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Efter forsaljningarna om
2,2 miljarder kronor hittills
I ar ska Kungsleden nu
aterigen bli aktiv kopare.
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691 1398

Nettoomsattningen 6kade till 691 Mkr (564) och brutto- Nettoomsattningen 6kade till 1 398 Mkr (1 051) och brutto-
resultatet steg till 423 Mkr (313). resultatet steg till 831 Mkr (594).
Foérvaltningsresultatet forbattrades och uppgick till 215 Mkr Forvaltningsresultatet forbattrades och uppgick till 410 Mkr
(133), motsvarande 1,58 kronor (0,98) per aktie. (221), motsvarande 3,00 kronor (1,62) per aktie.

3 9
Nettouthyrningen blev -3 Mkr (7). Nettouthyrningen blev 9 Mkr (2).

KOMMENTARER TILL HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

- Under delarsperioden saldes fastigheter for 1,5 miljarder kronor. Arets forsaljningar under forsta halvaret inklusive borjan
av tredje kvartalet summerar till 2,2 miljarder kronor. Vinsten pa forsaljningarna under och efter andra kvartalet uppgar
till cirka 160 Mkr och arets sammantagna forsaljningar beraknas ge en vinst efter skatt pa cirka 190 Mkr.

- | den operativa verksamheten ar det fortsatt starkt fokus pa aktiv forvaltning. Bruttoresultatet for kvartalet kade med
35 procent till foljd av ett storre fastighetsbestand och hogre driftnetto. Lanekostnaderna 6kade inte i motsvarande grad
som driftnettot, vilket ytterligare bidrog till att forvaltningsresultatet steg med 62 procent till 215 Mkr (133).

- En framgangsrik refinansiering av syndikerad bankkredit om 4,5 miljarder kronor genomférdes och snittrantan reducerades
till 5,1 procent per 1 juli att jamfora med 5,8 procent vid arets borjan.

- Resultatet fore skatt exklusive vardeférandringar finansiella instrument forbattrades till 427 Mkr (136). Resultat efter
skatt och kassaflode paverkades av negativa skattedomar i kammarratten. En reservering for pagaende skatteprocesser
gjordes om 1 640 Mkr och skatt betalades in till Skatteverket om 1 000 Mkr.

- Under sommaren har Kungsleden inlett en process som syftar till forsaljning av dotterbolaget Nordic Modular Group.

- Kungsledens styrelse har beslutat att kalla till extra bolagsstdmma den 16 september. Styrelsen foreslar en nyemission
om cirka 1,5 miljarder kronor med foretradesratt for aktieagarna i syfte att skapa storre finansiellt utrymme och forutsatt-
ningar att realisera bolagets tillvaxtplaner och darmed skapa ytterligare varden for aktieagarna.

NYCKELTAL
2014 2013 2014 2013
apr-jun apr-jun jan—-jun jan—jun
FINANSIELLA
Forvaltningsresultat, kr per aktie 1,58 0,98 3,00 1,62
Periodens resultat, kr per aktie -10,73 1,91 -10,24 3,43
Eget kapital, kr per aktie! 50,46 59,05 50,46 59,05
Kassaflode fran rorelsen, kr per aktie -5,70 1,03 -4,39 1,99
Avkastning pa eget kapital, % Neg. 13,0 Neg. 11,9
Driftnetto — fastigheter, Mkr 382,5 265,5 748,4 505,7
Kassaflode fran rérelsen, Mkr 777 140 -600 272
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 1,9 2,1 1,8
FASTIGHETSRELATERADE
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,0 90,6 89,6 90,6
Snitthyra, kr per kvm 225 203 456 394
Drift- och underhallskostnad, kr per kvm 60 65 131 129

1. Per 30 juni.
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Renodlingen av fastighetsportfolien accelererade under och efter
andra kvartalet, inte minst med forsaljningen av 39 fastigheter
i Norrland. Redan i juli 6vertraffade vi malet att under 2014 av-
yttra icke-strategiska fastigheter for 1-1,5 miljarder kronor. Dar-
utover har portféljen koncentrerats genom férsaljningar av ett
stort antal mindre fastigheter eller enstaka fastigheter pa en ort
for att astadkomma en mer forvaltningseffektiv portfolj. Under
aret lamnar vi 15 kommuner och finns per 1 september narva-
rande i 95.

Arets forsaljningar till och med juli summerar till drygt 2,2 mil-
jarder kronor och har genomforts till mycket bra priser. | snitt har
bokfort varde overtraffats med mer an 10 procent och forsalj-
ningarna beraknas ge ett resultat efter skatt om cirka 190 Mkr.

Aktiv forvaltning ar i fokus i den operativa verksamheten.
Bruttoresultatet for kvartalet 6kade med 35 procent till 423
Mkr till foljd av ett stérre fastighetsbestand och hogre drift-
netto. Overskottsgraden 6kade till 68,0 procent (64,1). De
centrala administrativa kostnaderna var i nivd med motsvarande
period 2013. Lanekostnaderna 6kade langsammare an drift-
nettot, vilket ytterligare bidrog till att forvaltningsresultatet
steg kraftigt till 215 Mkr (133).

Som férvantat minskade den ekonomiska uthyrningsgraden
till 88,0 procent (90,6) pa grund av en lagre uthyrningsgrad i
GE-fastigheterna. Under kvartalet 6kades takten i nyuthyrningen
och nya hyresavtal tecknades om totalt 40 000 kvm. Nettout-
hyrningen var anda 3 Mkr lagre pa grund av tva storre uppsag-
ningar. Dessa ytor ar redan under uthyrning.

En framgangsrik refinansiering av var syndikerade bankkredit
om 4,5 miljarder kronor innebar att den genomsnittliga I16ptiden
i den samlade upplaningen 6kades med nara 1,5 ar till i genom-
snitt 6ver 3 ar och snittrantan reducerades till 5,1 procent, att
jamféra med 5,8 procent vid arets borjan.

Resultatet fore skatt blev 302 Mkr (332) trots att kvartalet
belastades med negativa orealiserade vardeférandringar for
finansiella instrument om -125 Mkr (196) orsakat av fallande
langa marknadsrantor. Realiserade och orealiserade vardefor-
andringar i fastigheter om 212 Mkr (3), som framforallt hanfor
sig till forsaljningar, starkte resultatet. Resultatet fore skatt
exklusive vardeforandringar pa finansiella instrument forbattra-
des till 427 Mkr (136).

Resultatet efter skatt paverkades kraftigt av reserveringen
for de tidigare kommunicerade skattedomarna i kammarratten
om -1 640 Mkr. Skattedomen hanfor sig till transaktioner
gjorda under aren 2004 till 2007 och utfallet ligger inom ramen
for uppskattade maximala negativa skatteeffekter (se sidan 11)
och bolagets likviditetsberedskap.

Kungsledens nya strategi frdn 2013 ar att skapa en storre,
mer koncentrerad och hogkvalitativ fastighetsportfolj inom valda
segment och regioner som uppvisar god ekonomisk tillvaxt och
lokalefterfragan. Under sommaren har Kungsleden inlett en

process som syftar till forsaljning av dotterbolaget Nordic
Modular Group. Efter fastighetsforsaljningarna i ar ska Kungs-
leden nu aterigen bli aktiv kopare. Vi ska uppna en attraktiv
totalavkastning och vi har en tydlig plan for att vaxa fastighets-
portféljen till 30 miljarder kronor over tid.

Genom att koncentrera och expandera fastighetsbestandet
kan vi bli storre och béattre pa valda orter och marknader. En
marknadsledande fastighetsagare och hyresvard kan annu
battre tillgodose kundernas lokalbehov med ett storre utbud
och samtidigt uppna effektivitet i férvaltningen.

Kungsleden genomgar nu en stor omvandling och det finns
ett stort engagemang hos alla medarbetare. Med en stark
maluppfyllelse i fjol och hittills i ar, och goda forvaltningsresul-
tat har Kungsleden idag ett bra momentum for fortsatt Ionsam
tillvaxt. Darfor foreslar Kungsledens styrelse en nyemission om
cirka 1,5 miljarder kronor med foretradesratt for aktieagarna
i syfte att skapa storre finansiellt utrymme och férutsattningar
att realisera bolagets tillvaxtplaner och skapa ytterligare varden
for vara aktieagare.

Stockholm 14 augusti 2014
Biljana Pehrsson, VD

RESULTATET FORE
SKATT EXKLUSIVE
VARDEFORANDRINGAR
PA FINANSIELLA INSTRU-
MENT FORBATTRADES
TILL 427 MKR (136).

Kungsledens affarsidé ar att aga, forvalta och foradla
kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner i Sverige och
leverera attraktiv totalavkastning.
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RESULTAT FOR ANDRA KVARTALET (APRIL-JUNI)
Nettoomsattningen under andra kvartalet uppgick till 691 Mkr
(564), fordelat pa hyresintakter fran fastigheter 551 Mkr (409)
och modulbyggnader 65 Mkr (67) samt forsaljningsintakter
fran tillverkade moduler om 75 Mkr (89). Bruttoresultatet for-
battrades till 423 Mkr (313), en 6kning som berodde pa ett
storre fastighetsbestand.

Forvaltningsresultatet steg 82 Mkr till 215 Mkr (133).
Bruttoresultatet 6kade utan att kostnaderna for administration
och finansiering steg i motsvarande grad, vilket ar bakgrunden
till att forvaltningsresultatet steg med 62 procent.

Resultat fore skatt minskade 30 Mkr till 302 Mkr (332).
Okat forvaltningsresultat och positiva vardeférandringar kunde
inte kompensera for skillnaden i vardeférandringen pa finan-
siella instrument som for kvartalet 2014 var 321 Mkr mer
negativ an under 2013.

Periodens resultat uppgick till -1 465 Mkr (261). Resultat-
forsamringen beror framst pa reservering for skattedomar om
-1 640 Mkr.

RESULTAT FOR DELARSPERIODEN (JANUARI-JUNI)
Nettoomsattningen under perioden uppgick till 1 398 Mkr

(1 051), fordelat pa hyresintakter fran fastigheter 1 117 Mkr
(790) och modulbyggnader 130 Mkr (131) samt forsaljnings-
intakter fran tillverkade moduler om 151 Mkr (130). Brutto-
resultatet forbattrades till 831 Mkr (594), en 6kning hanforlig
till ett storre fastighetsbestand.

Forvaltningsresultatet steg 189 Mkr till 410 Mkr (221).
Bruttoresultatet 6kade utan att kostnaderna for administration
och finansiering steg i motsvarande grad, vilket ar bakgrunden
till att forvaltningsresultatet steg med 86 procent.

Resultat fore skatt minskade 175 Mkr till 393 Mkr (568).
Okat forvaltningsresultat och positiva vardeforandringar kunde
inte kompensera for skillnaden i vardeférandringen pa finan-
siella instrument som for 2014 var 610 Mkr mer negativ an
foregdende ars forsta halvar.

Periodens resultat uppgick till -1 397 Mkr (469). Resultat-
forsamringen beror framst pa reservering for skattedomar om
-1 640 Mkr.

NORDIC MODULAR
Hyresintakterna for modulbyggnader uppgick under perioden till
130 Mkr (131) med ett driftnetto om 73 Mkr (76). Uthyrnings-
graden var vid periodens slut 76,9 procent (80,3). Modulbygg-
naderna hade per 30 juni en totalyta om 235 tkvm (232) och
ett bokfort varde om 1 512 Mkr (1 509).

Forsaljningen av moduler steg till 151 Mkr (130). Brutto-
resultatet minskade till 9 Mkr (12).

Kvartal Delarsperiod

2014 2013 2014 2013
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter — fastigheter 551 409 1118 790
Hyresintakter — modulbyggnader 65 67 130 131
Forsaljningsintakter modultillverkning 75 89 151 130
Nettoomsattning 691 564 1398 1051
Fastighetskostnader — fastigheter -169 -143 -369 -285
Fastighetskostnader — modulbyggnader -28 =27 -57 -55
Kostnader for modultillverkning -71 -81 -141 -118
Bruttoresultat 423 313 831 594
Forsaljnings- och administrationskostnader -36 -32 -69 -84
Finansnetto -172 -148 -352 -289
Forvaltningsresultat 215 133 410 221
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 86 5 65 4
Orealiserade vardefoérandringar 126 -2 167 -18
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -125 196 -249 361
Resultat fore skatt 302 332 393 568
Skatt -1767 -71 -1790 -123
Resultat fran kvarvarande verksamheter -1465 261 -1397 445
Avvecklad verksamhet: Hemso-innehav efter skatt - - - 24
Periodens resultat -1465 261 -1397 469
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Kungsledens fastighetsbestand bestod per den 30 juni 2014 av 357 fastigheter (366) och ar indelat i fyra geografiska omraden:
region Stockholm, region Malardalen och Norr, region Géteborg samt region Malmd. Nedan presenteras intjaningskapacitet per region.

Intjdningskapaciteten ger vid oférandrade forutsattningar en prognos om intjaningsformagan i det fastighetsbestand som agdes
per 30 juni 2014. Forsaljningsavtal har slutits for 47 fastigheter som ingar i beloppen per 30 juni. Dessa fastigheter frantrads
under tredje kvartalet och ar bokférda till 1 302 Mkr samt har ett driftnetto om 86 Mkr.

REGION
STOCKHOLM

Antalet nytecknade hyresavtal for delarsperioden ar 57,
med en total area om 24 103 kvm till ett varde om 33 Mkr.

REGION MALAR-
DALEN OCH NORR

VAR A

4 1

— g

Antalet nytecknade hyresavtal for delarsperioden ar 43,
med en total area om 17 615 kvm till ett varde om 27 Mkr.

INTJANINGSKAPACITET PER 30 JUNI 2014

INTJANINGSKAPACITET* PER 30 JUNI 2014

Antal fastigheter, st 74
Uthyrningsbar yta, tkvm 594
Bokfort varde, Mkr 6232
Hyresvarde, Mkr 695
Hyresintakter, Mkr 617
Driftnetto, Mkr? 436
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,8
Direktavkastning, %2 7,0
Overskottsgrad, %2 70,7

Antal fastigheter, st 102
Uthyrningsbar yta, tkvm 1011
Bokfort varde, Mkr 6133
Hyresvarde, Mkr 872
Hyresintakter, Mkr 805
Driftnetto, Mkr? 536
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,3
Direktavkastning, %2 8,7
Overskottsgrad, %2 66,5

REGION
GOTEBORG

REGION
MALMO

Antalet nytecknade hyresavtal for delarsperioden ar 35,
med en total area om 20 397 kvm till ett varde om 17 Mkr.

Antalet nytecknade hyresavtal for delarsperioden ar 22,
med en total area om 7 476 kvm till ett varde om 6 Mkr.

INTJANINGSKAPACITET! PER 30 JUNI 2014

INTJANINGSKAPACITET PER 30 JUNI 2014

Antal fastigheter, st 114 Antal fastigheter, st 67
Uthyrningsbar yta, tkvm 681 Uthyrningsbar yta, tkvm 511
Bokfort varde, Mkr 4217 Bokfért varde, Mkr 3389
Hyresvarde, Mkr 508 Hyresvérde, Mkr 383
Hyresintakter, Mkr 444 Hyresintakter, Mkr 331
Driftnetto, Mkr? 314 Driftnetto, Mkr? 251
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,4 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86,3
Direktavkastning, %2 7,5 Direktavkastning, %2 74
Overskottsgrad, %2 70,8 Overskottsgrad, %2 75,8
1. Intjanir i 1 visar hur rest 3kningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 30 juni 2014 hade agts de senaste tolv manaderna.

2. | resultatrakningen belastas koncernens driftnetto &ven med kostnader for fastighetsadministration, vilket inte ingér i de enskilda fastigheternas driftnetto i intjaningskapaciteten.
De senaste tolv manaderna har fastighetsadministrationen uppgatt till 62 Mkr for fastighetsforvaltningen och 13 Mkr for modulbyggnader.

3. En fastighet i Tyskland ingdr i region Malmo.
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R Industri/ B Summa Modul-
INTJANINGSKAPACITET* PER SEGMENT Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 136 136 62 23 357 - 357
Uthyrningsbar yta, tkvm 1047 1343 340 67 2797 235 3032
Bokfort varde, Mkr 10 146 6676 2555 594 19971 1512 21483
Hyresvarde, Mkr 1234 847 306 71 2458 339 2797
Hyresintakter, Mkr 1089 766 276 66 2197 260 2457
Driftnetto, Mkr? 728 582 181 46 1537 155 1692
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,3 90,6 90,1 91,2 89,4 76,9 87,9
Direktavkastning, %2 7,2 8,7 7,1 7,9 7,7 10,3 28
éverskottsgrad, %2 66,8 75,9 65,7 70,5 70,0 59,6 68,9

1. Intjaningskapaciteten visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 30 juni 2014 hade &gts de senaste tolv manaderna.
2. | resultatrakningen belastas koncernens driftnetto dven med kostnader for fastighetsadministration, vilket inte ingar i de enskilda fastigheternas driftnetto i intjaningskapaciteten.
De senaste tolv manaderna har fastighetsadministrationen uppgatt till 62 Mkr for fastighetsforvaltningen och 13 Mkr for modulbyggnader.

FASTIGHETSVARDE PER REGION

31%

Bokfort
varde
19 971 Mkr

21%

31%

B Stockholm [ Malardalen och Norr Goteborg I Malmé

PAGAENDE UTVECKLINGSPROJEKT

FASTIGHETSVARDE PER SEGMENT

Bokfort

varde
19 971 Mkr
33%

B Kontor M Industri/lager Handel B Ovrigt

En viktig del i Kungsledens affarsmodell ar foradling och utveckling av befintlig fastighetsportfolj. Genom att sakerstalla att
bestandet i sin helhet haller hog kvalitet och kapacitet framjas langsiktig och hallbar forvaltning.
Fastighetsutveckling sker i tre steg — fastighets- och projektutveckling, projektuthyrning och projektgenomférande.

Fastighets- och

projektutveckling

Fokus ligger pa att kontinuerligt kartlagga, identifiera och ut-
nyttja fastigheterna till sin fulla potential med malsattningen
att pa sikt minska vakanserna och 6ka hyresnivaerna. Detta
ska i sin tur leda till 6kande kassafloden och an battre varde-
Okning i fastighetsbestandet.

| dagslaget arbetar Kungsleden med utvecklingsprojekt pa
flera orter med hyresgaster och andra aktorer. Per den 30 juni
2014 var sju utvecklingsprojekt igdng med en sammanlagd
investeringsvolym om cirka 260 Mkr.

Ett av utvecklingsprojekten ar fastigheten Aspgardan 18

Projektgenomforande %

i Umed dar vakanta industri- och lagerytor nu konverteras till
moderna skollokaler och omkringliggande mark utvecklas till
bostader. Arbetet pabodrjades under 2013 tillsammans med
kommunen, som ager angransande mark, med malet att ut-
veckla omradet Boleang i stadsdelen Teg séder om Umeas
centrum till en ny attraktiv stadsdel med bostader, skola och
service. Har har Kungsleden tecknat ett 16-arigt avtal om cirka
5 300 kvadratmeter med Internationella Engelska skolan.
Planerad start for verksamheten ar i augusti 2015.
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TILLGANGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL STALLNING

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 6 888 Mkr (8 453) eller 50 kronor (62) per aktie, motsvarande en soliditet pa

31 procent (37).

+ Malet om soliditet >30 procent kvarstar

' 167 Mkr | —249 Mkr
! 65 Mkr W P
8 453 Mkr ‘ Fastighets- _Orealiserade ' Orealiserad
e i forsaliningar ~ vardeforandringar | s qefdrandring
| Forvaltnings- fastigheter | finansiella
! resultat ! instrument
-168 Mkr
6 888 Mkr
p |
C. . . . Skatt (inkluderar .
Rorelsen bidrog till eget kapital med 642 Mkr reservering for Utdelning,
+ Forvaltningsresultat 6kade 86 procent skattedomar om omraknings-

Eget kapital - Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter 232 Mkr ~1 640 Mkr) reserv Eget kapital
1/1 30/6
Tillgangar e bbb N Tillgangar
1/1 . Soliditetens férandring N 30/6
22 968 Mkr 1+ Operativa verksamheten bidrog till en stérkt soliditet N 22 364 Mkr
Soliditet 36,8% ' - Skattereserveringarna under perioden gav en sankt soliditet, se sidan 11 . Soliditet 30,8%

FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet exklusive modulbyggnader bestod per den
30 juni 2014 av 357 fastigheter (366). Den totala ytan uppgick
till 2 797 tkvm (2 820) fordelat pa fastighetssegmenten Kontor,
Industri/lager, Handel samt Ovrigt. Fastighetsbestandet &r indelat
i fyra geografiska omraden: region Stockholm, region Malardalen
och Norr, region Goteborg samt region Malmao, dar region Malar-
dalen och Norr ar storst i forhallande till uthyrbar area.
Fastigheterna hade ett bokfort varde om 19 971 Mkr
(20 338). Minskningen under aret beror framst pa genomfor-
da forsaljningar. Darutdver har aven investeringar i befintliga
fastigheter om 151 Mkr (134) samt nettoeffekten av faststallda
individuella fastighetsvarden 6kat det bokforda vardet. Av ore-
aliserade vardefoérandringar kommer 84 Mkr fran omvarderingar
av salda fastigheter som inte har frantratts.
Aterstaende hyreskontraktslangd i fastighetsbestandet var i
snitt 3,9 ar (4,0).

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING* 2014 2014
Mkr apr-jun jan—jun
Fastigheter vid periodens ingang 20410 20338
Kop 66 66
Investeringar 119 151
Forsaljningar -753 -753
Valutakursforandringar 2 2
Vardeférandringar 127 167
Fastigheter vid periodens utgang 19971 19971

1. Exklusive modulbyggnader.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Intresset for fastighetsinvesteringar ar fortsatt starkt och trans-
aktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden uppgick
till 67 miljarder kronor redan under forsta halvaret 2014, vilket
ar en okning med hela 41 procent jamfort med forsta halvaret
2013. Under hela 2013 var volymen 91 miljarder kronor.

Transaktionsvolymen under det andra kvartalet uppgick till
knappt 41 miljarder kronor, vilket var en 6kning med 31 procent
jamfoért med andra kvartalet foregaende ar.

Aven transaktionstempot, méatt som antal genomférda affarer,
har 6kat med strax 6ver fem procent under det sista kvartalet.
Den genomsnittliga transaktionsstorleken har vuxit kraftigt fran
cirka 210 Mkr till strax under 300 Mkr. Det starka intresset for
fastighetsinvesteringar géller samtliga segment pa fastighets-
marknaden med tonvikt pa bostader och kontor.

Kungsleden salde till och med juli 58 fastigheter for 2,2
miljarder kronor vilket beradknas ge ett resultat efter skatt om
cirka 190 Mkr. | snitt har priserna overstigit bokfort varde med
mer an 10 procent. Darutdver har tva fastigheter i Malmo for-
varvats for 66 Mkr.
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FORTSATT GEOGRAFISK KONCENTRATION FRAN 141 TILL 95 KOMMUNER

30/6 2011
141 kommuner

105 kommuner

1/9 2014 PRO FORMA
95 kommuner

Bokfort varde
<14,5 Mkr
14,5-45 Mkr
45-190 Mkr
190-550 Mkr
>550 Mkr

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING

Per region, per 31 mars

19%
30%

Bokfort
varde
20 410 Mkr?

21%
30%

B Stockholm M Malardalen och Norr Goteborg I Malmé

Per segment, per 31 mars

3%

\

Bokfort
varde

20 410 Mkr?

33%

B Kontor M Industri/lager Handel M Ovrigt

Per region, pro forma 1 september*

32%

Bokfort
vérde
18 669 Mkr?
21%

29%

B Stockholm M Malardalen och Norr Goteborg I Malmé

Per segment, pro forma 1 september*

3%

\

Bokfort
vérde

18 669 Mkr*

35%

B Kontor M Industri/lager Handel M Ovrigt

1. Pro forma efter avtalade forsaljningar till och med juli 2014.
2. Exklusive modt ader och ro igheter.

9
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FINANSIERING
Laneportfoljen vid andra kvartalets utgang uppgick till 12 978
Mkr att jamfora med 12 557 Mkr vid kvartalets ingadng. Under
kvartalet amorterades krediter om 579 Mkr, framst med anled-
ning av fastighetsforsaljningar. Sammantaget 6kade dock upp-
laningen, eftersom ytterligare 1 miljard kronor av tillgangliga
kreditramar under maj utnyttjades for att finansiera skatte-
inbetalning.

| juni refinansierades i fortid en syndikerad bankkredit med
en volym om 4,5 miljarder kronor inklusive outnyttjad kreditram,
med ordinarie forfall januari 2015. Den nya krediten I6per pa
fem ar till juni 2019. Inom ramen for det nya laneavtalet upp-
handlades ytterligare kreditloften om 2 miljarder kronor med
en 16ptid om tre &r, avsett for framtida fastighetsférvarv och
investeringar i befintligt fastighetsbestand. Genom det nya
avtalet har Kungsleden tryggat finansiering om sammanlagt
6,5 miljarder kronor. Den arliga upplaningskostnaden sjunker
med narmare 22 Mkr vid aktuellt utnyttjande trots langre
genomsnittlig [6ptid i det nya laneavtalet och utdkat kreditut-
rymme om 2 miljarder kronor. Den genomsnittliga I6ptiden i
Kungsledens hela laneportfdlj inklusive outnyttjade krediter
forlangs genom refinansieringen till 3,1 ar fran 1,7 ar per
30 juni. Kungsledens genomsnittliga upplaningskostnad
(snittrantan) beraknas sjunka fran 5,3 procent till 5,1 procent
per 1 juli 2014 nar det nya kreditavtalet borjar 16pa.

Finansieringskostnader

Finansnettot for det forsta halvaret uppgick till -352 Mkr
(-289). Rantekostnaderna steg eftersom det genomsnittliga
lanebeloppet under 2014 varit hdgre an under samma period
foregdende ar till foljd av nyupplaning vid fastighetsforvarv i
slutet av 2013. De omstruktureringar i ranteswapportfoljen
som gjordes under det forsta kvartalet i form av forlangning

till Iagre nominellt belopp har hittills medfort en positiv effekt
om narmare 13 Mkr pa finansnetto och kassaflode. Genom
omstruktureringen minskar den Iépande rantekostnaden i
befintliga swappar samtidigt som en hogre grad av exponering
mot den korta rantan uppnas, vilket varit gynnsam da Stibor
90 dagar sjunkit ytterligare sedan omstruktureringarna gjordes.
Atgérdema i swapportfoljen beraknas initialt medféra 40 Mkr

i minskade rantekostnader per ar, givet nuvarande marknads-
ranta.

Kungsledens genomsnittliga upplaningskostnad (snittrantan)
sjonk ytterligare under delarsperioden och uppgick vid kvarta-
lets utgang till 5,3 procent (5,8). Forandringen avser framst ef-
fekten av omstruktureringarna i swapportféljen. Att upplaningen
O0kade med anledning av skatteutbetalning under maj paverkade
finansieringskostnaden endast marginellt, eftersom kostnaden
for [6ftesprovision samtidigt minskade. Dessutom har Stibor
90 dagar sjunkit till en mycket 1ag niva i ett historiskt perspek-
tiv och befintliga, nagot dyrare krediter amorterats efter fastig-
hetsforsaljningar.

Den vagda, genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden
for 1an och ranteswappar har sedan arsskiftet minskat till 2,8 ar
(3,1), vilket framst ar en effekt av att tiden har gatt. Forlang-
ningen av swapportfoljen paverkade inte rantebindningen
namnvart, eftersom portféljens nominella belopp samtidigt
minskades.

Kungsleden har gjort ataganden till sina kreditgivare avse-
ende rantetackningsgrad och beldningsgrad. Samtliga sadana
ataganden var uppfyllda per 30 juni 2014. Rantetackningsgra-
den har stigit till 2,2 (1,9) ganger pa rullande 12 manaders
basis. For |&n dar sakerheter stallts, det vill saga alla 1an for-
utom obligationslanen, var belaningsgraden 52 procent (48)
pa koncernniva.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT EFTER REFINANSIERING

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Réntederivat, Snittranta Genomsnittlig aterstaende
Per 1 juli 2014, Mkr krediter krediter krediter Mkrt derivat, % rantebindningstid, ar
2014 819 260 1079 600 4,0
2015 2756 - 2756 1400 4,2
2016 3427 100 3527 500 3,9
2017 - 157 157 200 3,5
2018 2655 - 2655 700 3,8
2019 3320 1105 4425 600 3,4
2020 800 3,7
2021 725 4,5
2022 1900 4,8
Summa 12978 1621 14599 7425 2,8
Genomsnittlig konverteringstid, ar 3,0 3,1

1. Kungsledens rantederivat innebar att bolaget erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta pa langre Ioptider.
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Ranteswapportfoljen

Ranteswapportfoljens nominella belopp uppgick vid delars-
periodens utgang till 7 425 Mkr (9 350). Minskningen skedde
under forsta kvartalet och beror pa omstruktureringen av port-
foljen samt pa att 200 Mkr i swappar forfoll.

Det negativa marknadsvardet (undervardet) pa ranteswap-
portfoljen 6kade under kvartalet och var per 30 juni =956 Mkr
att jamfora med =707 Mkr vid arets borjan. Av vardeforand-
ringen om —249 Mkr ar —-376 Mkr en effekt av nedgangen i de
langre marknadsrantorna, vilket till viss del motverkas av de
I6pande rantebetalningarna i swapparna, som minskade under-
vardet med 127 Mkr under perioden.

SNITTRANTA
%
10
8 Totalt 7,9%
0,5% 0,6%
6 Totalt 5,3% Totalt 5,1%
T 35% 3,6% 0,2%
0,2% 0,1% 0.1%
4 2,1% 1,9% 1,9% 1,9%
2 2,7% 2,7% 2,4% 2,4% 2,4% 2,3%
e e s o ose | om |
30 juni 30 september 31 december 31 mars 30 juni 30 juni
2013 2013 2013 2014 2014 pro forma 1 juli

2014
Loftesprovision
Skillnad i tremanadersrénta och fast rénta i rantederivat
Rar inal och upplaggni ift
B Rantebas for bank och obligationslan

Snittrantan beréknas genom att stélla rantekostnader fran lan och réntes-
wappar, upplaggningsavgifter samt kostnader for outnyttjade kreditramar i
forhallande till utestdende lanevolym per balansdagen.

Likviditet

Kungsleden haller vid var tid tillganglig likviditet, i form av kassa
eller outnyttjade kreditl6ften, for att mota eventuella skattekrav
inom de narmaste 12 manaderna samt likviditetsbehovet i verk-
samheten. Per 30 juni uppgick kassan och outnyttjade kredit-
|6ften till 1 973 Mkr (3 187), varav outnyttjade krediter utgjorde
1 540 Mkr (2 865). Inom ramen for det nya kreditavtalets ut-
Okade laneutrymme om 2 miljarder kronor pantforskrevs efter
periodens utgang forvarvade fastigheter, vilket utokar outnytt-
jade beviljade kreditloften med ytterligare 81 Mkr.

SKATTEFRAGOR

Bolagets pagaende skatteprocesser hanfor sig till transaktio-
ner gjorda aren 2004 till 2007. Sedan flertalet av skattepro-
cesserna avgjorts under det senaste aret avser Kungsledens
utestdende skatteprocesser tva typer av transaktioner, ned-
skrivningar av lagerandelar respektive forsaljning av fastighe-
ter frAn utldndska dotterbolag.

Nedskrivningar av lagerandelar

Avseende Kungsledens processer om nedskrivningar av lager-
andelar meddelade kammarratten den 1 april i ar domar i ett
antal av processerna. Domarna innebar att avdrag inte medges
for gjorda nedskrivningar. Kungsleden har sokt provningstillstand
till Hogsta forvaltningsdomstolen fér de mal som kammarratten
avgjorde.
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En reservering om 1 640 Mkr gjordes under andra kvartalet
for den aterstdende sammanlagda forlustrisken i avgjorda och
identiska processer. Bakgrunden ar att den sammantagna risken
for slutligt negativt utfall beddoms éverstiga 50 procent.

Bolaget har i enlighet med Skatteverkets begaran betalat
1 000 Mkr under kvartalet i avvaktan pa malens slutgiltiga
avgorande. Utdver hittills gjorda inbetalningar bedoms utesta-
ende betalningar komma att uppga till 475 Mkr.

Dessa effekter ar i linje med vad Kungsleden tidigare kom-
municerat betraffade de maximala negativa effekterna av
samtliga skatteprocesser och aterfinns i den uppdaterade
tabellen nedan.

Forsaljning av fastigheter fran utlandska dotterbolag

| processerna om forsaljning av fastigheter fran utlandska
dotterbolag erhélls domar fran forsta instans den 10 juni i ar.
Forvaltningsratten ansag att tva av Kungsledens svenska bolag
har varit part i en transaktion under 2006 som civilrattsligt
genomforts av Kungsledens dotterbolag i Nederlanderna. Dar-
med anser forvaltningsratten att den kapitalvinst som uppstod
med anledning av transaktionen ar skattepliktig i Sverige.

Domarna ar 6verklagade till kammarratten. Kungsleden
bedomer inte att slutligt utfall i kommande instanser blir nega-
tivt och har darfor inte gjort ndgon reservering for de aktuella
processerna.

Kungsleden har i och med domarna haft vissa framgangar i
yrkandena om hur den skattepliktiga vinsten ska beraknas.
Den beraknade resultateffekten vid ett eventuellt negativt slut-
ligt utfall i processerna beraknas utifran forvaltningsrattens
domar uppga till 1 360 Mkr och innebara en likviditetseffekt
om 1 325 Mkr.

Uppskattning av maximalt negativa effekter
Kungsleden uppskattar kontinuerligt storleken av de negativa
effekterna pa eget kapital och likviditet av en negativ utgang i
de domstolsprocesser som pagar mellan bolaget och Skatte-
verket. Vid handelse av att samtliga utestaende processer
skulle utfalla till bolagets nackdel bedéms den maximalt nega-
tiva effekten pa eget kapital uppga till 1 360 Mkr, utdver gjorda
reserveringar under perioden 2009 till 2014 om 2 008 Mkr.
Maximal negativ likviditetseffekt, inklusive skattetillagg och
ranta, uppskattas samtidigt uppga till 1 800 Mkr, utéver de
1 160 Mkr som sedan tidigare inbetalats i vantan pa slutliga
avgoranden.

Vasentliga handelser hanforliga till skatteprocesser kommu-
niceras l6pande mellan delarsrapporterna.

UPPSKATTNING AV MAXIMALT NEGATIVA EFFEKTER
| UTESTAENDE SKATTEPROCESSER

Effekt pa
Mkr eget kapital Likviditetseffekt
Reservering 2009-2012 368 -
Reservering 2014 1640 1635
Inbetalt i vantan pa avgorande -1160
Summa reserverade skattearenden 2008 475
Ej reserverade skattedrenden 1360 1325
Summa 3368 1800
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Avslutade processer

Under forsta kvartalet 2014 vann kammarrattens domar i
Kungsledens BV-processer laga kraft. Den totala likviditets-
effekten for samtliga BV-processer beraknades tidigare uppga
till 145 Mkr. Kungsleden fick gehor for yrkanden om ytterligare
avdrag i processerna, varfor likviditetseffekten minskade nagot
och uppgar for samtliga domar till 140 Mkr, varav 131 Mkr har
betalats och 9 Mkr ska betalas under tredje kvartalet.

MOJLIGA SKATTEEFFEKTER TILL FOLJD AV
FORETAGSSKATTEKOMMITTENS FORSLAG
Foretagsskattekommittén lamnade i juni 2014 in sitt slutbe-
tankande till reformerad foretagsbeskattning "Neutral bolags-
skatt — for 0kad effektivitet och stabilitet”. Slutbetéankandet ar
for narvarande pa remiss och kommittén har foreslagit att lag-
stiftningen ska trada i kraft 1 januari 2016.

Forslaget innebar bland annat begransningar av avdrags-
ratten for negativt finansnetto samt inférande av ett s.k.
finansieringsavdrag. Det schablonmassiga finansieringsavdra-
get foreslas uppga till 25 procent av foretagets skattemassiga
resultat.

Hur skatten paverkas for ett enskilt fastighetsbolag bestams
dels av bolagets belaningsgrad, dels av relationen mellan av-
kastningen pa arbetande kapital och lanerantans storlek. For
bolag med hogre belaning och bolag med liten procentuell
skillnad mellan fastigheternas direktavkastning och lanerantan
Okar skatten mer an for lagre belanade bolag och bolag som
uppvisar en betydligt hogre avkastning an snittrantan.

Kungsledens bedomning ar att forslaget, om det skulle
antas i sin nuvarande form, ar 2016 skulle 6ka bolagets arliga
skatt med cirka 100 Mkr samt dartill ge engangseffekter om
cirka —100 Mkr. Det bor i detta sammanhang understrykas att
forslaget till nytt regelverk annu inte ar komplett, att férutsatt-
ningarna for de underliggande berakningarna kan vasentligen
forandras och att stor forsiktighet ska iakttas i tolkningen av
denna typ av skatteberakningar.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Kungsleden ar organiserad i fastighetsforvaltande regioner och
Nordic Modular. For delarsperioden var medelantalet anstéallda
91 (84) inom fastighetsforvaltningen och koncerngemensamma
funktioner och 174 (175) i Nordic Modular.

MODERBOLAGET

Periodens resultat for moderbolaget uppgick till =254 Mkr
(215). Det negativa resultatet ar framst hanforligt fran reser-
veringar for koncernens ranteswapkontrakt vars undervarde
Okat i och med att rantorna pa langre |optider fallit under
perioden.

Tillgangarna vid periodens utgang bestod i huvudsak av
andelar i koncernforetag om 7 806 Mkr (7 806). Finansieringen
skedde framst genom eget kapital som vid periodens slut upp-
gick till 5 718 Mkr (6 142) innebarande en soliditet om 34
procent (39).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och stallning paverkas av
ett antal riskfaktorer. Dessa ar framst relaterade till fastig-
heter, skatt och finansiering.

Mer information om Kungsledens risker och hantering av
dessa finns i arsredovisningen for 2013 pa sidorna 26-30
och 51-52.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna deldrsrapport ar framatriktade
och det faktiska utfallet kan komma att se vasentligt annorlunda
ut. Forutom de faktorer som uttryckligen har kommenterats kan
aven andra faktorer vasentligt paverka det faktiska utfallet,
exempelvis den ekonomiska tillvaxten, ranteniva, finansierings-
villkor, avkastningskrav pa fastighetstillgangar och politiska
beslut.
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EKONOMISK REDOVISNING 1 JANUARI-30 JUNI 2014

RESULTATRAKNING
Kvartal Delarsperiod 12 manader
2014 2013 2014 2013 2013/2014 2013
Mkr pr-j pr-j jan-j jan-j jul-jun jan-dec
Hyresintéakter — fastigheter 551,0 408,5 1117,6 790,4 1996,3 1669,1
Hyresintakter — modulbyggnader 64,7 66,5 129,8 131,2 260,5 261,9
Forsaljningsintakter modultillverkning 75,2 89,0 150,7 129,8 313,7 292,8
Nettoomsattning 691,0 564,0 1398,0 1051,4 2570,4 2223,8
Fastighetskostnader — fastigheter -168,5 -143,0 -369,2 -284,7 -622,6 -538,0
Fastighetskostnader — modulbyggnader -28,2 -27,4 -56,8 -55,2 -118,1 -116,5
Kostnader fér modultillverkning -71,2 -81,1 -141,4 -118,0 -291,8 -268,4
Bruttoresultat 423,0 312,5 830,7 593,5 1538,1 1300,9
varav driftnetto - fastigheter 382,5 265,5 748,4 505,7 1373,7 1131,1
varav driftnetto - modulbyggnader 36,5 39,1 73,0 76,0 142,4 145,4
varav bruttoresultat - modultillverkning 4,0 79 9,3 11,8 21,9 24,4
Forsaljnings- och administrationskostnader -35,9 -31,5 -68,5 -84,0 -141,0 -156,5
Finansnetto
Finansiella intakter 0,4 4,0 4,9 8,5 14,8 18,4
Réntekostnader -163,7 -136,2 -331,5 -267,3 -617,7 -553,5
Ovriga finansiella kostnader -8,8 -15,7 -25,8 -29,7 -56,8 -60,7
-172,1 -147,9 -352,3 -288,5 -659,6 -595,8
Forvaltningsresultat 215,0 133,1 409,8 221,0 737,4 548,6
Vardeforandringar fastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 85,8 4,7 65,3 4,3 69,1 8,1
Orealiserade vardeférandringar 125,9 -1,9 166,7 -18,2 232,8 47,9
211,7 2,8 232,1 -13,9 302,0 56,0
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument -124,5 196,4 -248,7 360,8 -184,2 425,3
Resultat fore skatt 302,2 332,3 393,1 567,9 855,1 1029,9
Skatt -1767,1 -71,5 -1790,4 -123,3 -1859,1 -192,0
Periodens resultat fran kvarvarande verksamheter -1464,8 260,8 -1397,3 4446 -1004,0 837,9
Avvecklad verksamhet
Resultat fran Hemso-innehav, netto efter skatt - - - 24,0 - 24,0
Periodens resultat* -1464,8 260,8 -1397,3 468,6 -1004,0 861,9
Resultat per aktie? -10,73 1,91 -10,24 3,43 -7,36 6,31
Resultat per aktie fran kvar de verl b 2 -10,73 1,91 -10,24 3,26 -7,36 6,14
1. Hela periodens totalresultat &r hanforligt till moderbolagets aktieagare.
2. Fore och efter utspadningseffekt. Utestaende och genomsnittligt antal aktier uppgar till 136 502 064 stycken for samtliga perioder.
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Kvartal Delarsperiod 12 manader
2014 2013 2014 2013 2013/2014 2013
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Periodens resultat efter skatt -1464,8 260,8 -1397,3 468,6 -1004,0 861,9
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser 6verfort till periodens resultat - - - - - -
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska
verksamheter 2,1 7,8 2,7 2,6 1,3 1,2
Periodens totalresultat* -1462,7 268,6 -1394,6 471,2 -1002,7 863,1

1. Hela periodens totalresultat &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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RAPPORT OVER FINANSIELLA STALLNINGAR

Mkr 2014-06-30 2013-12-31
TILLGANGAR

Goodwill 171,9 201,4
Forvaltningsfastigheter — fastigheter 199717 20 338,7
Forvaltningsfastigheter — modulbyggnader 1511,7 1508,7
Rorelsefastigheter 23,7 21,5
Inventarier 13,6 14,8
Uppskjuten skattefordran - 34,7
Andra langfristiga fordringar 10,6 238,8
Summa anliggningstillgangar 21703,2 22358,6
Varulager 14,2 15,3
Kortfristiga fordringar 213,5 271,6
Kassa och bank 432,7 322,7
Summa omsittningstillgangar 660,4 609,6
SUMMA TILLGANGAR 22 363,6 22 968,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6887,8 8453,0

Réntebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 11 278,3 10579,4
Obligationslan (ej sakerstallt) 1699,2 2299,2
Rantebarande skulder 12977,5 12 878,6

Ej rantebarande skulder

Avsattningar 14,4 59,5
Uppskjuten skatteskuld 114.,4 -
Derivat* 955,7 707,8
Skatteskuld 462,7 -
(")vriga ej rantebarande skulder 951,1 869,3
Ej rantebarande skulder 2498,3 1636,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22363,6 22 968,2

1. | Kungsleden finns ett antal OTC-derivat som anvands for att ekonomiskt sakra ranterisker, framst ranteswappar. Darutover fanns vid arets ingéng en aktieswap. Dessa finansiella instrument
varderas till verkligt varde i rapport 6ver finansiell stallning pa raden derivat och instrumentens vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Derivaten varderas med hjalp av varderingstekniker
som bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Mkr 2014-06-30 2013-12-31
Vid periodens borjan 8453,0 7726,4
Utdelning -170,6 -136,5
Periodens totalresultat -1394,6 863,1
Vid periodens slut 6 887,8 8453,0
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Kvartal Delarsperiod 12 manader
2014 2013 2014 2013 2013/2014 2013
Mkr pr-j pr-j jan-j jan-j jul-jun jan-dec
Rorelsen
Resultat fore skatt 302,2 332,3 393,1 567,9 855,1 1029,9
Resultat fran fastighetsforsaljningar -85,8 -4,7 -65,3 -4,3 -69,1 -8,1
Orealiserade vardeférandringar -1,4 -194,5 82,0 -342,6 -48,6 -473,2
Utdelning fran Hemso - - - 24,0 - 24,0
Ovriga justeringar for poster som inte ingar i kassafldde fran rorelsen 6,2 7,0 14,6 26,5 19,4 31,3
Betald skatt -998,6 0,0 -1023,9 0,0 -1148,1 -124,2
Kassaflode fran rérelsen -777,4 140,1 -599,5 271,5 -391,3 479,7
Foréndringar i rorelsekapital 318,4 97,5 461,7 -331,5 -4334,9 -5128,1
K flode fran rorelsen efter forandring av rorel pital -459,0 237,6 -137,8 -60,0 -4726,2 -4648,4
K flode fran investeringsverk b 240,0 -120,3 318,2 2826,3 -547,4 1960,7
K flode fran fi iering; , het 250,3 -28,7 -71,7 -3063,0 5279,1 22878
Periodens kassaflode 31,3 88,6 108,7 -296,7 5,5 -399,9
Likvida medel vid periodens bérjan 400,1 331,4 322,7 721,2 427,3 721,2
Kursdifferens i likvida medel 1,3 73 1,3 2,8 -0,1 1,4
Likvida medel vid periodens slut 432,7 427,3 432,7 427,3 432,7 322,7
NYCKELTAL
Kvartal Delarsperiod 12 méanader
2014 2013 2014 2013 2013/2014 2013
Mkr pr-j pr-j jan-j jan-j jul-jun jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet
Direktavkastning, % 7,9 78
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,9 88,9
Overskottsgrad, % 68,9 67,6
Utfall
Direktavkastning, % 8,6 7,7 8,4 7,4 78 75
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,0 90,6 89,6 90,6 90,4 90,9
éverskottsgrad, % 68,0 64,1 65,9 63,1 67,2 66,1
Finansiella
Forvaltningsresultat, Mkr 215 133 410 221 737 549
Periodens resultat, Mkr -1465 261 -1397 469 -1004 862
Avkastning pa totalt kapital, % 8,4 6,7 7,3 57 74 5,4
Avkastning pa eget kapital, % Neg. 13,0 Neg. 11,9 Neg. 10,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 9,2 75 8,1 6,6 7,2 6,2
Réntetackningsgrad, ggr 2,7 1,9 2,1 1,8 2,2 1,9
Soliditet, % 30,8 36,8
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 1,5
Belaningsgrad, % 60,3 58,9
Kassafléde fran rorelsen, Mkr 777 140 -600 272 -392 480
Data per aktie
Borskurs, kr 50,25 43,20
Utdelning, kr 1,25 1,00
Totalavkastning, % 31,4 24,9
Direktavkastning, % 2,5 2,3
P/E-tal, ggr Neg. 6,8
Bruttoresultat, kr 3,10 2,29 6,09 4,35 11,27 9,53
Forvaltningsresultat, kr 1,58 0,98 3,00 1,62 5,40 4,02
Periodens resultat, kr -10,73 1,91 -10,24 3,43 -7,36 6,31
Fastigheternas bokférda varde, kr 157,56 160,21
Eget kapital, kr 50,46 61,93
Kassaflode fran rorelsen, kr -5,70 1,03 -4,39 1,99 -2,87 3,51
Utestaende aktier och genomsnittligt antal aktier* 136502064 136502064 136502064 136502064 136502064 136502064

1. Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.

15



KUNGSLEDEN DELARSRA

RORELSESEGMENT
Fastigheter Nordic Modular ~ Ovrigt/koncerngemensamt Totalt Kungsleden
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Mkr jan-j jan-j jan-j jan-j jan-j jan-j jan-j jan-j
Hyresintakter 11175 790,4 129,8 131,2 12473 921,6
Forsaljningsintakter moduler 150,7 129,8 150,7 129,8
Nettoomsattning 1117,5 790,4 280,5 261,0 1398,0 1051,4
Fastighetskostnader -369,2 -284,7 -56,8 -55,2 -426,0 -339,9
Produktionskostnader moduler -141,4 -118,0 -141,4 -118,0
Bruttoresultat 748,3 505,7 82,3 87,8 830,6 593,5
Forsaljnings- och administrationskostnader -45,5 -65,0 -23,0 -19,0 -68,5 -84,0
Finansnetto -344,3 -277,5 -8,0 -11,0 -352,3 -288,5
Forvaltningsresultat 358,5 163,2 51,3 57,8 409,8 221,0
Vardeforandringar fastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 65,3 4,3 - - 65,3 4,3
Orealiserade vardefoérandringar 166,7 -18,2 - - 166,7 -18,2
Orealiserade vardefoérandringar finansiella instrument -248,7 360,8 - - -248,7 360,8
Resultat fore skatt 341,8 510,1 51,3 57,8 393,1 567,9
Skatt -109,5 -110,5 -40,9 -12,8 -1640,0 -1790,4 -123,3
Resultat fran kvarvarande verksamheter 232,3 399,6 10,4 45,0 -1640,0 -1397,3 444,6
Avvecklad verksamhet: Hemsoé-innehav efter skatt 24,0 24,0
Periodens resultat 232,3 399,6 10,4 45,0 -1640,0 24,0 -1397,3 468,6
Fastigheter 19971,7 14 4287 1535,4 1518,7 21507,1 15947,4
RESULTATRAKNING MODERBOLAGET
Kvartal Delarsperiod 12 méanader
2014 2013 2014 2013 2013/2014 2013
Mkr pr-j pr-j jan-j jan-j jul-jun jan-dec
Koncerninterna intakter 6,6 16,6 13,9 28,3 24,6 39,0
Administrationskostnader -6,9 -8,0 -13,8 -26,9 -31,7 -44,8
Rorelseresultat -0,3 8,6 0,1 1,4 -7,1 -5,8
Resultat fran finansiella poster -148,9 144,1 -325,3 273,6 -155,9 443,0
Resultat fore skatt -149,2 152,7 -325,2 275,0 -163,0 437,2
Skatt pa periodens resultat 32,8 -33,6 71,6 -60,5 43,4 -88,7
Periodens resultat -116,4 119,41 -253,6 2145 -119,6 348,5
BALANSRAKNING MODERBOLAGET
Mkr 2014-06-30 2013-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 7 806,3 7 805,8
Fordringar hos koncernféretag 8234,0 7145,7
Ovriga fordringar 376,1 537,5
Likvida medel 337,1 152,0
SUMMA TILLGANGAR 16 753,5 15641,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5718,3* 6142,5
Langfristiga skulder 1701,5 1701,3
Skulder till koncernféretag 8 345,5 6434,8
Ovriga skulder 988,2 1362,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 753,5 15641,0

1. Utdelning har minskat eget kapital med 171 Mkr.
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REDOVISNINGSPRINCIPER
Denna delarsrapport ar for koncernen
upprattat enligt IAS 34 Delarsrapporte-
ring och for moderbolaget enligt RFR2.
Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om varde-
pappersmarknaden tillampats. For kon-
cernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och beraknings-
grunder tillampats som i den senaste
arsredovisningen med undantag av
nedan beskrivna andrade redovisnings-
principer som trader i kraft 1 januari
2014.

IFRS 10 Koncernen tillampar sedan
1 januari 2014 IFRS 10 Koncernredovis-
ning. Det har inneburit att principen for
att bedoma om bestammande inflytande
foreligger avseende investeringar har
andrats. Modellen i IFRS for bedémning
av nar bestammande inflytande foreligger

baseras pa (i) vilket inflytande som fore-
ligger, (ii) vilken exponering mot variatio-
ner i innehavets avkastning som fore-
ligger samt (iii) mojligheter att utéva
inflytandet 6ver innehavet for att paverka
den egna avkastningen.

IFRS 11 IFRS 11 samarbetsarrange-
mang tilldmpas sedan 1 januari 2014.

IAS 32 Andringar i IAS 32 Finansiella
instrument: Klassificering. Andringen
avser fortydliganden avseende reglerna
for nar kvittning av finansiella tillgangar
och skulder ar tilldten. Andringen ska
tilldmpas pa rakenskapsar som inleds
den 1 januari 2014 eller senare med
retroaktiv tillampning.

IFRIC 21 Levies anger att statliga
avgifter, for Kungsledens del fastighets-
skatt, skall skuldféras i sin helhet da
forpliktelsen uppstar.

JANUARI-JUNI 2014

Inférandet av IFRS 10 Koncernredovis-
ning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang
och IAS 32 Finansiella instrument har
inte inneburit nagra férandringar.

Uppskattningar och bedomningar
Upprattandet av delarsrapport kraver att
foretagsledningen gor bedémningar och
uppskattningar samt gor antaganden som
paverkar tilldmpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen
av tillgadngar, skulder, intakter och kost-
nader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.
De kritiska beddmningar som gors och
de kallor till osakerhet i uppskattningar
som finns ar desamma som i den
senaste arsredovisningen.

Stockholm den 14 augusti 2014

STYRELSENS FORSAKRAN
Delarsrapporten for perioden januari—
juni 2014 ger en rattvisande dversikt
av moderbolagets och koncernens verk-
samhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osaker-
hetsfaktorer som moderbolaget och de
bolag som ingar i koncernen star infor.

Goran Larsson
Ordférande

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Charlotte Axelsson
Styrelseledamot

Lars Holmgren
Styrelseledamot

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Verkstéllande direktéor

GRANSKNINGSRAPPORT

Inledning

Vi har utfort en éversiktlig granskning
av delarsrapporten fér Kungsleden AB
(publ) per den 30 juni 2014 och fér den
sexmanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for att upp-
ratta och presentera denna delarsrap-
port i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen. Vart ansvar ar att uttala
en slutsats om denna deldrsrapport
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens
inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning
i enlighet med International Standard
on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell del-
arsinformation utford av foretagets val-
da revisor. En Oversiktlig granskning be-

star av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utféra analytisk granskning och att
vidta andra Oversiktliga granskningsat-
garder. 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 ovrigt 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 ut-
forts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en dversiktlig granskning har darfor
inte den sakerhet som en uttalad slut-
sats grundad pa en revision har.

Kungsleden offentliggér informationen i denna delarsrapport i enlighet med lagen
om vardepappersmarknaden och/eller lagen om handel med finsiella instrument.
Information lamnades for offentliggérande den 15 augusti kl 07.30.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra omstan-
digheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt,
ar upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen
samt for moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 14 augusti 2014
KPMG AB

George Pettersson
Auktoriserad revisor
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KUNGSLEDEN DELARSR

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2014 2013 2012*
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Nettoomsattning 691 707 623 550 564 487 494 499
Bruttoresultat 423 408 354 353 313 281 282 322
varav driftnetto - fastigheter 383 366 316 310 266 240 241 280
varav driftnetto - modulbyggnader 37 37 31 38 39 37 41 42
varav bruttoresultat - modultillverkning 4 5 7 5 8 4 0 ]
Forsaljnings- och administrationskostnader -36 -32 -45 =27 -32 -52 -56 -38
Finansnetto -172 -181 -160 -147 -148 -141 -137 -156
Forvaltningsresultat 215 195 149 179 133 88 89 128
Resultat fran fastighetsforsaljningar 86 -20 4 0 5 0 0 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 126 40 70 -4 -2 -16 -52 10
Orealiserade vardefoérandringar finansiella instrument -125 -124 8 56 196 164 -19 -167
Resultat fore skatt 302 91 231 231 332 236 18 -29
Skatt -1767 -23 -52 -17 -71 -52 246 29
Periodens resultat fran kvarvarande verksamhet -1465 68 179 214 261 184 264 o
Avvecklad verksamhet — Resultat fran Hemsé-innehav - - - - - 24 660 -13
Periodens resultat -1465 68 179 214 261 208 924 -13
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2014 2013 2012*
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
TILLGANGAR
Goodwill 172 201 201 201 201 201 201 201
Forvaltningsfastigheter — fastigheter 19971 20410 20338 14 480 14 315 14 296 14 243 13232
Forvaltningsfastigheter — modulbyggnader 1512 1509 1509 1515 1519 1509 1509 1529
Roérelsefastigheter 24 24 22 21 21 17 25 17
Inventarier 14 15 15 13 13 14 14 14
Andelar i Hemso - - - - - - - 1157
Langfristiga fordringar Hemso - - - - - - - 1500
Uppskjuten skattefordran - - 35 65 82 162 207 -
Andra langfristiga fordringar 11 11 239 234 229 220 244 242
Summa anléggningstillgangar 21704 22170 22 359 16 529 16 380 16 420 16 443 17 892
Varulager 14 17 15 16 14 15 17 16
Fordran pa Tredje AP-fonden - - - - - - 3363 -
Kortfristiga fordringar 213 286 271 179 200 228 355 244
Kassa och bank 433 400 323 298 427 331 722 330
Summa omsiéttningstiliga 660 703 609 493 734 574 4457 590
SUMMA TILLGANGAR 22 364 22873 22968 17 022 17114 16 994 20900 18482
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6888 8521 8453 8273 8061 7929 7726 6774
Réntebarande skulder
Skulder till kreditinstitut 11279 10 857 10 579 5656 5919 5785 8105 8165
Obligationslan (ej sakerstallt) 1699 1699 2299 1599 1599 1599 1599 1599
Rantebarande skulder 12978 12556 12878 7255 7518 7384 9704 9764
Ej rantebarande skulder
Avsattningar 14 15 60 59 59 59 58 110
Uppskjuten skatteskuld 114 2 - - - - - 53
Derivat 956 833 708 707 764 960 1125 1100
Ovriga ej rantebarande skulder 1414 946 869 728 712 662 2287 681
Ej rantebarande skulder 2498 1796 1637 1494 1535 1681 3470 1944
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22364 22873 22968 17 022 17114 16 994 20900 18482

1. Kvartalen fér 2012 har réknats om for de férandrade redovisningsprinciper for redovisning av forsaljnings- och administrationskostnader som fran och med 1 januari 2013 delvis redovisas i driftnetto/bruttoresultat
samt kostnader for aterinvesteringar i modulbyggnader som en fastighetskostnad.
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APPORT JANUARI-JUNI 2014

NYCKELTAL
2014 2013 2012*

Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Utfall

Direktavkastning, % 8,6 7,3 7,3 8,7 7,7 7,0 74 75
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,0 91,2 90,5 90,0 90,6 90,5 89,7 89,3
Overskottsgrad, % 68,0 63,7 66,0 71,9 64,1 62,0 64,2 63,6
Finansiella

Forvaltningsresultat, Mkr 215 195 149 179 133 88 89 128
Periodens resultat, Mkr -1465 68 179 214 261 208 923 -13
Avkastning pa totalt kapital, % 8,4 6,2 6,3 7,6 6,7 53 18,0 5,7
Avkastning pa eget kapital, % Neg. 3,2 8,6 10,5 13,0 10,6 50,9 Neg.
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 9,2 6,8 6,9 8,5 75 6,6 23,5 6,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 1,9 1,9 2,2 1,9 1,7 5,5 1,7
Soliditet, % 30,8 37,3 36,8 48,6 47,1 46,7 37,0 36,7
Belaningsgrad, % 60,3 57,2 58,9 45,3 47,1 46,7 61,5 66,1
Data per aktie

Forvaltningsresultat, kr? 1,58 1,43 1,09 1,31 0,98 0,60 0,70 0,90
Periodens resultat, kr? -10,73 0,50 1,31 1,57 1,91 1,50 6,80 -0,10
Utdelning, kr 1,25 - - - 1,00 - - -

1. Kvartalen fér 2012 har réknats om for de forandrade redovisningsprinciper for redovisning av forséljnings- och administrationskostnader som fran och med 1 januari 2013 delvis redovisas i driftnetto/bruttoresultat
samt kostnader for aterinvesteringar i modulbyggnader som en fastighetskostnad.
2. Nagon utspadning per aktie foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.

DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning Utfall, driftnetto i forhallande
till kvartalsvis genomsnittligt bokfort varde for
fastigheterna.

Driftnetto, hyresintakter minus fastighets-
kostnader (exempelvis drift- och underhalls-
kostnader, tomtrattsavgald och fastighets-
skatt, fastighetsadministration ingar).

Drift- och underhallskostnad, kr per kvm,
drift- och underhallskostnad i férhallande till
snitt pa uthyrningsbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad, hyresintakter i
forhallande till hyresvarde.
Intjaningskapacitet, intjaningskapaciteten
visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut
om fastigheterna per bokslutsdatum hade
agts de senaste tolv manaderna.

Snitthyra, kr per kvm, hyresintékter i forhallande
till snitt pa uthyrd yta.

Overskottsgrad, driftnetto i forhallande till
hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital, periodens resultat
i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital beraknas som
summan av ingaende och utgdende balans
dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebarande skulder i for-
hallande till fastigheternas bokférda varde.

Rantetackningsgrad, resultat efter finansiella
intakter i forhallande till finansiella kostnader.
Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder

i forhallande till eget kapital.

Soliditet, eget kapital inklusive minoritets-
intresse i forhallande till totala tillgangar.

For samtliga definitioner, se arsredovisningen fér 2013.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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

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

Beslutad/foreslagen utdelning per aktie,
styrelsens foreslagna utdelning eller av stam-
man beslutad utdelning per utestaende aktie.

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

Kassaflode fran rorelsen per aktie, periodens
kassaflode fran rorelsen i forhallande till
genomsnittligt antal aktier.
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| KUNGSLEDEN

kungsleden.se Folj oss

For mer information besok oss pa var webbplats

dven pa:

Lasa och prenumerera pa pressmeddelanden
Ladda ner finansiella tabeller i Excel

Kalendarium

Delarsrapport
1 jan-30 sep 2014
24 oktober 2014

Kontakt

Huvudkontor
Vasagatan 7

Box 704 14

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

Bokslutskommuniké 2014
1 jan—-31 dec 2014
17 februari 2015

Biljana Pehrsson Anders Kvist Marie Mannholt
VD VVD, Ekonomi/Finansdirektor Marknads- och kommunikationschef
08-503 052 04 08-503 052 11 08-503 052 20

KUNGSLEDEN AB (PUBL) ORG NR 556545-1217 SATE STOCKHOLM
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http://bit.ly/ZuANgy
http://on.fb.me/GXgj70
http://bit.ly/ZuBPt4
http://linkd.in/nbD0GP
http://bit.ly/10dbuNw
http://bit.ly/dGpYKR

