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e Nettoomséttningen 6kade med 11 procent till 2 897 Mkr (2 612) och bruttoresultatet

6kade med 15 procent till 1 967 Mkr (1 705).

Resultat fére skatt uppgick till -1 185 Mkr (2 621) varav vardeférandringar -1 803 Mkr

(1 372). Arets resultat uppgick till 962 Mkr (2 400), motsvarande —7,00 kr (17,60) per aktie.

bokfoért varde om 28 576 Mkr (25 737).

Fastighetsbestandet bestar per 31 december 2008 av 603 (575) fastigheter med ett

Under 2008 har 54 (213) fastigheter férvarvats for 3 408 Mkr (9 625). Vidare har 28 (222)

fastigheter avyttrats f6r 1 313 Mkr (9 475) med ett resultat om 12 Mkr (580). Avyttringarna
har paverkat det utdelningsgrundande resultatet med 268 Mkr (1 465).

(14,80) per aktie.

Utdelningsgrundande resultat for 2008 uppgick till 840 Mkr (2 019), motsvarande 6,20 kr

Styrelsen foreslar en utdelning pa 1,50 kr (8,00) per aktie.

Avtal har ingatts med Tredje AP-fonden om férsaljning av 50 procent av &gandet av 282

publika fastigheter motsvarande ett varde om 15,4 Mdr. Affaren ar i nivd med bokfort

varde och beréknas paverka det utdelningsgrundande resultatet fér 2009 med 800 Mkr.

Den forvantas att slutféras under férsta kvartalet 2009.

FJARDE KVARTALET (OKTOBER - DECEMBER)
¢ Nettoomséttningen 6kade med 6 procent till 722 Mkr (681).

¢ Resultat fore skatt uppgick till =1 462 Mkr (1 070). Periodens resultat uppgick
till =1 311 Mkr (1 237), motsvarande -9,60 kr (9,10) per aktie.

KOMMENTAR FRAN VD
Fjolaret praglades av stor osakerhet pa
finansmarknaderna, sarskilt under andra
halvaret. Antalet fastighetsafféarer minskade,
medan hyresmarknaden i stort sett var
opaverkad. For Kungsledens del utveckla-
des den I6pande driften vél och nettoom-
séattningen steg 11 procent, medan
bruttoresultatet 6kade 15 procent. Arets
indexupprékningar tillsammans med fortsatt
laga vakansgrader samt stabila kassafléden
gor att vi kédnner en grundtrygghet vad géller
20009 ars forvaltningsresultat.
Vardeférandringarna uppgick till
—1 803 Mkr varav -213 miljoner kronor i
fastighetsportfoljen. | var interna vérde-
ringsprocess utgar vi fran det kassaflode
som en fastighet genererar. Hyresnivéer,
fastighetens ldge och skick, samt dess
potential och alternativanvéandning vags
in i kalkylen. Samtliga fastighetsforsalj-
ningar i fjol skedde pa nivaer dver eller
kring bokfort vérde, vilket ger stod for
vara varderingar. Aven de externa varde-
ringarna stodjer bokfort varde.
Vardeférandringen om —1 590 miljoner
kronor pé finansiella instrument beror pa
att delar av laneportféljen sékrades under
kvartalet. | slutet av kvartalet foll mark-
nadsrantorna kraftigt sa att ett negativt
vérde uppstod i kreditportfoljen.
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Marknadsanpassning och riskspridning
Under &ret integrerades den tyska
verksamheten i divisionen Publika
fastigheter. Osakerheten pa finansmarkna-
derna i kombination med att vi ser béttre
mojligheter i Sverige bidrog till att vi
sténgde kontoret i Miinchen och fran-
tradde vissa projekt. Var modulverksamhet
redovisade ett rekordresultat, trots en
kraftigt mattad efterfrdgan pa arbetsbodar
andra halvaret. Atgarder har vidtagits for
att anpassa produktionskapaciteten.
Moduluthyrningen till kommuner utvecklas
dock fortsatt positivt.

Under aret forvarvade vi publika fastig-
heter for totalt 2,2 miljarder kronor, bland
annat av Vasteras stad och GE Real
Estate. Utvecklingen i den publika portfol-
jen &r fortsatt stabil med fastighetsprojekt
som successivt tas i drift 2009-2010, och
darmed borjar bidra till driftsnettot. | den
kommersiella portféljen fortsatter vi att
spegla den publika portféljen med langa
kontrakt och stabila motparter. Hyres-
avtalen uppgér nu i snitt till sex ar i den
kommersiella portféljen och sju ar i den
publika. Vi har &ven arbetat aktivt med
kundvard och kundngjdhet.

Av forséljnings- och administrations-
kostnaderna pa 375 miljoner kronor star

2| Kungsleden 2008 ‘

Thomas Erséus

Verkstéllande direktdr

Tyskland och Nordic Modular fér 120
miljoner kronor. Den hoéga transaktionsvo-
lymen i slutet av 2007 samt affarer i slutet
av 2008 har dven paverkat kostnadsok-
ningen. Om transaktionsvolymen sjunker
2009 bidrar det till att administrationskost-
naderna ocksa sanks.

| slutet av &ret tecknade vi avtal om att
avyttra 50 procent av dgandet inom Publika
fastigheter till Tredje AP-fonden. Affaren
skapar en positiv likviditetseffekt p& 2,3
miljarder kronor fér Kungsleden och ékar
det utdelningsgrundande resultatet for
2009 med 800 miljoner kronor. Samarbetet
med Tredje AP-fonden stérker balansrak-
ningen och frigdr kapacitet for fortsatt
affarsutveckling. Affaren ar villkorad av
bibehallen finansiering samt konkurrens-
myndigheternas godkénnande. Da affaren
inte ar slutgiltigt klar avser vi att aterkomma
med prognosen for 2009 ars utdelnings-
grundande resultat vid ett senare tillfalle.
Vi réknar fortfarande med att affaren ska
kunna avslutas under férsta kvartalet.
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KUNGSLEDENS AFFARSMODELL
Kungsleden &r ett fastighetsbolag som ser
fastighetens avkastning som viktigare &n
dess kategori och geografiska lage. Affars-
modellen &r inriktad pa att kontinuerligt
utveckla fastighetsportféljens samman-
sattning och kvalitet, med malet att
forbattra portfoljens riskjusterade
avkastning. | praktiken innebér detta
manga fastighetstransaktioner.

INTJANINGSKAPACITET

Den héga transaktionshastigheten i
Kungsledens verksamhet medfér att
resultatrakningen inte ger den bésta bilden
av koncernens framtida intjaningsformaga.
Intjaningskapaciteten visar hur utfallet
skulle ha sett ut om fastighetsbestandet
per den 31 december 2008 hade &gts
under de senaste tolv manaderna, och ger
darmed en mer aktuell bild av fastighets-
bestandet och dess intjaningsférméaga.

Arets fastighetshandel har paverkat
intjaningskapaciteten positivt. Avyttrade
fastigheters direktavkastning pa forsalj-
ningspris uppgick till 5,2 procent och
férvarvade fastigheters berédknade
direktavkastning uppgick till 7,1 procent.
Vid utgadngen av 2008 var den genomsnitt-
liga direktavkastningen 6,5 procent (6,4) i
intjaningskapacitet.

Arets transaktioner samt utvecklingen i
befintligt bestand har lett till en 6kning av
driftsnettot med 13 procent fran 1 653 Mkr
till 1 867 Mkr.

Intjdningskapacitet

RESULTAT FOR JANUARI - DECEMBER
Arets resultat uppgick till -962 Mkr (2 400).
Det lagre utfallet beror framst pa lagre
orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter och finansiella instrument.

Fastigheternas direktavkastning enligt
resultatrékningen fér 2008 uppgick till 7,0
procent (6,8).

Nettoomséttningen under 2008 uppgick
till 2 897 Mkr (2 612), vilket ar en 6kning
med 11 procent. Intékterna férdelade sig
pa hyresintakter om 2 529 Mkr (2 324) och
forsaljningsintakter fran modulbyggnader
om 368 Mkr (289).

Bruttoresultatet 6kade mer &n intak-
terna, plus 15 procent till 1 967 Mkr (1 705),
i och med ett storre fastighetsbestdnd som
samtidigt foradlats till att innehalla nagot
mer hdgavkastande fastigheter.

Resultatet fran fastighetshandeln var
12 Mkr (580), vilket inkluderar realiserade
vérdeférandringar om 256 Mkr (885).

Forséljnings- och administrationskost-
naderna har 6kat till -374 Mkr (-316).
Okningen &r hanférbar till de nya verksam-
heterna i Nordic Modular och Tyskland.

Finansnettot blev 266 Mkr l1&agre och
uppgick till -986 Mkr (-720). Detta forkla-
ras av en hogre lanevolym efter nettokop
av fastigheter och finansiering av stora
overforingar av kapital till aktiedgarna
genom utdelning och aktieinldsen det
senaste aret samt hégre rantelage 2008
jamfoért med 2007.

Utdelningsgrundande resultat

Arets vardeférandringar pa fastigheter och
finansiella instrument uppgick till =213 Mkr
(1 305) respektive -1 590 Mkr (66). Den
negativa vardeférandringen pa fastigheter ar
ett netto av nya vardebedémningar och
gjorda investeringar som motsvarar knappt
en procent av bokfort varde. Kommenteras
bor dven att fastigheternas intjaningskapa-
citet 6kat med 0,1 procentenheter, vilket
motsvarar en vardeférandring om tva
procent. Detta tillsammans med indexupp-
rakningar av 2009 ars hyror ger en total
vardeférandring om minus 6 procent.
Vardeférandringen ar framst hanforlig till
kommersiella fastigheter. Varderingen av de
finansiella instrumenten har paverkats
negativt till féljd av kraftigt sjunkande rantor.
L&s mer under Finansiering pa sid 5.

Skatt pa arets resultat uppgick till 223
Mkr (-222). Att posten 2008 ar en intakt
jamfort med féregaende &rs kostnad beror
framst pa ett lagre resultat fore skatt.

Utdelningsgrundande resultat fér 2008
uppgick till 840 Mkr (2 019).

FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet per 31 december
2008 bestod av 603 (575) fastigheter med
en yta om 3 185 tkvm (3 052) och ett
bokfort vdrde om 28 576 Mkr (25 737).
Kungsleden varderar fastigheterna
utifrdn en intern varderingsmodell som &r
en integrerad del av affarsprocessen déar
varje fastighet har en affarsplan. Till grund
fér den interna varderingen anvands en

Fastighetsbestandets utveckling

31 dec 31dec

2008 2007

Antal fastigheter 603 575
Uthyrningsbar yta, tkvm 3185 3052
Bokfort varde fastigheter, Mkr 28576 25737
Hyresvéarde, Mkr 2902 2509
Hyresintékter, Mkr 2736 2 366
Driftsnetto, Mkr 1867 1653
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 94,4
Direktavkastning, % 6,5 6,4
Overskottsgrad, % 68,2 69,9

Fastigheternas varde

Mkr 2008 2007 Mkr 2008 2007

Bruttoresultat 1967 1705 Fastigheter vid periodens ingang 25737 23106

Foérsaljnings- och Forvarv 3408 9625

administrationskostnader -374 -316 Investeringar 774 596

Finansnetto -986 -720 Forsaljningar 1301 -8895

Delsumma 607 669 Valutakursférandringar 171 0

Fastighetsforsaljningar Vardeforandringar 213 1305
Handelsnetto vid férsaljning 12 580 Fastigheter vid periodens utgdng 28576 25737
Realiserade vérdeférandringar 256 885

Delsumma 268 1465

Betald skatt och dvriga ej

kassaflddespéaverkande poster -35 -115

Utdelningsgrundande resultat* 840 2019

* Utdelningsgrundande resultat motsvaras &ven av Kassafléde
fran rérelsen i kassaflddesanalysen.

Kommersiella Publika Véarderade Summa
Mkr fastigheter fastigheter fastigheter Ejvarderade’ bokfortvarde
Bokfort véarde 10381 15471 25852 2724 28576
Extern vérdering 11296 15020 26 316

T Av ej véarderade fastigheter ar 1 426 Mkr modulbyggnader, 1 257 Mkr aldreboenden i Tyskland

och 41 Mkr kommersiella fastigheter.
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kombination av nuvardesberakning med
en prognosperiod pa fem &r plus restvar-
det darefter och en ortprisavstamning.
Faktorer som beaktas ar bland annat
hyresnivaer, vakanser, drifts- och under-
hallskostnader, fastighetens alder, status
och anvéndningsomrade. | princip alla
svenska fastigheter har véarderats av
externa varderare per 31 december 2008.
De externa varderingarna for de kommer-
siella fastigheterna &r nio procent 6ver de
bokférda vardena, medan de externa
vérderingarna for de publika fastigheterna
ar tre procent lagre. Affaren med Tredje
AP-fonden ar, exklusive avdrag fér upp-
skjuten skatt, emellertid i nivd med bok-
férda varden.

Av det bokforda vardet ar 54 procent
(50) hanforliga till publika fastigheter i
Sverige, 37 procent (41) till kommersiella
fastigheter, 4 procent (4) till aldreboenden
i Tyskland och 5 procent (5) till modul-
byggnader.

Av fastigheternas bokférda véarde
aterfanns 42 procent i de tre storstads-
regionerna Storstockholm, Storgéteborg
och Oresundsregionen. Fastigheterna var
beldgna i 132 kommuner, varav 52 procent
av det bokférda vardet finns i kommuner
med féarre &n 100 000 invanare.

Fastighetsbestandet i Tyskland utgoér
1257 Mkr (933) av det totala bokférda
vardet. Dartill har Kungsleden tecknat
férvarvsavtal for fem aldreboenden i Tysk-
land for totalt 562 Mkr (937). Det &r framst
fastigheter under byggnation som tilltrads
under 2009. Fyra tidigare kontrakterade
byggnationer om 270 Mkr har férsenats och
Kungsleden har valt att inte fullfélja dessa.
Fastighetsforvaltningen i Tyskland skiljer sig

Fastigheter i Tyskland

at jamfort med Sverige. Hyresgéasten star
exempelvis for i princip alla I6pande kostna-
der utom skatter och férsékringar, i enlighet
med s8 kallat triple-netavtal. Overskotts-
graden blir darmed hogre i den tyska verk-
samheten an i den svenska.

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick 2008 till 774 Mkr (644).

FASTIGHETSHANDEL
Efter tva ar av extremt hog transaktions-
volym har fastighetsmarknaden gatt till en
vasentligt 1agre och mer normal niva for
fastighetsafféarer. Fér Kungsleden har detta
medfort farre férsaljningar under 2008.

Under aret har 54 fastigheter med en
yta om 327 tkvm foérvarvats till ett varde av
3408 Mkr. Av forvarven &r 21 fastigheter i
kategori Industri/lager, fem Kontor, tre
Affar, sex Skola, sex Vard samt 13 Aldre-
boende. Forvérven har skett till en berék-
nad direktavkastning om 7,1 procent.

Under aret har 28 fastigheter med en
yta om 198 tkvm salts for 1 313 Mkr. Det
bokfoérda vardet pa de salda fastigheterna
uppgick till 1 301 Mkr och anskaffningsvar-
det till 1 045 Mkr. Av forsaljningarna ar 13
fastigheter i kategori Industri/lager, atta
Kontor, tva Affér, tva Skola, en Vard samt
tva Ovrigt. Forséljningen har skett till en
direktavkastning pé 5,2 procent.

| december tecknades ett avtal med
Tredje AP-fonden om att sélja 50 procent av
aktierna i Hemso Fastighets AB, som inne-
héller Kungsledens publika fastighetsbe-
stand. | och med affaren bildas ett joint
venture for fortsatt utveckling av publika
fastighetssegmentet. Affaren sker till ett
fastighetsvarde motsvarande 15,4 Mdr
inklusive avdrag for uppskjuten skatt, vilket

Fastighetshandel

Tilltrdadda  Ejtilltradda  Summa
Mkr (14st) (Gs)  (19sh

Tilltrdddatom

december 2008 1257 1257
Tilltrads 2009 562 562
Summa 1257 562 1819
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ar i nivd med bokfort varde. Forséljningspriset
Overstiger anskaffningsvérdet exklusive
transaktionskostnader med 2,1 Mdr och
paverkar det utdelningsgrundande resultatet
2009 med cirka 800 Mkr. Affaren ar villkorad
av bibehallen finansiering samt godk&nnande
fran konkurrensverket och beraknas slutforas
under forsta kvartalet 2009.

Genom affaren stéarks Kungsleden som
ett dynamiskt och expansivt fastighets-
féretag. Samarbetet med en strategisk
partner gor det maojligt att ytterligare tillva-
rata tillvaxtpotentialen inom det publika
segmentet. Samtidigt som afféren synlig-
gor varden ger den en starkt balansrakning
och frigor likviditet for fortsatt affarsut-
veckling bade for det publika segmentet
och kommersiella fastigheter. Affaren
beraknas ge en likvidpaverkan p& 2,3 Mdr
och en 6kad soliditet om 9 procentenheter.

MODULBYGGNADER

Nordic Modular utgér en division inom
Kungsleden, vid sidan av Kommersiella
fastigheter och Publika fastigheter. Flexibla
och kostnadseffektiva modulbyggnader &r
ett starkt komplement till Kungsledens
erbjudande framst till den offentliga
sektorn.

Modulbyggnaderna hade per 31
december en totalyta om 223 tkvm (210)
och ett bokfért varde om 1 426 Mkr (1 306).

Hyresintékterna fér modulbyggnader
uppgick under 2008 till 255 Mkr (221 pro-
forma januari-december 2007) med ett
bruttoresultat om 234 Mkr (198 proforma).

De direkta kostnaderna fér moduluthyr-
ning &r betydligt lagre &n for fastigheter pa
fast grund. Vardenedgéngen pa grund av
forslitning ar éver tiden emellertid storre
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fér moduler inom uthyrningsverksamheten.
Livslangden kan beréknas till 15-20 &r om
de flyttas tre ganger. Direktavkastningen
blir efter schablonméssiga avskrivningar
8,1 procent.

Férséljningar av moduler inklusive
varulagerférandringar uppgick till 368 Mkr
(306 proforma) med ett bruttoresultat om
59 Mkr (36 proforma).

FINANSIERING

Kungsledens laneportfolj bygger pa avtal
med banker samt en syndikerad kredit.
Laneavtalen skrivs oftast pa en 16ptid mellan
5-7 ar, vilket kan anses vara praxis pa den
svenska marknaden for fastighetskrediter. |
avtalen stravar Kungsleden efter att ha kort
réntebindning, for att kunna ha stérsta
mojliga flexibilitet och arbeta med ranterisk
pé en koncerndvergripande niva. Onskad
riskniva i rantebindningsstrukturen uppnas
genom sa kallade ranteswappar eller
cappar. Valutaswappar anvands enbart fér
att sékra utlandslan.

Laneportfoljen vid periodens utgang
uppgick nominellt till 20 743 Mkr och inklu-
sive marknadsvérdering av finansiella
instrument till 22 288 Mkr (21 067 ). Outnytt-
jade krediter uppgick till 1 750 Mkr (400).
Snittrantan i Kungsledens laneportfol;
uppgick per 31 december till 4,5 procent att
jamféra med 4,8 procent vid arets borjan.
Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick per 31 december till 2,7 ar jamfort
med 1,4 &r vid &rets borjan.

Rantan har fluktuerat under aret. | borjan
av oktober uppgick 3-ménaders STIBOR-
rénta till drygt 5,5 procent. Riksbankens
sé@nkning den 8 oktober p& 0,5 procent
hindrade inte 3-manaders STIBOR att

Réantebindningstid

fortsatta till en toppnotering pa 5,6 procent.
| skenet av stigande réntor valde Kungsleden
att sékra 5 000 Mkr av den korta delen till
en rénta precis under 4 procent under 2009.
| oktober band &ven Kungsleden cirka 1 000
Mkr pa I6ptider mellan 4-8 ar. Under 2008
har Kungsleden &ven ingatt stangningsbara
swappar med positiv paverkan pa kassa-
flédet och snittrantan under 2008. Den
sakrade réntan 2009 och de sténgningsbara
swapparna gor att Kungsledens rantekost-
nader inte paverkas vésentligt om de korta
réntorna faller.

De kraftigt fallande réntorna under slutet
av 2008 har lett till negativa varderingar pa
Kungsledens derivatportfolj, vilket 6kat ej
rénteb&rande skulder med 1 545 Mkr vid
arsskiftet.

Under 2009 forfaller 1an och checkkredit
om 1 817 Mkr. Detta motsvarar 8 procent av
hela Kungsledens laneportfolj. Efter
utgangen av kvartal fyra har Kungsleden
erhallit offerter fran kreditgivare for cirka
1200 Mkr av dessa lan som tillsammans
med befintliga outnyttjade krediter séker-
staller bolagets finansiering.

EGET KAPITAL

Eget kapital vid arets utgang uppgick till

7 065 Mkr (9 040) eller 52 kr (66) per aktie,
motsvarande en soliditet pa 23 procent (28).

FJARDE KVARTALET
(OKTOBER - DECEMBER)

Nettoomsattningen uppgick till 722 Mkr
(681) fordelat pa hyresintakter om 626 Mkr
(616) och forsaljningsintakter fran modul-
byggnader om 96 Mkr (64). Resultat fore
skatt uppgick till -1 462 Mkr (1 070) och
periodens resultat till =1 311 Mkr (1 237).

Kraftigt sjunkande réantor medférde att vardet
pa rantederivaten sjonk med 1 478 Mkr.

Resultatet fore skatt var exklusive
vardefoérandringar lagre &n det féregdende
kvartalet juli-september. Bakgrunden ar
frAmst sdsongsvariationer i fastighetskost-
nader och ett Iagre handelsnetto fran
fastighetsforsaljningar.

Under fjarde kvartalet har atta fastighe-
ter med en yta om 34 tkvm forvarvats till ett
varde om 351 Mkr. Férsaljningar har skett
av 13 fastigheter med en yta om 53 tkvm.
Forsaljningsintakten uppgick totalt till 446
Mkr, vilket innebar ett handelsnetto om —-38
Mkr och dartill realiserade vardeférand-
ringar under innehavstiden om 196 Mkr.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Verksamheten i Tyskland, som uteslutande
utgors av aldreboenden, var tidigare en
egen division men har nu integrerats i
division Publika fastigheter.

Medelantalet anstéllda under 2008
uppgick till 407 (356) personer. Inom divi-
sion Nordic Modular arbetar 281 (233)
medarbetare, varav 203 (164) inom pro-
duktion av moduler. Under hésten har ett
100-tal anstéllda inom modulproduktionen
varslats om uppségning pa grund av
minskad orderingang.

Kungsleden har sedan 2007 ett personal-
optionsprogram (se arsredovisning 2007
och bolagets hemsida). Arsstamman 2008
beslutade om ett motsvarande program for
tilldelning utifrdn mal och resultat for 2008
och ett tredje kommer enligt kommande
kallelse behandlas pa arsstamman 2009.

Forfallostruktur krediter (inklusive outnyttjade kreditramar)

Per 31 december 2008

Per 31 december 2008

Genomsnittlig

Réanteforfall Lan, Mkr Andel, % Snittranta, % Ar Krediter, Mkr Andel, % konverteringstid, ar
2009 10675 51,56 4,4 2009 1962 8,7

2010 1300 6,3 55 2010 1211 54

201 1200 5,8 4,8 201 2263 10,1

2012 1068 51 4,0 2012 13073 58,1

20138 1700 8,2 4,5 2013 3270 14,5

2014 1300 6,3 4,4 2014

20156 1600 7.7 4,3 2015

2016 600 2,9 4,4 2016

2017 300 1,4 4,5 2017

2018 1000 4,8 4,5 2018 714 3,2

Summa lan 20743 100,0 4,5 Summa krediter 22493 100,0 3,5
Marknadsvéardering av lan och derivat 1545 Ej utnyttjade krediter -1750

Totalt 22288 Summa utnyttjade krediter 20743

Kéanslighetsanalys ranteférdndringar

Per 31 december 2008, Mkr

Paverkan pa
finansnetto (12 méan)

Laneportfdliens snittranta forandras, +/~ 1%-enhet
Kort marknadsrénta (<6 man) férandras, +/— 1%-enhet

-207
27
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MODERBOLAGET*

Arets resultat fér moderbolaget uppgick till
120 Mkr (2 719). Omséttningen uppgick till
0 Mkr (0). Tillgdngarna vid arets utgang
bestar i huvudsak av aktier i dotterbolag
om 7 909 Mkr (6 782). Finansieringen
skedde i huvudsak genom eget kapital
som vid &rets slut uppgick till 4 051 Mkr

(4 894) innebarande en soliditet om 48
procent (64).

AKTIEN OCH AGARNA
Senaste betalkurs for aktien per 31
december 2008 var 54 kr. Jamfért med
betalkursen vid utgangen av 2007, som var
72 kr, sjénk kursen med 25 procent. Under
samma period sjonk Carnegie Real Estate
Index med 27 procent. Antalet aktiedgare
per 31 december uppgick till cirka 25 700 st,
en 6kning med 7 procent sedan &rsskiftet.
Antalet utestdende aktier uppgar vid
periodens utgéng till 136 502 064 st, vilket
ar samma antal som vid arets borjan.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och
stallning paverkas av ett antal riskfaktorer
och grundar sig i vissa fall, sérskilt
gallande fastighetsvarderingar, pa
beddmningar.

Riskerna som paverkar resultat och
kassafléde ar framst hanforlig till férand-
ringar i hyresniva, uthyrningsgrad, allman
kostnadsutveckling, réantenivaer och likvi-
diteten pa fastighetsmarknaden.

Balansrakningen domineras av fastig-
heter och finansiering. Den sammantagna
risken i fastigheternas vérde ar beroende
av geografisk spridning, fastighetstyp,

fastigheternas storlek, Iangd pa hyreskon-
trakt, hyresgaststruktur, teknisk standard
med mera. Fastigheternas védrde bedéms
individuellt I6pande under aret utifran en
méngd bedémningar och uppskattningar
om framtida kassafléden och avkastnings-
krav vid en transaktion. Tillvdgagangssatt
vid internvardering beskrivs i arsredovis-
ningen for 2007 pa& sid 14 och 47.

De finansiella riskerna avser framst
likviditetsrisk, refinansieringsrisk och
ranterisk och hanteras utifran finanspolicyn.
Mer information om hantering av finansiella
risker finns under finansieringsavsnittet pa
sid 3 samt i &rsredovisningen fér 2007 pa
sid 25-26.

For ytterligare beskrivning av Kungsle-
dens risker och osakerhetsfaktorer se sid
48 i arsredovisningen for 2007.

Moderbolagets resultat och stélining
paverkas vasentligen av koncernbolagens
situation varfor ovanstaende beskrivning
aven galler fér moderbolaget.

UTDELNINGSFORSLAG

Mot bakgrund av den stora osakerheten pa
de finansiella marknaderna och i den reala
ekonomin gor styrelsen beddmingen att det
ar lampligt att avvika fran Kungsledens
utdelningspolicy.

Styrelsen i Kungsleden AB foreslar
arsstamman att till aktiedgarna utdela 1,50
kr per aktie. Avstdmningsdag for utdelningen
foreslés vara 27 april 2009.

PROGNOS 2009

Styrelsen avser att aterkomma med
prognos for 2009 ars utdelningsgrundande
resultat vid ett senare tillfdlle. Detta beréknas

Aktiedgare

Per 31 december 2008 Antal aktier % av roster och kapital
Andra AP-fonden 7905 415 5,8
Swedbank Robur fonder 6767072 4,9
Florén Olle och bolag 3000800 2,2
SHB/SPP fonder 2895209 21
Nordea fonder 2208035 1,6
SEB fonder 1427712 1,0
K&pan Pensioner 1080000 0,8
Avanza Pension Férsakring AB 1021823 0,7
Crafoordska stiftelsen 963 000 0,7
Lansforsakringar fonder 936 033 0,7
Summa 10 storsta aktiedgarna 28205099 20,7
Styrelse och ledning 422 390 0,3
Utlandska aktieagare, évriga 32605771 23,9
Ovriga aktiedgare 75268 804 55,1
Totalt 136 502 064 100,0

’ Bokslutskommuniké 2008

6| Kungsleden 2008 ’

kunna ske under férsta kvartalet 2009.
Utdelningsgrundande resultat motsvaras
av Kassaflode fran rérelsen i kassaflddes-
analysen.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsleden féljer de av EU antagna
IFRS-standarder och tolkningar av dessa
(IFRIC). Denna bokslutskommuniké &r upp-
rattad i enlighet med IAS 34 Delarsrappor-
tering och arsredovisningslagen.

Det nya uttalandet till IFRS 2 Aktierela-
terade ersattningar, IFRIC 11, har tillam-
pats utan vasentlig paverkan pa resultat
och stéllning. Redovisningsprinciper och
berakningsmetoder ar i 6vrigt oférdndrade
jamfért med arsredovisningen for raken-
skapsaret 2007.

ARSSTAMMA OCH KOMMANDE
RAPPORTTILLFALLEN

Arsstdmma hélls ki 14.00 den 22 april
2009, pa Hotel Rival pa Mariatorget 3
i Stockholm.

Arsredovisning fér 2008 finns tillganglig pa
hemsida och huvudkontor under vecka 14.

Delarsrapport januari-mars, 24 april 2009
Delarsrapport januari-juni, 19 augusti 2009
Delédrsrapport januari-september,

22 oktober 2009

FOR YTTERLIGARE INFORMATION
Thomas Erséus, VD,
tel 08-503 052 04, mobil 070-378 20 24

Johan Risberg, vVD/finans-
och ekonomidirektor,
tel 08-503 052 06, mobil 070-690 65 65

* Moderbolaget kan i sin &rsredovisning komma att justera vardet
painnehav i dotterforetag utan paverkan pa koncernen.



Fastighetsbestand och intjaningskapacitet

FASTIGHETSBESTANDET FORDELAT PA KATEGORI

Bokfort varde per 31 december 2008

Bokfort varde per 31 december 2007

B 0%
9%

Industri/lager
Kontor

7%  Affar

Kommersiellt

1%  Ovrigt

26 % Aldreboende
16 % Skola

Totalt bokfdrt varde
28 576 Mkr

8% Vard

Publikt

Aldreboende
Tyskland

4%

B 4%
Hs5%

Ovrigt

Modulbyggnader

Kommersiellt

Publikt

Totalt bokfort véarde
25 737 Mkr

FASTIGHETSBESTANDET FORDELAT PA MARKNADSOMRADE

Bokfort varde per 31 december 2008

23 % Industri/lager

10 % Kontor
7%  Affar
1%  Ovrigt
27 % Aldreboende
12 % Skola
Vérd

Aldreboende
Tyskland

1%
4%

5% Modulbyggnader

Bokfort varde per 31 december 2007

B 37% Ost

20% Syd
16 % Vast
10 % Mellan
8%

4%

Nord
Tyskland

Totalt bokfort vérde
28 576 Mkr

5%  Modulbyggnader

B 38%
23%
16 %

6%
8%
4%

Totalt bokfort varde
25 737 Mkr

5%

FASTIGHETSBESTANDET FORDELAT PA STORSTADSREGIONER

Bokfort varde per 31 december 2008

Ost

Syd

Vast

Mellan

Nord

Tyskland
Modulbyggnader

Bokfort varde per 31 december 2007

B 2%
13%

Storstockholm

Oresundsregionen
7 %  Storgdteborg
48 % Ovriga Sverige
5%  Tyskland
5%  Modulbyggnader

Totalt bokfort véarde
28 576 Mkr

B 5%
15 %

6%

45 %

4%
5%

Totalt bokfort vérde
25 737 Mkr

Storstockholm
Oresundsregionen
Storgodteborg
Ovriga Sverige
Tyskland

Modulbyggnader

Fastighetsbestand och intjaningskapacitet* per 31 december 2008 i sammandrag

Kommersiella fastigheter Publika fastigheter Nordic Modular
Aldreboende
Kategori Industri/lager Kontor Affar Ovrigt Aldreboende Skola Vard Tyskland Ovrigt Modulbyggnader Totalt
Antal fastigheter, st 137 89 65 16 12 85 75 14 10 0 603
Uthyrningsbar yta, tkvm 977 317 256 28 517 453 266 66 81 224 3185
Bokfort varde, Mkr 5706 2530 1872 314 75632 4565 2339 1257 1035 1426 28576
Hyresvérde, Mkr 564 313 199 26 596 461 264 96 98 285 2902
Hyresintékter, Mkr 536 269 174 25 594 441 250 96 97 254 2736
Driftsnetto, Mkr 444 145 107 16 422 304 155 84 75 115** 1867
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,7 87,7 90,4 95,5 99,3 97,0 95,1 100,0 98,1 89,3 95,0
Direktavkastning, % 7.8 57 57 50 56 6,6 6,6 6,4 73 8,1** 6,5
Overskottsgrad, % 82,8 54,0 61,6 63,8 71,1 68,8 61,9 87,4 77,9 45,2** 68,2
Marknadsomrade Ost Syd Vast Mellan Nord Tyskland Nordic Modular Totalt
Antal fastigheter, st 194 145 116 48 86 14 0 603
Uthyrningsbar yta, tkvm 895 705 566 403 327 66 223 3185
Bokfort varde, Mkr 10434 5836 4559 2942 2122 1257 1426 28576
Hyresvérde, Mkr 936 577 470 287 251 96 285 2902
Hyresintakter, Mkr 892 528 445 278 243 96 254 2736
Driftsnetto, Mkr 632 365 301 225 145 84 1156 1867
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,2 93,1 96,6 96,7 97,6 100,0 89,3 95,0
Direktavkastning, % 6,1 6,3 6,6 7,6 6,8 6,7 8,1 6,5
Overskottsgrad, % 70,8 69,3 67,7 80,7 59,8 87,7 45,2** 68,2

* Intjaningskapaciteten visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 31 december 2008 hade agts de senaste tolv manaderna.
** Driftsnettot for modulbyggnader har schablonméssigt belastats med avskrivningar/véardeférandringar om 119 Mkr.
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Ekonomisk redovisning 1 januari - 31 december 2008

RESULTATRAKNING

Rapportperiod Rakenskapséar
2008 2007 2008 2007
Mkr okt-dec okt-dec
Hyresintakter 626,3 616,4 2528,6 2323,6
Forsaljningsintakter modulbyggnader 96,1 64,4 3681 288,6
Nettoomsattning 722,4 680,8 2896,7 2612,2
Fastighetskostnader -1566,4 -170,9 -621,2 -652,7
Produktionskostnader modulbyggnader -82,5 -53,2 -308,9 -2541
Bruttoresultat 483,5 456,7 1966,6 1705,4
Fastighetshandel
Forsaljningsintékter, netto 4457 5530,1 13131 9474,9
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -287,1 -4 606,7 -1044,7 -8009,9
Realiserade vardeférandringar -196,2 -491,2 -256,0 -885,1
-483,3 -5097,9 -1300,7 -8895,0
Handelsnetto -37,6 432,2 12,4 579,9
Forsaljnil och ini i -121,3 -98,7 -374,0 -315,8
Finansnetto -241,0 -225,5 -986,1 -720,2
Orealiserade vérdeférdandringar
Forvaltningsfastigheter -67,9 525,5 -213,0 1305,4
Finansiella instrument -1 4776 -20,4 -1590,4 66,3
-1545,5 505,1 -1803,4 1371,7
Resultat fére skatt -1461,9 1069,8 -1184,5 2620,9
Skatt 150,6 167,4 223,0 -221,4
Periodens resultat' -1311,3 1237,2 -961,5 2399,5
Genomsnittligt antal aktier? 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064
Resultat per aktie, kr? -9,60 9,10 -7,00 17,60
' Hela resultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
2 Nagon utspadningseffekt féreligger inte dé inga potentiella aktier fdrekommer.
BALANSRAKNING
Mkr 31 dec 2008 31 dec 2007
TILLGANGAR
Fastigheter 28575,8 257370
Fordringar och 6vrigt 1504,1 6409,9
Likvida medel 641,6 633,9
SUMMA TILLGANGAR 30721,5 32780,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7064,8 9040,1
Réntebarande skulder 20742,7 21067,6
Ej réntebérande skulder 2914,0 26731
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30721,5 32780,8
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Ekonomisk redovisning 1 januari - 31 december 2008

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Mkr 31 dec 2008 31 dec 2007
Vid periodens bérjan 9040,1 9700,2
Utdelning -1092,0 -1501,5
Inlésen -15669,8
Valutakursdifferens 78,2 1,7
Periodens resultat -961,5 2399,5
Vid periodens slut 7064,8 9040,1
KASSAFLODESANALYS
Rapportperiod Rékenskapsar

2008 2007 2008 2007
Mkr okt-dec okt-dec
Rorelsen
Resultat fore skatt -1461,9 1069,7 -1184,5 2620,9
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 196,2 491,2 256,0 885,1
Orealiserade vardeférandringar 1545,5 -505,1 1803,4 -1371,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet fran rorelsen -2,5 -2,0 2,6 6,8
Betald skatt 27,5 -83,0 -37,6 -121,8
Kassafléde fran rérelsen 304,8 970,8 839,9 2019,3
Forandring i rérelsekapital 290,6 45,2 -3,4 421
Kassafléde fran rérelsen efter férandring av rérelsekapital 595,4 1016,0 836,5 2061,40
K flode frani ingsver -825,3 -4871,5 542,5 -6816,0
K flode fran fi ieringsver 296,5 4136,1 -1371,3 5281,3
Periodens kassafléde 66,6 280,6 7 526,7
Likvida medel vid periodens bérjan 575,0 353,3 633,9 107,2
Likvida medel vid periodens slut 641,6 633,9 641,6 633,9
RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET*

Rapportperiod Rakenskapsar

2008 2007 2008 2007
Mkr okt-dec okt-dec
Administrationskostnader 0,3 =51 -10,6 14,6
Finansnetto 209,2 2814,2 220,8 2716,9
Resultat fore skatt 209,5 2809,1 210,2 2702,3
Skatt pa periodens resultat -40,5 26,2 -90,5 16,5
Periodens resultat 169,0 2835,3 119,7 2718,8
BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET*
Mkr 31 dec 2008 31 dec 2007
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 7908,5 67816
Fordringar hos koncernféretag 2441 0,0
Externa fordringar och 6vrigt 1,8 695,0
Likvida medel 362,3 1773
SUMMA TILLGANGAR 8516,7 7653,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4051,2 4894,0
Langfristiga skulder 496,0 496,0
Skulder till koncernféretag 3898,1 2151,5
Ovriga skulder 71,4 12,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8516,7 7653,9

* Moderbolaget kan i sin arsredovisning komma att justera vérdet pé innehav i dotterféretag utan péverkan pa koncernen.
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Ekonomisk redovisning 1 januari - 31 december 2008

SEGMENTSRAPPORTERING

Ovrigt/Koncern-

Kommersiella fastigheter Publika fastigheter Aldreboende Tyskland Nordic Modular gemensamt* Totalt Kungsleden
Mkr 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Rorelsegren jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan-dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan-dec jan-dec jan—dec
Nettoomsattning 973,0 11543 1225,0 894,9 75,3 52,6 623,4 502,6 78 2896,7 2612,2
Bruttoresultat 676,9 748,0 848,2 676,3 73,4 48,9 368,1 226,5 57 1966,6 1705,4
Resultat fére skatt -584,4 1490,9 -616,1 1126,2 -101,7 18,0 147,9 128,9 -30,1 -143,2 11845 2620,9
Fastigheter 10421,8 106352 16470,7 12962,9 1256,8 932,9 1426,5 1306,0 285758 257370
Forvarv och investeringar 1381,8 6982,9 24887 1799,0 189,8 319,56 121,9 11676 4182,2 10269,0
Forsaljningspriser, netto 11674 8590,5 140,0 11,3 57 51 768,0 1313,1 9474,9

* Ovrigt/Koncerngemensamt avser den nu sélda fastighetsverksamheten i Holland/Belgien samt funktionerna transaktion/analys och central administration.
Vardeforandringar i finansiella instrument fordelas i 2008 ars rapporter per segment.
NYCKELTAL
Rapportperiod Rékenskapsér
2008 2007 2008 2007
okt-dec okt-dec

Fastighetsrelaterade
Intjéningskapacitet
Direktavkastning, % 6,5 6,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 94,4
Overskottsgrad, % 68,2 69,9
Utfall
Direktavkastning, % 6,6 7,3 7,0 6,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 92,9 94,3 91,9
Overskottsgrad, % 75,0 72,3 75,4 71,9
Finansiella
Resultat efter skatt, Mkr -1311 1237 -962 2400
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 305 971 840 2019
Avkastning pé totalt kapital, % 4,4 10,8 51 6,9
Avkastning pa eget kapital, % -68,4 53,6 -11,9 25,6
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 23,2 38,0 57 7,6
Rantetackningsgrad, ggr 1,3 3,5 1,6 2,7
Soliditet, % 23,0 27,6
Skuldséttningsgrad, ggr 2,9 2,3
Belaningsgrad, % 72,6 81,9
Data per aktie
Borskurs, kr 54,00 72,00
Beslutad utdelning/inlésen (féreslagen for 2008), kr 1,50 19,50
Totalavkastning, % -13,9 -10,0
Direktavkastning, % 11 21,4
P/E-tal, ggr -7,6 41
P/CE-tal, ggr 1,7 71
Bruttoresultat, kr 3,50 3,30 14,40 12,50
Resultat efter skatt, kr -9,60 9,10 -7,00 17,60
Utdelningsgrundande resultat, kr 2,20 7,10 6,20 14,80
Fastigheternas bokforda varde, kr 209,30 188,50
Eget kapital, kr 51,80 66,20
Utestaende aktier’ 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier’ 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064

" Nagon utspadningseffekt foreligger inte d& inga potentiella aktier forekommer.

For definitioner se Kungsledens hemsida, www.kungsleden.se
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1 januari - 31 december 2008

RAPPORTENS AVGIVANDE
Bokslutskommunikén for perioden januari—
december 2008 ger en rattvisande 6versikt
av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osédkerhets-
faktorer som moderbolaget och de foretag
som ingar i koncernen star infor.

Denna bokslutskommuniké har inte varit
féremal for granskning av bolagets revisor.

Bengt Kjell
Ordférande

Jens Engwall

Styrelseledamot

Magnus Meyer

Styrelseledamot

Anna W Jiffer

Styrelseledamot

Stockholm den 19 februari 2009

Jan Nygren

Styrelseledamot

Jonas Nyrén

Styrelseledamot

Per-Anders Ovin

Styrelseledamot

Thomas Erséus

Styrelseledamot och verkstallande direktor
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Flerarsoversikt

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Mkr 2008 2007 2006 2005 2004
Nettoomséttning 2897 2612 2349 1845 1429
Bruttoresultat 1967 1705 15628 1304 1017
Handelsnetto 12 580 853 318 67
Forsaljnings- och administrationskostnader =374 -316 —246 -152 -139
Finansnetto -986 -720 -681 -546 -456
Orealiserade vardeférandringar -1803 1372 2120 1191 10
Resultat fore skatt -1185 2621 3575 2116 499
Skatt 223 -221 -1 -129 377
Arets resultat -962 2400 3574 1987 876

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Mkr 2008 2007 2006 2005 2004
TILLGANGAR

Fastigheter 28576 25737 23106 25750 13452
Fordringar och 6vrigt 1504 6410 1049 1556 994
Likvida medel 642 634 107 164 68
SUMMA TILLGANGAR 30722 32781 24262 27470 14514

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7065 9040 9700 6649 3954
Réntebarande skulder 20743 21068 12781 18004 9832
Ej rantebarande skulder 2914 2673 1781 2817 728
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30722 32781 24262 27470 14514
NYCKELTAL

2008 2007 2006 2005 2004

Fastighetsrelaterade

Direktavkastning, % 6,5 6,4 6,5 7,2 78
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 94,4 90,2 90,0 93,7
Bokfort vérde fastigheter, Mkr 28576 25737 23106 25750 13452
Finansiella

Resultat efter skatt, Mkr -962 2400 3574 1987 877
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 840 2019 2913 1001 587
Avkastning pé totalt kapital, % 51 6,9 8,3 7,0 6,7
Avkastning pa eget kapital, % -11,9 25,6 43,7 37,5 241
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 57 7,6 91 11,0 3,8
Réntetackningsgrad, ggr 1,6 2,7 31 2,7 21
Soliditet, % 23,0 27,6 40,0 24,2 27,2
Belaningsgrad, % 72,6 81,9 55,3 69,9 73,1

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr' -7,00 17,60 26,20 16,00 7,70
Utdelningsgrundande resultat, kr' 6,20 14,80 21,30 8,10 5,20
Beslutad utdelning/inlésen (foreslagen for 2008), kr! 1,50 19,50 11,00 4,00 2,50

Dessa nyckeltal har justerats med anledning av den split 3:1 som genomférdes i maj 2006, den split 2:1 som genomférdes i maj 2005 samt fér fondemissionselementet i nyemission som genomférdes i oktober 2005.

’ Bokslutskommuniké 2008

12 | Kungsleden 2008 ‘



Fastighetsforteckning 1 januari - 31 december 2008

KOPTA FASTIGHETER

Uthyrningsbar yta, kvm

Industri/ Aldre- '_I'otalt Hyres- Hyres-  Vakans-
Fastighetsforteckning Kommun Ort Adress Byggéar Affar Lager Kontor Skola Vard boende  Owrigt Total Yta intakt vérde grad, %
Affa Mellan
Industri/Lager
Garveriet 1 Orebro Orebro Klostergatan 1 1891/1934 3705 3705 4034 4034
Kontaktledningen 1 Vasteras Vasteras Stenbygatan 10 1967 15104 15104 10666 10666
Mélaren 17 Orebro Orebro Svarta Bangata 14 1933/1989 5183 3540 616 9339 8 840 9150 3.4
Kontor
Garveriet 5 Qrebro Orebro Klostergatan 3 1929/1953 1388 1388 1455 1475
Livia 16 Vasteras Vasteras Skomakargatan 2 1992 6 896 6 896 8030 8030
Skola
Gustavsborg 2 Visteras Vaster&s Vasagatan 44 1993 17 927 17 927 28050 27275
Rosenhill 1 Vasteras Vésteras Gurksaltargatan 9 2002 5673 16689 22362 30745 30145
Rosenhill 12 Vasteréas Vasteras Eriksborgsgatan 11 1960/2004 6 396 6 396 71563 7127
Aldreboende
Birka 1 Vasterés Vasterés Forntidsgatan 4 1993 3016 3016 2840 2791
Brottberga 6:30 Vasterés Vésteras Lillh&radsvéagen 20 A-F 2002 1418 1418 2948 2903
Klockarkérleken 3 Vasteras Vésteras Rénnbergastigen 3 1999 3937 3937 2563 2539
Kolaren 5 Vasterés Vasterés Traddragargatan 31 1950/2004 1052 1052 1772 1772
Martinprocessen 9 Vésterés Vésteras Valljarnsgatan 494 2002 510 510 950 944
Skjutfaltet 9 Vasteras Vasteras Hasthovsgatan 27 2004 5914 5914 6417 6413
Skogsduvan 1 Visterds Vasteras Skogsduvevéagen 11 1993/1999 1107 1107 1665 1661
Skyttegillet 7 Vésteras Vasteras Rekylgatan 12 1961/2000 668 668 950 932
Angsklockan 1 Vasteras Vasteras Varloksgatan 6 1993 3198 3198 2533 2484
Ostra Daggrosen 1 Vasterés Vasteras Daggrosgatan 1 1993 3507 3507 2755 2650
Affarsomréade Nord
Industri/Lager
Aspgérdan 18 Ume& Umeé Bolevagen 44 1955 9457 1409 919 11785 9276 9748 3,6
Kontor
Yrkesskolan 4 Harnésand Harnésand Génsviksvagen 4 1982 3002 99 3101 1302 1902 30,8
Affarsomréade Syd
Affar
Hbgaffeln 6 Vastervik Vastervik Timmergatan 4 1972 2300 2300 1072 1072
Industri/Lager
Spindeln 9 Malmd Malmd Singelgatan 8 - 10 1964 2195 2195 1518 1518
Aldreboende
Bakareboda 1:162 Karlskrona Holmsjo Servicevagen 1 1992 690 1530 2220 3370 3370
Ovrigt Publika
Hiorten 15 Trelleborg Trelleborg Henry Dunkers gata 6 1950 3372 3372 4501 4502
Affarsomrade Vast
Affar
Varla 14:1 Kungsbacka Kungsbacka Borgés Gardsvag 19 2008 780 1030 680 2490 1937 1937
Industri/Lager
Backa 30:4 Goteborg Goteborg Importgatan 23-25 1972/2001 10375 10375 8734 8734
Kryptongasen 4 M®indal MélIndal Kryptongatan 20 1983 6258 1992 8250 5663 5663 8,0
Kryptongasen 7 MélIndal Méindal Kryptongatan 22B 2000 5000 5000 3135 3135
Kylaren 9 Kungalv Kungalv Dumpergatan 3 1990 2290 689 2979 1933 1933
Kérra 93:3 Goteborg Hisings kérra Orrekulla Industrigata 36 1992 1390 1931 179 3500 2152 2152 74,0
Lexby 2:29 Partille Partille Brodalsvagen 13 B-C 1981 6508 3186 9694 6150 6 150
Tingshuset 2 MéIndal MéIndal Kraketorpsgatan 16 1963 3450 3450 1309 1309
Adelgasen 1 MéIindal MéIndal Neongatan 5 1972/1976/ 12 093 3330 16 423 9457 9457
1987/1997
Skola
Hagtornen 10 Borés Boras Varbergsvagen 38 1967 350 1945 4225 4900 11420 7 489 7 604 0,2
Affarsomrade Ost
Affér
Generatorn 2 Motala Motala Turbinvagen 5 1989 2000 2000 1113 1113
Gorla 8:2 Norrtélie Géddvagen 7 2008 2450 2450 1270 1270
Gorla 8:3 Norrtélie Norrtélje Géaddvégen 9 2008
Gorla 8:7 Norrtélie Norrtélje Géddvégen 5 2008
Industri/Lager
Handelsmannen 1 Norrtélie Norrtélie Diamantgatan 7-9 1988 5321 1675 6996 12008 12008
Loddret 4 Eskilstuna Eskilstuna Filargatan 3 1986 5900 5900 3383 3383
arsta 14:1 Sigtuna Arlandastad Industrigatan 2 1967 2550 520 3070 3726 3624 6.8
Traktorn 7, Sédertalje Sodertalje Sodertélje Gransbovagen 8 1983 4920 330 5250 4 860 4 860
Kontor
_Domherren 15 Motala Motala Industrigatan 9 1937/1987 167 1429 734 2330 1205 1205
Enen 10 Sodertalje Sodertélie Jérnagatan 12 1950 354 5902 483 6739 7745 7745
Lejonet 28, Lidingd Lidingd Lidingd Lejonvagen 14 1950 863 863 1185 1263
Skola
Beckomberga 1:12 Stockholm Bromma Beckombergavéagen, Byggnad 1950 2410 2410 3615 3615
11
Borgaren 18 Nykoping Nykoping Stora torget 3 1955/1977/ 696 15610 9791 300 12297 14 868 14 625
2000
Ovrigt Publika
Blomman 12 Norrképing Norrképing Nygatan 110 1903/1956/ 42 4032 4074 3132 3538 1.8
1975
Bradgéarden 2 Nykoping Folkungavagen 2 1984 9740 2286 12 026 18507 18114
Oxelbergen 1:2 Norrkdping Norrképing Odalgatan 19 1976/1999/ 45 1778 22065 1025 1017 25930 20255 21304 6,7
2000
Stinsen 1 Norrképing Norrkdping Stockholmsvagen 6 1960 16252 3044 18 296 23839 23600
Taktpinnen 1 Norrkdping Norrkdping Folkborgsvagen 1 1975 46 16 932 671 17 649 13 369 13107
Affarsomrade Tyskland
Aldreboende
BarBel Utland Barssel Muhlenweg 2007 4550 4550 503 503
Isenbiittel Utland Isenbdttel An der Sporthalle 2008 3066 3 066 320 320
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Fastighetsférteckning 1 januari - 31 december 2008

SALDA FASTIGHETER

Uthyrningsbar yta, kvm

Industri/ Aldre- Totalt

Fastighetsforteckning Kommun Ort Adress Byggér Affar Lager Kontor Skola Vard  boende Ovrigt Total Yta
Affarsomrade Mellan
Industri/Lager . X
Garveriet 1 Orebro Qrebro Klostergatan 1 1891/1934 3705 3705
Kontor i i
Garveriet 5 Orebro Qrebro Klostergatan 3 1929/1953 1388 1388
Affarsomréade Nord
Affér
Héradsdomaren 3 Umed Umea Bryggargatan 10 1970 325 169 160 373 1027
Kontor
Lamellen 3 Umed Umed Norra Obbolavigen 89 1968 292 1930 1120 3341
Affarsomrade Syd
Industri/Lager
Motellet 2 Landskrona Landskrona Hjalmar Brantings Vag 11 1989 1190 907 2097
Skeppsvarvet 9 Landskrona Landskrona Profilgatan 67 1952 905 502 1407
Alvdalen 1 Angelholm Angelholm Brandsvigsgatan 6 2000 9 266 2333 11 699
Kontor
Kolet 2 Landskrona Landskrona Omnibusgatan 1 1989 460 460
Pedalen 18 Landskrona Landskrona Kamgatan 15 1989 3705 3705
Stenen 1 Landskrona Landskrona Industrigatan 68 1977 685 3899 211 4795
Skola
Blabaret 10 Oskarshamn Oskarshamn Sorviksvagen 15A 1966 1016 321 2013 1772 260 5382
Ovrigt Kommersiella
Hamnen 22:2 Malmd Malmd Jorgen Kocksgatan 3 1952/1964 238 3177 4 361 7776
Affarsomrade Vast
Industri/Lager
Lexby 11:236 Partille Partille Laxfiskevagen 4B 1956/1981 13 680 13 680
Ovrigt Kommersiella
Torreby 3:54 Munkedal Munkedal Torreb -
Affarsomréade Ost
Affér
Valsverket 10 Stockholm Bromma Karlsbodavagen 2 1962/1998/ 18 150 18 150

1979/1997
Industri/Lager
Domnarvet 40 Stockholm Spanga Gunnebogatan 34 1989 2577 2577
Fredriksskans 15:16 Géavle Géavle Bonavégen 55 2003 14170 14170
Jakobsberg 22:14 Jarfélla Jarfalla Brantvagen 2 1962/1997 2650 2650
Lagmannen 6 Mijolby Skanninge Borgmastaregatan 13 2006 16 816 16 816
Malaren 5 Mijolby Skanninge Borgmastaregatan 23 2006 52 198 52198
Reidmar 7 Danderyd Djursholm Vendevégen 62 1942/1968 198 720 1206 60 2183
Attersta 19:1 Sandviken Ashammar Kylsvagen 11 1961 6643 6 643
Kontor
Domaren 11 Link6ping Linképing Stora Torget 1 1929/2000 550 662 302 1514
Ekonomen 5 Linképing Linkdping Djurgardsgatan 1 1929/2002 965 965
_Lejonet 28, Lidingd Liding®d Lidingd Lejonvéagen 14 1950 863 863
Rektangeln 1 Huddinge Huddinge Manskarsvagen 9 1988 8200 8200
Skola
Sagverket 2 Sodertélie Sodertalie Korpuddsvagen 1-11 1985/1989 625 6 589 1121 8335
Vard
Exemplet 2 Sollentuna Sollentuna Edsbergstorg 1 1986 178 601 1859 2638
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Detta ar Kungsleden

AFFARSMODELL

Kungsleden ager och férvaltar fastigheter

ORGANISATION
Verksamheten ar organiserad i tre divisioner,

AFFARSIDE

Kungsleden ska aga och foérvalta

dar fastighetens avkastning ses som
viktigare @n dess kategori och geografiska
lage. Affarsmodellen ar inriktad p& att
kontinuerligt utveckla fastighetsportféljens
sammanséattning och kvalitet, med malet
att forbattra portfoljens riskjusterade
avkastning. | praktiken innebér detta
manga koép och forsaljningar. Samtidigt
lagger Kungsleden stor vikt vid att vara en
god och effektiv hyresvard genom aktiv
férvaltning och foradling av fastigheterna.
Ambitionen &r att kassaflodet fran
rérelsen alltid ska vara hdégt och stabilt.
Rorelserisken minimeras och intékterna
stabiliseras genom diversifiering inom
fastighetskategorier och geografiskt lage,
samt genom olika hyresgéstkategorier och
langd pa hyresavtalen. Omkring halften av
det samlade fastighetsbestandet hyrs ut till
den offentliga sektorn eller till hyresgéster
vars verksamhet ar offentligt finansierad.

MALUPPFYLLELSE 1999-2008

Avkastning pa eget kapital

dar varje division ansvarar for forvaltning
och uthyrning inom sitt fastighetsbestand.
Kommersiella fastigheter &r i huvudsak

koncentrerade till kategorierna Kontor,
Industri/lager och Affar. Publika fastigheter
ar fordelade pa kategorierna Aldreboende,
Skola, Vard samt Aldreboende Tyskland.

| den tredje divisionen, Nordic Modular,
bedrivs framst uthyrning, men aven

produktion och férséljning av modul-

byggnader.

Organisationen ar flexibel med god

regional férankring och rymmer stor kompe-

tens inom fastighetsaffarer. Huvudkontoret

ligger i Stockholm. Darutéver finns kontor
pa ytterligare ett tiotal orter i Sverige.

VISION

Kungsleden ska genom gott entreprenér-

skap och hog kompetens bli Sveriges

mest Ionsamma och framgéngsrika

fastighetsbolag.

Rantetackningsgrad

99 00 01 02 03 04 05 06 07 08

I Avkastning pa eget kapital Avkastningsmél

Adresser

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

Huvudkontor
Medborgarplatsen 25
Box 70414

107 25 Stockholm

Tel 08-503 052 00
Fax 08-503 052 01

Ovriga kontor
Gavle
Kanalvdagen 3
Box 6708

801 74 Gavle

Tel 026-54 55 70
Fax 026-51 98 80

Gdteborg

Lilla Bommen 6
Box 11284

404 26 Goteborg
Tel 031-755 56 00
Fax 031-755 56 01

Hérnésand
Magasinvégen 5
871 45 Harnésand
Tel 0611-822 60
Fax 0611-822 69
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B Réntetackningsgrad
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Mél for réntetackningsgrad

Riskbegrénsning réntetéckningsgrad

Jénkdping
Oxtorgsgatan 3
Box 543

551 17 Jonkdping
Tel 036-16 70 07
Fax 036-16 70 03

Karlstad
Fredsgatan 3B
Box 1037

651 15 Karlstad
Tel 054-17 50 00
Fax 054-17 50 01

Linképing
Barnhemsgatan 4
582 24 Linkdping
Tel 013-12 88 68

Malmd
Kungsgatan 6
211 49 Malmd
Tel 040-17 44 00
Fax 040-17 44 19

Norrkdping
Vikboplan 7

602 29 Norrkdping
Tel 011-19 07 00
Fax 011-12 05 30

fastigheter med langsiktigt hog och stabil
avkastning.

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

¢ En réntetéckningsgrad p& minst tva
ganger.

UTDELNINGSPOLICY

Styrelsens ambition &r att uppratthalla en
stabil utdelning med en hdg utdelningsan-
del. Policyn innebér att utdelningen ska
uppga till minst 50 procent av det
utdelningsgrundande resultatet. Resultat-
méttet motsvaras av Kassaflode fran
rérelsen i kassaflddesanalysen.

AKTIEN

Kungsledens aktie noterades pa Stock-
holmsbérsen 1999. Sedan 2006 ingar
aktien i OMX Nordiska borsen i Stock-
holms lista for medelstora bolag.

Uddevalla
Tyggérden 1B
451 34 Uddevalla
Tel 0522-79 150
Fax 0522-79 350

Umea

N Obbolavagen 89
904 22 Umeé

Tel 090-12 44 22

Upplands Vésby
(Nordic Modular)
Hotellvagen 5

Box 914

194 29 Upplands
Véasby

Tel 08-590 994 40
Fax 08-590 759 10

Vésterads
Bjérndévagen 12
721 31 Véasteras
Tel 021-1252 70
Fax 021-12 52 90
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