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Aret i korthet

¢ Slutforande av forsaljningen av halften av aktierna i Hemso till
Tredje AP-fonden.

* Nettoomsattningen uppgick till 2 602 Mkr (3 060). Nettoomsatt-
ningen minskade till foljd av Hemso-affaren.

¢ Resultatet efter skatt blev 250 Mkr (-962) motsvarande 1,80
kronor (-7,00) per aktie.

» Fastighetsbestandet per 31 december 2009 bestod av 585
fastigheter (603) inklusive 50 procent av Hemsos portfolj
som innehaller 244 fastigheter. Det bokforda vardet var totalt
21 861 Mkr (28 576).

¢ Forvarv av 18 fastigheter till ett viarde av 1 307 Mkr och
forsaljning av 32 fastigheter for 693 Mkr.

» Fokus pa ledarskapsutveckling och 6kade insatser for att
starka varumarket.

 Okad takt i miljoarbetet med betoning pa minskad
energianvandning.

¢ Kungsledens miljoarbete horde till de battre bland nordiska
fastighetsbolag enligt den oberoende internationella organisa-

tionen Carbon Disclosure Project.

» Styrelse utsedd i Hemso med Hakan Bryngelson som
styrelseordforande.

¢ Det utdelningsgrundande resultatet uppgick till 1 022 Mkr
(840), motsvarande 7,50 kronor (6,20) per aktie.

 Styrelsen foreslar en utdelning om 3,75 kronor (1,50) per aktie.



Mojligheternas fastighetsbolag

Det ar medarbetarna som ar Kungsleden. Inte betongen,
tegelstenarna, glaset ... Visst, vara fasta tillgangar har
naturligtvis ett varde, men det ar anda manniskorna
som forvaltar, foradlar och fornyar vardet. Och allt bygger
pa nara samarbete med vara kunder, som i slutandan
ar de som kan vardera det vi gor och i vilken utstrack-

ning vi lever upp till det vi lovar.

Vad ar da Mojligheternas fastighetsbolag? For oss
beskriver det pa vilket satt som vi vill sarskilja oss i fastig-
hetsbranschen. Det vara kunder framhaller handlar om
vart entreprendrskap. Att vi ar narvarande, nyskapande,
losningsfokuserade och enkla att ha att gora med.
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Var affarsidé later oss se varden i en fastighet oavsett
var den ligger och oavsett kategori. Med fastigheter i
130 kommuner och egnha kontor spridda over landet ar
vi narvarande bade geografiskt och i handling. Det gor
att vi ar vakna aven for lokala behov. Att Kungsleden
drivs av en stark entreprendorsanda dar beslut fattas
langt ut i organisationen framjar saval nytankande som
handlingskraft.

Lokalamojligheter.se ar ett exempel pa hur vi 6ppnar
nya vagar for dialog med vara kunder. Som Mojligheternas
fastighetsbolag ser vi helt enkelt mojligheter med fastig-
heter, lokaler och platser som inte andra gor.




Vid en tillbakablick kan jag konstatera
att aret inte blev sa daligt for Kungsleden
som manga prognosmakare befarat.
Tvartom skulle jag saga. Vi har aldrig
haft en sa stark balansrakning med hog
soliditet och en fastighetsportfélj med
battre kvalitet. Direktavkastningen vid
arets slut uppgick till 7 procent, vilket
innebar att den i princip ar tilloaka pa
2005 ars niva.

Hyresmarknaden var fortsatt god
med sjunkande vakanser och intakter
som Okade med 5 procent i jamforbart
bestand. Kungsleden befinner sig i
stabila segment, vilket gor att hyrorna
inte gar upp sa kraftigt i en 6verhettad
marknad, men de faller inte heller sa
mycket i samre tider. Detta gor att vi
inte kant av nagon markbar press pa
hyresnivaerna.

MOTSTANDSKRAFTIG PORTFOLJ

De stora vardefall pa fastighetsmarkna-
den som befarades for ett ar sedan
uteblev. For Kungsledens del uppgick
vardenedgangen pa bestandet till cirka
300 Mkr, eller 1 procent av det totala
portféljvardet. Tar vi hansyn till den
Okade intjaningen har vardenedgangen
varit storre, cirka 7-9 procent. Det ar
dock en bra bit fran den pessimistiska
syn som malades upp for nagot ar
sedan. Ett bevis for att vara varderingar
ligger nara marknadens varderingar ar
de forsaljningar pa cirka 1,2 miljarder
kronor som avtalades 2009 férutom
affaren med Tredje AP-fonden.

Vi har aldrig haft en sa stark
balansrakning med hog soli-
ditet och en fastighetsport-
folj av battre kvalitet. Direkt-
avkastningen vid arets slut
uppgick till 7 procent, vilket
innebar att den i princip ar
tillbaka pa 2005 ars niva.

Under fjolaret fick affarsmodellen bevisa
att den fungerar aven i ett mer
utmanande klimat. Var affarsmodell ar
inriktad pa att kontinuerligt utveckla

fastighetsportféljens sammansattning
och kvalitet, med malet att forbattra
portféljens riskjusterade avkastning.
Mycket av fjolarets fokus lag pa fortsatt
foradling av portfoljsammansattningen,
vilket jag beddmer att vi lyckades med.
Forutom portfoljforadling ska fjolarets
forsaljningar ocksa ses mot bakgrund av
en stravan att starka Kungsledens
finansiella stallning.

LATTNAD PA TRANSAKTIONSMARKNADEN
Laget pa transaktionsmarknaden
lattade successivt under andra
halvaret. Da genomfoérde Kungsleden
ett fyrtiotal fastighetsaffarer jamfort
med endast ett tiotal transaktioner
forsta halvaret, exklusive affaren med
Tredje AP-fonden. Fler affarer hade
kunnat ske under fjolaret, men
transaktionsmarknaden hammades
av kreditgivarnas forsiktiga hallning.
Bland arets lite storre transaktioner
kan namnas avtalet med Corem Property
Group strax fore jul om férsaljning av 22
kommersiella fastigheter for en netto-
kopeskilling om 460 miljoner kronor.
Under hosten aterkopte vi fem kommer-
siella fastigheter for 525 miljoner kronor
fran norska Northern Logistic Property,
som tidigare kopt fastigheterna av
Kungsleden sommaren 2008. Dessa
bada afférer kan tolkas som att markna-
den haller pa att normaliseras aven om
min beddmning ar att de mindre affarerna
fortsatt kommer att dominera.

ANPASSNINGAR OCH PORTFOLJ-
FORADLING

Inom Hemso, det vill séga publika
fastigheter i Sverige, fortgick verksamhe-
ten som tidigare med endast nagra
smarre avyttringar. Vi har fatt en styrelse
pa plats under ledning av Vasakronans
forre vd Hakan Bryngelson. En affarsplan
har utarbetats tillsammans med var
agarpartner Tredje AP-fonden med
samma mal och huvudinriktning som
tidigare. Malet ar att Hemso ska ha en
egen organisation vid halvarsskiftet
2011. | Tyskland tilltradde Kungsleden
under fjarde kvartalet fyra fastigheter

Ljusare framtidsutsikter efter val
godkant konditionstest

Inledningen av 2009 préaglades av mérka moln pa finans- och kreditmarknaden. Osakerheten om
framtiden var utbredd och manga foéretag minskade sin personal. Ekonomin var stelfrusen och flertalet
aktorer agnade sig at att se om sitt hus, sa dven Kungsleden. For att bromsa fallet och férsoka ingjuta
nytt mod, fortsatte varldens centralbanker att smorja hjulen med enorma mangder likviditet. Det kanns
skont att vi har natt fram till varen 2010.

som drivs av AWO, som ar en av Tysklands
storsta allmannyttiga operatorer av
aldreboenden.

Inom divisionen kommersiella fastig-
heter har vi arbetat med portfoljsam-
mansattningen. Vi har ocksa varit aktiva
vad galler hyresgastanpassningar och
haft en aktiv dialog med hyresgasterna.
| princip gor vi hellre en hyresgastan-
passning i syfte att vinna en kontrakts-
forlangning an férvarvar en ny fastighet
for motsvarande investerat belopp.
Undersokningar som vi har Iatit gora
visar att var nara dialog och kontakt
med hyresgasterna ar mycket uppskat-
tad. Som ett resultat av vara anstrang-
ningar minskade vakanserna totalt sett i
det kommersiella bestandet.

Modulverksamheten hade ett tufft ar
med fortsatta anpassningar av produk-
tionen som en foljd av minskad efterfra-
gan. Efter vidtagna atgarder kunde
Nordic Modular trots detta redovisa sitt
basta resultat nagonsin 2009.

Internt arbetade vi med att fortsatta
att starka och konsolidera organisatio-
nen. Fokus lag bland annat pa vart
ledarskapsprogram och pa miljéfragor.
Vi arbetade aven med att stéarka varu-
market Kungsleden och tydliggora posi-
tionen som Méjligheternas fastighetsbo-
lag. | grunden handlar det om ett starkt
entreprendrskap och var stravan att
vara narvarande i tanke och féormaga,
forenkla for vara kunder och agera
nyskapande. Saval ledarutveckling som
varumarkesbyggande kraver ett langsik-
tigt arbete.

OKAT FOKUS PA MILJO OCH SAMHALLS-
ENGAGEMANG

Under aret arbetade Kungsleden aktivt
med miljofragor saval genom minskad
energianvandning som genom att
minska miljobelastningen i 6vrigt. Det
medforde att vi exempelvis pabodrjade
arbetet att byta ut olja till férman for
andra uppvarmningskallor och att
fastigheterna istallet forses med
fornyelsebar el fran vattenkraft.
Intresset for miljofragor har okat
markant bland hyresgaster men aven



bland investerare, vilket ar en mycket
positiv utveckling. Det var darfor
gladjande att se att den oberoende
internationella organisationen Carbon
Disclosure Project gav Kungsledens
klimatarbete dubbelt sa bra betyg 2009
som under 2008.

I bérjan av 2010 beslutade vi oss for
att bli en huvudsponsor av ungdoms-
verksamheten som drivs av Fryshuset.
Fryshuset, med éver 400 medarbetare,
driver ett trettiotal olika verksamheter i
Stockholm, Goéteborg och Malmé. Dessa
stracker sig fran sport och kultur till
sociala projekt som adresserar var tids
sociala utmaningar. Utéver detta arbetar
Fryshuset for att besdka 150 kommuner
i Sverige. Detta arbetsfalt passar val in
med Kungsleden som ager och forvaltar
fastigheter i 130 kommuner.

Utover Fryshuset engagerade Kungs-
leden sig i ytterligare ett samhallsprojekt,
Ung Privatekonomi. Det ar ett skolinfor-
mationsprojekt som syftar till att inspi-
rera ungdomar och larare att lara sig
mer om privatekonomi och sparande.
Projektet bedrivs inom ramen for Aktie-
framjandet.

Kungsleden som bolag har cirka
25 000 aktieagare varav en stor andel
ar privatpersoner. Det ligger i vart
intresse att landets ungdomar far grund-
laggande kunskaper om aktier och
sparande.

UTBLICK 2010

Den akuta finansiella krisen ar av allt att
déma Over. Samtidigt kan vi konstatera
att det ar en lang vag tillbaka och att
manga fragor aterstar. Det galler inte
minst hur och nar de enorma ekono-
miska stimulansatgarderna i Sverige
och runt om i varlden ska dras tillbaka,
och vilka konsekvenser det far. Vi ser
dock inte en forvantad ranteuppgang
som nagot problem, utan som ett
uttryck for en i grunden battre funge-
rande ekonomi.

Det kommer att ta atminstone ett ar
till innan vi har lagt effekterna av finans-
krisen bakom oss. For Kungsledens del,
som har en nagot sencyklisk verksam-

het, kan det innebara tillfalligt nagot
Okande vakanser fran valdigt laga
nivaer. Samtidigt blir hyresintakterna
2010 marginellt lagre pa grund av nega-
tivt konsumentprisindex for arets hyror.
Med en i grunden stabil portfolj framstar
dessa utmaningar som fullt hanterbara.
Sammanfattningsvis kan vi konsta-
tera att fastighetsportféljen och affars-
modellen &n en gang visat sig vara
mycket stabil. Driftsnettot 6kade 9 pro-
cent i jamforbart bestand. Detta bidrog
till att Kungsledens fastigheter kunde sta
emot nar fastighetsvardena sjonk. Det
kanns bra att kunna redovisa ett sa
starkt underliggande resultat ett &r som
2009. Med 6kad optimism om framtiden
finns forutsattningar for att transaktions-

1

marknaden ocksa ska ta fart. Kungsle-
den ar val positionerat for att ta vara pa
kommande affarsmojligheter.

Utdelningen for 2009 foreslas bli
3,75 kronor per aktie. Den féreslagna
utdelningen ligger darmed aterigen i
linje med Kungsledens utdelningspolicy,
sedan ett undantag gjorts 2008 som en
foljd av den vasenligt 6kade osakerhet
som turbulensen pa finansmarknaderna
skapade. Prognosen for det utdelnings-
grundande resultatet for 2010 uppgar
till 600 miljoner kronor.

Stockholm i mars 2010

Thomas Erséus
Verkstéllande direktor



FORETAGET

Kungsleden ar ett fastighetsbolag som
alltid ar 6ppet for nya affarsmojligheter
— oavsett vad det ar for typ av fastighet
eller var den ligger. En langsiktigt hog
och stabil avkastning ar det som styr
med riskspridning som en viktig
ingrediens. Kungsledens agande och
forvaltning styrs inte av geografi eller
kategori utan av de affarsmajligheter
bolaget ser i platser, byggnader, lokaler
och ytor. Tack vare engagerade och
kompetenta medarbetare mojliggors
vardefulla kundlésningar, som bidrar till
en langsiktigt hog och stabil avkastning.
Malséattningen ar att alltid leva néra
marknaden och se nya monster som kan
utvecklas till nytta for kunder och agare.

Detta ar Kungsleden

AFFARSMODELL
Affarsmodellen ar inriktad pa att
kontinuerligt utveckla fastighetsportfol-
jens sammansattning och kvalitet, med
malet att forbattra portfoljens riskjuste-
rade avkastning. | praktiken innebar det
att aktivt arbeta med forvaltning och
foradling av fastigheterna och samtidigt
leta efter affarsmojligheter vilket kan
innebara bade kop och forsaljningar.
Ambitionen ar att kassaflédet fran
rorelsen alltid ska vara hogt och stabilt.
Rorelserisken minimeras och intakterna
stabiliseras genom diversifiering inom
fastighetskategorier och geografiska
lagen, samt genom olika hyresgastkate-
gorier och langden pa hyresavtalen.

| Fastighetsbestandets utveckling 2000 - 2009
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Kungsleden ager och forvaltar fastigheter dar fastighetens avkastning ar viktigare an dess
kategori och geografiska lage. Affairsmodellen ar inriktad pa att kontinuerligt utveckla
fastighetsportfoljen med malet att forbattra portfoljens riskjusterade avkastning.

VERKSAMHET

Verksamheten ar organiserad i tre
divisioner Publika fastigheter, Kommer-
siella fastigheter samt Nordic Modular.
Divisionerna ansvarar var och en for sig
for forvaltning och uthyrning inom sitt
fastighetsbestand.

Kommersiella fastigheter ar i huvud-
sak koncentrerade till kategorierna
Kontor, Industri/lager och Affar.

Publika fastigheter, som framst
utgors av det nybildade fastighetsbola-
get Hemso, innehaller kategorierna
Aldreboende, Skola, Vard och Aldrebo-
ende Tyskland. Fastigheterna har sar-
skilda krav och har ar Kungsleden en
ledande aktor. Sedan 2009 ager Kungs-
leden och Tredje AP-fonden halften var i

| Fastighetsbestand per kategori 2009

Totalt
bokfort varde

21 861 Mkr

47% @ Kommersiella fastigheter
46% @ Publika fastigheter
7% ‘ Modulbyggnader

| 244 publika fastigheter ags till halften

Inom Publika fastigheter i Sverige ags
244 fastigheter till halften av Kungsleden
respektive Tredje AP-fonden. Dessa fastig-
heter ingar samtliga i det totala antalet

fastigheter medan de méatt med évriga matt

- resultat, bokfort varde, yta, direktavkastning
med mera - raknas med till 50 procent i all
rapportering.




Hemso6 som forvaltar portféljen med
Publika fastigheter i Sverige. Dartill ingar
aldreboenden i Tyskland i divisionen.

Nordic Modular producerar, saljer
och hyr ut lokaler i modulbyggnader.

Vid arsskiftet utgjorde 46 procent av
Kungsledens bokforda varde Kommersi-
ella fastigheter, 39 procent var Publika
fastigheter eller Hemso, 8 procent
Aldreboende Tyskland samt 7 procent
Nordic Modular.

Organisationen ar flexibel med god
regional féorankring och rymmer omfat-
tande kompetens inom fastighetsfor-
valtning och fastighetsaffarer. Huvud-
kontoret ligger i Stockholm. Darutéver
finns kontor pa ytterligare ett tiotal orter
i Sverige.

| Bruttoresultat och fastighetshandel
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KUNDER

Kungsledens framgang bygger pa ndjda
kunder, nytankande och bolagets
formaga att gora goda affarer. Kungsle-
dens kunder representerar ett axplock av
svenskt naringsliv och offentlig forvalt-
ning i cirka 130 kommuner i Sverige.
Hyresgasterna ar bade smaforetagare
och storbolag, men aven skolbarn och
aldre vistas och lever i Kungsledens och
Hemsos fastigheter.

Den genomsnittliga aterstaende
kontraktslangden ar for kunder inom
den publika verksamheten cirka atta ar
och fér kunder inom den kommersiella
verksamheten cirka sex ar.

| Storsta hyresgasterna

VISION

Kungsleden ska genom gott entrepre-
norskap och hég kompetens bli Sveriges
mest Ibnsamma och framgangsrika
fastighetsbolag.

AFFARSIDE

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

FINANSIELLA MAL
e En avkastning pa eget kapital pa
minst 15 procent.

e En rantetackningsgrad pa minst tva
ganger.

AKTIEN
Kungsleden ar noterad pa Nasdag OMX
Stockholm sedan 1999.

Hyresintakt, Mkr Andel hyresintakt, %

ABB Fastighet AB 127 5,8
Harnésands Kommun 96 4,4
Bring Frigoscandia AB 82 3,8
Véstra Gotalands Lans Landsting 51 2,3
Malardalens Hogskola 44 2,0
ICA Sverige AB 36 1,7
Attendo Care AB 36 1,6
BYGGmax AB 31 1,4
Runsven AB 30 1,4
Norrképings Kommun 29 1,3
Summa 562 25,7




underlag for varje enskild fastighet.

KUNGSLEDENS STRATEGI

Vidareutveckla en

kompetent och affars-
massig organisation

OPTIMERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN
En fastighets avkastning kan inte
beddmas utan hansyn till dess riskniva.
Med Kungsledens modell for verksam-
hetsstyrning kan atgarder I6pande
identifieras som forbattrar portfoljens
riskjusterade avkastning. Styrmodellen
jamfor en fastighets direktavkastning
med dess kapitalkostnad. Fastigheterna
jamfors sedan med varandra, for att se
hur portféljens riskjusterade avkastning
skulle kunna forbattras genom
forandringar i sammansattningen av

FINANSIELLA MAL

| Avkastning pa eget kapital
Mal
Avkastningen pa eget kapital

ska uppga till minst 15 procent.

Beskrivning

Periodens resultat i forhallande till genom-
snittligt eget kapital. Genomsnittligt eget
kapital berdknas som summan av ingaende
och utgaende balans dividerad med tva.
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Med aktiv forvaltning och
foradling av fastighets-
bestandet strava efter att
ha néjda kunder

portféljen och/eller genom forvaltnings-
atgarder.

FASTIGHETSFORVALTNING

Inom forvaltningen ar malet att 6ka
fastigheternas avkastning och minska
risknivan i bestandet. Detta gors genom
att foradla och anpassa fastigheterna
efter kundernas behov samt genom att
optimera fastigheternas hyresgaststruk-
tur och driftsnetto. Vasentliga inslag i
denna stravan ar bland annat att
attrahera ratt hyresgaster, satta ratt

| Rantetackningsgrad
Mal
Rantetackningsgraden ska

uppga till minst tva génger.

Beskrivning

Resultat fére skatt minus orealiserade
vardeférandringar och finansnetto i forhallande
till finansnetto.

Uppfyllelse
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Affarsmodell och genomforande

Affarsmodellen ar inriktad pa att kontinuerligt utveckla fastighetsportféljens sammansattning och
kvalitet, med malet att forbattra portfoljens riskjusterade avkastning. | praktiken innebar det att aktivt
arbeta med forvaltning och foradling av fastigheterna och samtidigt leta efter affarsmajligheter, vilket
kan innebéra bade kop och forsaljningar. Arbetet baseras pa en styrmodell som Ié6pande ger besluts-

Med utgangspunkt i
befintligt bestand och
genom kop och forsaljningar
sakerstalla en langsiktigt
hog avkastning

hyresnivaer samt se till att varje fastighet
har ratt kostnadsbild.

Da bestandet forandras kontinuerligt
ar Kungsledens styrmodell baserad pa
rullande prognoser och rorliga mal.
Modellen ger I6pande aktuell ekonomisk
information, inklusive férandringar i
omvarlden, vilket ger goda forutsatt-
ningar for att fatta affarsmassigt riktiga
beslut. Kungsleden har under aret arbe-
tat nara och i samklang med hyresgas-
terna for att hitta de basta I6sningarna
for bagge parter.

Avkastning pa eget kapital

Utfallet om 4 procent (-12) understiger malet om
15 procents avkastning. Avkastningen de senast
fem och tio aren har i genomsnitt varit 20 procent
respektive 21 procent per ar.

Rantetackningsgraden

Réntetackningsgraden om 1,6 ganger (1,6)
understiger malet om tva ganger, vilket framst beror
pa det laga handelsnettot under 2009. Réanteteck-
ningsgraden ligger dock éver riskbegransningen pa
1,5 ganger.



FASTIGHETSHANDEL

Malet med varje kép och forsaljning ar
att hoja fastighetsportfoljens riskjuste-
rade avkastning. Det staller hdga krav
pa att kunna vardera varje fastighet vid
varje givet affarstillfalle. Kungsledens
internt utvecklade modell underlattar en
systematisk analys av potentiella
forvarvs- och forsaljningsobjekt och

ett strukturerat genomférande av hela
transaktionsprocessen. Under 2009
krympte transaktionsmarknaden i
Sverige med cirka 70 procent. Trots

ett bistert klimat pa finansmarknaden
gjorde Kungsleden transaktioner till

ett varde av cirka 2 miljarder kronor
exklusive affaren med Tredje AP-fonden.

AFFARSPLANER

En affarsplan innehaller bland annat en
nuvardesberakning vilket mojliggor en
jamforelse mellan nuvardesberaknat
kassaflode for en fastighet och det
beddémda rddande marknadsvardet.
Darigenom erhélls en tydlig indikation
pa om fastigheten, vid varje givet varde
eller pris, ar en portfolj- eller saljfastig-
het. Se vidare avsnittet Fastighetsport-
folj — Vardering, pa sidan 26.

RISKBEGRANSNINGAR

| Hyresintikter Industri/lager
Kungsleden begransar risken genom att
hogst 30 procent av hyresintakterna ska
komma fran industri- och lagerfastigheter.

Uppfyllelse

31 december 2009

Industri/lager
26%

PORTFOLJOPTIMERING

Under 2009 fortsatte Kungsleden
arbetet med att forbattra portféljsam-
mansattningen for att langsiktigt 6ka
bolagets riskjusterade avkastning.
Utifran malet med en attraktiv risk-

och avkastningsniva i portfoljen har
Kungsleden bade foradlat, kopt och salt
fastigheter. Forsaljningarna har bade
handlat om att avyttra fastigheter som
ligger utanfor karnverksamheten samt
att salja fastigheter med hog risk eller
lag intjaningspotential. Kungsleden
kopte under aret tillbaka fem lager- och
logistikfastigheter och kunde pa sa satt
omvandla en lagavkastande revers till
fastigheter med en betydligt hogre
avkastning.

Under aret kunde affaren med Tredje
AP-fonden slutféras. | en av arets
storsta fastighetsaffarer salde Kungsle-
den 50 procent av sitt dgande i Publika
fastigheter till Tredje AP-fonden. Sedan
2001 har Kungsleden genom Hemso
byggt upp en stor portfélj av Publika
fastigheter, som ar valdiversifierad
mellan segment, hyresgaster samt
geografisk spridning. Genom affaren
kan Kungsleden fortsatt vara en bety-

| Hyresintikter mindre kommuner

Kungsleden begransar risken genom att hogst
30 procent av hyresintakterna ska komma fran
fastigheter i kommuner med farre &n 25 000
invanare.

Uppfyllelse

31 december 2009

<25 000 inv.
7%

dande spelare inom det publika fastig-
hetssegmentet samtidigt som kapital
frigjorts for fortsatt affarsutveckling
inom hela bolaget.

Fastighetsaret 2009 praglades av en
lagre transaktionsaktivitet, mindre
affarer och lokala aktorer. Kungsleden
har utnyttjat marknadsklimatet genom
sin geografiska narvaro och pa sa satt
fangat upp affarsmaojligheter. Stor vikt
lades pa aktiv fastighetsforvaltning och
ett malinriktat miljéarbete. Lagkonjunk-
turen till trots 6kade Kungsleden sitt
underliggande resultat i jamforbart
bestand. Affarsmodellen, att 6ka den
riskjusterade avkastningen, har visat sig
fungera val aven i en karv fastighets-
och finansmarknad.

| Rantetiackningsgrad

Kungsleden begransar risken genom att
rantetackningsgraden ej ska understiga
1,5 ganger.

Uppfyllelse
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Marknaden

KONJUNKTURLAGET

Under 2009 sjonk Sveriges BNP med
drygt 4 procent. En sa snabb inbroms-
ning i svensk ekonomi har inte upplevts
nagon gang under hela efterkrigstiden.
Som jamforelse kan namnas att BNP
som mest foll med 2,1 procent pa
arsbasis under 90-talskrisen.

Till f6ljd av det stora fallet i efterfra-
gan pa varor och tjanster har Sverige
under 2009 upplevt deflation — det vill
saga negativ inflation — med 0,3 procent
i arsmedeltal. Under 2009 har reporan-
tan legat pa historiskt l1aga nivaer i ett
forsok att stimulera ekonomin.

Den totala Idnesumman i Sverige foll
under 2009, vilket var forsta gangen
sedan 1993. Trots detta bedéms hushal-
lens reala disponibla inkomster under
aret ha okat nagot, framst beroende pa
skattelattnader och socialférsakringssys-
temets utbetalningar direkt till hushallen.

Under 2010 férvantas en gradvis
aterhamtning i ekonomin med positiv
BNP. Vidare antas successiva rantehdj-
ningar ske under senare delen av aret.
Aterhamtningen pa arbetsmarknaden
beddms dock droja och darmed forvan-
tas sysselsattningsutvecklingen bli
fortsatt svag under hela 2010.

87 LOKALA ARBETSMARKNADER

Sverige kan delas in i 87 lokala
arbetsmarknader, vilka var for sig utgor
funktionella regioner avseende boende,
arbete och pendling. Pa lang sikt blir
regionerna successivt farre till antalet,
men var for sig storre med avseende pa

1 Arlig befolkningstillvaxt pa lokala
arbetsmarknader 1995-2008

% per ar

antalet hushall, mangden arbetskraft
och antalet foretag. Regionernas
tillvaxt ar storleksberoende och darfor
blir tillvaxten framst koncentrerad till
landets storsta lokala arbetsmarknader.

En grundlaggande forklaring till att
de funktionella regionerna utvidgas ar
att hushallens rorlighet 6kar, dels genom
utvecklad infrastruktur, dels genom
forandrat pendlingsbeteende och hogre
utbildningsniva hos hushallen. Den
hogre tillvaxttakten hos storre regioner
forklaras framst av de skalférdelar som
finns i storre regioner.

Olika regioners attraktivitet som
investerings- och etableringsmarknader
kan jamforas genom matning av regioner-
nas langsiktiga tillvaxt i relation till deras
riskprofil, dar risken uttrycker i vilken
grad tillvaxten har varierat 6ver tiden.

STORA REGIONALA SKILLNADER
Sveriges BNP-tillvaxt utgér summan av
tillvaxten i landets olika regioner. Inom
respektive region ar [dnesummans
utveckling ett bra matt pa den ekono-
miska tillvaxten. En analys av I6nesum-
mans tillvaxt i storstadsregionerna
under 2009 visar att Stockholmsregio-
nen hittills haft stor motstandskraft mot
konjunkturnedgangen medan tillvaxten
i Goteborgs- och Malmoéregionerna
minskat. Den totala Ibnesumman i
Stockholmsregionen vaxte med 2
procent under 2009, till stor del pa
grund av en fortsatt vaxande privat
tjanstesektor. | Goteborgs- och
Malmaoregionen minskade daremot

- nedgang och successiv stabilisering

Under 2009 praglades den svenska fastighetsmarknaden av en global konjunkturnedgang med fallande
sysselsattning, framst inom ett flertal industrisektorer. Under aret har dock tendenser till aterhamtning
pa transaktionsmarknaden kunnat skénjas.

den totala I6nesumman med 1,6
respektive 2,9 procent. Goteborgs- och
Malmdregionernas svaga utveckling
beror framst pa en betydligt hogre
exponering mot bygg- och industribran-
scher, jamfort med Stockholmsregionen.
For Sverige som helhet var den totala
I6nesumman under 2009 oférandrad.

FALLANDE SYSSELSATTNING

Den svaga konjunkturen medférde
minskad total sysselsattning under
2009. Nedgangen uppgick till 0,3
procent i Stockholmsregionen, 2,0
procent i Goteborgsregionen och 1,2
procent i Malméregionen. Sysselsatt-
ningsfallet i Goteborg och Malmé var
framst knutet till industri- och tjanste-
sektorerna. FOor Sverige som helhet
sjonk den totala sysselsattningen under
2009 med 2,2 procent.

HYRESMARKNADEN

Tva viktiga faktorer som pa regional
niva forklarar utvecklingen pa kontors-
hyresmarknaden ar sysselsattningen

i kontorsintensiva branscher, "kontors-
sysselsattningen”, samt férandringar

i utbudet av kontorslokaler.

Under 2009 6kade kontorssyssel-
sattningen i Stockholmsregionen med
3,0 procent. Denna uppgang beror pa
att kontorssysselsattningens underlig-
gande branscher hittills har gatt battre
an industrin och 6vriga tjanstesektorer.
Under 2009 har dock mycket stora
volymer av nyproducerade kontorsloka-
ler — i saval de mest attraktiva lagena

| Sveriges 87 lokala arbetsmarknader - tillvixt och risk
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(CBD) som 6vriga innerstaden — kommit
ut pa marknaden.

| Goteborgsregionen minskade antalet
kontorssysselsatta med 6,7 procent och i
Malmoregionen noterades en minskning
med 0,3 procent. Kontorssysselsatt-
ningen i landet som helhet var i det nar-
maste oférandrad.

Sett dver tiden varierar kontorshyres-
marknaden mer i storstédernas centrala
delar an pa landets évriga hyresmarkna-
der. Ju mindre en region ar, desto mer
beroende blir dock hyresmarknaden av
utvecklingen inom enskilda branscher
och ibland aven hos enskilda foretag.

STABILT FOR HANDELSFASTIGHETER
Under 2009 fortsatte omsattningen
inom detaljhandeln att 6ka, bland
annat som en foljd av 6kade disponibla
inkomster for landets hushall, samtidigt
som laga rantor bidrog till att halla
hushallens boendekostnader nere.
Hyresmarknaden for handelsfastigheter
var totalt sett stabil under aret, utan
dramatisk paverkan pa vare sig hyres-
nivaer eller vakansgrader. Attraktionen
hos specifika handelsfastigheter — och
darmed hyresvillkoren — varierar dock
stort pa grund av radande konkurrens
inom respektive delmarknad. Darfor ar
konkurrensen inom specifika delmarkna-
der en val sa viktig faktor att beakta
som den regionala ekonomiska
utvecklingen.

Hyresmarknaden for industri- och
lagerfastigheter kannetecknas generellt
av en homogen prisbild och sma férand-

| Forandring av total lonesumma

%

ringar i hyror och vakansgrader 6ver
tiden. Differentierande faktorer ar framst
lokaltillgangen inom respektive delmark-
nad samt det enskilda hyresobjektets
konkurrenskraft inom sin delmarknad.

PUBLIKA FASTIGHETER

Hyressattningen for publika fastigheter
ar — jamfort med kommersiella fastighe-
ter — i storre utstrackning kostnadsba-
serad snarare an marknadsstyrd. Vidare
rader allmant en stabil efterfragan pa
lokaler i publika fastigheter. De publika
fastigheterna paverkas saledes inte av
konjunktursvangningar pa samma satt
som kommersiella fastigheter. Detta
medfor — tillsammans med de relativt
langa kontraktstider som vanligtvis fo-
rekommer vid uthyrning av publika fast-
igheter — en 1ag volatilitet i dessa fastig-
heters intaktsfloden.

TRANSAKTIONSMARKNADEN
Under 2009 genomférdes betydligt farre
fastighetstransaktioner, jamfort med
foregaende ar. Utmarkande var ocksa de
avsevart mindre affarsvolymerna per avslut.
Den totala transaktionsvolymen i Sverige
under 2009 uppskattas till omkring 50
miljarder kronor, vilket innebar en minskning
med omkring 70 procent jamfort med
2008. Under 2009 skedde dock en
successiv 6kning av transaktionsverksam-
heten, vilket innebar att omsattningen
under arets sista kvartal var betydligt
hogre an under det forsta kvartalet.

Som en foljd av stréangare kreditvill-
kor utgjordes fastighetskdparna till

Overvagande del av finansiellt starka
inhemska aktorer, som kunde forvarva
med hog andel eget kapital. Exempel pa
aktorer som under aret sag mojligheter
att agera ar familjeforetag, privatperso-
ner och institutioner. Utanfor storstads-
regionerna utgjordes képarna huvudsak-
ligen av lokala aktorer. Till skillnad fran
foregadende ar svarade utlandska akto-
rer for en mycket liten andel av de for-
varv som genomfordes pa den svenska
fastighetsmarknaden under 2009.

Ett flertal potentiella kopare avvak-
tade med att gora affarer, dels pa grund
av finansieringssvarigheter, dels av andra
skal — exempelvis en férvantan om ytter-
ligare prisjusteringar nedat. Den laga
rantan bidrog till att minska den éver-
hangande risken for tvangsforsaljningar,
genom sin gynnsamma paverkan pa
kassaflddena for manga fastighetsagare.
Utbudet av fastigheter till forsaljning var
darmed sammantaget begransat.

Skillnaderna i direktavkastningskrav
mellan hég- och lagkvalitativa fastighe-
ter accentuerades under 2009. Fastig-
hetspriserna paverkades i allt hogre
grad av riskfaktorer som exempelvis
fastighetens lage inom respektive del-
marknad, hyresgasternas stabilitet,
kontraktslangder samt fastighetens
tekniska status.

Kélla: Evidens och SCB

| Forandring av totalt sysselsatta
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Forandring av total I6nesumma under fjarde kvartalet 2000-2009,

jamfort med motsvarande kvartal foregdende ar i fasta priser.
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@ Hela landet

Foérandring av totalt sysselsatta till och med fjarde kvartalet 2009,
jamfort med motsvarande kvartal foregaende ar.
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KOMMERSIELLA MARKNADEN

Under inledningen av 2009 var laget pa
hyresmarknaden inom kommersiella
fastigheter svarbedomt. Risken for
kraftigt 6kade vakanser och konkurser
beddmdes ha stigit. For att ha bered-
skap for en mer utmanande marknad
satsade Kungsledens Kommersiella
division pa att ytterligare utveckla
kundvarden. En struktur inférdes dar
hela férvaltningsorganisationen var ute
och traffade kunder for att lyssna och
diskutera behov som hyresgasterna
hade. Lésningar togs fram i beredskap
for de hyresgaster som behdvde tanka
nytt i den radande tuffa ekonomin.

Kungsledens fastigheter finns
i 130 av Sveriges kommuner.

Fokus var dels pa att behalla befintliga
kunder men ocksa pa nyuthyrning.

Hyresgastanpassningar ar en viktig
ingrediens i kundsamarbetet. Atgar-
derna som vidtogs under aret bidrog till
att ytterligare starka divisionens kundre-
lationer.

Vi skulle aldrig tveka att gora
en hyresgastanpassning om
en hyresgast onskar det. Vi
har resurser och pengar vil-
ket ar en oerhord fordel.

Eskil Lindnér, chef for divisionen
Kommersiella fastigheter.

Den langsiktiga betalningsformagan hos
divisionens hyresgéaster utvarderas saval
i samband med fastighetsférvarv som
I6pande under aret och vid nyuthyrning.
Divisionen har generellt mycket stabila
hyresgaster i detta avseende. Det bidrog
ocksa till att utvecklingen under aret inte
blev sa negativ som forst hade befarats.
Antalet konkurser bland divisionens
hyresgaster var forsumbart medan
vakanserna tvartom minskade nagot
2009. Genom att arbeta pa ett mer
strukturerat satt kunde divisionen bidra
till ett battre utfall an vad som foérvanta-
des vid arets inledning.

PUBLIKA MARKNADEN
Hyresmarknaden for publika fastigheter
praglades av fortsatt stabilitet med sma

Marknaden - Kungsledens anpassning efter
nya forutsattningar

Genom att arbeta med kundvard pa ett strukturerat satt kunde Kommersiella fastigheter bidra till ett
battre utfall och till och med nagot minskade vakanser, jamfort med vad som befarades vid arets inledning.
Publika fastigheter och Hemso praglades av fortsatt stabilitet med endast nagra finjusteringar av
portfoljen samtidigt som Nordic Modular ar val positionerat sedan produktionskapaciteten anpassats.

eller inga forandringar av hyresnivaer.
Da fastigheterna hyrs ut till kommuner
eller andra verksamheter som ar
skattefinansierade var de negativa
effekterna och osakerheten till foljd
av finanskrisen begransad i detta
hyresmarknadssegment.

Transaktionsmarknaden var fortsatt
trog under forsta halvaret 2009, men
en klar 6kning av aktiviteten noterades
andra halvaret med betydligt hardare
konkurrens om objekten. Antalet affars-
mojligheter 6kade, men det gjorde
ocksa antalet budgivare. Det stora
intresset bidrog till att prisnivan for
publika fastigheter hélls uppe.

Kungsleden genomférde ett begran-
sat antal transaktioner under aret inne-
fattande forsaljning av tva aldreboenden
samt nagra mindre finjusteringar av
portféljen.

Portféljien av publika fastigheter i Sve-
rige ar sedan 2009 halftenagd av Tredje
AP-fonden och gar under namnet Hemso.
En affarsplan togs fram for Hemso6 sam-
tidigt som en process paborjades for att
identifiera vilka ansvarsomraden och
roller som bolaget ska bemannas med.
Malet ar att Hemso ska kunna sta pa
egna ben sommaren 2011.

TYSKLAND

| Tyskland ar behovet av aldreboende-
platser fortsatt stort och belaggnings-
graden okade for operatérerna. Det var
samtidigt svart for operatérerna att

| Sveriges 87 lokala arbetsmarknader - tillviaxt och risk
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hitta finansiering for uppférande av nya
aldreboenden. Denna kombination var
positiv for fastighetsagare, inklusive
Kungsleden.

Under 2009 tilltradde Kungsleden
fem aldreboenden varav fyra ligger i
Frankfurt-omradet och drivs av operato-
ren AWO. AWO ér en av de storre allman-
nyttiga operatérerna av aldreboende i
Tyskland. Sammantaget ager Kungsleden
nu 19 aldreboenden i Tyskland.

MODULMARKNADEN

Den svaga efterfragan pa kop av
nyproducerade byggbodar och moduler
fortsatte i borjan av 2009. Marknadsla-
get gjorde att de kapacitetsanpass-
ningar som inleddes inom Nordic
Modular redan hosten 2008 fortgick
aven under inledningen av 2009.
Kapaciteten inom produktionsverksam-
heten Flexator var i niva med efterfragan
vid arets utgang, efter genomforda
anpassningar.

Marknaden var svag under aret aven
inom nyuthyrningen, men fran halvars-
skiftet borjade forfragningslaget att
stadigt forbattras igen. Den lagre efter-
fragan ledde till vissa atgarder aven
inom uthyrningsverksamheten Tempo-
rent, med bland annat minskade inves-
teringar som foljd. Positivt var att upp-
sagningarna av befintliga hyresavtal
minskade under 2009 jamfort med
2008.

Manga kommuner ar fortsatt pres-
sade ekonomiskt och trots att elevun-
derlaget vuxit i de lagre skolaldrarna har
kommunerna avstatt fran att hyra in
lokaler. Det ar sannolikt inte hallbart i
langden och bedémningen kvarstar
darfor att det pa sikt finns ett stort
uppdamt underliggande behov. Denna
beddmning stdds av att Flexator
I6pande har en stor och aterigen 6kande
mangd forfragningar fran kommuner.

Under aret fokuserade Temporent pa
att forfina sina arbetsmetoder, vilket
bland annat gav kvalitetsforbattringar
och en klart 6kad produktivitet vid upp-
férande och nedmontering av modulupp-
stallningar.

Eric Liljestrom, Forvaltare Kungsleden Publika fastigheter i Harndsand

Maritha Nordin, boendechef pa Alandsgarden

SAMARBETE GAV SVERIGES
MODERNASTE DEMENSBOENDE

Nar Harnésands kommun behévde fler
demensplatser byggde Hemso om det ned-
lagda alderdomshemmet Alandsgarden och
skapade Sveriges modernaste demens-
boende.

Det hela borjade for sju ar sedan nar det
gamla alderdomshemmet Alandsgarden
lades ner. Trots en fantastisk utemiljé och
toppbetyg fran bade anstéallda och boende sa
var det ett faktum att boendet inte svarade
upp mot dagens krav pa arbets- och
boendemiljé.

| december 2007 forvarvade Kungsleden
Alandsgarden och d& hade behovet av nya
platser i demensboende Okat. Tillsammans
med kommunen éppnades mojligheten att
bygga om Alandsgarden. | den gemensamma

arbetsgruppen ingick bland andra boende-
chefer, vardpersonal, skyddsombud och
demensansvarig. Alla fick komma till tals och
ldmna sina asikter och erfarenheter om hur
ett bra demensboende ska utformas, bade
for de boende och fér personalen. Resultatet
av informationsinsamlingen kombinerades
med de senaste forskningsronen runt boende
for dementa. | september 2009 bérjade
Alandsgarden fyllas med verksamhet igen.
Nu har Alandsgarden passersystem som
Okar tryggheten for de boende, farg- och
ljussattning som forenklar vardagen, badrum
som minskar behovet av hjalp fran personal
och en tillganglig utemiljé som ar full av
lukt- och smakminnen, kort sagt Sveriges
modernaste demensboende.
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ENERGIRAZZIA - SMA JUSTERINGAR GOR SKILLNAD

2009 var aret da miljéfragorna verkligen var i fokus och blev en tydlig och viktig del av
Kungsledens affar. Intresset har 6kat markant saval bland hyresgéaster, investerare som bland
medarbetare. Det ar en nddvandig och positiv utveckling att anta utmaningarna i miljofragorna.

| arbetet med att jaga minskad energiforbrukning
och optimera driften i Kungsledens fastigheter
har den tekniska gruppen utvecklat en enkel
checklista som internt kallas for "energirazzia”.
Dar listas enkla atgarder som snabbt kan
genomforas i alla Kungsledens fastigheter for
att spara energi. Det &r sddana atgarder som
inte kraver nagra stora beslutsunderlag och
langa ledtider utan som snabbt kan genomforas
i hela besténdet.

Checklistan har gett en tydlighet och enkelhet
i arbetet med att spara energi och ytterligare
Oka organisationens fokus pa minskad energi-
forbrukning. Det ar inte alltid de stora nya
tekniska l6sningarna som ger mest miljoeffekt,
utan manga smaatgarder som ger resultat. Bara
genom att genomfdra dessa "enkla” atgarder
har Kungsleden i enstaka fastigheter sparat
upp till 40 procent av varmeférsorjningen.

| Umea ager Kungsleden en fastighet dar
Overskottsbolaget OB ar hyresgast. Under 2009
genomférde bade Kungsleden och OB utred-
ningar av vilka energibesparande atgarder som
kunde genomforas i fastigheten. Det resulterade
exempelvis i nya portar med slussfunktion for
inlastning da det visade sig att mycket av varmen

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2009

forsvann via de 0ppna portarna. Samtidigt
tatades befintliga portar. Men aven andra atgar-
der som justering och optimering av ventilationen
gav stor effekt liksom andrade drifttider, nya
tidur, nya lister och temperaturgivare. Tillsam-
mans har alla de sma atgarderna gett en enorm
minskning av uppvarmningsbehovet pa fastighe-
ten. Nu utékar Kungsleden och OB energibespa-
ringssamarbetet till att omfatta fler fastigheter.

I Linkdping har Kungsleden minskat energifor-
brukningen i en annan av OB:s fastigheter med
cirka 25 000 kWh arligen genom justeringar av
befintlig teknik.

Det ar ett standigt pagaende arbete med
atgarder som ger stor effekt, men som ar svara
att synliggora da det inte medfor investeringar i
ny teknik.

Byte av varmekallor

Under 2009 har flera projekt pagatt i fastighets-
bestandet for utbyte av uppvarmningsform i
fastigheterna. Exempelvis har Kungsleden och
industrihyresgasten Martin Larsson i Palsboda
delat pa investeringskostnaden for att konvertera
oljeuppvarmningen till fjarrvarme. Hyresgasten
svarar sjalv fér uppvarmningskostnaderna, men

Kungsleden har medfinansierat installationen av
fjarrvarme for att minska utslappen av koldioxid
fran fastighetsbestandet. | ett annat projekt har
Kungsleden bytt ut elpannan mot mer energieffek-
tiv fjarrvarme. En investering som aterbetalas pa
mindre an tre ar. El &r energi av hog kvalitet som
anvands battre fér andra andamal an uppvarm-
ning. Att omvandla el till varme ar ett stort
energisloseri och for att ga mot en mer hallbar
uppvarmning behovs 6kad hushallning med el.

Energiarbete ar lonsamt for bade

planboken och miljon

Under 2009 lat Kungsleden genomféra energi-
utredningar pa sammanlagt 605 byggnader for
att hitta tdnkbara energibesparande atgarder.
Totalt uppmarksammades 6ver 900 atgardsfor-
slag med en energibesparingspotential pa
narmare 30 GWh. Med en investeringsvolym om
30 Mkr kan energianvandningen reduceras med
17 GWh, vilket ger en rak aterbetalningstid pa
mindre &n tre ar for investeringen.




LAGRE KOSTNADER OCH REN MILJOVINST HOS PAPYRUS

Pappersgrossisten Papyrus huvudkontor i
MélIndal har kunnat ga over till fjarrvarme tack
vare att miljon fick ga fore trangsynt avtals-
tolkning. Det sparar dem 70 000 kronor per
ar samt att luften slipper 6ver 55 ton CO2.
Papyrus hyr totalt 5 000 kvm kontor och
15 000 kvm lager i MéIndal av Kungsleden. Nar
fiarrvarmenatet byggdes ut ville bdde Kungsle-
den och Papyrus skrota oljepannan till deras
huvudkontor. Men eftersom hyresavtalet innebar
att Papyrus star for alla kostnader kring fastighe-
ten skulle det ha blivit en val kraftig engangsin-
vestering for dem att ta.
Tillsammans hittade féretagen en annan
16sning som gjorde att respektive foretags
miljdmal kunde uppfyllas, att Papyrus sparade

Kommersiella fastigheter i Goteborg

Till vanster. Andres Frisell, forvaltare Kungsleden

pengar och att fastigheten blev annu battre.
Kungsleden tog grundinvesteringen pa egen
hand mot ett mindre hyrestillagg.

Papyrus ar ett miljocertifierat foretag, vilket
innebar att vi ska ha sa lite miljopaverkan som
méjligt. Samtidigt ville Kungsleden fa bort oljan
i sina fastigheter. Det gjorde att vi kunde sla
tva flugor i en small och dela pa vinsten.
Papyrus projektledare Peter Einarsson.

Hela entreprenaden drevs av Kungsleden. Totalt
fem till sex veckors parallellt arbete ute och inne,
bland annat med anslutningen till huset,
kulvertar, undercentral samt installationer i
huset. Allt blev klart i slutet av november 2009.

Till hoger. Peter Einarsson, projektledare Papyrus

Molndals kommun har byggt ut fjarrvarmen och
det passade utmarkt att haka pa. Det har varit
en bra dialog med Kungsleden och valdigt lite
storningar. Vi har ocksa fatt lite yta over till
annat eftersom vi blev av med oljepannan och
en stor oljetank.

Peter Einarsson.

Huvudkontoret slukade 20 kubikmeter olja per
ar. Tack vare gemensamma insatser har Papyrus
fatt en bekymmersfri 16sning, 55 300 kilo mindre
koldioxidutslapp och cirka 100 000 kronor lagre
uppvarmnings- och underhallskostnader.
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FORETAGSKULTUR OCH VARDERINGAR
Kungsledens foretagskultur praglas av
ett starkt medarbetarengagemang och
ett kreativt affarsklimat som bygger pa
prestigeléshet dar medarbetarna hjalper
varandra. Kungsledens vision ar att
genom gott entreprendrskap och hog
kompetens bli Sveriges mest Idnsamma
och framgangsrika fastighetsbolag. Det
forutsatter en kompetent organisation
med stort utrymme for flexibilitet och
ett 6ppet sinne. Inom Kungsleden
arbetar manniskor med olika bakgrund.
Alla medarbetare delar de vagledande
varderingarna: nyskapande, narvarande
och férenklande.

Nyskapande — Forstaelsen for fastighe-
ter, affarer och kundbehov, kombinerat
med en entreprendrsdriven kultur gor
Kungsleden majlighetsorienterat. Det
bidrar till flexibilitet och formaga att
skapa varde at kunder, medarbetare
och aktieagare varje dag.

Narvarande — Kungsleden har en stor
geografisk narvaro med lokalkontor pa
flera orter. Genom den geografiska
narvaron och affarskulturen lever

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2009

Organisation och medarbetare

medarbetarna nara marknaden och
fangar upp affarsmojligheter som
utvecklas till nytta for kunder och agare.

Forenklande — Kungsleden kranglar inte
till det i on6dan utan ar raka och enkla
att ha att géra med. Kulturen praglas av
delaktighet som ger medarbetare
utrymme att agera.

Varderingarna inom Kungsleden vilar

pa en solid grund i form av entreprenor-
skap. Ekonomisk stabilitet mojliggor

ett aktivt agerande, men avgoérande

ar medarbetarna. Deras erfarenhet,
kompetens och handlingskraft mojliggor
vardefulla I6sningar pa kund-, fastig-
hets- och lokalbehov.

MEDARBETAR- OCH LEDARUTVECKLING
Mojligheterna till en langsiktigt god
resultatutveckling ar i hog grad beroende
av kompetenta och professionella
medarbetare. Organisationsstrukturen
tillsammans med affarsmodellen gor att
arbetet pa Kungsleden ar i standig
utveckling.

Medarbetarutveckling ar en central
del av verksamheten och diskuteras

Kansla for affarer och medarbetare som trivs gor Kungsleden till Méjligheternas fastighetsbolag.
Medarbetare pa Kungsleden drivs av en stark entreprendrsanda. Beslut fattas langt ut i organisationen,
vilket framjar handlingskraft och nytankande. Engagemang, mod och ansvarstagande bland medarbe-
tarna ar nyckelfaktorer for Kungsledens langsiktiga framgang.

arligen i ett utvecklingssamtal mellan
medarbetare och narmaste chef. Samta-
len syftar till att folja upp och utvardera
den gangna periodens arbete och resul-
tat, att faststalla kommande periods
mal och aktiviteter samt att ga igenom
medarbetarnas utvecklingsbehov och
inriktning for saval den narmaste framti-
den som pa lite langre sikt.

Utbildning sker pa individuell basis.
For att uppdateras inom olika verksam-
hetsomraden halls regelbundet utbild-
ningar inom exempelvis IT, ekonomi
och juridik.

Under verksamhetsaret har Kungsle-
den arbetat med ett omfattande ledarut-
vecklingsprogram som syftar till att
skapa samsyn kring ledarbeteenden
och varderingar som starker ledarkultu-
ren och langsiktigheten i de resultat
som skapas. | programmet som pagick
under tolv manader genomférdes work-
shops i grupp tillsammans med individu-
ell coachning. Resultatet kan matas i ett
forbattrat ledarskapsindex som for
2009 landade pa 70 procent, att jam-
fora med 66 procent for 2008. Utover
faktiska siffror har processen bland
annat givit nya perspektiv for ledarska-

YLVA SARBY WESTMAN
Affarsutvecklingschef,
Kommersiella fastigheter

Vad innebar ditt jobb?

Jag arbetar som affarsutvecklingschef inom
Kommersiella fastigheter vilket innebér att jag
arbetar med att identifiera nya affarsmojligheter
och att géra affarer runt om i landet.

Vad ar dina styrkor?
Jag ar drivande och har latt for att se méjligheter.

Vilken ar den storsta utmaningen just nu?

Den stérsta utmaningen just nu ar nog att
fundera over vilka spannande affarer vi ska gora
framover.

Vad tycker du ar bast med Kungsleden?

Att jag far jobba med det som jag tycker allra
bast om — méanniskor och afférer. Och att jag far
gora det tillsammans med kompetenta och
engagerade manniskor ar fantastiskt kul.



pet som skanker trygghet och kraft i
organisationen.

Férutom stimulerande arbetsuppgif-
ter med goda utvecklingsmajligheter har
Kungsleden som ambition att ockséa
erbjuda resultatbaserade incitaments-
program. Under de senaste aren har
samtliga medarbetare omfattats av ett
incitamentsprogram, med majlighet om
en extra manadsl|on dar utfallet till
hélften ar relaterat till bolagets resultat
och resterande del till individuellt upp-
satta mal. For 2009 fick samtliga med-
arbetare en extra I6neutbetalning relate-
rat till foretagets resultat.

TRIVSEL, HALSA OCH JAMSTALLDHET

I medarbetarundersékningen for 2009, i
vilken 94 procent av alla medarbetare
bidrog med svar, erhélls ocksa ett kvitto
pa att det pagaende arbetet gatt i ratt
riktning. Medarbetarindex for 2009 var
71 procent, att jamféra med 66 procent
for 2008. For tredje aret i rad uppvisar
Kungsleden en allt starkare organisa-
tion med mer valmaende medarbetare
och ett positivt klimat. Samtliga
delomraden i undersokningen har
utvecklats positivt sedan forra aret.

ANDREAS DUFWA,
Forvaltare, Kommersiella fastigheter

Vad innebar ditt jobb?

Jag arbetar som forvaltare, vilket innebar att jag
har ansvar for fastigheterna i min portfolj och
totalansvar nar det galler ekonomi, teknik, juridik
och myndighetskrav.

Vad ar dina styrkor?
Jag ar valdigt rak i min kommunikation och ger
aldrig upp.

Vilken ar den storsta utmaningen just nu?
Att inom givna ramar jobba med fastighetsut-
veckling och pa sa satt fa ndjdare kunder, och
néjda kunder som ser Kungsleden som
Mojligheternas fastighetsbolag.

Vad tycker du ar bast med Kungsleden?

Det bésta med Kungsleden ar kollegorna i
teamet. Utan dem skulle vi aldrig kunna halla det
tempo som vi gor inom férvaltningen. Och att det
ar korta och raka beslutsvagar nar man behéver
fatta beslut i olika &renden.
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Delindex for medarbetarnas handlings-
kraft har utvecklas fran 78 procent till
81 procent 2009. Det ar mycket positivt
att konstatera att typiska grundférut-
sattningar for ett valmaende medarbe-
tarklimat och organisation i allra hogsta
grad finns pa plats. Medarbetarna inom
Kungsleden trivs pa jobbet och skulle i
stor utstrackning rekommendera
arbetsgivaren till vanner och bekanta.
93 procent (96) kanner ett starkt
engagemang i sitt arbete. 87 procent
(86) upplever att det ar roligt att ga till
jobbet. P4 samma satt som forra aret
talar nio av tio medarbetare ofta val om
foretaget och beskriver det som ett bra
foretag att jobba pa.

Under verksamhetsaret har fokus
lagts pa kompetensutveckling och
utveckling av den egna rollen, att ge
konstruktiv feedback samt att skapa
delaktighet kring mal och folja upp resul-
tat. Inom samtliga omraden har det skett
en positiv utveckling dar den storsta
skillnaden kan ses inom kompetensut-
veckling som 6kat till 60 procent (51).

Trivsel pa arbetsplatsen ar viktigt for
saval motivation som resultat. Kungsle-
den uppmuntrar fysisk aktivitet pa och
utanfor arbetet genom ett friskvardsbi-
drag till alla medarbetare, méjlighet till

| Medarbetarna pa Kungsleden erbjuds:

Friskvardsbidrag

Massage

Vardagsmotion

Halsoundersokningar

Fordelaktiga avtal

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2009

massage men ocksa i form av aktivite-
ter som inbegriper vardagsmotion.
Under verksamhetsaret deltog Kungsle-
den i en stegrakningstavling som kulmi-
nerade i en halsovecka.

Medarbetarna erbjuds aven regel-
bundna halsoundersdkningar. Under
2009 hade Kungsleden en sjukfranvaro
pa 2 procent, vilket ar oférandrat jam-
fort med 2008. Personalomsattningen,
definierat som antalet fast anstéllda
som slutat under dret dividerat med
medelantalet anstallda, var 8 procent.

Kungsleden arbetar vidare med en
jamstalldhetsplan i syfte att na en bra
kons- och aldersfordelning inom olika
delar av organisationen, vilket bland
annat innefattar en jamnare konsférdel-
ning pa ledande positioner. Jamstalldhet
pa Kungsleden innebar att alla mannis-
kor har samma varde och ska bemotas
med respekt och vardighet oavsett kon,
alder, ursprung eller social tillhorighet.
Kungsleden ska vara en val fungerande
arbetsplats dar alla ska ha lika goda
forutsattningar for att lyckas och pre-
stera sitt basta. Ingen inom organisatio-
nen ska utsattas for krankande sarbe-
handling, det vill séga mobbning, social
utstotning eller sexuella trakasserier. |
Veckans Affarers jamstalldhetsunder-

| organisation

Ledning

Stab

Nordic
Modular

sOkning kom Kungsleden bland de tio
basta foretagen i storleksklassen upp till
200 medarbetare.

For mer information om Kungsledens
jamstalldhetsarbete se Kungsledens
webbplats.

Resultat fran verksamhetsarets
jamstalldhetslonekartlaggning visar att
Kungsleden tillampar samma kompen-
sationsprinciper for alla nar det galler
I6nefragor samt att samma villkor och
regler tilldampas lika mycket for kvinnor
som fér man.

Kungsleden ser positivt pa foraldra-
ledighet och erbjuder férdelaktiga avtal.
Vid arets slut var sju (atta) av Kungsle-
dens medarbetare foraldralediga.

ORGANISATIONSSTRUKTUR
Kungsleden arbetar utifran en organisa-
tionsstruktur som tydliggor verksamhe-
tens olika delar och inriktning. Tre
divisioner ansvarar for var sitt fastig-
hetsbestand med tillhérande funktioner
for férvaltning, uthyrning och foérsaljning.
Kommersiella fastigheter skots fran
kontor i Stockholm, Géteborg, Malmo,
Ume3d, Karlstad, JoOnkoping och Vasteras.
Publika fastigheter drivs fran kontor i
Stockholm, Goteborg, Malmd, Jonko-
ping, Norrkdping, Linképing, Uddevalla,



Boras, Harnosand, Vaxjo, Nykoping och
Vésteras. Dartill finns en fastighetsport-
folj i Tyskland som utgors av aldreboen-
den, vilken forvaltas fran huvudkontoret
i Stockholm. Inom den kommersiella
och den publika férvaltningsorganisatio-
nen finns aven funktioner for transak-
tion, analys samt affarsutveckling.

Nordic Modular producerar och hyr ut
lokaler i modulbyggnader. Arbetet leds
fran ett kontor i Upplands Vasby med
fabriker i Anneberg utanfér Nassjo,
Eslév och Grabo utanfor Goteborg.

Staben fungerar som ett koncernge-
mensamt servicecenter med funktioner
inom ekonomi, finans, juridik, miljo, HR,
kommunikation, marknad och IT. Staben
ar huvudsakligen placerad vid huvudkon-
toret i Stockholm, men viss personal
finns aven i Géteborg och Malmé. Sta-
ben ar darmed oberoende av fastighe-
ternas geografiska lage och har goda
mojligheter att knyta till sig kvalificerade
medarbetare.

KOMPETENSOMRADEN

Medarbetarna ar huvudsakligen verk-
samma inom fastighetsforvaltning eller
administration. Pa de lokala markna-
derna finns forvaltarteam bestaende
av forvaltare, forvaltningsassistent och

| Aldersférdelning - tjansteman
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fastighetstekniker. Inom varje team
finns stort kunnande om fastighetsfor-
valtning och om de lokala fastighets-
och hyresmarknaderna. De ar val
insatta i aktorernas och marknadernas
utvecklingspotential. Affarsmassighet
och flexibilitet ar nyckelord i kundrelatio-
nerna, liksom i stravan att vidareut-
veckla fastighetsbestandet och
arbetsmetoderna.

Administrationen arbetar i huvudsak
med koncernévergripande fragestall-
ningar. Service och specialistkompetens
ar dess honndrsord i arbetet med att
stddja organisationen och verka fér en
kontinuerlig forbattring av arbetsmeto-
derna inom Kungsleden samt svara for
att legala krav uppfylls.

OVRIG MEDARBETARSTATISTIK

Vid utgangen av 2009 hade Kungsle-
denkoncernen totalt 279 arsanstallda
(393). Av dessa var 150 (261) anstallda
inom dotterbolaget Nordic Modular.
Dotterbolaget drivs som en sjalvstandig
enhet med egna stabsfunktioner.

Inom Kungsleden fanns vid arsskiftet
129 medarbetare (132), varav 119
tjansteman (115) och tio fastighets-
skotare (17). Antalet personer i forvalt-
ningen uppgar till 69 (67) och antalet

| Anstallningstid - tjanstemén
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personer i administrationen till 50 (48).
Inom administrationen ar andelen kvin-
nor nagot hégre an andelen man medan
det omvanda galler inom forvaltningen.
Bland fastighetsskotarna var samtliga
man. Sammantaget uppgick andelen
kvinnor vid arsskiftet till 48 procent.

Medelaldern bland tjansteman ar
42 ar (43). Fordelat efter kon ar medel-
aldern nagot hogre bland man an bland
kvinnor, 43 respektive 41 ar. Kvinnor
utgor en klar majoritet i dlderskategorin
yngre an 40 ar medan konsfordelningen
bland medarbetare aldre an 40 ar ar
mycket jdmn. Av samtliga anstallda
tjansteman ar 53 procent (53) 40 ar
eller aldre.

Sammantaget visar aldersstatistiken
att Kungsleden har en god blandning av
medarbetare med varierande alder och
erfarenhet. 43 procent (42) har arbetat
fyra ar eller mer i bolaget, 52 procent
(34) mellan ett och tre ar och reste-
rande 5 procent (24) kortare period an
ett ar.

| Befattningar - tjanstemén
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2009 | KORTHET

Vid arets ingang bestod Kungsledens
fastighetsportfolj av 603 fastigheter
med ett bokfort varde om 28 576 Mkr
och ett hyresvarde om 2 902 Mkr. Den
uthyrningsbara ytan uppgick till totalt
3 185 tkvm.

Under aret forvarvades 18 fastighe-
ter med ett hyresvarde om 111 Mkr och
en yta pa 179 tkvm for 1 307 Mkr. 32
fastigheter med ett driftsnetto om 44
Mkr och en yta pa 98 tkvm saldes under
aret for 693 Mkr. Utover de 32 avyttrade

31 DECEMBER 2009

| Fastighetsbestand per kategori

Totalt
bokfért varde

21 861 Mkr

18% @ Aldreboende 2| 26% @ ndustri/lager
12% @ Skola 'g 10% @ Kontor

©

Z| 6% @ vard El o% @ Afar

2| 8% @ Aldreboende S| 1% () Ovrigt

Tyskland

3% @ Owrigt
7% @ Modulbyggnader

31 DECEMBER 2008

| Fastighetsbestand per kategori

Totalt
bokfért vérde

28 576 Mkr

26% @ Aldreboende 2 20% @ Industri/lager
o | 16% @ skola 'g 9% @ Kontor
z| 8% @ vard E| 7% @ Afar
2| 4% @ Aldreboende S| 1% () Ovrigt
Tyskland
4% @ Ovrigt

5% @ Modulbyggnader

Fastighetsportfolj

fastigheterna har forsaljningen till Tredje
AP-fonden lett till en minskning av ytan
om 1 169 tkvm och en minskning av
driftsnettot med 452 Mkr. Den 31
december 2009 bestod Kungsledens
fastighetsportfolj av 585 fastigheter
med ett bokfort varde om 21 861 Mkr,
ett hyresvarde om 2 399 Mkr och en
uthyrningsbar yta om 2 684 tkvm.

| praktiken innebar arets kop och
forsaljningar att antalet publika fastig-
heter netto 6kade med sex fastigheter,
varav aldreboenden i Tyskland utgjorde

| Fastighetsbestand per
marknadsomrade

Totalt
bokfért véarde
21 861 Mkr

32% @ Ost

20% @ Syd

15% @ Vast

10% @ Mellan

8% @ Nord

8% @ Tyskland

7% ‘ Modulbyggnader

| Fastighetsbestand per
marknadsomrade

Totalt
bokfért véarde

28 576 Mkr

37% @ Ost

20% @ Syd

16% @ Vast

10% @ Mellan

8% @ Nord

4% @ Tyskland

5% ‘ Modulbyggnader

Volymen pa fastighetsportfoljen har minskat efter forsaljningen till Tredje AP-fonden, samtidigt
som det kommersiella bestandet har minskat. Fastighetsbestandet bestod per 31 december
2009 av 585 fastigheter med ett bokfort varde om 21,9 miljarder kronor, vilket var en netto-
minskning under aret med 18 fastigheter och 6,7 miljarder kronor.

fem fastigheter. Den kommersiella sidan
minskade med totalt 24 fastigheter,
varav kategorin Kontor netto minskade
med 13 fastigheter, Affar minskade med
sex, Industri/lager med fyra och Ovriga
kommersiella med en.

Under aret investerades 300 Mkr i
befintligt bestand, en minskning med
474 Mkr jamfort med 2008. Investering-
arna har under 2009 varit fler till antalet
men mindre till storlek.

De totala vardeférandringarna i
portfélien uppgick 2009 till -312 Mkr.

| Fastighetsbestand per
storstadsregion

Totalt
bokfort vérde

21 861 Mkr

19% . Storstockholm
12% @ Oresundsregionen
8% @ Storgsteborg
46% @ Ovriga Sverige
8% . Tyskland

7% @ Modulbyggnader

| Fastighetsbestand per
storstadsregion

Totalt
bokfort véarde

28 576 Mkr

22% . Storstockholm
13% @ Oresundsregionen
7% . Storgoteborg
49% @ Ovriga Sverige
4% @ Tyskland

5% ‘ Modulbyggnader
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affaren med Tredje AP-fonden.

FASTIGHETSHANDEL

Med tydlig grund i Kungsledens strategi
och affarsmodell genomfors alla forvarv
och forsaljningar utifran malet att
forbattra fastighetsportféljens
riskjusterade avkastning.

Transaktionsmarknaden har under
aret varit fortsatt avvaktande i antal och
storlek for de affarer som genomforts,
men har under sista kvartalet visat
tecken pa aterhamtning.

Den 4 maj slutférdes forsaljningen
till Tredje AP-fonden av 50 procent av
aktierna i Hemso Fastighets AB som
ager och forvaltar merparten av Kungs-
ledens publika fastigheter i Sverige.
Affaren avtalades den 22 december
2008 men var villkorad av bibehallen
finansiering och godkannande fran
konkurrensmyndigheten, och kunde
redovisas i andra kvartalet 2009.

Arets fastighetsforvarv skedde till
en direktavkastning pa 7,6 procent
medan direktavkastningen pa salda
fastigheter var 6,3 procent. Samman-
taget har arets transaktioner bidragit
till en mer fordelaktig relation mellan
risk och avkastning i portféljen och
darmed forbattrat den riskjusterade
avkastningen.

FORVARV

Under aret forvarvades 18 fastigheter
med en yta om 179 tkvm till ett varde av
1 307 Mkr. Av forvarven var atta

| Anskaffningsvarde fordelat pa kategori

Kategori

Industri/lager

Affar 255 Mkr

Aldreboende 691 Mkr

Skola

0 10 20 30 40 50 60 70
% av anskaffningsvarde

. Kommersiella fastigheter
@ rublika fastigheter

fastigheter i kategori Industri/lager, tva
Affar, en Skola samt sju Aldreboende.
Till de stérre férvarven horde:

e Fem lager- och logistikfastigheter som
i oktober koptes av norska Northen
Logistic Property (NLP) for 525 Mkr.
Dessa fastigheter var ett aterkop
sedan Kungsleden salde fastighe-
terna till NLP ijuli 2008. Da fastighe-
terna saldes stallde Kungsleden ut en
revers och i och med kdpet omvandla-
des en lagakastande revers till
fastigheter med en betydligt hogre
avkastning. Fastigheterna hade en
uthyrningsbar yta om 109 tkvm och
ett hyresvarde om 48 Mkr.

I mars tilltraddes en fastighet och i
november ytterligare fyra fastigheter i
Tyskland. Darmed har Kungsleden
tilltratt samtliga kop i Tyskland som
kontrakterades under 2007. De fem
fastigheterna forvarvades for 550
Mkr, hade ett hyresvarde om 38 Mkr
och en uthyrningsbar yta om 35 tkvm.

FORSALININGAR
For samtliga fastigheter uppgick den
salda ytan till 1 267 kvm och det totala
forsaljningspriset blev netto 7 808 Mkr.
Det bokforda vardet pa de salda fastighe-
terna uppgick till 7 944 Mkr och
anskaffningsvardet till 6 755 Mkr.

Utover delférsaljningen av publika
fastigheter till Tredje AP-fonden avyttra-

| Forsaljningsvarde fordelat pa kategori'
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1 Exklusive forsaljning till Tredje AP-fonden

Fastighetsportfolj - Transaktioner

Under 2009 var transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden fortsatt relativt l1ag. Trots det
var transaktionsvolymen hog for Kungsleden i och med forsaljningen till Tredje AP-fonden.
Arets totala transaktionsvolym uppgick till 9 115 Mkr innehallande 292 fastigheter, inklusive

des 32 fastigheter under aret. Av dessa
fastigheter var elva i kategori Industri/
lager, tio Kontor, fem Affar, tre Ovrigt kom-
mersiella, tva Aldreboende samt en Vard.
Till de storre forsaljningarna horde:

e Sju kommersiella fastigheter som i
juni saldes till LW Fastigheter i Kalmar
och LW Industrifastigheter AB fér 83
Mkr. Férsaljningspriset 6versteg
bokfért varde med 3 Mkr och
understeg anskaffningsvardet med
11 Mkr.

Fyra kommersiella fastigheter i Lund
och Malmdé som saldes till Dagon for
112 Mkr. Forsaljningspriset 1ag i niva
med bokfort varde och 6versteg
anskaffningsvardet med 28 Mkr. Det
senare beloppet ingar i Kungsledens
utdelningsgrundande resultat.
Hyresvardet uppgick till 12 Mkr och
den totala uthyrningsbara ytan
uppgick till 13 tkvm.

En publik fastighet i Akersberga som
saldes till Norr-bil Férvaltnings AB for
100 Mkr. Forsaljningspriset lag i niva
med bokfort varde och 6versteg
anskaffningsvardet med 28 Mkr. Det
senare beloppet ingar i Kungsledens
utdelningsgrundande resultat.
Hyresvardet uppgick till 8 Mkr och den
totala uthyrningsbara ytan uppgick till
6 tkvm.



KOMMERSIELLA FASTIGHETER
Kungsledens kommersiella fastigheter
delas in i kategorier efter den huvudsak-
liga verksamhet som bedrivs i fastighe-
ten: Kontor, Industri/lager, Affar samt
Ovrigt kommersiella. | kategorin Ovrigt
kommersiella ingar bland annat
parkering och mark, dar kommersiella
byggnader ska uppforas. En fastighet
betraktas som kommersiell om
hyresgasternas verksamhet till
overvagande del inte finansieras med
offentliga medel (se vidare nedan).
Under de senaste aren har det kom-
mersiella bestandet viktats om. Det har
skett en forskjutning fran kontor och
gallerior till Industri/lager och nu utgor
Industri/lager 56 procent av det kom-
mersiella bestandets bokforda varde.

PUBLIKA FASTIGHETER

Till division Publika fastigheter hor
fastigheter inom kategorierna Aldrebo-
ende, Vard, Skola och Ovrigt publika, det
vill saga offentligt finansierade verksam-

Fastighetsportfolj - Bestand

heter. Den mindre kategorin Ovrigt
publika bestar av de fastigheter som inte
faller in i nagon av de specifika katego-
rierna ovan. Exempel pa fastighetstyper i
denna kategori ar bostader, polis- och
brandstationer och mark.

Typiskt for publika fastigheter ar att
de har en attraktiv risk- och avkastnings-
niva, i linje med Kungsledens affarsidé.
De ar ofta belagna i attraktiva omraden
och har betalningssakra hyresgaster
med langa hyresavtal, varfor finansie-
ringsmojligheterna ar goda.

Forvaltningen av publika fastigheter
skiljer sig i viss man fran forvaltningen
av kommersiella fastigheter. Inom det
publika omradet ar antalet hyresgaster
per ytenhet vanligen farre an for kom-
mersiella fastigheter, varfor en storre
yta kan férvaltas med samma perso-
nella resurser. Samtidigt ar hyresavta-
len langre vilket kraver ett mer langsik-
tigt perspektiv, och det juridiska
ramverk som reglerar vard- och skolverk-
samheter skiljer sig pa manga satt fran

| Fastighetsbestandets utveckling 2000 - 2009
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Véardet av Kungsledens fastighetsportfélj har under perioden 2000-2009 okat fran 6,5 miljarder till 21,9 miljarder kronor.
Det motsvarar en arlig tillvaxt om 14 procent. Den stérsta fastighetskategorin, matt i bokfort véarde, ar Industri/lager.

Den 31 december 2009 bestod Kungsledens fastighetsportfolj av 585 fastigheter (603) med ett
bokfort varde om 21 861 Mkr (28 576) och ett hyresviarde om 2 399 Mkr (2 902). Den uthyrnings-
bara ytan uppgick till totalt 2 684 tkvm (3 185).

lagstiftningen kring kommersiella verk-
samheter. Det i sin tur kraver spets-
kompetens om de sarskilda lagkrav som
finns rérande publika fastigheter. Kungs-
ledens langa erfarenhet och organisato-
riska resurser ger goda forutsattningar
att bedriva en effektiv férvaltning inom
det publika omradet, samt att aven
fortsattningsvis genomfora affarsmas-
sigt gynnsamma forvarv.

Under 2009 bibehdll Kungsleden
antalet fastigheter inom publika divisio-
nen men agandet av 50 procent av
fastigheterna saldes till Tredje AP-fon-
den. Vid utgangen av aret stod publika
fastigheter i Sverige for 38 procent (54)
av det totala bestandets bokférda varde
och for 34 procent (49) av hyresvardet,
vilket ger en attraktiv rérelserisk och
varderisk i koncernen som helhet. Till
detta kan laggas bestandet av aldrebo-
endefastigheter i Tyskland, som vid
arets utgang stod for 8 procent (4) av
det totala bokférda vardet och 6 procent
(3) av hyresvardet.

| Fastighetsvirde totalt och per fastighet
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Det genomsnittliga vardet per fastighet har under perioden
2004-2008 6kat fran 36 till 47 Mkr. Under 2009 minskade
vérdet per fastighet till 37 Mkr pa grund av delforsaljningen av
de svenska Publika fastigheterna till Tredje AP-fonden.
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TYSKLAND

| Tyskland ager Kungsleden en portfolj
med 19 aldreboenden. Fastigheterna ar
spridda 6ver hela landet inklusive ett
par koncentrationer kring Dusseldorf
och Frankfurt. Drygt halften av
fastigheterna ar uppférda 2005 eller
senare och alla haller mycket hog
standard. Portfoljen har ett bokfort
varde om 1 739 Mkr och har en total
yta om 97 tkvm.

Hyresavtalen ar mycket langa och
har en genomsnittlig aterstdende avtals-
langd pa 16,5 ar. Avtalen ar antingen
kallhyresavtal dar hyresgasten star for
alla drifts- och underhallskostnader eller
sa kallade "double net” avtal dar Kungs-
leden bar kostnaden for underhall av
tak, fundament och fasad.

Hyresgasterna ar stabila motparter
som i samtliga fall utgérs av operatorer
som driver aldreboendeverksamhet.
Belaggningen overstiger i genomsnitt
90 procent och efterfragan pa aldrebo-
endeplatser vantas vara fortsatt god i
takt med stigande genomsnittsalder i
Tyskland. Portfoljen forvaltas fran
Stockholm tillsammans med lokala

31 DECEMBER 2009

| Fastighetsbestand per kategori
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KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2009

forvaltare pa plats som skoter de dag-
liga forvaltningsfragorna och kontak-
terna med hyresgasterna.

Satsningen i Tyskland inleddes som-
maren 2006 da nio aldreboenden forvar-
vades. Darefter har ytterligare aldreboen-
den forvarvats eller projekterats. Under
2009 tilltradde Kungsleden fem aldrebo-
enden varav fyra ligger i Frankfurt-omra-
det och drivs av operatéren AWO.

NORDIC MODULAR

Nordic Modular ar en ledande aktor i
Norden inom produktion, férsaljning och
uthyrning av lokaler i modulbyggnader.
Verksamheten bedrivs i tre dotterbolag;
Temporent, Flexator och Nordic Modular
Leasing.

Temporent hyr ut temporara lokaler i
modulbyggnader som uppfors pa kun-
dens mark och hyrs sa lange behovet
varar. Modulsystemen utvecklas av
Temporent och ar speciellt utformade
for kontor, skolor och férskolor. Kun-
derna utgors framst av kommuner och
storre foretag. Sverige ar huvudmarkna-
den, men viss verksamhet bedrivs aven
i Norge och Danmark.

| Fastighetsbestand per
marknadsomrade
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Flexator tillverkar och saljer modulbygg-
nader baserade pa standardiserade
byggsystem.

Anvandningsomradena omfattar allt
fran byggbodar till flyttbara byggnader
av hog kvalitet for kontor, aldreboenden,
skolor och forskolor. Kunderna ar framst
kommuner, landsting och storre foretag.
Flexator tillverkar aven modulbyggna-
derna som Temporent hyr ut.

Nordic Modular Leasing erbjuder
leasing at Flexators kunder som alterna-
tiv till kop av byggnader. Kunderna har
mojlighet att kopa modulbyggnaderna
nar leasingavtalet [6pt ut. Kunderna
utgors framst av kommuner.

Omkring tva tredjedelar av Nordic
Modulars omsattning harrér fran den
offentliga sektorn vars lokalbehov i stor
utstrackning styrs av demografiska
faktorer, sasom en 6kande andel aldre i
befolkningen eller forandringar i barnafo-
dandet. Pa foretagssidan styrs efterfra-
gan framst av konjunkturen.

Flexator grundades redan 1956
medan Nordic Modular-gruppen bilda-
des 2005 i samband med att riskkapi-
talbolaget 3i forvarvade Skanska Modul.

| Fastighetsbestand per
storstadsregion
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Kungsleden forvarvade Nordic Modular
2007 och i samband med det 6vertog
Nordic Modular Kungsledens dotterbo-
lag Flexihus Rent. Under 2007 férvarva-
des Hyrab Moduluthyrning som nu ingar
i Temporent. Badde Temporent och Flexa-
tor ar milj6- och kvalitetscertifierade
enligt ISO-standard.

Huvudkontoret ligger i Upplands Vasby
med forsaljningskontor i Solna, Lund,
Umea3, Oslo och Kdpenhamn samt kontor
och fabriker i Anneberg utanfor Nassjo,
Grabo utanfor Goteborg samt Eslov.

Vid utgangen av 2009 stod modul-
byggnader fér 7 procent (5) av det totala
bestandets bokforda varde och for 1
procent (1) av hyresvardet.

For ytterligare information och kon-
takter, se nordic-modular.com.

GEOGRAFI

Kungsledens fastighetsbestand kan
ocksa delas in i sex marknadsomraden:
Ost, Syd, Vast, Mellan, Nord och
Tyskland. Férandringar i fastighetsbe-
standets geografiska spridning eller
koncentration ar en naturlig konsekvens
av Kungsledens fortldpande ambition
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att ha ratt balans mellan fastigheters
avkastning och risk. Om prisbilden och
marknaden férandras uppstar nya
mojligheter att gora goda affarer.

Arets transaktioner har inneburit att
det totala antalet fastigheter vid arets
utgang, modulbyggnader ej inrdknade,
har minskat fran 603 till 585. Dessa
fastigheter ar belagna i 130 svenska
kommuner (132) samt fyra tyska delsta-
ter (4). Fastighetsportfoljen har darmed
en god riskspridning avseende geogra-
fisk fordelning, och férdelning mellan
stora och sma kommuner.

Kungsleden arbetar enligt en riskbe-
gransningspolicy som bland annat stipu-
lerar att hogst 30 procent av hyresintak-
terna ska komma fran fastigheter i
kommuner med farre an 25 000 inva-
nare. Vid arsskiftet var utfallet 7 pro-
cent (9). En betydande andel av fastig-
hetsvardet ar séledes allokerad till
storre kommuner. | tre kommuner,
Malmd, Stockholm och Harndsand, har
Kungsleden ett fastighetsbestand for
mer an en miljard kronor. Samtidigt har
Kungsleden fastigheter varda mindre an
10 Mkr i 25 kommuner.

| Kommunstorlek antal invanare
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Koncentrationen i det svenska bestandet
till de tre storstadsomradena Storstock-
holm, Storgdteborg och Oresundsomradet
har emellertid minskat under 2009 och
var vid arsskiftet 39 procent (42), raknat
som omradenas andel av det totala
bestandets bokforda varde. Bestandet

i Storstockholm har minskat till 19
procent (22) och i Oresundsregionen till
12 procent (13) medan Storgoteborg har
Okat till 8 procent (7).
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transaktioner.

INTERN VARDERING

Kungsledens fastighetsbestand, som
varderas till ett sa kallat verkligt varde,
hade per den 31 december ett bokfort
varde om 21 861 Mkr (28 576). Verkligt
varde ar en redovisningsterm som for
fastigheter har samma innebérd som
marknadsvarde.

Kungsleden har valt att basera det
verkliga vardet pa internt genomférda
varderingar. Kungsleden genomfor
|6pande egna interna varderingar som
en integrerad del av affarsprocessen
dar man for varje enskild fastighet gor
en individuell bedomning av till vilket
varde denna anses kunna saljas. For
varje fastighet finns alltid en affarsplan.
Affarsplanen uppdateras minst en
gang om aret och innehaller en intern
vardering, den senaste externa varde-
ringen, ett stallningstagande om fast-
igheten bor saljas eller behallas samt
en handlingsplan for de atgarder som
beddms optimera fastighetens drifts-
netto och varde.

Under den senare delen av 2008 och
under 2009 blev det svarare att vardera
fastigheter da det till foljd av finanskri-
sen genomfordes relativt fa fastighets-

Fastighetsportfolj - Vardering

transaktioner. De affarer som genom-
forts av Kungsleden och affarer
Kungsleden bjudit pa, men ej erhallit,
skedde till nivder som inte indikerar ett
generellt nedskrivningsbehov av fastig-
hetsvardena.

Kungsledens interna vardering ger en
genomsnittlig direktavkastning pa 7,0
procent (6,5). Direktavkastningen berak-
nas pa aktuell intjaningskapacitet, vilket
innebar att bland annat projektfastighe-
ter belastar direktavkastningen negativt
till dess att pagaende investering gene-
rerat driftsnetto i ett ar. Direktavkast-
ningen ar med andra ord inte ett norma-
liserat varde for Kungsledens fastighets-
portfélj. De framtida kassafloden som
Kungsledens affarsplaner visar ger en
stabil intjaningskapacitet och direktav-
kastning. Inom respektive fastighetska-
tegori ger kassaflodet ett ar framat en
genomsnittlig direktavkastning pa 7,0
procent. Lagst genomsnittlig direktav-
kastning har Aldreboende pa 5,8 pro-
cent och hogst har Industri/lager pa 8,0
procent. Nedanstaende tabell redovisar
genomsnittlig framtida direktavkastning
inom respektive fastighetskategori.
Direktavkastningskraven i varderingarna

| Driftsnetto och direktavkastning inom respektive fastighetskategori®

Driftsnetto Direkt- Intervall direkt-
Mkr Bokfort varde om ett ar avkastning, %  avkastningskrav, %
Industri/lager 5737 461 8,0 6,2-13,5
Kontor 2294 137 6,0 4,5-12,0
Affar 1958 149 76 7,0-9,9
C")vrigt kommersiella 269 17 6,4 6,2-7,5
Kommersiella fastigheter 10 258 765 7,5
Aldreboende 3965 229 5,8 4,0-13,3
Skola 2632 189 7,2 5,7-11,3
Véard 1203 83 6,9 5,6-13,8
Ovrigt publika 596 43 7,2 6,7-8,3
Publika fastigheter 8396 544 6,5
Totalt 18 654 1308 7,0

1 Exklusive Aldreboende Tyskland och Modulbyggnader.

I Kungsledens verksamhet ar det viktigt att alltid ha en god uppfattning om vad varje fastighet ar vard
och vad den kan siljas for. Medarbetarna lever i marknaden varje dag och genomfér manga kop och
forsaljningar, vilket normalt ar en bra grund for hog traffsakerhet i varderingarna. Under de senaste tva
aren har det varit svarare att marknadsvardera fastigheterna till foljd av att det skett vasentligt farre

ligger i intervallet 4-14 procent. Arets
vardereglering over resultatrakningen,
Okat driftsnetto samt indexupprakningar
for 2010 indikerar en indirekt vardened-
gang pa 7-9 procent pa fastighetsbe-
standet jamfort med for ett ar sedan.

VARDERINGSMETOD

Kungsleden tillampar en varderingsme-
tod som i grunden ar en variant av
ortprismetoden. Tillampade avkast-
ningskrav har bestamts utifran
Kungsledens kunskap om genomférda
affarer i de marknader dar Kungsleden
ar verksamt och budgivningar dar Kungs-
leden deltagit. For den interna varde-
ringen anvands en nuvardesberakning
med en prognosperiod pa fem ar. De
fastigheter som ar avsedda for uthyrning
varderas genom en nuvardesberakning
av fastigheternas beraknade kassaflode
under prognosperioden samt nuvardet
av marknadsvardet vid kalkylperiodens
slut, det sa kallade restvardet. Det
femte aret i kalkylen ska spegla ett
beddmt langsiktigt uthalligt kassaflode
for fastigheten. Varderingarna utgar
ifran nuvarande intjaningskapacitet. For
varje fastighet beraknas framtida



hyresbetalningar utifran nu gallande
hyreskontrakt. Hyresbetalningar for
framtida hyresperioder, samt for
vakanta lokaler, beréknas efter en
individuell bedémning for varje
fastighet. Kassaflodet for drifts- och
underhallskostnader bedéms individu-
ellt for varje fastighet. Som underlag for
beddmning av framtida kostnader
anvands kostnadshistorik for varje
fastighet. Aven &lder, underhallsstatus
och anvandningsomrade beaktas vid
beddmning av framtida kostnader.

EXTERN VARDERING

| syfte att kvalitetssakra och verifiera de
interna varderingarna genomfors aven
regelbundna varderingar av en extern,
oberoende part. Vart tredje ar genom-
fors en fullstandig extern vardering,
inklusive besiktning av fastigheterna,
for ett representativt urval av fastighe-
ter uppgaende till 50-70 procent av det
totala bestandets varde. For aren
daremellan gors en uppdatering av
tidigare vardering, en sa kallad
desktop-vardering av fastigheter agda
vid arets ingang. Dessa externa
varderingar sker normalt under hosten

| Fastigheternas virde i sammandrag 2009

Kommersiella fastigheter

och far december som véardetidpunkt.
For nya fastigheter samt for fastigheter
dar det finns sarskilda skal gérs dock
alltid en fullstandig vardering.

Under 2009, med vardetidpunkt
december, har Newsec genomfort en
desktop-vardering av samtliga publika
fastigheter och Svefa av samtliga kom-
mersiella fastigheter i Sverige som har
agts hela aret. De svenska fastigheter
som forvarvats under aret har genomgatt
en fullstandig vardering. Sammantaget
innebar det att 85 procent av det totala
bokférda vardet har varderats externt.
Den externa varderingen av kommersiella
fastigheter understeg bokfort varde med
184 Mkr, motsvarande 2 procent, medan
varderingen av publika fastigheter under-
steg bokfort varde med 314 Mkr, motsva-
rande 4 procent. De externa vardering-
arna ar saledes i niva med och ger stod
for den interna varderingen.

REALISERADE VARDEN

| Kungsledens transaktionsintensiva
verksamhet ar det viktigt att alltid ha en
god uppfattning om vad varje fastighet
ar vard och vad den kan saljas for. En
fastighets verkliga varde blir emellertid

Publika fastigheter

en realitet forst vid en forsaljning. Som en
del i kvalitetsarbetet gors ocksa I6pande
uppfdljningar av hur interna och externa
varderingar forhaller sig till realiserade
forsaljningspriser. De under aret erhallna
forsaljningspriserna éversteg interna och
externa varderingar med 3 (8) respektive
6 procent (7). Historiskt har erhallna
priser legat 6ver externa varderingar och
interna varderingar.

Forsaljningspriset kan paverkas bero-
ende pa om forsaljning sker styckvis
eller i en portfolj. De senaste aren har
detta inneburit att en portféljpremie
erhéllits, men den trenden brots 2008.

Industri/ B Aldre- ; Véarderade Ej Alla
Kategori, Mkr lager Kontor Affar Ovrigt boende Skola Vard Ovrigt fastigheter varderade' fastigheter
Bokfort varde 5719 2294 1958 269 3965 2632 1203 596 18636 3225 21861
Extern vardering 5645 2273 1895 243 3899 2475 1147 561 18138

1 Av ej varderade fastigheter stod Industri/lager fér 18 Mkr, Aldreboende Tyskland fér 1 739 Mkr och Modulbyggnader for 1 467 Mkr.
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INTJANINGSKAPACITET

Kungsledens affarsmodell ar inriktad pa
att kontinuerligt utveckla fastighetsport-
foljens sammansattning och kvalitet,
med malet att forbattra portféljens
riskjusterade avkastning. | praktiken
innebar detta att Kungsleden arbetar
mycket aktivt med fastighetskdp och
-forsaljningar. Den hoga transaktions-
takten gor emellertid att fastighetsbe-
standet forandras kontinuerligt och att
resultatrakningen, som aterger den
historiska intjaningen for en viss period,
darmed inte ger den basta bilden av
koncernens framtida intjaningsférmaga.
Genom att redogdra for koncernens
intjaningskapacitet vill Kungsleden
bidra till att underlatta bedémningen

av koncernens framtida intakter och
resultat. Intjaningskapaciteten visar hur
resultatrakningen skulle ha sett ut om
fastighetsbestandet per den 31
december 2009 hade agts under hela
2009. Syftet ar ocksa att visa hur arets

| Intjaningskapacitet, Mkr

forandringar i fastighetsbestandet har
paverkat olika nyckeltal.

Begreppet intjaningskapacitet ar en
kombination av beraknat driftsnetto och
faktiskt driftsnetto for den senaste
tolvmanadersperioden. De forsta fem
manaderna efter ett tilltrade av en
fastighet utgor intjaningskapaciteten
fastighetens beraknade driftsnetto
enligt upprattad forvarvskalkyl. Manad
sex till och med elva utgor intjaningska-
paciteten faktiskt utfall fran tilltradet
omraknat till tolvmanadersvarden. Fran
och med manad tolv ar intjaningskapaci-
teten lika med faktiskt tolvmanaders-
utfall for aktuell fastighet.

DIREKTAVKASTNING

Ett centralt matt for att bedoma
intjdningskapaciteten ar direktavkast-
ningen, som fungerar som ett lbnsam-
hetsmatt men ocksa som en indikator
pa att Kungsleden vérderar fastighe-
terna till en rimlig niva, givet den

09-12-31  Kr/kvm 08-12-31  Kr/kvm

Hyresintakter 2237 833 2736 835

Drifts- och underhallskostnader -664 —247 -819 -250

Fastighetsskatt -36 -13 -36 -11

Tomtrattsavgald -10 -4 -14 -4

Driftsnetto 1527 569 1867 570
Antal, st 585 603
Uthyrningsbar yta, tkvm 2684 3185
Bokfort varde, Mkr 21861 28576
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2 95,0
Direktavkastning, % 7,0 6,5
Overskottsgrad, % 68,2 68,2

| Direktavkastning, %
2009 2008
Direktavkastning vid arets borjan 6,5 6,4
Arets forandring av direktavkastning

— Kop och forsaljning 0,1 0,1
— Forvaltning av fastigheter agda hela aret 0,2 -0,1
— Vardeforandringar 0,2 0,1
Direktavkastning vid arets slut 7,0 6,5

Fastighetsportfolj - Intjaningskapacitet

Direktavkastningen for fastighetsportfoljen uppgick vid arets slut till 7,0 procent, att jamfora
med 6,5 procent aret innan. Den viktigaste forklaringen till forandringen star att finna i positiv
utveckling av driftsnettot i befintliga fastigheter.

fastighetsportfélj som bolaget arbetar
med. Som framgar av tabellen nedan
uppgick direktavkastningen vid
utgangen av 20009 till 7,0 procent (6,5).
Forklaringen till direktavkastningens
utveckling kan delas in i tre delar:

e fastighetshandeln paverkar intjanings-
kapaciteten positivt om salda
fastigheters avkastning ar lagre an,
och férvarvade fastigheters avkast-
ning hogre an, portféljens genomsnitt-
liga avkastning

fastighetsférvaltningen paverkar
intjaningskapaciteten positivt om
samma fastigheter genererar ett
hogre driftsnetto i ar jamfort med
foregaende ar

negativa vardeférandringar hojer
avkastningsnivan i portféljen.



FASTIGHETSFORVALTNING
Fastighetsforvaltningens bidrag till intja-
ningskapacitetens utveckling analyse-
ras genom att jamfora fastigheter som
har agts hela aret. Hyresnivaerna i
jamforbara fastigheter utvecklades
positivt under aret som foljd av 6kad
efterfragan och ett aktivt uthyrningsar-
bete. Vidare forekom inga negativa
tendenser vad galler rabatter, och
hyresfoérlusterna var fortsatt laga.
Vakanser har kunnat isoleras till ett
antal storre fastigheter, foretradesvis
kontor i storstadsregionerna och storre
kommuner. Fastighetsfoérvaltningens
bidrag till intjaningskapacitetens
utveckling var positiv och dkade
portféljens avkastning med 0,2
procentenheter (-0,1). Detta forklaras
huvudsakligen av 6kade hyresintakter,
frAmst pa grund av indexupprakning men
aven pa grund av att tidigare projekt har
fardigstallts, vilket har resulterat i att de
fardigstallda ytorna kan hyras ut.

| pivisionsindelning

FASTIGHETSHANDEL

Aret har kannetecknats av hard
konkurrens om attraktiva objekt, med
l1ag risk, pa fastighetsmarknaden.
Kungsledens fastighetshandel hade en
positiv effekt pa fastighetsportfoljens
avkastning, da de salda fastigheterna
hade en lagre avkastning an portfol-
jens genomsnitt, samtidigt som de
forvarvade fastigheterna hade en
hogre avkastning an genomsnittet.
Fastighetshandeln férbattrade
darigenom direktavkastningen i
fastighetsportféljen med 0,1 procent-
enheter (0,1). Salda fastigheters
direktavkastning pa forsaljningspris
uppgick till 6,3 procent (5,2). Det
indikerar att goda fastighetsaffarer
fortfarande ar mojliga att gora trots det
allmanna arbetslaget. De forvarvade
fastigheternas direktavkastning
uppgick sammantaget till 7,6 procent
(7,1). Ovriga nyckeltalsférandringar i
tabellen 6ver intjdningskapacitet

nedan ar till stor del hanforliga till
forandringar under aret i portfoljens
sammansattning.

VARDEFORANDRINGAR

Den mest betydande forklaringsfaktorn
bakom direktavkastningens utveckling
under 2009, tillsammans med
fastighetsforvaltningens bidrag, ar

de negativa vardeforandringarna i
fastigheterna. De negativa vardeférand-
ringarna i det kommersiella bestandet
uppgick till cirka 300 Mkr och bidrog till
att 6ka portféljens direktavkastning
med 0,2 procentenheter (0,1).

Kommersiella Publika Modul-

fastigheter fastigheter byggnader Totalt
Antal, st 283 302 - 585
Uthyrningsbar yta, tkvm 1629 829 226 2684
Bokfort varde, Mkr 10 258 10136 1467 21861
Hyresvarde, Mkr 1148 947 304 2399
Hyresintakter, Mkr 1052 935 250 2237
Driftsnetto, Mkr 763 661 103 1527
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,7 97,4 82,2 93,2
Direktavkastning, % 74 6,5 7,0 7,0
Overskottsgrad, % 72,4 70,7 41,3 68,2

| Geografisk indelning
Stor- Oresunds- Stor- Ovriga Modul-

stockholm regionen goteborg Sverige Tyskland byggnader Totalt
Antal, st 96 72 44 354 19 - 585
Uthyrningsbar yta, tkvm 369 323 230 1439 97 226 2684
Bokfort varde, Mkr 4207 2620 1683 10 145 1739 1467 21861
Hyresvarde, Mkr 406 275 165 1109 140 304 2399
Hyresintéakter, Mkr 375 249 154 1069 140 250 2237
Driftsnetto, Mkr 250 161 115 778 120 103* 1527
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5 91,4 94,2 96,0 100,0 82,2 93,2
Direktavkastning, % 59 6,1 6,8 7,7 6,9 7,0t 7,0
Overskottsgrad, % 66,5 64,6 74,5 72,8 85,7 41,3* 68,2

1 Driftsnettot for modulbyggnader har schablonmassigt belastats med avskrivning/vardeférandring om 122 Mkr.
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| Intjaningskapacitet per division, koncernen

Nordic
Kommersiella fastigheter Publika fastigheter Modular
. Aldre-

Industri/ ) Aldre- boende R Modul-
lager Kontor Affar Ovrigt boende Skola Vard Tyskland Ovrigt  byggnader Totalt
Antal, st 133 76 59 15 112 86 74 19 11 - 585
Uthyrningsbar yta, tkvm 1012 288 304 24 269 279 135 97 50 226 2684
Bokfort varde, Mkr 5737 2294 1958 269 3966 2632 1203 1739 596 1467 21861
Hyresvarde, Mkr 613 293 218 24 324 282 141 140 60 304 2399
Hyresintakter, Mkr 579 253 197 23 325 277 135 140 58 250 2237
Driftsnetto, Mkr 473 134 138 17 229 187 83 120 43 103t 1527
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,2 87,2 92,7 98,0 99,1 95,1 95,6 100,0 97,1 82,2 93,2
Direktavkastning, % 8,2 5,8 7,1 6,4 5,8 71 6,9 6,9 7,2 7,0t 7,0
Overskottsgrad, % 81,7 53,0 70,1 73,6 70,4 67,3 61,6 85,7 74,0 41,3 68,2

1 Driftsnettot fér modulbyggnader har schablonméssigt belastats med avskrivning/vardeforandring om 122 Mkr.
| Intjaningskapacitet Kommersiella fastigheter

Industri/lager Ost Syd Vast Mellan Nord Totalt
Antal, st 32 51 26 13 11 133
Uthyrningsbar yta, tkvm 201 298 207 255 51 1012
Bokfort varde, Mkr 1208 1873 1398 1030 228 5737
Hyresvarde, Mkr 138 166 136 131 42 613
Hyresintakter, Mkr 133 158 127 125 36 579
Driftsnetto, Mkr 96 138 107 106 26 473
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,3 95,4 94,7 95,3 88,9 95,2
Direktavkastning, % 7,9 7,4 7,6 10,3 11,4 8,2
Overskottsgrad, % 71,8 87,4 84,0 85,1 72,4 81,7
Kontor Ost Syd Vast Mellan Nord Totalt
Antal, st 24 23 8 3 18 76
Uthyrningsbar yta, tkvm 109 95 22 8 54 288
Bokfort varde, Mkr 900 916 163 33 282 2294
Hyresvarde, Mkr 112 114 19 5 43 293
Hyresintakter, Mkr 100 98 16 4 35 253
Driftsnetto, Mkr 52 53 8 3 18 134
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,1 86,7 88,6 85,3 80,4 87,2
Direktavkastning, % 5,8 5,8 5,1 8,0 6,3 5,8
Overskottsgrad, % 52,4 54,2 51,9 59,2 51,1 53,0
Affar Ost Syd Vast Mellan Nord Totalt
Antal, st 20 13 13 8 5 59
Uthyrningsbar yta, tkvm 161 41 38 33 31 304
Bokfort varde, Mkr 930 238 335 265 190 1958
Hyresvarde, Mkr 111 27 34 23 23 218
Hyresintakter, Mkr 94 26 33 23 21 197
Driftsnetto, Mkr 65 19 20 20 14 138
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86,8 97,9 98,5 99,6 98,9 92,7
Direktavkastning, % 7,0 7,9 6,1 7,4 7,5 71
Overskottsgrad, % 69,3 72,3 61,2 85,8 67,8 70,1
Ovrigt kommersiella Ost Syd Vast Mellan Nord Totalt
Antal, st 5 4 2 2 2 15
Uthyrningsbar yta, tkvm 15 9 0 0 0 24
Bokfort varde, Mkr 187 80 0 0 2 269
Hyresvarde, Mkr 14 10 0 0] 0] 24
Hyresintakter, Mkr 13 10 0 0 0 23
Driftsnetto, Mkr 11 6 0 0 0 17
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100,0 95,4 0,0 0,0 0,0 98,0
Direktavkastning, % 6,2 71 -1,3 -1,1 -0,1 6,4
Overskottsgrad, % 84,2 58,8 0,0 0,0 0,0 73,6



| Intjaningskapacitet Publika fastigheter

Aldreboende Ost Syd Vast Mellan Nord Totalt
Antal, st 52 26 14 12 8 112
Uthyrningsbar yta, tkvm 142 43 35 19 30 269
Bokfort varde, Mkr 2322 675 395 269 305 3966
Hyresvarde, Mkr 177 59 38 23 27 324
Hyresintakter, Mkr 179 57 38 24 27 325
Driftsnetto, Mkr 131 37 25 18 18 229
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,6 97,7 98,6 100,0 98,4 99,1
Direktavkastning, % 5,6 5,4 6,3 6,8 6,0 5,8
Overskottsgrad, % 73,0 64,0 65,8 76,8 67,9 70,4
Skola Ost Syd Vast Mellan Nord Totalt
Antal, st 31 8 15 7 25 86
Uthyrningsbar yta, tkvm 38 56 48 29 108 279
Bokfort varde, Mkr 768 436 354 468 606 2632
Hyresvarde, Mkr 62 52 44 40 84 282
Hyresintakter, Mkr 63 51 46 38 79 277
Driftsnetto, Mkr 51 32 33 32 39 187
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,4 93,7 94,1 96,7 92,4 95,1
Direktavkastning, % 6,6 7,3 9,2 6,9 6,5 7,1
Overskottsgrad, % 80,1 62,3 70,2 84,9 50,0 67,3
Vard Ost Syd Vast Mellan Nord Totalt
Antal, st 21 4 38 2 9 74
Uthyrningsbar yta, tkvm 30 10 76 4 15 135
Bokfort varde, Mkr 366 94 626 33 84 1203
Hyresvarde, Mkr 40 10 76 4 11 141
Hyresintakter, Mkr 37 9 73 4 12 135
Driftsnetto, Mkr 26 7 42 3 5 83
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,7 93,5 96,6 100,0 99,7 95,6
Direktavkastning, % 7,0 75 6,8 8,4 5,6 6,9
Overskottsgrad, % 69,6 74,5 58,6 76,7 39,7 61,6
Aldreboende Tyskland Ost Syd Vast Mellan Nord Totalt
Antal, st 19
Uthyrningsbar yta, tkvm 97
Bokfort varde, Mkr 1739
Hyresvarde, Mkr 140
Hyresintakter, Mkr 140
Driftsnetto, Mkr 120
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100,0
Direktavkastning, % 6,9
Overskottsgrad, % 85,7
Ovrigt publika Ost Syd Vast Mellan Nord Totalt
Antal, st 6 3 1 0 1 11
Uthyrningsbar yta, tkvm 40 1 1 0 8 50
Bokfort varde, Mkr 430 28 23 0 115 596
Hyresvarde, Mkr 44 2 2 ] 12 60
Hyresintakter, Mkr 42 2 2 0 12 58
Driftsnetto, Mkr 31 2 1 0 9 43
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 100,0 100,0 0,0 100,0 97,1
Direktavkastning, % 7,2 6,7 73 0,0 7,6 7,2
Overskottsgrad, % 72,8 82,1 85,3 0,0 75,2 74,0
| Intjaningskapacitet Nordic Modular
Modulbyggnader Totalt
Antal, st -
Uthyrningsbar yta, tkvm 226
Bokfort varde, Mkr 1467
Hyresvarde, Mkr 304
Hyresintakter, Mkr 250
Driftsnetto, Mkr 103*
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 82,2
Direktavkastning, % 7,0t
Overskottsgrad, % 41,3t

1 Driftsnettot for modulbyggnader har schablonmassigt belastats med avskrivning/vardeférandring om 122 Mkr.
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STABILA HYRESINTAKTER

| syfte att uppratthalla en aktuell bild av
rorelserisker och intakternas stabilitet
analyseras hyresintakterna kontinuerligt
utifran faktorer sdsom lokaltyper, kunder
och hyresavtalens langd. Kungsledens
omfattande fastighetshandel och
foérandringar i fastighetsportféljen medfér
emellertid att intakterna enligt hyresavta-
len momentant ej éverensstammer med
intjaningskapaciteten, beroende
exempelvis pa framtida tilltraden vars
avtal annu ej har registrerats.

Offentliga aktérer som stat, kommun
och landsting ar mycket betalningssakra
hyresgaster och har ofta langa hyres-
kontrakt. Detta bidrar till en god stabili-
tet i hyresintakterna. Aven bland fastig-
heter dar privata aktorer bedriver
offentligt finansierad verksamhet ar
hyresavtalen vanligen mycket langa.
Kungsleden har genom koép och forsalj-
ningar arbetat framgangsrikt med att
Oka den genomsnittliga avtalslangden
ocksa i det kommersiella bestandet.
Den genomsnittliga aterstaende kon-
traktslangden vid arets utgang for kom-

| Hyresintakternas forfallostruktur

%

mersiella respektive publika fastigheter
uppgar till sex respektive atta ar.

Inom kommersiella fastigheter har
Industri/lager langst genomsnittligt
aterstaende kontraktslangd med 7,4 ar,
medan Kontor har kortast med 3,2 ar.
Inom den Publika delen har Aldreboende
langst genomsnittligt aterstaende kon-
traktslangd med 8,9 ar, medan kategorin
Ovrigt publika har kortast med 4,2 ar.

VAKANSGRAD

Forandringar i vakansgraden paverkar
relativt snabbt hyresintakterna. Vid
utgangen av 2009 uppgick vakansgraden
i det totala fastighetsbestandet till 7
procent (5) av hyresintakterna, motsva-
rande ett hyresbortfall pa 162 Mkr (145).
De i lagkonjunkturen endast marginellt
Okade vakanserna ar framst ett resultat
av ett aktivt arbete med uthyrning av
befintliga fastigheter.

INTAKTERNAS FORDELNING

| diagrammet nedan visas hyresintakter-
nas forfallostruktur per den 31 decem-
ber 2009, fordelat pa kommersiella och
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Fastighetsportfolj - Kunder och hyresintakter

Kungsleden stravar efter langa hyresavtal, vilket ar vanligt bland publika hyresgaster.
De senaste aren har Kungsleden aven utvecklat fastighetsportfoljen till att innehalla
fler kommersiella fastigheter med langa avtal.

publika fastigheter. Férdelningen visar
pa skillnaderna i hyresavtalens langd
mellan kommersiella och publika
fastigheter och den lagre risk som
darmed ar forknippad med offentliga
aktorer som hyresgaster. Av de publika
fastigheternas hyresintakter forfaller 35
procent ar 2020 eller senare.

Hyresavtalens spridning pa sam-
héallssektorer visar ocksa pa 1ag rorelse-
risk. Av diagrammet nedan framgar
fordelningen av hyresintakterna per
fastighetskategori. De tio storsta hyres-
gasterna stod under 2009 fér 26 pro-
cent av hyresintakterna, motsvarande
562 Mkr. Flertalet av de storsta hyres-
gasterna tillhor den offentliga sektorn,
aven efter att endast 50 procent av
hyresintakterna beaktas for dessa
publika fastigheter.

| Kontrakterade arshyror
31 december 2009

Totalt
2187 Mkr

Antal kontrakt
3669 st

47% . Kommersiella fastigheter
1 529 kontrakt

36% . Publika fastigheter, Sverige
1 639 kontrakt

6% () Aldreboende Tyskland
19 kontrakt

11% ) Modulbyggnader
482 kontrakt



Samarbetet mellan Kungsleden och
Tredje AP-fonden sker via ett joint
venture under bolagsnamnet Hemso
Fastigheter AB. Genom affaren kan
Kungsleden tillsammans med Tredje
AP-fonden vidareutveckla och starka
Hemsos redan starka position som
partner och hyresvard pa marknaden for
publika fastigheter. Den totala markna-
den for publika fastigheter uppgar till
cirka 90 000 tkvm (Sveriges Kommuner
och Landsting, SKL). Hemsds marknads-
andel uppgar till knappt 1,5 procent.

FASTIGHETSBESTAND
Fastighetsbestandet bestar per 31
december 2009 av 244 fastigheter
med ett bokfort varde om 14 941 Mkr
och en ytaom 1 176 tkvm. Fastighe-
terna hade vid arsskiftet arliga
hyresintakter om 1 372 Mkr och ett
driftsnetto om 973 Mkr.

Fastigheterna var belagna i 75 kom-
muner, varav 49 procent av det bokforda
vardet finns i kommuner med farre an

| styrelseledamoter i
Hemso Fastighets AB

Ledamot Utsedd av/oberoende
Hakan Bryngelson Oberoende
(ordférande)

Jonas Nyrén Kungsleden

Magnus Meyer Kungsleden

Thomas Erséus Kungsleden

Claes de Neergaard Tredje AP-fonden
Tredje AP-fonden
Tredje AP-fonden

Oberoende

Kerstin Hessius
Bengt Hellstrom
David Mindus

100 000 invanare. 45 procent av fastig-
heternas bokférda varde aterfanns i de

tre storstadsregionerna Storstockholm,
Storgdteborg och Oresundsregionen.

STYRNING OCH MAL

Hemsos styrelse utgors av totalt atta
ledaméter varav tre ledamoter kommer
fran Kungsleden, tre ledaméter fran
Tredje AP-fonden, en oberoende ledamot
samt en oberoende styrelseordférande i
form av Hakan Bryngelson, tidigare Vd
for Vasakronan. En affarsplan har
utarbetats med mal och huvudinriktning
motsvarande den tidigare verksamheten
inom Kungsleden.

Mellan Kungsleden och Hemso har
ett forvaltningsavtal initialt slutits.
Kungsledens medarbetare inom den
publika divisionen forvaltar fortsatt
fastigheterna och administrationen
skots av Kungsleden. Senast i mitten av
2011 ska Hemso ha en fristdende
organisation. Under 2010 kommer
forberedelsearbete paga som bland

| Intjaningskapacitet per kategori

Samarbete med Tredje AP-fonden

Under 2009 slutfordes affaren med Tredje AP-fonden dar Kungsleden salde 50 procent av sitt 4gande av
flertalet publika fastigheter, det vill sdga fastigheter med hyresgaster som finansieras med skattemedel.
Bestandet ar samlat i Hemso och utgors huvudsakligen av fastigheter for aldreboende, vard och skola.
Det ar val diversifierat over hela landet men koncentrerat till de storre regionstaderna.

annat omfattar varumarkesfragor, orga-
nisationsstruktur, kommunikation och IT.

Nuvarande agarform ar avtalad att
I6pa under fem ar efter slutférandet av
affaren.

REDOVISNING

Kungsledens innehav och inflytande i
verksamheten ar i hog grad jamfoérbar
med den helagda verksamheten och
kommer bast i uttryck om dessa
tillgangar, skulder, intakter och kostna-
der tags in post for post i koncernredo-
visningen enligt klyvningsmetoden.

Aldre- Ovrigt

boende Skola Vard publika Totalt
Antal, st 107 61 65 11 244
Uthyrningsbar yta, tkym 498 339 238 101 1176
Bokfort varde, Mkr 7522 4050 2239 1130 14941
Hyresvarde, Mkr 613 397 258 119 1387
Hyresintakter, Mkr 613 397 246 116 1372
Driftsnetto, Mkr 433 297 157 86 973
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2 96,2 95,2 97,1 97,4
Direktavkastning, % 5,8 7,3 7,0 7,6 6,5
Overskottsgrad, % 70,6 74,9 63,7 74,0 70,9
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inverkan av externa faktorer.

SAMLAD RISKOVERSIKT

Risker och méjligheter kan grovt

delas in i tvd omraden — férandringar

av kassaflodet och férandringar av
varden. Kassaflodet paverkas framst

av hyresintakter, fastighetskostnader,
rantekostnader, skatter samt miljorisker.
Kungsleden arbetar aktivt med att
sprida risken och minska kostnaderna
inom dessa omraden. Till foljd av att
Kungsleden redovisar sina fastigheter
och lan/rantederivat till sa kallat verkligt
varde, paverkas dessa varden i hog grad
av konjunktursvangningar och finansie-
ringsforutsattningar.

Risk och riskminimering ar en integre-
rad del av Kungsledens affarsmodell som
ar inriktad pa att kontinuerligt utveckla
sammansattning och kvalitet i portféljen,
med malet att forbattra dess riskjuste-
rade avkastning. Kungsleden ska vid
varje tillfélle strédva mot att ha en sa lag
sammanvagd risk som méjligt. Portféljen
ar langfristig med en genomsnittlig
avtalslangd pa cirka sju ar.

Kungsleden begransar riskerna pa
kostnadssidan, bland annat genom att
hyresgasterna debiteras en stor del av
kostnaderna for el och uppvarmning.

| Storsta hyresgisterna

Andel
Hyres- hyres-
intakt, Mkr  intakt, %
ABB Fastighet AB 127 5,8
Harnésands Kommun 96 4,4
Bring Frigoscandia AB 82 3,8
Véstra Gotalands Lans
Landsting 51 2,3
Malardalens Hogskola 44 2,0
ICA Sverige AB 36 1,7
Attendo Care AB 36 1,6
BYGGmax AB 31 1,4
Runsven AB 30 1,4
Norrkdpings Kommun 29 1,3
562 25,7

Risker och mojligheter

Varderingsrisken begransas da varje
fastighet varderas enskilt, med regel-
bunden verifiering av extern bedémare.
Historiskt har Kungsledens varderingar
legat mycket nara de priser som realise-
rats vid férsaljning. Den omfattande
transaktionserfarenheten gor att varde-
ringsrisken begransas aven vid forvarv.
Den storsta finansiella risken ar
tillgangen till finansiering. Kungsleden
arbetar aktivt med olika typer av finan-
siella instrument for att sakerstalla sin
langfristiga finansiering inom givna
riskmandat. Réntor utgdr den storsta
kostnadsposten och darmed finns dven
ett inslag av risk, beroende pa mark-
nadsrantornas utveckling. Risken
begransas genom att rantetacknings-
graden inte ska understiga 1,5 ganger.
Riskbeddémning ar en arligen ater-
kommande process inom Kungsleden.
Riskbedémningen sker i form av en
intern utvardering och kan aven inne-
fatta handlingsplaner for att reducera
riskerna. Sammantaget ska de finan-
siella riskerna i Kungsleden stallas mot
en portfolj av hog kvalitet med langa
hyreskontrakt och stabila motparter.

| Genomsnittlig aterstaende

kontraktslangd
Kategori Ar
Industri/lager 7,4
Kontor 3,2
Affar 5,7
Ovrigt kommersiella 7,0
Kommersiella fastigheter 6,0
Skola 8,5
Vard 5,0
Aldreboende 8,9
Ovrigt publika 4,2
Publika fastigheter i Sverige 7,7
Aldreboende Tyskland 16,5
Nordic Modular 1,3

Totalt 6,7

For att uppna Kungsledens avkastningskrav som ar 15 procent pa eget kapital, kravs att en
begransad risk tas. For en god riskkontroll finns olika verktyg for att Iopande identifiera, vardera
och begransa risker. Kungsleden arbetar aktivt med riskspridning vad galler lokaltyp, geografi,
kontraktsstorlek och hyresgastkategorier. Malet ar en balanserad portféljrisk med en begransad

RISKER OCH MOJLIGHETER | KASSAFLODET
Hyresnivaer och vakanser styrs bland
annat av tillvaxten i svensk ekonomi,
produktionstakten for nya fastigheter,
forandringar i infrastruktur, sysselsatt-
ning och demografiska faktorer.
Ekonomisk tillvaxt férvantas leda till
Okad efterfragan pa lokaler, minskade
vakanser, 6kad nyproduktion och en
potential for stigande marknadshyror.
Stagnation férvantas ge ett omvant
forhallande.

Hyresintakter

Kungsledens kontraktsportfolj ar
forhallandevis langfristig med en
genomsnittlig avtalslangd for hela
portféljen pa cirka sju ar. Da avtalslang-
den ar relativt lang ger en férandring av
marknadshyrorna fér kommersiella
fastigheter kortsiktigt ingen stor effekt
pa hyresintakterna. Detta galler dven for
publika fastigheter som i betydligt storre
utstrackning paverkas av demografiska
faktorer. Kungsleden har aktivt arbetat
med att 6ka den genomsnittliga
kontraktslangden bade i den kommersi-
ella och den publika portféljen.



En aktiv riskspridning bade vad galler
lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek och
hyresgaster innebar att Kungsleden har
en val avvagd portfolj som paverkas av
externa faktorer pa olika satt och i olika
grad. Turbulensen pa kreditmarknaden
tillsammans med den radande
lagkonjunkturen innebar en 6kad risk for
konkurser, framforallt for kommersiella
fastigheter. Eventuella konkurser far ett
direkt genomslag pa hyresintakterna.
2009 ars hyresforluster uppgick till +8
Mkr till foljd av atervinning av tidigare
ars gjorda reserveringar.

Fa och stora kommersiella hyresgas-
ter Okar risken for saval vakanser som
hyresforluster. Kungsledens tio storsta
hyresgaster star for 26 procent av hyres-
intakterna. Av dessa star fem kommersi-
ella hyresgaster for 14 procent av hyres-
intakterna, resten utgors av publika
hyresgaster. Den ekonomiska vakansen
vid 2009 ars utgang uppgick till 162
Mkr och utgor en potential i form av
mojlig nyuthyrning.

Fastighetskostnader
De storsta driftskostnaderna utgors av
kostnader for el, renhallning, varme,

| Uthyrningsbar yta och
ekonomisk uthyrningsgrad

Uthyr- Ekonomisk
ningsbar uthyrnings-
yta, tkvm grad, %
Industri/lager 1012 95,2
Kontor 288 87,2
Affar 304 92,7
Ovrigt kommersiella 25 98,0
Kommersiella
fastigheter 1629 92,7
Aldreboende 269 99,1
Skola 279 95,1
Vard 135 95,6
Ovrigt publika 50 97,1
Publika fastigheter
i Sverige 733 96,9
Aldreboende Tyskland 97 100,0
Moduler 226 82,2
Totalt 2684 93,2

vatten, skotsel och underhall. Kostna-
den for el och varme har storst
resultatpaverkan. Priset pa el styrs av
utbud och efterfragan pa den 6ppna
elmarknaden. Kungsleden har begran-
sat risken genom prissakring av viss
mangd el. En stor del av kostnaden for
el och uppvarmning debiteras aven
hyresgasterna. For kostnader som inte
debiteras hyresgasterna kompenseras
Kungsleden genom att hyreskontrakten
normalt ar kopplade till KPI och darmed
inflationsjusterade. Indexklausulerna
innebar att hyrorna 6kar med 75-100
procent av inflationen. Kungsledens
exponering av forandringar av dessa
kostnader ar darfér begransad.
Kostnadsokningen for skotsel och
underhall hade fram till lagkonjunktu-
rens borjan under flera ar 6verstigit
konsumentprisindex. Lagkonjunkturen
har inneburit att dessa kostnader ej
Overstigit konsumentprisindex.
Kungsledens fastigheter har en god
standard och underhallssituation.
Kungsledens fastigheter med tomt-
rattsavtal omférhandlas vanligtvis med
ett intervall pa 10-20 ar. Tomtrattsav-
galden beraknas for narvarande sa att

| Kanslighetsanalys fastigheter

kommunen erhaller en skalig realranta
pa markens uppskattade varde. Det kan
inte heller uteslutas att berakningsgrun-
derna for avgalderna kan komma att
andras vid framtida omférhandlingar.

Fastighetsskatten som ar baserad
pa fastigheternas taxeringsvarde ar helt
avhangig politiska beslut. Detta galler
bade basen for berakningen, taxerings-
vardet, samt skattesatsen. Fastighets-
skatten vidaredebiteras i normalfallet
hyresgasterna for uthyrda ytor, medan
skatten for vakanta ytor far baras av
Kungsleden.

Réantekostnader

For Kungsleden utgor rantekostnaderna
den storsta kostnadsposten. En utforlig
beskrivning av Kungsledens finansiering
och dess risker redovisas i separat
avsnitt pa sidan 38.

Miljérisker

Fastigheter paverkar miljon bland annat
i form av dess uppforande, [6pande
skotsel och den verksamhet som
bedrivs i dem. Kungsleden har en
faststalld miljépolicy och arbetar aktivt
med miljofragor. Enligt miljobalken har

-10% -5% 0% +5% +10%

Vérdeférandring fore skatt, Mkr -2186 -1093 - 1093 2186

Soliditet, % 32,5 30,8 29,3 27,9 26,6

Belaningsgrad, % 73,4 69,5 66,0 62,9 60,0

| Kanslighetsanalys kassaflode

Forandring Resultatpaverkan, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-224
Ekonomisk vakans +/—1 %-enhet —/+24
Fastighetskostnader +/-1% —/+71
Laneportfoljens snittranta +/— 1 %-enhet —/+143
Kort marknadsrénta (< sex manader) +/-1 %-enhet -/+5
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den som bedriver en verksamhet som
har bidragit till féroreningen ett ansvar
for efterbehandling. Om inte verksam-
hetsutdvaren kan utfora eller bekosta
denna efterbehandling ar den som
forvarvat fastigheten, och som vid
forvarvet kant till eller borde ha
upptackt féroreningen, ansvarig. Detta
innebar att krav under vissa forutsatt-
ningar kan riktas mot Kungsleden for
sanering av féroreningen for att stalla
fastigheten i sddant skick som foljer av
miljobalken. Det har inte gjorts nagon
fullstandig utredning om eventuella
fororeningar i Kungsledens fastighets-
bestand. Kungsleden genomfor normalt i
samband med férvarv en analys och risk-
beddmning av miljérisker. Det kan dock
inte uteslutas att det finns miljéforore-
ningar som kan féranleda kostnader for
Kungsleden. Nagra vasentliga miljokrav
som kan riktas mot Kungsleden var inte
kanda i mars 2010.

RISKER OCH MOJLIGHETER | VARDEN
Kungsleden redovisar sina fastigheter
och lan/rantederivat till sa kallat verkligt
varde i resultatrakningen. Det medfor att
resultatet och den finansiella stallningen
paverkas av forandrade varderingar.

Fastigheternas varde

Fastigheternas varde, forutsatt en
fungerande kreditmarknad och trans-
aktionsmarknad, faststalls av utbud och
efterfragan dar priset framst ar beroende
av fastigheternas forvantade driftséver-
skott och kdparens avkastningskrav. En
Okad efterfragan, lagre avkastningskrav
och positiv real utveckling av driftséver-
skott medfor ett 0kat marknadsvarde,
medan en vikande efterfragan, hogre
avkastningskrav och negativ real tillvaxt
medfér minskat marknadsvarde.

Under 2008 och 2009 blev det sva-
rare att vardera fastigheter eftersom det
genomfordes relativt fa fastighetstrans-
aktioner. En viss vardenedgang, framst
pa kommersiella fastigheter, skedde

under 2009 vilket framst berodde pa en
forsiktigare syn pa real tillvaxt i framtida
driftséverskott samt svarigheter att
erhalla finansiering till foljd av turbulen-
sen pa kreditmarknaden.

En fastighets verkliga marknads-
varde kan faststallas forst nar den saljs.
Kungsledens redovisade marknads-
varde bygger pa en for varje fastighet
genomford internvardering dar man gor
en individuell bedomning av till vilket
varde denna anses kunna saljas. Han-
syn bor darfor tas till ett va