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Utfall i korthet

TREDJE KVARTALET (JULI-SEPTEMBER)
¢ Nettoomsattningen dkade till 550 Mkr (499) och brutto-
resultatet steg till 353 Mkr (322).

Forvaltningsresultatet forbattrades och uppgick till 179 Mkr
(128), motsvarande 1,31 kronor (0,94) per aktie.

Resultat fore skatt uppgick till 231 Mkr (-29) och perio-
dens resultat till 214 Mkr (-13), motsvarande 1,57 kronor
(-0,10) per aktie. Okningen av periodens resultat beror
framst pa att tredje kvartalet 2012 belastades av varde-
nedgang i rantederivat.

Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 154 Mkr (-156), mot-
svarande 1,13 kronor (-1,14) per aktie.

Viktiga handelser

DELARSPERIODEN (JANUARI-SEPTEMBER)
¢ Nettoomsattningen minskade till 1 601 Mkr (1 616) medan
bruttoresultatet forbattrades till 947 Mkr (935).

* Forvaltningsresultatet 6kade till 400 Mkr (355), motsva-
rande 2,93 kronor (2,60) per aktie.

¢ Resultat fore skatt uppgick till 799 Mkr (353) och perio-
dens resultat till 683 Mkr (-571), motsvarande 5,00 kro-
nor (—4,18) per aktie. Okningen av periodens resultat beror
framst pa att andra kvartalet 2012 belastades av reserve-
ringar for skatterisker om —985 Mkr.

* Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 426 Mkr (67), motsva-
rande 3,12 kronor (0,49) per aktie.

¢ Fastighetsbestandet exklusive modulbyggnader bestod per
30 september 2013 av 279 (275) forvaltningsfastigheter
med ett bokfért varde om 14 479 Mkr (14 247).

TREDJE KVARTALET (JULI-SEPTEMBER)
¢ Biljana Pehrsson tilltradde som VD den 1 september.

¢ Fem (-) fastigheter koptes fér 125 Mkr och en (41) fastig-
het i Tyskland saldes for 93 Mkr (1 022) med ett resultat
om O Mkr (0).

« Kammarratten meddelade negativa domar i ett antal av de
sa kallade BV-processerna. Kungsleden har dock sedan tidi-
gare gjort tillrackliga reserveringar for dessa utfall och avser
att sOka provningstillstand for fortsatt process.

UTFALL OCH NYCKELTAL

2013 2012 2013 2012

juli-sept  juli-sept jan-sept jan-sept
FORVALTNINGSRESULTAT
Bruttoresultat 353 322 947 935
Forsaljnings- och
administrationskostnader 27 -38 -111 -131
Finansnetto -147 -156 -436 -449
Forvaltningsresultat, Mkr 179 128 400 355
FINANSIELLA
Forvaltningsresultat, kr per aktie 1,31 0,94 2,93 2,60
Periodens resultat, kr per aktie 1,57 -0,10 5,00 -4,18
Eget kapital, kr per aktie* 60,61 49,63 60,61 49,63
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 -0,8 11,4 -10,5
FASTIGHETSRELATERADE
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,0 89,4 90,4 89,6
Snitthyra, kr per kvm 210 197 608 609
Drift- och underhallskostnad,
kr per kvm 50 49 179 184

1 Per 30 september.
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DELARSPERIODEN (JANUARI-SEPTEMBER)

* Sju (-) fastigheter koptes for 194 Mkr och fyra (44) fastig-
heter saldes for 108 Mkr (1 115) med ett resultat om 4 Mkr
(17). Darutéver avtalades om kép av en fastighet i Lund om
173 Mkr som tilltrads under fjarde kvartalet.

e | februari slutférdes forsaljningen av Hemso till Tredje AP-
fonden varigenom Kungsledens likviditet forstarktes avse-
vart och stora amorteringar pa lan kunde genomforas.

EFTER PERIODENS UTGANG

e 21 oktober tecknades ett bindande avtal med GE Capital
Real Estate om kop av 84 fastigheter for cirka 5,5 miljar-
der kronor. Tilltrade av fastigheterna ar avhangig Konkur-
rensverkets prévning och beraknas ske i december.

¢ Kungsleden inrattade fran och med 1 oktober en ny affars-
ledning som ersétter den tidigare koncernledningen.



Kommentar fran VD

Det har nu gatt knappt tvd manader
sedan jag tilltradde som VD for Kungs-
leden den 1 september och paborjade
mitt operativa arbete att leda bolaget till
en position som marknadens mest [6n-
samma och framgangsrika fastighetsbo-
lag. Det tredje kvartalet kan beskrivas
som intensivt dar vi levererar ett starkt
kvartalsresultat som visar att vi ligger
val i linje med tidigare kommunicerade
mal. Efter kvartalets utgang har vi dess-
utom ingatt kopeavtalet for GE:s fastig-
hetsportfolj.

Som ny VD har jag agnat tid at att lara
mig bolaget mer i detalj. Jag har traffat
alla medarbetare och besokt alla regi-
onkontor och ett stort antal fastighe-
ter i varje region. Jag har métt tjugotalet
investerare och aktieagare i Stockholm,
Amsterdam och London, traffat tiotalet
aktieanalytiker samt haft méten med ett
flertal av vara viktiga banker och andra
marknadsaktorer. Min inskolning har
varit mycket larorik och givande. Mina
intryck ar dver forvantan. Jag marker
att det finns ett panyttfott intresse for
Kungsleden som foretag och som aktie
och att férvantningarna pa oss stiger.
Sadant inspirerar!

RESULTATUTFALL
Forvaltningsresultatet for kvartalet 6kade
med narmare 40 procent till 179 Mkr,
bland annat som en féljd av att kostna-
derna var drygt 10 Mkr lagre. Nettoom-
sattningen 6kade med 50 Mkr, varav
intakter fran modulférsaljningen utgjorde
20 Mkr. Direktavkastningen uppgick till
8,7 procent (8,4) for kvartalet.

Efter rapportperiodens utgang ingick
vi ett bindande avtal om foérvarv av GE
Capital Real Estates fastighetsportfdlj i
Sverige. Det kanns fantastiskt att kunna
teckna detta avtal sarskilt som portfél-
jen om 84 fastigheter passar sa val in

i var nya strategi. Genom detta forvarv
kommer vi i ett slag upp i den portfoljvo-
lym som vi annars hade beraknat skulle
ta ett till tva ar att bygga upp. Geogra-
fiskt ar cirka 70 procent av den portfolj vi
forvarvar belagen i Stockholm och Gote-
borg. Férvarvet innebar att andelen fast-
igheter i de tre storstadsregionerna 6kar
fran 30 till 50 procent av Kungsledens
totala portfélj, samtidigt som andelen
kontor okar fran 39 till 50 procent. Detta
ar helt i enlighet med var nya strategi
som innebar en 6kad koncentration av
fastighetsbestandet med fokusering pa
tillvaxtregioner och kontor, industri/lager
samt handel.

Jag vill passa pa att redan nu val-
komna de medarbetare som vi 6vertar
fran GE till Kungsleden. Jag ser fram
emot att tillsammans med dem och alla
medarbetare pa Kungsleden fortsatta
var gemensamma resa att genomfora
den nya strategin.

NY ORGANISATION

Som ett viktigt steg i implementeringen
av den nya strategin har vi infort en

ny organisationsstruktur och affars-
modell. Vi tydliggor var karnverksam-
het i tre affarsomraden — Forvaltning,
Utveckling samt Transaktion & analys
— som stottas av viktiga foretagsover-
gripande funktioner. For att framgangs-
rikt leverera som aktiva och skickliga
agare, forvaltare och utvecklare av vara
fastigheter ar det viktigt att vi har lokal
narvaro och narhet till vara kunder och
hyresgaster. Fran den 1 oktober galler
darfor en nybildad affarsledning som
ersatter den tidigare koncernledningen.
| den nya affarsledningen ingar affars-
omradeschefer och regionchefer, for-
utom de hittillsvarande medlemmarna

i koncernledningen. Férandringen gor
att vi far kortare beslutsvagar som okar

var flexibilitet och tar oss annu narmare
kunderna och affaren. Vi tydliggér dess-
utom det regionala resultatansvaret.

Ett av de kommunicerade finansiella
malen har varit att spara cirka 10 pro-
cent pa centrala och administrativa kost-
nader med full effekt fran 2014. Vi ser
att malet kan uppndas redan under det
fiarde kvartalet i ar.

UTBLICK
Den ekonomiska och politiska osaker-
heten kvarstar pa manga hall i varlden,
men i Sverige ar de ekonomiska utsik-
terna fortsatt goda. Vi ser en nagot for-
battrad fastighetsmarknad. Transak-
tionsvolymen uppgick i tredje kvartalet
till cirka 21 miljarder kronor, vilket var 50
procent mer an motsvarande period forra
aret. Okad aptit hos investerare och ban-
ker att finansiera fastighetsaffarer inger
férhoppning om positiv vardeutveckling.
Avslutningsvis konstaterar jag att
genom den nya strategin och forvar-
vet av GE:s fastigheter tar Kungsleden
steget fullt ut och gar fran att vara ett
transaktionsdrivet bolag till ett bolag
som aktivt ager, férvaltar och utveck-
lar fastigheter i syfte att maximera
driftnetto och langsiktigt bygga fast-
ighetsvarde. Ett starkt resultat under
det tredje kvartalet 2013 i kombination
med potentialen i GE Capitals fastig-
hetsportfélj gor att jag
ar optimistisk om
Kungsledens fort-
satta utveckling.

Biljana
Pehrsson
VD

Fastighetskopet fran GE Capital

Kungsleden AB (publ) har undertecknat
ett bindande kdpeavtal med GE Capi-
tal Real Estate om foérvarv av en port-
folj med 84 kommersiella fastigheter, i
enlighet med den avsiktsforklaring som
meddelades den 15 augusti. Koépeskil-
lingen uppgar till 5,5 miljarder kronor.
Bestandet ar till storsta delen belaget
i Stockholm och Géteborg och merparten

utgdrs av kontorsfastigheter. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgar till cirka
567 000 kvm. Tilltraéde kommer att ske
fore arsskiftet. Forvarvet berédknas oka
driftnettot med 380 Mkr.

Cirka 70 procent av fastighetsportfol-
jen finns i Stockholm och Géteborg vilket
innebar att Kungsledens andel av fastig-
heter i Stockholm, Géteborg och Malmo
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oOkar fran dagens 30 procent till 50 pro-
cent. Andelen kontorsfastigheter kom-
mer att 6ka fran dagens 39 procent till
50 procent.

Affaren foranleder inte Kungsleden
att anskaffa ytterligare riskkapital. For-
varvet finansieras av befintliga kreditra-
mar samt ny lanefinansiering som erhal-
lits fran fyra ledande nordiska banker.



Nettoomsattningen under tredje kvarta-
let uppgick till 550 Mkr (499), férdelat
pa hyresintakter fran fastigheter 419
Mkr (389) och modulbyggnader 64 Mkr
(64) samt forsaljningsintakter fran till-
verkade moduler om 66 Mkr (47). Brut-
toresultatet forbattrades till 353 Mkr
(322), en 6kning som framst kom fran
fastighetsforvaltningen.

Forvaltningsresultatet 6kade med 39
procent till 179 Mkr (128). Utover 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 11 Mkr till 27 Mkr. Beroende pa
vissa tillfalliga faktorer var kostnaderna
under tredje kvartalet sarskilt laga.
Finansnettot om —148 Mkr var 8 Mkr
battre an foregadende ar i och med lagre
rantebarande skulder.

Resultat fére skatt uppgick till 231
Mkr (-29). Det hogre utfallet beror
framst pa att de orealiserade vardefor-
andringarna pa finansiella instrument
var 223 Mkr battre under tredje kvarta-
let 2013 an fér samma period 2012.

RESULTATRAKNING

Periodens resultat uppgick till 214 Mkr
(-13). Okningen om 227 Mkr hanfér sig
framst till den hogre orealiserade varde-
forandringen pa finansiella instrument.

Tredje kvartalets forvaltningsresul-
tat pa 179 Mkr var 34 procent hogre an
andra kvartalet. Andra kvartalet belas-
tades inledningsvis med hoégre uppvarm-
ningskostnader, medan tredje kvarta-
let paverkats av lagre aktivitet under
sommarmanaderna, vilket innebar lagre
drift- och underhallskostnader och lagre
administrationskostnader. Dartill har en
tvist om en férsakringsersattning slutli-
gen reglerats, vilket paverkat intakterna
positivt med 11 Mkr.

Nettoomsattningen under delarsperio-
den uppgick till 1 601 Mkr (1 616), for-
delat pa hyresintakter fran fastigheter
1 209 Mkr (1 209) och fran modulbygg-
nader 196 Mkr (191) samt forsaljnings-
intakter fran tillverkade moduler om 196
Mkr (216). Nedgangen i forsaljningsin-
takter i modultillverkningen kom av att
betydande produktion skedde fér uthyr-
ning istallet for direktforsaljning.
Bruttoresultatet forbattrades med
1 procent till 947 Mkr (935) trots ett
nagot mindre fastighetsbestand och
den kalla vintern i borjan av aret. Ekono-

misk uthyrningsgrad uppgick vid kvart-
lets utgang till 90,4 procent att jamfo-
ras med 89,6 procent for samma period
foregéende ar. Okningen beror pa 1ag
vakans i forvarvade fastigheter.

Forsaljnings- och administrations-
kostnader uppgick till 111 Mkr (131). Av
dessa kostnader kom 29 Mkr (28) fran
Nordic Modular och 82 Mkr (103) fran
gemensamma verksamhetskostnader
och central administration i Kungsleden.
Kostnadsminskningen ar resultatet av
genomfdrda besparingsatgarder.

Finansnettot forbattrades nagot och
uppgick till 436 Mkr (—-449). Med hjalp
av likviditet fran forsaljningen av Hemso
amorterades rantebarande skulder i
borjan av aret. Detta hade en positiv
effekt pa rantekostnaderna, vilket mins-
kade den negativa effekten av hogre
rantemarginaler och upplaggningsavgif-
ter efter refinansieringen av merparten
av banklanen under 2012.

Forvaltningsresultatet visar resulta-
tet fran den I6pande verksamheten efter
finansieringskostnader och uppgick for
delarsperioden till 400 Mkr (355). Saval
bruttoresultat, férsaljnings- och admini-
strationskostnader som finansnettot
uppvisar forbattring mot samma period
foregaende ar.

Ovrigt/koncern- Totalt
Fastigheter Nordic Modular gemensamt Kungsleden
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Mkr jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept
Hyresintakter 1209 1209 196 191 1405 1400
Forsaljningsintakter modultillverkning 196 216 196 216
Nettoomsattning 1209 1209 392 407 1601 1616
Fastighetskostnader -394 -405 -82 -72 -476 -477
Kostnader for modultillverkning -178 -204 -178 -204
Bruttoresultat 815 804 132 131 947 935
Forsaljnings- och administrationskostnader -82 -103 -29 -28 -111 -131
Finansnetto -420 -427 -16 -22 -436 -449
Forvaltningsresultat 313 274 87 81 400 355
Vardeférandringar fastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 4 17 0 0 4 17
Orealiserade vardeférandringar -23 47 - -15 -23 32
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 418 -51 - - 418 -51
Resultat fore skatt 712 287 87 66 799 353
Skatt -155 -59 -19 -15 34 -985 -140 -1059
Resultat fran kvarvarande verksamheter 557 228 68 51 34 -985 659 -706
Avvecklad verksamhet: Hemsoé-innehav efter skatt 24 135 24 135
Periodens resultat 557 228 68 51 58 -850 683 -571
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Malaren 17. Fastighet i Orebro (region Méalardalen och Norr).

Kategori: Industri/lager. Yta: 9 300 kvadratmeter.

Resultatet fran fastighetsforsaljningar
blev 4 Mkr (17) fran ett fatal genomforda
forsaljningar och slutavrakningar for tidi-
gare forsaljningar.

Periodens vardeforandringar pa for-
valtningsfastigheter var fa och uppgick
till =23 Mkr (32).

Vardeforandringar pa finansiella
instrument uppgick till 418 Mkr (-51).
Vardeférandringen kom framst av sti-
gande langrantor. Aven betalningen av
den hogre, bundna rantan innebar att
undervardet pa ranteswapkontrakt suc-
cesivt minskar, vilket paverkat perio-
dens vardeférandringar med 190 Mkr.

Skatt pa periodens resultat uppgick
till =140 Mkr (-1 059). Skatt utgar med
den gallande skattesatsen 22 procent
med undantag fran att 34 Mkr kunnat
I6sas upp av reserven for negativt utfall
i de sa kallade BV-processerna sedan
en del avdomarna erhallits fran Kam-
marratten. Foregaende ars skatt inne-
holl reserveringar for skatterisker om
-985 Mkr.

Resultat fran Hemsoé-innehavet, 24
Mkr (135), redovisas 2013 som avveck-

lad verksamhet langst ned i resultatrak-
ningen i enlighet med gallande redovis-
ningsprinciper.

Periodens resultat uppgick till 683
Mkr (-571). Det forbattrade utfallet
beror framst pa att forra aret belasta-
des med reserveringar for skatterisker
om —985 Mkr medan en vardedkning pa
finansiella instrument skedde i ar.

KUNDER

Kungsledens framgang bygger pa nojda
kunder. Kunderna ar ett tvarsnitt av
svenskt naringsliv och offentlig service.
Hyresgasterna ar bade smaforetagare
och storbolag och ar aktiva inom bran-
scher som industrivaror, transport och
detaljhandel.

Storsta hyresgasten ar ABB som svarar
for 16 procent av den totala hyresintak-
ten. | hela bestandet var aterstaende
kontraktslangd i snitt 4,6 ar. Nettouthyr-
ningen under deldrsperioden var 14 Mkr
i arshyra baserat pa signerade kontrakt
minus uppsagningar.

NORDIC MODULAR

Nordic Modulars verksamhet omfat-
tar uthyrning och foérsaljning av modul-
byggnader. Cirka 75 procent av modul-
byggnaderna hyrs ut till kommuner och
landsting.

Modulbyggnaderna hade per 30 sep-
tember en totalyta om 232 tkvm (231)
och ett bokfort varde om 1 515 Mkr
(1 509).

Hyresintakterna fér modulbyggna-
der uppgick under perioden till 196 Mkr
(191) med ett bruttoresultat om 114 Mkr
(119). Intaktsokningen kunde inte vaga
upp 6kade kostnader for aterinveste-
ringar i bestandet som 2012 tillfalligtvis
var lagre. Uthyrningsgraden uppgick vid
periodens slut till 79,7 procent (79,1).

Forsaljningen av moduler uppgick till
196 Mkr (216) sedan betydande pro-
duktion skett for uthyrning istallet for
forsaljning. Bruttoresultatet 6kade till
18 Mkr (12). Fabrikernas orderlage vid
utgangen av kvartalet var battre an vid
arsskiftet. De i borjan av delarsperioden
uppsagda 20 anstéllda i Grabo har l[am-
nat bolaget vid utgangen av kvartalet.
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Region Malardalen och Norr

Region Malardalen och Norr forvaltade vid utgangen av tredje kvartalet 88 fastigheter med ett samman-
lagt varde om 5 681 Mkr. Malardalens andel motsvarade 3 942 Mkr, varav 3 407 Mkr i Vasterds dar atta
av regionens tio storsta fastigheter ar belagna. Fastigheter i andra tillvaxtorter finns framst i Ume3, Lulea

och Ostersund.

Fastigheterna i regionen bestar av kon-
tor, lager/logistik och handelslokaler
med tonvikt pa kontor. Bestandet mot-
svarar totalt 947 000 kvadratmeter
med ett hyresvarde om 799 Mkr, dar
regionens tio storsta fastigheter mot-
svarar 56 procent av ytan respektive 62
procent av hyresvardet. Storsta hyres-
gast inte bara for regionen utan for hela
Kungsleden ar ABB som star for 16 pro-
cent av koncernens hyresintakter. Bland
Ovriga stora hyresgaster i regionen finns
tryckerikoncernen V-Tab, ICA Fastighe-
ter, Posten samt O&B.

MALARDALEN OCH NORR SOM
TILLVAXTREGIONER

Tillvaxttakten pa flera orter kring Malar-
dalen hor till de hogsta i landet efter de
tre storstadsregionerna. Fortsatta sats-
ningar pa infrastruktur har bidragit till
tillvaxten, dar narheten till motorvagar
och jarnvagar utgor viktiga konkurrens-
fordelar. Orebro har dessutom tillgang
till Sveriges fjarde storsta fraktflygplats
dar fortsatt utbyggnad av kapaciteten
planeras. Flygplatsen i kombination med
narheten till motorvagar och jarnvagar
gor att Orebro véxer som logistiknav.

| Vasteras pagar arbete for att bygga
ut stationsomradet med bland annat ett
nytt resecentrum for att kunna hantera
den 6kade trafikantstrommen. Kungs-
leden har ett stort fastighetsbestand
i nagra av Vasteras basta lagen och
utbyggnaden i anslutning till jarnvags-
stationen kommer att goéra dessa lagen
annu attraktivare. Utbyggnaden av E18
gynnar ocksa Kungsleden vars kontor
och storre lagerfastigheter ar lattillgang-
liga frdn motorvagen.

Malardalens Hogskola i Eskilstuna/
Vasteras samt Orebro Universitet bidrar
till kompetensforsorjningen i regionen.
Undersokningar har visat att manga av
de cirka 12 000 studenter som arligen
laser vid Malardalens hégskola valjer
att stanna kvar i regionen efter avslutad
examen.

Till tillvaxtorterna i Norrland hor
Umed, Luled och Ostersund déar Kungs-
ledens bestand till dvervagande del
bestar av industri- och logistiklokaler.
| Hudiksvall och Umea finns handels-
lokaler.

HYRESMARKNADEN

| Mélardalsomradet visade hyresniva-
erna trots en relativt avvaktande efter-
fragan en svagt positiv trend under per-
ioden. | Ostersund och Umed noterades
en generellt hog efterfragan pa lokaler.
Den 30 september var den ekonomiska
uthyrningsgraden 92,8 procent for re-
gionen, jamfért med 92,0 procent for
koncernen exklusive modulbyggnader.
Driftnettot i forhallande till hyresintak-
terna (6verskottsgraden) var 65,5 pro-
cent for regionen, mot 70,1 procent for
koncernen.

NYA KUNDER OCH INVESTERINGAR
Bland annat mot bakgrund av Orebros
utveckling som logistiknav kdptes en
lagerfastighet i staden under tredje
kvartalet om drygt 6 300 kvadratmeter
med Systembolaget som hyresgast.
Om inte lokalefterfragan kan tillmo-
tesgas kan nybyggnation i vissa fall
utgora ett alternativ. Tidigare under
aret tecknades ett tioarigt avtal med
AA Logistik i Vasteras om cirka 15 000

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI,
REGION MALARDALEN OCH NORR

1% Ovrigt

11% Handel

Totalt

bokfért véarde
5 681 Mkr

38% Industri/lager

50% Kontor
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kvm. | anslutning till dessa lokaler arbe-
tar Kungsleden med en utbyggnad for
att inrymma en godshanteringshall, vil-
ket innebar att den totalytan kommer
att uppga till 18 600 kvm.

| Vasteras pagar aven en ombyggna-
tion av kontor fér Postens logistikverk-
samhet pa knappt 3 000 kvm.

Genom verksamhetsforvarv har Pos-
ten Logistik utokat sin narvaro i Lulea
och i samband med det dvertagit ett
hyresavtal pa cirka 10 000 kvadratme-
ter med tilltrade under tredje kvartalet.



Vasteras

Finnslatten 1 Kontors- och lager/logistik fast-
ighet i omradet Finnslatten som &r ett av Vasteras
stora féretagsomraden nara E18.

Isolatorn 3 Fastighet med kontor och provan-
laggningar for produktutveckling. Delar av fastighe-

Kategori: Industri/lager  Yta: 143 700 kvm
ten ar under utveckling till delvis handel.

och kontor

Kategori: Kontor Yta: 43 400 kvm

Nordanby
Rocklunda

N Vallby gard

Malmaberg

Hagaberg

Skiljebo

Pettersberg J/
‘nllll'll.' 104

Vetterstorp

Viksang

Hammarby

Ottar 6 Huvudkontor fér ABB med mycket bra
lage nara stationsomradet dar nytt resecentrum
planeras.

Ottar 5 Moderna kontor med bra lage i Vasteras
centrum.

Kategori: Kontor  Yta: 20 600 kvm Kategori: Kontor  Yta: 18 300 kvm
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Tillgangar och skulder

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Mkr 30 sept 2013 31dec 2012
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter — fastigheter 14 479 14 247
Forvaltningsfastigheter — modulbyggnader 1515 1509
Rorelsefastigheter 21 21
Ovriga anlaggningstillgangar 514 666
Fordran pa Tredje AP-fonden - 3363
Ovriga kortfristiga tillgangar 195 373
Kassa och bank 298 721
Summa tillgangar 17 022 20900
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8273 7726
Réntebarande skulder 7255 9704
Derivat 707 1125
Ovriga ej rantebarande skulder 787 2345
Summa eget kapital och skulder 17 022 20900
NYCKELTAL
30 sept 2013 31dec 2012
Belaningsgrad, % 45 62
Soliditet, % 49 37

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 30 SEPTEMBER 2013t

4% Ovrigt

15% Handel

42% Industri/lager
Totalt

bokfort varde
14 479 Mkr

39% Kontor

1 Exklusive modulbyggnader

FASTIGHETSBESTAND PER REGION, 30 SEPTEMBER 2013*

21% Gétebor;
. e 21% Stockholm

Totalt
bokfért véarde
14 479 Mkr
19% Malmé

39% Malardalen och Norr

1 Exklusive modulbyggnader
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EGET KAPITAL OCH
FINANSIELL STALLNING

Eget kapital uppgick vid periodens utgang
till 8 273 Mkr (7 726) eller 61 kronor
(50) per aktie, motsvarande en soliditet
pa 49 procent (37).

Laneamorteringar efter férsaljningen
av Hemso medférde att belaningsgra-
den under 2013 minskat fran 62 pro-
cent till 45 procent. Den mindre lane-
volymen gav aven lagre rantekostnader
och 6kade de outnyttjade kreditramarna
till dver 4 miljarder kronor. Situationen
var dock tillfallig infor forvarvet av GE:s
fastighetsportfolj.

FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet exklusive modul-
byggnader bestod per den 30 septem-
ber 2013 av 279 fastigheter (275). Den
totala ytan uppgick till 2 225 tkvm

(2 211) och fastigheterna hade ett bok-
fort varde om 14 479 Mkr (14 247).

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING!

2013 2013
Mkr juli-sept jan-sept

Fastigheter vid

periodens ingang 14 408 14 247
Kop 125 194
Investeringar 46 168
Forsaljningar -93 -108
Valutakursférandringar -3 0
Véardeférandringar -4 -22
Fastigheter vid

periodens utgang 14479 14479

1 Exklusive modulbyggnader

Okningen av fastigheternas bokférda
varde beror framst pa investeringar i
befintliga fastigheter som uppgick till
168 Mkr (163), varav drygt halften i sju
fastigheter i Vasteras, Varnamo, Stock-
holm respektive Nykoping. Investeringar
sker framst som om- och tillboyggnader i
befintliga fastigheter och i samrad med
hyresgasterna for att deras verksamhet
ska kunna bedrivas pa ett battre och
effektivare satt. Investeringen okar fast-
ighetens varde genom hogre hyresniva
och ofta aven langre avtalsperiod.



Transaktionsmarknaden har under 2013
visat klara tecken pa 0kad aktivitet.
Under tredje kvartalet uppgick trans-
aktionsvolymen till 21 miljarder kronor
(kalla: JLL), exklusive den gjorda GE-
affaren. Detta ar 52 procent mer an
tredje kvartalet 2012.

Sju (-) fastigheter kdptes for 194
Mkr under delarsperioden. Det rorde
sig om sex lager- och kontorsfastigheter
samt en handelsfastighet. Tre mindre
(tre) fastigheter om 4 tkvm och en fast-
ighet i Tyskland saldes for 108 Mkr (93)
som tillsammans med slutavrakningar
for tidigare forsaljningar gav ett resul-
tat om 4 Mkr (17). Utéver dessa till- och
frantradda fastigheter ingicks avtal om

INTJANINGSKAPACITET* PER KATEGORI

kop av en handelsfastighet i Lund for ett
varde av 173 Mkr. Fastigheten omfat-
tar totalt 41 tkvm och tilltrads och under
fjarde kvartalet.

Dessa kop pa sammanlagt 194 Mkr
ar en del i att bygga den langsiktigt
storre och attraktiva fastighetsportfolj
som den nya affarsstrategin redogor for.
Kungsleden ska aga, forvalta och for-
adla kommersiella fastigheter av god
kvalité i utvalda svenska storstads- och
tillvaxtregioner inom segmenten kontor,
industri/lager och handel som genererar
langsiktigt hog och stabil avkastning.

| skapandet av den optimala fastig-
hetsportfoljen ingar ocksa att vid ratt
tillfalle och till acceptabelt pris, sélja
fastigheter som ligger utanfor den nya
strategins karnomraden. En sadan ren-

odling skedde under tredje kvartalet nar
en aldreboendefastighet i Tyskland har
salts och frantratts.

Kungsleden redovisar den sa kall-

lade intjaningskapaciteten i syfte att
komplettera resultatrakningen med en
battre bild av den aktuella fastighets-
verksamhetens underliggande I[6nsam-
het. Intjaningskapaciteten visar hur
utfallet skulle ha varit om fastighetsbe-
standet per den 30 september 2013
hade agts under de senaste tolv mana-
derna och den ger darmed ocksa en
prognos om framtida intjaningsformaga
vid oférandrade forutsattningar.

. Summa Modul-
Industri/lager Kontor Handel Ovrigt fastigheter byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 118 84 56 21 279 - 279
Uthyrningsbar yta, tkvm 1229 667 267 62 2225 232 2457
Bokfort varde, Mkr 6220 5606 2108 545 14 479 1515 15994
Hyresvarde, Mkr 759 708 229 66 1762 328 2090
Hyresintakter, Mkr 700 648 213 61 1622 261 1883
Driftnetto, Mkr23 523 425 154 35 1137 167 1304
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,2 91,6 93,0 91,3 92,0 79,7 90,1
Direktavkastning, %23 8,4 7,6 7,3 6,4 79 11,0 8,2
Overskottsgrad, %23 74,8 65,6 72,2 57,3 70,1 63,9 69,2
INTJANINGSKAPACITET* PER REGION
Malardalen Summa Modul-
Stockholm och Norr Goteborg Malmo* fastigheter byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 48 88 82 61 279 - 279
Uthyrningsbar yta, tkvm 354 947 481 443 2225 232 2457
Bokfort varde, Mkr 3001 5681 2996 2801 14 479 1515 15994
Hyresvarde, Mkr 335 799 327 301 1762 328 2090
Hyresintakter, Mkr 316 741 298 267 1622 261 1883
Driftnetto, Mkr22 235 486 209 207 1137 167 1304
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,4 92,8 90,8 88,6 92,0 79,7 90,1
Direktavkastning, %23 7,8 8,5 7,0 7,4 7,9 11,0 8,2
Overskottsgrad, %3 74,4 65,5 70,4 77,4 70,1 63,9 69,2

1 Intjaningskapaciteten visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 30 september 2013 hade agts de senaste tolv manaderna.

2 lresultatrékningen belastas koncernens driftnetto dven med kostnader for fastighetsadministration, vilket inte ingér i de enskilda fastigheternas driftnetto i intjaningskapaciteten.
De senaste tolv manaderna har fastighetsadministrationen uppgatt till 46 Mkr for fastighetsforvaltningen och 12 Mkr for modulbyggnader.

3 Driftnettot for modulbyggnader belastades tidigare schablonméssigt med —86 Mkr. | och med att fastighetskostnaderna i resultatrakningen fran och med 2013 belastas med aterinvesteringar
i modulbyggnader sker ingen schablonbelastning I&ngre vid berékning av intjdningskapaciteten. Uppgifterna for intjdningskapaciteten per 31 december 2012 har for jamférbarhet raknats om,
vilket per arsskiftet 6kat direktavkastningen for hela Kungsledens fastighetsbestand fran 8,0 procent till 8,3 procent.

4 En Tyskland fastighet ingar i region Malmé.
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Laneportféljen vid periodens utgang
uppgick till 7 255 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
Hemsd. Under tredje kvartalet minskade
upplaningen nagot bland annat som en
konsekvens av senarelagt fastighets-
forvarv och I6pande amorteringar.

Genomsnittlig konverteringstid for
utnyttjade Ian uppgick vid utgangen av
tredje kvartalet till 1,9 ar (2,3).

Finansieringskostnader

Jamfért med de forsta tre kvartalen
2012 forbattrades finansnettot under
delarsperioden med 13 Mkr till -436
Mkr (-449). Detta beror framst pa att
lanevolymen under 2013 varit lagre
efter de amorteringar som gjordes i
borjan av aret. Att ranteswapportfol-
jen omstrukturerades under 2012 hade
ocksa en positiv inverkan pa finans-
nettot under delarsperioden. Hogre
upplaggningsavgifter fran de refinan-

RANTEKOSTNADER OCH SNITTRANTA?

sieringar av bankkrediter som genomfor-
des under 2012 och l6ftesprovision pa
storre outnyttjade kreditléften tyngde
dock utfallet. Aterbetalning av en revers
fran Sveareal medférde minskade ran-
teintakter jamfoért med motsvarande
period foregaende ar.

Den genomsnittliga upplaningskost-
naden (snittrantan) uppgick per 30
september 2013 till 8,1 procent jam-
fort med 6,8 procent vid arsskiftet. For-
andringen under 2013 beror framst pa
effekten av ldneamorteringarna under
forsta kvartalet. Amorteringarna med-
for att de rantekostnader som belastar
resultatet minskar, men samtidigt 6kar
snittrantan, eftersom den hégre bundna
rantekostnaden for Kungsledens ran-
teswappar fordelas pa ett mindre lane-
belopp. Snittrantan lampar sig inte for
prognoser om Kungsledens kommande
finansieringskostnad, eftersom den
automatiskt kommer att sjunka nar pla-
nerade fastighetskop sker och finansie-
ras med lan till rorlig ranta.

Den vagda, genomsnittliga atersta-
ende rantebindningstiden for 1dn och

Arlig kostnad, Mkr Snittranta, %

2013 2012 2013 2012
Lan, derivat och avgifter per bokslutsdag 30 sept 31dec 30 sept 31 dec
Ranta pa bank- och obligationslan? (Stibor 90-dagar,
rantemarginal och upplaggningsavgifter) -285 -402 3,9 4,1
Skillnad mellan Stibor 90-dagar och fast rénta i
rantederivat -262 -242 3,6 2,5
Loftesprovision for extra likviditetsreserv p.g.a.
skatterisker -29 - 0,4 -
Loftesprovision ovrig likviditetsreserv -12 -11 0,2 0,1
Rantekostnader och snittranta -588 -655 8,1 6,8
1 Snittrantan beréknas genom att stélla rantekostnader fran 1an och réar , upplaggningsavgifter samt kostnader for
outnyttjade kreditramar i férhallande till utestaende Ianevolym per balansdagen.
2 Rantebarande skulder uppgick per 30 september 2013 till 7 255 Mkr och per 31 december 2012 till 9 704 Mkr.
FORFALLOSTRUKTUR KREDITER (INKL OUTNYTTJADE KREDITRAMAR)
Utnyttjade Ej utnyttjade Summa
Per 30 september 2013, Mkr krediter krediter krediter
2013 - 260 260
2014 1483 - 1483
2015 2685 3800 6485
2016 3087 75 3162
Summa 7 255 4135 11390
Genomshnittlig konverteringstid, ar 1,9 1,7
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ranteswappar har sedan arsskiftet 6kat
till 5,8 ar (5,1). Ocksa denna férandring
ar en effekt av laneamorteringarna.
Ataganden har gjorts till kreditgi-
varna avseende rantetackningsgrad och
belaningsgrad.Samtliga sadana ata-
ganden var uppfyllda per 30 septem-
ber 2013. Rantetackningsgraden, inklu-
sive avvecklad verksamhet, uppgick till
2,2 ganger (2,7). For 1an dar sakerheter
stéllts, det vill saga alla lan férutom obli-
gationslanen, var belaningsgraden 35
procent (51) pa koncernniva. Belanings-
graden har kraftigt forbattrats jamfort
med utgangen av foregdende ar, vilket
forklaras av de amorteringar som gjorts
under perioden. | takt med att Kungs-
leden forvarvar fler fastigheter kommer
beladningsgraden att oka.

Vardeutveckling
finansiella instrument

Det negativa marknadsvardet (undervar-
det) pa finansiella instrument (réntes-
wappar) forbattrades kraftigt under del-
arsperioden och var per 30 september
—706 Mkr att jamfora med —1 121 Mkr
vid arets borjan. Av denna minskning pa
415 Mkr avsag 57 Mkr det tredje kvarta-
let. Férandringen av undervardet redovi-
sas som orealiserade vardefoérandringar
pa finansiella instrument i resultatrak-
ningen. Férbattringen av undervardet
under 2013 beror dels pa att marknads-
rantorna pa langa Ioptider stigit, vilket
givit en effekt pa 225 Mkr, dels pa att
undervardet successivt minskar genom
de I6pande rantebetalningarna i rantes-
wapkontrakten, vilket givit den reste-
rande effekten om 190 Mkr. Vardet pa
ovriga finansiella instrument (aktieswap)
forbattrades med 3 Mkr, vilket resulte-
rade i att de totala orealiserade varde-
forandringarna i resultatrakningen under
perioden uppgick till 418 Mkr.

Likviditet

Per 30 september uppgick kassan och
outnyttjade beviljade kreditramar till

4 434 Mkr (1 881), varav outnyttjade
krediter 4 135 Mkr (1 160). Kungsle-
den haller en likviditetsberedskap for de
pagaende skatteprocesserna.



Ovrig information

SKATTESITUATIONEN

Skatteverket och domstolarna har de
senaste aren andrat uppfattning om
hur lagar och praxis ska tolkas pa flera
skatteomraden. Skatteverket har gjort
en annan bedémning an Kungsleden av
vissa genomforda transaktioner, nagot
som har medfort ett antal processer i
domstol.

Kungsleden beddmer 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 tredje kvartalet meddelade
Kammarratten dom i sex av de elva
skattemalen i de sa kallade BV-proces-
serna. Domarna var negativa for Kungs-
leden och innebar att skatteflyktslagen
ansetts vara tillamplig. Resultateffek-
ten for Kungsleden bedéms uppga till
—290 Mkr. Mot resultateffekten star
den reservering for dessa skatteproces-
ser som gjordes under 2012. Da denna
reservering 6versteg den nu bedémda
resultateffekten av BV-domarna paver-
kades resultatrakningen positivt i det
tredje kvartalet med 34 Mkr i samband
med att 6verskjutande del av reser-
ven upplostes. Likviditetseffekten
beddms uppga till omkring 145 Mkr att
jamfoéra med tidigare uppskattning pa
160 Mkr. Kungsleden avser att ansoka
om provningstillstand i Hogsta forvalt-
ningsdomstolen. | de andra skattepro-
cesserna har inget framkommit under
kvartalet som andrar bolagets bedom-
ning i sak, och darfor har ingen férand-
ring av Ovriga reserveringar gjorts.

Det gar inte att idag ge en saker
beddmning av utfallet i skatteproces-
serna. Om processerna skulle leda
till slutgiltigt negativ utgang bedémer
Kungsleden att upptaxeringarna del-
vis kan métas av skattemassiga under-
skottsavdrag, vilket medfor att den
skatt som ska betalas (bolagsskatt,
samt i vissa fall skattetillagg och ranta)
blir lagre an de upptaxeringar som Skat-
teverket yrkar. Harigenom begransas
den negativa likviditetseffekten for
Kungsleden. Vidare har koncernen skat-
temassiga, annu ej aktiverade under-
skottsavdrag, som kan begransa den
negativa effekten pa eget kapital.

Malin Evertsson, Forvaltare, Peter Versén, Teknisk forvaltare och
Ingrid Ljungqvist, Forvaltningsassistent

Uppskattning av maximalt
negativa effekter

Vid utgangen av tredje kvartalet 2013
uppgick den bokforda reserven for kvar-
varande skatteprocesser till 658 Mkr.
Kungsleden har forsokt att upp-
skatta hur stora de negativa effekterna
pa eget kapital och likviditet skulle
kunna bli av negativ utgang i samtliga
transaktioner som Skatteverket ifraga-
satter. Om samtliga utestadende proces-
ser skulle utfalla till bolagets nackdel
bedéms den maximalt negativa effek-
ten pa eget kapital uppga till 2 980 Mkr
utover kvarvarande reserveringar pa
658 Mkr. Maximal negativ likviditetsef-
fekt, inklusive skattetillagg och ranta,
uppskattas samtidigt uppga till 2 915
Mkr, utéver de 160 Mkr som redan inbe-
talats i vantan pa slutligt avgorande.
Uppskattningarna av maximalt negativ
resultat- respektive likviditetseffekt har
minskat med 10 Mkr respektive 15 Mkr

jamfort med foregdende delarsrapport
och hanfor sig till de erhallna domarna

i BV-processerna. Reserveringen fran
andra kvartalet 2012 har minskats med
50 Mkr fran 383 Mkr till 333 Mkr. Sam-
tidigt har effekten pa eget kapital for

ej reserverade skattekrav 6kat 40 Mkr
till 2 980 Mkr, eftersom stora delar av
den nu uppldsta reserven i foregaende
delarsrapport beaktats i utestaende
belopp for ej reserverade arenden.

Ifragasatta situationer

De olika skatteprocesserna ar hanfor-
liga till tre omraden: forsaljningar av
fastigheter, kop av fastigheter samt
omstruktureringar inom Kungsledenkon-
cernen. Ytterligare beskrivning av pro-
cesserna aterfinns i drsredovisningen
fér 2012 pa sidorna 69-71. Vasentliga
handelser kommuniceras I6pande mel-
lan 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 333 145
Inbetalt i vantan pa avgdrande - -
Summa reserverade skattearenden 658 145
Ej reserverade skattearenden 2980 2930
Inbetalt i vantan pa avgorande - -160
Summa 3638 2915
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Kungsleden ar organiserad i fastighets-
forvaltande regioner och Nordic Modu-
lar. Regionerna ar Stockholm, Malar-
dalen och Norr, Géteborg och Malmé.

Medelantalet anstallda var under
delarsperioden 82 (83) inom fastighets-
forvaltningen och koncerngemensamma
funktioner och 174 (189) i Nordic
Modular.

Den 1 september tilltradde Biljana
Pehrsson som ny VD fér Kungsleden.
Hon har sedan 2011 varit styrelseleda-
mot i Kungsleden, men avgick ur styrel-
sen i samband med tilltradet som VD.
Hon kommer narmast fran East Capital
Private Equity AB dar hon varit Head of
Real Estate och vVD.

En ny affarsledning inrattades fran
och med 1 oktober och ersatter den
tidigare koncernledningen. Affarsled-
ningen bestar av affarsomradesche-
ferna for Forvaltning, Transaktion & ana-
lys, Utveckling, de fyra regioncheferna,
vVD/Ekonomi- och finansdirektér samt
VD. Férandringen ar ett viktigt steg i att
implementera Kungsledens nya strategi.
Med den nya ledningsstrukturen skapas
battre forutsattningar att styra bolaget
med kortare beslutsvagar, 6kad flexibili-
tet och tydligare resultatansvar.

MODERBOLAGET

Periodens resultat fér moderbolaget
uppgick till 206 Mkr (-118). Resultatet
kom framst fran aterférda reserveringar
for koncernens ranteswapkontrakt vars
undervarde minskat da rantorna pa
langre I6ptider stigit under perioden.
Omsattningen uppgick till 32 Mkr (51)
och avsag intakter fran koncernbolag.

Malin Sloan, Férvaltningsassistent och
Hanna Tomasson, Forvaltningsassistent

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

6 000 Mkr (5 931) innebarande en soli-
ditet om 40 procent (43).

AKTIEN OCH AGARNA

Senaste betalkurs for aktien per 30 sep-
tember 2013 var 42,90 kronor. Jamfort
med betalkursen vid utgadngen av 2012,
som var 35,40 kronor, steg kursen med
21 procent. Antalet aktieagare per 30
september uppgick till 19 529 stycken,
vilket ar ungefar samma antal som vid
arsskiftet.

AKTIEAGARE

% av roster
Per 30 september 2013 Antal aktier och kapital
Welandson Gosta och bolag 17 880 595 13,1
Lansforsakringar fonder 5714 549 4,2
Norges Bank Investment Management 5277 289 3,9
Florén Olle och bolag 3594 250 2,6
SHB fonder 3438728 2,5
BlackRock fonder (USA) 2031041 1,5
Andra AP-fonden 1835324 1,3
Fjarde AP-fonden 1740579 1,3
Danske Invest fonder (Sverige) 1621429 1,2
Swedbank Robur fonder 1339108 1,0
S| tio storsta aktiea 44472892 32,6
Styrelse och ledning 143 372 0,1
Utlandska aktieagare, ovriga 31917 970 23,4
Ovriga aktieagare 59967 830 43,9
Totalt 136 502 064 100,0

Kalla: SIS Agarservice
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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
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 fér moderbola-
get.

VASENTLIGA HANDELSER
EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

21 oktober tecknades ett bindande
avtal med GE Capital Real Estate om
kop av 84 fastigheter for cirka 5,5 mil-
jarder kronor. Tilltrade av fastigheterna
ar avhangig Konkurrensverkets provning
och beraknas ske i december.



Ekonomisk redovisnhing 1 jan - 30 sept 2013

RESULTATRAKNING®

Rapportperiod Delarsperiod 12 manader
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan-dec
Hyresintakter — fastigheter 419,1 388,6 1209,5 1209,3 1583,3 1583,1
Hyresintakter — modulbyggnader 64,4 64,2 195,7 191,0 261,3 256,6
Forsaljningsintakter modultillverkning 66,4 46,6 196,2 215,9 250,6 270,3
Nettoomsattning 549,9 499,4 1601,4 1616,2 2095,2 2110,0
Fastighetskostnader — fastigheter® -109,6 -108,5 -394,3 -404,8 -527,1 -537,6
Fastighetskostnader - modulbyggnader* -26,3 22,7 -81,5 -72,3 -106,0 -96,7
Kostnader for modultillverkning* -60,6 -46,2 -178,6 -204,0 -232,7 -258,1
Bruttoresultat 353,4 322,0 947,0 935,1 1229,5 1217,6
varav driftnetto - fastigheter 309,5 280,1 815,2 804,5 1056,2 1045,5
varav driftnetto - modulbyggnader 38,1 41,5 114,2 118,7 155,4 159,9
varav bruttoresultat - modultillverkning 58 0,4 17,6 11,9 17,9 12,2
Forsaljnings- och administrationskostnader* -27,3 -37,9 -111,3 -130,9 -167,7 -187,3
Finansnetto
Finansiella intakter? 4,2 57 12,7 24,0 19,7 31,0
Rantekostnader? -136,3 -150,5 -403,5 -444.2 -538,0 -578,7
f)vriga finansiella kostnader -15,3 -11,0 -45,0 -28,5 -54,3 -37,8
-147,4 -155,8 -435,8 -448,7 -572,6 -585,5
Forvaltningsresultat 178,7 128,3 399,9 355,5 489,1 444,8
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar -0,1 -0,2 4,2 16,5 3,9 16,2
Orealiserade vardeforandringart -4,3 9,6 -22,6 31,5 74,4 -20,3
-4,4 9,4 -18,4 48,0 -70,5 -4,1
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 56,9 -166,5 417,7 -50,6 398,5 -69,9
Resultat fore skatt? 231,2 -28,8 799,2 352,9 817,1 370,8
Skatt -17,3 28,6 -140,6 -1058,9 105,0 -813,3
Periodens resultat fran kvarvarande verksamheter 213,9 -0,3 658,6 -706,0 922,1 -442,5
Avvecklad verksamhet?
Resultat frdn Hemso6-innehav, netto efter skatt - -13,1 24,0 134,8 683,6 794,4
Periodens resultat® 213,9 -13,4 682,6 -571,2 1605,7 351,9
Resultat per aktie* 1,57 -0,10 5,00 -4,18 11,76 2,58
Resultat per aktie fran kvar de verl h 4 1,57 0,00 4,82 -5,17 6,75 -3,24

[

2013 redovisas alla kostnader av administrativ karaktar som ar direkt hanforliga till uthyrning respektive modulférsaljning som fastighetskostnader respektive kostnader for modultillverkning.
Dessa kostnader har tidigare i sin helhet redovisats som férsaljnings- och administrationskostnader. Vidare redovisas aterinvesteringar upp till 50 Mkr per &r motsvarande forslitningen av
modulbyggnader som fastighetskostnader — modulbyggnader. Utfallet for tidigare perioder har réknats om, dér i fallet med &terinvesteringar omféring skett om 40 Mkr for heldret 2012 fran
orealiserade vardeforandringar. Resultat fére skatt har inte paverkats av dessa forandringar.

N

2013 frantraddes innehavet i Hemso, vilket tidigare utgjorde ett eget segment. Alla resultatposter fran Hemsoé-innehavet (resultatandel, ranteintakter och rantekostnader) redovisas 2013
i resultatrakningen som avvecklad verksamhet langst ned i resultatrakningen. Jamférelsetalen ar 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 juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan-dec
Periodens resultat 213,9 -13,4 682,5 -571,2 1605,6 351,9
Ovrigt totalresultat
(poster som kan omféras till perodens resultat)
Omrakningsdifferenser dverfort till periodens resultat - - - - 16,9 16,9
Andel i Hemsos ovrigt totalresultat
(avvecklad verksamhet) - -6,6 - -10,1 4,6 -5,5
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av
utlandska verksamheter -2,0 =57 0,6 =G5 6,1 -1,0
Periodens totalresultat® 211,9 -25,7 683,1 -587,8 1633,2 362,3
1 Hela periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
Mkr 13-09-30 12-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 201,4 201,4
Forvaltningsfastigheter — fastigheter 14 479,4 14 246,7
Forvaltningsfastigheter — modulbyggnader 1514,8 1509,3
Rorelsefastigheter 20,8 21,1
Inventarier 13,4 13,9
Uppskjuten skattefordran 65,3 206,7
Andra langfristiga fordringar 234,2 244,0
Summa anliaggningstillgangar 16 529,3 16 443,1
Varulager 16,0 17,1
Fordran pa Tredje AP-fonden - 3362,9
Kortfristiga fordringar 178,6 355,4
Kassa och bank 298,5 721,2
Summa omsattningstiligangar 493,1 4 456,6
SUMMA TILLGANGAR 17 022,4 20 899,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8273,0 7726,4
Réntebarande skulder
Skulder till kreditinstitut 5656,1 8104,7
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599,2 1599,2
Rantebarande skulder 7 255,3 9703,8
Ej rantebarande skulder
Avsattningar 59,0 57,7
Derivat® 706,8 1124,5
Skatteskuld - 20,5
Ovriga ej rantebarande skulder 728,3 2266,8
Ej rantebarande skulder 1494,1 3469,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 022,4 20 899,7

1 | Kungsleden finns ett antal OTC-derivat som anvéands for att ekonomiskt sakra ranterisker, framst ranteswappar. Darutover finns en aktieswap. Dessa finansiella instrument varderas till verkligt varde
i rapport 6ver 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 13-09-30 12-12-31
Vid periodens borjan 7726,4 7719,0
Utdelning -136,5 -354,9
Periodens totalresultat 683,1 362,3
Vid periodens slut 8 273,0 7726,4
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapportperiod Delarsperiod 12 manader
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan-dec
Rorelsen
Resultat fore skatt 231,2 -28,8 799,2 352,9 816,9 370,8
Resultat fran fastighetsférsaljningar 0,1 0,2 -4,2 -16,5 -3,9 -16,2
Orealiserade vardeférandringar -52,5 156,9 -395,1 19,1 -324,0 90,2
Utdelning och kassafléde avseende Hemso
(avvecklad verksamhet) - - 24,0 52,1 24,0 52,1
Ovriga justering for poster som inte ingar
i kassaflode fran rorelsen -24.,6 -22,3 1,9 6,7 -36,7 -32,1
Betald skatt - -261,6 - -347,6 5,6 -342,0
Kassaflode fran rorelsen 154,2 -155,6 425.,8 66,7 481,9 122,8
Férandringar i rorelsekapital 72,0 608,2 -259,5 285,2 -148,2 396,5
K flode fran rorelsen efter forandring av ro pital 226,2 452,6 166,3 351,9 333,7 519,3
K fléde fran investeringsverk -81,8 617,9 2744,5 587,2 3024,1 836,8
K flode fran fi iering; | | -272,5 -1034,1 -3335,5 -1285,6 -3363,0 -1313,1
Periodens kassaflode -128,1 36,4 -424,7 -346,5 -5,2 43,0
Likvida medel vid periodens boérjan 427,3 297,9 721,2 683,9 329,7 683,9
Kursdifferens i likvida medel -0,7 -4,6 2,0 7,7 4,0 -5,7
Likvida medel vid periodens slut 298,5 329,7 298,5 329,7 328,5 721,2
SEGMENTSRAPPORTERING
Ovrigt/koncern- Totalt
Fastighetert Nordic Modulart gemensamt Kungsleden
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Mkr jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept
Hyresintakter 1209,5 1209,3 195,7 191,0 1405,2 1400,3
Forsaljningsintakter modultillverkning 196,2 215,9 196,2 215,9
Nettoomsattning 1209,5 1209,3 391,9 406,9 1601,4 1616,2
Fastighetskostnader? -394,3 -404,8 -81,5 -72,3 -475,8 -477,1
Kostnader fér modultillverkning? -178,6 -204,0 -178,6 -204,0
Bruttoresultat 815,2 804,5 131,8 130,6 947,0 935,1
Forsaljnings- och administrationskostnader? -82,6 -103,0 -28,7 -27,9 -111,3 -130,9
Finansnetto -420,1 -427,0 -15,7 -21,7 -435,8 -448,8
Forvaltningsresultat 312,5 274,5 87,4 81,0 399,9 355,5
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 4,2 16,5 - - 4,2 16,5
Orealiserade vardeférandringar -22,6 46,5 - -15,0 -22,6 31,5
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 417,7 -50,6 - - 417,7 -50,6
Resultat fore skatt 711,8 286,9 87,4 66,0 799,2 352,9
Skatt -155,4 -59,4 -19,2 -14,5 34,0 -985,0 -140,6 -1058,9
Resultat fran kvarvarande verksamheter 556,4 227,6 68,2 51,5 34,0 -985,0 658,6 -706,0
Avvecklad verksamhet: Hemso-innehav efter skatt 24,0 134,8 24,0 134,8
Periodens resultat 556,4 227,6 68,2 51,5 58,0 -850,2 682,6 -571,2
Fastigheter 14 479,4 13 268,4 1535,6 1510,6 16 015,0 14 779,0
Kop och investeringar av fastigheter 162,3 358,2 5,7 7,8 168,0 366,0

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 jamfort 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.
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NYCKELTAL

Rapportperiod Delarsperiod 12 méanader
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012

juli-sept juli-sept* jan-sept jan-sept* okt-sept* jan-dec*
Fastighetsrelaterade
Intj@ningskapacitet
Direktavkastning, %* 8,2 8,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,1 89,3
Overskottsgrad, %! 69,2 70,7
Utfall
Direktavkastning, %* 8,7 8,4 7,8 8,1 7,9 7,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,0 89,4 90,4 89,6 90,2 89,6
Overskottsgrad, %" 71,9 71,0 66,1 65,9 65,7 65,5
Finansiella
Forvaltningsresultat, Mkr 179 128 400 355 489 445
Periodens resultat, Mkr 214 -13 683 -571 1606 352
Avkastning pa totalt kapital, %* 7,6 5,7 6,1 6,5 9,9 8,8
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 -0,8 11,4 -10,5 21,3 4,6
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,5 6,5 7,1 7,5 11,0 10,5
Rantetackningsgrad, ggr* 2,2 1,6 1,9 1,9 2,9 2,7
Soliditet, % 48,6 37,0
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 il
Belaningsgrad, % 45,3 61,5
Kassaflode fran rorelsen, Mkr 154 -156 426 67 482 123
Data per aktie
Borskurs, kr 42,90 35,40
Utdelning, kr 1,00 2,60
Totalavkastning, % 19,9 -17,4
Direktavkastning, % 2,3 7,3
P/E-tal, ggr 3,6 13,7
Bruttoresultat, kr* 2,59 2,36 6,94 6,85 9,01 8,90
Forvaltningsresultat, kr 1,31 0,94 2,93 2,60 3,58 3,26
Periodens resultat, kr 1,57 -0,10 5,00 -4,18 11,76 2,58
Fastigheternas bokférda varde, kr 117,32 115,60
Eget kapital, kr 60,61 56,60
Kassaflode fran rorelsen, kr 1,13 -1,14 3,12 0,49 3,53 0,90
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 forsaljnings- 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 ménader
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept juli-sept okt-sept jan-dec
Koncerninterna intakter 3,3 20,5 31,6 il il 41,9 61,4
Administrationskostnader =57 -14,5 -32,6 -38,1 -50,9 -56,4
Rorelseresultat -2,4 6,0 -1,0 13,0 -9,0 5,0
Resultat fran finansiella poster -8,9 -213,6 264,7 -173,2 758,4 320,5
Resultat fore skatt -11,3 -207,6 263,7 -160,2 749,4 325,5
Skatt pa periodens resultat 2,5 56,0 -58,0 42,1 -126,9 -26,8
Periodens resultat -8,8 -151,6 205,7 -118,1 622,5 298,7
BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET
Mkr 13-09-30 12-12-31 12-09-30
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 8083,1 7 800,9 7 945,8
Fordringar hos koncernféretag 6 163,2 4904,0 5292,1
Externa fordringar och ovrigt 556,2 615,3 615,5
Likvida medel 213,1 540,9 540,9
SUMMA TILLGANGAR 15 015,6 13861,1 14 394,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5999,7* 5930,5 5930,3
Langfristiga skulder 1600,9 1600,8 1600,6
Skulder till koncernforetag 6675,2 4727,1 5260,3
Ovriga skulder 739,8 1602,7 1603,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15015,6 13861,1 14 394,3

1 Utdelning har minskat eget kapital med 137 Mkr.

16 KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2013



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 jamfért 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 714 Mkr fér administra-
tionen respektive 40 Mkr for aterinves-
teringar. Forsaljnings- och administra-
tionskostnader respektive de negativa
orealiserade vardeforandringarna 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 gor bedomningar
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.

Stockholm den 25 oktober 2013

Goran Larsson
Ordférande

Peter Gustafson
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Magnus Fernqvist
Styrelseledamot

Lars Holmgren
Styrelseledamot

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Verkstéllande direktér

Denna delarsrapport har inte varit fore-
mal fér granskning av bolagets revisor.
Kungsleden offentliggor informa-

tionen i denna delarsrapport i enlighet
med lagen om vardepappersmarknaden
(2007:528).
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Kvartalsoversikt

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2013 2012 2011
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Nettoomsattning 550 564 487 494 499 561 556 550
Bruttoresultat 58 313 281 282 322 308 305 304
varav driftnetto - fastigheter 310 266 240 241 280 268 257 266
varayv driftnetto - modulbyggnader 38 39 7 41 42 38 39 30
varav bruttoresultat - modultillverkning 6 8 4 0 0 2 9 8
Forsaljnings- och administrationskostnader =27 -32 -52 -56 -38 -45 -48 -41
Finansnetto -147 -148 -141 -137 -156 -153 -140 -132
Forvaltningsresultat 179 133 88 89 128 110 117 131
Resultat fran andelar i Hemsd - - - - - - - 118
Resultat fran fastighetsforsaljningar [0] B 0 0 [0] -3 20 22
Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter -4 -2 -16 -52 10 11 11 167
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument 56 196 164 -19 -167 111 226 -90
Resultat fore skatt 231 332 236 18 -29 7 374 348
Skatt -17 72 -52 246 29 742 -345 -45
Periodens resultat fran kvarvarande
verksamheter 214 261 184 264 [} -735 29 303
Avvecklad verksamhet — resultat fran
Hemsoé-innehav = = 24 660 -13 64 84 =
Periodens resultat 214 261 208 924 -13 -671 113 303
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2013 2012 2011
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 16 015 15 854 15823 15777 14779 14 838 14 627 14788
Inventarier 13 13 14 14 14 14 15 15
Andelar i Hemsoé - - - - 1157 1177 1167 1084
Langfristiga fordringar Hemso - - - - 1500 1500 1500 1500
Uppskjuten skattefordran 65 82 162 207 = = 766 1020
Andra langfristiga fordringar 234 230 220 244 241 251 439 443
Summa anlaggningstillgangar 16 529 16 380 16 420 16 443 17 892 17981 18 715 19 051
Varulager 16 14 15 17 16 21 16 17
Fordran pa Tredje AP-fonden - - - 3363 - - - -
Kortfristiga fordringar 179 200 228 355 244 438 410 240
Tillgangar som innehas for férsaljning — fastigheter - 93 - - - 912 906 905
Tillgangar som innehas for forsaljning
— ovriga tillgangar - - - - - 18 117 14
Kassa och bank 298 427 331 721 330 298 434 684
Summa omsattningstillgangar 493 734 574 4457 590 1687 1883 1860
SUMMA TILLGANGAR 17 022 17114 16 994 20900 18 482 19 668 20598 20911
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8273 8061 7929 7726 6774 6 800 7828 7719
Rantebarande skulder
Skulder till kreditinstitut 5656 5919 5785 8 105 8165 8267 8037 8154
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599 1599 1599 1599 1599 1599 1599 1599
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas
for forsaljning - - - - - 901 901 901
Rantebarande skulder 7255 7518 7384 9704 9764 10 767 10537 10 654
Ej rantebarande skulder
Avsattningar 59 59 59 58 110 109 432 431
Uppskjuten skatteskuld - - - - 53 82 1 1
Derivat 707 764 960 1125 1100 944 915 1156
Ovriga ej rantebarande skulder 728 712 662 2287 681 937 813 890
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas
for forsaljning - - - - - 29 72 60
Ej rantebarande skulder 1494 1535 1681 3470 1944 2101 2233 2538
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 022 17114 16994 20900 18482 19668 20598 20911
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NYCKELTAL

2013 2012 2011
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Fastighetsrelaterade
Utfall
Direktavkastning, % 8,7 1,7 7,0 7,4 25} 7,7 7,6 7,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,0 90,6 90,5 89,7 89,3 89,5 89,9 90,0
Overskottsgrad, % 71,9 64,1 62,0 64,2 63,6 64,0 62,3 62,1
Finansiella
Forvaltningsresultat, Mkr 179 133 88 89 128 110 117 131
Periodens resultat, Mkr 214 261 208 923 -13 -671 113 303
Avkastning pa totalt kapital, % 7,6 6,7 5,3 18,0 5,7/ 6,4 7,0 7,6
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 13,0 10,6 50,9 -0,8 -36,7 5,8 16,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,5 7,5 6,6 23,5 6,5 8,0 8,6 9)b
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 1,9 1,7 5,5 1,7 1,9 2,3 2,6
Soliditet, % 48,6 47,1 46,7 37,0 36,7 34,6 38,0 36,9
Belaningsgrad, % 45,3 47,1 46,7 61,5 66,1 68,4 67,8 67,9
Data per aktie
Forvaltningsresultat, kr 1,31 1,00 0,60 0,70 0,90 0,80 0,90 1,00
Periodens resultat, krt 1,57 1,90 1,50 6,80 -0,10 -4,90 0,70 2,20
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).

Drift- och underhallskostnad, kr per kvm, drift- och
underhallskostnad i forhallande till snitt pa
uthyrningsbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad, hyresintakter i
forhallande till hyresvéarde.

Snitthyra, kr per kvm, hyresintakter i forhallande till
snitt pa uthyrd yta.

Overskottsgrad, driftnetto i férhallande till
hyresintakter.

For samtliga definitioner se kungsleden.se/definitioner

SPRINGTIME FOTO: JANN LIPKA OCH MATS HOGBERG

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhallande
till fastigheternas bokfdrda 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 forhallande 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 rérelsen per aktie, periodens
kassaflode fran rérelsen i forhallande till
genomsnittligt antal aktier.
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http://bit.ly/15HZVzW

Folj oss
pa natet:

Léasa och prenumerera pa
pressmeddelanden

Bokslutskommuniké 2013
12 februari 2014

Delarsrapport
1 januari-31 mars 2014
28 april 2014

Arsstamma
29 april 2014

Ladda ner finansiella tabeller

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

Huvudkontor

Vasagatan 7

Box 704 14

107 25 Stockholm Biljana Pehrsson
Tel 08-503 052 00 VD

Fax 08-503 052 01 08-503 052 04

For mer information besék oss pa var webbplats

=

i

Anders Kvist
vVD, Ekonomi/Finansdirektor
08-503 052 11
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