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Utfall i korthet

ANDRA KVARTALET (APRIL-JUNI)
¢ Nettoomsattningen 6kade till 564 Mkr (561) och bruttore-
sultatet steg till 313 Mkr (308).

¢ Forvaltningsresultatet forbattrades och uppgick till 133
Mkr (110), motsvarande 1,00 kronor (0,80) per aktie.

¢ Resultat fore skatt uppgick till 332 Mkr (8) och periodens
resultat till 261 Mkr (-671), motsvarande 1,90 kronor
(-4,90) per aktie. Okningen av periodens resultat beror
framst pa att andra kvartalet 2012 belastades av reserve-
ringar for skatterisker om —725 Mkr.

* Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 140 Mkr (122), mot-
svarande 1,00 kronor (0,90) per aktie.

Viktiga handelser

DELARSPERIODEN (JANUARI-JUNI)

¢ Nettoomsattningen minskade till 1 051 Mkr (1 117) och
bruttoresultatet sjonk till 594 Mkr (613) i och med ett
genomsnittligt mindre fastighetsbestand.

¢ Forvaltningsresultatet blev 221 Mkr (227), motsvarande
1,60 kronor (1,70) per aktie.

* Resultat fore skatt uppgick till 568 Mkr (382) och perio-
dens resultat till 469 Mkr (-558), motsvarande 3,40 kro-
nor (-4,10) per aktie. Okningen av periodens resultat beror
framst pa att forsta halvaret 2012 belastades av reserve-
ringar for skatterisker om —985 Mkr.

* Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 272 Mkr (242), mot-
svarande 2,00 kronor (1,80) per aktie.

¢ Fastighetsbestandet per 30 juni 2013 bestod av 278
fastigheter (278) med ett bokfort varde om 15 947 Mkr
(A5 777).

ANDRA KVARTALET (APRIL-JUNI)

¢ Tva (-) fastigheter koptes for 69 Mkr och tre (tre) fastighe-
ter saldes for 22 Mkr (93) med ett resultat om 5 Mkr (17).
Dartill avtalades om kép av ytterligare en fastighet om 173
Mkr och forsaljning av en fastighet i Tyskland om 93 Mk,
transaktioner som bokfors under andra halvéaret.

¢ Biljana Pehrsson utsags till ny VD for Kungsleden AB efter
Thomas Erséus som slutade i april. Hon tilltrader den
1 september.

FORVALTNINGSRESULTAT

2013 2012 2013 2012
Mkr april-juni  april-juni jan=juni jan=juni
Bruttoresultat 313 308 594 613
Forsaljnings- och
administrationskostnader -32 -45 -84 -93
Finansnetto -148 -153 -289 -293
Forvaltningsresultat 133 110 221 227
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DELARSPERIODEN (JANUARI-JUNI)

¢ Den 15 februari 2013 frantraddes aktierna i Hemso
till Tredje AP-fonden som aven |0ste aktieagarlanet pa
1 500 Mkr. Harigenom férstarktes Kungsledens likviditet
avsevart. Samtidigt tilltradde Kungsleden elva fastigheter
som kopts fran Hemso for 1 549 Mkr.

¢ Amorteringar pa lan gjordes under forsta kvartalet.

EFTER PERIODENS UTGANG

¢ Fem fastigheter kdptes for 130 Mkr med tilltrade under
tredje kvartalet. Inklusive tilltradda och avtalade kop under
forsta halvaret har totalt atta fastigheter kopts for 371 Mkr.

* | mitten av augusti tecknades ett avsiktsforklaringsavtal
med GE Capital Real Estate om kdp av 84 fastigheter for
cirka 5,5 miljarder kronor. Affaren féranleder inte Kungs-
leden att anskaffa ytterligare riskkapital. Slutligt avtal om
kOp vantas under oktober efter genomférd due diligence
med beraknat tilltrade av fastigheterna i slutet av aret.

+21.

Forvaltningsresultatet april-juni 2013
okade till 133 Mkr




Kommentar fran VD

Jag ar néjd med Kungsledens utveck-
ling under andra kvartalet, med fortsatt
implementering av var nya affarsstra-
tegi, fastighetskdp och en positiv resul-
tatutveckling.

Arbetet med att identifiera och utvar-
dera lampliga forvarvsmojligheter for
vart stora investeringsprogram ledde till
fastighetskop for sammanlagt 371 Mkr
fram till i bérjan av juli. Det ror sig om
fastigheter i utvalda svenska tillvaxtre-
gioner inom segmenten kontor, handel
och industri/lager med goda direktav-
kastningsnivaer i intervallet 7,5-8,3
procent. Bland orterna méarks Goteborg,
Lund och Norrképing.

Med denna typ av fastighetskop byg-
ger vi en langsiktig attraktiv fastighets-
portfélj, och vi har fortfarande mycket
kapacitet kvar. Over en horisont pa ett
par ar har vi sagt att det kan bli tal om
5-6 miljarder kronor i investeringar,
och vi ser bra investeringsmojligheter i
fastigheter med mattliga risker och en
direktavkastning mellan 7,0-8,5 procent.

| mitten av augusti tecknades ett
avsiktsforklaringsavtal med GE Capital
Real Estate om kop av 84 fastigheter
for cirka 5,5 miljarder kronor. Bestandet
om cirka 567 000 kvadratmeter utgors
framst av kontorsfastigheter och ar till
storsta del belaget i Stockholm och Géte-
borg. Affaren skulle innebara att plane-
rade investeringar darmed vasentligen ar
genomforda. Den féranleder inte Kungs-

Vision, affarsidé och finansiella mal

leden att anskaffa ytterligare riskkapital.
Slutligt avtal om kdp vantas under okto-
ber efter genomfoérd due diligence med
beraknat tilltrade av fastigheterna i slu-
tet av aret.

| skapandet av den for oss optimala
fastighetsportfoljen ingar ocksa att vid
ratt tillfalle och till acceptabelt pris,
salja fastigheter som ligger utanfor den
nya strategins kdrnomréden. En séddan
renodling skedde under kvartalet nar vi
salde en aldreboendefastighet i Tysk-
land for cirka 93 Mkr, vilket var i niva
med bokfort varde.

| det befintliga fastighetsbestandet
har vi under det forsta halvaret gjort
Ibnsamma investeringar for 134 Mkr
genom om- och tillbyggnader i samrad
med hyresgasterna. Investeringarna har
medfort att fastigheternas varden 6kat
genom hogre hyresnivaer och ofta dven
langre avtalsperioder.

Gladjande ar att vi, efter en lite trog
start pa aret, har kunnat vanda nettout-
hyrningen sa att den ar svagt positiv for
hela det forsta halvaret.

Ser vi till resultatutvecklingen upp-
visade det andra kvartalet en positiv
trend Over hela linjen. Saval nettoom-
sattning som bruttoresultat och férvalt-
ningsresultat férbattrades jamfért med
samma period féregadende &r. Okningen

av férvaltningsresultat ar betydande och

beror, forutom ett hégre bruttoresul-
tat i fastighetsverksamheten, pa lagre

centrala administrationskostnader och
battre finansnetto. Programmet for att
sanka administrationskostnaderna bor-
jar bara frukt da dessa kostnader under
det andra kvartalet 2013 uppgick till

32 Mkr att jamféra med 45 Mkr samma
kvartal férra aret och 52 Mkr under det
forsta kvartalet 2013. Pa kvartalsbasis
finns det ofta jamforelsestorande poster
men den underliggande kostnadstren-
den ar klart nedatgaende.

Det finns inget nytt att rapportera
i Kungsledens skatteprocesser. Var
beddmning av riskerna i processerna ar
oforandrad i forhallande till forra kvarta-
let. Vissa av processerna har fordrojts
men vi raknar med utslag under hosten
2013 i flera fall.

Inom Kungsleden kanner vi att vi ska-
par aktiedgarvarde genom de stora och
sma investeringar och aktiviteter som
initierats inom ramen for foretagets nya
strategi. Kungsledens medarbetare och
jag sjalv ser fram emot att fullfélja detta
lopp tillsammans med véar nya VD Biljana
Pehrsson som tilltrader den
1 september.

Anders Kvist
Tillférordnad VD

VISION

Kungsleden ska genom gott entrepre-
nérskap och hég kompetens bli Sveriges
mest Ionsamma och framgangsrika fast-
ighetsbolag.

VARDE-
SKAPANDE

AFFARSIDE

Kungsleden ska aga, forvalta och for-
adla fastigheter i tillvaxtregioner i Sve-
rige och generera langsiktigt hog och
stabil avkastning.

LANGSIKTIGT
HOG OCH STABIL

AVKASTNING

Kungsledens strategi ar att skapa vérde
genom att tillgodose kunders lokalbehov,
forvalta och féradla fastigheterna samt
optimera bolagets fastighetsportfélj.

AFFARSMODELL

Vi inriktar oss pa industri/lager-,
kontors- och handelsfastigheter
i tillvaxtregionerna:

e Storstockholm

e Malardalen

e Sydvastra Sverige

¢ Tillvaxtorter i Norrland

FINANSIELLA MAL
Tillvaxten i kassaflodet ska maximeras
kombinerat med en sund balansrakning.
Kungsleden ska pa lang sikt skapa
en avkastning pa eget kapital som over-
stiger det avkastningskrav som aktie-
marknaden staller pa bolagets aktie. Pa
kort till medellang sikt och under nuva-
rande forhallanden bedoms aktiemark-
nadens avkastningskrav pa Kungsleden
inte understiga 10-12 procent.
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Nettoomsattningen under andra kvarta-
let uppgick till 564 Mkr (561), fordelat
pa hyresintakter fran fastigheter 409
Mkr (409) och modulbyggnader 67 Mkr
(64) samt forsaljningsintakter fran till-
verkade moduler om 89 Mkr (88). Brut-
toresultatet steg till 313 Mkr (308), en
6kning som framst kom fran modultill-
verkningen.

Forvaltningsresultatet 6kade med 21
procent till 133 Mkr (110). Utdver hogre
bruttoresultat var det framst lagre for-
saljnings- och administrationskostnader
men aven ett forbattrat finansnetto som
bidrog till resultatokningen. Aktiva atgar-
der for att sanka administrationskostna-
derna har bidragit till en kostnadsminsk-
ning om 13 Mkr till 32 Mkr. Finansnettot
om —-148 Mkr var 5 Mkr battre an fore-
gaende ar i och med lagre rantebarande
skulder.

Resultat fére skatt uppgick till 332
Mkr (8). Det hogre utfallet beror framst
pa 307 Mkr i hogre orealiserade varde-
forandringar pa finansiella instrument
efter ranteuppgang i ar medan kvarta-
let forra aret kédnnetecknades av rante-
nedgang.

Periodens resultat uppgick till 261
Mkr (-671). Okningen om 932 Mkr han-

RESULTATRAKNING

for sig framst till att forra aret belasta-
des med reserveringar for skatterisker
om =725 Mkr.

Andra kvartalets forvaltningsresultat
om 133 Mkr var 51 procent hogre an for-
sta kvartalet. Forsta kvartalet var belas-
tat med héga vinterrelaterade drifts-
kostnader och kostnader for VD-avgang,
medan hela andra kvartalet paverkats
av driftnettot fran den kdpta portfoljen
fran Hemso, minskade administrations-
kostnader samt lagre rantekostnader
efter amortering av 1an.

Nettoomsattningen under delarsperio-
den uppgick till 1 051 Mkr (1 117), for-
delat pa hyresintakter fran fastigheter
790 Mkr (821) och fran modulbyggnader
131 Mkr (127) samt forsaljningsintak-
ter fran tillverkade moduler om 130 Mkr
(169). Nedgangen i hyresintakter beror
pa att det genomsnittliga fastighets-
bestandet under 2013 var mindre an
under samma period féregaende ar som
en konsekvens av att fastigheter saldes
under 2012. De fastigheter som Kungs-
leden kopte fran Hemso vid arsskiftet
2012/2013 gav intakter forst fran och
med 15 februari i ar.

Bruttoresultatet sjénk med 3 procent
till 594 Mkr (613) i och med det mindre

fastighetsbestandet. Vakanserna mins-
kade men den positiva resultateffekten
av detta vagde inte upp 6kade uppvarm-
ningskostnader under den langa och
kalla vintern 2013.

Forsaljnings- och administrations-
kostnader uppgick till 84 Mkr (93). Av
dessa kostnader kom 19 Mkr (21) fran
Nordic Modular och 65 Mkr (72) fran
gemensamma verksamhetskostnader
och central administration i Kungsleden.
Kostnadsminskningen ar resultatet av
genomforda kostnadsatgarder och en
stérre marknadsforingsinsats som gjor-
des 2012 men inte i ar.

Finansnettot var i stort sett oférand-
rat och uppgick till =289 Mkr (-293).
Med hjalp av likviditet fran forsaljningen
av Hemso-aktierna amorterades réante-
barande skulder i borjan av aret. Detta
hade en positiv effekt pa rantekostna-
derna, vilket minskade den negativa
effekten av hégre rantemarginaler och
upplaggningsavgifter efter refinansie-
ringen av merparten av bankldnen under
2012.

Fran och med 2013 redovisar Kungs-
leden forvaltningsresultatet direkt i
resultatrakningen. Férvaltningsresul-
tatet visar resultatet fran den |6pande
verksamheten efter finansieringskost-
nader och uppgick for delarsperioden till

Ovrigt/koncern- Totalt
Fastigheter Nordic Modular gemensamt Kungsleden
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Mkr jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni
Hyresintékter 790 821 131 127 921 948
Forsaljningsintakter modultillverkning 130 169 130 169
Nettoomsattning 790 821 261 296 1051 1117
Fastighetskostnader -284 -296 -55 -50 -339 -346
Kostnader fér modultillverkning -118 -158 -118 -158
Bruttoresultat 506 525 88 88 594 613
Forsaljnings- och administrationskostnader -65 -72 -19 -21 -84 -93
Finansnetto -278 -278 -11 -15 -289 -293
Forvaltningsresultat 163 175 58 52 221 227
Vardeforandringar fastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 4 17 4 17
Orealiserade vardeférandringar -18 32 - -10 -18 22
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 361 116 361 116
Resultat fore skatt 510 340 58 42 568 382
Skatt -110 -94 -13 -9 - -985 -123 -1088
Resultat fran kvarvarande verksamheter 400 246 45 33 - -985 445 -706
Avvecklad verksamhet: Hemsé-innehav efter skatt 24 148 24 148
Periodens resultat 400 246 45 33 24 -837 469 -558
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Gunilla Virdeborn, Fastighetscontroller, Hanna Tomasson, Férvaltningsassistent
och Tobias Nllsson, Forvaltare.

221 Mkr (227). Att resultatet blev 6 Mkr
lagre an foregaende ar beror pa det min-
dre fastighetsbestandet och kostnader
till f6ljd av den kallare vintern.

Resultatet fran fastighetsforsalj-
ningar blev 4 Mkr (17) fran ett fatal
genomforda forsaljningar och slutavrak-
ningar for tidigare férsaljningar.

Periodens vardeforandringar pa for-
valtningsfastigheter var fa och uppgick
till =18 Mkr (22).

Vérdeférandringar pa finansiella
instrument uppgick till 361 Mkr (116).
Vardeférandringen kom framst av sti-
gande langrantor. Aven betalningen av
den hégre, bundna rantan innebar att
undervardet pa ranteswapkontrakt suc-
cesivt minskar, vilket paverkat perio-
dens vardeférandringar med 123 Mkr.

Skatt pa periodens resultat uppgick till
—123 Mkr (-1 088). Skatten motsvarar
den nu lagre bolagsskattesatsen, 22,0
procent, och till skillnad mot foregédende
ar har inga reserveringar for skatteris-
ker skett.

Resultat fran Hemso-innehavet, 24
Mkr (148), redovisas 2013 som avveck-
lad verksamhet langst ned i resultatrak-
ningen i enlighet med gallande redovis-
ningsprinciper.

Periodens resultat uppgick till 469
Mkr (-558). Det hogre utfallet beror
framst pa att forra aret belastades med
reserveringar for skatterisker om —985
Mkr.

KUNDER

Kungsledens framgang bygger pa nojda
kunder och bolagets formaga att gora
goda affarer. Kungsledens kunder ar
ett tvarsnitt av svenskt naringsliv och

offentlig service. Hyresgasterna ar bade
smafoéretagare och storbolag och ar
aktiva inom branscher som industriva-
ror, transport och detaljhandel.

Stoérsta hyresgasten ar ABB som sva-
rar for 16 procent av den totala hyresin-
takten. | hela bestandet var aterstaende
kontraktslangd i snitt 4,8 ar. Nettout-
hyrningen jan—juni var 2 Mkr i arshyra
baserat pa signerade kontrakt minus
uppsagningar.
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Utvecklingen i region Vast

Region Vast forvaltade vid utgangen av andra kvartalet knappt 80 fastigheter med ett sammanlagt varde
om 2 843 Mkr, vilket ar strax under 20 procent av Kungsledens totala bestand. Regionen ansvarar
bland annat for Kungsledens fastigheter i Vastra Gotaland, Halland samt stora delar av Smaland.

Regionens bestand motsvarar totalt
465 000 kvadratmeter med ett hyres-
varde om 308 Mkr. Runsvengruppen
(OoB) &r storsta hyresgast bade till yta
och hyresvarde. Fastighetsbestandet
bestar av kontor, lager/logistik och han-
delslokaler med en tonvikt pa lager/
logistik vilket ar en naturlig féljd av nar-
heten till Géteborgs hamn och det fak-
tum att 30 procent av Sveriges samlade
utrikeshandel passerar har.

Region Vast forvaltas av ett team om
nio medarbetare.

VASTSVERIGE SOM TILLVAXTREGION

Nar det galler konjunkturen i Vastsverige
star den och vager och exporten ar just
nu starkaste motorn. Vid halvarsskiftet
var lokala féretagare fortsatt forsiktiga

i sina utsikter, aven om férvantningarna
blivit nagot positivare. Pa tre manaders
sikt var prognosen 6ver neutral konjunk-
tur medan den pa tolv manaders sikt
starkts till ett lage mellan neutral och
positiv, enligt Vastsvenska Handelskam-
maren. Goteborgsregionen hor till de
starkare arbetsmarknaderna i landet.

HYRESMARKNADEN
Hyresmarknaden var stark under kvar-
talet och efterfragan dkade pa alla typer
av lokaler jamfort med ett relativt avvak-
tande forsta kvartal. Intresset 6kade
generellt i regionen och sarskilt pa orter
som Kungalv, Kungsbacka och Uddevalla.
Hyresgasternas beslutsprocess infor
storre uthyrningar var fortsatt noggrann
och omfattande. Kunderna var inte
enbart ute efter Iagsta hyresniva utan

sag aven till hur val lokalerna var anpas-
sade till verksamheten. Bland mindre
foretag var beslutsprocesserna gene-
rellt lite snabbare.

Den 30 juni var den ekonomiska
uthyrningsgraden 89,9 procent for
regionen, jamfért med 90,0 procent for
koncernen. Driftnettot i forhallande till
hyresintakterna (6verskottsgraden) var
70,6 procent, mot 69,0 procent for kon-
cernen.

NYA KUNDER OCH INVESTERINGAR

Den starka hyresmarknaden goér det
intressant att utdka bestandet i region
Vast men ocksa att gora investeringar i
form av bland annat hyresgastanpass-
ningar. Under kvartalet koptes tva lager-
och kontorsfastigheter om totalt 13700
kvadratmeter i Hogsbo i Goteborgs kom-
mun fér drygt 70 Mkr med ett hyres-
varde om drygt 10 Mkr och en initial
direktavkastning om cirka 8,3 procent.

Hyresgastanpassningar och andra
investeringar 6kade till totalt 28 Mkr
(12) i regionen under kvartalet. Under
kvartalet omférhandlades ett vardbo-
ende med Trollhattans kommun. Enligt
avtalet gor Kungsleden en investering i
hyresgastanpassningar om cirka 5 Mkr,
kommunen hyr ytterligare 500 kvadrat-
meter samtidigt som befintliga 8 000
kvadratmeter forlangs pa ett tioarigt
hyresavtal.

Homestyle Goteborg tecknade ett
kontrakt pa 250 kvadratmeter fran och
med juni.

Hyresgastanpassningar gjordes aven
infor det att RB Glas & Plast AB flyttade

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, REGION VAST

9% Ovrigt

19% Handel

Totalt
bokfért varde
2 843 Mkr

15% Kontor
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57% Industri/lager

in i lokaler om 3 300 kvadratmeter i
Partille den 1 april. Utéver dessa uthyr-
ningar kontrakterades ytterligare cirka
1 000 kvadratmeter till ett antal mindre
foretags- och kontorshyresgaster i Udde-
valla, Kungalv och Kungsbacka.

| slutet av kvartalet tillkom Koppar-
bergs Bryggeridepa AB, Millons Bil AB
samt Swedtire AB som nya hyresgaster i
samband med forvarven i Hogsbo.

%
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A



Backa

\
\ E6|
iy

. Bjurslatt
’ = jursla Tingstad —/-/
i Lk I“m

- / E20
e -/

Bramaregarden

Hogshbo 10:17 Kombinerad lager- och kontors- .
fastighet i Hogsbo néra Géteborgs centrum. Koptes G Ote bo rg
ijuni 2013.

Kategori: Industri/lager Yta: 10 000 kvm Sannegarden

Majorna

Sandarna

Kungsladugard

Hogsbo
E20]
'’ . o 1 o] .
. Forsaker 1:227 Fastigheti MoIndal i bra
. kommunikationslage.
Frélunda
Kategori: Industri/lager Yta: 21 100 kvm
Molindal

Adelgasen 1 Fastighet i Mindal. Huvudkontor

och ut i ing for liv: oretaget
Santa Maria. . .

Kategori: Industri/lager Yta: 15 500 kvm . .

[Ed

' Nicklas Arfvidsson, Regionchef Vast.
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Marielle Aimgren, Projektledare Transaktioner, Ylva Sarby Westman, Transaktionschef och
Andreas Norberg, Projektledare Transaktioner.

Fastighetsbestandet per den 30 juni
2013 bestod av 278 fastigheter (278).
Den totala ytan for fastigheter och
modulbyggnader uppgick till 2 452 tkvm
(2 442) och hade ett bokfort varde om
15 947 Mkr (15 777). Av det bokférda
vardet var 90 procent (90) hanforligt
till fastigheter och 10 procent (10) till
modulbyggnader.

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

Okningen av fastigheternas bokforda
varde beror framst pa investeringar i
befintliga fastigheter som uppgick till
134 Mkr (135), varav drygt halften i
tre fastigheter i Vasteras respektive

Nykoping. Investeringar sker framst som
om- och tilloyggnader i befintliga fastig-
heter och i samrad med hyresgasterna
for att deras verksamhet ska kunna
bedrivas pa ett battre och effektivare
satt. Investeringen okar fastighetens
varde genom hogre hyresniva och ofta
aven langre avtalsperiod.

Transaktionsmarknaden visade i bor-
jan av 2013 tecken pa 6kad aktivitet,
vilket under andra kvartalet féljdes av
en okning i antalet affarer jamfort med
2012.

Kungsleden utvarderar aktivt for-
varvsmojligheter. Tva (-) fastigheter kop-
tes for 69 Mkr under forsta halvaret.
Det rorde sig om tva lager- och kontors-
fastigheter om 14 tkvm i Hogsbo i Gote-

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 30 JUNI 2013

10% Modulbyggnader
4% Ovrigt

13% Handel

39% Industri/lager

Totalt

bokfért vérde
15 947 Mkr

34% Kontor
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FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

2013 2013
Mkr april-juni  jan-juni
Fastigheter vid
periodens ingang 15823 15777
Kop 69 69
Investeringar 65 134
Forsaljningar -16 -18
Valutakursférandringar 8 3
Vardeforandringar -2 -18
Fastigheter vid
periodens utgang 15947 15947

borg. Tre mindre (tre) fastigheter om

4 tkvm saldes for 22 Mkr (93) som till-
sammans med slutavrakningar for tidi-
gare forsaljningar gav ett resultat om
4 Mkr (17). Utover dessa till- och fran-
tradda affarer har aven avtal om kop av
sex handels- respektive lagerfastighe-
ter i Lund, Halmstad, Norrkdping och
Orebro for ett varde av 302 Mkr ingatts
kring halvarsskiftet. Fastigheterna
omfattar totalt 41 tkvm och tilltrdds och
bokférs som fastighetsinnehav under de
narmaste manaderna.

Dessa kép pa sammanlagt 371 Mkr,
fram till bérjan av juli, innebar att Kungs-
leden har borjat bygga den langsiktigt
storre och attraktiva fastighetsportfolj
som den nya affarsstrategin foreskriver.
Kungsleden ska aga, forvalta och for-
adla kommersiella fastigheter i utvalda
svenska tillvaxtregioner inom segmen-
ten industri/lager, kontor och handel
och med goda direktavkastningsnivaer
nar risk har beaktats.

| skapandet av den optimala fastig-
hetsportféljen ingar ocksa att vid ratt
tillfalle och till acceptabelt pris, sélja
fastigheter som ligger utanfér den nya
strategins karnomraden. En sadan ren-
odling skedde under kvartalet nar en
aldreboendefastighet i Tyskland saldes
for cirka 93 Mkr, vilket var i niva med
bokfort varde, och som frantrads och
bokférs under tredje kvartalet.



Kungsleden redovisar den sa kall-

Utvecklingen i befintligt bestand samt
periodens tilltraden ledde till en minsk-

INTJANINGSKAPACITET*

lade intjaningskapaciteten i syfte att ning av driftnettot till 1 294 Mkr jamfort 33?:; 32?::
komplettera resultatrakningen med en med 1 303 Mkr vid &rets ingang. Ned- Antal fastigheter 278 278
battre bild av den aktuella fastighets- gangen var framst en foljd av en langre Uthyrningsbar yta, tkvm 2482 2442
verksamhetens underliggande 16nsam-  och kallare vinter &n forra aret. Den Bokfort varde, Mkr 15947 15777
het. Intjaningskapaciteten visar hur ekonomiska uthyrningsgraden uppgick Hyresvarde, Mkr 2083 2063
. . Hyresintékter, Mkr 1874 1843
utfallet skulle ha varit om fastighetsbe- vid periodens utgang till 90,0 procent Driftnetto. Mk 1204 1303
standet per den 30 juni 2013 hade &gts (89, 3) och den genomsnittliga direkt- Ekonomisk uthymingsgrad, % 200 80.3
under de senaste tolv ménaderna och avkastningen var 8,1 procent (8,3). Direktavkastning, %2 8.1 8.3
ger darmed ocksé en prognos om fram- Overskottsgrad, % 69,0 70,7
tida intjaningsférmaga vid oférandrade
forutsattningar.
INTJANINGSKAPACITET* PER KATEGORI
. Modul-
Industri/lager Kontor Handel Ovrigt byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 117 84 55 22 - 278
Uthyrningsbar yta, tkvm 1211 667 263 80 231 2452
Bokfort varde, Mkr 6163 5565 2063 637 1519 15947
Hyresvarde, Mkr 749 711 225 73 325 2083
Hyresintakter, Mkr 688 647 210 68 261 1874
Driftnetto, Mkr23 513 419 150 41 171 1294
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,9 91,0 93,4 93,0 80,3 90,0
Direktavkastning, %23 8,3 7,5 7,3 6,5 11,3 8,1
Overskottsgrad, %*3 74,5 64,6 71,6 61,0 65,5 69,0
INTJANINGSKAPACITET* PER ORTSSTORLEK
Stockholms- Goteborgs- Or d Ovriga stader per invanare, tusental Modul-
gi regi regi >100 50-100 25-50 <25 byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 31 27 39 53 39 50 39 - 278
Uthyrningsbar yta, tkvm 155 161 241 683 305 416 260 231 2452
Bokfort varde, Mkr 1485 1057 1881 4550 2560 2063 832 1519 15 947
Hyresvarde, Mkr 162 120 192 626 305 245 108 325 2083
Hyresintakter, Mkr 155 97 164 587 284 223 103 261 1874
Driftnetto, Mkr2 2 109 56 125 384 188 176 85 171 1294
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,4 81,3 85,6 93,8 92,9 91,1 95,1 80,3 90,0
Direktavkastning, %23 7,3 5,3 6,6 8,5 7,3 8,5 10,2 11,3 8,1
Overskottsgrad, %23 70,2 57,9 75,8 65,5 66,2 79,0 82,6 65,5 69,0

1 Intjaningskapaciteten visar hur resultatrékningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 30 juni 2013 hade agts de senaste tolv ménaderna.

2 | resultatrakningen belastas koncernens driftnetto &ven med kostnader for fastighetsadministration, vilket inte ingdr i de enskilda fastigheternas driftnetto i intjaningskapaciteten.
De senaste tolv manaderna har fastighetsadministrationen uppgatt till 60 Mkr.

3 Driftnettot for modulbyggnader belastades tidigare schablonméssigt med —86 Mkr. | och med att fastighetskostnaderna i resultatrédkningen fran och med 2013 belastas med aterinvesteringar
i modulbyggnader sker ingen schablonbelastning I&ngre vid berdkning av intjaningskapaciteten. Uppgifterna for intjaningskapaciteten per 31 december 2012 har for jamférbarhet raknats om,
vilket per arsskiftet okat direktavkastningen for hela Kungsledens fastighetsbestand fran 8,0 procent till 8,3 procent.
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Nordic Modular utgér en enhet inom
Kungsleden vid sidan av vanliga fastig-
heter. Verksamheten omfattar uthyr-
ning och forsaljning av modulbyggnader.
Cirka 75 procent av modulbyggnaderna
hyrs ut till kommuner och landsting.

Modulbyggnaderna hade per 30 juni
en totalyta om 231 tkvm (231) och ett
bokfort varde om 1 519 Mkr (1 509).

Hyresintakterna fér modulbyggna-
der uppgick under perioden till 131 Mkr
(127) med ett bruttoresultat om 76 Mkr
(77). Intaktsokningen kunde inte vaga
upp 6kade kostnader for aterinveste-
ringar i bestandet som 2012 tillfalligtvis
var lagre. Uthyrningsgraden har under
den senaste perioden varierat men har
befunnit sig i en uppatgaende trend och
uppgick vid periodens slut till 80,3 pro-
cent (79,8).

Forsaljningen av moduler uppgick till
130 Mkr (169) sedan betydande produk-
tion skedde for uthyrning istallet for for-
saljning. Bruttoresultatet 6kade nagot
till 12 Mkr (11). Fabrikernas orderlage
vid utgangen av kvartalet var battre an
bade vid arsskiftet och for ett ar sedan.
| bérjan av delarsperioden sades 20
anstallda upp i Grdbo, men ingen upp-
sagning har annu behovt fullféljas.

NORDIC MODULAR

2013 2012

Mkr jan-juni jan-juni
Hyresintakter 131 127
Fastighetskostnader -55 -50
Bruttoresultat
moduluthyrning 76 77
Forsaljningsintakter 130 169
Kostnader for
modultillverkning -118 -158
Bruttoresultat
modultillverkning 12 11
Forsaljnings- och
administrationskostnader -19 -21
Finansnetto! -11 -15
Forvaltningsresultat 58 52
Vardeférandringar fastigheter

Resultat fran

fastighetsforsaljningar 0 0

Orealiserade

vardeférandringar - -10
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument® - -
Resultat fore skatt 58 42
Skatt -13 -9
Periodens resultat® 45 33

2013 2012

Mkr 30juni 31dec
Modulbyggnader 1519 1509

1 Fordelning av rantor for segmentet Nordic Modular sker fran
och med 2013 utifran direkt hanférbara Ian. Inga rantederivat
fordelas heller langre till Nordic Modular. Jamforelseperioden
for 2012 har réknats om.
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Laneportféljen vid periodens utgang
uppegick till 7 518 Mkr (9 704). Minsk-
ningen av lanevolymen sedan arsskiftet
beror framst pa de amorteringar som
gjordes under forsta kvartalet 2013
med hjalp av den likviditet som frigjor-
des vid forsaljningen av innehavet i
Hemso. Upplaningen 6kade aterigen
nagot under det andra kvartalet, bland
annat som ett resultat av att 1an togs
upp for att finansiera fastighetskop.

Under kvartalet refinansierades kre-
diter om 613 Mkr med forfall inneva-
rande ar genom att en ny kreditram om
525 Mkr upptogs pa tre ars l6ptid. Tack
vare denna refinansiering har det lane-
belopp som forfaller under de narmaste
tolv manaderna minskat och uppgick
per 30 juni till 644 Mkr. Genomsnittlig
konverteringstid for utnyttjade lan upp-
gick vid utgangen av andra kvartalet till
2,1 4r(2,3).

Finansieringskostnader
Under forsta halvaret 2013 sjonk rante-
kostnaderna i finansnettot med 27 Mkr
till 267 Mkr (294). Detta berodde framst
pa att lanevolymen under 2013 var
lagre efter de amorteringar som gjordes
i borjan av aret. Omstruktureringar av
ranteswappar under 2012 paverkade
ocksa finansnettot positivt 2013. Hogre
upplaggningsavgifter fran de refinansie-
ringar av bankkrediter som genomfor-
des under 2012 och l6ftesprovision pa
storre outnyttjade kreditl6ften bidrog
daremot negativt. Sammantaget var
finansnettot i stort oférandrat jamfort
med motsvarande period foregaende ar.
Snittrantan uppgick per 30 juni 2013
till 7,9 procent jamfort med 6,8 pro-
cent vid arsskiftet och 8,1 procent vid
utgangen av det forsta kvartalet 2013.
Forandringen under 2013 ar framst han-
forlig till effekten av ldneamorteringarna
under forsta kvartalet. Amorteringen
medfor att de rantekostnader som
belastar resultatet minskar, men samti-

RANTEKOSTNADER OCH SNITTRANTA*

digt leder den lagre lanevolymen till en
hégre snittranta, eftersom den hogre
bundna rantekostnaden fér Kungsledens
ranteswapkontrakt fordelas pa ett min-
dre lanebelopp. Snittrantan lampar sig
inte for prognoser om Kungsledens kom-
mande finansieringskostnad, eftersom
den automatiskt kommer att sjunka nar
upplaningen okar allteftersom da lane-
finansierade fastighetskop sker.

Den vagda, genomsnittliga atersta-
ende rantebindningstiden for Ian och ran-
teswapkontrakt har sedan arsskiftet 6kat
till 5,9 ar (5,1). Ocksa denna forandring
ar en effekt av laneamorteringarna.

Gentemot sina kreditgivare har
Kungsleden gjort ataganden avseende
rantetackningsgrad och belaningsgrad,
vilka samtliga var uppfyllda per 30 juni
2013. Rantetackningsgraden, inklu-
sive avvecklad verksamhet, uppgick till
1,8 ganger (2,7). For 1an dar sakerheter
stallts, det vill saga alla lan férutom obli-
gationslanen, var belaningsgraden 38
procent (51) pa koncernniva. Belanings-
graden har kraftigt forbattrats jamfort
med utgangen av foregaende ar, vilket
forklaras av de amorteringar som gjorts
under perioden. | takt med att Kungs-
leden forvarvar fler fastigheter kommer
beldningsgraden att 6ka.

Vardeutveckling finansiella instrument
Det negativa marknadsvardet (undervar-
det) pa finansiella instrument (réntes-
wappar) har under perioden forbattrats
och var per 30 juni =761 Mkr jamfort
med —1 121 Mkr vid arets borjan, vilket
ar en minskning om 360 Mkr. Harav
avsag 197 Mkr det andra kvartalet. For-
andringen av undervardet redovisas
som orealiserade vardeférandringar

pa finansiella instrument i resultatrak-
ningen. Forbattringen av undervardet
under 2013 beror dels pa att marknads-
rantor pa langa Ioptider stigit, vilket givit
en effekt pa 237 Mkr, dels pa att under-
vardet succesivt minskar genom de
I6pande rantebetalningarna i ranteswap-

Arlig kostnad, Mkr Snittranta, %

2013 2012 2013 2012
Lan, derivat och avgifter per bokslutsdag 30 juni 31 dec 30 juni 31dec
Ranta pa bank- och obligationslan? (Stibor 90-dagar,
rantemarginal och upplaggningsavgifter) -297 -402 3,9 4,1
Skillnad mellan Stibor 90-dagar och fast ranta i
rantederivat -262 -242 3,5 2,5
Loftesprovision for extra likviditetsreserv p.g.a.
skatterisker -29 - 0,4 -
Loftesprovision ovrig likviditetsreserv -9 -11 0,1 0,1
Rantekostnader och snittranta -597 -655 7,9 6,8

1 Snittrantan berédknas genom att stalla rantekostnader fran lan och rar upplaggningsavgifter samt kostnader for

outnyttjade kreditramar i férhallande till utestaende lanevolym per balansdagen.

2 Réntebarande skulder uppgick per 30 juni 2013 till 7 518 Mkr och per 31 december 2012 till 9 704 Mkr.



FORFALLOSTRUKTUR KREDITER (INKL OUTNYTTJADE KREDITRAMAR)

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa

Per 30 juni 2013, Mkr krediter krediter krediter
2013 - 260 260
2014 1490 1490
2015 2890 3600 6490
2016 3138 50 3188
Summa 7518 3910 11428
ittlig konverteri id, ar 2,1 1,9

kontrakten, vilket givit den resterande
effekten om 123 Mkr. Vardet pa ovriga
finansiella instrument (aktieswap) for-
battrades med 1 Mkr, vilket resulterade
i att de totala orealiserade vardeférand-
ringarna i resultatrakningen under perio-
den uppgick till 361 Mkr.

Likviditet

Per 30 juni uppgick kassan och out-
nyttjade beviljade kreditramar till cirka
4 295 Mkr (1 881), varav outnyttjade
krediter 3 910 Mkr (1 160). Kungsle-
den haller en likviditetsberedskap for de
pagaende skatteprocesserna. Den max-
imalt negativa likviditetseffekten upp-
skattas till 2 930 Mkr per 30 juni.

Eget kapital uppgick vid periodens
utgang till 8 061 Mkr (7 726) eller 59
kronor (57) per aktie, motsvarande en
soliditet pa 47 procent (37).

Amorteringen efter férsaljningen av
Hemso6 medforde att beldaningsgraden
under 2013 minskat fran 61 procent till
47 procent. Den lagre lanevolymen gav
aven lagre rantekostnader och 6kade
de outnyttjade kreditramarna till 6ver 4
miljarder kronor. Situationen ar dock till-
fallig i avvaktan pa att ytterligare fastig-
hetskop sker.

Skatteverket och domstolarna har de
senaste aren andrat uppfattning om hur
lagar och praxis ska tolkas pa flera skat-
teomraden. Mot denna bakgrund har
Skatteverket gjort en annan bedémning
an Kungsleden av vissa genomférda
transaktioner, nagot som har medfort

ett antal processer i domstol. Kungsle-
den bestrider de skattekrav som Skatte-
verket och domstolar hittills har beslutat
om, och samtliga beslut har eller kom-
mer att dverklagas av bolaget.
Kungsleden bedémer kontinuerligt
risken for en slutgiltigt negativ utgang i
pagaende skatteprocesser och gor efter
samrad med oberoende skatteexper-
tis reserveringar for eventuella negativa
utfall. Harvid beaktas relevanta skatte-
mal som I6pande avgors i domstolarna.

Under andra kvartalet framkom inget
som andrar bolagets bedéomning i sak
av pagaende processer, och darfor har
ingen forandring av reserveringar gjorts.
De samlade reserveringarna for paga-
ende processer uppgick vid slutet av
andra kvartalet till totalt 708 Mkr. Det ar
ofdrandrat jamfort med delarsrapporten
for forsta kvartalet.

Det gar inte att idag ge en saker
uppskattning av utgangen i skattepro-
cesserna. For det fall Skatteverkets
yrkanden skulle vinna framgang bedo-
mer Kungsleden att upptaxeringarna
delvis kan moétas av skattemassiga
underskottsavdrag, vilket medfor att
den skatt som ska betalas (bolagsskatt,
samt i vissa fall skattetillagg och ranta)
blir lagre an de upptaxeringar som

Skatteverket yrkar. Harigenom begran-
sas den negativa likviditetseffekten for
Kungsleden. Vidare har koncernen skat-
temassiga, annu ej aktiverade under-
skottsavdrag, som kan begransa den
negativa effekten pa eget kapital.

Uppskattning av maximalt
negativa effekter

Kungsleden har forsokt att uppskatta
hur stora de negativa effekterna pa eget
kapital och likviditet skulle kunna bli av
negativ utgang i samtliga transaktio-
ner som Skatteverket ifrdgasatter. Om
samtliga utestaende processer skulle
utfalla till bolagets nackdel bedéms den
maximala negativa effekten pa eget
kapital uppga till 2 940 Mkr utéver de
gjorda reserveringarna pa 708 MKkr.
Maximal negativ likviditetseffekt, inklu-
sive skattetillagg och ranta, uppskattas
samtidigt uppga till 2 930 Mkr utéver de
160 Mkr som redan inbetalats i vantan
pa slutligt avgérande. Uppskattningen
av maximal resultat- och likviditetseffekt
ar justerad med 10 Mkr jamfort med
foregaende delarsrapport. Bakgrun-

den till denna mindre justering ar nya
ranteberakningar som en effekt av att
domstolen aviserat att domar kommer
avgoras senare an forvantat samt av att
basrantan pa skattekontot hojts.

Ifragasatta situationer

De olika skatteprocesserna ar hanfor-
liga till tre omraden: forsaljningar av
fastigheter, kdp av fastigheter samt
omstruktureringar inom Kungsledenkon-
cernen. Ytterligare beskrivning av situa-
tionerna aterfinns i arsredovisningen for
2012 pa sidorna 69-71. Vasentliga han-
delser kommuniceras I6pande mellan
delarsrapporterna.

UPPSKATTNING AV MAXIMALT NEGATIVA EFFEKTER | UTESTAENDE SKATTEPROCESSER

Effekt pa Likviditets-
Mkr eget kapital effekt
Reservering kvartal 2 2009 325 0
Reservering kvartal 2 2012 383 160
Inbetalt i vantan pa avgorande - -
Summa reserverade skattearenden 708 160
Ej reserverade skattearenden 2940 2930
Inbetalt i vantan pa avgorande - -160
Summa 3648 2930
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Kungsleden ar organiserad i fastighets-
forvaltande regioner och Nordic Modular.
Regionerna ar Syd, Vast, Malardalen
och Nord, dar Stockholm ingar i region
Nord.

Medelantalet anstallda under del-
arsperioden uppgick till 259 personer
(267). Av dessa hade Nordic Modular
175 medarbetare (188), varav 145 inom
tillverkning av moduler (157).

Den 1 september tilltrader Biljana
Pehrsson som ny VD fér Kungsleden.
Hon &r sedan 2011 styrelseledamot i
Kungsleden och kommer narmast fran
East Capital Private Equity AB dar hon
ar Head of Real Estate och vVD. VVD
och CFO Anders Kuvist ar tillférordnad VD
fram till dess att Biljana tilltrader. Cecilia
Gannedahl som varit HR- och kommuni-
kationsdirektor slutade i juni.

MODERBOLAGET
Periodens resultat for moderbolaget
uppgick till 215 Mkr (34). Resultatet
kom framst fran aterférda reserveringar
for koncernens rantederivat vars under-
varde minskat da rantorna pa langre
|6ptider stigit under perioden. Omsatt-
ningen uppgick till 28 Mkr (31) och
avsag intakter fran koncernbolag.
Tillgangarna vid periodens utgang
bestod i huvudsak av andelar i koncern-
foretag om 8 083 Mkr (7 801). Finansie-
ringen skedde framst genom eget kapi-
tal som vid periodens slut uppgick till
6 008 Mkr (5 931) innebarande en soli-
ditet om 42 procent (43).

AKTIEN OCH AGARNA
Senaste betalkurs for aktien per 30 juni
2013 var 39,20 kronor. Jamfért med

' Peter Versén, Teknisk forvaltare.

betalkursen vid utgangen av 2012, som
var 35,40 kronor, steg kursen med 11
procent. Under samma period steg OMX
Stockholm Real Estate Pl med 7 pro-
cent. Antalet aktieagare per 30 juni upp-
gick till 19 756 stycken, vilket ar unge-
far samma antal som vid arsskiftet.

Pa arsstdmman den 18 april beslu-
tade stamman i enligt styrelsens forslag
om en utdelning pa 1 krona (2,60) per
aktie som betalades ut den 26 april.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och
stallning paverkas av ett antal riskfakto-
rer. Dessa ar framst relaterade till fast-
igheter och finansiering. For narvarande
finns aven risker i skatteprocesser.

Forvaltningsresultat och kassafléde
ar framst beroende av utvecklingen i

AKTIEAGARE

% av roster

Per 30 juni 2013 Antal aktier och kapital
Welandson Gdsta och bolag 17 861 810 13,1
Lansforsakringar fonder 5661218 4,1
Norges Bank Investment Management 5403432 4,0
Florén Olle och bolag 3594 250 2,6
SHB fonder 2930333 2,1
BlackRock fonder (USA) 2221067 1,6
Fjérde AP-fonden 1849742 1,4
Andra AP-fonden 1640733 1,2
Danske Invest fonder (Sverige) 1606 429 1,2
Swedbank Robur fonder 1339108 1,0
tio sto aktiea 44108122 32,3
Styrelse och ledning 128 750 0,1
Utlandska aktieagare, ovriga 31033772 22,7
Ovriga aktieagare 61 231 420 44,9
Totalt 136 502 064 100,0

Kalla: SIS Agarservice
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Sveriges ekonomi. Den sammantagna
risken i fastigheternas varde ar bero-
ende av geografisk spridning, fastighets-
typ, fastigheternas storlek, langd pa
hyreskontrakt, hyresgaststruktur, tek-
nisk standard med mera.

De finansiella riskerna avser framst
likviditetsrisk, refinansieringsrisk och
ranterisk och hanteras med utgangs-
punkt i koncernens finanspolicy.

Mer information om Kungsledens ris-
ker och hantering av dessa finns i arsre-
dovisningen fér 2012 pa sidorna 67-71.

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

VASENTLIGA HANDELSER
EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

Fem handels- respektive lagerfastighe-
ter i Halmstad, Norrképing och Orebro
koptes for 130 Mkr. De tilltrads och
inkluderas i fastighetsbestandet under
tredje kvartalet.

I mitten av augusti tecknades ett
avsiktsforklaringsavtal med GE Capital
Real Estate om kdp av 84 fastigheter
for cirka 5,5 miljarder kronor. Bestandet
om cirka 567 000 kvadratmeter utgérs
framst av kontorsfastigheter och ar till
storsta del belaget i Stockholm och
Goteborg. Affaren féranleder inte Kungs-
leden att anskaffa ytterligare riskkapi-
tal. Slutligt avtal om kép vantas under
oktober efter genomférd due diligence
med beraknat tilltrade av fastigheterna
i slutet av aret.



Ekonomisk redovisning 1 jan-30 juni 2013

RESULTATRAKNING®

Rapportperiod Delarsperiod 12 manader
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Mkr april-juni april-juni jan=juni jan=juni juli=juni jan-dec
Hyresintakter - fastigheter 408,5 408,9 790,4 820,7 1552,8 1583,1
Hyresintakter - modulbyggnader 66,5 63,8 131,2 126,8 261,0 256,6
Forsaljningsintakter modultillverkning 89,0 88,4 129,8 169,3 230,8 270,3
Nettoomsittning 564,0 561,1 1051,4 1116,8 2044,6 2110,0
Fastighetskostnader - fastigheter® -143,0 -141,1 -284,7 -296,3 -526,0 -551,1
Fastighetskostnader - modulbyggnader* 27,4 -25,8 -55,2 -49,5 -102,4 -83,2
Kostnader for modultillverkning* -81,1 -86,3 -118,0 -157,8 -218,3 -258,1
Bruttoresultat 312,5 307,9 593,5 613,2 1197,9 1217,6
varav driftnetto - fastigheter 265,5 267,8 505,7 524,4 1026,8 1032,0
varav driftnetto - modulbyggnader 39,1 38,0 76,0 773 158,6 173,4
varav bruttoresultat - modultillverkning s Z AL 11,8 {1235 12,5 12,2
Forsaljnings- och administrationskostnader* -31,5 -44,9 -84,0 -93,0 -178,3 -187,3
Finansnetto
Finansiella intakter? 4,0 9,3 8,5 18,2 21,3 31,0
Rantekostnader? -136,2 -150,7 -267,3 -293,6 -552,4 -578,7
f)vriga finansiella kostnader -15,7 -11,6 -29,7 -17,6 -49,9 -37,8
-147,9 -153,0 -288,5 -293,0 -581,0 -585,5
Forvaltningsresultat 133,1 110,0 221,0 227,2 438,6 444,8
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 4,7 -2,9 4,3 16,7 3,8 16,2
Orealiserade vardeforandringart -1,9 11,3 -18,2 21,9 -60,4 -20,3
2,8 8,4 -13,9 38,6 -56,6 -4,1
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 196,4 -110,5 360,8 116,0 174,9 -69,9
Resultat fore skatt? 332,3 7,9 567,9 381,8 556,9 370,8
Skatt -71,5 -742,1 -123,3 -1087,5 150,9 -813,3
Periodens resultat fran kvarvarande verksamheter 260,8 -734,2 444.6 -705,7 707,8 -442.,5
Avvecklad verksamhet?
Resultat fran Hemsé-innehav, netto efter skatt - 63,7 24,0 147,9 670,5 794,4
Periodens resultat® 260,8 -670,5 468,6 -557,8 1378,3 351,9
Resultat per aktie* 1,90 -4,90 3,40 -4,10 10,10 2,60
Resultat per aktie fran kvar de verl h 4 1,90 -5,40 3,30 -5,20 5,30 -3,20

[

2013 redovisas alla kostnader av administrativ karaktar som ar direkt hanférliga till uthyrning respektive modulférsaljning som fastighetskostnader respektive kostnader for modultillverkning.
Dessa kostnader har tidigare i sin helhet redovisats som forsaljnings- och administrationskostnader. Vidare redovisas aterinvesteringar upp till 50 Mkr per ar motsvarande forslitningen av
modulbyggnader som fastighetskostnader - modulbyggnader. Utfallet for tidigare perioder har raknats om, dar i fallet med aterinvesteringar omféring skett om 40 Mkr for helaret 2012 fran
orealiserade vardeforandringar. Resultat fore skatt har inte paverkats av dessa forandringar.

N

2013 frantraddes innehavet i Hemso, vilket tidigare utgjorde ett eget segment. Alla resultatposter fran Hemsé-innehavet (resultatandel, ranteintakter och rantekostnader) redovisas 2013
i resultatrakningen som avvecklad verksamhet langst ned i resultatrakningen. Jamférelsetalen &r omraknade, utan paverkan pa periodens resultat efter skatt.

w

Hela periodens resultat ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

IS

Fore och efter utspadningseffekt. Utestdende och genomsnittligt antal aktier uppgar till 136 502 064 stycken for samtliga perioder.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Rapportperiod Delarsperiod 12 méanader
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Mkr april-juni april-juni jan—juni jan—juni juli-juni j d:
Periodens resultat 260,8 -670,5 468,6 -557,8 1378,3 351,9
Ovrigt totalresultat
(poster som kan omféras till perodens resultat)
Omrakningsdifferenser 6verfort till periodens resultat - - - = = 16,9
Andel i Hemsos ovrigt totalresultat
(avvecklad verksamhet) - - - - -5,5 -5,5
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av
utlandska verksamheter 7,8 -3,1 2,6 -6,5 8,1 -1,0
Periodens totalresultat® 268,6 -673,6 471,2 -564,3 1380,9 362,3
1 Hela periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
Mkr 13-06-30 12-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 201,4 201,4
Forvaltningsfastigheter — fastigheter 14 314,6* 14 246,7*
Forvaltningsfastigheter — modulbyggnader 1518,7* 1509,3*
Rorelsefastigheter 21,1* 21,1t
Inventarier 13,1 13,9
Uppskjuten skattefordran 82,1 206,7
Andra langfristiga fordringar 229,6 244,0
Summa anlaggningstillgangar 16 380,6 16 443,1
Varulager 13,9 17,1
Fordran pa Tredje AP-fonden - 3362,9
Kortfristiga fordringar 199,5 355,4
Fastigheter till forsaljning 93,0t =
Kassa och bank 427,3 721,2
Summa omsittningstillgangar 733,7 4456,6
SUMMA TILLGANGAR 17114,3 20 899,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8061,1 7726,4
Réntebérande skulder
Skulder till kreditinstitut 5919,1 8104,7
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599,2 1599,2
Rantebarande skulder 7518,3 9703,8
Ej rantebarande skulder
Avsattningar 58,7 57,7
Derivat? 763,7 11245
Skatteskuld - 20,5
Ovriga ej rantebarande skulder 712,5 2266,8
Ej rantebarande skulder 1534,9 3469,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17114,3 20 899,7

1 Det totala fastighetsinnehavet uppgick per 30 juni 2013 till 15 947,4 Mkr (15 777,2). Kungsleden varderar fastigheterna enligt en intern varderingsmodell som ar en integrerad del av affarsprocessen
dar varje fastighet har en affarsplan. Som grund for varderingarna anvands en kombination av ortsprisavstamning och nuvardesberéakning av kassafléden med en prognosperiod pa fem ar plus
restvarde darefter. Faktorer som beaktas ar bland annat hyresnivaer, vakanser, drift- och underhallskostnader, fastighetens &lder, status och anvandningsomrade.

2 | Kungsleden finns ett antal OTC-derivat som anvands for att ekonomiskt sakra ranterisker, framst ranteswappar. Darutover finns en aktieswap. Dessa finansiella instrument vérderas till verkligt varde
i rapport ver finansiell stallning pa raden derivat och instrumentens vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Derivaten varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger pa observerbar

marknadsdata (niva 2).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Mkr 13-06-30 12-12-31
Vid periodens bérjan 7726,4 7719,0
Utdelning -136,5 -354,9
Periodens totalresultat 471,2 362,3
Vid periodens slut 8061,1 7726,4
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapportperiod Delarsperiod 12 manader
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli-juni j d
Rorelsen
Resultat fore skatt 332,3 79 567,9 381,8 556,9 370,8
Resultat fran fastighetsférsaljningar -4,7 2,8 -4,3 -16,7 -3,8 -16,2
Orealiserade vardeférandringar -194,5 109,3 -342,6 -117,9 -94,8 129,9
Utdelning och kassafléde avseende Hemso
(avvecklad verksamhet) - 52,1 24,0 52,1 24,0 52,1
Ovriga justering for poster som inte ingar
i kassaflode fran rorelsen 7,0 31,1 26,5 29,0 -34,6 -32,1
Betald skatt 0,0 -81,0 0,0 -86,0 -256,0 -342,0
Kassaflode fran rorelsen 140,1 122,2 271,5 2423 191,7 162,5
Férandringar i rorelsekapital 97,5 -202,5 -331,5 -323,1 388,1 396,5
K flode fran rorelsen efter forandring av ro pital 237,6 -80,3 -60,0 -80,8 579,8 559,0
K fléde fran investeringsverk -120,3 -55,2 2826,3 -50,6 3674,0 797,1
K fléde fran fi iering | | -28,7 -134,1 -3 063,0 -251,5 -4124,6 -1313,1
Periodens kassaflode 88,6 -269,6 -296,7 -382,9 129,2 43,0
Likvida medel vid periodens boérjan 331,4 570,5 721,2 683,9 297,9 683,9
Kursdifferens i likvida medel 7,3 -3,0 2,8 =3l 0,2 =57
Likvida medel vid periodens slut 427,3 297,9 427,3 297,9 4217,3 721,2
SEGMENTSRAPPORTERING
Ovrigt/koncern- Totalt
Fastighetert Nordic Modulart gemensamt Kungsleden
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Mkr jan=juni jan—juni jan—=juni jan=juni jan=juni jan—=juni jan=juni jan=juni
Hyresintakter 790,4 820,7 131,2 126,8 921,6 947,5
Forsaljningsintakter modultillverkning 129,8 169,3 129,8 169,3
Nettoomsattning 790,4 820,7 261,0 296,1 1051,4 1116,8
Fastighetskostnader? -284,7 -296,3 -55,2 -49,5 -339,9 -345,8
Kostnader fér modultillverkning? -118,0 -157,8 -118,0 -157,8
Bruttoresultat 505,7 524,4 87,8 88,8 593,5 613,2
Forsaljnings- och administrationskostnader? -65,0 -72,4 -19,0 -20,6 -84,0 -93,0
Finansnetto -277,5 -278,3 -11,0 -14,7 -288,5 -293,0
Forvaltningsresultat 163,2 173,7 57,8 53,5 221,0 227,2
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 4,3 16,7 4,3 16,7
Orealiserade vardeférandringar -18,2 31,9 - -10,0 -18,2 21,9
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 360,8 116,0 360,8 116,0
Resultat fore skatt 510,1 338,3 57,8 43,5 567,9 381,8
Skatt -110,1 -93,1 -13,2 -9,4 -985,0 -123,3 -1087,5
Resultat fran kvarvarande verksamheter 399,6 245,2 45,0 32,8 -985,0 4446 -705,7
Avvecklad verksamhet: Hemsé-innehav efter skatt 24,0 147,9 24,0 147,9
Periodens resultat 399,6 245,2 45,0 32,8 24,0 -837,1 468,6 -557,8
Fastigheter 14 428,7 14 215,8 1518,7 1534,6 - - 15 947,4 15 750,4
Kop och investeringar i fastigheter 191,1 118,14 12,3 17,3 - - 203,4 135,4

1 Fordelning av rantor for segmentet Nordic Modular sker fran och med 2013 utifran direkt hanforbara Ian. Inga rantederivat fordelas till Nordic Modular. Jamférelsetalen har raknats om.

2 2013 redovisas direkta forsaljnings- och administrationskostnader som fastighetskostnader respektive kostnader for modultillverkning, vilket ar en forandring jamfért med tidigare da alla
kostnader redovisades pa raden forsaljnings- och administrationskostnader. Likasa belastas fastighetskostnaderna fér modulbyggnader av aterinvesteringar i bestandet. Jamférelsetalen

har raknats om for att uppna jamforbarhet.

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2013 15



NYCKELTAL

Rapportperiod Delarsperiod 12 méanader
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
april—juni april-juni jan-juni jan-juni juli-juni jan-d

Fastighetsrelaterade
Intj@ningskapacitet
Direktavkastning, %* 8,1 8,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,0 89,3
Overskottsgrad, %* 69,0 70,7
Utfall
Direktavkastning, %* 7,7 7,8 73 7,7 5] 7,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,6 89,5 90,6 89,7 90,1 89,6
Overskottsgrad, %" 64,1 64,7 63,1 63,5 65,4 65,5
Finansiella
Forvaltningsresultat, Mkr 133 110 221 227 439 445
Periodens resultat, Mkr 261 -670 469 -558 1378 352
Avkastning pa totalt kapital, %* 6,7 6,4 5,7 6,8 9,2 8,8
Avkastning pa eget kapital, % 13,0 -36,7 11,9 -15,4 18,5 4,6
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 7,5 7,4 6,6 7,8 10,3 10,5
Rantetackningsgrad, ggr* 1,9 1,9 1,8 2,1 2,7 2,7
Soliditet, % 47,1 37,0
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 1,3
Belaningsgrad, % 47,1 61,5
Kassaflode fran rorelsen, Mkr 140 122 272 242 192 163
Data per aktie
Borskurs, kr 39,20 35,40
Utdelning, kr 1,00 2,60
Totalavkastning, % 16,6 -17,4
Direktavkastning, % 2,6 73
P/E-tal, ggr 3,9 13,7
Bruttoresultat, kr* 2,30 2,30 4,40 4,50 8,80 8,90
Forvaltningsresultat, kr 1,10 0,80 1,80 1,70 3,40 3,30
Periodens resultat, kr 1,90 -4,90 3,40 -4,10 10,10 2,60
Fastigheternas bokférda varde, kr 116,80 115,60
Eget kapital, kr 59,10 56,60
Kassaflode fran rorelsen, kr 1,00 0,90 2,00 1,80 1,40 1,20
Utestaende och genomsnittligt antal aktier? 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064

1 De férandrade principerna for redovisning av forséaljnings- och administrationskostnader som fran och med 2013 delvis redovisas i driftnetto/bruttoresultat samt kostnader
for aterinvesteringar i modulbyggnader som en fastighetskostnad paverkar flera nyckeltal. Tidigare perioders nyckeltal har raknats om.

2 Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Rapportperiod Delarsperiod 12 méanader
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Mkr april-juni april-juni jan—juni jan—juni juli=juni j d
Koncerninterna intakter 16,6 9,2 28,3 30,6 59,1 61,4
Administrationskostnader -8,0 -11,8 -26,9 -23,6 -59,7 -56,4
Rorelseresultat 8,6 -2,6 1,4 7,0 -0,6 5,0
Resultat fran finansiella poster 1441 -154.,8 273,6 40,4 553,7 320,5
Resultat fore skatt 152,7 -157,4 275,0 47,4 553,1 325,5
Skatt pa periodens resultat -33,6 40,0 -60,5 -13,9 -73,4 -26,8
Periodens resultat 119,1 -117,4 214,5 33,5 479,7 298,7
BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET
Mkr 13-06-30 12-12-31 12-06-30
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 8083,1 7 800,9 7 945,8
Fordringar hos koncernféretag 5196,8 4904,0 4931,7
Externa fordringar och ovrigt 612,7 615,3 665,1
Likvida medel 348,7 540,9 111,7
SUMMA TILLGANGAR 14 241,3 13861,1 13 654,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6008,3* 5930,5 5665,3
Langfristiga skulder 1601,7 1600,8 2046,3
Skulder till koncernforetag 5741,6 4727,1 4934,3
Ovriga skulder 889,7 1602,7 1008,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 241,3 13861,1 13654,3

1 Utdelning har minskat eget kapital med 137 Mkr.
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REDOVISNINGSPRINCIPER
Denna delarsrapport ar for koncernen
upprattat enligt IAS 34 Delarsrappor-
tering och for moderbolag enligt RFR2.
Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om var-
depappersmarknaden tillampats.
Uppstallningen av resultatrakningen
har andrats 2013 for att 6ka jamforbar-
heten med andra fastighetsbolag. Dels
har den kompletterats med delresulta-
tet forvaltningsresultat som visar resul-
tatet fran den |6pande verksamheten
efter finansieringskostnader. Resultat
fran fastighetsforsaljningar anges dar-
till netto pa en rad jamfoért med tidigare
bruttoredovisning pa flera rader som
summerade till handelsnetto. Kungs-
leden redovisar fran och med 2013
kostnader for fastighetsadministration

och aterinvesteringar for modulbygg-
nader som fastighetskostnad. Pa mot-
svarande satt redovisas administration
inom modulproduktion som kostnad
for modultillverkning. Jamforelseperio-
derna har raknats om pa motsvarande
satt och har endast inneburit omféringar
mellan olika resultatrader och inte
paverkat resultat fore eller efter skatt.
For helaret 2012 innebar en 6kning av
driftkostnader till 71 Mkr fér administra-
tionen respektive 40 Mkr for aterinves-
teringar. Forsaljnings- och administra-
tionskostnader respektive de negativa
orealiserade vardeférandringarna pa
forvaltningsfastigheter har minskat med
motsvarande belopp.

IFRS 13 Varderingar till verkligt varde
tillampas for forsta gangen 2013 och
innebar nya upplysningar i delarsrap-

porten avseende vilka finansiella instru-
ment som innehas och hur de varderas.

Redovisningsprinciper och berak-
ningsmetoder ar i 6vrigt oférandrade
jamfort med arsredovisningen for raken-
skapsaret 2012.

Uppskattningar och bedomningar
Upprattandet av delarsrapport kraver
att foretagsledningen gér bedémningar
och uppskattningar samt gér antagan-
den som paverkar tilldmpningen av redo-
visningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intak-
ter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar. De kritiska bedémningar
som gors och de kallor till osakerhet i
uppskattningar som finns ar desamma
som i senaste arsredovisningen.

STYRELSENS FORSAKRAN
Delarsrapporten for perioden januari—
juni 2013 ger en rattvisande oversikt
av moderbolagets och koncernens verk-
samhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osaker-
hetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 16 augusti 2013

Goran Larsson

Ordférande Styrelseledamot

Peter Gustafson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Magnus Fernqvist

Lars Holmgren

Charlotta Wikstrom

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Styrelseledamot

Anders Kvist
Tillférordnad verkstéllande direktér

GRANSKNINGSRAPPORT
Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning
av delarsrapporten for Kungsleden AB
(publ) per den 30 juni 2013 och fér den
sexmanadersperiod som slutade per
detta datum. Det ar styrelsen och verk-
stallande direktéren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna del-
arsrapport grundad pa var oversiktliga
granskning.

Den oversiktliga granskningens
inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning
i enlighet med Standard for 6versikt-
lig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinforma-
tion utford av foretagets valda revisor.

En oversiktlig granskning bestar av

att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finan-
siella fragor och redovisningsfragor,

att utféra analytisk granskning och att
vidta andra Oversiktliga granskningsat-
garder. En dversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
ISA och god revisionssed i dvrigt har.
De granskningsatgarder som vidtas vid
en oversiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sakerhet att vi blir medvetna om alla vik-
tiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grun-
dad pa en oOversiktlig granskning har
darfor inte den sakerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Kungsleden offentliggdr informationen i denna delarsrapport i
enlighet med lagen om védrdepappersmarknaden (2007:528).

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra omstan-
digheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt,
ar upprattad fér koncernens del i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningsla-
gen samt for moderbolagets del i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Stockholm den 16 augusti 2013
KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Kvartalsoversikt

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2013 2012 2011
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Nettoomsattning 564 487 494 499 561 556 550 554
Bruttoresultat 313 281 282 327 302 305 304 354
varav driftnetto - fastigheter 266 240 241 280 268 257 266 311
varayv driftnetto - modulbyggnader 39 &7 41 45 34 39 30 37
varav bruttoresultat - modultillverkning 8 4 0 2 0 9 8 5
Forsaljnings- och administrationskostnader -32 -52 -56 -43 -39 -48 -41 -38
Finansnetto -148 -141 -137 -156 -153 -140 -132 -153
Forvaltningsresultat 133 88 89 128 110 117 131 163
Resultat fran andelar i Hemsd - - - - - - 118 70
Resultat fran fastighetsforsaljningar 5 0 0 (0] -3 20 22 11
Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter -2 -16 -52 10 11 11 167 27
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument 196 164 -19 -167 -111 226 -90 -518
Resultat fore skatt 332 236 18 -29 7 374 348 -247
Skatt 72 -52 246 29 742 -345 -45 74
Periodens resultat fran kvarvarande
verksamheter 261 184 264 0 -735 29 303 -173
Avvecklad verksamhet - resultat fran
Hemsoé-innehav = 24 660 =i 64 84 = =
Periodens resultat 261 208 924 -13 -671 113 303 -173
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2013 2012 2011
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
TILLGANGAR
Goodwill 201 201 201 201 201 201 201 201
Fastigheter 15 854 15823 15777 14779 14 838 14 627 14788 16 395
Inventarier 13 14 14 14 14 a5 il 15
Andelar i Hemsé - - - 1157 1177 1167 1084 1004
Langfristiga fordringar Hemso - - - 1500 1500 1500 1500 1500
Uppskjuten skattefordran 82 162 207 - - 766 1020 981
Andra langfristiga fordringar 230 220 244 241 251 439 443 550
Summa anlaggningstillgangar 16 380 16 420 16 443 17 892 17981 18 715 19 051 20 646
Varulager 14 15 17 16 21 16 17 17
Fordran pa Tredje AP-fonden - - 3363 - - - - -
Kortfristiga fordringar 200 228 355 244 438 410 240 311
Tillgdngar som innehas for forsaljning - fastigheter 93 - - - 912 906 905 -
Tillgdngar som innehas for forsaljning - 6vriga
tillgangar - - - - 18 117 14 -
Kassa och bank 427 331 721 330 298 434 684 753
Summa omsattningstillgangar 734 574 4457 590 1687 1883 1860 1081
SUMMA TILLGANGAR 17114 16 994 20900 18 482 19 668 20598 20911 21727
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8061 7929 7726 6774 6800 7828 7719 7426
Réntebarande skulder
Skulder till kreditinstitut 5919 5785 8105 8165 8267 8037 8154 9852
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599 1599 1599 1599 1599 1599 1599 1599
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for
forséaljning - - - - 901 901 901 -
Réntebarande skulder 7518 7384 9 704 9764 10 767 10537 10654 11451
Ej rantebarande skulder
Avsattningar 59 59 58 110 109 432 431 556
Uppskjuten skatteskuld = = = 58 82 1 1 1
Derivat 764 960 1125 1100 944 915 1156 1108
Ovriga ej rantebarande skulder 712 662 2287 681 937 813 890 1185
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for
forsaljning - - - - 29 72 60 -
Ej rantebarande skulder 1535 1681 3470 1944 2101 2233 2538 2850
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17114 16 994 20900 18 482 19 668 20598 20911 21727
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NYCKELTAL

2013 2012 2011
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Fastighetsrelaterade
Utfall
Direktavkastning, % 7,7 7,0 7.4 7.5 7.7 7,6 7.4 8,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,6 90,5 89,7 89,3 89,5 89,9 90,0 89,0
Overskottsgrad, % 64,1 62,0 64,2 63,6 64,0 62,3 62,1 72,1
Finansiella
Forvaltningsresultat, Mkr &8 88 89 128 110 117 131 163
Periodens resultat, Mkr 261 208 923 -13 -671 113 303 -173
Avkastning pa totalt kapital, % 6,7 5,3 18,0 57 6,4 7,0 7,6 7,3
Avkastning pa eget kapital, % 13,0 10,6 50,9 -0,8 -36,7 5,8 16,0 -9,2
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 75 6,6 23,5 6,5 8,0 8,6 9,5 9,2
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 1,7 5,5 1,7 1,9 2,3 2,6 2,3
Soliditet, % 47,1 46,7 37,0 36,7 34,6 38,0 36,9 34,2
Belaningsgrad, % 47,1 46,7 61,5 66,1 68,4 67,8 67,9 69,8
Data per aktie
Forvaltningsresultat, kr 1,00 0,60 0,70 0,90 0,80 0,90 1,00 1,20
Periodens resultat, krt 1,90 1,50 6,80 -0,10 -4,90 0,70 2,20 -1,30
Utdelning, kr 1,00 - - - 2,60 - - -

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

DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

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

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

El isk uthy d, hyresintakter i
forhallande till hyresvéarde.

Overskottsgrad, driftnetto i férhallande till
hyresintakter.

For samtliga definitioner se | leden.se/defi

itioner

SPRINGTIME TRYCK: ELANDERS FOTO: JANN LIPKA

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhallande
till fastigheternas bokférda varde.

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

Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder i
forhallande till eget kapital.

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

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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

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

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

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

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