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Kommentar fran Thomas

Kungsleden hade en bra start pa aret med kraftig 6kning av bruttoresultatet, en stabil utveckling av den
underliggande verksamheten och en direktavkastning som i snitt lag pa 8,0 procent. Var soliditet uppgar

till 38 procent och vi har i stort sett sakerstallt hela refinansieringsbehovet for 2012.

KVARTALETS UTFALL

Nettoomsattningen 6kade 36 procent
till 556 Mkr medan bruttoresultatet steg
47 procent till 335 Mkr, jamfért med
forsta kvartalet i fjol. | nettoomsattning
och bruttoresultat ingar, efter dver-
gangen till att redovisa Hemso enligt
kapitalandelsmetoden, enbart Kungsle-
dens helagda fastigheter. Resultatet
fran Hemso redovisas istallet pa egen
rad i resultatrékningen, motsvarande
halften av Hemsos resultat efter skatt.
Resultatet fran Hemso sjonk 44 procent
till 84 Mkr, framst som en féljd av lagre
orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter.

Forsaljnings- och administrations-
kostnaderna var drygt 11 Mkr hogre, till
stora delar som en f6ljd av en storre
fastighetsportfélj. Med en stérre portfolj
foljer mer 1an vilket belastade finansnet-
tot. De 6kade kostnaderna kompense-
ras dock mer &n val av att bruttoresulta-
tet 6kade med 107 Mkr, dar
fastigheterna som koptes av NR Nordic
& Russia Properties stod for det mesta
av 6kningen. Fastighetsforsaljningar gav
ett resultat om 20 Mkr.

Jag ar mycket nojd med resultatet
och stabiliteten i den underliggande
driften. Den milda vintern i bérjan av
aret bidrog till att intjdningskapaciteten i
var portfolj steg till 8,0 procent, fran 7,9
procent vid arsskiftet. C)verskottsgraden
Okade fran 66,7 procent till 67,2 pro-
cent. Det utdelningsgrundande resulta-
tet var 121 Mkr, jamfort med 78 Mkr i
fjol trots en ovantad skattekostnad med
en likviditetseffekt om —80 Mkr efter
domar i Kammarratten i Stockholm.

RETROAKTIV SKATT

Domarna ror tva bolag inom koncernen
som vid likvidation av handelsbolag
2004 yrkade avdrag for likvidationsfor-
lust. Forlusterna uppkom som ett led i
interna omstruktureringar och kammar-
ratten anser darfor att forlusterna inte
var verkliga ur ett koncernperspektiv.
Domar i olika kammarratter som berér
samma rattsfraga — dar Kungsleden inte
varit part — har senaste aren gatt at olika
hall. Vi menar att vi alltid har foljt
reglerna vid det aktuella tillfallet och mot
den bakgrunden avser vi att fa fragan
provad i hégsta instans. Det ar beklagligt

och valdigt frustrerande att inte kunna ge
tydligare besked efter atta ar.

NORDIC MODULAR OCH HEMSO
Nordic Modular har fatt en bra start pa
aret. Forsaljningen av moduler steg 18
procent och en uppgang noterades aven
inom uthyrning. Hemso6 hade ocksa en
positiv utveckling av driftsnettot. Jag
kan konstatera att intresset for publika
fastigheter fortsatt ar stort och vi ser for
narvarande ingen risk for 6kade
avkastningskrav i segmentet.
Hyresmarknaden har fér Kungsle-
dens del praglats av hogre aktivitet med
fler uppsagningar men ocksa fler nyteck-
nade kontrakt. | jamfoérbart bestand var
nettouthyrningen i det narmaste ofor-
andrad, men var hogre i absoluta tal
eftersom vi bland annat har en stérre
portfélj. Foretag ar i dag ute i ett tidigare
skede jamfort med fére finanskrisen nar
de ser behov av att anpassa sina loka-
ler. Var ambition ar att vi ska ha oférand-
rade och helst minskade vakanser.

FINANSIERING

Under perioden fram till inledningen pa
andra kvartalet hade vi refinansierat och
fatt slutliga offerter for i stort sett hela
refinansieringsbehovet for 2012. Detta
innebar att vi har nya krediter och
Ianel6ften om totalt 7,4 miljarder kronor.
Genomsnittsrantan efter genomférda
refinansieringar beraknas bli 6,7 procent.
De tidigare avtalen var ingangna for ett
antal ar sedan da lanevillkoren var mer
fordelaktiga. Erhallna rantemarginaler ar i

linje med vad marknaden i Ovrigt far
betala. Vi kommer att fortsatta arbeta for
att begransa finansieringskostnaderna
samt diversifiera laneportfolien genom
alternativa finansieringskallor som
exempelvis icke sakerstallda obligationer.

UTSIKTER
Verksamheten utvecklas mycket stabilt
och den genomsnittliga direktavkast-
ningen okade till 8,0 procent under
kvartalet. Vi genomfoérde dven nagra bra
affarer, men sa kom skattedomarna for
2004 ars taxering i april. Sammantaget
gjorde detta att sankningen av
styrelsens prognos for det utdelnings-
grundade resultatet som kommunice-
rats tidigare i april, begransades till 50
Mkr. Prognosen for helaret uppgar till
550 Mkr jamfort med tidigare prognos
om 600 Mkr.

Var soliditet uppgick till 38 procent,
vi har starka och stabila kassafléden,
langa hyresavtal med starka motparter,
flera fastighetssegment och en geogra-
fisk spridning som begransar riskerna,
belaningsgrad i linje med dagens krav,
stark likviditet och ordnad refinansiering.
Min bedémning ar darfor att en eventuell
avmattning i marknaden far begransade
effekter for Kungsledens del.

Thomas Erséus
Verkstallande direktor



Utfall i korthet

DELARSPERIODEN (JANUARI - MARS)

¢ Nettoomsattningen 6kade 36 procent till 556 Mkr (407)
medan bruttoresultatet 6kade 47 procent till 335 Mkr (228)
i och med en stdrre fastighetsportfolj och en mildare vinter.

¢ Resultatet fore skatt uppgick till 458 Mkr (492). Resultatet
efter skatt uppgick till 113 Mkr (406), motsvarande 0,80
kronor (3,00) per aktie. Resultatminskningen beror till
storsta del pa en reservering for skattekostnader och lagre
resultat fran Hemso6 som redovisade lagre orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter.

* Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 120 Mkr (37).

Viktiga handelser

¢ Utdelningsgrundande resultat for perioden uppgick till 121
Mkr (78), motsvarande 0,90 kronor (0,60) per aktie.

¢ Fastighetsbestandet per 31 mars 2012 bestod av 317
fastigheter (324) med ett bokfért varde om 15 533 Mkr
(15 693).

¢ Prognosen for utdelningsgrundande resultat for helaret
2012 sanktes i april till 550 Mkr fran tidigare 600 Mkr efter
att negativt utfall i tva skattedomar erhallits. Prognosen
motsvarar 4,00 kronor (4,40) per aktie.

DELARSPERIODEN (JANUARI - MARS)

¢ Fran och med 1 januari 2012 redovisas innehavet i Hemso
Fastighets AB enligt kapitalandelsmetoden. Jamfért med
klyvningsmetoden redovisas resultat och stallning fran
innehavet i Hemso pa enskild rad istallet for att paverka i
princip alla poster, se vidare www.kungsleden.se/
konsolidering-av-hemso.

¢ Sju (tvd) fastigheter saldes fér 230 Mkr (5) med ett resultat
om 20 Mkr (3). Forsaljningarna paverkade det utdelnings-
grundade resultatet med 39 Mkr (3). Inga fastigheter
koptes, jamfort med 37 fastigheter for 3 748 Mkr under
samma period 2011.

* |januari refinansierades det syndikerade lanet med ett nytt
om 4 500 Mkr.

¢ | undersokningen Great Place to Work kom Kungsleden 2012

pa andra plats i klassen medelstora organisationer i Sverige.

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT

EFTER PERIODENS UTGANG

¢ | april mottogs tva skattedomar fran kammarratten med
negativt utfall for Kungsleden. Utdelningsgrundande
resultat har som en foljd belastats med 80 Mkr och
resultatrakningen med en skattekostnad om 260 Mkr.

¢ | stort sett hela resterande refinansieringsbehov for 2012
har under april manad sakerstallts. Lan om 1,6 miljarder
kronor har forlangts, varav 1,0 miljarder kronor till ar 2015
och 0,6 miljarder kronor till 2013. Darutéver har slutliga
offerter erhallits for Ian om 1,3 miljarder kronor.

Delarsperiod

2012 2011
Mkr jan-mar jan-mar
Bruttoresultat 335 228
Forsaljnings- och administrationskostnader -68 -56
Finansnetto -140 -124
Forvaltningsresultat 127 48
Realiserade poster
Handelsnetto vid férsaljning 20 3
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 27 -
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning -8 -
Realiserade vardefoérandringar, finansiella instrument -4 -8
Realiserade poster 35 -5
Utdelningsgrundande resultat fran Hemso?! 44 41
Skatt att betala -85 -6
Utdelningsgrundande resultat 121 78

1 Utéver andelen av Hemsds utdelningsgrundande resultat har Kungsleden erhallit 26 Mkr (26) i réanta pa aktiedgarlan under perioden.


http://bit.ly/FPffOi
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Kungsleden - mojligheternas fastighetsbolag

Kungsleden ar ett fastighetsbolag som alltid ar oppet for nya mojligheter — oavsett vad det ar for typ av
fastighet eller var den ligger. Att aga och forvalta fastigheter med néjda kunder ar var huvuduppgift.
Utgangspunkten ar en langsiktigt hog och stabil avkastning med riskspridning som en viktig ingrediens.

HUR VI SARSKILJER 0SS

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

VISION

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

AFFARSIDE

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

STRATEGI
e Vidareutveckla en kompetent och
affarsmassig organisation.

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

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

AFFARSMODELLEN

Kungsleden stravar efter att uppna 15
procent i avkastning pa eget kapital
med sa liten risk som mojligt.
Fastigheterna representerar tillgangs-

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

Affarsmodellen syftar till
att forbattra fastighetsport-
foljens riskjusterade
avkastning. Det sker
framforallt genom
kundfokuserat forvaltnings-
arbete och aktiv portfoljfor-
adling.

sidan dar malsattningen ar att 6ka
fastigheternas avkastning och minska
risknivan i bestédndet. Det sker bland

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

annat genom att anpassa fastigheterna Z’s
efter kundernas behov och genom att 20
optimera fastigheternas hyresgaststruk- 15
tur och driftsnetto. 10

Risken pa tillgangssidan vags mot 5
skuldsidan som bland annat utgors av 0
belaningsgrad och rantekanslighet. En <

hogre finansiell risk kan kombineras med

en lagre fastighetsrisk genom exempel- e

vis langa avtal och sakra kassafloden.

Att maximera portféljens riskjuste-
rade avkastning innebar att vi systema-
tiskt utvarderar befintliga majligheter. |
en utvardering likstalls potentiella kop
med befintliga innehav. Styrmodellen
jamfor en fastighets direktavkastning
med dess kapitalkostnad. Fastigheterna

ggr

2007 2008 2009 2010 2011

= Avkastningsmal

Utfallet om 8 procent (12) understiger malet om
15 procents avkastning. Avkastningen de senaste
fem och tio aren har i genomsnitt uppgatt till 7
procent respektive 20 procent.

RANTETACKNINGSGRAD

jamfors sedan med varandra for att se 30
hur portféljens riskjusterade avkastning

25
skulle kunna forbattras genom forand-

ringar i sammansattningen av portféljen,
och/eller genom forvaltningsatgarder.

2007

2008 2009 2010 2011

= Mal for rantetackningsgrad
- = = Riskbegransning rantetackningsgrad

Rantetackningsgraden om 2,3 ganger (2,0)
Overstiger malet om tva ganger. Rantetacknings-

graden ligger ocksa over riskbegransningen pa 1,5

Skanna QR-koden och se vVD, ekonomi- och finansdirektor
Johan Risberg beratta mer om Kungsledens affarsmodell.

ganger.

AFFARSMASSIGA FORUTSATTNINGAR VID FASTIGHETSAGANDE OCH FORVALTNING

® Stabila kassafléden — langa hyresavtal. ® Hog direktavkastning — hogt driftsnetto i

® Aktiv forvaltning — goda kundrelationer, Rl e W s Eees Ve e,

arbete med exempelvis hyresgastmix och
miljéarbete.

® | ag marknadsrisk — 1ag vakansgrad.

® Sakerstalla spridningen av fastigheter
® Vidareforadling — lyhérdhet for battre avseende geografi och kategori.
affarsforutsattningar for kunden och

Kungsleden.

AFFARSMASSIGA FORUTSATTNINGAR VID FASTIGHETSFORSALINING

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

® Osaker stabilitet — risk for forsamrat
kassaflode.

® Alternativa investeringar — nar annan
fastighet kan ge likvardig avkastning till lagre
risk eller hogre avkastning till samma risk. ® Hotad diversifiering — nar en fastighet eller
fastighetstyp far en for stor paverkan pa

® | ag riskjusterad avkastning — nar Kungsle- portfolien.

den inte skulle kdpa till aktuellt varde.



Periodens resultat efter skatt uppgick
till 113 Mkr (406). Det Iagre utfallet
beror framst pa en reservering for
skattekostnader och lagre resultat fran
Hemso6 som féregaende ar redovisade
vasentliga orealiserade vardeférand-
ringar pa fastigheter.

Nettoomsattningen under aret upp-
gick till 556 Mkr (407), fordelat pa
hyresintakter fran modulbyggnader 63
Mkr (58) och fran ovriga fastigheter 412
Mkr (281) samt forsaljningsintakter fran
tillverkade moduler om 81 Mkr (68).
Okningen i hyresintakter kommer framst
fran kopta fastigheter det senaste aret.

Bruttoresultatet 6kade med 47
procent till 335 Mkr (228) i och med
nyforvarven under 2011.

Resultatet fran fastighetsforsaljningar
blev 20 Mkr (3). Om forsaljningslikviden
istallet for att stallas mot bokfort varde
jamfors med anskaffningsvardet erhalls
forsaljningarnas paverkan pa utdelnings-
grundande resultat. Forsaljningar gav da
ett utdelningsgrundande resultat om 39
Mkr (3). Utéver handelsnettot tillkommer
aven vardeférandringar om 27 Mkr (0)
under innehavstiden som nu realisera-
des och de avdrag for uppskjuten skatt
som gavs i samband med férsaljningar
via bolag om —8 Mkr (-).

Forsaljnings- och administrations-
kostnader 6kade till 68 Mkr (56).
Okningen &r framst en 5ljd av att fast-
ighetsbestandet 6kat genom nettofor-

RESULTATRAKNING!

varv det senaste aret. Av forsaljnings-
och administrationskostnaderna
kommer 16 Mkr fran Nordic Modular
och 52 Mkr fran fastighetsforvaltningen
av Ovriga helagda fastigheter, affarsut-
veckling samt central administration.
Exklusive modulverksamheten uppgar
de arliga kostnaderna for fastighetsfor-
valtning, affarsutveckling och central
administration till cirka 80 kronor per
kvadratmeter.

Den nya resultatposten Resultat fran
andelar i Hemsé uppgick till 84 Mkr
(150). Det motsvarar 50 procent av
Hems0s resultat efter skatt for perioden
januari—-mars som uppgick till 168 Mkr
enligt motsvarande IFRS-redovisning.
Det lagre utfallet beror framst pa lagre
orealiserade vardeférandringar pa fast-
igheter. Utdver Kungsledens andel av
Hemso0s periodresultat, 84 Mkr, har
resultatrakningen paverkats med 26
Mkr i ranteintakter for aktiedgarlan som
Hemso har till Kungsleden. Totalt har
resultat fore skatt paverkats med 110
Mkr och resultat efter skatt 103 Mkr
avseende innehavet i Hemso exklusive
finansieringen av investeringen. Ytterli-
gare beskrivning av resultat och stall-
ning i Hemso finns pa sidorna 5-7.

Finansnettot forandrades negativt
med 16 Mkr och uppgick till =140 Mkr
(-124). Detta forklaras framst av hogre
lanevolym i och med finansiering av
forvarv under 2011 samt hogre rante-
marginaler.

Periodens vardeforandringar pa
fastigheter och finansiella instrument
uppgick till 1 Mkr (27) respektive 226
Mkr (264), totalt 227 Mkr (291).
Varderingen av de finansiella instrumen-
ten har paverkats positivt hittills i ar, till
foljd av stigande langrantor.

Skatt pa periodens resultat uppgick
till =345 Mkr (-86). Periodens skatte-
kostnhad har belastats med reservering
om 260 Mkr fran tva skattedomar som
kom i april. Skatten ar i 6vrigt nagot
lagre an 26,3 procent beroende pa
fastighetsforsaljningar via bolag och att
ingen skatt utgar pa andelen av Hemsos
resultat.

Utdelningsgrundande resultat for
perioden uppgick sammanlagt till 121
Mkr (78), se tabell pa sidan 1. Exklusive
reserveringen for skattedomar i april
Okade det utdelningsgrundande resulta-
tet med 123 Mkr jamfort med det férsta
kvartalet 2011. 2012 har ett storre
fastighetsbestand och har dven paver-
kats positivt av fastighetsférsaljningar
och en mildare vinter.

Fastighetsbestandet per den 31 mars
2012 uppgick till 317 fastigheter (324)
med en total yta om 2 543 tkvm (2 569)
och ett bokfort varde om 15 533 Mkr (15
693). | bestandet beaktas fran och med
denna delarsrapport endast helagda
fastigheter och modulbyggnader. Dartill
finns indirekt ett fastighetsagande via

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

2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Mkr jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Hyresintakter 412 281 63 58 475 339
Forséljningsintakter moduler 81 68 81 68
Nettoomsattning 412 281 144 126 556 407
Fastighetskostnader -142 -110 -11 -9 -152 -119
Produktionskostnader moduler -69 -60 -69 -60
Bruttoresultat 270 171 64 57 335 228
Handelsnetto 20 2 0 1 20 3
Forsaljnings- och
administrationskostnader -47 -37 -16 -14 -5 -5 -68 -56
Resultat fran andelar i Hemso 84 150 84 150
Finansnetto -126 -117 -15 -13 1 -140 -124
Orealiserade vardeférandringar
- Fastigheter 16 27 -15 ) 1 27
- Finansiella instrument 174 208 19 22 33 35 226 264
Resultat fore skatt 307 253 37 53 118 191 -5 -5 458 492
Skatt pa periodens resultat -66 -62 -10 -14 -9 -11 -259 1 -345 -86
Periodens resultat 241 191 27 39 109 180 -264 -4 113 406

1 1 januari 2012 redovisas innehavet i Hemsd enligt kapitalandelsmetoden istéallet for klyvningsmetoden. 50 procent av Hemsos resultat enligt IFRS redovisas pa raden Resultat fran andelar i Hemsé.
Jamforelseperioderna har rdknats om enligt samma princip. | och med den &ndrade redovisningen har segmenten Kommersiella fastigheter och Publika fastigheter ersatts av Helagda fastigheter och

Hemsé.



halftenagandet i Hemso Fastighets AB.
Dessa fastigheter inkluderades tidigare
till 50 procent i fastighetsbestandet nar
klyvningsmetoden tillampades. For
beskrivning av Hemsos fastighetsbe-
stand se sidorna 5-6.

Kungsleden varderar fastigheterna
utifran en intern varderingsmodell som
ar en integrerad del av affarsprocessen
dar varje fastighet har en affarsplan.
Som grund for varderingarna anvands
en kombination av ortsprisavstamning
och nuvardesberakning av kassafléden
med en prognosperiod pa fem ar plus
restvarde darefter. Faktorer som beak-
tas ar bland annat hyresnivéer, vakan-
ser, drifts- och underhallskostnader,
fastighetens alder, status och anvand-
ningsomrade. Kungsledens genomférda
affarer stodjer bolagets varderingar.

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

Av fastigheternas bokférda varde
aterfanns 31 procent i de tre storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och
Oresund samt i Vasteras. Fastigheterna
var belagna i 100 kommuner, varav 54
procent av det bokférda vardet fanns i
kommuner med farre an 100 000 inva-
nare.

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 50 Mkr (28). Investeringar
sker framst som om- och tillbyggnader i
befintliga fastigheter i samrad med
hyresgasten for att kundens verksamhet
ska bedrivas pa ett battre och effekti-
vare satt. Investeringen okar fastighe-
tens varde genom hogre hyresniva och
ofta aven langre avtalsperiod.

Transaktionsmarknaden var avvaktande
under det forsta kvartalet, vilket den
normalt ocksa ar i borjan av aret.

Under delarsperioden koptes inga
fastigheter.

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

Sju fastigheter med en yta om 25 tkvm
saldes for 230 Mkr. Det bokforda vardet
péa de salda fastigheterna uppgick till
210 Mkr och anskaffningsvardet till 184
Mkr. Forsaljningarna paverkade det
utdelningsgrundande resultatet med 39
Mkr. Forsaljningarna skedde till en
direktavkastning om 5,9 procent.

Den ibland héga transaktionshastighe-
ten i Kungsledens verksamhet medfor
att resultatrakningen inte ger den basta
bilden av koncernens framtida intja-
ningsférmaga. Intjaningskapaciteten
visar hur utfallet skulle ha sett ut om
fastighetsbestandet per den 31 mars
2012 hade agts under de senaste tolv
manaderna.

Delarsperiodens transaktioner samt
utvecklingen i befintligt besténd ledde
till en mindre 6kning av driftsnettot till
1 236 Mkr jamfort med 1 234 Mkr vid
arsskiftet. Okningen var framst ett netto
av lagre kostnader fran den milda vin-
tern och att driftsnettot minskat i och
med periodens fastighetsforsaljningar.

INTJANINGSKAPACITET

2012 2011 2012 2011
Mkr jan-mar  jan-mar 31mar* 31dect
Fastigheter vid Antal fastigheter 317 324
periodens ingang 15693 12227 Uthyrningsbar yta, tkvm 2543 2569
Kop - 3748 Bokfort varde, Mkr 15533 15693
Investeringar 50 32 Hyresvérde, Mkr 2064 2072
Forsaljningar -210 -2 Hyresintakter, Mkr 1840 1849
Valutakursférandringar -1 -10 Driftsnetto. Mkr 1236 1234
Vardeforandringar 1 27 Ekonomisk uthyrmingsgrad, % 89,1 89,2
Fastigheter vid ’ R
periodens utgéng 15533 16022 Direktavkastning, % 8,0 79
Overskottsgrad, % 67,2 66,7

1 Efter att Hemsoé redovisas enligt kapitalandelsmetoden

avser intjaningskapaciteten endast de helagda fastigheterna

och modulbyggnaderna. Jamforelsetalen har raknats pa
samma séatt och inneburit att Hemsés 312 fastigheter per
31 december 2011 exkluderats.

Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid periodens utgang till 89,1
procent (89,2) och den genomsnittliga
direktavkastningen var 8,0 procent
(7,9).

Nordic Modular utgér en division inom
Kungsleden vid sidan av Helégda
fastigheter och innehavet i Hemsoé.
Flexibla och kostnadseffektiva
modulbyggnader ar ett starkt komple-
ment till Kungsledens erbjudande
framst till den offentliga sektorn. Cirka
75 procent av modulbyggnaderna hyrs
ut till kKommuner och landsting.
Modulbyggnaderna hade per 31
mars en totalyta om 231 tkvm (232) och
ett bokfort varde om 1 535 Mkr (1 550).
Hyresintakterna fér modulbyggnader
uppgick under delarsperioden till 63 Mkr
(58) med ett bruttoresultat om 52 Mkr
(49). Uthyrningsgraden har under det
senaste aret varierat men ar i en uppat-
gaende trend och uppgick vid periodens
slut till 77 procent (77). Resultatet fran
moduluthyrning ar hogt jamfoért med



uthyrning av byggnader pa fastgrund.
For delarsperioden stod uthyrda modu-
ler for 16 procent av alla koncernens
fastigheters bruttoresultat medan verk-
samheten samtidigt endast utgjorde 10
procent av fastighetsvardet.

Vardenedgangen pa grund av forslit-
ning ar 6ver tiden emellertid storre for
moduler inom uthyrningsverksamheten
an for fastigheter pa fast grund. Livs-
langden kan normalt beraknas till
15-20 ar om de flyttas och kan om de
inte flyttas i princip ha samma livslangd
som en konventionellt byggd fastighet.
Direktavkastningen i intjdningskapacite-
ten uppgick vid delarsperiodens utgang
till 7,0 procent efter att schablonmas-
siga avskrivningar om —86 Mkr beak-
tats. Denna schablonavskrivning har
inte belastat resultatrakningen eller
utdelningsgrundande resultat som
upprattas enligt IFRS. Resultatrak-
ningen har daremot belastats med
orealiserade vardeférandringar om —-15
Mkr motsvarande de aterinvesteringar
som skett i modulbestandet, ett
bestand om 231 tkvm som pa totalniva
varit oférandrat under delarsperioden
férutom en mindre férsaljning.

NORDIC MODULAR

Forsaljningen av moduler inklusive
varulagerforandringar 6kade under
perioden och uppgick till 81 Mkr (68)
med ett bruttoresultat om 12 Mkr (8).
Orderbelaggningen pa fabriken i Grabo
var per 31 mars relativt god utifran
sasong. Fabriken i Anneberg hade
daremot lag orderingang, varfor 24
anstallda varslades om uppsagning i
bérjan av 2012. Nordic Modular
anpassar kontinuerligt arbetsstyrkan
efter konjunkturlaget.

Kungsledens investering i Nordic
Modular Group 2007 har visat god
Ibnsamhet. Kapitaldverforingar till
Kungsleden dverstiger det satsade
kapitalet samtidigt som Nordic Modular
sjalva finansierat aterinvesteringar for
bibehallet modulbestand samt dartill en
Okning av modulbestandet med 33
procent. Investeringarna har framst
skett genom kop fran de egna fabri-
kerna. Avkastningen pa eget kapital har
under innehavstiden varit val éver 20
procent per ar.

Sedan 2009 ags Hemso Fastighets AB
till lika delar av Kungsleden och Tredje

RESULTATRAKNING, HEMSO

AP-fonden. Hemso ar fran och med
2011 ett helt fristaende bolag men med
samma inriktning pa publika fastigheter
som tidigare. | fastigheterna bedrivs
offentligt finansierad verksamhet for
allmanheten sa som aldreomsorg, skola
och vard samt annan offentlig verksam-
het. Kungsleden utévar sitt inflytande
via Hemsos styrelse.

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

Hemso ska uppfylla hyresgasternas
forvantningar och tillgodose behoven av
val fungerande och &ndamalsenliga
lokaler. Marknaden for publika fastighe-
ter uppgar uppskattningsvis till cirka
90 000 tkvm i Sverige, varav Hemso6s
marknadsandel uppgar till cirka 1,7
procent. Det finns saledes en bety-
dande potential for Hemso att vaxa.

De stérsta hyresgasterna ar Vastra
Gotalands Lans Landsting, utbildnings-
foretaget Academedia samt vard- och
omsorgsforetaget Attendo.

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING,
HEMSO

2012 2011 2012 2011 2012 2011
Mkr jan-mar  jan-mar Mkr jan-mar jan-mar Mkr 31 mar 31 dec
Hyresintakter 63 58 Hyresintakter 452 387 Tillgangar
Fastighetskostnader -11 -9 Fastighetskostnader -139 -136 Fastigheter 21 306 20858
Bruttoresultat Bruttoresultat 313 251 Fordringar och évrigt 367 444
moduluthyrning 52 49 Handelsnetto - - Likvida medel 227 264
Forsaljningsintakter Foérsaljnings- och administra- Summa tillgangar 21900 21566
moduler 81 68 tionskostnader -42 -34
Produktionskostnader X
modulbyggnader -69 -60 Flnan.snetto . o -176 -129 Eget kapital och skulder
Bruttoresultat Orealiserade vardeforandringar Eget kapital 2334 2169
modulférsaljning 12 8 Forvaltningsfastigheter 2 331 Skulder till agare 3000 3000
Handelsnetto 0 1 Finansiella instrument 132 -3 Rantebarande skulder 14345 13445
Forsaljnings- och Resultat fore skatt 229 416 Uppskjuten skatt 1562 1502
dministrati kostnad -16 -14 — —
administrationskostnader . Skatt 61 186 Ej rantebarande skulder 659 1450
Fi tt -15 -1 i
inansnetto Periodens resultat 168 230 Summa eget Kapital
Orealiserade vardeforand- och skulder 21900 21566
ringar
- Fastigheter -15 -
- Finansiella instrument 19 22
Resultat fore skatt 37 53 INTJANINGSKAPACITET, HEMSO
Skatt -10 -14 . .
. Aldre- Aldre-
Periodens resultat 27 39 boende boende ) Totalt
Sverige  Tyskland Skola Vard Ovrigt Hemso
Ajt'erlég"grjing av orealiserade Antal fastigheter, st 110 17 78 92 21 318
vardef6randringar och skatt 6 -8 Uthyrningsbar yta, tkvm 519 76 453 290 206 1544
Utdelningsgrundande L
resultat 33 31 Bokfort varde, Mkr 8448 1275 6 065 2875 2643 21306
Hyresvarde, Mkr 674 97 547 319 245 1882
Fastigheter 1535 1578 Hyresintakter, Mkr 668 97 528 296 236 1825
Driftsnetto, Mkr 474 91 398 185 178 1326
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,1 100,0 96,5 92,9 96,2 97,0
Direktavkastning, % 5,6 7,2 6,6 6,4 6,7 6,2
Overskottsgrad, % 71,0 94,3 75,3 62,5 75,3 72,7

L&s mer pa www.hemso.se.


http://bit.ly/xpgbfk

Resultat for januari-mars

Hemsos resultat efter skatt uppgick till
168 Mkr (230). Det lagre utfallet beror
framst pa lagre orealiserade vardefor-
andringar pa fastigheter.

Nettoomsattningen under perioden
uppgick till 452 Mkr (387) med ett
bruttoresultat om 313 Mkr (251).
Okningen jamfort med féregéende ar
kommer fran forra arets nyforvarv och
en mildare vinter.

Forsaljnings- och administrations-
kostnader 6kade till 42 Mkr (34) som en
foljd av storre fastighetsbestand och att
den fristdende organisationen nu ar
uppbyggd.

Finansnettot forandrades negativt
med 47 Mkr och uppgick till =176 Mkr
(-129). Detta forklaras framst av hogre
lanevolym i och med finansiering av
forvarv under 2011 samt hogre rantor i
laneportfolijen an motsvarande period
2011.

Periodens vardeforandringar pa
fastigheter och finansiella instrument
uppgick till 2 Mkr (331) respektive 132
Mkr (-3), totalt 134 Mkr (328). Varde-
ringen av de finansiella instrumenten
har paverkats positivt under aret hittills
till foljd av stigande langrantor.

Skatt pa periodens resultat uppgick
till =61 Mkr (-186) och motsvarar unge-
far 26,3 procent av resultat fore skatt.

Fastighetsbestand
Fastighetsbestandet bestod per 31
mars av 318 fastigheter med ett bokfort
varde om 21 306 Mkr och en yta om

1 544 tkvm. Fastigheterna hade pa
arsbasis hyresintakter om 1 825 Mkr
och ett driftsnetto om 1 326 Mkr. Det
svenska fastighetsbestandet var
belaget i 89 kommuner, varav 33
procent av det bokférda vardet i

Sakerstalld finansiering

En stor del av Kungsledens lan forfaller och behover omfor-
handlas 2012. Under januari till april har Kungsleden
refinansierat och fatt slutliga offerter for lan om 7,4 miljarder
kronor, varav avtal ar undertecknade for 6,1 miljarder kronor
medan resterande del undertecknas inom kort. Darmed ar
Kungsledens refinansieringsbehov for 2012 i stort sett

sakerstallt.

Senaste aren av finansiell oro har lett till hogre finansie-
ringskostnader och hogre kapitaltackningskrav for banker,
vilket resulterat i kortare I6ptider och stigande rantemargina-

kommuner med farre an 100 000
invanare. Omkring 41 procent av
fastigheternas bokfoérda varde aterfanns
i de tre storstadsregionerna Stockholm,
Géteborg och Oresund.

| tabellen pa foregaende sida fram-
gar intjaningskapaciteten i det fastig-
hetsbestand Hemso agde vid delarspe-
riodens utgang. Bestandet 6kade med
448 Mkr sedan arsskiftet, framst efter
forvarv av sex fastigheter for 389 Mkr.

Redovisning av Hemso

Fram till och med utgangen av 2011
konsoliderades Hemso in i Kungsleden
med hjélp av klyvningsmetoden. Fran
och med 1 januari 2012 konsolideras
Hemso istallet enligt kapitalandelsmeto-
den. Detta sker efter att kommande
IFRS 11 Joint Arrangements endast
tillater kapitalandelsmetoden vid
konsolidering av joint venture. Den
tidigare redovisningsprincipen innebar
att halften av alla Hemsos tillgangar,
skulder, intéakter och kostnader
redovisas post for post i Kungsledens
koncernredovisning. Till exempel avsag
10 429 Mkr av Kungsledens totala
fastighetsvarde om 26 122 Mkr per 31
december 2011 de fastigheter som
agdes av Hemso.

Metodbytet innebar att halften av
Hemso0s resultat presenteras pa raden
Resultat fran andelar i Hemsé i resultat-
rakningen. | rapport 6ver finansiell stall-
ning redovisas halften av vardet pa
Hemsos egna kapital enligt IFRS som en
tillgdng pa raden Andelar i Hemsé. Stor-
leken pa Kungsledens egna kapital,
arets resultat samt utdelningsgrun-
dande resultat paverkas inte av bytet av
redovisningssatt. Daremot blir bland
annat bokfort varde pa fastigheter och
Ian lagre i och med att Hemsodbeloppen

ringsalternativ.

utgar, vilket minskat balansomslut-
ningen och 6kat soliditeten.

Ytterligare beskrivning av hur Hemso
paverkar Kungsledens finansiella rap-
porter och Kungsledens utfall utifran de
olika metoderna finns pa www.kungsle-
den.se/konsolidering-av-hemso.

Hemsods resultat for perioden januari
till mars om 168 Mkr har i Kungsledens
resultatrakning redovisats som Resultat
fran andel i Hemsé om 84 Mkr. Daruto-
ver har resultatrakningen aven paver-
kats med 26 Mkr i ranteintakter for
aktieagarlan som Hemso har till Kungs-
leden. Totalt har innehavet i Hemso
paverkat resultat fore skatt om 110 Mkr
och resultat efter skatt om 103 Mkr
exklusive finansieringen av investe-
ringen. Innehavet i Hemso har i rappor-
ten Over finansiell stallning redovisats
till ett varde om 1 167 Mkr, motsva-
rande halften av Hemsods egna kapital.

Vardet pa innehavet i Hemso

Hemsds egna kapital uppgick per 31
mars 2012 till 2 334 Mkr, varav
Kungsledens andel var 50 procent eller 1
167 Mkr. Detta varde ar framtaget utifran
redovisningsreglerna IFRS. Marknadsvar-
det pa bolaget kan skilja sig fran detta
IFRS-beraknade kapital. Bland annat ar
det egna kapitalet enligt IFRS belastat
med 1 562 Mkr i uppskjuten skatt, dar i
stort sett allt avser fastigheter, medan
en vardering vid en transaktion av aktier i
fastighetsbolag vanligtvis asatter vardet
av den uppskjutna skatteskulden till
5-10 procent av temporara skillnader. En
vardering av uppskjuten skatteskuld for
fastigheterna till 10 procent av Hemsos
temporara skillnader per 31 mars 2012
Okar vardet pa Hemsokoncernen med
cirka 1 000 Mkr jamfort med eget kapital
enligt IFRS.

ler for lantagarna. Genomsnittsrantan efter genomforda
refinansieringar beraknas bli 6,7 procent, vilket ar 40
rantepunkter hogre an per 31 mars. Vi kommer fortsatta
arbeta for att optimera var finansiering och ser bland annat
icke sakerstallda obligationer som ett intressant finansie-
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En bolagsvardering eller transaktion kan
aven vardera fastighetsportféljen till ett
annat varde. Summan av styckfastighe-
ternas bokférda varde i Hems6 motsva-
rar per 31 mars en direktavkastning pd i
snitt 6,2 procent. En avvikande vardering
av fastighetsportfoljen paverkar vardet
pa bolaget med cirka +/-300 Mkr per 0,1
procentenheters avvikande direktavkast-
ning (efter beaktande av uppskjuten
skatt pa skillnaden).

Kungsledens framgang bygger pa nojda
kunder och bolagets formaga att gora
goda affarer. Kungsledens kunder
representerar ett axplock av svenskt
naringsliv och offentlig service.
Hyresgasterna ar bade smaforetagare
och storbolag. Industrivaror, transport
och detaljhandel ar exempel pa
branscher dar Kungsleden ar verksamt.

Storsta hyresgasten ar ABB som
svarar for 17 procent av den totala hyres-
intakten.

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING

Snabbfakta kunder
¢ Nyuthyrning 2012: nya avtal med
arligt hyresvarde pa 37 Mkr.

« Aterstadende kontraktslangd: i snitt
4,8 ar exklusive fastigheter till
forsaljning.

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

Kungsledens laneportfolj bygger pa avtal
med banker, en syndikerad kredit och
icke sakerstallda obligationslan.
Laneavtalen har normalt en I6ptid pa tre
till fem ar, vilket ar marknadspraxis for
fastighetskrediter. Rantebindningen i
laneavtalen ar kortfristig och Kungsleden
arbetar med ranterisk pa en koncernoéver-
gripande niva. Onskad riskniva i
rantebindningsstrukturen uppnas genom
sa kallade ranteswappar eller rantetak.
Laneportféljen vid periodens utgang
uppgick nominellt till 10 541 Mkr

(10 665), vilket ar en minskning efter

erhallna kdpeskillingar fran salda
fastigheter. Av laneportféljen var 1 599
Mkr (1 599) icke sakerstallda obliga-
tionslan. Marknadsvardet av 1&n och
finansiella instrument uppgick till
11 445 Mkr (11 806). Outnyttjade
krediter uppgick till 1 660 Mkr (3 060).
Snittrantan i laneportféljen uppgick
per den 31 mars till 6,3 procent (5,5).
Foérandringen i snittrantan ar hanforlig
till hégre marginal- och upplaggnings-
kostnader framst i samband med refi-
nansieringen av den syndikerade kredi-
ten under januari om 4 500 Mkr.
Sjunkande kortranta under perioden
bidrar aven till stigande rantekostnader
till foljd av att derivatportféljens nomi-
nella belopp éverstiger lanevolymen.
Derivatportféljen uppgick till 11 450
Mkr (11 650). Under kvartalet har ran-
teswappar om nominellt 200 Mkr l6sts
for 4 Mkr, vilka redovisas som realise-
rad vardeforandring av finansiella instru-
ment i det utdelningsgrundande resulta-
tet for 2012. Genomsnittlig aterstaende

Snittranta Genomsnittlig
Rante- Snitt- lan och rantebind-
Per 31 mars 2012 Lan, Mkr derivat, Mkr* ranta, % derivat, % ningstid, ar
1 Kungsledens rantederivat innebér att bolaget
2012 10541 erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta utifran
2013 600 4,1 langre I6ptider. Den rérliga rantan som erhalls i
2014 1 800 4.1 derivatet méter den rorliga rantan som betalas i
underliggande banklan och darmed skapas en
2015 2400 4,2 traditionell rantebindning.
2016 500 3,9 2 Koncernens snittrénta om 6,3 procent beror pa att
2017 500 4,1 Kungsleden bundit réntor i ett marknadsléage dar
2018 3650 4,2 rantan var hogre an idag. Snittrantan i tabellen visar
rantekostnader for lan, upplaggningsavgifter samt
2019 800 3,5 derivat i forhallande till aktuell lanevolym per
2020 800 3,7 balansdagen.
2021 400 3,8
Summa 10541 11450 6,32 5,4
Marknadsvardering av
lan och derivat 904
Summa 11445
FORFALLOSTRUKTUR KREDITER
(INKL OUTNYTTJADE KREDITRAMAR) KANSLIGHETSANALYS RANTEFORANDRINGAR
Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Paverkan pa finansnetto, Mkr 31 mars 2012
Per 31 2012 kredit kredit: kredit - o~ L
er 3 mars rediter rediter rediter Laneportfoljens snittranta férandras, +/- 1 %-enhet —/+104
2012 3769 260 4029 « . -
Kort marknadsranta (< sex manader) férandras, +/- 1 %-enhet +/-8
2013 39 39
2014 600 600
Paverkan pa orealiserad vardeforandring/
201! 4 14 4
015 099 00 5499 reserv verkligt varde, Mkr 31 mars 2012
2016 2034 2034 = P . e
Marknadsrantan forandras pa samtliga loptider,
Summa 10541 1660 12201 +/-1 %-enhet® +488/-589
. i o, 1 Vérdering av ranteswappar innebér att framtida kassafléden diskonteras till nutid med aktuell
Genomshnittlig konverteringstid, ar 2,2 2,2 marknadsréanta for respektive 16ptid. For att beddma portféljernas rantekanslighet har

1 Avférfallen 2012 avser 850 Mkr finansiering av 38 publika fastigheter i Harnésand som

kommer att saljas till Hemso under aret.

berakning gjorts utifran en férandring i marknadsrantorna med en procentenhet pa samtliga

16ptider.



rantebindningstid for Ian och derivat har
minskat med 0,3 ar sedan arsskiftet
och uppgar till 5,4 ar.

Aret har inletts med nagot forbattrat
marknadssentiment, storre riskaptit och
generellt stigande borser. Detta verkar
bland annat vara drivet av férbattrad
tillgang till likviditet i det europeiska
banksystemet genom ECB:s tilldelning
av formanliga repo-lan under december
2011 och februari 2012. Aven éverens-
kommelsen kring en utékad finansiell
"brandvagg” tycks ha bidragit till att
radslan for den europeiska skuldkrisen
har minskat. Den amerikanska ekono-
min visar positiva tecken aven om signa-
lerna fortfarande ar svaga och ganska
otydliga. Stamningen bland de nordiska
bankerna verkar sammanfattningsvis
vara lugnare och forsiktigt positiv, vilket
ar en forandring jamfort med slutet av
2011 och boérjan av 2012. Problemen
kvarstar dock med hogre kapitaltack-
ningskrav och relativt hoga refinansie-
ringskostnader for bankerna i kapital-
marknaden. Laneemissioner under
arets inledande manader indikerar att
bankernas finansieringskostnader pa
marginalen har gatt ner. Aven kostna-
derna for att via valutaswappar konver-
tera lan i euro till SEK har minskat.

Sammantaget borde detta dver tiden
kunna leda till lagre bankmarginaler mot
kund.

Den lugnare stamningen bland ban-
kerna har bidragit till att skillnaden
mellan réntan pa statsobligationer och
Stibor-réntan minskat. Stibor 90 dagar
har sedan arsskiftet fortsatt sjunka,
fran 2,64 till 2,27 procent per 31 mars
2012. Ett forbattrat marknadssentiment
indikeras aven i utvecklingen av mark-
nadsrantor pa langre loptider. Rantor pa
I6ptider fran tva ar har successivt stigit
under arets inledning med en nagot
brantare kurva pa |optider fran fem ar.
Rantan pa fem ars I6ptid har sedan
arsskiftet stigit med 0,39 procent till
2,35 procent per 31 mars 2012, medan
tioarsrantan stigit med 0,36 procent till
2,65 procent. Under samma period har
rantan pa tva ars loptid stigit med 0,26
procent till 2,12 procent.

Per den 31 mars var undervardet pa
lan och finansiella instrument —-904 Mkr
jamfort med =1 141 Mkr vid arets bor-
jan. Minskningen av undervardet hanfor
sig till att marknadsrantor med langa
I6ptider stigit under aret, vilket motsva-
rar 229 Mkr och redovisas som orealise-
rade vardeférandringar pa finansiella
instrument. Dessutom l&stes rantederi-

vat for 4 Mkr. Ovriga finansiella instru-
ment (valutaposter respektive akties-
wap) férandrades med —3 Mkr, vilket
resulterade i att de totala orealiserade
vardeférandringarna i resultatrakningen
under perioden uppgick till 226 Mkr.

Genomsnittlig konverteringstid for
utnyttjade krediter uppgar till 2,2 ar (1,6).
Okningen avser framst refinansieringen
av den syndikerade krediten med tidigare
forfall i maj 2012 och som enligt det nya
avtalet forfaller i januari 2015. Kungsle-
den arbetar kontinuerligt med att
anpassa bolagets forfallostruktur och
forlanga kreditportfoljen. Detta sker
genom lépande diskussioner med existe-
rande langivare om forlangningar i fortid
och genom att anvanda alternativa finan-
sieringskallor. Under resten av 2012
forfaller Ian om 3 769 Mkr. Av forfallen
2012 avser 850 Mkr finansiering av 38
publika fastigheter i Harnésand som
kommer att saljas till Hemso under aret.
| stort sett hela resterande refinansie-
ringsbehov for 2012 har under april
manad sakerstallts. Lan om 1,6 miljar-
der kronor har férlangts, varav 1,0
miljarder kronor till ar 2015 och 0,6 mil-
jarder kronor till 2013. Darutdver har
slutliga offerter erhallits for lan om 1,3
miljarder kronor.




| laneavtal kan ataganden avseende
rantetackningsgrad och belaningsgrad
finnas, vilka alla var uppfyllda per 31
mars. Rantetackningsgrad uppgick till
2,3 ganger (2,3) och belaningsgraden
for sakerstallda krediter uppgick till 58
procent pa koncernniva.

Kungsleden har ett flertal pagaende
skatteprocesser dar Skatteverket har
gjort en annan bedémning an bolaget
av genomférda transaktioner. Kungsle-
den bestrider de skattekrav som
Skatteverket och domstolen har hittills
beslutat om, och samtliga beslut har
eller ska 6verklagas av bolaget. For det
fall Skatteverkets yrkande skulle vinna
framgang ar det Kungsledens bedém-
ning att upptaxeringarna till stor del
kan moétas av skattemassiga under-
skottsavdrag, vilket medfor att
likviditetseffekten (bolagsskatt, samt i
vissa fall skattetillagg och ranta) inte
motsvarar storleken pa de upptaxe-
ringar som Skatteverket yrkar. Vidare
har Kungsleden skattemassiga
underskottsavdrag som inte aktiverats
i redovisningen, vilka kan méta en
vasentlig del av eventuella negativa
utgangar av processerna och darmed
begransar effekten pa eget kapital.

Aktuella domar

Kungsleden har i april 2012 mottagit
domar frdn Kammarratten i Stockholm
avseende beskattningsar 2004
(taxeringsar 2005). Domarna beror tva
bolag inom Kungsledenkoncernen som
vid likvidation av handelsbolag har yrkat
avdrag for likvidationsférlust. Likvida-
tionsforlusterna uppkom som ett led i
interna omstruktureringar, och mot
denna bakgrund delade kammarratten
forvaltningsrattens uppfattning att
forlusterna inte var verkliga ur ett
koncernperspektiv. Kungsleden avser
att 6verklaga domarna till Hogsta
forvaltningsdomstolen. Om kammarrat-
tens domar skulle sta sig, medfor det en
negativ likviditetseffekt om 80 Mkr
inklusive skattetillagg och ranta.
Eftersom risken 6kat for ett slutligt
negativt utfall har en reservering om
260 Mkr bokforts under forsta kvartalet
2012 och det utdelningsgrundande
resultatet belastats med 80 Mkr. Detta
bidrog till att helarsprognosen for 2012 i
april sanktes fran 600 Mkr till 550 Mkr.

Nedskrivning av lagerandelar
vid externa forvarv

Under aren 2005 till 2008 foérvarvade
handlande bolag inom Kungsleden ett
flertal fastigheter som paketerats av

.

saljaren. Fastigheterna flyttades efter
forvarvet koncerninternt vilket medférde
ett nedskrivningsbehov av de férvarvade
andelarna enligt god redovisningssed,
en nedskrivning som aven yrkades
skattemassigt. Transaktionerna skedde
helt i enlighet med da gallande praxis
fran Hogsta forvaltningsdomstolen,
praxis som under hosten 2011
bekraftades av Kammarratten i
Stockholm i det s kallade "Steen och
Strom-fallet”. Skatteverket har i februari
2012 yrkat att férvaltningsratten ska
préva om lagen om skatteflykt ar tillamp-
lig pa tre av dessa transaktioner. Om
Skatteverkets yrkande skulle vinna
framgang, skulle det medféra ytterligare
skatt att betala om 420 Mkr inklusive
skattetillagg och ranta.

Forvaltningsratten i Stockholm med-
delade i januari 2012 dom i mal avse-
ende nedskrivning av andelar (liknande
forfarande som ovan) med skillnaden
att domstolen i detta fall tilldmpade
Overgangsbestammelserna vid ny lag-
stiftning 2008 pa ett satt som Kungsle-
den inte instdmmer med. Skatt att
betala uppgar till féljd av domen till 120
Mkr inklusive ranta och skattetillagg.

Samtliga dessa fall har tidigare
kommunicerats i arsredovisningen for
2011 samt delarsrapporter.

BV-processer

Under 2005 och 2006 skedde
fastighetsavyttringar via hollandska
BV-bolag, det vill sdga pa liknande vis
som i den sa kallade "Cyperndomen”,

en fraga dar Skatterattsnamnden
lamnat férhandsbesked den 2 juli 2010
och som har éverklagats till Hogsta
forvaltningsdomstolen. Kungsleden har,
som tidigare kommunicerats, mottagit
domar fran forvaltningsratten dar
domstolen instammer i Skatteverkets
beddmning. Forvaltningsrattens domar
innebar skatt att betala om cirka 140
Mkr inklusive skattetillagg och ranta.
Kungsleden har éverklagat domarna till
Kammarratten i Stockholm. Kammarrat-
ten har dock vilandeférklarat samtliga
mal i liknande fragor i avvaktan pa
avgorande fran Hogsta forvaltnings-
domstolen avseende det dverklagade
férhandsbeskedet.

Ovriga processer

Under 2010 yrkade Skatteverket pa att
forvaltningsratten ska prova om lagen
om skatteflykt ar tillamplig pa tre
transaktioner som Kungsleden
genomfort under aren 2004 och 2006.
Skatteverket yrkar att domstolen ska
préva en upptaxering som medfor ett
skattekrav om cirka 920 Mkr. En
avsattning gjordes 2009 i redovisningen
for en av processerna, motsvarande
325 Mkr.

Bedomning och ekonomisk effekt
Vid en eventuell negativ utgang av
samtliga processer i Kungsleden
bedoms den likvidmassiga paverkan
inte komma att 6verstiga 860 Mkr



inklusive skattetillagg och uppskattad
ranta, varav 80 Mkr avser kammarratts-
domarna i april 2012. Det ska noteras
att det aven efter domarna i april endast
finns myndighetsbeslut motsvarande
320 Mkr. Om processerna for vilka
reserveringar inte har skett skulle
utfalla negativt ar bolagets bedémning
att koncernens egna kapital minskar
med maximalt 1 400 Mkr inklusive
skattetillagg och ranta. Likviditets- saval
som resultateffekten i enstaka
processer kan komma att paverkas av i
vilken ordning processerna avgors i och
med att exempelvis skattemassiga
underskott kan ha nyttjats for tidigare
beskattningsar.

Kungsledens bestamda uppfattning
ar att bolaget till fullo f6ljt de lagar och
den praxis som funnits vid varje deklara-
tionstillfalle. Bolaget stammer kontinuer-
ligt av sina beddémningar i skattefragor
med externa experter och har mot denna
bakgrund inte gjort nagon ytterligare
reservering utdver de 325 Mkr fran 2009
och 260 Mkr under 2012. Detta innebar
dock inte att det inte finns en risk for att
skattedomstolarna skulle kunna komma
att beddoma genomférda transaktioner
pa annat vis an bolaget. Det kan vidare
finnas risk att Skatteverket i vissa fall
kommer att driva process mot olika
bolag inom koncernen for att upptaxera
dessa. Kungsledens beddmningar och
berakningar kommer att omprévas vid
varje rapportperiods slut. Det slutliga
utfallet kan darvid bli bade hogre och
lagre an nuvarande beddémning. Kungsle-
den anser emellertid att Skatteverkets
krav ar felaktiga och bolagets bedém-
ning ar att ytterligare reservering utéver
de 585 Mkr inte ska goras.

Eget kapital vid delarsperiodens utgang
uppgick till 7 828 Mkr (7 719) eller 57
kronor (57) per aktie, motsvarande en
soliditet pa 38 procent (37).

Det finns sasongsvariationer i fastig-
hetsbranschen. Vinterhalvaret, sarskilt
forsta kvartalet, har hogre fastighets-
kostnader for exempelvis uppvarmning
och snéskottning. Sommarmanaderna
har pa motsvarande satt lagre kostna-
der samt att aktiviteten generellt sett ar
lagre i drift och administration.
Overskottsgraden for Kungsledens
fastigheter har de senaste fem aren i
snitt varit 67 procent i forsta kvartalet,
73 procent i andra kvartalet, 77 procent
i tredje kvartalet och 71 procent i fjarde
kvartalet.

Transaktionsaktiviteten ar normalt
hégre i andra och fjarde kvartalet ani
forsta och tredje.

Arsstamman 2012 omvalde Hakan
Bryngelson, Joachim Gahm, Lars
Holmgren, Magnus Meyer, Biljana
Pehrsson, Kia Orback Pettersson och
Charlotta Wikstrom som styrelseleda-
moter i Kungsleden AB (publ). Styrelse-
ledamoten Thomas Erséus hade avbdjt
omval och deltar framoéver i styrelse-
sammanhang i sin roll som verkstal-
lande direktor.

Medelantalet anstallda under delars-
perioden uppgick till 272 (237) perso-
ner. Av dessa hade Nordic Modular 189
(169) medarbetare, varav 158 (140)
inom produktion av moduler. Férand-
ringen i antal anstallda kommer framst

AKTIEAGARE

% av roster
Per 31 mars 2012 Antal aktier och kapital
Nordea fonder 8066 548 5,9
Lansforsakringar fonder 4048022 3,0
Florén Olle och bolag 3479 250 2,5
Norska staten 3305836 2,4
SHB fonder 2902018 21
Pensioenfonds PGGM (NL) 2823735 2,1
Danske Invest fonder (Sverige) 2702429 2,0
Fjarde AP-fonden 2520637 1,8
SEB fonder 1927 055 1,4
Andra AP-fonden 1910520 1,4
Summa tio storsta aktieagarna 33686 050 24,6
Styrelse och ledning 391 800 0,3
Utlandska aktieagare, ovriga 35129055 25,7
Ovriga aktieagare 67 295 159 49,4
Totalt 136 502 064 100,0

Kalla: SIS Agarservice

fran att nyanstallningar skett i modul-
produktionen de senaste tva aren.

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

Periodens resultat for moderbolaget
uppgick till 151 Mkr (86). Resultatet
kom framst fran aterforda reserveringar
for undervérden i koncernens rantes-
wappar i och med stigande langrantor.
Omsattningen uppgick till 21 Mkr (14).
Tillgdngarna vid periodens utgang
bestod i huvudsak av aktier i dotterbo-
lag om 7 947Mkr (7 947). Finansie-
ringen skedde i huvudsak genom eget
kapital som vid delarsperiodens slut
uppgick till 6 138 Mkr (5 987) inneba-
rande en soliditet om 42 procent (39).

Senaste betalkurs for aktien per 31
mars 2012 var 46,00 kronor, vilket var
oférandrat jamfort med betalkursen vid
utgangen av 2011. Under samma period
steg OMX Stockholm Real Estate_PI
med 5 procent. Antalet aktieagare per
31 mars uppgick till 21 264 stycken, en
O6kning med 1 procent sedan arsskiftet.

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

Kungsledens verksamhet, resultat och
stallning paverkas av ett antal riskfakto-
rer och grundar sig i vissa fall, sarskilt



gallande fastighetsvéarderingar, pa
beddmningar.

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

Balansrakningen domineras av fastig-
heter och finansiering. Den samman-
tagna risken i fastigheternas varde ar
beroende av geografisk spridning, fastig-
hetstyp, fastigheternas storlek, langd pa
hyreskontrakt, hyresgaststruktur, tek-
nisk standard med mera. Fastigheterna
varderas individuellt I6pande under aret
utifran ett stort antal bedémningar och
uppskattningar om framtida kassafléden
och avkastningskrav vid en transaktion.
Tillvagagangssattet vid internvardering
beskrivs i arsredovisningen for 2011 pa
sidorna 32-33 och i not 17.

De finansiella riskerna avser framst
likviditetsrisk, refinansieringsrisk och
ranterisk och hanteras utifran finanspo-
licyn. Mer information om hantering av
finansiella risker finns under finansie-
ringsavsnittet pa sidorna 7-9 samt i
arsredovisningen for 2011 pa sidorna
45-47.

Redovisningen av skatter foljer redo-
visningsreglerna men noterbart ar att
den betalda skatten 6ver tiden vanligen
skiljer sig fran den redovisade. Skatte-
regler ar dartill komplicerade och svar-
tolkade. Reglernas tillampning kan
dessutom andras dver tiden, se dven
beskrivning av skattesituationen pa
sidorna 9-10.

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

Moderbolagets resultat och stallning
paverkas vasentligen av koncernbola-
gens situation varfor ovanstaende
beskrivning aven galler for moderbolaget.

Kungsleden féljer de av EU antagna
IFRS och tolkningsuttalanden fran IFRIC.
Denna delarsrapport ar upprattad i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.
Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om
vardepappersmarknaden tillampats.
Hemso har i tidigare rapportering
konsoliderats in i Kungsledenkoncernen
genom klyvningsmetoden. Det innebar
att halften av alla Hemsds tillgéngar,
skulder, intdkter och kostnader redovi-

sats post for post i Kungsledens kon-
cernredovisning. Till exempel avsag
10 429 Mkr av Kungsledens totala
fastighetsvarde om 26 122 Mkr per 31
december 2011 de fastigheter som
agdes av Hemso.

Fran och med 1 januari 2012 konsoli-
deras Hemso istallet utifran kapitalan-
delsmetoden. Detta sker efter att kom-
mande IFRS 11 Joint Arrangements
(ikrafttradelsedatum ej faststallt) endast
tillater kapitalandelsmetoden vid konso-
lidering av joint venture. Metodbytet
innebar att halften av Hemsos resultat
istallet redovisas pa en rad i resultatrak-
ningen, Resultat fran andelar i Hemsé. |
rapport éver finansiell stallning redovi-
sas halften av vardet pa Hemsos egna
kapital enligt IFRS som en tillgang pa
separat rad, Andelar i Hemso.

Bytet av redovisningsprincip paver-
kade inte eget kapital, arets resultat eller
utdelningsgrundande resultat. Daremot
blev bland annat fastighetsvardet och
l&nen lagre nar Hemsobeloppen utgick
fran dessa poster, vilket sankte balans-
omslutningen och 6kade soliditeten.

En uppstallning av resultatrakning,
rapport 6ver finansiell stallning och ett
antal nyckeltal per den 31 december
utifran de olika redovisningsmetoderna
finns pa sidan 17. Ytterligare beskriv-
ning av hur principbytet paverkar Kungs-
ledens finansiella rapporter och utfall
utifran de olika metoderna finns pa
www.kungsleden.se/konsolidering-av-
hemso.

| samband med metodbytet andrar
Kungsleden i uppstallningen for rappor-
ten dver finansiell stallning genom att
tillgdngarna delas in anlaggningstill-
gangar och omsattningstillgangar. Av
den nya uppstallningen framgar det
tydligare att Kungsledens avkastande
tillgangar finansieras av eget kapital och
rantebarande skulder och att rorelseka-
pitalet ar relativt 1agt.

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

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

Prognosen for utdelningsgrundande
resultat for helaret 2012 sanktes i april
till 550 Mkr fran tidigare 600 Mkr efter
att negativt utfall i tva skattedomar
erhallits. Prognosen motsvarar 4,00
kronor (4,40) per aktie.

Utdelningsgrundande resultat mot-
svaras av periodens resultat fore skatt
exklusive orealiserade vardeforand-
ringar men inklusive realiserade poster,
utdelningsgrundande resultat fran
Hemso samt skatt att betala.

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

Kungsleden AB (publ) holl sin ars-
stamma den 19 april och stamman
beslutade enligt styrelsens forslag om
en utdelning pa 2,60 kronor per aktie
som kommer att betalas ut den 27 april
2012. Utdelningen var en 6kning jamfort
med foregaende ar da 2,00 kronor per
aktie delades ut.

Efter deldrsperiodens utgang har tva
skattedomar fran Kammarréatten
mottagits med ett fér Kungsleden
negativt utfall. Utdelningsgrundande
resultat for forsta kvartalet har som en
foljd belastats med 80 Mkr och
resultatrakningen med en skattekost-
nad om 260 Mkr, se vidare beskrivning
av skattesituationen pa sidorna 9-10.

| stort sett hela resterande refinan-
sieringsbehov for 2012 har under april
manad sakerstallts. Lan om 1,6 miljar-
der kronor har forlangts, varav 1,0
miljarder kronor till &r 2015 och 0,6
miljarder kronor till 2013. Darutéver har
slutliga offerter erhallits for lan om 1,3
miljarder kronor.


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

Efter att Hemso redovisas enligt kapitalandelsmetoden avser intjidningskapaciteten

endast de heldgda fastigheterna och modulbyggnaderna.

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 MARS 2012

10% Modulbyggnader
9% Ovrigt

40% Industri/lager
Totalt

14% Handel bokfért vérde

15 533 Mkr

27% Kontor

FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 31 MARS 2012

10% Modulbyggnader 11% Stockholmsregionen
5% <25 000 invanare

13% Oresundsregionen

N\

Totalt
bokfort vérde
15 533 Mkr '
9% 50-100 000 invanare '

18% 25-50 000 invanare

7% Goteborgsregionen

27% >100 000 invanare

INTJANINGSKAPACITET* PER KATEGORI

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2011

10% Modulbyggnader

9% Ovrigt

‘ Totalt
14% Handel bokfort véarde
15 693 Mkr

27% Kontor

40% Industri/lager

FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 31 DECEMBER 2011

10% Modulbyggnader

5% <25 000 invanare

N\

18% 25-50 000 invanare Totalt

9% 50-100 000 invénare '

11% Stockholmsregionen

13% Oresundsregionen

bokfort varde 79 Goteb X
15 693 Mkr ' Gteborgsregionen

27% >100 000 invanare

Industri/lager Kontor Handel Ovrigt Modulbyggnader Totalt
Antal fastigheter, st 122 81 57 57 - 317
Uthyrningsbar yta, tkvm 1266 562 268 216 231 2543
Bokfort varde, Mkr 6236 4172 2113 1477 1535 15533
Hyresvarde, Mkr 769 568 230 180 317 2064
Hyresintakter, Mkr 700 508 219 169 244 1840
Driftsnetto, Mkr 544 319 167 97 1092 1236
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,1 89,4 94,9 93,9 76,9 89,1
Direktavkastning, % 8,7 7.7 7.9 6,6 7,12 8,0
Overskottsgrad, % 77,7 62,9 76,3 57,4 44,62 67,2
INTJANINGSKAPACITET! PER ORTSSTORLEK
Stockholms- borgs- 6 q Ovriga stader per invanare, tusental Modul-
regi regi regi >100 50-100 25-50 <25 byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 35 27 42 55 34 87 37 - 317
Uthyrningsbar yta, tkym 180 159 256 694 203 561 259 231 2543
Bokfort varde, Mkr 1649 1037 2057 4211 1338 2901 805 1535 15533
Hyresvarde, Mkr 185 118 205 586 178 371 104 317 2064
Hyresintakter, Mkr 173 93 178 552 158 344 98 244 1840
Driftsnetto, Mkr 120 63 141 381 110 229 83 1092 1236
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 78,4 87,0 94,1 88,9 92,9 94,0 76,9 89,1
Direktavkastning, % 7,3 6,0 6,9 9,1 8,2 7,9 10,3 7,12 8,0
Overskottsgrad, % 69,8 67,4 79,2 69,1 69,4 66,5 84,9 44,62 67,2

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

2 Driftsnettot fér Modulbyggnader har schablonmassigt belastats med avskrivningar/vardeforandringar om —86 Mkr.



Ekonomisk redovisning 1 jan - 31 mars 2012

RESULTATRAKNING!

Delarsperiod/rapportperiod 12 manader
2012 2011 2011/2012 2011
Mkr jan-mar jan-mar* apr-mar jan-dec*
Hyresintakter 474,9 338,8 1894,9 1758,8
Forsaljningsintakter modulbyggnader 80,8 68,4 300,8 288,4
Nettoomsattning 555,7 407,2 2195,7 2047,2
Fastighetskostnader -152,5 -118,8 -545,8 -512,1
Produktionskostnader modulbyggnader -68,5 -60,2 -266,4 -258,1
Bruttoresultat 334,7 228,2 1383,5 1277,0
Fastighetsforsaljningar
Forsaljningsintakter, netto 230,5 5! 1423,9 1198,5
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -184,2 -2,6 -1259,6 -1078,0
Realiserade vardeforandringar -26,8 0,1 -91,6 -64,7
-211,0 -2,5 -1351,2 -1142,7
Handelsnetto 19,5 2,6 72,7 55,8
Forsaljni och administrationskostnader -67,5 -55,6 -256,3 -244,4
Resultat fran andelar i Hemso6* 84,2 149,6 347,7 413,1
Finansnetto
Finansiella intakter 35,1 32,4 143,7 141,0
Rantekostnader -169,1 -150,7 -692,4 -674,0
Ovriga finansiella kostnader -6,0 -5,4 -26,4 -25,8
-140,0 -123,7 -575,1 -558,8
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter 0,7 27,2 214,8 241,3
Finansiella instrument 226,5 263,9 -528,1 -490,7
227,2 291,1 -313,3 -249,4
Resultat fore skatt 458,1 492,2 659,2 693,3
Skatt -345,4 -85,9 -314,4 -54,9
Periodens resultat efter skatt? 112,7 406,3 344,8 638,4
Resultat per aktie® 0,80 3,00 2,50 4,70

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

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

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Delarsperiod/rapportperiod 12 méanader
2012 2011 2011/2012 2011
Mkr i i P! jan-d
Periodens resultat enligt resultatrakningen 112,7 406,3 344,8 638,4
Ovrigt totalresultat
Forandring verkligt varde pa valutatermin (efter skatt) - 3,0 -3,0 0,0
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter -3,4 -0,7 -5,9 -3,2
Periodens totalresultat* 109,3 408,6 335,9 635,2

1 Hela periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

13
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Mkr 12-03-31 11-12-31
TILLGANGAR

Goodwill 201,4 201,4
Fastigheter 14 626,6* 14 788,4*
Maskiner och inventarier 14,6 iz /5
Andelar i Hemso 1166,8 1084,5
Langfristiga fordringar Hemso 1500,0 1500,0
Uppskjuten skattefordran 766,1 1019,8
Andra langfristiga fordringar 439,0 443,2
Anlaggningstillgangar 18 714,5 19 052,8
Varulager 15,7 16,7
Kortfristiga fordringar 410,9 238,1
Tillgangar som innehas for forsaljning - fastigheter 906,11 904,8t
Tillgangar som innehas for forsaljning - dvriga tillgangar 116,6 14,4
Kassa och bank 434,0 683,9
Omsattningstillga 1883,3 1857,9
SUMMA TILLGANGAR 20597,8 20910,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7828,3 7719,0
Skulder till kreditinstitut 8036,7 8154,2
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599,2 1599,2
Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas fér férsaljning 901,0 901,0
Réntebarande skulder 10536,9 10 654,4
Avsattningar 432,1 431,2
Derivat 915,3 1155,8
Ovriga ej rantebarande skulder 813,9 890,2
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning 71,3 60,1
Ej rantebarande skulder 2232,6 2537,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20597,8 20910,7

1 Det totala fastighetsinnehavet inklusive fastigheter till forsaljning uppgar till 15 532,7 Mkr (15 693,2).
Fastigheter till forsaljning avser 38 publika fastigheter i Harnosand som kommer att séljas till Hemsé under aret.
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Mkr 12-03-31 11-12-31
Vid periodens bérjan 7719,0 7 356,8
Utdelning - -273,0
Periodens totalresultat 109,3 635,2
Vid periodens slut 7828,3 7719,0

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Delarsperiod/rapportperiod

2012 2011
Mkr jan-mar jan-mar
Rorelsen
Resultat fore skatt 458,1 492,2
Handelsnetto/rearesultat salda fastigheter -19,5 -2,6
Resultat fran andelar i Hemso -84,2 -149,6
Utdelning fran Hemso - -
Orealiserade vardefoérandringar -227,2 -291,1
Ovriga justeringar for poster som inte ingar
i kassaflode fran rorelsen -2,1 -6,0
Betald skatt -5,0 -6,0
Kassaflode fran rérelsen 120,1 36,9
Forandringar i rorelsekapital -120,6 -1845,4
Kassaflode fran rorelsen efter forindring av rorelsekapital -0,6 -1808,5
K fléde fran investering k I 4,6 -1287,1
K flode fran fi ieringsverk het: -117,4 3590,8
Periodens kassaflode -113,4 495,2
Likvida medel vid periodens borjan 683,9 570,5
Kursdifferens i likvida medel -0,1 -0,3
Likvida medel vid periodens slut 570,5 1065,3



SEGMENTSRAPPORTERING

Ovrigt/koncern- Totalt
Helagda fastigheter* Nordic Modular Hemso6* gemensamt? Kungsleden

2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Mkr I i i I i i J i i J
Nettoomsattning 411,7 280,6 144,0 126,6 5554 407,2
Bruttoresultat 270,3 171,2 64,4 57,0 334,7 228,2
Resultat fore skatt 307,4 253,4 B 53,1 118,2 190,7 -5,0 -5,0 458,1 492,2
Fastigheter 13 997,7 14 4447 1535,0 15777 15532,7 16 022,4
Forvarv och investeringar 48,8 27,6 1,3 0,8 50,1 28,4

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

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Delarsperiod/rapportperiod 12 manader

2012 2011 2011/2012 2011
Mkr i i P! jan-d
Koncerninterna intakter 21,4 13,8 39,6 32,0
Administrationskostnader -11,8 -3,4 =23 -43,9
Rorelseresultat 9,6 10,4 -12,7 -11,9
Resultat frén finansiella poster 195,2 106,1 533 444,0
Resultat fore skatt 204,8 116,5 520,4 432,1
Skatt pa periodens resultat -53,9 -30,6 33,6 56,9
Periodens resultat 150,9 85,9 554,0 489,0

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Mkr 12-03-31 11-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 7946,8 7946,6
Fordringar hos koncernforetag 5588,5 6449,1
Externa fordringar och ovrigt 668,3 661,5
Likvida medel 281,5 363,2
SUMMA TILLGANGAR 14 485,1 15 420,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6137,6 5986,7
Langfristiga skulder 2096,2 1599,9
Skulder till koncernforetag 5225,8 6134,8
Ovriga skulder 1025,5 1699,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 485,1 15 420,4
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NYCKELTAL

Delarsperiod/rapportperiod 12 manader
2012 2011 2011/2012 2011

n 0 A

i J P i
Fastighetsrelaterade
Intj@ningskapacitet
Direktavkastning, %* 8,0 7,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 89,1 89,2
Overskottsgrad, %! 67,2 66,7
Utfall
Direktavkastning, %* 8,3 6,0 8,4 8,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 89,9 87,7 89,2 88,7
Overskottsgrad, %' 67,9 64,9 71,2 70,9
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr 113 406 345 638
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 121 78 601 703
Avkastning pa totalt kapital, %* 7,2 6,1 6,9 7,5
Avkastning pa eget kapital, % 5,8 21,5 4,4 8,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, %* 8,8 8,0 8,9 9,6
Rantetackningsgrad, ggrt2 2,3 2,3 1,8 2,3
Soliditet, %* 38,0 36,9
Skuldsattningsgrad, ggr* 1,3 1,4
Belaningsgrad, %* 67,8 67,9
Kassaflode fran rérelsen, Mkrt 120 37 669 585
Data per aktie
Borskurs, kr 46,00 46,00
Utdelning, kr 2,60 2,00
Totalavkastning, % 31 7( -22,0
Direktavkastning, % 4,3 3,7
P/E-tal, ggr 18,2 9,8
P/CE-tal, ggr 51,8 11,9
Bruttoresultat, krt 2,50 1,70 10,10 9,40
Periodens resultat efter skatt, kr 0,80 3,00 2,50 4,70
Utdelningsgrundande resultat, kr 0,90 0,60 2,40 5,20
Fastigheternas bokforda varde, krt 113,80 115,00
Eget kapital, kr 57,30 56,50
Kassaflode fran rorelsen, krt 0,90 0,30 4,90 4,30
Utestaende aktier® 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier® 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064

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

3 Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.



BYTE AV KONSOLIDERINGSMETOD
FOR HEMSO-INNEHAVET

1 januari 2012 andrades sattet att
konsolidera Hemso in i Kungsledenkon-
cernen fran klyvningsmetoden till
kapitalandelsmetoden, vilket beskrivs pa
sidan 11. Metodbytet innebar att halften

RESULTATRAKNING

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

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

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

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Klyvnings- Kapitalandels- Klyvnings- Kapitalandels-
2011, Mkr metoden metoden 31 december 2011, Mkr metoden metoden
Hyresintéakter 2593,8 1758,8 TILLGANGAR
Forsaljningsintakter moduler 288,4 288,4 Goodwill 201,4 201,4
Nettoomsattning 2882,2 2047,2 Fastigheter 26122,3 15 693,2
Andelar i Hemso - 1084,5
Fastighetskostnader —746,7 -512,1 Fordringar pa Hemso - 1500,0
Produktionskostnader modulfastigheter -258,1 -258,1 Fordringar och ovrigt 1145,8 1747,7
Bruttoresultat 18774 1277,0 Likvida medel 816,1 683,9
SUMMA TILLGANGAR 28 285,6 20910,7
Fastighetsforsaljningar
Forsaljningsintakter, netto 12235 1198,5 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bokfort varde Eget kapital 7 719,0 7 719,0
Anskaffningsvarde -1101,5 -1078,0 Rantebarande skulder 17 314,8 10654,4
Realiserade vardeférandringar -66,3 -64,7 Ej rantebarande skulder 3251,8 2537,3
-1167,8 -1142,7 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 285,6 20910,7
Handelsnetto 55,7 55,8
For och rat tnader -318,7 -244,4
INTJANINGSKAPACITET*
Resultat fran andelar i Hemso - 413,0 Klyvnings- Kapitalandels-
31 december 2011 metoden metoden
Finansnetto Antal fastigheter, st 636 324
Finansiella intakter 36,8 141,0 Uthyrningsbar yta, tkvm 3328 2569
Rantekostnader -872,8 -674,0 Bokfort varde fastigheter, Mkr 26122 15693
Ovriga finansiella kostnader -31,7 25,7 Hyresvarde, Mkr 2987 2072
-867,7 -558,7 Hyresintakter, Mkr 2737 1849
Orealiserade vardeforandringar Driftnetto, Mkr 1875 1234
Forvaltningsfastigheter 690,2 241,3 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 89,2
Finansiella instrument -609,0 -490,7 Direktavkastning, % 7,2 7.9
81,2 -249,4 Overskottsgrad, % 68,5 66,7
1 Fastighetstalen for kapitalandelsmetoden avser endast de helédgda fastigheterna. Det
Resultat fore skatt 827,9 693,3 sammanlagda fastighetsbestandet vars utfall paverkar det egna kapitalet ar dock oféréndrat
och motsvarar fastighetsbestandet enligt klyvningsmetoden i vansterkolumnen.
Skatt -189,5 -54,9
Arets resultat 638,4 638,4 NYCKELTAL
Klyvnings- Kapitalandels-
31 december 2011 metoden metoden
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 2,3
UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT Soliditet, % 273 36,9
2011, Mke Klyvaings- Kapitalandels- Skuldsattningsgrad, ger 22 1,4
Bruttoresultat 1877,4 1277,0 EEiietelacie Ces L
Forsaljnings- och administrationskostnader -318,7 —244.4
Finansnetto -867,7 -558,7
Forvaltningsresultat 691,0 473,9
Realiserade poster
Handelsnetto vid forsaljning (315)7/ 55,8
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 66,3 64,7
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning -8,2 -7,3
Realiserade vardeférandringar, finansiella
instrument -66,3 -66,3
Realiserade poster 47,5 46,9
Utdelningsgrundande resultat Hemso - 208,61 Ytterligare beskrivning av hur principbytet paverkar
Skatt att betala -354 -26,3 Kungsledens finansiella rapporter och utfall utifran de
Utdelningsgrundande resultat 703,1 703,1 olika metoderna finns pa www.kungsleden.se/konsolide-

1 Utéver resultatandelen har Kungsleden erhallit 105 Mkr i rénta pa aktieagarlan. ring-av—hemso.
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Stockholm den 26 april 2012

Héakan Bryngelson
Ordférande

Lars Holmgren
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Magnus Meyer
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot

Thomas Erséus
Verkstéllande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning

av bolagets revisor.

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

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2012 2011 2010
Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Nettoomsattning 556 550 554 536 407 410 390 403
Bruttoresultat 885 336 385 328 228 252 272 282
Handelsnetto 20 22 12 20 8 13 -2 11
Forsaljnings- och administrationskostnader -68 -61 -57 -72 -56 -52 -45 -62
Resultat fran andelar i Hemso 84 118 70 75 150 176 54 130
Finansnetto -140 -132 —153 -150 -124 -141 —15652 -166
Orealiserade vardeforandringar 227 65 -504 -101 291 565 72 -116
Resultat fore skatt 458 348 -247 100 492 813 199 79
Skatt -345 -45 74 2 -86 -290 -18 1
Periodens resultat efter skatt 113 303 -173 102 406 523 181 80
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2012 2011 2010
Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
TILLGANGAR
Goodwill 201 201 201 201 201 201 201 201
Fastigheter 14 627 14788 16 395 16 497 16 022 12 227 13 402 13481
Maskiner och inventarier 15 alis) alls) 15 14 14 14 14
Andelar i Hemso 1167 1084 1004 932 967 818 642 588
Langfristiga fordringar Hemso 1500 1500 1500 1500 1500 1500 1500 1500
Uppskjuten skattefordran 766 1020 981 943 839 1002 1402 1259
Andra langfristiga fordringar 439 443 550 546 290 288 287 284
Summa anlaggningstillgangar 18 715 19 051 20646 20634 19833 16 050 17 448 17 327
Varulager 16 17 17 15 66 45 50 30
Kortfristiga fordringar 410 240 311 407 1759 1806 414 514
Tillgdngar som innehas for forsaljning - fastigheter 906 905 - - - - - -
Tillgdngar som innehas for forsaljning - 6vriga
tillgangar 117 14 - - - - - -
Kassa och bank 434 684 753 698 1065 570 378 448
S| omsattningstillga 1883 1860 1081 1120 2890 2421 842 992
SUMMA TILLGANGAR 20 598 20911 21727 21754 22723 18471 18 290 18 319
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7828 7719 7426 7604 7765 7357 6821 6 659
Réntebarande skulder
Skulder till kreditinstitut 8037 8154 9852 9603 10 461 7470 8387 9036
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599 1599 1599 1599 1599 999 399 -
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for
forséljning 901 901 - - - - - -
Rantebarande skulder 10537 10 654 11451 11202 12060 8469 8786 9036
Ej rantebarande skulder
Avsattningar 432 431 556 558 417 443 10 10
Derivat 915 1156 1108 594 467 760 164 189
Ovriga ej rantebarande skulder 814 891 1186 1796 2014 1442 2509 2425
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for
forsaljning 72 60 - - - - - -
Ej rantebarande skulder 2233 2538 2850 2948 2898 2645 2683 2624
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20598 20911 21727 21754 22723 18471 18 290 18 319
NYCKELTAL
2012 2011 2010
Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning 8,3 8,3 9,2 8,0 6,2 7,7 7,9 8,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,9 90,0 89,0 87,9 87,7 87,0 86,4 87,8
Overskottsgrad 67,9 68,4 78,0 70,4 64,9 69,5 77,6 76,4
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr 113 303 =178 102 406 523 181 80
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 121 241 239 145 78 151 160 93
Avkastning pa totalt kapital, % 7,2 7,8 7015 6,3 6,3 8,5 6,1 7,8
Avkastning pa eget kapital, % 5,8 16,0 -9,2 53 21,5 29,6 10,7 4,6
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,8 9,8 9,4 8,0 8,0 11,8 7,2 9,2
Rantetackningsgrad, ggr 2,3 2,7 2,4 21 2,3 2,1 1,8 2,1
Soliditet, % 38,0 36,9 34,2 35,0 34,2 39,8 I3 36,3
Belaningsgrad, % 67,8 67,9 69,8 67,9 75,3 69,3 65,6 67,0
Data per aktie
Periodens resultat efter skatt, kr 0,80 2,20 -1,30 0,70 3,00 3,80 1,30 0,60
Utdelningsgrundande resultat, kr 0,90 1,80 1,70 1,10 0,60 1,10 1,20 0,70
Utdelning kr - - - 2,00 - - - BNIS!

1 Nagon utspadning per aktie foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.
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Fastighetsforteckning 1 jan - 31 mar 2012

KOPTA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN

Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres- Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intakt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Inga fastigheter har kopts under perioden januari-mars 2012.
SALDA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN Uthyrningsbar yta, kvm .
_ Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- R varde, intakt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning ~ Kommun ort Adress Byggar lager ~ Kontor Handel boende  Skola  Vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Stockholmsregionen
Industri/lager
Elektronen 1 Sollentuna Sollentuna Hovslagarevéagen 5 1957/1987 2112 261 2373 2 2 98,8
Elektronen 4 Sollentuna Sollentuna Hovslagarevéagen 3 a 1958/1992 2 806 941 3747 4 3 77,5
Elementet 3 Sollentuna Sollentuna Béckvagen 20 1963/1989 1986 722 2708 2 2 90,5
Kontor
Ringparmen 5 Sollentuna Sollentuna Bergkallavagen 34 1988 44 4025 4069 4 4 95,2
Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Handel
Himna 11:226 Linkoping Linghem Himnavagen 153, himnavad- 1976 1083 823 1906 2 2 100,0
gen 155
Laken 3 Linkdping Linkdping Soderleden 33-37 1963/1988 119 2468 2066 536 5189 5 5 96,2
50 000-100 000 invanare, Industri/lager
Pipdanen 5 & 6 Gotland Visby Stenkumlavag 10 1 b 1950 5114 205 5319 4 4 100,0

DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

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

Driftsnetto, hyresintédkter minus fastighetskostna-
der (exempelvis drifts- och underhallskostnader,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt, fastighets-
administration ingar ej).

El k uthyrnii d, hyresintakter i
forhallande till hyresvéarde.

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

Overskottsgrad, driftsnetto i forhallande till
hyresintakter.

For samtliga definitioner se kungsleden.se/definitioner
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital, periodens resultat efter
skatt 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
intékter i forhallande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder i
forhallande till eget kapital.

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

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

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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

Totalavkastning for aktien, summan av aktiens
kursforandring 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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ORG NR 556545-1217

Kontakter

SATE STOCKHOLM
Fragor till Thomas? Huvudkontor
ago omas: Vasagatan 7
VD Box 704 14

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

08-503 052 04

Thomas Erséus

Fragor till Johan? Fragor till Cecilia?

vVvD, HR & EE
Ekonomi/Finansdirektor Kommunikationsdirektor
08-503 052 06 08-503 052 15 -

Cecilia Gannedahl

Johan Risberg

Kalendarium

Kungsledens kapitalmarknadsdag Delarsrapport 1 jan — 30 september 2012

23 maj 2012 25 oktober 2012

Delarsrapport 1 jan — 30 juni 2012
16 augusti 2012
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Se filmen dar Thomas kommenterar
rapporten for fjarde kvartalet

Ladda ner rapporter
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