


NYA KUNGSLEDENS
FOKUSOMRADEN

o Okad kuvalitet i fastighetsbestandet och tonvikt
pa kontor

o Storstadsregionerna ska representera minst halva
[Jastighetsportfoljen

o Klustrade fastigheter ger ett forbattrat kund-

erbjudande samt opevationella och ekonomiska
Jordelar

o Effektivare firvaltning genom minskad geografisk
spridning, fran 141 till farre an 70 kommuner

————
VALKOMMEN
HEM

VISION

Kungsleden skapar attraktiva platser som berikar
mdnniskors arbetsdag.

AFFARSIDE

Kungsledens affarsidé ar att langsiktigt dga,
aktivt forvalta, foridla och utveckla kommersiella
Jastigheter i tillvixtregioner i Sverige och leverera
attraktiv totalavkastning.

KUNDERBJUDANDE

Kungsleden ska tillbandabdlla attraktiva och
[unktionella lokaler i vatt ldge och till ratt pris.
Vi ska alltid leverera det lilla extra.




TREDJE KVARTALET

KOMMENTARER TILL HANDELSER UNDER OCH EFTER TREDJE KVARTALET

« Driftnettot for tredje kvartalet var 409 Mkr, vilket &r battre &n bade féregdende kvartal om
362 Mkr och samma kvartal féregdende &r om 404 Mkr. Driftnettot pa rullande 12 manaders
basis forbattrades till 1 443 Mkr (1 437).

» Finansnettot fortsatte att forbattras tack vare lagre genomsnittlig [dnevolym, refinansiering till
ldgre upplaningskostnad och 1&sen av gamla rénteswappar med hég kupong. Kungsledens
snittrédnta gick ned fran 3,2 procent till 3,0 procent.

* Forvaltningsresultatet 6kade med 26 procent till 274 Mkr (217).

» Vardet pa fastigheterna i tredje kvartalet har 6kat med 315 Mkr, varav 202 Mkr var orealiserad
vardefoérandring tack vare lagre direktavkastningskrav och 113 Mkr utgdrs av vardeskapande
investeringar i befintliga fastigheter. Det genomsnittliga avkastningskravet i Kungsledens port-
falj har sjunkit fran 6,9 procent till 6,7 procent som ett resultat av nyférvarvade fastigheter
med lagre initial direktavkastning och sankta avkastningskrav.

« Vi gbr vart storsta féorvarv nagonsin i Stockholm om 3 miljarder kronor efter kvartalet och
skapar ett nytt innerstadskluster med ett samlat bestand om 88 500 kvm kontor och hotell
i expansiva Gardet-Frihamnen, en del av Norra Djurgardsstaden. Fastigheterna tilltrdds den
1 december och da kommer det totala fastighetsbestandet att uppga till 27 miljarder kronor.

TREDJE KVARTALET DELARSPERIODEN

HYRESINTAKT, FORVALTNINGS- OREALISERADE HYRESINTAKT, FORVALTNINGS- OREALISERADE
MKR RESULTAT, MKR VARDEFOR- MKR RESULTAT, MKR VARDEFOR-
ANDRINGAR, ANDRINGAR,
MKR MKR
Okning med Forbittring med Virdeskningen Minskning med Forbittring med Virdeskningen
3,2 procent till 26 procent till 274 motsvarade 0,8 0,8 procent till 13 procent till 651 motsvarade 3,5
570 Mkr (552). Mkr (217), motsva- procent av fastig- 1 655 Mkr (1 669). Mkr (575), motsva- procent av fastig-
rande 1,51 kronor hetsvirdet. rande 3,57 kronor hetsvirdet.
(1,81") per aktie. (4,81") per aktie.
2015 2014 2014/2015 2014
NYCKELTAL' jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
FINANSIELLA
Forvaltningsresultat, kr per aktie? 1,51 1,81 4,49 5,02
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet, kr per aktie? 1,77 1,83 9,55 Neg.
Periodens resultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet, kr per aktie? 1,77 2,00 8,84 Neg.
Eget kapital, kr per aktie? 55,18 52,46 55,18 50,01
Avkastning pa eget kapital, % 13,0 15,6 18,4 Neg.
Driftnetto - fastigheter, Mkr 409 404 1443 1491
Rantetackningsgrad, ggr? 3,3 2,5 2,5 2,2

FASTIGHETSRELATERADE

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9 87,5 90,1 90,2
Snitthyra, kr/kvm 962 921
Drift- och underhallskostnader, kr/kvm 281 256

1. Kungsledens policy avseende nyckeltal &r att tidigare publicerat tal géller. Dotterbolaget Nordic Modular Group ingar darfér som avvecklad verksamhet 2015, och som helégt dotterféretag 2014.
2. Efter respektive fére utspadningseffekt. Genomsnittligt antal aktier fér kvartal 3 2015 samt perioden jan-sep 2015 ar 182 002 752 (136 502 064).
3. Kungsledens policy avseende nyckeltal &r att tidigare publicerat tal géller. Definitionen fér rantetdckningsgrad har &ndrats. Se arsredovisning 2014 fér aktuella definitioner.
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BILJANA PEHRSSON, VD KOMMENTERAR

27 MILJARDERS FASTIGHETS-
PORTFOLJ REDAN | AR

OPERATIVA FRAMSTEG

Under &rets forsta nio mdnader har vi optimerat och expanderat var
fastighetportfolj. Vi har forstirkt vara befintliga klusteromraden
och drivit de prioriterade fastighetsutvecklingsprojekten vidare.
Vi har implementerat en ny och plattare organisation for hela fore-
taget, forstirke forvaleningen med nya marknadsomrideschefer,
forvaltare och uthyrare. Nyuthyrningen gdr bra med flera nya stora
hyresavtal, till exempel det nu senast tecknade hyresavtalet med
Regus i vér fastighet Kista One. Driftnettot och forvaltningsresul-
tatet har utvecklats vil.

Vi har ocksa flyttat vart huvudkontor till var egen fastighet pd
Warfvinges vig pa vistra Kungsholmen i Stockholm. Flytten
innebir en bittre arbetsmiljo i nya frischa lokaler, som for vrigt
ir nominerade till Sveriges Snyggaste Kontor. Vad viktigare ir:
utformningen av de nya lokalerna dterspeglar var identitet som
langsiktig fastighetsigare och hyresvird. Arets stora hindelse
intriffade dock efter deldrsperiodens utgdng.

STARKT POSITION | STOCKHOLM MED NYTT KLUSTER
OM 89 000 KVM

Ett birande inslag i Kungsledens strategi ir att dka fastighets-
bestindet i svenska stider och regioner dir det finns vixtkraft och
lokalefterfragan. Sirskilt har vi arbetat for att forstirka var position
i Stockholm. Skilet dr uppenbart, den ekonomiska tillvixten i
Stockholm ir en av de hdgsta i Europa och Stockholm #r den
ledande huvudstadsregionen i Europa nir det giller innovations-
kraft. De positiva effekterna pd lokalefterfrigan ir tydliga; vakans-
graden pé kontor i Stockholm &r 9 procent och for innerstaden
neddt 5 procent.

Av denna anledning har vi haft som uttalat mal act komplettera
vira kluster i Kista och Danderyd med ett kluster innanfor tullar-
na. Och nu har vi efter idogt arbete i marknaden kommit i mél
med ett av vara storsta forvirv ndgonsin, en fastighetsportfslj om
96 000 kvm uthyrbar yta till ett virde av 3 miljarder kronor.
Genom forvirvet fir vi ett nytt innerstadskluster med ett samlat
bestdnd om 88 500 kvm kontor och hotell pd expansiva Girdet-
Frihamnen — en del av Norra Djurgédrdsstaden.

Bestindet pd Girdet-Frihamnen ir ett perfekt exempel pa ett
Kungsledenkluster; samlade fastigheter med bra tillginglighet i
ett omrdde med god underliggande efterfrigan. Stadsdelen dr ett
av Stockholms frimsta stadsutvecklingsomréden, didr 12 000 nya
bostidder och 35 000 nya arbetsplatser vixer fram med helt ny in-
frastruktur i form av Norra Linken och Spérvig City.

I dagsliget ligger hyrorna i de forvirvade fastigheterna under
marknadshyrorna i omradet. Vi ser ddrfor stora méjligheter i att
vidareutveckla och foridla fastigheterna for att ta tillvara pd den
hyrespotential som finns och skapa virde 6ver tid. Stockholms
andel av Kungsledens totala fastighetsportfolj 6kar med forvirvet
till strax dver 40 procent. For tre dr sedan var andelen knappt
9 procent.

FOKUS PA AKTIV FORVALTNING OCH UTVECKLING
AV PORTFOLJ OM 27 MILJARDER KRONOR
Kungsleden har genom det stora forvirvet av Girdet-Frihamnen

slutfort den forsta fasen av sin strategiplan. Vért uttalade mal sedan
nyemissionen for ett dr sedan har varit att bygga en fastighetsport-
f6lj om 25 miljarder kronor senast 2017. Nu ndr vi ett ar fore tid-
tabell ett fastighetsvirde om 27 miljarder kronor med 76 procent
av bestindet i véra fyra storstadsomrdden. Foretagets intjinings-
kapacitet 6kar hirigenom kraftigt. Vi har den tillrickliga storleken
och vi har ritt sorts fastigheter i omrdden som ir eftertraktade idag
och i framtiden.

Nu ir det dags for verkstad. Vart fokus kommer att ligga pd att
trimma in portfolj och organisation, att aktivt forvalta och utveckla
vara fastigheter. Och pé leverans som syns pd sista raden. Det for-
utsitter att vi fokuserar pd véra kunder, att vi berikar befintliga och
tillkommande hyresgisters arbetsdag genom att tillhandahdlla att-
raktiva arbetsplatser och ge det lilla extra. Endast sd skapas varak-
tige virde i fastighetsverksamhet.

Vi vet vad vi vill och vi vet vart vi ska. Vir spidnnande resa fort-
sitter.

Stockholm 20 oktober 2015
Biljana Pehrsson, VD

»JAG AR MYCKET NOJD MED VART STORA FORVARV

- NU AR STOCKHOLM VAR STORSTA MARKNAD MED OVER
40 PROCENT AV FASTIGHETSVARDET”
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RESULTATANALYS JAN-SEP 2015

INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

DRIFTNETTO

Driftnettot for deldrsperioden uppgick till 1 104 Mkr (1 152).
Driftnettot for tredje kvartalet var 409 Mkr, vilket #r bittre dn
bade foregdende kvartal om 362 Mkr, och samma kvartal foregdende
ar 404 Mkr. Driftnettot pa rullande 12 manaders basis forbattrades
till 1 443 Mkr (1 437).

HYRESINTAKTER

Hyresintikten for deldrsperioden uppgick till 1 655 Mkr (1 669)
och var 14 Mkr ligre in samma period foregdende dr. Forindringen
ir frimst en f6ljd av hyresavtalsforlingningen med ABB som inne-
burit =19 Mkr i ligre hyresintikter. Engdngseffekter i form av
fortidsinlosen, engdngsfakturering och hyresgarantier uppgick till
6 Mkr. Till- och frintriden pdverkar ssmmantaget hyresintikterna
med —1 Mkr.

. Kr/kvm' Totalt Totalt
HYRESINTAKTER 2014/2015 2015 2014
Mkr okt-sep jan-sep jan-sep
Hyresintakter 953 1655 1669
Summa 953 1655 1669

1. Hyresintékt rullande 12 m&nader med avdrag fér hyresintakt projektfastigheter genom uthyrd
area med avdrag for area projektfastigheter.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna kade med 34 Mkr ¢ill 551 Mkr (517) under
deldrsperioden. Driftkostnaderna steg med 4 Mkr jimfort med samma
period foregdende ar. I jaimforbart fastighetsbestdnd var 6kningen i
driftkostnaderna 4 Mkr medan nettoeffekten av till- och fréntriden
av fastigheter innebar en minskning om 8 Mkr. Under 2014 var
driftkostnaderna sirskilt ldga p& grund av upplosning av en kost-
nadsreserv frin GE-forvirvet om 8 Mkr.

Underhallskostnaderna var i nivd med foregdende dr medan
kostnaderna for tomtrittsavgild och fastighetsskatt 6kade med
9 Mkr till f6ljd av forindringar i fastighetsportfoljen.

Kostnaderna for fastighetsadministration steg med 20 Mkr till
75 Mkr (55) jimfort med foregdende dr. En stor del av 6kningen
ir hinforlig till ace forvaltningsorganisationen har forstirkes och
vakanser har tillsatts.

Kr/kvm' Totalt Totalt
FASTIGHETSKOSTNADER 2014/2015 2015 2014
Mkr okt-sep jan-sep jan-sep
Drift 153 3Mn 307
Underhall 44 79 78
Fastighetsskatt och tomtratt 42 86 77
Direkta fastighetskostnader 239 476 462
Fastighetsadministration 41 75 55
Summa 280 551 517

1. Fastighetskostander rullande 12 ménader genom uthyrningsbar area med avdrag fér
projektfastigheter.

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsiljnings- och administrationskostnaderna under deldrsperioden
uppgick till 77 Mkr (69). Under tredje kvartalet i &r sjonk forsilj-
nings- och administrationskostnaderna jimfort med andra kvartalet
i dr med 1 Mkr till 26 Mkr (27).
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FINANSNETTOT

Finansnettot fortsatte att forbittras och uppgick till 376 Mkr (508)
for deldrsperioden, inklusive resultat om 19 Mkr frin intresse-
bolag, Nordic Modular Group. Forindringen beror till storsta delen
pé en lagre genomsnittlig ldnevolym, refinansiering till ligre upp-
laningskostnad, ligre utfall i Stibor 90-dagar och losen av gamla
rinteswappar med hog kupong.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet steg till 274 Mkr (217) for kvartalet och for
delérsperioden 651 Mkr (575). Det tredje kvartalets forvalenings-
resultat var med bred marginal det bista kvartalsresultatet sedan
den nya strategin sjosattes for tre ar sedan.

VARDEFORANDRING | FASTIGHETER

Virdet pa fastighetsbestdndet har kat med 861 Mkr (408 Mkr).
Forindringen beror framf6r allt pé fortsatt sinkta avkastningskrav
— per den 30 juni var avkastningskravet 6,9 procent att jimfora
med 6,7 procent i slutet av deldrsperioden — men dven investeringar
i fastigheter om 261 Mkr som haft en positiv effekt pd virdet.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

I FINANSIELLA INSTRUMENT

De orealiserade virdeforindringarna pd finansiella instrument har
forbittrats till 81 Mkr (-319), till f6ljd av l6pande rintebetalningar
i rinteswappar vilket i viss mdn motverkats av fallande marknads-
rdntor.

PERIODENS RESULTAT FOR KVARVARANDE OCH
AVVECKLAD VERKSAMHET

Periodens resultat for deldrsperioden blev 1 215 Mkr (-1 124).
Jamforelsesiffran idr belastad med den reservering som gjordes
andra kvartalet 2014 och som hinfér sig till den skattedom som
kommunicerades under samma period.

OVERSKOTTSGRAD, %
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FASTIGHETSFORVALTNING

RESULTAT OCH INTJANINGSKAPACITET
Kungsledens fastighetsbestdnd bestod per den 30 september 2015
av 289 fastigheter (310) och dr indelat i fyra geografiska omrdden:
region Stockholm, region Milardalen, region Géteborg samt regi-
on Malmé. P4 nista sida och hir nedan presenteras resultat och
intjiningskapacitet per fastighetskategori och region.

Driftnettot i Kungsledens fastighetsforvalening 6kade till 409 Mkr
(404) under det tredje kvartalet 2015.

Intjiningskapaciteten baseras pa fastighetsbestindet per den

30 september och visar vilket driftnetto dessa fastigheter skulle
ha givit om de igts de senaste tolv manaderna. Driftnettot idr
beriknat efter kostnader for fastighetsadministration om 104 Mkr.
I intjiningskapaciteten sirredovisas projektfastigheter som separat
fastighetskategori.

Summa

. Industri/ . exkl. projekt- Projekt- Summa
INTJANINGSKAPACITET PER FASTIGHETSKATEGORI Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter fastigheter fastigheter
Antal fastigheter, st n4a 101 52 13 280 9 289
Uthyrningsbar yta, tkvm 1097 1135 241 40 2 513 85 2 598
Hyresvarde, Mkr 1431 751 260 47 2 489 87 2576
Hyresintakter, Mkr 1298 683 234 44 2259 61 2320
Driftnetto, Mkr! 840 496 151 26 1513 29 1542
Bokfort varde, Mkr 14 677 6 266 2367 342 23 652 694 24 346
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 90,7 91,0 90,0 93,2 90,7 70,4 90,1
Area uthyrningsgrad, % 84,7 90,5 89,6 87,4 87,8 60,6 86,9
Direktavkastning, %' 57 7,9 6,4 77 6,4 4,2 6,3
Overskottsgrad, %' 64,7 72,6 64,4 60,5 67,0 47,7 66,5

1. Intjaningskapaciteten baseras pa fastighetsbestandet per 30 september och visar vilket driftnetto dessa fastigheter skulle ha givit om de &gts de senaste tolv manaderna.

AKTIV FORVALTNING

Arbetet med att stirka forvaleningsorganisationen och 6ka kund-
fokuset har fortsatt under tredje kvartalet med bland annat tillsitt-
ning av marknadsomrideschefer for védra kluster. Syftet med rollen
dr att ta ett helhetsgrepp om samtliga fastigheter for att 6ka service-
graden i omradet, etablera en titare dialog med kunder och besluts-
fattare samt 6ka profileringen av Kungsleden som fastighetsigare.

Samtidigt fortsitter vért interna processarbete — Kungsledens
Floden — i syfte att anpassa och effektivisera organisationens arbete
som en langsiktig fastighetsigare dir samarbete och dialog genom-
syrar det dagliga arbetet 6ver hela foretaget. Processarbetet omfat-
tar 12 kirnaktiviteter som ska inforas 2016.

Under kvartalet har fastigheten Keflavik 1 i Kista forvirvats och
tillerdees vilket gor att den nu ingér i klustret Kista City.

Ett antal nyuthyrningar har skett under det tredje kvartalet,
diribland till Goteborgs stad och Dockside Kontorshotell i Gote-
borg samt Rexel i Stockholm och Ostersunds kommun. Efter kvar-
talets utging har ett avtal tecknats med Regus i Kista.

Vi fortsitter dven var nira dialog med ABB dir vi idag ér en
viktig del av deras verksamhet. Samarbetet innefattar bland annat
foradlingsarbete av deras lokaler i frimst Visterds.

Nyuthyrningen for niomanadersperioden uppnadde 93 miljoner
vilket dr cirka 10 procent bittre 4n motsvarande period 2014.
Kvartalet har dven haft ett antal avflyteningar i fastigheter dir
langa hyresavtal nu 16pt ut. Nettouthyrningen per 30 september
ar —2 Mkr. For att undvika eller forutse storre avilyteningar dr dia-
logen med kunderna oerhért viktig och fir dirmed mycket fokus
i vdrt interna arbete.

HALLBARHET

Bolagets omfattande arbete med att kartligga véra olika héllbar-
hetsrisker har fortsatt under tredje kvartalet dir vi kommit i mél
med 6versynen av miljorisker i fastighetsbestindet liksom intervju-
fasen i genomlysningen av riskbilden inom korruption och mutor.

Ett bra exempel ir fastigheten Misshallen 1 i Hyllie utanfor
Malmé som nyligen blivit miljoklassad enligt Miljobyggnad Silver.
Att miljocertifiera vdra fastigheter ir ett led i vart 1dngsiktiga hall-
barhetsarbete dir vi tillimpar olika certifieringar beroende pa typ
av fastighet och alder.

Det under sommaren genomforda projektet tillsammans med
Fryshuset dir elva ungdomar erbjods sommarjobb hos ndgra av védra
underentreprendrer avslutades under tredje kvartalet. Projektet var
oerhort lyckat fran samtliga parters perspektiv och bidrog bland
annat till mycket stolthet hos medarbetarna pd Kungsleden.

1 Goteborg har vi inlett ett projeke for ate effektivisera vir energi-
forbrukning i samband med uppvirmning och kylning. Produkten
EcoPilot har installerats i tio fastigheter ddr systemet tar tillvara pa
energi alstrat av exempelvis minniskor, datorer, belysning och vider-
lek. Eftersom befintliga ventilations-, virme- och kylsystem miiter
utomhustemperaturen istillet f6r inomhustemperaturen behéver
inte energi anvindas for uppvirmning eller kylning i onédan.

VI HAR FLYTTAT HEM

I slutet av september flyttade vi hem huvudkontoret till vir egen
fastighet Lustgarden 12 pd Warfvinges vig i Stockholm. Som léng-
siktig fastighetsigare ska vi sitta i egna fastigheter och dirfor kom-
mer dven véara regionkontor i Géteborg, Malmé och Visterds flytta
till nya kontor inom besténdet.
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REGION STOCKHOLM

REGIONRESULTAT, JANUARI-SEPTEMBER 2015

INTJANINGSKAPACITET' PER 30 SEPTEMBER 2015

Hyresintakter, Mkr 590
Driftnetto, Mkr 401
Overskottsgrad, % 68,0

Antal fastigheter, st 74
Uthyrningsbar yta, tkvym 713
Hyresvéarde, Mkr 917
Hyresintakter, Mkr 844
Driftnetto, Mkr 582
Bokfért varde, Mkr 9770
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 92,1
Area uthyrningsgrad, % 87,5
Direktavkastning, % 6,0
Overskottsgrad, % 69,0

REGIONRESULTAT, JANUARI-SEPTEMBER 2015

INTJANINGSKAPACITET' PER 30 SEPTEMBER 2015

Hyresintakter, Mkr 490
Driftnetto, Mkr 306
Overskottsgrad, % 62,6

Antal fastigheter, st 50
Uthyrningsbar yta, tkvym 693
Hyresvéarde, Mkr 682
Hyresintakter, Mkr 638
Driftnetto, Mkr 405
Bokfért varde, Mkr 5689
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 93,5
Area uthyrningsgrad, % 89,4
Direktavkastning, % 7]
Overskottsgrad, % 63,5

REGIONRESULTAT, JANUARI-SEPTEMBER 2015

INTJANINGSKAPACITET' PER 30 SEPTEMBER 2015

Hyresintakter, Mkr 316
Driftnetto, Mkr 212
Overskottsgrad, % 67,2

Antal fastigheter, st 93
Uthyrningsbar yta, tkvm 652
Hyresvéarde, Mkr 498
Hyresintakter, Mkr 432
Driftnetto, Mkr 282
Bokfort varde, Mkr 4 41
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 86,7
Area uthyrningsgrad, % 85,9
Direktavkastning, % 6,4
Overskottsgrad, % 65,2

PROJEKTFASTIGHETER

REGIONRESULTAT, JANUARI-SEPTEMBER 2015

INTJANINGSKAPACITET' PER 30 SEPTEMBER 2015

Hyresintakter, Mkr 258
Driftnetto, Mkr 185
Overskottsgrad, % 7,7

Antal fastigheter, st 63
Uthyrningsbar yta, tkvm 455
Hyresvéarde, Mkr 392
Hyresintakter, Mkr 345
Driftnetto, Mkr 244
Bokfort varde, Mkr 3782
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 88,0
Area uthyrningsgrad, % 88,7
Direktavkastning, % 6,5
Overskottsgrad, % 70,7

. Exklusive projektfastigheter.
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INTJANINGSKAPACITET PER 30 SEPTEMBER 2015

Antal fastigheter, st 9
Uthyrningsbar yta, tkvm 85
Hyresvéarde, Mkr 87
Hyresintakter, Mkr 61
Driftnetto, Mkr 29
Bokfort varde, Mkr 694
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 70,4
Area uthyrningsgrad, % 60,6
Direktavkastning, % 4,2
Overskottsgrad, % 47,7



FORANDRINGAR | PORTFOLJEN

Vi har sedan strategiskiftet 2012 fokuserat pd att expandera och
koncentrera fastighetsportfoljen. Portf6ljen bestdr nu till 73 pro-
cent av fastigheter beligna i de prioriterade regionerna Stockholm,
Goteborg, Malmé och Visterds. Den tidigare utspridda portfoljen
har koncentrerats till 71 kommuner och kvalitén i fastighets-
bestandet har hojts.

Forvarvade fastigheter

Under det tredje kvartalet forvirvades fastigheten Keflavik 1 i
Kista till ett virde om 750 Mkr. Forvirvet innebar att ytterligare
25 000 kvm kontorsyta tillfordes vért kluster Kista City som nu
omfattar 131 000 kvm kontorsyta.

Under deldrsperioden har Kungsleden dirmed forvirvat 14 fastig-
heter till ett virde av 2 753 Mkr, varav 2 468 Mkr har tilltritts
och 285 Mkr ej tilltritts. Den sedan tidigare forvirvade fastigheten
Terminalen 2 i Sollentuna tilltrdds i borjan av fjirde kvartalet 2015.

Avyttrade fastigheter

Inga fastigheter har avyttrats under tredje kvartalet. Under deldrs-
perioden januari till september har dock 31 fastigheter avyttrats
och frantritts med det sammanlagda virdet av 552 Mkr.

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Samtliga fastigheter har virderats under kvartalet vilket resulterat
i positiva orealiserade virdeférindringar pa 202 Mkr per 30 septem-
ber 2015. Framfor allt sinkta avkastningskrav, men dven investe-
ringar, har haft en positiv effekt pé fastighetsbestdndets virde. Det
genomsnittliga avkastningskravet har sedan 30 juni 2015 sjunkit
frin 6,9 till 6,7 procent. Avkastningskravet for fastighetsportféljen
exklusive de fastigheter som har tilleritts under kvartalet uppgar
till 6,8 procent.

Kungsleden virderar hela fastighetsinnehavet varje kvartal.
Virderingarna baseras pé en kassaflddesanalys dir den enskilda
fastighetens framtida intjiningsformiga och marknadens avkast-
ningskrav bedoms. For att kvalitetssikra och verifiera de interna
virderingarna genomfor Newsec varje kvartal dven externvirde-
ringar av cirka 25 procent av fastigheterna. Det betyder att varje
fastighet i bestindet externvirderas minst en gdng under en rullande
12-manaders period.

FORVARVADE FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING 2015 2015
Mkr jul-sep jan-sep
Fastigheter vid periodens ingdng 23 259 19 612
Tilltradda férvarv 772 4147
Investeringar n3 261
Frantradda avyttringar - -531
Orealiserade vardeférandringar 202 856
Fastigheter vid periodens utgang 24 346 24 346

Kopeskilling', Uthyrningsbar
Ar Kvartal Tilltrdadda  Fastighetsnamn Region Kluster ort Kategori Mkr yta, tkym
TILLTRADDA
2014 Kv 4 Kv 1, 2015 Fardarna 3 Stockholm  Kista City Kista Kontor 37 830
2014 Kv 4 Kv 1, 2015 Reykjavik 2 Stockholm  Kista City Kista Kontor 11892
2014 Kv 4 Kv 1, 2015 Borgarfjord 5 Stockholm  Kista City Kista Kontor 10 035
Delsumma 1726 59 757
2015 Kv 1 Kv 1, 2015 Hoégsbo 27:9 Goteborg Hogsboklustret  Vastra Frélunda  Industri/Lager 9608
2015 Kv 1 Kv 2,2015 Hornafjord 1 Stockholm  Kista City Kista Kontor 22 841
2015 Kv 1 Kv 2,2015 Hogsbo 11:5 Goteborg Hogsboklustret  Vastra Frélunda  Industri/Lager 3670
2015 Kv 1 Kv 2,2015 Hogsbo 13:6 Goteborg Hoégsboklustret  Vastra Frélunda  Industri/Lager 7 471
2015 Kv 1 Kv 2,2015 Hogsbo 14:3 Goteborg Hogsboklustret  Vastra Frolunda  Kontor 3532
2015 Kv 1 Kv 2,2015 Hogsbo 27:8 Goteborg Hogsboklustret  Vastra Frolunda  Industri/Lager 2 556
2015 Kv 2 Kv 2,2015 Dubbelknappen 20 Malmé Fosieby Malmo Kontor 5715
2015 Kv 2 Kv 2,2015 Gefion 3 Malmo Hyllie Malmo Kontor 3257
2015 Kv 2 Kv 2,2015 Hastvagnen 3 Malmo Fosieby Malmo Kontor 5349
2015 Kv 2 Kv 2,2015 Lorens 14 Méalardalen Vasteras City Véasteras Kontor 26 010
2015 Kv 2 Kv 2,2015  Oversikten 6 Goteborg Jonkoping Handel 10 477
2015 Kv 2 Kv 2,2015  Oversikten 9 Goteborg Jonkoping Handel 4 516
2015 Kv 3 Kv 3,2015 Keflavik 1 Stockholm  Kista City Kista Kontor 25 000
Delsumma 2 468 130 002
Summa foérvarvade fastigheter, tilltradda 4194 189 759
EJ TILLTRADDA
2014 Kv 4 Kv 1, 2016 Vagnslidret 1 Malmo Hyllie Malmo Kontor 4 355
2015 Kv 2 Kv 4,2015 Terminalen 2 Stockholm Sollentuna Kontor 1517
Summa férvdrvade fastigheter, ej tilltradda 450 19 472
TOTALSUMMA, FORVARVADE FASTIGHETER 4 644 209 231
AVYTTRADE FASTIGHETER

Forsaljnings- Uthyrningsbar
Ar Kvartal Frantridda Fastighetsnamn Region Kluster Ort Kategori pris', Mkr yta, tkvm
2014 Kv 4 Kv 1, 2015 1565
Delsumma 9 1565
2015 Kv 1 Kv 2, 2015 161 071
2015 Kv 2 Kv 2, 2015 10 094
Delsumma 552 171165
TOTALSUMMA, AVYTTRADE FASTIGHETER 561 172 730

1. Fore avdrag for uppskjuten skatt och transaktionskostnader.
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FASTIGHETSBESTANDET FASTIGHETSPORTFOLJENS

Den totala ytan uppgick till 2 598 tkvm (2 847) uppdelat pé fastighetskategorierna GEOGRAFISKA FORDELNING
Kontor, Industri/lager, Handel samt Ovrigt och fordelat pd fyra geografiska omré-

den: region Stockholm, region Milardalen, region Goteborg samt region Malmé. T
Region Stockholm ir storst i forhdllande till fastighetsvirde. Andelen fastigheter \)’H\g S
beldgna i de tre storstadsregionerna har 6kat ndgot under kvartalet vilket foljer F “L\,
den strategiska planen.

Arbetet med att 6ka Kungsledens klustrade bestdnd 16per pd och andelen fastig-
heter beldgna i kluster uppgar till 51 procent. Att samla fastigheter i kluster ger
oss mojlighet att snabbt méta kundernas lokalbehov, stirka servicen i omréadet, bli
en tongivande rost i samhillet samt uppnd en effektivare forvaltning. Sammantaget
ger klustren fordel for bdde vira kunder och oss. Bestdndet har ett bokfort virde
om 24 346 (18 982) Mkr. Under kvartalet tillerdddes fastigheter om 772 Mkr och
investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 113 Mkr (118).

Aterstiende hyreskontrakeslingd i fastighetsbestindet var i snitt 4,3 ar (3,9).

FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSVARDE BOKEORT VARDE:
KATEGORI PER 30/9 PER REGION PER 30/9 24 346 Mkr
‘ \/ ,q/‘) ‘ > 5 000 Mkr
> ‘ 2 601-5 000 Mkr
Bokfért Bokfért @ 2201-2600 Mkr
varde varde ® 801-2 200 Mkr
24 346 Mkr 24 346 Mkr *  100-800 Mkr
= <100 Mkr
[ Kontor 62% [ Stockholm 42%
M Industri/lager 26% M Malardalen 24% Antal kommuner per sista september 2015: 71
[l Handel 1% [l Goteborg 18%
B Ovrigt 1% Il Malmo 16%
FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING ANDEL FASTIGHETER BELAGNA
PER KATEGORI, PRO FORMA' STORSTADSKONCENTRATION (DEFINITION | ETT KLUSTER, PRO FORMA!
SCB), PRO FORMA!
100% 100% 100% 100% 100% 100%
Ovrigt | WY Ovriga Andel utanfér
Handel kluster
0,
Industri/ 27%
lager
Vasteras
19%
Kontor
9% Malméo 73%
Andel i kluster
Goteborg | 54%
Stockholm
2012-12-312 2015-09-30 2012-12-312 2015-09-30 2012-12-312 2015-09-30
Bokfort varde Bokfort varde Bokfort varde Bokfort varde Bokfort varde Bokfort varde
15777 Mkr 24 798 Mkr 15777 Mkr 24 798 Mkr 15777 Mkr 24 798 Mkr

1. Pro forma avser befintligt bestand samt férvary som ej tilltratts och fastigheter som salts men ej frantratts under delarsperioden.
2. Kungsledens nya strategi beslutas.
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AKTUELLA PROJEKT

Kungsleden utvecklar i nulidget 28 fastigheter som befinner sig i
ndgon av processens olika faser. Fyra av dessa ir virda att nimnas
sirskilt.

Kv Blastern i Stockholm
I kvarteret Blastern pd Givlegatan i Stockholm planerar Kungsleden
att konvertera en befintlig kontorsfastighet till hotell och moderna
kontor. Tvd byggnader pd innergdrden som med sitt lige i kvarte-
ret samt unika utformning och historia passar utmirkt som hotell.
Gathuset mot Givlegatan kommer #ven fortsittningsvis att vara
kontor.

Status: Kungsleden har borjat utvirdera de anbud frédn hotell-
intressenter som inkommit med malsdttningen att vilja ut en opera-
tor att skriva hyresavtal med innan drsskiftet.

Gallerian i Eskilstuna
Vid Kungsgatan i centrala Eskilstuna dger Kungsleden fyra fastig-
heter som innehéller en av Eskilstunas mest centrala handelsstrék.
Genom att dterskapa Gallerian som en attraktiv handels- och motes-
plats och skapa en tydlig identitet for Gallerian och de anslutande
kontorsytorna kommer attraktiviteten av hela kvarteret att 6ka.
Status: Konceptualiserings- och designfasen pdgdr och uthyr-
ningsarbetet har paborjats.

PRIORITERADE PROJEKTFASTIGHETER

Rondellen i Eskilstuna
I ett av Eskilstunas mest strategiska handelsomraden precis vid
infarten till staden fran Arby-rondellen lag en av Sveriges fa "déda”
kopcentrum — Rondellen. Kungsleden héller pd att avsluta rivnings-
arbetet av Rondellen i syfte att skapa en ny handelsplats frin grun-
den som tar tillvara pd det unika handelsliget.

Status: Detaljplanearbetet har pdborijats och en nira dialog fors
med kommunen och potentiella samarbetspartners kring hur platsen
ska utformas och vad som ska finnas dir.

Aspgérdan i Umea
Detta dr Kungsledens forsta utvecklingsprojekt dir gamla lager-
och industribyggnader foridlats till en modern och effektiv skola.
Projektet har genomforts enligt tidplan och till utsatt budget.
Nista steg i utvecklingsarbetet dr att gora firdigt den nya detalj-
planen for omkringliggande mark och byggnader med malet att
skapa ytterligare byggritter for bostads- och samhillsindamal.
Status: Internationella Engelska Skolan flyttade in i lokalerna i
somras och skolverksamheten inleddes i augusti med mycket néjda
elever, forildrar och ldrare. Nu pdgér utveckling av nya byggritter.

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

Uppskattad
ca yta, Berdknas investering,
Fastighet, ort Projekttyp Inriktning Fas kvm Beskrivning fardigt, ar Mkr
Projekt- och konceptutveckling
Hotell/ Projekt- samt projektuthyrning av ett kvarter
Blastern 14, Stockholm Foradling kontor utveckling 15 000 vid nya Hagastaden. 2018 350
Varblomman 8,
Varblomman 11, Projekt- och konceptutveckling
Visheten 14 och samt projektuthyrning av befintliga
Visheten 15, Handel/ handelsytor och kontor i centrala
Eskilstuna (Gallerian) Foradling kontor Forstudie 29 000 Eskilstuna. 2017 200
Rivning av befintlig byggnad samt
Nya byggratter Forstudie/ projekt- och konceptutveckling av
Skiftinge 1:3, Eskilstuna och nyproduktion Handel planarbete 23 000 en ny handelsplats utmed E20. 2016 240
Projekt- Projektutveckling och projekt-
utveckling/ uthyrning av kontorsfastighet i
Enen 10, Sodertalje Foradling Kontor uthyrning 6 000 centrala Sédertalje. 2017 100
Detaljplanearbete for att konvertera
Foérstudie/ ett gammalt industrihus och skapa
Verkstaden 7, Vasteras' Nya byggratter Bostader planarbete 50 000 nya byggratter i Kopparlunden. 2016 n/a
Foradling av befintliga byggnader
Foérstudie/ och skapande av nya byggratter
Aspgérdan 18, Umed' Nya byggratter Bostader planarbete 10 000 genom andrad detaljplan. 2016/2017 n/a
EXEMPEL PA PROJEKT | DETALJPLANPROCESS
Uppskattad
ca yta, Berdknas investering,
Fastighet, ort Projekttyp Inriktning Fas kvm Beskrivning fardigt, ar Mkr
Detaljplanearbete for att tillskapa
Kontor/ nya byggratter for kontor och 2017
Studentkaren 72 Nya byggratter Utbildning Planarbete 10 000 utbildningslokaler. (DP-klar) n/a
Detaljplanearbete for att tillskapa
Bostader/ nya byggratter for bostader, handel
handel/ och garage. Ingar i Géteborgs 2016
Rud 4:1, Géteborg? Nya byggratter garage Planarbete 23 000 Jubileumssatsning. (DP klar) n/a
Detaljplanearbete for att tillskapa
Oxelbergen 2:1, Bostader/ nya byggratter samt andrad an- 2017
Norrkodping? Nya byggratter Kontor Planarbete 10 000 vandning av befintliga byggnader. (DP klar) n/a

1. Avser nya byggratter samt dar tillhérande detaljplanearbete.
2. Ytan avser nya byggratter.
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bergen 1:2, Norrképing
n!n a3 Gallerian, E sidiStiins Studentkaren 7, Lund
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Blastern 14, Stockholm

Blastern 14, Stockholm
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FINANSIERING

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL STALLNING

Eget kapital uppgick vid periodens utgéng till 10 043 Mkr (9 102) eller 55 kronor (50) per aktie.
Det motsvarar en soliditet pd 39 procent (40). Kungsleden har som restriktion att soliditeten inte ska understiga 30 procent.

:' ”””””””””” 861Mkr 81 Mkr -378 Mkr
| | ——
1 | Orealiserad _ ~273 Mkr
: | vardeférand- _ -1 Mkr 10 043 Mkr
| L ) ) Skatt
! 651 Mkr  ringar finansiella ] o
| i instrument Utdelning Omréaknings-
| Vardeférandring | differens
9102 Mkr 3 fastigheter |
| Férvaltnings- |
; resultat |
Eget kapital Eget kapital
11 30/9
Roérelsen bidrog till eget kapital med 1512 Mkr
» Forvaltningsresultatet pa 651 Mkr.
« Vardeforandringen i forvaltningsfastigheter 861 Mkr.
Tillgangar Tillgdngar
11 30/9
23 040 Mkr 25 884 Mkr
Soliditet 40% Soliditet 39%
FINANSIERINGSKOSTNADER SNITTRANTA

De finansiella kostnaderna fortsatte att sjunka under drets tredje
kvartal. Finansnettot for deldrsperioden januari-september uppgick
till =394 Mkr (=508) exklusive resultat frin intresseforetag. For-
bittringen om 114 Mkr jimfort med foregdende ar berodde pé
ligre genomsnittlig ldnevolym, refinansiering till ligre lanekost-
nad, ligre utfall i Stibor 90-dagar samt forfall och losen av gamla
rinteswappar med hog kupong.

Kungsledens snittrinta har sedan drsskiftet sjunkit med 2,0
procentenheter och uppgar till 3,0 procent vid utgidngen av det
tredje kvartalet. Refinansiering till ligre uppléningskostnad och
ligre utfall i Stibor 90-dagar har reducerat snittrintan betydligt.
Samtidigt har den genomsnittliga l6ptiden pd uppldningen for-
lingts och uppgar nu till 3,0 r jaimfore med 2,6 ar vid drets
ingdng. Den genomsnittliga rintemarginalen inklusive periodise-
rade uppliaggningsavgifter och loftesprovisioner har sjunkit till
2,0 procent.

Efter deldrsperiodens utgdng har kreditavtal omférhandlats
och ett obligationslén dterbetalats pd forfallodagen. Hirigenom
har snittrintan sinkes ytterligare till 2,9 procentenheter samtidigt
som den genomsnittliga 16ptiden pd upplaningen okar till 3,5 ar.

Rinteswapportfoljens nominella belopp uppgick vid kvartalets
utgdng till 6 505 Mkr efter kontrakterade forfall under kvartalet
om 1 200 Mkr i nominellt belopp. Med den aktuella rinteswap-
portfdljen har 49 procent av de rintebirande skulderna per 30 sep-
tember en lingre rintebindningstid dn ett ar. Den genomsnittliga
rintebindningstiden uppgar till 2,3 &r. En 6kning i den korta
marknadsrintan paverkar finansnettot endast marginellt. Om
Stibor 90-dagar skulle hjas med 1 procentenhet pd samtliga 16p-
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Totalt 5,0%

Totalt 3,0%

31 december 31 mars

30 september
2014 2014 2015 2015 2015

30 juni 30 september

I Loftesprovision skattereserv

B skillnad i trem&nadersranta och fast ranta i rantederivat
B Rantemarginal, uppldggningsavgifter och I6ftesprovision
B Rantebas for bank och obligationslan

Snittréantan beréknas genom att stalla rantekostnader fran 1an och réanteswappar, uppléggnings-
avgifter samt kostnader fér outnyttjade kreditramar i férhallande till utestdende lanevolym per
balansdagen.

tider beriknas effekten pd finansnettot for nirvarande bli cirka
30 Mkr for de kommande 12 manaderna.

Det negativa marknadsvirdet pd rinteswapportfoljen har
minskat sedan drsskiftet och var per 30 september —724 Mkr att
jimfora med —1 134 Mkr vid rets brjan. Den sammantagna for-
indringen i marknadsvirdet till f6ljd av férindrade marknadsrintor
sedan drsskiftet blev103 Mkr. Dirutdver betalades 13pande rinta
i rinteswapparna om 184 Mkr. Sammanlagt blev dirmed de oreali-
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serade virdeforindringar pé finansiella instrument 81 Mkr for drets
forsta tre kvartal. Dessutom lostes rinteswappar under det andra
kvartalet genom betalning om 329 Mkr, vilket minskade det nega-

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

tiva marknadsvirdet i motsvarande mén. Kungsleden bedomer att
det inte finns ndgon visentlig skillnad mellan bokfort virde och
verkligt virde pa rintebirande skulder.

Genomsnittlig

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Snittranta aterstaende rinte-
Per 30 september 2015, Mkr krediter krediter krediter Réntederivat' derivat, % bindningstid, ar
2015 1997 250 2247
2016 1167 1167
2017 375 612 987 910 0,0
2018 2576 2576 1000 0,2
2019 4 093 1005 5098 1000 0,5
2020 3798 3798 970 0,7
2021 725 4,5
2022 1900 4,8
Summa 14 007 1867 15 873 6 505 2,3
Genomshittlig terstaende 16ptid, ar 3,0 3,0

1. Kungsledens rantederivat innebér att bolaget erhaller rérlig rénta och betalar fast ranta pa langre Idptider. Kungsleden har ingatt 1-ariga rantegolv med férfall 2016 om totalt 3 880 Mkr i nominellt

belopp med strike O procent.

UPPLANING

Under det tredje kvartalet kade uppléningen med 951 Mkr
frimst sedan befintliga kreditlinor nyttjats for att finansiera tillerd-
det av fastigheten Keflavik 1 i Kista och Terminalen 2 i Sollentuna.
Under perioden amorterades krediter om 185 Mkr hinforligt till
frantridda fastigheter och 16pande amortering.

Koncernens belningsgrad mitt som rintebdrande skulder brutto
i relation till fastighetstillgdngarna uppgick till 58 procent (58)
och koncernens soliditet till 39 procent (40).

For lan dir sikerhet stilles, det vill siga alla 18n férutom obliga-
tionsldnen, var beldningsgraden 51 procent (49). Per den 30 septem-
ber uppgick disponibel likviditet inklusive checkrikningskredit
och outnyttjade kreditloften till 3 001 Mkr (3 230) varav koncer-
nens kassabehéllning avsig 1 035 Mkr (1 437).

Efter kvartalets utgdng har langfristig finansiering for tilltridda
fastigheter upptagits samtidigt som befintliga krediter med ordi-
narie forfall oktober och november 2015 refinansierats till ligre
rintemarginal. De senaste drens uppgdng i fastighetsvirdena har
medfort en betydande sinkning av beldningsgraden i befintliga
kreditfaciliteter. Vid refinansiering har beldningsgraden normalise-
rats vilket tillskapat ytterligare likviditet om ca 650 Mkr som pri-
mirt anvindts till dterbetalning av det obligationsldn som forfallit
i oktober. Med beaktande av nya och omférhandlade kreditavtal
samt efter betalning av det forfallna obligationslanet uppgér lane-
volymen till 13 723 Mkr och outnyttjade kreditldften till 2 716 Mkr.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING UNDER TREDJE KVARTALET

-12 445 Mkr
419 Mkr

Kassafléde fran rorelsen
efter forandring av
rorelsekapital

Ingdende nettoskuld 1/7

Rantebarande
skulder
13 056 Mkr

Kassa
611 Mkr
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-833 Mkr

Fastighetsforvarv

=12 972 Mkr

-113 Mkr

Investeringar i befintliga
fastigheter

Utgaende nettoskuld 30/9

Réntebarande
skulder
14 007 Mkr

Kassa
1035 Mkr
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OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstillda var 98 (91) under det tredje kvartalet 2015.

MODERBOLAGET
Periodens resultat for moderbolaget uppgick till 256 Mkr (-796).
Resultatet dr frimst hidnforligt forsiljning av andelar i Nordic
Modular Group, rinteintikter fran koncernféretag samt lspande
rintebetalningar och virdeforindring i rinteswappar.
Tillgdngarna vid periodens utging bestod i huvudsak av ford-
ringar hos koncernforetag om 11 403 Mkr (9 526) och andelar i
koncernféretag om 6 095 Mkr (6 568). Finansieringen skedde
frimst genom skulder till koncernféretag om 9 553 Mkr (9 398)
och eget kapital om 7 205 Mkr (5 175). Soliditeten vid periodens
slut uppgick till 38 procent (30).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksambhet, resultat och stillning paverkas av ett an-
tal riskfaktorer. Dessa ir frimst relaterade till fastigheter, skatt och
finansiering. Inga visentliga fordndringar av risker och osikerhets-
faktorer har skett under det tredje kvartalet 2015.

Mer information om Kungsledens risker och hantering av dessa
finns i drsredovisningen for 2014 pa sidorna 31 och 51.

NORDIC MODULAR
Redovisningsmissigt ingdr NMG Holding i Kungsleden som ett
intresseforetag med ett igande av 35 procent.

I resultatrikningen redovisas Kungsledens andel av NMG
Holding-koncernens resultat efter skatt under posten Resultat-
andelar i intresseforetag. Detta resultat utgjorde 7 Mkr f6r kvarta-
let och 19 Mkr for deldrsperioden. Rinteintikten fran aktieigar-
lanet redovisas som en finansiell intike.

I balansrikningen per 30 september 2015 4r innehavet i NMG
Holding redovisat som Andelar i Intresseforetag med 115 Mkr, dar
96 Mkr dr 35 procent av virdet pd NMGs eget kapital vid forvirvet
och 19 Mkr ir deldrets resultat frin intressebolag. Aktiedgarldnet
redovisas under Andra langfristiga fordringar och uppgar till 182
Mkr, samt att upplupen rinta om 8 Mkr redovisas under Kort-
fristiga fordringar.
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UTESTAENDE SKATTEFRAGOR OFORANDRADE
Kungsleden har en dterstdende grupp av skatteprocesser kring en
situation frdn 2006 som avser forsiljning av fastigheter via utlindska
dotterforetag. Dessa processer ligger for avgorande i kammarritten
betriffande Skatteverkets forstahandsyrkande dir forvaltningsritten
i juni 2014 démde emot Kungsleden. Kungsleden bedémer att dom
kommer att avges under fjirde kvartalet 2015. Vid ett eventuellt
negativt slutligt utfall beriknas den maximala resultateffekten uti-
fran forvaleningsrittens domar uppgd till 1 360 Mkr med en maxi-
mal likviditetseffekt om 1 325 Mkr.

Skatteverket har dven andrahandsyrkanden som innebir att skatte-
flyktslagen ska provas pd forfarandet. Dessa yrkanden ar vilandefor-
klarade och kan komma att dterupptas om Skatteverket inte vinner
de processer som ror forstahandsyrkandet. Vid en negativ utgéng i
en process som istillet giller skatteflyke blir den beriknade maxi-
mala negativa resultat- och likviditetseffekten cirka 500 Mkr lagre
dn de belopp som anges ovan. D& Kungsleden inte bedémer att
slutligt utfall kommer att bli negativt, har ingen reservering gjorts
for ndgon av de tvd alternativa processerna.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna halvarsrapport idr framdtriktade
och det faktiska utfallet kan komma att se visentligt annorlunda
ut. Forutom de faktorer som uttryckligen har kommenterats kan
dven andra faktorer visentligt pdverka det faktiska utfallet, exem-
pelvis ekonomiska tillvixe, rinteniva, finansieringsvillkor, avkast-
ningskrav pd fastighetstillgdngar och politiska beslut.
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RESULTATRAKNING

Kvartal Delarsperiod 12 manader

2015 2014 2015 2014 2014/2015 2014
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresintakter 570 552 1655 1669 2179 2193
Fastighetskostnader -161 -148 -551 -517 -737 -703
Driftnetto 409 404 1104 1152 1443 1491
Forsaljnings- och administrationskostnader -26 =23 =77 -69 =10 =101
Finansnetto
Finansiella intakter 3 1 9 6 14 n
Rantekostnader -107 -151 -365 -483 -512 -630
Resultatandelar i intresseféretag 7 - 19 - 19 -
Ovriga finansiella kostnader -12 -14 -39 -31 -48 -41

-109 -164 -376 -508 -528 -660
Forvaltningsresultat 274 217 651 575 805 730
Vardeforandringar fastigheter
Resultat fran fastighetsférséaljningar - 7 5 73 5 73
Orealiserade vardeférandringar 202 169 856 335 1451 930

202 176 861 408 1456 1003
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -61 -70 81 -319 -27 -427
Resultat fére skatt 415 322 1592 664 2234 1306
Skatt -93 =72 -378 -1821 =522 -1965
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet 322 250 1215 -1157 1713 -659
Avvecklad verksamhet
Resultat fran Nordic Modular efter skatt - 23 - 34 29 63
Nedskrivning Nordic Modular - - - - -157 -157
Periodens resultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet 322 274 1215 -1124 1585 =753
Resultat per aktie, kvarvarande verksamhet' 1,77 1,83 6,67 Neg. 9,55 Neg.
Resultat per aktie, kvarvarande och avvecklad verksamhet’ 1,77 2,00 6,67 Neg. 8,84 Neg.
1. Fore och efter utspadningseffekt.

Kvartal Deléarsperiod 12 manader

2015 2014 2015 2014 2014/2015 2014
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat efter skatt 322 274 1215 -1124 1585 -753
Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferenser dverfort till arets resultat - - - - - -

Periodens omrakningsdifferenser vid omréakning av utlandska
verksamheter -1 2 (0] 2 2 4
Periodens totalresultat’ 321 275 1215 -1121 1587 -749

1. Hela &rets totalresultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
- | SAMMANDRAG'

Mkr 2015-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR

Fastigheter 24 346 19 612
Inventarier 9 8
Uppskjuten skattefordran - 31
Andelar i intresseféretag 15 -
Andra langfristiga fordringar 182 9
Summa anldggningstillgangar 24 651 19 661
Kortfristiga fordringar 198 141
Tillgdngar som innehas for férséljning - modulbyggnader och rérelsefastigheter - 1428
Tillgdngar som innehas for férsaljning - dvrigt - 372
Kassa och bank 1035 1437
Summa omséttningstillgangar 1233 3379
SUMMA TILLGANGAR 25 884 23 040

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 043 9102

Rantebéarande skulder

Skulder till kreditinstitut 12 332 9613
Obligationslan (ej sakerstallt) 1675 1699
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas fér férsaljning - 362
Summa réntebéarande skulder 14 007 1675

Ej rdntebarande skulder

Avsattningar 5 5
Uppskjuten skatteskuld 359 -
Derivat? 724 1134
Skatteskuld 26 13
Ovriga ej réntebarande skulder 720 645
Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas fér férsélining - 467
Summa ej rantebarande skulder 1834 2 264
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 884 23 040

1. 2014 redovisades Nordic Modular enligt IFRS 5 som tillgangar som innehas for férsaljning.
2. Kungsleden anvander derivatinstrument fér att sékra rénterisker, framst ranteswappar. Dessa finansiella instrument véarderas till verkligt varde i rapport dver finansiell stalining pa raden derivat
och varderingen redovisas i resultatrakningen. Derivaten vérderas med hjalp av varderingstekniker som bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2).
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

- | SAMMANDRAG

Mkr 2015-09-30 2014-12-31
Vid periodens borjan 9102 8 453
Utdelning -273 -171
Nyemission - 1568
Periodens totalresultat 1215 -749
Vid periodens slut 10 043 9102

RAPPORT OVER KASSAFLODEN - | SAMMANDRAG

Kvartal Delarsperiod 12 manader

2015 2014 2015 2014 2014/2015 2014
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
RORELSEN
Resultat fore skatt 415 322 1592 664 2234 1306
Resultat fran fastighetsférséaliningar - -7 -5 -73 -5 -73
Orealiserade vardeférandringar -141 -149 -937 -16 -1425 -504
Utdelning och kassafléde avseende Nordic Modular (avvecklad
verksamhet) - 81 - 81 13 94
Ovriga justeringar fér poster som inte ingdr i kassafldde fran rérelsen -9 -7 -42 8 -51 -1
Betald skatt =31 [0} -56 -1024 -514 -1483
Kassafldde fran rérelsen 235 239 553 -360 252 -660
Forandringar i rorelsekapital 184 402 7 864 34 727
Kassafléde fran rérelsen efter férdndring av rorelsekapital 419 641 725 504 287 67
Kassafléde fran investeringsverksamheten -946 568 -3186 886 -3 219 852
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 951 -723 2 059 -795 3049 194
Periodens kassafléde 425 485 -402 594 116 1112
Likvida medel vid periodens boérjan 61 433 1437 323 400 323
Kursdifferens i likvida medel [¢] (0] (0] 1 1 3
Likvida medel vid periodens slut 1035 918 1035 918 517 1437

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2015
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SEGMENTSRAPPORT'

Region Stockholm Malardalen Goteborg Malmo Oférdelat Totalt

2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Hyresintakter 590 510 490 548 316 351 258 260 (o] [¢] 1655 1669
Fastighetskostnader -189 -151 -184 -194 -104 -103 -74 -70 (e} (e} -551 -517
Driftnetto 401 360 306 354 212 249 185 190 o [o] 1104 1152
Forsaljnings- och
administrationskostnader =77 -69 =77 -69
Finansnetto -376 -508 -376 -508
Forvaltningsresultat 401 360 306 354 212 249 185 190 -453 -577 651 575
Vardefoérandringar fastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 5 73 5 73
Orealiserade vardeférandringar 856 335 856 335
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument 81 -319 81 -319
Resultat foére skatt 401 360 306 354 212 249 185 190 489 -488 1592 664
Skatt -378 -1821 -378 -1821
Avvecklad verksamhet - 34 - 34
Periodens resultat, kvarvarande
och avvecklad verksamhet 401 360 306 354 212 249 185 190 m -2 276 1215 -1124

1. Fran och med 2015 har Kungsleden en ny segmentsindelning vilken baseras pa regioner. Den &ndrade indelningen beror pa att Nordic Modular som tidigare varit segment nu ar frantratt. Jamférelsetal

har omraknats enligt samma princip.

NYCKELTAL

Kvartal Delarsperiod 12 manader
2015 2014 2015 2014 2014/2015 2014

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet
Direktavkastning, % 6,3 7.6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,1 89,7
Overskottsgrad, % 66,5 71,7
utfall
Direktavkastning, %2 6,9 8,6 6,7 6,2 6,7 7.5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9 87,5 90,4 88,9 90,1 90,2
Overskottsgrad, % 71,8 70,5 66,7 67,4 66,2 68,0
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, %2 6,1 74 5,6 7,0 5,7 6,6
Avkastning pa eget kapital, % 13,0 15,6 16,9 Neg. 18,4 Neg.
Rantetackningsgrad, ggr? 33 2,5 2,6 2,4 2,5 2,2
Soliditet, % 38,8 39,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,3
Beldningsgrad, % 57,5 577
Data per aktie*
Utdelning, kr 1,50 1,25
Aktiens totalavkastning, % 34,6 33,7
Aktiens direktavkastning, % 2,7 2,2
Forvaltningsresultat, kr 1,51 1,81 3,57 4,81 4,49 5,02
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet, kr 1,77 1,83 6,67 Neg. 9,55 Neg.
Periodens resultat, kvarvarande och avvecklad
verksamhet, kr 1,77 2,00 6,67 Neg. 8,84 Neg.
Eget kapital, kr 55,18 50,01
EPRA NAV (substansvarde), kr® 6113 56,07
Kassafléde fran rérelsen, kr 1,29 1,75 3,04 -2,64 1,41 -4,54
Utestaende aktier vid periodens slut 182 002 752 136 502 064 182 002 752 136 502 064 182 002 752 182 002 752
Genomsnittligt antal aktier 182 002 752 136 502 064 182 002 752 136 502 064 179 384 904 145 352 883

[N

aktuella definitioner.

NI
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Definitionen fér EPRA NAV (substansvarde) ar eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt, i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
. Efter respektive fore utspadningseffekt. Genomsnittligt antal aktier for kvartal 3 2015 samt perioden jan-sep 2015 ar 182 002 752 (136 502 064).

Kungsledens policy avseende nyckeltal &r att tidigare publicerat tal géller. Dotterféretaget Nordic Modular Group ingar darfér som avvecklad verksamhet 2015, och som helagt dotterféretag 2014.
Kungsledens policy avseende nyckeltal &r att tidigare publicerat tal géller. Definitionen fér direktavkastning, avkastning pa totalt kapital samt rantetackningsgrad har &ndrats. Se arsredovisning 2014 fér
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Kvartal Deléarsperiod 12 ménader

2015 2014 2015 2014 2014/2015 2014
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Koncerninterna intékter 6 8 31 22 37 28
Administrationskostnader -4 -9 -26 -23 -34 -30
Rorelseresultat 2 -1 5 -1 3 -2
Resultat fran finansiella poster -73 -564 256 -889 582 -563
Bokslutsdispositioner - - - - 151 151
Resultat foére skatt =71 -565 261 -890 736 -414
Skatt pa periodens resultat 98 22 -5 94 -3 96
Periodens resultat 27 -543 256 -796 733 -318
BALANSRAKNING MODERBOLAGET -1 SAMMANDRAG
Mkr 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 6 095 6 568 6 748
Andelar i intresseféretag 96 - -
Fordringar hos koncernféretag 1403 9 526 9602
Ovriga fordringar 579 394 398
Likvida medel 1003 836 1257
SUMMA TILLGANGAR 19176 17 323 18 005
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 205! 5175 7 222
Langfristiga skulder 1677 1701 1701
Skulder till koncernféretag 9 553 9 398 7 921
Ovriga skulder 741 1049 1161
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19176 17 323 18 005

1. Utdelning har minskat det egna kapitalet med 273 Mkr (171).
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2015 2014 2013
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Nettoomsattning 570 560 525 524 552 551 567 460
Driftnetto 409 362 333 338 404 383 366 316
Forsaljnings- och administrationskostnader -26 -27 -24 -33 -23 -23 -22 -32
Finansnetto -109 -132 -134 -151 -164 -168 -176 -155
Forvaltningsresultat 274 202 175 154 217 191 168 129
Resultat fran fastighetsférséaljning - 1 4 0 7 86 -21 4
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 202 4n 243 595 169 126 41 71
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -61 187 -45 -107 -70 -125 -124 8
Resultat fore skatt 415 801 377 642 322 278 64 21
Skatt -93 -205 -81 -144 -72 -1732 -17 -47
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet 322 596 296 499 250 -1454 47 164
Resultat fran Nordic Modular, netto efter skatt - - - -128 23 - 21 16
Periodens resultat, kvarvarande och avvecklad
verksamhet 322 596 296 371 274 -1465 68 179
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2015 2014 2013
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
TILLGANGAR
Goodwill - - - - - 172 201 201
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 24 346 23 259 21700 19 612 18 982 19 972 20 410 20 338
Forvaltningsfastigheter - modulbyggnader - - - - - 1512 1509 1509
Rorelsefastigheter - - - - - 24 24 22
Inventarier 9 7 8 8 9 14 15 15
Uppskjuten skattefordran - - - 31 147 - - 35
Andelar i intresseféretag ns 108 102 - - - - -
Andra langfristiga fordringar 182 183 184 9 10 n n 239
Summa anléggningstillgdngar 24 651 23 556 21993 16 661 19 148 21704 22170 22 359
Varulager - - - - - 14 17 15
Kortfristiga fordringar 198 227 203 141 124 213 286 272
Tillgdngar som innehas for férsaljning
- modulbyggnader och rérelsefastigheter - - - 1428 1528 - - -
Tillgangar som innehas for férsaljning - évrigt - - - 372 381 - - -
Kassa och bank 1035 611 298 1437 896 433 400 323
Summa omsittningstillgangar 1233 838 501 3379 2929 660 703 610
SUMMA TILLGANGAR 25 884 24 394 22 494 23 040 22 077 22 364 22 873 22 968
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 043 9720 9 398 9102 7 161 6 888 8 521 8 453
Réntebéarande skulder
Skulder till kreditinstitut 12 332 11 381 9 412 9613 10 182 1279 10 857 10 579
Obligationslan (ej sakerstallt) 1675 1675 1699 1699 1699 1699 1699 2299
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas
for forsaljining - - - 362 373 - - -
Summa réntebédrande skulder 14 007 13 056 mm 1675 12 254 12 978 12 556 12 879
Ej rdntebarande skulder
Avsattningar 5 5 5 5 5 14 15 60
Uppskjuten skatteskuld 359 265 63 - - n4 2 -
Derivat 724 663 1179 1134 1026 956 833 708
Skatteskulder 26 52 75 13 410 - - -
Ovriga ej rantebarande skulder 720 634 663 645 751 1414 946 869
Skulder hanférliga till tillgadngar som innehas
for forsaljining - - - 467 469 - - -
Summa ej rantebdrande skulder 1834 1618 1985 2264 2662 2498 1796 1637
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 884 24 394 22 494 23 040 22 077 22 364 22 873 22 968
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernens delarsrapport &r upprattad
enligt IAS 34 Deldrsrapportering och fér
moderbolaget enligt ARL 9 kap.

Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om varde-
pappersmarknaden tilldampats. Fér koncer-
nen och moderbolaget har samma redo-
visningsprinciper och berakningsgrunder
tilldmpats som i den senaste arsredovis-
ningen med undantag av nedan beskrivna
andrade redovisningsprincip som trader i
kraft 1januari 2015.

IFRIC 21 Avgifter tillampas av koncernen
sedan 1januari 2015. Uttalandet innehaller
regler vilka anger att statliga avgifter, for
Kungsledens del fastighetsskatt, skall skuld-
féras i sin helhet da forpliktelsen uppstar.
Det innebér att hela arets skuld for fastig-
hetsskatt redovisas per den 1januari och
dessutom redovisas en forutbetald kost-

nad vilken periodiseras linjart éver réken-
skapsaret. Kostnadsféring sker oférandrat
periodiserat dver aret.

Intresseféretag, innehav i intresseféretag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Uppskattningar och bedémningar
Upprattandet av delarsrapporten kraver
att foretagsledningen goér bedémningar
och uppskattningar samt gér antaganden
som paverkar tilldmpningen av redovis-
ningsprinciperna och de redovisade be-
loppen av tillgadngar, skulder, intédkter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.
De kritiska beddmningar som gérs och de
kallor till osékerhet i uppskattningar som
finns &r samma som i den senaste arsredo-
visningen.

STOCKHOLM DEN 20 OKTOBER 2015

Biljana Pehrsson
Verkstéllande direktér

Kungsleden offentliggér information till denna delarsrapport i enlighet med lagen om vardepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument. Informationen lamnas for offentliggérande den 20 oktober 2015, kl 07.00.

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

F&r samtliga definitioner, se arsredovisningen 2014 samt www.kungsleden.se.
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kungsleden.se

Foér mer information besék oss pa var webbplats
L&sa och prenumerera pa pressmeddelanden
Ladda ner finansiella tabeller i Excel

Folj oss dven pa:

eFn®OO

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2015 AGM 2016
1jan-31dec 2015 28 april 2016
17 februari 2016

Kontakt

Huvudkontor
Warfvinges vag 3la
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/
finansdirektor
08-503 05211

Ylva Sarby Westman
vVD/chef fastighets-
investeringar

08-503 052 27

Marie Mannholt
Kommunikations- och
marknadschef
08-503 052 20
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