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Var resa mot art bli ett av Sveriges

storsta, mest framgangsrika och

lonsamma fastighetsbolag fortsdtter.”
(]




DETTA AR KUNGSLEDEN

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI PER 31/12

¢

Bokfort
varde

Kungsleden &r ett fastighetsbolag noterat pa Nasdaqg
Stockholm Mid Cap. Var affarsidé ar att langsiktigt
aga, aktivt forvalta, foradla och utveckla kommersiella
fastigheter i utvalda tillvédxtregioner sdsom Stockholm,
Goteborg, Malmd och Vasterds for att leverera en att-
raktiv totalavkastning. Vi bygger och utvecklar relatio-
ner med vara kunder, for att forstd deras behov idag
och i framtiden samtidigt som vi stravar efter att vara
en tongivande aktér i de kommuner och orter dar vi
ager fastigheter. P4 sa satt skapar vi en langsiktig och

27 470 Mkr

] Kontor 64%

[l 'ndustri/lager 26%
[l Handel 9%

W Ovrigt 1%

FASTIGHETSVARDE PER REGION PER 31/12

hallbar verksamhet.

“ldag star Kungsleden for nagot mer
koncentrerat och fokuserat vilket jag
tror marknaden ser som positivt.”

Leif Andersson, grundare Areim och saljare av Kistaportfoljen

VISION

Vi skapar attraktiva
platser som berikar
minniskors arbetsdag

VAR VARDEGRUND:

Professionalism

Vi dr en organisation som ir professio-
nella och ambitigsa. Vi anstringer oss
lite extra for att stindigt forbittra och

AFFARSIDE

Vi ska lingsiktigt dga,
aktivt forvalta, foridla
och utveckla kommersi-
ella fastigheter i tillvixt-
regioner i Sverige och
leverera attraktiv total-

avkastning

Omitanke

Vi visar respekt och omtanke
for varandra, vira kunder och
var omvirld.

leverera hog kvalitet i varje detalj.

Bokfort
varde
| 27 470 Mkr

[ stockholm 49%
B Malardalen 21%
B Goteborg 16%
W Maims 14%

FORDELNING HYRESINTAKTER PER KATEGORI

@

Hyresintakt

2 314 Mkr

BARANDE IDE

Vi ska dga flera fastigheter
inom ett utvalt lige — ett
kluster — vilket ger oss
mojlighet att anpassa och
vissa vart erbjudande uti-
fran hyresgisternas behov
samt aktivt paverka hela
omrédets utveckling

[l Kontor 57%

B 'ndustri/lager 31%
[l Handel 10%

W Ovrigt 2%

KUNDERBJUDANDE

Vi ska tillhandahalla att-
raktiva och funktionella
lokaler i ritt ligen och
till rdte pris. Vi ska alltid
leverera det lilla extra

Gladje

Arbetsglidje dr viktigt for oss.
Genom att vara professionella,

visa omtanke, vara engagerade
och lsningsorienterade skapar
vi arbetsglidje.



2015 | KORTHET

2015 var ett hdndelserikt &r inom Kungsleden da vi
tva ar fére plan lyckats uppna den fastighetsport-
folj - i storlek, intjaning, geografisk koncentration
och struktur - som var vart mal fér 2017. Dartill har
Vi sjdsatt en ny organisation och arbetat igenom
Kungsledens Fléden, vara tolv kdrnprocesser. Detta
sammantaget starker oss infér var fortsatta resa
mot nya mal.

Mal 2017 Utfall 2015

FASTIGHETSKATEGORI KONTOR
Ska utgora minst hilften av
fastighetsportfoljen

50% 64%

“Efter att i fortid ha uppndrt
vara langsiktiga mal for 2017
tar vi nu sikte mot 2020.”

Biljana Pehrsson, VD

EN NY AFFARSPLAN

STORSTADSREGIONERNA
Ska representera minst halva
fastighetsportfoljen

50% 59%

MOT 2020 HAR

ARBETATS FRAM

GEOGRAFISK SPRIDNING

UNDER HOSTEN

LAS MER PA SIDAN 7

. . <70 ST 69 ST
Ska rn}nska till 70 kommuner KOMMUNER KOMMUNER
eller firre
BOKFORT FASTIGHETSVARDE
25 MDR 27,5 MDR

Ska uppga till minst 25 Mdr kronor

NSNS SN

FASTIGHETSPORT-
FOLJENS VARDE-
FORANDRING BLEV

GENOMFORDA
TRANSAKTIONER
TILL ETT VARDE AV

DRIFTNETTO

1420 MKR

6500 MKR 1545 MKR

SNITTRANTAN
sjénk fran 5% till

FORVALTNINGS-
RESULTATET for-

HYRESINTAKTERNA
dkade med 6% till

2 314 Mkr (2193) battrades med 32% 2,7%
till 966 Mkr (730)
MR 2193 2314 vkr 730 966 % 5 2,7
2014 2015 2014 2015 2014 2015
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ANTAL
FASTIGHETER

291ST

FINANSNETTOT
forbattrades till
-473 Mkr (-660)

Fastigheternas TOTAL-
AVKASTNING var 2,2% lagre
an branschgenomsnittet

MR =660

g

-473 %

Bransch-
genomsnitt

13,9

Bransch-
genomsnitt

8,7 e

2014 2015 2014 2015 Kalla: MSCI



VIKTIGA HANDELSER

1

Klustret i Hogsbo starks genom forvarv av fyra fastigheter
Séljer 29 icke-strategiska fastigheter och narmar sig malet
om ndrvaro i farre an 70 kommuner

65 procent av Nordic Modular Group saljs till Inter IKEA
Investments

Master Lease-avtalet med ABB férhandlas om och ersatts
med 17 marknadsmassiga hyresavtal

Arbetet med Kungsledens Fléden - struktur, processer
och kultur satts igadng

3

Kompletteringsférvarv av kontorsfastighet i Kista som
darmed stéarker klustret ytterligare

Det stora fastighetsutvecklingsprojektet i Ume3 slutférs
och hyresgasten Internationella Engelska Skolan flyttar in
och pabérjar sin verksamhet i augusti

Ylva Sarby Westman utses till vice vd och chef fastighets-
investeringar

Nya hemsidan www.kungsleden.se lanseras

Vi flyttar hem till var fastighet p& Warfvinges vag,

Vastra Kungsholmen

En ny féretagswebb lanserad

Garda 19:10, Géteborg

Vi flyttade hem i Stockholm och Goéteborg

Q2

Efter tilltrade av fyra kontorsfastigheter i Kista under

Q1 och Q2 bildas ett nytt kluster om drygt 150 000 kvm

i en av Stockholms storsta kontorsmarknader

* Forvarv av kontors- och hotellfastigheten Skrapan - ett
landmaérke i Vasteras

Stora uthyrningar genomférs i Stockholm, Malmé och
Goteborg

Emitterar obligationsldn om 375 Mkr

Upptagning av nya l&n och refinansiering for Kistaférvary
sanker snittrantan till 4,4 procent

Samarbete med Fryshuset inleds dar elva ungdomar erbjuds
sommarjobb inom Kungsledens férvaltningsorganisation

4

Genom forvarv etablerades ett nytt kluster i Gardet/
Frihamnen med 89 000 kvm kontor och hotell

Stora uthyrningar gors i Kista, Gardet/Frihamnen och Taby
« Ldésen av gamla ranteswappar sanker snittrantan till 2,7
procent

Resterande andel i Nordic Modular Group saljs till Inter
IKEA Investments

Kammarratten meddelade en negativ dom i den sista skatte-
processen och 1,3 Mdr kronor reserverades och betalades
Efter forsaljningar narvaro i 69 kommuner och ett viktigt
mal uppnaddes

Foretagsovergripande arbetet med Kungsledens Floden ar
i mal med etapp 1 - att synliggéra vara tolv karnprocesser
med tillhérande mallar och andra verktyg

Tegeludden 13, Stockholm

Strategiska fastigheter forvarvades fér 5,8 Mdr kronor
och icke-strategiska fastigheter avyttrades fér 700 Mkr

Ny organisation pa plats med utdkat ansvar fér region-
chefer och hallbarhetschef

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015
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VD BILJANA PEHRSSON HAR ORDET

VI HAR | FORTID
LEVERERAT PA VARA
LANGSIKTIGA MAL

Ar 2015 avslutade Kungsleden den forsta
etappen av den strategiska transformation
som péaborjades 2013. P4 tre &r har vi
byggt upp en kompetent férvalenings-
organisation och lyckats omstrukturera
och kraftigt utdka fastighetsportfsljen
under finansiell disciplin. Hirmed har vi
skapat forutsittningar for att kunna vara
en langsiktig dgare, aktiv forvaltare och
utvecklare av kommersiella fastigheter i
Sveriges tillvixtregioner med malet att
astadkomma attraktiv totalavkastning.

Under 2015 forvirvade vi strategiska
fastigheter till ett virde av 5,8 miljarder
kronor, samtidigt som vi sdlde icke-stra-
tegiska fastigheter fér 700 miljoner kro-
nor och dven den kvarvarande 35-procen-
tiga andelen i Nordic Modular.

Nyuthyrningen utvecklades starkt
under dret och uppgick till ett hyresvirde
av 133 miljoner kronor, 22 procent bittre
in foregdende ar. Samtidigt var uppsig-
ningarna periodvis stora, varfor nettout-
hyrningen blev 7,5 miljoner kronor.
Hyresintiketen i likvirdigt bestdnd 6kade
med 0,2 procent och hyresintikt per kva-
dratmeter steg med 70 kronor under aret.

Aktivitetsnivdn var hog dven pd
finansomradet. Kungsleden tog upp nya
lan och refinansierade gamla lan till ect
virde av 11 miljarder kronor under aret.
Rinteswapportfoljen och gamla dyra
rintederivat l6stes bort. Dirigenom fick
vi ned den genomsnittliga lanekostnaden
frén 5 procent till 2,7 procent under dret
samtidigt som uppldningens genom-
snittliga loptid forlingdes till 3,6 ar
jimfore med 2,6 &r vid drets ingdng.

Vi inledde ar 2015 med att sjosdtta
Kungsledens Floden — ett viktigt struk-
tur-, kultur- och processarbete dir vi
under dret jobbat igenom och forfinat
vara tolv viktigaste kidrnaktiviteter och
arbetsprocesser med ett brett deltagande
av hela organisationen. Om de nya pro-
cesserna kan liknas vid smérjmedlet i ett

4

maskineri 4r det omfattande forvaltnings-
arbetet sjilva motorn. I denna drsredovis-
ning lyfter vi sirskilt fram vér aktiva
fastighetsforvaltning. Vi beskriver vér
forvaltningscykel frin sjilva kunderbju-
dandet via nyuthyrning och anpassningar
till hur vi tar hand om véra hyresgister
och etablerar ldngsiktiga hyresavtalsrela-
tioner med dem. I arbetet med Kungs-
ledens Floden har forvaleningscykeln
med ritta varit i fokus. Jag dr dvertygad
om att det dr i forvaltningen som vi kan
gora skillnad och skapa virde for bide
hyresgister och aktiedgare.

Totalavkastningen i fastighetsportfoljen
for &r 2015 blev 11,7 procent.

KVALITET | RATT LAGEN SOM STAR
SIG OVER KONJUNKTURCYKLERNA
De senaste drens optimering av fastig-
hetsportfoljen har varit inriktat pd att
skapa ett fastighetsbestind av bra kvalité
i ligen med hog tillgdnglighet och syn-
lighet i geografiska marknader dir efter-
frigan pa kommersiella lokaler bedéms
vara god 6ver tid. Mélet har varit att
skapa en portfolj som stdr sig vil over
konjunkturcyklerna.

Vira fastigheter har ddrfor alltmer
koncentrerats till fyra storstadsomrdden
— Stockholm, Géteborg, Malmé och
Visteras — stider med god ekonomisk
tillvixt och stark hyresefterfrigan. Idag
finns mer #n tre fjirdedelar av Kungs-
ledens fastighetsvirde i dessa omraden.

I Stockholm dger vi i huvudsak kontors-
fastigheter till ett virde av nistan 12
miljarder kronor, varav 10 miljarder
utgors av vara fem kluster i expansiva
och attraktiva ligen: Kista Science City,
Danderyd, Vistra Kungsholmen/ Haga-
staden, Girdet/ Frihamnen samt Vist-
berga. Ser man till Kungsledens hela
fastighetsvirde pa 27,5 miljarder kronor
ir 60 procent eller 16,5 miljarder kronor
beldget i ndgot av vira totalt elva kluster.

Kungsledens vision ir att skapa attraktiva
platser som berikar minniskors arbetsdag.
Klustren dr grunden for att forverkliga
denna vision: just hir driver vi utveck-
lingen av en attraktiv plats for arbete och
moten dir vi kan skapa ett heltickande
kunderbjudande dir flexibilitet stir i cen-
trum. Vira foretagskunder verkar i ett
ndringsliv ddr kravet pd snabb anpassning
stindigt okar. De behover dirfor flexibla
lokallosningar. I vara kluster erbjuder
Kungsleden flexibilitet i form av lokaler
av olika storlek, standard och prisklass.
Klustren for oss nirmare vira kunder och
ger oss en starkare lokal forankring.

Vira kunder utgor ett brett tvirsnitt
av det svenska niringslivet och offentlig
sektor. Bland foretagshyresgisterna finns
allt ifrdn start-ups och etablerade sma
lokala firmor, via medelstora svenska
borsbolag till stora globala foretag. Vart
mal dr act uppna alla dessa hyresgisters
forvintningar och helst ge dem det lilla
extra. Genom nojda kunder som bade
stannar linge hos oss som hyresgdster och
ocksd blir goda ambassadérer pd markna-
den kan vi 6ka uthyrningsgraden och fa
ut bittre hyror.

LONSAM HALLBARHET
Under éret har vi tagit ett helhetsgrepp
pé hur Kungsleden ska bedriva ett 16n-
samt héllbarhetsarbete. Vi har valt fem
fokusomraden: miljs, méngfald, socialt
ansvar, affirsetik samt hilsa och sikerhet.
For vart och ett av dessa fem fokus-
omraden har vi satt upp maél pa kort och
lang sikt. Ett av mdlen dr reducerad
energiforbrukning. Redan for 2015 blev
minskningen 2,5 procent, vilket innebir
en kostnadsbesparing pé 5,5 miljoner
kronor. Nir det giller affirsetik har vi
under 2015 tagit fram policys, etiska
riktlinjer och haft ett stort antal diskus-
sioner pé ledningsniva och i hela foreta-
get om gott och etiskt affirsmannaskap.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015



m en akiiv
ng som vi kan gova
nad och skapa virde for

hyresgdster och aktieagare.”

I somras genomforde vi ett viktigt pro-
jekt ndr elva ungdomar som férmedlats
frin vér 1ldngsiktiga samarbetspartner
Fryshuset erbjods sommarjobb hos entre-
prendrer som jobbar for var forvalenings-
organisation. Att doma av utvirderingen
har bdde véra entreprenérer, ungdomarna
sjilva, Fryshuset och vi varit vildigt nojda
med projektet. Fortsittning foljer dven
denna sommar!

Aterigen har Kungsleden utsetts till
ett av borsens mest jimstillda bolag av
stiftelsen AllBright. Att vara jimstillda
ir en sjilvklarhet for oss, men inte enbart
i konsfordelningen. Vart mal ir en bittre
balans ocksa i dldersfordelningen och i
etnisk bakgrund. En storre mangfald kan
ge nya virdefulla perspektiv pd verksam-
het och affirsméjligheter sd att Kungs-
leden blir ett mer kreativt foretag som
fattar bittre affdrsbeslut.

UTSIKTER OCH KUNGSLEDEN 2020
Trots det oroliga virldsldget i allmédnhet
och Europas interna slitningar i synner-
het, fortsitter den svenska ekonomin att
utvecklas starkt. Tillvixten sker framfor
allt i storstiderna med Stockholm i spet-
sen. Vi bedomer att hyresmarknaden i
Kungsledens fyra prioriterade omriden
kommer vara fortsatt god med bra efter-
frigan pa framfor allt kontorslokaler i
bra ligen med god tillginglighet.

Vart fokus dr nu att forbittra den

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015

operationella lonsamheten. Hyresintik-
terna ska hijas genom 6kad nyuthyrning,
genom att forbittra "stanngraden” hos
existerande hyresgdster och genom att
marknadsanpassa hyresnivderna. Vakans-
graden i fastighetsportf6ljen ska minska
med en procent per dr under tredrsperio-
den 2016-2018.

Driftnettot ska dessutom forbittras
genom fortsatt optimering av drift- och
underhdllskostnader i befintlig fastig-
hetsportfolj. Viktiga bidrag ska ver tid
ocksd komma frdn investeringar i projekt
och befintligt bestdnd. Hir planerar vi
for en sammanlagd investeringsvolym av
over 2 miljarder kronor 6ver perioden
2016-2018. Investeringarna ska mota
ett lonsamhetskrav, uttryckt som avkast-
ning pd totalt kapital (IRR), pd minst
9 procent.

Transaktionsmarknaden ir fortsatt god
tack vare bra tillgdng pd finansiering och
fortsatt stort gap mellan fastigheternas
direkavkastningskrav och den l&nga rin-
tan. Vi delar den allminna bedémningen
pd marknaden att 2016 kommer att bli
ett bra transaktionsdr med affirsvolymer
i nivd med foregdende ar — om inget
oforutsett hinder. Det ska vi utnyttja till
att fortsdtta renodlingen och koncentra-
tionen av var fastighetsportfolj genom
att avyttra icke-strategiska fastigheter
till ett virde av upp emot 2 miljarder
kronor. Frigjorda medel kommer att dter-

investeras i selektiva kompletteringsfor-
virv i vara etablerade kluster som méter
vira lonsamhetskrav och stirker vért
kunderbjudande.

Vi har en ny affirsplan — Kungsleden
2020 med nya finansiella mal som vi
ska leverera pd. P4 sikt ska vi bli ett av
Sveriges storsta fastighetsbolag med en
hogkvalitativ fastighetsportfolj som dr
koncentrerad till Sveriges viktigaste mark-
nader — Stockholm, Géteborg, Oresund
och Visterds.

De operativa malen for 2016 och
framdt dr ambitidsa och jag dr forhopp-
ningsfull att vi ska nd dessa. Vi har en
koncentrerad fastighetsportfolj pa platser
dir vi vill vara. Och vi har en stabil
finansiell grund. Vér resa mot att bli ett
av Sveriges storsta, mest framgangsrika
och Iénsamma fastighetsbolag fortsitter.

I

Stockholm 17 mars 2016
Biljana Pehrsson, VD



AFFARSPLAN OCH STRATEGISKA FOKUSOMRADEN

AFFARSPLAN 2013-2017:
ALLA MAL AR UPPFYLLDA

Aret som gatt har varit aktivt och stéllt stora krav pa organisationen. Arbetet som inleddes
med en ny strategi for tre ar sedan dar ambitidsa langsiktiga mal lades fram har givit resultat
i fortid. Redan under 2015 uppnadde vi vara langsiktiga mal fér 2017. Nu fortsatter arbetet

mot 2020.

STRATEGISKA FOKUSOMRADEN:

HOJA KVALITETEN OCH SANKA RISKEN

e Forvirva strategiska fastigheter av hog kvalitet med 13g risk
inom frimst kontorskategorin, men dven industri/lager,
handel och nir det anses lampligt hotell

¢ Koncentrera bestindet till storstadsregioner och tillvixt-
omraden dir tillvixt och efterfrigan dr hog — minska
ndrvaron i antal kommuner

e Avyttra icke-strategiska fastigheter utanfor utvalda omraden,
med hog risk, lig kvalitet eller som ir for forvalenings-
krivande

VASSAT ERBJUDANDE GENOM
KLUSTRAT BESTAND

e Samla fastigheter i utvalda och attraktiva ligen med hog
tillgdnglighet

e Skapa ett omrdde som tillfér platsen ritt innehdll i form av
ett brett serviceutbud, hog tillginglighet och flexibla lokal-
[6sningar for att attrahera och behélla hyresgister

o Aktivt bidra till utvecklingen av bdde omradet och dess profil

VARDESKAPANDE FORVALTNING

e Efterstriva l8ngsiktiga och nira relationer till vdra hyresgister
— bygg lokal organisation i etablerade kluster

® Maximera hyresnividn genom omférhandlingar och nyut-
hyrningar

¢ Ha kreditvirdiga hyresgister med god intjiningsférméga

e Vakanta lokaler ska alltid hdlla Kungsledens minimistandard
— Kungsledens tio budord

UTVECKLA FASTIGHETSVARDET

e Identifiera fastigheter med utvecklingspotential eller
outnyttjade mark- och byggritter

e Analysera och anpassa fastigheters anvindningsomraden
alternativt konvertera till annat anvindningsomride

e Etablera och utveckla kontakter med beslutsfattare

TRYGG FINANSIERING MED LAGRE RISK

* Hantera den genomsnittliga uppléningskostnaden genom
upptagning av nya lan, refinansiering av gamla 18n och
omstrukturering av rinteswappar

e Forlinga uppléningens och rintesikringens 15ptid

e Efterstriva en forbittring av rintetickningsgraden och
lagre beldningsgrad

OKA KANNEDOMEN OCH FORTROENDET
FOR NYA KUNGSLEDEN

* Ompositionering - frdn transaktionsdrivet till ldngsiktig
kommersiell fastighetsigare

* Ompositionering av varumirket till att dterspegla ett
professionellt, personligt, innovativt och utmanande foretag

e Lyfta fram styrkan i vdr birande idé — kluster

e Riitta in kommunikationen utifrdn kanal och méalgrupp

EFFEKTIVITET OCH ”BEST PRACTICE”
| ALLT VI GOR

¢ Kungsledens Floden — tolv kidrnprocesser for att tydliggora
och stirka organisationens struktur, kultur och processer

® Paketera processer och mallar som verktyg i det dagliga arbetet

e Fokus pd goda affirer

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015



AFFARSPLAN OCH STRATEGISKA FOKUSOMRADEN

Finansiella mal och utfall 2015

BELANINGSGRAD NYA KREDITER

SOLIDITET AVKASTNING PA EGET KAPITAL
MAL 2017 UTFALL 2015 MAL 2017 UTFALL 2015 MAL 2017 UTFALL 2015
1
> 10-12. 18,3 -
% % % L | % % , %
1. Exkluderar betalning foér skattedom om 1 303 Mkr. Inklusive
betalning &r avkastningen pa eget kapital 5,5 procent fér 2015.
- o
Operativa mal och utfall 2015
MAL 2017 UTFALL 2015 MAL 2017 UTFALL 2015 MAL 2017 UTFALL 2015
; OST 695T 25MDR 2; ,5MDR : 1,0MDR 1,9MDR

GEOGRAFISK SPRIDNING ska minska
frdn 141 kommuner till farre &n 70 kom-
muner. Férsaljningar av icke-strategiska
fastigheter minskade antalet kommuner
till 69 st.

Det totala FASTIGHETSVARDET ska
2017 uppga till minst 25 Mdr kronor.
Det totala vardet pa fastighetsbestan-
det 2015 ar 27,5 Mdr.

FORVALTNINGSRESULTATET inklusive
vardeférandring fastigheter ska uppga
till minst 1,0-1,2 Mdr under 2017. Férvalt-
ningsresultatet inklusive vardeférandring
fastigheter 2015 uppgick till 1,9 Mdr.

MAL 2017 UTFALL 2015 MAL 2017 UTFALL 2015
5 o % 6 I % 5 O% 59 %
MAL UPPNATT MAL UPPNATT

KATEGORI KONTOR ska sta for minst
halften av fastighetsvéardet i koncernen.
Kategori kontor 2015 utgér 64 procent
av portféljens varde.

STORSTADSREGIONERNA ska representera minst
halva fastighetsportféljen. Stockholm, Géteborg och
Malmé (enligt SCBs definition) star 2015 fér 59 pro-
cent av portféljens varde.

KUNGSLEDEN 2020
1.

Fortsatt tillvixt med kvalitet — fastigheter
som antingen behéller eller okar i virde
over konjunkturcyklerna

Fortsatt inriktning pa storre och effekti-
vare forvaltningsenheter genom befintliga
storre kluster — och ndgra nya, pa sikt

totalt 15-20 kluster
Koncentrera fastighetsportfoljen till

2.

3.
4.

20 tillvixtorter i Sveriges storsta markna-
der — Stockholm, Géteborg, Oresund och
Visterds

Minst 50 procent av fastighetsvirdet i
Stockholm (enl. SCBs definition)

Minst 70 procent av fastighetsvirdet inom
kategorin kontor

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015

Uppna kvalitet och virde i den l6pande
forvaltningen och genom fastighets-
utveckling

En totalavkastning som over tid 4r minst
lika med eller storre in MSCI Branschindex

Pa sikt bli ett av Sveriges storsta fastig-
hetsbolag med en kvalitativ fastighets-
portfolj



MARKNADSOVERSIKT

FASTIGHETSBRANSCHEN
UPPLEVER EN FORTSATT
POSITIV UTVECKLING

Det gynnsamma ekonomiska klimatet i Sverige fortsatte &ven under 2015 med ldga rantor, ett
starkt foretagsklimat och en fortsatt urbanisering. Tillsammans har detta bidragit till en positiv
hyresutveckling i landets storstadsregioner samt ytterligare ett for fastighetsbranschen stabilt

transaktionsar.

Sverige fortsitter att bira ledartrdjan pd den nordiska transak-
tionsmarknaden och intar en imponerande fjirdeplats pd listan
over Europas starkaste fastighetsmarknader. En vilmiende
ekonomi med en &rlig tillvixt pd 3,8 procent, rintor som forblir
pé historisk ldga nivéer och ldga direktavkastningskrav bidrar
tillsammans med ett frin den internationella marknaden gott
anseende till den hedervirda placeringen. Enligt Cushman &
Wakefield har den svenska fastighetsmarknaden sedan mitten av
2013 upplevt en omsittning pd omkring 10 miljarder kronor
per ménad. Kungsleden har i denna marknad passat pd att opti-
mera fastighetsportfoljen genom omfattande forvirv i dtravirda
ligen samtidigt som forsiljning av icke 6nskade fastigheter
genomforts.

URBANISERINGEN DRIVER PA TILLVAXTEN | STOR-
STADERNA

Vira storstadsregioner har under lang tid upplevt en stadig till-
stromning av invanare frin bland annat landsbygden, men dven
frdn utlandet. Stockholmsregionen, samt Goteborg- och Malmo-
regionerna vintas oka sin betydelse som Sveriges viktigaste
ekonomiska motorer. Utvecklingen gider marknaden i termer
av god lokalefterfrigan, en positiv hyresutveckling i eftertrak-
tade ligen samt stadigt stigande virden pa fastigheterna. Bola-
gets strategiska riktning med fokus pd att tillhandahélla kontor
i tillvixtomraden utanfor storstiddernas centrala delar gynnas av
marknadsutvecklingen.

STABIL HYRESUTVECKLING | TILLVAXTOMRADEN
Stockholm 4r motorn i svensk ekonomi och stirker sin bety-
delse for landets ekonomiska tillvixt. Regionen har den higsta
urbaniseringen i landet och bland den hégsta i Europa. Hyres-
utvecklingen har under aret varit fortsatt starkt positiv i Stock-
holms innerstad men ocksa i bra ligen utanfor stadskirnan.
Ligen ddr Kungsleden etablerat en betydande nirvaro genom
kluster, till exempel i Kista, Danderyd och Girdet/Frihamnen.
Utvecklingen f6ljer samma trend i bland annat sydéstra
Goteborg didr vi har vart Hogsbokluster samt i Hyllie och inner-
staden i Malmd. Samtidigt ser vi en dkande trend pd hyrorna i
centrala Visterds med dess strategiska lige i Milardalen.

BOSTADSBRISTEN FORTSATTER ATT OROA

Trots den positiva utvecklingen dterstér risken att bristen pa
bostider dimpar urbaniseringen och ddrmed tillvixten i Sveriges
viktigaste regioner. Niringslivet och politiker méste fortsitta
fora en konstruktiv diskussion for att undvika en utveckling som
paverkar marknaden negativt.

OKAD KVALITET | BESTANDET

Det gynnsamma liget pd marknaden for med sig ldga avkast-
ningskrav och stadigt stigande virden pa fastigheterna. I kol-
vattnet av denna utveckling investerar marknadens aktorer i
det egna bestdndet. Kungsleden ir inget undantag utan ser stor
potential i utvecklingen av det egna bestdndet och befintliga
byggritter.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015



MARKNADSOVERSIKT

MARKNADSHYRA, STOCKHOLM
PER DECEMBER 2015
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MARKNADSHYRA, GOTEBORG
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"Vi har idag en mer
koncentrerad portfoly som
vi fortsatter att fokusera
12ll ldigen dar vi vill och
ska vara.”

Biljana Pehrsson, VD

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015

KONKURRENTER

Grad av renodling
till typ av fastighet

Victoria Park  D. Carnegie
Heba
Tribona @ Catena Hufvudstaden
Sagax Fabege
g Kldvern Atrium Ljungberg Platzer
T Corem Kungsleden
2015 ;
Dids Wihlborgs
Castellum FastPartper |
Hemfosa
NP3
o
o
— Wallenstam
Grad av
Balder geografisk
koncentration
Lag Hog

Kalla: Leimdorfer

Grafen ovan illustrerar Kungsledens forflyttning fran slutet av 2013 till slutet av 2015.
Ett hart och malmedvetet arbete samt en tydlig strategi har bidragit till den forflyttning
bolaget stravar efter.



VARDESKAPANDE

ETT AGARPERSPEKTIV OCH
ETT SAMHALLSPERSPEKTIV

Fastighetsagare har en stor paverkan pa samhallets och stadens utveckling. Urbaniseringen
skapar mojligheter och utmaningar fér vara stader och driver fram nya infrastruktursatsningar
och nya omraden. Var barande idé &r att samla fastigheter i kluster dar vi tillsammans med
kommuner, grannar, hyresgaster och boende skapar attraktiva platser som berikar manniskors
arbetsdag och arbetsplats. Det skapar varde for vara aktiedgare och hyresgaster. Och det
skapar varde f6r samhallet.

Vi skapar ldngsiktigt virde for kunder och dgare genom att se VARDESKAPANDE GENOM TYDLIGARE PROCESSER
affiren i en bredare kontext dn fastighetens uthyrda yta. Till- Grunden i vért ldngsiktiga virdeskapande dr vir affirsmodell
sammans med en stabil finansiering och en fungerande operativ som bestdr av tre delar: aktiv forvaltning, optimering samt for-
verksamhet ir bolagets perception i samhillet avgérande for att idling och utveckling. For att tydliggora och kvalitetssikra var
lyckas pé sikt. verksamhet paborjades ett omfattande processarbete under slu-

tet av 2014. Arbetet med att genomlysa tolv kirnprocesser har

RESURSER AFFARSMODELL

EGET KAPITAL
Kapital som vara aktiedgare och
bolaget investerar

EXTERN FINANSIERING
Kapital genom olika former av

réantebarande lan och krediter EXPANDERA &
OPTIMERA
FORTROENDEKAPITAL
Kapital bolaget har i form av
anseende och fértroende hos
huvudintressenter:
* Kunder
* Medarbetare
+ Agare och analytiker AKTIVT
- UTVECKLA & =
Kreditgivare FORADLA FORVALTA

* Samhallet

e e——
MARKNADEN
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involverat samtliga medarbetare med madlet att stirka kulturen,
skapa en enhetlig struktur samt sikerstilla att vi hela tiden
arbetar enligt "best practice”.

AKTIVT FORVALTA

Utifrdn en optimal fastighetsportfolj — bade i kategori och geo-
grafiskt — dr grunden i var verksamhet att aktivt forvalta fastig-
heterna. Genom en utdkad organisation med duktiga och lokalt
forankrade forvaltare och uthyrare ger det oss en mojlighet att
vara nira, lyhorda mot och i tdt dialog med hyresgisterna. En
optimal fastighetsportfolj héller god kvalitet, méter befintliga
och potentiella kunders efterfrdgan, dr forvaleningseffektiv och
har en god hyresutveckling och virdeutveckling. En viktig del
i detta arbete #r var klusterstrategi som du kan ldsa mer om pd
sidan 13.

AVSIKT OCH FORVANTAN

VARDESKAPANDE

UTVECKLA OCH FORADLA

Viktiga inslag i ett ldngsiktigt virdeskapande ir att forindra
fastigheternas anvindningsomride eller planlosning, utveckla
obebyggd mark och byggritter, samt tillsammans med externa
parter sdsom kommuner utveckla omrdden dir vi har flera fastig-
heter.

EXPANDERA OCH OPTIMERA

Gruppen for fastighetsinvesteringar arbetar kontinuerligt med
att analysera, optimera och forfina fastighetsportfoljen i enlig-
het med bolagets strategi. Genom avyttring av icke-strategiska
fastigheter och forvirv av strategiska fastigheter i vdra priorite-
rade omraden och kategorier bygger vi en portfolj av hog kvali-
tet som bidrar till en ldngsiktigt attraktiv totalavkastning till
véra dgare.

UTFALL, FINANSIELLT OCH OPERATIVT

FINANSIELLT
Att trygga en langsiktig och stabil finan-
siering genom kontinuerligt arbete med
lanestrukturen

OPERATIVT

Att 6ka intdkterna genom positiv hyres-
utveckling samt drift- och underhalls-
optimering som ger oss vardedkning av
bestandet fran férbattringar i driftnettot,
investeringar i portfoéljen, optimering av
densamma samt inverkan fran marknaden

INTRESSENTERS FORVANTNINGAR

Kunder: Att lokalerna uppnar stéllda
krav och kriterier

Medarbetare: Att erbjuda en trivsam
och professionell arbetsmiljé som lyfter,
utvecklar och engagerar

Agare och analytiker: Att 18ngsiktigt
uppna en attraktiv totalavkastning pa
investerat kapital

Kreditgivare: Att bolaget foljer
dtaganden till kreditgivare och ger
transparent information

Samhallet: Att genom ett aktivt engage-
mang och férvaltning bidra till en trivsam
miljé i och omkring fastigheterna

Frdn medarbetare: Okad motivation och en sund

aktiekursutveckling

»

Stigande forvaltningsresultat, stabila kassafloden
och 6kad totalavkastning genom férbattrad direkt-
avkastning samt vardeférandring i bestandet

INFRIELSE AV FORVANTNINGAR

Fran kunder: Flexibla lokalldsningar, hég kvalitet
och serviceutbud vilket leder till néjda kunder

LANGSIKTIGT

VARDESKAPANDE

rekryteringsprocess som ger glada medarbetare
vilket bidrar till att driva bolaget framat 1. (")kad total-
Fran dgare och analytiker: Okad utdelning och avkastning

2. Okat aktie-
Fran kreditgivare: Stabil terbetalning av stallda agarvarde
krediter och en korrekt vardering av bolaget -

3. Forbattrat
Fran samhallet: Férbattrad narmiljod runt fastighe- anseende

terna och stérre mojlighet att involveras i samhalls-
beslut vilket leder till en positiv bild av omradet dar
vi finns samt bidrar till ett gott anseende

OVRIG EXTERN PAVERKAN

Aspekter som paverkar Kungsledens verksamhet:

« det makroekonomiska klimatet

« fastighetsmarknadens utveckling

« politiska beslut (lagar och regleringar)

* Kungsledens anseende externt

« fortroendet for ledningen bland nyckelintressenter

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015
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AKTIVT FORVALTA

Hyresgdisten ar allt:

1 fokuts

Ett langsiktigt &gande kraver ett aktivt och
hallbart férvaltarskap. Kungsleden har sedan
strategiskiftet 2013 arbetat med att fa en

organisation pa plats som levererar just detta.

Vi ser oss som en ldngsiktig hyresvird med en lgpande och nira
dialog med vira hyresgister. Vad hyresgister och presumtiva
kunder 6nskar och behover dr centralt for var verksamhet. Det
dr s& vi uppndr en virdeskapande och aktiv forvaltning —
nimligen ndjda hyresgister som ar efter ar viljer Kungsleden.
Vi forbiterar stindigt vare erbjudande till vara hyresgister
i form av kvalitet i bestdndet, ett bra serviceutbud och hig
tillgdnglighet till vdra forvaltare och uthyrare. Det idr framfor
allt var klusterstrategi (lis mer pd sid 13) med en organisation
pé plats i omrddet som ger oss en lokal kinnedom och ddrmed
kan finga upp presumtiva kunder, befintliga hyresgisters for-
dndrade 6nskemadl och méjligheten att hjilpa hyresgister till
nya lokaler nir de gamla inte lingre uppfyller verksamhetens
behov. Det ger virde for pengarna.

Visionsbild, Vagnslidret 1, Malm&

ATTRAKTIVT ERBJUDANE
NYUTHYRING
HYRESGASTANPASSNING

AKTIVT FORVALTA

OMFORHANDLING
KUNDVARD
HALLBARHET

AddPro ar ett snabbrorligt IT-foretag med internationella
och nationella kunder med krav pa hég tillganglighet bade
géllande digital och analog infrastruktur. Hyllieomradets
utbyggda infrastruktur med Copenhagen Airport endast

10 minuters resvag bort med tag passar oss perfekt. Laget
ar strategiskt for oss ur ett kund-, personal- och tillvaxt-
perspektiv. Kungsleden har varit valdigt |I6sningsorienterade
avseende vara dnskemal pa utformningen av vara nya lokaler

“och vi ser med tillforsikt framtiden an att kunna skérda nya

segrar fran vartnya huvudkontor, The Mothership, i Hyllie.”
Nicklas PerSSSVd AddPro AB

"
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AKTI\’T FO!\;/ALT

Rditt lagen till rvatt pris

‘\‘_

Virt mélmedvetna och aktiva optimeringsarbete som genom-

forts sedan 2013 gor att vara fastigheter idag har en hogre VAR KLUSTERSTRATEGI
kvalitet och i hdg utstickning ligger i attraktiva omriden
med bra ligen. - VIKTIGA ATTRIBUT
Genom att samla fastigheter i utvalda ligen — vad vi kallar
kluster — kan vi skapa ett for hyresgisten attraktivt erbjudande.
Vara kluster ligger nira knutpunkter och trafikleder vilket ger
en hog tillginglighet samtidigt som vi kan skapa ett brett ser-
viceutbud tack vare en stark lokal nirvaro och effektivare fast-
1ghetsforva1tn1ng I slutdinden mnebar detta att vara hyresgaster

* Ska vara ett bra ldage med hog tillganglighet

» Ska ligga nara trafikleder och knutpunkter

» Ska vara en marknad med hég tillvaxt och drivkraft

* Ska ha en blandning mellan kontor, handel och
bostader

» Ska ha en utvecklingspotential i bade stadsbild
och profil

VAR KLUSTERSTRATEGI
- UNIKA MOJLIGHETER

* Ger ett battre kunderbjudande

» Ger oss forvaltningssynergier tack vare stérre volym
* Ger oss &kad kunskap om omradet

* Ger oss kraft att tillfora 6nskad service

* Ger oss mdjlighet att paverka

* For oss narmare hyresgasterna genom lokala kontor

a'l J.__

TERRNE AEASTN 0 innn nanann aan %
TEESE Arcnnd DRSS AR TN
KUNCSLEDE " _

'?'-’;'EEEH it r*-r"r'*"-"_“ﬂ

| takt med att var verksamhet expanderat har behovet Na&r beslut togs att flytta vart kontor insag
,, av att hitta nya och stérre lokaler dkat. Vi berattade ,, vi tidigt férdelarna med att ha uppbyggda

detta for Kungsleden och de dterkom snabbt med fér- relationer till var hyresvard. Kungsleden

slag pa en lokal i samma kluster som vi sitter i idag. Vi hittade snabbt en ny lokal i klustret som
trivs i Danderyd Kontor och darfér kanns det sarskilt passade vara behov, och som vi dessutom
bra att var hyresvéard snabbt kunde |6sa vara behov fick stor frihet att utforma efter eget

och dessutom varit l6sningsorienterade och tillmotes- dnskemal.”

gaende for de dnskemal vi haft for att anpassa konto- Lennart Gothe, vd Resurshuset

ret till var verksamhet.”
Miles de Champ, chef kommunikation & HR
Euro Accident
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AKTIVT FORVALTA

"Frrst impressions last”

I takt med att vir verksamhet bide optimeras och
vixer blir nyuthyrningsarbetet en allt viktigare del

NYUTHYRNING OCH NETTOUTHYRNING,

av Kungsledens aktiva forvaltningsarbete. Under ACKUMULERAT
aret har vi stirkt uthyrningsorganisationen med
. ° . Nyuthyrning/
lokala uthyrare som aktivt arbetar med att nd ut till Avflyttning (MKr) Nettouthyrning (Mkr)

och attrahera nya spinnande hyresgister som blivit 150 8
viktiga tillskott till vdra fastigheter och kluster.

I uthyrningsarbetet dr det forsta intrycket avgo-
rande. Vara presumtiva kunder ska kinna sig vil- — 4
komna och métas av lokaler som infriar eller Gver-
triffar deras forvintningar. Dirfor arbetar forvaltaren 60
och uthyraren nira varandra for att sikerstilla att

vakanta lokaler, entréer och offentliga ytor alltid 30 —
uppfyller véra krav. J ]
° Q12015 Q2 2015 Q3 2015 Q4 2015 -
M Nyuthyrning Avflyttning — Nettouthyrning

LOKALKONTOR
OCH "SHOWROOM?”

Under aret har vi etablerat lokala kontor i vara
viktigaste kluster d&r vara marknadsomrades-
chefer, forvaltare och uthyrare arbetar. De kommer
pad detta satt ndrmare hyresgésten och marknaden.
Kontoren har aven byggts upp som lokala "show-
rooms” dit befintliga hyresgaster och presumtiva
kunder kan komma for att inspireras och diskutera
mojliga hyresgastanpassningar.

!f';te'borg

Alla branscher och verksamheter har olika behov och krav. Det ir sillan lokaler dr helt
optimala for varje enskild hyresgists 6nskemadl eller behov. Nir en hyresgist flyttar in
i en ny lokal eller nir behoven dndras, och didrmed stiller nya krav, for vi en diskussion
tillsammans med hyresgisten om nédvindiga anpassningar som syftar till att mota
dessa behov och krav.

De anpassningar som genomforts under &ret har bidragit till en f6ridling och kvali-
tetshdjning av lokalerna som fort med sig ett dkat virde pé fastigheterna och en hojd
hyra. Det skapar virde for bade hyresgisten och oss som ldngsiktiga fastighetsigare.

14 KUNGSLEDEN A
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Nojda kunder gor

alla glada

Nojda hyresgister dr inte enbart trogna kunder utan
genererar presumtiva kunder och dr didrmed en viktig
framgéngsfaktor. Hyresgister som upplever att deras
behov méts och forvintningar infrias, eller allra helst
overtriftas, sillar sig troligen till kategorin néjda
kunder och blir dirmed vara ambassadérer.

For att f6lja upp detta genomforde vi under 2015
en ndjd kund-mitning, en nollmitning, som blir
basen i vara framtida mitningar. Resultatet frin
mitningen visar pa ett index om 71. Branschsnittet
var 75.

Som en relativt ung langsiktig forvaltare strivar
vi efter att forbdttra vare index. Vi arbetar kontinu-
erligt med véra processer for att 6ka dialogen med
hyresgisterna, forbittra dtgirdsprocessen nir fel
anmils, dela idéer om lokallosningar mellan hyres-
gisterna, aktivt bidra till omrddets utveckling samt
i védra kluster arrangera motesplatser. D3 trivs bide
véra hyresgister och vi.

”Att ha en dppen och arlig
dialog med hyresgéasten
eller den presumtiva kunden
ar en férutsattning for att
hitta den basta |6sningen
for bada parter. Fér mig
ar det viktigt att forsta
hyresgastens eller
kundens behov sa att
jag kan erbjuda det
dar lilla extra som ar
grunden till en ldng-
siktig relation”

Fredrik Lindén,
uthyrare

Vi vill ha en lan

relation

Nir en hyresgist viljer att stanna kvar hos oss ser
vi det som ett bevis for att vi dr en fastighetsigare
som uppfyller, och forhoppningsvis dven overtriffar,
stillda forvineningar. Det dr detta vart aktiva for-
valtningsarbete hela tiden strivar mot — att behélla
hyresgidsten ar efter ar.

Omfé6rhandling av hyresavtal sker frimst nir
kontraktstiden ndrmar sig sitt slut, eller nir nya
forutsittningar sdsom anpassningar, fordndrade
lokalytor eller andra justeringar genomfors. Vid
omforhandling av hyresavtal gérs en marknadsanalys
for att bedoma rddande marknadsklimat samt en
genomgang av kundens 6nskemal och behov. Under
processen har vi en tit dialog med hyresgisten vilket
bidrar till gemensamma forvintningar och ddrmed
okad sannolikhet for en fortsatt relation.




AKTIVT FORVALTA

Hallbarhet dr en viktig del i vdrt forvaltningsarbete utifrén ett kostnadsbe-
sparings- och ansvarsperspektiv. Frin att ha dgnat stort fokus &t miljofragor
har vi nu tagit ett helhetsgrepp om f6r verksamheten kritiska frigor sdsom
miljo, mangfald, socialt ansvar, affirsetik samt hilsa och sikerhet.

I forvaltningsarbetet har héllbarhet en viktig roll i act delvis sinka vira
kostnader. Genom de energibesparingsdtgirder som genomforts under
2015, ddr vi bland annat sikerstillt att uppvirmning och kylning skett sd
effektivt som mojligt, har vi lyckats spara 6ver 5,5 miljoner kronor i mins-
kade energikostnader.

Vidare har miljocertifieringsarbetet av fastigheter i bestdndet fortsatt och
idag dr 11 procent av det totala fastighetsvirdet miljocertifierat. Aven pro-
jekt dir nya tekniker anvinds for att forbittra forvaltningsarbetet och for
att fa ner energianvindningen har genomforts med framgang.

Under 2015 har vi borjat rapportera enligt GRI dir tydliga indikatorer
tagits fram for respektive omride. Syftet med detta arbete #r bland annat
att oka transparensen, ge oss mojlighet att folja utvecklingen samt jaimfora
oss mot andra bolag i vir bransch. Lis mer om vart héllbarhetsarbete pa

sidorna 36—39.

oZe?
>’

Socialt

Mangfald eV

Vi ska aktivt minska
var anvandning av
andliga resurser och
minska var negativa
miljdpaverkan for att
kommande genera-
tioner ska ha samma
mojligheter som
dagens generationer.

16

Vi ska spegla diversi-
teten i samhéllet da
Vi ar 6vertygade om
att det ger de basta
affarsmojligheterna
saval i mdtet med
vara kunder som i
utvecklingen av
affaren.

Vi ska ta ansvar for
de narsamhallen dar
vi verkar.

ENERGIBESPARING

,5 MKR

%

N

Affarsetik

Vi ska gora affarer
pa ett professionellt,
schyst och transpa-
rent satt, samt ha ett
bra bemotande saval
internt som externt.

=\

Halsa och
sdakerhet

Vi ska sakerstélla

en bra arbetsmiljé
fér vara hyresgéster,
for de entreprendrer
som arbetar i vara
fastigheter och for
Kungsledens medar-
betare for att minska
risken for olyckor
och ohalsa.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015



AKTIVT FORVALTA

Kungsledens forvaltningsorganisation har under 2015 forind-
rats for att bli effektivare och snabbare i bland annat kundkon-
takten. Regioncheferna rapporterar direke till vd, med kortare
beslutsvigar och ett utskat ansvar. Dirtill har rollen som mark-
nadsomrédeschef inforts med sirskilt ansvar for vara kluster.
Rollen ska samordna hela forvaltningsprocessen inom sina
omrdden vilket inkluderar uthyrning, hyresgistanpassningar,
kundvérdsarbetet samt omforhandling.

Aven en ny uthyrningsorganisation ir pé plats dir dedikerade

uthyrare finns i respektive region. Detta arbete samordnas frin
den 1 januari 2016 av en uthyrningschef.

Forvaltningens miljdarbete har utékats till att inkludera fler
omraden 4n enbart milj6. Av den anledningen har det ansvar
som Kungsledens miljochef haft utdkats till att innefatta alla
hallbarhetsfrigor. Samtliga forindringar skapar en tydligare
ansvarsfordelning och snabbare organisation, ndgot som ér nod-
vindigt for att Kungsleden ska fortsitta att utvecklas i den
utstakade strategiska riktningen.

Fastighets-
utvecklingschef

Kommunikation-
& Marknadschef

Region Stockholm Region Malardalen
Regionchef Regionchef

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015

Region Goéteborg
Regionchef

Region Malmé
Regionchef
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EXPANDERA OCH OPTIMERA

HOJD KVALITET|
FASTIGHETSPORTFOLJEN

Vid slutet av aret bestod Kungsledens fastighetsportfolj av 291 fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om 2,7 miljoner kvm och ett sammanlagt varde av 27,5 miljarder kronor.
Den geografiska spridningen har koncentrerats fran 91 kommuner till 69 i slutet av aret.

Ett antal viktiga forvarv har genomforts vilket starkt ndrvaron i vara prioriterade marknader

samt etablerat tva ny kluster.

Kungsledens fastighetsportfslj innehsll vid slutet av dret 291
fastigheter, ndgot firre dn vid drets borjan. Men portfoljens
sammanlagda virde har 6kat frin 19,6 miljarder kronor vid
slutet av 2014 till 27,5 miljarder kronor vid utgdngen av 2015.
Vi har byggt en mer koncentrerad portfolj med fastigheter i
bittre ligen och med hogre kvalitet.

Vi har idag en vil avvigd kombination av fastigheter inom
kontor (64 procent), industri/lager (26 procent) och handel
(9 procent) med en genomgdende forbittrad kvalitet. Storre
delen av portfoljens virde, 76 procent, dterfinns i storstads-
och tillvixtregionerna Stockholm, Géteborg, Malmé och
Viisterds.

INTENSIVT ARBETE HAR GIVIT RESULTAT

Kungsleden har genom ett intensivt och mélmedvetet forsilj-
ningsarbete fortsatt att optimera fastighetsportféljen som nu
har en geografisk spridning i 69 kommuner. Stockholm ir den
frimsta tillvixtmotorn i Sverige och det ir i denna region vi
under dret tillfort flest fastigheter. Vid slutet av 2015 stod
Stockholm for 42 procent av portfoljens virde.

Det har varit ett aktivt 4r med genomforda strategiska forvirv
om 5,8 miljarder kronor och forsiljningar av icke-strategiska
fastigheter for drygt 700 miljoner kronor med en vinst om
11 miljoner kronor. Sedan den nya strategin inférdes har vi kopt
for 13,4 miljarder kronor och sélt f6r 3,1 miljarder kronor.

INVESTERINGAR | BEFINTLIGT BESTAND OKAR VARDET
I de fastigheter vi redan dger har forbittringsdtgirder genom-
forts i form av modernisering, foridling och hyresgistanpass-
ningar till ett virde av 450 miljoner kronor. Investeringarna
hojer inte bara kvaliteten i bestindet och ddrmed virdet, utan
bidrar dven till en titare dialog mellan védra forvaltare och kun-
der. Forddling av portfoljen har dven skett genom utvecklings-
projekt i form av om- och tillbyggnader, forindring av anvind-
ningsomrédden i befintliga fastigheter samt utnyttjandet av
byggritter (lis mer om vért utvecklingsarbete pa sid 32-33).

ARETS VARDEUTVECKLING HAR VARIT GOD
Kungsleden virderar hela fastighetsinnehavet varje kvartal.
Virderingarna baseras pd en kassaflodesanalys dir den enskilda
fastighetens framtida intjiningsférmdga och marknadens
avkastningskrav bedoms. For att kvalitetssikra och verifiera de
interna vdrderingarna genomfér externvirderare varje kvartal

18

virderingar av cirka 25 procent av fastigheterna. Det betyder
att varje fastighet i bestdndet externvirderas minst en ging
under en rullande 12-ménadersperiod.

Den svenska fastighetsmarknaden har varit fortsatt stark
under 2015 med hog efterfrigan frin bide inhemska och inter-
nationella aktorer. Den starka efterfrigan under &ret har bidra-
git till en fortsatt press nedat pa avkastningskraven med hogre
fastighetspriser som foljd.

Det genomsnittliga avkastningskravet som har anvints i
virderingarna har sjunkit frén 7,4 procent till 6,5 procent
under dret.

Fastighetsportfoljens virde har 6kat med 970 miljoner kro-
nor. Samtliga virdejusteringar forklaras av att det har skett viir-
depdverkande forindringar i fastigheterna och/eller att markna-
dens avkastningskrav har justerats i forhéllande till tidigare
virdering. Exempel pa forindringar som paverkar virdet i fastig-
heterna kan vara nyuthyrningar, uppsigningar eller investeringar.
Informationen om marknadens krav pd avkastning sikerstills
genom att vi har en aktiv nirvaro pa transaktionsmarknaden
samt analyserar genomforda transaktioner i relevanta segment.

Den externa virderingen, som har utforts pé alla véra fastig-
heter, ligger vil i linje med Kungsledens virdering. Under dret
har dven ett flertal av Kungsledens fastigheter silts, pd nivéer i
linje med fastighetsvirderingarna.

FASTIGHETSBESTANDETS Bokfért virde,

UTVECKLING Mkr Antal
Fastighetsbestand per 1januari 2015 19 612 305
Koép 7 076 21
Investeringar i &gda fastigheter 450 -
Bokfért varde salda fastigheter -639 -35
Orealiserade vardeférandringar 970 -
Fastighetsbestand per 31 december 2015 27 470 291
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EXPANDERA OCH OPTIMERA

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING

PER KATEGORI

100%

100%

Ovrigt
Handel

Industri/
lager

Kontor

2012-12-31" 2015-12-31
Bokfort Bokfort
varde varde
15777 Mkr 27 470 Mkr

1. Kungsledens nya strategi beslutas.

STORSTADSKONCENTRATION
(DEFINITION SCB)

100%

100%

24%

Ovriga

Vésteras

Malmé

Goteborg
208 Stockholm

2012-12-31' 2015-12-31
Bokfort Bokfort
varde varde
15777 Mkr 27 470 Mkr

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING

ANDEL FASTIGHETER BELAGNA
IETT KLUSTER

100% 100%
Andel
utanfor
kluster
76% Andel
i kluster
59%
2012-12-31' 2015-12-31
Bokfort Bokfort
varde varde
15777 Mkr 27 470 Mkr

Summa

. Industri/ . exkl. projekt- Projekt- Summa
INTJANINGSKAPACITET'PER KATEGORI Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter fastigheter fastigheter
Antal fastigheter, st n8 99 52 13 282 9 291
Uthyrningsbar yta, tkvm 1179 1123 241 40 2583 82 2 665
Hyresvarde, Mkr 1588 768 258 46 2 660 86 2746
Hyresintakt, Mkr 1478 710 230 44 2 462 60 2 522
Driftsnetto, Mkr 979 523 147 26 1675 27 1702
Bokfortvarde, Mkr 17 180 6 849 2 371 342 26 742 728 27 470
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 93,1 92,5 89,2 93,2 92,5 70,4 91,9
Area uthyrningsgrad, % 85,2 92,5 88,7 87,5 88,7 59,8 87,8
Direktavkastning, % 5,7 7,6 6,2 7.5 6,3 3,7 6,2
Overskottsgrad, % 66,3 73,6 63,8 59,1 68,0 45,1 67,5

1. Intjdningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om fastigheterna per 31 december 2015 hade &gts de senaste tolv m&naderna.
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HYRESAVTALENS GENOMSNITTLIGA
ATERSTAENDE KONTRAKTSLANGD, AR

5
4
3
2
1
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Kontor  Industri/ Handel Ovrigt
lager
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Kungsleden flyttar

hem i alla regioner

Efter att i flera ar varit inneboende hos andra fastighets&gare flyttade Kungsledens huvudkontor
i oktober hem till var egen fastighet pa Vastra Kungsholmen i Stockholm. Det har under 2015
varit ett mal att pabdrja flytten av samtliga regionkontor till det egna bestandet, ett arbete som
slutférs ndr Malmoé som sista regionkontor flyttar till fastigheten Isblocket i Hyllie, Malm&. Samt-
liga kontor foljer ett gemensamt koncept som speglar det nya Kungsleden. Vi har under aret
aven etablerat lokalkontor/”showrooms” i vara viktigaste kluster for utdver att fungera som
arbetsplats for vara medarbetare inspirera befintliga hyresgédster och presumtiva kunder. P3
detta satt hdjer vi kvaliteten i lokalen och i férldangningen hyran.

\ | .. /

Regionkontoret Lokalkontor och
i Goteborg ”showrooms”

Med utgdngspunkt fran Vara lokalkontor gér inte
huvudkontorets design har bara att vi kommer nar-
nya regionkontor utveck- mare marknaden och vara
lats. Goteborg var forsta hyresgaster utan ger oss
region att flytta in hosten mojlighet att inspirera vara
2015 till nya lokaler pa hyresgaster i deras utform-
Fabriksgatan 13. ning av kontor.

Garda 19:10, Goteborg

Regionkontoret i Vésteras

Under forsta kvartalet 2016 flyttade kontoret
i Vasteras in till sina nya lokaler i Skrapan
i centrala Vasteras.

Lorens 14, Vasteras .
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FORVALTNING

REGIONSTOCKHOLM

Det har varit ett aktivt och spdnnande ar fér Kungsleden i Stockholmsregionen. Fastighetsport-
féljen i regionen har genomgatt en stor omvandling under aret med nya kluster i bade Kista och
Gardet/Frihamnen, en positiv hyresutveckling samt avyttringar av icke-strategiska fastigheter.
Regionen férvaltade vid arets slut 81 fastigheter till ett varde av 13 022 Mkr, vilket motsvarar

49 procent av den totala fastighetsportféljen.

Stockholm fortsitter att vara navet i den nordiska fastighets-
marknaden med god tillgdng pé kapital, hog tillvixt och ett
starkt foretagsklimat inom frimst tjinstesektorn. Regionen
star for 32 procent av Sveriges totala BNP och 45 procent av
landets totala befolkningsskning.

Det ir i denna marknad vi ligger stor kraft pa att vixa
vilket inte minst syns i utvecklingen av fastighetsportféljen
dir region Stockholm i slutet av 2012 stod fér 27 procent av
det totala fastighetsvirdet mot 49 procent i slutet av 2015.
Bara under 2015 har virdet pa Stockholmsportfsljen dkat frin
7 Mdr till 13 Mdr.

TJANSTESEKTORN DRIVER PA KONTORSMARKNADEN
En stark urbanisering och tillgdngen pd hogutbildad arbets-
kraft, entreprenorskap och kunskapsintensiva foretag, samt den
for Norden higa andelen internationella huvudkontor, gor att
efterfrigan pd kontor fortsitter att vixa. Bara under 2015 star-
tades dver 23 000 foretag i Stockholms lin enligt Stockholm
Business Region. Den tillvixt vi haft i regionen har varit inom
kontorskategorin i bra ligen med stor potential. Under aret
har vi tillerdce 212 000 kvm kontor- och hotellyta i Kista och
Girdet/Frihamnen, omriden vi tror kommer att ha en stabil
tillvixt tack vare en god utveckling av infrastruktur och bosti-
der i urbaniseringens kolvatten.

STOCKHOLMS TILLVAXT SKAPAR MOJLIGHETER
Stockholm vixer med 40 000 invénare per ar vilket f6r med sig
en utbudsbrist pa framfor allt bostider. Detta har fitt politiker
att investera i omfattande infrastruktur- och bostadsprojekt
sasom Citybanan, Tvirbanan, en utbyggd tunnelbana, motor-
ledsprojektet Norra Linken samt nya bostadsomraden i bland
annat Norra Djurgdrdsstaden. Samtliga dessa projekt dr positiva
for Kungsledens fastigheter i omrddena Vasastan/Hagastaden,
Barkarby, Veddesta, Kista och Girdet/Frihamnen d4 tillging-
ligheten dkar och dynamiken i omradet forbittras nir bostider
blandas med arbetsplatser och service.

SPANNANDE UTVECKLINGSOMRADEN | NORR

Sedan 2015 forvaltas Kungsledens fastigheter i norr av Stock-
holmsregionen. Bestdndet i Ostersund ligger centralt placerat
i staden och utgér grunden for en spinnande resa ddr vi pé sikt
ser mojlighet att utveckla ett starkare kluster. I Umed som ir
norra Sveriges ledande tillvixtort slutfordes under sommaren
2015 ett av véra forsta utvecklingsprojekt ddr ett gammalt
slakthus omvandlats till en skollokal &t Internationella Engelska
Skolan. Verksamheten drog igdng i augusti 2015 med mycket
stolta lirare, elever, forildrar och en minst lika stolt fastighets-
dgare.

UTFALL HELAR?
OVERSKOTTSGRAD, %' VAKANSGRAD, %'
2015 2014 2015

2014

70,5 60,8 8,3 74

SNITTHYRA PER KVM, KR!
2015 2014

1435 1162

UTFALL INKL. PROJEKTFASTIGHETER?®

HYRESINTAKTER, MKR DRIFTNETTO, MKR

INTJANINGSKAPACITET"?
PER 31 DECEMBER 2015

Antal fastigheter, st 81
Uthyrningsbar yta, tkvm 830
Hyresvarde, Mkr 1141
Hyresintakt, Mkr 1083
B N Driftsnetto, Mkr 776
Eéng(li'li-"EE(-;rgBRESTAND STORSTA HYRESGASTERNA Bokfrt varde, Mkr 13022
Forsvarsmakten Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9
Tullverket Area uthyrningsgrad, % 88,3
Sveriges Television AB Direktavkastning, % 6,0
Biz Apartment Gardet AB Overskottsgrad, % 7,7
Bokfért L] Kontor, 82% SMHI
varde . u m;j:jgl/;/?er' 13% Stockholms Kommun Rinkeby-Kista Stadsdel
13022 Mkr ' Huawei Technologies Sweden AB 1. Exklusive projektfastigheter.

Tele2 Sverige AB
Forsakringskassan

22

Serafim Office Consulting Group AB

N

. Intjaningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om
fastigheterna per 31 december 2015 hade &gts de senaste
tolv manaderna.

[

. Perioden 1januari-31 december 2015.
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Danderyd Kontor

o
. Kista City
. Jarfélla oy
Stockholm £ =

Héasselby/
Vallingby o~ \

Gardet-
Frihamnen *
’

Bromma

Vastberga
Vastberga

@ Forvarvade 2015

Trekanten 5, Danderyd
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VARA KLUSTER | STOCKHOLM

Danderyd Kontor

Danderyd Kontor ligger cirka 15 kilometer
norr om centrala Stockholm med strategiska
knutpunkter sdsom Mérby Centrum och Dan-
deryds sjukhus direkt intill klustret. | omradet
finns ett brett utbud av kommersiell service
samt direkt anslutning till de stora motor-
lederna E18 och E4. Aven kollektivtrafiken i
form av buss, tunnelbana och pendeltag
trafikerar omradet.

Kungsleden ager 99 500 kvm kontor i
omradet vilket motsvarar hélften av kommu-
nens totala kontorsyta och ger darmed oss en
mojlighet att tillsammans med kunder, kom-
munen och andra fastighetségare paverka hela
omradets utveckling.

Genomesnittsvakansen foér kontor inom
omradet l1dngs E18 mellan Danderyds sjukhus
och fram till Enebyéngen ligger 8 procent i
slutet av 2015. Kontorsstocken kommer att
6ka med cirka 15 000 kvm inom omradet i
samband med att Skandia Fastigheter bygger
ut Danderyd Centrum (f.d. Mérby Centrum).

DANDERYD

Ca. total yta (kvm) 200 000!
Hyresniva (kontor kr/kvm)

A-lage 1800-2 000
B-lage 1300-1800
Vakansgrad (%)

Kontor 8,0
Direktavkastningskrav (%)

Kontor 5,75-6,75

1. Ytorna &r framtagna med hjélp av Datscha. Sorteringar har
gjorts pa de omraderna dar Kungsleden har sina kluster och
ut efter de typkoder som Kungsleden &ger i respektive stad.

KUNGSLEDENS KLUSTER
DANDERYD KONTOR

Uthyrningsbar yta totalt, kvm 99 500
Vakansgraden per 31 dec 2015, % 77
Medelhyrorna, kr/kvm

A-lage 1800

Storsta hyresgaster
- Tobii Technology

- Euro Accident

- GE Healthcare

- Attendo AB

- SOS International

Berg aﬁn 8, Danderyd




FORVALTNING

REGIONSTOCKHOLM

Kista City
Kista ar Europas storsta och varldens tredje
storsta ICT-kluster. Har samlas vérldsledande
féretag sdsom Ericsson, IBM, Huawei, Sam-
sung och Microsoft med framstdende forsk-
ning ihop med KTH och Stockholms Universi-
tet, ett starkt serviceutbud i Kista Galleria
samt flertalet hotell.

Det strategiska laget mellan centrala Stock-
holm och stadens bada flygplatser - Arlanda
och Bromma - gor Kista till Stockholms

storsta kontorsmarknad med 8 700 foéretag
och cirka 70 000 anstallda. Den héga tillgdng-
ligheten med bil (E4, E18), tunnelbana, pendel-
tdg och snart &ven Sparvég City adderar till
omradets attraktionskraft.

Den totala kontorsstocken for Kista
beddms uppga till cirka 900 000 kvm, varav
Kungsleden ager 150 000 kvm. Kungsleden
ar darmed den tredje storsta fastighetsaga-
ren inom kontor och har en stor méjlighet att
paverka omradets utveckling.

KUNGSLEDENS KLUSTER KISTA CITY

KISTA

Ca. total yta (kvm) 900 000’
Hyresniva (kontor kr/kvm)

Marknadshyra 2 000
Topphyra 2700
Vakansgrad (%)

Kontor 16,5
Direktavkastningskrav (%)

Kontor 5,25-6,50

1. Ytorna &r framtagna med hjélp av Datscha. Sorteringar har
gjorts pa de omraderna dar Kungsleden har sina kluster och
ut efter de typkoder som Kungsleden &ger i respektive stad.

Uthyrningsbar yta totalt, kvm 150 000
Vakansgraden per 31 dec 2015, % 5,8
Medelhyrorna, kr/kvm

A-lage 2 250
B-lage 1950
C-lage 1650

Storsta hyresgaster

- Stockholms kommun Rinkeby-Kista stadsdel
- Serafim Office Consulting Group

- Samsung Electronics

- Huawei Technologies

- Infor Sweden AB

Fardarna 3, Kista

DB g B R

! -

Géardet/Frihamnen
Géardet/Frihamnen &r Kungsledens nyaste
kluster och dar férvarvades och tilltraddes
under fjarde kvartalet 2015 fyra fastigheter om
totalt 89 000 kvm. Fastigheterna ar belagna
i Stockholms mest expansiva omrade dar en
modern, innovativ och hallbar blandstad med
12 000 bostader och 35 000 arbetsplatser
véxer fram - Norra Djurgardsstaden.
Omradet har redan idag en vélutvecklad
narvaro av kontor, hotell, butiker, bostader,
restauranger, mataffarer, gym och annan ser-
vice, vilket starks ytterligare i takt med att
Norra Djurgardsstaden vaxer fram. Képkraften
far dessutom ett extra tillskott i och med
Stockholms hamnars omkring 300 kryssnings-
anlép arligen. Tillgédngligheten i omradet &r
idag god tack vare tillgang till tunnelbana,
bussar och cykelbanor. Samtidigt gér Norra
Lanken att centrala Stockholm samt motor-
lederna E20, E4 och E18 nas med bil inom
nagra par minuter. Den planerade utbyggna-
den av Sparvéag City knyter dértill samman
klustret inte bara med centrala Stockholm
utan &ven vart andra stora kluster Kista City.

GARDET/FRIHAMNEN

Ca. total yta (kvm) 350 000!
Hyresniva (kontor kr/kvm)

Marknadshyra 2 300
Topphyra 2700
Vakansgrad (%)

Kontor 5,0
Direktavkastningskrav (%)

Kontor 4,75-5,25

1. Ytorna &r framtagna med hjalp av Datscha. Sorteringar har
gjorts pa de omraderna dér Kungsleden har sina kluster och
ut efter de typkoder som Kungsleden &ger i respektive stad.
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Rotterdam 1, Stockholm

KUNGSLEDENS KLUSTER
GARDET/FRIHAMNEN

Uthyrningsbar yta totalt, kvm 89 000
Vakansgraden per 31 dec 2015, % 7,0
Medelhyrorna, kr/kvm

A-lage 1800

Storsta hyresgaster

- Biz Apartment (long-stay)
- Sveriges Television

- Tullverket

- Foérsvarsmakten

- Procter & Gamble
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Dagskiftét 3, Stockholn,

Véastberga
Vastberga har ett attraktivt industri- och
logistiklage nara Stockholms primara trans-
portleder E4/E20. Att ta sig till centrala
Stockholm langs E4 tar 15 till 20 minuter.
Stadsdelen domineras av Vastberga indu-
striomrade som &r en av sédra Stockholms
viktigaste godsterminaler. | omradet verkar
ungefar 600 foretag med 6ver 9 000 arbets-
platser inom bade kontor och lager. Stock-
holms stads vision om att skapa en levande

FORVALTNING

stad i alla stadsdelar galler aven i Vastberga
med tillforsel av bostader, kaféer och restau-
ranger. Narheten till populéra Telefonplan,
Arstaféaltet, Liljeholmen samt Enskede innebar
samtidigt att Vastberga blir allt mer attraktivt
for foretag inom andra sektorer &n industri
samt fér den urbana stockholmaren.

| omradet kring Kungsledens fastigheter
aterfinns framst industri- och bostadsfastig-
heter.

KUNGSLEDENS KLUSTER VASTBERGA

VASTBERGA

Ca. total yta (kvm) 200 000!
Hyresniva (kr/kvm)

Lager 700-1100
Kontor 1000-1600
Vakansgrad (%)

Industri 3,0-5,0
Kontor 5,0-70
Direktavkastningskrav (%)

Industri 6,0-7,0
Kontor 6,0-7,0

1. Ytorna ar framtagna med hjalp av Datscha. Sorteringar har
gjorts pa de omraderna dar Kungsleden har sina kluster och
ut efter de typkoder som Kungsleden &ger i respektive stad.

Uthyrningsbar yta totalt, kvm 39 000
Vakansgraden per 31 dec 2015, % 53
Medelhyrorna, kr/kvm

Lager ca 700
Kontor ca 900

Storsta hyresgaster

- Screenbolaget i Stockholm AB
- TOOLS Sverige AB

- Realtryck i Stockholm AB

- Gama Dental AB

- Karlaplans platslageri AB

Ostersund

Belaget 56 mil nordvast om Stockholm ligger
Ostersund. Staden ligger langs de stora vag-
arna E14 och E45 som gar i 6st/vastlig res-
pektive nord/sydlig riktning och férbinder
Ostersund med bland annat Sundsvall. De
tva jarnvagslinjerna Mittbanan och Inlands-
banan gér igenom Ostersund och trafikeras

p——

Handelsmannen 6, Ostersund

av bade gods- och persontrafik. Elva kilome-
ter vaster om Ostersund centrum aterfinns
dessutom Flygplatsen Are-Ostersund med
dagliga reguljara férbindelser till exempelvis
Stockholm.

Kungsleden ager 79 000 kvm kontor och
lager i centrala Ostersund av det totala bestan-
det om 300 000 kvm. Fastigheterna ligger alla
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omkring centrum med narhet till Gustav lll:s
torg och centralstationen och dédrmed viktig
kollektivtrafik, samt vid Fyrvallen. Stadens
basta serviceutbud i form av butiker, restau-
ranger och kaféer aterfinns i stadsdelen Cen-
trum dar Kungsleden ager fem fastigheter.

OSTERSUND

Ca. total yta (kvm) 300 000!
Hyresniva (kontor kr/kvm)

A-lage 900-1300
B-lage 600-900
Vakansgrad (%)

Kontor 1,0-2,0
Direktavkastningskrav (%)

A-lage 6,75-7,25
B-lage 7,00-7,50

1. Ytorna ar framtagna med hjélp av Datscha. Sorteringar har
gjorts p& de omraderna dér Kungsleden har sina kluster och
ut efter de typkoder som Kungsleden &ger i respektive stad.

KUNGSLEDENS KLUSTER OSTERSUND

Uthyrningsbar yta totalt, kvm 79 000
Vakansgraden per 31 dec 2015, % 39
Medelhyrorna, kr/kvm

A-lage 1000

Storsta hyresgaster

- Forsakringskassan

- Jdmtlands Gymnasieférbund

- Polisen i Jamtlands L&n

- Jdmtlands Raddningstjanstférbund
- Region Jémtland/Hérjedalen
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FORVALTNING

REGION

Fastighetsaret 2015 har varit bra i Géteborg med en positiv utveckling for féretagsklimatet
och stora infrastruktursatsningar som 6kar en redan god tillganglighet i regionen. Kungsleden
ser stor potential i regionen och har fortsatt att utveckla klustret i H6gsbo. Vid slutet av 2015
forvaltade Kungsleden 91 fastigheter till ett varde av 4 358 Mkr i regionen.

POSITIV TREND FOR REGIONEN

Goteborg har under flera ar varit en relativt statisk marknad och
ddrmed hamnat i skymundan for stider sdsom Stockholm och
Malmé dir utvecklingen gétt framdt. Trenden borjade brytas
redan forra dret och under 2015 har regionen aterfatt sitt sjalv-
fortroende vilket inte minst mirks i en stark medvind for fore-
tagandet vilket dterspeglas i fastighetsbranschen.

Kommunen fortsitter att utveckla for regionen viktiga infra-
strukturprojekt sdsom Vistsvenska paketet med stora satsningar
inom kollektivtrafiken och nya forbindelser 6ver dlven, samt
planeringen av den flitigt diskuterade hoghastighetsbanan
mellan Stockholm och Géteborg.

EN RENODLAD PORTFOLJ OCH OKAT

FOKUS I HOGSBO

Under 2015 har vi fortsatt att renodla portféljen till att inne-
hélla strategiska fastigheter i prioriterade omrdden. Som en
direkt konsekvens av detta har den geografiska spridningen
av portfoljen minskat frin 34 till 18 kommuner under dret.

OVERSKOTTSGRAD, %' VAKANSGRAD, %'

2015 2014 2015 2014

HYRESINTAKTER, MKR DRIFTNETTO, MKR

FASTIGHETSBESTAND

Virt stora kluster i sodra Hogsbo {orblir ett av vdra primira
fokusomraden i regionen dir vi under dret forvirvat fem fastig-
heter och har dirmed en total uthyrningsbar area om 107 000
kvm. Omréadet stdr infor en spinnande utvecklingsresa med
omfattande bostads-, kontors- och handelsprojekt for att skapa
en blandstad. Omradet har dven okat i attraktivitet bland fore-
tagare mycket tack vare sitt strategiska lige nira centrala Gote-
borg, viktiga leder sésom E6 och Goteborgs hamn. Dirtill lig-
ger Hogsbo utanfor de nyligen inforda vigtullarna vilket dven
det bidrar till det tilltagande intresset. Vart stora kontors- och
lagerkluster dr ddrmed vil positionerat for en ldngsiktigt posi-
tiv utveckling.

SNITTHYRA PER KVM, KR!
2015 2014

INTJANINGSKAPACITET"2
PER 31 DECEMBER 2015

STORSTA HYRESGASTERNA

PER KATEGORI "
Overskottsbolaget

ABB
Papyrus Sverige AB

ICA
Kontor, 31%

Antal fastigheter, st 91
Uthyrningsbar yta, tkvm 621
Hyresvarde, Mkr 473
Hyresintakt, Mkr 422
Driftsnetto, Mkr 279
Bokfort varde, Mkr 4 358
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,2
Area uthyrningsgrad, % 88,3
Direktavkastning, % 6,4
Overskottsgrad, % 66,2

Bokfort Industri/| 47% Santa Maria AB
4 %/gédbslk Sar:]jerll 17aog/<;>er, ®  Vastra Gotalands Lans Landsting
r 3’

Trollhattans Kommun
Dentsply IH AB
Bufab Sweden AB
Kunskapsskolan

Ovrigt, 5%

26

1. Exklusive projektfastigheter.

N

. Intjaningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om
fastigheterna per 31 december 2015 hade &gts de senaste
tolv manaderna.

[

. Perioden 1januari-31 december 2015.
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VARA KLUSTER | GOTEBORG
Hégsbo
Sédra Hogsbo ligger strax sydvast om cen-
trala Goteborg och &r ett av regionens fram-
sta omraden fér kontor, industri och handel.
Go6teborgs kommun utvecklar sédra Hégsbo
till en blandstad vilket medfér att industri-
omradet dar Kungsleden har stérre delen av
sitt bestand haller pa att omvandlas till ett
centrum for kontor och handel.

Med ett strategiskt ldge nara E6 och Dag
Hammarskjoldsleden har omradet néara till

7
~ulf’

Landala

Géteborgs

o=
= — "
==
K/ .
7 [E20]

Goteborg

v
~

K -
b

L 3

\ g

.

= A

Johanneberg
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Soléngen

Mélindal

centrala Géteborg och Géteborgs hamn -
Skandinaviens storsta och viktigaste logistik-
nav. Att omradet &ven ligger utanfér de nyli-
gen inférda biltullarna bidrar till omradets
attraktionskraft hos bade tjanste- och logistik-
foretag. Omradet samlar mer &n 1200 féretag
och sysselsatter 20 000 personer.
Kungsleden ager 17 fastigheter inom kontor,
industri och lager i sédra H6gsbo med en
total yta om 107 000 kvm. Den totala ytan
inom dessa kategorier uppgar till cirka
600 000 kvm.

Hégsbo 13:6, Goteborg
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FORVALTNING

HOGSBO

Ca. total yta (kvm) 600 000’
Hyresniva (kr/kvm)

Lager 650-700
Kontor 1100
Vakansgrad (%)

Industri/lager 6,0-7,0
Kontor 12,0
Direktavkastningskrav (%)

Industri/lager 6,5-7,0
Kontor 6,5-7,0

1. Ytorna &r framtagna med hjélp av Datscha. Sorteringar har
gjorts pa de omraderna dér Kungsleden har sina kluster och
ut efter de typkoder som Kungsleden &ger i respektive stad.

KUNGSLEDENS KLUSTER HOGSBO

Uthyrningsbar yta totalt, kvm 107 000
Vakansgraden per 31 dec 2015, % 1,1
Medelhyrorna, kr/kvm

Kontor ca 900

Storsta hyresgaster

- Dentsply IH AB

- Stiftelsen Ebba Petterssons Privatskola
- Brammer Sweden AB

- Arkipelagen Foéretagscenter AB

- OoB AB




FORVALTNING

MALMO

REGION

Malméregionen har under de senaste femton aren upplevt en stark tillvaxt, delvis tack vare
Oresundsbron men &ven med hjélp av en visiondr kommun. Regionen &r fortfarande expansiv
med en god sammanhallning mellan K&penhamn, Malmé och Lund vilket fungerar som en driv-
kraft for hela sydvastra Sverige. Kungsleden férvaltar i regionen 63 fastigheter till ett varde

om 3 821 Mkr.

Malmé stad har linge drivit en utveckling vilket till stora delar
skapat en ny stad dir kunskapssambhillet tagit 6ver frdn indu-
strin. Den geografiska kopplingen till Képenhamn har bidragit
dven om kommun och niringsliv aktivt arbetat mot en gemen-
sam riktning.

NYA OMRADEN VAXER FRAM

Nir nu Vistra hamnen etablerat sig som en stadsdel i Malméo
laggs stort fokus pd Hyllie ddr Malmo Arena, MalmoMissan och
Emporia lagt grunden {or en dynamisk och héllbar blandstad.
Kungsleden dger sedan tidigare MalmoMissan och det nya
projektet Isblocket som firdigstilldes i januari 2016. Fastig-
heten ir i princip fullt uthyrd till héga hyresnivéder. Detta trots
att hyresnivderna generellt hills nere pd grund av den hoga
byggtakten i regionen.

Hyllie fortsitter att vixa med nybyggnationer inom kontor,
hotell och bostider. Aven handelsomridet Svigertorp som
angrinsar till Hyllie har en stabil utveckling med viktiga desti-
nationer sdsom IKEA och Biltema. IKEA har dirtill byggt ett
nytt huvudkontor i omrddet vilket visar pa det strategiska
laget ndra Képenhamn och Kastrup.

INTE UTAN UTMANINGAR
Hyresmarknaden i Malmés nya omréden gir bra men ofta pd
bekostnad av stadens #ldre stadsdelar som har svért att hoja
hyrorna. Dirtill kidnner regionen av konkurrensen frin de storre
storstadsomradena Stockholm och Géteborg dir den senare
regionen gjort framsteg.

Liget dr didrmed av stor betydelse i Malmé och dir har
Kungsleden en god utgéngspunkt med en koncentrerad nirvaro
till Hyllie/Svégertorp, Fosie samt centrala Malmo.

T TS TUTIETTN

_ i Lﬂj [ W WEE

Holkyxan 6, Malmo

UTFALL HELAR®
OVERSKOTTSGRAD, %' VAKANSGRAD, %!
2015 2014 2015

70,2 76,1

2014

11,0 10,6

SNITTHYRA PER KVM, KR!
2015 2014

809 750

UTFALL INKL. PROJEKTFASTIGHETER®

DRIFTNETTO, MKR

242

HYRESINTAKTER, MKR

345

FASTIGHETSBESTAND

STORSTA HYRESGASTERNA

INTJANINGSKAPACITET"2
PER 31 DECEMBER 2015

PER KATEGORI'

&

Bokfort
varde

Bring Frigoscandia AB
Artexis Nordic AB
Forsakringskassan
Brio AB

B Kontor, 47% Skanska Byggvaror AB
M Industri/laget, 37%
M Handel, 15%

Ovrigt, 1%

3821 Mkr

Overskottsbolaget
Véaxjé Fria Gymnasium

Axfood

28

Jungheinrich Svenska AB

Antal fastigheter, st 63
Uthyrningsbar yta, tkym 458
Hyresvarde, Mkr 395
Hyresintakt, Mkr 347
Driftsnetto, Mkr 244
Bokfoért varde, Mkr 3821
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,8
Area uthyrningsgrad, % 88,3
Direktavkastning, % 6,4
Overskottsgrad, % 70,3

Skane L&ns Allm. Férsékringskassa

1. Exklusive projektfastigheter.

N

. Intjaningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om
fastigheterna per 31 december 2015 hade &gts de senaste
tolv manaderna.

[

. Perioden 1januari-31 december 2015.
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VARA KLUSTER | MALMO

Hyllie

Hyllie &r ett expansivt omrade vaster om
centrala Malmé. Stadsdelen utmaérker sig
med en tydlig hallbarhetsprofil och har idag
en blandad bebyggelse med bostader, konfe-
rensytor, kontor och handel. | dagslaget arbe-
tar flera tusen personer i omradet dar ytterli-
gare omkring 10 000 arbetsplatser véntas
inom en snar framtid. Samtidigt pagar flera
nybyggnadsprojekt dar Kungsledens fastig-
het Vagnslidret 1 - Isblocket - ar ett av dem.

Kodpcentrumet Emporia erbjuder bade res-
tauranger, butiker och all annan tankbar ser-
vice av hdgsta kvalitet, medan néarliggande
handelsomradet Svagertorp tillfér volymhan-
del och annan praktisk service. Hyllie har en
god tillganglighet med regionens mest cen-
trala knutpunkter sdsom centrala Malmé,
Kastrup och centrala Képenhamn endast
nagra minuter bort med tag. Laget mellan
Malmds yttre och inre ringvag goér att omra-
det nas snabbt &ven med bil.

Kungsleden har pekat ut Hyllie som ett till-
vaxtomrade och &ger idag 29 000 kvm kon-
tor och konferensytor i omradet inklusive
Vagnslidret 1. Det totala fastighetsbestdndet
avseende kontor och handel uppgar till cirka
400 000 kvm.

HYLLIE

Ca. total yta (kvm) 400 000!
Varav Emporia, 130 000 kvm

Hyresniva (kontor kr/kvm)

Marknadshyra 2 250
Topphyra 2 500
Vakansgrad (%)

Kontor 13,0
Direktavkastningskrav (%)

Kontor 4,75-5,50

1. Ytorna &r framtagna med hjélp av Datscha. Sorteringar har
gjorts pa de omraderna dar Kungsleden har sina kluster och
ut efter de typkoder som Kungsleden &ger i respektive stad.

KUNGSLEDENS KLUSTER HYLLIE

Uthyrningsbar yta totalt, kvm 29 000
Vakansgraden per 31 dec 2015, % [0}
Medelhyrorna, kr/kvm

Kontor 2 580"
Handel 1700

Storsta hyresgaster

- Artexis Nordic

- Dormy Golf, Fashion
- Sova

- The GlassHouse

1. Fastigheten Vagnslidret 1.

Fosieby

| Fosie s6éder om centrala Malmé ligger Fosieby
industriomrade med cirka 300 féretag for IT,
tjdnste- och konsultbolag, handel och industri.
En stor del av verksamheterna tillhor tillverk-
ningsindustrin. Omradet boérjade utvecklas i
borjan av 1970-talet.

Fosieby industriomrade har narhet till flera
av Malmos stora bostadsomraden exempelvis
Linddngen och har ett strategiskt ldge med
anslutning till den yttre och inre ringvégen
samt motorleden E65. Oresundsbron nas inom
ett par minuter med bil och kollektivtrafiken
ar tillganglig i form av buss.

Kungsleden &ger 52 500 kvm kontor, industri
och lager av det totala bestdndet som uppgar
till cirka 700 000 kvm.

FORVALTNING

Arlov

Vastra |
Hamnen

Centrum Bulltofta
Y
s O ©
()
VO o
Sédervarn

S
-

Annetorp Jagersro

Hyllie

Fosie

.Férvérvade 2015

Visionsbild, Vagnslidret 1, Malmé

FOSIE KUNGSLEDENS KLUSTER FOSIE

Ca. total yta (kvm) 700 000’ Uthyrningsbar yta totalt, kvm 52 500
Hyresniva (kr/kvm) Vakansgraden per 31 dec 2015, % 6,6
Lager/industri 550 Medelhyrorna, kr/kvm

Kontor 1125 Lager/industri ca 900
Vakansgrad (%) Kontor cal1200
Industri/lager 7,0 Storsta hyresgaster

Kontor 10,0 - Mediplast

Direktavkastningskrav (%) - Heatex

Industri/lager 6,75-7,25 - Rusta

Kontor 6,75-7,25 - AB Rorlaggaren

1. Ytorna &r framtagna med hjalp av Datscha. Sorteringar har - Sto Scandinavia

gjorts pa de omraderna dar Kungsleden har sina kluster och
ut efter de typkoder som Kungsleden &ger i respektive stad.
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FORVALTNING

REGION

MALARDALEN

Malardalen &r en region i tillvdxt med ett strategiskt ldge vid Mélaren och pendlingsavstand

till Sveriges mest expansiva omrade - Stockholmsregionen. Vasteras &r den stdrsta marknaden
i en region som bestar av viktiga regionstader sdsom Orebro och Eskilstuna. Kungsleden har
47 fastigheter under forvaltning i regionen till ett varde av 5 541 Mkr.

Regionen som helhet har under 2015 upplevt en god tillvixt
tack vare att foretagsklimatet dr bra. Dirmed okar dven efter-
frégan pa kontors- och lagerlokaler i bra ligen. Som den storsta
fastighetsidgaren i Visterds dir Kungsleden vil positionerat for
att kapitalisera pd den hoga efterfrigan. Utmaningen ligger
istdllet i att det rdder brist pd utbud dé vakansnivéerna ir ldga.

BRA INFRASTRUKTUR GOR REGIONEN MINDRE
Sammanhéllningen mellan regionstidderna Visters, Orebro och
Eskilstuna dr en viktig del i regionens fortsatta tillvixt. Den i
regionen vil utbyggda infrastrukturen i form av motor- och
jirnvig samt flygplats i Orebro och Visterds bidrar till att 6ka

innslétten 1, Vasteras

tillgdngligheten mellan dessa stider, men framfor allt krymper
det avstandet till Stockholm.

Det faktum att Stockholm finns pa pendlingsavstdnd ger
Milarregionen en stor konkurrensfordel mot andra regionstider
i form av foretagsetableringar, tillstrdmning av invénare och
investeringar.

Exempel pd detta dr utvecklingen av ett nytt resecentrum och
tillh6rande tdgstation samt ett nytt bostadsomrade vid Milarens
strand i Visteras.

STOR POTENTIAL | REGIONEN

Kungsledens starka nirvaro i framfor allt Visterds ger oss en
unik mojlighet att delta i stadens utveckling. Vi ser en stor
potential i bdde Visterds och i regionen dir vi under dret fort-
satt att investera, bland annat genom forvirvet av landmirket
Skrapan.

Omférhandlingen av virt stora Master Lease-avtal med ABB
som skedde under &ret stirker var ldngsiktiga relation med
ABB samt {6r med sig potentiella utvecklingsprojekt och en
okad flexibilitet for bdda parter.

Aven vira tva kluster belidgna i centrala Visters och pa
Finnsldtten skapar utvecklingsméjligheter, frimst i omradet
kring véra fastigheter dir vi redan inlett projekt tillsammans
med bland annat kommunen.

UTFALL HELAR®
OVERSKOTTSGRAD, %' VAKANSGRAD, %!
2015 2014 2015

2014

61,3 690 5,9 6,2

SNITTHYRA PER KVM, KR!
2015 2014

978 937

UTFALL INKL. PROJEKTFASTIGHETER®

DRIFTNETTO, MKR

384

HYRESINTAKTER, MKR

635

FASTIGHETSBESTAND

STORSTA HYRESGASTERNA

INTJANINGSKAPACITET"?
PER 31 DECEMBER 2015

PER KATEGORI'
ABB

Vasteras stad

V-TAB
Forsvarsmakten
Plaza i Vasteras AB
Enics AB

ICA

W Kontor, 61%

M Industri/lager, 30%
Handel, 8%
Ovrigt, 1%

Bokfort
varde

5 541 Mkr

30

Westinghouse Electric Sweden AB

Alfr. Anderssons Logistik AB
Coop Sverige Fastigheter AB

Antal fastigheter, st 47
Uthyrningsbar yta, tkym 674
Hyresvarde, Mkr 651
Hyresintakt, Mkr 610
Driftsnetto, Mkr 376
Bokfort varde, Mkr 5541
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7
Area uthyrningsgrad, % 90,0
Direktavkastning, % 6,8
Overskottsgrad, % 61,6

1. Exklusive projektfastigheter.

N

. Intjaningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om
fastigheterna per 31 december 2015 hade &gts de senaste
tolv manaderna.

[

. Perioden 1januari-31 december 2015.

FORVALTNINGSBERATTELSE | KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015



Vésteras
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N Vallby gérd

Hagaberg

GH57 Pettersberg

Vetterstorp

Hammarby

@ rsrvirvade 2015

VARA KLUSTER | VASTERAS

Visteras City

Vasteras ligger cirka 10 mil nordvést om
Stockholm och &r knutpunkten fér den allt
viktigare malardalsregionen déar &ven bland
andra Eskilstuna, Enkoéping och till viss del
Orebro ingér. Bade staden Vasteras och regi-
onen som helhet har en god tillvaxt och urba-
nisering. Kommunikationerna mellan Stock-
holm och Vésteras &r goda med en timmes
resvdg med tag och bil. Dessutom bidrar flyg-
platsen Stockholm-Vasteras och Vasteras
hamn till att positionera staden som en unik
och viktig transportnod i Sverige med stor
utvecklingspotential.

Kungsleden ager 153 000 kvm kontor och
hotell av det totala kontorsbestandet i cen-
trala Véasteras som uppgar till 200 000 kvm
vilket innebédr att vi &r den i sarklass storsta
kommersiella fastighetsagaren i staden. Till-
sammans med strategiska lagen nara central-
stationen och vélkénda fastigheter sdsom
Skrapan, Mimer-kvarteren och Melkerhuset
har Kungsleden bade en stor méjlighet att

Finnslatten
Industriomrade

Stenby

Nordanby

Malmaberg

Skiljebo

asteras City Vikséing

aktivt vara med och utveckla centrala Vasteras,
men aven kunna erbjuda kunder unika och
moderna kontorslokaler.

Finnsldtten
Finnslatten industriomrade tillhor Vasteras
kommun och ligger strax norr om Vasteras
innerstad. Omradets nara anslutning till E18
och riksvag 56 samt goda bussférbindelser
gor att centrala Véasteras nas pa ndgra minuter.
Vasteras férdelaktiga placering med majlig-
het att transporteras med samtliga fyra trans-
portsatt gynnar industriomradet dar ABB ar
omradets stérsta verksamma bolag.
Kungsleden dger 238 000 kvm kontor, indu-
stri och lager i omradet som totalt bestar av
cirka 400 000 kvm. Utdver fastigheter ager
Kungsleden &ven delvis infrastruktur sdsom
vagar, el- och vattenledningar. Detta gor att
vi har en unik méjlighet att tillsammans med
kunder och kommunen planera och paverka
omradets framtida utformning - ett arbete
som redan ar pabdrjat dar det bland annat
finns en gemensam vision om en blandstad.

—m

Ottar 6, Vasteras
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FORVALTNING

VASTERAS CITY

Ca. total yta (kvm) 200 000!
Hyresniva (kontor kr/kvm)

A-lage 1400-1900
B-lage 1000-1300
Vakansgrad (%)

Kontor 5,0-70
Direktavkastningskrav (%)

A-lage 5,5-70
B-lage 6,25-7,50

1. Ytorna ar framtagna med hjalp av Datscha. Sorteringar har
gjorts pa de omraderna dar Kungsleden har sina kluster och
ut efter de typkoder som Kungsleden ager i respektive stad.

KUNGSLEDENS KLUSTER VASTERAS CITY

Uthyrningsbar yta totalt, kvm 153 000
Vakansgraden per 31 dec 2015, % 2,7
Medelhyrorna, kr/kvm

A-lage cal300
Storsta hyresgaster

- ABB

- Vasteras stad

- Plaza i Vasteras

- ICA Fastigheter Sverige

- Vastmanlands Léns Landsting

FINNSLATTEN INDUSTRIOMRADE

Ca. total yta (kvm) 400 000!
Hyresniva (kr/kvm)

Lager/industri 600-800
Kontor 700-900
Vakansgrad (%)

Industri 7,0-10,0
Kontor 10,0-12,0
Direktavkastningskrav (%)

Industri 7,0-8,0
Kontor 7,25-8,00

1. Ytorna &r framtagna med hjélp av Datscha. Sorteringar har
gjorts pa de omraderna dar Kungsleden har sina kluster och
ut efter de typkoder som Kungsleden &ger i respektive stad.

KUNGSLEDENS KLUSTER
FINNSLATTEN INDUSTRIOMRADE

Uthyrningsbar yta totalt, kvm 238 000
Vakansgraden per 31 dec 2015, % 6,8
Medelhyrorna, kr/kvm

Lager 472
Industri 689
Kontor 773
Storsta hyresgaster

- ABB

- Westinghouse Electric Sweden
- Enics

- Alfr. Anderssons Logistik

- Gerdins Components Véasteras

1S 14, Véasteras

31



UTVECKLA OCH FORADLA

OKAT VARDE GENOM
UTVECKLING AV BESTANDET

En av Kungsledens strategiska hdérnpelare &r utvecklingen av det befintliga bestandet for att pa
detta satt lyfta fram fastigheternas fulla potential. Detta sker till storsta delen genom féradling
och modernisering av befintliga byggnader samt genom att skapa nya byggratter.

Kungsleden genomfor utvecklingsprojekt i utvalda fastigheter
inom bestdndet didr ombyggnadsbehov uppkommer som inte
ryms inom forvaltningens normala forddlingsplan, nir fastigheten
ska moderniseras, anvindningsomradet ska dndras eller nir bygg-
ritter ska utnyttjas eller tillskapas. Projekten genomfors i syfte att
oka kvaliteten och ddrmed virdet i det befintliga bestdndet samt
anpassa fastigheterna utifrdn omréadets langsiktiga utveckling. Ett
exempel pd detta finns pd sidan 34-35 dir projekeet i fastigheten
Bldstern p& Givlegatan i Stockholm beskrivs. Vid drsskiftet hade
Kungsleden nio fastigheter i projektfas.

GOTT SAMARBETE OCH NARA DIALOG
Utvecklingsarbetet sker i fyra olika steg — Identifiering, For-
studie, Projektutveckling och Genomforande — {or att trygga
en effektiv och virdeskapande process.

Identifieringsarbetet utfors 16pande och i nira samspel med
forvaltningen samt transaktions- och analysavdelningen. Syftet
dr att hitta dolda virden i det befintliga bestdndet samt att
utvirdera utvecklingspotentialen i presumtiva forvirv. Nar
en utvecklingsfastighet identifierats startar forstudien dir en
grundliggande analys genomfors av fastighetens tekniska-

Visionsbild, Verkstaden 7, Vasteras. Bild: Tovat
Architects and Planners, Vision och Volymstudie

= for Kopparlunden, planeringsunderlag tillhérande
Planprogram fér Kopparlunden, Vasteras stad.

ede er dve djligheten a onvertera ett g a
d omrade opp de astera bostade
enom e detaljplan berakna a /0 000 byggratte
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Dialog med era ad o astighete e ade
paborja de are 016 o antas leda en anso
O detaljpla
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och ekonomiska forutsittningar, liget och marknadsférutsite-
ningarna, detaljplaner och kommunens stadsutvecklingsplaner.
Innan beslut fattas om vald projektinriktning gors en detaljerad
riskanalys med maélet att identifiera det projekt som har storst
virdepotential och acceptabel risk f6r Kungsleden. Efter att ett
inriktningsbeslut fattats tar projektutvecklingen vid for att
sikerstilla projektets kostnader, tidplan och intiktspotential
samt genomforbarhet. Innan projektgenomforande paborjas ska
minst 50 procent av den totala ytan i projektfastigheten vara
uthyrd vilket tryggar Kungsledens intikter och minskar risken
i genomfirandet.

Arbetet sker i nira samspel med forvaltningsorganisationen
for att bland annat sikerstilla att lokalerna forddlas utifrdn
kundens specifika behov och pa ett sitt som bidrar till en effek-
tiv forvaltning. Dirtill planeras manga projekt utifrdn ett sam-
hillssammanhang dir bland annat tydliga koncept arbetas fram
for att skapa en sammanhingande upplevelse. Genom att gora
detta i ect tidigt skede kan for projektet och omréidet viktiga
mélgrupper attraheras vilket underldttar bide uthyrningsarbetet
och projektgenomforandet.

a e ade a A @) onaelie a e a erige - adoda
opce Rondelle eda g ede a O andila
ae a e a apa e andae pla a g dae O d
ara de a andae age
R gsarpete a a a dadetallplanearpete C;.; O
e ara alalog O ed O e O pote ella a arpe
pa e g pla e a O d
1“ Visionsbild,Eki!inge]:Z, Eskilstuna
i
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UTVECKLA OCH FORADLA

PRIORITERADE PROJEKTFASTIGHETER
Utvecklingsarbetet sker i fyra olika faser — Identifiering, Forstudie, Projektutveckling och Genomférande — for att trygga en
effektiv och virdeskapande process. Lis mer om vara uvecklingsprojekt nedan eller pd www.kungsleden.se.

Etapper Uppskattad
ca yta, berdknas investering,
Fastighet, ort Projekttyp Inriktning Fas kvm' Beskrivning fardigt, ar Mkr

PROJEKTFASTIGHETER Q4/2015

Projekt- och konceptutveckling samt
ombyggnad av befintlig kontorsfastighet

Blastern 14, Ombyggnad och Hotell/ Genomférande/ till hotell och kontorsfastighet i nya Etapp 1: 2018

Stockholm konvertering kontor uthyrning 15 000 Hagastaden. Etapp 2: 2021 385
Foradling av kontorsfastighet i centrala

Enen 10, Ombyggnad och Genomférande/ Sodertalje. Forsta hyresgasten flyttar in Etapp 1: 2016

Sodertélje foradling Kontor uthyrning 6 000 Q4 2016. Etapp 2: 2018 125

Varblomman 8,
Varblomman 11,

Visheten 14 och Projekt- och konceptutveckling samt

Visheten 15, Projektutveck- ombyggnad av befintliga handelsytor och

Eskilstuna (Gallerian) Foéradling Handel ling/uthyrning 29 000 kontor i centrala Eskilstuna. 2017 200
Rivning av befintlig byggnad samt projekt-

Skiftinge 1:3, Nya byggratter/ Foérstudie/ och konceptutveckling av en ny handels-

Eskilstuna nyproduktion Handel planarbete 25 000 plats utmed E20. 2018 240
Foradling av befintliga byggnader och till-

Aspgardan 18, Bostéder/ Férstudie/ skapande av nya byggratter genom andrad

Umea Nya byggratter foérskola planarbete 20 000 detaljplan. 2017 n/a
Detaljplanearbete for att konvertera ett

Verkstaden 7, Foérstudie/ 50 000- gammalt industrihus och tillskapa nya

Véasteras Nya byggratter Bostadder planarbete 70 000 byggratter i Kopparlunden. 2017 n/a

TILLKOMMANDE PROJEKTFASTIGHETER FR O M Q1/2016

Foradling och éndrad anvandning av

Holar 1, Projektutveck- kontorsfastighet i Kista med inriktning pa

Stockholm (Kista) Konvertering Hotell ling/uthyrning 6 000 lagenhetshotell. 2017 120

I\_{Iélaren 17, Konvertering/  Bostader/ 20 000- Tillskapa nya byggratter och mojliggéra

Orebro nya byggratter kontor Forstudie 30 000 andrad anvandning av befintliga byggnader. 2017 n/a
Detaljplanearbete pagar for att tillskapa

Handelsmannen 1, Konvertering/ Bostader/ Férstudie/ nya byggratter och méjliggéra &ndrad

Norrtalje nya byggratter kontor planarbete 10 000 anvandning av befintliga byggnader. 2016 n/a
Detaljplanearbete pagar fér att tillskapa nya

Rud 411, Forstudie/ byggratter for bostader. Ingar i Goéteborgs

Goteborg Nya byggratter Bostader planarbete 23 000 Jubileumssatsning. 2017 n/a
Tillskapa nya byggratter och eventuell

Veddesta 2:65, Foéradling/ 14 000- konvertering av delvis vakant kontors- och

Jarfalla konvertering Kontor Forstudie 18 000 lagerfastighet. n/a n/a

1. Ca yta avser nar fastigheten ar fardigutvecklad.

Visionsbild, Enen 10, Sodertalje .
Holar i Kista

Kungsleden har inlett ett arbete med
att konvertera en kontorsbyggnad till
modernt ldgenhetshotell. Det finns en
stor efterfragan pa just denna fastighets-
— T AL typ i Kista med naromrade.
# II- ¥
"'mH " 1L . Status: Uthyrningsarbetet pagar och
S beraknas vara klart under forsta kvartalet
2016. Byggnadsarbeten beddms starta
till hésten 2016 vilket medfér en dppning
av verksamheten hosten 2017.

AL
AU

ild, Gallerian, Eskilstuna

Enen i Sodertilje Gallerian i Eskilstuna
Det gamla kommunhuset i Sédertalje Vid Kungsgatan i centrala Eskilstuna
omvandlas nu till 6 000 kvm moderna och L ager Kungsleden fyra fastigheter som
flexibla kontorslokaler i ett attraktivt lage = e innehaller en av Eskilstunas mest
intill centralstationen. Tillgangen pa moderna J ! centrala handelsstrak. Genom att
kontorslokaler i centrala Sédertalje ar begran- i aterskapa Gallerian som en attraktiv
sat idag trots att kommunen véaxer och har ] 11l ol el i il handels- och moétesplats och skapa
ett starkt foretagsklimat. B e ] en tydlig identitet for Gallerian och
T ] de anslutande kontorsytorna kommer
Status: Ombyggnaden paborjas under férsta EE s hela kvarterets attraktivitet att 6ka.
kvartalet 2016 och véantas vara avslutat vid | —

arsskiftet 2017/2018. Halva ytan i fastigheten X ; - Status: Konceptualiserings- och
ar redan uthyrd och uthyrningsarbetet fort- designfasen pagar och uthyrnings-
satter for de dvriga ytorna. arbetet har paborjats.

Holar 1, Kista
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Kuvarterer Blistern — en oas 1 staden

Storstadskommunerna Stockholm och Solna binds samman av en helt ny
stadsdel som forvenar spjutspetsen inom forskning med Vasastans stadspuls.
Hdr skapar vi som fastighetsagare en motesplats dar boende, arbetande och

besokare kan koppla av och beskdda Stockholms gomda parlor.

Fastighetsutvecklingsavdelningen pd
Kungsleden har till uppgift att se over vart
befintliga bestdnd for att identifiera fast-
igheter med en outnyttjad potential, dir
man redan framgdngsrikt har genomfort
ett antal projekt och identifierat ett fem-
tontal nya projekt dir vi kan hoja kvalite-
ten, hitta bittre anvindningsomraden och
slutligen oka virdet. Framgingen kommer
frdn ate vi kinner ett stort engagemang
och stolthet for véra fastigheter, samar-
betar mellan véra interna discipliner och
for att vi arbetar ndra vdra kunder.

EN OAS | STADEN

Givlegatan, ddr Bldstern 14 ligger, blir
ett viktigt strdk som binder samman de
befintliga stadsdelarna med de nya. Hir
har vi en vision om en oas i staden. En
plats dir folk mots for att arbeta, bo eller

34

umgds. Ett hotell bidrar till omrddets
attraktionskraft samtidigt som ldget far
ett kommersiellt virde med nirheten till
inte bara en ny stadsdel utan dven ett av
Europas frimsta forskningsomriden inom
Life Science med bland annat Karolinska
Institutet som granne.

For oss som fastighetsidgare idr det
viktigt att lyfta fram de unika aspek-
terna i vira fastigheter. Majoriteten av
Stockholms fastigheter dr idag fasader
som invdnarna kan beskada nir de ror
sig genom staden. Spidnnande karaktirer
ir ofta undanskymda bakom fasaderna
inne pd girdarna. I flera internationella
storstider dppnas gardar upp och tillfér
dirmed en ny dimension till gatumil;jon.
P& samma sitt vill vi 6ppna upp garden
pd Blistern 14 for att erbjuda en paus i
stadspulsen, men dven visa upp en av

landets frimsta arkitekters skapelser.
Sigurd Lewerentz har ritat fastigheten
och dr en internationellt ansedd arkitekt
som verkade under samma period som
Gunnar Asplund. Hans skapelse pd
Givlegatan idr unik pd manga sitt och
ndgot som fler in de som vistas i huset
bor fé ta del av.

HELHETEN GER RESULTAT

Hotellet och de moderna kontoren i
fastigheten ir ett steg i den fortsatta
utvecklingen av ndromridet dir dven
bostider, konferensmojligheter och en
restaurang tillfor liv och rorelse i stads-
miljon. Tillsammans med véra framtida
kunder i fastigheten vill vi vara med och
lyfta hela omradet s att dven denna del
av staden speglar dagens Stockholm.
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Visionsbild, Blastern 14, Stockholm

KUNGSLEDEN OCH NOBIS UTVECKLAR
NYTT DESIGNHOTELL | HAGASTADEN

| boérjan av 2016 skrev Kungsleden ett 20-arigt hyresavtal
med Nobis AB om att utveckla ett nytt designhotell i fastig-
heten Blastern 14. Byggnadens historia har haft en betydande
inverkan pa det konceptarbete som Kungsleden och Nobis
genomfért med relativt sma men funktionella och attraktiva
rum samt designade long-stay-rum. Ambitionen &r att skapa
en ny destination och métesplats med bra stdmning och
service i generdsa restaurang-, bar- och loungeytor som rér
sig fritt mellan inomhusmiljén och den inbjudande garden.

”Stockholm &r en unik stad med fantastiska ytor bakom vara
vackra husfasader men som oftast ar stdngda fér den breda
allmanheten. Vi vill istallet dppna upp en inbjudande gard och
skapar tillsammans med Nobis en destination - en oas i staden

- i Stockholms mest expansiva och spannande omrade dit
alla &r valkomna fér att uppleva ndgot alldeles speciellt”,
sdger Biljana Pehrsson, vd Kungsleden.

”Vi vill erbjuda en hotellprodukt av hdg kvalitet till ett bra
pris. Vi kommer att dra ner pa ytan i rummet men ha samma
hoéga kvalitet pd upplevelsen som vi har pa vara andra hotell.
Det har ar ett koncept jag har velat géra lange och det ar val-
digt kul att fa forverkliga det tillsammans med Kungsleden”,
kommenterar Sandro Catenacci, vd Nobis AB

Kungsleden investerar cirka 385 Mkr i projektet som totalt
omfattar 15 000 kvm hotell och kontor. Hotellet vantas sla
upp portarna under hésten 2018.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015 | FORVALTNINGSBERATTELSE
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HALLBARHET

HALLBARHET

| KUNGSLEDEN

Hallbarhet har l&nge varit en naturlig del av var affarsmodell, och utvecklas standigt till en allt
viktigare roll i bolaget. Under aret har vi samordnat ansvaret for hallbarhetsfragor och bland
annat arbetat med att forbattra strukturer och rutiner for energiuppféljning och affarsetik. Vi
lyftes samtidigt fram som ett av Sveriges mest jamstallda bérsbolag av Allbright. Frdn och med i
ar redovisar vi hallbarhetsarbetet enligt the Global Reporting Initiative (GRI) G4, niva Core.

VART HALLBARHETSARBETE
Milj6 har under lang tid varit ett fokusomrade inom Kungsle-
den. Att dga och forvalta fastigheter innebir att framfor allt
energiforbrukning dr en stor miljobelastning. Vi arbetar med
tydliga mal och kreativa losningar for att hitta nya sitt att bli
mer energieffektiva och ddrmed minska vir belastning p& mil-
jon. Lds mer om véra projekt pd sidorna 42-43.

Under dret har vi samlat ansvaret for miljofragor tillsam-
mans med andra hallbarhetsfrigor hos en central héllbarhets-
chef. Véra héllbarhetsmal inbegriper fem delomraden: miljo,

mangfald, socialt ansvar, affirsetik samt hilsa och sikerhet.
Frin och med i &r redovisar vi hdllbarhetsarbetet enlige GRI:s
ramverk, vilket ytterligare okar fokus, transparens och méjlig-
heter till jamforbar uppfoljning. Hallbarhetsrapporteringen
utgors av den hir drsredovisningen och vir GRI-bilaga som
finns tillginglig pd www.kungleden.se/kungsleden/hallbarhet.
Vi har under dret arbetat med att ta fram en ny héllbarhets-
policy som kommer att vara klar under 2016. Vi har ocksa
genomfort ett antal konkreta dtgirder for att utveckla hallbar-
hetsarbetet, vilket beskrivs nirmare under respektive fokusom-

ride.

INTRESSENTER OCH INTRESSENTDIALOG

INTRESSENTGRUPPER FORUM FOR DIALOG VIKTIGA FRAGOR

AGARE, « Arsstamma  Langsiktig stabil affarsmodell, mal * Kostnadseffektivisering
INVESTERARE OCH * Regelbundna moéten och strategi * Minska korruptions- och miljorisk
ANALYTIKER * Lopande kontakter * Finansiering » Okad totalavkastning
« Kapitalmarknadsdag * Tillvaxt
« Arsredovisning * Resultat
» Hallbarhet och bolagsstyrning
* Informationsgivning
MEDARBETARE « Minst arligt utvecklings- » Méjligheter till utbildning och * Trygg och séker arbetsplats
samtal och I6nesamtal kompetensutveckling * Arbetsgladje
* Personalkonferenser e Lén & férmaner * Mer mangfald och béattre aldersstruktur
* Lopande dialog » Balans mellan arbete och fritid
» Méngfald
* Struktur och verktyg
* Halsa och sé&kerhet
* Kundservice
» Affarsetik
SAMHALLET * Kontakter med naringsliv « Langsiktighet * Minskad energianvandning och miljo-
och beslutsfattare * Energi och miljoeffektivitet paverkan
* Hemsida * Innovation « Integration och mangfald
» Narsamhallet » Okad delaktighet
« Tillgadnglighet och sékerhet
» Antikvariska och arkitektoniska varden
* Ett levande ndrsamhalle
» Mangfald och arbetstillfallen
LEVERANTORER * Lopande kontakter « Langsiktig och stabil partner » Trygg och séker arbetsplats
* Krav i upphandling enligt * Kundservice « Etiskt uppférande
Kungsledens mallar * Energianvandning
« Affarsetik
* Arbetsmiljorisker
KUNDER * Lopande kontakter + Andamalsenliga lokaler » Trygg och séker arbetsplats

* Minska energianvandning och miljo-
paverkan
* Okad delaktighet

* Stabil hyresvard

« Tillganglighet

« Affarsetik

» Halsosamma och sékra lokaler
» Kostnadseffektivitet

* Energianvandning

« Avfallshantering

* Utslapp

* Kundservice
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MILJO

Kungsleden lyfter nu upp héllbarhetsfragor
och har satt upp ett lingsiktigt mél om att
minska energianvindningen med 20 pro-
cent till &r 2020. Dirtill har en vision {6r
2020 arbetats fram i syfte att fullt ut inte-
grera miljofrigorna i hela verksamheten.
Ett omfattande arbete har genomf6rts under dret med effektivi-
seringar pd energiomrddet om 6 642 MWh vilket motsvarar 5,5
miljoner kronor. Denna positiva utveckling ir bland annat ett
resultat av de energirazzior och energiinventeringar som utforts.
Energirazzior innebir att befintliga system justeras tvd ginger
per ar for att fungera optimalt. Energiinventeringar genomfors
for att identifiera dtgirder som kan minska energianvind-
ningen.

Vi har ocksé fullbordat en inventering av miljorisker inom
bestdndet dir bland annat risk for asbest, PCB, radon och
markfGroreningar setts ver. Kartliggningen har resulterat i att
vi tagit fram en provtagningsplan for en fastighet och paborjat
en markprovtagning. Dirtill har vi gjort en riskbedémning av
ett omrade som vi tidigare dgt. Arbetet med att fasa ut vara
sista oljepannor pagér i de sju fastigheter som fortfarande har
oljeuppvirmning. Under &ret tecknades avtal att fasa ut olje-

ENERGIFORBRUKNING

ENERGIFORBRUKNING OCH

HALLBARHET

pannor i tvd av dessa fastigheter och ersitta dem med luftvir-
mepump och gas. Enbart luftvirmepumpen innebir en bespa-
ring pé 500 ton koldioxid per &r.

Arbetet med att genomfora ett antal miljoprojekt fortsitter
dir installationen av olivintak pdgar pd frimst lagerfastigheter i
Visterds. Olivin idr en mineral med formédga att samla upp och
omvandla koldioxid till bland annat magnesit. Mineralen
anvinds i takbeklidnaden pd stora tak dir stora ytor exponeras
och dirmed blir effektiva "koldioxidfdngare”. Projekten har
uppskattats av bland annat hyresgister. P4 en av véra lager-
byggnader i Visterds med 19 000 kvm tak neutraliserar olivin-
taket 33 ton koldioxid under sin livslingd.

Vidare har en stor solcellsanliggning installerats pd en fastig-
het i Vistra Frolunda vilket genererar 38 000 kWh per 4r.

Ombkring 11 procent av virt fastighetsvirde dr nu miljdcerti-
fierat enligt minst en av miljocertifieringarna LEED, Miljo-
byggnad och GreenBuilding. Arbetet med att ka andelen fort-
sdtter. Vi har under dret ocksd anslutit oss till initiativet "Ett
Fossilfritt Sverige” som leds av regeringen, vilket ger oss en god
mdojlighet atct bdde péverka och driva f6r oss och samhillet vik-
tiga miljofragor. P4 detta sitt kan vi dven utmana andra aktorer
att bidra till ett fossilfritt samhille.

VAXTHUSGASUTSLAPP, 2015

VAXTHUSGASUTSLAPP PER KVM

20 Elférbrukning, 2%
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Gas, 1%
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HALLBARHET

MANGFALD (OCH MEDARBETARE)

Vi ligger stor vikt vid jamstilldhet och dr
enligt AllBright ett av borsens mest jim-
stdllda bolag. For att fortsitta den positiva
utvecklingen har vi tagit fram en jimstalld-
hetsplan och genomfér lonekartliggningar
vart tredje dr. Trots en jimstilld konsfordel-
ning har vi ett arbete att gora nir det giller en mer balanserad
alderfordelning samt etniskt ursprung och kulturell bakgrund.
Okad satsning pa traineeprogram och nirvaro vid arbetsmark-
nadsdagar samt ett fordjupat virdegrundsarbete inklusive upp-
daterad rekryteringspolicy dr planerade aktiviteter for att
angripa dessa fragor.

3%

Mangfald

Utvecklingssamtal och kompetensutvecklingsinsatser for samt-
liga medarbetare genomférs rligen for att hja kompetensnivan
internt samt sikerstilla att motivationen stirks inom organisa-
tionen. Dirtill krivs kompetensinsatser for att bland annat méta
kundernas och sambiillets allt hogre krav och behov.

SAMMANSATTNING AV FORETAGET

2015 2014
Totalt Totalt
antal (st) Kvinnor (st) antal (st) Kvinnor (st)
Styrelse 7 4 7 4
Ledning n 5 n 5
Hvriga medarbetare 91 49 84 46

SOCIALT ANSVAR

Att vara en del av samhillet och bidra till
livet mellan husen dr viktigt for Kungsle-
den. For oss som kommersiell fastighetsi-
gare idr det angelidget att vi tar ett bredare
ansvar och ser till mer @n enbart véra hus.
Kungsleden strivar efter att bidra till en
levande stad med 6kad trygghet vilket dr grunden till ett act-
raktivt omrade.

I vir mélsittning att aktivt bidra till ett tryggare och mer
inkluderande samhille samarbetar vi sedan 2010 med Fryshu-
set. Vi deltar i aktiviteter sésom mentorskap f6r unga och sitter
med i juryn for Sveriges Ungdomsentreprendr — ett betydelse-
fullt initiativ som inspirerar, stottar och driver unga att for-
verkliga sina drommar. Under 2015 genomférde vi tillsammans
med véra underentreprenérer ett projekt dir elva ungdomar
frén Fryshuset erbjods sommarjobb inom vér férvaltningsverk-
samhet i Stockholm, Géteborg och Malmé. Det ir ett projekt
vi dmnar fortsitta med under 2016.

Socialt
ansvar

38

"Det ar viktigt att naringslivet
birrjar se de vesurser som finns ute
7 vara miljonprogram. Det finns
en enorm kompetens som mdste tas
tillvara pa och darfor betyder det
mycket att Kungsleden ser detta.”

Lotta Lundberg, chef for naringslivssamarbeten & fundraising, Fryshuset
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HALLBARHET

AFFARSETIK

Kungsleden har under &ret genomfort en
kartliggning av korruptionsrisker. Utifrin
kartliggningen har vi bedémt att de
Affarsetik huvudsakliga riskerna finns vid externa
kontakter och i hanteringen av stora ekono-
miska belopp. Forvaltningsverksamheten,
utvecklingsenheten och transaktionsverksamheten ir identifie-
rade som riskomraden.

Sedan 2012 finns en uppforandekod och en etisk policy som
samtliga medarbetare och underleverantorer ska ta del av och
arbeta efter. Under 2015 har en sirskild intern uppférandekod
arbetats fram som implementeras i organisationen under 2016.
Den fortydligar bland annat medarbetaransvaret.

HALSA OCH SAKERHET der vid golvliggning inte f6ljts och dirfor utlost en kemisk
Hilsa och sikerhet ir ett prioriterat omride  reaktion. Problemet dtgirdades omedelbart och en temporir
NA och inom forvaltningsverksamheten har vi lokal ordnades 4t hyresgisten.
=\ tagit fram riktlinjer som vdra medarbetare

Hélsa och
sakerhet

och underleverantorer ska arbeta utifrin. Vi
genomfor varje kvartal kampanjer for att
pdminna om sidkerhetsarbetet kring exem-
pelvis snorasskydd, halksikerhet och taksikerhet.

Kungsledens sjukfrinvaro dr ldg vilket vi ér stolta dver. Vi
arbetar stindigt for att fortsitta att minska den bland annat
genom ett friskvardsbidrag pa 5 000 kronor per medarbetare
och 4r. Dirtill har vi samarbetsavtal med SATS och Nordic
Wellness vilket ger vira medarbetare fordelaktiga medlem-
skapsavgifter.

Utover vira medarbetares vilméende arbetar vi for att se till
att vara kunder vistas i trygga och sikra miljder. Under dret har
det intriffat en hilsa- och sikerhetsincident. En lokal fick
utrymmas pd grund av att hyresgisten klagade pi allergiska
besvir. Orsaken var ett paskyndat renoveringsarbete dir torkti-

SJUKFRANVARO, % ALDERSFORDELNING TJANSTEMAN, %' KONSFORDELNING, %

——————— >60 &r, 5%

‘H <30 &r, 4%
—— 30-39 &r, 23%

— — 50-594r, 23%

4

—— Kvinnor, 53%

Man, 47%

—— 40-49 ar, 44%

1 \

20m 2012 2013 2014 2015

1. Inkluderar endast tillsvidareanstallda.

L&s mer om vart hallbarhetsarbete pa www.kungsleden.se/kungsleden/hallbarhet/ déir du ocksa hittar var kompletterande GRI-bilaga.
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KUNGSLEDENS AKTIE

KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie &r sedan 1999 noterad pa Nasdaqg Stockholms lista fér medelstora bolag.
Borsvardet vid arets utgang uppagick till 11 011 Mkr. Under aret har Kungsledens aktie stigit med

5 procent.

Kungsledens aktie hade en forsiktigt positiv utveckling under
2015. Betalkursen vid 4rets bérjan var 57,50 kronor och vid
arets utgdng 60,50 kronor, vilket dr en ckning med 5 procent.
Arets ligsta kurs noterades den 8 juni och var 52,75 kronor. Den
hogsta kursen noterades den 18 februari och var 69 kronor. Lim-
nad utdelning i april 2015 uppgick till 1,50 kronor per aktie.

AKTIEKAPITAL OCH OMSATTNING
Under dret har Kungsleden aktiekapital varit oférindrat pd
75 834 480 kronor. Det totala antalet aktier under dret har
varit 182 002 752.

Under 2015 omsattes 105 miljoner (96) Kungsledenaktier
till ett sammanlagt virde av 6,4 miljarder kronor (4,5).

AKTIEAGARE
Antalet aktiedgare per den 31 december 2015 uppgick till
21 822 (18 663). De tio storsta dgarna kontrollerade vid &rets
slut 34,4 procent (34,3) av kapital och roster. Storsta aktieigare
ar Gosta Welandson och bolag, vars innehav under dret ckat
till 13,7 procent (13,3).

Andelen utlindska aktieigare uppgick vid drsslutet till 35
procent och andelen svenska aktiedgare till 65 procent.

UTDELNINGSPOLICY

Bolagets nya utdelningspolicy som giller frdn och med utdel-
ningen fér 2015 innebir att utdelningen ska utvecklas i takt
med forvaltningsresultatets utveckling. Under 2015 skade for-
valtningsresultatet med 32 procent. For 2015 foreslér styrelsen
en utdelning om 2,00 kr per aktie, vilket innebir en 6kning av
utdelningen med 33 procent mot foregdende dr. Den foreslagna
utdelningen motsvarar knappt 40 procent av forvaltningsresul-
tatet.

|
AKTIENS TOTALAVKASTNING 2013-2015, SEK

80

2013 2014 2015

M Kungsleden (inkl. utdelning) M OMX Stockholm Gl
OMX Stockholm Real Estate Gl

Kalla: Holdings

|
NYCKELTAL PER AKTIE

2015
Utdelning, kr 1,50
Aktiens totalavkastning, % 9,7
Aktiens direkavkastning, % 2,5
Forvaltningsresultat, kr 5,31
Periodens resultat, kr 2,78
Eget kapital, kr 51,28
EPRA NAV! 54,76
Kassaflode fran rérelsen, kr -1,88

1. Definitionen av EPRA NAV (substansvarde) &r eget kapital med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatt, i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang

AGARSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2015

Utléndska &gare 34,6%
Ovriga fysiska
dgare 22,9%

Ovriga juridiska Svenska agare:

dgare 26,4% 65,4%

Fondbolag 16%

Kalla: Holdings
AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2015

Andel av

Storsta aktiedgare Antal aktier kapital, %
Gosta Welandson och bolag 24 885 002 13,7
Lansforsakringar Fonder 13 316 416 73
Olle Florén och bolag 4 925 665 2,7
Norges Bank Investment Management 3533228 1,9
SHB Fonder 3295234 1,8
Andra AP-Fonden 2845215 16
TR Property Investment Trust 2 592 366 1,4
Swedbank Robur Fonder 2508 619 14
iShares (BlackRock) 2 496 378 14
DNB Fonder 2221282 1,2
Summa 10 storsta aktiedgarna 62 619 405 34,4
Styrelse och ledning 164 536 0,1
Utlandska aktieagare, dvriga 54 418 614 29,9
Svenska aktiedagare, dévriga 64 800197 35,6
Totalt 182 002 752 100,0
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KUNGSLEDEN SOM INVESTERING

FEM SKAL TILL ATT
AGA KUNGSLEDEN

Kungsleden &r noterat pd Nasdaqg Stockholm Mid Cap. Sedan 2013 ar var affarsidé att langsiktigt
aga, aktivt forvalta, foradla och utveckla kommersiella fastigheter i utvalda tillvaxtregioner
sdsom Stockholm, Géteborg, Malmd och Vasteras for att leverera en attraktiv totalavkastning.

Redan 2015 uppnadde vi vara langsiktiga mal for 2017 vilket visar att strategin som vi arbetar
utefter fungerar och organisationen vet vart vi ar pa vag.

FEM SKAL TILL ATT AGA KUNGSLEDEN

1. Vi har en tydlig strategi for att skapa tillvixt med
kvalitet. Valet att koncentrera fastighetsportfoljen till stor-
stadsregioner och utvalda tillvixtomriden — sa kallade klus-
ter — samt att vixa portfoljen i dessa omraden bekriftas av
den starka urbaniseringstrenden i vdra storstidder. Tjinste-
sektorn vixer pd bekostnad av industrin vilket okar efterfré-
gan pd kontorslokaler i tillgingliga ligen.

2. Vi har en definierad klusterstrategi, véir birande idé. Vi
samlar fastigheter i utvalda omrdden med en stark tillvixt
och drivkraft, hog tillginglighet nidra knutpunkter och leder
samt en bra blandning mellan kontor, handel och bostider.
Utover att detta skapar betydande synergier i forvaltningsar-
betet, kan vi stirka vart erbjudande till vdra hyresgister
genom 6kad kunskap om omréidet, méjlighet att tillfora
omrddet den service hyresgisterna 6nskar samt komma nir-
mare hyresgister och presumtiva kunder genom en lokal
nirvaro. Dessutom kan vi som en tongivande aktor i omré-
det paverka stadsutvecklingsplaner och profilera omradet.

3. Vi dr vil organiserade for att 6ver tid nd malet om att
bli Sveriges mest l6nsamma fastighetbolag. Vi har en bra
och noga sammansatt styrelse och affirsledning med ling
och bred erfarenhet dir alla kompletterar varandra. Diruts-

ver har vi en stark organisation med kompetenta medarbe-
tare som gemensamt arbetar utifrdn var strategi och affirs-

"Marknaden har nu borjat se
den positionsforflyttning som
bolaget gjort”

Gosta Carlberg, analytiker tidningen Aktiespararen
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"For mig och for oss pa Ldns-
[orsakringar Fastighetsfond star
Kungsleden for ett foretag som
gor en forandringsvesa.”

Peter Norhammar, Lansférsakringar Fastighetsfond, 2:a stérsta aktiedgare

modell vilket bidrar till stabila kassafloden dver tid. Under
2015 har hela organisationen genomlyst véra tolv viktigaste
affirsprocesser i projektet Kungsledens Floden och utvecklat
dessa for att uppna en operationell verksamhet av yttersta
klass. Affirsprocesserna dr sedan hosten 2015 implementerat
1 organisationen.

. Vi har byggt upp en portfolj av projektfastigheter i
tidiga skeden som pa sikt kommer generera virde for
bolaget, ddr vi forddlar och utvecklar befintliga fastigheter
utifrdn anvindningsomrddet, detaljplaner och bostadsritter.
Tillsammans med flera spiannande hallbarhetsprojekt dir vi
bland annat implementerar nya tekniker for att minska ener-
gikostnader och forbidttra miljon i lokalerna hojer vi kvalite-
ten i vira fastigheter vilket 6ver tid bidrar till en virdesk-
ning.

. Vi har genomgatt en omfattande och spinnande for-
vandling frén ett transaktionsdrivet fastighetsbolag till att
idag vara en langsiktig forvaltare. Effekten av strategiom-
vandlingen kan vi redan se i verksamheten och i att vi i for-
tid uppndtt vira mél fér 2017. Vi fortsitter var resa mot att
bli Sveriges storsta och mest 16nsamma fastighetsbolag.
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HALLBARHET

Vi har aven valt att ansluta oss till Byggvarubeddmningen, ett system foér att
bed®dma byggmaterial utifran ett miljdperspektiv. Systemet gor det lattare att
vélja byggprodukter som inte innehaller farliga kemikalier eller paverkar inom-
husluften negativt.

Utvecklingen av nya material &r ett omrade som vi féljer noga. Genom att
anvanda nya moderna material och tekniker kan vi som fastighetsdgare pa ett
kostnadseffektivt satt minska energiférbrukningen i vara fastigheter, vilket inte
bara ar positivt fér oss utan dven samhallet i stort.

42 FORVALTNINGSBERATTELSE | KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015



HALLBARHET

NYA HALLBARHETS-
LOSNINGAR

For oss dr det viktigt att ligga i framkant och utmana fastighetsbranschen
i alle vi gor. Aven inom héllbarhet. Vira forvaltare testar och utvirderar
bland annat nya teknikldsningar som bidrar till en 6kad hallbarhet i vara
fastigheter samt att vi moter véra stillda mal.

En ny 16sning som vi testar pa en fastighet pd Finnslitten i Visterds dr
produkten SmartLight. En "ljuskub” innehédllande prismor som forstirker
det naturliga dagsljuset och pé detta sitt kan minska behovet av elektrisk
belysning pé dagen. Prismorna har visat sig vara sd pass effektiva att beho-
vet av elektriskt ljus i princip dr obefintligt pd dagen oavsett viderlek.

Solfangare som
__Solavskdymning

For en fastighetsdgare som Kungsleden har
energiférbrukning ett stort fokus bland férval-
tare, tekniska férvaltare och var miljdorgani-
sation. Med omkring 300 fastigheter i bestan-
det goér energiférbrukningen ett stort avtryck
pa bade miljé och resultatrédkning. Att minska
detta avtryck medfor fordelar for samhallet i
stort och for foretagets resultat.

Ett projekt som nyligen genomforts ar
installationen av en stor solcellsanlaggning pa
fastigheten Alvsborg 178:8 i Goteborg. Solcel-
ler monteras pa fasaden i form av solavskarm-
ning vilket gor att inomhustemperaturen halls
nere och darmed minskar behovet av kylning i
lokalen samtidigt som solens energi tas till-
vara. Installationen omfattar 42 kW och
berédknas generera 38 000 kWh per ar vilket
kan likstéllas med vad sju lagenheter goér av
med. Projektet har en avkastning pa 12 pro-
cent per ar och en berdknad aterbetalningstid
pa cirka atta ar.

\-\‘E\ Alvsborg 178:8, Géteborg
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FINANSIERING

FINANSIERING SOM SKAPAR
EXPANSIONSMOJLIGHETER

Under 2015 har vara rantekostnader fortsatt att minska, som en féljd av att delar av upplaningen
refinansierats samt att gamla swappar med hdg fast kupong l6sts i fortid i samband med att ny
rantesdkring upptagits. Tack vare detta star Kungsleden infér en lagre snittrédnta kommande ar
samtidigt som rantekansligheten minskat. Utdver att skapa forutsattningar for bolagets fortsatta
utveckling - genom att minimera kostnaderna for kapital och upplaning - ska finansieringsverk-
samheten dven bidra till att 6ver tid stabilisera bolagets resultat.

EGET KAPITAL
Kungsledens malsittning dr att soliditeten ska vara minst 30
procent. Vid &rsskiftet uppgick soliditeten till 33 procent (40).
Under dret okade det egna kapitalet till 9 333 Mkr (9 102) och
avkastningen pd det egna kapitalet uppgick till 5,5 procent
(-8,6). Rensat frin effekten av reservering for skattedom under
det fjirde kvartalet uppgick avkastningen till 18,3 procent.
Malet idr att Kungsleden over tid ska uppnd en hogre avkast-
ning pé eget kapital 4n jimforbara borsnoterade fastighetsbo-
lag.

Kungsledens likviditetsstillning dr fortsatt god, under dret

erlades skatt om 1 306 Mkr, hinforlig till en historisk skattedom
fran dren 2004-2007, som reserverades och betaldes under fjirde
kvartalet 2015. Skuldvolymen 6kade netto med 5 781 Mkr efter
nettoforvirv av fastigheter och 16pande amortering. Likvida
medel vid drets utgdng uppgick till 441 Mkr jimfort med 1 437
Mkr vid dess borjan. Per den 31 december uppgick den dispo-
nibla likviditeten inklusive outnyttjad checkrikningskredit och
outnyttjad del av syndikerat ldneavtal till 1 057 Mkr (3 230).

Huvuddelen av beredskapen ldg i outnyttjade krediter som
uppgick till 616 Mkr (1 793).

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL STALLNING

176 Mkr

Orealiserad
vardeférand-
ringar finansiella
instrument

966 Mkr

Véardefoérandring
tillgangar

9102 Mkr

-1642 Mkr

-273 Mkr
Utdelning Omraknings-

Foérvaltnings- differens
resultat
Eget kapital Eget kapital
1/1 31/12
Rérelsen bidrog till eget kapital med 1971 Mkr
» Férvaltningsresultatet pa 966 Mkr.
« Vardefdrandringen tillgdngar 1 005 Mkr.
Tillgadngar Tillgdngar
Wl Eget Eget 31/12
23 040 Mkr BClE] UCTICIN 98 164 Mkr
9102 Mkr 9 333 Mkr

Soliditet 40%

Soliditet 33%
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LOPTIDER HAR FORLANGTS UNDER 2015

Kungsledens viktigaste finansieringsform ir rintebirande skul-
der, som utgjorde 64 procent av bolagets finansiering per 31
december 2015. Laneportfoljen uppgick nominelle till 17 456
Mkr (11 675). Portfsljen bestdr huvudsakligen av kreditavtal
med banker och obligationsldn som utgivits pd kapitalmarkna-
den. Kungsledens bankfinansiering bygger pa bilaterala avtal
med enskilda banker och tre syndikerade krediter med flera ban-
ker. Tack vare tillgdngen till nyuppléning till actraktiva villkor
har Kungsleden mdjlighet att forvirva nya fastigheter samt
investera i och utveckla befintliga fastigheter. Kungsleden efter-
stravar en medelfristig 16ptid pé sin uppldning och en jimn f6r-
delning av forfallostrukturen. Genomsnittlig terstdende 16ptid
for upptagna l1&n var vid drsskiftet 3,6 ar (2,6).

Som sikerhet f6r Kungsledens banklén stills pant i fastigheter,
aktier, internreverser samt borgensitaganden. Dirutover
innehdller vissa ldneavtal dtaganden avseende rintetickningsgrad,
beléningsgrad och soliditet. Alla dtaganden var uppfyllda per 31
december 2015. Beldningsgraden mitt som rintebdrande skulder
i relation till fastighetstillgdngarna uppgick till 64 procent (60).
For lan ddr sidkerheter stillts, det vill sidga alla 1&n forutom obli-
gationslinen om ett nominellt belopp av 1 075 Mk, var bela-
ningsgraden 60 procent (49).

REFINANSIERING OCH NYUPPLANING

I slutet av 2015 finansierades forvirvet av Girdet/Frihamnen
via ett nytt l&neavtal om ca 1,8 miljarder kronor och med en
loptid pé sex dr. Vidare har ett antal befintliga 18neavtal refi-
nansierats under aret vilket mojliggjort bade forlingd duration
i laneportfoljen samt lidgre snittrinta. I samband med refinan-
sieringarna har dven beldningsgraden normaliserats utifrin den
positiva virdejustering som skett i fastighetsbestindet.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansnettot for heldret 2015 uppgér till =497 Mkr (=660),
exkluderat resultat frin intresseforetag. Rintekostnaderna har

FINANSIERING

minskat till f6ljd av omférhandlingar av befintliga ldneavtal
samt sjunkande marknadsrinta (Stibor 90 dagar). Den genom-
snittliga rintemarginalen for uppldningen, inklusive periodise-
rade uppliggningsavgifter och l6ftesprovisioner, minskade med
cirka 0,5 procentenheter.

Utdver detta sd har Kungsleden reducerat belastningen av
gamla dyra rinteswappar och samtidigt 6kat rintesakringen
framgent. Tillsammans har detta bidragit till att sdnka snittrin-
tan med cirka 1,3 procentenheter. Till f6ljd av detta s har den
sammantagna snittrintan for Kungsledens upplaning sjunkit
kraftigt under dret och uppgick per den 31 december 2015 till
2,7 procent (5,0).

NY RANTEBINDNING STABILISERAR RANTENETTOT
For att begrinsa effekten pé rintekostnaderna av forindringar i
den korta marknadsrintan anvinder Kungsleden rintederivat i
form av rinteswappar. Styrelsen faststiller drligen riktlinjer for
hur stor andel av skuldernas rintor som ska vara bundna inom
olika Igptidsintervall. Ridnteswapparna innebir att bolaget
erhdller rorlig Stibor 90-dagarsrinta och betalar fast rinta pd
langre loptider.

Under éret 16stes gamla rinteswappar till ett sammanlagt
nominellt belopp om 3,8 Mdr. I samband med detta har nya rin-
teswappar om nominellt 7,5 Mdr ingétts till aktuell rinteniva.
Rinteswapparnas nominella belopp uppgick vid drets utgéng till
12 030 Mkr (6 825). Dirmed har 69 procent av de rintebirande
skulderna per 31 december en lingre rintebindningstid dn ett 4r.
Genomsnittlig rintebindningstid f6r uppléning och rinteswap-
par uppgick till 3,5 4r (2,8), vilket ir en effekt av nimnda
omstruktureringar.

KANSLIGHETSANALAYS

Rinteswapparna marknadsvirderas [6pande i enlighet med gil-
lande redovisningsregler och virdeforindringarna redovisas i
resultatrikningen. Om marknadsrintan avviker frin den avta-
lade rintan i swapavtalet uppstar ett 6ver- eller undervirde i

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

Genomsnittlig

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Snittranta aterstdende rinte-
Per 31 december 2015, Mkr krediter krediter krediter Réntederivat’ derivat, % bindningstid, ar
2016 1166 250 1416
2017 375 366 741 910 0,0
2018 3700 3700 1000 0,2
2019 5264 5264 1000 0,5
2020 519 5119 2770 0,6
2021 1832 1832 1800 0,8
2022 3500 14
2023 0,0
2024 1050 4,6
Summa 17 456 616 18 073 12 030 3,5
Genomsnittlig aterstaende I16ptid, ar 3,6 3,5

1. Kungsledens réntederivat innebdr att bolaget erhéller rérlig ranta och betalar fast ranta pa langre I6ptider. Kungsleden har ingatt 1-ariga rantegolv med férfall 2016 om totalt 3 880 Mkr

i nominellt belopp med strike 0%.
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FINANSIERING

swapportfoljen, vilket motsvarar marknadsvirdet. Marknads-
virdet redovisas som en skuld nir virdet dr negativt och som
en tillgdng vid positivt marknadsvirde. En forindring av
marknadsrintan om +/—1%-enhet ger en forindring av swap-
parnas marknadsvirde med +618 Mkr/ —658 Mkr.

Per den 31 december 2015 var det negativa marknadsvirdet
pé finansiella instrument —347 Mkr jimfort med —1 134Mkr vid
arets borjan. Det negativa marknadsvirdet minskar successivt
genom den lopande rintebetalningen av den bundna rintan i
swapavtalen, som redovisas som rintekostnad och som belastar
forvaleningsresultatet. Av virdeforindringen om 787 Mkr dr —48
Mkr en effekt av nedgangen i de lingre marknadsrintorna, vilket
motverkas av de l6pande rintebetalningar i swapparna som mins-
kade undervirdet med 224 Mkr under perioden. Utdver detta s&
har ocksa losen skett i samband med omstruktureringar, vilket
minskat undervirdet med 611 Mkr.

SNITTRANTA'
Totalt 5,0%
s 5

Totalt 2,7%

31 december
2014 2015 2015 2015 2015

31 mars 30 juni 30 september 31 december

B Loftesprovision skattereserv

1 skillnad i tremanadersranta och fast ranta i rantederivat
B Rantemarginal, upplaggningsavgifter och 16ftesprovision
B Rantebas for bank och obligationslan

Snittréantan berdknas genom att stélla rantekostnader fran 1an och ranteswappar, upplaggnings-
avgifter samt kostnader fér outnyttjade kreditramar i férhallande till utestdende lanevolym per
balansdagen.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING UNDER ARET

-10 238 Mkr

780 Mkr

Kassafléde fran
rorelsen efter
férandring av
rorelsekapital,

exklusive
betald skatt

-4 917 Mkr

Ingaende
nettoskuld 1/1

-450 Mkr

Nettoférvarv

av fastigheter Investeringar

i befintliga
fastigheter

1/12015

Rantebarande
skulder
11 675 Mkr

Fastighetsvarde

19 612 Mkr Kassa

1437 Mkr

Belaningsgrad 57,7%!

1. Exkl. I&n Nordic Modular Group.

-273 Mkr -611 Mkr
— e 306 M -17 O15 Mkr
Utdelning

cosen av derat |

Betald skatt

Utgéende
nettoskuld 31/12

31/12 2015

Rantebarande

Fastighetsvarde
skulder 27 470 Mkr

17 456 Mkr

Kassa
441 Mkr

Belaningsgrad 63,5%
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RISKOVERSIK

LIKVIDI- %
SKATTERISKER TETSRISK RANTERISK FINANSIERINGSRISK

RISKER | FASTIG-
HETERNAS VARDE-
FORANDRING

DEFINITION

Risken att upplaning uteblir eller endast kan genomféras
till oférdelaktiga villkor.

Risken fér en resultat- och kassaflédespaverkan genom
en férandring av marknadsrantan. Ranterisk uppkommer
i Kungsledens verksamhet nér finansiering sker med kort
rantebindningstid. Detta medfér en osdkerhet i hur stor
finansieringskostnaden kommer att bli i framtiden.

Risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kreditut-
rymme fér att klara I6pande betalningsadtaganden

Forandringar i de regelverk som styr bolags- och fast-
ighetsskatt, sdsom exempelvis &ndrade avdragsmojlig-
heter for réntor eller forandrad bolagsskattesats, kan
paverka férutsattningarna for Kungsledens verksamhet
s&val positivt som negativt. Aven &ndrad tillampning av
befintliga regler och féreskrifter kan fa stor betydelse fér
fastighetsbranschen och darmed aven fér Kungsleden.!

Kungsleden redovisar sina fastigheter till verkligt varde
(marknadsvarde) vilket ger en direkt paverkan pa resul-
tat och finansiell stallning. Vardet pa fastigheterna
paverkas dels av kontrakts- och kundstruktur samt
Kungsledens egen férmaga att féradla och utveckla fast-
igheterna, dels av yttre faktorer som paverkar utbud och
efterfragan sdsom konjunkturlége, rantelage, lanefinan-
siering och avkastningskrav.

1. For ytterligare information om Kungsledens skattesituation se not 3 och 10 eller kungsleden.se

RISKOVERSIKT

HANTERING

Finanspolicyn anger hur stor andel av upplaningen som far komma fran
en enskild langivare. Policyn reglerar &ven hur stor andel av 1&dnen som far
forfalla till refinansiering inom ett ar. Dessa riktlinjer i kombination med
att Kungsleden kontinuerligt arbetar med laneportféljens forfallostruktur
begransar Kungsledens finansieringsrisk.

Arbetet sker genom I6pande diskussioner med existerande och poten-
tiella 1dngivare samt genom att anvanda alternativa finansieringsformer
pa kapitalmarknaden. Med syfte att begransa finansieringsrisken ska inte
den genomsnittliga I6ptiden pa hela upplaningen understiga 2 ar i enlig-
het med finanspolicyn.

Kungsleden efterstravar en valavvagd rantebindning bland annat fér att
inte behdva betala kostnader for eventuella I6sen i fortid av bundna lan
vid fastighetsférsaljningar och refinansieringar. For att begransa rante-
risken fran férandringar i marknadsréntan anvands rantederivat i form av
rénteswappar. En ranteswap innebdr ett avtal mellan tva parter om att
byta rantebetalningar med varandra. Kungsleden har i samtliga swapav-
tal valt att betala en fast rénta for att erhalla en rérlig rénta motsvarande
Stibor 90-dagar pa viss avtalad |6ptid. Dédrmed 6kas réantebindningstiden
och férutsédgbarheten i den |6pande rantekostnaden.

Storleken pa de likvida finansiella tillgangarna och outnyttjat kreditut-
rymme ska tillgodose behovet av transaktionslikviditet och kraven pa lik-
viditetsreserv. Likviditeten ska vid varje tillfalle motsvara minst tre mana-
ders kdnda utbetalningar inklusive réantebetalningar och ldneomséttningar.
Overskottslikviditet anvénds i férsta hand for att |6sa rantebarande lan da
detta ger battre avkastning an att placera pengar hos kreditinstitut.

Kungsleden arbetar proaktivt med hantering av koncernens skatterisker
genom tydliga integrerade rutiner och kontroller liksom ett tatt samar-
bete med 6vriga finansfunktioner, férvaltningen och transaktionsteamet.
Koncernens skatterisker och processerna fér dessa kommuniceras konti-
nuerligt med styrelsen och revisionsutskottet. Komplexa skattefragor ana-
lyseras tillsammans med externa rddgivare.

Fastighetsskatten som &r baserad pa fastigheternas taxeringsvarde &r
avhangig politiska beslut. Detta géller bade basen for berdkningen, tax-
eringsvardet, samt skattesatsen. Fastighetsskatten vidaredebiteras i nor-
malfallet hyresgasterna fér uthyrda ytor, medan skatten fér vakanta ytor
far baras av fastighetsdgaren.

Kungsleden arbetar aktivt med riskspridning vad galler lokal- och hyres-
gastkategorier, geografi och kontraktstorlek. En genomsnittlig kontrakts-
langd pa fem ar medfdr att férandringar i marknadshyror inte far ndgon
omedelbar effekt pa hyresintékterna. Malet &r en balanserad portféljrisk
med en begransad inverkan av externa faktorer. Varderingsrisken begran-
sas genom att varje fastighet vérderas enskilt, bdde internt och externt.
Kungsledens omfattande transaktionserfarenhet gor att varderingsrisken
begransas.

KANSLIGHETSANALYS VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

-10% -5% 0% 5% 10%
Véardeférandring fore skatt, Mkr -2747 -1374 - 1374 2747
Soliditet, % 27,6 30,5 33,1 35,6 37,9
Beldningsgrad, % 70,6 66,9 63,5 60,5 578

Tabellen visar Kungsledens resultat och stallning om fastighetsvardet skulle férandras +/- 5-10 procent.
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BOLAGSSTYRNINGS-

RAPPORT

Bolagsstyrning &r ett viktigt instrument i arbetet med att bygga langsiktiga varden fér aktie-
agarna. Med ett tydligt och transparent ramverk fér ansvarsférdelning, rapportering och upp-
foljning fokuserar Kungsleden pa det viktigaste och darmed begrénsas riskerna i verksamheten.

Kungsleden har som bérsbolag en bolagsstyrning som uppfyller
de krav som uppstills i bland annat aktiebolagslagen, drsredovis-
ningslagen, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) och Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter.

Bolaget tillimpar de principer f6r bolagsstyrning som &rs-
stimman har beslutat om och som finns i bolagsordningen och
i instruktionen for valberedningen. Dessa dokument finns till-
gingliga pd Kungsledens webbplats. Utdver dessa tillimpas dven
en rad instruktioner for bolagsstyrning som styrelsen har beslu-
tat om, bland annat arbetsordning for styrelse, VD-instruktion,
instruktion for ekonomisk rapportering till styrelsen, instruk-

tioner for styrelsens utskott, uppforandekod, finans- och kom-
munikationspolicy.

TILLAMPNING AV KODEN

Koden ska tillimpas av alla svenska bolag vars aktier ir note-
rade for handel pd en reglerad marknad. I enlighet med Kodens
princip "folj eller forklara” redovisar Kungsleden eventuella
avvikelser frin Koden och motiverar sidana avvikelser i den
irliga bolagsstyrningsrapporten. Under verksamhetsdret 2015
har Kungsleden inte avvikit frin ndgon bestimmelse i Koden.

STYRELSENS ORDFORANDE |
HAR ORDET |
Styrelsen faststillde 2013 en ny
afférsstrategi. Ett av malen var att
Kungsleden 2017 skulle ha en stirre
och bittre strukturerad fastighetsport-
folj. I tre @r har bolaget nu konsekvent
arbetat med att omdana ett spretigt
Jastighetsbestind med begrinsad poten-
tial och under verksambetsaret 2015
nddde vi malet i fortid.

Kungsleden har de tre senaste
dren forvirvat nya strategiska fastigheter for 14 miljarder kronor
och avyttrat icke-strategiska fastigheter och andra tillgdngar,
inklusive dotterbolaget Nordic Modular Group, for éver 13,4
miljarder kronor. Idag utgor kontor nidstan tva tredjedelar av
fastighetsvirdet och nira 60 procent av portfoljen ligger i stor-
stadsregionerna med sirskild tonvikt i Stockholm. Kungsleden
har idag en fastighetsportfolj med god l6pande intjining som
har alla forutsittningar att ge en konkurrenskraftig totalavkast-
ning 6ver tiden.

Vi har ocksé kommit till ritta med bolagets historiskt hoga
finansieringskostnader genom aktiva léneférhandlingar och
omstrukturering av rinteswapport{oljen.

Forhéllandena pd marknaden har under denna tid visserligen
varit gynnsamma med hog transaktionsvolym, fallande rintor
och god tillgdng till finansiering. Men som alltid ér det forma-
gan att vara aktiv och hitta de ritta affirerna som riknas.
Kungsledens foretagsledning och hela organisationen har all
heder av det forindringsarbete som utfores. Den strategiska
omvandlingen har kunnat genomféras trots de stora skatte-
processrisker som hidngt dver bolaget. Sedan december 2015
ir nu dntligen alla segdragna skatteprocesser avslutade.

Isitt VD-ord talar Biljana Pehrsson om att Kungsleden
avslutat den forsta etappen pd sin strategiska resa. Vilken roll

har da styrelsen spelat? Efter att initialt beslutat om sjilva
strategin har styrelsen under hela denna forsta etapp haft stort
inflytande 6ver strategins konkreta genomforande och avvigt
expansionstakt mot finansiell risk. Alla storre forvirv och avyte-
ringar har varit foremal for styrelsens aktiva granskning och
stillningstagande fore avslut. I nira tvd &r har ssmmansittningen
av styrelsen varit oférindrad. Vi har kunnat bygga upp ett
gemensamt kunnande om bolaget och dess styrkor, svagheter,
méjligheter och risker. Vi har kunnat f6ra en ppen diskussion
dir ledaméterna kompletterar varandra vil, med finansiell och
fastighetskompetens med olika inriktning.

Eftersom Kungsleden ligger fore tidtabell har styrelsen mot
slutet av 2015 sett det som sin uppgift att ta ut kompassrikt-
ningen for nista etapp pd Kungsledens resa mot att bli ett av
Sveriges ledande fastighetsbolag. Resultatet dr den affirsplan
for tiden fram till &r 2020 som presenteras mer i detalj pd annan
plats i denna 4rsredovisning. Styrelsen har fortsatt att anvinda
de tidigare utvecklade modellerna for finansiell planering for
att analysera effekterna pé kapital och likviditet av olika offen-
siva men ocksd negativa scenarier for tiden fram till 2020. Nya
finansiella mal har efter detta arbete formulerats och presente-
rats i borjan av 2016.

Under etappen 2013-2015 var temat expansion under finan-
siell balans. For den etapp som nu borjar fortsitter den finansiella
sundheten att vara ledstjarnan men nu ligger accenten snarare
pé det operationella virdeskapandet — att verkligen uppnd
finansiella resultat med hjilp av den skapade fastighetsportfol-
jen. Foradlingen av bestdndet kommer att fortsitta genom for-
siljningar, selektiva tilliggsforvirv och utdkade projektinveste-
ringar. Endast en kontinuerligt optimerad fastighetsportfslj
kan bygga och trygga langsiktigt och varaktigt aktiedgarvirde.

/k:'ﬂ[ A T )'7'77"W,

Goran Larsson, styrelsens ordforande
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P4 4rsstimman behandlas de fragor som foljer av Kungsledens
bolagsordning och aktiebolagslagen. Kallelse till bolagsstimma
sker utifrin Kungsledens bolagsordning. Stimman beslutar i
enlighet med de majoritetskrav som framgdr av aktiebolagslagen.
En aktiedgare i Kungsleden, Gosta Welandson med bolag, iger
aktier som direkt eller indirekt representerar minst en tiondel
av rostetalet for samtliga aktier i bolaget. Gosta Welandson
med bolag har per den 31 december 2015 ett innehav om 13,7
procent av bolagets aktier och roster.

Arsstimma for verksamhetséret 2014 hélls den 23 april 2015.
P4 4rsstimman fattades bland annat beslut om vinstutdelning,
val av styrelse, ersittningar till styrelse och revisor, riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare, val av valberedning
samt dndring av bolagsordningen for att mojliggora yteerligare
ett aktieslag (preferensaktier). Styrelsens ordférande och bolagets
VD redogjorde for verksamheten, styrelsens och ledningens
arbete samt hindelser under 2014. Protokoll fran drsstimman
finns att tillgd pd Kungsledens webbplats.

Arsstimma for verksamhetsiret 2015 kommer att iga rum
den 28 april 2016 pd Kungsledens huvudkontor pd Warfvinges
vig 31 i Stockholm. Nirmare information om drsstimman finns
sist i denna drsredovisning samt pd Kungsledens webbplats.

Kallelse till 4rsstimman kommer att finnas tillginglig pd
engelska. Styrelsen har med hinsyn till Kungsledens dgarkrets
och vad som ir ekonomiskt forsvarbart ansett att dvrigt material
infor stimman endast ska tillhandahéllas pd svenska. Av samma
skil erbjuds inte heller distansdeltagande eller simultantolk-
ningar av stimmoforhandlingar. Efter stimmans genomforande
kommer en bild- och ljudupptagning av VD:ns anforande samt
protokoll frin stimman att finnas tillgingliga pd Kungsledens
webbplats.

Ldis mer om Kungsledens drsstiamma pi
www. kungsleden. se/bolagsstammor
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Valberedningen limnar forslag till val av ordférande pé &rs-
stimman, styrelse och dess ordférande, samt arvode och annan
ersittning till styrelseledaméterna. Valberedningen limnar
dven forslag till val av revisor och arvode for revisionen. Val-
beredningen ska i sitt arbete tillvarata samtliga aktiesigares
intressen. Instruktionen for valberedningens arbete finns till-
ginglig pd bolagets webbplats.

Valberedningens ledaméter viljs pd drsstimman for en
period som stricker sig till och med nistkommande drsstimma.
Valberedningen ska bestd av minst tre och hogst fem ledamoter.
Tre av ledaméterna ska representera de aktieigare som den
31 januari dr bland de rostmissigt storsta dgarna och som dess-
utom oOnskar delta i valberedningsarbetet samt styrelsens ord-
forande. Sker visentliga forindringar i dgarbilden kan valbered-
ningens sammansittning komma att dndras for att dterspegla
detta. Minst en av ledaméterna ska vara oberoende i forhéllande
till bolagets aktiedigare pd sitt som anges i Koden. Valbered-
ningens sammansittning offentliggors s snart valberedningen
utsetts.

P4 4rsstimman 2015 valdes Eva Gottfridsdotter-Nilsson,
Goran Larsson, Krister Hjelmstedt samt Martin Jonasson till
ledaméter i valberedningen. Goran Larsson ingdr dven i valbe-
redningen i egenskap av styrelsens ordférande. Till valbered-
ningens ordférande utsigs Eva Gottfridsdotter-Nilsson.

Aktiedgare som vill limna forslag till valberedningen kan
gora det genom att skicka e-post eller brev till valberedningen.
Valberedningens forslag och motiverade yttrande presenteras pa
bolagets webbplats senast i samband med utfirdande av kallel-
sen till drsstimman.

Valberedningen

Sammanséttning i mars 2016

¢ Eva Gottfridsdotter-Nilsson, nominerad av Lansforsikringar
Fondforvaltning, ordférande
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e Goran Larsson, nominerad av Gosta Welandson med bolag,
tillika styrelseordforande i Kungsleden

e Krister Hjelmstedt, nominerad av Olle Florén med bolag

® Martin Jonasson, nominerad av Andra AP-fonden

Fir ytterligare information om valberedningen hinvisas till
www. kungsleden. se/valberedning

3.STYRELSE

Styrelsen dr sammansatt for att aktivt och effektivt kunna stédja
ledningen i utvecklingen av Kungsleden. Styrelsen ska vidare
f6lja och kontrollera verksamheten. Kompetens och erfarenhet
fran bland annat fastighetsbranschen, finansiering, affirsut-
veckling och kapitalmarknadsfrdgor ir dirfor sirskile viktig
inom styrelsen.

Enligt bolagsordningen ska styrelsen bestd av ligst tre och
hogst dtta ledamoter med hogst tva suppleanter. Styrelsens
ledaméter och eventuella suppleanter utses pé drsstimman for
tiden intill slutet av nésta drsstimma. Pa drsstimman 2015
omvaldes Goran Larsson, Charlotte Axelsson, Joachim Gahm,
Liselotte Hjorth, Lars Holmgren, Kia Orback Pettersson och
Charlotta Wikstrom. Inga suppleanter valdes. P4 drsstimman
valdes Goran Larsson till ordférande. Alla styrelsens ledaméter
anses vara oberoende i forhéllande till bolaget och bolagsled-
ningen medan en av styrelsens ledaméter anses vara beroende i
forhillande till bolagets storre dgare enligt Kodens definitioner.

Styrelsens arbete

Styrelsen arbetar utifrin en arbetsordning som faststills drligen.
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsens respektive
VD:ns ansvarsomraden, ordférandens arbetsuppgifter, hur och
nir styrelsemoten ska ske samt dagordningen for dessa moten.
Styrelsen antar dven instruktioner for arbetet i styrelseutskotten
och anger formerna for den ekonomiska rapporteringen till
styrelsen.

Styrelsen ska sammantrida minst nio gdnger per ar. Varje
sammantride foljer en godkind dagordning. Beslutsunderlag
rorande varje forslag pd dagordningen sidnds i forvig till samt-
liga ledaméter.

I arbetsordningen faststills dven att styrelsen ska se till att
Kungsledens revisorer minst en ging per ar personligen nir-
varar och for styrelsen presenterar sina iakttagelser vid gransk-
ningen av bolaget och sin bedomning av bolagets interna
kontroll.

Mjlighet att limna firslag till styrelsen finns via e-post till
styrelsen@kungsleden. se

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for att bolaget foljer aktiebolagslagen, reglerna
for aktiemarknadsbolag, inklusive Koden samt andra férordningar
och lagar, bolagsordningen och de interna styrinstrumenten.
Styrelsen beslutar om strategier och mal, interna styrinstrument,
storre kop och forsiljningar av fastigheter, andra storre investe-
ringar samt finansiering. Styrelsen ansvarar for att l6pande folja
upp verksamheten och sikerstilla att riktlinjer samt organisa-
tion och ledning dr dandamalsenliga, att hdllbarhetsfrigor beaktas
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och att den interna kontrollen ér god. Styrelsen ansvarar dven
for att utvirdera den operativa ledningen och planera for ledar-
dtervixten.

Styrelsen arbetar for att sikerstilla en hég och jimn kvalitet
i den finansiella rapporteringen. Det sker bland annat genom
instruktioner for den ekonomiska rapporteringen till styrelsen,
genom kommunikationspolicyn samt genom beaktande av
eventuella observationer, rekommendationer eller forslag frin
revisorer eller revisionsutskottet.

Arsredovisning, halvérsrapporten samt bokslutskommunikén
behandlas och godkinns av styrelsen. Styrelsen har delegerat
till bolagsledningen att avge deldrsrapporterna for tredje kvar-
talet 2015 samt forsta kvartalet 2016, samt att sikerstilla kvali-
teten i finansiella presentationer och pressmeddelanden.

Ordférandes ansvar
Styrelseordforanden leder arbetet i styrelsen och ska se till att
styrelsens beslut verkstills. Ordféranden foretrider dven bolaget
i dgarrelaterade fragor.

Ordf6randen har en I5pande dialog med VD:n och ansvarar
for att 6vriga styrelseledaméter fir den information och det
underlag som krivs for att kunna fatta vil underbyggda beslut.

4. STYRELSEUTSKOTT

Styrelsen har inom sig inrittat finans-, revisions- respektive
ersittningsutskott, med ansvar for att bereda frigor inom res-
pektive omrdde. Arbetet sker utifrdn framtagna instruktioner
for respektive utskott. Styrelsen utser ledaméterna till utskot-
ten inom sig.

5. AFFARSLEDNING

Bolagsledningen utgérs av en affirsledning som per mars 2016
bestir av bolagets VD, vVD/ekonomi- och finansdirektor,
vVD/Chef fastighetsinvesteringar, fastighetsutvecklingschef,
regionchefer, kommunikation och marknadschef samt juridik-
ansvarig. De ansvarar for sina respektive omrdden inom Kungs-
leden och bereder tillsammans med VD drenden for styrelsen.
VD fattar de beslut i den 16pande verksamheten som faller
inom ramen for VD-instruktionen efter samrdd med affirsled-
ningen.

Verkstéllande direktér

Kungsledens VD ansvarar for att praktiske skota och koordi-
nera den lopande verksamheten. VD utfor sitt arbete utifrin en
instruktion som &rligen antas av styrelsen. Av VD-instruktionen
framgdr bland annat att VD dr ansvarig for bolagets forvaltning,
styrelserapportering samt fradgor som kriver beslut av eller
anmilan till styrelsen, exempelvis faststillande av delarsrapporter
och drsredovisning, beslut om stérre kop, forsiljningar, storre
investeringar eller kapitalallokeringar, upptagande av storre lin
eller garantier dver viss niva.

6. EXTERNA REVISORER

De externa revisorerna granskar styrelsens och VD:ns forvaltning
av Kungsleden och att drsredovisningen upprittats enligt gil-
lande regler. KPMG AB ir vald till revisor f6r moderbolaget for
tiden till och med drsstimman 2016. Auktoriserade revisorn
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George Pettersson dr huvudansvarig revisor. Utéver revision har
KPMG under de senaste dren dven tillhandahdllit rddgivning
kring transaktioner, skatt och administration. Arvode utgir
enligt godkind rikning. Under 2015 uppgick revisionsarvodet
i koncernen till 3 Mkr (3).

Styrelsens arbete under 2015

Under 2015 sammantriddde styrelsen elva ginger. Dessutom
holls moten per capsulam vid sex tillfillen i samband med kop-
och forsiljningsfrigor samt finansieringsfrdgor. Nirvaron vid
styrelsemotena framgar av tabellen nedan. Bland de drenden
som styrelsen har behandlat kan nimnas Kungsledens strategi,
mal, affdrsplan, marknad, organisation, extern rapportering, kop
och forsiljningar av fastigheter, investeringar i befintliga fast-
igheter, virdering av fastigheter, upptagande av ldn och andra
finansieringsfragor, forslag till indring av bolagsordningen for
att mojliggora utgivande av preferensaktier, forsiljning av
kvarvarande andel av intresseféretaget Nordic Modular Group,
skattesituation och principer for rorliga ersdttningar. Vid styrel-
sens sammantriden har dven bolagets VD, vVD/ekonomi- och
finansdirektdr och juridikansvarig, tillika styrelsens sekreterare,
ndrvarat.

Finansutskottet

Finansutskottet ger arbetet med finansiering ett sirskilt forum.
Utskottet ska bistd styrelsen med forslag i finansieringsfragor,
finansiella mal pd kort och ling sikt, frigor rérande bolagets
finansiella risker, sikringsdtgirder samt andra uppgifter inom
ramen for bolagets finanspolicy.

Finansutskottet som valdes vid det konstituerande styrelse-
sammantridet bestdr av Joachim Gahm (ordférande), Liselotte
Hjorth och Lars Holmgren. Under 2015 har utskottet samman-
tritt vid fem tillfillen. Vid sammantriddena har Kungsledens
VD, ekonomi- och finansdirektor och finansansvarig nirvarat.

Revisionsutskottet
Revisionsutskottet ger arbetet med redovisning och revision ett
sirskilt forum. Utskottet arbetar bland annat med Kungsledens
interna kontroll- och styrsystem och kvalitetssikring av den
externa finansiella rapporteringen. Revisionsutskottet bistar dven
valberedningen i arbetet med att foresl val av revisorer liksom
forslag pé revisorsarvoden.

Revisionsutskottet som valdes vid det konstituerande styrelse-
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sammantridet bestdr av Goran Larsson (ordférande), Charlotte
Axelsson och Lars Holmgren. Under 2015 har utskottet samman-
tritt vid fem tillfillen. Vid sammantriddena har Kungsledens
ekonomi- och finansdirektér, ekonomichef samt bolagets
externa revisor nirvarat.

Ersattningsutskottet
Ersiteningsutskottet ligger fram forslag till styrelsen avseende
anstillningsvillkor fér VD, ramar for ersdttningar till ledande
befattningshavare samt drenden av principiell karaktir rorande
bland annat pensioner, loner, arvoden, forméner och avgdngs-
vederlag. Utskottet arbetar utifrin de riktlinjer for ersittning
till ledande befattningshavare som drsstimman beslutar om.
Ersittningsutskottet som valdes vid det konstituerande sty-
relsesammantridet bestar av Charlotta Wikstrom (ordforande),
Goran Larsson och Kia Orback Pettersson. Under 2015 har
utskottet sammantritt vid tre tillfillen. Vid sammantridena
har Kungsledens VD nirvarat.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsen genomfor drligen en utvirdering av sina arbetsformer
och rutiner. Utvirderingen syftar till att sikerstdlla vil funge-
rande processer for informationsinsamling, rapportering, analys,
planering och beslutsfattande. Utvirderingen syftar dven till
att sikerstilla att styrelsen har nodvindig kompetens. Resultatet
av utvirderingen rapporteras till valberedningen och utgor
underlag f6r nomineringsarbetet.

Utvirderingen 2015 genomférdes med hjilp av det externa
radgivningsforetaget Nordic Investor Services, som sedan ett
antal ar tillbaka levererar styrelseutvirderingstjinster till
Kungsledens styrelse. Utvirderingen 2015 bestod av ett utifrin
bolagets verksamhet specialanpassat webbaserat frigeformulir.
Ett antal centrala omriden granskades. De viktigaste av dessa
var styrelsens sammansittning och expertis, dynamiken bland
styrelseledaméterna, Kungsledens fortsatta utveckling med
fokus pa strategiarbetet samt styrelsens framtida utmaningar.
Resultatet sammanstilldes sedan av Nordic Investor Services
och presenterades av styrelsens ordférande pé styrelsemétet i
december. Resultatet av utvirderingen visar att styrelsen arbe-
tar effektivt och har en bred erfarenhet och god kompetensbas.
Klimatet dr 6ppet och det finns en stor tillit mellan styrelsens
ledamoter. Samtliga styrelseledaméter arbetar effektivt och
visar stort engagemang i sina roller.

NARVARO VID STYRELSE- OCH UTSKOTTSMOTEN 2015 Styrelse Finansutskott Ersattningsutskott Revisionsutskott
Goéran Larsson ¢} n/m 3/3 ¢} 5/5
Charlotte Axelsson 10/1 5/5
Joachim Gahm 10/1 o 5/5

Liselotte Hjorth n/m 5/5

Lars Holmgren 10/1 5/5 5/5
Kia Orback Pettersson n/n 3/3

Charlotta Wikstrém 10/1 e} 3/3

O - ordférande i styrelse/utskott

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015 | FORVALTNINGSBERATTELSE
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Ersattning till styrelsen
Till styrelsen utgér arvode enligt beslut pa drsstimman.

I ——
BESLUTADE ARVODEN ARSSTAMMA

2015 (KRONOR) Ordférande Ledamot
Styrelse 450 000 200 000
Utskott 30 000 30 000

Ersattning till ledande befattningshavare

Arsstimman antar rligen riktlinjer for ersittningar och andra
anstillningsvillkor for ledande befattningshavare. Enligt rikt-
linjerna som antogs pé drsstimman 2015 ska Kungsleden till-
limpa ersittningsnivder och anstillningsvillkor som erfordras
for att kunna rekrytera och behdlla ledande befattningshavare
med hog kompetens och kapacitet att nd uppstillda mal.
Ersittningsformerna ska motivera de ledande befattnings-
havarna att gora sitt yttersta for att sikerstilla aktiedgarnas
intressen.

Ersittningsformerna ska dérfor vara marknadsmiissiga, enkla
och mitbara. Ersittningen till de ledande befattningshavarna
ska i normalfallet bestd av en fast och en rorlig del. Den rorliga
delen ska baseras pd den ledande befattningshavarensprestation
i forhdllande till i forvig faststillda mal i enkla och transparenta
konstruktioner samt ha ett forutbestimt tak.

Den fasta lonen till ledande befattningshavare ska vara
marknadsanpassad och baseras pd kompetens, ansvar, erfarenhet
och prestation. Bolagsledningens rorliga ersittning ska i normal-
fallet maximalt ligga i intervallet 25—75 procent av den fasta
lonen och baseras pa den ledande befattningshavarens presta-
tion i forhdllande till i forvig faststdllda mal f6r bolagets och
respektive affirsomrdde/regions resultatniva.

Storleken pd ersittningar som utgdct f6r 2015 framgér av
not 7. Forslaget till riktlinjer for ersittningar och andra anstill-
ningsvillkor som kommer att foreslas till drsstimman 2016 ir
justerade vad avser rorlig ersictning till vd och vice vd:ar vilka
foresldr erhdlla ett maximalt utfall om 100 procent av den fasta
l6nen. I syfte att frimja vd:s och vice vd:ars eget aktieinnehav i
bolaget skall, vid ett utfall om 100 procent, hilften av den ror-
liga ersittningen anvindas for forvirv av aktier i Kungsleden.
Vid ett utfall som understiger 100 procent utgdr rorlig ersitt-
ning med maximalt 75 procent utan krav pd forvirv av aktier.
Kostnaden for rorliga ersittningar som kan utgd enligt de rike-
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linjer som kommer att foreslds drsstimman 2016 beriknas uppgé
till maximalt 13 Mkr, exklusive sociala avgifter samt om de
rorliga ersdttningarna faller ut till fullo.

INTERN KONTROLL OCH RISKHANTERING
Intern kontroll dr viktigt for att sikerstilla att de beslutade
madlen och strategierna ger det resultat som onskas, att lagar
och regler foljs samt att risken f6r odnskade hindelser och fel
i rapporteringen minimeras.

Nedan beskrivs hur den interna kontrollen 6ver den finan-
siella rapporteringen édr organiserad.

Kontrollmiljé

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for bolagets interna
kontroll. VD har det lopande ansvaret for att intern styrning
och kontroll uppritthélls. Kungsledens interna kontroll vilar
péa den kontrollmiljé som styrelse och ledning kontinuerligt
verkar utifrdn, men dven de beslutsvigar, befogenheter och
ansvarsomraden som har kommunicerats i organisationen.

Riskbedémning

En visentlig bestindsdel i den interna kontrollen dr att ha en
tydlig bild av de risker for fel som kan finnas i den externa
rapporteringen och att en organisation och processer finns for
att hantera dessa risker. Kungsleden arbetar kontinuerligt och
aktivt med att kartligga, bedéma och hantera de risker som
bolaget utsitts for i sin finansiella rapportering. Kungsleden
ir ett processorienterat bolag och integrerar rutiner for risk-
bedémning i sina affirsprocesser.

En beddomning av risken for fel i den finansiella rapporte-
ringen sker drligen for varje rad i resultatrikningen, rapporten
over finansiell stillning och kassaflédesanalysen. For de poster
som ir visentliga och/eller har forhojd risk f6r fel finns proces-
ser for att minimera denna risk. Processerna giller inte bara
sjilva ekonomiprocesserna utan innefattar dven bland annat
verksamhetsstyrnings- och affirsplansprocesser samt IT-system.

Exempel pé styrdokument dr det verktyg for verksamhets-
uppféljning som har arbetats fram. De anvinds dels for forbere-
delser infor kop och forsiljningar av fastigheter, dels for 6ver-
gripande uppfdljning av verksamheten samt som underlag for
virderingar.
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Kontrollaktiviteter

Kungsleden har utformat sin interna kontroll sd att kontroll-
aktiviteter genomfors rutinmissigt, pd en 6vergripande nivd
alternativt dr av en mer processorienterad karaktir. Exempel pa
overgripande kontroller ir 16pande resultatanalys utifrin den
operativa och legala koncernstrukturen samt analys av nyckel-
tal. Formella avstimningar, attester och liknande kontroller ir
exempel pé rutin- eller processorienterade kontroller som syftar
till att forebygga, uppticka och korrigera fel och avvikelser.
Kontrollaktiviteterna har utformats for att hantera de visent-
liga riskerna avseende den finansiella rapporteringen.

Information och kommunikation

Styrelsen far l6pande ekonomisk rapportering och vid varje
ordinarie styrelsesammantride behandlas koncernens ekono-
miska stillning. Bolagets revisor rapporterar personligen sina
iakttagelser frdn granskningen och sin bedémning av den
interna kontrollen en ging om 4ret.

Kungsleden har en policy som garanterar att medarbetare
anonymt och utan péfoljd kan kontakta tredje part for att rap-
portera ageranden eller andra missférhdllanden som innebir
overtridelser eller misstanke om 6vertridelse av lagar eller
andra riktlinjer och regler.

All information som kan vara kurspdverkande meddelas
marknaden via pressmeddelande. Bolaget har sikerstillt att
informationen ndr marknaden samtidigt. VD samt vVD ir
utsedda till talespersoner i finansiella frigor.

Uppféljning

Styrelsen begir frin foretagsledningen kontinuerligt bedom-
ningar av risker i verksamheten. Resultaten sammanstills i
rapporter och redovisas for revisionsutskottet.

Kungsleden har ingen internrevisionsfunktion. Den interna
kontrollen bedéms vara god och dndamadlsenlig for en organisa-
tion av Kungsledens storlek, varfor styrelse och ledning inte
ser ndgot behov av en internrevisionsfunktion.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015 | FORVALTNINGSBERATTELSE
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TYRELSE

¥

Ovre raden: Joachim Gahm, Lars Holmgren, Charlotte Axelsson och Liselotte Hjorth.
Nedre raden: Charlotta Wikstrém, Géran Larsson och Kia Orback Pettersson.

GORAN LARSSON
STYRELSEORDFORANDE

Fodd 1944, fil pol mag. Invald i styrelsen 2013.
Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande
i Hestra-Handsken AB, Hestraviken AB och
Mappa Invest AB. Styrelseledamot i Bratt
International AB. Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen men inte oberoende i
férhallande till stdérre aktiedgare i bolaget.
Innehar 20 000 aktier i Kungsleden.

CHARLOTTE AXELSSON
STYRELSELEDAMOT

Fodd 1948, forvaltningssocionom. Invald i
styrelsen 2014. Andra pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i AFF Service AB, Slatto
Forvaltning AB och Vasallen AB. Styrelseleda-
mot i stiftelsen MHS-bostader. Oberoende:
Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget. Innehar 1333
aktier i Kungsleden.

JOACHIM GAHM

STYRELSELEDAMOT

Fodd 1964, civilekonom. Invald i styrelsen
2011. Andra pagdende uppdrag: Styrelseord-
férande i Arise AB. Styrelseledamot i Catella
AB. Oberoende: Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget. Inne-
har 2 666 aktier i Kungsleden.
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LISELOTTE HJORTH

STYRELSELEDAMOT

Fodd 1957, Ekonomexamen. Invald i styrelsen
2014. Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ledamot East Capital Explorer AB, Hoist
Finance AB och White arkitekter Aktiebolag.
Oberoende: Ledamoten anses oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive stdrre aktiedgare i bolaget. Inne-
har 6 666 aktier i Kungsleden.

LARS HOLMGREN

STYRELSELEDAMOT

Foédd 1952, kemiekonom. Invald i styrelsen
2011. Andra pagaende uppdrag: Styrelseleda-
mot i Cliens Kapitalférvaltning AB och Nordic
Modular Group AB. Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktiedgare
i bolaget. Innehar 6 666 aktier i Kungsleden.

KIA ORBACK PETTERSSON
STYRELSELEDAMOT

Fodd 1959, civilekonom. Invald i styrelsen
2010. Andra pagaende uppdrag: Styrelseord-
férande i Fastighetsbolaget Riksdalen, Svefa
Holding AB, Teracom Boxer Group AB och
Friskis&Svettis Riks. Styrelseledamot i JM AB
och Odd Molly International AB. Oberoende:
Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget. Innehar 2 266
aktier i Kungsleden.

CHARLOTTA WIKSTROM
STYRELSELEDAMOT

Fodd 1958, civilekonom. Invald i styrelsen
2009. Andra pagdende uppdrag: Styrelse-
ledamot Botrygg AB och Forsen Projekt AB.
Oberoende: Ledamoten anses oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget. Inne-
har 14 666 aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktieinnehav avser innehav per
den 31 december 2015 och inkluderar innehav
genom bolag samt narstaende.
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AFFARSLEDNING

P

W

Ovre raden: Gert Ternstrém, Ylva Sarby Westman, Sven Stork, Anders Kvist och Mats Eriksson.
Nedre raden: Malin Axland, Frida Stannow Lind, Biljana Pehrsson, Nicklas Arfvidsson och Marie Mannholt.

BILJANA PEHRSSON, VD

Fodd 1970. Anstélld sedan 2013. Tidigare
erfarenhet: vvd/Head of Real Estate pa East
Capital Private Equity, vd Centrumutveckling,
styrelseledamot i Kungsleden aren 2011-2013.
Innehar 25 000 aktier i Kungsleden.

ANDERS KVIST, VVD OCH EKONOMI/
FINANSDIREKTOR

Fodd 1958. Anstalld sedan 2012. Tidigare
erfarenhet: Head of Group Treasury pa SEB,
ansvarig for kapitalfoérvaltningsverksamheten
inom DnB och Skandia samt vd Skandia Liv.
Innehar 40 333 aktier i Kungsleden.

YLVA SARBY WESTMAN, VVD OCH
CHEF FASTIGHETSINVESTERINGAR
Fodd 1973. Anstalld sedan 2009. Tidigare
erfarenhet: vvd pa Newsec Investment AB,
fastighetsutvecklingschef pd NCC Property
Development AB. Innehar 3 333 aktier i
Kungsleden.

MARIE MANNHOLT, KOMMUNIKATIONS-
OCH MARKNADSCHEF

Foédd 1966. Anstalld sedan 2014. Tidigare
erfarenhet: Senior konsult inom fastighetsut-
veckling p& Mannholt Consulting, marknads-
chef/senior projektledare pa Centrumutveck-
ling, marknadschef pd BMW/Rover, regionchef
pa Volvo Personbilar. Innehar 2 666 aktier i
Kungsleden.

FRIDA STANNOW LIND,
FASTIGHETSUTVECKLINGSCHEF

Foédd 1967. Anstélld sedan 2010, i nuvarande
befattning sedan 2013. Tidigare erfarenhet:
Fastighetschef pa Drott, Investment Manager
pa Niam, fastighetsutvecklingschef pa Ebab.
Innehar 2 953 aktier i Kungsleden.

SVEN STORK, REGIONCHEF STOCKHOLM
Fodd 1967. Anstalld sedan september 2014.
Tidigare erfarenhet: Key Account Manager
pa Newsec Asset Management AB, Asset
Manager pa& Niam AB, projektledare pa NCC
Property Development AB. Innehar O aktier
i Kungsleden.

NICKLAS ARFVIDSSON, REGIONCHEF
GOTEBORG

Fédd 1975. Anstélld sedan 2005, i nuvarande
befattning sedan 2008. Tidigare erfarenhet:
Férvaltare pa Vasakronan, distriktschef pa ISS
Facility Services. Innehar 366 aktier i Kungs-
leden.

GERT TERNSTROM, REGIONCHEF MALMO
Fodd 1962. Anstalld sedan 1999, i nuvarande
befattning sedan 2003. Tidigare erfarenhet:
Arbetsledare pa Skanska AB och Interoc AB,
entreprenadingenjér pa JM Bygg AB, foérval-
tare p& JM Industrifastigheter AB. Innehar

9 333 aktier i Kungsleden.
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MATS ERIKSSON, REGIONCHEF
MALARDALEN

Fodd 1963. Anstalld sedan mars 2015.
Tidigare erfarenhet: Affarsansvarig Retail
Newsec Asset Management AB, Chef fastig-
hetsutveckling Ica Fastigheter AB, Affars-
omradeschef NIAM AB och Fastighetschef
Siab AB. Innehar O aktier i Kungsleden.

MALIN AXLAND, JURIDIKANSVARIG

Fodd 1974. Anstalld sedan 2007, i nuvarande
befattning sedan 2013. Tidigare erfarenhet:
Advokat vid Mannheimer Swartling Advokat-
byra, tingsnotarie i Huddinge tingsratt. Inne-
har 266 aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktieinnehav avser innehav per
den 31 december 2015 och inkluderar innehav
genom bolag samt narstaende.

Eskil Lindnér var medlem i affarsledningen
till och med 31 december 2015.
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FLERARSOVERSIKT

Resultatrdkningar, Mkr 2015 2014’ 2013' 2012’ 2017
Hyresintakter 2314 2193 1669 1583 2 047
Fastighetskostnader -769 -703 -538 -538 -893
Driftnetto 1545 1491 1131 1046 1154
Forsaljnings- och administrationskostnader -106 -101 -15 -140 -171
Finansnetto -473 -660 =575 -528 =559
Forvaltningsresultat 966 730 441 378 424
Resultat fran andelar Nordic Modular och Hemsé 24 = = = 413
Resultat fran fastighetsférséaljiningar n 73 8 16 56
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 970 930 48 -20 291
Orealiserade vardefdrandringar pa finansiella instrument 176 -427 425 -70 -491
Resultat fore skatt 2147 1306 922 304 693
Skatt -1642 -1965 -169 -799 -55
Arets resultat, kvarvarande verksamhet 505 -659 754 =495 638
Avvecklad verksamhet

Nordic Modular, netto efter skatt = 63 84 53 =

Nedskrivning Nordic Modular = -157 = = =

Hemso-innehay, netto efter skatt - - 24 794 -
Arets resultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet? 505 =753 862 352 638
Rapporter over finansiell stallning, Mkr 2015 2014 2013 2012 20m
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 27 470 19 612 20 338 14 243 13 256
Forvaltningsfastigheter - modulbyggnader - - 1509 1509 1514
Rorelsefastigheter - - 22 25 18
Ovriga anlaggningstillgdngar 21 49 490 666 4 263
Ovriga kortfristiga fordringar 232 141 286 372 1176
Fordran pa Tredje AP-fonden - - - 3363 -
Tillgdngar som innehas foér férséljning -
modulbyggnader och rorelsefastigheter - 1428 - - -
Tillgdngar som innehas fér férséljning - dvrigt - 372 - - -
Kassa och bank 441 1437 323 722 684
SUMMA TILLGANGAR 28 164 23 040 22 968 20 900 20 91
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9 333 9102 8 453 7 726 7 719
Réantebarande skulder 17 456 1313 12 879 9 704 10 654
Ranteb&rande skulder hanférliga till tillgdngar som innehas for férséljning - 362 - - -
Derivat 347 1134 708 1125 1156
Ej rantebarande skulder 1028 662 929 2 345 1382
Ej rdntebdrande skulder hanfdrliga till tillgangar som innehas fér forsaljning - 467 - - -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 164 23 040 22 968 20 900 20 91
Nyckeltal, Mkr 2015 2014 2013’ 2012’ 2011
FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, % 6,6 75 /5] 78 75
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2 90,2 90,9 89,6 88,7
Overskottsgrad, % 66,8 68,0 66,1 65,5 64,5
FINANSIELLA
Avkastning pa totalt kapital, % 58 6,6 54 8,8 7,4
Avkastning pa eget kapital, % 55 Neg. 10,7 4,6 8,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,2 1,9 2,7 2,3
Soliditet, % 33,1 39,5 36,8 37,0 36,9
Belaningsgrad, % 63,5 57,7 58,9 61,5 67,9
DATA PER AKTIE
Utdelning (betald), kr 1,50 1,25 1,00 2,60 2,00
Forvaltningsresultat (exklusive andel av Nordic Modular och Hems®), kr 5,31 5,02 4,02 3,26 3n
Arets resultat, kr 2,78 -5,18 6,31 2,60 4,70

1. Ar 2014-2012 bryts Nordic Modular ut ur resultatrakningen och sarredovisas som avvecklad verksamhet.

Omrakning har ej skett ar 2011 och Nordic Modular ingdr i resultatet fran kvarvarande verksamhet.
2. Hela arets resultat &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

Mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 5 2 314 2193
Fastighetskostnader 8 -769 -703
Driftnetto 1545 1491
Forséljnings- och administrationskostnader 6,7, 8 -106 -101
Finansnetto
Finansiella intakter 9 1 n
Réntekostnader 9 -459 -630
Resultatandel av intresseféretag 9,1 24 -
Ovriga finansiella kostnader 9 -50 -4
-473 -660
Forvaltningsresultat 8 966 730
Virdefdrandringar tillgangar
Resultat fran férsaljning Nordic Modular Group 24 -
Resultat fran fastighetsférsaljningar n 73
Orealiserade vardeférandringar 14 970 930
1005 1003
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 9 176 -427
Resultat fore skatt 2147 1306
Skatt
Aktuell skatt 10 -1305 -1610
Uppskjuten skatt 10 -337 -355
-1642 -1965
Arets resultat, kvarvarande verksamhet 505 -659
Avvecklad verksamhet
Resultat fran Nordic Modular efter skatt n = 63
Nedskrivning Nordic Modular n - -157
Arets resultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet' 505 -753
Resultat per aktie, kvarvarande verksamhet? 12 2,78 -4,53
Resultat per aktie, kvarvarande och avvecklad verksamhet? 12 2,78 -5,18

1. Hela &rets resultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
2. Fore och efter utspadningseffekt.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

KONCERNEN

Mkr 2015 2014
Arets resultat fran kvarvarande och avvecklad verksamhet 505 =7/5%
Ovrigt totalresultat

Arets omrakningsdifferens vid omrakning av utldndska verksamheter -1 4
Arets totalresultat’ 504 -749

1. Hela &rets totalresultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS

RESULTATRAKNING

Arets resultat uppgick till 505 Mkr. Aret slutade med ett positivt resultat trots
att det belastades med kostnader avseende skattedomar. Driftnettot 6kade med
4 procent till 1 545 Mkr (1 491) och férvaltningsresultatet steg med 32 procent till

966 Mkr (730).

FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresintakterna dkade under &ret till 2 314 Mkr (2 193). Okningen beror
framst pa en storre fastighetsportfolj. Fastighetskostnaderna dkade till
-769 Mkr (-703), aven den 6kningen ar framst hanfoérlig till ett stérre
fastighetsportfélj. Sammantaget steg déarmed driftnettot med 4 procent
till 1545 Mkr (1 497).

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsaljnings- och administrationskostnader uppgick till -106 Mkr (-101),
vilket motsvarar en kostnadsdkning om 5 procent.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansnettot forbattrades under aret och uppgick till -473 Mkr (-660).
Rantekostnaderna minskade till -459 Mkr (-630) och de finansiella
intédkterna var oférandrad 11 Mkr (11). De forbattrade finansnettot ar en
konsekvens av refinansiering till lagre lanekostnader, l&gre kortrantor
och I6sen av gamla ranteswappar med hdgre réantekupong.

VARDEFORANDRINGAR TILLGANGAR
Resultatet fran férsaljningar blev 35 Mkr (73) fran totalt 35 frantradda
fastigheter under 2015 samt férsaljning av resterande andelen i intresse-
foretaget Nordic Modular Group om 24 MKr.

Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter uppgick till 970 Mkr
(930). Vardeférandringen ar en effekt av att investeringar har gjorts i
bestandet, forbattrade driftnetton och sénkta direktavkastningskrav.
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VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Vardeférandringar pa finansiella instrument uppgick till 176 Mkr (-427).
Nettoeffekten av de 1dnga marknadsréntornas rérelser under aret var
en nedgang i det negativa marknadsvardet om 48 Mkr. Darutdver
betaldes |6pande rénta i rénteswappar om 224 Mkr.

SKATT

Arets skattekostnad uppgick till -1 642 Mkr (-1 965). Reservering for
skatteprocesser efter negativa domar i kammarratten i december 2015
har skett om -1 319 Mkr (-1 651). Darutdver har 140 Mkr bokférts som
en skattefordran for 6kade underskott efter justeringar av derivat i
tidigare ars deklarationer. | évrigt motsvarar skattekostnaden i princip
22 procent av resultat fore skatt.
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RAPPORT OVER FINANSIELL

STALLNING KONCERNEN

Mkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella tillgangar 13 5 -
Fastigheter 14 27 470 19 612
Inventarier 15 10 8
Uppskjuten skattefordran 10 - 31
Andra langfristiga fordringar 16 6 9
Summa anldggningstillgangar 27 491 19 661
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 24 16
Ovrig fordringar 43 44
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 165 82
Tillgdngar som innehas fér férséljining - modulbyggnader

och rorelsefastigheter - 1428
Tillgdngar som innehas fér férséljning - évrigt - 372
Kassa och bank 441 1437
Summa omsittningstillgdngar 673 3379
SUMMA TILLGANGAR 28 164 23 040
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 76 76
Ovrigt tillskjutet kapital 2922 2922
Omréakningsreserv 2 3
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) 6 333 6 101
Summa eget kapital 17 9 333 9 102
Ré&ntebdrande skulder

Skulder till kreditinstitut 16 381 9613
Obligationer (ej sakerstallt) 1075 1699
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas for férsaljning - 362
Summa réntebéarande skulder 18 17 456 11675
Ej réntebérande skulder

Avsattningar 19 5] 5
Leverantorsskulder 149 141
Uppskjuten skatteskuld 10 287 -
Skatteskulder 13 13
Derivat 18, 22 347 1134
Ovriga skulder 20 10 37
Upplupna kostnader och férutbetala intékter 565 467
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas fér férsaljning - 467
Summa ej rantebarande skulder 21, 22 1375 2 264
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 164 23 040

For information om koncernens sakerstallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 23.
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

Fastighetsbestandet 6kade under aret. Okningen férklaras frdmst av genomfdrda
férvarv och postiva vardeférandringar. Det egna kapitalet 6kade nagot under 2015.
Soliditeten fér 2015 uppgick till 33,1 procent (39,5), och balansomslutningen uppgick

per 31 december till 28 miljarder kronor.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2015 av 291 fastig-
heter (305). Den totala ytan uppgick till 2 665 tkvm (2 592) och fastig-
heterna hade ett redovisat varde om 27 470 Mkr (19 612). Féréandringen
av redovisat varde beror pa gjorda fastighetsférsaljningar om -639 Mkr,
tilltradda férvarv om 7 076 Mkr, investeringar i befintliga fastigheter om
450 Mkr samt orealiserade vardeférandringar pa 970 Mkr.

RANTEBARANDE SKULDER

Laneportféljen vid arets utgang uppagick till 17 456 Mkr. | fjol var mot-
svarande belopp 11 675 Mkr, inklusive 362 Mkr relaterat till skulder han-
forliga till tillgdngar som innehas for férsaljning . Under 2015 har amor-
teringar skett av 1dn med brutto -3 706 Mkr (-2 554). Nyupptagning
av lan har under aret skett med brutto 9 488 Mkr i jamférelse med
1350 Mkr i fiol.

Fastighetsbestandets utveckling, Mkr 2015 Réantebarande skulder, Mkr 2015
Fastigheter vid arets bérjan 19 612 Skulder vid arets boérjan 1675
Koép 7 076 Upptagna lan 9 488
Investeringar 450 Nya 1an via bolagskép (0}
Forsaljningar -639 Amortering -3 706
Vardeférandringar 970 Skulder vid arets slut 17 456
Fastigheter vid arets slut 27 470

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt &r netto en skuld om 287 Mkr. Fordringarna uppgar
till cirka 575 Mkr och avser varderade underskottsavdrag samt skatt pa
redovisat undervarde pa rantederivat. Uppskjuten skatteskuld hanfor
sig framst till fastigheter dér 862 Mkr avser skillnaden mellan redovisat
varde och skattemassigt restvarde. En uppskjuten skatteskuld redovisas
inte pa hela den temporéra skillnaden mellan redovisat varde och skatte-
massigt varde pa grund av de sarskilda regler for uppskjuten skatt vid
tillgangsférvarv.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 9 333 Mkr (9 102) eller
51 kronor (50) per aktie, motsvarande en soliditet pad 33 procent (40).

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015 | FORVALTNINGSBERATTELSE

Genomsnittlig aterstdende 16ptid for utnyttjade 1dn uppgick vid arets
utgang till 3,6 ar (2,6). Belaningsgraden om 63,5 procent (57,7) var
hégre &n vid arets ingang. Utdver de réntebdrande skulderna fanns per
31 december 2015 outnyttjade krediter om 616 Mkr.

DERIVAT

Det negativa marknadsvardet (undervérdet) pa derivat, framst rante-
swappar, var vid arets slut -347 Mkr att jamféra med -1134 Mkr vid arets
bérjan. Den negativa marknadsvérdet pa ranteswapportféljen minskade
kraftigt under aret och férklaras framst genom I6sen av ranteswappar
vilket reducerade det negativa marknadsvardet med 611 Mkr.
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL KONCERNEN

Svrigt tillskjutet

Omraknings-

Mkr Aktiekapital kapital differens Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 57 1373 -1 7 024 8 453
Arets totalresultat 4 -753 -749
Utdelning -171 -171
Nyemission 19 1549 1568
Utgdende eget kapital 2014-12-31 76 2922 3 6 101 9102
Ingdende eget kapital 2015-01-01 76 2922 3 6101 9102
Arets totalresultat -1 505 504
Utdelning -273 -273
Utgaende eget kapital 2015-12-31 76 2922 2 6 333 9 333

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

KONCERNEN

Mkr Not 2015 2014
RORELSEN
Resultat fore skatt 2147 1306
Resultat fran férsaljiningar -35 -73
Orealiserade vardeférandringar -1146 -504
Kassafléden fran Nordic Modular (avvecklad verksamhet) = 246
Ovriga justeringar som inte ingdr i kassafléden fran rérelsen =5 -1
Betald skatt -1306 -1483
Kassafléden fran rorelsen 24 -343 -509
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av varulager - -15
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -84 -16
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder -100 728
-184 727
Kassafldéde fran rérelsen efter férindring av rorelsekapital 24 -527 218
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Kop av fastigheter (direktforvarv) -169 -1
Investeringar i befintliga fastigheter -450 -458
Forséljning av fastigheter (direktférsaljning) 438 72
Kop av dotterforetag -6 775 =5l
Forsaljning av dotterforetag 1536 1105
Koép av inventarier -4 -7
Forsaljning av inventarier - 3
Férvarv av immateriella tillgdngar -5 -
Avyttring ldmnade 1dngfristiga 1an 333 0
Investeringar i évriga finansiella tillgdngar -882 -24
Aterbetalning av évriga finansiella tillgdngar - 212
Kassafléden fran Nordic Modular - -122
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5 978 730
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 9 488 1350
Amortering av 1an -3 706 -2 554
Nyemission - 1568
Utdelning -273 -171
Kassafléde fran Nordic Modular - -30
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 24 5509 164
ARETS KASSAFLODE -996 1112
Likvida medel vid arets bérjan 1437 323
Kursdifferens i likvida medel (] 3
Likvida medel vid arets slut 24 441 1437

62

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015



KOMMENTARER TILL KONCERNENS

KASSAFLODE

Det totala kassaflédet under aret uppgick till -996 Mkr. Kassa och bank uppgick

per 31 december 2015 till 441 Mkr (1 437).

Kassaflodet i ett fastighetsbolag &r ytterst relaterat till storleken pa
fastighetsbestadndet. Kassaflddet fran rérelsen utgérs av férvaltnings-
resultatet med justeringar for ett antal icke kassaflédespaverkande
poster samt betalning av skatt.

Under 2015 foérbattrades kassaflédet fran rérelsen med 166 Mkr.
Kassaflddet fran rérelsen har sdval 2014 som 2015 paverkats negativt
med 1,3-1,5 Mdr avseende betalning av skatt fore tidigare ar.

Foérandringen i kassafldde fran rorelsen efter férandring av rorelse-
kapital om -527 Mkr (218) var framst relaterat till férandring av rérelse-
skulder. Rérelsekapitalet 2014 paverkades postivt av genomférda fastig-
hetsférsaljningar.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015 | FORVALTNINGSBERATTELSE

Investeringsverksamheten varierar mellan aren eftersom Kungsleden
vissa ar varit nettoképare och andra ar nettoséljare av fastigheter. In-
vesteringsverksamheten hade 2015 ett kassaflode pa -5 978 Mkr (730)
till féljd av arets stora férvéary av fastigheter.

Finansieringsverksamheten uppvisade ett kassafléde om 5 509 Mkr
(164), framférallt relaterat till upptagna 1&n som en féljd av stora for-
varv. Forvéarven finansierades genom en kombination av nyttjande av
befintliga kreditfaciliteter och nyupplaning. Under aret har amortering-
ar skett med -3 706 Mkr (-2 554).
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NOTER KONCERNEN

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

TILLAMPAD NORMGIVNING OCH LAGSTIFTNING

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) som har godkénts av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner tillampats.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER 2015
Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma redovisnings-
principer sdsom de har beskrivits i arsredovisningen fér 2014.

Foljande andrade och nya tillampningstolkningar av redovisningsprinciper
har tillampats utan att ha nagon vasentlig effekt pa koncernredovisningen:

IFRS med tillampning 2015

« IFRIC 21, Avgifter, innehaller regler om hur olika avgifter som myndigheterna
pa féretag och vid vilken tidpunkt en férpliktande héndelse uppstar som
féranleder skuldredovisning. Uttalandet ska tillampas for fastighetsskatt
vilken ska redovisas i sin helhet redan den 1januari varje ar. Kostnadsféring
sker déaremot oférandrat periodiserat éver aret. Principférandringen innebar
att balansomslutningen kommer att dka under aret men inte vid arets slut.

IFRS som d@nnu inte bérjat tillampas
Fo6ljande nya IFRS har publicerats men annu ej tratt i kraft och har inte till-
lampats vid upprattandet av den finansiella rapporten.
« IFRS 9 “Financial instruments”, ska tilldmpas fran och med 2018 och &nd-
ringar av IAS 39 Finansiella instrument ska tillampas fran och med 2017 .
 IFRS 14 "Regulatory Deferral Accounts”, bedéms inte paverka koncernen.
« IFRS 15 “Revenue from Contracts with Customers”, ska tilldmpas fran och
med 2018.

« IFRS 16 "Leases”, ska tillampas frdn och med 2019. Annu ej godkénd av EU.

« Andrad IFRS 10, IFRS 12 och IAS 28: Investment féretag: Applying the
Consolidation Exception, beddms inte pdverka koncernen. Annu ej god-
kand av EU.

« Andrad IFRS 11 Samarbetsarrangemang, ska tillampas frdn och med 2016.
Godkéand av EU.

« Andrad IAS 7 Rapport éver kassaflédden, ska tillampas fr&n och med 2016.
Godkéand av EU.

» Andrad IAS 12 ”"Recognition of Deferred Tax Assets for Unrealised Losses”
ska tillAmpas fran och med 2018.

« Andrad IAS 16 och IAS 41: Producerande véxter, ska tillampas fran och
med 2016. Godkand av EU.

« Andrad IAS 19 Erséattningar till anstéllda géller fran 1 februari 2015. God-
kénd av EU

« Andrad IAS 27 Separata finansiella rapporter ska tillampas fran 2016.
Godkand av EU

« Andrad IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, ska tillampas frdn 2016
Godkénd av EU

« Arliga férbattringar av IFRS (2010-2012) (2012-2014) &r godkanda av EU.

Standarden IFRS 15 kraver retroaktiv tillampning medan évriga standarder
tilldAmpas framatriktat och har saledes ingen paverkan pa rapporter som
upprattats fore respektive ikrafttradande. Ingen av de nya IFRS bedéms i
dagsladget ha en vésentlig inverkan pa koncernredovisningen.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgér rap-
porteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp & om inte annat anges
angivna i Mkr. Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, férutom foérvaltningsfastigheter och finansiella instrument som
varderas till verkligt varde. Férandring av verkliga varden redovisas i resultat-
rakningen.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antagan-
den som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovi-
sade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter
och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rim-
liga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for
att bedéma de redovisade vardena pa tillgdngar och skulder som inte annars
framgar tydligt fran andra kallor. Slutligt utfall kan avvika fran dessa uppskatt-
ningar och bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses &ver regel-
bundet.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS som
har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda upp-
skattningar beskrivs narmare i not 3.

KLASSIFICERING MED MERA

Kungsledens verksamhet utgors till stor del av forvaltning av ett stort antal
fastigheter som hyrs ut till utomstaende hyresgaster. Hyreskontrakt upprattas
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initialt normalt pa en hyrestid som omfattar tre ar. Hyresperioden varierar
dock och kan I6pa pa upp till drygt 20 ar. Fére avtalstidens utgang sker
omférhandling med hyresgésten med avseende pa hyresniva och évriga
villkor i avtalet, om avtalet inte &r uppsagt. Det &r dock svart att efter det
initiala avtalstillfallet veta hur lange ett avtal kommer att [6pa, samt att det
vid varije tillfalle finns ett stort antal parallellt I6pande avtal med olika avtals-
langd. Detta gér det svart att definiera Kungsledens affarscykel. Det &r dven
svart att definiera hur lange en fastighet férvantas innehas. Med hansyn till
detta presenteras tillgdngar och skulder i rapporten éver finansiell stéllning
i minskande likviditetsordning da det ger information som é&r tillférlitlig och
relevant i férhallande till verksamheten.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterféretag och joint ven-
ture. Dotterfdretag ar féretag som star under ett bestdmmande inflytande
fran moderbolaget. Bestdmmande inflytande féreligger om moderbolaget
har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvénda sitt inflytande éver
investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestam-
mande inflytande foreligger, beaktas potentiella rostberattigande aktier
samt om de facto control féreligger.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med férvarvsmetoden
som innebér att tillgadngar, skulder och eventualférpliktelser har vérderats till
verkligt varde vid férvarvstidpunkten enligt upprattad férvarvsanalys. Kopta
bolags intakter och kostnader ingar i koncernredovisningen fran och med
tilltrddestidpunkten. Salda bolags resultatrdkningar tas med till det datum
da bolaget frantrads.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och oreali-
serade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna transak-
tioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av
koncernredovisningen.

Omrakning av utlandsk verksamhet
Réakenskaperna for var och en av de utléndska dotterféretagen fors i den
lokala valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella rapporter
presenteras i svenska kronor. Resultat- och balansrékningar for utléandska
verksamheter omraknas till SEK enligt dagskursmetoden, vilket innebar att
balansréakningarna omréaknas till balansdagens kurs férutom eget kapital som
omraknas till historisk kurs. Resultatrdkningarna omraknas till periodens
genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid omrakning redovisas via 6vrigt total-
resultat som en omrakningsdifferens.

Vid omrakning har féljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs
SEK 2015 2014 2015-12-31 2014-12-31
EUR 9,36 9,39 9,14 9,52
DKK 1,25 1,26 1,22 1,28
NOK 1,05 1,05 0,96 1,05
PLN 2,28 2,23 2,15 2,21

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Rapport éver kassafléden ar upprattad i enlighet med indirekt metod enligt
IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.

KOP OCH FORSALJNINGAR

Ett kop eller en férsaljning redovisas fran och med tilltrades- eller frantrades-
dagen. Fordran eller skuld gentemot motparten mellan affarsdag och likvid-
dag redovisas brutto under 6vriga fordringar respektive 6vriga skulder.

TILLGANGSFORVARV
Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med
bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer.
Fastigheter kops vanligtvis genom forvarv av bolag bland annat for att stam-
pelskatt utgadr vid fastighetséverlatelser och att en bolagsférsaljning jamfort
med en direktfoérsaljning har skatteférdelar fér saljaren. Vid ett tillgdngsfor-
varv genom bolagsaffar hanteras férvarvet som om fastigheten/-erna képts
direkt. Denna typ av képta bolag har normalt inga anstéllda eller nagon
organisation eller annan verksamhet an den som ar direkt hanforlig till fastig-
hetsinnehavet. Anskaffningsvardet proportioneras ut pa férvarvade tillgangar
och 6vertagna skulder. Ingen uppskjuten skatt redovisas. Eventuella avdrag
avseende uppskjuten skatt som erhalls utéver bokférd skatt i képt bolag
redovisas som ett avdrag fran verkligt varde pa koépt fastighet vid férvéarvet.
Efter forvarvet ligger avdraget kvar som en nedjustering av verkligt varde.
Vid en direktférséaljning av en fastighet for vilken all temporar skillnad
inte har redovisats uppkommer en skattekostnad vid forsaljning till redovisat
varde. Sker en forsaljning istallet via bolag, vilket ar vanligast, kommer
kodpare och saljare normalt dverens om ett prisavdrag motsvarande endast
en del av skillnaden mellan skattemassigt restvarde och éverenskommet
fastighetsvarde. Det innebér att en bokféringsmassig skatteintakt uppkom-
mer om det finns en uppskjuten skatteskuld redovisad som &verstiger av-
draget i affaren, alternativt uppkommer en skattekostnad om avdraget ar
hogre &n den bokférda skatteskulden.
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RORELSEFORVARV

Vid férvarv dar Kungsleden far bestdmmande inflytande éver en eller flera,
i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas férvarvsmetoden i enlighet
med IFRS 3 Rérelseférvary. Den kdpta enhetens identifierbara tillgangar,
skulder och eventualférpliktelser redovisas till verkligt varde vid forvarvstid-
punkten och resultat hanfoérligt till den férvarvade verksamheten inréknas
fran och med tilltrddesdagen. Uppskjuten skatt fér eventuella dvervarden
hanférliga till forvarvet redovisas som skuld utifran nominell skattesats.
Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det varde
som den tempordra skillnaden varderats till i férvarvsanalysen redovisas
som goodwill. Transaktionskostnader kostnadsférs som administrations-
kostnad i samband med forvarvet.

Vid férvarv av ytterligare andelar i ett bolag som Kungsleden déarmed er-
haller bestdmmande inflytande &ver, omvéarderas tidigare andelar till verkligt
varde via resultatréakningen. Ar det istéllet ett férvarv av ytterligare andelar
i ett bolag som sedan tidigare konsolideras, redovisas skillnaden mellan képe-
skilling och nettovarden enligt tilltradesbalansen som en agartransaktion
direkt mot eget kapital. Vid en delférsaljning av ett koncernbolag men med
bibehallet bestdmmande inflytande redovisas en skillnad mellan férséljnings-
pris och vérdet av sald andel som en &gartransaktion direkt mot eget kapital.
Vid en delférséaljning av ett koncernbolag innebarande att bestdmmande
inflytande forloras redovisas ett rearesultat och en omvardering av kvar-
varande innehav 6ver resultatrakningen.

Antal rérelseférvary ar vanligtvis fa. Under aret har inga rérelseférvéry skett.

RORELSESEGMENTSRAPPORT

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och fér vilka det
finns fristdende finansiell information tillgénglig. Ett rérelsesegments resultat
foljs vidare upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare (koncern-
ledningen) for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser
till rorelsesegmentet. Se not 4 for ytterligare beskrivning av indelningen och
presentationen av rorelsesegment.

INTAKTER

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangspunkten
att fastigheten kvarstar i Kungsledens dgo &ven om avtalet kan I6pa pa upp
till drygt 20 ar.

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets resultat
baserat pa villkoren i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for 1am-
nade férmaner redovisas som en minskning av hyresintékterna linjart dver
leasingperioden.

Intékt av fastighetsférsaljningar redovisas pa tilltrédesdagen. Har hyres-
garanti erhallits i samband med férvarv redovisas en intékt i koncernredovis-
ningen i takt med att externa hyresintakter uteblir.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ranteintakter och rantebidrag resultatfors i den period de avser. Rante- och
andra finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under byggtiden medan
de vid till- och ombyggnad kostnadsfors I6pande, eftersom investeringarna
ar mindre och uppférandetiden oftast &r kortare. Derivat anvands i syfte att
uppna énskad réntebindning. Intédkter och kostnader avseende derivat redo-
visas |6pande i resultatrakningen i posterna orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument och bland réantekostnader. Intékter och kostnader fér
|6sen och omférhandlingar av derivat samt ranteskillnadsersattningar redo-
visas nar de uppstar. Ranteintakter och rantekostnader pa finansiella instru-
ment redovisas enligt effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments férvantade 16ptid till den finansiella tillgdngens eller
skuldens redovisade nettovarde.

INKOMSTSKATTER

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt fér svenska
och utldndska koncernenheter utom da underliggande transaktion redovisas
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.
Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt gallande lagstiftning i respektive
land. Skattesatsen i Sverige ar 22,0 procent sedan 1 januari 2013.

Aktuell skatt berdknas utifran redovisat resultat med tilldgg fér ej avdrags-
gilla poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intakter. Inkomstskatt redo-
visas enligt balansrakningsmetoden, vilken innebér att uppskjuten skatt
berédknas for pa balansdagen identifierade temporara skillnader mellan till-
gangarnas eller skuldernas skatteméssiga varden och deras redovisade varden.
Temporara skillnader férekommer framst for fastigheter, finansiella instru-
ment, ackumulerade 6veravskrivningar pa inventarier och periodiseringsfon-
der. Temporéara skillnader varderas till nominell skattesats och férandringen
fran féregdende balansdag redovisas éver resultatrékningen som uppskju-
ten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sanno-
likt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatteford-
ringar reduceras nar det inte ldangre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterforetag utgoér forvarvet antingen ett
férvarv av rorelse eller forvary av tillgangar. Vid rérelseférvéry redovisas
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uppskjuten skatt till nominellt gallande skattesats utan diskontering enligt
principerna ovan. Vid tillgangsférvéarv redovisas ingen separat uppskjuten
skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaff-
ningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga varde efter avdrag fér upp-
skjuten skatt, enligt parternas férhandling, for skattemassig ej avdragsgillt
anskaffningsvarde. Efter forvarvet bokfors full uppskjuten skatt for framtida
vardeférandringar forutom att justering gérs for den initiala varderingen av
uppskjuten skatt.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséattningar till anstéllda sdsom Iéner och sociala kostnader, semester

och betald sjukfrdnvaro etcetera redovisas i takt med att de anstéllda utfér
tjanster. Ataganden fér de anstallda tryggas genom avgiftsbestdmda pen-
sionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de
planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter féretaget
atagit sig att betala. | sadant fall beror storleken pa den anstélldes pension
pa de avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett férsédkringsbolag
och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde
som bar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre an férvantat) och
investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att vara otillréck-
liga for att ge de férvantade ersattningarna). Féretagets forpliktelser avse-
ende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i arets
resultat i den takt de intjdnas genom att de anstéllda utfért tjanster at fére-
taget under en period. | enlighet med uttalanden fran Radet for finansiell
rapportering akutgrupp redovisas pensionsplanen enligt ITP som tryggas
genom férsékring hos Alecta som en avgiftsbestdmd plan sé lange ITP-
planen ar oférandrad i sin grundkonstruktion.

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal
redovisas endast om féretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk mojlig-
het till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en anstall-
ning fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar Idamnas som ett erbju-
dande fér att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det &r
sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstallda som
kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

LEASING
Kungsleden &r en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal, se avsnitt Intédkter ovan.

Kungsleden har som leasetagare ingatt ett antal tomtrattsavtal och min-
dre leasingavtal avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av
dessa &r inte materiellt. Med utgangspunkt fran att den ekonomiska risken
kvarstar hos uthyraren har samtliga hyres-, tomtratts- och leasingavtal redo-
visats som operationella leasingavtal. Kostnaderna kostnadsférs I6pande.

TRANSAKTIONER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas med valutakursen vid transaktions-
tidpunkten. Monetéra tillgangar och skulder i utléndsk valuta omraknas till
balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatférs. Kursdifferenser
avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan
kursdifferenser hanférliga till finansiella tillgdngar och skulder redovisas i
finansnettot.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narstaende foére-
tag och privatpersoner tilldmpas affarsmassiga villkor och marknadspris-
sattning.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Goodwill varderas till anskaffningsvardet minus eventuella ackumulerade
nedskrivningar. Goodwill férdelas till kassagenerande enheter och prévas
minst arligen fér nedskrivning. Ovriga immateriella tillgdngar utgérs av
dataprogramvara vilken redovisas till anskaffningsvarde minus ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

INTRESSEFORETAG
Intresseféretag ar féretag 6ver vilka koncernen har ett betydande, men
inte ett bestammande, inflytande éver den driftsmassiga och finansiella styr-
ningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av roste-
talet. Frdn och med den tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls
redovisas andelar i intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden i koncern-
redovisningen. Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen redovisade
vardet pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av koncernens andel i
intresseféretagens eget kapital samt koncernméassig goodwill och andra
eventuella kvarvarande véarden pa koncernméassiga dver- och undervarden.
| arets resultat i koncernen redovisas som “Andel i intresseféretags resultat”
koncernens andel i intresseféretagens resultat justerat for eventuella av-
skrivningar, nedskrivningar och upplésningar av forvarvade dver- respektive
undervarden. Dessa resultatandelar minskade med erhallna utdelningar fran
intresseféretagen utgér den huvudsakliga féorandringen av det redovisade
vardet pa andelar i intresseféretag.

Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar det betydande
inflytandet upphor.

65



FASTIGHETER

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker darefter
fér utgifter vid investeringsatgarder som leder fram till framtida ekonomisk
nytta och utgiften kan beraknas tillforlitligt. Utgifter aktiveras som avser
utbyte av hela eller delar av identifierade komponenter samt utgifter som
medfor att ny komponent tillskapats. | koncernen vérderas sedan fastighe-
ten till verkligt varde enligt nedan redovisade metod. Andra tillkommande
utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som ags eller leasas genom ett finansiellt leasingavtal
i syfte att generera hyresintédkter och/eller vardestegringar rubriceras i kon-
cernen som férvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter presenteras i
rapport éver finansiell stallning férdelad pa fastigheter och modulbyggnader.
Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i rapport éver finansiell
stallning i enlighet med IAS 40. Under verksamhetsaret sker omvéardering
I6pande och redovisas utifran intern vardering. Fér beskrivning av varderings-
metoder |as vidare i not 14. For 6vervaganden avseende vardering av fastig-
heter, se &ven not 3. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt vid kép
av fastigheter via bolag (tillgangsférvarv) som erhalls utdver bokférd skatt

i kdpt bolag redovisas som ett avdrag fran verkligt varde pa kopt fastighet
bade vid férvarvet och efterféljande bokslut.

Byggnader som ar under uppférande foér framtida anvandning som forvalt-
ningsfastigheter bokférs till verkligt varde i enlighet med IAS 40 Férvaltnings-
fastigheter. Grunden i varderingen ar bedémningar om framtida kassafléden
och den prisniva som beréknas kunna uppnas i en transaktion mellan kunniga
parter till marknadsmassiga villkor. Ej fardigstéllda fastigheter &r dock nagot
svarare att vardera an befintliga eftersom den slutliga kostnaden inte kan
faststéllas och processen fram till funktionell/uthyrd fastighet endast kan
bedémas.

Roérelsefastigheter

De fastigheter dar en icke obetydlig del av ytan utnyttjas fér tillhandahallande
av tjénster eller administrativa &ndamal inom koncernen klassificeras som
rorelsefastigheter. Redovisning sker i enlighet med IAS 16 Materiella anlagg-
ningstillgdngar. Rérelsefastigheter bokférs till anskaffningsvarde med avdrag
for planenliga avskrivningar 6ver den bedémda nyttjandeperioden. Avskriv-
ningstiden uppgar till mellan tio och 100 ar beroende pa vilken komponent i
fastigheten som avses.

Tillgdngar som innehas fér férsiljning

Innebdrden av att en tillgang (eller en avyttringsgrupp) klassificerats som
innehav for férsaljning &r att dess redovisade varde kommer att atervinnas
i huvudsak genom férsaljning och inte genom anvandning.

Omedelbart fore klassificering som innehav fér forsaljning, bestams det
redovisade vardet av tillgdngarna (och alla tillgdngar och skulder i en avytt-
ringsgrupp) i enlighet med tillampliga standarder. Vid férsta klassificering
som innehav fér férséljning, redovisas tillgangar till det |agsta av redovisat
vérde och verkligt varde med avdrag fér férséljiningskostnader. Tre tillgdngs-
typer, enskilt eller ingdende i en avyttringsgrupp, & undantagna fran de be-
skrivna varderingsreglerna. Dessa ar uppskjutna skattefordringar, finansiella
tillgangar som omfattas av IAS 39 samt férvaltningsfastigheter varderade
enligt verkligt vardemetoden i enlighet med IAS 40.

For att en tillgang (eller en avyttringsgrupp) ska klassificeras som att den
innehas for férséljning ska tillgdngen (avyttringsgruppen) vara tillganglig
fér omedelbar férsaljning i befintligt skick. Det maste &ven vara mycket
sannolikt att férsaljning kommer att ske. Fér att en férséljning ska framsta
som mycket sannolik maste;

« beslut ha tagits pa ledningsniva,

« aktivt arbete ha pabérjats fér att hitta en képare och fullborda planen,

« tillgangen (eller avyttringsgruppen) aktivt marknadsféras till ett pris som
&r rimligt i férhallande till dess verkliga varde,

« det vara troligt att férséljningen kommer att ske inom ett ar.

Fastldggande om nagon fastighet pa balansdagen uppfyller kriterierna fér klas-
sificering som fastigheter som innehas for forsaljning sker vid varje bokslut.

INVENTARIER

Inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarier
skrivs av linjart enligt plan pa anskaffningsvérdet éver fem ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT
For information om féretagets exponering for finansiella risker och hur
riskerna hanteras hénvisas till not 2.

Redovisning i rapporten 6ver finansiell stallning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten éver finansiell
stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp nar bolaget presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger
for motpart att betala dven om faktura annu inte skickats. Kundfordringar

tas upp i rapporten 6éver finansiell stéllning nér faktura har skickats. Lang-
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fristiga fordringar, som uteslutande utgérs av sa kallade séljarreverser, tas
upp till nominell fordran justerad fér nuvardet av eventuell skillnad mot en
marknadsmassig ranta. Skuld tas upp nar motparten presterat och avtalsen-
lig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten éver finansiell stéllning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver
dem. Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran rapporten éver finansiell stalining nar férpliktelsen i avtalet fullgérs
eller pa annat satt inte &r aktuell. Detsamma géller fér del av finansiell skuld.

Kategorier av finansiella instrument:

Lane- och kundfordringar

Dessa fordringar &r finansiella tillgadngar som inte &r derivat, som har fast-
stallda eller faststallbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv
marknad. Dessa tillgangar vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet
anskaffningsvarde bestédms utifran den effektivranta som berdknades vid
anskaffningstidpunkten. Lanefordringar och kundfordringar redovisas till de
belopp som beraknas inflyta, det vill séga efter avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder som redovisas till verkligt virde

via resultatrakningen

Denna kategori bestar av finansiella skulder som innehas fér handel. Dessa
varderas I6pande till verkligt varde med vardeférandringar redovisade i
resultatrakningen.

Andra finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder, till exempel upptagna l&n, leverantérsskulder och
skulder fér férvarvade men ej betalda fastigheter, ingar i denna kategori.
Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde. Transaktionskostnader
periodiseras med effektivrantan dver lanets férvantade 16ptid.

Derivat

Sakringsredovisning tillampas inte for rantederivat, varfér derivatens for-
andrade verkliga varde i rapporten éver finansiell stallning redovisas som
orealiserad vardeférandring éver resultatrakningen.

NEDSKRIVNINGAR

Finansiella tillgdngar

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid varje balansdag
for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om ndgon
sadan indikation finns beraknas tillgdngens atervinningsvarde. Atervinnings-
vardet for finansiella tillgangar tillhérande kategorierna lanefordringar och
kundfordringar, vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde, berédknas som
nuvéardet av framtida kassafléden diskonterade med den effektiva rénta som
géllde da tillgdngen redovisades férsta gangen. En nedskrivning aterférs
endast i den utstréckning tillgdngens redovisade varde efter aterféring inte
6verstiger det redovisade varde som tillgdngen skulle ha haft om nedskriv-
ning inte skett.

Ovriga tillgdngar

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors fér materiella anldggningstill-
gangar som innehas fér férsaljning, férvaltningsfastigheter och uppskjutna
skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler, vilka beskrivs under
respektive rubrik i redovisningsprinciperna. Fér Goodwill kan inte tidigare
nedskrivning aterféras.

AVSATTNINGAR

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om
betalningstidpunkt eller beloppets storlek fér att reglera avsattningen. En
avsattning redovisas i rapporten éver finansiell stallning nar det finns en be-
fintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse,
och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas
for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Avséattningar gérs med det belopp som &r den basta uppskattningen av
det som kravs fér att reglera den befintliga férpliktelsen pa balansdagen.
Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berédknas avsattningar
genom diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats
fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tids-
varde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt dtagande vars fére-
komst bekréaftas endast av en eller flera osdkra framtida handelser, eller nar
det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det ej ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas.
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NOT 2. RISKER

| denna not beskrivs risker i Kungsledens kassafloden i fastighetsforvaltningen
samt de finansiella riskerna kreditrisk och valutarisk.

Kungsledens finansiella risker beskrivs pa sidorna 44-47. Dér beskrivs
sarskilt finansieringsrisker, likviditetsrisker, ranterisk och den finansiella risk-
hanteringen.

I - RISKER | KASSAFLODET | FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Kassaflédet i ett givet fastighetsbestand paverkas av fluktuationer i hyres-
intédkterna som i sin tur beror pa férandringar av hyresnivaer och vakanser.
Forandringarna styrs bland annat av tillvaxten i svensk ekonomi, produk-
tionstakten for nya fastigheter, férandringar i infrastruktur, sysselsattning
och demografiska faktorer.

Hyresintdkter

Saval hyresnivaer som vakanser paverkas starkt av tillvaxten i svensk ekonomi
i stort men ocksa och inte minst av tillvaxten pa regional och lokal niva dar
Kungsleden verkar. Ekonomisk tillvéxt leder till 6kad efterfragan pa lokaler
med en potential fér hégre hyresnivaer och lagre vakans medan en vikande
tillvaxt har motsatt verkan. Hur stor nyproduktionen av fastigheter ar pa de
lokala marknaderna har en inverkan pa hyresnivaer och vakanser.

Kungsledens fastighetsportfélj och kundstruktur uppvisar en god risk-
spridning bade vad géller lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek och hyresgést-
kategorier.

Hyreskontraktsportféljen &r férhallandevis langfristig med en genom-
snittlig aterstdende avtalslangd foér hela portféljen pa 4,2 ar. Da avtalslang-
den &r relativt lang har en férédndring av marknadshyrorna kortsiktigt ingen
stor effekt pa hyresintékterna.

Hyreskontrakten innehaller indexklausuler som innebér att hyran hdjs med
75-100 procent av inflationen. Indexupprakningen ett visst ar bestams utifran
inflationstakten i oktober manad féregaende ar. Indexklausulerna innehaller
minimiupprakning, vilket pa kort sikt ger ett visst skydd mot deflation.

Hyresintakterna paverkas av eventuella betalningssvarigheter hos hyres-
géasterna. 2015 ars hyresférluster uppgick till 1 Mkr (-4).

Risken foér hyresférluster och vakanser paverkas av hyresgaststrukturen.
Att ha stora kommersiella hyresgéaster kan innebara lagre kreditrisk men kan
ocksa ge upphov till koncentrationsrisker. Kungsledens tio stérsta hyresgéaster
stod for 26 procent av hyresintékterna. | flera fall har de stérsta hyresgasterna
flera olika verksamheter samt dotterbolag pa flera orter, vilket minskar risken.

Storsta hyresgasterna Hyresintdkt, Mkr hyresintgl?t?;:
ABB 269 n
Bring Frigoscandia AB 64 3
Fdrsvarsmakten 57 2
Overskottsbolaget 53 2
ICA 36 2
Vasteras stad 32 1
Forsakringskassan 31 1
V-TAB 31 1
Westinghouse Electric Sweden AB 25 1
Tullverket 25 1
Top 10 hyresgaster 622 26
Ovriga 1745 74

Summa kommersiella 2 367 100

Fastighetskostnader

Fluktuationer i driftkostnaderna paverkar kassaflédet. De stdrsta driftkost-
naderna utgoérs av kostnader for el, renhallning, véarme, vatten, skétsel och
underhall. Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt samt kostnaden fér el och
varme har storst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfragan
pa den dppna elmarknaden. Kungsleden har begransat risken genom pris-
sakring av viss mangd el. En del av kostnaden fér el och uppvarmning debi-
teras hyresgasterna. For kostnader som inte bars av hyresgasterna kompen-
seras Kungsleden genom att hyreskontrakten innehaller indexklausuler som
innebar att hyrorna héjs med 75-100 procent av inflationen.

Exponeringen mot férandringar av dessa kostnader ar darfér begransad.
Dock paverkas fastigheternas kassafléde och driftnetto av arsvariationer i
kostnaden fér media och skotsel.

Vissa av fastigheterna har tomtrattsavtal som vanligtvis omférhandlas med
ett intervall av 10-20 &r. Tomtrattsavgalden beréknas fér ndrvarande sa att
kommunen erhaller en skalig realrénta pa markens uppskattade vérde. Det
kan inte uteslutas att berakningsgrunderna for avgalderna kan komma att
andras vid framtida omférhandlingar.

Fastighetsskatten som &r baserad pa fastigheternas taxeringsvarde har sin
grund i politiska beslut. Detta géller bade basen fér berdkningen, taxerings-
vardet, samt skattesatsen. Fastighetsskatten vidaredebiteras i normalfallet
hyresgésterna fér uthyrda ytor, medan skatten fér vakanta ytor maste béras
av fastighetsagaren.
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Resultat-
Kéanslighetsanalys kassaflode Foérandring paverkan, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-25
Ekonomisk vakans +/-1%-enhet +/-29
Fastighetskostnader +/-1% -/+8
Laneportfdljens snittrénta +/-1% enhet -/+175
Kort marknadsranta (<sex manader) +/-1% enhet -/+46

Il - FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode
till foljd av férandringar i marknadsrénta eller valutakurser liksom aven refi-
nansierings- och kreditrisker. Styrelsen faststéller arligen en finanspolicy fér
koncernens hantering av finansiella risker. Finanspolicyn bildar ett ramverk
av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter fér finansverksam-
heten. Ansvaret fér koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av koncernens finansfunktion.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér hela eller delar
av sitt dtagande. Kreditrisk aterfinns i derivatavtalen, vid utgivande av séljar-
reverser samt vid placeringen av likviditet. Risken att hyresgaster inte betalar
hyra &r ocksa en motpartsrisk och har berérts ovan i denna not.

Vid utgivandet av saljarreverser finns det en risk att motparten inte betalar
ranta och amortering av lanebeloppen. Kungsleden har numera en restriktiv
praxis ndr det galler saljarreverser. Fér vasentliga langfristiga fordringar be-
gérs normalt sdkerheter fér att reducera kreditrisken. Aktuella langfristiga
fordringar uppgar per 31 december 2015 till 6 Mkr (9), se not 16.

Valutarisk
Transaktionsexponering saknas i allt vasentligt da koncernen inte har fastig-
hetsinnehav utomlands.

NOT 3. SARSKILDA OVERVAGANDEN
OCH BEDOMNINGAR

VARDERING AV FASTIGHETER

Viktigaste kéllor till osakerhet i uppskattningar

Eftersom priset pa en fastighet inte &r avlasbart pa en noterad marknads-
plats maste en beddémning om en fastighets varde istéllet géras som under-
lag for bokfoéring till verkligt vérde. En fastighets varde ar beroende av
manga faktorer som paverkar resultat och kassafléde. Finansieringsvillkor,
réntenivaer och en fungerande finansmarknad paverkar ocksa prissattningen
och de avkastningskrav som skapar balans pa fastighetsmarknaden med
koépare och séljare. Ett férsaljningspris brukar pa en fungerande marknad
normalt aterfinnas i intervallet bedémt varde +/- 5 till 10 procent.

Bedoémningar vid tilldimpning av redovisningsprinciperna
Infér arsbokslutet har samtliga fastigheter varderats. Varderingarna baseras
pa en kassaflédesanalys dar den enskilda fastighetens framtida intjanings-
férmaga och marknadens avkastningskrav bedéms. Denna process beskrivs
i not 14. Att Kungsleden &r aktiv pa fastighetsmarknaden med manga kép-
och saljtransaktioner ger ytterligare marknadsinformation och starker mojlig-
heten att géra bra uppskattningar av ett bedémt varde. Avstamning sker
aven mot externa varderingar.

En kanslighetsanalys fér ett varderingsintervall om +/- 5 till 10 procent
och dess paverkan pa orealiserad vardeféréndring, soliditet och belanings-
grad finns pa sidan 47.

SKATTESITUATIONEN

Viktigaste kallor till osdkerhet i uppskattningar

Redovisning av I6pande skatt att betala, underskottsavdrag och uppskjutna
skatter pa temporéra skillnader mellan bokférda och skattemdassiga varden
baseras pa tillampliga regler. Det kan konstateras att skattelagstiftningen &r
komplex, sarskilt i samband med kop och forsaljning av fastigheter och bolag.
Skattedomstolarnas tolkning av befintliga regler kan aven komma att andras
over tiden, vilket gor att tillampningar kan andras efter transaktioners genom-
férande och inlamnade deklarationer. Skatteverket har normalt méjlighet att
ompréva ett bolags taxering inom tva ar efter rakenskapsaret, i vissa fall kan
dock Skatteverket ompréva taxeringar fem ar tillbaka i tiden.

Bedoémningar vid tillimpning av redovisningsprinciperna

Beddmning sker om hur individuella transaktioner ska deklareras. Kungs-
leden stdmmer kontinuerligt av sina bedémningar i skattefrdagor med externa
experter. Detta innebar dock inte att det inte finns en risk for att Skatteverket
och domstolen skulle kunna komma att bedéma genomférda transaktioner
pa annat vis &n bolaget. For det fall en skattetvist pa grund av tidigare ars
taxering uppstar bedémer Kungsleden reserveringsbehovet fér eventuella
tillkommande skatter med beaktande av om sannolikheten att forlora i hog-
sta instans overstiger 50 procent.

67



forts. not 3

Utestaende skattefragor

Kungsleden erhéll i december 2015 domar fran kammarrétten i den sista ute-
stdende skattefrdgan. | malen yrkade Skatteverket att vissa transaktioner fran
ar 2006 ska medféra att beskattning ska ske i Sverige trots att transaktionerna
genomfoérdes av Kungsleden-bolag i Nederlanderna dar vinsten var skattefri.
Férvaltningsratten gick tidigare pa Skatteverkets linje och i december 2015
avkunnade kammarratten domar innebérande att transaktionerna skatte-
massigt ska anses ha utférts av svenska bolag i koncernen. Kungsleden har
under februari 2016 ansdkt om prévningstillstand till Hégsta férvaltnings-
domstolen. Besked om prévningstillstand férvéntas det nédrmsta halvaret.
En reservering om 1 319 Mkr gjordes utifran domen under fjadrde kvartalet da
risken for slutligt negativt utfall 6kat och 1 303 Mkr betalades till Skatteverket
i december 2015 i véntan pa slutligt faststallande.

NOT 4. RORELSESEGMENT

Skatteverket hade dven andrahandsyrkanden som innebar att skatteflykts-
lagen skulle prévas pa forfarandet. Férvaltningsratten avskrev dessa mal
fran vidare handldggning med hansyn till de negativa domarna i huvudmalet.
Skatteverket dverklagade domarna i férvaltningsratten men kammarratten
ansag att férvaltningsratten hade fog fér sitt beslut och avslog Skatteverkets
dverklagande. Skatteverket ansékte i februari 2016 om prévningstillstand till
Hogsta férvaltningsdomstolen angaende avslaget for det fall Hogsta forvalt-
ningsdomstolen skulle déma till Kungsledens férdel i huvudmalet. Vid en
negativ utgdng i en process som istéllet géller skatteflykt blir den beréknade
maximala negativa resultat- och likviditetseffekten cirka 500 Mkr lagre an
de fér huvudmalet.

Ovrigt/
koncern- Totalt

Mkr, 2015 Stockholm Malardalen Goteborg Malmé gemensamt Kungsleden
Hyresintakter 909 635 424 345 2314
Fastighetskostnader -270 -251 -144 -103 -769
Driftnetto 639 384 280 242 1545
Forséljnings- och administrationskostnader -106 -106
Finansnetto -473 -473
Forvaltningsresultat 639 384 280 242 -579 966
Vardeférandring tillgangar

Resultat fran férsaljning 35 35

Orealiserade vardeférandringar 970 970
Orealiserad vardeférandringar
finansiella instrument 176 176
Resultat fore skatt 639 384 280 242 602 2147
Skatt -1642 -1642
Arets resultat 639 384 280 242 -1040 505
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 13 501 5791 4 358 3821 27 470
Ovriga tillgdngar’ 694 694
Summa tillgangar 13 501 5791 4 358 3821 694 28 164
Réntebarande skulder’ 17 456 17 456
Avsattningar och évriga skulder’ 10 708 10 708
Summa skulder - - - - 28 164 28 164
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Kop och investeringar i fastigheter 216 n2 65 57 450

Ej kassaflédespaverkande i resultatrdkningen’

1181 1181

1. Tillgdngar som inte &r fastigheter férdelas inte per segment. Férdelning sker inte heller fér skulder och avsattningar eller avser rantederivat med negativa vérden eller ej betald képeskilling

for icke tilltradda fastigheter.
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. Nordic
Ovrigt/ Modular, Avgar
koncern- avvecklad avvecklad Totalt
Mkr, 2014 Stockholm' Malardalen’ Goteborg' Malmé' gemensamt verksamhet verksamhet Kungsleden
Hyresintakter 702 692 457 342 275 =271/5 2193
Nettoforsaljningsintakter modultill-
verkning 291 -291 -
Fastighetskostnader -214 -249 -145 -93 -123 123 -703
Kostnader for modultillverkning -262 262 =
Driftnetto 487 443 312 249 180 -180 1491
Forsaljnings- och
administrationskostnader -101 -45 45 -101
Finansnetto -660 -16 16 -660
Forvaltningsresultat 487 443 312 249 =761 19 -119 730
Vardeférandringar tillgangar
Resultat fran férsaljning 73 - - 73
Orealiserade vardeférandringar 930 - - 930
Orealiserad vardeférandringar
finansiella instrument -427 = = -427
Resultat fére skatt 487 443 312 249 -185 19 -19 1306
Skatt -1965 =57 57 -1965
Resultat 487 443 312 249 -2150 -659
Resultat fran Nordic Modular,
netto efter skatt 63 63
Nedskrivning Nordic Modular -157 -157
Arets resultat 487 443 312 249 -2 307 63 -753
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 7 053 5041 3973 3546 1585 -1585 19 612
Ovriga tillgédngar? 1843 - - 1843
Summa tillgangar 1843 1585 -1585 21455
Réntebarande skulder? 1313 362 1675
Avsattningar och évriga skulder? 2264 - 2264
Summa skulder 13 577 362 13 939
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Kop och investeringar i fastigheter 225 16 51 428 - 66 786
Ej kassaflddespaverkande
i resultatrakningen? 576 - 576
1. Under 2015 har fastigheter bytt regionstillnérighet i jamférelse med 2014. Omrakning har dérfér skett av 2014 ars varden.
2. Tillgangar som inte ar fastigheter férdelas inte per segment. Férdelning sker inte heller fér skulder och avsattningar eller avser rantederivat med negativa varden eller ej betald kdpeskilling
for icke tilltradda fastigheter.
Kungsledens rorelsesegment har under aret varit Stockholm, Mélardalen, ett specifikt segment eller som ar gemensamma fér samtliga segment.
Goteborg och Malmé. Segmenten férvaltar och foéradlar fastigheter och Vasentliga transaktioner mellan segmenten utgérs av koncernbidrag och
tillhandahaller lokaler till externa kunder. Under 2014 var det en annan seg- interna Ian.
mentsuppdelning da Nordic Modular var ett segment, dock fattades beslut ABB &r den enda kund som star fér mer &n 10 procent av intakterna. 2015
om att salja bolaget och bendmndes darfér som avvecklad verksamhet. var hyresintdkterna fran ABB 269 Mkr (297).
Ovrigt/koncerngemensamt &r eventuella poster som inte &r hanférbara till
Avgar avvecklad
Sverige Tyskland/Polen Danmark/Norge verksamhet Totalt Kungsleden
Geografisk marknad, Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Nettoomsattning 2 314 2 689 (0] 9 = 60 = -565 2 314 2193
Fastigheter 27 470 19 612 = = = 109 = -1585 27 470 19 612
Kop och investeringar i fastigheter 450 786 - - - - - - 450 786
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NOT 5. OPERATIONELL LEASING

NOT 7. ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

LEASEGIVARE

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella
leasingavtal dér Kungsleden ar leasegivare. Tabellen visar hyresintékterna
berédknade pa aktuella hyreskontrakt, exklusive parkeringsplatser, garage
och bostader, vilka per 31 december 2015 uppgick till 2 756 stycken (2 803).
Hyresavtal avseende lokaler &r oftast 3-5 ar. L&ngre avtal efterstravas i vissa
situationer och férekommer exempelvis i samband med investeringar och
specifika fastigheter eller verksamheter. Hyran indexregleras oftast. Som
tilldgg till bashyran utgar i de flesta fall tilldagg fér vdrme och fastighetsskatt.
Tillaggen grundar sig pa de faktiska kostnader som hyresvarden haft.

Leasegivare, hyresintdkter, Mkr 2015 2014
Avtalade intédkter med betalning inom ett ar' 2224 2162
Avtalade intédkter med betalning mellan ett till fem &r2 5230 4 025
Avtalade intédkter med betalning senare &n fem ar 2472 1728
Summa 9 926 7 915

1. For 2014 ar 274 Mkr intakter hanfoérliga till avvecklad verksamhet.
2. For 2014 ar 46 Mkr intakter hanforliga till avvecklad verksamhet.

LEASETAGARE
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende tomtrétter,
tjianstebilar och kontorsmaskiner. Tabellen nedan visa kontrakterade betal-

| noten redovisas &ven personalkostnader hanférliga till resultat fran avveck-
lad verksamhet.

Medelantalet anstallda under 2015 uppgick till 97 personer (272). Foérdel-
ningen pa lander och kén framgar nedan.

Andel Andel
Medelantalet anstéllda 2015 kvinnor, % 2014 kvinnor, %
Sverige 97 52 267 23
Danmark (Nordic Modular) = = 3 =
Norge (Nordic Modular) - - 2 -
Koncernen 97 52 272 23

Inkluderat i 2014 ars ovanstaende siffror har Nordic Modular Group i medel-
antal 181 personer anstéllda, varav 8 procent kvinnor. Kungsledens medel-
antal anstallda 2014 uppgick till 91 personer, dar 52 procent var kvinnor,
huvudsakligen anstallda i dotterbolaget Kungsleden Fastighets AB.

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Styrelsen for Kungsleden AB bestod per balansdagen av sju ledamoter (sju)
varav fyra kvinnor (fyra). Féretagsledningen bestod av elva personer (tio)
varav fem kvinnor (fem).

ningar fér tomtratter. Ovriga operationella leasingavtal uppgér ej till vasent- 2015 2014
liga belopp. Ldner, andra ersattningar Léner, Léner,
och sociala kostnader, andra Sociala andra Sociala
Leasetagare, tomtrattsavgalder, Mkr 2015 2014 Tkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Avtalade avgélder med betalning inom ett ar 21 10 KONCERNEN
Avtalade avgélder med betalning mellan ett till fem ar 29 29 Ledande befattnings-
Avtalade avgélder med betalning senare &n fem ar 12 21 havare
Styrelse, VD och vVD 17 037 8 062 12 868 50983
Summa 62 60
(varav pensionskostnader) (2144) (1540)
Larsson, Géran 510 160 510 160
NOT 6. FORSALJININGS- OCH ADMINISTRATIONS- Axelsson Charlotte 230 72 230 72
KOSTNADER Gahm, Joachim 230 72 230 72
Hjorth Liselotte 230 72 230 72
Forsaljnings- och administrationskostnaderna avser framst kostnader for Holmagren, Lars 360 13 260 82
_centrala _funkt|oner sa.som affarsutveckhr}g, e..konomh.fmangermg, juridik och OrbackiPetterssoniKia 230 72 230 72
informationsteknologi, samt kostnader fér bérsnotering och koncernens led- : -
ning. Kostnader for hyresdebitering, hyreskrav och redovisning samt avskriv- Wikstrom, (?r?arlotta 230 72 230 72
ning ingdr pa inventarier likasd. De direkta kostnaderna for 16pande fastig- Pehrsson, Biljana (VD) 6 605 3018 5741 2732
hetsférvaltning om 109 Mkr (83) redovisas som kostnad i driftnettot. Kvist, Anders (vVD) 5 661 3053 5207 2 648
Sarby Westman, Ylva
Mkr 2015 2014 (vVD) 2 750 1357 o o
Personalkostnader -67 -58 Andra ledande
Avskrivningar -3 -3 befattningshavare 14 481 7 965 13632 7 080
. i k 2 21
Ovriga rérelsekostnader -36 -40 {varav pensionskostnader) (2 688) (2198)
s 106 101 Summa ledande 31518 16 026 26 500 13 064
umma - - befattningshavare (4 832) (3 738)
Ovriga anstéllda 55143 29125 131693 57 794
ARVODE TILL REVISORER (varav pensionskostnader) (9 033) (13 937)
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen Summa anstillda 86 661 45 151 158 193 70 858
samt styrelsens och verkstéallande direktérens forvaltning, évriga arbetsupp- (varav pensionskostnader) (13 865) (17 675)

gifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

Mkr 2015 2014
Revisionsuppdrag, KPMG 2 2
Revisionsuppdrag, Frejs 1 1
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget,

KPMG 1 1
Skatteradgivning, KPMG 4 1
Andra uppdrag, KPMG 5 9
Summa 13 14
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Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestamda planer eller ITP-planen.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Till ledamot anstélld

i bolaget utgar inget arvode. Ersattningar till VD, vVD och andra ledande
befattningshavare utgérs av grundldn, rérlig ersattning, évriga férmaner
samt pension. Med andra ledande befattningshavare menas de personer som
utéver VD och vVD ingick i féretagsledningen. Fér 2015 var det i medelantal
8 personer. Den rorliga delen ska utgdéra en vasentlig del av mojliga ersatt-
ningar och &r maximerad till 75 procent av den fasta arslénen. Den rérliga
delen baseras pa utfallet i férhallande till individuellt uppsatta mal.
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Rorlig erséattning

Fér VD och vVD baserades rorlig ersattning for 2015 pa férvaltningsresul-
tatet. Beloppet fér VD och vVD under 2015 uppgick till 73 (70) procent av
grundlénen.

Foér andra ledande befattningshavare baserades rorlig ersattning fér 2015
pa samma grundval som fér VD och vVD samt pa individuella resultatmal
fér det egna ansvarsomradet. Beloppet for dessa befattningshavare under
2015 uppgick till i genomsnitt 30 (47) procent av grundlénen.

Pensioner
Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder &r 65 ar och samtliga
har premiebaserad pension, utan andra forpliktelser for bolaget an skyldig-
heten att erldgga arliga premier. Pensionspremie fér VD utgar om 25 procent
av den fasta arslénen och fér en vVD utgar pensionspremie om 30 procent
av den fasta arslénen. Fér en vVD tilldmpas ITP-planen.

Fér en ledande befattningshavare utgar en pensionspremie om 25 procent
av den fasta arslénen. Fér dvriga ledande befattningshavare och anstéllda
tilldmpas ITP-planen.

Uppsdagning
Foér VD géller en uppsagningstid om sex manader och fran bolagets sida gal-
ler tolv manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller VD déartill ett

avgangsvederlag pa sex manader. Avgangsvederlaget &r ej pensionsgrun-
dande. Vid uppsagning fran VD:s sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan
bolaget och vVD géller en dmsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid
uppséagning fran bolagets sida erhaller vVD dartill ett avgdngsvederlag pa
arton manader. Avgangsvederlaget &r ej pensionsgrundande. Vid uppség-
ning frdn vVD:s sida utgar inget avgdngsvederlag.

For en ledande befattningshavare galler en egen uppsagningstid om tre
manader och fran bolagets sida géller sex manader. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhaller denne ledande befattningshavare déartill ett avgangs-
vederlag pa tolv manader. Avgangsvederlaget &r ej pensionsgrundande. Vid
egen uppsagning utgar inget avgdngsvederlag. Fér en ledande befattnings-
havare géller en egen uppsagningstid om sex manader och fran bolagets
sida tolv manader. Fér tva ledande befattningshavare géller en émsesidig
uppsagningstid om tre manader. Mellan bolaget och en ledande befattnings-
havare géller en émsesidig uppsagningstid pa fyra manader. Fér évriga
ledande befattningshavare gaéller kollektivavtalad uppsagningstid. Fér samt-
liga ledande befattningshavare avraknas normalt uppsagningsiénen mot
andra inkomster.

Berednings- och beslutsprocess

Ersattning till ledande befattningshavare beslutas av styrelsen efter forslag
fran ersattningsutskottet. Detta sker utifran riktlinjer som beslutas pa ars-
stamman.

Grundlén/ .

Erséttningar och styrelsearvode Rorlig ersattning’ Ovriga férmaner Pensionskostnad? Summa
dvriga férmaner, Tkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Styrelsens ordférande 510 510 - - - - - - 510 510
Ovriga styrelseledamoter 1510 1410 - - - - - - 1510 1410
VD 3815 3401 2790 2 340 77 84 739 726 7 421 6 550
vVD? 4 884 3047 3528 2160 67 1 1405 814 9 883 6 023
Andra ledande
befattningshavare, 8 st (10) 1137 9 270 3345 3761 236 180 2688 2198 17 405 15 408
Summa 21855 17 638 9 663 8 261 380 265 4 832 3738 36 729 29 901
1. Rorlig ersattning avser till 2015 hanférlig bonus, varav 9 663 Tkr (8 261) belastat 2015.
2. Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2015. Se &ven ovan for ytterligare information om pension.
3. Uppgifter avseende vVD avser for hela 2015 Anders Kvist och Ylva Sarby Westman.
NOT 8. KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG OCH FUNKTION NOT 9. FINANSNETTO
Fordelning per kostnadsslag, Mkr 2015 2014 Finansnetto 2015 2014
Drift, reparation och underhall -547 -604 Ranteintakter pa kundfordringar och lanefordringar 1 7
Ovriga direkta fastighetsutgifter -13 -138 Ranteintakter intresseféretag 10 -
Ravaror och férnddenheter - -1 Ovriga finansiella intakter - 4
Ovriga direkta produktionsutgifter modulbyggnader - -n7 Summa finansiella intdkter n n
Personalkostnader -143 -229
Avskrivningar -3 -7 Réantekostnader, Mkr 2015 2014
Ovriga externa kostnader -69 -29 Réntekostnader upplaning
Kostnader hanférliga till avvecklad verksamhet = 430 Lan varderade till upplupet anskaffningsvarde -234 -370
Summa -875 -804’ Rantekostnader intresseféretag (0] -

Réantekostnader avseende rantederivat (swappar) -225 -257
Fordelning i resultatrakningen, Mkr 2015 2014 Rintekostnader fran upplaning -459 -626
Fastighetskostnader - fastigheter -769 -702
Fastighetskostnader - modulbyggnader - -123 Ovriga finansiella skulder varderade
Kostnader fér modultillverkning = -262 till upplupet anskaffningsvérde 0 -4
Frsaljnings- och administrationskostnader -106 -147 Summa réntekostnader -459 -630
Summa -875 -1234'

Resultatandelar i intresseforetag’ 24 -
Av- och nedskrivningar per funktion, Mkr 2015 2014 =
Prechikies esinEeEr _ 4 Ovriga finansiella kostnader, Mkr 2015 2014
Forsaljnings- och administrationskostnader -3 -3 Upplaggningskostnader banklan? -50 -40
Kostnader hanforliga till avvecklad verksamhet = 4 Valutakursférandringar 0 Y
Ssumma -3 -3 Summa o6vriga finansiella kostnader -50 -41
1. Skillnaden mellan -804 Mkr i tabellen Férdelning per kostnadsslag och -1234 Mkr i Férdelning i "

resultatrékningen férklaras av kostnader hanférliga till avvecklad verksamhet. Summa finansnetto -473 -660

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015

1. Avser intressebolaget Nordic Modular Group dar Kungsleden till och med 21 december 2015
agde 35 procent.

2. Periodiserat éver lanets 16ptid.

Orealiserade vardefoérandringar finansiella instrument
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument redovisas inte i
finansnettot utan pa egen rad i resultatrékningen.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen som
innehavs fér handel uppgar till 176 Mkr (-427). Av beloppet avser 176 Mkr
(-427) réantederivat. Se aven i not 22.
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NOT10. SKATTER

Inkomstskatten fér svenska aktiebolag ar 22 procent. | resultatrakningen
férdelas skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
innebar normalt betalning till Skatteverket och berdknas utifran arets
skattepliktiga resultat i de enskilda bolagen. Det skattepliktiga resulta-
tet &r ofta lagre &n det redovisade resultatet i bolagen och utgar pa
totalniva i princip motsvarande férvaltningsresultatet i koncernen med
avdrag for skattemassiga justeringar. Justeringarna galler framst mojlig-
heten att nyttja skattemassiga avskrivningar, avdrag vid ombyggnatio-
ner, skattefria forsaljningar av fastigheter via bolag samt nyttjande av
skattemdssiga underskott.

Betald skatt har 2015, férutom i historiska skattedrenden, uppstatt
framst i kdpta dotterbolag som inte har koncernbidragsréatt forsta aret.
Andra begransningar att i ett bolag kvitta skattepliktiga vinster mot
tidigare skattemassiga forluster i andra bolag finns exempelvis bero-
ende pa nar forlusterna uppstatt, tidpunkt for nar vinstgivande bolag
har férvarvats och eventuella fusioner. Inrullade underskott 2016 upp-
gar till 2 227 Mkr. Sammantaget beddms att den aktuella skatten
kommer att var 1&g de nédrmaste aren.

Skatteberakning, Mkr 2015 2014
Forvaltningsresultat 966 730
- varav resultatandel av intresseféretag -24
Skattemassigt avdragsgilla poster

- Avskrivningar -548 -366
- Avdrag vid ombyggnation -59 -89
- Ovriga justeringar -40 -1
Skattepliktigt forvaltningsresultat 295 274
Forsaljning fastigheter 45 81
| fortid |6sta réntederivat -611 =
Skattepliktigt resultat Nordic Modular - 130
Arets skattepliktiga resultat =271 485
Okat/minskat underskott 281 -456
Skattepliktigt resultat 10 29
Skatt att betala, 22%' -2 -6
Skatteprocesser avseende tidigare ar -1303 -1604
Aktuell skatt i resultatrdkningen -1305 -1610

1. Den aktuella skatten uppgick exklusive skatteprocesser till -2 Mkr (-6), vilket innebar en effektiv
skatt att betala som understeg 1 procent (<1) av resultat fére skatt.

Skattemadssiga underskott, Mkr 2015 2014
Underskott vid arets bérjan -1205 -1777
Okat/minskat underskott arets verksamhet -281 456
Justerade deklarationer tidigare ar -636 -
Skatteprocesser avseende tidigare ar 72 116
Underskott i kdpta bolag vid fastighetsforvarv -141 -
Omféringar andra balansposter -36 =
Underskott vid arets slut -2227 -1205
Skatt i resultatrakningen, Mkr 2015 2014
Aktuell skatt -1305 -1610

Uppskjuten skatt -337 -355

Redovisad skatt -1642 -1965
Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2015 2014
Resultat foére skatt 2147 1306
Skatt 22% -472 -287
Forsaljningar av fastigheter via bolag -3 27
Resultatandel av intresseféretag 5 -
Justerade deklarationer tidigare ar 140 -
Skatteprocesser och évrig skatt avseende tidigare ar -1319 -1651
Ovriga ej skattepliktiga intakter 8 (0]
Ej avdragsgilla kostnader -1 -54
Redovisad skatt -1642 -1965

Uppskjuten skatt beaktas enligt géllande regelverk pa samtliga temporéra
skillnader fér tillgdngar och skulder i finansiell stallning samt underskottsav-
drag som berdknas kunna anvandas. Ett undantag galler temporara skillnader
pa fastigheter vid tillgdngsférvarv. | dessa fall ska skillnaderna vid forvarvs-
tidpunkten inte redovisas som uppskjuten skatt och ett eventuellt erhallet
avdrag redovisas som ett minskat bokfért varde pa fastigheterna. Den tem-
poréara skillnaden mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde for
Kungsledens fastigheter var per 31 december 2015 cirka 12 750 Mkr. Skatt
utgar utifrdn nominell skattesats om 22 procent i det fall en fastighet séljs
styckvis, vilket skulle innebara en skattekostnad om 2 805 Mkr for samtliga
fastigheter. Om fastigheten istallet séljs via bolag ar skatteeffekten lagre, i snitt
cirka 6 procent fér genomférda férsaljningar de senaste aren. Den totalt bok-
férda uppskjutna skatten i finansiell stallning uppgick per 31 december 2015
till 1 226 Mkr och motsvarar 10 procent av den temporara skillnaden. Vid en
marknadsvardering av uppskjuten skatteskuld som avviker fran den bokférda
motsvarar en procentenhet av den temporéara skillnaden ett varde om cirka
128 Mkr.

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader Sver resultat- Koép/ Omféring

och underskottsavdrag 2015, Mkr 15-01-01 rdkningen forsaljning ovrig skuld 15-12-31
Underskottsavdrag 265 186 31 8 490
Fastigheter -463 -364 -20 -15 -862
Finansiella instrument 250 =173 77
Periodiseringsfonder -1 [0} -1
Ovrigt -20 14 4 1 9
Delsumma uppskjuten skatt i finansiell stallning 31 -337 15 4 -287
Uppskjuten skatt pa andra rader i finansiell stéllning

Fastigheter - Erhallet avdrag i samband med tillgdngsférvérv (not 14) -203 -161 -364
Summa uppskjuten skatt pa temporéra skillnader och underskott =172 -337 -146 4 =651
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader Aver resultat- Koép/ Omforing

och underskottsavdrag 2014, Mkr 14-01-01 rakningen forséljning ovrig skuld 14-12-31
Underskottsavdrag 391 -126 265
Fastigheter -505 -307 51 298 -463
Finansiella instrument 156 94 250
Periodiseringsfonder -4 3 -1
Ovrigt -3 -19 2 -20
Delsumma uppskjuten skatt i finansiell stillning 35 -355 51 300 31
Uppskjuten skatt pa andra rader i finansiell stéllning

Fastigheter - Erhallet avdrag i samband med tillgangsférvary (not 14) -203 (¢} -203
Summa uppskjuten skatt pa temporira skillnader och underskott -168 =355 51 300 =172
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NOT11. AVVECKLAD VERKSAMHET

NOT 14. FORVALTNINGSFASTIGHETER - FASTIGHETER

Under 2014 redovisades Nordic Modular Group som till forsaljning. Detta

innebar i resultatrékningen redovisning pa raden Avvecklad verksamhet, Mkr 15-12-31 14-12-31
sist i resultatrakningen. | balansrékningen sker redovisningen pa egna rader Redovisat varde vid drets barjan 19 612 20 338
dels pa tillgdngssidan och dels pa skuldsidan. Nordic Modular Group var ett .
x 5 en o Koép 7 076 386
helagt dotterbolag och darfér omfattades redovisningen 100 procent av : s 2
resuliat @dh belems. Investeringar i &gda fastigheter 450 334
Under 2014 var periodens resultat fér Nordic Modular 63 Mkr. Hela aktie- Redovisat vérde i sdlda fastigheter -639 -2 379
innehavet har per arsskiftet 2014/2015 véarderats till det pris som avtalats for Valutakursférandringar - 3
férsélj_nizné;]SavHQ-S_procent av akticvjsrna tillcjln;t;r IP_(EA s:)rr]ﬁss;ul\;ffrs i borjan av Orealiserade vardeférandringar® 970 930
januari . Harigenom uppstod en nedskrivning pa - r. N = s
Under &r 2015 hade Kungsleden ett innehav om 35 procent i Nordic Redovisativardselvidlaretsisiit 275470 191612
Modular Group. Under december 2015 avyttrades intresseféretaget.
Alla
Industri/ . fastig-
NOT12. RESULTAT PER AKTIE Mkr Kontor lager Handel Ovrigt heter
Fastigheter vid
arets ingang 10 717 6 186 2 351 360 19 612
2015 2014 Kép 5812 878 386 (0} 7 076
Resultat per aktie, fore och efter Investeringar i
utspadning, kr/aktie 2,78 -5,18 agda fastigheter 260 132 53 5} 450
Resultat per aktie fran kvarvarande verksam- Redovisat varde
het, fére och efter utspadning, kr/aktie 2,78 -4,53 salda fastigheter -58 -527 -44 -10 -639
Resultat per aktie fran avvecklad verksam- Orealiserade
het, fére och efter utspadning, kr/aktie - -0,65 vardefoérandringar! 811 181 -9 -12 970
Fastigheter vid
Utestaende antal aktier, st 182002752 182002752  Aaretsutgang (174521 2B 616 5 O 21757 S SEN2 7070
Genomsnittligt antal aktier, st 182 002 752 145 352 883 1. Den orealiserade vardeforandringen redovisas i resultatrakningen pa raden orealiserade
vardeférandringar inom vardeférandringar tillgangar.
Resultkalt ;rén L:(varvzratn?/ﬁ; och 3 e Om fastigheter képs via bolag erhaller Kungsleden vid affarerna normalt
avyecRe :/er SSIIet S = avdrag for att dverta vasentliga temporara skillnader jamfért med om foér-
Resultat fran kvarvarande verksamhet, Mkr 505 -659 véarvet skulle skett som fastighetsférvary. Dessa avdrag fér uppskjuten skatt
Resultat fran avvecklad verksamhet, Mkr - -94 redovisas for tillgdngsforvary inte som uppskjuten skatteskuld utan som av-

1. Under 2014 genomférdes en nyemission om 45 500 688 antal aktier. Ingen utspadningseffekt
fanns d& inga potentiella stamaktier férekommer.

NOT13. IMMATERIELLA TILLGANGAR
Immateriella
tillgdngar

Mkr 15-12-31 14-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan - 209
Omklassificering till tillgdngar som innehavs fér

forsaljning -209
Arets aktiveringar 5 -
Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 5 -
Ackumulerade nedskrivningar vid arets bdrjan - -7
Arets nedskrivning - -29
Omklassificering till tillgangar som innehavs fér

forsaljning - 36
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut - -
Redovisat virde vid arets slut 5 =

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015

drag pa fastighetsvérdet i enlighet med redovisningsstandarderna. Tabellen
nedan anger det verkliga vardet pa fastigheterna respektive det samman-
lagda avdraget fér uppskjuten skatt som erhallits vid férvarv.

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte generat hyres-
intékter under perioden ar 1 MSEK.

Mkr 15-12-31 14-12-31
Verkligt varde fastigheter 27 835 19 816
Erhallet avdrag fér uppskjuten skatt vid kép av

fastigheter via bolag (tillgangsférvarv) -364 -203
Redovisat virde vid arets slut 27 470 19 612

VARDERING AV FASTIGHETER

Interna varderingar av alla fastigheter har genomférts per 31 december 2015
och utgdr redovisat varde. Alla fastigheter har dessutom nagon gang under
aret (cirka 1/4 per kvartal) varderats av externa varderare for att kvalitets-
sakra och verifiera de interna varderingarna.

Intern vardering

Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genomférda
varderingar. Kungsleden genomfoér I6pande egna interna varderingar som
en integrerad del av affarsprocessen dar det for varje enskild fastighet goérs
en individuell bedémning av till vilket varde denna anses kunna saljas.

Varderingsmetod

Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket fér fast-
igheter har samma inneb6rd som marknadsvarde. Det verkliga vardet base-
ras pa interna varderingar som genomférs Idpande som en integrerad del
av affarsprocessen dar det for varje fastighet utférs en enskild bedémning
till vilket vadrde den anses kunna séljas. Varderingen sker utifran niva 3, det
vill sdga med indata som inte &r observerbara pa marknaden. Se beskrivning
av varderingsklasserna i not 22.

Paverkan pa

Kéanslighetsanalys vardering Forandring varde, Mkr
Driftnetto +/-1,0% +275/ -275
Direktavkastningskrav +/-01% -410/ +410
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forts. not 14

Vid vérderingen av fastigheterna tillampar Kungsleden en kombination av Genomsnittligt Intervall
den avkastningsbaserade kassaflédesmetoden och ortsprismetoden. Varje . . direl_(tavkast- direlftavkast-
enskild fastighets framtida kassafléde prognosticeras och nuvardesberaknas Verkligt vérde', “'“95'“3“,’: "'“95kra;’,
tillsammans med restvéardet utifrdn en femarig kalkylperiod. De avkastnings- Mkr % %
krav som tillampas baseras pd Kungsledens aktiva narvaro p& transaktions- Kontor 17 818 6,1 4,8-10,0
marknaden och har bedémts utifrén varje fastighets unika risk samt analy- Industri/lager 71m 7.4 5,2-12,0
setav glenomforda traqsaktlpner pa respektive ort enligt ortsprlsmetoden. E— 2556 6.9 57-9.0
| varderingarna har ett inflationsantagande om 1,5 procent anvants. L
Nedanstaende tabell redovisar genomsnittligt direktavkastningskrav Ovrigt 350 75 6,8-13,5
inom respektive fastighetssegment. Direktavkastningskraven i varderingarna Summa 27 835 6,5 4,8-13,5
Ilgger inom intervallet 4,8-13,5 procent. 1. Fére avdrag for uppskjuten skatt erhallet vid kdp.
Erhallet
avdrag for
Industri/ . Véarderade Ej externt uppskjuten Alla
Mkr Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter virderade skatt vid kép fastigheter
Redovisat varde 17 818 7Mm 2 556 350 27 835 (0} -364 27 470
Extern vardering 17 613 714 2 761 356 27 870
NOT 15. INVENTARIER NOT 17. EGET KAPITAL
Vid rédkenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 75 834 480 kronor
Mkr 15-12-31 14-12-31 och antal aktier till 182 002 752 stycken. Under 2015 har inga férandringar av
Ackumulerade anskaffningsvarden vid &rets bérjan 21 33 aktiekapital, antal aktier eller kvotvérde skett. Under 2014 genomférdes en
Kop 3 7 nyemission vilket 6kade aktiekapitalet med 18 958 620 kronor och antalet
B = aktier med 45 500 688 stycken. Kvotvardet uppgar till 0,42 (0,42). Ingen
Férsaljningar/utrangeringar Y -4 utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier férekommer.
Omklassificering till tillgdngar som innehas
for forsalining - -15 Substansvirde, EPRA NAV
Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 24 21 Berékningen av langsiktigt substansvarde sker genom att eget kapital
justeras for derivat och uppskjuten skatt.
Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan -13 -18
T : 2015 2014
Foérsaljningar/utrangeringar 2 1 . ) )
e Substansvarde Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Arets avskrivningar -3 -5 - -
e AT : Eget kapital enligt
Omklassificering till tillgdngar som innehas balansrakningen 9333 5128 9102 50,01
for forsalining - 9 - ! :
— o Aterldggning
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -14 =13 s :
Derivat enligt
balansréakningen 347 1,90 1134 6,23
Redovisat virde vid arets slut 10 8 Uppskjuten skatt enligt
balansrakningen 287 1,58 -31 -0,17
Langsiktigt substans-
NOT16. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR vérde (EPRA NAV) 9 967 54,76 10 205 56,07
Genomsnittligt antal aktier 182 002 752 182 002 752
Mkr 15-12-31 14-12-31
Redovisat varde vid arets bérjan 9 239
Nya langfristiga fodringar (0} [0}
Valutakursférandringar (0} [0}
Aterbetalningar -4 -230
Redovisat vdrde vid arets slut 6 9

Forandringen avseende 2015 avser avbetalning av séljarrevers av férsaljning
av fastighet i Tyskland som skedde 2014. Under 2014 aterbetaldes reverser
som gavs i samband med kép av fastigheter fran Nordic & Russia Properties
under 2011. For beskrivning av kreditrisker, se not 2.
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NOT 18. RANTEBARANDE SKULDER

NOT19. AVSATTNINGAR

15-12-31 14-12-31 Mkr 15-12-31 14-12-31
Nominellt Verkliga Nominellt Verkliga Avséttningar vid arets bérjan 5 60
Mkr belopp vérden belopp vérden Nya avsattningar (resultat fran forsaljningar) = 0
Skulder till kreditinstitut Aterféring _ -50
Banklan med rérlig rénta 17 456 17 554 ne7ss n7si Flytt, skulder hanforliga till tillgdngar som innehas
Réantederivat for forsaljining - -5
Réanteswappar, Avséttningar vid arets slut 5 5
12 030 Mkr (6 825) = 347 = 1134
Summa lan och derivat 17 456 17 901 1 675 12 915 Mkr 15-12-31 14-12-31
Refinansieringsrisk reversfordran - (0}
15-12-31 14-12-31 Ovrigt 5 5
Forfallotidpunkt bank- Nominelilt Nominellt Samma 5 5
och obligationslan belopp Andel, % belopp Andel, %
2015 2762 20,5
2016 1416 7.8 3423 254 Mk - 15712-51 141231
5017 70 41 238 25 Forfaller till betalning inom ett ar : - 5
2018 3700 205 5639 19.6 Forfaller till betalning mellan ett till feam ar - -
2019 5 264 291 4305 320 Forfaller till betalning senare an fem ar 5 -
2020 5119 283 Summa 5 5
2021 1832 10,1 -
Summa 18 072 100,0 13 467 100,0 NOT20. MOV RICAISKUEBER
Vid arets utgang bestod dvriga skulder av 2 Mkr (13) ej betalda képeskillingar.
Ej utnyttjade krediter -616 -1792 Fastigheterna var vid aret slut tilltrédda och frantréadda med slutgiltig betal-
Summa utnyttjade ning under férsta kvartalet 2016.
krediter 17 456 11675

Koncernen har checkrakningskrediter om 250 Mkr (250) som inte var NOT 21. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

utnyttjade till ndgon del vid arsskiftet 2015 eller 2014.

Odiskonterade kassafldden éver finansiella skulder och derivat Mkr 151231 14-12-31

Forfaller till betalning inom ett ar 1903 3637

Forfall Réntebetalning Forfall' Réntebetalning Forfaller till betalning ett till fem ar 14 458 9162

Ar krediter krediter derivat derivat Forfaller till betalning senare an fem ar 2120 -

2016 1166 259 74 summa 18480 12800

2017 375 253 910 16

2018 3700 303 1000 73 Forfallostruktur skulder avser rantebarande skulder samt rérelseskulder

2019 5264 239 1000 28 exklusive avsattningar och verkligt varde pa derivat. Samtliga leverantérs-

2020 5119 133 2770 16 skulder forfaller inom ett ar.

2021 1832 58 1800 6

2022 3500 8

2023 (]

2024 1050

Summa 17 456 1245 12 030 421

1. Kungsleden har ingatt 1-ariga réantegolv med férfall 2016 om totalt 3 880 Mkr i nominellt belopp

med strike O procent.

NOT 22. VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE

Finansiella skulder
varderade till verkligt

Kund- och varde via resultat- . Summa
lanefordringar’ rdkningen Ovriga skulder redovisat viarde Verkligt viarde
Mkr 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31
Langfristiga fordringar 6 9 6 9 6 9
Kundfordringar 24 16 24 16 24 16
Ovriga fordringar 43 44 43 44 43 44
Summa 73 69 = = = = 73 69 73 69
Réntebarande skulder 17 456 1675 17 456 11675 17 554 1781
Leverantérsskulder 149 141 149 141 149 141
Ovriga skulder 347 1134 10 37 357 1171 357 1171
Summa - - 347 1134 17 615 11853 17 962 12 987 18 060 13 093

1. Beloppen i denna kolumn utgér maximal kreditrisk.
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NOT 24. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

VARDERING
Ett antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sékra risker i kassafléden Bvriga justeringar som inte ingdr i kassafléden
for rantor och fluktuation i aktiekursen fran ett tidigare personaloptionspro- fran rorelsen, Mkr 2015 2014
gram. Det finns tre varderingsklasser (nivaer): Avsattningar 0 -10
Nivz;é IR enl-igE pri§er noteraFje lpé en aktiv marknad for samma instru.ment. P Sy s s 3 3
Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som inte
inkluderas i niva 1. Reserv/konstaterad for hyres- och kundférluster -1 5]
Niva 3: utifran indata som inte &r observerbara pa marknaden. Valutakursférandringar ) 0
Resultat fran férsaljning av inventarier - (0}
Kungsledens derivat vérderas‘moed hjalp av vér}deringste}(nikgr som bygger pa Okning (=) / minskning (+) av réntefordran o 3
observerbar marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick till 347 Mkr (1134). Lo . . =
Verkligt varde pa kund- och lanefordringar har bedémts individuellt uti- Okning (=) / minskning (+) av rénteskuld 19 2
fran risken for att fordringen inte kommer att erhallas. En liknande vardering Resultatandelar i intresseféretag -24 -
sker &ven enligt principerna fér redovisat varde. De senaste tva arsskiftena har Andra ej likviditetspaverkande resultatposter (0] [0}
redovisat verkligt varde varit detsamma som bedémning av verkligt varde. Summa -3 -1
Arets hyresférluster uppgar till 1 Mkr (-4).
skulder till kreditinstitut, Mkr 15-12-31  14-12-31  Rantor, Mkr 20715 2O
Skulder vid arets borjan 1675 12879  Erhallna rantor ] [
Upptagna I&n 9 488 1350 Erlagda rantor -440 -633
Amortering -3 706 -2 554
skulder vid rets slut 17 457 nezs  KOpav dotterfdretag, Mkr 2015 2013
Képta tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter 6 899 386
NOT 23. STALLDA SAKERHETER OCH Rérelsefordringar 38 2
EVENTUALFORPLIKTELSER Likvida medel' 91 17
Summa tillgdngar 7 028 405
Stéllda sékerheter fér skulder, Mkr 15-12-31 14-12-31 - -
Fastighetsinteckningar 13 905 10 248 R?ntebarande Sty = =
Aktier i dotterbolag 4337 3g04  Rorelseskulder 3 980 337
Summa 18 242 14 052 Summa avséttningar och skulder 3980 337
S&kerheterna &r framst stéllda for banklan. | Idneavtal kan covenants finnas Erlagd likvid aktier 3048 68
Erlagd likvid aterbetalning lan 3818 0

avseende rénteteckningsgrad och lanevolym i férhallande till verkligt varde
pa fastigheterna.

Eventualférpliktelser, Mkr 15-12-31 14-12-31
Skattekrav = 1360
Projektgarantier - 1
Hyresgarantier 2 2
Ovriga garantier och dtaganden 103 24
Summa 105 1384

Ataganden samt legalt ansvar fér efterbehandling av férorenad mark kan
komma att aktualiseras i framtiden, bade vad avser &gda och salda fastig-
heter. Kostnader kan uppkomma till exempel i form av 6kade kostnader for
sanering av mark i samband med ny-, om- eller tilloyggnation alternativt
prisreduktion vid forsaljning av fastighet. Att bedéma eventuella framtida
belopp &r inte mojligt. Darutdver uppstar fran tid till annan tvister i verksam-
heten. Utfallen &r ofta svara att bedéma. | den man det &r troligt att en tvist
kommer att medféra en kostnad for koncernen beaktas detta i redovisningen.
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Avgar: likvida medel i den férvarvade verksamheten -91 -17
Paverkan pa likvida medel képta bolag 6 775 51

Forsaljning av dotterforetag, Mkr 2015 2014

Salda tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 198 2229
Rorelsefordringar 1800 2
Likvida medel (0] (0]
Summa tillgdngar 1998 2 231
Uppskjuten skatt [0} 51
Rorelseskulder 472 1083
Summa avséattningar och skulder 472 1134
Erhallen képeskilling aktier 1161 1105
Erhallen likvid amortering lan 375 -
Erhallen képeskilling 1536 1105
Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten [0} (0]
Paverkan pa likvida medel heldgda dotterfdretag 1536 1105

1. I likvida medel ingar kassa och bank samt eventuella likvida medel hanférliga till tillgangar som
innehas for forsaljning.

NOT 25. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare avseende
utfort arbete framgar av not 7.

Inga transaktioner utéver dessa ersattningar har skett med nagot narsta-
ende bolag eller privatperson.

NOT 26. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 26 januari 2016 tecknades avtal om férséljning rérande tva stycken
fastigheter i Karlskrona. Frantréde sker i mitten av februari 2016. Den 2 febru-
ari 2016 tecknades avtal om tva férsaljningar, en i Kalmar med frantrade i
februari 2016 och en i Visby med frantrade i april 2016. Den 13 januari teck-
nades avtal om férsaljning av en fastighet i Motala med frantrdde samma
manad. Ovan ndmnda fastigheter &r ett vdrde motsvarande 282 Mkr.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

Mkr Not 2015 2014
Koncerninterna intékter 43 28
Administrationskostnader 2-3 -40 -30
Rorelseresultat 3 -2
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernféretag 4 13 149
Rénteintédkter och liknande poster 4 359 239
Rantekostnader och liknande poster 4 -272 -800
1200 -412
Resultat fore skatt 1203 -414
SKATT
Aktuell skatt -1303 =
Uppskjuten skatt 5 -10 96
Arets resultat -110 -318

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

MODERBOLAGET

Mkr

Arets resultat enligt resultatréakningen

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

2015 2014
-110 -318
-110 -318

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS

RESULTATRAKNING

Omséattningen uppgick till 43 mkr (28) och avsag intékter fran koncern-
bolag avseende utférdelade administrationskostnader.

Finansiella poster avser framst rantekostnader fér obligationslan och
réntor i swapavtal fér koncernens upplaning och aterférda reserveringar

f&r koncernens rénteswapkontrakt vars undervérde minskat da rantorna
pa langre |6ptider stigit under &ret. Aven transaktioner kopplade till
innehav i dotterbolagen redovisas som finansiella poster.

Efter beaktande av skatt blev arets resultat -110 Mkr (-318).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans férfogande stdende vinstmedel:
Balanserade vinstmedel

5323 725134 kr
1549 156 569 kr
-110 306 440 kr

Overkursfond

Arets resultat

Totalt 6 762 575 263 kr

Styrelsen foéreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt:
Utdelning till aktiedgarna om 2,00 kronor per aktie 364 005 504 kr

Overkursfond 1549 156 569 kr
Balanseras i ny rakning 4 849 413190 kr
Totalt 6 762 575 263 kr

Styrelsen inférde fran och med 2013 en ny utdelningspolicy som béttre
ska aterspegla det 1angsiktiga vardeskapandet i Kungsleden. P4 medel-
lang sikt, ndr Kungsledens slutgiltiga skattesituation har klarnat, &r
malet att utdelningen ska uppga till 50 procent av férvaltningsresultatet.
Under de ndrmaste aren kommer dock utdelningen att vara lagre och
anpassas till behovet av likviditetsberedskap.

Med stdd av utdelningspolicyn och mot bakgrund av moderbolagets

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2015

och koncernens finansiella stallning féreslar styrelsen en vinstutdelning
pa 2,00 kronor per aktie fér verksamhetsaret 2015.

Den foreslagna vinstutdelningen motsvarar 5 procent av moder-
bolagets fria egna kapital och 4 procent av koncernens egna kapital.

Den foreslagna vinstutdelningen innebar att moderbolagets och
koncernens soliditet kommer att uppga till 40 procent respektive 32
procent.

Soliditeten beddms vara betryggande, sarskilt nar man beaktar att
moderbolaget och koncernen uppvisar en hdégre intjdningskapacitet
efter de stora fastighetsforvarv som genomférdes under 2015.

Per 31 december 2015 uppgick den disponibla likviditeten inklusive
outnyttjade krediter till 1 057 Mkr. Likviditetsberedskapen i koncernen
beddms mot denna bakgrund vara fortsatt stark.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och évriga i koncernen ingdende bolag, fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den foéreslagna utdelningen kan déarmed férsvaras med
hansyn till vad som anférs i 17 kap. 3 § andra och tredje stycket aktie-
bolagslagen (forsiktighetsregeln).

Den foéreslagna vinstdispositionen kommer ldggas fram for faststal-
lelse vid drsstdmman den 28 april 2016.
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Mkr Not 15-12-31 14-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 6 6 036 6 748
Fordringar hos koncernbolag 7 1831 2 471
Uppskjuten skattefordran 5 368 378
Andra langfristiga fordringar 7 2 6
Summa anldggningstillgangar 8 237 9 603
Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernfoéretag 7 881 7131
Ovriga fordringar 7 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 13 9
Kassa och bank 376 1257
Summa omsittningstillgdngar 8 277 8 402
SUMMA TILLGANGAR 16 514 18 005
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 76 76
76 76
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5324 5915
Overkursfond 1549 1549
Arets resultat -10 -318
6 763 7 146
Summa eget kapital 6 839 7 222
Avséttningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 2 2
Summa avsattningar 2 2
Langfristiga skulder
Obligationslan 375 700
Skulder till koncernbolag - -
Summa langfristiga skulder 9-11 375 700
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 700 999
Leverantdrsskulder 2 3
Skulder till koncernféretag 8191 7 921
Derivat 395 1134
Ovriga skulder 3 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 7 24
Summa kortfristiga skulder 10, 1 9 298 10 081
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 514 18 005
Stallda sdkerheter och ansvarsférbindelser, Mkr Not 15-12-31 14-12-31
Stallda sakerheter 13 337 3068
Ansvarsférbindelser 13 16 381 9 975

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

Tillgdngarna vid arets utgang bestod i huvudsak av andelar i koncern- Finansieringen skedde frimst genom eget kapital som vid arets slut
féretag om 6 036 Mkr (6 748). Vasentliga fordringar och skulder till uppgick till 6 839 Mkr (7 222), vilket gav en soliditet om 41 procent
koncernféretag fanns &ven, vilket netto var en fordran pa 1521 Mkr (40).

(1681).
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Overkurs- Fritt eget
Mkr Aktiekapital fond kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 57 - 6 086 6143
Arets resultat -318 -318
Summa féormogenhetsférandring
exkl. transaktioner med bolagets dgare -318 -318
Nyemission' 19 1549 1568
Utdelning -171 -171
Summa transaktioner med bolagets dgare 19 1549 =171 1397
Utgaende eget kapital 2014-12-31 76 1549 5 597 7 222
Ingdende eget kapital 2015-01-01 76 1549 5 597 7 222
Arets resultat -10 -10
Summa férmoégenhetsféorandring
exkl. transaktioner med bolagets agare -10 -10
Utdelning -273 -273
Summa transaktioner med bolagets dgare - - =273 1276
Utgaende eget kapital 2015-12-31 76 1549 5214 6 839

1. Kostnader fér nyemission uppgick till 24 Mkr.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
MODERBOLAGET

Mkr Not 14 2015 2014
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 1203 -414
Utdelningar som ej reglerats -387 -396
Erhalina koncernbidrag -517 -151
Resultat fran férséljningar -286 -
Nedskrivningar koncernféretag 77 1933
Reserveringar/aterférda reserveringar derivat -127 425
Orealiserade valutakursomrakningar -1 -1
Avsattning till pensioner - 1
Betald skatt -1303 =
Kassafléde fran den |6pande verksamheten

fore forandring av rérelsekapital -1341 1397

Féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -756 -2444
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 520 2182

-236 -262
Kassafléde fran rdrelsen efter férindring av rérelsekapital -1577 1135

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forsaljning av koncernféretag 1165 =
Lamnade aktieagartillskott -215 -1032
Lamnade langfristiga lan -175 -
Aterbetalning av évriga finansiella tillgdngar 818 205
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1593 -827

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyemission - 1568
Upptagna lan 375 -
Amortering av 1an -999 -600
Utdelning -273 -171
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -897 797
Arets kassafldde -881 1105
Likvida medel vid arets borjan 1257 152
Likvida medel vid arets slut 376 1257
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NOTER MODERBOLAGET

NOT1. REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET

Moderbolagets, Kungsleden AB, arsredovisning har uppréttats i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2. Tilampade redovisningsprinciper framgar
av tillampliga delar av koncernens redovisningsprinciper med féljande tillagg
féor moderbolaget.

ANDELAR | KONCERNBOLAG
Andelar i koncernféretag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Vardet
provas |6pande for nedskrivningsbehov.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella fordringar och skulder redovisas till historiskt anskaffningsvarde.
Forlustrisk avseende finansiella fordringar och derivatinstrument beaktas.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensférbindelser till fér-
man fér féretag inom koncernen. Fér redovisning av finansiella garantiavtal
tilldmpar moderbolaget en av RFR2 tilldten lattnadsregel jAmfért med reg-
lerna i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering. Moderbo-
laget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar
bolaget har ett atagande fér sannolik betalning, i annat fall redovisas atag-
andet som ansvarsférbindelse.

KONCERNBIDRAG

Koncernbidrag som erhalls fran ett dotterbolag redovisas enligt samma

principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag. Koncernbidrag som

lamnas till dotterbolag redovisas som investering i andelar i koncernféretag.
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers bokférda

varde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

UTDELNING
Utdelningar fran dotterféretag och intresseféretag redovisas som intékt nar
ratten till utdelning ar fastslagen.

Anticiperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderbolaget
ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget har
fattat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget publicerat sina
finansiella rapporter.

Om det redovisade vardet i moderbolaget innehav i dotterféretaget eller
intresseféretaget skulle dverstiga det redovisade vardet i de finansiella rap-
porterna beaktas detta som en indikation pa att nedskrivningsbehov fére-
ligger, och nedskrivningsprévning ska genomforas.

NOT 2. ADMINISTRATIONSKOSTNADER

NOT 3. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSEN

Andel kvinnor Andel kvinnor

Medelantal anstéllda 2015 % 2014 %
Sverige 4 50 4 50
Summa 4 50 4 50
2015 2014

Loner, andra Loner, Loner,

ersattningar och andra er- Sociala andraer- Sociala
sociala kostnader, Tkr sattningar kostnader sattningar kostnader
Styrelse, VD och vVD 17 037 8 062 12 868 5983
Ovriga anstallda 5340 2 403 6 092 2192
(varav pensionskostnader) -2715 -2 372
Summa 22 377 10 465 18 959 8176

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstémmans beslut. Fér uppgift om ersatt-
ning till respektive styrelseledamot samt ersattningar till ledande befattnings-
havare se not 7 i koncernen.

NOT 4. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Administrationskostnader, Mkr 2015 2014
Personalkostnader -30 -19
Ovriga rorelsekostnader -10 -1
Summa -40 -30

Administrationskostnader avser framst kostnader fér centrala funktioner sa-
som affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och informationstekno-
logi, samt kostnader fér bérsnotering och koncernens ledning.

Av administrationskostnaderna om 40 Mkr (30) utgér personalkostnader
den stoérsta posten, 30 Mkr (19), och avser framst ersattning till koncernled-
ning och styrelseledamoéter.

Revisorerna fakturerar inga arvoden och kostnadsersattningar direkt till
moderbolaget. Istallet faktureras det totala arvodet for alla bolag till Kungs-
leden Fastighets AB som sedan fakturerar dessa och andra gemensamma
administrationskostnader till 6vriga bolag.
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Resultat fran dotterbolag, Mkr 2015 2014
Utdelningar 387 1931
Erhalina koncernbidrag 517 151
Resultat fran avyttring av andelar 286 -
Nedskrivningar -286 -2 363
Aterférda nedskrivningar 209 430
Summa 1113 149
Ranteintdkter och liknande poster, Mkr 2015 2014
Rénteintakter

Koncernforetag 221 233

Ovriga féretag 10 5
Aterférda reserveringar undervarde derivat 127 -
Ovrigt 1 1
Summa 359 239
Réantekostnader och liknande poster, Mkr 2015 2014
Réntekostnader

Koncernféretag - -24

Ovriga foretag -263 -324
Reserveringar undervarde derivat - -425
Ovrigt -9 -27
Summa =272 -800
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NOT 5. SKATTER

NOT 6. ANDELAR | KONCERNBOLAG

Skatt i resultatrakningen, Mkr 2015 2014 Mkr 15-12-31 14-12-31

Aktuell skatt -1303 - Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 15 005 14130

Uppskjuten skatt -10 96 Koép 1 -

Redovisad skatt -1313 96 Forsaljningar -769 -
Aktiedgartillskott 133 875

Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2015 2014 Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 14 370 15 005

Resultat fore skatt 1203 -414

Skatt 22 % -265 91 Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -8 257 -6 324

Utdelningar fran koncernféretag 85 425 Aterférda nedskrivningar 209 430

Nedskrivningar av aktier i koncernféretag -17 -425 Arets nedskrivningar -286 -2 363

Stangda derivat 140 (0} Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -8 334 -8 257

Ovrig skatt avseende tidigare &r och skatteproces-

selr 1319 4 Redovisat virde vid arets slut 6 036 6 748

Forséljningar av dotterféretag 63 (0}

Ovrigt Y 1 Direktagda dotterbolag framgar nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag

Redovisad skatt -1313 96 redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifterna med han-
syn till kravet pa rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga bolag fram-

Ingen skatt har redovisats direkt till eget kapital. gar dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.

Uppskjuten skatt pa temporira Sver

skillnader och underskottsavdrag, Vid arets resultat- Vid arets

Mkr boérjan riakningen slut

Underskottsavdrag 128 153 281

Finansiella instrument 249 -163 86

Ovriga temporara skillnader 1 0 1

Summa 378 -10 368

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | KONCERNBOLAG

Bokfort varde, Mkr

Direktidgda dotterbolag org nr/séite-land Antal andelar Andel %' 15-12-31 14-12-31
Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Sthim 200 100 128 312
Realia AB, 556639-7419, Stockholm 100 000 100 1506 1438
Kungsleden Norrlandsfastigheter AB, 556481-1429, Stockholm 1000 100 1755 1757
Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Sthim 1000 100 62 50
Bovard i Sverige AB, 556429-6126, Sthim 1000 100 131 131
Kungsleden Aldre B AB, 556635-1366, Stockholm 1000 100 23 23
Kungsleden Real Estate BV, 34209547, Nederlanderna 900 100 [0} (0}
Kungsleden Service AB, 556610-9087, Stockholm 1000 100 1 (0}
Realia International BV, BV502052-1156, Nederldnderna 2 351 75 10 10
Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm 1000 100 349 352
Kungsleden Friab AB, 556742-6548, Sthim 1000 100 1355 1234
KL Norge Holding AB, 556730-0875, Sthim 1000 100 6 6
Kungsleden Kalinka Holding AB, 556844-2957, Stockholm 50 000 100 95 79
Kungsleden Holding GmBH, Tyskland 1 100 (0] (0]
Nordic Modular Group AB, 556691-3868, Upplands Vasby - - - 769
Kungsleden Balsberget AB, 556919-3013, Stockholm 50 000 100 1 (0}
Kungsleden Tannberget AB, 556920-8043, Stockholm 50 000 100 [0} (0}
Kungsleden Alsberget AB, 556919-3021, Stockholm 50 000 100 (e} (0}
Kungsleden Mariaberget AB, 556919-3039, Stockholm 50 000 100 2 (0}
Kungsleden Vegaholding AB, 556919-3047, Stockholm 50 000 100 77 77
Kungleden Holdmix AB, 556967-3311, Stockholm 500 100 491 492
Kungsleden Kebnekaise AB, 556968-3187, Stockholm 500 100 24 12
Kungsleden Holdmix 2 AB, 556974-4526, Stockholm 500 100 6 6
Kungsleden Grénberget Holding AB, 556990-0805 500 100 1 (0}
Kungsleden Grénberget AB, 556989-0410, Stockholm 500 100 n -
Kungsleden Tegel AB, 559025-8298, Stockholm 500 100 1 =
Kungsleden Holdmix 3 AB, 559007-2665, Stockholm 500 100 1 =
Summa 6 036 6 748

1. Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstdmmer med andelen av résterna fér totalt antal aktier.
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NOT 7. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 9. LAN OCHRANTEDERIVAT

Moderbolaget har tva (tre) obligationslan. Det banklan som fanns vid arets

Mkr 15-12-31 14-12-31 boérjan har amorterats under aret. Darutéver finns &ven rantederivat for
Fordringar vid arets barjan 2477 2700 bade de egna lanen och évriga koncernbolagens externa lan.
Arets saljarreverser 175 - . En checkrékoning§kredit finns om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad till
i a nagon del vid arsskiftet 2015 eller 2014.
Inbetald kapitalforsakring - ! Nedan framgar férfallotidpunkten fér Ian och rantederivat.
Omforing till kortfristig fordran -2 -2
Valutakursférandring -1 1 15-12-31 14-12-31
Arets amorteringar -816 -233 Bank- och Réantederivat, Bank- och Raéantederivat,
Summa 1833 2477 Eﬁ;fl?tl,k::::— 0b|lgatl0:\;n nobme:gglllt‘ obllgatlo:gsn no::;:)e;l;
2015 999 1400
NOT 8. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2016 700 - 700 500
UPPLUPNA INTAKTER 2017 375 910 500
2018 1000 3650
2019 1000 800
Mkr 15-12-31 14-12-31 2020 2770 800
Forutbetalda kostnader 13 9 2021 1800 400
Upplupna rénteintakter - - 2022 3500 500
Summa 13 9 2023 _ _
2024 1050
Summa 1075 12 030 1699 8 550

NOT10. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

1. Kungsleden har ingétt 1-ariga rantegolv med férfall 2016 om totalt 3 880 Mkr i nominellt belopp
med strike O procent.

Fordringar pa
koncernforetag mfl

finansiella skulder

Ovriga

Summa redovisat varde Verkligt viarde

Mkr 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31
Andra langfristiga fordringar 2 6 2 6 2 6
Fordringar hos koncernféretag 7 881 7131 7 881 7131 7 881 7131
Ovriga fordringar' - - - - - -
Summa tillgangar 7 883 7137 - - 7 883 7137 7 883 7137
Langfristiga skulder 375 700 1075 700 1075 705
Leverantorskulder 2 3 2 3 2 3
Skulder till koncernféretag 8191 7 921 8191 7 921 8191 7 921
Ovriga skulder! 1098 2133 398 2133 398 2133
Summa skulder 9 666 10 757 9 666 10 757 9 666 10 762

1. Verkligt varde pa bolagets rantederivat uppgar till -395 Mkr (-1134).

Moderbolagets derivat varderas med hjélp av varderingstekniker som bygger
pé observerbar marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick till -395 Mkr
(-1134).

NOT 1. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

Mkr 15-12-31 14-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 8903 8 947
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 375 700
Forfaller till betalning senare &n fem ar - -
Summa 9 278 9 647

Forfallostruktur rantebarande skulder samt rérelseskulder exklusive skatte-
skulder och undervéarde derivat.

NOT12. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER
Mkr 15-12-31 14-12-31
Upplupna rantekostnader 5 22
Upplupna personalkostnader 2 2
Upplupna lanekostnader - -
Summa 7 24
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| koncernens not 22 finns information om hur vardering sker av finansiella
instrument.

NOT 13. STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Mkr 15-12-31 14-12-31
Sékerheter stallda for dotterbolags 1an

Aktier i koncernféretag 337 1237
Fodringar hos koncernféretag - 1831
Summa 337 3068
Mkr 15-12-31 14-12-31
ANSVARSFORBINDELSER

Borgensférbindelser till férman fér koncernféretag 16 381 9 975
Summa 16 381 9 975
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NOT 14. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

Inga andra medel &n kassa och bank ingar i poster likvida medel.

Rantor mm, Mkr 2015 2014
Erhallna utdelningar 1931 2 053
Erhalina réntor 232 242
Erlagda rantor -281 -292
NOT15. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med dotterbolag, Mkr 2015 2014
Férsélining av varor/tjanster till narstdende 43 28
Ovrigt, t ex ranta, utdelning 618 2139
Poster i balansrakningen 15-12-31 14-12-31
Fordran pa koncernféretag 9712 9602
Skulder till koncernféretag -8191 -7 921

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare avseende
utfoért arbete framgar av not 3. Inga transaktioner utéver dessa ersattningar

har skett med nagot narstdende bolag eller privatperson.
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ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsékrar att arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncern-
redovisningen har uppréattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och raddets férordning (EG)
nr 1606,/2002 av den 19 juli 2002 om tillAmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen
ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infér.

Stockholm den 17 mars 2016

/741;71 -~ "4 DTN {/’é'///(\,/ /\ // =) o ".,"'j"l s T

Goéran Larsson Charlotte Axelsson Joachim Gahm Liselotte Hjorth
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

’  iaa St Wbt OBl

Lars Holmgren Kia Orback Pettersson Charlotta Wikstrom Biljana Pehrsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har Idamnats den 18 mars 2016
KPMG AB

T

George Pettersson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN | KUNGSLEDEN AB (PUBL), ORG. NR 556545-1217

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér Kungsleden AB (publ) fér &r 2015. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument
pa sidorna 18-84.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppréatta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll
som styrelsen och verkstallande direktéren bedémer ar ndédvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte inne-
haller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen fér att uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn véljer vilka dtgarder som ska utféras, bland
annat genom att bed®ma riskerna fér vasentliga felaktigheter i drsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbeddémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ar relevanta fér hur bolaget upprattar
arsredovisningen och koncernredovisningen fér att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med
hansyn till omstéandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av &ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande direk-
tdérens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
dvergripande presentationen i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och an-
damalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2015 och
av dess finansiella resultat och kassafléden fér aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och enligt
arsredovisningslagen. En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Fér-
valtningsberattelsen och bolagsstyrningsrapporten ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att arsstdmman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget samt resultatrékningen och rapport
over finansiell stallning for koncernen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfoért en revision av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och verkstéllande direkto-
rens férvaltning fér Kungsleden AB (publ) fér ar 2015.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar &r att med rimlig sadkerhet uttala oss om férslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller férlust och om férvaltning-
en pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for att
kunna beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
VAar revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget fér att kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktdren pa annat satt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Stockholm den 18 mars 2016
KPMG AB

T

George Pettersson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

FINANSIELLA NYCKELTAL

Direktavkastning

Berékningssétt pa intjdningskapacitet
Driftnetto exklusive fastighetsadministration

i férhallande till bokfért varde for fastigheterna
vid periodens utgang.

Berékningssétt pa utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
bokfért varde fastigheter. Vid delarsbokslut
omraknas avkastningen till helarsbasis. Genom-
snittligt bokfort varde fastigheter berdknas
som summan av ingaende och utgdende
balans dividerad med tva.

Drift- och underhallskostnad,

kr per kvm

Drift- och underhallskostnad i férhallande till
snitt p& uthyrningsbar yta.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader
(exempelvis drifts- och underhallskostnader,
tomtrattsavgald, fastighetsskatt och fastig-
hetsadministration ingar).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i férhallande till hyresvéarde.

Hyresintakter
Totala hyresintakter.

Hyresvéarde

Debiterade hyror och hyrestilldgg (exempel-
vis fastighetsskatt) med tillagg fér bedéomd

marknadshyra for outhyrda ytor och hyres-

rabatter.
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Intjaningskapacitet

Intjdningskapaciteten visar hur resultatet

skulle ha sett ut om fastigheterna per boksluts-

datum hade &gts de senaste tolv manaderna.

Per balansdagen frantradda fastigheter ingar

ej och senast vid samma tidpunkt tilltradda

fastigheter ingdr som om de agts i tolv méana-
der. Berdkningen baseras pa féljande évriga
forutsattningar:

- for fastigheter dar tolv manader har férlopt
sedan tilltrddesdagen ingar utfallet for de
senaste tolv manaderna

« for fastigheter dar mer &n sex manader men
mindre &n tolv manader har forlopt sedan
tilltrédesdagen réknas utfallet om sa att det
motsvarar tolv manader

« for fastigheter med mindre &n sex manaders
utfall sedan tilltradesdagen anvands data
fran férvéarvskalkyl.

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

Uthyrningsbar yta
Uthyrd yta samt uthyrningsbar vakant yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintakter.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i férhallande

till genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbok-
slut omréknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomesnittligt eget kapital berédknas som
summan av ingaende och utgdende balans
dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto, resultat fran fastighetsférsaljningar,
forsaljnings- och administrationskostnader
samt resultat fran Nordic Modular, netto efter
skatt, i férhallande till genomsnittliga till-
gangar. Vid delarsbokslut omréknas avkast-
ningen till heldrsbasis. Genomsnittliga till-
gangar beréknas som summan av ingaende
och utgdende balans dividerad med tva.

Belaningsgrad
Réantebarande skulder i férhallande till fastig-
heternas bokférda varde.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat efter skatt med aterldgg-
ning av skatt, orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument, fastigheter och av-
vecklad verksamhet samt resultat fran fastig-
hetsférséaljningar och finansiella kostnader, i
forhallande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Ranteb&rande skulder i férhallande till eget
kapital.

Soliditet

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
forhallande till totala tillgangar.
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AKTIERELATERADE NYCKELTAL

ORDLISTA

Aktiens direktavkastning
Beslutad/féreslagen utdelning/inldsen i
férhallande till aktiekursen vid periodens
utgang.

Aktiens totalavkastning

Summan av aktiens kursférandring under
perioden och under perioden erlagd utdel-
ning/inlésen i férhallande till aktiekursen
vid periodens ingang.

Beslutad/féreslagen utdelning

per aktie

Styrelsens féreslagna utdelning eller av stam-
man beslutad utdelning per utestdende aktie.

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

EPRA NAV (substansvarde)

Eget kapital med aterldggning av derivat
och uppskjuten skatt, i férhallande till antalet
aktier vid periodens utgang.

Foérvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med genom-
snittligt antal aktier under perioden.

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestaende aktier vagt éver aret.

Kassafléde fran rérelsen per aktie
Kassaflode fran rorelsen i forhallande till
genomsnittligt antal aktier.

Arets resultat per aktie

Arets resultat i férhallande till genomsnittligt
antal aktier under perioden.
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Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i
férhallande till hyresvarde.

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastig-
hetsskétsel, renhallning, fastighetsadministra-
tion, férsakringar samt underhall minus debi-
terade tillagg fér drift och underhall.

Forvaltningsresultat
Driftnetto/Bruttoresultat, forsaljnings- och
administrationskostnader samt finansnetto.

Genomsnhittlig aterstaende
kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvarde genom arshyra.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning uti-
fran ytférdelning. Den typ av yta som svarar
for den stérsta andelen av den totala ytan
avgor hur fastigheten definieras. En fastighet
med 51 procent kontorsyta betraktas saledes
som en kontorsfastighet. Férdelning goérs pa
kontor, industri/lager, handel, modulbyggna-
der och 6vrigt.

Kontraktsvdrde

Hyra enligt hyreskontrakt plus indexupp-
rakning och hyrestillagg uttryckt som ett
arsvarde.

Orealiserade vardeférandringar
Skillnaden mellan bokfort varde och ackumu-
lerat anskaffningsvarde for fastigheter vid
arets slut, minus skillnaden mellan bokfért
varde och ackumulerat anskaffningsvarde

for fastigheter vid arets boérjan.

Underhall

Atgarder som syftar till att uppratthalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
I6pande samt planerade atgarder som inne-
bar utbyten eller renovering av byggnads-
delar eller tekniska system. Aven hyresgést-
anpassningar ingar har.
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INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

Arsstdmman i Kungsleden AB (publ) dger rum torsdagen den 28 april 2016 klockan 14.00
pa Kungsledens nya huvudkontor pa Warfvinges vag 31 Vastra Kungsholmen i Stockholm.

ANMALAN

Aktiedgare som &nskar delta i &rsstdmman ska dels vara registerad i
eget namn (rostrattsregistrerad) i den av Euroclear Sweden AB férda
aktieboken pa fredagen den 22 april 2016, dels anmaéla sitt deltagande
senast fredagen den 22 april 2016.

via www.kungsleden.se/arsstamma2016

eller till bolaget per post:
Kungsleden AB (publ)
Att: Sinikka Arfwidsson
Box 70414

107 25 Stockholm

Vid anmaélan ska aktiedgare uppge namn, person-/organisations-
nummer, adress, telefonnummer dagtid samt eventuella bitraden
som ska delta.

Om deltagande sker genom ombud eller stallféretradare bor
fullmakter, registreringsbevis och andra behérighetshandlingar, for
att underlatta inpasseringen vid arsstdmman, vara bolaget tillhanda
senast fredagen den 22 april 2016. Observera att eventuell fullmakt
skall vara daterad och insandas i original. Fullmaktsformulér finns
tillgadngligt att ladda ner pa bolagets webbplats
www.kungsleden.se/arsstamma2016.

Aktiedgare som har sina aktier férvaltarregistrerade maste, for
att delta i stamman, begara att tillfalligt inforas i aktieboken hos
Euroclear Sweden AB i eget namn. Sadan registrering maste vara
verkstalld senast fredagen den 22 april 2016, vilket innebar att
férvaltaren maste underréttas i god tid fére detta datum.
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DISTRIBUTION AV ARSREDOVISNING

Kungsledens arsredovisning distribueras i tryckt version till alla nya
direktregistrerade aktiedgare och darefter endast till de aktieagare
som uttryckligen begért en sadan.

UTDELNING

Kungsleden presenterade i samband med bokslutskommunikén for
2015 en ny affarsplan samt nya finansiella mal fér bolaget. Vad avser
utdelningen i Kungsleden ska denna 6ka i takt med forvaltningsresul-
tatets utveckling.

Med stéd av den nya utdelningspolicyn och mot bakgrund av
moderbolagets och koncernens finansiella stélining féreslar styrelsen
en utdelning om 2,00 kronor (1,50) per aktie for rakenskapsaret 2015.

Som avstédmningsdag fér utdelningen féreslas mandagen den 2 maj
2016. Beslutar arsstdmman enligt férslaget, berdknas utdelningen
komma att utsandas av Euroclear Sweden AB fredagen den 6 maj 2016.
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kungsleden.se

For mer information besdk oss pa var webbplats
L&sa och prenumerera pa pressmeddelanden
Ladda ner finansiella tabeller i Excel
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Kalendarium

Arsredovisning 2015 Deldrsrapport Delarsrapport
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Huvudkontor
Warfvinges vag 31
Box 704 14

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

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
ORG NR 556545-1217
SATE STOCKHOLM

Biljana Pehrsson
VD
08-503 052 04

Anders Kvist
vVD, Ekonomi/Finansdirektdr
08-503 0521

Ylva Sarby Westman
vVD och chef fastighetsinvestering
08-503 052 27

Marie Mannholt
Kommunikations- och marknadschef
08-503 052 20
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