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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.

2 KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2009



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.

Uppfyllelse

i

. I
-10

-20

2005 2006 2007 2008 2009

. Avkastning pa eget kapital
= Avkastningsmal

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2009

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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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 vardeintervall,
som i en fungerande marknad normalt
uppgar till +/— 5-10 procent, for att
spegla den osakerhet som finns i gjorda
antaganden och berakningar. | en min-
dre likvid marknad kan vardeintervallet
vara hogre. Vardet kan aven paverkas av
om forsaljning sker styckvis eller i en
portfélj.

Av kanslighetsanalysen pa sida 35
framgar hur beladningsgraden paverkas
vid en vardeforandring om +/- 5 respek-
tive 10 procent.

Réntebarande skulder

En fungerande kreditmarknad ar en
forutsattning for allt fastighetsagande.
Kungsledens storsta finansiella risk ar
att inte ha tillgang till finansiering. Risken
begransas av en aktiv riskspridning av
kontraktslangd, lokaltyp, geografi,
hyresgaster och kontraktsstorlek.

SKATTERISKER

Ny lagstiftning

Forandringar i bolags- och fastighets-
skatt, liksom Ovriga statliga och
kommunala palagor, bostadsbidrag och
rantebidrag, kan paverka forutsattning-
arna for Kungsledens verksamhet. Det
framstar som osannolikt att dessa
palagor och bidrag kommer att vara
oférandrade i framtiden. Betydande
skillnader finns i de politiska partiernas
syn pa palagornas och bidragens storlek
och férekomst. Det kan inte uteslutas att
skattesatser forandras i framtiden eller

att andra andringar sker i det statliga
systemet och de kommunala systemen
som paverkar fastighetsagande.
Forandringar av skattelagstiftning,
bolagsskatt och évriga statliga palagor,
kan komma att paverka Kungsledens
resultat saval positivt som negativt.

Andrad praxis

Generellt kan det ockséa konstateras
att regelverket pa skatteomradet ar
komplicerat och rattsinstansernas
tolkningar av gallande lagrum kan
komma att férandras. Darvid galler
att skattearenden avseende bolags
taxeringar hanteras forst av Skattever-
ket som fattar ett taxeringsbeslut.
Skatteverkets beslut kan éverklagas
till [ansratt, vilkas domar i sin tur kan
overklagas till kammarratt. Aven
kammarrattens domar kan 6verklagas
och da till Regeringsratten. Detta
innebar saledes att praxis fran
kammarratt kan komma att andras

i Regeringsratten, vidare kan aven
Regeringsratten i vissa fall andra sin
egen praxis.

Utover den vanliga gangen finns det
aven mojlighet att sdka ett forhandsbe-
sked hos Skatterattsnamnden. Ett
bolag kan saledes beskriva en tankt
transaktion och fraga vilka skatteeffek-
ter transaktionen kan medféra. Skatte-
rattsnamndens beslut kan 6verklagas
till Regeringsratten, som kan andra
beskedet.

Det kan noteras att Regeringsrattens
skattedomar av den 29 maj 2009 (mal
nummer 6398-05, 37-08 och 2729-006)
avsag overklagade forhandsbesked fran
Skatterattsnamnden som meddelats
under 2006. Det innebar saledes att de
skattskyldiga fatt vanta i mer an tre ar
pa ett forhandsbesked, som &ven i viss
utstrackning synes andra tidigare
praxis. | reglerna kring forhandsbesked
anges att dessa ska meddelas skynd-
samt. | ett internationellt perspektiv far
nog tre ar anses vara en mycket lang tid



att behdva vanta pa ett forhandsbe-
sked. Detta skapar en osakerhet kring
vad som egentligen galler pa skatteom-
radet inte bara for den enskilde skatt-
skyldig, utan for alla skattskyldiga
eftersom Regeringsratten lagger fast
praxis pa skatteomradet.

| sammanhanget bor det papekas att
Skatteverket normalt har mojlighet att
omproéva ett bolags taxering inom tva ar
efter rakenskapsaret, i vissa fall kan
dock Skatteverket ompréva taxeringar
ytterligare fyra ar tillbaka i tiden.

Kungsleden har i pressreleaser den
2 juni, 3 juni och 6 juli 2009 kommente-
rat hur Kungsleden kan komma att
paverkas av Regeringsrattens skattedo-
mar den 29 maj 2009.

For att undvika missforstand ar det
av vikt att betona att Kungsleden ej ar
part i de arenden som avgjorts i ovan
namnda domar. Efter det att skattedo-
marna meddelats har dock Kungsleden
genomfort en analys av de transaktioner
dar bolaget varit part och som liknar de
som varit foremal for provning i ovan
namnda domar. Transaktionerna utgor
ett mindre antal och ar genomférda
under aren 2004-2006. De transaktio-
ner som Kungsleden bedémer kan
beréras av Regeringsrattens domar har
analyserats individuellt och separat fran
den I6pande skatteberakningen. Kungs-
ledens beddmning ar att aktuell skatt
for 2009 nu kan komma att belastas
med ett belopp om 325 Mkr till foljd av
domarna. Detta belopp har redovisats
som skattekostnad for 2009.

Utover ovanstaende har Kungsleden
mottagit beslut fran Skatteverket avse-
ende fastighetsforsaljningar genom-

forda pa liknande vis som i den sa
kallade "Cyperndomen”n (mal nummer
2729-06), vilken Regeringsratten har
aterforvisat till Skatterattsnamnden for
prévning. Skatteverkets beslut baserat
pa "Cyperndomen” medfor ytterligare
skattekrav pa Kungsleden om cirka 200
Mkr inklusive skattetillagg. Kungsleden
har dverklagat Skatteverkets beslut till
Lansratten och det kan noteras att
Skatteverket i Lansratten aven yrkar pa
att Skatteflyktslagen ar tillamplig pa
fastighetsforsaljningarna. Kungsleden
anser att Skatteverkets krav ar felaktigt
och bolagets bedémning avseende
dessa transaktioner har inte andrats,
varfor ingen reservering gjorts for dessa
skattekrav. Fastighetsforsaljningarna
medforde en mycket lag skattebelast-
ning men det kan noteras att Skattever-
kets egen uppfattning ar att det ar fullt
tillatet och accepterat att sélja fastighe-
ter skattefritt i paketerad form, det vill
saga skattefriheten vid fastighetsforsalj-
ningarna ar vare sig ovantad eller kon-

troversiell. De valda avyttringsmeto-
derna har saledes enbart valts utifran
affarsmassiga skal, inte for att betala
lagre skatt.

Generellt

Kungsledens uppfattning ar att vi till
fullo har féljt de lagar och den praxis
som har funnits vid varje deklarations-
tillfalle. Kungsleden stammer kontinuer-
ligt av sina bedémningar i skattefragor
med externa experter. Detta innebar
dock inte att det inte finns en risk for att
skattedomstolarna skulle kunna komma
att beddoma genomforda transaktioner
pa annat vis an bolaget. Det kan vidare
forutsattas att Skatteverket i vissa fall
kommer att driva process mot olika
bolag inom koncernen for att upptaxera
desamma.

Kungsledens bedémningar och
berakningar kommer att omprévas vid
varje rapportperiods slut. Det slutliga
utfallet kan darvid bli bade hogre och
lagre an nuvarande beddémning.
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FINANSIERING OCH RISKHANTERING
Med finansiella risker avses fluktuatio-
ner i foretagets resultat och kassafléde
till féljd av forandringar i marknadsranta,
refinansierings- och kreditrisker samt
valutakurser. Koncernens finanspolicy
for hantering av finansiella risker har
utformats av styrelsen och bildar ett
ramverk av riktlinjer och regler i form av
riskmandat och limiter for finansverk-
samheten. Ansvaret fér koncernens
finansiella transaktioner och risker
hanteras centralt av koncernens
finansfunktion.

Den dvergripande malsattningen for
finansfunktionen ar att:

o sakerstalla den lang- och kortfristiga
kapitalforsorjningen

anpassa den finansiella strategin
efter verksamheten sé att en
langsiktig och stabil kapitalstruktur
uppnas och bibehalls

e uppna basta mojliga finansnetto inom

givna ramar for riskexponering.

FINANSIELLA RISKER
Ranterisk definieras som risken for en
resultat- och kassaflodespaverkan

| Rantebindningstid

genom en forandring av marknadsrantan.
Finansieringsrisk definieras som risken
att upplaning uteblir eller endast kan
genomforas till oférdelaktiga villkor.

Kreditrisk definieras som risken att
en motpart inte fullgdr hela eller delar av
sitt atagande. Motpartsrisk aterfinns i
swapavtalen och i placeringar av éver-
skottlikviditet.

Likviditetsrisk definieras som risken
att inte ha tillgang till likvida medel eller
kreditutrymme for tadckande av betal-
ningsatagande.

LANEFINANSIERING
Kungsledens fastigheter ar finansierade
med eget kapital och externa lan.
Kungsledens laneportfolj bygger pa
avtal med banker samt en syndikerad
kredit. Kungsledens policy anger hur
stor andel av laneportféljen som far
innehas av en enskild langivare. Policyn
reglerar aven hur stor andel av I[dnen
som far forfalla till refinansiering inom
ett ar. Dessa riktlinjer tilsammans med
god framforhalining begransar Kungsle-
dens refinansieringsrisk.

Laneavtalen skrivs ofta pa en 16ptid
mellan fem till sju ar, vilket kan anses

Per 31 december 2009

Ranteforfall Lan, Mkr Réntederivat, Mkr Andel, % Snittranta, %
2010 14 425 8050 54,9* 5,5
2011 - - -
2012 400 2,8 4,4
2013 1100 7,6 4.5
2014 1500 10,4 4,2
2015 1800 12,5 4,3
2016 400 2,8 4,4
2017 300 21 4.5
2018 1000 6,9 4,5
Summa 14 425 14 550 100,0 5,0
Marknadsvardering av

lan och derivat 1150

Summa 15575

1 Andelen ranteforfall 2010 uppgar till 54,9 procent av den totala lanevolymen om 14 425 Mkr. Ranteforfallet
2010 for underliggande 1an uppgar till 7 925 Mkr och ranteforfall for derivat utan underliggande l1an till 125 Mkr.

Finansiering och finansiella risker

Kungsleden bygger sin affairsmodell pa att fastigheter finansieras med bade eget kapital och externa

lan sa att avkastningen pa det satsade kapitalet blir stabil och pa en 6nskad niva. Detta gor ocksa att
verksamheten ar exponerad for olika slag av finansiella risker. For att hantera och till viss del utnyttja
dessa risker arbetar bolaget utifran en av styrelsen faststalld finanspolicy.

vara praxis pa den svenska marknaden
for fastighetskrediter. | radande mark-
nadslage skrivs dessa nagot kortare. |
avtalen stravar Kungsleden efter att ha
kort rantebindning for att ha storsta
mojliga flexibilitet. Ranterisken hanteras
sedan pa en koncernévergripande niva
for att minimera kostnaderna for eventu-
ella fértida 16sen av bundna lan. Kungs-
leden hade vid arets borjan en genom-
snittlig kapitalbindning om 3,5 aroch i
slutet av aret 2,6 ar.

Som sakerhet for banklanen stalls
pant i fastigheter och aktier eller bor-
gen. | laneavtal kan covenants finnas
avseende ranteteckningsgrad och lane-
volym i férhallande till verkligt varde pa
fastigheterna.

RANTEBINDNINGSSTRATEGI

Kungsleden arbetar med ranterisk pa en
koncernovergripande niva. Rantebind-
ningsstrategin uttrycks i I6ptidsinterval-
ler samt avvikelseintervaller. Avvagning
mellan kort och lang rantebindning gors
utifrdn rantemarknadens utseende och
foretagets formaga att klara negativa
scenarier samt av styrelsens syn pa risk.
Styrelsen faststaller arligen intervaller

Kungsledens laneportfélj ligger med kort
rantebindning. For att minska ranterisken forlangs
bindningstiden med hjalp av derivat. Koncernens
snittranta om 5,0 procent beror pa den relativt stora
derivatportféljen som fortfarande dverstiger
laneportfoljen. Derivatportfoljen uppgar till 14,5
miljarder kronor medan laneportfoljen uppgar till
14,4 miljarder kronor.

Av derivatportféljen ar 8,1 miljarder kronor sa
kallade stéangningsbara ranteswappar. Dessa
redovisas som kort rantebindning eftersom banken
kan stanga dem kvartalsvis. De stangningsbara
swapparna ar langa rantebindningar dar Kungsleden
stallt ut en option som ger banken ratt att stanga
dem. For den ratten erhaller Kungsleden en
reducerad ranta i ranteswappen. De stangningsbara
derivaten har en 16ptid pa fyra till 4tta &r med en fast
ranta mellan 2,9-4,1 procent. Utvecklingen av
marknadsrantorna avgor till stor del om banken
stanger derivaten i fortid. Derivatvolymen for 2010
om 8,1 miljarder kronor 6verstiger underliggande lan
vilket forklarar den hogre snittrantan detta ar.

Da derivatportfoljen ar i de narmaste i balans med
laneportfélijen kommer férandringar i marknadsran-
torna endast marginellt paverka Kungsledens
finansnetto, se Kanslighetsanalysen sida 39.



for hur stor andel av lanens rantor som
ska vara bundna inom olika I6ptidinter-
valler (ett ar, tva till tre ar, etcetera).

Onskad risknivd uppnas genom sa
kallade ranteswappar eller rantetak.
Alla finansiella instrument Kungsleden
handlar med ska vara likvida och finans-
funktionen ska ha god kunskap om
instrumentets funktion, risk och pris-
sattning.

En rénteswap innebar att man ingar
ett kontrakt pa en bestamd I6ptid och
byter rantefléden med en motpart.
Exempelvis kan Kungsleden betala for
en fast ranta och erhalla en rorlig ranta.
Ett rantetak innebar att man ingar ett
kontrakt pa en bestamd I6ptid och mot
en ersattning forsakrar sig om att rante-
kostnaden aldrig kommer att dverstiga
en viss forutbestamd niva.

Ranteswappar och rantetak varderas
genom att jdmfora med liknande instru-
ment eller diskonterade kassafldden.

Den genomsnittliga rantebindningsti-
den uppgick per arsskiftet till 2,7 ar
vilket ar oférandrat jamfort med arets
borjan. En del av Kungsledens rantes-
wappar ar sa kallade stangningsbara
ranteswappar som i grunden ar langa

| Kanslighetsanalys ranteforandringar

rantebindningar (I6ptid tre till atta ar),
men dar banken har ratt att stanga
dessa i fortid. Det gor att dessa redovi-
sas som kort rantebindning, vilket kortar
den genomsnittliga rantebindningstiden.

Kungsleden har under aret 16st ran-
teswappar for motsvarande 10,9 miljar-
der kronor och darmed anpassat deri-
vatportféljen som nu i princip balanserar
med laneportféljen. | samband med det
betalades 269 Mkr i I6senkostnader.
Med den aktuella derivatportféljen
paverkas inte rantekostnaderna vasent-
ligt av férandrade marknadsrantor (se
kanslighetsanalys nedan). Snittrantan
per 31 december 2009 uppgick till 5,0
procent (4,5).

LIKVIDITET

Kungsleden ska i sin likviditetshantering
strava efter att enbart halla sadan
storlek pa de likvida finansiella
tillgdngarna att kraven pa likviditetsre-
serv tillgodoses. Overskottslikviditet
ska i forsta hand anvandas for att I6sa
rantebarande lan. Kungsleden arbetar
ocksa med en checkkredit for att kunna
ha en flexibel kassahantering. Kungsle-
dens likviditet ska vid varje tillfalle

Per 31 december 2009 Paverkan pa finansnetto
Mkr (12 manader)
Laneportfoljens snittranta forandras, +/— 1 %-enhet —/+143
Kort marknadsranta (< sex manader) forandras, +/- 1 %-enhet -/+5

motsvara minst tre manaders kédnda
utbetalningar inklusive rantebetalningar
och laneomsattningar.

VALUTARISKER
Valutarisken bestar framst av omrak-
ningsrisk i utlandsinvesteringar. Enligt
Kungsledens finanspolicy ska fastigheter
i utlandsk valuta finansieras i landets
valuta. Om investeringen genom eget
kapital i utlandsk valuta 6verstiger 500
Mkr ska styrelsen arligen ta stélining till
om kapitalet ska valutasakras. Vid
beslutade forsaljningar ska minst 50
procent av férvantat évervarde
valutasékras, forutsatt att detta inte
aterinvesteras i lokal valuta. Kungsle-
dens aktuella investeringar har inneburit
att valutasakringar gjorts avseende
omrakningsrisken.

| och med tilltradet av en portfélj av
aldreboende i Tyskland i november
2009 ingick Kungsleden nya valutater-
miner om nominellt 35 miljoner euro.

Valutaterminerna innebar att bolaget
ingar ett kontrakt och pa en forutbestamd
tid laser valutakursen. Kungsledens
innehav av valutaterminer hade per 31
december 2009 ett nominellt varde om
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40 miljoner euro (11) med ett verkligt
varde om 7 Mkr (-13).

Valutaterminerna varderas utifran
diskonterade kassafloden for valutan pa
balansdagen.

KREDITRISK

Kreditrisken bestar framst av risken att
motparten inte fullféljer sin betalning av
hyra eller forsaljningslikvid. Kungsledens
hyresforluster ar historiskt sett laga och
uppgick 2009 till en intdkt om 8 Mkr
(-26) efter upplésning av reserv fran
foregaende ar. En fastighetsforsaljning
beaktas forst da koparen erhallit fullgod
finansiering. Inga atergangar eller
vasentliga nedskrivningar har skett av
denna anledning de senaste aren.

RANTEMARKNADEN 2009

Finanskrisen som startade under 2008
hade 2009 dvergatt till en global
lagkonjunktur. Den svenska exporten
och resursutnyttjandet foll kraftigt. |
borjan av februari valde Riksbanken att
sanka reporantan fran 2,00 procent till
1,00 procent. Dessutom kommunice-
rade man att rantan kan behévas
sankas ytterligare. Swaprantorna som
hade stigit nagot under januari sjonk
tillbaka till de nivaer som var under
slutet av 2008. Den femariga marknads-
rantan lag i slutet av februari pa 2,47

procent medan den tioariga handlades
till 3,11 procent. Tremanaders Stibor
var vid denna tidpunkt 1,23 procent.
Kreditforlusterna for bankerna 6kade,

i synnerhet fér Swedbank och SEB med
dess exponering mot Baltikum.
Rantenettona steg dock i samtliga
banker. Kreditgivningen var fortsatt
restriktiv och marginalerna mot
foretagskunder hoga.

Inflationstakten i Sverige uppgick till
0,9 procent i februari. BNP sjonk med
6,6 procent pa arsbasis det forsta
kvartalet 2009. | april var aven infla-
tionstakten negativ. | kdlvattnet av
finanskrisen, lagkonjunkturen och de
svenska bankernas exponering i Balti-
kum forsvagades kronan kraftigt. Bor-
sen borjade vid detta skede att stiga
ordentligt. Samma manad sankte Riks-
banken styrrantan igen, denna gang ned
till 0,50 procent. Riksbanken medde-
lade genom sin rantebana att den laga
rantan forvantas kvarsta under en lang
tid. Swaprantorna steg dock och i slutet
av maj handlades den fem- och tioariga
swappen till 2,96 procent respektive
3,91 procent. Skillnaden mellan rorlig
ranta (tremanaders Stibor) och fast
ranta (femarig swap) uppgick till cirka
2 procent, en historiskt hog niva. Att
Riksbanken i juli sankte rantan till 0,25
procent och dessutom erbjéd 100 mil-

| Forfallostruktur krediter (inklusive outnyttjade kreditramar)

F_'er 31 december 2009 Genomsnittlig
Ar Krediter, Mkr Andel, % konverteringstid, ar
2010 1797 10,3

2011 1368 7,9

2012 11975 68,9

2013 1531 8,8

2014-2017 - -

2018 714 4,1

Summa krediter 17 385 100,0 2,6
Ej utnyttjade krediter -2960

Summa utnyttjade krediter 14 425 2,7

jarder kronor i direktlan till bankerna fick
direkt effekt pa marknaden dar rantorna
foll. Tremanaders Stibor sjonk dock inte
mer an till dryga 0,60 procent. BNP
sjonk med 5,8 procent i det andra kvar-
talet.

Efter sommaren borjade kreditmark-
naden tina upp. Marginaler mot fore-
tagskunder sjonk och for forsta gangen
pa lange var prissattningen pa langre
kapitalbindning intressant. | september
lamnade Riksbanken styrrantan ofor-
andrad, men lanade aterigen ut pengar
till bankerna. Tremanaders Stibor foll
ned till 0,50 procent samtidigt som
terminspriserna narmade sig ranteba-
nan. Samma manad bottnade inflations-
takten pa —1,6 procent. De korta
swaprantorna foll tillbaka medan bade
fem- och tioarsrantorna fortsatte att
handlas i intervallen 2,80-2,90 procent
respektive 3,50-3,60 procent. Under
hosten borjade aven obligationsmarkna-
derna i Sverige och Europa att fungera
allt battre. | oktober lAmnade Riksban-
ken, i likhet med i juli och september,
rantebanan oférandrad och lanade ut
ytterligare pengar till bankerna. Efter
detta lag marknadens prissattning i
princip pa Riksbankens rantebana.
Tremanaders Stibor handlades den 31
december 2009 till 0,48 procent, 240
punkter under den femariga swaprantan



pa 2,88 procent. Tioarsrantan stannade
pa 3,60 procent. Det tredje kvartalets
BNP foll med 5 procent i jamforelse med
samma kvartal 2008. Inflationstakten
borjade stiga under hosten men var
negativ anda till december.

FINANSIERING 2009

Laneportfoljen har under 2009 minskat
vasentligt till foljd av affaren med Tredje
AP-fonden. Vid arets utgang uppgick
skulder till kreditinstitut till 14 425 Mkr
(20 743). Utnyttjandet av det syndike-
rade laneavtalet pa totalt 6 000 Mkr
uppgick vid arsskiftet till 3 350 Mkr

(4 510). Ovrig finansiering sker genom
bilaterala laneavtal.

Under 2010 forfaller lan och check-
krediter om 1 797 Mkr, vilket motsvarar
drygt 10 procent av hela Kungsledens
laneportfolj. Av dessa ar 900 Mkr kredi-
ter som konverteras under varen 2010
och dverrenskommelser om férlangning
ar redan klara med langivarna. Reste-

rande lan forfaller under hésten och dar
har Kungsleden inlett diskussioner med
langivarna.

KOSTNADER OCH INTAKTER
Resultatrakningen belastas av rante-
kostnader och férandringar i verkligt
varde for 1an och derivat. Rantekostna-
den uppgick under 2009 till 870 Mkr
(1 006). Minskningen forklaras framst
av minskad lanevolym. Ranteintakter,
ovriga finansiella intékter och 6vriga
finansiella kostnader uppgick netto till
24 Mkr (20). Vardeférandringen pa lan
och finansiella derivat var positiv i och
med hoéjda langrantor under aret och
uppgick till 113 Mkr (-1 590).

LIKVIDITET

Per den 31 december 2009 uppgick
den disponibla likviditeten inklusive
outnyttjad checkrakningskredit och
outnyttjad del av syndikerat laneavtal
till 2 960 Mkr (2 384).
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MILJOARBETET UNDER 2009

Det strukturerade arbetet med miljo-
malen fortskred under 2009, vilket
beskrivs i tabellen nedan. Dartill
arrangerade Kungsleden exempelvis
en klimatvecka for medarbetarna med
foreldsningar, tavlingar och aktiviteter
for att uppmarksamma och informera i
klimatfragan. Arrangemanget genomfor-
des i samband med Varldsnaturfonden
WWEF:s kampanj Earth Hour.

Under 2009 utvecklades verktyg, i
form av en intern webbplats, for miljofra-
gor for analys av fastigheter samt tydli-
gare ansvarsfordelning och rollfordel-
ning i miljéarbetet. Kungsleden

| Miljéarbetet under 2009

Foretagsansvar

arbetade aktivt for att stérka samarbe-
tet med hyresgaster och leverantorer
kring miljofragor. Kungsledens malmed-
vetna satsning pa miljdarbete har exem-
pelvis uppmarksammats i den utvarde-
ring som Carbon Disclosure Project
genomfor arligen av varldens borsnote-
rade foretags klimatarbete. Kungsleden
fick dar 67 poang av 100 mgjliga och
placerade sig bland de basta fastighets-
bolagen i Norden. Resultatet kan jamfo-
ras med de 32 poang som Kungsleden
tilldelades 2008.

Utfallet i tabellen pa sida 43 visar att
den totala elférbrukningen har okat i
bestandet med 17 procent under 2009.

Kommentar

Kungsleden har under de senaste aren vasentligt okat sitt samhallsengagemang. Det ar viktigt att
foretag tar sin del av ansvaret for att skapa ett battre samhalle och Kungsleden kan gora en viktig
insats. Inom miljoomradet har ambitiosa mal och handlingsplaner fastlagts samtidigt som flera

samarbeten har inletts pa ungdomsomradet.

Okningen kommer framfdrallt av att fler
abonnemang forts over till Kungsledens
avtal. Under 2009 motsvarade 6verforda
abonnemang dryga 18 GWh arsforbruk-
ning. | jamforbart bestand har elférbruk-
ningen minskat fran 89 GWh till 86 GWh
under perioden.

Under 2010 och fér kommande
period kommer Kungsleden ytterligare
att 6ka takten i miljdarbetet dar nedan-
staende ambitiosa miljomal svarar for en
stor del av kommande miljésatsningar.

SOCIALT OCH ETISKT ANSVAR
Kungsleden bedriver verksamheten pa
ett affarsmassigt satt. Ingangna avtal

Status per 31 december 2009

Samtliga fastigheter inom Kungsledens
bestand ska innan utgangen av 2010 vara
sanerade fran PCB-haltiga fogar.

Saneringsarbete pagick eller var slutférda i 15
av 21 fastigheter med PCB-haltig fogmassa.
Malet ar tvaarigt och mer &n hélften av fastig-
heterna har sanerats under forsta aret.

0% 100%

EE oo

Fasa ut olja som uppvarmningsform innan
utgangen av 2011.

38 procent av fastigheterna med oljeuppvarm-
ning var konverterade till andra varmekallor.
Malet ar tredrigt och mer an 1/3 av fastighe-
terna har sanerats under 2009.

2010 ska Kungsleden endast kopa el fran
fornybara kallor.

Avtal tecknat fran och med 2010 med
ursprungsmarkt vattenkraft.

Samtliga energideklarationer ska vara
genomfoérda 2009.

Energideklarationer &r genomférda for alla
fastigheter som omfattas av kravet pa energi-
deklarationer enligt svensk lagstiftning.

De tio fastigheter med storst besparingspo-
tential enligt energideklarationerna atgar-
das arligen.

En stor del av atgardsforslagen fran energi-
deklarationerna genomférdes under 2009.
Atgarderna fortsatter att genomforas enligt
tidsplan under 2010.

Under 2009 ska en avfallsutredning utféras
for att kartlagga majligheterna for 6kad kall-
sortering i fastigheterna.

En avfallsutredning gjordes som kartlagger
kallsorteringsmajligheter, kostnader och for-
battringsmajligheter.

Oka andelen miljébilart som tjanstebilar.

Under 2008 var andelen miljébilar 14 pro-
cent och vid utgangen av 2009 var andelen
miljobilar 33 procent av tjanstebilsflottan.

Kontinuerligt identifiera och starta samar-
betsprojekt med hyresgaster for minskad
energianvandning. Under 2009 ska fem
samarbetsprojekt identifieras per division.

Samarbeten inom exempelvis belysning,
effektivare portar, motorvarmarstolpar,
energiutredning, driftsstyrning och varmekal-
lor for att minimera koldioxidutslappen fran
verksamheten.

Radonmatning genomférs i samtliga publika
fastigheter innan utgangen av 2009.

1 Vagverkets definition av miljobilar.
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Radonmatning var genomford i det publika
bestandet.




respekteras och efterlevs. Kungsleden
tolererar inte mutor eller bestickning.
Inga former av svartarbete eller
barnarbete accepteras i nagot led.

En sjalvklar grund for de etiska rikt-
linjerna ar att bolaget genom dess
medarbetare, ska respektera tillampliga
lagar och andra foreskrifter samt folja
internationella normer fér manskliga
rattigheter, arbete och miljé. Dartill ar
det viktigt att inom féretaget I6pande
diskutera affarsetik och genom exempel
tydliggéra vad som ar oacceptabelt.

Som arbetsgivare och fastighetsbo-
lag respekterar Kungsleden de mansk-
liga rattigheterna enligt FN:s definition.

| Miljoaret i siffror

For varor och tjanster har Kungsleden
definierat krav pa leverantorer som ska
vara forenliga med:

e |LO:s atta karnkonventioner
e FN:s barnkonvention, artikel 32

e det arbetarskydd och den arbetsmiljo-
lagstiftning som galler i tillverknings-
landet

e den arbetsratt, inklusive lagstiftning om
minimilén, och det socialférsakrings-
skydd som galler i tillverkningslandet.

For mer information kring hur Kungsle-
den arbetar med sitt féoretagsansvar se

2009 2008 2007
Forbrukad méangd elenergi 104 89 93
(Kungsledens abonnemang), GWh
Elférbrukning/m2, kWh 39 28 30
Antal fastigheter med PCB-haltiga fogar 6 21 22
Andel fastigheter med oljeuppvarmning, % 4 6 7
Andel miljobilar av tjanstebilar, % 33 14 10

| Miljémal 2010-2012

1 Fem fastigheter ska vara klassade enligt GreenBuilding innan utgangen av 2011

2 Minska koldioxidutslappen fran energianvandningen med 5 procent 2012 jamfért med

2008 i jamforbart bestand

3 Energiutredning av alla kommersiella fastigheter under 2010

4 Delta i minst ett utvecklings-/forskningsprojekt for minskad energiférbrukning i fastigheter

5 Oka engagemang och milibmedvetandet hos alla medarbetare genom utbildning och

aktivt deltagande i miljbarbete

6 Alla tjanstebilar ska vara miljobilar 2012

7 Dar det ar praktiskt genomforbart ska hyresgaster ges méjlighet att kallsortera avfall

8 Installera, utvardera och sprida kunskap om ny teknik inom férnybar energi

9 Fasa ut olja som uppvarmningsform innan utgangen av 2011

10 Samtliga fastigheter inom Kungsledens bestand ska innan utgangen av 2010 vara sane-

rade fran PCB-haltiga fogar

under avsnittet for organisation och
medarbetare samt pa Kungsledens
webbplats.

SAMHALLSENGAGEMANG

Kungsleden initierade i bérjan av 2010
ett samarbete med Fryshuset. Fryshu-
set har en enkel overtygelse som
handlar om att uppmuntran, fortroende,
ansvar och kunskap bygger sjalvkansla
och lyfter fram manniskors inneboende
kraft. Det ar nagot som Kungsleden
staller sig bakom och garna stoéttar.
Fryshuset har 420 medarbetare och
driver ett trettiotal olika verksamheter i
Stockholm, Goteborg och Malmé. Dessa
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stracker sig fran ren nojesverksamhet
till sociala projekt som adresserar var
tids aktuella sociala utmaningar.

Utover 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.

Som huvudsponsor betalar Kungsle-
den tva miljoner kronor per ar under tre
ar till Fryshuset. Pengar som ska anvan-
das i Fryshusets verksamhet for att
framja ungdomars sjalvkansla, kreativi-
tet och initiativkraft, och for att mot-
verka vald, rasism, droger och kriminali-
tet. Exakt hur samarbetet ska utformas
ar i skrivande stund ej klart. Kungsle-
dens malsattning ar dock att samarbe-
tet ska skapa engagemang bland med-
arbetare och att Kungsledens bidrag
ska stracka sig langre an till det ekono-
miska stodet.

Tillsammans med Fryshuset delar
Kungsleden vardegrunden och plattfor-
men i entreprendrskapet med malsatt-
ningen att jobba for att skapa forutsatt-
ningar for ett vanligt och kreativt
samhalle som alla vill och kan vara en
del av. Mer information om Fryshusets
verksamhet finns pa fryshuset.se.

Kungsleden har engagerat sig i ytter-
ligare ett ungdomsprojekt, Ung Privat-
ekonomi. Ung Privatekonomi ar ett
skolinformationsprojekt som genom
informationstraffar, utbildningsmaterial
och opinionsarbete inspirerar ungdomar
och larare att lara sig mer om privateko-
nomi och sparande. Projektet bedrivs
inom ramen for Aktieframjandet.

Under lasaret 2008/2009 traffade
projektets informatérer drygt 12 000
elever pa plats i landets skolor. For-
donselever, samhallselever och elever
pa individuella program, fran Jokkmokk i

norr till Ystad i séder, har kostnadsfritt
fatt mojlighet att lara sig mer om privat-
ekonomi. Infor lasaret 2009/2010 ar
malsattningen att traffa 13 000 elever
med varierande inriktning i hela Sverige.
Ung Privatekonomi kommer aven att
fortséatta driva fragan om att inféra
privatekonomi som ett obligatoriskt
kursmoment pa skolschemat infér den
kommande skolreformen 2011.

Kungsledens bidrag om en miljon
kronor per ar i fyra ar ska anvandas till
att finansiera den operativa verksamhe-
ten inom ramen for Ung Privatekonomi.
Kungsleden som bolag har nastan
25 000 aktieagare varav en stor andel
ar privatpersoner. Det ligger i bolagets
intresse att landets ungdomar far grund-
laggande kunskaper om aktier och
sparande.

Mer information om projektet finns
att ldsa pa ungprivatekonomi.se.




| Flerarsoversikt

| Resultatrakningar i sammandrag

Mkr 2009 2008 2007 2006 2005
Hyresintakter 2394 2529 2324 2349 1845
Forsaljningsintakter modulbyggnader 208 368 288 - -
Nettoomsattning 2602 2897 2612 2349 1845
Fastighetskostnader -624 -621 -653 -821 -541
Produktionskostnader modulbyggnader -161 -309 -254 - -
Bruttoresultat 1817 1967 1705 1528 1304
Fastighetshandel
Forsaljningsintakter, netto 7 808 1313 9475 12 258 2917
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -6 755 -1 045 -8 010 -9 887 -2514
Realiserade vardeférandringar -1189 -256 -885 -1518 -85
-7944 -1301 -8 895 -11405 -2599
Handelsnetto -135 12 580 853 318
Forsaljnings- och administrationskostnader -286 -374 -316 -246 -152
Finansnetto -847 -986 -720 -681 -546
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter -312 -213 1306 1844 1122
Finansiella instrument 113 -1590 66 276 69
-198 -1803 1372 2120 1191
Resultat fore skatt 351 -1185 2621 3575 2116
Skatt -101 223 -221 -1 -129
Periodens resultat efter skatt 250 -962 2400 3574 1987
| Rapporter over finansiell stallning i sammandrag
Per 31 december, Mkr 2009 2008 2007 2006 2005
TILLGANGAR
Fastigheter 21861 28576 25737 23106 25750
Fordringar och ovrigt 1658 1504 6410 1049 1556
Likvida medel 689 642 634 107 164
SUMMA TILLGANGAR 24 208 30722 32781 24 262 27470
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7079 7065 9040 9700 6649
Réntebarande skulder 14 437 20743 21068 12781 18 004
Ej rantebarande skulder 2692 2914 2673 1781 2817
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 208 30722 32781 24 262 27470
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| Nyckeltal

2009 2008 2007 2006 2005
Fastighetsrelaterade
Intjéningskapacitet
Direktavkastning, % 7,0 6,5 6,4 6,5 7,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2 95,0 94,4 90,2 90,0
Overskottsgrad, % 68,2 68,2 69,9 67,0 67,4
Utfall
Direktavkastning, % 7,0 7,0 6,8 6,3 6,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,3 94,3 91,9 89,5 91,4
Overskottsgrad, % 73,9 75,4 73,4 65,1 70,7
Bokfort varde fastigheter, Mkr 21861 28576 25737 23106 25750
Finansiella
Resultat efter skatt, Mkr 250 -962 2400 3574 1987
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 1022 840 2019 2913 1001
Avkastning pa totalt kapital, % 5,1 51 6,9 8,3 7,0
Avkastning pa eget kapital, % 3,5 -11,9 25,6 43,7 37,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 58 57 7,6 9,1 77
Rantetackningsgrad, ggr 1,6 1,6 2,7 3,1 2,7
Soliditet, % 29,3 23,0 27,6 40,0 24,2
Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 2,9 2,3 1,3 2,7
Belaningsgrad, % 66,0 72,6 81,9 55,3 69,9
Justerat eget kapital, Mkr 6567 6860 7948 8199 6149
Kassaflode fran rorelsen, Mkr 614 572 554 542 598
Medarbetare
Antal Medarbetare vid arsskiftet 279 393 384 137 213

Aktierelaterade nyckeltal aterfinns pa sida 48.

For definitioner av nyckeltal, se sida 88.
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Aktien

BORSVARDE OCH OMSATTNING
Kungsledens aktie ar noterad pa
Nasdag OMX Stockholm sedan den 14
april 1999. Den ingar i OMX Nordiska
Boérsens lista for medelstora bolag.
Senaste betalkurs den 31 december
2009 var 49,20 kronor, vilket innebar
ett borsvarde pa 6 716 Mkr. Under
2009 omsattes sammanlagt 176
miljoner aktier, vilket motsvarar 129
procent av det totala antalet utestaende
aktier. Arets lagsta kurs var 28,50
kronor och den hogsta kursen 55,75
kronor. Jamfort med betalkursen vid
utgangen av 2008, som var 54,00
kronor, sjonk aktiekursen med 9

procent. Detta efter att aktien tillfalligt
steg kraftigt vid arsskiftet 2008/2009
efter offentliggérandet av affaren med
Tredje AP-fonden. Lamnad utdelning
under 2009 uppgick till 1,50 kronor,
vilket gav en totalavkastning om minus
6 procent. Genomsnittlig arlig totalav-
kastning for de senaste fem aren
uppgick till 22 procent. Under 2009
steg SX4040 Real Estate_Pl med 22
procent och OMX Stockholm steg med
48 procent.

AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till
56 875 860 kronor fordelat pa

| Aktien
SEK Antal
120
100 A\
. n N
60 A f o~
V ~ 30 000

»‘\ |
A\
B

20 000

10 000

40 /J 1 I

2005 2006 2007

Aktien SX4040 Real Estate_PI

OMX Stockholm_PI

| Totalavkastning

SEK
120

2008

2009

Omsatt antal aktier
1000-tal (inkl.efteranm.)

© NASDAQ OMX

100

AL~

i

/\fjvv

60 v

CAMA
\/\//

ol /[~
pave

30

W/

2005 2006 2007

Aktien (inkl. utdelning)

SIX Return Index

2008 2009

© NASDAQ OMX

Aktiekursen var vid arets utgang 49,20 kronor, vilket var en nedgang med 9 procent under 2009.
Tillsammans med utdelning gav aktien en totalavkastning om minus 6 procent. OMX Stockholm
hade under samma period en positiv totalavkastning om 48 procent.

136 502 064 aktier med ett kvotvarde
om 0,42 kronor per aktie. Varje aktie
berattigar till en rést och har lika ratt till
andel i bolagets tillgangar och vinst.

AKTIEAGARE

Antalet aktieagare per den 31 december
2009 uppgick till 24 890, vilket ar en
minskning med 3 procent fran forega-
ende ar. De tio storsta dgarna kontrolle-
rade vid arets slut 16 procent av kapital
och roster. Andelen privatpersoner var
cirka 46 procent och utlandska agare
svarade for drygt 30 procent.

| Utdelningsgrundande resultat per aktie
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1 Direktavkastning for aktien &r beréknad som utbetald
utdelning respektive ar i forhallande till aktuell aktiekurs.
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UTDELNINGSPOLICY

Styrelsens ambition ar att uppratthalla
en stabil utdelning med en hog
utdelningsandel. Policyn innebar att
utdelningen ska uppga till minst 50
procent av det utdelningsgrundande
resultatet.

FORESLAGEN UTDELNING
For verksamhetsaret 2009 foreslar
styrelsen en utdelning pa 3,75 kronor

| Aktierelaterade nyckeltal

per aktie. Detta innebar en direktavkast-

ning pa 7,6 procent i forhallande till
sista betalkurs vid utgangen av 2009.
Se vidare forslaget till vinstdisposition
pa sidan 84.

AKTIEAGARKONTAKT
Ansvarig for Kungsledens aktieagar-
kontakter ar vVD/Ekonomi- och

pressmeddelanden och finansiella
rapporter distribueras genom Cision
och finns tillgangliga pa Kungsledens
webbplats i samband med att de
offentliggdrs. Ekonomisk information

kan bestallas fran Kungsleden AB
(publ) via www.kungsleden.se, per
telefon 08-503 052 00 eller via e-post
info@kungsleden.se.

finansdirektor Johan Risberg, som nas

pa telefon 08-503 052 06. Bolagets

2009 2008 2007 2006 2005
Borskurs, krt 49,20 54,00 72,00 105,00 77,00
Betavarde 1,30 1,29 1,15 0,73 0,41
Beslutad utdelning/inlésen
(foreslagen utdelning for 2009), kr* 3,75 1,50 19,50 11,00 4,00
Totalavkastning, % -6,1 -13,9 -10,0 41,7 88,9
Direktavkastning, % 7,6 2,8 11,1 21,4 5,2
P/E-tal, ggr 27,3 -7,6 4,1 4,9 4,2
P/CE-tal, ggr 7,2 11,7 7,1 3,6 3,8
Bruttoresultat, kr* 13,30 14,40 12,50 11,20 10,50
Resultat efter skatt, kr* 1,80 -7,00 17,60 26,20 16,00
Utdelningsgrundande resultat, kr* 7,50 6,20 14,80 21,30 7,30
Eget kapital, kr* 51,90 51,80 66,20 71,10 48,70
Fastigheternas bokférda varde, kr* 160,10 209,30 188,50 169,30 188,60
Kassaflode fran rérelsen, kr* 4,50 4,20 4,10 4,00 4,40
Antal aktier vid arets slut* 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier under aret* 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 123 846 384

1 Dessa nyckeltal har justerats med anledning av den split 3:1 som genomfdrdes i maj 2006, den split 2:1 som
genomférdes i maj 2005 samt for fondemissionelementet i nyemissionen som genomfordes i oktober 2005.
| Aktiekapitalets utveckling

A Forandring av Totalt Okning av Ackumulerat
Ar Handelse antal aktier antal aktier Kvotvarde aktiekapital, kr aktiekapital, kr
1997 Bolaget bildas 1000 1000 100 100 000 100 000
1997 Split 20:1 19 000 20000 5 - 100 000
1997 Nyemission 230000 250000 5 1150 000 1250 000
1997 Skuldebrev med optionsrétt till nyteckning - 250 000 5 - 1250000
1997 Nyemission 3750000 4000000 5 18 750 000 20000000
1998 Nyemission 2400000 6400000 5 12 000 000 32000000
1998 Konvertibla forlagsbevis - 6400 000 5 - 32000000
1999 Split 2:1 6400000 12800 000 2,50 - 32000000
1999 Konvertering av forlagsbevis 2758620 15 558 620 2,50 6896 550 38896 550
1999 Nyemission 3000000 18 558 620 2,50 7500000 46 396 550
2000 Nyemission 400 000 18 958 620 2,50 1000 000 47 396 550
2005 Split 2:1 18 958 620 37917 240 1,25 - 47 396 550
2005 Nyemission 7583448 45500 688 1,25 9479310 56 875 860
2006 Split 3:1 91 001 376 136 502 064 0,42 - 56 875 860
2007 Split 2:1 136 502 064 273004 128 0,21 - 56 875 860
2007 Inlésen av aktier -136 502 064 136 502 064 0,21 —-28 437 930 28437930
2007 Fondemission - 136 502 064 0,42 28437 930 56 875 860



| Aktieagare per den 31 december 2009

| Aktieagare fordelat per land

31 december 2009
Aktieagare Antal aktier % av roster och kapital
Florén Olle och bolag 3000800 2,2
Swebank Robur fonder 2688475 2,0
SHB fonder 2623216 1,9
Norska staten 2460793 1,8 Totalt antal
Lansforsakringar fonder 2331308 1,7 aktieagare
Nordea fonder 2064919 1,5 24 890 st
Fjarde AP-fonden 2062988 1,5
SEB fonder 1811115 1,3
Andra AP-fonden 1588195 1,2
Avanza Pension Forsakring 1313476 1,0
Summa tio storsta aktieagarna 21945 285 16,1 63,0% @ Sverige
Styrelse och ledning 391190 0,3 88% @ USA
Utlandska aktieagare, dvriga 38986413 28,5 3,5% @ Holland
Ovriga aktiedgare 75179 176 55,1 3,4% () Storbritannien
Totalt 136 502 064 100,0 29% @ Luremburg
2,3% @ Irland
2,3% . Norge
1,8% @ Singapore
| Fordelning av aktieinnehav 17% @ Schweiz
5,3% ‘ Ovriga
Innehav aktier Antal aktieagare, % Antal aktiea Ag del, %
1-1 000 64,7 16 103 4,3
1001-10 000 30,1 7487 18,2
10 001-20 000 2,4 591 6,3
20 001-50 000 1,6 394 8,9
50 001-100 000 0,5 129 6,5
100 001-500 000 0,6 143 22,3
500 001-10 000 000 0,2 43 33,5
Totalt 100,0 24890 100,0

| Analytiker

Foljande analytiker bevakar I6pande Kungsledens utveckling:

ABG Sundal Collier
Fredrik Cyon, fredrik.cyon@abgsc.se

Carnegie
Fredrik Skoglund, fresko@carnegie.se

Cheuvreux
Andreas Dahl, adahl@cheuvreux.com

Danske Bank
Peter Trigarszky, peter.trigarszky@danskebank.se

Deutsche Bank
Hans Derninger, hans.derninger@db.com

DnB Nor
Simen Mortensen, simen.mortensen@dnbnor.no

Golman Sachs
Nick Webb, nick.webb@gs.com

HQ Bank
Olof Nystrém, olof.nystrom@hq.se

Handelsbanken
Tobias Kaj, tokal4@handelsbanken.se

Kempen
Robert Woerderman, robert.woerderman@kempen.nl

Laurent Saint Aubin
Serge Demirdjian, sdermidjian@aurel-bgc.com

Merill Lynch London
Bernd Stahli, bernd_stahli@ml.com

Nordea
Jonas Andersson, jonas.l.andersson@nordea.se

Rabo Securities
Ruud van Maanen, ruud.van.maanen@rabobank.com

SEB/Enskilda
Bengt Claesson, bengt.claesson@enskilda.se

Swedbank Markets
Andreas Daag, andreas.daag@swedbank.se

UBS
Albin Sandberg, albin.sandberg@ubs.com

Alandsbanken
Erik Nyman, erik.nyman@alandsbanken.se

Ohman
David Zaudy, david.zaudy@ohman.se
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STYRELSEORDFORANDENS FORORD
God bolagsstyrning syftar till att
tillvarata agarnas intressen pa ett
korrekt och ansvarsfullt satt. Det ar
sarskilt viktigt i bolag dar agandet ar
spritt och dar tydliga huvudagare
saknas. Kungsleden har attraherat en
bred agarskara, fran storre svenska
institutioner till smasparare. Tidvis har
utlandska aktorer haft en relativt stor
agarandel. Vid arsskiftet hade Kungsle-
den cirka 25 000 aktiedgare.

Det ar med stort intresse vara agare
foljer bolaget. En 6ppen, transparent
och korrekt kommunikation ar darfor
viktig sa att agare och andra intressen-
ter kan forsta och bedéma Kungsledens
utveckling.

Bolagsstyrning

Jag har suttit sju ar i Kungsledens
styrelse och kanner darfor bolaget val.
Som ny i rollen som ordférande tycker jag
det ar viktigt att fastsla att god bolags-
styrning och kontroll &r av stor betydelse
for en positiv utveckling i bolaget. Vi ska
ha en kultur i bolaget som stddjer god
styrning med tydliga strukturer och
ansvarsomraden eftersom det framjar
affarsverksamheten.

Efter den turbulens som finanskrisen
skapade var 2009 till stora delar ett
konsolideringsar. For att Kungsleden
ska vara val rustat fér framtiden hand-
lade styrelsens arbete under aret
mycket om att sakerstalla en halsosam

TILLAMPNING AV SVENSK KOD
FOR BOLAGSSTYRNING

Kungsleden tillampar Svensk kod for
bolagsstyrning (Koden). Som ett led i
tilldampningen av Koden har bolaget
upprattat foreliggande bolagsstyrnings-
rapport.

Det beskrivs dar hur Kungsleden har
tillampat Koden under det senaste
verksamhetsaret. Inga avvikelser fran
enskilda kodregler har gjorts. Det bor
noteras att rapporten inte ar granskad
av bolagets revisor.

ARSSTAMMA

Arsstamma for verksamhetsaret 2008
holls den 22 april 2009. P3 arsstam-
man fattades bland annat beslut om
utdelning, val av styrelse, ersattningar

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2009

till styrelsen och revisor, principer for
ersattningar och andra anstallningsvill-
kor for ledande befattningshavare samt
val av valberedning.

Protokoll fran arsstamman finns att
tillga pa Kungsledens webbplats.

Arsstamma for verksamhetsaret
2009 kommer att aga rum den 28 april
2010 pa Hotel Rival, Mariatorget 3,
Stockholm. Narmare information om
arsstdmman finns sist i denna arsredo-
visning samt pa Kungsledens webbplats.

FORMER FOR STAMMOFORHANDLINGAR
Styrelsen har med beaktande av
Kungsledens agarkrets och vad som ar
ekonomiskt forsvarbart bedomt att det
inte ar motiverat att erbjuda aktieagare
mojlighet att delta i stammoférhandling-

Bolagsstyrning omfattar de beslutssystem genom vilka agarna direkt och indirekt styr
bolaget. Bolagsstyrningen har utvecklats genom lagstiftning, rekommendationer och
sjalvreglering. Transparens i informationsgivning ar aven en viktig komponent.

balansrakning. Detta innefattade att
genom riktade investeringar ytterligare
foradla fastighetsportféljen och héja
dess direktavkastning.

Infér en forvantad konjunkturférbatt-
ring agnade styrelsen ocksa tid till att
diskutera och utvardera en rad alterna-
tiva expansions- och framtidsscenarier.

Per-Anders Ovin
Styrelseordférande

arna pa distans och inte heller att
erbjuda simultantolkningar av stammo-
foérhandlingar eller versattningar av vid
arsstdmman presenterat material.
Kallelse till arsstamman kommer att
finnas tillganglig pa engelska medan
ovrigt material infér stamman endast
kommer att tillhandahallas pa svenska.
Efter stammans genomférande kommer
en bild- och ljudupptagning av verkstal-
lande direktorens anférande samt
protokoll fran stdmman att finnas
tillgangliga pa Kungsledens webbplats.

NOMINERINGSPROCESS

Enligt gallande instruktion for valbered-
ningens arbete ska valberedningen
besta av lagst tre och hogst fem
ledaméter samt styrelsens ordférande.



Tre av ledaméterna ska representera de
aktiedgare som den 31 januari varje ar
ar bland de rostmassigt storsta agarna
och som dessutom 6nskar delta i
valberedningsarbetet. Ledamédterna
valjs pa arsstamman for den period som
stracker sig till och med nasta ars-
stamma. Valberedningens uppgift ar
bland annat att forbereda och framlagga
forslag till arsstdmman avseende
styrelsesammansattning, arvoden till
styrelse och revisorer och i férekom-
mande fall val av revisorer.

VALBEREDNING

Pa arsstdmman 2009 valdes KG
Lindvall (representerande Swedbank
Robur fonder), Carl Rosén (represente-
rande Andra AP-fonden), Olle Florén
(representerande Olle Florén med bolag)
samt styrelsens davarande ordférande
Bengt Kjell till ledamoéter i valbered-
ningen. Till ordférande utsag valbered-
ningen KG Lindvall och till sekreterare
utsags Kungsledens chefsjurist Ake
Theblin. Den 21 maj 2009 Iamnade
Bengt Kjell pa egen begaran styrelsen i
Kungsleden och Per-Anders Ovin valdes
till ny styrelseordférande den 26 maj
2009 och har sedan dess ersatt Bengt
Kjell i valberedningen. Den 25 augusti

2009 ersattes Carl Rosén av Martin
Jonasson som representant for Andra
AP-fonden. Den 31 augusti 2009
utdkades valberedningen med Frank
Larsson representerande Handelsban-
ken fonder som per den 31 juli 2009 var
Kungsledens tredje storsta agare med
cirka 1,7 procent av aktierna i bolaget.

STYRELSE

Enligt moderbolagets nu gallande
bolagsordning ska bolagets styrelse
besta av lagst tre och hogst atta ledamo-
ter med hogst tva suppleanter. Styrel-
sens ledamoter och suppleanter utses
arligen pa arsstdmman intill slutet av
nasta arsstamma. Pa 2009 ars
arsstamma valdes Charlotta Wikstrom
och Leif Garph till nya styrelseledamoter
efter Jens Engwall och Anna Weiner
Jiffer som avbéjt omval. Ovriga styrelse-
ledaméter omvaldes. Inga suppleanter
valdes. Efter Bengt Kjells avgang har
styrelsen bestatt av sju ledamoter och
saledes inte varit fulltalig.

STYRELSENS ARBETE OCH
ARBETSORDNING

Styrelsens arbete foljer den arbetsord-
ning som antagits och de instruktioner
som utfardats avseende arbetsfordel-
ningen mellan styrelse och VD samt

| Narvaro vid styrelse- och utskottsmoéten 2009

Huvud- Revisions- Ersattnings-
styrelse utskott utskott
Per-Anders Ovin X o 15 X 4 X [¢] 2
Jonas Nyrén X 14 X o 3
Leif Garph * X 12 X 3
Jan Nygren X 14 X 4
Charlotta Wikstrom * X 12 X 2
Thomas Erséus X 15
Magnus Meyer X 15
Bengt Kjell 2 X 7 X 2
Anna Weiner Jiffer * X 3 X 1
Jens Engwall® X 3
Antal méten, totalt 15 4 4
Genomsnittlig narvaro, % 99

X —Ingar i styrelse/utskott

1 Invald vid drsstdmman 2009
2 Avgick i maj 2009, ordférande januari-maj
3 Avgick vid arsstamman 2009

O - Ordférande i respektive styrelse/utskott

formerna fér den ekonomiska rapporte-
ringen till styrelsen. Styrelsen ska
sammantrada minst sex ganger per ar.
Varje sammantrade foljer en godkand
dagordning. Beslutsunderlag rérande
varje forslag pa dagordningen sands i
forvag till samtliga ledamoter.

| arbetsordningen faststalls aven att
styrelsen ska tillse att Kungsledens
revisorer minst en gang per ar personli-
gen narvarar och for styrelsen presente-
rar sina iakttagelser vid granskningen av
bolaget och sin bedémning av bolagets
interna kontroll.

Utvardering av styrelsens ledamoter
sker arligen genom en intern process
under ledning av styrelsens ordférande.
Avrapportering sker till valberedningen.

STYRELSENS SAMMANSATTNING
Styrelsen bestar av sju ledaméter.
Bengt Kjell valdes av arsstamman 2009
till styrelsens ordférande. Per-Anders
Ovin utsags till ny ordférande den 26
maj 2009 efter att Bengt Kjell pa egen
begaran lamnade styrelsen den 21 maj
2009. Styrelsen ar sammansatt for att
aktivt och effektivt kunna stédja
ledningen i utvecklingen av Kungsleden.
Styrelsen ska vidare f6lja och kontrol-
lera verksamheten. Kompetens och
erfarenhet fran bland annat fastighets-
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branschen, finansiering, affarsutveck-
ling och kapitalmarknadsfragor ar darfor
sarskilt viktig inom styrelsen. Av
styrelsens ledaméter anses enligt
Kodens definitioner Thomas Erséus som
icke oberoende med hanvisning till att
han ar verkstallande direktor i bolaget.
Ovriga ledaméter ar oberoende i
forhallande till Kungsleden, bolagsled-
ningen samt till storre aktieagare i
bolaget. Med storre aktieagare avses,
enligt Nasdag OMX Stockholms regler
for emittenter fran 1 januari 2009,

| valberedningen

Valberedningen har sedan den 31 augusti 2009
haft foljande sammansattning:

KG Lindvall, representerande Swedbank Robur
fonder, ordforande

Martin Jonasson, representerande Andra AP-fonden

Olle Florén, representerande Olle Florén med bolag

Frank Larsson, representerande Handelsbanken
Fonder

Per-Anders Ovin, styrelseordférande i Kungsleden

En redogérelse Gver valberedningens arbete finns pa
Kungsledens webbplats.

| styrelse

Jan Nygren. Styrelseledamot. F6dd 1950, gymnasieexa-
men. Invald i styrelsen 2006. Huvudsaklig sysselsattning:
Egen konsultverksamhet. Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande i PrimeKey Solution AB, CombuTech AB och Hog-
skolan Vast. Styrelseledamot i GE Moneybank, Tiohundra
AB och Novus Opinion AB. Ledamot i E.ON Sverige AB:s
Advisory Board. Aktieinnehav i Kungsleden: 1 600. Obe-
roende: Ledamoten anses oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen respektive storre aktieagare
i bolaget.

Per-Anders Ovin. Styrelsens ordférande. Fodd 1956,
civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm. Invald
i styrelsen 2003. Huvudsaklig sysselsattning: Egen fore-
tagare. Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Mengus
Stockholm AB och styrelseledamot i Catella Capital AB.
Aktieinnehav i Kungsleden: 0. Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen respektive storre aktieagare i bolaget.

aktieagare som direkt eller indirekt
kontrollerar 10 procent eller mer av
aktierna eller rosterna i bolaget.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2009
Under 2009 sammantradde styrelsen
tolv ganger, vid samtliga tillfallen i
Stockholm. Dessutom holls méten per
capsulam vid tre tillfallen i samband
med forvarvs-, forsaljnings- och
finansieringsfragor. Narvaron vid
respektive styrelseméte framgar av
tabellen pa sida 51. Bland de arenden

Aktiedagare

(f\vsstémma)

Val

Information

Information

juewnnsupfys
“eigeens ‘BN

som styrelsen har behandlat kan
namnas Kungsledens strategi, mal,
affarsplan, marknad, extern rapporte-
ring, forvarv och férsaljningar av
fastigheter, investeringar i befintliga
fastigheter, upptagande av lan och
andra finansieringsfragor, faststallande
av forsaljningsmandat och styrelsefor-
andringar. Vid styrelsens sammantra-
den har aven bolagets vice verkstal-
lande direktor och chefsjurist, tillika
styrelsens sekreterare, narvarat.

Val
Valberedning
Forslag

Revisionsutskott

Styrdse Ersattningsutskott

l1013u0y

Rapport
Rapport

VD och koncernledning

Magnus Meyer. Styrelseledamot. Fodd 1967, civilingen-
jor och teknologie licentiat fran Kungliga Tekniska Hog-
skolan. Invald i styrelsen 2008. Huvudsaklig sysselsatt-
ning: VD i Tengbomgruppen AB. Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Hemso Fastighets AB, Tengbomgrup-
pen AB, Culmen AB och ledamot i DTZ:s Advisory Board.
Aktieinnehav i Kungsleden: 0. Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i férhallande till bolaget och bolagsled-
ningen respektive storre aktiedgare i bolaget.

Leif Garph. Styrelseledamot. F6dd 1955, civilingenjor
med inriktning pa fastighetsekonomi samt universitets-
studier i ekonomi. Invald i styrelsen 2009. Huvudsaklig
sysselséattning: VD i Sparbdssan Fastigheter AB. Ovriga
uppdrag: Styrelseordférande i SSSB - Stiftelsen Stock-
holms Studentbostader och ledamot i Svensk Bostads-
fonds Advisory Board. Aktieinnehav i Kungsleden: 0. Obe-
roende: Ledamoten anses oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen respektive storre aktiedgare
i bolaget.

Thomas Erséus. Styrelseledamot och verkstallande direk-
t0r. Invald i styrelsen 2007. Se sida 54. Oberoende: Leda-
moten anses i sin egenskap av VD inte vara oberoende i
forhallande till bolaget.

Charlotta Wikstrom. Styrelseledamot. Fodd 1958, civil-
ekonom. Invald i styrelsen 2009. Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Personaldirektor i Eniro AB. Aktieinnehav i Kungs-
leden: 10 000. Oberoende: Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Jonas Nyrén. Styrelseledamot. Fodd 1951, civilekonom
fran Handelshdgskolan i Stockholm. Invald i styrelsen
2001. Huvudsaklig sysselsattning: VD i Bonnier Holding
AB och Albert Bonnier AB. Styrelseledamot i Hemso Fast-
ighets AB, Bisnode AB och ett antal bolag inom Bonnier-
koncernen, daribland styrelseordférande i Bonnier Fast-
igheter AB. Aktieinnehav i Kungsleden: 22 050.
Oberoende: Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive storre aktiea-
gare i bolaget.

Uppgifter ovan avser aktieinnehav per den 31 december
2009 och inkluderar innehav genom bolag och nérstaende.



ERSATTNING TILL STYRELSEN

Till styrelsen utgar arvode enligt beslut
pa arsstdmman. Stamman beslutar
aven, efter forslag fran valberedningen,
hur arvodet ska fordelas mellan
ordféranden och ledaméterna. Till
ledamot anstalld i Kungsleden utgar
inget arvode. 2009 ars drsstamma
beslutade att ersattning till ordinarie
ledamot skulle utga med 220 Tkr per ar
och att arvode till styrelseordféranden
skulle utgad med 525 Tkr per ar.
Arsstamman beslutade vidare att
ersattning till ledamot i ersattningsut-
skottet skulle utga med 25 Tkr per ar,
att ersattning till ordféranden i
revisionsutskottet skulle utga med 50
Tkr per ar samt att ersattning till
ledamot i revisionsutskottet skulle utga
med 25 Tkr per ar.

=
%

STYRELSENS UTSKOTT

Styrelsen har inom sig inrattat tva
utskott, ersattningsutskottet och
revisionsutskottet, med ansvar for
att bereda fragor inom respektive
ansvarsomrade.

ERSATTNINGSUTSKOTTET

Vid konstituerande styrelsesamman-
trade i april 2009 utsags ett ersatt-
ningsutskott bestdende av Bengt Kjell,
Jan Nygren och Charlotta Wikstrom.
Bengt Kjell ersattes den 26 maj 2009
av Per-Anders Ovin. Utskottet lagger
fram forslag till styrelsen avseende
anstallningsvillkor for VD, villkor for
koncernledningen samt arenden av
principiell karaktar rorande bland annat
pensioner, I6ner, avgangsvederlag,
arvoden och férmaner.

REVISIONSUTSKOTTET

Vid konstituerande styrelsesamman-
trade i april 2009 utsags ett revisions-
utskott bestaende av Jonas Nyrén,
Per-Anders Ovin och Leif Garph. Jonas
Nyrén har varit revisionsutskottets
ordférande. Syftet med revisionsutskot-
tet ar att ge arbetet med redovisning
och revision ett sarskilt forum.
Revisionsutskottets ansvarsomraden
tacker bland annat in saval Kungsledens
interna kontroll- och styrsystem som
kvalitetssakring av den externa
finansiella rapporteringen. Under 2009
har utskottet sammantratt vid fyra
tillfallen. Kungsledens revisor samt
representanter fran foretagsledningen
har narvarat vid samtliga tillfallen.
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INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt den svenska
aktiebolagslagen och Koden for den
interna kontrollen. Denna rapport ar
upprattad i enlighet med avsnitt 11.2
och 10.5 i Koden i dess gamla lydelse i
enlighet med 6vergangsreglerna for
ikrafttradande av den reviderade koden
per den 1 februari 2010 och ar darmed
avgransad till intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen.

Basen for den interna kontrollen
utgors av den kontrollmiljo som styrelse
och ledning kontinuerligt verkar utifran,
men aven de beslutsvagar, befogenhe-
ter och ansvar som har férdelats och
kommunicerats i organisationen. Kungs-
leden arbetar kontinuerligt och aktivt
med att kartlagga, bedéma och hantera
de risker som bolaget utsatts for i sin
verksamhet. Kungsleden ar ett process-
orienterat bolag och integrerar rutiner
for riskbeddmning i sina vasentliga
affarsprocesser.

De risker som identifieras avseende
den finansiella rapporteringen hanteras

| Ledning

Thomas Erséus. Verkstallande direktor. Fodd 1963,
civilingenjor vag och vatten fran Chalmers Tekniska
Hogskola i Goteborg. Anstélld sedan 2006. Ovriga upp-
drag: Styrelseledamot i Hemsé Fastighets AB, HQ Bank
AB, Bravida AB samt DSV Miljoé A/S Danmark. Tidigare
erfarenhet: VD och CEO WSP Europe AB, VD AB Jacob-
son & Widmark. Aktieinnehav i Kungsleden: 80 000

Eskil Lindnér. Divisionschef Kommersiella fastigheter.
Fodd 1959, civilingenjor vag och vatten fran Lunds Tek-
niska Hogskola. Anstalld sedan 1999, i nuvarande
befattning sedan 2006. Tidigare erfarenhet: Fastig-
hetschef JM AB, Fastighetschef Nordbanken Fastighe-
ter AB. Aktieinnehav i Kungsleden: 24 440

Ake Theblin. Chefsjurist och styrelsens sekreterare.
Fodd 1961, jur kand fran Stockholms Universitet.
Anstalld sedan 2001. Tidigare erfarenhet: Bolagsjurist
AP Fastigheter AB, Advokat Hellstrom Advokatbyra AB.
Aktieinnehav i Kungsleden: 20 500

via bolagets kontrollstruktur och innefat-
tar bland annat verksamhetsstyrnings-
och affarsplansprocesser samt IT-sys-
tem. Exempel pa styrande dokument ar
det verktyg for verksamhetsuppfoljning
som har arbetats fram och anvands dels
for forberedelser infor kop och forsalj-
ningar av fastigheter, dels for évergri-
pande uppféljning av verksamheten
samt som underlag vid varderingar.
Kungsleden har utformat sin interna
kontroll sa att andamalsenliga kon-
trollaktiviteter genomfors saval pa
overgripande nivaer som mer rutin- och
systemorienterade kontroller. Lopande
resultatanalys utifran bade den opera-
tiva och den legala koncernstrukturen
samt analys av nyckeltal ar exempel pa
Overgripande kontroller for att saker-
stélla att utfallet kan forklaras utifran
handelser och utveckling i verksamhe-
ten. Rutin- och systemorienterade kon-
troller utgors av bland annat avstam-
ningar, attester och liknande kontroller
som syftar till att férebygga, upptacka
och korrigera fel och avvikelser. Kon-

Johan Risberg. vVD samt ekonomi- och finansdirektor.
Fodd 1961, civilekonom fran Handelshogskolan i Stock-
holm. Anstélld sedan 1996, i nuvarande befattning
sedan 1998. Tidigare erfarenhet: Group Controller
Securum AB, Ekonomichef/Business Controller Con-
vector Fastighets AB. Aktieinnehav i Kungsleden:
208 000

Cecilia Gannedahl. HR- och kommunikationsdirektor.
Fodd 1962, civilekonom fran Linkdpings Universitet.
Anstalld sedan 2007. Tidigare erfarenhet: VD GCI Stock-
holm AB, Marknadschef/Affarsomradeschef Roche AB.
Aktieinnehav i Kungsleden: 1 600

Per Johansson. Divisionschef Nordic Modular. Fodd
1959, utbildad pa vag och vattenbyggnadslinjen pa
Kungliga Tekniska Hogskolan. Anstalld sedan 2007.
Tidigare erfarenhet: VD Spokesman AB, VD Skanska
Modul AB. Aktieinnehav i Kungsleden: 5 000

trollaktiviteterna har utformats for att
hantera de vasentliga riskerna avse-
ende den finansiella rapporteringen.

Styrelsen far I6pande ekonomisk
rapportering och vid varje ordinarie
styrelsesammantrade behandlas kon-
cernens ekonomiska stallning. Bolagets
revisor rapporterar aven varje ar person-
ligen sina iakttagelser fran gransk-
ningen och sin bedémning av den
interna kontrollen.

Ledningen driver, pa styrelsens
uppdrag, ett projekt for att dokumentera
den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen i bolaget.
Kungsleden har ingen internrevisions-
funktion.

Under aret har en extern part gran-
skat bolagets processer for bokslut och
affarsplaner.

Den interna kontrollen bedéms vara
god och andamalsenlig for en organisa-
tion av Kungsledens storlek, varfor
styrelse och ledning inte ser nagot
behov av en internrevisionsfunktion.

Goran Linder. Divisionschef Publika fastigheter. Fodd
1968, civilekonom fran Orebro Universitet. Anstalld
sedan 1998, i nuvarande befattning sedan 2006. Tidi-
gare erfarenhet: Managementkonsult Ernst & Young,
Controller ABB. Aktieinnehav i Kungsleden: 18 000

Uppgifter ovan avser aktieinnehav per den 31 december
2009 och inkluderar innehav genom bolag och narstaende.



REVISORER

Auktoriserade revisorn Bjorn Flink, fran
KPMG AB, ar vald till ordinarie revisor for
moderbolaget for tiden till och med
arsstdmman 2011. Auktoriserade
revisorn George Pettersson fran KPMG
ar vald till revisorssuppleant for
moderbolaget for tiden till och med
arsstamman 2011. Utover revision har
KPMG under de senaste aren aven
tillhandahallit framst skatteradgivning.
Arvode utgar enligt godkand rakning.
Under 2009 uppgick revisionsarvodet i
koncernen till 9 Mkr (12).

KONCERNLEDNING

Koncernledningen bestar av Kungsle-
dens verkstallande direktor, vwD/
ekonomi- och finansdirektor, divisions-
chefer, HR- och kommunikationsdirektor
samt chefsjurist.

ERSATTNING TILL KONCERNLEDNINGEN
MED MERA

Till koncernledningen utgar, i enlighet
med av arsstamman 2009 antagna
principer for ersattningar och andra
anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare, grundlon, rorlig
ersattning, ovriga formaner samt
pension. En beskrivning av principerna
for ersattning till styrelsen och
koncernledningen samt storleken pa
ersattningar som utgatt for 2009
framgar av not 7 och 8 i arsredovis-
ningen. | not 8 finns aven uppgifter om
villkor for rorlig ersattning. Infor
arsstdmman 2010 kommer liknande
riktlinjer som beslutades 2009 att
foreslas. Koncernledningen omfattas
av det prestationsbaserade perso-
naloptionsprogram som arsstammorna
2007 och 2008 beslutat om.

Under 2008 skedde tilldelning,
avseende det pa arsstdmman 2007
beslutade personaloptionsprogrammet,
med 25 000 personaloptioner vardera
till verkstallande direktéren och vice
verkstallande direktéren och med

12 000 personaloptioner vardera till
Ovriga ledande befattningshavare som
ingar i koncernledningen. Losenpriset ar
faststallt till 113,34 kronor.

Nagon tilldelning av personaloptioner
enligt det personaloptionsprogram som
arsstdmman 2008 fattade beslut om
har inte skett. Mer detaljerad informa-
tion om incitamentsprogrammet finns
pa Kungsledens webbplats.




KUNGSLEDENS AFFARSMODELL OCH
VERKSAMHET

Kungsleden ar ett fastighetsbolag som
ser fastighetens avkastning som
viktigare an dess kategori och geogra-
fiska lage. Affarsmodellen ar inriktad pa
att kontinuerligt utveckla fastighetsport-
foljens sammansattning och kvalitet,
med malet att forbattra portféljens
riskjusterade avkastning. | praktiken
innebar det att aktivt arbeta med
forvaltning och foradling av fastighe-
terna och samtidigt leta efter affarsmaj-
ligheter, vilket kan innebara bade kop
och forsaljningar.

Verksamheten ar organiserad i tre
divisioner, dar varje division ansvarar for
forvaltning och uthyrning inom sitt fast-
ighetsbestand. Kommersiella fastighe-
ter ar i huvudsak koncentrerade till
kategorierna Industri/lager, Kontor och
Affarer. Publika fastigheter, som framst
utgors av ett halftenagande i nybildade
bolaget Hemso Fastighets AB, ar forde-
lade pa kategorierna Aldreboende,
Skola och Vard, dar aldreboenden aven
ags i Tyskland. Den tredje divisionen,
Nordic Modular, producerar, saljer och
hyr ut lokaler i modulbyggnader.

Kungsleden ar noterad pa Nasdaq
OMX Stockholm sedan 1999.

| Avkastning pa eget kapital

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren i Kungsleden AB (publ) avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2009. Bolaget har
sate i Stockholm och organisationsnummer 556545-1217.

FINANSIELLA MAL

Koncernens finansiella mal ar dels att
uppna en avkastning pa eget kapital pa
minst 15 procent, dels att rantetack-
ningsgraden ska uppga till minst tva
ganger. Avkastning pa eget kapital och
rantetackningsgrad understeg malen
2009. Genomsnittlig avkastning de
senaste fem och tio aren har varit 20
procent respektive 21 procent.

SAMMANFATTNING AV ARETS UTVECKLING
2009 blev ett bra ar dar lagkonjunkturen
syntes forhallandevis lite i utfallet efter
det att fokus i verksamheten varit att
minska konjunkturens effekter.
Utvecklingen i den underliggande
verksamheten har tvartom varit mycket
positiv. For jamforbara enheter steg
hyresintakterna 5 procent, driftsnettot
steg 9 procent och administrationskost-
naderna minskade 20 procent. Direktav-
kastningen i portfoljen dkade fran 6,5
procent till 7,0 procent, vilket innebar att
den i princip ar tillbaka pa 2005 ars niva.

Affaren med Tredje AP-fonden avse-
ende det publika bestandet slutfordes
under varen, vilket innebar att ungefar
en fjardedel av Kungsledens bestand
saldes och starkte den finansiella stall-
ningen sa att soliditeten vid arets slut
uppgick till 29 procent.

| Rantetackningsgrad
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INTAKTER OCH RESULTAT
Nettoomsattningen minskade 15 procent
under aret och uppgick till 2 602 Mkr
(3 060), fordelat pa hyresintakter om

2 394 Mkr (2 962) och forsaljningsintak-
ter frdn Modulbyggnader om 208 Mkr
(368). Bakgrunden till minskningen ar
delférsaljningen av Publika fastigheter

i maj.

Bruttoresultatet minskade med 8
procent till 1 817 Mkr (1 982) efter delfor-
saljningen av Publika fastigheter samti-
digt som nettot av hyrornas indexhdjning
och kostnadsokningar var positivt.

Resultatet fran fastighetshandein
var =135 Mkr (12), vilket inkluderar
realiserade vardeférandringar om 1 189
Mkr (256). Handelsnettot har belastats
med 178 Mkr i transaktionskostnader i
samband med foérsaljningen till Tredje
AP-fonden.

Arets resultat uppgick till 250 Mkr
(-962). Det hogre utfallet beror framst
pa lagre negativa vardefoérandringar pa
finansiella instrument och fastigheter.
Utfallet motsvarar en avkastning pa
eget kapital om 4 procent (-12), vilket
understiger malet om 15 procents
avkastning.

Utdelningsgrundande resultat for
2009 uppgick till 1 022 Mkr (840), vilket



var 47 Mkr hogre an prognosen om 975
Mkr fran i juni. | tabellen nedan framgar
hur det utdelningsgrundande resultatet
raknas fram.

KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 624
Mkr (769). Harav utgjorde driftskostna-
der 430 Mkr (506), underhallskostnader
139 Mkr (175) och periodiserade
hyresgastanpassningar 61 Mkr (111) de
storsta posterna. For en del av dessa
kostnader kan tillaggsfakturering ske,
vilket reducerade fastighetskostnaderna
med totalt 45 Mkr (98).

Forsaljnings- och administrations-
kostnaderna minskade till 286 Mkr (390).
Minskningen forklaras framst av det
senaste arets lagre transaktionsvolym
samt kostnadsbesparingar i Tyskland
och Nordic Modular.

Finansnettot forandrades positivt
med 139 Mkr och uppgick till -847 Mkr
(—986). Detta forklaras framst av en
lagre lanevolym 2009 efter forsalj-
ningen till Tredje AP-fonden.

Arets vardeforandringar pa fastighe-
ter och finansiella instrument uppgick till
—312 Mkr (-213) respektive 113 Mkr
(-1 590), totalt —198 Mkr (-1 803). Den
negativa vardeforandringen pa fastighe-

| Utdelningsgrundande resultat

ter ar ett netto av nya vardebedémningar
och gjorda investeringar som motsvarar
1 procent av bokfort varde. Vardeférand-
ringen ar till storsta del hanforlig till
kommersiella fastigheter. Vardedkningen
pa de finansiella instrumenten ar en foljd
av stigande langrantor.

Skatt pa arets resultat uppgick till
—101 Mkr (223). Arets kostnad ar ett
netto av skatteeffekt av forsaljningen till
Tredje AP-fonden om 427 Mkr, reserve-
ring for skatterisk efter prejudicerande
skattedomar om —325 Mkr, andrade
skatteregler for andelar i handels- och
kommanditbolag om —139 Mkr och skatt
pa resultat fran 6vriga verksamhet om
—64 MKkr.

FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet vid arets utgang
bestod av 585 fastigheter (603), varav
244 agdes till 50 procent, med en yta
som for Kungsleden beléper pa 2 684
tkvm (3 185) och ett bokfort varde om
21 861 Mkr (28 576). | princip alla
svenska fastigheter har varderats av
externa varderare per 31 december
2009. De externa varderingarna
verifierar bolagets bokférda varden
eftersom de ar i niva med de interna
varderingarna.

Mkr 2009 2008
Bruttoresultat 1817 1982
Forsaljnings- och administrationskostnader -286 -389
Finansnetto -847 -986
Delsumma 684 607
Realiserade poster

Handelsnetto vid forsaljning -135 12

Realiserade vardeforandringar, fastigheter 1189 256

Realiserade vardefoérandringar, finansiella instrument -281 -
Delsumma 773 268
Skatt att betala -435 —35
Utdelni 1022 840

Av det bokférda vardet var 46 procent
(37) hanforliga till Kommersiella
fastigheter, 39 procent (54) till Publika
fastigheter i Sverige, 8 procent (4) till
Aldreboende Tyskland och 7 procent (5)
till Modulbyggnader.

Intjaningskapaciteten visar intja-
ningsformagan for det aktuella fastig-
hetsbestandet vid en given tidpunkt
som om detta bestand hade agts under
hela aret. For fastighetsbestandet vid
arets slut uppgick de arliga hyresintak-
terna till 2 237 Mkr (2 736), driftsnettot
till 1 527 Mkr (1 867) och direktavkast-
ningen till 7,0 procent (6,5). Forsalj-
ningen till Tredje AP-fonden minskade
driftsnettot med 24 procent medan
utvecklingen i bestandet 6kade drifts-
nettot med 6 procent.

Fastigheterna var belagna i 130
kommuner (132), varav 62 procent (52)
av det bokfoérda vardet i kommuner med
farre an 100 000 invanare. 39 procent
(42) av fastigheternas bokférda varde
aterfanns i de tre storstadsregionerna
Storstockholm, Storgdteborg och
Oresundsregionen.

Fastighetsbestandet i Tyskland
utgjorde 1 739 Mkr (1 257) av det totala
bokfoérda vardet. Fastighetsforvalt-
ningen i Tyskland skiljer sig at jamfort

| Fastighetsbestand per kategori
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med Sverige. Hyresgasten star exempel-
vis for i princip alla I6pande kostnader
utom skatter och férsakringar, i enlighet
med sa kallat triple-netavtal. Over-
skottsgraden blir darmed hogre i den
tyska verksamheten an i den svenska.
Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick 2009 till 300 Mkr (774).

FASTIGHETSHANDEL
Transaktionsmarknaden var under aret
fortsatt avvaktande i antal och storlek
for de affarer som genomférdes, men
visade under sista kvartalet tecken pa
aterhamtning.

Den 4 maj slutférdes férsaljningen till
Tredje AP-fonden av 50 procent av Hemso
Fastighets AB som &ger och forvaltar mer-
parten av Kungsledens publika fastigheter
i Sverige. Affaren avtalades den 22
december 2008 men var villkorad av
bibehallen finansiering och godkannande
fran konkurrensmyndigheten, och redovi-
sades i andra kvartalet 2009.

Forsaljningspriset baserades pa ett
fastighetsvarde om 14,6 miljarder kro-
nor. Priset for den salda andelen over-
steg anskaffningskostnaden med 1,1

| Fastighetsbestandets utveckling

miljarder kronor och motsvarade bokfort
varde. Affaren paverkade Kungsledens
utdelningsgrundande resultat for 2009
med 790 Mkr i linje med ursprunglig
beddmning och starkte samtidigt bola-
gets likviditet.

Fastighetsbestandet omfattade 242
fastigheter med en yta om 1 169 tkvm
och ett hyresvarde pa totalt cirka 1,3
miljarder kronor. Fastigheternas
direktavkastning pa forsaljningspriset
inklusive forsaljningsomkostnader
uppgick till 6,3 procent.

Kungsleden redovisar det gemen-
samma bolaget Hems6 som ett joint
venture enligt klyvningsmetoden, se
Redovisningsprinciper sida 66.

Utover delférsaljningen av publika
fastigheter har 32 fastigheter avyttrats
under aret. Till de storre forsaljningarna
utéver Hemso hor:

e fyra kommersiella fastigheter i Lund
och Malmé som saldes till Dagon for
112 Mkr

e en publik fastighet i Akersberga som
saldes till Norr-Bil Forvaltnings AB for
100 Mkr.

| Intjaningskapacitet

Mkr 2009 2008 09-12-31 08-12-31
Fastigheter vid Antal fastigheter 585 603
POREENS MZG Boe 21 Uthyrningsbar yta, tkvm 2684 3185
REREIRY idy 2409 Bokfort vérde fastigheter, Mkr 21861 28576
Investeringar 300 774 Hyresvarde, Mkr 2399 2902
Forsaljningar ~7944 -1301 Hyresintakter, Mkr 2237 2736
Valutakursférandringar -66 171 Driftsnetto, Mkr 1527 1867
aICeBIaNdrnEay =gz =2is Ekonomisk uthymingsgrad, % 93,2 95,0
Fastigheter vid B .
. Direktavkastning, % 7,0 6,5
periodens utgang 21861 28576 i g%
Overskottsgrad, % 68,2 68,2
1 Inom Publika fastigheter i Sverige ags 244 fastigheter till 50
procent av Kungsleden. Dessa fastigheter ingar samtliga i
det totala antalet fastigheter medan de matt med 6vriga matt
—resultat, bokfort varde, yta, direktavkastning med mera —
réaknas med till 50 procent.
| Fastigheternas virde
Kommersiella Publika Vérderade Alla
Mkr fastigheter fastigheter fastigheter Ej varderade® fastigheter
Bokfort varde 10 240 8396 18 636 82255 21861
Extern vardering 10 056 8082 18138

1 Av ej varderade fastigher utgjorde 19 Mkr Kommersiella fastigheter,

1 739 Mkr Aldreboende Tyskland och Modulbyggnader 1 467 Mkr.

For samtliga fastigheter uppgick den
salda ytan till 1 267 tkvm och det totala
forsaljningspriset netto till 7 808 Mkr
efter avdrag om 178 Mkr i forsaljnings-
omkostnader for affaren med Tredje
AP-fonden. Det bokforda vardet pa salda
fastigheter uppgick till 7 944 Mkr och
anskaffningsvardet till 6 755 Mkr.

| december tecknades avtal om for-
saljning av 22 kommersiella fastigheter
till Corem Property Group for en netto-
kopeskilling om 460 Mkr efter avdrag for
uppskjuten skatt och exklusive transak-
tionskostnader. Direktavkastningen
uppgar till cirka 7 procent och resultatet
efter skatt beraknas uppga till 55 Mkr.
Affaren ar villkorad av kdoparens finansie-
ring och beraknas att resultatféras under
forsta kvartalet 2010.

Under aret forvarvades 18 fastighe-
ter med en yta om 179 tkvm till ett
varde av 1 307 Mkr. Av férvarven horde
atta fastigheter till kategorin Industri/
lager, tva till Affar, sju till Aldreboende
samt en till Skola. Férvarven skedde till
en beraknad direktavkastning om 7,6
procent.



Till de storre forvarven under aret horde:

e fem lager- och logistikfastigheter i
mellersta och sddra Sverige som
koptes tillbaka fran Northern Logistic
Properties for 525 Mkr

fyra nyuppforda aldreboende i
Tyskland som kontrakterades 2007
och tilltraddes for 467 Mkr.

NORDIC MODULAR

Flexibla och kostnadseffektiva modul-
byggnader ar ett starkt komplement till
Kungsledens erbjudande framst till den
offentliga sektorn. Nordic Modulars
verksamheter ar framst uthyrning av
moduler (inom bolagen Temporent och
Nordic Modular Leasing) men aven
produktion och foérsaljning av moduler
(inom Flexator).

Modulbyggnaderna hade vid arets
utgang en totalyta om 226 tkvm (223)
och ett bokfort varde om 1 467 Mkr
(1 426).

Hyresintakterna fér Modulbyggnader
uppgick under aret till 250 Mkr (255)
med ett bruttoresultat om 233 Mkr

| Fastighetshandel

(234). De direkta kostnaderna for
moduluthyrning ar betydligt lagre an for
fastigheter pa fast grund. Vardened-
gangen pa grund av forslitning ar emel-
lertid storre for modulbyggnader.

Forsaljningar av moduler inklusive
varulagerférandringar uppgick till 208
Mkr (368) med ett bruttoresultat om 48
Mkr (59). Efterfragan har minskat i och
med konjunkturnedgangen. For att
anpassa verksamheten till de nya forut-
sattningarna halverades i princip bola-
gets personalstyrka det senaste aret.
Neddragningen genomfordes pa ett
mycket lyckat satt. Trots en forsaljnings-
minskning med 43 procent minskade
bruttoresultatet endast med 19 procent
jamfort med foregaende ar.

FINANSIERING

Kungsledens laneportfolj bygger pa
avtal med banker samt en syndikerad
kredit. Laneavtalen skrivs oftast pa en
16ptid mellan fem till sju ar, vilket kan
anses vara praxis pa den svenska
marknaden for fastighetskrediter. |
avtalen stravar Kungsleden efter att ha

| Fastighetsforsaljningar 2009

kort rantebindning for att kunna ha
storsta maojliga flexibilitet och arbeta
med ranterisk pa en koncerndvergri-
pande niva. Onskad riskniva i rantebind-
ningsstrukturen uppnas genom sa
kallade ranteswappar eller cappar.

Snittrantan i Ianeportféljen uppgick
per 31 december 2009 till 5,0 procent
att jamfora med 4,5 procent vid arets
bérjan. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick per 31 december till
2,6 ar jamfort med 2,7 ar vid arets bor-
jan. Snittrantan har gatt upp pa grund av
att laneportfolijen i Hemso som saldes
till 50 procent till Tredje AP-fonden inte
innehdll nagra rantederivat, vilka blev
kvar i Kungsleden. Vid periodens utgang
uppgick Kungsledens derivatportfolj till
14,5 miljarder kronor jamfort med 27,4
miljarder kronor vid arsskiftet. Kungsle-
den har under aret anpassat derivatport-
féljen som nu i princip ar i balans med
upptagna lan, men medfor fortfarande
att snittrantan overstiger radande rante-
lage. Med den aktuella derivatportfoljen
paverkas inte rantekostnader vasentligt
av forandrade marknadsrantor.

Forsaljnings-

Pris, Mkr q
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Forsaljning med vinst 20 35
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5 000 RS

Foérsaljningsomkostnader -183
4000

Resultatposter fran tidigare ars forsaljningar 33
3000

Handelsnetto 274* -135
2000 " & o q

Realiserade vardeférandringar 1189
2000 Paverkan pa utdelningsgrundande resultat 1054

0
18st 274 st* 54 st 28 st v ) e X i o i .
Jan—dec 2009 Jan—dec 2008 1 varav 242 fastigheter salda till 50 procent i samband med bildandet av ett joint venture med Tredje AP-fonden

. Forvarv
. Forsélining

1 Agandet av 242 fastigheter har salts till 50 procent.

| Forfallostruktur krediter (inklusive outnyttjade kreditramar)

r.’er 31 december 2009 Genomsnittlig
Ar Krediter, Mkr Andel, % konverteringstid, ar
2010 1797 10,3

2011 1368 7,9

2012 11975 68,9

2013 1531 8,8

2014-2017 - -

2018 714 41

Summa krediter 17 385 100,0 2,6
Ej utnyttjade krediter -2 960

Summa utnyttjade krediter 14 425 2,7
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Hosten 2008 ingick Kungsleden derivat
for att sakerstalla delar av rantenivan
under 2009. Dessa ingangna derivat
sakerstallde kassaflodet men gav
negativa effekter i resultatrakningen
2008. Under aret stangdes derivat
motsvarande 10,9 miljarder kronor i
fortid och i samband med det betalades
270 Mkr i I16senkostnader.

Under 2010 forfaller Ian och check-
krediter om 1 797 Mkr, varav 310 Mkr ar
checkkrediter. Av dessa krediter konver-
teras 900 Mkr under varen 2010 och
overrenskommelser om forlangning ar
redan klara med langivarna.

Under aret har Kungsleden sakrat en
del av sin exponering i euro genom
upptagandet av valutaterminer.

Ytterligare beskrivning av finansie-
ring och finansiella risker finns pa
sidorna 38-41.

SKATTESITUATION

Skatteregler och dess tolkningar avgor
vilken skatt koncernens bolag betalar nu
och i framtiden pa resultat for den
|6pande verksamheten och i samband
med fastighets- och bolagstransaktio-
ner. Regler framdver kan andras och
tolkningarna av en del situationer ar sa
komplicerade att tillampningen fran
lagstiftaren och domstolsvasendet kan
ta flera ar att faststalla.

Efter det att Regeringsratten medde-
lat skattedomar i maj, gallande andra
foretag an Kungsleden, har en analys
genomforts av de transaktioner dar
bolaget varit part och som liknar de som
varit féremal for prévning i ovan namnda
domar. Transaktionerna utgor ett mindre
antal och ar genomférda under aren
2004-2006. Bedomningen ar att aktu-
ell skatt i framtiden kan komma att
belastas med ett belopp om 325 Mkr till
foljd av domarna. En avséattning har
darfor gjorts med detta belopp.

Kungsledens uppfattning ar att
bolaget till fullo har féljt de lagar och
den praxis som har funnits vid varje
deklarationstillfalle. Avstamning av
gjorda bedomningar i skattefragor sker
kontinuerligt med externa experter.
Detta innebar dock inte att det inte finns
en risk for att skattedomstolarna skulle

kunna komma att bedoma genomforda
transaktioner pa annat vis an bolaget.

Beddmningar och berakningar kom-
mer att omprévas vid varje rapportperi-
ods slut. Det slutliga utfallet kan bli
bade hogre och lagre an nuvarande
beddmning.

Skattskyldighet och avdragsratt for
resultat vid férsaljning av handels- och
kommanditbolag andrades 1 januari
2010. Reglerna liknar darefter de som
galler for hantering av aktiebolag, vilket
ar positivt da de tidigare reglerna varit
hammande for transaktioner med fastig-
heter som ags av handels- och komman-
ditbolag. Forandringen innebar dock att
den uppskjutna skattefordran som netto
fanns vid arets ingang maste bokas
bort, vilket paverkade resultatrakningen
med —-139 Mkr.

Ytterligare beskrivning av skattesitu-
ationen finns pa sidorna 36-37.

EGET KAPTIAL

Eget kapital uppgick till 7 079 Mkr (7 065)
eller 52 kronor per aktie (52), motsva-
rande en soliditet pa 29 procent (23).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran rorelsen var 614 Mkr
(572). Investeringsverksamheten
genererade ett kassaflode pa 2 184
Mkr (=707) i och med forsaljningen av
halva Hemso. Finansieringsverksamhe-
ten genererade ett kassaflode om

-1 574 Mkr (-1 412) da en del av
likviden fran tredje AP-fonden anvan-
des till amorteringar.

MEDARBETARE
Medelantalet anstallda under aret
uppgick till 309 (407) personer. Inom
division Nordic Modular arbetade 177
(281) medarbetare, varav 150 (256)
inom produktion av moduler. Under
2009 varslades ytterligare 87 medarbe-
tare i modulproduktionen om uppsag-
ning. Av de sedan september 2008
totalt varslade 173 medarbetarna
uppgick de slutligen uppsagda till 152
medarbetare.

Arsstammorna 2007 och 2008 beslu-
tade om personaloptionsprogram for vilka
tilldelning skett for 2007 ars program

men inte fér 2008. Arsstdmman 2009
behandlade inte fragan om ett eventuellt
tredje personaloptionsprogram.

For ytterligare information om Kungs-
ledens medarbetare, inklusive informa-
tion om personaloptionsprogram samt
riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare, se sidorna 16-19
och 53-55 samt noterna 7 och 8.

FORETAGSANSVAR

Fastighetsbranschen ar en av de
branscher som genererar storst
koldioxidbelastning i Europa. Under hela
fastighetens livscykel har el och
varmeanvandningen stor paverkan.
Kungsleden arbetar darfér aktivt med
att bade minska anvandningen av energi
och med att minska miljobelastningen
fran energianvandningen.

Under aret har arbetet med miljofra-
gor varit i fokus i hela férvaltningsorgani-
sationen, vilket exempelvis resulterat i
ett mer an fordubblat poangantal i den
arliga undersokningen av borsnoterade
bolags klimatarbete CDP (Carbon Disclo-
sure Project) som utférs pa uppdrag av
stora investerare. Konkreta exempel
och projekt som genomférdes under
aret presenteras pa sidorna 14-15.
Stor effekt har uppnatts genom att
effektivisera redan befintliga anlagg-
ningar, men aven genom att investera i
exempelvis nya portar, nya ventilations-
system och timers till motorvarmarut-
tag. Oljepannor for uppvarmning byts ut
i fastighetsbestandet mot andra mer
fornybara uppvarmningsformer sdsom
fjarrvarme, bergvarme och pellets, vilket
ger minskade koldioxidutslapp fran
uppvarmningen. Under 2009 tecknades
elavtal med ursprungsgaranti fran vat-
tenkraft for att ytterligare minska miljo-
belastningen fran energianvandningen.
Miljomalen for kommande period och
resultatet fran 2009 ars miljdarbete
presenteras pa sidorna 42-43.

Kungsleden bedriver ingen verksam-
het som ar tillstandspliktig enligt miljo-
balken. Anmalningsplikt forekommer vid
forvaring av brandfarliga vatskor, eld-
ningsolja, sanering av PCB-haltiga fog-
massor med mera i ett antal fall.



Utéver vart miljdansvar tar Kungsleden
ett socialt och etiskt ansvar aven pa
andra omraden. Som arbetsgivare och
fastighetsbolag respekterar Kungsleden
de manskliga rattigheterna enligt FN:s
definition. Som ett led i Kungsledens
samhallsengagemang initierades i
januari 2010 ett samarbete med
Fryshuset. Detta syftar till att framja
ungdomars sjalvkansla, initiativkraft och
kreativitet, och motverka vald, droger
och kriminalitet.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet ar i
huvudsak att aga aktier i de rorelse-
drivande dotterbolagen. Arets resultat
for moderbolaget uppgick till 604 Mkr
(1 701). Omsattningen uppgick till O
Mkr (0). Resultatet kommer framst
fran utdelningar fran dotterbolag.
Tillgangarna vid arets utgang bestod i
huvudsak av aktier i dotterbolag om

6 659 Mkr (6 683). Finansieringen
skedde i huvudsak genom eget kapital
som vid arets slut uppgick till 6 031
Mkr (5 632) innebarande en soliditet
om 47 procent (54).

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut

till 56 875 860 kronor fordelat pa

136 502 064 aktier med ett kvotvarde
om 0,42 kronor per aktie. Varje aktie
berattigar till en rést och har lika ratt till
andel i bolagets tillgangar och vinst.

AKTIEAGARE

Kungsleden hade vid arets utgang

24 890 aktieagare, en minskning med
3 procent sedan arsskiftet. Agandet &r

| Forslag till vinstdisposition

Kr

spritt och de storsta aktieagarna

var Olle Florén med 2,2 procent av
aktiekapital och roster, Swedbank
Robur fonder med 2,0 procent samt
SHB Fonder med 1,9 procent. Ytterli-
gare information om aktien och agarna
finns pa sidorna 47-49.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och
stallning paverkas av ett antal riskfakto-
rer och grundar sig i vissa fall, sarskilt
gallande fastighetsvarderingar, pa
beddémningar.

Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode ar framst hanforliga till
forandringar i hyresniva, uthyrningsgrad,
allman kostnadsutveckling, rantenivaer,
likviditeten pa fastighetsmarknaden och
en fungerande finansmarknad.

Rapporten éver den finansiella stall-
ningen domineras av fastigheter och
finansiering. Den sammantagna risken i
fastigheternas varde ar beroende av
geografisk spridning, fastighetstyp,
fastigheternas storlek, langd pa hyres-
kontrakt, hyresgaststruktur, teknisk
standard med mera. Fastigheternas
varde bedoms individuellt Iopande
under aret utifran en mangd bedém-
ningar och uppskattningar om framtida
kassafléden och avkastningskrav vid en
transaktion. Tillvagagangssatt vid
internvardering beskrivs pa sidorna
26-27 och i not 17.

De finansiella riskerna avser framst
likviditetsrisk, refinansieringsrisk och
ranterisk och hanteras utifran finans-
policyn. Mer information om hantering
av finansiella risker finns pa sidorna
38-41.

Till arsstammans forfogande staende vinstmedel:
Balanserade vinstmedel

5370614 446

Arets resultat 603810213
Totalt 5974 424 659
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktieagare utdelas 3,75 kr per aktie 511 822 740

| ny rakning 6verfores

5462541 919

Totalt

Utforligare forslag och motivering finns pa sida 84.

5974 424 659

Redovisning av skatter foljer redovis-
ningsreglerna men noterbart ar att den
betalda skatten 6ver tiden vanligen skiljer
sig fran den redovisade. Skatteregler ar
dartill komplicerade och svartolkade, se
aven beskrivning av skattesituationen
ovan och pa sidorna 36-37.

For ytterligare beskrivning av Kungs-
ledens risker och osékerhetsfaktorer se
sidorna 34-37 och not 2.
Moderbolagets resultat och stallning
paverkas vasentligen av koncernbola-
gens situation varfér ovanstaende
beskrivning aven galler for moderbolaget.

STYRELSENS ARBETE

Per-Anders Ovin utsags under maj av
styrelsen till ny ordférande efter att Bengt
Kjell avgatt. En redogorelse for styrelsens
sammansattning i 6vrigt och arbete
under aret finns pa sidorna 50-55.

PROGNOS FOR 2010
Styrelsen gor bedomningen att det
utdelningsgrundande resultatet 2010
kommer uppga till 600 Mkr, motsva-
rande 4,40 kronor per aktie.
Utdelningsgrundande resultat berak-
nas pa oférandrat satt och motsvaras
av resultat fore skatt exklusive orealise-
rade vardeférandringar men inklusive
realiserade vardeférandringar samt
skatt att betala.
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| Resultatrakning koncernen

Mkr Not 2009 2008
Hyresintakter 5 2394,2 2691,6
Forsaljningsintakter modulbyggnader 208,2 368,1
Nettoomsattning 2602,4 3059,7
Fastighetskostnader -624,4 -768,6
Produktionskostnader modulbyggnader -160,7 -308,9
Bruttoresultat 1817,3 1982,2
Fastighetshandel
Forsaljningsintakter, netto 7 808,3 1313,1
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -6 755,1 -1044,7
Realiserade vardeférandringar -1188,5 -256,0
-7943,6 -1300,7
Handelsnetto -135,3 12,4
Fo och inistrati nader 6-9 -286,4 -389,6
Finansnetto
Finansiella intakter 12 38,0 36,6
Réantekostnader 12 -870,3 -1 006,0
Ovriga finansiella kostnader 12 -14,3 -16,7
-846,6 -986,1
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter 17 -311,6 -213,0
Finansiella instrument 12 113,2 -1590,4
-198,4 -1803,4
Resultat fore skatt 10-11 350,6 -1184,5
Skatt
Aktuell skatt 13 -433,3 -40,7
Uppskjuten skatt 13 332,2 263,7
-101,1 223,0
Arets resultat® 249,5 -961,5
Resultat per aktie 14 1,80 -7,00
1 Hela arets resultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
| R tao total Itat k
Mkr 2009 2008
Arets resultat enligt resultatrakningen 249,5 -961,5
Ovrigt totalresultat
Forandring verkligt varde pa valutatermin (efter skatt) 5,8 -4,7
Arets omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter -35,6 82,9
Arets totalresultat* 219,2 -883,3

1 Hela arets totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.




| Rapport over finansiell stillning koncernen

Mkr Not 09-12-31 08-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 15 193,2 193,2

Fastigheter

Forvaltningsfastigheter 17 21842,4 28 446,6
Rorelsefastigheter 18 18,1 15,8
Byggnader under uppférande 19 - 113,4
16 21860,5 28575,8
Fordringar och ovrigt
Maskiner och inventarier 20 16,7 19,3
Andelar i intresseforetag 21 - 20,0
Uppskjuten skattefordran 13 772,3 247,0
Andra langfristiga fordringar 23 264,5 679,7
Varulager 25,0 62,0
Kundfordringar 82,0 154,8
Ovriga fordringar 243,7 57,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 61,4 71,0
24,30 1465,6 1310,9
Likvida medel
Kassa och bank 25 689,1 641,6
SUMMA TILLGANGAR 24 208,4 30721,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 56,9 56,9
Ovrigt tillskjutet kapital 1373,1 1373,1
Omrakningsreserv 42,6 72,9
Balanserat resultat 5606,6 5561,9
Summa eget kapital (hanforligt till moderbolagets aktieagare) 26 7079,2 7064,8

Réntebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 27,29, 30 14 437,3 20 742,7
14 437,3 20 742,7

Ej rantebarande skulder
Avsattningar 28 572,6 238,3
Uppskjuten skatteskuld 13 39,6 -
Leverantorsskulder 145,2 200,2
Skatteskulder 83,3 41,0
Derivat 27,30 1145,2 1544,8
Ovriga skulder 372,1 183,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 333,9 706,1
29, 30 2691,9 2914,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 208,4 30721,5

Information om koncernens stallda séakerheter och eventualforpliktelser, se noterna 31 och 32.
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| Rapport over forandringar i eget kapital

koncernen

Ovrigt Omraknings- Balanserat Totalt
Mkr Aktiekapital tillskjutet kapital reserv resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2008-01-01 56,9 1373,1 -5,3 7615,4 9040,1
Arets totalresultat 78,2 -961,5 -883,3
Utdelning -1092,0 -1092,0
Utgaende eget kapital 2008-12-31 56,9 1373,1 72,9 5561,9 7064,8
Ingaende eget kapital 2009-01-01 56,9 1373,1 72,9 5561,9 7064,8
Arets totalresultat -30,3 249,5 219,2
Utdelning -204,8 -204,8
Utgaende eget kapital 2009-12-31 56,9 1373,1 42,6 5606,6 7079,2



| Rapport over kassafloden koncernen

Mkr Not 33 2009 2008
Rorelsen
Resultat fore skatt 350,6 -1184,5
Handelsnetto/rearesultat salda fastigheter 135,3 -12,4
Orealiserade vardeférandringar 198,4 1803,4
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassafloden fran rorelsen 2,8 2,6
Betald skatt =121 -37,6
Kassaflode fran rorelsen 614,4 571,5
Forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av varulager 36,9 5,6
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -453,7 714,8
Okning(+)/minskning(—) av rorelseskulder -754,4 820,0
-1171,2 1540,4
Kassaflode fran rérelsen efter forandring av rorelsekapital -556,8 21119
| tering: | heten
Forvarv av fastigheter (direktforvarv) -162,1 -287,8
Investering i befintliga fastigheter -300,0 -774,2
Forsaljning av fastigheter (direktférsaljning) 592,5 86,9
Forvarv av dotterbolag -239,5 -2541,9
Forsaljning av dotterbolag 2 265,4 2803,4
Forvarv av maskiner och inventarier -1,5 -8,4
Forsaljning av maskiner och inventarier 0,9 3,2
Investering i 6vriga finansiella tillgdngar -13,5 2,2
/f\terbetalning av ovriga finansiella tillgangar 41,9 14,2
K flode fran i tering: heten 2184,1 -706,8
Fi fering n heten
Upptagna lan 1456,1 6 699,8
Amortering av lan -2825,4 -7 019,7
Utdelning -204,8 -1092,0
K flode fran fi ieringsverk het -1574,1 -1411,9
Arets kassaflode 53,2 -6,8
Likvida medel vid arets borjan 641,6 633,9
Kursdifferens i likvida medel -5,7 14,5
Likvida medel vid arets slut 689,1 641,6




| Noter koncernen

NOT 01 REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Interna-
tional Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som har
godkants av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1.2 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
tillampats.

Andrade redovisningsprinciper 2009
Den uppdaterade standarden IAS 1 Utformning av finansiella rap-
porter har tillampats for forsta gangen 2009 och benamningar pa
uppstallningar bland rékningarna har andrats samt att Rapport for
totalresultat har tillkommit dar dven arets omrakningsdifferenser vid
omrakning av utlandska verksamheter nu redovisas istallet for direkt
till eget kapital. IFRS 8 Segmentsrapportering innebar ytterligare till-
laggsupplysningar och definitioner. Ovriga IFRS-nyheter i form av en
ny standard, IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar, den nya
tolkningen IFRIC 13 samt &ndringar av de befintliga standarderna IFRS
2 Aktierelaterade ersattningar, IAS 23 Lanekostnader, IAS 27 Kon-
cernredovisning och separata finansiella rapporter, IAS 32 Finansiella
instrument, har aven de tillampats men utan vasentlig paverkan pa
resultat och stallning. IFRS 7 och IFRS 8 har daremot paverkat rappor-
tens upplysningar om finansiella instrument respektive segment.
Omklassificering har skett i resultatrakningen avseende tillaggsfak-
turering som i vissa situationer tidigare nettoredovisats bland framst
fastighetskostnader men aven Férsaljnings- och administrationskost-
nader. All tillaggsfakturering redovisas fran och med 1 januari 2009
som hyresintakt i nettoomsattningen. Jamférelsetalen och nyckeltal
for tidigare perioder har raknats om utifran den nya klassificeringen.

Nya IFRS och tolkningar som tilldmpas kommande ar

En omarbetad IFRS 3 Rorelseforvarv och andrad IAS 27 Koncern-
redovisning och separata finansiella rapporter medfér bland annat
féljande andringar: definitionen av rérelse andras, transaktionsutgif-
ter vid rorelseférvarv ska kostnadsforas, villkorade kopeskillingar ska
faststallas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten och effekter av
omvardering av skulder relaterade till villkorade képeskillingar redovi-
sas som en intékt eller kostnad i arets resultat. Andra nyheter &r att
det kommer att finnas tva alternativa satt att redovisa minoritet och
goodwill, antingen till verkligt varde, det vill saga goodwill inkluderas i
minoriteten eller alternativt att minoriteten utgors av andel av nettotill-
gangarna. Val mellan dessa tva metoder kommer att goras individu-
ellt for varje forvarv. Andringarna kommer endast att ha framatriktade
effekter nar de borjar tillampas 2010.

IFRS 9 Financial Instruments avses ersatta IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering senast fran och med 2013.
IASB har publicerat den forsta av minst tre delar som tillsammans
kommer att utgéra IFRS 9. Denna forsta del behandlar klassificering
och vardering av finansiella tillgangar.

IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastighet kan paverka tidpunkten
for nar en fastighet under byggnation som saljs redovisas i resultat-
rakningen.

Féljande andringar och nya tillampningstolkningar av redovisnings-
principer med framtida tilldmpning bedéms inte komma att ha nagon
vasentlig effekt pa koncernens redovisning: IFRS 1 Forsta géngen
IFRS tillampas, IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar, IAS 24 Upplys-
ningar om narstaende, IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering,
IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering, IFRIC 12
Avtal om ekonomiska eller samhalleliga tjanster, IFRIC 14 IAS 19 —
Begransningen av en formansbestamd tillgang och fonderingskrav,
IFRIC 16 Sakringar av nettoinvesteringar i en utlandsverksamhet,
IFRIC 17 Vardedverforing av icke-kontanta tillgangar genom utdelning
till agare, IFRIC 18 Overforingar av tillgangar fran kunder, IFRIC 19
Extinguishing Financial Liabilities with Equity Instruments.

Forutsattningar vid upprattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp ar om inte
annat anges angivna i Mkr. Tillgdngar och skulder ar redovisade till
historiska anskaffningsvarden, férutom forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument som varderas till verkligt varde. Férandring av
verkliga varden redovisas i resultatrakningen.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen gor beddmningar och uppskattningar samt goér anta-
ganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfa-
renheter och ett antal andra faktorer som under rddande férhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antagan-
den anvands sedan for att beddma de redovisade vardena pa tillgangar
och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Slutligt
utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och beddémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och
gjorda uppskattningar beskrivs narmare i not 2.

Klassificering med mera

Kungsledens verksamhet utgors till stor del av férvaltning av ett stort
antal fastigheter som hyrs ut till utomstaende hyresgaster. Hyres-
kontrakt upprattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar tre
ar. Hyresperioden varierar dock och kan 16pa pa upp till drygt 20 ar.
Fore avtalstidens utgang sker omférhandling med hyresgasten med
avseende pa hyresniva och ovriga villkor i avtalet, om avtalet inte ar
uppsagt. Det ar dock svart att efter det initiala avtalstillféllet veta hur
lange ett avtal kommer att I6pa, samt att det vid varje tillfalle finns
ett stort antal parallellt I6pande avtal med olika avtalslangd. Detta
gor det svart att definiera Kungsledens affarscykel. Det ar dven svart
att definiera hur lange en fastighet férvantas innehas. Med hansyn
till detta presenteras tillgdngar och skulder i rapporten éver finansiell
stallning i minskande likviditetsordning da det ger information som ar
tillférlitlig och relevant i forhallande till verksamheten.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterbolagen och
intressebolag. Med dotterbolag menas bolag éver vilka moderbolaget
har bestdmmande inflytande. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med forvarvsmetoden som innebar att tillgangar och skulder
har varderats till verkligt varde vid forvarvstidpunkten enligt upprat-
tad forvarvsanalys. Forvarvade bolags intékter och kostnader ingar i
koncernredovisningen fran och med tilltradestidpunkten. Salda bolags
resultatrdkningar tas med till det datum da det bestdmmande inflytan-
det upphor.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Intresseforetag

Intresseforetag ar de foretag dar koncernen har ett betydande infly-
tande, men inte ett bestammande inflytande, 6ver den driftsméassiga
och finansiella styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan
20 och 50 procent av rostetalet. Fran och med den tidpunkt som det
betydande inflytandet erhalls redovisas andelar i intresseforetag
enligt kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen. | koncernens
resultatrakning redovisas koncernens andel i intressefoéretagens net-
toresultat efter skatt och minoritet justerat for eventuella avskriv-
ningar, nedskrivningar eller upplésningar av forvarvade 6ver- respek-
tive undervarden.

Joint ventures
Joint ventures ar de foretag for vilka koncernen genom samarbets-
avtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestammande



inflytande éver den driftsmassiga och finansiella styrningen. | kon-
cernredovisningen konsolideras innehav i joint ventures enligt klyv-
ningsmetoden. Klyvningsmetoden innebar att for joint venture foretag
redovisas koncernens agarandel av foretagens intakter och kostnader
respektive tillgangar och skulder i koncernens rapport over totalresul-
tat och rapport dver finansiell stallning. Detta gérs genom att samaga-
rens andel av tillgangar och skulder, intakter och kostnader i ett joint
venture foretag, slas ihop post for post med motsvarande poster i
samagarens koncernredovisning.

Omrakning av utlandsk verksamhet

Rakenskaperna for var och en av de utlandska dotterbolagen fors i
den lokala valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella
rapporter presenteras i svenska kronor. Resultat- och balansrakningar
for utlandska verksamheter omraknas till SEK enligt dagskursmeto-
den, vilket innebar att balansrakningarna omraknas till balansdagens
kurs forutom eget kapital som omraknas till historisk kurs. Resultat-
rakningarna omraknas till periodens genomsnittskurs. Kursdifferen-
serna vid omrakning fors direkt mot eget kapital som en omraknings-
differens. Vid omrakningen har féljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs

SEK 2009 2008 09-12-31 08-12-31
EUR 10,62 9,61 10,35 10,94
DKK 1,43 829 1,39 1,47
NOK 1,22 1,17 1,24 1,10

Rapport over kassafloden
Rapporter éver kassafldden ar upprattad i enlighet med IAS 7.

| arsredovisningen for 2009 har omklassificeringar av kassafloden
skett innebarande att kassafloden fran handelsnetto och realiserade
vardeforandringar i samband med férsaljning av fastigheter redovisas
tillsammans med 6vrig forsaljningslikvid under investeringsverksam-
heten och inte som tidigare som tillagg i kassaflodet fran rorelsen.
Forvarv och forsaljning av fastigheter via bolag som ar tillgangsforvarv
har tidigare redovisats som om det var forvarv respektive forsaljning
av fastighet, men redovisas nu pa separat rad som forvarv av dotter-
bolag respektive forsaljning av dotterbolag. Tidigare ar har raknats om
pa motsvarande satt.

Forsaljningsomkostnader redovisas under investeringsverksamhe-
ten. | de fall det @r en avsattning och inte ett kassafléde elimineras
posten den aktuella perioden for att senare redovisas under investe-
ringsverksamheten den period som kassaflode sker.

Forvarv och férsaljningar

Ett forvarv eller en forsaljning redovisas fran den dag det bedéms som
sannolikt att de till affaren hérande vasentliga ekonomiska rattighe-
terna och riskerna tillfaller/belastar eller utgar fran koncernen, vilket
nastan uteslutande &r pa avtalsdagen. Fordran eller skuld gentemot
motparten mellan affarsdag och likviddag redovisas brutto under
ovriga fordringar respektive ovriga skulder.

Tillgangsforvarv

Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt
med bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighets-
affarer. Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet
som om fastigheten/-erna forvarvats direkt. Denna typ av forvarvade
bolag har normalt inga anstallda eller nagon organisation eller annan
verksamhet an den som ar direkt hanforlig till fastighetsinnehavet.
Anskaffningsvardet motsvarar det verkliga vardet pa tillgangar och
eventuella medféljande I&n. Uppskjuten skatt redovisas inte pa even-
tuella 6vervarden hanforliga till férvarvet.

Rorelseférvérv

Vid forvarv dar Kungsleden far bestdmmande inflytande éver en eller
flera, i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas forvarvsmeto-
den i enlighet med IFRS 3 Rorelseférvarv. Den forvarvade enhetens
identifierbara tillgangar, skulder och eventualforpliktelser redovisas
till verkligt varde vid forvarvstidpunkten och resultat hanforligt till den

forvarvade verksamheten inrdknas fran och med tilltradesdagen. Upp-
skjuten skatt redovisas for eventuella dvervarden hanférliga till forvar-
vet. Aktuella rorelseforvarv framgar av not 4.

Rorelsesegmentsrapport

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet

fran vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader och for

vilka det finns fristaende finansiell information tillganglig. Ett rorelse-
segments resultat foljs vidare upp av foretagets hogste verkstallande
beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera
resurser till rorelsesegmentet. Se not 3 for ytterligare beskrivning av

indelningen och presentationen av rérelsesegment.

Resultatrakningens utformning
Resultatrakningen har utformats med ambitionen att utifran intakter-
nas och kostnadernas slag ge en relevant bild av verksamheten.

Rorelsens olika dimensioner synliggors genom sarredovisning av
bruttoresultat, handelsnetto, férsaljnings- och administrationskostna-
der, finansnetto samt orealiserade vardeférandringar. Den inbordes
ordningen ges av verksamhetens uppbyggnad.

Handelsnetto ar det rearesultat som uppkommer vid forsaljning av
en fastighet. Resultatet ar skillnaden mellan vad en fastighet saljs for
jamfort med bokfort varde pa forsaljningsdagen. Forsaljningsomkost-
nader redovisas som ett avdrag pa forsaljningsintakten. Resultatpos-
ter fran tidigare ars forsaljningar redovisas likasa i resultatposten
Forsaljningsintakter, netto. Realiserade vardeférandringar visar att det
till skillnad mot orealiserade vardeférandringar skett en transaktion
och att ett kassaflode uppstatt. Redovisningen inom dimensionen
fastighetshandel har utformats for att visa hur mycket av salda fastig-
heternas bokférda varde som utgérs av anskaffningsvarden, och hur
mycket som uppstatt genom vardeférandringar under innehavsperio-
den, vilket bendamns realiserade vardefoérandringar.

Orealiserade vardeforandringar bestar av vardeforandringar pa de
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument som finns kvar i verk-
samheten pa balansdagen. Kungsleden optimerar verksamheten mot
kombinationen av ett hdgt kassafléde och lag rorelserisk. Harav foljer
att det ar rimligt att den orealiserade vardeférandringsdimensionen pre-
senteras samlat och pa en lagre niva i resultatrakningen. Vissa bedo-
mare har antagit att ordet "realiserat” anvands for att implicera hogre
kvalitet pa en konstaterad vardeforandring efter en transaktion &n en
antagen/orealiserad vardeforandring. Kungsleden delar denna bedém-
ning. Det finns ett osakerhetsintervall i en vardering och den orealise-
rade vardeférandring som redovisas i resultatrakningen.

Intékter
Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangs-
punkten att fastigheten kvarstar i Kungsledens ago aven om avtalet
kan 16pa pa upp till drygt 20 ar. Hyresintakterna fordelas over tiden
enligt avtalens inneboérd, vilket bland annat innebar att hyresrabatter
redovisas i den period de avser.

For fastighetshandel saval for fastighets- som bolagsforsalj-
ningar galler att forséljningen redovisas och resultatavraknas nar det
beddms som sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer tillgodo-
raknas koncernen, vilket oftast ar pa avtalsdagen.

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintakter och rantebidrag resultatfors i den period de avser.
Réante- och andra finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under
byggtiden medan de vid till- och ombyggnad kostnadsfors I6pande,
eftersom investeringarna ar mindre och uppférandetiden oftast ar kor-
tare. Derivat anvands i syfte att uppna dnskad rantebindning. Intakter
och kostnader avseende derivat redovisas lopande. Intakter och kost-
nader for I6sen och omférhandlingar av derivat samt ranteskillnadser-
sattningar redovisas nar de uppstar. Ranteintakter och rantekostnader
pa finansiella instrument redovisas enligt effektiviantemetoden. Effek-
tivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade [6ptid till
den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.
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Inkomstskatter

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt

for svenska och utlandska koncernenheter utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatte-
effekt redovisas i eget kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga
enligt gallande lagstiftning i respektive land. Skattesatsen i Sverige
uppgar for narvarande till 26,3 procent och beraknas pa nominellt
bokfort resultat med tillagg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag
for ej skattepliktiga intakter. Inkomstskatt redovisas enligt balansrak-
ningsmetoden, vilken innebar att uppskjuten skatt beraknas for pa
balansdagen identifierade temporéra skillnader mellan tillgdngarnas
eller skuldernas skattemassiga varden och deras redovisade varden.
Temporara skillnader férekommer framst for fastigheter, andelar i
handels- och kommanditbolag och réantebarande skulder. Temporéara
skillnader varderas till nominell skattesats och férandringen fran fore-
gaende balansdag redovisas Over resultatrakningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte langre beddéms sannolikt att
de kan utnyttjas.

Ersattningar till anstallda

Erséattningar till anstallda sasom I6ner och sociala kostnader, semes-
ter och betald sjukfranvaro etcetera redovisas i takt med att de
anstéllda utfér tjanster. Kungsleden féljer IAS 19, Ersattningar till
anstallda, saval som de ytterligare upplysningar som kravs enligt ARL.
Ataganden for de anstéallda tryggas genom avgiftsbestamda pensions-
planer eller ITP. | enlighet med uttalanden fran Redovisningsradets
aktutgrupp redovisas pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom
forsakring hos Alecta som en avgiftsbestamd plan séa lange ITP-pla-
nen ar oférandrad i sin grundkonstruktion.

Personaloptioner
Personaloptionerna ger den anstallde ratten att forvarva aktier till ett
forbestamt pris eller kontantldsen av optionen vid I6sentillfallet. For att
sakerstalla leverans av aktier och for att utgéra en sakring mot eventu-
ell kassaflodespaverkan av sociala avgifter har sakringsatgarder vidta-
gits i form av aktieswappar med tredje man. Vid utnyttjande i form av
inlosen till aktier férvarvas egna aktier vilka dverlats till den anstallde.

Det verkliga vardet pa optionen och sociala avgifterna kostnadsfors
som personalkostnader under optionernas intjanandeperiod baserat
pa det verkliga vardet pa balansdagen. Det belopp som redovisas
omproévas kontinuerligt under personaloptionernas intjanandeperiod
och beaktar dven eventuella forverkade optioner. Resultatposter for
sakringen av programmet i form av ranta och erhallna utdelningar
samt reserverade verkliga varden pa aktieswap redovisas som finan-
siella intakter och kostnader.

Ett teoretiskt varde pa en personaloption berdknas av extern part
baserat pa Black & Scholes optionsvarderingsmodell. Som grund
for berakningen anvands bland annat en aktiekurs motsvarande den
genomsnittliga volymvagda betalkursen for faststalld tiodagarsperiod
och férvantad volatilitet om 30 procent.

For beskrivning av personaloptionsprogrammet |as not 7 och 8.

Leasing
Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal, se rubrik
Intakter, vilket gor Kungsleden till en stor leasetagare. Kungsleden
har som leasetagare ingatt ett antal tomtrattsavtal och mindre lea-
singavtal avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av
dessa ar inte materiellt. Med utgangspunkt fran att den ekonomiska
risken kvarstar hos uthyraren har samtliga hyres-, tomtratts- och
leasingavtal redovisats som operationella leasingavtal. Kostnaderna
kostnadsfors I6pande.

Kungsleden hade vid bokslutstillfallet en fastighet som leasas
genom ett finansiellt leasingavtal. Fastigheten ar upptagen som en
forvaltningsfastighet pa tillgangssidan och som ett Ian pa skuldsidan.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas med valutakursen vid trans-
aktionstidpunkten. Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta

omraknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatférs.
Kursdifferenser avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i
rérelseresultatet, medan kursdifferenser hanférliga till finansiella till-
gangar och skulder redovisas i finansnettot.

Transaktioner med narstaende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra nérsta-
ende foretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och
marknadsprissattning.

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill varderas till anskaffningsvardet minus eventuella ackumu-
lerade nedskrivningar. Goodwill fordelas till kassagenerande enheter
och prévas minst arligen for nedskrivning.

Fastigheter

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker dar-
efter for utgifter vid investeringsatgarder som leder fram till framtida
ekonomiska fordelar. | koncernen varderas sedan fastigheten till verk-
ligt varde enligt nedan redovisade metod. Andra tillkommande utgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Férvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som &gs eller leasas genom ett finansiellt lea-
singavtal i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringar
rubriceras i koncernen som forvaltningsfastigheter. IAS 40 tillampas
och innehavet varderas till verkligt varde. Under verksamhetsaret
sker omvardering Iopande och redovisas i kvartalsrapportering utifran
de interna varderingarna. For beskrivning av varderingmetoder las
sidorna 26-27 och not 17. For 6vervaganden etcetera avseende var-
dering av fastigheter, se aven not 2.

Rdrelsefastigheter

De fastigheter dar en icke obetydlig del av ytan utnyttjas for tillhanda-
hallande av tjanster eller administrativa &ndamal inom koncernen
klassificeras som rorelsefastigheter. Redovisning sker i enlighet med
IAS 16 Materiella anlaggningstillgangar. Rorelsefastigheter bokfors till
anskaffningsvarde med avdrag for planenliga avskrivningar dver den
ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden uppgar till mellan tio och
100 ar beroende pa vilken komponent i fastigheten som avses. Vid bok-
slutstillfallet fanns tre fabriksbyggnader i Kungsledenkoncernen som
klassificeras som rorelsefastigheter. Avskrivningen redovisas pa raden
produktionskostnader modulbyggnader.

Byggnader under uppférande

Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter eller rorelsefastigheter bokfors till nedlagda
kostnader till dess arbetena ar slutférda. IAS 16 tillampas till dess
fastigheten ar uppford, varefter fastigheten omklassificeras till férvalt-
ningsfastighet eller rérelsefastighet. Eventuell avskrivning sker forst
efter det att byggnaden fardigstallts.

Materiella anldaggningstillgangar som innehas for férsaljning

Forvarvade fastigheter som amnas séljas inom ett ar redovisas under
rubriken Fastigheter som innehas for forsaljning. Samtliga fordringar
och skulder som ar hanforliga till tillgdngen eller tillgdngsgruppen redo-
visas separat i rapporten 6ver finansiell stallning. Fastigheterna redovi-
sas till det Iagsta av det redovisade vardet och det verkliga vardet efter
avdrag for forsaljningskostnader. Fastigheter som ingar i balansposten
Forvaltningsfastigheter varderas dock alltid till verkligt varde.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt
gjorda nedskrivningar. IAS 16 tillampas. Inventarier skrivs av linjart
enligt plan éver fem ar.

Finansiella instrument

Redovisning i rapporten éver finansiell stéllning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten dver finan-
siell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga



villkor. Kundfordringar tas upp i rapporten over finansiell stallning nar
faktura har skickats. Langfristiga fordringar, som uteslutande utgors
av sa kallade saljarreverser, tas upp till nominell fordran justerad for
nuvardet av eventuell skillnad mot en marknadsmassig ranta. Skuld
tas upp nar motparten presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder
tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten 6ver finansiell stalining
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran rapporten éver finansiell stallning nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt inte ar aktuell. Det-
samma galler for del av finansiell skuld.

Kategorier av finansiella instrument:

Lanefordringar - Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella till-
gangar som inte ar derivat, som har faststallda eller faststéllbara betal-
ningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgdngar
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestéams utifran den effektivranta som beraknades vid anskaffnings-
tidpunkten. Lanefordringar och kundfordringar redovisas till de belopp
som beraknas inflyta, dvs efter avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder som redovisas till verkligt vérde via resultatrék-
ningen - Denna kategori bestar av tva undergrupper: finansiella
skulder som innehas for handel och andra finansiella skulder som
bolaget initialt valt att placera i denna kategori (enligt den sa kallade
Fair value option). Finansiella instrument i denna kategori varderas
I6pande till verkligt varde med vardeférandringar redovisade i resultat-
rakningen. | den forsta undergruppen ingar alla derivat med undantag
fran derivat som ar ett identifierat och effektivt sakringsinstrument.
Verkligt varde pa noterade finansiella tillgangar motsvaras av tillgang-
ens noterade kdpkurs pa balansdagen. Verkligt varde pa onoterade
finansiella tillgangar faststélls genom att jdAmfora med liknande instru-
ment eller diskonterade kassafléden.

Andra finansiella skulder - Ovriga finansiella skulder, till exempel
leverantorsskulder och férvarvade men ej betalda fastigheter, ingar i
denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat och sékringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas inte for rantederivat, varfor derivatens

foérandrade verkliga varde i rapporten 6ver finansiell stallning redovi-

sas som orealiserad vardeférandring dver resultatrakningen.
Sakringsredovisning tillampas daremot for valutaterminer som ar

upptagna i syfte att minska effekten av valutaférandringar pa de net-

totillgangar som finns i euro i och med den tyska verksamheten.

Nedskrivningar

Finansiella tillgangar

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid varje balans-
dag for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om
nagon sadan indikation finns berdknas tillgangens atervinningsvarde.
Atervinningsvardet for finansiella tillgangar tillhérande kategorierna lane-
fordringar och kundfordringar vilka redovisas till upplupet anskaffnings-
varde beraknas som nuvéardet av framtida kassafléden diskonterade
med den effektiva ranta som gallde da tillgangen redovisades forsta
gangen. En nedskrivning aterfors endast i den utstrackning tillgangens
redovisade varde efter aterforing inte dverstiger det redovisade varde
som tillgangen skulle ha haft om nedskrivning inte skett.

Ovriga tillgéngar

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors for materiella anlagg-
ningstillgdngar som innehas for forsaljning, férvaltningsfastigheter
och uppskjutna skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler,
vilka beskrivs under respektive rubrik i redovisningsprinciperna. For
Goodwill kan ej heller tidigare nedskrivning aterféras.

Varulager
Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettofor-
saljningsvardet. Anskaffningsvardet for varulager beraknas genom

tilldmpning av forst in, forst ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter
som uppkommit vid forvarv av lagertillgangen. For tillverkade varor och
pagaende arbeten inkluderar anskaffningsvardet en rimlig andel av
indirekta kostnader baserad pa en normal kapacitet.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader oviss-
het om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i rapporten dver finansiell stall-
ning nar det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
foljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utflode av eko-
nomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Avsattningar gors med det belopp som ar den basta uppskatt-
ningen av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ar vasentlig,
beraknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella mark-
nadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de
risker som ar forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida
handelser, eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det ej ar troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krévas.

NOT 02 SARSKILDA OVERVAGANDEN OCH BEDOMNINGAR

Vardering av fastigheter

Viktigaste Kallor till osdkerhet i uppskattningar

Fastigheter finns inte noterade pa en marknadsplats. En fastighets
varde ar beroende av ett otaligt antal faktorer sasom fastighetstyp,
ort och lage, storlek, hyreskontraktens langd och hyresnivaer, hyres-
gaststruktur, teknisk standard med mera. Olika bedémare gor olika
beddmningar och far darmed olika varden. Finansieringsvillkor, rante-
nivaer och en fungerande finansmarknad paverkar ocksa prissattningen
och de avkastningskrav som skapar balans pa fastighetsmarknaden
med kdpare och saljare. Vardeintervallet mellan bedémt varde och ett
forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara +/- 5
till 10 procent.

Beddmningar vid tilldmpning av redovisningsprinciperna
Fastigheternas varde bedéms individuellt per fastighet [6pande under
aret utifran en mangd bedémningar och uppskattningar om framtida
kassafléden och avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Denna
process beskrivs pa sidorna 26-27 och i not 17. Avstamning sker i
de flesta fall aven mot externa varderingar. Att Kungsleden ar aktiv

pé fastighetsmarknaden med manga kop- och saljtransaktioner ger
ytterligare marknadsinformation och starker méjligheten att gora bra
uppskattningar av ett bedémt varde. Den generella aktiviteten pa fast-
ighetsmarknaden har sedan mitten av 2008 varit avvaktande, men
under slutet av 2009 visat tecken pa aterhamtning.

Kanslighet: lys fastigh -10% -5% 0% +5% +10%
Vardeférandring

fore skatt, Mkr -2186 -1093 - 1093 2186
Soliditet, % 32,5 30,8 29,3 27,9 26,6
Belaningsgrad, % 73,4 69,5 66 62,9 60

Vardering av finansiella instrument

Viktigaste Kkallor till osdkerhet i uppskattningar

Skulder till kreditinstitut varderas till verkligt varde. Varje upplanings-
transaktion har hogst individuella egenskaper. Dels paverkas kreditmar-
ginalen i lanet av den underliggande pantens (fastighetens) egenskaper
sasom bland annat geografisk placering, typ av fastighet, fastighetens
kassaflode och anvandningsomrade samt pantens inomléage. Vidare
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paverkas kreditmarginalen av Kungsledens allmanna kreditegenskaper.
Denna kreditmarginal ar inte direkt observerbar pa marknaden. Den &r
inte heller indirekt observerbar eftersom relevanta kopplingar inte finns
till liknande egna och aktuella upplaningstransaktioner pa grund av
nyss namnda specifika egenskaper for de individuella lanen. Kreditmar-
ginalen kan inte heller harledas indirekt fran andra foretags kreditmar-
ginaler pa sina lan, eftersom varje foretag och upplaningstransaktion ar
unik. Till denna del av varderingstekniken ar darfor ldnens kreditmargi-
nal en icke observerbar parameter pa marknaden vid vardering av skul-
der till kreditinstitut (niva 3, se vidare not 30).

Utover kreditmarginal paverkas varderingen av skulder till kre-
ditinstitut ocksa av forandring i den underliggande referensrantan
(swaprantan), som daremot ar observerbar pa marknaden.

Beddmningar vid tilldmpning av redovisningsprinciperna

Ledningen gor beddmningen att vardering av kreditmarginal som en
del av vardering av skulder till kreditinstitut bast sker till ursprunglig
marginal. Detta mot bakgrund av att kreditmarginalen inte kan berak-
nas eller beddmas. Banker ger inga offerter for varderingsandamal.

Skattesituation

Viktigaste kallor till osdkerhet i uppskattningar

Redovisning av I6pande skatt att betala, underskottsavdrag och
uppskjutna skatter pa temporara skillnader mellan bokférda och

NOT 03 RORELSESEGMENT

skattemassiga varden baseras pa tillampliga skatteregler. Det kan
konstateras att skattelagstiftningen ar komplex, sarskilt i samband
med kop och forsaljning av fastigheter och bolag. Skattedomstolarnas
tolkning av befintliga regler kan aven komma att andras dver tiden,
vilket gor att tillampningar kan andras efter transaktioners genomfor-
ande och inlamnade deklarationer. Skatteverket har normalt méjlighet
att omprova ett bolags taxering inom tva ar efter rakenskapsaret, i
vissa fall kan dock Skatteverket omprova taxeringar fem ar tilloaka

i tiden.

Beddmningar vid tillampning av redovisningsprinciperna

Beddmning sker om hur individuella transaktioner ska klassificeras
och uppskattning gors av sannolikt utfall for varje bolags taxering och
eventuell tvist. En skattekostnad/skatteskuld bokfors darefter om
bolaget bedomer att det &r mer sannolikt an inte att ett tilkommande
skattebelopp ska betalas.

Kungsledens uppfattning ar att bolaget till fullo har foljt de lagar
och den praxis som har funnits vid varje deklarationstillfalle. Kungs-
leden stdmmer kontinuerligt av sina bedomningar i skattefragor med
externa experter. Detta innebar dock inte att det inte finns en risk for
att skattedomstolarna skulle kunna komma att beddma genomférda
transaktioner pa annat vis an bolaget. Det slutliga utfallet kan darvid
bli bade hogre och lagre an nuvarande beddémning.

Kommersiella Publika Aldreboende Nordic Ovrigt/koncern- Totalt
fastigheter fastigheter Tyskland Modular gemensamt Kungsleden
S t, Mkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Resultatrakning
Hyresintakter 1051,1 1044,3 997,5 1316,8 95,8 17573 249,8 255,2 2394,2 2691,6
Forsaljningsintakter
modulbyggnader 208,2 368,1 208,2 368,1
Nettoomsattning 1051,1 1044,3 997,5 1316,8 95,8 75,3 458,0 623,3 2602,4 3059,7
Fastighetskostnader -292,3 -326,4 -311,6 -419,1 -3,5 -1,9 -16,9 -21,3 -624,4 -768,6
Produktionskostnader
modulbyggnader -160,7 -308,9 -160,7 -308,9
Bruttoresultat 758,8 717,9 685,9 897,7 92,3 73,4 280,4  293,2 1817,3 1982,2
Handelsnetto 37,2 6,6 -177,5 4,0 5,0 1,8 -135,3 12,4
Forsaljnings- och
administrationskostnader -99,8 -118,4 -79,8 -118,4 -13,3 -29,3 -70,3 -93,4 -23,2 -30,1 -286,4 -389,6
Finansnetto -373,8 -359,6 -377,3 -533,9 -44,9 -43,4 -50,7 —-49,2 -846,6 -986,1
Orealiserade varde-
forandringar
— Férvaltningsfastigheter -263,8 -217,7 -47,8 37,2 -32,5 -311,6 -213,0
- Finansiella instrument 54,6 -580,0 45,3 -861,0 5,8 -69,9 76 -79,4 113,2 -1590,4
Resultat fore skatt 113,2 -551,2 48,8 -574,5 39,9 -101,7 172,0 73,0 -23,2 -30,1 350,6 -1184,5
Poster i rapport over
finansiell stallning
Fastigheter 10 257,7 10421,8 8396,1 15470,7 1739,4 1256,8 1467,3 1426,5 21 860,5 28575,8
Ovriga tillgangar! 193,2 193,2 2154,7 1952,5 2347,9 21457
Summa tillgangar 10257,7 10421,8 8396,1 15470,7 1739,4 1256,8 1660,5 1619,7 2154,7 1952,5 24208,4 30721,5
Rantebarande skulder 6576,1 7565,0 5985,0 11229,9 984,3 912,3 891,9 10355 14 437,3 20 742,7
Ej rantebarande skulder* 518,5 580,0 471,9 861,0 77,6 69,9 70,3 79,4 1553,5 1323,6 2691,9 29140
Summa skulder 7094,6 81450 6456,9 12090,9 1061,9 982,2 962,2 1114,9 1553,5 1323,6 17129,2 23656,7
Ovriga upplysningar
Forvarv och investeringar i
fastigheter 648,5 1381,8 363,4 24887 550,5 189,8 43,9 121,9 1606,3 4182,2
Ej kassaflodespaverkande
poster i resultatrakningen -172,1 -791,1 -180,0 -819,8 58 -102,4 12,6 -77,6 -333,7 -1790,9

1 Tillgangar som inte &r fastigheter, goodwill eller rantederivat med positiva varden fordelas inte per segment.
Fordelning sker inte heller for avsattningar eller skulder som inte ar skulder till kreditinstitut eller rantederivat med negativa varden.



Kungseldens rorelsesegment ar Kommersiella fastigheter, Publika fast-
igheter i Sverige, Aldreboende Tyskland och Nordic Modular. Ovrigt/kon-
cerngemensamt avser funktionerna transaktion och analys samt central
administration. Segmenten ar framtagna utifran den rapportering som

redovisningsprinciper som arsredovisningen i 6vrigt och summan av
segmenten, samt ar lika med beloppen for koncernen. Inga vasentliga
transaktioner forekommer mellan segmenten.

sker internt till VD och koAncernIed-nlng avseenlde utfalll och stgllmng. e intéklt‘,y::r hyresint‘a‘Aknt‘,’sA!
S?gmenten Kommersiella fastigheter, Publika fastigheter i Sverige ABB Fastighet AB 127 58
och Aldreboende Tyskland hyr alla lokaler till externa kunder. Publika MEmAsEes Ao 96 4.4
fastigheter ar fastigheter dar hyresgastens verksamhet finansieras med Bring Frigoscandia AB 82 3,8
publika medel, medan Kommersiella fastigheter ar fastigheter med Vastra Gétalands Lans Landsting 51 2.9
verksamhet finansierad pa annat satt, vanligtvis pa kommersiell grund. Malardalens Hogskola 44 2,0
Aldreboende Tyskland utgdrs av den separata verksamheten i Tyskland ICA Sverige AB 36 17
som har en lite annan typ av hyresavtal dar hyresgasten star for en del Attendo Care AB 36 1.6
av kostnaderna som fastighetségare i Sverige normalt betalar sjélva. BYGGmax AB 31 i
Nordic Modular bade producerar och séljer samt hyr ut modulbyggnader. R“nsvneh - & i
Segmentsrapporteringen ovan ar uppstalld utifran samma Norrkopings Kommun 29 L3
Summa 562 25,7

Sverige Tyskland Danmark/Norge Totalt Kungsleden

grafisk knad, Mkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Nettoomsattning 2491,9 2945,0 95,8 75,3 14,7 39,4 2602,4 3059,7
Fastigheter 20049,0 27 247,5 1739,4 1256,8 72,1 71,5 21860,5 28575,8
Foérvarv och investeringar i fastigheter 1055,2 3990,0 550,5 189,8 0,6 2,4 1606,3 4182,2

NOT 04 RORELSE- OCH TILLGANGSFORVARV

Fastigheter forvarvas vanligtvis genom forvarv av bolag bland annat
for att stampelskatt utgar vid fastighetsoverlatelser och att en bolags-
forsaljning jamfort med en direktforsaljning har skatteférdelar for
saljaren. Forvarv via bolag kan antingen klassificeras som forvarv av
rorelse eller tillgangsforvarv. Under 2009 genomfordes uteslutande
tillgangsforarv, det vill saga forvarv av bolag innehallande endast till-
gangar (fastigheter) och dess tillhdrande poster.

NOT 05 OPERATIONELL LEASING

Leasegivare, hyresintakter, Mkr 09-12-31 08-12-31
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 2186,9 2595,7
Avtalade intékter med betalning mellan ett till fem ar 5458,6 6666,9
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 7 115,3 8144,6
Summa 14760,9 17407,1

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som ope-
rationella leasingavtal dar Kungsleden ar leasegivare. Tabellen visar
hyresintakterna beraknade pa aktuella hyreskontrakt, vilka per 31
december 2009 uppgick till 3 669 stycken. Kungsleden efterstravar
en balans mellan korta och langa kontrakt i de publika och kommer-
siella fastigheterna dar kontrakten ar forhallandevis langa. Hyresav-
tal avseende lokaler ingas vanligtvis pa 3-20 ar. Hyran indexregleras
oftast. Som tillagg till bashyran utgar i de flesta fall tillagg for varme
och fastighetsskatt. Tilldggen grundar sig pa de faktiska kostnader
som hyresvarden haft.

Leasetagare
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende
tomtratter, tjanstebilar och kontorsmaskiner.

NOT 06 FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Mkr 2009 2008
Personalkostnader =655 =AlenlL 3
Avskrivningar -3,2 -3,0
Ovriga rorelsekostnader -117,7 -195,3
Summa -286,4 -389,6

Avser framst kostnader for koncernens ledning och centrala funktio-
ner sasom ekonomi, finansiering, juridik, analys och informations-
teknologi samt borsnoteringskostnader. Innefattar aven fastighets-
administration sdsom kostnader for I6pande fastighetsforvaltning
inkluderande kostnader for hyresdebitering, hyresférhandling, hyres-
krav och redovisning. Avskrivning pa inventarier ingar i administra-
tionskostnaderna.

NOT 07 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstéllda under 2009 uppgick till 309 personer (407).
Fordelning pa lander och kon framgar nedan.

Andel Andel
Medel let anstallda 2009 kvinnor, % 2008 kvinnor, %
Sverige 305 26 401 19
Tyskland - - 2 50
Danmark (Nordic Modular) 3 - 3 -
Norge (Nordic Modular) 1 - 1 -
Koncernen 309 26 407 19

Inkluderat i ovanstaende siffror hade Nordic Modular Group i medel-
antal 177 personer anstallda, varav 10 procent kvinnor. Kungsledens
medelantal anstallda i Sverige uppgick till 132 personer, dar 47 pro-
cent var kvinnor, huvudsakligen anstallda i dotterbolaget Kungsleden
Fastighets AB.

Konsfordelning i styrelse Andel Andel
och fo dni 2009 kvinnor, % 2008 kvinnor, %
Moderbolaget
och koncernen
Styrelsen 7 14 8 13
Ovriga ledande
befattningshavande 6 17 8 13

Styrelsen bestar av sju ledaméter (atta) varav en kvinna (en). Ovriga
ledande befattningshavare uppgick under 2009 till sex personer
(atta) varav en kvinna (en).
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2009 2008
Loner, andra ersattningar Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
och ial Tkr  ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Koncernen
Styrelse, VD och vWD 17 371 7619 14 062 7179
(varav pensionskostnader) (1 719) (2081)
Engwall Jens = = 220 71
Garph Leif 245 77 = =
Kjell Bengt 46 14 500 162
Meyer Magnus 220 69 220 71
Nygren Jan 245 77 245 79
Nyrén Jonas 270 85 270 88
Ovin Per-Anders 527 166 245 79
Weiner Jiffer Anna 68 21 245 79
Wikstrom Charlotta 245 7 = =
Erséus Thomas (VD) 10121 4635 6252 3457
Risberg Johan (vVD) 5384 2398 3329 1679
Thagesson Lars (vWD 2008)* 2541 776 2536 1414
Ovriga anstallda 140 200 60 766 156 348 65 494
(varav pensionskostnader) (13 069) (10 856)
Summa 160112 69161 170 410 72673
(varav pensionskostnader) (14 788) (12 937)

1 Lars Thagesson ingick i gruppen ledande befattningshavare under 2008, men inte 2009.

For Thomas Erséus utgar inget styrelsearvode.

Inkluderat i ovanstaende belopp &r 16n och sociala avgifter utbeta-
lade i Tyskland med 564 Tkr (2 077) respektive 64 Tkr (182) omraknat
till svenska kronor.

Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestamda planer eller
ITP-planen.

Aktierelaterad ersattning

2007 startade koncernen ett prestationsbaserat personaloptions-
program som ger koncernledning och ett antal nyckelpersoner ratt att
forvarva aktier i foretaget. Programmet var det forsta av tre planerade
och tilldelning av optioner skedde under 2008 utifran resultatutfall
2007. Pa arsstamman 2008 beslutades om det andra optionspro-
grammet. Tilldelning har ej skett av detta program. Arsstamman 2009
behandlade inte fragan om ett tredje optionsprogram.

Tilldelningen ar villkorad av att medarbetaren ar anstalld i foretaget
vid I6sentillfallet och &@r beroende av att koncernens utdelningsgrun-
dande resultat dverstiger de av styrelsen uppstallda malen. Om de
av styrelsen uppstallda malen underskrids sker ingen tilldelning. Om
koncernens utdelningsgrundande resultat 6verstiger malen med 20
procent eller mer blir tilldelningen 100 procent av maximalt antal per-
sonaloptioner. | intervallet fran O procent upp till 20 procent sker en
proportionell tilldelning av antalet personaloptioner.

Enligt programmen ger en option ratt att teckna en aktie till ett for-
utbestamt pris. En option kan aven kontantlosas till skillnaden mellan
16senpris och aktiens marknadspris vid 16sentillfallet.

For 2007 ars optionsprogram har 249 000 personaloptioner utfar-
dats, varav 43 000 har forverkats. Utestaende personaloptioner per
31 december 2009 uppgick till 206 000 stycken.

Options- Utfardan- Antal  Ldsenpris Utnyttjande-
program dear optioner (kr/aktie) Loptid period

Till och med 2010-06-01 till
2007 2008 206 000 113,34  2012-03-31 2012-03-31

Tillochmed ~ 2011-06-01 till
2008 2009 236000 70,91  2013-03-31 2013-03-31

Ledande .

Antal befattningshavare Ovriga anstallda Summa
Optionsprogram 2007 110 000 96 000 206 000
Optionsprogram 2008 - - -
Summa 110 000 96 000 206 000

Det prestationsbaserade personaloptionsprogrammet bedéms utéver
incitamentseffekter endast medféra marginella effekter for bolaget och
aktiedgarna med anledning av programmets begransade omfattning.

Kostnaderna for optionsprogrammet inklusive sociala kostnader
uppgick under aret till 1 Mkr (4).

Sjukfranvaro, %

Total sjukfranvaro som andel av ordinarie arbetstid
(Nordic Modular 5) 2 2
Andel av total sjukfranvaro som avser samman-

hangande sjukfranvaro pa 60 dagar eller mer

(Nordic Modular 33) 35 52

2009 2008

Sjukfranvaro som andel av varje grupps ordinarie arbetstid:

Sjukfranvaron fordelad efter kon

Man (Nordic Modular 5) 2 2
Kvinnor (Nordic Modular 5) & 2

Sjukfranvaron fordelad efter alderskategori

29 ar eller yngre (Nordic Modular 1) 2 1
30-49 ar (Nordic Modular 3) 2 1
50 ar eller aldre (Nordic Modular 9) 3 5,

Personalen inom Kungsleden ar till storsta delen anstallda i dotter-
bolaget Kungsleden Fastighets AB.

NOT 08 ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Till ledamot
anstalld i bolaget utgar inget arvode. Erséattningar till VD, vVD och andra
ledande befattningshavare utgors av grundlon, rorlig ersattning, ovriga
férmaner samt pension. Med andra ledande befattningshavare menas
de personer som utéver VD och vVD ingick i koncernledningen. Fér 2009
var det fem personer. Den rorliga delen ska utgéra en vasentlig del av
mojliga ersattningar och ar maximerad till tolv manadsléner. Den rorliga
delen baseras pa utfallet i forhallande till individuellt uppsatta mal.

Grundlon/ )
Ersattningar och évriga styrelse- Rorlig Ovriga Pensions-
formaner for 2009, Tkr arvode ersattning formaner  kostnad Summa
Styrelsens ordférande Bre - - - 573
Ovriga styrelse-
ledamoter 1293 = = = 1293
VD 4361 5760 71 1153 11 345
wWD 2324 3060 8 566 5958
Andra ledande
befattningshavare, 5 st 6 499 6378 154 2090 15121
Summa 15 050 15198 233 3809 34 290

Kommentarer till tabellen:

® Rorlig ersattning avser dels till 2009 hanfoérlig ersattning om 10 274
Tkr, dels till 2008 hanforlig ersattning om 4 924 Tkr fér Hemso-
affaren, vilken tilltratts under aret. Totalt har rorlig ersattning om
15 198 Tkr (5 406) belastat 2009.

o Ovriga formaner avser tjanstebil samt kostférman.

Ledande befattningshavares pensionsplaner ar avgiftsbestamda

eller enligt ITP-planen.

Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2009. Se aven
nedan for ytterligare information om pension.

Rorlig ersattning

For VD och vVD baserades rorlig ersattning for 2009 pa utdelnings-
grundande resultat, resultat fran fastighetsforsaljningar och tillvaxt-
mal. Beloppet for VD och vVD under 2009 uppgar till 132 (32) procent
av grundlonen inréknat Hemso-affaren. Inkluderas rorlig ersattning
hanforlig till Hemso istéllet i 2008 ars ersattning blir motsvarande
siffror 88 (90) procent av grundlénen.

For andra ledande befattningshavare baserades rorlig ersattning
for 2009 pa samma grundval som for VD och vVD samt pa individuella
resultatmal for det egna ansvarsomradet. Beloppet for dessa befatt-
ningshavare under 2009 uppgar till i genomsnitt 98 (33) procent av
grundlonen inréknat Hemsoé-affaren. Inkluderas ersattning hanforlig
till Hemso istallet i 2008 ars ersattning blir motsvarande siffror 68
(59) procent av grundlénen.

Aktierelaterad ersattning
Tilldelning i personaloptionsprogrammet som beskrivs i not 7 till ledande
befattningshavare uppgar for 2007 ars program till 110 000 optioner.



Ovriga befatt-

Antal opti VD vVD ningshavare Summa
Optionsprogram 2007 25000 25000 60000 110 000
Optionsprogram 2008 - - - -
Summa 25000 25000 60 000 110 000
Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder ar 65 ar och
samtliga har premiebaserad pension, utan andra forpliktelser for bola-
get an skyldigheten att erlagga arliga premier. Pensionspremie for VD
och vVD utgar om 30 procent av den fasta arslénen. For tva ledande
befattningshavare utgar en pensionspremie om 25 respektive 32 pro-
cent av den fasta arslonen. For 6vriga ledande befattningshavare och
anstallda tillampas ITP-planen.

Uppsagning

Mellan bolaget och VD galler en 6msesidig uppsagningstid om tolv
manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller VD dartill ett
avgangsvederlag pa tolv manader. Avgangsvederlaget avraknas mot
andra inkomster och ar ej pensionsgrundande. Vid uppsagning fran
VD:s sida utgar inget avgangsvederlag. For bolagets vVD galler en
Omsesidig uppsagningstid om sex manader. For 6vriga ledande befatt-
ningshavare galler en egen uppségningstid om tre till sex manader.
Fran bolagets sida galler sex till tolv manaders uppsagningstid.

Berednings- och beslutsprocess

Ersattning till ledande befattningshavare beslutas av styrelsen efter
forslag fran ersattningsutskottet. Detta sker utifran riktlinjer som
beslutats pa bolagsstamman.

NOT 09 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING

TILL REVISORER
Mkr 2009 2008
KPMG
Revisionsuppdrag 6,3 7,5
Andra uppdrag 3,1 4,0
Summa 9,4 11,5

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktdrens forvalt-
ning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakt-
tagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga
arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.

NOT 10 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR PER FUNKTION

Mkr 2009 2008
Produktionskostnader modulbyggnader -4,7 -6,0
Forsaljnings- och administrationskostnader -3,2 -3,0
Summa -7,9 -9,0
NOT 11 KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG

Fordelning per isslag, Mkr 2009 2008
Drift, underhall och hyresgéastanpassningar -584,6 -693,2
Ovriga direkta fastighetsutgifter -39,8 -75,4
Forandring av varulager -36,5 -8,7
Ravaror och fornédenheter -66,4 -165,0
Ovriga direkta produktionsutgifter modulbyggnader -55,7 -78,0
Personalkostnader -219,4 -264,8

Avskrivningar -7,9 -9,0

Handelsnetto -135,3 -
(")vriga externa kostnader -97,7 -181,7
Summa -1243,3 -1475,8

Fo ing i akni Mkr 2009 2008
Forsaljningsintakter modulbyggnader -36,5 -8,7
Fastighetskostnader -624,4 -768,6
Produktionskostnader modulbyggnader -160,7 -308,9
Handelsnetto -135,3 -
Forsaljnings- och administrationskostnader -286,4 -389,6
Summa -1243,3 -1475,8
NOT 12 RESULTAT FRAN FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansnetto

Fii iella intakter, Mkr 2009 2008
Ranteintakter pa kundfordringar och lanefordringar 19,5 18,6
Ranteintakter pa banktillgodohavanden 1,7 16,3
Nettovinst vid forsaljning av skulder varderade till

verkligt varde 11,1 -
Valutakursforandringar 5,2 -
Ovriga finansiella intakter 0,5 1,7
Summa finansiella intakter 38,0 36,6
Rantekostnader, Mkr 2009 2008
Rantekostnader pa finansiella skulder

som varderats till verkligt varde -859,8 -1006,0
Finansiella skulder varderade till

upplupet anskaffningsvérde =05 =
Summa rantekostnader -870,3 -1006,0
Ovriga fi iella kostnader, Mkr 2009 2008
Upplaggningskostnader banklan -9,5 -10,0
Valutakursférandringar - -0,4
Ovriga finansiella kostnader -4.,8 -6,3
Summa ovriga finansiella kostnader -14,3 -16,7
Summa finansnetto -846,6 -986,1

Orealiserade vardeforandringar
Orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument redovisas
inte i finansnettot utan pa egen rad i resultatrakningen.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen som innehas for handel respektive de lan som varderas till
verkligt varde (fair value option) har paverkat resultatrakningen med
76 Mkr (-1 562) respektive 37 Mkr (-28), totalt 113 Mkr (-1 590).
For beskrivning av finansiering och bakgrund till utfallet Ias vidare pa
sidorna 38-41 och i not 30.

Redovisad ineffektivitet i sakring av valutakursrisk i utlandska net-
toinvesterinar uppgar till 0 Mkr ().

NOT 13 SKATTER

Skatt i resultatrakni Mkr 2009 2008
Aktuell skatt -433,3 -40,7
Uppskjuten skatt 332,2 263,7
Redovisad skatt -101,1 223,0

| aktuell skatt for 2009 ingar avséattning om 325 Mkr for att bolag
inom koncernen kan komma att belastas med ytterligare skatt.

Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2009 2008
Resultat fore skatt 350,6 -1184,5
Skatt 26,3% (28%) -92,2 L7
Andrade skatteregler HB/KB-andelar -139,2 -
Effekt av underprisoverlatelser 237,4 19,5
Forsaljningar av fastigheter via bolag 233,5 49,0
Forsaljningar av styckfastigheter -17,5 -184,0
Reservering p.g.a. ny praxis -325,0 -
Ovriga ej skattepliktiga intakter 1,7 1,4
Ej avdragsgilla kostnader -2,9 -3,5
Effekt av ny skattesats (26,3%) - 1,6
Effekt av avvikande skattesatser for

utlandska dotterforetag 3,1 7,3
Redovisad skatt -101,1 223,0
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Temporara skillnader och underskottsavdrag, Mkr 09-12-31 08-12-31

Underskottsavdrag 5662,1 4278,1

Fastigheter -3842,5 -54445

Andelar i handels- och kommanditbolag - 5299

Finansiella instrument 1160,7 1544,8

Ovriga temporéra skillnader -194,3 31,0

Summa 2786,0 939,3

Temporara skillnader Via Forvarv/ 1 dvrigt

och underskottsavdrag, Mkr Vid arets borjan rakningen Losen forsaljni totalresultat Vid arets slut

Underskottsavdrag 4278,1 1384,0 5662,1

Fastigheter -5444,5 670,8 924,4 -3849,3

Andelar i handels-

och kommanditbolag 529,9 -529,9 -

Finansiella instrument 1544,8 -113,2 -256,9 -7,2 1167,5

Ovrigt 31,0 -225,3 -194,3

Summa 939,3 1186,4 -256,9 924,4 -7,2 2786,0
Uppskjutna Uppskjutna

skatteskulder
09-12-31 08-12-31

skattefordringar

Uppskjutna skatter, Mkr 09-12-31 08-12-31

Underskottsavdrag 1489,1 1125,1

Fastigheter 1012,4 1431,9
Andelar i handels- och

kommanditbolag - 139,4

Finansiella instrument 305,3 406,3

Ovrigt -51,1 8,2

Skattefordringar/skulder 1745,1 1678,9 1012,4 1431,9
Kvittning -972,8 -1431,9 -972,8 -1431,9
Uppskjuten skatt i rapport

over finansiell stallning 772,3 247,0 39,6 -

Koncernens underskottsavdrag ar delvis begransade pa grund av
forvarv och fusioner. Begransningarna innebar att underskott i ett
koncernbolag inte alltid kan kvittas mot vinster i andra koncernbolag
under ett visst antal ar, pa grund av att en sa kallad koncernbidrags-
sparr uppkommer vid forvarv. Vid fusioner kan aven underskott spar-
ras mot bolagets egna vinster.

Utdver de uppskjutna skatteskulder respektive skattefordringar
som redovisas i bokforingen och anges ovan, finns ytterligare under-
skottsavdrag och temporéara skillnader som inte har aktiverats i redo-
visningen.

NOT 14 RESULTAT PER AKTIE

2009 2008
Arets resultat enligt resultatrakningen, Mkr 249,5 -961,5
Utestaende antal aktier, st 136502064 136502064
Genomsnittligt antal aktier, st 136502064 136502064
Resultat per aktie fore och efter utspadning,
kr/aktie 1,80 -7,00

Inga férandringar i utestaende aktier har skett under 2008 eller 2009.
Ingen utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier forekommer.
Eventuell tilldelning av aktier i personaloptionsprogrammet for 2007
under 2010 och framat beaktas inte eftersom borskursen understiger
|6senpriset.

Den forsta situationen galler deklarerade underskottsavdrag om

3 360 Mkr (4 854) som har uppkommit i samband med forvarv av
fastigheter via bolag. Dessa kommer att aktiveras/resultatféras som
intakt nar respektive fastighet saljs externt.

Den andra situationen galler temporara skillnader avseende 6ver-
varden i samband med fastighetsforvarv via bolag som klassificerats
som tillgangsforvarv, dar skillnaderna i enlighet med redovisnings-
reglerna inte ska beaktas vid berakning av uppskjuten skatt. Dessa
temporara skillnader uppgick per 31 december 20009 till -6 526 Mkr
(=7 191).

Vid en direktforsaljning av en fastighet for vilken all temporar skill-
nad inte har bokforts uppkommer en skattekostnad vid forsaljning
till bokfort varde. Sker en forsaljning istallet via bolag, vilket ar vanli-
gast, kommer kdpare och saljare normalt éverens om ett prisavdrag
motsvarande endast en del av skillnaden mellan skattemassigt rest-
varde och éverenskommet fastighetsvarde. Det innebar att en bok-
foringsmassig skatteintéakt uppkommer om det finns en uppskjuten
skatteskuld redovisad som 6verstiger avdraget i affaren, alternativt
uppkommer en skattekostnad om avdraget ar hogre an den bokférda
skatteskulden.

NOT 15 GOODWILL

Mkr 09-12-31 08-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 200,3 200,3
Summa 200,3 200,3
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -7,1 -3,5
Arets nedskrivningar - -3,6
Summa -7,1 -7,1
Redovisat varde vid arets slut 193,2 193,2

Goodwillen ar hanforlig till Kungsledens kép av Nordic Modular Group
2007 motsvarande 131 Mkr samt dértill en goodwill om 62 Mkr fran
ett tidigare forvarv inom Nordic Modular Group.



NOT 16 FASTIGHETER

Mkr 09-12-31 08-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 28575,8 25737,0
Forvarv 1306,6 3408,0
Investeringar i 4gda fastigheter 299,7 774,2
Bokfort varde salda fastigheter -7943,6 -1300,7
Valutakursforandringar -66,4 170,3
Orealiserade vardeférandringar -311,6 -213,0
Redovisat varde vid arets slut 21860,5 28575,8

Tabellen visar fastighetsbestandets utveckling som redovisas per
kategori i not 17-19.

NOT 17 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 09-12-31 08-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 28 446,6 25661,8
Forvarv 1 306,6 3408,0
Investeringar i gda fastigheter 268,6 716,1
Bokfort varde salda fastigheter -7888,5 -1300,7

Omklassificering fran byggnader under uppférande 86,1 8,9

Omklassificering till byggnader under uppférande - -5,3
Valutakursforandringar -65,4 170,3
Orealiserade vardeférandringar -311,6 -212,5
Redovisat varde vid arets slut 21842,4 28446,6

Intern vardering

Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genom-
férda varderingar. Kungsleden genomfor I6pande egna interna var-
deringar som en integrerad del av affarsprocessen dar man for varje
enskild fastighet gor en individuell beddomning av till vilket varde denna
anses kunna saljas for. Sedan halvarsskiftet 2008 har det blivit sva-
rare att vardera fastigheter da det till foljd av finanskrisen genom-
forts relativt fa fastighetstransaktioner. De affarer som genomforts
av Kungsleden och de affarer Kungsleden bjudit pa men ej erhallit
har dock skett till nivaer som inte indikerar en generell nedskrivning
av fastighetsvardena. Externa varderingar inhamtas fér merparten av
fastigheterna, 90 procent (90) av bestandet 2009, och fungerar som
ett referensvarde. De externa varderingarna bekraftade bokfort varde
per 31 december 2009 i och med att de var i nivd med de interna var-
deringarna. For ytterligare information las sidorna 26-27.

Varderingsmetod
Kungsleden tillampar en varderingsmetod som i grunden ar en variant
av ortprismetoden. Tillampade avkastningskrav har bestamts utifran
Kungsledens kunskap om genomférda affarer i de marknader dar
Kungsleden ar verksamt och affarer Kungsleden bjudit pa men ej erhal-
lit. For den interna varderingen anvands en nuvardesberakning med en
prognosperiod pa fem ar. De fastigheter som ar avsedda for uthyrning
varderas genom en nuvardesberakning av fastigheternas beréknade
kassafléde under prognosperioden samt nuvardet av marknadsvar-
det vid kalkylperiodens slut, det sa kallade restvardet. Det femte aret
i kalkylen ska spegla ett bedomt langsiktigt uthalligt kassaflode for
fastigheten. Varderingarna utgar ifran nuvarande intjaningskapacitet.
For varje fastighet uppskattas framtida hyresbetalningar, drifts- och
underhallskostnader och andra poster i driftsnettot. Som underlag for
beddémning av framtida kostnader anvands kostnadshistorik for varje
fastighet. Aven &lder, teknisk standard, underhallsstatus och anvand-
ningsomrade beaktas vid bedémning av framtida kostnader.

For ytterligare beskrivning av vardering av fastigheterna se sidorna
26-27.

Begransningar att sélja

244 publika fastigheter ags genom ett joint venture med Tredje AP-
fonden, dar agarandelen ar 50 procent vardera. | och med att Kungs-
leden inte har majoritetsinflytande finns begransningar i investerings-
och forsaljningsbeslut for dessa fastigheter. Utdver fastigheter agda

av Hemsokoncernen finns begransningar for 38 publika fastigheter
som é&r helagda av Kungsleden, men dér avtal mellan Kungsleden och
Hemso Fastighets AB begransar Kungsledens méjligheter att salja
dessa till annan part an Hemso.

Taxeringsvarden, Mkr 09-12-31 08-12-31
Taxeringsvarden, byggnader 4 098,0 4726,0
Taxeringsvarden, mark 1021,5 1195,4
Summa 5119,5 5921,4
Forvaltningsfastigheter

— paverkan pa periodens resultat, Mkr 09-12-31 08-12-31
Hyresintakter 2392,9 2686,4
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som

genererat hyresintakter under perioden* -624,2 -767,4
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte

genererat hyresintakter under perioden* 0 0

1 | direkta kostnader ingar drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald.
En forvaltningsfastighet innehas via finansiell leasing. Redovisat

varde for fastigheten uppgar till 18 (19) Mkr och rantebarande skuld
for atagandet till 18 (19) Mkr.

NOT 18 RORELSEFASTIGHETER

Mkr 09-12-31 08-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 17,1 17,1
Investeringar i agda fastigheter 3,3 -
Summa 20,4 17,1
Ackumulerade avskrivningar vid arets boérjan -1,3 -0,8
Avskrivningar -1,0 -0,5
Summa -2,3 -1,3
Redovisat varde vid arets slut 18,1 15,8
Taxeringsvarden, Mkr 09-12-31 08-12-31
Taxeringsvarden, byggnader 28,5 30,6
Taxeringsvarden, mark 11,5 9,4
Summa 40,0 40,0
NOT 19 BYGGNADER UNDER UPPFORANDE

Mkr 09-12-31 08-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 113,4 58,9
Investeringar i agda fastigheter 27,8 -
Bokfort varde salda fastigheter -55,1 58,1
Omklassificering till forvaltningsfastigheter -86,1 -8,9

Omklassificering fran forvaltningsfastigheter - 5,3
Redovisat vérde vid arets slut - 113,4

Under 2009 har pagaende byggnationer av aldrebostader avslutats.

NOT 20 MASKINER OCH INVENTARIER

Mkr 09-12-31 08-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 25,1 26,9
Forvarv 1,5 8,4
Forsaljningar/utrangeringar -1,0 -10,2
Summa 25,6 25,1
Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan -5,8 -9,8
Forsaljningar/utrangeringar 0,2 7,0
Arets avskrivningar -3,3 -3,0
Summa -8,9 -5,8
Redovisat vérde vid arets slut 16,7 19,3

75



76

21 o Rapport over finansiell stallning 09-12-31 08-12-31
NOT ANDELAR | INTRESSEFORETAG Fastigheter 74706 -
Ovriga tillgangar 557,1 =
Mkr 09-12-31 08-12-31 tillga 8027,7 -
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 20,0 7,6
Forvarv = 20,0 Eget kapital 2100,4 =
Omklassificering till joint venture -20,0 - Rantebarande skulder 5131,0 _
Forséljning = 7,6 Ej rantebarande skulder 796,3 -
Redovisat varde vid arets slut - 20,0 eget och 8 027,7 -
Medelantal anstéllda - -
Antal  Andel Bokfért varde, Mkr
Intressebolag/org nr/séte andelar %' 09-12-31 08-12-31
Kokpunkten Fastighets AB,
556759-5094, Sthim 200000 50 - 20,0 NOT 23 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Summa - 20,0
1 Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstdmmer med andelen av résterna for totalt Mkr 09-12-31  08-12-31
antal aktier. Redovisat varde vid arets borjan 679,7 116,7
Nya séljarereverser 13,0 577,2
Salda via bolagsforsaljning -0,2 -
Reglering av fordran vid bolagsforvarv -386,1 -
NOT 22 ANDELAR I JOINT VENTURES Ateibeialningay = =2
Redovisat varde vid arets slut 264,5 679,7
Med joint venture menas bolag 6ver vilket Kungsleden tillsammans
med annan part har bestdmmande inflytande. Kungsledens innehav
och inflytande i verksamheten ar i hog grad jamforbar med den hel- NOT 24 FORFALLOSTRUKTUR FORDRINGAR
agda verksamheten och kommer bast i uttryck om dessa tillgangar,
skulder, intakter och kostnader tas in post for post i koncernredovis-
: . ; Mkr 09-12-31 08-12-31
ningenientigtklyvningsmetoden: Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 387,1 292,6
Forfallotidpunkt, ett till fem ar fran balansdagen 264,5 420,0
Specifiaktion av innehav av andelar i joint ventures Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen - 250,0
Summa 651,6 962,6

Antal Andel, Annan

Joint venture/org nr/sate andelar %* part

Tredje

Hemso Fastighets AB, 556779-8169, Sthim 50 000 50 AP-fonden
Kokpunkten Fastighets AB, 556759-5094,

Sthim 200 000 50 PEAB

Vilunda Fastighets AB, 556781-6789, Sthim 2502 252 PEAB

1 Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstammer med andelen av résterna for

totalt antal aktier.

2 Ags via Hemso Fastighets AB.

Joint ventures i redovisningen

Forfallostruktur utestaende fordringar ar exklusive uppskjutna skatter

och likvida medel.

NOT 25 KASSA OCH BANK

Koncernen har en checkrakningskredit om 310 Mkr (260),
vars utnyttjande vid arsskiftet var O Mkr (0).

Resultatrakningen, Mkr 2009 2008

Hyresintakter 444 .4 -

Bruttoresultat 329,2 -

Arets resultat 114,8 -

NOT 26 EGET KAPITAL

Aktiekapitalets Forandring av Totalt Okning av Ackumulerat
utveckling antal aktier antal aktier Kvotvarde aktiekapital, kr aktiekapital, kr
06-12-31 136 502 064 0,42 56 875 860
Split 2:1 136 502 064 273004 128 0,21 - 56 875 860
Inldsen av aktier -136 502 064 136 502 064 0,21 -28 437 930 28 437 930
Fondemission = 136 502 064 0,42 28 437 930 56 875 860
07-12-31 136 502 064 0,42 56 875 860
08-12-31 136 502 064 0,42 56 875 860
09-12-31 136 502 064 0,42 56 875 860

Vid rékenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 56 875 860
kronor och antal aktier till 136 502 064 stycken. Detta ger ett kvot-
varde om 0,42. Inga férandringar av aktiekapital, antal aktier eller

kvotvarde har skett under 2009.

Ingen utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier forekommer.
Eventuell tilldelning av aktier i personaloptionsprogrammet fér 2007,
som beskrivs i not 7, under 2010 och framéat beaktas inte eftersom

borskursen understiger I6senpriset.



NOT 27 RANTEBARANDE SKULDER

NOT 28 AVSATTNINGAR

For information om foretagets exponering for finansiella risker och hur MKr 09-12-31 08-12-31
riskerna hanteras hanvisas till avsnittet Finansiering och finansiella Avséttningar vid arets borjan 238,3 247,0
risker pa sidorna 38-41 och not 2. Omklassificeringar till skuld -4,1 -
Nya avsattningar 462,2 50,2
Regleringar -88,0 -35,4
Mo 0”9'12'?/1 i o °‘I‘I‘12'3t i Salda via bolagsforsaljning -18,0 -
e vntin ooy e Arorngar
= — Avsattningar vid arets slut 572,6 238,3
Skulder till kreditinstitut
Banklan med rorlig ranta 14 425,4 14 437,3 20675,2 20723,2
Banklan med fast ranta — - 67,5 68,2 Mkr 09-12.31 081231
Summa 14 425,4 144373 20742,7 207914 Hyresgarantier 1220 79.7
. . Skattekrav efter Regeringsrattsdom 325,0 -
:‘f’_‘":ede""“‘ 14550 Wi Exploatering av sald markfastighet 25,8 36,0
01650 - 11384 - 14061  Qvigt SO SN 02,6
Summa — 11384 — 14961 SIZCRENZSE S
Summa lan och
rantederivat 14 425,4 15575,7 20 742,7 222875
NOT 2 9 FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
09-12-31 08-12-31
Forfallotidpunkt krediter Nominellt Andel, % Nominellt Andel, % Mkr 09-12-31 08-12-31
2009 - - 1962,0 8,7 Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 2731,5 4637,3
2010 1797,4 10,3 1210,9 5,4 Forfallotidpunkt, ett till fem ar fran balansdagen 11914,0 18067,0
2011 1367,9 7,9 2263,1 10,1 Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen 714,0 714,1
2012 11 975,3 68,9 13 073,5 58,1 Summa 15359,5 234184
2013 1531,2 8,8 3269,5 14,5
2014-2017 - - - - Forfallostruktur skulder avser rantebarande skulder samt rérelse-
2018 713,7 41 7141 3,2 skulder exklusive uppskjutna skatteskulder och derivatvardering.
Summa 17385,5 100,0 22493,1 100,0 Samtliga leverantérsskulder forfaller inom ett ar.
Ej utnyttjade krediter -2960,1 -1750,4
Summa utnyttjade krediter 14 425,4 20742,7

NOT 30 VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE

Finansiella skulder
varderade till

Kund- och
lanefordringar

Valutaterminer for
sakringsredovisning

verkligt varde via
resultatrakningen

Ovriga skulder

Summa
redovisat varde

Verkligt varde

Mkr 09-12-31 08-12-31  09-12-31 08-12-31  09-12-31 08-12-31 09-12-31 08-12-31  09-12-31 08-12-31  09-12-31 08-12-31
Langfristiga fordringar 264,5 679,7 264,5 679,7 264,5 679,7
Kundfordringar 82,0 154,8 82,0 154,8 82,0 154,8
Ovriga fordringar 176,4 2952 7,2 176,4  295,2 176,4  295,2
Summa tillgangar 522,9 11297 7,2 - - - - 522,9 1129,7 522,9 11297
Réntebarande skulder 14 437,3 20742,7 14 437,3 20742,7 14437,3 20742,7
Leverantérsskulder 145,2 200,2 145,2 200,2 145,2 200,2
Ovriga skulder 12,6 1145,2 1544,8 Sr2,A, 171,0 15173 1728,4 1517,3 1728,4
Summa skulder - 12,6 15582,5 222875 517,3 371,2 16099,8 22671,3 16 099,8 22671,3
| nedanstaende tabeller ldmnas upplysningar om hur verkligt varde Mkr Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
bestamts for de finansiella instrument som varderas till verkligt varde. Ovriga fordringar _ 7.2 _ 7.2
Uppdelning av hur verkligt vérde bestamts gors utifran foljande tre Summa tiligangar _ 7,2 _ 7,2
nivaer.
Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad for samma instrument Skulder till kreditinstitut - - 14 437,3 14 437,3
Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som Ovriga skulder - 11452 - 11452
inte inkluderas i niva 1 Summa skulder - 11452 14437,3 15582,5

Niva 3: utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden
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Ett antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sakra rante- och
valutakursrisker aven om sakringsredovisning inte anvands (med
undantag for sakringar av utlandska nettoinvesteringar). Dessa deri-

NOT 33 TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

Inga andra medel &an kassa och bank ingar i posten likvida medel.

vat varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger pa observer- ::;‘I’r:’an:lékr:wr 220102 2;;3
ECMEGGEERR (), Erlagda rantor -849,3 -1010,5
Vardering av skulder till kreditinstitut gérs med hjalp av aktuella
referensrantor (swapréntan) med paslag for en kreditmarginal. Det
saknas observerbar marknadsdata for foretagets kreditmarginal, vil- Forvary av dotterbolag, Mkr 2009 2008
ket innebar att vardering sker till ursprunglig marginal (niva 3). Forvarvade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter 1204,6 37073
Skulder till kreditinstitut, Mkr 2009 2008 Rérelsefordringar 32,7 53,4
Skulder vid arets borjan 20742,7 210676 Likvida medel 6,0 19,1
Upptagna lan 1456,1 6699,8 Summa tillgangar 1243,3 3779,8
Amortering -2825,4 -7 019,7
Salda via bolagsforsaljning -4863,4 -118,5 Réntebarande skulder - 40,6
Vardeférandringar -36,9 28,4 Rorelseskulder 611,7 1178,2
Valutakursforandringar -35,8 85,1 Summa skulder 611,7 1218,8
Skulder vid arets slut 14437,3 20742,7
Kopeskilling 631,6 2561,0
All vardeforandring for skulder till kreditinstitut under aret ar orealise- Avgér: séljarereverser -386,1 -
rad. Det belopp som paverkat skulder till kreditinstitut vid arets slut Utbetald kopeskilling 2455 2561,0
uppgick till 12 Mkr (49). Avgar: likvida medel i den forvarvade verksamheten -6,0 -19,1
Paverkan pa likvida medel 239,5 2541,9
NOT 3 1 STALLDA SAKERHETER Forsaljning av dotterbolag, Mkr 2009 2008
Avyttrade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter 7 499,7 6 377,6
For egna skulder och avsattningar, Mkr 09-12-31 08-12-31 Finansiella anlaggningstillgangar 0,2 _
Fastighetsinteckningar 9741,2 13243,6 Rérelsefordringar 66,9 75,3
Aktier i dotterbolag 6316,0 8398,8 i meat 0.8 0,0
Likvida medel 67,2 131,1 tillga 7567,6 6452,9
Summa 16124,4 217734
. o . . . . Réntebarande skulder 4863,4 118,5
Sékerheterna ar framst stéllda fér banklan. | laneavtal kan covenants Rérelseskulder 3368 28580
finnas avseende ranteteckningsgrad och lanevolym i férhallande till Summa avséttningar och skulder 5200,2 2976,5
verkligt varde pa fastigheterna.
Kungsleden Fastighets AB med dotterbolag har gentemot bankerna Forsaljningspris 23674 3476,4
i den syndikerade krediten forbundit sig att inte ta upp ytterligare lan Avgar: betalda forsaljningsomkostnader -101,2 -98,0
samt att inte skapa eller stalla sédkerheter ur tillgangsmassan utan saljarereverser 0,0 -575,0
bankernas medgivande. Erhallen kopeskilling 2266,2 2803,4
Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten -0,8 0,0
Paverkan pa likvida medel 2265,4 2803,4

NOT 32 EVENTUALFORPLIKTELSER

Mkr 09-12-31 08-12-31
Skattekrav 200,0 -
Hyresgarantier 15,9 10,9
Ovriga garantier 9,1 2,8
Summa 225,0 13,7

Skattekraven avser 6verklagade beslut fran Skatteverket angaende
transaktioner genomférda pa liknande vis som i den sa kallade
"Cyperndomen”, vilken Regeringsratten aterforvisat till Skatteratts-
namnden for provning. Skattetillagg ingar i det upptagna beloppet.

Ataganden som leder till utgifter for att aterstalla fororenad mark
eller andra miljoataganden for dgda fastigheter kan aktualiseras i
framtiden. Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i
samband med ny- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid for-
saljning av en fastighet. Att bedéma eventuella framtida belopp ar inte
mojligt i detta lage.

NOT 34 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Joint ventures utgor narstaende bolag. Med Hemso Fastighets AB har
ersattning for administration av verksamheten erhallits om 40 Mkr
enligt avtal. Finansiella kostnader uppgar till 18 Mkr. Per 31 december
2009 fanns ett mellanhavande som for Kungsleden utgjordes av en
skuld om 12 Mkr. Med de tva joint ventures med PEAB har inga trans-
aktioner skett under 2009, medan insatskapital om 30 Mkr betalades
in under 2008.

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare
avseende utfort arbete framgar av not 7 och 8.

Inga Ovriga transaktioner har skett med nagot narstaende bolag
eller privatperson.

NOT 35 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter balansdagen har Kungsleden i ett antal affarer salt sju kommer-
siella fastigheter i olika delar av Sverige med en yta om 16 tkvm for
111 Mkr. Priset 6verstiger bokfort varde med 5 Mkr och anskaffnings-
vardet med 20 Mkr. Det senare beloppet ingar i Kungsledens utdel-
ningsgrundande resultat for 2010.



| Resultatrakning moderbolaget

Mkr Not 2009 2008
Administrationskostnader 2-5 -8,1 -10,6
Rorelseresultat -8,1 -10,6
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i dotterbolag 6 872,7 2432,6
Ranteintakter och liknande poster 6 194,3 561,9
Rantekostnader och liknande poster 6 -476,9 -1435,2
590,1 1559,3
Resultat fore skatt 582,0 1548,7
Skatt
Aktuell skatt 7 - 50,4
Uppskjuten skatt 7 21,8 101,6
21,8 152,0
Arets resultat 603,8 1700,7
| Balansrakning moderbolaget
Mkr Not 09-12-31 08-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 8 6 659,0 6682,7
Uppskjuten skattefordran 7 710,2 688,4
Andra langfristiga fordringar 9,10 100,0 527,2
Summa anlaggningstillgangar 7469,2 7 898,3
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 5344,6 2194,7
Ovriga fordringar 6,9 1,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 3,0 0,6
10 5354,5 2196,5
Likvida medel
Kassa och bank 11 123,4 362,3
Summa omsattningstillgangar 5477,9 2558,8
SUMMA TILLGANGAR 13 12947,1 10457,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12
Bundet eget kapital
Aktiekapital 56,9 56,9
Reservfond = =
56,9 56,9
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5370,6 3874,7
Arets resultat 603,8 1700,7
5974,4 5575,4
Summa eget kapital 6031,3 5632,3
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 754,8 496,0
Andra langfristiga skulder 0,1 -
13,14 754,9 496,0
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder S0 B
Skulder till koncernforetag 5413,3 3335,6
Ovriga skulder 686,1 936,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 58,5 52,0
13,14 6160,9 4328,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12947,1 10457,1
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter 15 4093,3 1839,9
Ansvarsforbindelser 16 10 385,0 12 337,9
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| Forandringar i eget kapital moderbolaget

Mkr Aktiekapital Reservfond! Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 08-01-01 56,9 2063,6 2773,5 4894,0
Overforing fran reservfond -2 063,6 2 063,6 -
Koncernbidrag 179,9 179,9
Skatteeffekt av koncernbidrag -50,4 -50,4
Summa formogenhetsforandringar

redovisade direkt mot eget kapital -2 063,6 2193,1 129,5
Arets resultat 1700,7 1700,7
Summa formogenhetsforandringar exkl.

transaktioner med bolagets agare -2 063,6 3893,8 1830,2
Utdelningar -1092,0 -1092,0
Summa transaktioner med bolagets agare -1092,0 -1092,0
Utgaende eget kapital 08-12-31 56,9 - 5575,4 5632,3
Ingaende eget kapital 09-01-01 56,9 - 5575,4 5632,3
Arets resultat 603,8 603,8
Summa formogenhetsforandringar exkl.

transaktioner med bolagets agare - 603,8 603,8
Utdelningar -204,8 -204,8
Summa transaktioner med bolagets dgare -204,8 -204,8
Utgaende eget kapital 09-12-31 56,9 - 5974,4 6031,3

1 Pa den extra bolagsstdmman i november 2007 beslutades att reservfonden i sin helhet ska féras om till fria medel. Beslutet verkstalldes i januari 2008 efter registreringen hos Bolagsverket.

| Kassaflodesanalys moderbolaget

Mkr 2009 2008
Rorelsen

Resultat fore skatt 582,0 1548,7
Utdelningar -1454,3 -3000,0
Resultat fran forsaljningar -49,7 6,3
Nedskrivningar 631,3 739,5
Orealiserade valutakursomrakningar 21,1 -37,4
Orealiserad vardeforandring derivat -46,2 927,3
Betald skatt = =
Kassaflode fran rorelsen -315,8 184.,4

Forandringar i rorelsekapital

Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -1777,7 979,4
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 1680,3 32815
-97,4 4260,9
Kassaflode fran rorelsen efter forandring av rorelsekapital -413,2 44453
1 ingsverl Hayan
Forvarv av aktier i dotterbolag -0,1 -180,0
Forsaljning av aktier i dotterbolag - 49,6
Lamnade aktiedgartillskott -486,8 -2622,8
Investering i 6vriga finansiella tillgangar - -427,2
l\terbetalning av 6vriga finansiella tillgangar 427,2 -
K flode fran i tering: | het -59,7 -3180,4
Fi fering: . N
Upptagna lan 258,9 -
Erhallna koncernbidrag 179,9 12,1
Utdelning -204,8 -1092,0
K flode fran fi iering; het 234,0 -1079,9
Arets kassaflode -238,9 185,0
Likvida medel vid arets borjan 362,3 177,3

Likvida medel vid arets slut 123,4 362,3



| Noter moderbolaget

NOT 01 REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET

Moderbolagets, Kungsleden AB, arsredovisning har uppréttats i enlig-
het med Arsredovisningslagen och RFR 2.2. Tillampade redovisnings-
principer framgar av tilldmpliga delar av koncernens redovisningsprin-
ciper med féljande tillagg for moderbolaget.

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Var-
det prévas l6pande for nedskrivningsbehov.

NOT 05 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER
Inga arvoden eller kostnadserséattningar har utgatt fran moderbolaget

till revisorer. Samtliga arvoden och ersattningar till revisorer har utgatt
fran dotterforetag i koncernen.

NOT 06 RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

fran dotterbolag, Mkr 2009 2008
Finansiella instrument Erhalina utdelningar 1454,3 3178,4
Finansiella fordringar och skulder redovisas till historiskt anskaffnings- Resultat fran forséljning av andelar 49,7 -6,3
varde. Forlustrisk avseende finansiella fordringar och derivatinstru- LXedsKuVIngdy -631,3 ~739,5
ment beaktas. Summa 872,7 24326
Finansiella garantier "‘ och liknande poster, Mkr 2009 2008
X . . a L Rénteintakter
Modﬂerbcﬁ)lag'ets"fmansnella garantiavtal b?star av borgensforbindelser e 1231 456.6
till forman for féretag inom koncernen. Foér redovisning av finansiella Ovriga 59,6 95,1
garantiavtal tillampar moderbolaget en av Redovisningsradet tillaten Burigt 11,6 10,2
lattnadsregel jamfort med reglerna i IAS 39. Moderbolaget redovisar Summa 194,3 561,9
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget
har ett atagande for sannolik betalning, i annat fall redovisas atagan- nader och liknande poster, Mkr 2009 2008
det som ansvarsforbindelse. Rantekostnader
Koncernféretag -100,9 -469,9
Koncernbidrag i Ovriga -354,9 -43,3
Koncernbidrag efter skatteavdrag redovisas som en minskning eller Ot 20 2210
Lo . . Summa -476,9 1435,2
okning av fritt eget kapital.
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers
bokférda varde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.
NOT 07 SKATTER
nor 02 aoministRaTIONSKOSTNADER Skatt i resultatrakningen, Mkr 2009 2008
Aktuell skatt - 50,4
Uppskjuten skatt 21,8 101,6
Administrati nader, Mkr 2009 2008 Redovisad skatt 21,8 152,0
Personalkostnader -2,6 -2,6
Ovriga rorelsekostnader -5,5 -8,0 av effektiv skatt, Mkr 2009 2008
ST =hit =0 Resultat fore skatt 5820 15487
o . . . Skatt 26,3% (28%) -153,1  -433,6
Administrationskostnader avser framst kostnader for koncernens Utdelningar fran dotterbolag 382,5 889,9
ledning och centrala funktioner saésom ekonomi, finansiering, juridik, Nedskrivningar av aktier i dotterbolag -166,0 2071
analys och informationsteknologi samt bérsnoteringskostnader. Per- Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
sonalkostnader avser framst ersattning till styrelseledamater. respektive ej skattepliktiga intakter -41,6 -97,2
Redovisad skatt 21,8 152,0

NOT 03 ANSTALLDA

Kungsleden AB har inte nagra anstallda. Personalen inom Kungsleden
ar till storsta delen anstallda i dotter bolaget Kungsleden Fastighets AB.

NOT 04 ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstammans beslut. Arvode har
utgatt om totalt 1 882 Tkr (1 890), varav till styrelsens ordférande
527 Tkr (420). Sociala kostnader uppgick till 728 Tkr (613), varav pen-
sion O Tkr (0). For uppgift om ersattning till respektive ledamot se not
7 i koncernen

Av arets skattekostnad redovisas 0 (50) Mkr direkt till eget kapital.

Uppskj Kkat ingai 09-12-31 08-12-31
Underskottsavdrag 535,3 445,9
Finansiella instrument 174,9 2425

Uppskjutna skattefordringar 710,2 688,4
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NOT 08 ANDELAR | DOTTERBOLAG

NOT 09 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 09-12-31 08-12-31 Mkr 09-12-31 08-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 13336,9 12696,3 Redovisat varde vid arets borjan 527,2 100,0
Forvarv 0,1 209,6 Nya séaljarereverser - 428,2
Forsaljningar = -55,8 Arets amorteringar -427,2 -1,0
Likvidationer -2,8 - Redovisat varde vid arets slut 100,0 527,2
Aktiedgartillskott 610,3 486,8
Summa 13944,5 13336,9
Ingdende nedskrivningar -6654,2 -5914,7 NOT 10 FORFALLOSTRUKTUR FORDRINGAR
Nedskrivningar -631,3 -739,5
Summa -7285,6 -6654,2 Mkr 09-12-31 08-12-31
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 5354,5 2196,5
Redovisat vrde vid arets slut SlSS9:OpsiE827 Férfallotidpunkt, ett till fem &r fran balansdagen 100,0 527,2
. . . o Forfallotidpunkt, senare an fem ar fran balansdagen - -
Direktagda dotterbolag framgar nedan. Ovriga i koncernen ingaende Summa 5454,5 27237

bolag redovisas €j i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgif-
terna med hansyn till kravet pa rattvisande bild ar av ringa betydelse.
Ovriga bolag framgar dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag

Direktagda dotterbolag/ Antal  Andel Bokfort varde, Mkr
org nr/sate-land andelar %' 09-12-31 08-12-31
Kungsleden Fastighets AB,

556459-8612, Sthim 200 100 851,4 851,4
Realia AB, 556639-7419, Sthim 23 822 375 100 367,2 205,5
Kungsleden Norrlandsfastigheter

AB, 556481-1429, Sthim 1000 100 1213,2 1213,2
Kungsleden Syd AB,

556480-0109, Sthim 10 000 100 61,2 117,1
Bovard i Sverige AB,

556429-6126, Sthim 3700 100 30,9 0,0
Kungsleden Aldre B AB,

556635-1366, Sthim 1000 100 0,1 0,1

Kungsleden Real Estate BV,
34209547, Nederlanderna 900 100 0,2 0,2

Kungsleden Service AB,

556610-9087, Sthim 1000 100 0,1 0,1
KB Soderskolan fastigheter,

959654-8941, Sthim 2 100 0,0 0,0
Realia International BV,

BV502052-1156,

Nederlanderna 2351 75 21,4 21,4
Kungsleden Property

BV,84149172, Nederlanderna - 0,0
Kungsleden GmBH,

HRB 994118, Tyskland 1 100 45,7 45,7
Aveca GmBH & CO KG,

HRA87594, Tyskland 1 95 0,7 32,0
Kungsleden Mattan AB,

556718-3354, Sthim 1000 100 773,2 825,5
Kungsleden Friab AB,

556742-6548, Sthim 1000 100 2504,6 2578,2
Login Syd AB,

556710-6884, Sthim - 2,8
KL Norge Holding AB,

556730-0875, Sthim 1000 100 0,5 225)
Hagtornet fastighets AB,

556722-0545, Sthim 1000 100 1,6 -

Kungsleden Holding GmBH,
Tyskland 1 100 49,5 49,5

Nordic Modular Group AB,
556691-3868, Upplands Vasby

Summa

20695 156 100 737,5

6659,0

737,5
6682,7

1 Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstammer med andelen av rosterna for totalt
antal aktier.

Forfallostruktur utestaende fordringar exklusive uppskjutna skatter
och likvida medel.

NOT 11 KASSA OCH BANK

Moderbolaget har en checkrakningskredit om 250 Mkr (250), varav
utnyttjad vid arsskiftet var 0 Mkr (0).

NOT 12 EGET KAPITAL

Antalet aktier vid rakenskapsarets slut uppgick till 136 502 064
stycken, vilket var samma antal som vid arets bérjan. En uppstélining
av aktiekapitalet och antalet aktier aterfinns pa sida 48.



NOT 13 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Fordringar pa koncern-
foretag med flera

Ovriga finansiella

skulder

Summa

redovisat varde

Verkligt varde

Mkr 09-12-31 08-12-31 09-12-31 08-12-31 09-12-31 08-12-31 09-12-31 08-12-31
Andra langfristiga fordringar 100,0 527,2 100,0 527,2 100,0 527,2
Fordringar hos koncernféretag 5344,6 21947 5344,6 21947 5344,6 21947
(")vriga fordringart 6,9 1,2 6,9 1,2 13,4 1,2
Summa tillgangar 5451,5 2723,1 - - 5451,5 2723,1 5458,0 2723,1
Skulder till kreditinstitut 754,9 496,0 754,9 496,0 755,8 496,6
Leverantorsskulder 3,0 Bl 3,0 Bl 3,0 Byl
Skulder till koncernféretag 5413,3 SIS85I6 5413,3 SISSHI6 5413,3 STEB
Ovriga skulder? 686,1 936,1 686,1 936,1 686,1 936,1
Summa skulder 6 857,3 4772,8 6 857,3 4772,8 6 858,2 4773,4

1 Verkligt varde pa bolagets valutaterminer uppgar till 6,5 Mkr (-) och rantederivat till -665 Mkr (-922).

NOT 14 FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

Mkr 09-12-31 08-12-31
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 6 160,9 4328,8
Forfallotidpunkt, ett till fem ar fran balansdagen 754,9 496,0
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen - -
Summa 69158 4824,8

Forfallostruktur rantebarande skulder samt rérelseskulder exklusive
skatteskulder.

NOT 15 STALLDA SAKERHETER

Mkr 09-12-31 08-12-31
For egna skulder och avsattningar

Aktier i dotterbolag 4093,3 1839,9
Stallda sakerheter 4093,3 1839,9

Kungsleden Fastighets AB med dotterbolag har gentemot bankerna i
den syndikerade krediten forbundit sig att inte ta upp ytterligare lan
samt att inte skapa eller stalla sédkerheter ur tillgangsmassan utan
bankernas medgivande. Befintliga inteckningar har daremot stallts
som sakerhet for den syndikerade krediten.

NOT 16 ANSVARSFORBINDELSER

Mkr 09-12-31 08-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 10385,0 12325,0
Garanti for skuld i dotterbolag - 12,9
Summa 10385,0 12337,9
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| Forslag till vinstdisposition

Med anledning av den av styrelsen foreslagna vinstutdel-
ningen far styrelsen och den verkstallande direktéren harmed
avge foljande yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §.

Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2009 ars arsre-
dovisning. Den féreslagna vinstdispositionen, resultat- och
balansrakning for moderbolaget samt resultatrakning och
rapport 6ver finansiella skulder fér koncernen ska framlaggas
for faststallelse vid arsstamman den 28 april 2010.

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAENDE VINSTMEDEL:
Tilla a forfa d
Balanserade vinstmedel

vinstmedel, Kr

5370614 446

Arets resultat 603 810 213
Totalt 5974 424 659
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt, Kr

Till aktiedgare utdelas 3,75 per aktie 511 882 740
I ny rékning 6verféres 5462541919
Totalt 5974 424 659

Den foreslagna vinstutdelningen motsvarar 85 procent av
moderbolagets resultat efter skatt och 50 procent av
koncernens utdelningsgrundande resultat.

Kungsledens utdelningspolicy ar att utdelning ska ske
med minst 50 procent av det utdelningsgrundande resulta-
tet. Det ar ocksa uttalat att utdelningen ska vara stabil
over tiden. | policyn definieras det utdelningsgrundande
resultatet som periodens resultat fore skatt exklusive
orealiserade vardeférandringar men inklusive realiserade

vardeforandringar samt skatt att betala. Mot bakgrund av
moderbolagets och koncernens starka finansiella stallning
foreslar styrelsen saledes en vinstutdelning pa 3,75 kronor
per aktie for verksamhetsaret 2009.

Den foreslagna vinstutdelningen till aktieagarna innebar
att moderbolagets och koncernens soliditet minskar fran
47 procent respektive 29 procent till 43 procent respektive
27 procent. Soliditeten bedoms vara betryggande mot
bakgrund av att moderbolagets och koncernens verksam-
het bedrivs med fortsatt Ionsamhet. Likviditeten i moderbo-
laget och koncernen bedéms vara fortsatt stark. Moderbo-
lagets och koncernens soliditet och likviditet bedéms aven
vara god i relation till den bransch bolaget och koncernen
verkar inom.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdel-
ningen inte hindrar bolaget, och dvriga i koncernen inga-
ende bolag, fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar.
Den foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med
hansyn till vad som anfors i aktiebolagslagen 17 kap 3 §
2-3 st (forsiktighetsregeln).

Koncernen och moderbolaget redovisar vardet pa till-
gangar och skulder till verkligt varde enligt Arsredovis-
ningslagen 4 kap 14a §. Av koncernens och moderbolagets
egna kapital per den 31 december 2009 om 7 079 miljoner
kronor respektive 6 031 miljoner kronor beror =120 miljo-
ner kronor respektive —495 miljoner kronor pa att sadan
vardering tillampats.

| i\rsredovisningens undertecknande

/f\rsredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som

moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 18 mars 2010

Per-Anders Ovin
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Jonas Nyrén
Styrelseledamot

Thomas Erséus
Styrelseledamot och

verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 19 mars 2010

ES

Bjorn Flink

Auktoriserad revisor



TILL ARSSTAMMAN I
KUNGSLEDEN AB (PUBL)
org nr 556545-1217

Jag har granskat arsredovisningen,
koncernredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning i Kungsleden AB
(publ) for ar 2009. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument
pa sidorna 56-84. Det ar styrelsen och
verkstallande direktéren som har
ansvaret for rakenskapshandlingarna
och forvaltningen och for att arsredo-
visningslagen tillampas vid upprattan-
det av arsredovisningen samt for att
internationella redovisningsstandarder
IFRS sadana de antagits av EU och
arsredovisningslagen tillampas vid
upprattandet av koncernredovisningen.
Mitt ansvar ar att uttala mig om
arsredovisningen, koncernredovis-
ningen och forvaltningen pa grundval av
min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med
god revisionssed i Sverige. Det innebar
att jag planerat och genomfort revisio-
nen for att med hog men inte absolut
sakerhet forsakra mig om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter.
En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och
annan information i rakenskapshand-

Revisionsberattelse

lingarna. | en revision ingar ocksa att
prova redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstallande direkto-
rens tillampning av dem samt att
beddma de betydelsefulla uppskatt-
ningar som styrelsen och verkstallande
direktoren gjort nar de upprattat arsre-
dovisningen och koncernredovisningen
samt att utvardera den samlade infor-
mationen i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Som underlag for
mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat vasentliga beslut, atgarder och
forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren ar ersattnings-
skyldig mot bolaget. Jag har aven gran-
skat om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren pa annat satt
har handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolag-
sordningen. Jag anser att min revision
ger mig rimlig grund fér mina uttalanden
nedan.

Arsredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och
ger en rattvisande bild av bolagets
resultat och stallning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Koncernredo-
visningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder

IFRS sadana de antagits av EU och
arsredovisningslagen och ger en rattvi-
sande bild av koncernens resultat och
stallning. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker att arsstamman fast-
staller resultatrakningen och balans-
rakningen for moderbolaget samt
resultatrakningen och rapporten éver
finansiell stallning fér koncernen, dis-
ponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Stockholm den 19 mars 2010

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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| Medarbetarforteckning

| mars 2010
Anstall- Anstall-
Namn ningsar  Arbetsplats Befattning Namn ningsar  Arbetsplats Befattning
Ledning Persson Anna 2005 Stockholm Ekonom/Kdp & Salj
Erséus Thomas 2006 Stockholm VD Petersson Pelle 2009 Stockholm IT-samordnare
Gannedahl Cecilia 2007 Stockholm HR och Kommunikations- Rosenqvist Elisabeth 2007 Stockholm Ekonom/Kop & Salj
direktor
Rossotti Peter 2008 Stockholm Business controller
Johansson Per 2007 Stockholm  Divisionschef Nordic o
Modular Telby Susanne 1996 Stockholm Redovisningschef
Linder Géran 1998  Stockholm  Divisionschef Publika Winqvist Susanne 2007 Stockholm  Bolagsansvarig
fastigheter Virdeborn Gunilla 2002 Malmo Fastighetscontroller
Lindnér Eskil 1997 Malmd D|V|S|onsclhef ; Akesdotter Monica 1999 Stockholm Bolagsansvarig
Kommersiella fastigheter
Risberg Johan 1996 Stockholm vVD, Ekonomi och Finans
Theblin Ake 2001 Stockholm Chefsjurist Kommersiella fastigheter
Andersson Kjell-Ake 1994 Goteborg Backoffice
Stab Andersson Tommy 2007 Stockholm  Teknisk forvaltare
Axland Malin 2007 Stockholm Bolagsjurist Arfvidsson Nicklas 2008 Goteborg Forvaltningschef
Bennich Carina 2007 Stockholm Bolagsansvarig Bergman Kjell 2004 Stockholm Forvaltningschef
Binette Carolina 2008 Stockholm Receptionist Borgstrom Kristina 2005 Malmo Forvaltare
Binette Pia 2009 Stockholm Bolagsansvarig Broman Stig 1998 Vasteras Forvaltare
Brade Jonas 2006 Stockholm Financial controller de Besche Nina 2007 Stockholm Forvaltningschef
Carlberg Monica 1989 Stockholm IT-samordnare Dufva Andreas 2008 Stockholm Forvaltare
Claesson-Zsuppan 2008 Stockholm Receptionist Felixson Dante 2009 Stockholm Forvaltare
Chanette
. Fransson Ulrika 1999 Stockholm Forvaltningsassistent
Dahlstrom Ake 2003 Stockholm Hyresredovisning . . N
Frisell Anders 2007 Goteborg Férvaltare
Eliasson Ingegerd 1985 Stockholm Ekonom/Kop & Salj . . .
Grahn Kristoffer 2008 Malmé Forvaltare
Elvin Maria 2005 Stockholm Chef digitala medier . o . . . .
Gronlund Kicki 2008 Goteborg Forvaltningsassistent
Eriksson Linda 2007 Stockholm Finansansvarig R . .
Hall Lotta 1994 Karlstad Forvaltningsassistent
Froman Ekbom Annika 2007 Stockholm IT-projektledare . .
Haggdahl Staffan 2009 Stockholm  Teknisk forvaltare
Fundin Ulrika 2000 Stockholm Bolagsansvarig . L .
Jakobsson Claes-Hakan 2007 JOonkoping Foérvaltare
Hamrén Therese 2001 Stockholm HR-administrator . .
Karlsson Reine 1994 Karlstad Forvaltare
Hedberg Sofia 1991 Stockholm IT-chef X X
Kinnunen Peeter 2007 Stockholm  Transaktionschef
Hedvall Karin 2007 Stockholm Leverantérsreskontra R
Larsson Erika 2007 Stockholm Forvaltningsassistent
Holmblad Katarina 2008 Stockholm Hyresredovisning . . . . . . i
Ljungqvist Ingrid 1991 Goteborg Férvaltningsassistent
Johansson Roger 2003 Stockholm Ekonomichef . ) o
Lundstrom Benkt 2001 Umea Teknisk forvaltare
Jurgander Marika 2007 Stockholm Fastighetscontroller . . .
Lév Thomas 2008 Stockholm  Teknisk forvaltare
Karlsson Annika 2005 Stockholm HR-administrator . R . .
Nagy Ingmarie 2000 Malmé Forvaltningsassistent
Krus Christina 2007 Stockholm Financial Controller/ X . . .
System Manager Nilsson Tobias 2007 Malmo Forvaltare
Kruse Mikael 2000 Géteborg Redovisningscontroller Olovsson Annelie 2006 Umea Forvaltningsassistent
Kallén Rutger 2009 Stockholm  Finansansvarig Olsson Bo 1985 Malmé Teknisk forvaltare
Lindquist Jan-Eric 2006 Stockholm  Controller Paringer - Stalhult Maria 2006 Umea Forvaltare
Linton Petra-Sofi 2001 Stockholm  Leverantérsreskontra Persson Per-Ake 1991 Malmd Teknisk forvaltare
Ljung Maria 2008 Stockholm Miljschef Sarby Westman Ylva 2009 Stockholm Affarsutvecklingschef
Mukka Sinikka 1993 Stockholm  VD-sekreterare Sjostedt Hakan 1998 Malmo Forvaltningsassistent
Nielsen Jens 2006 Stockholm  Skattejurist Svensson Eva-Lotta 1998 Stockholm  Forvaltare
Nilsson Patrik 2008 Stockholm  Finansanalytiker Sorling Fredrik 2004 Malmé Marknadschef
Nordin Gunilla 1999 Stockholm  Bolagsansvarig Ternstrém Gert 1990 Malmo Forvaltningschef
Olausson Erik 2007 Stockholm Fastighetscontroller Tolvers Grahn Marianne 1999 Stockholm Forvaltningsassistent
Olofsson Anna-Carin 2008 Stockholm  Hyresredovisning Vallin Johan 1999 Géteborg Forvaltare
Yli-Salomaki Marielle 2007 Stockholm Projektledare

Affarsutveckling



Anstall- Anstall-

Namn ningsar  Arbetsplats Befattning Namn ningsar  Arbetsplats Befattning
Publika fastigheter Fastighetsskotsel
Alsborger Anna 2007 Stockholm Afférsutvecklare Callman Tomas 1979 Hjo Drifttekniker
Andersson Kerstin 2001 Stockholm Forvaltningsassistent Ehn Bengt 1980 Skara Drifttekniker
Bengths G Ann-Louise 2008 Uddevalla Forvaltningsassistent Eriksson David 1998 Hjo Drifttekniker
Bergstrom Cennet 1979 Norrképing  Drifttekniker Fred Lars 1985 Lysekil Drifttekniker
Bergstrom Magnus 2008 Véasteras Forvaltare Olsson Conny 1987 Tidaholm Drifttekniker
Bodsten Veronica 2006 Stockholm Forvaltare Schwartz Lars 2002 Amal Drifttekniker
Cedwall Andrea 2003 Stockholm  Affarsutvecklare Svensson Kenneth 2005 Skara Drifttekniker
Florén Aili 2008 Goteborg Forvaltningsassistent
Frantz Michael 2004 Linkoping Forvaltare
Gidlund Thomas 2007 Stockholm Forvaltare
Gothberg Jonny 2001 Jonkoping Affarsutveckling
Heikkila Hanna 2009 Goteborg Forvaltningsassistent
Hertzberg Peter 2008 Malmo Forvaltare
Hult Joachim 2005 Goteborg Forvaltningschef
Isaksson Bernt 2008 Malmo Teknisk forvaltare
Johansson Thomas 1990 Nykoping Drifttekniker
Kaur Ake 1998 Stockholm Forvaltningschef
Kvarneryd Ulrika 2005 Norrkdping  Forvaltningsassistent
Lagerdahl Christer 1999 Norrkdping  Drifttekniker
Liljestrom Eric 2007 Harnésand  Férvaltare
Lindman Malin 2009 Norrkdping  Forvaltningsassistent
Lundquist Christofer 2008 Stockholm Affarsomradeschef

Publika fastigheter

Sverige
Marand Anna 2008 Stockholm Fastighetsekonom
Medin Staffan 1979 Boras Teknisk support
Olausson Fredrik 2008 Jénkoping Forvaltare
Persson Bodil 2004 Uddevalla Forvaltare
Persson Goran 2008 Norrkdping  Forvaltare
Pettersson Bertil 2007 Harndésand  Forvaltare
Rasmusson Dan 2008 Stockholm Projektledare
Sjoberg Anna 2000 Vaxjo Forvaltningsassistent
Swedin Ronny 2004 Stockholm Forvaltare
Tomasson Hanna 2004 Malmo Forvaltningsassistent
Uski Sanna 2008 Vasteras Forvaltningsassistent
Wikner Birgitta 2007 Harnésand  Forvaltningsassistent
Oberg Annika 2002 Stockholm Forvaltningsassistent
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| Definitioner

FASTIGHETSTERMER

Intjdningskapaciteten visar hur resultatrdkningen
skulle ha sett ut om fastigheterna per bokslutsdatum
hade &gts de senaste tolv manaderna.

Per balansdagen salda fastigheter ingar ej och
senast vid samma tidpunkt férvérvade fastigheter
ingar som om de &gts i tolv manader. Berakningen
baseras pa féljande 6vriga forutsattningar:

for fastigheter dar tolv manader har forlépt sedan
tilltrddesdagen ingar utfallet for de senaste tolv
manaderna

for fastigheter dar mer &n sex manader men mindre
an tolv manader har forlopt sedan tilltrddesdagen
réknas utfallet om sa att det motsvarar tolv manader

fér fastigheter med mindre &@n sex manaders utfall
sedan tilltradesdagen anvands data fran forvarvs-
kalkyl.

RAKENSKAPSRELATERADE TERMER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning, driftsnetto i fornallande till genom-
snittligt bokfort varde for fastigheter. Genomsnittligt
bokfort varde for fastigheter berdknas som summan
av ingdende och utgadende balans dividerad med tva.

Ekonomisk uthyrningsgrad, hyresvarde med avdrag
for hyresrabatter samt vakanser i forhallande till
hyresvarde.

Overskottsgrad, driftsnetto i forhallande till hyres-
intékter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

Avkastning pa sysselsatt kapital, resultat efter
finansnetto plus finansiella kostnader i procent av
genomsnittligt sysselsatt kapital. Genomsnittligt
sysselsatt kapital berdknas som summan av balans-
omslutningen minus icke rantebarande skulder for
ingdende och utgaende balans, dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital, resultat fore skatt
minus orealiserade vardeférandringar och finans-
netto i forhallande till genomsnittliga tillgangar.
Genomsnittliga tillgangar beréknas som summan av
ingdende och utgédende balans dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebérande skulder i forhallande
till fastigheternas bokforda varde.

Justerat eget kapital, eget kapital minskat med fore-
slagen/beslutad utdelning.

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

Divisioner, verksamhetens tre divisioner ar Kom-
mersiella, Publika och Nordic Modular. Kommersiella
divisionen ar indelad i kategorierna Industri/lager,
Kontor, Affar och Ovrigt. Publika divisionen bestar av
kategorierna Aldreboende, Skola, Vard, Aldreboende
Tyskland och Ovrigt. Tredje divisionen Nordic Modu-
lar arbetar med kategorin Modulbyggnader. Se aven
Kategori.

Driftskostnader, kostnader for el, uppvarmning,
vatten, fastighetsskotsel, renhallning, forsakringar
samt underhall minus debiterade tillagg for drift och
underhall.

Driftsnetto, hyresintakter minus drifts- och under-
hallskostnader, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Ekonomisk uthyrningsgrad, hyresvarde med avdrag
for hyresrabatter samt vakanser i forhallande till
hyresvarde.

Ekonomisk vakansgrad, beddomd marknadshyra for
outhyrda ytor i forhallande till hyresvarde.

Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd, atersta-
ende kontraktsvarde genom arshyra.

Kategori, fastigheternas huvudsakliga anvandning
utifran ytférdelning. Den typ av yta som svarar for den
storsta andelen av den totala ytan avgor hur fastig-
heten definieras. En fastighet med 51 procent kon-
torsyta betraktas saledes som en kontorsfastighet.

Kassaflode fran rérelsen, resultat fore skatt exklu-
sive handelsnetto och orealiserade vardeférandringar
pa fastigheter och finansiella instrument justerat

for poster som inte ingar i kassaflodet fran rérelsen
samt avdrag for betald skatt.

Réantetackningsgrad, resultat fore skatt exklusive
orealiserade vardeforandringar och finansnetto i
foérhallande till finansnetto.

Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder vid perio-
dens utgang i forhallande till eget kapital.

Soliditet, eget kapital inklusive minoritetsintresse vid
periodens utgang i fornallande till totala tillgangar.

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

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Betavarde, aktiens samvariation med den genom-
snittliga utvecklingen pa marknaden. Vid betavarde
under ett varierar aktiens kursutveckling mindre an
OMXSPI - Stockholm All-Share index. Betavardet ar
en viktig komponent i den sa kallade Capital Asset
Pricing Model (CAPM) som anvénds for att berédkna
marknadens avkastningskrav pa aktien. Ett lagt beta-
varde ska enligt CAPM medfora ett lagt avkastnings-
krav. Betavardet avser 48 manader.

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

Bruttoresultat per aktie, bruttoresultat dividerat
med genomsnittligt antal aktier under perioden.

Fordelning gors pa Industri/lager, Kontor, Affarer, Ald-
reboende, Skola, Vard, Aldreboende Tyskland, Modul-
byggnader och Ovrigt.

Hyresintakter, hyresvarde med avdrag for vakanser
och hyresrabatter.

Hyresvarde, debiterade hyror och erséattning for fast-
ighetsskatt med tillagg for bedomd marknadshyra for
outhyrda ytor och hyresrabatter.

Marknadsomrade, fastigheternas geografiska lage.
Fordelning gérs pa Ost, Syd, Vast, Mellan, Nord, Tysk-
land, Nordic Modular.

Realiserade vardeforandringar, fastighetens for-
saljningspris minus ackumulerat anskaffningsvarde
under innehavstiden.

Underhall, tgarder som syftar till att uppréatthéalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser I6pande
samt planerade atgarder som innebar utbyten eller
renovering av byggnadsdelar eller tekniska system.
Aven hyresgastanpassningar ingar hér.

Uthyrningsbar yta, de ytor av fastigheten som hyres-
gasten debiteras hyra for.

Ytmassig uthyrningsgrad, uthyrd yta i forhallande till
total uthyrbar yta vid periodens utgang.

Ytmassig vakansgrad, vakant yta i forhallande till
total uthyrbar yta vid periodens utgang.

Overskottsgrad, driftsnetto i forhallande till hyres-
intékter.

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

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

Fastigheternas bokforda varde per aktie, fastighe-
ternas bokférda vérde i férhallande till antalet aktier
vid periodens utgang.

Genomsnittligt antal aktier, antal utestaende aktier
vagt over aret.

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

Periodens resultat efter skatt per aktie, resultat
efter skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier
under perioden.

P/E-tal, borskurs vid periodens utgang i forhallande
till periodens resultat efter skatt per aktie.

P/CE-tal, borskurs vid periodens ingang i forhal-
lande till utdelningsgrundande resultat for perioden
per aktie.

Totalavkastning per aktie, summan av aktiens kurs-
forandring under perioden och under perioden erlagd
utdelning/inl6sen i forhallande till aktiekursen vid
periodens ingang.

Utdelningsgrundande resultat per aktie, periodens
utdelningsgrundande resultat i forhallande till genom-
snittligt antal aktier.
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| Fastighetsinnehav

Uthyrningsbar yta, kvm

Ek.
Industri/ Aldre- Hyres- Hyres-  vakans-
Fastighetsforteckning Kommun ort Adress Byggar Affar lager  Kontor Skola Vard boende  Owrigt Total yta intakt varde  grad, %
| Marknadsomrade Mellan
Affar
Gripen 1 Arboga Arboga Flygvagen 2 1986 6743 6743 2877 2844
Marketentaren 1 Fagersta Fagersta Képmangatan 2 1988 1303 1303 1003 1003
Hyttberget 3 Falun Falun Yxhammargatan 5, Nybro- 1984 3304 1203 4507 2699 2792 3,3
gatan 43
Eldsboda 1:121 Hallstahammar Hallstahammar Hammartorget 3 1986 2061 2061 2103 2103
Lerum 1:20 Karlstad Karlstad Edsvallavagen 1 A 2006 4823 4823 2886 2886
Gréasroten 1 Karlstad Karlstad Grésdalsgatan 1 1987 8821 8821 5778 5765
Linblocket 1 Vasteras Vasteras Hallsta Gardsgata 26, 2006 2808 2808 2235 2235
Linblocksgatan 7
Direktoren 8 Vasteras Vasteras Kopingsv. 70, Sigfrid 1986 1940 1940 3164 3164
Edstroms Gata 23
Industri/lager
Backa 2:26 Hallsberg Palsboda Kvarngatan 2 1968/ 1969/ 7 565 7 565 2423 2398
1972/ 1973
Kilsta 3:137 Karlskoga Karlskoga Kilsta Industriomrade 1965 6 380 6 380 2116 2176 2,8
Viren 13, Karlskoga Karlskoga Karlskoga Maskinvagen 22 1989 2850 2850 1084 1084
Oxen 11 Kumla Kumla Véstra Drottninggatan 40 1968/ 1978/ 2451 2451 889 889
1995
Ludvika 4:39 Ludvika Ludvika Lyviksvagen 1 1929/ 1950/
1981
Ludvika 4:41 Ludvika Ludvika Kajvagen 1 1929/ 1950/ 1232 187 141 2562 190935 92721 96345 3,8
1981
Ludvika 4:44 Ludvika Ludvika Lyviksvagen 18 1939/ 1952/
1971
Ludvika 4:54 Ludvika Ludvika Lyviksvagen 1929/ 1959/
1981
Laset 1 Ludvika Ludvika Malmgatan 4 -
Rundeln 1 Ludvika Ludvika Tunnelgatan 5 -
Kontaktledningen 1 Vasteras Vasteras Stenbygatan 10 1967 15104 15104 10856 10813
Verkstaden 7 Va 4 Va 4 Metallverksg., Sinterv.,Ostra 1929 16 770 1688 1901 20359 5920 7808 24,2
Ringv.
Malaren 17 Orebro Orebro Svarta Bangata 14 1933/ 1989 7 959 1309 71 9339 8 885 9318 5,7
Kontor
Skollersta-Karr 1:34 Hallsberg Pélsboda Képmangatan 3 1978 230 635 865 291 408 29,0
Arbetaren 1 Orebro Orebro Aspholmsvagen 12 A 1971 815 1340 1974 4129 2117 2731 22,4
Rorlaggaren 4 Orebro Orebro Bostallsvagen 4 1992 1191 1240 2431 2026 1826
Skola .
Alstrum 6:3 Karlstad Karlstad Ulvsby-Astorp 603 1954 124 3223 3347 1540 1538
Bjursnas 2:35 Laxa Laxa Ramundervagen 52 1951 257 2243 2500 1410 1450 2,8
Gustavsborg 2 a a 1 44 - 17 927 17 927 27883 27837
Rosenhill 1 Vasteras Vasteras Gurksaltargatan 9 2002 5673 16689 22362 30926 30880
Rosenhill 12 a 4 a 4 Eri 111 1960/ 2004 6 396 6 396 6 696 9597 23,1
Vasteras 1:250 Vasteras Vasteras Bjornévagen 12 1940 826 2614 3440 5336 5474 6,4
Barkaroby 15:308 Vasteras Vasteras Létgatan 41 2005 1570 1570 2479 2471
Vard
Balder 2 Kristinehamn  Kristinehamn  Kristinas vag 37 2007 753 753 1825 1812
Storfors 30:1 Storfors Storfors Hammargatan 3-4 1960 102 883 6112 7097 5451 5375
Aldreboende
Vedbo 61 Vasteras Véasteras Erikslundsgatan/Horn- 1977/ 1999 4 000 7479 11479 16525 16596
torpsv. 20
Hanen 4 H; agen 2 1964/ 1996 2740 2740 4179 3923
Skogsduvan 1 Skogsdi 111 1993/ 1999 1107 1107 1871 1704
Angsklockan 1 Varlo 6 1993 3198 3198 2662 2562
Klockarkéarleken 3 Rénr igen 3 1999 3937 3937 2814 2552
Skyttegillet 7 F 112 1961/ 2000 668 668 974 948
Brottberga 6:30 Véasteras Vasteras Lillharadsvagen 20 A-F 2002 1418 1418 3125 2955
Martinprocessen 9 Vasteras Vasteras Valljarnsgatan 494 2002 510 510 992 949
Kolaren 5 a a a a Traddr 131 1950/ 2004 1052 1052 1882 1805
Skjutfaltet 9 Véasterds Vasteras Hasthovsgatan 27 2004 5914 5914 6929 6551
Birka 1 Vasteras Vasteras Forntidsgatan 4 1993 3016 3016 3108 2863
Ostra Daggrosen 1 Vasteras Vasteras Daggrosgatan 1 1993 3507 3507 2811 2722
Ovrigt kommersiella
Mejeriet 17 Filipstad Filipstad Tingshusgatan 10 B
Mejeriet 18 Filipstad Filipstad Tingshusgatan 10 A
| Marknadsomrade Nord
Affér
Korvetten 1 Harnésand Harnésand Varvsgatan 16 1958 1390 1390 772 812
Bjérnjagaren 2 Umed Umed Bjérnvagen 11 B 1977 2033 228 2261 2413 2438
Huggormen 1 Umed Umed Bjornvagen 15 1977 3302 1752 3710 8764 7 056 7280 3,0
Generatorn 7 Umed Umed Forradsvagen 11-15 1960 3480 3013 210 6703 3174 5 069 0,8
Ralsbussen 1 Umea Umea Industrivagen 4-8 1955 6879 1224 3 866 11 969 7 650 7 690
Industri/lager
Kopparslagaren 1 Harjedalen Sveg Torvgatan 1 1976 3328 135 3463 1095 1079
Storheden 1:81 Lulea Luled Cementvagen 8 1990 5780 5780 3176 3176
Réfsan 4 Luled Luled Traktorvagen 1 1977 17 727 17727 11920 11920
Forradet 1 Lycksele Lycksele Sandasvagen 8 1990 563 16 37 616 225 285 21,1
Aspgardan 18 Umea Umea Bolevagen 44 1955 9 457 1409 919 11785 14152 18502 14,4
Kronoskogen 3 Umea Umea Kronoskogsvagen 4-6 1976 679 775 224 89 1767 1130 1132
Grubbe 9:48 Umea Umea Kabelvagen 1 A 1992 899 899 343 343
Schablonen 6 Umed Umed Lérlingsgatan 10-14 1976 2913 254 250 3417 258 1796 93,5
Maskinen 1 Umea Umea Maskingatan 1 1966/ 1971/ 1171 1260 2431 1695 1706
1976
Kedjan 7 Umea Umea Graddvagen 15 B 1990 2058 2058 1325 1337



Uthyrningsbar yta, kvm

Ek.
Industri/ Aldre- Hyres- Hyres-  vakans-
Fastighetsforteckning Kommun Ort Adress Byggar Affar lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta intakt varde grad, %
Kontor
Telegrafen 2 Harnoésand Harnosand Nybrogatan 6 1900 2060 79 2139 1902 1940
Larkan 20 H: Osand Harnésand Tullportsgatan 4A 1953 4
Larkan 21 Harnésand Harnésand Tullportsgatan 2 1970 747 114 7 050 2585 10496 6132 9552 36,2
Yrkesskolan 4 Harnosand Harnosand Gansviksvagen 4 1982 3002 99 3101 1166 1970 40,6
Torsvik 5 Harnoésand Harnosand Jarnvagsgatan 2 1992 227 8276 100 8603 6989 7 481 6,3
Magasinet 2 Harnoésand Harnoésand Magasingatan 5 1910/ 2003 55 858 913 682 682
Jullen 6 Harnésand Harnésand Varvsgatan 15 1929/ 1990 2454 2454 1226 1247 4,3
Lekatten 8 Nordmaling Nordmaling Affarsvagen 3 A-E 1991 307 182 350 300 1139 373 726 46,4
Orren 6 Solleftea Solleftea Kungsgatan 10 1967 348 2785 1270 4 403 2590 3713 28,9
Norrberge 1:74 Timra Sorberge Sundsvalls-Harnésand 1992 1237 2023 3260 2411 3016 19,8
flygplats Sérberge
Norrberge 1:74, Timra Sérberge Sundsvall-Harnésands 1992 725 725 658 100,0
flygplats
Singeln 17 Umea Umed Formvégen 10 D 1981/ 1986 424 433 857 468 696 32,6
Kedjan 5 Umed Umed Graddvagen 13 1981 145 1881 2026 1135 1137
Kronoskogen 2 Umea Umea Kronoskogsvagen 8 1976 369 917 1474 2760 1522 1568 2,6
Matrisen 6 Umed Umed Larlingsgatan 1 1969 2736 1420 527 160 4843 2202 2576 14,5
Schablonen 2 Umed Umed Larlingsgatan 22 1970 154 112
Huggormen 2 Umea Umea Bjornvagen 17 1975
Singeln 18 Umea Umea Formvégen 10 D-E 1981 619 619 457 457
Schablonen 3 Ume& Umed Larlingsgatan 20 1970 493 905 1398 1154 1131 1,6
Skola
Brunne 12:18, Brunne Brunne 431, Brunne 135 1989 2906 2 906 2836 2831
Vastansj6 1:86 Hélledal Folketshusvéagen 9 1971/ 1974 3742 3742 2 456 2441
Véastansjo 1:41 Harnésand Halledal Folketshusv. 7 1963/ 1964/ 327 327 300 295
1990
Hornan 2 Harnoésand Harnésand Sehlstedtsvagen 1 1985/ 1991 753 753 722 722
Bondsjé 2:338 Harnoésand Harnoésand Daghemsvagen 2 1976/ 1979/ 653 653 500 500
1985
Hopparen 1 Harnésand Harnésand Murbergsvéagen 25 1950/ 1974/ 884 884 632 632
1979
Oxen 1 Harnésand Harnésand Skoldgatan 1 1968/ 1988/ 805 805 476 472
2005
Akvilejan 4 Harnésand Harnésand Brannavagen 29 1972/ 1991/ 1339 1339 805 791
2002
Prylen 1 Harnoésand Harnésand Skolgrand 2 1968/ 1983/ 829 829 442 442
2003
Vangsta 1:102 Harnésand Harnésand Trumpetgatan 50 1976/ 1980/ 830 830 588 588
1993
Stenhammar 1:223 Harnésand Harnésand Tjadervagen 114 1994 1139 1139 1381 1377
Stenhammar 1:72 Harnésand Harnésand Kontrastvagen 171 1981/ 1982 242 242 184 184
Bondsjo 2:312 Harnésand Harnésand Slattervagen 3 1954/ 1966/ 2807 2807 2228 2189
1975
Skolan 1 Harnésand Harnésand Norra Ringvéagen 23 1947/ 1966/ 9 006 9 006 1214 5523 80,4
1968
Eleven 1 Harnésand Harnésand Gymnastikgatan 4 1966/ 1971 3461 3461 2332 2319
Solen 15 Harnésand Harnésand Sodra vagen 22 1892/ 1979 10 869 10 869 7721 7682
On 2:63 Harnésand Harnésand Rosenbacksallen 15 1963 135 1382 2679 1124 5320 3605 4 156 13,7
Inspektorn 11 Harnésand Harnésand Brunnshusgatan 18 1882/ 1903 23819 268 24087 15538 15499
Lararen 1 Harnosand Hérnosand Kastellgatan 35 1955/ 1979 3953 3953 3237 3233
Geresta 1 Harnésand Harnésand Rosenbacksallen 39 1998/ 2007 10 392 10392 10025 9932
Fastlandet 2:84 Hérnosand Hérnosand Hospitalsgatan 12 1953/ 1970/ 23 8499 1093 673 1379 637 12304 9789 10785 12,6
1980/ 1988/
2006
Folkskolan 3 Osand Harnosand Brunnshusgatan 4 1912/ 2001 5971 5971 6712 6648
Orren 12 Harnosand Harnosand Institutgatan 16 B 1980/ 1990/ 238 238 164 164
1991
Aland 22:1 Hérnosand Alandsbro Pl 652 1989/ 1991 4003 4003 2617 2612
Roten 6 Sundsvall Sundsvall Tallrotsgatan 2 1900/ 2004 3000 3000 4 052 3979
Vard
Venus 7 Harnésand Harnésand Lonegrensgatan 2-11 1950/ 1989/ 614 617 824 2 055 1324 1270
1991
Hacken 13 Harnosand Harnoésand Kallvagen 10 1996 787 787 1040 1035
Bofinken 8 Harnosand Harnosand Gadedvagen 11 1980 495 495 284 283
Torget 1 Harnoésand Harnoésand Stora Torget 2 1863/ 1984 798 798 658 655
Tunnbindaren 4 Harnoésand Harnoésand Storgatan 9 1971 4075 4075 2552 2550
Réadhuset 6 Harnésand Harnésand Norra Kyrkogatan 3 1959/ 1970 2821 2821 2338 2212
Vinstocken 2 Harnésand Harnésand Norra Kyrkogatan 2 1955/ 1983/ 2938 2938 2487 2419 0,3
2000
Sagen 10 Harnoésand Harnoésand Kidrningsgatan 20 1955/ 1998 755 755 858 858
Kattastrand 3:2 Harnésand Harnésand Solumsvégen 6 1960/ 1983 210 355 565 255 279 8,5
Aldreboende
Brunne 12:21 Harnésand Brunne Brunne 157 1993 2923 2923 3504 3484
Hogsjo-Dal 2:90 Hérnosand Hélledal Hélledalsvagen 51B 1948 3510 3510 2515 2402
Slandan 12 Harnoésand Harnésand Brénnavagen 67 1970/ 1981/ 5634 5634 4347 4194
1985
0On 2:58 Hérndsand Hérnoésand Volontérvagen 39 1992 5727 5727 6538 6435
Aland 1:91 Harnésand Alandsbro Namndemansvagen 4A 1969 2219 546 2765 1286 1719 25,4
Skole 1:17 Sundsvall Matfors Skolevagen 15 1983 6 006 6 006 6092 6074
Roten 9 Sundsvall Sundsvall Tomtegréand 5 A-C 1993 4 369 4 369 4 868 4 857
Skorden 3 Sundsvall Sundsvall Axvégen 7 -9 1975 8 026 8026 6482 6434
Ovrigt kommersiella
Fargaren 8 Sollefted Sollefted Stromgatan 3 1900
Skénsmon 2:29 m fl Sundsvall - - -
Ovrigt publika
Stigbygeln 5 Umed Umed Ridvagen 10 1974 15 654 15654 23268 23203
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| Marknadsomrade Syd
Affar
Nyponrosen 2 Helsingborg Helsingborg Skaragatan 90 - 92 1979 1957 335 60 2352 1562 1566
Adolfsberg Vastra 10 Helsingborg Helsingborg Soédra Hunnetorpsvagen 1975 988 380 1368 1304 1441
54 -56
Kruthornet 1 Helsingborg Helsingborg Garnisonsgatan 46 2001 2700 2700 1039 1039
Rovan 17 Kalmar Kalmar Drottning Margaretas Vag 25 1970 965 965 1854 1854
Ljungby 16:92 Kalmar Ljungbyholm Mérevagen 22 1981 1145 1145 1828 1820
Loddekopinge 14:54 Kavlinge Loddeképinge  Fraktvagen 1 2001 2060 2060 793 793
Smérbollen 12 Malmo Malmo Cypressvagen 12 1970 2528 993 257 3778 2437 2980 18,4
Kloren 1 Malmd Malmd Scheelegatan 49 1970 5257 2553 7 810 4 359 4 644
Armringen 2 Malmd Malmd Agnesfridsvagen 190 1975 3869 518 480 4 867 3526 3526
Borggard 1:357 Staffanstorp Staffanstorp Maskinvagen 9 1970 3720 1120 4 840 1957 1957
Torsas 1:25 Torsas Torsas Allfargatan 9 1983 1498 1498 2035 2038 1,5
Hogaffeln 6 Véastervik Véastervik Timmergatan 4 1972 2300 2300 1119 1119
Fyren 1 Vaxjo Vaxjo Ljungadalsgatan 17 1976 4 883 390 5273 2305 2427
Industri/lager
Bjuv 23:3 Bjuv Bjuv Billesholmsvégen 4 1961/ 20377 20377 3369 2314
1967-69
Tagarp 20:81 Burlév Arlov Lommavagen 39 1929/ 1984 26 515 26 515 8643 11485 24,2
Plankan 1 Eksjé Eksjé Kapellvagen 4 1982/ 1986/ 560 560 358 358
2002/ 2004
Borret 15 Eslov Eslov Trehéradsvagen 46 1957
Hugin 8 Gislaved Gislaved Marielundsgatan 52 1975/ 1988/ 434 434 274 274
1989/ 1999
Hillerstorp 3:51 Gnosjo Hillerstorp Brogatan 24 1989/ 1998/ 765 765 524 524
2000
Pipdéanen 6 Gotland Visby Stenkumlavag 1 01 B 1950 5319 5319 3888 3888
Rausgard 22 Helsingborg Helsingborg Landskronavagen 11 1951/ 1973/ 62 292 62292 38082 39393
1999
Hanasa 15:62 Bruksvagen 48 B 1983 200 200 53 53
Areporten 3 Fridhemsvégen 12 1985/ 2006 1285 1285 754 754
édelmetallen 5 Kabelvagen 2 1976 2974 1719 4693 2948 2948
Adelkorallen 1 Bultvagen 2 1976 1132 1132 756 756
Adelkorallen 10 Bultvagen 6 A 1978 435 435 197 266
Oronlappen 8 Bangardsgatan 3 1999 668 1295 1963 1483 1947 27,6
édelmetallen 12 Grossistgatan 12 1987 480 1538 2018 1419 1419
Oronskyddet 9 Gnejsvagen 2 1997 1713 1713 801 1660 52,3
Overlappen 8 Granitvagen 8 1974 1858 1858 698 698
Adelkorallen 17 Bultvagen 4 1986 2313 2313 1380 1381
()ronlappen 7 Bangardsgatan 1 1967 3383 3383 3024 3024
Overlappen 15 Jonkoping Jonkoping Granitvagen 10 1900 976 968 1944 1309 1356
Verko 3:4 Karlskrona Karlskrona Verko industriomrade 1971/ 1977/ 37 233 37233 30050 30050
1998
Plattan 4 Kristianstad Kristianstad Isolatorvagen 5 1991 1328 1328 559 559
Cementen 4 Kristianstad Kristianstad Industrigatan 11 1989/ 1991 1112 1112 467 467
Ventilen 10 Kristianstad Kristianstad Mossvagen 6 1980 900 900 521 521
Klockaren 8 Ljungby Ljungby Bolmstadsvagen 2 1976 985 985 644 644
Noshjulet 3 Malmod Malmd Pilotgatan 5 1984 651 150 801 376 628 21,3
Flygbasen 7 Malmé Malmé Hojdrodergatan 11 1988 1249 1249 444 1003 54,8
Ventilen 3 Malmé Malmé Ventilgatan 6 1988 748 748 864 939
Sidorodret 3 Malmé Malmé Héjdrodergatan 2 1976/ 1987 1057 1057 354 615 42,5
Lerkérlet 3 Malmé Malmé Flintyxegatan 2 1984/ 1987 1070 1070 744 744
Skjutsstallslyckan 23 Malmé Malmé Lundavagen 56 1946 664 7281 1097 9 042 3934 5339 21,1
Revolversvarven 10 Malmé Malmé Jagershillsgatan 14 1988 3600 3600 3202 3106
Spindeln 9 Malmé Malmé Singelgatan 8 - 10 1964 2195 2195 1577 1577
Kullen 5 Malmé Malmé Sturkégatan 5 1962/ 1981 4 689 357 164 5210 2016 3239 41,9
Torslunda 4:27 Morbylanga Farjestaden Jarnvagsgrand 3 2004 2198 2198 1994 1994
Tangen 1 Nassjo Anneberg Solbergavagen 20 -
Regnbagen 4 Osby Osby Regnbagsvagen 12 1973/ 1976 21970 21970 7530 7530
Snoflingan 3 Osby Osby Molnvéagen 2 1976 14 277 14 277 4145 4 145
Ratten 18 Oskarshamn Oskarshamn Vaderumsvagen 12 1988/ 1990/ 1615 1615 1023 1023
2003
Snickeriet 4 Oskarshamn Oskarshamn Forradsgatan 6 1977/ 1982/ 5439 5439 1751 1751
1998
Snickeriet 14 Oskarshamn Oskarshamn Forradsgatan 8 1982/ 1986/ 2198 2198 2139 2139
2002/ 2006
Kronoslatt 1:3 Staffanstorp Staffanstorp Véastanvagen 1971 20725 20725 10739 10739
Kopparslagaren 3 Savsjo Savsjo Kopparslagaregatan 8 1800/ 1978/ 401 401 194 194
1988
Hyveln 4 Sélvesborg Sélvesborg Sliparevagen 3 1983 762 762 401 400
Slakthuset 7 Trands Trands Verkstadsgatan 2 1953/ 1990 1270 1270 401 401
Bredaryd 41:10 Varnamo Bredaryd Industrivagen 14 1990/ 2000/ 841 841 443 443
2001
Sadelmakaren 1 Varnamo Varnamo Fredsgatan 2 B 1982 1302 1302 1384 1384
Larktradet 3 Varnamo Varnamo Ringvagen 63 1983/ 1990/ 1091 1091 692 692
2002
Troskverket 12 Vastervik Vastervik Allén 80 1977 1493 1493 706 806
Bulten 1 Astorp Astorp Jitegatan 2 1988 4 650 4 650 1 009 1319
Alvdalen 1 Angelholm Angelholm Brandsvigsgatan 6 2000 9 266 2333 11 599 7 489 7756
Kontor
Mérden 7 Héssleholm Héssleholm Férsta Avenyn 14 A-D 1972/ 2001 1356 131 4 554 9 6 050 8122 8816 8,0
Lindblad 10 Karlskrona Karlskrona Olandsgatan 6 1929 7312 7312 11951 11909
Lindblad 24 Karlskrona Karlskrona Drottninggatan 54 1950 2650 2650 3912 3907
Kvarnen 5 Kristianstad Kristianstad Spannmalsgatan 1 - 13 1929 25 13217 140 13382 15182 17 137 11,7
Verkstaden 5 Lund Lund Annedalsvagen 9 1973/ 1989 1842 4 846 400 7088 6149 7832 20,7
Foretaget 8 Lund Lund Foretagsvagen 28 1984 72 2121 2193 2582 2616 2,3
Flintan 4 Lund Lund Skiffervagen 20 1990 1342 3550 4 892 4237 5118 16,8
Brannaren 8 Malmd Malmd Agneslundsvagen 14 1947 5395 5395 3824 6139 19,1
Flygledaren 1 Malmo Malmo Héjdrodergatan 14 1988 916 916 674 1012 32,0
Torshammaren 11 Malmo Malmo Hornyxegatan 6 1984 647 647 833 836
Vildanden 8 Malmd Malmd Geijersgatan 6-8 1967/ 1990/ 8557 8557 7691 9883 18,0
1993
Vildanden 9 Malmo Malmo Geijersgatan 2 1990 325 5771 6 096 7118 8090 12,1
Revolversvarven 12 Malmd Malmd Jagershillgatan 18 1987 9974 9974 11428 12609 11,6
Nejlikebuketten 6 Malmo Malmo Derbyvégen 4 1987 1765 1765 1343 2039 29,9
Paskbuketten 5 Malmd Malmd Amiralsgatan 115 1987 104 949 1053 842 1058 16,6
Paskbuketten 6 Malmo Malmé Hastvagen 4 A 1990 26 2050 2076 2624 2645
Paskbuketten 8 Malmé Malmé Hastvagen 4 C 1992 1796 1796 1639 1627
Paskbuketten 9 Malmé Malmé Hastvagen 4 D 1988 1349 1349 1218 1223
Paskbuketten 10 Malmé Malmé Héstvagen 4 E 1987 796 796 966 966
Bréannaren 3 Malmé Malmé Industrigatan 13 1947 1245 2051 1463 26 4785 2206 4167 51,9
Flygbasen 4 Malmé Malmé Héjdrodergatan 17 1989 563 1118 1681 1226 1300 2,8
Krukskarvan 11 Malmé Malmé Flintyxegatan 8 A 1986 933 1739 2672 1296 2173 31,6
Sturup 1:160 Svedala Svedala Véastergatan Sturups flygplats 1972 2365 2365 608 1189 48,7
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Skola
Intendenten 2 Hassleholm Hassleholm Finjagatan 18 1960 2290 600 2890 2364 2 364
Rédjan 7 Kavlinge Kavlinge Karl Johans vag 25 1988 11678 11678 5818 7326 20,6
Silverangen 4 Landskrona Landskrona Silvergarden 1 1960 10322 4190 241 14753 11486 11653 1,4
Klostergarden 2:6 m fl  Lund Lund S:t Lars vag 1-38, S:t Lars 1929 1107 2508 15099 32650 6113 57477 57533 58109 77
vég 70-90
Spillepengsmarken 7 Malmd Stromgatan 13 1966/ 1990 4670 4 670 4272 4 856
Gullriset 4 Malmd Monicavagen 18-22 1945 648 648 649 649
Jagaren 11 Vaxjo Vallgatan 12E 1956/ 1969/ 1420 8430 3592 13442 12319 12464 0,3
1982
Liv1 Ystad Bjornstjernegatan 1A-C 1900/ 2000 197 36 2662 3742 72 6 709 7142 7641 6,4
Vard
Vardtradet 7 Jonkoping Granna Hévdevéagen 31 1999 129 1517 1646 2924 2909
Norrahammar 28:108 Jonkoping Norrahammar  Postgatan 1-9 1971/ 2003 178 2439 2617 4178 4178
Lasarettet 8 Karlshamn Karlshamn ErikDahlbergsvagen 30A-F 1880 5385 4373 1865 11623 8 460 9791 13,6
Gronsakshandlaren 5 Malmd Malmd Jagersrovagen 80 1989-1991 3003 3003 3487 3451
Aldreboende
Arlév 11:294 Burlov Arlov ARWIDIUS VAG 50-66 1900/ 2000 8 378 325 8703 13719 14389 4,9
Pjasen 12 Gotland Visby Pjasgatan 12 2004 6 600 6600 10105 10098
Roinge 3:4 Hérby Héor Roingevagen 1 1967 1950 1950 2448 2452
Bakareboda 1:162 Karlskrona Holmsjé Servicevagen 1 1992 690 1530 2220 3491 3491
Norra Sjukhuset 1 Lund Lund Norra Grénsvagen 1 1975/ 1991 2081 1431 7772 167 11451 16872 17 209
Storskarven 9 Malmd Bunkeflostrand Brunandavéagen 32 1993 442 442 605 602
Storskarven 12 Malmo Bunkeflostrand Norra vagen 7 1998 1900 1 900 2588 2567
Storskarven 13 Malmo Bunkeflostrand Norra vagen 1 1996 2313 2313 2721 2621
Sadesarlan 6 Malmd Limhamn Linnégatan 18 1929/1960/ 305 472 777 936 935
2000
Nattskarran 7 Malmd Limhamn Jarnvagsgatan 29 1993 1918 1918 1489 1623
Slatvaren 40 och 51 Malmo Limhamn Sarvgrand 2C 1910/ 1998 450 450 745 745
Koljan 10 Malmo Limhamn Tegnérgatan 68 1995 355 355 588 588
Idrotten 12 Malmo Malmo Hasselgatan 24 1993 540 540 401 401
Cykeln 12 Malmd Malmd Palmgatan 17 2000 2980 2980 3186 3186
Rosenbuketten 8 Malmé Malmé Héjagatan 21 1989/ 1997 919 547 1466 2532 2522
Tvarékern 16 Malmo Malmo Marieholmsvagen 3 1996 672 672 894 894
Nicktisteln 2 Malmo Malmo Ernst Jakobssons gata 7 1993 2250 2250 2850 2850
Anten 3 Malmd Malmd Eddagatan 1 1989 3040 3040 6348 6348
Torsten 12 Malmo Malmo Major Nilssonsgatan 13 1942 2400 2 400 2987 2978
Byradirektoren 4 Malmo Malmo Von Troils Vag 2-8 1972 970 8367 334 5351 15022 18616 20943 6,4
Virket 8 Malmo Malmo Sigtunagatan 13 1936/1994 110 209 2455 1779 4 553 4 887 4 893
Styckméstaren 8 Malmd Malmd Jons Risbergsgatan 4 1995 1388 1388 2031 2019
Styrkan 23 Malmé Malmé Spanehusvagen 69 1998 978 978 1808 1808
Stengodset 1 Malmé Oxie Stengodsvagen 4 1999 1850 1 850 2470 2470
Solskiftet 1 Malmo Oxie Oshogavagen 2 1976 6 285 6 285 8 509 8510
Blinkarp 1:9 Svalév Rostanga Blinkarp 863 1944 100 3905 230 4 235 82 793 89,7
Ovrigt kommersiella
Krukskarvan 6 Malmé Malmé Flintyxegatan 6 1986
Gunghésten 1 Malmé Malmé Jagersrovagen 160 1964/ 1990 3342 5501 8843 9714 10280 4,6
Sjoafall 1:85, 1:180 Nassjo Fredriksdal Cirkelvagen 30 -
Malmback 2:118,115 Nassjo Malmbéack Agatan 7 -
Ovrigt publika
Limhamn 152:371 Malmé - - -
Idrotten 7 Malmé Malmé Palmgatan 28 - 51 51
Hjorten 15 Trelleborg Trelleborg Henry Dunkers gata 6 1950 3372 3372 4481 4 466
| Marknadsomrade Vast
Affar
Plommonet 12 Alingsas Alingsas Noltorps Centrum 2, Noltorps 1978 2102 2102 2227 2 452
Centrum 4
Pantangen 19 Boras Boras Getangsvagen 32 1965 2213 2213 1155 1155
Rud 4:1, 760:42 Goteborg Vastra frolunda Gitarrgatan 2 1963 2130 16 2146 3046 2896 0,1
Eketanga 3:204 Halmstad Halmstad Jutaplatsen 3 1964 2376 2376 2531 2531
Varla 14:1 Kungsbacka Kungsbacka Borgas Gardsvag 19 2008 2490 2490 2170 2170
Torrekulla 1:172 MélIndal Kallered G:a Riksvagen 10, G:a 1957 2150 400 2550 1299 1399
Riksvagen 12
Henan 1:303 Orust Henan Hamntorget 1-5 1986 2316 2316 3381 2991
Glimmern 1 Skovde Skovde Gamla Kungsvagen 54 1947 6748 298 1919 24 8989 7323 7729 4,9
Storangen 11 Skovde Skovde Norregardsvéagen 25 2006 2285 2285 1117 1117
Ran 20 Uddevalla Uddevalla Odengatan 3 1984 1644 1644 2317 2317
Halla-Stenbacken 1:102 Uddevalla Uddevalla Fossumsbergsvagen 1 1975 1518 1518 783 781
Trasten 2 & 4 Vara Vara Stora Torget 4 1974 3024 96 1855 4975 5295 5438 2,3
Vaxkakan 2 Varberg Varberg Annebergsvagen 6 2006 2550 2550 981 981
Industri/lager
Bulten 1 Alingsas Alingsas Séavelundsgatan 2 1977/ 1993/ 18 381 18381 18818 18818
1996
Fjadern 3 Boras Boras Industrigatan 31 1950 750 750 262 242
Fjadern 4 Boras Boras Industrigatan 29 1950 5 830 5830 2407 2 440
Arendal 764:385 Goteborg Goteborg Sydatlanten 12 1969/ 1979/ 10 105 10 105 5 506 5505
1994
Backa 30:4 Goteborg Goteborg Importgatan 23-25 10 375 10 375 8807 9908
Backa 21:8 Goteborg Hisings backa Exportgatan 19-21 1960/ 1997/ 15 382 1526 16 908 7 296 8348 11,3
1972
Backa 96:2 Goteborg Hisings backa Exportgatan 23 1983/ 1986/ 6634 6 634 3548 3817
1990
Karra 93:3 Goteborg Hisings karra  Orrekulla Industrigata 36 1992 3449 51 3500 802 2374 66,1
Varla 2:390 Kungsbacka Kungsbacka Energigatan 19 1992 4682 4682 4 467 4081
Hede 3:122 Kur Kur Kraftvagen 2 1952/ 2001 32576 544 1606 630 35356 15090 17821 15,6
Ventilen 6 Kungalv Kungalv Bilgatan 7 1990 1818 1120 2938 1718 1928 2,9
Kylaren 4 Kungalv Kungalv Traktorgatan 13 1979 2603 700 3303 919 1100 16,2
Kylaren 9 Kungalv Kungalv Dumpergatan 3 1990 2205 741 2946 1913 2110 10,4
Lundby Prastgard 1:1 Lerum Grabo Olstorpsvéagen 3 1967
Kryptongasen 4 Mélndal Molndal Kryptongatan 20 1983 7 534 886 8420 4 149 5670 25,6
Adelgasen 1 Molndal Molndal Neongatan 5 1972/ 1976/ 12 093 3330 15 423 9 818 9818
1987/ 1997
Kryptongasen 7 MélIndal MélIndal Kryptongatan 22B 2000 5000 5000 3255 3255
Forséker 1:227 Molndal Molndal Namndemansgatan 17/ 1968 21 109 21109 14320 14255
Krongardsgatan 3
Tingshuset 2 MéIndal MéIndal Kraketorpsgatan 16 1963 3450 3450 1358 1358
Lexby 2:29 Partille Partille Brodalsvagen 13 B-C 6962 2835 9797 6 591 6883
Lexby 11:236 Partille Partille Laxfiskevagen 4 B 2007 13248 1508 14 756 9618 9618
Baggen 2 Skara Skara Angatorpsgatan 3 1971/ 1991 1219 1219 1453 1454
Béckaskog 3, Skovde Skovde Skovde Béckaskogsvagen 17 1971/ 1988 467 467 286 311 51
Limmared 26:2 Tranemo Limmared Vallgatan 4 1970/ 1988 1149 1149 291 291
Varvet 3 Uddevalla Uddevalla Kasenabbevagen 8 1990 4241 4241 2954 2954
Sandaker 1 Ulricehamn Ulricehamn Vistavagen 4 1971/ 2000/ 727 727 1243 1243
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Kontor
Tynnered 1:13 Goteborg Vastra frolunda Lergoksgatan 4 1971 1307 1016 3375 363 60 6121 4202 5368 10,3
Alvsborg 178:6 Goteborg Vastra frélunda Redegatan 9 1978 2197 165 4 564 6926 6 466 6 395 2,8
Rud 52:2 Goteborg Vastra frolunda Klangfargsgatan 11 1968 431 1200 450 2081 1018 1927 42,6
Varla 14:8 Kungsbacka Kungsbacka Magasingatan 12 1989 1498 1498 923 1283 24,6
Ségen 14 Kur Kur Jarnva an 36 1980 1208 1587 2795 1944 2118 8,1
Ventilen 7 Kungalv Kungalv Bilgatan 3 1989 131 2094 2225 1336 1445 5,6
Forsaker 1:257 Molndal Molndal Kronogardsgatan 3 1986
Forsaker 1:164 Molndal Molndal Kronogardsgatan 3 1975
Skola
Samariten 11 Boras Boras Klinikvagen 48 1980 12 009 12009 10917 10917
Hagtornen 10 Boras Boras Varbergsvagen 38 1967 350 1913 4235 4922 11 420 8042 8174 0,5
Backa 245:1 Goteborg Hisings backa Sankt Jorgens Vag 14-20 1961/ 1976 229 1613 5258 7 100 6 486 6641 2,7
Rud 52:6 Goteborg Vastra frélunda Klanfargsgatan 3 1999 1860 1860 1535 1535
Béngsbo 1:29 Kungsbacka Kullavik Bangsbovagen 9 1972/ 1995 3260 3260 4272 4210
Haggen 3 Skara Skara Grabrodragatan 15 1950 1824 115 1939 2434 2 446 0,5
Kalltorpsbacken 1 Trollhattan Trollnattan Stromsviksvagen 50-54 1984 445 445 424 424
Hall backen 1:88 U u astgotavagen 30 1913/ / 4242 8046 14714 10562 37564 27258 30848 11,6
1930/ 1945/
1971/ 2000-
01/ 2002-05
Sinclair 12 Uddevalla Uddevalla Klintvagen 3 1949 4372 2042 10439 220 17073 28390 19436 7,0
Stallet 3 Vanersborg Vanersborg Johannesbergsvagen 15A-B 1988 360 3359 72 3791 3274 3264
Stallet 4 Véanersborg Véanersborg Johannesbergsvagen 17A-B 1988
Stallet 5 Vénersborg Vénersborg Johannesbergsvagen 21-33 1988
Stallet 8 Vanersborg Vanersborg Johannesbergsvagen 21-33 1988
Stallet 9 Vanersborg Vanersborg Johannesbergsvagen 45A-B 1988
Stallet 10 Véanersborg Véanersborg Johannesbergsvagen 47A 1988
Vard
Nédinge 38:25 Ale Nédinge Klockarevagen 16 1985 534 525 1059 906 1075 16,6
Skepplanda 2:118 Ale Skepplanda Albotorget 5 1985 1283 357 1640 1475 1582 6,8
Tollered 4:2 Ale Alvangen Goteborgsvagen 26 1964/ 1977/ 1558 1130 2688 2083 2139 2,6
1988
Fonden 49 Boras Boras Sérmarksgatan 199-205 1978/ 1998 135 3277 1176 4 588 3696 3689
Stenhuggaren 1 Boras Boras Kindsgatan 1 1995 53 1393 1446 1324 1413 6,3
Milstolpen 8 Boras Boras Smérhulegatan 2 1981/ 1995 103 250 2170 2523 2589 2589
Krékhult 1:61 Borés Dalsjofors Uppegardsgatan 2 1977/ 1978 89 2502 3650 6241 5059 4782
Sik 1:183 Boras Fristad Tarnavagen 6 1977 136 319 2180 2635 3028 3028
Sandhults-Rydet 1:256  Boras Sandared Strandvagen 11 1989 60 137 1434 1631 1946 1722 0,8
Rydboholm 1:477 Boras Viskafors Hagkallevagen 2 1981/ 2000 96 2065 2161 1734 1996 14,2
Misteln 13 Essunga Nossebro Angsgatan 3 1985 134 197 1433 20 1784 1715 1714 1,0
Lakaren 5 Falkdping Falkdping Sankt Olofsgatan 8 1948/ 1995/ 3320 3320 2957 3457 14,5
2003
Njord 32 Falkoping Falképing Parkgatan 49 1945 613 613 534 534
Dyrtorp 1:129 Fargelanda Fargelanda Havestensvagen 5 1977/ 1991/ 29 239 1650 4851 6769 5360 5369 0,2
2001
Flugsvampen 7 Herrljunga Herrljunga Horsbyvégen 16 1978/ 1999/ 214 354 2298 2 866 3084 3176 2,9
2001
Norr 5:10 Hjo Hjo Karlsborgsvéagen 4 1965/ 1991 465 2580 2702 5747 5085 5151
Bjorken 10 Karlsborg Karlsborg Bjorkstigen 2 1972/ 2000 295 1918 2213 2022 2022
Kullen 18 Lilla Edet Lilla edet Jarnvagsgatan 8 1980/ 1985 243 5793 3147 43 9226 10610 10645 4,3
Passagarden 1:32 Lilla Edet Lodose Langgatan 11-13 1985 436 436 221 381 41,9
Tuntorp 4:34 Lysekil Brastad Larkvagen 4 1981 312 1166 1478 1111 1414 21,4
Slatten 15:7 Lysekil Lysekil Lasarettsgatan 1 1932/ 1948/ 38 58 1985 650 12432 2115 844 18122 18328 21416 2,7
2002
Pilen 13 Mariestad Mariestad Drottninggatan 1 1946/ 1960/ 120 11995 1555 55 13725 10879 12343 12,9
1983
Tordyveln 1 Mariestad Mariestad Bratenvagen 4 1984 810 810 747 719
Vespern 8 Mellerud Mellerud Rostocksgatan 31 1991 364 364 404 405
Dingle 1:87 Munkedal Dingle Tradgardsgatan 9 1984 41 36 551 628 534 530
Dingle 1:103 Munkedal Dingle Ostra vagen 3 1945 344 344 145 214 32,4
Krokstads-Hede 1:108  Munkedal Hedekas Dinglevagen 6 1950 222 222 247 247
Foss 12:24 Munkedal Munkedal Centrumvégen 34 2007 1917 1917 2620 2620
Murmeldjuret 4 Mélndal Mélndal Fredasgatan 13 1980/ 1990 6974 6974 11023 11115
Sélgen 22 Skara Skara Malmgatan 36 1967/ 1971/ 233 3539 5116 4768 528 14184 12319 12977 5,1
1980/ 1982
Dunshult 7:1 Skovde Skovde Héstskovagen 2 1983 309 497 30 836 804 680 -18,4
Klockstapeln 4 Skovde Skovde Knoppaliden 3 1986 688 688 466 466
Aklagaren 9 Skovde Skovde Advokatvagen 23 1989 118 227 346 350 351
Heljerdd 1:15 Sotenas Hunnebostrand Heljerddshemmet Pl 1395 1931/ 1987/ 1124 1124 1224 1224
1992
Tandstickan 1 Tidaholm Tidaholm Vastra Drottningvagen 11 1982 585 3762 4 347 3823 3846 0,6
Svalan 7 Ulricehamn Ulricehamn Nygatan 7 1915/ 1977/ 219 1740 5328 39 7326 6 856 6 756 0,1
1995/ 2003
Klévern 7 Vanersborg Vanersborg Ostergatan 1 1910/ 1966/ 12 012 123 12135 9551 9 637 0,4
1977
Eken 6 Amal Amal Skolgatan 4 1922/ 1937/ 92 2379 1741 2892 7104 8367 7815 0,4
1966/ 2001
Aldreboende
Krokslatt 147:2 Goteborg Goteborg Fridkullagatan 18 G 1996 150 3088 3238 4757 4762
Heden 28:2 Goteborg Goteborg Berzeliigatan 11 1993 1840 1840 3889 3724
Backa 243:52 Goteborg Hisings backa S:t Jorgens vag 22 1956-62/ 4441 605 5046 6748 6 765 0,3
199293
Fiskeback 8:7 Goteborg Vastra frolunda Halleflundregatan 20 1999 71 6444 1270 7785 8120 8207 1,3
Néset 130:1 Goteborg Vastra frélunda BJOLAVAGEN 1 2000 3701 3701 4940 4932
Rud 5:2 Goteborg Vastra frélunda Positivgatan 15 1999 6027 6027 6 065 6 298
Brandvakten 3 Halmstad Halmstad Sodra Vagen 2 1988 3815 3815 4 379 4377
Halmstad 10:35 Halmstad Halmstad Frennarpsvagen 131 2004 3312 3312 4677 4608
Lyrestads Klockarbol Mariestad Lyrestad Sjotorpsvagen 2 1958/ 1991 4 284 4284 3788 3788
5:39
Bjorséater 5:7 Mariestad Mariestad Kinnekullevagen 40 1950/ 1984 3983 3983 3211 3211
Ullervad 14:19 Mariestad Mariestad Ullervadsvagen 4A 1963/ 1988 5169 5169 5086 5077
Fallstrom 14 MélIndal MélIndal Fallstromsgatan 1-5, 1997 89 1300 1389 2277 2278
Rosenhall 1 Uddevalla Uddevalla Osterled 2 1972 51 213 1730 6645 7577 16216 14125 15099 6,4
Fjallraven 15 Uddevalla Uddevalla Myrasvagen 6A-F 1972 367 150 3631 4148 3677 3677
Ovrigt kommersiella
Forsaker 1:75 Méindal - -
Tranemo 1:29 Tranemo Tranemo Kvarngatan -
Ovrigt publika
Osdal 3:7 Boras Boras Pickesjovagen 1-5 2005-2006 1849 1849 3953 3953
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| Marknadsomrade Ost
Affar
Botvidsgymnasiet 4 & 5 Botkyrka Norsborg Fagelviksvagen 5- 1971/ 2000 14 921 2153 19826 7600 1625 46125 26582 41612 33,5
Tunaberg 4 Botkyrka Tumba Tunabergsvagen 1 1974 1320 1320 1267 1266
Torlunda 1:80 Eskilstuna Eskilstuna Torestavagen 4 2006 2808 2808 1298 1298
Nollplanet 12 Eskilstuna Eskilstuna Matt Johanssons Vag 30 1990/ 1994 2038 2038 1499 1499
Brynas 34:8 Gavle Gavle Atlasgatan 11 1982/ 2006 2854 594 3448 1532 1836 16,5
Téckeraker 2:273 Haninge Haninge Gamla Nynasvéagen 3B 1991 5966 5966 7 584 7 584
Téckeraker 2:227 Haninge Haninge Gamla Nynasvagen 3A 1981 2810 2810 2649 3586
Slipstenen 1 Huddinge Skogas Frasarvagen 19 2006 2808 2808 2283 2385
Himna 11:226 Linkdping Linghem Himnavéagen 153, Himnava- 1976 988 823 1811 1781 1781
gen 155
Laken 3 Séderleden 33-37 1963/ 1988 2587 2066 536 5189 6 035 6282 3,1
Isbjérnen 1 Troskaregatan 5-35 1982/ 1996 1419 473 684 2576 2832 2889 1,9
Prislappen 1 Mortlosa 1 1972 2 806 2 806 2510 2510
Idrottspriset 1 Linkdping Linkdping Rekrytgatan 3 och 5 1992 1020 71 1091 1571 1594 3,2
Malaren 5 Mijolby Skénninge Borgmaéstaregatan 23 1981 50 698 1 500 52198 19017 19017
Lagmannen 6 Mijolby Skanninge Borgméastaregatan 13 1950 16 304 512 16 816 5 330 5330
Generatorn 2 Motala Motala Turbinvégen 5 1989 2000 2000 1152 1152
Mattbandet 8 Taby Taby Mattbandsvagen 5 2001 1938 1938 1894 1795
Libroback 3:3 Uppsala Uppsala Hallnésgatan 6a 2006 2808 2808 2120 2120
Flogsta 22:3 Uppsala Uppsala Flogstavagen 99 1977 1816 221 2037 2875 2871
Run6 7:73 & 7:74 Osteraker Akersberga Sagvagen 26 2007 2490 2490 2107 2107
Industri/lager
Segersby 1 Botkyrka Norsborg Kumla Gardsvag 10 1976 10 800 1219 12 019 6774 8368 13,4
Stenvreten 4:1 Enkoping Enkoping Garagevagen 1-13 1962/ 1970 445 45351 903 302 47001 24560 24807 0,3
Loddret 4 Eskilstuna Eskilstuna Filargatan 3 1986 3900 1690 350 5940 3167 3167
Nore 22 Eskilstuna Eskilstuna Helgestagatan 3 B 1972 1 500 1500 1239 676
Fredriksskans 15:16 Gavle Gavle Bonavagen 55 2003 13 306 864 14 170 7813 7813
Jordbromalm 6:14 Haninge Haninge Lagervagen 11 1977/ 2007 9573 9573 7786 7786
Greken 5, Linkdping Linkdping Linkoping Rudsjogatan 1, Rudsjo- 1959 1617 1714 162 3493 1946 2244 5,4
gatan 3
Glasflaskan 1, Linképing Linképing Linkoping Roxtorpsgatan 16 1977/ 1982 306 1792 1053 3151 1671 2189 21,9
Magnetbandet 3 Linképing Linképing Finnogatan 1 1987 33 4730 445 570 5778 2947 3299 9,9
Héradsvallen 1:133 Mjolby Mantorp Fallvagen 2 1965 1425 1425 280 100,0
Hyveln 2 Mijolby Mijolby Hallevadsgatan 8 1960 9 409 9409 3775 4514
Malaren 7 Mijolby Skénninge Borgméstaregatan 2009 15 000 15 000 7 500 7 500
Magneten 4 Motala Motala Dynamovagen 11 1990/ 1995 396 396 210 210
Slakthuset 14 Norrképing Norrképing Lindovagen 70 1929/ 1985 2805 2805 1140 1121
Handelsmannen 1 Norrtélje Norrtélje Diamantgatan 7-9 1988 2536 4 460 6996 10092 10049
Asken 17 Nykoping Nykoping Hantverksvagen 7A 1940/ 1972/ 1870 1870 887 887
1992/ 1997/
1998
Marsta 14:1 Sigtuna Arlandastad Industrigatan 2 1967 2775 480 3 255 4 557 4 585 7,2
Elementet 3 Sollentuna Sollentuna Béckvagen 20 1963/ 1989 1986 722 2708 1566 1947 19,1
Elektronen 1 Sollentuna Sollentuna Hovslagarevagen 5 1957/ 1987 2112 261 2373 2249 2221 0,5
Elektronen 4 Sollentuna Sollentuna Hovslagarevagen 3 A 1958/ 1992 140 2 666 941 3747 2945 3534 17,7
Vasby 5:1 Sollentuna Sollentuna Kolonnvagen 2 1973 2544 2544 2812 2776
Forellen 1 Solna Solna Bjornstigen 4 1954 1039 324 1363 740 772
Generatorn 16 Stockholm Bromma Lintavagen 4 1958 2060 2060 1382 1524
Kylfacket 1 Stockholm Johanneshov  Hallmastarvéagen 4 - 8 1955/ 1960/ 25 062 25062 19058 19058
1994
Kylrummet 1 Stockholm Johanneshov Hallmastarvagen 1 - 5 1969/ 1976/
1989
Traktorn 7, Sodertélje Sodertalje Sodertalje Gransbovagen 8 1983 5 250 5250 4 852 4 851
Kopparen 8 Tyreso Tyreso Vintervagen 4 1970/ 2001 3330 517 3847 5282 5038
Bagaren 9 Tyres6 Tyres6 Radiovagen 7A 1984 2220 2220 1617 1618
Réknestickan 2 Taby Taby Tillverkarvagen 4 1988 928 928 1116 1114
Viby 19:53 Upplands-Bro  Kungséangen Kraftvagen 30, Kraftvagen 32 1992/ 1994 1961 1961 1407 1407
Viby 19:54 Upplands-Bro  Kungséangen Kraftvagen 26, Kraftvagen 28 1992 2089 2089 1301 1301
Osby 1:32 Varmdo Gustavsberg Varmdogatan 3 1950 650 234 884 1172 1172
Kontor
Tegelangen 1 Botkyrka Norsborg Tegelangsvagen 10 1988 1 356 1356 903 903
Valpen 1 Eskilstuna Eskilstuna Kungsgatan 68 1929 4 476 4 476 5096 5090
Telegrafen 1 Kommunalvégen 27B 1943 1 336 1336 1527 1527
Gardisten 4 Kolfallsgatan 3A 1964/ 2000 1050 1050 786 786
Grundet 9,Linképing Linkdping Linkdping Sunnorpsgatan 4 1985 36 1622 1658 1076 1219 10,1
Domherren 15 Motala Motala Industrigatan 9 1937/ 1987 1365 965 2330 955 1136 15,9
Valsta 3:29 Sigtuna Marsta Hammargatan 6 1972 4424 1924 405 6 753 5591 7067 20,7
Ringpérmen 5 Sollentuna Sollentuna Bergkallavagen 34 1988 963 40 3066 4 069 1984 3886 38,4
Ritmallen 2 Sollentuna Sollentuna Kung Hans Vag 6-8 1980 2353 4429 356 7138 3676 6731 45,8
Tackan 9 Sollentuna Sollentuna Turebergs Allé 1 1971/ 1999 1232 5926 7158 10347 10192
Trabocken 1 Sollentuna Sollentuna Sofielundsvagen 2-6 1990 4418 753 5171 7 962 8263 3,7
Kansliet 1 Solna Solna Signalistgatan 9 1940/1994 2000 2000 3648 3642
Ugnen 5 Solna Solna Industrivagen 1980 1690 1981 3671 3895 4 289 9,3
Gulddragaren 24 Stockholm Hagersten Vastertorpsvagen 136 1956/ 1994 182 1395 1577 1908 1920 0,6
Séteritaket 1 Stockholm Hasselby Malteholmsvégen 88, 90 1991 1377 1089 2 466 2855 2837
Rosteriet 5 Stockholm Stockholm Lovholmsvagen 9 1956 3270 3270 4952 4 858
Solkraften 17 & 18 Stockholm Stockholm Vattenkraftsvagen 8 1991 2072 2072 1772 1772
Enen 10 Sodertalje Sodertalje Jarnagatan 12 1950 6739 6 739 7 740 7734
Fotografen 1 Tyres6 Tyres6 Mediavagen 1-5 1976 3948 3948 2045 2043
Jarnet 6 Tyresd Tyresd Bollmora Gardsv. 2-18, 1976 950 4169 14754 1605 1696 23174 18711 22166 11,5
Industriv. 1-15
Kopparen 14 Tyreso Tyreso Vintervagen 8, Vintervagen 1979 551 8931 939 151 10572 5993 7 589 19,1
10-72
Kopparen 9 Tyres6 Tyres6 Vintervagen 2 1960 212 981 1139 2332 1641 1651
Frasen 1 Taby Taby Maskinvagen 2 1999 1904 1904 2137 2137
Osby 1:79 Varmdo Gustavsberg Skogsbovagen 21 1986/ 1990 1211 1593 2 804 2586 2580



Uthyrningsbar yta, kvm
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Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Affar lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta intakt varde grad, %
Skola
Nyfors 1:24 Eskilstuna Eskilstuna Tunavallsgranden 5 2007 1427 1427 3042 2803
Gallstad 1:291 Linkdping Linghem Sévsangarevagen 61 2008 661 661 1164 1144
Askeby 4:54 Linkdping Linghem Andreas Linbloms vag 7 2008 425 425 725 697
Askeby 4:55 Linkdping Linghem Andreas Linbloms vag 5 2008
Rystads-Garstad 8:41 Linkoping Gurkvagen 2-4 2008 661 661 1118 1102
Isskapet 1 i i Troskaregatan 73 - 75 2003 2735 2735 5633 5628
Ordensringen 2 Ellen Keys gata 4 1972 917 917 823 821
Orgelstamman 1 Abylundsgatan 19A 1957 215 215 196 196
Ormtjusaren 1 Ulvésavagen 2C 1955/ 1986 390 156 546 601 597
Ostduken 2 Bjornkarrsgatan 14-16 1973 965 486 1451 1170 1148
Laddstaken 1 Knektgatan 1A-B 1965/ 2007 750 750 1202 1196
Aklejan 5 Linkdping Linkdping Linggatan 3 1941/ 1970 277 277 279 278
Nyponkarnan 1 Linkdping Linkoping Kvinnebyvagen 91 1972 970 970 896 894
Sickladn 39:4 Nacka Nacka Helgesons vag 10 1970 2400 2400 5200 5201
Jarven 5 Norrképing Norrképing Bergslagsgatan 11 2003 1500 3011 4511 6 304 6289
Borgaren 18 Nyképing Nyképing Stora torget 3 1955/ 1977/ 696 1510 9791 300 12297 15756 15414
2000
Marsta 1:242 Sigtuna Marsta Idrottsvagen 19B 2009 882 882 1770 1770
Sigtuna 2:227 Sigtuna Sigtuna Skolbacken 61 2001 1629 1629 3655 3579
Befastningskullen 8 Solna Solna Anders Lundstréms gata 3 -5 2004 3388 3388 6331 6289
Beckomberga 1:12 Stockholm Bromma Beckombergavagen, 1950 2410 2410 4 356 4 357
Byggnad 11
Beckomberga 1:13 Stockholm Bromma Beckombergavagen, Hus 12 1930 2300 2300 4181 4183
Beckomberga 1:11 Stockholm Bromma Beckombergavagen 299 1930 1484 1484 2788 2784
Gunnebo 15 Stockholm Spanga Salagatan 42 1992 928 3278 4 206 8492 8669 4,7
Sandbacken Mindre 42 Stockholm Stockholm Sandbacksgatan 10 1900/ 1999 8000 16 8016 18543 18473
Idun 1 Stréngnas Stréngnas Sundbyvégen 14 1922/ 2004 3580 3580 4 803 4781
Karleby 2:2 Sodertalje Sodertalje Gartunavagen 4 2004 58 2950 3008 5640 5641
Frasen 2 Taby Taby Maskinvagen 4 1999/ 2005 249 1768 2017 3665 3836 7,8
Forgasaren 4 Taby Taby Enhagsvagen 12 1979/ 2005 880 880 892 891
Vilunda 6:55 Upplands- Upplands Drabantvagen 1-7 2006 3000 3000 5879 5827
Vasby vasby
Béllsta 2:1087 Vallentuna Vallentuna Zetterlundsvag 140 2006 3000 3000 6 669 6 200
Medora 168:115 Alvkarleby Skutskar Klamparvagen 1 1990 2500 2500 2197 2197
Vard
Banslatt 1 Botkyrka Tullinge Rémossevagen 25 1983 544 4162 455 3429 8 590 9653 10830 10,1
Tappstrom 1:50 Ekerd Ekerd Bryggavagen 8 1992 922 1791 2713 3883 4031 3,7
Vendelso6 3:1716 Haninge Haninge Skomakarvagen 20 1991 3050 3050 2014 2012
Ribby 1:451 Haninge Vasterhaninge Klockargatan 13-27 1981 540 523 2085 1071 2847 7 066 7 680 8813 13,0
lllern 9 Huddinge Huddinge Stuvsta Torg 4-6, Stuvsta 1988 410 140 2716 3266 5278 5286 0,3
Torg 10-14
Medicinaren 14 Huddinge Huddinge Diagnosvagen 8 1970 2137 2137 1750 100,0
lggesund 14:269 Hudiksvall Iggesund Skolgatan 1 1980 101 1093 1975 3169 2589 2864 9,6
Kallhall 1:32 Jarfalla Jarfalla Kopparvagen 2B 1981 22 908 1165 2095 1753 2781 37,0
Lejonet 21 Katrineholm Katrineholm Skogsgatan 8B-8F 1991 536 536 701 699
Grottan 2 Nyko6ping Nykoping Svartavagen 21 2001 429 429 498 491
Flockliljan 1 Nyképing Nyképing Narcissvagen 2 1993 398 398 433 430
Sandstenen 4 Nyképing Nyképing Ekebobacken 4 1992 437 437 607 606
Grindéng 1:13 Nyképing Stigtomta Skolvagen 44 1993 364 364 456 451
Naélberga 1:246 Nykoping Tystberga Bjorkgardsvagen 1-3 1993 398 398 439 435
Akka 8 Stockholm Bromma Tranebergsplan 1-3 1986 231 340 3403 3974 5 845 5842
Jullovet 1 Stockholm Alvsjo Annebodavégen 4-6 1982 23 1310 1333 1681 1680
Forellen 2 Tyreso Tyreso Bollmoravagen 14-20 1981 557 130 1335 80 4517 6619 7 232 7583 5,0
Bylegard 37 Taby Taby Jarlabankes vag 48 1903/ 1993 1957 1957 3 466 3325
Granby 12:6 Uppsala Uppsala Granby Bilgata 2 2006 265 2479 15 2759 6110 6 082 0,2
Sévja 56:1 Uppsala Uppsala Véastgotaresan 60 1990 187 2989 3176 6 387 6 362 0,0
Osby 1:76 Varmdo Gustavsberg Skérgardsvagen 7 1988 613 107 1711 2410 4841 7192 7191
Aldreboende
Ostermalm 1:12 Finspang Finspang Sodra Storéngsvégen 50 1950 8510 8510 7 602 7 583
Tegelbruket 3 Finspang Finspang Ostermalmsvégen 55 2002 3275 3275 5130 5123
Harstorp 3:366 Finspang Finspang Harstorpsvagen 13 1972/ 1990 2880 2880 3247 3237
Betaren 4 Finspang Finspang Profilvagen 8 1964/ 1993 1991 1991 1506 1503
Brynés 55:4 Gavle Gavle Tredje Tvargatan 31 1970 6 490 6 490 4 454 4427
Kristinelund 49:2 Gavle Gavle Norra Jarvstavagen 20a-b 1980 204 681 2911 12179 15975 12819 13411 4,6
Stréomsbro 4:2 Gavle Gavle Sanatorievagen 17 1910/ 2002 5841 5841 4929 4 886
Sédertull 13:14 Gavle Gavle Flemminggatan 11-17 1970/ 1996 10 017 10 017 8521 8474
Vallbacken 24:3 Gavle Gavle Vallbacksgatan 8 1970/ 1995 4937 4937 3523 3520
Varva 2:20 Gavle Gavle Norra Prastvagen 12a-b 1970/ 1992 5563 5563 4178 4176
Jakobsberg 34:6 Jérfalla Jérfalla Snapphanevagen 22 1973/ 2002 7 055 7055 13279 13169
Jakobsberg 2:2719 Jarfalla Jarfalla Vibblabyvagen 97-99 2000 4341 4341 6 429 6422
Elefanten 6 Linkoping Linkoping Barnhemsgatan 4 1998 743 477 1221 1427 1421 0,5
Lillgardsskolan 11 Linképing Linképing Ridhusgatan 2A 1996 1461 206 1667 2070 2117 2,7
Valbyran 5 Linkoping Linkoping Karnavagen 3-11 1996 2656 94 2 750 2965 2914
Landeryd 6:5 Linkoping Linkoping Slatteforsvagen 2A-H 1994 222 4120 607 4949 3836 3945 3,0
Landeryd 6:61 Linkoping Linkoping Slatteforsvagen 10 1974 1266 1266 1173 1168
Tréahasten 2 Linkoping Linkoping Skogslyckegatan 11F 1994 791 791 976 945
Vetebullen 2 Linkoping Linkoping Kérna Centrum 1 1985 2145 2145 2031 2020
Ostbiten 1 Linkoping Linkoping Rydsvagen 9C 1994 1029 1029 1354 1315
Riket 22 Linképing Linképing Jardalavagen 52C 1994 1605 1605 2018 2013
Norrberga 4:82 Linkoping Sturefors Blabarsvagen 82 1988 345 345 406 405
Rosunda 36:41 Nacka Saltsjobaden  ROsundavéagen 2 1900/ 2002 11 145 11145 12801 9398
Mensattra 26:1 Nacka Saltsjé-boo Orndvagen 5 1995 2047 2047 3897 3894
Konstantinopel 6 Norrképing Norrképing SKOMAKAREGATAN 11 2000 3183 3183 5395 5377
Diademet 3 Norrképing Norrképing Gamla Ovagen 27 1993 3625 3625 4204 4 156
Jarven 6 Norrkoping Norrkoping Bergslagsgatan 2004 1199 4 054 5253 8098 8107 2,2
Gangjarnet 1 Norrkoping Norrkoping Grundléggaregatan 9 2009 2599 2770 5369 11996 11996
Sandbyhov 30 Norrkoping Norrkoping Sandbyhovsgatan 21 1920/ 1970/ 2736 30 5139 2412 17 383 24 27724 34358 34177
2000
Linet 1 Norrtélje Norrtélje Torpvéagen 5A-C 1992 4314 4314 4 860 4 850
Sigtuna 2:164 Sigtuna Sigtuna Rektor Cullbergs vag 9 1943/ 1992 973 973 1552 1547
Marschen 1 Sollentuna Sollentuna Radanvagen 27 2006 4343 4343 10240 10058
Hallen 4 Solna Solna Lovgatan 39-43 1990 320 912 4599 5831 8742 8724
Logfyrkanten 3 Solna Solna Signalistgatan 3 2000 3035 3035 5395 5382
Plommontrédet 5 Stockholm Hagersten Valborgsméssovagen 20 1964 20 78 6675 724 7497 9 086 9087
Sjostoveln 3 Stockholm Hagersten Folkparksvéagen 156 1977/ 1997 325 7 445 7770 10947 10933
Flyghojden 2 Stockholm Skarpnéck Skarpnécks Torg 1 2003 2880 2880 4693 4670
Tempelriddarorden 5 Stockholm Skarholmen Vita Liljans vag 53 1999 5000 5000 6 206 6197
Glaven 10 1 n Stadshagsvagen 5 1996 141 3442 3583 6071 5970
Kulltorp 3 Stockholm Stockholm Tantogatan 19-21 1966/ 1997 5098 5098 8619 8579
Ruddammen 29 Stockholm Stockholm Ruddammsbacken 28 1940/ 1995 5188 5188 7 650 7629
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Trébron 1 Stockholm Awvsjo Bergtallsvagen 10 1967/ 2000 9312 2137 2366 3093 5 16913 21881 22037
Blévalen 1 Sodertalje Sodertalje Tallhdjdsvagen 1-3 1927/ 1986 204 1842 5132 7178 10537 10531
Krusmyntan 2 Tyresé Tyres6 Basilikagrand 1 2007 2900 2900 5590 5429
Marknaden 1 Taby Taby Attundafaltet 16 A-B 1971 790 620 6676 12385 2306 22777 21870 21565 1,5
Luthagen 81:1 Uppsala Uppsala Norrlandsgatan 2 2001 2740 2740 4931 4884
Valsatra 3:10 Uppsala Uppsala Bernadottevagen 1 2009 3817 2248 6065 10986 10986
Dragarbrunn 9:4 Uppsala Uppsala S:t Olofsgatan 44 B 2000 4020 4020 5574 5574
Rickomberga 9:14 Uppsala Uppsala Geijersgatan 61 2001 3200 3200 5 460 5453
Kvarngérdet 14:5 Uppsala Uppsala Torkelsgatan 42 2000 3585 3585 5107 5108
Ekeby 2:275 Vallentuna Vallentuna Ekebyvagen 40 1992 2936 2936 3275 3260
Vallentuna-Rickeby 1:97 Vallentuna Vallentuna Stendésvagen 5 2003 2950 2950 4 567 4 559
Ovrigt kommersiella
Tumba 7:231 och 7:237 Botkyrka - - -
Botvidsgymnasiet 1 & 6 Botkyrka Norsborg Fagelviksvagen 1971/ 2000 50 50 22 32
Narby 1:72 m fl Soderhamn - - -
Akerby 4 & 12 Taby Taby Kemistvagen 30-32 1993 13600 13600 11198 10939
Tandstiftet 2 Taby Taby Enhagsvagen 4 1996 1920 1920 2476 2431
Ovrigt publika
Oxelbergen 1:2 Norrképing Norrképing Odalgatan 19 1976/ 1999/ 45 1778 22065 1025 1017 25930 22173 24211 9,0

2000
Blomman 12 Norrképing Norrképing Nygatan 110 1903/ 1956/ 42 4032 4074 3411 3881 16,4
1975
Taktpinnen 1 Norrképing Norrképing Folkborgsvagen 1 1975 46 16 932 671 17649 14968 14 939
Stinsen 1 Norrképing Norrképing Stockholmsvéagen 6 1960 15 252 3044 18296 24908 24846
Vaktmaéstaren 4 Norrtélje Norrtélje Hemvégen 8 1960/ 2000 845 355 1200 313 709 47,3
Bradgarden 2 Nykoping Nykoping Folkungavégen 2 1984 10 518 1986 12504 18665 18989 1,9
| Marknadsomrade Tyskland

Aldreboende
BarRel Bremen Barssel Muhlenweg 2007 4 550 4 550 5206 5206
Bensheim Frankfurt Bensheim Eifelstrasse 21 bis 25 2009 6470 6470 10208 10208
Bocholt 1 Disseldorf Bocholt Bowings Stegge 8 2003 4 965 4 965 6 639 6639
Bocholt 2 Dusseldorf Bocholt Bowings Stegge 6 2005 2499 2499 3554 3554
Butzbach Frankfurt Butzbach Johann-Seb.-Back-Str. 26 2008 3859 3 859 5644 5644
Isenbiittel/Calberlah Hannover Calberlah An der Sporthalle 2007 3066 3066 3311 3311
Lichtenstein Leipzig Callnberg M. Gotze-Str. 14 2000 5993 5993 6023 6023
Duisburg Karl-Lehr Dusseldorf Duisburg Karl-Lehr-Str. 159 2003 4331 4331 6261 6261
Strasse
Duisburg Brauerstrasse Disseldorf Duisburg Brauerstr. 43 2002 4148 4148 6261 6261
Duisburg Fuchsstrasse  Diisseldorf Duisburg Fuchsstrasse 31 2004 4 825 4 825 5798 5798
Emden Emden Emden Rotdornring 1 2002 3351 3351 5559 5 559
Duisburg Hufstrasse Dusseldorf Hamborn Hufstrasse 2 2006 4 099 4 099 7701 7701
Dinslaken Dusseldorf Hiesfeld Kurt-Schumacher-Str. 154 2006 4 059 4 059 6048 6048
Hiinxe Disseldorf Hixne Bensumskamp 27 2000 3800 3800 5995 5995
Langenfeld Diisseldorf Immigrath Langforter Str. 1-3 2006 4073 4073 7717 7717
Lauterbach Frankfurt Lauterbach Bilsteinweg 1 2008 5998 5998 7 604 7 604
Liederbach Freiburg Oberliederbach Im grossen Garten 2008 4 424 4424 8527 8527
Werder Berlin Werder Am Strengfeld 2008 18 076 18 076 7315 7315
Wetter Dortmund Wetter Steinstr. 3 2008 4004 4 004 5712 5712
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| Kopta fastigheter

Uthyrningsbar yta, kvm

Ek.
Industri/ Aldre- Hyres- Hyres-  vakans-
Fastighetsforteckning Kommun Oort Adress Byggar Affar lager  Kontor Skola Vard boende  Ovrigt Total yta intakt varde grad, %
| Marknadsomrade Mellan
Industri/lager
Kilsta 3:137 Karlskoga Karlskoga Kilsta Industriomrade 1965 6 380 6 380 2116 2176 2,8
Viren 13, Karlskoga Karlskoga Karlskoga Maskinvagen 22 1989 2850 2850 1084 1084
| Marknadsomrade Syd
Industri/lager N N
Alvdalen 1 Angelholm Angelholm Brandsvigsgatan 6 2000 9 266 2333 11 599 7 489 7756
| Marknadsomrade Vast
Industri/lager
Lexby 11:236 Partille Partille Laxfiskevagen 4 B 2007 13 248 1508 14 756 9618 9618
Béckaskog 3, Skovde Skovde Skovde Backaskogsvagen 17 467 467 286 311 51
| Marknadsomrade Ost
Affar
Mélaren 5 Mjolby Skanninge Borgmaéstaregatan 23 1981 50 698 1 500 52198 19017 19017
Lagmannen 6 Mjolby Skanninge Borgmaéstaregatan 13 1950 16 304 512 16 816 5330 5330
Industri/lager
Fredriksskans 15:16 Gévle Gévle Bonavagen 55 2003 13 306 864 14 170 7813 7813
Valvakan 3, Link6ping Linkdping Linkdping Strids gata 25-27 1992 2386 2386 955 1207 8,4
Malaren 7 Mjélby Skanninge Borgmaéstaregatan 2009 15 000 15 000 7 500 7 500
Skola
Mérsta 1:242 Sigtuna Marsta Idrottsvagen 19B 2009 882 882 1775 1775
Aldreboende
Géngjarnet 1 Norrkoping Norrképing Grundlaggaregatan 9 2009 2599 2770 5369 11996 11996
Valsatra 3:10 Uppsala Uppsala Bernadottevagen 1 2009 3817 2248 6065 10986 10986
| Marknadsomrade Tyskland
Aldreboende
Bensheim Frankfurt Eifelstrasse 21 bis 25 2009 6470 6470 10208 10208
Butzbach Frankfurt Johann-Seb.-Back-Str. 26 2008 3859 3859 5644 5644
Lauterbach Frankfurt Bilsteinweg 1 2008 5998 5998 7 604 7 604
Liederbach Freiburg Im grossen Garten 2008 4424 4424 8527 8527
Wetter Dortmund Steinstr. 3 2008 4 004 4 004 5712 5712



| Salda fastigheter

Uthyrningsbar yta, kvm

Industri/ Aldre-

Fastighetsforteckning Kommun ort Adress Byggar Affar lager Kontor Vard  boende Ovrigt Total yta
| Marknadsomrade Mellan

Affar

Gnr 30 Bnr 37 Kléfta Dyrkskuevegen 7, Ullensaker-Klofta 2007 2800 2800
Kontor

Livia 16 Vasteras Vasteras Skomakargatan 2 1992 6 896 1150 8 046
Ovrigt kommersiella

Lantmataren 9 Karlstad Karlstad Norra Kyrkogatan 4 1991 896 1815 2711
Narby 1:72, del av Soderhamn Soderhamn -
| Marknadsomrade Nord

Affar

Singeln 12 Umea Umea Formvéagen 8 D 1992 1425 1425
Kontor

Tor 6 Nordmaling Nordmaling Kyrkogatan 8 1990 40 735 80 855
Syllen 3 Umea Umea Industrivagen 10 1968 320 232 1228 1780
Syllen 5 Umea Umed Industrivagen 12 1965 481 289 3979 4749
Schablonen 7 Umea Umed Larlingsgatan 8 1974 100 884 984
Ovrigt kommersiella

Laxen 4 Nordmaling Nordmaling Kungsvagen 43 1950 265 285 550
Affar

Nordanvinden 3 Lund Lund Nordanvag 5-9 1966 1 665 1374 3039
Valen 3 Vimmerby Vimmerby Magasinsgatan 6 1985 2690 2690
Industri/lager

Smorblomman 16 Borgholm Borgholm Hammarvagen 6 1980/1992 519 519
Sunnana 12:20 Burlov Arlév Staffanstorpsvagen 111 2005 1450 1450
Husgeradet 1 Kalmar Kalmar Karlstorpsvagen 16 1991/2000 1880 1880

/2002

Kvartsen 6 Lund Lund Skiffervagen 25 1988 4 650 4 650
Boken 1 Mérbylanga Morbylanga Kopmangatan 12 1990 589 589
Ripan 7 Nybro Nybro Jutegatan 2 1960/ 1998 393 393
Ratten 2 Oskarshamn Oskarshamn Primovagen 6 1967 15 479 2110 270 17 859
Kontor

Kvarnen 9 Kalmar Kalmar Skeppsbron 47 1929 1643 1013 2 656
Kvarnen 13 Kalmar Kalmar S Langgatan 60 Ao B 1929 517 3627 20 4164
Oversten 3 Kalmar Kalmar Flottiljvagen 24 1993 818 1588 9 2415
Faltsippan 8 Malmo Malmé Rimfrostgatan 1 1986/ 2000 3625 3625
Brudbuketten 11 Malmd Malmé Russgatan 8 1988 1344 1344
| Marknadsomrade Ost

Affar

Ringnyckeln 1 Huddinge Skogas Svarvarvagen 6 1973 149 6208 395 409 7 161
Industri/lager

Valvakan 3, Link6ping Linkoping Linkdping Strids gata 25-27 1992 2386 2 386
Nylonstrumpan 3 Linkoping Linkdping Skonbergavagen 41 1968 4 653 4 653
Héastholmen 5 Stockholm Skarholmen Ekholmsvégen 19-21 1984/ 1987 1231 60 1291
Reparatoren 2 Taby Taby Reprovagen 3 1950 1694 244 1938
Aldreboende

Kopparn 11 Stockholm §tockholm Erstagatan 32-34 1929/ 1995 144 57 3085 3286
Tuna 3:30, 3:182 Osteraker Akersberga Osterskarsvagen 3 1994 1394 5028 6422
Ovrigt publika

Taktpinnen 1, del av Norrképing Norrkoping Folkborgsvagen 1 - 350 350
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Inbjudan till arsstamma och adresser

Arsstamma 2010 kommer att hallas den 28 april 2010 klockan 14.00
pa Hotel Rival pa Maria Torget 3 i Stockholm.

ANMALAN

Aktiedgare som Onskar delta i ars-
stamma ska dels vara registrerad i eget
namn (ej forvaltarregistrerad) i den av
Euroclear Sweden AB forda aktieboken
senast den 22 april 2010 och dels
anmala sitt deltagande senast klockan
16.00 den 22 april 2010 pa bifogad
anmalningsblankett eller till bolaget
under adress:

Kungsleden AB

Attention: Sinikka Mukka

Box 70414, 107 25 Stockholm
e-post: arsstamma@kungsleden.se
telefon: 08-503 052 00

telefax: 08-503 052 02

eller via www.kungsleden.se

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

Vid anmalan ska aktieagare uppge
namn, person-/organisationsnummer,
adress, telefonnummer dagtid, antal
aktier som féretrads samt eventuella
ombud och bitraden som ska delta.
Aktiedgare som har sina aktier forval-
tarregistrerade maste, for att delta i
stéamman och utdva sin rostratt, tillfalligt
|ata inregistrera aktierna i eget namn.
Sadan registrering maste vara verkstalld
hos Euroclear Sweden AB senast den 22
april 2010, vilket innebar att forvaltaren
maste underrattas i god tid dessforinnan.

Distribution av arsredovisning
Kungsledens arsredovisning distribueras
i tryckt version till alla nya aktieagare
och darefter endast till de aktieagare
som uttryckligen begart en sadan.

UTDELNING

Styrelsen och verkstallande direktdren
foreslar att till aktiedgarna utdelas
3,75 kronor per aktie. Som avstamnings-
dag for utdelningen foreslas den 3 maj
2010. Beslutar arsstamman enligt
forslaget, beraknas utdelningen komma
att utsandas av Euroclear Sweden AB
den 6 maj 2010.

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN
e Delarsrapport januari-mars,
23 april 2010.

e Delarsrapport januari—juni,
18 augusti 2010.

e Delarsrapport januari-september,
21 oktober 2010.

Huvudkontor

Medborgarplatsen 25

Box 70414

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

Ovriga kontor
Goteborg

Lilla Bommen 6
Box 11284

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

GRAYLING & CITIGATE NORDEN AB

Hérnésand
Magasingatan 5
871 45 Harnosand
Tel 0611-822 60
Fax 0611-822 69

Jonkoping
Oxtorgsgatan 3
Box 543

551 17 Jonkoping
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

TRYCK: STROKIRK-LANDSTROMS

Linképing

Barnhemsgatan 4
582 28 Linkdping
Tel 013-12 88 68

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

Norrképing
Vikboplan 7

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

FOTO: FREDRIK ERIKSSON

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

Upplands Vésby
(Nordic Modular)
Hotellvagen 5

Box 914

194 29 Upplands
Vasby

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

Umea

N Obbolavagen 89
904 22 Umea

Tel 090-12 44 22
Fax 090-13 83 24

Vésteras
Bjornévagen 12
721 31 Vasteras
Tel 021-12 52 70
Fax 021-12 52 90

Véaxjo

Vastra Esplanaden 9a
352 31 Vaxjo

Tel 0470-281 20

Fax 0470-281 40
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