Valkommen till Kungsleden

Tredje kvartalet, 2011
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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 bedomas utan hansyn till fastighetens riskniva

639 (592) fastigheter, varav 306 delagda via Hemsad, bokférda till
26,5 Mdr (21,5) per 30 september 2011

Kommersiella fastigheter 52 procent (45)
Publika fastigheter 42 procent (48)
Modulbyggnader 6 procent (7)

21 133 aktiedgare. 39 procent av aktierna ags av privatpersoner och drygt en
tredjedel av utlandska agare

Tio storsta dgarna kontrollerar 22,2 procent av kapital och roster
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Utdelningsgrundande resultat

2011 2010
MKkr Jan-sep Jan-sep
Bruttoresultat 1386 1160
Forsaljnings- och administrationskostnader -238 -191
Finansnetto -650 -555
Delsumma 498 414
Realiserade poster
Handelsnetto vid forsaljning 34 12
Realiserade vardeforandringar, fastigheter 11 2
Realiserade vardeforandringar, finansiella instrument -31 -4
Delsumma 14 10
Skatt att betala -50 -45
Utdelningsgrundande resultat 462 379
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Tredje kvartalet | korthet

Bruttoresultatet 6kade med 34 procent till 548 Mkr vilket ar hittills basta
kvartalsutfall. Den framsta forklaringen ar tillvaxten i portfoljen

Nettoomsattning 6kade med 36 procent till 766 Mkr
Modulfdrsaljningen 6kade med 47 procent till 70 Mkr

Resultat efter skatt uppgick till -173 Mkr (180) vilket forklaras av negativa
varden pa finansiella instrument efter sjunkande marknadsrantor

Utdelningsgrundande resultat uppgick till 239 Mkr (160) dar kopet av NRP
har bidragit starkt till 6kningen

Trearigt hyreskontrakt tecknat med Hemmamassan for 15 000 kvm i Slagsta
Strand sdder om Stockholm

Fem fastigheter koptes till ett varde om 306 Mkr

En fastighet har salts till ett varde av 133 Mkr
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Affarer gjorda efter tredje kvartalet

| samband med den exekutiva auktionen av Kefrens fastigheter koptes
tva fastigheter

Kommersiell fastighet i Vaxjo
132 Mkr till en initial direktavkastning pa 7,7 procent
15 000 kvm uthyrningsbar yta

De tva storsta hyresgasterna ar Vaxjo Fria Gymnasium och Svevia AB vilka
star for drygt halften av hyresvardet.

Kommersiell fastighet i Uddevalla

20 Mkr till en direktavkastning pa 8,8 procent
3 900 kvm uthyrningsbar yta
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Aktuellt marknadslage

Kungsledens hyresmarknad
Fortsatt god hyresmarknad i motstandskraftig portfol]
Nagot sjunkande vakanser

Finansmarknaden

Fortsatt oro pa den internationella skuldmarknaden
Framforallt tufft med nyupplaning

Transaktionsmarknaden i Sverige
Transaktionsvolymen 0kade med 16 procent till 22 Mdr for tredje kvartalet

Stort intresse vid auktion for Kefrens fastigheter vittnar om en likvid marknad
trots skuldoro

Tillgdngsslaget fastigheter ar ett attraktivt investeringsalternativ i en
lagrantemiljo
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Fastighetsbestandets utveckling, 2001 — kv.3, 2011
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30 000 :

25 000

N

20 000

15 000

10 000

5 000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Q3-2011

. Kommersiella fastigheter . Publika fastigheter ‘ Modulbyggnader

KUNGSLEDEN [N -{:q$+f7h€lfbnla\j



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 Aliaghetemnas Lastighetsbola \Lighetemnas Lastighetsbola g\
4 !‘;fbolmmff) A 2 MU‘M { 7hM01 szﬁm ffbolnm’o" P?Cyﬁm l’fbolam&j szﬁ\l;? {"' 7hmq A 7MW/W' ffbolo\mi)i szﬁm if‘:o( M("]‘ l?cm"\:?

astiohe! ghetremos fastighetsbolag astighe astighe

astighetsbolag qhetemnas fastighe astighetsbolas

Kungsledens fastigheter per kategori

30 september 2011

6% Modulbyggnader
4% Ovrigt |
6% Vard

26% Industri/lager

13% Skola
_ Totalt

bokfort varde
26 455 Mkr
- 15% Kontor

19% Aldreboende

1% Ovrigt |\ 10% Handel

52% . Kommersiella fastigheter
42% . Publika fastigheter
6% ) Modulbyggnader
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31 december 2010

7% Modulbyggnader_

5% Ovrigt 23% Industri/lager

7% Vard

Totalt
bokfort varde
21 501 Mkr

14% Skola
~ 12% Handel

. 9% Kontor

22% Aldreboende 19 Bvrigt

45% . Kommersiella fastigheter
48% . Publika fastigheter
7% ) Modulbyggnader
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Resultatrakning

2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep
Hyresintékter 1900 1577
Forsaljningsintakter modulbyggnader 214 128
Nettoomsattning 2114 1705
Bruttoresultat 1 386 1160
Handelsnetto 34 12
Forsaljnings- och
administrationskostnader -238 -191
Finansnetto -650 -555
Orealiserade vardeférandringar =77 -20
Resultat fore skatt 455 405
Skatt -120 -88
Periodens resultat efter skatt 335 317
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Resultatrakning

2011 2010

Mkr jan-sep jan-sep
L Hyresintékter dkade

Hyresintakter 1900 1577

med 20 procent.

Tillvaxten forklaras
framst av kopet av NR
Nordic & Russia
Properties
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Resultatrakning

2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep

Okning av forsaljnings-
intakter med 67 procent

Forsaljningsintakter modulbyggnader 214 128 tack vare dkad for-
fragan for moduler

KUNGSLEDEN mmw,wernms -{:q$+r‘7h€l5‘bnla\j



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

ighetemos Lastighelsbolag majlighetemas Lastiohetsbola: highetenas Lastighetsbola ighetemas fastighetsbolag miilighetemas fastighetsbolag mijlighetemnas fastighelsbolag majlighetemas fastighetsbola o\
i e ol b gy R A o N i e i o i e s o S i A o e o i

astighetsbolag mi ek Lastiohetsbolag astighe astighetsbolag ok fastighetsbolag ahetenas Lastighetsbolag astighetsbola

Resultatrakning

2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep
Bruttoresultatet 6kade
med 19 procent i och
med nyforvarven
Bruttoresultat 1386 1160
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ighetemas {astighetsbolag mijlighetemas {astighetsbolag mijlighetemas {astighetsbolag majlighetemas {astighetsbolag mijlignetemas fastighetsbolag mijlighetemas {astighetsbolag mijliqhetemas fastighetsbolag mdjiiq
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Resultatrakning

2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep
Handelsnettot 6kade till
34 Mkr. Forsaljningarna
var fa och varde-
forandringar pa 11 Mkr
realiserades genom
forsaljningarna
Handelsnetto 34 12
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Resultatrakning

2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep
Okade admin. kostnader p.g.a.

Hemso6 numera fristaende
Storre fastighetsportfol]
Hogre transaktionsaktivitet
Flytt av Kungsledens och
Hemso6s kontor

Forsaljnings- och

administrationskostnader -238 -191
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o, {astighetsbolag mijighetemos {astighetsbolag mojliqhetemos fastighetsbolag majighetemas {astighetsbolag majignetemas {astighetsbolag majlighetenos {astighetsbolag mojliqretemas {astighetsbolag mdjliqhete
tighetsbolag mojighereman {astighetsbolag majlignetemas {astighetsbolag mojliqhetemas fastighetsbolag migjlighetemos [astighetsbolag majlighetemas {astighetsbolag mijlighetemos {astighetsbolag mojligheremas 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 Aliaghetemnas Lastighetsbola \Lighetemnas Lastighetsbola g\
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astighe ahetemas Lastighetsbolag astighe astighe astighetsbolag ahetenas Lastighetsbolag astighetsbola

Resultatrakning

2011 2010

Mkr jan-sep jan-sep
Hogre lanevolym efter
arets forvarv
Nyupptagna
obligationslan har hogre
rantemarginal &n
banklan

Finansnetto -650 -555
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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 Mt”!l hwetenos Lastighetsbola MG, hetemos Lastighetsbola \iahetemas Lastighetsbola g\lighetenas Lastighetsbola Alighetemnas Lastighetsbola \Lighetemnas Lastighetsbola \A
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astiohe! ghetremos fastighetsbolag astighe astighe astighe! qhetemnas fastighe astighe!

Resultatrakning

2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep

Negativ vardeforandring
pa finansiella
instrument p.g.a.
sjunkande langrantor

Positiv vardeforandring
pa fastigheter
motsvarande 2 procent
av bokfort varde

Orealiserade vardeférandringar =77 -20
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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

ighetemes Lastighetsbolag mijlighetemay fastighetsbolag majlighetemas fastighetsbolag majlighetemes Lastighetsbolag mijligretemas fastighetsbolag mijlighetemay fastighetsbolag mijligheremas fastighetsbolag widjui
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astighetsbolag mi ek Lastiohetsbolag astighe astighetsbolag ok fastighetsbolag ahetenas Lastighetsbolag astighetsbola

Resultatrakning

2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep
Motsvarar 26,3 procent
av resultat fore skatt
Skatt -120 -88
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o, {astighetsbolag mijighetemos {astighetsbolag mojliqhetemos fastighetsbolag majighetemas {astighetsbolag majignetemas {astighetsbolag majlighetenos {astighetsbolag mojliqretemas {astighetsbolag mdjliqhete
tighetsbolag mojighereman {astighetsbolag majlignetemas {astighetsbolag mojliqhetemas fastighetsbolag migjlighetemos [astighetsbolag majlighetemas {astighetsbolag mijlighetemos {astighetsbolag mojligheremas fasti
lag mijlighetemas {astighelsbolag majligherens fastighelsbolag majlighetemas {astighelsbolag mijlignetemas fastighetsbolag mijlignetemas fastighetsbolag majligheremos {astighetsbolag mijliqhetemas fastighetsbola

ighetenos fastighetsbola M(”!‘ ighetemnos Lastighetsbola \Vigheteas Lastighetsbola \iahetemas Lastighetsbola g\lighetenas Lastighetsbola Glighetemas Lastighetsbola dlighetemnas fastighetsbola g\
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astiohe astighetsbolag astighe maj astiohe oS fastighetsbolag ghetemas fastighetsbolaa astighetsbola

Resultatrakning

2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep
Okat resultat beror
framst pa storre
fastighetsportfolj
Periodens resultat efter skatt 335 317
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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
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astiohe! ghetremos fastighetsbolag astighe astighe astighe! qhetemnas fastighe astighe!

Rapport over finansiell stallning

Mkr 2011 2010
Tillgangar 30 sep 31 dec
Goodwill 201 201
Fastigheter 26 455 21501
Fordringar och ovrigt 1319 2 045
Likvida medel 872 747
Summa tillgangar 28 847 24 494

Eget kapital och skulder

Eget kapital 7 426 7 357
Rantebarande skulder 18 048 13949
Ej rAntebarande skulder 3373 3188
Summa eget kapital och skulder 28 847 24 494
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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
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astiohe! ghetremos fastighetsbolag astighe astighe astighe! qhetemnas fastighe astighe!

Forfallostruktur rantebindning

Rante-
derivat Genomsnittlig
Per 30 september 2011 Lan, Mkr Mkr Snittranta % rantebindningstid, Ar
2011 18 064 57 3,8
2012 400 3,7
2013 2 000 3,9
2014 2400 3,8
2015 2600 4,1
2016 850 3,3
2017 700 3,7
2018 3850 4,1
2019 1400 3,1
2020 1200 3,4
2021 800 3,3
Summa derivat 16 257 4,8
Summa lan 18 064 4,9

Marknadsvardering av lan och
derivat 1165

Summa 19 229
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o, {astighetsbolag mijighetemos {astighetsbolag mojliqhetemos fastighetsbolag majighetemas {astighetsbolag majignetemas {astighetsbolag majlighetenos {astighetsbolag mojliqretemas {astighetsbolag mdjliqhete
tighetsbolag midjighetemas, fastighetsbolag majlighetemas fastighetsbolag mdjlighetemas fastighetsbolag mijlighetremen {astighetsbolag majligheremas {astighetsbolag mijignetemas fastighetsbolag majiighetemas fasti
lag mijlighetemas {astighelsbolag majligherens fastighelsbolag majlighetemas {astighelsbolag mijlignetemas fastighetsbolag mijlignetemas fastighetsbolag majligheremos {astighetsbolag mijliqhetemas fastighetsbola

iahetenos Lastighetsbola \Lighe+emas Lastiohetsbola \Vigheteas Lastighetsbola \iahetemas Lastighetsbola ALighetemas Lastighetsbolo Alighetemnas Lastighetsbola \Lighetemnas Lastighetsbola \A
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astiohe! astighetsbolag Ahe- astighe 2% fastighe astighe! ghetemas fastighetsbolaa astighe!

Forfallostruktur krediter (inkl. outnyttjade kreditramar)

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa
Per 30 september 2011 krediter, Mkr krediter, Mkr krediter, Mkr
2011 738 310 1048
2012 8 587 2 900 11 487
2013 2741 - 2741
2014 2 455 - 2 455
2015 999 - 999
2016 2 054 - 2 054
2017 - - -
2018 311 - 311
2019 179 179
Summa 18 064 3210 21274
Genomsnittlig konverteringstid, ar 2,0 1,7

30sep 11 31 dec 10 30 sep 10
Soliditet 26% 30% 28%
Belaningsgrad 68% 65% 64%
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tighetsbolag mijlighetemas fastighetsbolag mdjignetemas fastighetsbolag mojignetemos fastighetsbolag midjighetemas fastighetsbolag mdjlighetemas fastighetsbolag mijligheremos fastighetsbolag mojlighetemas fasti
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astiohe! ghetremos fastighetsbolag astighe astighe astighe! qhetemnas fastighe astighe!

Underliggande resultat 2001 — kv.3, 2011
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ighetemos fastighetsbolag majlighetemos fastighetsbolag majliahetemas fastighetsbolag majlighetemas fastighetsbolag majlighetemas fastighetsbolag mijLighetemas fastiohetsbolag mijligheremos fastighetsbolag mdjli
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Aktien 2010 till slutet av oktober 2011
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o, {astighetsbolag mijighetemos {astighetsbolag mojliqhetemos fastighetsbolag majighetemas {astighetsbolag majignetemas {astighetsbolag majlighetenos {astighetsbolag mojliqretemas {astighetsbolag mdjliqhete
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lag mijlighetemas {astighelsbolag majligherens fastighelsbolag majlighetemas {astighelsbolag mijlignetemas fastighetsbolag mijlignetemas fastighetsbolag majligheremos {astighetsbolag mijliqhetemas fastighetsbola

astighe ok fastighetsbolag ahetenas Lastighetsbolag astighetsbola
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ghetenos {astighetsbolag astighe maj astighe

Totalavkastning 2002 till slutet av oktober 2011
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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 {astighetsbolag mijliqhetemos fastighetsbolag majlighetema fastighetsbolag mijlignetemas {astighetsbolag mjlighetemas fastighetsbolag majliqhetemas {qs+;7hek§ota7 mdjlighetemas {qs+i7hCWa

Tio stOrsta agarna (procent av roster & kapital)

Pensioenfonds PGGM (NL)
Nordea fonder

SHB fonder

Lansforsakringar fonder

Olle Florén och bolag

Norska staten

Danske Invest fonder (Sverige)
Fjarde AP-fonden

SEB Fonder

Andra AP-fonden

Kalla: SIS Agarservice 30 sep 2011
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o, {astighetsbolag mijighetemos {astighetsbolag mojliqhetemos fastighetsbolag majighetemas {astighetsbolag majignetemas {astighetsbolag majlighetenos {astighetsbolag mojliqretemas {astighetsbolag mdjliqhete
tighetsbolag midjighetemas, fastighetsbolag majlighetemas fastighetsbolag mdjlighetemas fastighetsbolag mijlighetremen {astighetsbolag majligheremas {astighetsbolag mijignetemas fastighetsbolag majiighetemas fasti
.lo«7 migjlighetemas fastighetsbolag majighetemos {astighetsbolag majliqhetemas fastighetsbolag midjlignetemas fastighetsbolag mijligretemas fastighetsbolag majlignetemos fastighetsbolag mijlighetemas fastighetsbola

anetemos {astighetsbola \Lighe+emas Lastiohetsbola \Vigheteas Lastighetsbola \ighetemas {astighetsbola Alighetemas Lastighetsbola Alighetemnas Lastighetsbola \Lighetemnas Lastighetsbola \A
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astighe! ahetemnas Lastighe astiohe! astighe! qhetemnas fastighe astighe!

Utblick 2011

Trots skuldoro i omvarlden goda svenska forutsattningar med relativ stark
inhemsk konjunktur

Begransade vakanser och stabila underliggande kassafloden
Fokus pa kundvard, kassaflode och portfoljforadling
Fortsatta undersoka alternativa finansieringsformer
Aktiv I transaktionsmarknaden och sdka attraktiva maojligheter

Prognosen for det utdelningsgrundande resultatet om 650 Mkr kvarstar
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