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Kommentar fran Thomas

Nettoomsattning och bruttoresultat fortsatte att férbattras under forsta halvaret. Overskottsgraden steg
1 procentenhet till drygt 69 procent. Trots reserveringar for skatteprocesser ar var soliditet fortsatt god.

PERIODENS UTFALL

Kungsledens nettoomsattning 6kade 18
procent till drygt 1,1 miljarder kronor
och bruttoresultatet med 21 procent till
knappt 672 Mkr forsta halvaret, jamfort
med motsvarande period i fjol. En
mildare vinter samt ett storre fastighets-
bestand ar de framsta forklaringarna.
Overskottsgraden dkade samtidigt med
1 procentenhet till 69,1 procent.

Hyresmarknaden fortsatte att
utvecklas positivt. Trots finansiell osa-
kerhet i omvarlden har den svenska
ekonomin klarat sig forhallandevis val.
Som tidigare meddelats tecknade vi nya
hyresavtal under forsta halvaret till ett
arligt varde av 43 Mkr.

Trots att vi i ar reserverat totalt 985
Mkr for skatteprocesser och delat ut
355 Mkr till aktiedgarna, sjonk var
soliditet endast med 2,3 procent jam-
fort med arsskiftet och uppgick per den
30 juni till 34,6 procent. Efter det nu i
augusti meddelade frantradet av Harno-
sandsbestandet till Hemso Okar solidite-
ten proforma till 36,4 procent.

Derivatportfoljen ar nu i niva med
laneportfoljen efter att vi under forsta
halvaret 16st derivat for motsvarande
1,8 miljarder kronor samtidigt som vi far
lagre rantekostnader. Det medfor att vi
sanker snittrantan med 0,3 procenten-
heter. Med en intjaningskapacitet om
cirka 8 procent gér ovan namnda period-
utveckling sammantaget att jag kanner
mig trygg med den underliggande verk-
samheten och var finansiella position.

En fortsatt anstrangd kreditmarknad
och 6kad oro i eurozonen bidrog till att
aktiviteten pa transaktionsmarknaden
generellt mattades under andra kvarta-
let. Bankerna ar restriktiva i sin kredit-
givning, aven om fastigheter resultat-
massigt presterar lika bra som tidigare.

SKATTER OCH RESULTATPROGNOS
Prognosen for det utdelningsgrundande
resultatet sanktes med totalt 250 Mkr
under andra kvartalet till 300 Mkr for
2012 efter meddelade skattedomar
som kan paverka Kungsledens framtida
skattebetalningar. Att, som vi uppfattar
det, gallande skattelagstiftning
omtolkas ar olyckligt da det skapar
osakerhet inte bara fér Kungsleden utan
for hela branschen liksom for investe-
rare generellt, svenska som utlandska.

Utover tidigare pressmeddelade
skatteuppdateringar mottog Kungsle-
den i juli besked om att Skatteverket
yrkar att forvaltningsratten ska préva
om lagen om skatteflykt ar tillamplig pa
ytterligare transaktioner som Kungsle-
den genomférde under 2006 och 2007.
Skulle Kungsleden forlora processen
uppgar likviditetseffekten till cirka 500
Mkr. Sa sent som 2011 bedémde
Kammarratten i Stockholm i ett
liknande fall att skatteflyktslagen inte
var tillamplig. Vi menar fortsatt att
Kungsleden i alla lagen har f6ljt de lagar
och den praxis som funnits vid varje
deklarationstillfalle.

LIKVIDITET OCH FINANSIERING
Per 30 juni uppgick kassan och
outnyttjade krediter till knappt 1 460
Mkr. Efter periodens utgang har,
forutom frantradet av Harnésandsbe-
standet och forsaljningen av tva
fastigheter i Polen, en séljarrevers till
SveaReal |6sts om 184 Mkr. Dértill har
vasentligt fler hyror an vanligt inkommit
de forsta dagarna i juli beroende pa att
kvartalsskiftet 1ag pa en helg. Samman-
taget innebar dessa handelser ett
kassatillskott om ytterligare 350 Mkr
under tredje kvartalet. Belaningsgraden
utifran fastighetsportféljen var den 30
juni 68 procent respektive 57 procent i
forhallande till samtliga avkastande
tillgangar som utgors av fastigheter,
andelar och fordringar i Hems6 samt
reversfordringar.

Med arets genomforda refinansiering
av lan om totalt 7,4 miljarder kronor, god

tillganglig likviditet och dverskott i den
I6pande verksamheten har Kungsleden
en stark finansiell stallning.

Under kvartalet rekryterades Anders
Kvist till vice VD och ny CFO med till-
trade 1 oktober. Anders kommer nar-
mast fran SEB dar han ansvarat for
bankens kapitalstruktur samt for kapi-
tal- och likviditetsplanering. Med fort-
satta utmaningar pa kreditmarknaden
samt Kungsledens stravan mot att
bredda finansieringskallorna utgor
Anders kunskaper och erfarenheter ett
valkommet tillskott for Kungsleden.

UTSIKTER

Utmaningarna, framst pa kredit- och
skatteomradet, paverkar oss och
fastighetsmarknaden i 6vrigt. Samtidigt
finns méjligheter for Kungsleden att
bygga aktiedgarvarden langsiktigt.
Laget i ekonomin ar fortsatt osakert,
framfor allt i eurozonen, men for
Kungsledens del utvecklas den
underliggande forvaltningen val och vi
har en fortsatt bra hyresmarknad. Var
soliditet ar god och vi har fortsatt starka
och stabila kassafléden. Prognosen for
helaret uppgar som tidigare meddelats
till 300 Mkr.

Lo

Thomas Erséus
Verkstallande direktor



Utfall i korthet

DELARSPERIODEN (JANUARI - JUNI)

* Nettoomsattningen 6kade 18 procent till 1 117 Mkr (944)
medan bruttoresultatet 6kade 21 procent till 672 Mkr (556) i och
med ett storre fastighetsbestand och en mildare vinter.

Resultatet fore skatt uppgick till 530 Mkr (592). Resultatet
efter skatt uppgick till -558 Mkr (509), motsvarande —4,10
kronor (3,70) per aktie. Resultatminskningen beror till storsta
del pa en reservering for skattekostnader och lagre resultat
fran Hemso6 som redovisade lagre orealiserade vardeforand-
ringar pa fastigheter.

Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 242 Mkr (305).

Utdelningsgrundande resultat for perioden uppgick till =55 Mkr
(223), motsvarande —0,40 kronor (1,60) per aktie.

Fastighetsbestandet per 30 juni 2012 bestod av 322
fastigheter (324) med ett bokfort varde om 15 750 Mkr
(15 693).

Viktiga handelser

¢ Prognosen for utdelningsgrundande resultat for helaret 2012
sanktes under andra kvartalet till 300 Mkr fran tidigare 600 Mkr
efter det att skattedomar i egna och utomstaende bolag 6kat
risken for negativa utfall i Kungsledens utestaende skattearen-
den. Prognosen motsvarar 2,20 kronor (4,40) per aktie.

ANDRA KVARTALET (APRIL - JUNI)

¢ Nettoomsattningen 6kade 5 procent till 561 Mkr (536) och
bruttoresultatet 6kade 3 procent till 337 Mkr (328) efter arets
indexhojda hyror.

Resultat fore skatt uppgick till 72 Mkr (100). Resultat efter
skatt uppgick till =671 Mkr (102), —4,90 kronor (0,70) per aktie.
Det lagre resultatet beror framst pa reservering for eventuella
skattebetalningar och lagre resultat fran fastighetsférsaljningar.

Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 122 Mkr (268).

Utdelningsgrundande resultat fér andra kvartalet uppgick till
—177 Mkr (145), motsvarande —1,30 kronor (1,10) per aktie.

DELARSPERIODEN (JANUARI - JUNI)

¢ Fran och med 1 januari 2012 redovisas innehavet i Hemso
Fastighets AB enligt kapitalandelsmetoden. Jamfort med
klyvningsmetoden redovisas resultat och stallning fran
innehavet i Hemso pa enskild rad.

Tre (tre) fastigheter saldes for 93 Mkr (46) med ett resultat om
17 Mkr (23). Forsaljningarna paverkade det utdelningsgrundade
resultatet med 14 Mkr (28). Inga fastigheter kdptes, jamfort
med 43 fastigheter for 4 103 Mkr under samma period 2011.

Ett antal skattedomar i egna och utomstaende bolag 6kade
risken for negativt skatteutfall for Kungsleden. Utdelningsgrun-
dande resultat har som en f6ljd belastats med 340 Mkr och
resultatrakningen med en skattekostnad om 985 Mkr.

| januari refinansierades det syndikerade lanet med ett nytt om
4 500 Mkr och darutover har ytterligare lan om 2 894 Mkr
refinansierats. Darmed har i stort sett hela refinansieringsbe-
hovet for 2012 sakerstallts.

| undersoékningen Great Place to Work 2012 kom Kungsleden pa
andra plats i klassen medelstora organisationer i Sverige.

ANDRA KVARTALET (APRIL - JUNI)
¢ En (en) fastigheter saldes for 5 Mkr (41) med ett resultat om
0 Mkr (20). Forsaljningen paverkade det utdelningsgrundade

UTDELNINGSGRUNDANDE RESULTAT

resultatet med O Mkr (25). Forsaljningen av fem fastigheter som
avtalades och inkluderades i forsta kvartalet avbrots infor
frantradet. Inga fastigheter koptes, jamfort med sex fastigheter
for 355 Mkr under samma period 2011.

Ett antal skattedomar i egna och utomstaende bolag 6kade
risken for negativt utfall for Kungsleden. Utdelningsgrundande
resultat har som en féljd belastats med 260 Mkr och resultat-
rakningen med en skattekostnad om 725 Mkr.

EFTER PERIODENS UTGANG

¢ |juli yrkade Skatteverket att forvaltningsratten ska prova
ytterligare transaktioner som Kungsleden genomforde
2006-2007. Skulle Kungsleden férlora processen uppgar
likviditetseffekten till cirka 500 Mkr. S& sent som 2011
beddmde Kammarratten i Stockholm i ett liknande fall att
skatteflyktslagen inte var tillamplig. Inga ytterligare reserve-
ringar har gjorts for dessa krav.

| augusti gjordes tva forsaljningar. Tva fastigheter i Polen
saldes for 104 Mkr till en lokal kdpare och 39 publika
fastigheter i Harnésand saldes och frantraddes till Hemso for
912 Mkr. Forséljningarna kommer att paverka resultatet efter
skatt i tredje kvartalet med 39 Mkr och 6ka det utdelningsgrun-
dande resultatet med 26 Mkr. Affarerna 6kar samtidigt
soliditeten med 2 procentenheter.

Kvartalet Delarsperioden
2012 2011 2012 2011
Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni
Bruttoresultat 337 328 672 556
Forsaljnings- och administrationskostnader -64 -71 -131 -127
Finansnetto -153 -150 -293 -274
Forvaltningsresultat 120 107 248 155
Realiserade poster
Handelsnetto vid férséaljning -3 20 17 23
Realiserade vardefoérandringar, fastigheter -27 5 0 5
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljning 5 0 -3 0
Realiserade vardeférandringar, finansiella instrument 77 -23 -81 -31
Realiserade poster -102 2 -67 -3
Utdelningsgrundande resultat fran Hemso* 63 40 107 81
Skatt att betala -258 -4 -343 -10
Utdelningsgrundande resultat -177 145 -55 223

1 Utover utdelningsgrundande resultat fran Hemso har Kungsleden under perioden erhallit 53 Mkr (53) i ranta pa aktieagarlanet.



Kungsleden - mojligheternas fastighetsbolag

Kungsleden ar ett fastighetsbolag som alltid ar oppet for nya maojligheter. Att aga och forvalta fastigheter
med nojda kunder ar var huvuduppgift. Utgangspunkten ar en langsiktigt hog och stabil avkastning med
riskspridning som en viktig ingrediens.

HUR VI SARSKILJER 0SS

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

VISION

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

AFFARSIDE

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

STRATEGI
e Vidareutveckla en kompetent och
affarsmassig organisation.

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

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

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

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

AFFARSMODELLEN

Kungsleden stravar efter att uppna 15
procent i avkastning pa eget kapital
med sa liten risk som mojligt.
Fastigheterna representerar tillgangs-
sidan dar malsattningen ar att 6ka
fastigheternas avkastning och minska
risknivan i bestandet. Det sker bland
annat genom att anpassa fastigheterna
efter kundernas behov och genom att
optimera fastigheternas hyresgaststruk-
tur och driftsnetto.

Risken pa tillgangssidan vags mot
skuldsidan som bland annat utgors av
belaningsgrad och rantekanslighet. En
hogre finansiell risk kan kombineras med
en lagre fastighetsrisk genom exempel-
vis langa avtal och sakra kassafloden.

Att maximera portféljens riskjuste-
rade avkastning innebar att vi systema-
tiskt utvarderar befintliga majligheter. |
en utvardering likstalls potentiella kop
med befintliga innehav. Styrmodellen
jamfor en fastighets direktavkastning
med dess kapitalkostnad. Fastigheterna
jamférs sedan med varandra for att se
hur portféljens riskjusterade avkastning
skulle kunna forbattras genom forand-
ringar i sammansattningen av portféljen,
och/eller genom forvaltningsatgarder.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
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= Avkastningsmal

Utfallet om 9 procent (12) understiger malet om
15 procents avkastning. Avkastningen de senaste
fem och tio aren har i genomsnitt uppgatt till 7
procent respektive 20 procent.

RANTETACKNINGSGRAD

2007 2008 2009 2010 2011

= Mal for rantetackningsgrad
= = - Riskbegransning rantetackningsgrad

Rantetackningsgraden om 2,3 ganger (2,0)
Overstiger malet om tva ganger. Rantetacknings-
graden ligger ocksa over riskbegransningen pa 1,5
ganger.

AFFARSMASSIGA FORUTSATTNINGAR VID FASTIGHETSAGANDE OCH FORVALTNING

® Stabila kassafloden — langa hyresavtal.

® Aktiv forvaltning — goda kundrelationer,
arbete med exempelvis hyresgastmix och
miljéarbete.

® Vidareforadling — lyhérdhet for battre
affarsforutsattningar for kunden och
Kungsleden.

® Hog direktavkastning — hogt driftsnetto i
forhallande till fastighetens varde.

® | ag marknadsrisk — 1ag vakansgrad.

® Sakerstalla spridningen av fastigheter
avseende geografi och kategori.

AFFARSMASSIGA FORUTSATTNINGAR VID FASTIGHETSFORSALINING

® Osaker stabilitet — risk for forsamrat
kassaflode.

® Alternativa investeringar — nar annan
fastighet kan ge likvardig avkastning till lagre
risk eller hogre avkastning till samma risk.

® | &g riskjusterad avkastning — nar Kungsle-
den inte skulle kdpa till aktuellt varde.

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

® Hotad diversifiering — nar en fastighet eller
fastighetstyp far en for stor paverkan pa
portféljen.



Periodens resultat efter skatt uppgick
till =558 Mkr (509). Det lagre utfallet
beror framst pa en reservering for
skattearenden och lagre resultat fran
Hemso6 som féregaende ar redovisade
vasentligt stérre orealiserade vardefor-
andringar pa fastigheter.

Nettoomsattningen under perioden
uppgick till 1 117 Mkr (944), férdelat pa
hyresintakter fran modulbyggnader 127
Mkr (118) och fran ovriga fastigheter
821 Mkr (682) samt forsaljningsintakter
fran tillverkade moduler om 169 Mkr
(144). Okningen i hyresintakter kommer
framst fran kopta fastigheter det
senaste aret.

Bruttoresultatet 6kade med 21
procent till 672 Mkr (556) i och med
forvarven under 2011.

Resultatet fran fastighetsforsalj-
ningar blev 17 Mkr (23). Om foérsaljnings-
likviden istallet for att stallas mot bok-
fort varde jamférs med anskaffnings-
vardet erhalls forsaljningarnas paverkan
pa utdelningsgrundande resultat. For-
saljningar gav da ett utdelningsgrun-
dande resultat om 14 Mkr (28). Utéver
handelsnettot tillkommer aven vardefor-
andringar om -0,3 Mkr (4,6) under
innehavstiden som nu realiserades och
de avdrag for uppskjuten skatt som
gavs i samband med forsaljningar via
bolag om —3 Mkr (-).

RESULTATRAKNING!

Forsaljnings- och administrationskostna-
der 6kade till 131 Mkr (127). Okningen
ar framst en f6ljd av att fastighetsbe-
standet 6kat genom nettoforvarv det
senaste aret. Av forsaljnings- och
administrationskostnaderna kommer 32
Mkr fran Nordic Modular och 88 Mkr fran
forvaltningen av ovriga helagda
fastigheter, affarsutveckling samt
central administration. Exklusive
modulverksamheten uppgar de arliga
kostnaderna for fastighetsforvaltning,
affarsutveckling och central administra-
tion till cirka 80 kronor per kvadratmeter.

Den nya resultatposten Resultat fran
andelar i Hemsé uppgick till 148 Mkr
(225). Det motsvarar 50 procent av
Hemsos resultat efter skatt for perioden
januari—juni som uppgick till 296 Mkr
enligt motsvarande IFRS-redovisning.
Det lagre utfallet beror framst pa lagre
orealiserade vardefoérandringar pa fast-
igheter. Utdver Kungsledens andel av
Hemsos periodresultat, 148 Mkr, har
resultatrakningen paverkats med 53
MKr i ranteintakter for aktieagarlan som
Hemso har till Kungsleden. Totalt har
resultat fore skatt darmed paverkats
med 201 Mkr och resultat efter skatt
187 Mkr avseende innehavet i Hemso
exklusive finansieringen av investe-
ringen. Ytterligare beskrivning av resul-
tat och stéllning i Hemso finns pa
sidorna 6-7.

Finansnettot férandrades negativt med
19 Mkr och uppgick till =293 Mkr (-274).
Detta forklaras framst av hogre
lanevolym i och med finansiering av
forvarv under 2011 samt hogre
rantemarginaler.

Periodens vardeférandringar pa
fastigheter och finansiella instrument
uppgick till 2 Mkr (72) respektive 116
Mkr (118), totalt 118 Mkr (190). Varde-
ringen av de finansiella instrumenten
har paverkats positivt till foljd av sti-
gande langrantor hittills i ar.

Skatt pa periodens resultat uppgick
till -1 088 Mkr (-84). Periodens skatte-
kostnad har belastats med reservering
om —-985 Mkr efter att risken for nega-
tiva utfall i ett antal skatteprocesser
Okat efter skattedomar i egna och utom-
stdende bolag. Skatten ar i dvrigt nagot
lagre an 26,3 procent eftersom ingen
skatt utgar pa resultatandelen fran
Hemso eftersom resultatet fran andelar
i Hemso ar efter skatt.

Utdelningsgrundande resultat for
perioden uppgick sammanlagt till -55
Mkr (223), se tabell pa sidan 1. Exklu-
sive reserveringen for skattedrenden
om —-340 Mkr i skatt att betala 6kade
det utdelningsgrundande resultatet med
62 Mkr jamfort med det forsta halvaret
2011. Okningen 2012 forklaras av att
fastighetsbestandet ar storre och att
vintern var mildare samtidigt som réan-

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

2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Mkr jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni
Hyresintéakter 821 682 127 118 948 800
Forsaljningsintakter moduler 169 144 169 144
Nettoomsattning 821 682 296 262 1117 944
Fastighetskostnader -269 -235 -23 -21 -292 -256
Produktionskostnader moduler -153 -132 -153 -132
Bruttoresultat 552 447 120 109 672 556
Handelsnetto 17 20 3 17 23
Forséaljnings- och
administrationskostnader -88 -84 -32 -30 -11 -13 -131 -127
Resultat fran andelar i Hemso 148 225 148 225
Finansnetto -263 -256 -30 27 0 9 -293 -274
Orealiserade vardeférandringar
- Fastigheter 32 72 -30 2 72
- Finansiella instrument 89 93 10 10 17 15 116 118
Resultat fore skatt 338 292 38 65 165 249 -11 -13 530 593
Skatt pa periodens resultat -92 -63 -10 =17 -4 -7 -982 3 -1088 -84
Periodens resultat 246 229 28 48 161 242 -993 -10 -558 509

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



teswappar stangts och paverkat resulta-
tet negativt med —-50 Mkr jamfért med
2011.

Fastighetsbestandet per den 30 juni
2012 uppgick till 322 fastigheter (324)
med en total yta om 2 563 tkvm (2 569)
och ett bokfort varde om 15 750 Mkr
(15 693). | bestandet beaktas fran och
med denna delarsrapport endast
helagda fastigheter och modulbyggna-
der. Dartill finns indirekt ett fastighetsa-
gande via halftenagandet i Hemso
Fastighets AB. Dessa fastigheter
inkluderades tidigare till 50 procent i
fastighetsbestandet nar klyvningsmeto-
den tillampades. For beskrivning av
Hemsos fastighetsbestand se sidorna
6-7.

Kungsleden varderar fastigheterna
utifrén en intern varderingsmodell som
ar en integrerad del av affarsprocessen
dar varje fastighet har en affarsplan.
Som grund for varderingarna anvands
en kombination av ortsprisavstamning
och nuvardesberakning av kassafléden
med en prognosperiod pa fem ar plus

restvarde darefter. Faktorer som beak-
tas ar bland annat hyresnivaer, vakan-
ser, drifts- och underhallskostnader,
fastighetens alder, status och anvand-
ningsomrade.

Av det bokforda vardet var 90 pro-
cent (90) hanforligt till helagda fastighe-
ter och 10 procent (10) till modulbyggna-
der.

Av fastigheternas bokférda varde
aterfanns 58 procent i de tre storstads-
regionerna Stockholm, Goéteborg och
Oresund samt i stdder med fler an
100 000 invanare. Fastigheterna var
beldgna i 101 kommuner.

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

2012 2012
Mkr april-juni  jan—juni
Fastigheter vid
periodens ingang 15533 15693
Kop - _
Investeringar 85 135
Forsaljningar 134 -76
Valutakursférandringar -3 -4
Vardeférandringar 1 2
Fastigheter vid
periodens utgang 15 750 15 750

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 135 Mkr (123). Investeringar
sker framst som om- och tillbyggnader i
befintliga fastigheter i samrad med
hyresgasten for att kundens verksamhet
ska bedrivas pa ett battre och effekti-
vare satt. Investeringen okar fastighe-
tens varde genom hégre hyresniva och
ofta aven langre avtalsperiod.

Transaktionsmarknaden var avvaktande
under det forsta halvaret, kanske inte
enbart utifran konjunkturlaget utan aven
fortsatta svarigheter och féorsamrade
villkor for att finansiera vissa fastighets-
affarer.

Under delarsperioden kdptes inga
fastigheter.

Tre fastigheter med en yta om 8
tkvm saldes for 93 Mkr. Det bokférda
vardet pa de salda fastigheterna upp-
gick till 76 Mkr och anskaffningsvardet
till 76 Mkr. Forsaljningarna paverkade
det utdelningsgrundande resultatet med
14 Mkr. Forsaljningarna skedde till en
direktavkastning om 5,0 procent.




INTJANINGSKAPACITET

2012 2011

30 juni* 31dect

Antal fastigheter 322 324
Uthyrningsbar yta, tkvm 2563 2569
Bokfort varde, Mkr 15750 15693
Hyresvarde, Mkr 2092 2072
Hyresintakter, Mkr 1869 1849
Driftsnetto, Mkr 1250 1234
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,3 89,2

Direktavkastning, % 7,9 7,9
Overskottsgrad, % 66,9 66,7

i

Efter att Hemso redovisas enligt kapitalandelsmetoden
avser intjaningskapaciteten endast de helagda fastigheterna
och modulbyggnaderna. Jamférelsetalen har raknats pa
samma satt och inneburit att Hemsos 312 fastigheter per
31 december 2011 exkluderats.

Den ibland héga transaktionshastighe-
ten i Kungsledens verksamhet medfor
att resultatrakningen inte ger den basta
bilden av koncernens framtida intja-
ningsformaga. Intjaningskapaciteten
visar hur utfallet skulle ha sett ut om
fastighetsbestandet per den 30 juni
2012 hade agts under de senaste tolv
manaderna.

Delarsperiodens transaktioner samt
utvecklingen i befintligt bestand ledde
till en mindre 6kning av driftsnettot till
1 250 Mkr jamfort med 1 234 Mkr vid
arsskiftet. Okningen var framst ett resul-
tat av lagre kostnader efter en mildare
vinter samtidigt som periodens fastig-
hetsforsaljningar begransade fastig-
hetsportféljens driftsnettodkning. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
vid periodens utgang till 89,3 procent
(89,2) och den genomsnittliga direktav-
kastningen var 7,9 procent (7,9).

Nordic Modular utgér en division inom
Kungsleden vid sidan av helagda
fastigheter och innehavet i Hemsoé.
Flexibla och kostnadseffektiva
modulbyggnader ar ett starkt komple-
ment till Kungsledens erbjudande
framst till den offentliga sektorn. Cirka

75 procent av modulbyggnaderna hyrs
ut till kommuner och landsting.

Modulbyggnaderna hade per 30 juni
en totalyta om 231 tkvm (232) och ett
bokfort varde om 1 535 Mkr (1 550).

Hyresintakterna for modulbyggnader
uppgick under delarsperioden till 127
Mkr (118) med ett bruttoresultat om
104 Mkr (97). Uthyrningsgraden har
under det senaste aret varierat men ar i
en uppatgaende trend och uppgick vid
periodens slut till 79 procent (77).
Resultatet fran moduluthyrning ar hogt
jamfort med uthyrning av byggnader pa
fastgrund. For delarsperioden stod
uthyrda moduler fér 18 procent av brut-
toresultatet for koncernens samtliga
fastigheter medan verksamheten samti-
digt endast utgjorde knappt 10 procent
av fastighetsvardet.

Vardenedgangen pa grund av forslit-
ning ar over tiden emellertid storre for
moduler inom uthyrningsverksamheten
an for fastigheter pa fast grund. Livs-
langden kan normalt beraknas till
15-20 ar om de flyttas men kan om de
inte flyttas i princip ha samma livslangd
som en konventionellt byggd fastighet.
Direktavkastningen matt som i intja-
ningskapacitet uppgick vid delarsperio-
dens utgang till 7,6 procent efter att
schablonmassiga avskrivningar om —86
Mkr beaktats. Denna schablonavskriv-
ning har inte belastat resultatrakningen
som upprattas enligt IFRS eller utdel-
ningsgrundande resultat. Resultatrak-
ningen har daremot belastats med
orealiserade vardeférandringar om -30
Mkr motsvarande de aterinvesteringar
som skett i modulbesténdet, ett
bestand om 231 tkvm som pa totalniva
varit oférandrat under delarsperioden
férutom en mindre forsaljning.

Forsaljningen av moduler inklusive
varulagerférandringar 6kade under
perioden och uppgick till 169 Mkr (144)
med ett bruttoresultat om 16 Mkr (12).
Orderbelaggningen i Grabo forsvagades
under kvartalet, medan fabriken i Anne-

berg upplevde en forbattrad orderin-
gang. Darmed ar merparten av de i
borjan av aret varslade 24 anstallda
fortfarande kvar i foéretaget. Nordic
Modular anpassar kontinuerligt arbets-
styrkan efter konjunkturlaget.

Kungsledens investering i Nordic
Modular Group 2007 har visat god 16n-
samhet. Kapitaléverforingar till Kungsle-
den Overstiger det satsade kapitalet
samtidigt som Nordic Modular sjalv inte
bara finansierat aterinvesteringar for
bibehallet modulbestand utan aven en
Okning av modulbestandet med 33
procent. Investeringarna har framst skett
genom egen produktion. Avkastningen pa
eget kapital har under innehavstiden
varit val ver 20 procent per ar.

NORDIC MODULAR
2012 2011

Mkr jan-juni  jan-juni
Hyresintakter 127 118
Fastighetskostnader -23 -21
Bruttoresultat
moduluthyrning 104 97
Forsaljningsintakter
moduler 169 144
Produktionskostnader
modulbyggnader -153 -132
Bruttoresultat
modulférsaljning 16 12
Handelsnetto 3
Forsaljnings- och
administrationskostnader -32 -30
Finansnetto -30 27
Orealiserade vardeforand-
ringar

- Fastigheter -30 -

- Finansiella instrument 10 10
Resultat fore skatt 38 65
Skatt -10 -17
Periodens resultat 28 48
Aterléggning av orealiserade
vardeférandringar och skatt 30 7
Utdelningsgrundande
resultat 58 55
Fastigheter 1535 1584



Sedan 2009 ags Hemso Fastighets AB
till lika delar av Kungsleden och Tredje
AP-fonden. Hemso ar fran och med
2011 ett helt fristdende bolag med
samma inriktning pa publika fastigheter
som tidigare. | fastigheterna bedrivs
offentligt finansierad verksamhet for
allmanheten sa som aldreomsorg, skola
och vard samt annan offentlig verksam-
het. Kungsleden utdvar sitt inflytande
via Hemsos styrelse.

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

Hemso ska uppfylla hyresgasternas
foérvantningar och tillgodose behoven av
val fungerande och &ndamalsenliga
lokaler. Marknaden for publika fastighe-
ter uppgar uppskattningsvis till cirka
90 000 tkvm i Sverige, varav Hemsos
marknadsandel uppgar till cirka 2 pro-
cent. Det finns saledes en betydande
potential for Hemso att vaxa.

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

Resultat for januari—juni

Hemsds resultat efter skatt uppgick till
296 Mkr (450). Det lagre utfallet beror
framst pa lagre orealiserade vardefor-
andringar pa fastigheter.

RESULTATRAKNING, HEMSO

Nettoomsattningen under perioden
uppgick till 919 Mkr (809) med ett
bruttoresultat om 655 Mkr (564).
Okningen jamfort med foregédende ar
kommer fran senaste arets forvarv och
en mildare vinter.

Forsaljnings- och administrations-
kostnader 6kade till 84 Mkr (71) som en
foljd av storre fastighetsbestand och att
en fristdende organisation nu ar upp-
byggd.

Finansnettot forandrades negativt
med 71 Mkr och uppgick till -352 Mkr
(-281). Detta forklaras framst av hogre
lanevolym i och med finansiering av
forvarv under 2011 samt hogre rantor i
laneportfoljen an motsvarande period
2011.

Periodens vardeférandringar pa
fastigheter och finansiella instrument
uppgick till 150 Mkr (448) respektive 44
Mkr (-=16), totalt 194 Mkr (432). Varde-
ringen av de finansiella instrumenten
har paverkats positivt hittills i ar till foljd
av stigande langrantor.

Skatt pa periodens resultat uppgick
till =117 Mkr (-194) och motsvarar
nagot mer an 26,3 procent av resultat
fore skatt.

Fastighetsbestand
Fastighetsbestandet bestod per 30 juni
av 318 fastigheter (312) med ett bokfort
varde om 21 594 Mkr (20 858) och en
yta om 1 546 tkvm (1 519). Fastighe-
terna hade pa arsbasis hyresintakter
om 1 830 Mkr och ett driftsnetto om

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING,
HEMSO

2012 2011 2012 2011
Mkr jan—juni jan—juni Mkr 30 juni 31 dec
Hyresintakter 919 809 Tillgangar
Fastighetskostnader -264 -245 Fastigheter 21594 20858
Bruttoresultat 655 564 Fordringar och dvrigt 365 444
Handelsnetto 0 (0] Likvida medel 201 264
Forsaljnings- och administra- Summa tillgangar 22160 21566
tionskostnader -84 -71
Finansnetto -352 -281 Eget kapital och skulder
Orealiserade vardeforandringar Eget kapital 2354 2169
Forvaltningsfastigheter 150 448 Skulder till dgare 3000 3000
Finansiella instrument 44 -16 Rantebarande skulder 14355 13445
Resultat fore skatt 413 644 Uppskjuten skatt 1611 1502
Skatt -117 -194 Ej rantebarande skulder 840 1450
Periodens resultat 296 450 Summa eget kapital
och skulder 22160 21566

1 329 Mkr. Det svenska fastighetsbe-
standet var belaget i 89 kommuner,
varav 54 procent av det bokférda vardet
i kommuner med farre 4n 100 000
invanare. Omkring 41 procent av
fastigheternas bokforda varde aterfanns
i de tre storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Oresund.

| tabellen pa nasta sida framgar intja-
ningskapaciteten i det fastighetsbe-
stand Hemso agde vid deldrsperiodens
utgang. Bestandet har 6kat med 736
Mkr sedan arsskiftet, framst pa grund
av forvarv av sex fastigheter for 389 Mkr
men aven genom investeringar och
vardeférandringar.

Redovisning av Hemso

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

Metodbytet innebar att halften av
HemsO0s resultat presenteras pa raden
Resultat frén andelar i Hemso i resultat-
rakningen. | rapport 6ver finansiell stall-
ning redovisas halften av vardet pa
Hems0s egna kapital enligt IFRS som en
tillgadng pa raden Andelar i Hemsé. Stor-
leken pa Kungsledens egna kapital,
arets resultat samt utdelningsgrun-
dande resultat paverkas inte av bytet av
redovisningssatt. Daremot blir bland
annat bokfort varde pa fastigheter och
lan lagre i och med att Hemsdbeloppen
utgar, vilket minskat balansomslut-
ningen och okat soliditeten.



INTJANINGSKAPACITET, HEMSO

Aldre- Aldre-

boende  boende Ratts- R Totalt

Sverige Tyskland Skola Vard vasende Ovrigt Hemso
Antal fastigheter, st 110 17 78 91 7 15 318
Uthyrningsbar yta, tkvm 519 76 452 288 63 148 1546
Bokfort varde, Mkr 8546 1264 6189 2833 1151 1611 21594
Hyresvarde, Mkr 680 97 552 314 94 160 1897
Hyresintakter, Mkr 666 97 532 294 93 148 1830
Driftsnetto, Mkr 478 91 398 181 72 109 1329
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 99,8 96,4 93,6 98,8 92,4 96,4
Direktavkastning, % 5,6 7,2 6,4 6,4 6,2 6,8 6,2
Overskottsgrad, % 71,8 93,4 74,8 61,5 77,5 73,8 72,6

Ytterligare beskrivning av hur Hemso
paverkar Kungsledens finansiella
rapporter och Kungsledens utfall utifran
de olika metoderna finns pa www.
kungsleden.se/konsolidering-av-hemso.
Hemsds resultat for perioden januari
till juni om 296 Mkr har i Kungsledens
resultatrakning redovisats som Resultat
fran andel i Hems6 om 148 Mkr. Daruto-
ver har resultatrakningen aven paver-
kats med 53 Mkr i ranteintakter for
aktiedgarlan som Hemso har till Kungs-
leden. Totalt har innehavet i Hemsd
paverkat resultat fore skatt om 201 Mkr
och resultat efter skatt om 187 Mkr
exklusive finansieringen av investe-
ringen. Innehavet i Hemso har i rappor-
ten dver finansiell stallning redovisats
till ett varde om 1 177 Mkr, motsva-
rande halften av Hemsds egna kapital.

Anders Kvist ny CFO och vice VD i Kungsleden

De finansiella forutsattningarna pa fastighetsmarknaden har
forandrats under de senaste arens finanskris. De nya forutsatt-
ningarna kraver att bolag som Kungsleden soker andra lésningar
an de som hittills varit vanliga pa marknaden.

Under andra kvartalet rekryterades Anders Kuvist till ny CFO och
vice VD i Kungsleden. Anders Kvist arbetar for narvarande som
Head of Financial Management pa SEB och tillfor darfor Kungsle-
den farsk erfarenhet fran finansmarknaden.

"Kungsleden ar ett spannande bolag med bra tillvaxt, stabila
kassafldden och goda forvaltningsresultat. Aven om de féréandrade
finansieringsforutsattningarna kraver mer av fastighetsbolagen
framover tror jag det finns goda majligheter for Kungsleden att
fortsatta att sprida riskerna och samtidigt genomféra intressanta
vardehojande affarer”, sager Anders Kvist som tilltrader sin nya

tjanst den 1 oktober 2012.

Vardet pa innehavet i Hemsé

Hemsos egna kapital uppgick per 30
juni 2012 till 2 354 Mkr, varav Kungsle-
dens andel var 50 procent eller 1 177
Mkr. Detta varde ar framtaget utifran
redovisningsreglerna IFRS. Marknads-
vardet pa bolaget kan skilja sig fran
detta IFRS-beradknade kapital. Bland
annat ar det egna kapitalet enligt IFRS
belastat med 1 611 Mkr i uppskjuten
skatt, dar i stort sett allt avser
fastigheter, medan en vardering vid en
transaktion av aktier i fastighetsbolag
vanligtvis dsatter vardet av den
uppskjutna skatteskulden till 5-10
procent av temporara skillnader. En
vardering av uppskjuten skatteskuld foér

fastigheterna till 10 procent av Hemsos

temporara skillnader per 30 juni 2012
Okar vardet pa Hemsokoncernen med

cirka 1 000 Mkr jamfért med eget
kapital enligt IFRS.

En bolagsvardering eller transaktion
kan aven vardera fastighetsportféljen till
ett annat varde. Summan av styckfastig-
heternas bokférda varde i Hemso mot-
svarar per 30 juni en direktavkastning
pa i snitt 6,2 procent. En avvikande
vardering av fastighetsportfoljen paver-
kar vardet pa bolaget med cirka +/-300
Mkr per 0,1 procentenheters avvikande
direktavkastning (efter beaktande av
uppskjuten skatt pa skillnaden).

L&s mer pa www.hemso.se.



http://bit.ly/FPffOi
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AVKASTANDE TILLGANGAR

2012 Avkast-
Mkr 30 juni ning
Fastigheter 15750 7,9
Andelar i Hemso 1177 6,5
Langfristiga fordringar Hemso 1500 7,0
Reversfordringar 433 7,0
Summa 18 860 7,8

Avkastande tillgangar i Kungsleden
utgors inte bara av fastigheter utan
inkluderar aven innehavet i Hemso och
ett agarlan till Hemso samt tre
utestaende reversfordringar som alla
ger I6pande avkastning i form av
resultatandel/utdelning och ranteintak-
ter. Totalt var dessa avkastande
tillgangar per 30 juni bokférda till

18 860 Mkr och avkastar I6pande strax
under 8 procent.

De avkastande tillgdngarna finansie-
ras framst genom rantebarande skulder
och eget kapital som per 30 juni upp-
gick till om 10 767 Mkr respektive
6 800 Mkr. Ovriga poster i rapporten
over finansiell stallning ar en nettoskuld
om 1 296 Mkr, déar cirka halften avser
undervardet pa finansiella instrument
efter skatt.

For fastighetsforetag ar normalt
belaningsgrad i form av lan i forhallande
till fastigheternas varde ett relevant
nyckeltal. Fér Kungsleden kan daremot
ett relevantare nyckeltal for belaningssi-
tuationen definieras som samtliga
avkastande tillgangar i forhallande till
Ianen. Denna belaningsgrad uppgick per
30 juni till 57 procent.

Kungsledens framgang bygger pa ndjda
kunder och bolagets formaga att gora
goda affarer. Kungsledens kunder
representerar ett axplock av svenskt
naringsliv och offentlig service.
Hyresgasterna ar bade smaforetagare
och storbolag. Industrivaror, transport
och detaljhandel ar exempel pa
branscher dar Kungsleden ar verksamt.
Kungsleden gor regelbundet varumar-
kesmatningar for att mata varumarkets
genomslag och hur vi uppfattas. Arets
matning visar att kundernas uppfattning
av bolaget i hog grad 6verensstammer
med den profil bolaget efterstravar. |
undersokningen mats lojaliteten till
varumarket och vad som ar viktigt i
relationen med kunder och hur val
Kungsleden levererar utifran kundernas
O6nskemal. De viktigaste parametrarna

for Kungsledens kunder utgors av loka-
ler i lagen som passar kunden, forma-
gan att lyssna pa kunden, stark narvaro
pa kundens verksamhetsort samt val-
kant bolag med gott renommé. Kungsle-
den har i den senaste matningen for-
battrats inom samtliga parametrar
jamfort med 2010 och tydligast pa
aspekter som: bra lokaler, lyhérdhet/
flexibilitet samt forstaelse och enkelhet.
Ambassadoérskapet for Kungsleden ar
fortsatt mycket hogt. 52 procent (47)
rekommenderar garna Kungsleden till
andra. 53 procent (53) anger att Kungs-
leden ar ett bolag som de har en nara
och personlig relation till.

Storsta hyresgasten ar ABB som
svarar for 17 procent av den totala
hyresintakten.

Snabbfakta kunder
¢ Nyuthyrning 2012: nya avtal med
arligt hyresvarde pa 43 Mkr.

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

e Ekonomisk uthyrningsgrad: 89,3
procent (89,2).



Kungsledens laneportfolj bygger pa
avtal med banker, en syndikerad kredit
och icke sakerstallda obligationslan.
Laneavtalen har normalt en 16ptid pa tre
till fem ar, vilket ar marknadspraxis for
fastighetskrediter. Rantebindningen i
laneavtalen ar kortfristig och Kungsle-
den arbetar med ranterisk pa en
koncerndvergripande niva. Onskad
riskniva i rantebindningsstrukturen
uppnas genom sa kallade ranteswappar
eller rantetak.

Réntebarande skulder
Laneportféljen vid periodens utgang
uppgick nominellt till 10 769 Mkr
(10 665). Av laneportfoljen var 1 599
Mkr (1 599) icke sakerstallda obliga-
tionslan. Outnyttjade krediter uppgick
till 1 160 Mkr (3 060). Marknadsvardet
av 1an och finansiella instrument var per
30 juni 11 708 Mkr (11 806).
Snittrantan i laneportfolien uppgick
till 6,4 procent (5,5). Snittrantan per 31
december 2011 uppgick vid konsolide-
ring av Hemso enligt klyvningsmetoden
till 4,8 procent och 6kade per 31
december till 5,5 procent i och med
overgangen till kapitalandelsmetoden
eftersom Hemsos lan- och derivatport-
f6lj hade en lagre snittranta. Arets
férandring av snittrantan ar hanforlig till
hégre marginal- och upplaggningskost-
nader i samband med refinansieringar
av krediter. Av snittrantan om 6,4 pro-
cent beror 1,7 procent pa att rantor
bundits i ett marknadslage dar rantan

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING

var hogre an idag. Forsaljning av de 39
publika fastigheterna till Hems6 under
augusti beraknas 6ka snittrantan med
0,4 procentenheter.

Derivatportfoljen uppgick nominellt
till 9 850 Mkr (11 650). Under forsta
halvaret har ranteswappar om nominellt
1 800 Mkr l6sts med syftet att balan-
sera derivatportféljen med den underlig-
gande lanevolymen efter forsaljningen
av Harnosandsbestandet i augusti.
Losenpriset for de swappar som |0sts
under kvartalet var 74 Mkr, vilka redovi-
sas som realiserad vardeférandring av
finansiella instrument i det utdelnings-
grundande resultatet for 2012. Rante-
kostnader beraknas minska med unge-
far motsvarande belopp under 2012 och
2013. Loésen av swappar bidrar till att
sanka snittrantan med 0,3 procent.
Genomsnittlig aterstaende rantebind-
ningstid for 1an och derivat har minskat
med 0,8 ar sedan arsskiftet och uppgick
till 4,8 ar. Utdver att ett halvar har gatt
har 16sen av swappar bidragit till att
sanka rantebindningstiden med 0,3 ar.

| lAneavtal kan ataganden avseende
rantetackningsgrad och belaningsgrad
finnas, vilka alla var uppfyllda per 30
juni. Rantetackningsgrad uppgick till 2,1
ganger (2,2) och belaningsgraden for
sakerstallda krediter, det vill sdga exklu-
sive obligationslanen, uppgick till 58
procent pa koncernniva.

Rantemarknaden
Utvecklingen i omvarlden ar fortsatt
svag och osaker. Europa ar fortsatt

svagt och flera prognosmakare har
reviderat ner tillvaxten till foljd av
stigande oro for stabiliteten i banksyste-
men och statsfinansernas héllbarhet.
Den utdragna process som i grunden
handlar om hur skuldbérdor ska férdelas
kommer sannolikt att fortsatta. Den
positiva effekten av den forbattrade
tillgang till likviditet i det europeiska
banksystemet genom ECB:s tilldelning
av formanliga repo-1an under december
2011 och februari 2012 har nu avtagit.
Prognoserna for tillvaxten i USA ar i det
narmaste oférandrade fran foregaende
kvartal, men BNP i de stora tillvaxteko-
nomierna vantas nu 6ka nagot langsam-
mare 2012 an i tidigare prognoser.
Framforallt ser man en langsammare
tillvaxt i Kina. Den svenska konjunktu-
ren bedéms nu bromsa in mer an de
flesta konjunkturbeddmare tidigare
berdknat och flera bedémare vill darfor
se lagre rantor fran Riksbanken.
Riksbanken har dock behallit reporantan
oférandrad vid sina senaste tva moten i
april och bérjan av juli 2012. Riksban-
ken har prognostiserat ett lIagt
inflationstryck framover och forvantar
sig bibehalla reporantan pa dagens niva
det kommande aret for att darefter
paborja en ny rantehéjningscykel vid
slutet av 2013. Som resultat av en mer
negativ omvarldsbild har Riksbankens
rantekurva justerats ned. Sammantaget
tyder det mesta pa att vi kommer att se
fortsatt laga marknadsrantor i Sverige
bade pa kort och langre sikt. Termins-
rantor indikerar att Stibor 90 dagar

Snittranta Genomsnittlig 1 Kungsledens rantederivat innebar att bolaget
Rante- Snittranta 1an och rantebind- erhaller rérlig ranta och betalar fast ranta utifran
Per 30 juni 2012 Lan, Mkr derivat, Mkr* derivat, % derivat, % ningstid, ar langre I6ptider. Den rérliga rantan som erhalls i
2012 10 769 _ _ derivatet méter den rorliga réntan som betalas i
underliggande banklan och darmed skapas en
2013 = - traditionell rantebindning.
2014 800 3.9 2 Koncernens snittranta om 6,4 procent beror pa att
2015 2400 4,2 Kungsleden bundit réntor i ett marknadslage dar
2016 500 39 rantan var hégre an idag. Snittrantan i tabellen visar
! rantekostnader for lan, upplaggningsavgifter samt
2017 500 41 derivat i forhallande till aktuell lanevolym per
2018 3650 4,2 balansdagen.
2019 800 3,5
2020 800 3,7
2021 400 3,8
Summa 10 769 9 850 6,42 4,8
Marknadsvardering av
lan och derivat 939
Summa 11708



»

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER (INKL OUTNYTTJADE KREDITRAMAR)

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa
Per 30 juni 2012 krediter krediter krediter
2012 1222* 260 1482
2013 694 694
2014 1220 1220
2015 5610 900 6510
2016 2023 2023
Summa 10 769 1160 11929
Genomsnittlig konverteringstid, ar 2,5 2,4

1 Avférfallen 2012 avser 850 Mkr finansiering av 39 publika fastigheter i Harnésand som saljs till Hemsé i augusti.

KANSLIGHETSANALYS RANTEFORANDRINGAR

Paverkan pa finansnetto, Mkr 30 juni 2012
Laneportfoljens snittranta férandras, +/- 1 %-enhet —/+108
Kort marknadsranta (< sex manader) foréandras, +/— 1 %-enhet -/+9
Paverkan pa orealiserad vardeforandring/

reserv verkligt varde, Mkr 30 juni 2012
Marknadsrantan forandras pa samtliga loptider,

+/-1 %-enhet! +476/-522

1 Vardering av rdnteswappar innebar att framtida kassafléden diskonteras till nutid med aktuell marknadsranta for respektive 10ptid.
For att bedéma portféljernas rantekanslighet har berakning gjorts utifran en forandring i marknadsrantorna med en procentenhet

pa samtliga I16ptider.

kommer att sjunka och na botten vid
slutet av 2013 pa cirka 1,8 procent for
att darefter stiga till cirka 2,0 procent
vid utgangen av 2014 och inledningen
av 2015.

Laga styr- och marknadsrantor till
trots kvarstar dock problem med hogre
kapitaltackningskrav och relativt hoga
refinansieringskostnader for bankerna i
kapitalmarknaden, vilket haller upp
rantemarginaler mot lantagare. Lane-
emissioner under andra kvartalet indike-
rar emellertid att bankernas finansie-
ringskostnader pa marginalen har varit
relativt oférandrade.

Aven bankernas sentiment har paver-
kats av turbulensen under perioden och
den forsiktigt positiva stamningen bland
bankerna under slutet av forsta kvarta-
let har 6vergatt till en mer forsiktig och
avvaktande hallning. Det ar svart att
urskilja nagon storre forandring i banker-
nas prissattning eller ambitioner att 6ka
eller minska sin utlaning. Skillnaden
mellan réntan pa statsobligationer och
Stibor-rantan har aterigen okat, vilket
kan ses som ett tecken pa att oron i
interbankmarknaden har 6kat. Aven
aktorerna i kapitalmarknaden har blivit
mer riskaverta under perioden med
Okade krav pa avkastning pa foretagso-
bligationer som foljd.

Stibor 90 dagar har sedan arsskiftet
sjunkit fran 2,64 procent till 2,14 pro-
cent per 30 juni 2012. Det osékra mark-
nadslaget indikeras aven i utvecklingen
av marknadsrantor pa langre loptider.

Rantor pa |optider fran tva ar steg kraf-
tigt under arets forsta kvartal for att
sedan falla tillbaka under det andra
kvartalet. Réntan pa fem ars I6ptid har
sedan arsskiftet stigit med 0,13 pro-
cent till 2,09 procent per 30 juni 2012,
medan tioarsrantan stigit med 0,11
procent till 2,40 procent. Under samma
period har rantan pa tva ars |optid stigit
med 0,02 procent till 1,88 procent.

Vardeutveckling finansiella instrument
Per den 30 juni var undervardet pa lan
och rantederivat —939 Mkr jamfort med
—1 137 MKkr vid arets boérjan. Minsk-
ningen av undervardet hanfor sig till att
marknadsrantor med langa loptider
stigit under aret, vilket motsvarar 124
Mkr och redovisas som orealiserade var-
deforandringar pa finansiella instru-
ment, samt att rantederivat har |6sts for
74 Mkr. Ovriga finansiella instrument
(valutaposter respektive aktie swap)
forandrades med —8 Mkr, vilket
resulterade i att de totala orealiserade
vardeférandringarna i resultatrékningen
under perioden uppgick till 116 Mkr.

Forfallostruktur

Kungsleden arbetar kontinuerligt med
att anpassa bolagets forfallostruktur
och férlanga kreditportféljen. Detta sker
genom lépande diskussioner med
existerande langivare om forlangningar i
fortid och genom att anvanda alterna-
tiva finansieringskallor. Genomsnittlig
konverteringstid for utnyttjade krediter

uppgick till 2,5 &r (1,6). Okningen beror
pa refinansiering av krediter med
sammanlagt lanebelopp om 7 394 Mkr,
varav nyttjade krediter per 30 juni
uppgick till 6 234 Mkr.

Under de ndrmaste tolv manaderna
forfaller krediter med sammanlagt
lanebelopp per 30 juni om 1 915 Mkr.
Av forfallen avser 850 Mkr finansiering
av 39 publika fastigheter i Harn6sand
som salts till Hemso under augusti
2012. En tredjedel av resterande refi-
nansieringsbehov for de narmaste tolv
manaderna var sakerstallt per 30 juni.

Likviditet

Per 30 juni uppgick kassan och
outnyttjade krediter till knappt 1 460
Mkr. Efter periodens utgang har,
forutom frantradet av Harnésandsbe-
standet och forsaljningen av tva
fastigheter i Polen, en saljarrevers till
SveaReal I6sts om 184 Mkr. Dartill har
vasentligt fler hyror an vanligt inkommit
de forsta dagarna i juli beroende pa att
kvartalsskiftet I1ag pa en helg. Samman-
taget innebar dessa handelser ett
kassatillskott om ytterligare 350 Mkr
under tredje kvartalet.

Kungsleden har ett flertal pagaende
skatteprocesser dar Skatteverket har
gjort en annan bedémning an bolaget av
genomfdrda transaktioner. Kungsleden
bestrider de skattekrav som Skattever-
ket och domstolar hittills har beslutat
om, och samtliga beslut har eller ska
Overklagas av bolaget. For det fall
Skatteverkets yrkande skulle vinna
framgang ar bedomningen att upptaxe-
ringarna till stor del kan moétas av
skattemassiga underskottsavdrag,
vilket medfor att likviditetseffekten
(bolagsskatt, samt i vissa fall skattetil-
lagg och ranta) inte motsvarar storleken
pa de upptaxeringar som Skatteverket
yrkar. Vidare har Kungsleden skattemas-
siga underskottsavdrag som inte
aktiverats i redovisningen, vilka kan
mota en vasentlig del av eventuella
negativa utgangar av processerna och
darmed begransar effekten pa eget
kapital.

Under 2012 har ett stort antal skat-
tedomar avgjorts i domstolar som direkt
eller indirekt far paverkan for Kungsle-
dens skattesituation. Utifran dessa
handelser bedéms att risken for ett
slutligt negativt utfall 6kat i ett antal
processer. Reserveringar for dessa
processer har darfor gjorts om totalt
1 310 Mkr, varav 325 Mkr reserverades
ar 2009, 260 Mkr under forsta kvartalet



2012 och 725 Mkr under det andra
kvartalet 2012. Om samtliga domar
slutligen skulle avgoras till Kungsledens
nackdel, uppgar den beraknade likvidi-
tetseffekten till 1 890 Mkr samt effek-
ten pa eget kapital skulle komma att
uppga till 1 380 Mkr utbver gjorda reser-
veringar. Sedan det senaste pressmed-
delandet om skatteuppdateringar har
Kungsleden i juli mottagit besked om att
Skatteverket avser att inleda processer
i forvaltningsratten avseende ytterligare
tva nedskrivningar av lagerandelar vid
externa forvarv. Vid negativ utgang kan
dessa arenden medfoéra en likviditetsef-
fekt om 500 Mkr respektive en negativ
effekt pa eget kapital om 620 Mkr.
Likviditetseffekten for de processer
som reserverats for uppgar till 340 Mkr,
varav 80 Mkr har betalats till Skattever-
ket i vantan pa slutligt avgérande. |
dessa belopp ingar rénta och eventuella
skattetillagg. Likviditets- saval som
resultateffekten i enstaka processer
kan komma att paverkas av i vilken
ordning processerna avgors i och med
att exempelvis skattemassiga under-
skott kan ha nyttjats for tidigare
beskattningsar.

Det gar inte att precisera nar i tiden
de olika skatteprocesserna slutligen
kommer att avgoras. Det ar dock sanno-
likt att det kommer att ta flera ar innan

samtliga processer slutligen ar
avgjorda. De olika typerna av skattesitu-
ationer beskrivs mer utforligt nedan.

Forlust vid likvidation av handelsbolag
Kungsleden mottog i april 2012 domar
frdn Kammarréatten i Stockholm
avseende beskattningsar 2004
(taxeringsar 2005). Domarna beror tva
bolag inom Kungsledenkoncernen som
vid likvidation av handelsbolag har yrkat
avdrag for likvidationsférlust. Likvida-
tionsforlusterna uppkom som ett led i
interna omstruktureringar, och mot
denna bakgrund delade kammarratten
forvaltningsrattens uppfattning att
forlusterna inte var verkliga ur ett
koncernperspektiv. Kungsleden har
Overklagat domarna till Hogsta
forvaltningsdomstolen. Om kammarrat-
tens domar skulle sta sig, medfor det en

negativ likviditetseffekt om 80 Mkr
inklusive skattetillagg och ranta. En
reservering har gjorts uppgaende till
260 Mkr.

Nedskrivning av lagerandelar vid
externa forvarv

Under aren 2005 till 2008 forvarvade
handlande bolag inom Kungsleden ett
flertal fastigheter som paketerats i
bolagsform av saljaren. Fastigheterna
flyttades efter forvarvet till andra bolag
inom koncernen vilket medférde ett
nedskrivningsbehov av de forvarvade
andelarna enligt god redovisningssed,
en nedskrivning som aven yrkades
skattemassigt. Transaktionerna skedde
helt i enlighet med gallande praxis fran
Hoégsta forvaltningsdomstolen, praxis
som under hosten 2011 bekraftades av
Kammarréatten i Stockholm i det sa

SKATTEPROCESSER

Effekt pa Likviditets-
Mkr eget kapital effekt
Reservering kvartal 2 2009 325 0]
Reservering kvartal 1 2012 260 80
Reservering kvartal 2 2012 725 260
Summa reserverade skattearenden 1310 340t
Ej reserverade skattearenden 13802 1550°
Summa 2690 1890

1 Varav 80 Mkr ar inbetalt till Skatteverket i vantan pa avgorande.
2 Inklusive Skatteverkets yrkande i juli 2012 om 620 Mkr.
3 Inklusive Skatteverkets yrkande i juli 2012 om 500 Mkr.




kallade "Steen och Strom-fallet”.
Skatteverket yrkade i februari samt i juli
2012 att férvaltningsratten ska proéva
om lagen om skatteflykt ar tillamplig pa
fem av dessa transaktioner. Om
Skatteverkets yrkande skulle vinna
framgang, skulle det medfora ytterligare
skatt att betala om 1 390 Mkr inklusive
skattetillagg och ranta. Ingen reserve-
ring ar gjord for dessa situationer.
Kammarratten i Stockholm medde-
lade i juni 2012 dom avseende nedskriv-
ning av andelar (liknande férfarande
som ovan) med skillnaden att domsto-
len tillampade 6vergangsbestammel-
serna vid ny lagstiftning 2008 pa ett
satt som Kungsleden inte instammer i.
Skatt att betala uppgar till foljd av
domen till 200 Mkr inklusive ranta och
skattetillagg. En reservering har gjorts
uppgaende till 342 Mkr. Kungsleden
avser att 6verklaga domen till Hogsta
forvaltningsdomstolen.

BV-processer

Under 2005 och 2006 skedde ett antal
fastighetsavyttringar via hollandska
BV-bolag pa liknande satt som i det sa
kallade Cypernmalet, en fraga dar
Skatterattsnamnden lamnat férhands-
besked 2010 och som har 6verklagats
till Hogsta forvaltningsdomstolen. | maj
2012 avgjorde Hogsta forvaltnings-
domstolen slutligen Cypernmalet, och
fann att skatteflyktslagen skulle vara

tillamplig pa transaktionen. Kungsleden
har, som tidigare kommunicerats,
mottagit domar fran férvaltningsratten
dar domstolen funnit att ersattningen
for avyttring av handelsbolagsandelar
fran hollandska bolag ska omférdelas.
For det fall férvaltningsrattens domar
star sig vid prévning i hogre instans,
innebar det skatt att betala om 140 Mkr
inklusive skattetillagg och ranta. En
reservering for dessa processer har
gjorts uppgaende till 335 Mkr. En
Okning om 5 Mkr (jamfort med press-
meddelande 31 maj 2012) beror pa en
nyligen mottagen dom fran forvaltnings-
ratten som avser ett bolag inom
Hemsokoncernen. Kungsleden har
Overklagat domarna till Kammarratten i
Stockholm.

Ovriga processer

I maj och juni 2012 avgjorde forvalt-
ningsratten tre mal som tidigare
kommunicerats som avsag transaktio-
ner som skedde beskattningsaren 2004
och 2006. Domstolen fann att skatte-
flyktslagen skulle tilldmpas och att
avdrag darmed inte skulle medges for
nedskrivningar som erhallits till foljd av
omstruktureringar. Upptaxeringen kunde
till stérsta delen moétas av underskotts-
avdrag, varfor likviditetseffekten som
uppkom begransades till 18 Mkr. En
avsattning gjordes 2009 i redovisningen
for en av processerna, motsvarande 325

Mkr, och dessa domar medforde att
ytterligare reservering om 48 Mkr
gjordes i det andra kvartalet 2012.
Kungsleden har 6verklagat domarna till
Kammarratten i Stockholm.

Bedomning

Kungsledens bestamda uppfattning ar
att bolaget till fullo féljt de lagar och den
praxis som funnits vid varje deklara-
tionstillfalle. Bolaget stammer kontinu-
erligt av sina bedémningar i skattefragor
med externa experter och har mot
denna bakgrund inte gjort nagon
ytterligare reservering utéver de 325
Mkr fran 2009 och 985 Mkr under
2012. Detta innebar dock inte att det
inte finns en risk for att domstolarna
skulle kunna komma att bedéma
genomforda transaktioner pa annat vis
an bolaget. Det kan vidare finnas risk att
Skatteverket i vissa fall kommer att
driva process mot olika bolag inom
koncernen for att upptaxera dessa.
Kungsledens bedémningar och
berakningar kommer att omprévas vid
varje rapportperiods slut. Det slutliga
utfallet kan darfor bli bade hogre och
lagre an nuvarande bedémning.
Kungsleden anser emellertid att
Skatteverkets krav ar felaktiga.

Eget kapital vid deldrsperiodens utgang
uppgick till 6 800 Mkr (7 719) eller 50



kronor (57) per aktie, motsvarande en
soliditet pa 35 procent (37).

Nettoomsattningen under andra
kvartalet uppgick till 561 Mkr (536),
fordelat pa hyresintakter fran modul-
byggnader 64 Mkr (60) och fran 6vriga
fastigheter 497 Mkr (401) samt
forsaljningsintakter fran tillverkade
moduler om 88 Mkr (76). Bruttoresulta-
tet uppgick till 337 Mkr (328). Intakts-
och resultatokningen kommer fran arets
indexhdjda hyror.

Resultat fére skatt uppgick till 72
Mkr (100) och periodens resultat till
—671 Mkr (102). Det lagre resultatet
beror framst pa reservering for skatte-
kostnader och lagre resultat fran fastig-
hetsforsaljningar.

Resultatet fore skatt exklusive varde-
forandringar var 50 Mkr lagre an forsta
kvartalet, vilket framst beror pa lagre
resultat fran fastighetsforsaljningar och
resultatandelar fran Hemso.

Utdelningsgrundande resultat upp-
gick till =177 Mkr (145). Skattereserve-
ringarna paverkade skatt att betala med
—260 Mkr och stangning av finansiella
instrument, framst ranteswappar, paver-
kade utfallet med —77 Mkr.

Under andra kvartalet har inga fastig-
heter kopts. Forséaljning har skett av en
fastighet med en yta om 1 tkvm. Forsalj-
ningsintakten uppgick totalt till 5 Mkr,
vilket innebar ett handelsnetto och
paverkan pa utdelningsgrundande resul-
tat om O Mkr. Férsaljningen av fem
fastigheter som avtalades och inklude-
rades i forsta kvartalet avbrots infor
frantradet. Affaren uppgick till 151 Mkr
och resultateffekten av affaren motsva-
rar handpenningen om 5 Mkr istallet for
10 Mkr i resultatrakningen och 26 Mkr i
utdelningsgrundande resultat.

Det finns sasongsvariationer i fastig-
hetsbranschen. Vinterhalvaret, sarskilt
forsta kvartalet, har hogre fastighets-
kostnader for exempelvis uppvarmning
och sndskottning. Sommarmanaderna
har pa motsvarande satt lagre kostna-
der samt att aktiviteten generellt sett ar
lagre i drift och administration.

Overskottsgraden for Kungsledens
fastigheter har de senaste fem aren i
snitt varit 67 procent i forsta kvartalet,
73 procent i andra kvartalet, 77 procent
i tredje kvartalet och 72 procent i fjarde
kvartalet.

Transaktionsaktiviteten ar normalt
hogre i andra och fjarde kvartalet an i
forsta och tredje.

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

Anders Kvist rekryterades under
andra kvartalet som ny CFO och vice VD
i Kungsleden och ersatter Johan Risberg
som lamnar bolaget. Johan har varit i
bolaget i 16 ar och starkt bidragit till
skapandet av vad Kungsleden ér idag.

Medelantalet anstallda under delérs-
perioden uppgick till 267 (292) perso-
ner. Av dessa hade Nordic Modular 188
(177) medarbetare, varav 157 (148)
inom produktion av moduler. Forand-
ringen i antal anstallda kommer framst
fran att nyanstallningar skett i modul-
produktionen de senaste tva aren.

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

Periodens resultat for moderbolaget
uppgick till 34 Mkr (64). Resultatet kom
framst fran aterforda reserveringar for
undervarden i koncernens ranteswappar
i och med stigande langrantor.
Omsattningen uppgick till 31 Mkr (-).

Tillgangarna vid periodens utgang
bestod i huvudsak av aktier i dotterbo-
lag om 7 946 Mkr (7 947). Finansie-
ringen skedde i huvudsak genom eget
kapital som vid delarsperiodens slut
uppgick till 5 665 Mkr (5 987) inneba-
rande en soliditet om 41 procent (39).

Senaste betalkurs for aktien per 30 juni
2012 var 35,00 kronor. Jamfort med
betalkursen vid utgangen av 2011, som
var 46,00 kronor, sjénk kursen med 24
procent. Under samma period steg OMX
Stockholm Real Estate_PI med 3
procent. Antalet aktieagare per 30 juni
uppgick till 20 815 stycken, en
minskning med 8 procent sedan
arsskiftet.

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

Kungsledens verksamhet, resultat och
stéllning paverkas av ett antal riskfakto-
rer och grundar sig i vissa fall, sarskilt
géallande fastighetsvarderingar, pa
beddmningar.

Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode ar framst hanforliga till
forandringar i hyresniva, uthyrningsgrad,
allman kostnadsutveckling, rantenivaer
och likviditeten pa fastighetsmarkna-
den.

Balansrakningen domineras av fast-
igheter och finansiering. Den samman-
tagna risken i fastigheternas varde ar
beroende av geografisk spridning, fast-

AKTIEAGARE

% av roster
Per 30 juni 2012 Antal aktier och kapital
Nordea fonder 8134724 6,0
Lansforsakringar fonder 5235125 3,8
Norska staten 3608244 2,6
Florén Olle och bolag 3479250 2,5
Danske Invest fonder (Sverige) 2945 429 2,2
Pensioenfonds PGGM (NL) 2823735 2,1
SHB fonder 2408867 1,8
Swedbank Robur fonder 2371653 1,7
Fjarde AP-fonden 2 305 560 1,7
Andra AP-fonden 1955459 1,4
Summa tio storsta aktieagarna 35268046 25,8
Styrelse och ledning 186 300 0,1
Utlandska aktieagare, dvriga 32719159 24,0
Ovriga aktiedgare 68 328 559 50,1
Totalt 136 502 064 100,0

Kalla: SIS Agarservice



ighetstyp, fastigheternas storlek, langd
pa hyreskontrakt, hyresgaststruktur,
teknisk standard med mera. Fastighe-
terna varderas individuellt I6pande
under aret utifran ett stort antal bedém-
ningar och uppskattningar om framtida
kassafléden och avkastningskrav vid en
transaktion. Tillvagagangssattet vid
internvardering beskrivs i arsredovis-
ningen for 2011 pa sidorna 32-33 samt
not 17.

De finansiella riskerna avser framst
likviditetsrisk, refinansieringsrisk och
ranterisk och hanteras utifran finanspo-
licyn. Mer information om hantering av
finansiella risker finns under finansie-
ringsavsnittet pa sidorna 9-10 samt i
arsredovisningen for 2011 pa sidorna
45-47.

Redovisningen av skatter féljer redo-
visningsreglerna men noterbart ar att
den betalda skatten 6ver tiden vanligen
skiljer sig fran den redovisade. Skatte-
regler ar dartill komplicerade och svar-
tolkade. Reglernas tillampning kan
dessutom andras Over tiden, se aven
beskrivning av skattesituationen pa
sidorna 10-12.

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

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

Kungsleden féljer de av EU antagna
IFRS och tolkningsuttalanden fran IFRIC.
Denna delarsrapport ar upprattad i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.
Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om
vardepappersmarknaden tillampats.

Hemso har i tidigare rapportering
konsoliderats in i Kungsledenkoncernen
genom klyvningsmetoden. Det innebar
att halften av alla Hemsos tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader redovi-
sats post for post i Kungsledens kon-
cernredovisning. Till exempel avsag 10
429 Mkr av Kungsledens totala fastig-
hetsvarde om 26 122 Mkr per 31
december 2011 de fastigheter som
agdes av Hemso.

Fran och med 1 januari 2012 konsoli-
deras Hemso istallet utifran kapitalan-
delsmetoden. Detta sker efter att kom-
mande IFRS 11 Joint Arrangements
(ikrafttradelsedatum ej faststallt)

endast tillater kapitalandelsmetoden vid
konsolidering av joint venture. Metodby-
tet innebar att halften av Hemsos resul-
tat istallet redovisas pa en rad i resul-
tatrakningen, Resultat fran andelar i
Hemsé. | rapport dver finansiell stallning
redovisas halften av vardet pa Hemsos
egna kapital enligt IFRS som en tillgang
pa separat rad, Andelar i Hemsé.

Bytet av redovisningsprincip paver-
kade inte eget kapital, arets resultat
eller utdelningsgrundande resultat.
Daremot blev bland annat fastighetsvar-
det och lanen lagre nar Hemsobeloppen
utgick fran dessa poster, vilket sankte
balansomslutningen och 6kade solidite-
ten.

En uppstallning av resultatrakning,
rapport 6ver finansiell stallning och ett
antal nyckeltal per den 31 december
utifran de olika redovisningsmetoderna
finns pa sidan 20. Ytterligare beskriv-
ning av hur principbytet paverkar Kungs-
ledens finansiella rapporter och utfall
utifran de olika metoderna finns pa
www.kungsleden.se/konsolidering-av-
hemso.

| samband med metodbytet andrar
Kungsleden i uppstallningen av rappor-
ten over finansiell stallning genom att
dela in tillgangarna i anlaggningstill-
gangar respektive omsattningstill-
gangar. Av den nya uppstallningen fram-
gar det tydligare att Kungsledens
avkastande tillgangar finansieras av
eget kapital och rantebarande skulder
och att rérelsekapitalet ar relativt 1agt.

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

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

Prognosen for utdelningsgrundande
resultat for helaret 2012 sanktes under
andra kvartalet till 300 Mkr fran tidigare
600 Mkr efter att skattedomar i egna
och utomstaende bolag 6kat risken for
negativa utfall i ett antal skatteproces-
ser. Prognosen motsvarar 2,20 kronor
(4,40) per aktie.

Utdelningsgrundande resultat mot-
svaras av periodens resultat fore skatt

exklusive orealiserade vardeforand-
ringar men inklusive realiserade poster,
utdelningsgrundande resultat fran
Hemso samt skatt att betala.

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

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

I juli yrkade Skatteverket att forvalt-
ningsratten ska prova ytterligare
transaktioner som Kungsleden
genomforde 2006-2007. Skulle
Kungsleden forlora processen uppgar
likviditetseffekten till cirka 500 Mkr. Sa
sent som 2011 beddmde Kammarratten
i Stockholm i ett liknande fall att
skatteflyktslagen inte var tillamplig. Inga
ytterligare reserveringar har gjorts for
dessa krav.

| augusti saldes de tva fastigheterna
i Polen till en lokal képare for 104 Mkr.
Forsaljningspriset ar i nivda med bokfort
varde och anskaffningsvarde.

| augusti saldes och frantraddes
aven 39 publika fastigheter i Harndsand
till Hemso for 912 Mkr. Forsaljningen
kommer att paverka resultatet efter
skatt i tredje kvartalet med 39 Mkr och
det 6kar det utdelningsgrundande resul-
tatet med 26 Mkr. Affaren 6kar samti-
digt soliditeten med 2 procentenheter.


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

Efter att Hemso redovisas enligt kapitalandelsmetoden avser intjdningskapaciteten

endast de heldgda fastigheterna och modulbyggnaderna.

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 30 JUNI 2012

10% Modulbyggnader
10% Ovrigt

40% Industri/lager
Totalt

bokfért vérde
15 750 Mkr

13% Handel

O

27% Kontor

FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 30 JUNI 2012

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

13% Oresundsregionen

N\

18% 25-50 000 invanare Totalt
bokfort vérde
15 750 Mkr '

9% 50-100 000 invanare '

7% Goteborgsregionen

27% >100 000 invanare

INTJANINGSKAPACITET* PER KATEGORI

FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, 31 DECEMBER 2011

10% Modulbyggnader

9% Ovrigt

‘ Totalt
14% Handel bokfort véarde
15 693 Mkr

27% Kontor

40% Industri/lager

FASTIGHETSBESTAND PER ORTSSTORLEK, 31 DECEMBER 2011

10% Modulbyggnader

5% <25 000 invanare

N\

18% 25-50 000 invanare Totalt

9% 50-100 000 invénare '

11% Stockholmsregionen

13% Oresundsregionen

bokfort varde 75 Goteb X
15 693 Mkr ' Gteborgsregionen

27% >100 000 invanare

Industri/lager Kontor Handel Ovrigt Modulbyggnader Totalt
Antal fastigheter, st 125 82 57 58 - 322
Uthyrningsbar yta, tkvm 1279 566 268 219 231 2563
Bokfort varde, Mkr 6366 4237 2116 1496 1535 15750
Hyresvarde, Mkr 784 573 230 184 321 2092
Hyresintakter, Mkr 715 513 217 172 252 1869
Driftsnetto, Mkr 545 324 164 101 1162 1250
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 89,4 94,3 93,6 78,6 89,3
Direktavkastning, % 8,6 7,6 7,8 6,7 7,62 7,9
Overskottsgrad, % 76,2 63,2 76,0 58,5 46,0% 66,9
INTJANINGSKAPACITET! PER ORTSSTORLEK
Stockholms- steborgs. 6 q Ovriga stader per invanare, tusental Modul-
regi regi regi >100 50-100 25-50 <25 byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 39 27 42 54 35 88 37 - 322
Uthyrningsbar yta, tkym 192 159 256 694 208 564 259 231 2563
Bokfort varde, Mkr 1748 1038 2058 4248 1399 2910 814 1535 15 750
Hyresvarde, Mkr 193 117 206 595 182 372 106 321 2092
Hyresintéakter, Mkr 180 93 180 559 162 344 99 252 1869
Driftsnetto, Mkr 127 61 144 374 112 233 83 1162 1250
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 79,3 87,4 93,9 88,5 92,3 93,9 78,6 89,3
Direktavkastning, % 7,2 5,9 7,0 8,8 8,0 8,0 10,3 7,62 79
Overskottsgrad, % 70,3 65,6 80,1 67,0 69,5 67,7 84,3 46,02 66,9

1 Intjaningskapaciteten visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 30 juni 2012 hade &gts de senaste tolv manaderna.

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



16

Ekonomisk redovisnhing 1 jan - 30 juni 2012

RESULTATRAKNING®

Rapportperiod Delarsperiod 12 manader
2012 2011 2012 2011 2011/2012 2011
Mkr april-juni april-juni* jan-juni jan-juni* juli-juni jan-dec*
Hyresintakter 472,7 460,7 947,5 799,5 1906,8 1758,8
Forsaljningsintakter modulbyggnader 88,4 75,7 169,3 1441 313,6 288,4
Nettoomsattning 561,1 536,4 1116,8 943,6 22204 2047,2
Fastighetskostnader -139,7 -136,5 -292,4 -255,3 -549,2 -512,1
Produktionskostnader modulbyggnader -84,4 -71,8 -152,8 -132,0 -278,9 -258,1
Bruttoresultat 337,0 328,1 671,6 556,3 1392,3 1277,0
Fastighetsforsaljningar
Forsaljningsintakter, netto -138,0 41,4 92,5 46,4 1244,6 1198,5
Bokfort varde
Anskaffningsvarde 108,1 -16,6 -76,1 -19,2 -1134,9 -1078,0
Realiserade vardeforandringar 27,1 -4,8 0,3 -4,6 55318 -64,7
135,2 -21,4 -75,8 -23,8 -1194,7 -1142,7
Handelsnetto -2,8 20,0 16,7 22,6 49,9 55,8
Forsaljnings- och administrationskostnader -64,0 -71,7 -131,4 -127,4 -248,5 -244,4
Resultat fran andelar i Hemsé* 63,7 75,2 147,9 224,8 336,2 413,1
Finansnetto
Finansiella intakter 35,6 34,3 70,7 66,7 145,0 141,0
Réantekostnader -177,0 -176,6 -346,1 -327,3 -692,8 -674,0
f)vriga finansiella kostnader -11,6 7,7 -17,6 -13,0 -30,4 -25,8
-153,0 -150,0 -293,0 -273,6 -578,2 -558,8
Orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter 1,3 45,0 1,9 72,2 171,0 241,3
Finansiella instrument -110,6 -146,4 116,0 117,5 -492,2 -490,7
-109,3 -101,4 117,9 189,7 -321,2 -249,4
Resultat fore skatt 71,6 100,2 529,7 592,4 630,5 693,3
Skatt -742,1 2,1 -1087,5 -83,8 -1058,6 -54,9
Periodens resultat efter skatt? -670,5 102,3 -557,8 508,6 -428,1 638,4
Resultat per aktie® -4,90 0,70 -4,10 3,70 -3,10 4,70

1 1 januari 2012 redovisas innehavet i Hemso enligt kapitalandelsmetoden istéllet fér klyvningsmetoden. 50 procent av Hemsés resultat enligt IFRS redovisas pa raden Resultat fran andelar i Hemsé.

Jamforelseperioderna har raknats om enligt samma princip.
2 Hela periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.

3 Fore och efter utspadningseffekt. Utestaende och genomsnittligt antal aktier uppgar till 136 502 064 stycken for samtliga perioder

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Rapportperiod Deléarsperiod 12 méanader
2012 2011 2012 2011 2011/2012 2011

Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli-juni j d
Periodens resultat enligt resultatrakningen -670,5 102,3 -557,8 508,6 -428,0 638,4
Ovrigt totalresultat

Forandring verkligt varde pa valutatermin (efter skatt) - -0,7 - 2,3 -2,3 0,0

Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av

utléndska verksamheter -3,1 9,7 =G5 9,0 -18,7 -3,2
Periodens totalresultat* -673,6 111,3 -564,3 519,9 -449,0 635,2

1 Hela periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Mkr 12-06-30 11-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 201,4 201,4
Fastigheter 14 838,2* 14 788,4*
Maskiner och inventarier 13,9 iz /5
Andelar i Hemso 1176,9 1084,5
Langfristiga fordringar Hemso 1500,0 1500,0
Uppskjuten skattefordran - 1019,8
Andra langfristiga fordringar 251,2 443,2
Anlaggningstillgangar 17 981,6 19 052,8
Varulager 21,0 16,7
Kortfristiga fordringar 437,9 238,1
Tillgangar som innehas for forsaljning - fastigheter 912,2% 904,8t
Tillgangar som innehas for forsaljning - dvriga tillgangar 17,7 14,4
Kassa och bank 297,9 683,9
Omsattningstillga 1686,7 1857,9
SUMMA TILLGANGAR 19 668,3 20910,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6799,8 7719,0
Skulder till kreditinstitut 8267,4 8154,2
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599,2 1599,2
Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas for férsaljning 901,0 901,0
Réntebarande skulder 10 767,6 10 654,4
Avsattningar 109,3 431,2
Uppskjuten skatteskuld 82,4 -
Derivat 944,1 1155,8
Skatteskuld 276,1 82,7
Ovriga ej rantebarande skulder 660,1 807,5
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for forsaljning 28,9 60,1
Ej rantebarande skulder 2100,9 25373
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 668,3 20910,7
1 Det totala fastighetsinnehavet inklusive fastigheter till forsaljning uppgar till 15 750,4 Mkr (15 693,2).
Fastigheter till forsaljning avser 38 publika fastigheter i Harnésand som kommer att séljas till Hemso under aret.
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Mkr 12-06-30 11-12-31
Vid periodens borjan 7 719,0 7 356,8
Utdelning -354,9 -273,0
Periodens totalresultat -564,3 635,2
Vid periodens slut 6799,8 7719,0
RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Rapportperiod Delarsperiod
2012 2011 2012 2011
Mkr april-juni april-juni jan=juni jan=juni
Rorelsen
Resultat fore skatt 71,6 100,2 529,7 592,4
Handelsnetto/rearesultat salda fastigheter 2,8 -20,0 -16,7 -22,6
Resultat fran andelar i Hemso -63,7 -75,2 -147,9 -224,8
Utdelning fran Hemso 52,1 130,5 52,1 130,5
Orealiserade vardefoérandringar 109,3 101,4 -117,9 -189,7
Ovriga justeringar for poster som inte ingar
i kassaflode fran rorelsen 31,1 34,3 29,0 28,2
Betald skatt -81,0 -3,3 -86,0 -9,3
Kassaflode fran rérelsen 122,2 267,9 2423 304,7
Forandringar i rorelsekapital -202,5 778,0 -323,1 -1 067,4
Kassaflode fran rorelsen efter férindring av rérelsekapital -80,3 1045,9 -80,8 -762,7
K flode fran investering k h -55,2 -519,3 -50,6 -1806,4
K flode fran fi iering; k het: -134,1 -894,3 -251,5 2696,5
Periodens kassaflode -269,6 -367,7 -382,9 127,4
Likvida medel vid periodens borjan 570,5 1065,3 683,9 570,5
Kursdifferens i likvida medel -3,0 0,8 -3,1 0,5
Likvida medel vid periodens slut 297,9 698,4 297,9 698,4

17
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SEGMENTSRAPPORTERING

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

2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Mkr jan-juni Jjan-juni Jjan—juni juni Jjan-juni jan-juni jan-juni Jjan-juni jan-juni jan-juni
Hyresintakter 820,7 681,3 126,8 118,2 947,5 799,5
Forsaljningsintakter moduler 169,3 144,1 169,3 144,1
Nettoomsattning 820,7 681,3 296,1 262,3 1116,8 943,6
Fastighetskostnader -269,4 -233,6 -23,0 -21,7 -292,4 -255,3
Produktionskostnader moduler -152,8 -132,0 -152,8 -132,0
Bruttoresultat 551,3 447,7 120,3 108,6 671,6 556,3
Handelsnetto 16,7 19,8 &3 16,7 22,6
Forsaljnings- och
administrationskostnader -88,3 -84,4 =&l -30,0 -11,0 -13,0 -131,4 -127,4
Resultat fran andelar i Hemso 147,9 224,8 147,9 224.8
Finansnetto -262,8 -254,9 -29,8 -27,4 -0,4 8,7 -293,0 -273,6
Orealiserade vardeférandringar
- Fastigheter 31,9 71,8 -30,0 0,4 1,9 72,2
- Finansiella instrument 89,4 92,6 9,7 9,8 16,9 15,1 116,0 117,5
Resultat fore skatt 338,2 292,2 38,1 64,7 164,4 248,6 -11,0 -13,0 529,7 592,5
Fastigheter 14215,8 14913,0 1534,6 1584,4 15 750,4 16 497,4
Andelar i Hems6 samt
langfristiga fordringar Hemso 2676,9 2432,2 2676,9 2432,2
Réntebarande skulder 8468,1 8998,7 704,9 735,7 1594,6 1467,6 107676 11202,0
Forvarv och investeringar
i fastigheter 118,1 4213,0 17,3 15,4 135,4 4228,4

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

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Rapportperiod Delarsperiod 12 manader

2012 2011 2012 2011 2011/2012 2011
Mkr april-juni april-juni jan—juni jan—-juni juli-juni jan-dec
Koncerninterna intakter 9,2 - 30,6 - 62,6 32,0
Administrationskostnader -11,8 -19,2 -23,6 -8,8 -58,7 -43,9
Rorelseresultat -2,6 -19,2 7,0 -8,8 3,9 -11,9
Resultat fran finansiella poster -154,8 -10,3 40,4 95,8 388,6 444,0
Resultat fore skatt -157,4 -29,5 47,4 87,0 392,5 432,1
Skatt pa periodens resultat 40,0 7,7 -13,9 -22,9 65,9 56,9
Periodens resultat -117,4 -21,8 33,5 64,1 458,4 489,0

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Mkr 12-06-30 11-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 7 945,8 7 946,6
Fordringar hos koncernféretag 4931,7 6449,1
Externa fordringar och dvrigt 665,1 661,5
Likvida medel 111,7 363,2
SUMMA TILLGANGAR 13 654,3 15420,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5665,3* 5986,7
Langfristiga skulder 2046,3 1599,9
Skulder till koncernféretag 4934,3 6134,8
Ovriga skulder 1008,4 1699,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 654,3 15420,4

1 Utdelningen har minskat eget kapital med 355 Mkr.



NYCKELTAL

Rapportperiod Delarsperiod 12 méanader
2012 2011 2012 2011 2011/2012 2011

april-juni april-juni* jan—juni jan-juni* juli-juni* j dect
Fastighetsrelaterade
Intj@ningskapacitet
Direktavkastning, %* 7,9 7,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 89,3 89,2
Overskottsgrad, %* 66,9 66,7
Utfall
Direktavkastning, %* 8,5 8,0 8,3 7,6 8,4 8,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 89,5 87,9 89,7 87,8 89,6 88,7
Overskottsgrad, %' 70,4 70,4 69,1 68,1 71,2 70,9
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr -671 102 -558 509 -428 638
Utdelningsgrundande resultat, Mkr -177 145 -55 223 425 703
Avkastning pa totalt kapital, %* 6,6 6,3 6,9 6,7 7,4 7,6
Avkastning pa eget kapital, % -36,7 583 -15,4 13,6 -5,9 8,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, %* 8,2 8,0 8,6 8,6 9,2 9,6
Rantetackningsgrad, ggrt2 2,0 2,1 2,1 2,2 2,0 2,3
Soliditet, %* 34,6 36,9
Skuldsattningsgrad, ggr* 1,6 1,4
Belaningsgrad, %* 68,4 67,9
Kassaflode fran rérelsen, Mkrt 122 268 242 305 522 585
Data per aktie
Borskurs, kr 35,00 46,00
Utdelning, kr 2,60 2,00
Totalavkastning, % -37,6 -22,0
Direktavkastning, % 7,4 3,7
P/E-tal, ggr -11,2 9,8
P/CE-tal, ggr 19,4 11,9
Bruttoresultat, krt 2,50 2,40 4,90 4,10 10,20 9,40
Periodens resultat efter skatt, kr -4,90 0,70 -4,10 3,70 -3,10 4,70
Utdelningsgrundande resultat, kr -1,30 1,10 -0,40 1,60 3,10 5,20
Fastigheternas bokforda varde, krt 115,40 115,00
Eget kapital, kr 49,80 56,50
Kassaflode fran rorelsen, krt 0,90 2,00 1,80 2,20 3,80 4,30
Utestaende aktier® 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier® 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064

1 Den férandrade principen for redovisning av innehavet i Hemso paverkar flera nyckeltal. Tidigare perioders nyckeltal har rdknats om.
2 Definitionen pa rantetackningsgraden har andrats till att vara resultat efter finansiella intakter i férhallande till finansiella kostnader. Tidigare perioders nyckeltal har raknats om.
3 Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.
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BYTE AV KONSOLIDERINGSMETOD
FOR HEMSO-INNEHAVET

1 januari 2012 andrades sattet att
konsolidera Hemso in i Kungsledenkon-
cernen fran klyvningsmetoden till
kapitalandelsmetoden, vilket beskrivs pa
sidan 14. Metodbytet innebar att halften

RESULTATRAKNING

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

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

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

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

20

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

1 Utéver resultatandelen har Kungsleden erhallit 105 Mkr i rénta pa aktieagarlan.

ring-av-hemso.
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STYRELSENS FORSAKRAN
Delarsrapporten for perioden januari—
juni 2012 ger en rattvisande 6versikt av
moderbolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget
och de foretag som ingar i koncernen
star infor.

GRANSKNINGSRAPPORT
Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av
delarsrapporten for Kungsleden AB
(publ) per den 30 juni 2012 och for
perioden 1 januari 2012 till 30 juni
2012. Det ar styrelsen och verkstal-
lande direktéren som har ansvaret for
att uppratta och rattvisande presentera
denna finansiella delarsinformation i
enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar &r att uttala en
slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens
inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i
enlighet med Standard for 6versiktlig
granskning SOG 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinforma-
tion utford av foretagets valda revisor.
En Oversiktlig granskning bestar av att

Stockholm den 16 augusti 2012

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Hakan Bryngelson
Ordférande

Magnus Meyer

Styrelseledamot Styrelseledamot

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finan-
siella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta
andra Oversiktliga granskningsatgarder.
En dversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sakerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsat-
sen grundad pa en oversiktlig gransk-
ning har darfér inte den sakerhet som
en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Kungsleden offentliggdr informationen i denna delarsrapport i
enlighet med lagen om védrdepappersmarknaden (2007:528).

Biljana Pehrsson

Thomas Erséus

Lars Holmgren
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot

Verkstéllande direktér

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra om-
standigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, ar upprattad fér koncernens
del i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen samt fér moderbolagets
del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 16 augusti 2012
KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Kvartalsoversikt

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2012 2011 2010
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Nettoomsattning 561 556 550 554 536 407 410 390
Bruttoresultat 337 335 336 385 328 228 252 272
Handelsnetto =3 20 22 12 20 8 i -2
Forsaljnings- och administrationskostnader -64 -68 -61 -57 -72 -56 -52 -45
Resultat fran andelar i Hemso 64 84 118 70 75 150 176 54
Finansnetto -153 -140 -132 -153 -150 -124 -141 -152
Orealiserade vardeférandringar -109 227 65 -504 -101 291 565 72
Resultat fore skatt 72 458 348 -247 100 492 813 199
Skatt —742 -345 -45 74 2 -86 -290 -18
Periodens resultat efter skatt -671 113 303 -173 102 406 523 181
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2012 2011 2010
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
TILLGANGAR
Goodwill 201 201 201 201 201 201 201 201
Fastigheter 14 838 14 627 14788 16 395 16 497 16 022 12 227 13402
Maskiner och inventarier 14 15 15 illB 15 14 14 14
Andelar i Hemso 1177 1167 1084 1004 932 967 818 642
Langfristiga fordringar Hemso 1500 1500 1500 1500 1500 1500 1500 1500
Uppskjuten skattefordran 0 766 1020 981 943 839 1002 1402
Andra langfristiga fordringar 251 439 443 550 546 290 288 287
Summa anlaggningstillgangar 17 981 18715 19 051 20646 20634 19833 16 050 17 448
Varulager 21 16 17 17 15 66 45 50
Kortfristiga fordringar 438 410 240 311 407 1759 1806 414
Tillgangar som innehas for forsaljning - fastigheter 912 906 905 = = = = =
Tillgangar som innehas for forsaljning - vriga
tillgangar 18 117 14 = = = = =
Kassa och bank 298 434 684 753 698 1065 570 378
Summa omséttningstillga 1687 1883 1860 1081 1120 2890 2421 842
SUMMA TILLGANGAR 19 668 20598 20911 21727 21754 22723 18471 18290
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 800 7828 7719 7426 7604 7765 7357 6821
Réntebérande skulder
Skulder till kreditinstitut 8267 8037 8154 9852 9603 10 461 7470 8387
Obligationslan (ej sakerstallt) 1599 1599 1599 1599 1599 1599 999 399
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for
forsaljning 901 901 901 - - - - -
Réantebarande skulder 10 767 10 537 10 654 11451 11202 12 060 8469 8 786
Ej rantebarande skulder
Avséttningar 109 432 431 556 558 417 443 10
Uppskjuten skatteskuld 82 1 1 1 1 9 9 9
Derivat 944 915 1156 1108 594 467 760 164
Ovriga ej rantebérande skulder 937 813 890 1185 1795 2005 1433 2500
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for
forsaljning 29 72 60 - - - - -
Ej rantebarande skulder 2101 2233 2538 2850 2948 2898 2645 2683
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19668 20598 20911 21727 21754 22723 18471 18 290



NYCKELTAL

2012 2011 2010
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Fastighetsrelaterade
Utfall
Direktavkastning 8,5 8,3 8,3 9,2 8,0 6,2 7,7 7,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,5 89,9 90,0 89,0 87,9 87,7 87,0 86,4
Overskottsgrad 70,4 67,9 68,4 78,0 70,4 64,9 69,5 77,6
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr -671 113 303 -173 102 406 523 181
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 177 121 241 239 145 78 151 160
Avkastning pa totalt kapital, % 6,6 7,2 7,8 7,5 6,3 6,3 8,5 6,1
Avkastning pa eget kapital, % -36,7 5,8 16,0 -9,2 53 21,5 29,6 10,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,2 8,8 9,8 9,4 8,0 8,0 11,8 7,2
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,3 2,7 2,4 2,1 2,3 2,1 1,8
Soliditet, % 34,6 38,0 36,9 34,2 35,0 34,2 39,8 .3
Belaningsgrad, % 68,4 67,8 67,9 69,8 67,9 75,3 69,3 65,6
Data per aktie
Periodens resultat efter skatt, kr -4,90 0,70 2,20 -1,30 0,70 3,00 3,80 1,30
Utdelningsgrundande resultat, kr -1,30 0,90 1,80 1,70 1,10 0,60 1,10 1,20
Utdelning kr 2,60 - - - 2,00 - - -

1 Nagon utspadning per aktie foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.
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Fastighetsforteckning 1 jan-30 juni 2012

KOPTA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN

Uthyrningsbar yta, kvm

Hyres- Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- vérde, intakt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning Kommun ort Adress Byggar lager Kontor  Handel boende Skola vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Inga fastigheter har kopts under perioden januari-juni 2012.
SALDA FASTIGHETER, KUNGSLEDEN Uthyrningsbar yta, kvm .
_ Hyres-  Hyres- Ekonomisk
Industri/ Aldre- R varde, intékt, uthyrnings-
Fastighetsforteckning ~ Kommun ort Adress Byggar lager ~ Kontor Handel boende  Skola  Vard  Ovrigt Total yta Mkr Mkr grad, %
Ovriga stader
Fler &n 100 000 invanare, Handel
Himna 11:226 Linkoping Linghem Himnavégen 153, 155 1976 1083 823 1906 2 2 100,0
Laken 3 Linkoping Linkoping Soderleden 33-37 1963/1988 119 2 468 2 066 536 5189 5 5 96,2
Fler &n 100 000 invanare, Industri/lager
Galjonen 1 Linkoping Linkoping Gillbergsgatan 30 1985 590 590 0 0 100,0
DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning, driftsnetto i forhallande till

bokfort varde for fastigheterna vid periodens utgang.

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

d, hyresintakter i
forhallande till hyresvéarde.

El isk uthyrni

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

Overskottsgrad, driftsnetto i forhallande till
hyresintakter.

For samtliga defi
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tioner se kungsleden.se/definitioner

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

Belaningsgrad, rantebarande skulder i forhallande
till fastigheternas bokférda varde.

Rantetackningsgrad, resultat efter finansiella
intékter i forhallande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder i
forhallande till eget kapital.

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

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

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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

Totalavkastning for aktien, summan av aktiens
kursforandring under perioden och under perioden
erlagd utdelning/inldsen i forhallande till aktiekursen
vid periodens ingang.

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

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

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


http://bit.ly/v2zSrT

kungsleden.se

For mer information
besok oss pa var webbplats
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Kontakter

. KUNGSLEDEN AB (PUBL)
Fragor till Thomas? ORG NR 556545-1217
VD SATE STOCKHOLM
08-503 052 04 Huvudkontor

Vasagatan 7
Thomas Erséus Box 704 14

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

Fragor till Cecilia?
HR & p

Kommunikationsdirektor
08-503 052 15

Cecilia Gannedahl

Kalendarium

Delarsrapport 1 jan — 30 september 2012
25 oktober 2012

Bokslutskommuniké 2012
15 februari 2013

e O B B @@ flickr

Se filmen dar Thomas kommenterar
rapporten for andra kvartalet

Ladda ner rapporter
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Folja aktiens utveckling


http://bit.ly/dGpYKR
http://bit.ly/peKOj2
http://bit.ly/peKOj2
http://bit.ly/ra5KSX
http://bit.ly/p7QXsj
http://bit.ly/sryI0a
http://bit.ly/dGpYKR
http://bit.ly/pwoPKS
http://on.fb.me/pjbcdp
http://bit.ly/pwZHRF
http://linkd.in/nbD0GP
http://bit.ly/oTRbj8  
http://bit.ly/Pmtd30

www.kungsleden.se
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