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Fjarde kvartalet en vindpunkt for Kungsleden
strategiskt och finansiellt —VD lamnar Gver
stafettpinnen

Under 2012 stirkte vi var forvaltning ytterligare och mot slutet av dret genomforde vi
med gott resultat ett antal affirer, som forbittrar Kungsledens fastighetsportfolj. Genom
forsiljningen av vart innehav i Hemso under det fjarde kvartalet har Kungsleden fitt en
okad finansiell flexibilitet och en trygghet att hantera dven ett eventuellt “worst case” for
de skatteprocesser vi dr involverade 1.

“Efter att skatterisker och effekterna av en hog bunden linerinta under de senaste dren
tvingat oss till en mer defensiv hillning, kunde vi dirfor ga ur 2012 vil positionerade att
genomfora den strategiomligening styrelse och ledning arbetat med under dret. En
omliggning med fokus pd lingsiktigt virdeskapande genom forvaltning och foridling av
heligda fastigheter. Mot den bakgrunden och efter snart sju ar 1 spetsen for Kungsleden
ir det ett limpligt lige 6r mig att limna Sver ledningen till ndgon annan. Jag kommer
ddrfor att limna Kungsleden 1 samband med arsstimman den 18 april” siger Kungsledens
VD Thomas Erséus i en kommentar.

UTFALL I KORTHET
Helaret 2012

e  Nettoomsittningen 6kade 3 procent till 2 110 Mkr (2 047) och bruttoresultatet steg
4 procent till 1 328 Mkr (1 277) i och med ett storre fastighetsbestind.

e  Resultat fore skatt uppgick till 1 165 Mkr (693) och till 352 Mkr (638) efter skatt,
motsvarande 2,60 kronor (4,70) per aktie. Resultatminskningen efter skatt beror pa
reserveringar for skatterisker medan resultat fore skatt 6kat genom forsiljningen av
aktierna 1 Hemso Fastighets AB.

e Kassaflodet frin rorelsen uppgick till 163 Mkr (585).

e  Det utdelningsgrundande resultatet for helaret 2012 blev 1 917 Mkr (703),
motsvarande 14,00 kronor (5,20) per aktie.

e  Fastighetsbestindet per 31 december 2012 bestod av 278 fastigheter (324) med ett
bokfort virde om 15 777 Mkr (15 693).

e  Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 kronor (2,60) per aktie. Det dr en forindring
jaimfort med den tidigare uttalade avsikten att inte foresla utdelning. Aven om
osikerheten kring skatteprocesserna bestar bedomer styrelsen att den finansiella
motstindskraften 6kat visentligt efter forsiljningen av Hemso.
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Fjarde kvartalet (oktober — december)

e Nettoomsittningen minskade 10 procent till 494 Mkr (550) och bruttoresultatet
sjonk 8 procent till 309 Mkr (336) 1 och med ett mindre fastighetsbestind.
Overskottsgraden steg drygt 1 procent till 69,7 procent (68,4).

e  Resultat fore skatt uppgick till 677 Mkr (348) och till 923 Mkr (303) efter skatt,
motsvarande 6,80 kronor (2,20) per aktie. Resultatokningen var hinforlig till
forsiljningen av Hemso.

e  Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 66 Mkr (136).

VIKTIGA HANDELSER
Helaret 2012

e 59 (18) fastigheter saldes for 1 666 Mkr (1 199) med ett resultat om 16 Mkr (56).
Forsiljningarna paverkade det utdelningsgrundade resultatet med 125 Mkr (114).
Elva (44) fastigheter koptes for 1 549 Mkr (4 200) efter avdrag for uppskjuten skatt.

e  Skattedomar i egna och utomstaende bolag 6kade risken for negativt utfall for
Kungsleden 1 ett antal pigiende skattedrenden. Det utdelningsgrundande resultatet

har dirfor belastats med 340 Mkr och resultatrikningen med en skattekostnad om
985 Mkr.

e  En stor del av lineportfdljen refinansierades under dret. Nuvarande krediter och
kreditramar 16per i genomsnitt pa 2,2 ar.

Fjarde kvartalet (oktober — december)

e  Kungsleden tecknade avtal om forsiljning av resterande 50 procent av aktierna i
Hemso till Tredje AP-fonden samt dterbetalning av aktiedgarlin for en total
kopeskilling om 3 320 Mkr. Transaktionen gav upphov till en realisationsvinst pa
631 Mkr och paverkade det utdelningsgrundande resultatet med 1 507 Mkr.
Kungsleden kopte samtidigt 11 fastigheter av Hemso for 1 549 Mkr motsvarande en
direktavkastning om 7,0 procent.

e 15 (14) fastigheter saldes for 552 Mkr (1 019) med ett nollresultat mot en vinst om
22 Mkr foregiende ar. Den storsta forsiljningen var nio fastigheter 1 Stockholm och
Malmo till Castellum f6r 380 Mkr. Elva (tre) fastigheter koptes for 1 549 Mkr (11).

Efter periodens utgang

e  Den 15 februari 2013 frantrids planenligt aktierna 1 Hemso till Tredje AP-fonden
som dven loser aktiedgarlinet. Samtidigt tilltrider Kungsleden elva fastigheter som
kopts frain Hemso for 1 549 Mkr. Fastigheterna finansieras genom upptagande av lan
om 1 017 Mkr och 532 Mkr fran egen kassa.

e  Under forsta kvartalet 2013 har detaljerna i tidigare kommunicerat strategiarbete
lagts fast. Det innebir bland annat:

o Det 6vergripande mailet dr att maximera tillvixten i kassaflédet inom ramen for
de finansiella restriktioner som stills upp for att trygga en sund balansrikning pa
kort och lang sikt:

- Likviditetsberedskap (kassa och beviljade kreditfaciliteter till ett belopp pa
2,9 Mdr som motsvarar worst case 1 skatteprocesserna till dess bolaget fitt
klarhet om utfallet)
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- Beliningsgrad pa 60 procent for nya krediter
- Soliditet ska vara 6ver 30 procent.

o Riintabilitetsmalet pa 15 procent dr sviruppnaeligt. Avkastningskravet pa eget
kapital bedoms under nuvarande marknadsférhallanden inte understiga 10-12
procent.

o Oversyn av centrala kostnader ska ge en besparing pi 10 procent.

e  Styrelsen avser att frin och med 2013 6verga till en ny utdelningspolicy som bittre
ska aterspegla det lingsiktiga virdeskapandet 1 Kungsleden. Det utdelningsgrundande
resultatet utgdr som mal.

e  Thomas Erséus har sagt upp sig frin sin tjanst som verkstillande direktor f6r
Kungsleden och limnar bolaget i samband med drsstimman den 18 april.

KOMMENTAR FRAN THOMAS

Kungsleden fullfoljer i februari forsiljningen av resterande andelar i Hemso vilket
innebir en vindpunkt for bolaget strategiskt och finansiellt. Savil heligda fastigheter som
moduluthyrning gav ett Skat bruttoresultat och Kungsledens hyresmarknad visade sig
motstandskraftig 1 en svagare konjunktur.

Under 2012 stirkte vi var forvaltning ytterligare och mot slutet av dret genomforde vi
med gott resultat ett antal affirer som forbittrar Kungsledens fastighetsportfolj. Genom
forsiljningen av vart innehav i Hemso under det fjarde kvartalet har Kungsleden fitt en
Okad finansiell flexibilitet och en trygghet att hantera dven ett eventuellt "worst case” {or
de skatteprocesser vi dr involverade 1. Efter att skatterisker och eftekterna av en hog
bunden linerinta under de senaste dren tvingat oss till en mer defensiv hillning, kunde
vi dirfor ga ur 2012 vil positionerade att genomfora den strategiomliggning styrelse och
ledning arbetat med under aret. En omliggning med fokus pa lingsiktigt virdeskapande
genom forvaltning och foridling av heligda fastigheter.

Mot den bakgrunden och efter snart sju ar i spetsen for Kungsleden ir det ett limpligt
lige for mig att limna 6ver ledningen till ndgon annan. Jag kommer dirfor att limna
Kungsleden i samband med arsstimman den 18 april.

Kvartalets utfall Kungsleden har de senaste fem kvartalen varit nettosiljare av
fastigheter vilket for fjirde kvartalet 2012 visar sig 1 en minskad omsittning med 10
procent jamfort med foregiende dr. Bruttoresultatet minskade med 8 procent.
Opverskottsgraden forbittrades dock med 6ver 1 procentenhet till knappa 70 procent.
Resultatet efter skatt 6kade med 533 Mkr som ett resultat av att vi sdlde andelarna 1
Hemso. Den viktigaste hindelsen under kvartalet var otvivelaktigt Hemsoforsdljningen.
Hemsoaffiren ir betydelsefull pd tva sitt. For det forsta realiserades hirigenom slutgiltigt
de stora virden som vi skapat for Kungsledens aktiedgare genom att under elva ir bygga
upp och utveckla ett innehav av samhillsfastigheter. For det andra kunde vi frigora de
medel som bundits i Hemso, vilket 6kar var finansiella handlingsberedskap och gor det
mojligt att borja investera i heldgda fastigheter i enlighet med var nya strategi. Pa kort
sikt innebir forsiljningen att Kungsleden tappar intjaning frain Hems men 6ver tiden
kommer dterinvesteringen av frigjorda medel att leda till ett 6kat resultat. I samband med
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affiren kopte Kungsleden elva fastigheter for 1,5 miljarder kronor av Hemso, vilket
redan pa kort sikt bidrar till att minska bortfallet av intjining.

Summering av 2012 Under aret har Kungsleden fortsatt att bygga virden 1
forvaltningen genom att attrahera bra hyresgister och verka for linga hyresavtal och en
hog uthyrningsgrad. Aven om den ekonomiska utvecklingen i Europa och Sverige
priglats av osikerhet har Kungsledens hyresmarknad visat sig motstandskraftig.
Nettouthyrningen for aret var positiv och uppgick till 15 Mkr och nyuthyrningen 6kade
till 80 Mkr.

Forvaltningsresultatet som visar bolagets bruttoresultat minus finansnetto samt
forsiljnings- och administrationskostnader 6kade med 2 procent till 485 Mkr. Det ir en
nedging i 6kningstakt jimfort med tidigare under aret da effekten av det stora
fastighetskopet under andra kvartalet 2011 nu borjar klinga av i jimforelsetalen.

Lingre ned i resultatrikningen hade vi effekter som delvis tog ut varandra under aret. De
orealiserade virdedkningarna pa fastigheter var ligre i ir medan de negativa orealiserade
virdeforindringarna pa finansiella instrument var 4 andra sidan visentligt mindre 4n
under forra aret. Resultatet fore skatt 6kade sammantaget kraftigt for helaret och uppgick
till 1 165 Mkr (693), men minskade efter skatt till 352 Mkr (638) efter att ha belastats
med 985 Mkr 1 skattereserveringar under forsta halvaret.

Under 2012 har arbetet med vir portfoljoptimering fortsatt. Transaktionsmarknaden 1
Sverige avslutades med ett starkt fjarde kvartal mycket pa grund av stora transaktioner i
cityligen och vir egen forsiljning av resterande innehav 1 Hemsd. For Kungsledens del
ljusnade transaktionsmarknaden under hosten da tillgingen till finansiering littade och
villkoren forbittrades niagot. Totalt under dret sildes 59 fastigheter till ett virde av drygt
1 600 Mkr. 39 publika fastigheter f6r 912 Mkr under det tredje kvartalet och paketet om
nio fastigheter f6r 380 Mkr under det fjirde kvartalet 4r de tva enskilt storsta
fastighetsforsiljningarna.

Utsikter framat Styrelse och ledning har under hosten och vintern arbetat med att ta
fram en ny strategi for bolaget. Jag tycker att resultatet blivit vildigt bra och under viren
Overgdr arbetet 1 en implementeringsfas.

Att genomfora den forindringen och sikerstilla att bolaget far full utvixling pa skiftet dr
ett relativt lingt engagemang och dirfor limpligen en uppgift for en ny verkstillande
direktor. Min tid 1 Kungsleden har varit spinnande och intressant. Jag tilltridde 1 slutet
av en stark hogkonjunktur priglad av minga transaktioner. Jag slutar efter en tid di vi i
hog grad fokuserat pa forvaltning och foradling av vira fastigheter. En satsning jag tycker
varit lyckosam och som vi har anledning att vara stolta 6ver. Vi har ocksd haft att hantera
ett antal skatteprocesser frin tidigare transaktioner och héga bundna rintekostnader.
Aktiekursen har paverkats negativt av skatteriskerna men det underliggande
fastighetsvirdet 1 Kungsleden har vuxit och 5,5 miljarder kronor har skiftats ut till 4garna
genom utdelningar och inlosen.

Styrelsen avser att frin och med 2013 6verga till en ny utdelningspolicy som bittre ska
aterspegla det lingsiktiga virdeskapandet 1 Kungsleden. P4 nagra ars sikt, nir Kungsledens
slutgiltiga skattesituation har klarnat, ir malet att utdelningen ska uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet. Under de nirmaste dren kommer dock utdelningen att vara ligre
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och anpassas till behovet av likviditetsberedskap och investeringar i fastigheter for
framtida intjaning. Tack vare att den finansiella motstandskraften okat efter forsiljningen
av Hemso foresldr styrelsen for ar 2012 en utdelning om 1 krona per aktie istillet for den
tidigare uttalade avsikten om slopad utdelning.

Thomas Erséus
Verkstdillande direktor

For mer information vinligen kontakta:
Thomas Erséus, vd Kungsleden | tfn 08-503 052 04 | mobil 070-378 20 24
Anders Kvist, vvd Kungsleden | tfn 08-503 052 11 | mobil 070-690 65 63

This press release is available in English at www.kungsleden.se/press

Informationen 4r sidan som Kungsleden AB (publ) ska offentliggdra enligt lagen om virdepappersmarknaden
och/eller lag om handel med finansiella instrument. Informationen lamnades for offentliggérande den 15/2 2013
kl. 08.00

Kungsledens strategi dr att med utgangspunkt i befintligt bestind och genom kop och forsiljningar sikerstilla en
lingsiktigt hog och stabil avkastning. Fastighetsportfoljen bestod per 31 december 2012 av 278 fastigheter med ett
bokfort virde om 15,8 Mdr. Bestindet fanns 1 totalt 99 kommuner 1 frimst sodra och mellersta Sverige.
Kungsleden ir noterad pd Nasdag OMX Stockholm sedan 1999.
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