapitalet ar relativt 1agt.

De nya IFRS och tolkningar som
tilldmpas for forsta gangen 2012 fram-
gar av arsredovisningen for 2011 i not
1. TilldAmpningen 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 ar i 6vrigt oférandrade
jamfort med arsredovisningen for raken-
skapsaret 2011.

Prognosen for utdelningsgrundande
resultat for helaret 2012 ar oférandrad
300 Mkr, motsvarande 2,20 kronor
(4,40) per aktie. Prognosen sanktes
under andra kvartalet fran tidigare 600
Mkr till f6ljd av 6kade reserveringar
sedan risken Okat for negativa utfall i
pagaende skatteprocesser.
Utdelningsgrundande resultat mot-
svaras av periodens resultat fore skatt
exklusive orealiserade vardefoérand-

ringar men inklusive realiserade poster,
utdelningsgrundande resultat fran
Hemsd samt skatt att betala.

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

Kungsleden AB (publ) holl sin ars-
stamma den 19 april och stdmman
beslutade enligt styrelsens férslag om
en utdelning pa 2,60 kronor per aktie
som betalades ut den 27 april 2012.
Utdelningen var en 6kning jamfoért med
foregadende ar da 2,00 kronor per aktie
delades ut.

Kungsleden har erhallit ett 6vervagande
fran Skatteverket dar indirekt forsaljning
av fastigheter genom nederlandska
dotterbolag 2006 ifragasatts. Upptaxe-
ringen skulle ge en likviditetseffekt om
1 650 Mkr och paverka eget kapital
negativt med 1 700 Mkr. Kungsleden
kommer att dverklaga eventuellt
kommande beslut till férvaltningsratten
och beddmer inte att den slutgiltiga
utgadngen kommer att bli negativ. Nagon
reservering har darfor inte gjorts.

Mot bakgrund av osakerheten kring
utfallet av skatteprocesserna avser
styrelsen med stdd av utdelningspolicyn
att till arsstdmman inte foresla nagon
aktieutdelning i syfte att 6ka bolagets
finansiella motstandskraft.

Tre fastigheter i Norrkdping, Sollen-
tuna respektive Vasteras saldes i tre
separata affarer for totalt 84 Mkr. For-
saljningspriset dversteg bokfort varde
med 10 Mkr och anskaffningsvardet
med 17 Mkr. Forsaljningarna kommer
att redovisas under fjarde kvartalet.


http://bit.ly/FPffOi
http://bit.ly/FPffOi

Efter att Hemso redovisas enligt kapitalandelsmetoden avser intjidningskapaciteten
endast de heldgda fastigheterna och modulbyggnaderna.

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2011

‘ Totalt
14% Handel bokfort véarde
15 693 Mkr

27% Kontor

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 30 SEPTEMBER 2012

10% Modulbyggnader 10% Modulbyggnader

4% Ovrigt

9% Ovrigt

N\

bokfért vérde

14% Handel 43% Industri/lager 40% Industri/lager

Totalt

14 779 Mkr

29% Kontor

FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 30 SEPTEMBER 2012 FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 31 DECEMBER 2011

10% Modulbyggnader

12% Stockholmsregionen

10% Modulbyggnader

11% Stockholmsregionen

6% <25 000 invanare

Totalt ‘

bokfért vérde

14% 25-50 000 invanare

14 779 Mkr

9% 50-100 000 invénare

INTJANINGSKAPACITET* PER KATEGORI

7% Oresundsregionen

14% Goteborgsregionen

28% >100 000 invanare

5% <25 000 invanare

Totalt

bokfért vérde
15 693 Mkr

9% 50-100 000 invénare '

18% 25-50 000 invanare

13% Oresundsregionen

' 7% Goteborgsregionen

27% >100 000 invanare

Industri/lager Kontor Handel Ovrigt Modulbyggnader Totalt
Antal fastigheter, st 123 82 57 19 - 281
Uthyrningsbar yta, tkvym 1233 562 269 76 231 2370
Bokfort varde, Mkr 6291 4262 2116 581 1529 14779
Hyresvarde, Mkr 773 579 229 60 321 1962
Hyresintakter, Mkr 705 517 216 55 254 1748
Driftnetto, Mkr 532 327 160 40 1182 1177
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 89,3 94,2 91,8 79,1 89,1
Direktavkastning, % 8,5 7.7 7,5 6,9 7,72 8,0
Overskottsgrad, % 75,5 63,1 73,9 72,8 46,52 67,3
INTJANINGSKAPACITET! PER ORTSSTORLEK
Stockholms- steborgs. q Ovriga stader per invanare, tusental Modul-
regi regi gi >100 50-100 25-50 <25 byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 39 27 42 52 35 49 37 - 281
Uthyrningsbar yta, tkvm 193 156 257 649 208 417 259 231 2370
Bokfort varde, Mkr 1755 1042 2065 4173 1396 2002 818 1529 14779
Hyresvarde, Mkr 195 117 209 585 179 252 106 321 1962
Hyresintéakter, Mkr 183 93 183 548 158 229 100 254 1748
Driftnetto, Mkr 127 63 145 360 110 170 84 1182 1177
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 79,9 87,5 93,6 88,5 91,1 94,3 79,1 89,1
Direktavkastning, % 7,2 6,1 7,0 8,6 7,9 8,5 10,3 7,72 8,0
Overskottsgrad, % 69,3 67,9 79,1 65,8 69,4 74,3 84,2 46,52 67,3

1 Intjéningskapaciteten visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 30 september 2012 hade agts de senaste tolv manaderna.

2 Driftnettot har for Modulbyggnader schablonmassigt belastats med avskrivningar/vardeforandringar om —86 Mkr.
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Ekonomisk redovisning 1 jan - 30 sept 2012

RESULTATRAKNING!

Rapportperiod Delarsperiod 12 manader
2012 2011 2012 2011 2011/2012 2011
Mkr juli-sept juli-sept* jan-sept jan-sept* okt-sept jan-dec*
Hyresintakter 452,8 483,5 1400,3 1283,0 1876,1 1758,8
Forsaljningsintakter modulbyggnader 46,6 70,1 215,9 214,2 290,1 288,4
Nettoomsattning 499,4 553,6 1616,2 1497,2 2166,2 2047,2
Fastighetskostnader -108,0 -106,3 -400,4 -361,6 -550,9 -512,1
Produktionskostnader modulbyggnader -44,2 -62,5 -197,0 -194,5 -260,6 -258,1
Bruttoresultat 347,2 384,8 1018,8 941,1 1354,7 1277,0
Fastighetsforsaljningar
Forsaljningsintakter, netto 1021,9 132,9 11145 179,4 2133,6 1198,5
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -990,2 -115,3 -1066,3 -134,4 -2009,9 -1078,0
Realiserade vardeforandringar -32,0 -6,2 -31,7 -10,9 =B 5 -64,7
-1022,2 -121,5 -1098,0 -145,3 -2095,4 -1142,7
Handelsnetto -0,3 11,4 16,5 34,1 38,2 55,8
Forsaljnings- och administrationskostnader -53,1 -56,4 -184,6 -183,9 -245,1 -244,4
Resultat fran andelar i Hemsé* -13,1 70,0 134,8 294,8 253,1 413,1
Finansnetto
Finansiella intakter 32,0 34,6 102,7 101,3 142,4 141,0
Rantekostnader -176,8 -180,5 -522,9 -507,8 -689,1 -674,0
f)vriga finansiella kostnader -11,0 -7,5 -28,5 -20,5 -33,8 -25,8
-155,8 -153,4 -448,7 -427,0 -580,5 -558,8
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter -0,4 14,8 1,5 87,0 155,8 241,3
Finansiella instrument -166,5 -518,5 -50,6 -401,0 -140,3 -490,7
-166,9 -503,7 -49,1 -314,0 15,5 -249,4
Resultat fore skatt -42,0 -247,3 487,7 345,1 835,9 693,3
Skatt 28,6 74,0 -1058,9 -9,7 -1104,1 -54,9
Periodens resultat efter skatt? -13,4 -173,3 -571,2 335,4 -268,3 638,4
Resultat per aktie® -0,10 -1,30 -4,20 2,50 -2,00 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 Deléarsperiod 12 méanader
2012 2011 2012 2011 2011/2012 2011
Mkr juli-sept Jjuli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan-dec
Periodens resultat enligt resultatrakningen -13,4 -173,3 -571,2 335,4 -268,2 638,4
Ovrigt totalresultat
Forandring verkligt varde pa valutatermin (efter skatt) - - - 2,3 -2,3 0,0
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av
utléndska verksamheter -12,3 -4,1 -18,8 4,8 -26,8 -3,2
Periodens totalresultat* -25,7 -177,4 -590,0 342,5 -297,3 635,2

1 Hela periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Mkr 12-09-30 11-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 201,4 201,4
Fastigheter 14 779,0 14 788,4*
Maskiner och inventarier 14,1 iz /5
Andelar i Hemso 1157,1 1084,5
Langfristiga fordringar Hemso 1500,0 1500,0
Uppskjuten skattefordran - 1019,8
Andra langfristiga fordringar 240,9 443,2
Anlaggningstillgangar 17 892,5 19 052,8
Varulager 16,3 16,7
Kortfristiga fordringar 2437 238,1
Tillgangar som innehas for forsaljning - fastigheter - 904,8!
Tillgangar som innehas for forsaljning - dvriga tillgangar - 14,4
Kassa och bank 329,7 683,9
Omsattningstillga 589,7 1857,9
SUMMA TILLGANGAR 18 482,2 20910,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6774,1 7719,0
Skulder till kreditinstitut 8164,9 8154,2
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599,2 1599,2
Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas fér férsaljning - 901,0
Réntebérande skulder 9764,1 10 654,4
Avsattningar 109,8 431,2
Uppskjuten skatteskuld 52,9 -
Derivat 1099,8 1155,8
Skatteskuld i 2 82,7
Ovriga ej rantebarande skulder 650,3 807,5
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning - 60,1
Ej rantebarande skulder 1944,0 25373
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 482,2 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 12-09-30 11-12-31
Vid periodens borjan 7 719,0 7 356,8
Utdelning -354,9 -273,0
Periodens totalresultat -590,0 635,2
Vid periodens slut 6774,1 7719,0

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapportperiod Delarsperiod
2012 2011 2012 2011

Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept
Rorelsen
Resultat fore skatt -42,0 -247,3 487,7 345,1
Handelsnetto/rearesultat salda fastigheter 0,3 -11,4 -16,5 -34,1
Resultat fran andelar i Hemso 13,1 -70,0 -134,8 -294,8
Utdelning fran Hemso - - 52,1 130,5
Orealiserade vardefoérandringar 166,9 503,7 49,1 314,0
Ovriga justeringar for poster som inte ingar
i kassaflode fran rorelsen -22,3 -20,1 6,7 8,1
Betald skatt -261,6 -10,9 -347,6 -20,2
Kassaflode fran rérelsen -145,6 144,0 96,7 448,6
Forandringar i rorelsekapital 608,3 -248,1 285,2 -1315,4
Kassaflode fran rorelsen efter férindring av rérelsekapital 462,7 -104,1 381,9 -866,8
K flode fran investering | h 607,8 -73,4 557,2 -1879,8
K flode fran fi iering; k het: -1034,1 231,9 -1285,6 2928,4
Periodens kassaflode 36,4 54,4 -346,5 181,8
Likvida medel vid periodens borjan 297,9 698,4 683,9 570,5
Kursdifferens i likvida medel -4,6 0,2 -7,7 0,7
Likvida medel vid periodens slut 329,7 753,0 329,7 753,0
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SEGMENTSRAPPORTERING

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

Mkr i pt pt pt pt pt pt pt | pt pt pt
Hyresintéakter 1209,3 1102,4 191,0 180,6 1400,3 1283,0
Forsaljningsintakter moduler 215,9 214,2 215,9 214,2
Nettoomsattning 1209,3 1102,4 406,9 394,8 1616,2 1497,2
Fastighetskostnader -368,1 -330,4 -32,3 -31,2 -400,4 -361,6
Produktionskostnader moduler -197,0 -194,5 -197,0 -194,5
Bruttoresultat 841,2 772,0 177,6 169,1 1018,8 941,1
Handelsnetto 16,5 25,4 0,0 8,7 16,5 34,1
Forsaljnings- och
administrationskostnader -123,7 -127,4 -44,9 -43,5 -16,0 -13,0 -184,6 -183,9
Resultat fran andelar i Hemso 134,8 294,8 134,8 294,8
Finansnetto -395,7 -392,8 -47,8 -43,0 -5,2 8,8 -448,7 -427,0
Orealiserade vardeférandringar

Fastigheter 46,5 92,0 -45,0 -5,0 i3 87,0

Finansiella instrument -38,5 -314,2 -4,4 -33,7 =7,7 -53,1 -50,6 -401,0
Resultat fore skatt 346,3 55,0 35,5 52,6 121,9 250,5 -16,0 -13,0 487,7 345,1
Fastigheter 13249,7 14 805,4 1529,3 1589,6 14779,0 16395,0
Andelar i Hems6 samt
langfristiga fordringar Hemso 2657,1 2504,1 2657,1 2504,1
Réntebarande skulder 7550,6 9172,9 699,3 726,7 1514,2 1551,4 9764,1 11 451,0
Kop och investeringar
i fastigheter 155, 4192,9 37,8 28,4 193,1 4221,3

1 Efter den dndrade redovisningen av Hemso fran klyvningsmetoden till kapitalandelsmetoden har segmenten Kommersiella fastigheter och Publika fastigheter ersatts av Helagda fastigheter och Hemso.
2 Ovrigt/koncerngemensamt avser funktionerna transaktion och analys samt central administration.

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Rapportperiod Delarsperiod 12 manader

2012 2011 2012 2011 2011/2012 2011
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan-dec
Koncerninterna intakter 20,5 - 51,1 - 83,1 32,0
Administrationskostnader -14,5 23 -38,1 -6,3 -75,7 -43,9
Rorelseresultat 6,0 2,5 13,0 -6,3 7,4 -11,9
Resultat fran finansiella poster -213,6 -344,1 -173,2 -248,3 519,1 4440
Resultat fore skatt -207,6 -341,6 -160,2 -254,6 526,5 432,1
Skatt pa periodens resultat 56,0 98,5 42,1 75,6 23,4 56,9
Periodens resultat -151,6 -243,1 -118,1 -179,0 549,9 489,0

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Mkr 12-09-30 11-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 7 945,8 7 946,6
Fordringar hos koncernféretag 5209,3 6449,1
Externa fordringar och dvrigt 687,5 661,5
Likvida medel 39,0 363,2
SUMMA TILLGANGAR 13 881,6 15420,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital SIS 5986,7
Langfristiga skulder 2036,3 1599,9
Skulder till koncernforetag 5191,7 6134,8
Ovriga skulder 1139,9 1699,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 881,6 15420,4

1 Utdelningen har minskat eget kapital med 355 Mkr.



NYCKELTAL

Rapportperiod Delarsperiod 12 manader
2012 2011 2012 2011 2011/2012 2011

juli-sept juli-sept* jan-sept jan-sept* okt-sept jan-dec*
Fastighetsrelaterade
Intj@ningskapacitet
Direktavkastning, %* 8,0 7,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 89,1 89,2
Overskottsgrad, %! 67,3 66,7
Utfall
Direktavkastning, %* 9,0 9,2 8,8 8,6 8,5 8,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 89,4 89,0 89,6 88,3 89,7 88,7
Overskottsgrad, %! 76,1 78,0 71,4 71,8 70,6 70,9
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr -13 -173 -571 336 -268 638
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 240 239 185 462 425 702
Avkastning pa totalt kapital, %* 5,9 7.5 6,7 7,2 7,0 7,6
Avkastning pa eget kapital, % -0,8 -9,2 -10,5 6,1 -3,8 8,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, %* 7,3 9,4 8,3 9,1 8,7 9,6
Rantetackningsgrad, ggrt2 1,7 2,4 2,0 2,2 1,9 2,3
Soliditet, %* 36,7 36,9
Skuldsattningsgrad, ggr* 1,4 1,4
Belaningsgrad, %* 66,1 67,9
Kassaflode fran rérelsen, Mkrt -146 144 97 449 233 585
Data per aktie
Borskurs, kr 37,10 46,00
Utdelning, kr 2,60 2,00
Totalavkastning, % -15,5 -22,0
Direktavkastning, % 7,0 3,7
P/E-tal, ggr -18,9 9,8
P/CE-tal, ggr 15,1 11,9
Bruttoresultat, krt 2,50 2,80 7,50 6,90 9,90 9,40
Periodens resultat efter skatt, kr -0,10 -1,30 -4,20 2,50 -2,00 4,70
Utdelningsgrundande resultat, kr 1,80 1,70 1,40 3,40 3,10 5,20
Fastigheternas bokforda varde, krt 108,30 115,00
Eget kapital, kr 49,60 56,50
Kassaflode fran rorelsen, krt -1,10 1,10 0,70 3,30 1,70 4,30
Utestaende aktier® 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier® 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064

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.
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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 14. Metodbytet innebar att halften

RESULTATRAKNING

av Hemsos resultat istéllet redovisas pa
en rad i resultatrakningen, Resultat fran
andelar i Hemsé. | rapport 6ver finansiell
stallning kommer hélften av vardet pa
Hemsos 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

20

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 17477
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 vardeforandringar 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 e, 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 (315).7/ 55,8
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 66,3 64,7
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning -8,2 -7,3
Realiserade vardeférandringar, finansiella
instrument -66,3 -66,3
Realiserade poster 47,5 46,9
Utdelningsgrundande resultat Hemso - 208,61 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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Stockholm den 25 oktober 2012

Héakan Bryngelson
Ordférande

Lars Holmgren
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Magnus Meyer
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot

Thomas Erséus
Verkstéllande direktor

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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Kvartalsoversikt

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2012 2011 2010
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Nettoomsattning 499 561 556 550 554 536 407 410
Bruttoresultat 347 337 335 336 385 328 228 252
Handelsnetto 0 =8 20 22 12 20 3 13
Forsaljnings- och administrationskostnader -53 -64 -68 -61 -57 -72 -56 -52
Resultat fran andelar i Hemso -13 64 84 118 70 75 150 176
Finansnetto -156 -153 -140 -132 -153 -150 -124 -141
Orealiserade vardeférandringar -167 -109 227 65 -504 -101 291 565
Resultat fore skatt -42 72 458 348 -247 100 492 813
Skatt 29 —742 -345 -45 74 2 -86 -290
Periodens resultat efter skatt -13 -670 113 303 -173 102 406 523
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2012 2011 2010
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
TILLGANGAR
Goodwill 201 201 201 201 201 201 201 201
Fastigheter 14779 14 838 14 627 14 788 16 395 16 497 16 022 12227
Maskiner och inventarier 14 14 B B 15 ills 14 14
Andelar i Hemso 1157 1177 1167 1084 1004 932 967 818
Langfristiga fordringar Hemso 1500 1500 1500 1500 1500 1500 1500 1500
Uppskjuten skattefordran - - 766 1020 981 943 839 1002
Andra langfristiga fordringar 241 251 439 443 550 546 290 288
Summa anlaggningstillgangar 17 892 17981 18715 19 051 20 646 20634 19 833 16 050
Varulager 16 21 16 17 17 15 66 45
Kortfristiga fordringar 244 438 410 240 311 407 1759 1806
Tillgangar som innehas for forsaljning - fastigheter - 912 906 905 = = = =
Tillgangar som innehas for forsaljning - vriga
tillgangar = 18 117 14 = = = =
Kassa och bank 330 298 434 684 753 698 1065 570
Summa omséttningstillga 590 1687 1883 1860 1081 1120 2890 2421
SUMMA TILLGANGAR 18 482 19 668 20598 20911 21727 21754 22723 18471
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6774 6800 7828 7719 7426 7604 7765 7357
Réntebérande skulder
Skulder till kreditinstitut 8165 8267 8037 8154 9852 9603 10 461 7470
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599 1599 1599 1599 1599 1599 1599 999
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for
forsaljning - 901 901 901 - - - -
Réantebarande skulder 9764 10 767 10 537 10654 11451 11202 12 060 8469
Ej rantebarande skulder
Avséttningar 110 109 432 431 556 558 417 443
Uppskjuten skatteskuld 53 82 1 1 1 1 9 9
Derivat 1100 944 915 1156 1108 594 467 760
Ovriga ej rantebarande skulder 681 937 813 890 1185 1795 2005 1433
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for
forsaljning - 29 72 60 - - - -
Ej rantebarande skulder 1944 2101 2233 2538 2850 2948 2898 2645
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18482 19 668 20598 20911 21727 21754 22723 18471



NYCKELTAL

2012 2011 2010
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Fastighetsrelaterade
Utfall
Direktavkastning 9,2 8,5 8,3 8,3 9,2 8,0 6,2 7,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,3 89,5 89,9 90,0 89,0 87,9 87,7 87,0
Overskottsgrad 76,1 70,4 67,9 68,4 78,0 70,4 64,9 69,5
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr —13 -671 113 303 —173 102 406 523
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 240 -177 121 241 239 145 78 151
Avkastning pa totalt kapital, % 5,9 6,6 7,2 7,8 715 6,3 6,3 8,5
Avkastning pa eget kapital, % -0,8 -36,7 5,8 16,0 -9,2 53 21,5 29,6
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 7,3 8,2 8,8 9,8 9,4 8,0 8,0 11,8
Rantetackningsgrad, ggr 1,7 2,0 2,3 2,7 2,4 2,1 2,3 2,1
Soliditet, % 36,7 34,6 38,0 36,9 34,2 35,0 34,2 39,8
Belaningsgrad, % 66,1 68,4 67,8 67,9 69,8 67,9 75,3 69,3
Data per aktie
Periodens resultat efter skatt, kr -0,10 -4,90 0,70 2,20 -1,30 0,70 3,00 3,80
Utdelningsgrundande resultat, kr 1,80 -1,30 0,90 1,80 1,70 1,10 0,60 1,10
Utdelning kr - 2,60 - - - 2,00 - -

1 Nagon utspadning per aktie foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.
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Fastighetsforteckning 1 jan - 30 sept 2012

KOPTA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN

Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres- Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intakt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Inga fastigheter har kopts under perioden januari-september 2012.
N
SALDA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN Uthyrningsbar yta, kvm _
Hyres- Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intakt, uthyrmings-
Fastighetsforteckning Kommun Ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola Vard Ovrigt  Total yta Mkr Mkr grad, %
Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Handel
Himna 11:226 Linkoping Linghem Himnavagen 153, 155 1976 1083 823 1906 3 3 100,0
Laken 3 Linkoping Linkoping Soderleden 33-37 1963/1988 119 2468 2 066 536 5189 6 6 96,2
Fler &n 100 000 invanare, Industri/lager
Galjonen 1 Linkoping Linkoping Gillbergsgatan 30 1985 590 590 1 1 100,0
Fasternes Bielsko-biala Bielsko-biala Wyzwolenia 105 str 1962 20 633 20633 7 7 100,0
Metal structures Bielsko-biala Bielsko-biala Wyzwolenia 84 str 1985 22943 22943 7 7 100,0
25 000 - 50 000 invanare, Skola
Prylen 1 Harnésand Harnésand Skolgrand 2 1968/1983/ 829 829 (0] 0 100,0
2003
Vangsta 1:102 Harnésand Harndésand Trumpetgatan 50 1976/1980/ 830 830 1 1 100,0
1993
Stenhammar 1:223 Harnésand Harnésand Tjadervagen 114 1994 1139 1139 1 1 100,0
Stenhammar 1:224 Harnésand Hérndésand Kontrastvagen 171 1981/1982 242 242 0] 0 100,0
Aland 22:1 H 5sand Alandsbro Aland 650 1989/1991 4093 4093 3 3 100,0
Brunne 12:18, Harnésand Brunne Brunne 431, brunne 135 1989 2906 2906 3 3 100,0
Véastansjo 1:86 Harnosand Halledal Folketshusvéagen 9 1971/1974 3742 3742 3 3 100,0
Bondsjo 2:312 Harnésand Harnésand Slattervagen 3 1954/1966/ 2807 2807 3 3 100,0
1975
Fastlandet 2:84 Harnésand Harnésand Hospitalsgatan 12 1953/1970/ 23 8029 1379 1563 673 585 12252 11 10 90,7
1980,/1988/
2006
Fastlandet 2:90 Harnésand Harnésand Murbergsvagen 1 1947 / 1968 1575 1575 1 1 100,0
Vastansjo 1:41 Hérnésand Halledal Folketshusv. 7 1963/1964/ 327 327 0 0 100,0
1990
Hérnan 2 Harnésand Harnésand Sehistedtsvagen 1 1985/1991 753 753 1 1 100,0
Skolan 1 Harnésand Harnésand Norra ringvagen 23 1947/1966/ 822 5407 725 477 7431 5 2 39,4
1968
Eleven 1 Harnésand Harndésand Gymnastikgatan 4 1966/1971 3671 3671 4 4 100,0
Solen 15 Héarnésand Héarnésand Sodra vagen 22 1892/1979 10 869 10 869 8 8 100,0
On 2:63 H 5sand Harnésand Rosenbacksallen 15 1963 135 789 3242 1124 5290 4 3 88,3
Orren 12 Harndésand Harnésand Institutgatan 16 b 1980/1990/ 238 238 0 0 100,0
1991
Inspektorn 11 Harnésand Harndésand Brunnshusgatan 18 1882/1903 23819 268 24087 17 14 84,6
Léraren 1 Harnésand Harnésand Kastellgatan 35 1955/1979 3953 3953 3 3 100,0
Geresta 1 H 5sand Harnésand Rosenbacksallen 39 1998/2007 10 392 10 392 10 10 100,0
Bondsjo 2:338 Harnésand Harnésand Daghemsvagen 2 1976/1979/ 653 653 1 1 100,0
1985
Hopparen 1 Harnésand Harndésand Murbergsvagen 25 1950/1974/ 884 884 1 1 100,0
1979
Oxen 1 Héarnésand Héarnésand Skoldgatan 1 1968/1988/ 805 805 0 0 100,0
2005
Akvilejan 4 Harnésand Harnésand Brénnavagen 29 1972/1991/ 1339 1339 1 1 100,0
2002
Folkskolan 3 Harnésand Harnésand Brunnshusgatan 4 1912/2001 5971 5971 7 7 100,0
25 000 - 50 000 invanare, Vard
Vinstocken 2 Harnésand Harnésand Norra kyrkogatan 2 1955/1983/ 2904 2904 2 2 100,0
2000
Sagen 10 Harnésand Harnésand Kidrningsgatan 20 1955/1998 755 755 1 1 100,0
Kattastrand 3:2 Harndésand Harndésand Solumsvégen 6 1960/1983 210 355 565 0] 0 97,4
Hacken 13 Harnésand Harnésand Kallvagen 10 1996 787 787 1 1 100,0
Bofinken 8 Harnésand Harnésand Gadeavagen 11 1980 495 495 0 0 100,0
Venus 7 Harndésand Harndésand Lénegrensgatan 2 & 8 1950/1989/ 1231 824 2055 2 2 98,8
1991
Torget 1 Harnésand Harnésand Stora torget 2 1863/1984 798 798 1 1 100,0
Tunnbindaren 4 Harndésand Harnésand Storgatan 9 1971 4075 4075 3 3 100,0
Radhuset 6 Harnosand Harnoésand Norra kyrkogatan 3 1959/1970 2821 2821 2 2 100,0
25 000 - 50 000 invanare, Aldreboende
Hégsjo-dal 2:90 Harnésand Hélledal Halledalsvagen 53 1948 3510 3510 2 2 98,8
Aland 1:91 Harnésand Alandsbro Namndemansvagen 4a 1969 2219 546 2765 4 3 90,9
Brunne 12:21 Harnésand Brunne Brunne 157 1993 2923 2923 3 3 100,2
Slandan 12 Harnésand Héarnésand Brénnavagen 67 1970/1981/ 5634 5634 4 4 100,0
1985
On 2:58 Harnésand Harnésand Volontarvagen 39 1992 5727 5727 7 7 100,0
DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

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

FINANSIELLA NYCKELTAL AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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

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

« ) ) eriodens utgang.
Driftnetto, hyresintakter minus fastighetskostnader P gang

(exempelvis drifts- och underhallskostnader,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt, fastighets-
administration ingar ej).

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

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhallande till
fastigheternas bokférda varde.

d, hyresintakter i forhallande Rantetackningsgrad, resultat efter finansiella intakter i

férhallande till finansiella kostnader.

El isk uthyr
till hyresvarde. Beslutad/foreslagen utdelning per aktie, styrelsens
foreslagna utdelning eller av stamman beslutad

Realiserad vardeforandring fastigheter, skillnaden utdelning per utestaende aktie.

mellan bokfort varde och ackumulerat anskaffningsvar-
de for sélda fastigheter. Motsvarar orealiserade
vardeférandringar under innehavstiden som realiseras
vid fastighetsforsaljningar.

Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder i forhallande
till eget kapital.
Eget kapital per aktie, eget kapital i forhallande till

Soliditet, eget kapital inklusive minoritetsintresse i antalet aktier vid periodens utgang.

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

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

Overskottsgrad, driftnetto i forhallande till hyresintak-
ter.

For samtliga definitioner se kungsleden.se/definitioner

24


http://bit.ly/v2zSrT

kungsleden.se

For mer information
besok oss pa var webbplats

KUNGSLEDEN QESREESILES |'A'\ht}h"hé-ah:

wmin v
Stnmoron om Kisgsiden ¢ ek n mp ekl Fie g atem 0 hyrmaggter -
Sl 31 v
B KeMATERR 13 o
A AL
Sonw st
s
R AL BRI L-]

PUCARAAIGA (84 AR M AT AT

T i
% Fotms awd tngamantoh Y =
sl O3 SR for everTLs -
i aflecorran ‘

Deidrwappon 0

[satin ] [ St B LR

2% v irion [ Gapersgaian
B o

» Prirsantaton i ¢
G ) - bt 2012

Syl e Phytricon s e ok
[

[ 3458 lev o il Ragasinsgurin
11 Kurcitmekn

Kontakter

Fragor till Thomas?
VvD

08-503 052 04

Thomas Erséus

Fragor till Anders?
vVD,

Ekonomi/Finansdirektor
08-503 052 11

Anders Kvist

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2012
15 februari 2013

Arsstamma
18 april 2013

Folj oss
pa natet:

0 &6 @ @O

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
ORG NR 556545-1217
SATE STOCKHOLM

Huvudkontor
Vasagatan 7

Box 704 14

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

Fragor till Cecilia?
HR &

Kommunikationsdirektor i
08-503 052 15 i

Cecilia Gannedahl

Delarsrapport 1 jan — 31 mars 2013
26 april 2013
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