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Kungsleden i korthet

Aga och forvalta fastigheter med langsiktigt hog och stabil
avkastning

— Avkastning viktigare an fastigheternas kategori och lage

— Avkastning kan inte beddmas utan hansyn till fastighetens
riskniva

559 fastigheter bokfdrda till 21,8 Mkr (21,9) per 30 september 2010

— Kommersiella fastigheter 43% (46)

— Publika fastigheter 43% (39)

— Modulbyggnader 7% (7)

— Aldreboende Tyskland 7% (8)

24 700 aktieagare. 45% av aktierna ags av privatpersoner och cirka
en fjardedel av utlandska agare.

— Tio stdrsta agarna kontrollerar 19,1% av kapital och roster
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Utdelningsgrundande resultat

2010 2009
MKkr jan-sep jan-sep
Bruttoresultat 1160 1398
Forsaljnings- och administrationskostnader -191 -210
Finansnetto -555 -650
Delsumma 414 538
Realiserade poster
Handelsnetto vid forsaljning 12 -126
Realiserade vardeforandringar, fastigheter 2 1171
Realiserade vardeforandringar, finansiella instrument -4 -167
Delsumma 10 878
Skatt att betala -45 -400
Utdelningsgrundande resultat 379 1016
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Tredje kvartalet | korthet

Periodens resultat dvervagande stabilt

Kop av tolv fastigheter till ett varde av 839 Mkr och en
direktavkastning pa 7,5 procent

Forsaljning av 41 fastigheter forl 028 Mkr till en direktavkastning pa
6,5 procent.

Hyresintakterna fortsatt stabila trots Okade vakanser i sex
kommersiella fastigheter.

Genomsnittlig rantebindningstid forlangd fran 2,6 till 5,2 ar.
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Kunder och uthyrning

Mechanum, Isringhausen och Fraktkompaniet ar exempel pa nya
hyresgaster

Nya avtal med hyresvarde pa totalt 53 Mkr per ar

Vakanserna framst koncentrerade till sex kommersiella fastigheter |
Burldv, Kungsbacka, Botkyrka, Sollentuna, Gavle och Umea

Genomsnittlig vakansgrad 8,7% koncernen (6,2) och 7,0%, exkKl.
fastigheterna ovan

Anstallt projektledare, okat marknadsforingen, uppvaktar kommuner,
Overvager mojliga samarbeten, lokalanpassningar eller ombyggnad

Overvagande positivt momentum i uthyrningsverksamheten
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Aktuellt marknadslage ‘ :;.,

Kungsledens hyresmarknad -
— Overvagande stabil uthyrning
— Nagot 6kande vakanser fran laga nivaer

Finansmarknaden

— Fortsatta lattnader i kreditmarknaden

— Starka kapitalfloden till fastighetsbranschen
— Alternativa finansieringsformer intressanta

Transaktionsmarknaden
— Aterhamtning med 6verraskande héga volymer
— Fortsatt stark konkurrens om fastighetsobjekt

— Tydligare trend med prisuppgang pa fastigheter
wisigetemas, fostighetsbolag
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Bestandsutveckling

| Fastighetsbestandets utveckling 2000 - Q3-2010

Mkr 21,8 Mdr kr
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. Kommersiella fastigheter . Publika fastighetern i Sverige J Aldreboende Tyskland ‘ Modulbyggnader
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Vara fastigheter — per kategori

| Fastighetsbestand per kategori | Fastighetsbestand per kategori
per 30 september 2010 per 31 december 2009

Totalt
bokfért varde
21 861 Mkr

Totalt
bokfért varde
21 800 Mkr

Totalt hyresvarde
2 399 Mkr

Totalt hyresvarde
2 369 Mkr

19% @ Aldreboende 3 24% @ Industri/lager 18% @ Aldreboende 3 26% @ Industri/lager
.| 13% @ skola 2 110% @ Kontor .| 12% @ skoia 2 | 10% @ Kontor
=| 6% ® = £ 8% O Artar =| 6% ® v | o% O Arrar
| 7% @ Aldreboende 2| 1% () Ovrigt c| 8% @ Aidreboende 2| 1% () Ovrigt
Tyskland Tyskland
5% () Ovrigt 3% () Owrigt
7% ) Modulbyggnader 7% ) Modulbyggnader
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Resultatrakning

2010 2009
Mkr jan-sept jan-sept
Hyresintékter 1577 1841
Forsaljningsintakter modulbyggnader 128 174
Nettoomsattning 1705 2015
Bruttoresultat 1160 1398
Handelsnetto 12 -126
Zg;:?r:{gtlrneaﬁ)—n?sigstnader -191 210
Finansnetto -555 -650
Orealiserade vardeférandringar -20 -103
Resultat fore skatt 405 309
Skatt -88 30
Periodens resultat efter skatt 317 339
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Resultatrakning

2010 2009

Mkr jan-sept jan-sept
.  Minskning pa grund

Hyresintakter 1577 1841

av delforsaljning av
Publika fastigheter
samt negativt
hyresindex fér 2010.

* | jamforbart bestand
har hyresintakterna
minskat med 2
procent.
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Resultatrakning

2010 2009
Mkr jan-sept jan-sept
« Minskad efterfragan
pa grund av
Forséaljningsintakter modulbyggnader 128 174 konjunkturnedgangen
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Resultatrakning

2010 2009
Mkr jan-sept jan-sept

* Ned 17 procent, eller
5 procent exklusive
Hemso-affaren.

* Indexering och hégre
snorojnings- och upp-
varmningskostnader

Bruttoresultat 1160 1398
framsta orsak
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Resultatrakning

2010 2009
Mkr jan-sept jan-sept
» Forséaljningspriset
overstiger bokfort
varde.
Handelsnetto 12 -126
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Resultatrakning

2010 2009
Mkr jan-sept jan-sept
 Lagre admin. framst pa grund
av delforséljningen till Tredje
AP-fonden
Forsaljnings- och 191 210

administrationskostnader
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Resultatrakning

2010 2009
Mkr jan-sept jan-sept
 Positiv férandring
forklaras framst av en
lagre lanevolym
under 2010.
Finansnetto -555 -650
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Resultatrakning

2010 2009
Mkr jan-sept jan-sept

* Positiv
vardeférandring pa
fastigheter pa 106
Mkr vilket motsvarar
0,5 procent av bokfort
varde.

* Negativ
vardeférandring pa
finansiella instrument
pa -127 Mkr till foljd
av sjunkande

Orealiserade vardeférandringar -20 -103 langrantor.
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Resultatrakning

2010 2009
Mkr jan-sept jan-sept
« Innehaller positiv
effekt av fastighets-
forsaljningar.
Skatt -88 30
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Resultatrakning

2010 2009
Mkr jan-sept jan-sept
» Det lagre utfallet
beror framst pa ett
mindre bestand efter
forsaljningar de
senaste aret.
Periodens resultat efter skatt 317 339

;SLEDEN ‘ mGjLighetemas {q$+;7hekbolu7



o, {astighetsbolag mijighetemos {astighetsbolag mojliqhetemos fastighetsbolag majighetemas {astighetsbolag majignetemas {astighetsbolag majlighetenos {astighetsbolag mojliqretemas {astighetsbolag mdjliqhete
tighetsbolag mijlighetemas fastighetsbolag mdjignetemas fastighetsbolag mojignetemos fastighetsbolag midjighetemas fastighetsbolag mdjlighetemas fastighetsbolag mijligheremos fastighetsbolag mojlighetemas fasti
lag mijlighetemas {astighelsbolag majligherens fastighelsbolag majlighetemas {astighelsbolag mijlignetemas fastighetsbolag mijlignetemas fastighetsbolag majligheremos {astighetsbolag mijliqhetemas fastighetsbola

ighetenos fastighetsbola glighetemas fastighetsbola \Vigheteas Lastighetsbola \iahetemas Lastighetsbola g\lighetenas Lastighetsbola Alighetemnas Lastighetsbola \Lighetemnas Lastighetsbola \A
' l';fbo(mma‘) A 2 MU‘M { 7hm01 Pz:%ﬁm ffbolnm’o" V?C;qﬁm l’fbolambj szﬁ\l;ﬂ‘q H{:olqmiﬁ A 7MW/W' f;fbolo\mbi zﬁﬁm h{:o(amﬁ‘ zcmm:?

astiohe! ghetremos fastighetsbolag astighe astighe astighe! qhetemnas fastighe astighe!

Rapport over finansiell stallning

Mkr 2010 2009
Tillgangar 30 sep 31 dec
Goodwill 201 193
Fastigheter 21 800 21 860
Fordringar och ovrigt 1701 1466
Likvida medel 636 689
Summa tillgangar 24 338 24 208

Eget kapital och skulder

Eget kapital 6 818 7079
Rantebarande skulder 13 898 14 437
Ej rAntebarande skulder 3622 2 692
Summa eget kapital och skulder 24 338 24 208
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Forfallostruktur rantebindning

Rante-  Snittranta, Genomsnittlig rante-
Per 30 september 2010 Lan, Mkr derivat, Mkr % bindningstid, ar
2010 13 888
2011 - -
2012 400 4.4
2013 3 800 4,1
2014 2100 4,2
2015 3 600 4,2
2016 1000 4,3
2017 300 4,5
2018 3 550 4,3
Summa derivat 14 750 5,2
Summa lan 13 888 5,2

Marknadsvardering av lan och
derivat 1275

Summa 15 163
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Forfallostruktur krediter (inkl outnyttjade kreditramar)

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa

Per 30 september 2010 krediter, Mkr krediter, Mkr krediter, Mkr
2010 580 310 890
2011 1503 344 1846
2012 8 607 3300 11 907
2013 2 166 2 166
2015 399 399
2018 633 633
Summa 13 888 3954 17 841
Genomsnittlig konverteringstid, ar 2,2 2,0
30 sepl0 31 dec 09 30sep 09

Soliditet 28% 29% 30%
Belaningsgrad 64 66 64
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Underliggande resultat 2000-Q3-2010
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10 storsta agarna (% av roster & kapital)

Nordea fonder 3,3
Lansforsakringar fonder 2,8 c
SHB fonder 2,3
Olle Floréen och bolag 2,3
Norska staten 1,9
Danske Invest fonder (Sverige) 1,4
Fjarde AP-fonden 1,4
Swedbank Robur Fonder 1,3
Andra AP-fonden 1,3
Avanza Pension Forsakring AB 1,1
19,1

Kalla: SIS Agarservice
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Fokus under aterstoden av 2010

Fokus pa kassaflode, portfoljforadling och langa avtal

Atgarder vidtas i ett begransat antal fastigheter med nagot hogre
vakansgrad

Finansiellt handlingsutrymme - breddad bas av alternativa
finansieringsformer

Arbetet med att skapa ett "stand alone” Hemso fortskrider enligt plan

Den kraftigt 0kade aktiviteten och intresset for fastigheter bor gynna
Kungsleden
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