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| Mojligheternas fastighetsbolag

Det ar medarbetarna som ar Kungsleden. Inte betongen,
tegelstenarna, glaset ... Visst, vara fasta tillgangar har
naturligtvis ett varde, men det ar &nda manniskorna
som forvaltar, foradlar och fornyar vardet. Och allt bygger
pa nara samarbete med vara kunder, som i slutandan ar
de som kan vardera det vi gor och i vilken utstrackning
vi lever upp till det vi lovar.

Vad ar da Mojligheternas fastighetsbolag? For oss
beskriver det pa vilket satt som vi vill sarskilja oss i fastig-
hetsbranschen. Det vara kunder framhaller handlar om
vart entreprencrskap. Att vi ar narvarande, nyskapande,
I6sningsfokuserade och enkla att ha att géra med.

Var affarsidé later oss se varden i en fastighet oavsett
var den ligger och oavsett kategori. Med fastigheter i 130
kommuner och egna kontor spridda 6ver landet &r vi ndrva-
rande bade geogra skt och i handling. Det gor att vi ar
vakna aven for lokala behov. Att Kungsleden drivs av en

stark entreprentrsanda dar beslut fattas langt ut i organi-

sationen framjar saval nytankande som handlingskraft.

Lokalamojligheter.se ar ett exempel pa hur vi 6ppnar
nya vagar for dialog med vara kunder. Som Majligheternas
fastighetsbolag ser vi helt enkelt mgjligheter med fastig-
heter, lokaler och platser som inte andra gor.




KOMMENTAR FRAN VD
Resultatet for forsta kvartalet var i linje
med vara forvantningar och var prognos
for det utdelningsgrundande resultatet.
Resultatskillnaden jamfort med i fjol
beror framst p& Hemso-affaren med
Tredje AP-fonden och 6kade kostnader
for framst uppvarmning och fastighets-
skotsel om cirka 25 Mkr p& grund av
den stranga vintern.
Kvartalets handelsnetto uppgick till

3 Mkr efter att vi bland annat slutfort
affaren med Corem Property Group. Vi

ck dartill en positiv skatteeffekt om
drygt 30 Mkr efter att vi avyttrat fastig-

heter utan avdrag for latent skatt. Admi-

nistrationskostnaderna fortsatte ned
under kvartalet. Det minskade nans-
nettot var framst en foljd av lagre lane-
volymer efter forsaljningen till Tredje
AP-fonden. Det bokférda vardet pa
bestandet justerades upp med 12 Mkr
for kvartalet.

Vakanserna steg nagot under arets
bérjan. Kungsleden har en nagot sen-
cyklisk verksamhet och fér 2010 for-
vantar vi oss en viss vakansokning.
Nordic Modulars forsaljning var lagre
jamfort med féregdende ar, men brut-
toresultatet var positivt. Efter de
anpassningar av produktionen som
gjordes 2008-2009 var produktions-
kostnaderna drygt 40 procent lagre.

= Inga fastigheter har forvarvats. 30 (6) fastigheter har avyttrats for 602
Mkr (222) med ett resultat om 3 Mkr (11). Avyttringarna har
paverkat det utdelningsgrundade resultatet med 28 Mkr (61).

= Utdelningsgrundande resultat for delarsperioden uppgick till 126
Mkr (223), motsvarande 0,90 kronor (1,60) per aktie.

= Prognos for helaret 2010 ar oférandrat ett utdelningsgrundande
resultat pa 600 Mkr, motsvarande 4,40 kronor per aktie.

Trenden med en tydlig férbattring pa
transaktionsmarknaden héll i sig.
Transaktionsvolymen uppgick till drygt 18
miljarder kronor forsta kvartalet, enligt
Jones Lang Lasalle. Kungsleden avyttrade
sammanlagt ett 30-tal fastigheter for
drygt 600 MKkr. Vi ser nu att det aterigen

nns mojligheter att géra goda affarer.
Inte minst har marknaden for publika
fastigheter lockat till sig nya aktorer. Det
har blivit lattare att erhalla kortare
krediter vilket bidragit till ljusningen pa
marknaden, medan langfristiy nansiering
daremot fortfarande ar svarare. Det ar
viktigt fér Kungsleden att s& som langt
mojligt ha en optimal nansiering saval pa
l&ng som kort sikt.

1 januari—31 mars 2010

= Fastighetsbestandet per 31 mars 2010 bestod av 556 fastigheter (585) med
ett bokfort varde om 21 239 Mkr (21 861).

| slutet av forsta kvartalet initierade
Skatteverket ytterligare skattedarenden
avseende genomfdrda fastighetsforsalj-
ningar, men inga myndighetsbeslut har
fattats. Redan under 2009 reserverade
vi 325 Mkr relaterat till dessa skatte-
arenden. Var bedémning &r att den totala
likviditetseffekten av dessa skattepro-
cesser vid en eventuell negativ utgang
inte skulle 6verstiga 300 Mkr. Det &r
fortsatt var uppfattning att vi har foljt
gallande lagar och regler.

Vidare utsags Kungsleden till en av
Sveriges basta arbetsplatser i undersok-
ningen Great Place to Work som omfat-
tade 80 foretag. Kungsleden var topp
fyra bland medelstora bolag och bést
bland fastighetsbolagen. Resultatet ar
mycket gladjande da Kungsleden under
de senaste aren medvetet arbetat med
att starka den interna foretagskulturen.

Vi kommer att arbeta vidare for att
hitta en kostnadseffektiv langsiktig

nansiering for att ta tillvara pa de
intressanta affarsmojligheter som vi
bedomer kommer att uppsta. Med
stabila motparter, langa kontrakt och ett
fortsatt malmedvetet kundarbete kan vi
hantera en férvantad mindre 6kning av
vakanserna fran laga nivaer.

Thomas Erséus
Verkstallande direktor

Nettoomsattningen minskade med 26 procent till 571 Mkr (771) och bruttoresultatet med 29 procent till
355 Mkr (501) till foljd av fjolarets affar med Tredje AP-fonden och 6kade kostnader for den kalla vintern.

= Resultat fore skatt uppgick till 36 Mkr (-79). Resultat efter skatt uppgick till 58 Mkr
(-67), motsvarande 0,40 kronor (-0,50) per aktie.




DETTA AR KUNGSLEDEN

Kungsleden &r ett fastighetsbolag
som alltid ar dppet for nya affarsmoj-
ligheter — oavsett vad det ar for typ av
fastighet eller var den ligger. Med
fastigheter i cirka 130 kommuner och
egna kontor spridda éver landet ar
Kungsleden lyhérda for hyresgaster-

KUNGSLEDENS STRATEGI

Vidareutveckla en

kompetent och affars-
massig organisation

nas lokala behov. Hyresgéasterna ar
bade smaforetagare och storbolag
men aven skolbarn och aldre vistas
och lever i Kungsledens fastigheter.
Affarsmodellen &r inriktad p& att
kontinuerligt utveckla fastighetsport-
féljen med malet att forbattra portfol-
jens riskjusterade avkastning. Ambi-

Med aktiv forvaltning och
foradling av fastighets-
bestandet strava efter att
ha nojda kunder

tionen ar att kassa Gdet fran rérelsen
alltid ska vara hogt och stabilt. Tack
vare engagerade och kompetenta
medarbetare mojliggors vardefulla
kundlésningar, som bidrar till en
langsiktigt hog och stabil avkastning.

Med utgangspunkt i
befintligt bestand och
genom kdp och forsaljningar
sakerstélla en langsiktigt
hog avkastning

RESULTAT FOR JANUARI - MARS
Periodens resultat efter skatt uppgick
till 58 Mkr (-67). Det hogre utfallet
beror framst pa lagre negativa orealise-
rade vardeforandringar pa fastigheter
och nansiella instrument.

Fastigheternas direktavkastning for
perioden uppgick till 6,5 procent (6,8)
efter en kall vinter.

Nettoomsattningen under delarspe-
rioden uppgick till 571 Mkr (771), forde-
lat pa hyresintakter om 537 Mkr (702)
och férsaljningsintakter frAn modulbygg-
nader om 34 Mkr (69). Bakgrunden till
minskningen &r delférsaljningen av
Publika fastigheter som fortfarande var
heldgda under forsta kvartalet 2009
samt att hyrornas indexféréandring 2010
var negativ.

Bruttoresultatet minskade 29 procent
till 355 Mkr (501). Om de publika fastig-
heterna som delsalts till Tredje AP-fonden

| Utdelningsgrundande resultat

2010 2009

Mkr jan-mars jan-mars
Bruttoresultat 355 501
Forsaljnings- och
administrationskostnader -66 -80
Finansnetto -176 -249
Delsumma 113 172
Realiserade poster

Handelsnetto vid

forsaljning 3 11

Realiserade véarde-

forandringar, fastigheter 25 50
Delsumma 28 61
Skatt att betala -15 -10
Utdelningsgrundande
resultat 126 223

2009 beaktas hade hyresintakterna varit
ofdrandrade och driftsnettot sjunkit med
5 procent jamfort med foregéende ar.
Denna minskning ar helt hanforlig till
hogre uppvarmnings- och snérojnings-
kostnader samt indexférandringen.
Resultatet fran fastighetshandeln var
3 Mkr (11), vilket inkluderar realiserade
vardeforandringar om 25 Mkr (50).
Forséljnings- och administrations-
kostnaderna har minskat till 66 Mkr
(80). Minskningen é&r till viss del en foljd
av att halften av Hemsos administrations-
kostnader nu belastar Tredje AP-fonden.
Finansnettot férandrades positivt
med 73 Mkr och uppgick till =176 Mkr
(—249). Detta forklaras framst av en
lagre lanevolym 2010 jamfort med
motsvarande period 2009.
Periodens vardeforandringar p&
fastigheter och nansiella instrument
uppgick till 12 Mkr (-69) respektive —92

Mkr (-193), totalt —80 Mkr (-262). Den
positiva vardeférandringen pa fastighe-
ter ar ett netto av nya vardebeddmningar
och gjorda investeringar som motsvarar
0,1 procent av bokfort véarde. Vardefor-
andringen ar framst hanforlig till publika
fastigheter. Varderingen av de nansiella
instrumenten har paverkats negativt till
foljd av sjunkande langrantor.

Skatt pa periodens resultat uppgick
till 22 Mkr (12), varav 34 Mkr &r en
positiv effekt av fastighetsforsaljningar.
De fastigheter som salts via bolag har
haft en storre bokford reserv for upp-
skjuten skatt &n det avdrag som skedde
vid bolagsférsaljningen.

Utdelningsgrundande resultat fér
delarsperioden uppgick totalt till 126
Mkr (223).



FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet per 31 mars 2010
bestod av 556 fastigheter (585) varav
244 ggdes till 50 procent med en yta
som for Kungsleden uppgick till 2 584
tkvm (2 684) och ett bokfort varde om
21 239 Mkr (21 861).

Kungsleden varderar fastigheterna
utifrdn 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 kassa 6den med
en prognosperiod pa fem &r plus rest-
varde darefter. Faktorer som beaktas &r
bland annat hyresnivaer, vakanser, drifts-
och underhallskostnader, fastighetens
alder, status och anvandningsomrade.
Kungsledens genomférda affarer stodjer
bolagets varderingar. Aktivitetsnivan pa
den svenska fastighetsmarknaden har
under de senaste tolv till arton mana-
derna legat pa en I&g niva. En 6kning av
antalet transaktioner det senaste halv-
aret har gett ytterligare véagledning i
varderingsarbetet.

Av det bokforda vardet &r 45 procent
(46) hanforligt till Kommersiella fastig-
heter, 40 procent (39) till Publika fastig-
heter i Sverige, 8 procent (8) till Aldrebo-
enden i Tyskland och 7 procent (7) till
Nordic Modular.

Av fastigheternas bokforda varde
aterfanns 38 procent i de tre stor-
stadsregionerna Storstockholm, Stor-
gdteborg och Oresundsregionen. Fast-
igheterna var belagna i 129 kommuner,
varav 54 procent av det bokférda
vardet nns i kommuner med féarre an
100 000 invanare.

| Fastighetsbesténdets utveckling

Fastighetsbestandet i Tyskland utgor
1 636 Mkr (1 739) av det totala bokforda
vardet. Vardet har minskat nagot under
2010 som en konsekvens av kursutveck-
lingen for euron. Fastighetsforvaltningen
i Tyskland skiljer sig at jamfort med
Sverige. Hyresgasten star exempelvis for
i princip alla I6pande kostnader utom
skatter och foérsékringar, i enlighet med
sé kallat triple-netavtal. Overskottsgra-
den blir darmed hogre i den tyska
verksamheten &n i den svenska.
Investeringar i be ntliga fastigheter
uppgick till 61 Mkr (130). Investeringar
sker framst som om- och tillbyggnader i
be ntliga fastigheter i samrad med
hyresgasten for att kundens verksamhet
ska bedrivas pa ett battre och effekti-
vare satt. Investeringen okar fastighe-
tens varde genom hogre hyresniva och
ofta &ven langre avtalsperiod.

FASTIGHETSHANDEL
Fastighetsmarknaden visar efter nagra
svaga ar tydliga tecken pa aterhamtning
i antal transaktioner som gors.

Under delarsperioden har inga fastig-
heter forvarvats. Daremot har 30 fastig-
heter med en yta om 95 tkvm salts for
602 Mkr. Det bokforda vardet pa de
salda fastigheterna uppgick till 600 Mkr
och anskaffningsvéardet till 575 Mkr.
Forsaljningen har skett till en direktav-
kastning pa& 6,5 procent. Merparten av
fastigheterna saldes till Corem Property
Group den 31 mars.

INTJIANINGSKAPACITET

Den normalt hdga transaktionshastighe-
ten i Kungsledens verksamhet medfor att
resultatrdkningen inte ger den bésta

| Fastighetshandel

bilden av koncernens framtida intjanings-
férmaga. Intjaningskapaciteten visar hur
utfallet skulle ha sett ut om fastighets-
bestandet per den 31 mars 2010 hade
agts under de senaste tolv manaderna.
Vid utgangen av perioden var den
genomshnittliga direktavkastningen 6,9
procent (7,0) i intjaningskapacitet.
Periodens transaktioner samt
utvecklingen i be ntligt bestand har lett
till en minskning av driftsnettot med 4
procent fran 1 527 Mkr till 1 468 Mkr.

MODULBYGGNADER

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

Modulbyggnaderna hade per 31
mars en totalyta om 227 tkvm (226) och
ett bokfort varde om 1 474 Mkr (1 467).

Hyresintakterna for modulbyggna-
der uppgick under delarsperioden till
60 Mkr (64) med ett bruttoresultat om
52 Mkr (59).

De direkta kostnaderna fér modulut-
hyrning ar betydligt lagre an for fastighe-
ter pa fast grund. Vardenedgangen pa
grund av forslitning &ar éver tiden emel-
lertid storre for moduler inom uthyr-
ningsverksamheten. Livslangden kan
normalt beraknas till 15-20 ar om de

yttas och kan i princip ha samma
livslangd som en konventionellt byggd
fastighet om de inte yttas. Direktav-
kastningen efter schablonméssiga
avskrivningar uppgick vid periodens
utgang till 7,0 procent.

| Intjaningskapacitet

2010 2009 2010 2009
Mkr jan-mars jan-mars Pris, Mkr 31mars! 31dec?
800
Fastigheter vid Antal fastigheter 556 585
periodens ingang 21861 28576 700 Uthyrningsbar yta, tkvm 2584 2684
Forvary - 158 600 Bokfortvarde fastigheter, Mkr 21239 21861
Investeringar 61 130 500 Hyresvérde, Mkr 2321 2399
Forsaljningar -600 -211 400 Hyresintakter, Mkr 2154 2237
Valutakursfor.andrlngar -95 5 300 Driftsnetto, Mkr 1468 1527
Vardefdrandringar 12 -69 200 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,7 93,2
Fastigheter vid 100 i ing. o
periodens utgéng 21239 28589 I?lrektavkastnlng, % 6.9 70
0 Overskottsgrad, % 68,2 68,2

Ost 30st 2st 6st
Jan-mars 2010
. Forvarv

. Forséljning

Jan-mars 2009

1 244 av de publika fastigheterna i Sverige &gs till 50 procent
av Kungsleden. De ingér alla pa raden Antal fastigheter och
pé dvriga rader till 50 procent motsvarande fastigheternas
péverkan p& Kungsledens resultat och stéllning.



Forsaljningar av moduler inklusive
varulagerférandringar uppgick till 34
Mkr (69) med ett bruttoresultat om 3
Mkr (14). Efterfrdgan har minskat i och

med konjunkturnedgangen. Produktions-

kapaciteten anpassades till de nya
forutsattningarna under 2009.

KUNDER

Kungsledens framgang bygger pa néjda
kunder och bolagets forméaga att géra
goda affarer. Kungsledens kunder
representerar ett axplock av svenskt
néringsliv och offentlig forvaltning i cirka
130 kommuner i Sverige. Hyresgésterna
ar bade smaforetagare och storbolag,
men &ven skolbarn och &ldre vistas och
lever i Kungsledens fastigheter. Knappt
40 procent av det samlade fastighets-
bestandet hyrs ut till den offentliga
sektorn med hyresgaster vars verksam-
het ar offentligt nansierad.

Det kommersiella fastighetsbestan-
det ar uppdelat inom segmenten indu-
stri/lager, kontor och affér. Industrivaror,
transport och detaljhandel &r exempel pa
branscher dar Kungsleden &r verksamt.
Storst hyresgast ar ABB Fastighets AB
som svarar for 6 procent av den totala
hyresintékten.

KUNGSLEDEN | SAMARBETE MED FRYSHUSET

Den genomsnittliga aterstaende
kontraktslangden ar for kunder inom
den publika verksamheten cirka atta ar
och inom den kommersiella verksamhe-
ten cirka sex ar.

Kunder — snabbfakta:
¢ Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgar till 92,7 procent (93,2).

e Nyuthyrning: 292 kontrakt med
hyresvarde pa totalt 24 Mkr per ar.

o Aterstende kontraktslangd: i snitt
6,7 ar. 7,6 ar for publika fastigheter
respektive 5,9 ar for kommersiella
fastigheter.

FINANSIERING

Kungsledens laneportfolj bygger pa
avtal med banker samt en syndikerad
kredit. L&neavtalen skrivs normalt p& en
16ptid mellan 5-7 ar, vilket kan anses
vara praxis pa den svenska marknaden
for fastighetskrediter. | rddande
marknadslage skrivs nagot kortare
avtal. | avtalen stravar Kungsleden efter
att ha kort réntebindning, for att kunna
ha stérsta mojliga exibilitet och arbeta
med ranterisk pa en koncernovergripande
niva. Onskad riskniva i rantebindnings-

strukturen uppnés genom sa kallade
ranteswappar eller cappar. Valutatermi-
ner anvands enbart for att sékra
investeringar i utlandet.

Laneportféljen vid periodens utgang
uppgick nominellt till 14 023 Mkr
(14 425) och inklusive marknadsvéarde-
ring av nansiella instrument och Ian till
15 268 Mkr (15 575). Outnyttjade kredi-
ter uppgick till 3 210 Mkr (2 960).

Snittrantan i laneportfoljen uppgick
per 31 mars 2010 till 5,1 procent vilket
var i nivd med borjan av &ret. Den
genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 2,5 ar jamfort med 2,6 ar vid
arets borjan. Kungsledens derivatportfolj
uppgick till 14,7 miljarder kronor (14,5),
vilket &r ndgot mer &n de nominella
I&nen. Med den aktuella derivatportfol-
jen paverkas inte rantekostnader vasent-
ligt av forandrade marknadsréantor.

Den korta réntan, Stibor 90 dagar,
har under perioden uppgatt till cirka
0,50 procent och vid férsta kvartalets
utgang noterades den till 0,51 procent.
Femarsrantan var per 31 mars 2,62
procent, vilket var ndgot lagre &n de
2,88 procent som noterades vid arets
borjan. Tiodrsrantan har ocksa sjunkit
sedan arsskiftet och noterades 31 mars

Kungsleden initierade under forsta kvartalet 2010 ett samarbete med Fryshuset. | form av huvudsponsor stottar
Kungsleden Fryshusets verksamhet med 2 Mkr per ar under tre &r. Pengarna ska anvandas for att framja ungdomars
sjalvkansla, kreativitet och initiativkraft samt for att motverka vald, framlings entlighet, droger och kriminalitet.
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till 3,31 procent. Denna rantenedgang
har paverkat vardet pa de nansiella
instrumenten negativt, vilket givit en
orealiserad vardeférandring i resultat-
rékningen om —92 Mkr.

Under aterstoden av 2010 forfaller
I&n och checkkrediter om 1 504 Mkr,
varav 310 Mkr ar checkkrediter. Efter
kvartalets utgang har 610 Mkr av dessa
re nansierats.

SKATTESITUATION

Efter det att Regeringsratten meddelat
skattedomar i maj 2009, géllande andra
foretag &n Kungsleden, har en analys
genomforts av de transaktioner dar
bolaget varit part och som liknar de som
varit foremal for prévning i ovan namnda
domar. Transaktionerna utgdr ett mindre
antal och ar genomférda under aren
2004-2006.

Bolaget har, som ocksa tidigare
meddelats, mottagit beslut fran Skatte-
verket avseende transaktioner genom-
forda pa liknande vis som i den sa
kallade “Cyperndomen”, vilken Reger-
ingsratten har aterforvisat till Skatte-
rattsnamnden for prévning. Skatte-

| Réantebindningstid

verkets beslut baserat p& denna dom
medfor ytterligare skattekrav p& Kungs-
leden om cirka 200 Mkr inklusive skat-
tetillagg. Bolaget har dverklagat Skatte-
verkets beslut och det kan noteras att
Skatteverket i Forvaltningsratten aven
yrkar p& att Skatte yktslagen &r tillamp-
lig pa fastighetsforsaljningarna. Kungs-
leden anser att Skatteverkets krav &r
felaktigt och bolagets bedémning avse-
ende dessa fastighetsforsaljningar har
inte andrats, varfor ingen reservering
kommer att ske.

Under slutet av forsta kvartalet 2010
har Skatteverket yrkat pa att Forvalt-
ningsratten ska préva om Skatte yktla-
gen ar tillamplig pa tre transaktioner
som Kungsleden genomfort. Skattever-
ket yrkar att domstolen skall préva en
upptaxering som motsvarar ett skatte-
krav om cirka 920 MKkr.

Sammanlagt uppgar skattekraven till
1 120 Mkr och for en av transaktionerna
har en avsattning om 325 Mkr gjorts
under 2009. Det ska noteras att det
endast nns myndighetsbeslut motsva-
rande 200 Mkr som avser beslut base-
rade pa den sa kallade “Cyperndomen”.

| det fall Skatteverkets yrkande skulle
vinna gehor ar det Kungsledens
bedémning att upptaxeringarna till
Overvagande del kan métas av
skatteméassiga underskottsavdrag. Vid
en eventuell negativ utgang av
processerna skulle séledes den
likvidmassiga paverkan inte komma att
Overstiga 300 Mkr. Mot bakgrund av
att Kungsleden har skatteméssiga
underskottsavdrag som inte har
aktiverats i redovisningen ar bolagets
bedomning att en negativ utgang av
processerna skulle f& en begransad
paverkan pa koncernens egna kapital.
Kungsleden anser att Skatteverkets
krav &r felaktiga och bolagets bedém-
ning avseende dessa transaktioner har
inte &ndrats, varfor ingen ytterligare
reservering kommer att ske.
Kungsledens bestdmda uppfattning
ar att bolaget till fullo har foljt de lagar
och den praxis som har funnits vid varje
deklarationstillfélle. Bolaget stammer
kontinuerligt av sina bedémningar i skat-
tefrdgor med externa experter. Detta
innebér dock inte att det inte nns en
risk for att skattedomstolarna skulle

Kungsledens laneportfolj ligger med kort rantebindning. Fér att minska
ranterisken forlangs bindningstiden med hjalp av derivat. Koncernens snittranta

om 5,1 procent beror pa den relativt stora derivatportféljen som fortfarande
dverstiger laneportfoljen. Derivatportféljen uppgar till 14,7 miljarder kronor
medan laneportféljen uppgar till 14,0 miljarder kronor.

Av derivatportfdljen ar 8,2 miljarder kronor sa kallade stangningsbara

réanteswappar. Dessa redovisas som kort rantebindning eftersom banken kan

stanga dem kvartalsvis. De stangningsbara swapparna &r langa rantebindningar
dér Kungsleden stallt ut en option som ger banken ratt att stanga dem. For den
ratten erhaller Kungsleden en reducerad réanta i rdnteswappen. De stangnings-
bara derivaten har en loptid p& 3-8 &r med en fast ranta mellan 2,9-4,1 procent.
Utvecklingen av marknadsrantorna avgdr till stor del om banken sténger derivaten
ifortid. Derivatvolymen fér 2010 om 8,2 miljarder kronor éverstiger underliggande

D& derivatportféljen &r i de narmaste i balans med l&neportféljen kommer
forandringar i marknadsrantorna endast marginellt paverka Kungsledens

Per 31 mars 2010 Rante- Snittranta,
Rénteforfall Lan, Mkr  derivat, Mkr Andel, % %
2010 14023 8250 53,7* 57
2011 - - -
2012 400 2,9 4,4
2013 1100 7.8 4,5
2014 1500 10,7 4,2
2015 1800 12,8 4,3
2016 400 2,9 4,4
2017 300 2,1 4,5 1an vilket forklarar den hogre snittrantan detta ar.
2018 1000 7,1 4,5
Summa 14 023 14 750 100,0 51 e
u - nansnetto, se Kéanslighetsanalysen nedan.
Marknadsvardering av
1&n och rantederivat 1245
Summa 15268

1 Andelen ranteférfall 2010 uppgér till 53,7 procent av den totala l&nevolymen om 14 023 Mkr.
Réanteforfallet 2010 for underliggande Ian uppgér till 7 526 Mkr och réanteférfall for derivat utan
underliggande l&n till 727 Mkr.

| Forfallostruktur krediter (inklusive outnyttjade kreditramar)

Genomsnittlig

Per 31 mars 2010 konverterings-

| Kéanslighetsanalys ranteférandringar

Paverkan pa

Per 31 mars 2010 finansnetto

Ar Krediter, Mkr Andel, % tid, &r MKkr (12 ménader)
2010 1504 8,7 Laneportfoljens snittranta férandras, +/- 1 %-enhet —/+ 140
2011 1394 8,1 Kort marknadsranta (< sex manader) férandras, +/- 1 %-enhet +/-8
2012 11912 69,1

2013 1751 10,2

2014-2017 - -

2018 672 3,9

Summa krediter 17 233 100,0 2,4

Ej utnyttjade krediter -3210

Summa utnyttjade krediter 14023 2,5

1 Efter periodens utgang har 610 Mkr av dessa krediter re nansierats.



kunna komma att beddma genomférda
transaktioner p& annat vis an bolaget.
Det kan vidare forutséattas att Skattever-
ket i vissa fall kommer att driva process
mot olika bolag inom koncernen for att
upptaxera desamma.

Kungsledens bedémningar och
berakningar kommer att omprévas vid
varje rapportperiods slut. Det slutliga
utfallet kan darvid bli bAde hégre och
lagre &n nuvarande bedémning.

EGET KAPITAL

Eget kapital vid periodens utgang
uppgick till 7 102 Mkr (7 079) eller 52 kr
(52) per aktie, motsvarande en soliditet
pé 30 procent (29).

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstéllda under delérspe-
rioden uppgick till 274 (350) personer.
Inom division Nordic Modular arbetar
148 (216) medarbetare, varav 120
(198) inom produktion av moduler.

MODERBOLAGET

Periodens resultat for moderbolaget
uppgick till -89 Mkr (-164). Omsatt-
ningen uppgick till 0 Mkr (0). Helarsresul-
tatet forvantas bli positivt da vasentliga
utdelningar fran dotterbolag beaktas i
slutet av aret. Tillgdngarna vid periodens
utgang bestar i huvudsak av aktier i
dotterbolag om 6 695 Mkr (6 695).
Finansieringen skedde i huvudsak genom
eget kapital som vid periodens slut
uppgick till 5 942 Mkr (6 031) innebé-
rande en soliditet om 43 procent (48).

| Aktieagare

AKTIEN OCH AGARNA
Senaste betalkurs for aktien per 31
mars 2010 var 56,75 kronor. Jamfort
med betalkursen vid utgdngen av 2009,
som var 49,20 kronor, steg kursen med
15 procent. Under samma period steg
OMX Stockholm Real Estate_PI med 9
procent. Antalet aktiedgare per 31 mars
uppgick till 25 617 stycken, en 6kning
med 3 procent sedan arsskiftet.
Antalet utestaende aktier uppgar vid
periodens utgang till 136 502 064
stycken, vilket & samma antal som vid
arets borjan.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och

stallning p&verkas av ett antal riskfakto-

rer och grundar sig i vissa fall, sérskilt
géllande fastighetsvarderingar, pa
beddmningar.

Riskerna som paverkar resultat och
kassa 6de ar framst hanforliga till for-
andringar i hyresniva, uthyrningsgrad,
allman kostnadsutveckling, rantenivaer

och likviditeten pa fastighetsmarknaden.

Balansrakningen domineras av fast-
igheter och nansiering. Den samman-
tagna risken i fastigheternas véarde ar
beroende av geogra sk spridning, fast-
ighetstyp, fastigheternas storlek, langd
pa hyreskontrakt, hyresgaststruktur,
teknisk standard med mera. Fastighe-
ternas varde bedéms individuellt
I6pande under aret utifrdn en mangd
beddmningar och uppskattningar om
framtida kassa ©6den och avkastnings-
krav vid en transaktion. Tillvagagangs-

% av roster

Per 31 mars 2010 Antal aktier och kapital
Florén Olle och bolag 3054800 2,2
Lansforsakringar fonder 3003311 2,2
SEB fonder 2886472 2,1
Danske Invest fonder (Sverige) 2766 669 2,0
Norska staten 2596 644 1,9
SHB fonder 2496 557 1,9
Nordea fonder 2133726 1,6
Fjarde AP-fonden 2062988 1,5
Andra AP-fonden 1741 362 1,3
Swedbank Robur fonder 1662900 1,2
Summa tio storsta aktiedgarna 24405 429 17,9
Styrelse och ledning 391190 0,3
Utlandska aktieéagare, dvriga 36909 162 27,0
Ovriga aktieagare 74 796 283 54,8
Totalt 136 502 064 100,0

Kélla: SIS Agarservice

sétt vid internvardering beskrivs i arsre-
dovisningen for 2009 pé sidorna 26-27
och 75.

De nansiella riskerna avser framst
likviditetsrisk, re nansieringsrisk och
ranterisk och hanteras utifrdn nanspo-
licyn. Mer information om hantering av

nansiella risker nns under nansie-
ringsavsnittet pa sidorna 4-5 samt i
arsredovisningen for 2009 pa sidorna
38-41.

Redovisningen av skatter foljer redo-
visningsreglerna men noterbart &r att
den betalda skatten 6ver tiden vanligen
skiljer sig fr&n den redovisade. Skatte-
regler ar dartill komplicerade och svar-
tolkade. Reglernas tillampning kan
dessutom &ndras dver tiden, se dven
beskrivning av skattesituationen p&
sidorna 5-6.

For ytterligare beskrivning av Kungs-
ledens risker och osékerhetsfaktorer se
sidorna 34-37 och 69-70 i arsredovis-
ningen for 2009.

Moderbolagets resultat och stéllning
paverkas vasentligen av koncernbolagens
situation varfor ovanstéende beskrivning
aven géller for moderbolaget.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsleden foljer de av EU antagna
IFRS-standarder och tolkningar av dessa
(IFRIC). Denna delarsrapport ar upprattad
i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.
Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om
vardepappersmarknaden tillampats.



En omarbetad IFRS 3 Rorelsefdrvarv
och andrad IAS 27 Koncernredovisning
och separata nansiella rapporter
medfor bland annat féljande andringar:
de nitionen av rérelse &ndras,
transaktionsutgifter vid rorelseférvarv
ska kostnadsforas, villkorade képeskil-
lingar ska faststallas till verkligt varde
vid forvarvstidpunkten och effekter av
omvardering av skulder relaterade till
villkorade kopeskillingar redovisas som
en intakt eller kostnad i periodens
resultat. Andra nyheter ar att det
kommer att nnas tva alternativa satt
att redovisa minoritet och goodwill,
antingen till verkligt varde, det vill sdga
goodwill inkluderas i minoriteten eller
alternativt att minoriteten utgors av
andel av nettotillgdngarna. Val mellan
dessa tva metoder gors individuellt for
varje forvarv.

IFRIC 15 Avtal om uppférande av
fastighet kan paverka tidpunkten for nar
en fastighet under byggnation som séljs
redovisas i resultatrdkningen.

Foljande andringar och nya tillamp-
ningstolkningar av redovisningsprinciper
med framtida tillampning bedéms inte
komma att ha ndgon vasentlig effekt pa
koncernens redovisning: IFRS 1 Forsta
gangen IFRS tillampas, IFRS 2 Aktierela-
terade ersattningar, IAS 24 Upplys-
ningar om narstaende, IAS 32 Finan-
siella instrument: Klassi cering, IAS 39
Finansiella instrument: Redovisning och
vardering, IFRIC 12 Avtal om ekono-
miska eller samhalleliga tjanster, IFRIC
14 1AS 19 - Begransningen av en for-
mansbestamd tillgdng och fonderings-

krav, IFRIC 16 Sékringar av nettoinveste-

ringar i en utlandsverksamhet, IFRIC 17
Vardedverféring av icke-kontanta till-
gangar genom utdelning till &gare, IFRIC
18 Overféringar av tillgingar fran kun-
der, IFRIC 19 Extinguishing Financial
Liabilities with Equity Instruments.

Redovisningsprinciper och berék-
ningsmetoder &r i 6vrigt oférandrade
jamfort med arsredovisningen for raken-
skapsaret 2009.

PROGNOS 2010 (OFORANDRAD)
Styrelsen gor bedémningen att det
utdelningsgrundande resultatet kommer
uppga till 600 Mkr motsvarande 4,40 kr
per aktie.

Utdelningsgrundande resultat berak-
nas pa oférandrat satt och motsvaras
av periodens resultat fore skatt exklu-
sive orealiserade vardeférandringar men
inklusive realiserade vardeférandringar
samt skatt att betala.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARS-
PERIODENS UTGANG

Inga vasentliga héndelser har skett efter
delarsperiodens utgéang.

©

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN OCH
ARSSTAMMA

o Arsstamma hélls i Stockholm,
28 april 2010.

* Deldrsrapport januari-juni,
18 augusti 2010.

¢ Delarsrapport januari-september,
21 oktober 2010.

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

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



| Fastighetsbestand per kategori | Fastighetsbestand per | Fastighetsbestand per

marknadsomrade storstadsregion
2010 2010 2010
31 mars 31 mars 31 mars
\ o —
. Totalt Totalt Totalt
bokfort varde bokfért varde bokfért vérde
‘ 21 239 Mkr 21 239 Mkr 21 239 Mkr
\\
19% @ Aldreboende £ | 25% @ Industri/lager 33% @ Ost 19% @ Storstockholm
o | 12% @ skola 2110% @ «Kontor 19% @ syd 12% @ Oresundsregionen
Z| 6% @ vard E| o% @ affar 14% @ vast 7% @ Storgdteborg
& | 8% @ Adeboende g | 1% () Ovrigt 10% @ Mellan 47% @ Ovriga Sverige
'ijslfland 9% @ Nord 8% @ Tyskland
3% @ Ovigt 8% @ Tyskland 7% @ Modulbyggnader
7% @ Modulbyggnader 7% @ Modulbyggnader
2009 2009 2009
31dec 31dec 31dec
& 4 - -
. Totalt . Totalt Totalt
bokfort varde bokfért varde bokfort varde
‘ 21 861 Mkr ' 21 861 Mkr 21 861 Mkr
\g N
18% @ Aldreboende S 126% @ ndustri/lager 329 @ Ost 19% @ Storstockholm
© 12% @ Skola .g 10% @ Kontor 20% @ syd 12% @ Oresundsregionen
Z| 6% @ vard E| 9% @ Affar 15% @ vast 8% @ Storgoteborg
2| 8% @ Aldreboende 2| 1% () Ovrigt 10% @ Mellan 6% @ Ovriga Sverige
'r.yslfland 8% @ Nord 8% @ Tyskland
3% @ Owigt 8% @ Tyskland 7% @ Modulbyggnader
7% @ Moduibyggnader 7% @ Modulbyggnader
| Intjaningskapacitet! per kategori
Nordic
Kommersiella fastigheter Publika fastigheter Modular
. Aldre-
Industri/ ) Aldre- boende ) Modul-
lager Kontor Affar Ovrigt boende? Skola? vard?  Tyskland Ovrigt?  byggnader Totalt?
Antal fastigheter, st 107 74 57 15 112 86 74 19 12 0 556
Uthyrningsbar yta, tkvm 929 280 296 24 269 279 133 97 50 227 2584
Bokfort varde, Mkr 5268 2198 1911 269 4007 2650 1210 1636 616 1474 21239
Hyresvéarde, Mkr 561 281 213 24 327 283 141 127 60 304 2321
Hyresintakter, Mkr 527 241 193 23 328 276 134 127 59 246 2154
Driftsnetto, Mkr 428 124 137 17 231 183 80 122 43 1032 1468
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 86,5 92,0 97,9 98,9 94,5 95,5 100,0 97,6 81,0 92,7
Direktavkastning, % 8,1 57 7,2 6,4 5,8 6,9 6,7 75 6,9 7,0% 6,9
Overskottsgrad, % 81,2 51,7 711 74,0 70,3 66,3 59,8 96,1 72,8 41,83 68,2
| Intjaningskapacitet! per marknadsomréde
. Nordic
Ost Syd vast Mellan Nord Tyskland Modular Totalt?
Antal fastigheter, st 187 113 111 46 80 19 0 556
Uthyrningsbar yta, tkvm 726 510 384 342 298 97 227 2584
Bokfort varde, Mkr 7074 4033 3091 2112 1819 1636 1474 21239
Hyresvéarde, Mkr 688 408 324 225 245 127 304 2321
Hyresintakter, Mkr 655 381 309 217 219 127 246 2154
Driftsnetto, Mkr 453 276 213 176 125 122 1032 1468
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,5 94,2 94,9 96,3 89,9 100,0 81,0 92,7
Direktavkastning, % 6,4 6,9 6,9 8,3 6,9 75 7,0% 6,9
Overskottsgrad, % 69,2 72,5 68,7 81,3 57,1 96,1 41,83 68,2

1 Intjaningskapaciteten visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 31 mars 2010 hade &gts de senaste tolv ménaderna.

2 244 av de publika fastigheterna i Sverige &gs till 50 procent av Kungsleden. De ingér alla pa raden Antal fastigheter och pa 6vriga rader till 50 procent
motsvarande fastigheternas paverkan pa Kungsledens resultat och stéllning.

3 Driftsnettot for Modulbyggnader har schablonmassigt belastats med avskrivningar/vardeforandringar om 123 Mkr.
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| Ekonomisk redovisning 1 jan—31 mars 2010

| Resultatrakning

Delarsperiod/Rapportperiod

12 ménader

2010 2009 200972010 2009
Mkr jan-mars jan-mars april-mars jan-dec
Hyresintakter 5371 702,4 2228,9 2394,2
Forsaljningsintakter modulbyggnader 34,0 68,5 173,7 208,2
Nettoomsattning 571,1 770,9 2402,6 2602,4
Fastighetskostnader -184,7 -215,8 -593,2 -624,4
Produktionskostnader modulbyggnader -31,2 -54,3 -137,6 -160,7
Bruttoresultat 355,2 500,8 1671,8 1817,3
Fastighetshandel
Forsaljningsintakter, netto 602,3 221,7 8188,9 7808,3
Bokfort varde
Anskaffningsvarde -574,6 -161,3 -7 168,4 -6 755,1
Realiserade vardeforandringar -25,1 -49,9 -1163,6 -1188,5
-599,7 -211,2 -8332,0 -7943,6
Handelsnetto 2,7 10,5 -143,1 -135,3
Forséljnings- och administrationskostnader -66,4 79,7 -273,1 -286,4
Finansnetto
Finansiella intakter 4,9 2,1 40,8 38,0
Réntekostnader -175,4 -241,6 -804,1 -870,3
Ovriga nansiella kostnader -5,3 -9,7 -9,9 -14,3
-175,8 -249,2 -773,2 -846,6
Orealiserade vardefoérandringar
Forvaltningsfastigheter 12,1 -68,6 -230,9 -311,6
Finansiella instrument -92,3 -193,0 2139 113,2
-80,2 -261,6 -17,0 -198,4
Resultat fore skatt 35,5 79,2 465,2 350,6
Skatt 22,0 12,3 -91,4 -101,1
Periodens resultat efter skatt* 57,5 -66,9 373,8 249,5
Resultat per aktie? 0,40 -0,50 2,70 1,80
1 Hela periodens resultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
2 Fore och efter utspadningseffekt. Utestdende och genomsnittligt antal aktier uppgér till 136 502 064 stycken for samtliga perioder.
| Rapport éver totalresultat
Delarsperiod/Rapportperiod 12 méanader
2010 2009 200972010 2009
Mkr jan-mars jan-mars april-mars jan-dec
Periodens resultat enligt resultatrakningen 57,5 -66,9 373,8 249,5
Ovrigt totalresultat
Forandring verkligt varde pa valutatermin (efter skatt) 13,5 7,6 11,2 53
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter -47,8 -3,1 -80,3 -35,6
Periodens totalresultat* 23,2 -62,4 304,7 219,2
1 Hela periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
| Rapport éver finansiell stallning
Mkr 10-03-31 09-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 193,2 193,2
Fastigheter 21238,6 21860,5
Fordringar och évrigt 1317,6 1465,6
Likvida medel 1266,9 689,1
SUMMA TILLGANGAR 24 016,3 24 208,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7102,4 7079,2
Réntebarande skulder 14 040,2 14 437,3
Ej rantebarande skulder 2873,7 2691,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24016,3 24 208,4
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| Rapport éver férandringar i eget kapital

Mkr 10-03-31 09-12-31
Vid periodens borjan 7079,2 7064,8
Utdelning - -204,8
Periodens totalresultat 23,2 219,2
Vid periodens slut 7102,4 7079,2

| Rapport éver kassafléden

Del&rsperiod/Rapportperiod

12 manader

2010 2009 2009/2010 2009
Mkr jan-mars jan-mars april-mars jan-dec
Rorelsen
Resultat fore skatt 35,5 -79,2 465,3 350,6
Handelsnetto/rearesultat salda fastigheter -2,7 -10,5 143,1 135,3
Orealiserade vardeforandringar 80,2 261,6 17,0 198,4
Ovriga justeringar fér poster som inte ingdr i kassa 6de fran rorelsen -6,9 0,2 -4,3 2,8
Betald skatt -15,0 -9,7 -78,0 72,7
Kassaflode fran rorelsen 91,1 162,4 543,1 614,4
Forandringar i rorelsekapital 423,6 151,2 -898,8 -1171,2
Kassaflode fran rorelsen efter forandring av rorelsekapital 514,7 313,6 -355,7 -556,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten 368,3 -76,0 2628,4 2184,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -302,1 -379,5 -1496,7 -1574,1
Periodens kassaflode 580,9 -141,9 776,0 53,2
Likvida medel vid periodens bérjan 689,1 641,6 499,8 641,6
Kursdifferens i likvida medel -3,2 0,1 -9,0 -5,7
Likvida medel vid periodens slut 1266,8 499,8 1266,8 689,1

| Resultatrakning fér moderbolaget
Delarsperiod/Rapportperiod 12 manader

2010 2009 200972010 2009
Mkr jan-mars jan-mars april-mars jan—-dec
Administrationskostnader -3,8 -2,7 -9,2 -8,1
Finansnetto -117,2 -219,4 692,3 590,1
Resultat fore skatt -121,0 -222,1 683,1 582,0
Skatt pa periodens resultat 31,8 58,4 -4,8 21,8
Periodens resultat -89,2 -163,7 678,3 603,8

| Balansrakning fér moderbolaget

Mkr 10-03-31 09-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernfoéretag 6 659,0 6 659,0
Fordringar hos koncernféretag 5711,0 5344,6
Externa fordringar och dvrigt 858,4 820,1
Likvida medel 569,9 123,4
SUMMA TILLGANGAR 13798,3 12947,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 59421 6031,3
Langfristiga skulder 739,5 754,9
Skulder till koncernféretag 6 306,8 5413,3
Ovriga skulder 809,9 747,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13798,3 129471



| Segmentsrapportering

Kommersiella Publika fastigheter Aldreboende Nordic Ovrigt/koncern- Totalt
fastigheter i Sverige Tyskland Modular gemensamt* Kungsleden
2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Mkr jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars
Nettoomsattning 251,6 257,9 195,3 358,3 29,8 22,2 94,4 132,5 571,1 770,9
Bruttoresultat 152,1 173,8 119,2 232,3 29,2 215 54,7 73,2 355,2 500,8
Resultat fore skatt -36,7 -58,6 41,3 -39,9 9,6 -3,1 26,3 31,4 -5,0 -9,0 35,5 79,2
Fastigheter 9649,3 10338,7 8479,8 15466,2 1636,0 1345,2 1473,5 14389 21238,6 28589,0
Forvarv och investeringar 25,7 103,5 27,1 88,3 0,9 83,8 7,6 12,2 61,3 287,8
Forsaljningspriser, netto 599,2 121,7 100,0 31 602,3 221,7
1 Ovrigt/koncerngemensamt avser funktionerna transaktion och analys samt central administration.
| Nyckeltal
Delarsperiod/Rapportperiod 12 ménader
2010 2009 200972010 2009
Mkr jan-mars jan-mars april-mars jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intjaningskapacitet
Direktavkastning, % 6,9 7,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,7 93,2
Overskottsgrad, % 68,2 68,2
Utfall
Direktavkastning, % 6,5 6,8 6,6 7,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,4 94,5 91,3 93,3
Overskottsgrad, % 65,6 69,3 73,4 73,9
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, Mkr 58 -67 375 250
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 126 223 925 1022
Avkastning pa totalt kapital, % 4,8 5,6 4,6 5,1
Avkastning pa eget kapital, % 3,2 -3,8 5,3 3,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 5,6 6,3 53 5,8
Rantetackningsgrad, ggr 1,7 1,8 1,6 1,6
Soliditet, % 29,6 29,3
Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 2,0
Belaningsgrad, % 66,1 66,0
Kassa ode fran rérelsen, Mkr 91 162 543 614
Data per aktie
Borskurs, kr 56,75 49,20
Beslutad utdelning (féreslagen for 2009), kr 3,75 3,75
Totalavkastning, % 15,3 5,0
Direktavkastning, % 6,6 15,2
P/E-tal, ggr 21,0 27,3
P/CE-tal, ggr 7,2 72
Bruttoresultat, kr 2,60 3,70 12,20 13,30
Periodens resultat efter skatt, kr 0,40 -0,50 2,70 1,80
Utdelningsgrundande resultat, kr 0,90 1,60 6,80 7,50
Fastigheternas bokférda varde, kr 155,60 160,10
Eget kapital, kr 52,00 51,90
Kassa &de fran rérelsen, kr 0,70 1,20 4,00 4,50
Utestaende aktier® 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier* 136 502 064 136 502 064 136 502 064 136 502 064

1 Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier fsrekommer.

For definitioner se Kungsledens webbplats, www.kungsleden.se
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Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Stockholm den 23 april 2010

Per-Anders Ovin Leif Garph

Ordférande Styrelseledamot

Jonas Nyrén
Styrelseledamot

| Flerarsoversikt

| Resultatrakningar i sammandrag

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot och

verkstallande direktor

Jan Nygren
Styrelseledamot

Mkr 2009 2008 2007 2006 2005
Nettoomsattning 2602 3060 2612 2349 1845
Bruttoresultat 1817 1982 1705 1528 1304
Handelsnetto -135 12 580 853 318
Forsaljnings- och administrationskostnader -286 -390 -316 -246 -152
Finansnetto -847 -986 =720 -681 -546
Orealiserade vardeforandringar -198 -1803 1372 2120 1191
Resultat fore skatt 351 -1185 2621 3575 2116
Skatt -101 223 -221 -1 -129
Resultat efter skatt 250 -962 2400 3574 1987
| Finansiell stallning i sammandrag
Mkr 2009 2008 2007 2006 2005
TILLGANGAR
Goodwill 193 193 197 - -
Fastigheter 21861 28576 25737 23106 25750
Fordringar och &vrigt 1465 1311 6213 1049 1556
Likvida medel 689 642 634 107 164
SUMMA TILLGANGAR 24208 30722 32781 24 262 27 470
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7079 7065 9040 9700 6649
Réntebarande skulder 14 437 20743 21068 12781 18 004
Ej rantebarande skulder 2692 2914 2673 1781 2817
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24208 30722 32781 24262 27 470
| Nyckeltal

2009 2008 2007 2006 2005
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 7,0 6,5 6,4 6,5 7,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2 95,0 94,4 90,2 90,0
Bokfért varde fastigheter, Mkr 21861 28576 25737 23106 25750
Finansiella
Resultat efter skatt, Mkr 250 -962 2400 3574 1987
Utdelningsgrundande resultat, Mkr 1022 840 2019 2913 1001
Avkastning pa totalt kapital, % 5,1 51 6,9 8,3 7,0
Avkastning p& eget kapital, % 3,5 -11,9 25,6 43,7 37,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 5.8 5,6 7,6 9,1 7.7
Rantetackningsgrad, ggr 1,6 1,6 2,7 3,1 2,7
Soliditet, % 29,3 23,0 27,6 40,0 24,2
Belaningsgrad, % 66,0 72,6 81,9 55,3 69,9
Kassa ode fran rorelsen, Mkr 614 572 554 542 598
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr* 2 1,80 -7,00 17,60 26,20 16,00
Utdelningsgrundande resultat, kr* 7,50 6,20 14,80 21,30 8,10
Beslutad utdelning/inlésen (féreslagen for 2009), kr* 3,75 1,50 19,50 11,00 4,00
Kassa dde fran rorelsen, krt 4,50 4,20 4,10 4,00 4,40

1 Dessa nyckeltal har justerats med anledning av den split 3:1 som genomférdes i maj 2006, den split 2:1 som genomférdes i maj 2005

samt for fondemissionselementet i nyemission som genomfordes i oktober 2005.

2 Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.
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