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KUNGSLEDEN 2016

Kungsleden idr ett fastighetsbolag med fokus pd att langsiktigt dga, aktivt
forvalta, forddla och utveckla kommersiella fastigheter i tillvixtregioner i Sverige
och dirigenom leverera attraktiv totalavkastning till bolagets aktiedgare.

Vid arets slut fanns 79 procent av fastighetsbestandet i Stockholm, Goteborg,
Malmé och Visteras. Kunderna utgor ett tvirsnitt av svenskt ndringsliv med alle
frin internationella storforetag till offentlig verksamhet och unga spjutspetsforetag
inom en mingd olika branscher. Vér birande idé och huvudinriktning ér att samla
fastigheter i kluster. Det ger oss mojlighet att anpassa erbjudandet utifrin hyres-
gisternas behov samt att paverka ett helt omrades utveckling. Genom klusteridén
skapar vi héllbara miljder och platser dir manniskor trivs.

ANTAL FASTIGHETER

269

(291)

BOKFORT VARDE, MKR

29169 2580

(27 470)

UTHYRNINGSBAR YTA, TKVM

(2238)

OREALISERADE
VARDEFORANDRINGAR

HYRESINTAKTER, MKR

2 422

(2665)

Kungsleden avslutade 2016 starkt. Den goda utveck-
lingen for uthyrningen medférde att helarsutfallet for
saval nyuthyrning som nettouthyrning blev mycket
tillfredsstallande. En stark pipeline av nya och befint-
liga foradlings- och utvecklingsprojekt, varav fyra
pabdrjade stora om- och tillbyggnadsprojekt, dkar
investeringstakten. Tack vare en god vardedkning
tillsammans med minskad upplaning, har belanings-

graden sjunkit.

| FASTIGHETER, MKR

1658

(970)

MEDELANTAL ANSTALLDA

107

97

ARET | KORTHET

990 Mkr (942)
Mkr (450)

exkluderats for battre jamférbarhet.

NETTOUTHYRNING, MKR

e

Noterat pa

Nasdag Stockholm
Large Cap,
kortnamn KLED

* Nyuthyrningen uppgick till 216 Mkr (133)
* Foérvaltningsresultatet 6kade med 5 procent till

» Periodens resultat uppagick till 1 869 Mkr (505)
« Arets investeringar i fastigheter uppgick till 609

» Belaningsgraden sjonk till 56,4 procent (61,9)

1. | talet fér féregdende ar har resultatet fran andelar i intressebolag

Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Nyckeltal 2016 2015 Nyckeltal 2016 2015
FINANSIELLA FASTIGHETSRELATERADE
Periodens resultat, kr per aktie 10,27 2,78 Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 90,6 90,6
Eget kapital, kr per aktie 59,55 51,28 Ekonomisk uthyrningsgrad
EPRA NAV (Langsiktigt exkl. projektfastigheter? 92,0 91,3
substansvarde), kr per aktie 69,32 56,76 Hyresintakt exkl.
Avkastning pa eget kapital, % 18,5 55 projektfastigheter, kr/kvm 1070 979
Driftnetto - fastigheter, Mkr 1602 1545  Fastighetskostnad exkl.
Rantetackningsgrad, ggr 30 2.9 projektfastigheter, kr/kvm 3n 290

1. Definitionen for ekonomisk uthyrningsgrad har &ndrats.
Jamforelsetal har raknats om. Se sid 87 for aktuella definitioner.

2. Jamforelsetal har rédknats om med hansyn till innehavstid av projektfastigheter.



63 PROCENT AV KUNGSLEDENS FASITIGHETSINNEHAV
ATERFINNS | ELVA KLUSTER

FORVALTNINGSREGION GOTEBORG
* H6gsbo, 108 000 kvm

24%

av bokfért varde i regionen
belaget i kluster

N\

FORVALTNINGSREGION
MALMO
« Fosie, 54 000 kvm
« Hyllie/Svagertorp,
50 000 kvm'"2

33%

av bokfort varde
i regionen belaget
i kluster

5

90

80%

av bokfoért varde i regionen
belaget i kluster

FORVALTNINGSREGION STOCKHOLM
« Danderyd Kontor, 99 000 kvm

« Kista City, 146 000 kvm

« Vastberga Industriomrdde, 39 000 kvm
* Stockholm City Vast, 35 000 kvm

« Stockholm City Ost, 89 000 kvm

» Ostersund, 79 000 kvm

63%

av bokfort varde
i regionen belaget
i kluster

FORVALTNINGSREGION MALARDALEN
« Vasteras City, 153 000 kvm
« Finnslatten Industriomrade, 236 000 kvm

1. Inkluderar Emporia Office, 10 000 kvm, &nnu ej tilltradd.
2. Inkluderar 10 000 kvm parkeringshus, vilket ej &r inkluderat i uthyrningsbar yta.

FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI 2016

@ Kontor 66%

Bokfort @ industri/ Bokfort
varde lager 25% varde
29169 Mkr @ Handel 8% 29 169 Mkr

© Svrigt 1%

FASTIGHETSVARDE PER
STORSTADSKONCENTRATION 2016

ANDEL FASTIGHETER
BELAGNA | KLUSTER 2016

@ Stockolm 43%

o Goteborg 9%

@ Malmo 9%

@ vasteras 17%
Ovriga 22%

@ Andel
i kluster 63%
@ Andel utanfor
kluster 37%

Bokfort

varde
29169 Mkr

"Fokus pa kontor”

HYRESVARDE
PER KATEGORI 2016

"I huvudsak priorviterade
tillvaxtmarknader”

HYRESVARDE PER
FORVALTNINGSREGION 2016

"Okat fokus pi
klusterutveckling”

@ Kontor 60%
@ Industri/
lager 28%
@ Handel 10%
@ Ovrigt 2%

Totalsumma Totalsumma

2 672 Mkr 2 672 Mkr

"Fokus pa kontor”

BORSENS MEST JAMSTALLDA BOLAG

"Okande andel i Stockholm”

@ stockolm 44%
o Goteborg 17%
@ Malmé 14%

@ Malardalen 25%

ARETS UTHYRARE 2016

Q
AllBright

Kungsleden utsags 2016 till
borsens mest jamstéllda bolag
av stiftelsen AllBright.

LOKALGUIDEN

Ratt sinne for lokaler

Kungsledens uthyrningsteam
tilldelades flera priser i Lokal-
guidens tavling Arets Uthyrare.
L&s mer pa sidan 23.
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"Vi fortsats ' fordd, \ f'cm‘zg otshestind
genom att 1 i om- och t lZyg ader samt nybyggmz‘mn
som ska generera o,éade hyresintiikter, forbdttrade driftnetton och
vardeokningar. Vi har natt varva mal for 2016 och fortsatter
med stort engagemang mot var vision att skapa attvaktiva
platser som berikar manniskors arbetsdag.”

BILJANA PEHRSSON, VD KUNGSLEDEN




ARET | KORTHET

2016 priglades av mycket stark uthyrning, hog investeringstakt och fortsatta virdestegringar i
portfoljen. Icke-strategiska fastigheter har avyttrats fér 700 Mkr. Dessutom har fastigheter med
byggrittspotential for bostdder avyttrats for 321 Mkr. 79 procent av bestdndet finns nu i ndgon av
de prioriterade tillvixtmarknaderna Stockholm, Géteborg, Malmé och Visterds. Andra exempel
pé framsteg dr okad egen nirvaro i vira kluster, sinkta finansieringskostnader och framgangsrik
projektutveckling med fyra fastigheter i genomférandeskede och flera i pipeline.

Ql

» Ett 20-arigt hyresavtal om 9 500 kvm
tecknades med Nobis for ett nytt design-
hotell i fastigheten Blastern 14 i Stockholm.
Projektet gick in i ett genomférandeskede.

]

« Nio fastigheter avyttrades i sju kommuner,
Kalmar, Gotland, Norrtalje, Kdping, Vaners-
borg, Karlskrona och Motala fér totalt
382 Mkr.

» Nya marknadsomradeschefer rekryterades -
till Stockholm City Ost, Stockholm City Véast
och Vastberga i Stockholm samt till Hégsbo

Blastern 14, k “ i Goteborg.
i-Stockholmsiinne:

Vagnslidret 1 (Isblocket)
i Hyllie i Malmo.

« Icke-strategiska fastigheter och bostadsbyggratter
avyttrades till ett varde av 193 Mkr och fem kommuner
ldamnades.

« Utvecklingsprojektet Holar 1i Kista gick in i genom-
férandeskede. Ett 20-3rigt hyresavtal tecknades med en
operatdr som skapar ett koncept fér Idgenhetshotell.

» Detaljplanen for utveckling av Blastern 14 i Stockholm
vann laga kraft. Hyresavtalet med Nobis fran forsta
kvartalet 2016 utdkades i juli till drygt 11 000 kvm da
ett tilldggsavtal om cirka 1 500 kvm for takterrass och
pabyggnad med tva vaningar tecknades.

» Fastigheten Isblocket i Hyllie i Malm® tilltraddes med
fullt uthyrda kontorsytor.

« 750 kvm hyrdes ut till Matdistriktet i fastigheten
Lustgarden 12 i klustret Stockholm City Véast. Etable-
ringen innebéar ett lyft for omradet som har saknat
en hdégkvalitativ matdestination och moétesplats.

« Ett lokalt forvaltningskontor éppnade i klustret
Stockholm City Ost.

« Ett obligationsldn emitterades. Likviden refinansierar
obligationslan som férfaller samt anvands till allmanna
bolagsandamal.

* Kungsledens férsta traineeprogram invigdes med tre
traineer.

« "Kungsledens fastighetsdagar” arrangerades for att
inspirera och utveckla medarbetare inom férvaltning,
uthyrning, utveckling och transaktion.

2 KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016
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“% Bergudden 8, invid E18
i centrala Danderyd.

« Atta icke-strategiska fastigheter saldes till
ett varde av 186 Mkr och Kungsleden [dm-
nade ytterligare en kommun.

Ett hyresavtal avseende 3 000 kvm teckna-
des med en ankarhyresgast i Tegnérgallerian
i Vaxjo. Projektet gick ddrmed in i genom-
forandeskede.

Tva nya lokala férvaltningskontor dppnades:
i Danderyd och i Norrkoping.

En medarbetarundersdkning genomférdes
med 100 procents svarsfrekvens. Bade
arbetsgladjeindex och néjd-medarbetar-
index dvertraffade malen.

* En strategi for hantering av befintliga och
framtida bostadsbyggratter antogs.

« Under fjarde kvartalet tecknades nya hyres-
avtal till ett varde om 67 Mkr (40) och netto-
uthyrningen uppgick till 50 Mkr (10).

Kungsleden utsags till bérsens mest jamstallda
bolag av stiftelsen AllBright.

Utokning av klustret i expansiva Hyllie i Malmo
till cirka 50 000 kvm genom férvarv av kontors-
fastigheten Emporia Office, som genomgar
tredimensionell fastighetsbildning, samt till-
trade av nyuppfort parkeringshus.

Tio fastigheter samt del av fastighet dar fastig-
hetsbildning pagar avyttrades till ett varde av
totalt 284 Mkr. Har ingar dven avyttringar av
fastigheter med byggrattspotential fér bostader
till ett pris om 205 Mkr med framtida tilldggs-
kopeskilling.

Kungsleden refinansierade bankldn om 1340 Mkr
genom att uppta ett 1angfristigt |an via Real-
kredit Danmark.

Skattedomar frdn 2015 vann laga kraft efter att
Hogsta forvaltningsdomstolen avslagit ansdkan
om prdvningstillstand.

5
d.

VASENTLIGA
HANDELSER
KVARTAL 1, 2017

» Kungsledens aktie flyttades upp till Nasdaq
Stockholms Large Cap-lista.

* Frdn och med den 1januari 2017 har tre mer
jdmnstora férvaltningsomraden skapats:
Stockholm, Géteborg/Malmé och Mélardalen.

* Kungsledens uthyrare vann flera utmarkelser
i tavlingen Arets Uthyrare 2016.

« Styrelsen tillkdnnagav den 2 februari 2017
sitt beslut om att genomféra en nyemission
om cirka 1600 Mkr.

* Styrelsen meddelade féreslagen utdelning
om 2,00 kronor per aktie (2,00).

¢ Extra bolagsstdmma dgde rum den 6 mars
2017 som rostade fér nyemissionen.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016



VD BILJANA PEHRSSON HAR ORDET

~ VINAR VARA MAL OCH
OKAR INVESTERINGSTAKTEN

I drsredovisningen for r 2015 beskrev jag vad Kungsleden skulle fokusera pd under dr 2016
och de nirmaste dren framover. Det dr med stor tillfredsstillelse jag idag kan summera
att vi har borjat leverera pd samtliga dessa omraden.

Vart fokus for 2016 var att forbitera lonsamheten genom bland
annat 6kad nyuthyrning och stirkt lojalitet hos hyresgisterna.
Med en nyuthyrning om 216 Mkr (133) och en nettouthyrning
om 99 Mkr (7) kan jag inte vara annat dn mycket n6jd med
utfallet av dessa satsningar. Vi har ocksa arbetat med att mark-
nadsanpassa hyrorna, fortsatt att optimera drift- och underhalls-
kostnader, genomfort strategiska avyttringar och forvirv samt
kommit igdng med vért ambitidsa investeringsprogram.

Tack vare den starka nyuthyrningen och en full pipeline av
foradlings- och utvecklingsprojekt ckar vi investeringstakten
betydligt fér de nirmaste dren och milet om investeringar for
1-1,2 Mdkr 2016-2018 kommer vi troligen att nd redan 2017.

LONSAMMA INVESTERINGAR LYFTER BESTANDET
Genom investeringar i véra fastigheter hojer vi successivt
kvaliteten i bestdndet och stirker intjiningsforméagan. I slutet
av 2016 hade vi tio fastigheter klassade som projektfastigheter
och fyra ddr byggnation pagar. Utdver de storre utvecklings-
projekten investerar vi lopande i fastighetsportféljen genom
kvalitetshdjande hyresgistanpassningar och underhéllsinveste-
ringar.

"Framgang forutsatter

att man konsekvent haller

sig till sin strategi och
implementerar den.”

STARK HYRESMARKNAD OCH REKORDUTHYRNING
Vi har lyckats fd upp ett bra tempo i uthyrningsverksamheten
och véra insatser for att behdlla och attrahera hyresgister har
fallit vil ut. En stark marknad har naturligtvis bidragit, men det
ir ocks ett resultat av hogre kvalitet i fastighetsbestindet. Under
2016 forbittrades den ekonomiska uthyrningsgraden exklusive
projektfastigheter och uppgick till 92,0 procent (91,3).

Nu ska vi fortsitta sinka vakansgraderna genom att vara
lyhérda for véra hyresgister och f6r presumtiva kunder. Med
aktiv forvaltning ska vi skapa hyrestillvixt och uppna forvalt-

4

ningseffektivitet for att maxi-
mera driftnettot och dirigenom
skapa langsiktigt virde for
vira dgare.

RENODLING OCH
REALISERING AV
BOSTADSBYGGRATTS-
POTENTIAL

216 Mkr

Med en nyuthyrning om 216

Mkr (133) och en nettouthyrning
om 99 Mkr (7) kan jag inte vara
annat &n mycket néjd med
utfallet av dessa satsningar.

Vi har under aret avyttrat i
icke-strategiska fastigheter for
cirka 700 Mkr och limnat elva
kommuner. Virt bestdnd 4r nu koncentrerat till 58 kommuner,
efter frantride av de fastigheter som avyttrats under dret.

79 procent av bestindet finns i ndgon av vara prioriterade till-
vixtmarknader Stockholm, Goteborg, Malmé och Visterds.

Vir strategi for att realisera virden i potentiella bostads-
byggritter ir att driva detaljplaneprocesser och att avyttra
byggritterna under processens gang. Det har vi ocksd gjort
under ret. Vi har sdlt fem fastigheter till ett pris om 321 Mkr
plus framtida tilliggskopeskilling. Forsiljningarna innebir att
de framtida bostadsbyggritterna har prissatts frdn 5 000 till
10 000 kronor per kvm. Efter dessa avyttringar har vi
360 000 kvm kvar som vi aktivt kommer att forsoka
silja dr 2017 och framadt.

I slutet av 2016 genomforde vi ocksd ett strategiske
forvirv nir vi kopte Emporia Office — moderna kontor
i kopcentret Emporia i vart kluster Hyllie i Malmo.
Virt forvirvsfokus framgent ir i huvudsak att hitta
kompletterande strategiska och virdeskapande forvirv,
i forsta hand i véra kluster i Stockholm, Goteborg
och Malmé.

KONSEKVENT STRATEGI FOR FRAMGANG

Jag dr fast 6vertygad om att framgéng forutsitter att

man konsekvent héller sig till sin strategi och forverk-
ligar den steg for steg. Hdrndst kan vara aktiedgare ddrfor for-
vinta sig att vi jobbar pd lings den inslagna vigen. Vi har de
senaste dren strivat efter att hoja kvalitén och koncentrera
bestdndet till tillvixtregioner, att samla fastigheter inom géng-
avstdnd i kluster med god tillgidnglighet och hig efterfrigan
(63 procent av bestdndet) och stirka inriktningen pd kontor
(66 procent av bestandet).

Kungsledens strategi grundar sig pé vér analys av ett antal

trender i marknaden och vér omvirld. Det handlar bland annat
om urbanisering, ekonomisk tillvixt och héllbar utveckling.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016



VD BILJANA PEHRSSON HAR ORDET

Hallbarhet handlar for
Kungsleden bdde om affirs-
mojligheter, ansvar och sinkta
kostnader. Genom insatser for
minskad energiférbrukning
har vi 2016 sinkt véra kostna-
der med cirka 6 Mkr. Héllbar-
hetsstrategin omfattar dven
insatser for 6kad mangfald,
ett inkluderande samhille,

procent

Vart bestand &r nu koncentrerat
till 58 kommuner och 79 procent
av bestandet finns i ndgon av vara
prioriterade tillvéxtmarknader.

bra och sikra arbetsmiljder

samt professionalism och hig affirsetik. Under dret har vi
undertecknat FN:s Global Compact och vart héllbarhetsarbete
ir baserat pd dess tio principer.

Vara kontorsfastigheter i tillvixtkommuner gynnas av de
dominerande trenderna i omvirlden och min bedomning ir att
utvecklingen kommer att vara gynnsam zven framover. Hyres-
marknaden 6r kommersiella lokaler 4r god, utbudet dr begrin-
sat och vi forvintar oss, liksom manga externa bedémare, en
fortsatt hog efterfrigan, sirskile pd kontor i bra ligen. Jag tror
pé ett fortsatt starke 2017.

Avkastningskraven har sjunkit de senaste dren, bland annat
till f6ljd av det ldga rintelidget. Det finns bedémare som tror
att avkastningskraven kommer att 6ka framdver vid stigande
rinta — och att vi dirmed kommer att se snabbt fallande fastig-
hetsvirden. Jag vill lyfta fram att historiska data genom kon-
junkturnedgéngar visar att avkastningskravens justering uppdt
brukar ske i sansad takt. Fastighetsvirdena bestims av

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

bedémda framtida kassafléden och marknadens avkastningskrav.
Vi har en bra hyrestillvixt i marknaden, vilket kommer viga
upp en hel del nir avkastningskraven borjar stiga. Det finns
dock inget i marknaden som indikerar att s& kommer att ske
den nidrmaste tiden.

Den storsta risken jag ser just nu ir den politiska dramatiken
i omvirlden med oberikneliga politiska ledare, terrorangrepp
och populistiska krafter som vinner mark runt om i virlden.
Det skapar en osikerhet i samhille och niringsliv, aven om det
hittills finns f& indikationer pa negativ paverkan pa svensk till-
vixt och fastighetsmarknad. Jag har personligen svért att se
ndgot positivt i den geopolitiska utvecklingen i vir omvirld.
Mojligtvis att Sverige kan positionera sig som en slags "safe
haven” i dessa tider. Kungsleden kommer att hélla 6rat mot
marknaden for att snabbt kunna agera.

Jag vill rikta ett tack till vdra aktieigare for fortroendet att
forvalta det kapital vi har och jag ser med stor tillforsike fram
emot Kungsledens utveckling framéver.

Stockholm 23 mars 2017
Biljana Pehrsson, vd



AFFARSMODELL

AFFARSMODELL
SOM SKAPAR VARDE

Kungsleden ska skapa lingsiktiga virden for bade aktiedgare och kunder. Det gor vi genom att
utveckla och investera i fastighetsbestidndet och genom aktiv forvaltning i en decentraliserad och
kundfokuserad organisation. Bestdndet ska optimeras och expanderas i enlighet med strategin med
syfte att skapa en fastighetsportfolj som mater efterfrigan, stiger i virde och ir forvaltningseffektiv.
Hela verksamheten utgdr fran affirsmodellen som illustreras hir.

KUNGSLEDENS AFFARSMODELL skapar varde for aktiedgare och hyresgaster genom tre stéandigt pdgdende och samverkande
nyckelaktiviteter som omfattar att innehaven ska forvaltas aktivt, utvecklas & foradlas samt expanderas & optimeras.

RESURSER OCH KAPITAL

AFFARSMODELL

\ 4

Resurser och kapital som Kungsleden
behoéver for att bedriva sin verksamhet:

» Vara 269 fastigheter, som &r grunden
for hela bolagets verksamhet

» Kapital i form av eget kapital fran
dgare och extern finansiering

* Goda relationer med kunder, lokalsam-
hallen, beslutsfattare, kapitalmarknad
med flera

¢ Samarbeten med partners och
leverantorer

*« Kompetensen hos vara éver 100
medarbetare -

« Val fungerande processer - Kungs-
ledens fléden - som arbetats fram
genom aren

« Tillverkat kapital i samband med
utveckling av fastigheter

EXPANDERA OCH OPTIMERA

Kungsleden analyserar, optimerar och forfinar kontinuerligt
fastighetsportféljen. Genom avyttring av fastigheter som inte
ar i linje med strategin samt selektiva férvarv av strategiska
fastigheter - med fokus pa kontor i kluster - bygger vi en
portfélj av hég kvalitet som bidrar till en langsiktigt attraktiv
totalavkastning till vara &gare. Las mer pa sidorna 8 och 16.

UTVECKLA &
FORADLA

DA

EXPANDERA &
OPTIMERA

AKTIVT
FORVALTA

v
MARKNADEN

UTVECKLA OCH FORADLA

Viktiga inslag i ett 1dngsiktigt vardeskapande &r att férandra
fastigheternas anvandningsomrade eller planlésning, utveckla
mark och byggréatter samt forbattra och foradla omraden déar
vi har flera fastigheter. Fastighetsutveckling blir allt viktigare
fér Kungsleden, med tonvikt pa fastigheter i attraktiva tillvaxt-
omraden, oftast i kluster. L&s mer pa sidorna 8 och 32-35.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016



AFFARSMODELL

VISION

Vi skapar attraktiva platser
som berikar manniskors
arbetsdag.

AFFARSIDE

Vi ska langsiktigt dga, aktivt
forvalta, forddla och utveckla
kommersiella fastigheter i till-
véaxtregioner i Sverige och leve-

rera attraktiv totalavkastning.

KLUSTERSTRATEGI

Genom att dga flera fastigheter
7 ett utvalt lage — ett kluster —
kan vi vissa vart kunderbju-
dande och aktivt paverka hela
omrddets utveckling.

KUNDERBJUDANDE

Vi ska tillhandahilla attrak-
tiva och funktionella lokaler
7 vt lagen och till vatt pris.

VARDEGRUND

® Professionalism
® Omtanke

* Gladje

Vi ska alltid leverera det
li1lla extra.

VARDESKAPANDE

SA SKAPAR AFFARSMODELLEN VARDE FOR VARA INTRESSENTER:

FOR HYRESGASTEN

Kungsleden tillhandahaller:

* Moderna och flexibla lokaler féor dagens och morgondagens
foranderliga naringsliv

« Lokaler i inspirerande och trygga omraden med ratt lage
och till ratt pris

* Kundnara och effektiv férvaltning med lokalt férankrad
personal som moter kundernas behov

Vid utgangen av 2016 hade Kungsleden 2 433 aktuella hyres-
avtal (exklusive parkeringsplatser, garage och bostader) med
ett stort antal kunder inom ett brett spektrum av branscher.

FOR SAMHALLET

Kungsleden skapar:

« Attraktiva och trygga miljder, moétesplatser och omraden
genom fastighets- och klusterutveckling

* Allt fler klimatanpassade fastigheter genom insatser for
minskad energiférbrukning

» Arbetstillfallen fér bade egna medarbetare (medelantalet
anstéllda under 2016 var 107) och underleverantorer

» Ett mer inkluderande samhélle genom insatser fér mang-
fald och socialt ansvarstagande

FOR MEDARBETARE
Som arbetsgivare bidrar Kungsleden bland annat med:
* En utvecklande och inkluderande arbetsplats

Under éaret betalades 134 Mkr ut fér 1dner, andra
ersattningar och sociala kostnader.

FOR KREDITGIVARE
Stabil aterbetalning av stallda krediter och korrekt
vardering av bolaget.

FOR AGARE
364 Mkr delades ut till aktiedgarna 2016. Substansvéardet
Okade med 12,57 kronor per aktie till 69,32 kronor per aktie.

AKTIVT FORVALTA

Grunden i vart langsiktiga fastighetsdgande &r att aktivt forvalta fastigheterna.
Vara engagerade och lokalt férankrade férvaltare, fastighetstekniker och marknads-
omradeschefer har ndra kontakt med hyresgasterna for att kontinuerligt fanga
upp behov och dnskemal. Vara uthyrare har gedigen lokalkdnnedom och féljer
efterfragan pa nara hall. L&s mer om var organisation pa sidorna 8 och 22-23.
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STRATEGI OCH MAL

VAR STRATEGI LEVERERAR

Ar 2020 ska Kungsleden vara ett av Sveriges mest framgangsrika och lénsamma bérsnoterade
fastighetsbolag med en fastighetsportfolj av hog kvalitet. Strategin fokuserar pd virdeskapande
fastighetsutveckling och investeringar, expansion med kvalitet i Sveriges viktigaste tillvixt-
marknader, fortsatt renodling av portfoljen samt effektivare forvaltningsenheter genom att
utveckla véra definierade kluster.

KLUSTER FOR OKAT VARDESKAPANDE

OCH AKTIV FORVALTNING

Kungsleden ska dga flera fastigheter i kluster — utvalda ligen

med god tillginglighet och hég efterfrigan. Inrikeningen ir

att fortsitta forvirva fastigheter i de identifierade klustren.

Fordelarna med klusterstrategin dr flera, bland annat:

e Stark marknadsposition ger mojlighet att paverka omradets
attraktionskraft och dirmed hyresnivéerna.

e Stora mojligheter att erbjuda hyresgister valméjligheter
vid nyuthyrning och omférhandling.

e Effektivare forvaltning och ligre driftkostnader.

e Ett ligre avkastningskrav pd sike, vilket hojer fastighets-
virdena.

e Tongivande part i samtal med kommuner och det lokala
niringslivet.

Lis mer om kluster pé sidorna 10-11 och 24-31.

AKTIV FORVALTNING UTIFRAN KUNDERNAS BEHOV
Grunden i Kungsledens verksamhet dr att aktivt forvalta bola-
gets fastigheter och hyresgister. Genom en decentraliserad
organisation med kompetenta och lokalt férankrade marknads-
omradeschefer, forvaltare, uthyrare och tekniska forvaltare har
Kungsleden tit dialog med hyresgisterna for att mota deras
skiftande behov.

I samband med nyuthyrningen genomfor Kungsleden hyres-
gistanpassningar och investeringar vilket mojliggor okning
av kundndjdhet, hyresintikter, driftnetton och fastigheternas
virde. Genom underhall och investeringar i fastigheterna ser
Kungsleden till att fastighetsbestandet hiller en kvalitet och
kapacitet som frimjar lingsiktig och héllbar férvaltning.

Genom att stirka upp uthyrningen och ha aktiv dialog med
befintliga och potentiella kunder ska vi sinka vakanserna med
1 procentenhet per ar dver tre ar. Under 2016 slog bide ny-
och nettouthyrning rekord till f5ljd av fokuserat kundarbete,
attraktiva lokaler och ett gott marknadslige. Ekonomisk uthyr-
ningsgrad uppgick till 91,7 procent i kluster och till 89,4 pro-
cent i 6vrigt bestdnd.

Lis mer om Aktiv Forvaltning pd sidorna 22-23.

UTVECKLING OCH FORADLING FOR OKADE
DRIFTNETTON OCH VARDEOKNINGAR

Genom fastighetsutveckling skapar Kungsleden mojligheter till
forbattrade driftnetton och virdeskningar. Det handlar bland
annat om att forindra fastigheternas anvindningsomréde eller
planlésning, bygga om och till, modernisera samt utveckla
obebyggd mark och byggritter. Vart rikemirke ir en investe-
ringsvolym om 1-1,2 Mdkr 6ver tre &r, vilket bedéms kunna
overtriffas redan i slutet av 2017. Under 2016 uppgick virde-

skapande investeringar till 609 Mkr. Vid utgdngen av 2016
var 826 Mkr beslutade och pabérjade utvecklingsprojekt, dir-
utdver innebir den starka nyuthyrningen att cirka 2 Mdkr i
investeringar i form av hyresgistanpassningar, moderniseringar,
om- och tillbyggnader samt nybyggnationer ir i pipeline.

Lds mer om utvecklingsprojekt pd sidorna 32-35.

UTVECKLA OCH AVYTTRA BYGGRATTER

Under 2016 beslutade Kungsleden om en strategi for hantering
av befintliga och potentiella byggritter. Vi ska utveckla bygg-
ritter genom att identifiera mojligheter, driva detaljplaner och
direfter avyttra byggritterna. Fem transaktioner med bostads-
byggrittspotential har genomforts under dret. Vid ingdngen av
2017 bedéms kvarvarande potential for bostadsbyggritter uppga
till 360 000 kvm.

EXPANDERING OCH OPTIMERING

Kungsleden arbetar kontinuerligt med att skapa en optimal
fastighetsportfolj och prioriterar i forsta hand forvirv av fastig-
heter med god potential i prioriterade tillvixtmarknader och
foretradesvis i befintliga kluster. Kungsleden dr en transaktions-
erfaren organisation och medarbetarna har en omfattande fastig-
hetskompetens, vilket ger goda forutsittningar for lyckade
affirer.

Koncentrationen av fastighetsportfoljen ska fortsitta med
malet att finnas pd 15-20 tillvixtorter. Hir ingdr de priorite-
rade tillvixtmarknaderna Stockholm, Géteborg, Malmé och
Visteras samt ytterligare ett drygt 15-tal kommuner.

79 procent av bestandets bokférda virde fanns vid utgdngen
av 2016 i de fyra prioriterade tillvixtmarknaderna. Utdver dessa
marknader igde Kungsleden vid utgingen av 2016 fastigheter
i 28 kommuner.

Huvudinriktningen dr kommersiella lokaler inom segmenten
kontor, industri/lager och handel med tyngdpunkt pé kontor
som enligt bolagets operationella mal ska uppga till 70 procent
av fastighetsvirdet till 2020.

Milet f6r 20162017 ir forsiljningar om cirka 2 Mdkr och
under 2016 avyttrades icke-strategiska fastigheter till ett virde
av cirka 700 Mkr. Dirutdver forvirvades en fastighet — Emporia
Office i klustret Hyllie i Malmé.

Lis mer om fastighetsbestindet pa sidorna 16-21.
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OPERATIONELLA MAL

FASTIGHETSVARDE MAL 2020 UTFALL 2016

Minst 50 procent av fastig-
hetsvardet i Stockholm >50% 43 %

(enl. SCBs definition)

FASTIGHETSVARDE | VARA MAL 2020 UTFALL 2016
FYRA PRIORITERADE

TILLVAXTMARKNADER >80‘V 799
Minst 80 procent av ° °
fastighetsvardet i

Stockholm, Géteborg,

Malmé och Vasteras

FASTIGHETSKATEGORI MAL 2020 UTFALL 2016

KONTOR Minst 70 procent
av fastighetsvardet inom >7O % 6 6 %

kategorin kontor

TOTALAVKASTNING UTFALL
Minst lika med MSCI, 2013-2016
IPD Branschindex over tid.

Utfallet for 2014-2016 ar 11 O %
strax hogre an branschsnittet (10,é %)

SATSNING PA KLUSTER MAL UTFALL 2016
Fortsatt inriktning pa

sFérre o;h effektivare ~1 5k|uster 11 Wi
forvaltningsenheter

genom storre och flera

kluster, pa sikt 15-20
kluster

VARDESKAPANDE UTFALL 2016
INVESTERINGAR

Skapa varde genom 1,0—1 ,2 609

investeringar. En investe- J -
FincEvem e 012 miljarder SEK miljoner SEK
dver tre ar

miljarder SEK &ver tre ar,
IRR 9 procent

GEOGRAFISK SPRIDNING MAL 2020 UTFALL 2016

Koncentration till

20 tillvaxtorter 20 32
tillvaxtorter orter

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

FINANSIELLA MAL

SOLIDITET

MAL
Soliditeten ska over tid
vara minst 35 procent >30°
. . %
och inte understiga

30 procent

BELANINGSGRADEN

MAL
Bor ligga i intervallet
50-60 procent med 50— 600/
(]

ett riktvarde pa 55

procent

RANTETACKNINGS- MAL

GRADEN

Ska vara mer &n >2 5 7
2,5 ganger y~99

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Over tid uppné en hégre avkastning
pa eget kapital &n jamforbara bors-
noterade fastighetsbolag

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE!
Bade genom att investera i och véxa
fastighetsportféljen samt genom att
Oka driftnettot i befintligt bestand ska
férvaltningsresultatet per aktie 6ka

UTDELNINGSNIVA PER AKTIE
Utdelningen ska 6ka i takt med
férvaltningsresultatets utveckling

1. Exklusive resultat fran andelar i intressebolag.

HALLBARHETSMAL
ENERGIEFFEKTIVISERING MAL
Minska energianvandningen 2013-2020
med 20 procent fran ar
20.,
(]

OKAD MANGFALD

Kungsledens medarbetare ska spegla
diversiteten i samhallet dar bakgrund ar en
av flera parametrar. Genomsnittet i Sverige
ar 22 procent med utlandsk bakgrund

UTFALL 2016

37+

UTFALL 2016

56-

UTFALL 2016

EyCk=

UTFALL 2016

18,5«

UTFALL 2016

5,44 kr/aktie
(5,18)

+5.

UTFALL 2016

2,00

UTFALL
2013-2016
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UTFALL 2016
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STRATEGISK INRIKTNING

LEVANDE KLUSTER

Vir vision om kluster dr att skapa framtidens dynamiska, levande och héllbara miljGer.
Platser dir det dr inspirerande, tryggt och berikande att vistas, oavsett tid pd dygnet. Visionen
drivs framdt i ndra samarbete med kommuner och andra tongivande aktorer i klustren.

FLEXIBLA FASTIGHETER
FOR ETT DYNAMISKT
ARBETSLIV

Vira fastigheter utvecklas for att
mdta behoven frin framtidens
hyresgister. I det moderna rorliga
arbetslivet krivs flexibla lokaler
som kan anpassas efter skiftande
behov. Fastigheterna ska vara
yteffektiva och flexibla med hog
teknisk standard och gott inom-
husklimat. Vi utnyttjar ocksd
potential i form av takterrasser
och gérdar for att skapa inbju-
dande miljoer.

LIV OCH RORELSE

Livet utanfor dr inspirerande med
ett attraktivt utbud av butiker
och restauranger, svillande ute-
serveringar, offentlig konst och
naturliga grona métesplatser.
Kinslan dr urban med energi och
rorelse och ett kontinuerligt flode
av minniskor.

UNIK IDENTITET

Vi tror pd omrédden med en stark,
unik identitet som tilltalar en mix
av verksamheter. Tillsammans
med andra lokala aktorer forstir-
ker och vidareutvecklar vi klust-
rens varumirken.

MANGFALD FOR

NYTTA OCH NOJE

Det levande klustret lockar en
mix av minniskor och foretag.
Allt fran etablerade stora foretag
till sma kreativa start-ups,
offentliga verksambheter, nischade
serviceforetag och handlare med
héllbarhetsprofil.

TRYGGT OCH TREVLIGT
UTE OCH INNE
Littillgdngliga och tilltalande
utemiljder som parker, skogs-
partier, motionsspar, gdngvigar,
utegym och utsiktspunkter gor
det ldtt att vistas utomhus i klus-
tren. Gatu- och fasadbelysning
gor att omradet kdnns tryggt
dven nir det dr morke ute.

10
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STRATEGISK INRIKTNING

Med nytinkande, lyhérdhet och gemensamt ansvar skapar vi aktiviteter pd gdngavstdnd och minniskor kan bo, jobba,
platser som berikar bide arbetsdagen och fritiden. Framtidens shoppa, umgds, roa sig, motionera med mera.

levande kluster dr en dynamisk blandstad med bostider, handel, Samtidigt kan inte alla kluster vara likadana. Alla har sina
service och hdg andel arbetsplatser. Ett omrdde med blandad unika virden som vi vill utveckla och utforska. Det ultimata
bebyggelse och attraktiva miljéer som lockar bestkare och klustret tar form 6ver tid. Vi édr inte i mél, men vi vet vad vi
uppmuntrar till en hdllbar livsstil. Hir samlas manga olika vill uppnd. Och vi vet hur man gor.

TYDLIG
HALLBARHETSPROFIL
Hallbar livsstil ar framtiden och

i klustren finns gott om laddning
for elbilar och -cyklar, bra mojlig-
heter till dtervinning och dessutom
hyresgister med hallbarhetsprofil,
sé som second hand-affirer och
ekologiska restauranger. Kungs-
leden samarbetar med kunder,
kommuner och dtervinnings-
foretag for att minska klimat-
péverkan.

SERVICE SOM
FORENKLAR

Ett varierat utbud av service och
upplevelser underlittar moten
och forenklar for alla som vistas 1
klustret. Nirhet till képcentrum
bidrar till attraktiviteten.

PLATS FOR KONST
Genom samarbete med hyres-
giister, entreprendrer, kommuner,
konstndrer med flera skapas este-
tiske tilltalande gemensamma
ytor, girna med inspirerande
offentlig konst.

VI GOR DET
TILLSAMMANS

Var ambition ir att initiera,
inspirera och leda utvecklingen
av vara kluster i nidra samarbete
med kommuner och andra ton-
givande lokala aktorer.

KLUSTER, FLER

KANNETECKEN

* God tillginglighet med nirhet
till trafikleder eller kollektiv-
trafik samt bra infrastrukeur
for cyklister.

o Attraktivt lage i en tillvixt-
kommun med goda framtids-
utsikeer.

* Nirliggande fastigheter som
ger stordriftsfordelar inom
forvaltning och drift.

® Egen personal i omrddet som
har en nira relation med
kunderna.
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MARKNAD OCH OMVARLD

URBANISERING OCH TILLVAXT
GYNNAR KUNGSLEDEN

Marknadsldget har varit gott for Kungsledens verksamhet de senaste dren med god tillvixt i den
svenska ekonomin och en urbaniseringstrend som gynnar storstadsomrdden och regionstider.
De gynnsamma forutsittningarna vintas bestd under 2017.

MEGATRENDER

Kungsledens affirsmodell och strategi bygger pa var syn pa ett
antal gvergripande samhillstrender. En av dessa ir urbanisering
som dr en stark trend bade globalt och i Sverige. Befolkningen
vixer snabbt och passerade 10 miljoner i januari 2017. Befolk-
ningstillvixten forvintas framéver vara koncentrerad till stor-
stadsregionerna, vilket ligger vil i linje med Kungsledens stra-
tegi om att samla bestindet i tillvixtmarknader. En stor andel
av befolkningen i arbetsfor alder bor i stiderna dir foretagen
finns, vilket gynnar efterfrigan pd kommersiella lokaler i tit-
bebyggda omraden.

Digitaliseringen ir en annan betydelsefull trend som driver
samhillsutvecklingen. Den digitala omvandlingen skapar helt
nya mojligheter att utveckla lokaler, logistik och service i fast-
igheter samt att styra och optimera verksamheter. Fastighets-
branschen ligger langt fram i att applicera digitala verktyg
for att exempelvis effektivisera forvaltningen, minska energi-
anvindningen, erbjuda hyresgisterna nya smarta tjinster och
automatisera interna processer.

Hallbarhetsfrdgorna prioriteras allt hogre bdde i samhillet i
stort och i fastighetsbranschen. Kungsleden ligger i framkant som
borsens mest jamstillda bolag (vinnare av stiftelsen AllBrights
jamstilldhetspris 2016). Andra hallbarhetsfrigor som ir hogst
relevanta for branschen ir energieffektivisering och allt fler pro-
jekt finansieras av sd kallade grona obligationer med kapital éron-
mirke till miljoprojekt. Regeringen har dven under 2016 kraf-
tigt sinkt skatten pd solel vilket togs emot positivt av branschen.

MARKNADSHYRA, STOCKHOLM

PER DECEMBER 2016 PER DECEMBER 2016

W = = > >

MARKNADSHYRA, GOTEBORG

D A A A e e

KONJUNKTURLAGET | SVENSK EKONOMI
Tillvixten i Sverige har varit stark de senaste dren och for heldret
2015 skade BNP med 4,2 procent. Den positiva utvecklingen
fortsatte 2016 padrivet av stark inhemsk arbetsmarknad, stort
flyktingmottagande, rintesinkningar, finanspolitiska stimule-
ringar och en dyr byggsektor. Newsec bedomer att BNP-till-
vixten for heldret 2016 uppgick till 3,3 procent. Hushéllens
syn pé den egna ekonomin #r dessutom mycket god enligt Kon-
junkturinstitutets Barometerindikator. Aven Swedbank upp-
skattar att hushéllens situation kommer att fortsitta vara stark
med stigande disponibla inkomster och relativt ldg inflation.
Industrin métte ndgot stérre utmaningar 2016 dn 2015.
Tjdnsteproduktionen fortsatte att vixa men i ndgot ligre takt
dn under 2015.

Dramatik i omvérlden

2016 priglades av flera dramatiska politiska hindelser, bland
andra Donald Trumps seger i det amerikanska presidentvalet
och Storbritanniens folkomrostning om EU-uttrdde. Resultaten
i dessa val skapar en osikerhet avseende internationella handels-
relationer. Det finns ocksé en global oro kring det internatio-
nella sikerhetsliget.

Donald Trumps uttalanden om skattesinkningar och stora
investeringar i infrastrukcur har marknaden hittills tolkat posi-
tive d4 det kan ge dkad tillvixe pa kort sikt. Annu rider dock
stor osiikerhet kring hur den amerikanska ekonomiska politiken
och handelspolitiken kommer att utformas.

MARKNADSHYRA, MALMO
PER DECEMBER 2016
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MARKNAD OCH OMVARLD

Stora investeringar i bostader

Bostadsbrist och kraftiga prisokningar har lett till stora inves-
teringar i bostdder de senaste dren. Det har dterigen blivit lon-
samt med nyproduktion i mdnga smé och mellanstora kommu-
ner. Newsec bedomer att prisdkningarna pd bostider kommer
att avta till f6ljd av bland annat amorteringskravet som infordes
2016 och en allmin osikerhet kring bostadsmarknaden.

Utblick 2017 — fortsatt tillvaxt

Lég statsskuld, konkurrenskraftig exportindustri och hog
sparkvot skapar enligt Newsec tillrickliga fundament for fort-
satt tillvixt under 2017. Arbetslosheten vintas sjunka och
arbetstillfillena blir fler. Enligt Konjunkturinstitutet vintas
fortsatt ldgkonjunktur i Europa diremot bidra till en relativt
langsam ldneutveckling och att svensk inflation ndr 2 procent
forst 2020. Institutet bedémer dirfor att Riksbanken kommer
att avvakta med att hoja reporintan till tredje kvartalet 2018.
Enligt Konjunkturinstitutets bedémning kommer BNP-till-
vixten att uppgd till 2,2 procent 2017 och 2,0 procent 2018.

MARKNADEN FOR KOMMERSIELLA FASTIGHETER
Avkastningskraven, som har stor paverkan pé totalavkast-
ningen, fortsatte att sjunka 2016. Nivderna dr rekordliga men
kan komma att sjunka ytterligare pd grund av ldga langrintor.

Efterfragan pd lokaler paverkas av sdvil allmidnna konjunktur-
fordndringar som den enskilda marknadens utveckling avseende
exempelvis befolkning och sysselsittning.

Kontorslokaler
Marknadshyrorna fér kontor utvecklades positivt under 2016
pa flertalet delmarknader och frimst i storstadsregionerna.
Stockholmsmarknaden hade den starkaste hyrestillvixten.
Begrinsat kontorsutbud har lett till 6kad efterfrigan pé frimst
perifera innerstadsligen samt bittre ndrforortsligen, dir mark-
nadshyrorna under 2016 har stigit med 6ver 10 procent.
Hyresutvecklingen var positiv dven i Géteborg och Malmé,

VAKANSGRAD, KONTOR, %

%
6

om dn med ldgre tillvixttal 4n Stockholm. I regionstider som

Visterds finns en stadig efterfrigan pd moderna kontorsytor i

centrala ligen och dven didr finns viss hyrestillvixt. Newsec for-

vintar sig en fortsatt stark kontorshyresmarknad 2017, dock

med maéttligare okningstakt jimfort med 2016.
Totalavkastningen péd kontorslokaler var 18,8 procent 2015

och uppskattas av Newsec ha stigit till 22,0 procent 2016. For

Kungsledens prioriterade tillvixtmarknader rapporteras foljande:

e Storstockholm — totalavkastning 21,6 procent 2015, upp-
skattas till 26,8 procent 2016

® Goteborg — totalavkastning 19,5 procent 2015, uppskattas
till 18,6 procent 2016

* Malm§ — totalavkastning 14,9 procent 2015, uppskattas till
12,8 procent 2016

e Milardalen — totalavkastning 18,9 procent 2015, uppskattas
till 18,9 procent 2016

Industri- och lagerlokaler

Populira industri- och lagerlokaler ligger oftast nira storre
stider med bra infrastruktur dér en stor del av handeln sker
och befolkningstillvixten dr hog.

Hyresnivdn varierar med lidget och byggnadens standard.
Hyran {6r nyproduktion ir beroende av bygg- och markkostna-
der, vilket gor att hyran {or befintliga industri- och lagerfastig-
heter varierar med efterfrigan.

Totalavkastningen pé industri- och lagerlokaler var 17,2
procent 2015 och uppskattas av Newsec till 13,2 procent 2016.
For Kungsledens prioriterade tillvixtmarknader rapporteras:

e Storstockholm — totalavkastning 19,0 procent 2015, upp-

skattas till 18,2 procent 2016
* Goteborg — totalavkastning 18,9 procent 2015, uppskattas

till 15,4 procent 2016
® Malmi — totalavkastning 16,0 procent 2015, uppskattas till

11,6 procent 2016
¢ Milardalen — totalavkastning 14,5 procent 2015, uppskattas

till 11,0 procent 2016

HYRESUTVECKLING, KONTOR, %

%

2007 2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016

— Storstockholm
Storgoteborg
—— Stormalmo

Kalla: Newsec
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MARKNAD OCH OMVARLD

Handelslokaler

Totalavkastningen p& handelslokaler i Sverige var 13,6 procent

2015 och uppskattas av Newsec till 13,0 procent 2016.
For Kungsledens prioriterade tillvixtmarknader rapporteras

foljande:

e Storstockholm — totalavkastning 15,6 procent 2015, upp-
skattas till 14,1 procent 2016

* Goteborg — totalavkastning 11,3 procent 2015, uppskattas
till 14,3 procent 2016

® Malmg — totalavkastning 9,3 procent 2015, uppskattas till
12,6 procent 2016

e Milardalen — totalavkastning 10,9 procent 2015, uppskattas
till 10,3 procent 2016

Marknadshyrorna for butikslokaler var stabila under 2016 och
forvintas forbli s& dven framdver. Detaljhandeln visade positiv
tillvixt, men lige och kvalitet pa lokaler blir allt viktigare for
att locka bade konsumenter och hyresgister.

Nybyggda och nyrenoverade kdpcentra i de mest attraktiva
ligena utanfor Stockholm ligger nu pd samma hyresnivder som
topphyrorna i Stockholm Central Business District (CBD).

De senaste dren har intresset for att utveckla stadskirnor okat.

TRANSAKTIONSMARKNADEN FOR FASTIGHETER
Transaktionsmarknaden var extremt stark under 2016 med

en total transaktionsvolym om 189 miljarder kronor (avseende
affirer 6ver 100 miljoner kronor), cirka 40 procent hogre dn
2015. Volymen ir den hdgst uppmitta nivin ndgonsin pa den
svenska marknaden. Totalt genomfordes 336 affirer, jamfort
med 299 affirer 2015.

EKONOMISKA INDIKATORER — SVERIGE

2012 2013 2014 2015 2016

B Privat konsumtion, procentuell férandring, fasta priser
Antal sysselsatta, procent 6kning
BNP, procentuell férandring, fasta priser
BNP, procentuell férandring, fasta priser

Diagrammet visar tillvaxtindikatorer fér den svenska ekonomin
under perioden 2000-2016. Privat konsumtion, sysselsattning och
BNP-férandring beskrivs som arlig 6kning/minskning i procent i
férhallande till tidigare ar. Tremanadersrantan (STIBOR 3M) beskrivs
i procent vid varje givet tillfalle.

Kalla: Newsec
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Svensk fastighetsmarknad 4r den fjirde mest likvida i Europa
och upplevs som transparent och vilfungerande av internatio-
nella investerare. Fler aktorer dn ndgonsin tidigare dr intresse-
rade av att komma in pd marknaden. Trots det stod utlindska
investerare for en historiskt sett lig andel av transaktionerna
under 2016. Det forklaras av stort intresse for fastighetsinves-
teringar frén inhemska borsbolag och pensionsfonder.

Drygt 50 procent av transaktionsvolymen under 2016
avsdg andra orter dn Stockholm, Géteborg och Malmé. Stor-
stockholm utgor drygt 30 procent av transaktionsvolymen.
Det storsta fastighetssegmentet var kontorsfastigheter som
utgjorde 29 procent.

Storsta nettokdpare 2016 var borsnoterade fastighetsbolag,
medan de storsta nettosiljarna var fastighetsutvecklare och
fastighetsfonder.

Under dret genomfordes den nist storsta fastighetstransak-
tionen i Sverige ndgonsin. Castellum kdpte Norrporten med
ett bestdnd pd 26 miljarder kronor.

Fortsatt hog volatilitet pd den globala aktiemarknaden,
brist pa hogavkastande alternativa placeringar och relativt
god tillgdng pd kapital pekar mot fortsatt hoga transaktions-
volymer 2017.

Kalla Newsec

TRANSAKTIONSVOLYM — SVERIGE, TRANSAKTIONER = 100 MKR

Mdr SEK Antal
200 360

150

100 —

2012 2013 2014 2015 2016

B Svenska investerare
Internationella investerare
Antal affarer

Transaktionsvolymen var rekordhdg under 2016 och 6versteg rekord-
nivaerna fran 2006 och 2007. Totalt genomférdes transaktioner for
nastan 190 miljarder kronor.

Kalla: Newsec
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MARKNAD OCH OMVARLD

mest inflytelserika arenor for innovation och digital utveckling. Har

A m Kista Science City ar Europas storsta ICT-kluster och en av vérldens
SCIENCE CITY méter internationellt framstaende féretag véarldsledande forskning.

Omradet &r Stockholms framsta féretagsomrade déar upp till 40 000
manniskor arbetar varje dag. Cirka 1 300 féretag finns i Kista Science City
och av dessa verkar ungefar halften inom ICT (Information & Communication
Technology). | Kista finns ocksa Kista Galleria, ett av Stockholms stérsta
kdépcentrum.

KUNGSLEDEN DRIVER PA
Kungsleden ar den tredje storsta fastighetsdgaren inom kontor i Kista Science
City och omradet &r ett av vara fem kluster i Stockholm.

”Kungsleden ser positivt pa framtiden i Kista. Vi utvecklar vara fastigheter
och verkar for att skapa en modig och diversifierad urban stadsmilj® som
fortsatter att locka innovativa verksamheter, talanger och varldsledande
akademi fran nar och fjarran. Strukturen, kommunikationerna och viljan finns
hos saval den offentliga sektorn, akademin, naringslivet, Kungsleden och
ovriga fastighetsdgare i Kista”, sdger Frida Stannow Lind, fastighetsutveck-
lingschef pa Kungsleden och &ven ordférande i Kista Science City AB.

KORT OM KISTA SCIENCE CITY

* Europas storsta ICT-kluster

* En av véarldens mest inflytelserika arenor for forskning
och utveckling inom ICT

* Upp till 40 000 arbetsplatser och cirka 1 300 féretag'

« Tva universitet och cirka 7 000 studenter’

« 15 minuter till Arlanda och 8 minuter till Bromma

* 17 minuter till Stockholm city med tunnelbanan

1. Kalla: Kista Science City

im0
LA | [T
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FASTIGHETSBESTANDET

79 PROCENT | PRIORITERADE
TILLVAXTMARKNADER

Kungsledens fastighetsbestdnd hiller allt hdgre kvalitet bade avseende lige och fastigheternas utformning.
Portfoljen bestod vid utgingen av 2016 av 269 fastigheter, varav 66 procent ir kontor och nira 80 procent
ligger i ndgon av de tillvixtmarknader som Kungsleden har valt att fokusera pé: Stockholm, Géteborg,
Malmé och Visterds. 63 procent av fastighetsvirdet finns i ndgot av vira elva kluster.

Totalt dger Kungsleden fastigheter i 58 kommuner, nir silda
fastigheter har frantritts, vilket innebir att antalet kommuner
har minskat med elva under 2016; helt i linje med strategin
om ett alltmer koncentrerat och renodlat bestdnd. Vi har idag
en vil avvigd kombination av fastigheter inom kontor (66 pro-
cent), industri/lager (25 procent) och handel (8 procent) med
en genomgdende forbittrad kvalitet.

Stockholm ir den frimsta tillvixtmotorn i Sverige och vid
slutet av 2016 stod Stockholm f6r 43 procent av portfoljens
virde.

FORANDRINGAR | BESTANDET
Kungsleden har genom ett intensivt och mélmedvetet forsilj-
ningsarbete fortsatt att optimera fastighetsportfoljen. Under
aret har icke-strategiska fastigheter till ett virde om cirka 700
miljoner kronor avyttrats. Dirmed 4r vi en bit pd vig mot
madlet att avyttra f6r 2 miljarder kronor ver tvadrsperioden
2016-2017. Dirutdver har ett antal fastigheter med byggritts-
potential for bostdder avyttrats for 321 Mkr med god fortjinst.
En fastighet har forvirvats under dret. I december tecknade
Kungsleden avtal med Steen & Strom AB om att forvirva
kontorsfastigheten Emporia Office, som ir under 3D-fastighets-
bildning och ligger i kpcentret Emporia i det expansiva omri-
det Hyllie i Malmo. Fastigheten tilltrdds i borjan av 2017.
Sedan den nya strategin infordes 2013 har vi tillerite fastig-
heter for 13,7 Mdkr och frantrite for 3,8 Mdkr. De nirmaste
aren kommer fokus att 6ka pd att gora strategiska tilliggs-
forviry, frimst avseende kontorsfastigheter beligna i nigot av
vara kluster.

INVESTERINGAR | FASTIGHETERNA
Forbittringsdtgirder i form av moderniseringar, foradlingar
och hyresgistanpassningar genomfors 16pande. Under 2016 har

héjer inte bara kvaliteten och didrmed virdet, utan bidrar dven
till en tdtare dialog och bittre relation mellan véra forvaltare
och kunder.

Forddling av portféljen har dven skett genom utvecklings-
projekt i form av om- och tillbyggnader, férindring av anvind-
ningsomréiden i befintliga fastigheter samt utnyttjandet av
byggritter (lis mer om utvecklingsprojekt pd sidorna 32-35).

FYRA FORVALTNINGSREGIONER

Kungsledens fastighetsbestind var indelat i fyra forvaltnings-
regioner fram till utgdngen av 2016: Stockholm, Goteborg,
Malmé och Milardalen. I forvaltningsregion Stockholm ingick
dven Ostersund samt fastigheter i bland annat Norrkoping,
Nyképing och Uppsala. Se resultat per region hir intill. Fran
och med 1 januari 2017 har tre mer jimnstora forvaltnings-
omriden skapats genom att Goteborg och Malmé slagits
samman.

HYRESVARDE PER
FORVALTNINGS-
REGION 2016

HYRESVARDE PER
KATEGORI 2016

Totalsumma
2 672 Mkr

Totalsumma

2 672 Mkr

@ stockolm 44%
@ Goteborg 17%
@ Malmé 14%

@ Kontor 60%
@ Industri/lager 28%
@ Handel 10%

acgirder till ett virde av 609 Mkr genomforts. Investeringarna Ovrigt 2% Malardalen 25%
Summa

INTJANINGSKAPACITET' Industri/ . exkl. projekt- Projekt- Summa
PER FASTIGHETSKATEGORI Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter fastigheter fastigheter
Antal fastigheter, st n2 95 37 12 256 13 269
Uthyrningsbar yta, tkvm 1142 1095 174 40 2 451 129 2580
Hyresvarde, Mkr 1563 726 181 45 2515 125 2640
Hyresintakter, Mkr 1423 682 169 39 2 313 81 2 394
Driftnetto, Mkr 921 500 15 20 1556 26 1582
Bokfort varde, Mkr 18 798 6 902 1804 356 27 860 1309 29169
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 91,0 93,9 93,6 87,5 92,0 64,5 90,7
Area uthyrningsgrad, % 83,6 91,8 90,3 66,9 87,5 42,3 85,2
Overskottsgrad, % 64,7 73,2 67,9 49,2 67,1 32,5 66,0
Direktavkastning, % 4,9 72 6,4 5,5 5,6 2,0 5,4

1. Intjaningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om fastigheterna per 31 december 2016 hade &gts de senaste tolv manaderna.

16

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016



UTFALL HELAR
inkl projektfastigheter

HYRESVARDE PER REGION, MKR

2016 ‘I 165 2015° 935

NYUTHYRNING PER REGION, MKR

2016 '|'|9 2015 63

EKONOMISK VAKANSGRAD, %

2016 'IO,2 2015 9,5

SNITTHYRA PER KVM

REGION STOCKHOLM

2016 1 455

UTFALL HELAR
inkl projektfastigheter

HYRESVARDE PER REGION, MKR

2015 1 435

2016 463 2015° 477

NYUTHYRNING PER REGION, MKR

2016 37 2015 25

EKONOMISK VAKANSGRAD, %

2016 8"] 2015 ‘I'I,4

SNITTHYRA PER KVM

REGION GOTEBORG

2016 790 2015 729

UTFALL HELAR
inkl projektfastigheter

HYRESVARDE PER REGION, MKR

2016 364 2015° 379

NYUTHYRNING PER REGION, MKR

2016 3'] 2015 22

EKONOMISK VAKANSGRAD, %

REGION MALMO

2016 9,5 2015 '|‘|,4

SNITTHYRA PER KVM

2016 809 2015 809

UTFALL HELAR
inkl projektfastigheter

HYRESVARDE PER REGION, MKR

2016 680 2015? 680

NYUTHYRNING PER REGION, MKR

2016 29 2015 32

EKONOMISK VAKANSGRAD, %

2016 8,7 2015 6,8

SNITTHYRA PER KVM

REGION MALARDALEN

2016 'I 004 2015 978

FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSBESTANDET
per kategori, inkl projektfastigheter

@ Kontor, 84%

Bokfort
véarde Industri/lager, 12%
14 694 Mkr Handel, 3%
Ovrigt, 1%

FASTIGHETSBESTANDET
per kategori, inkl projektfastigheter

Bokfort Kontor, 32%
varde Industri/lager, 48%
4 434 Mkr Handel, 15%
Ovrigt, 5%

FASTIGHETSBESTANDET
per kategori, inkl projektfastigheter

,

@ Kontor, 49%

Bokfort
vérde Industri/lager, 36%
3937 Mkr @ Handel, 13%
Ovrigt, 2%

FASTIGHETSBESTANDET
per kategori, inkl projektfastigheter

g

@ Kontor, 61%

Bokfort
varde Industri/lager, 30%
6 104 Mkr @ Handel, 8%

Ovrigt, 1%

1. Intjdningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om fastigheterna per 31 december 2016 hade &gts de senaste tolv manaderna.
2. Definitionen for hyresvarde har &ndrats. Jdmforelsetal har réknats om. Se sidan 87 for aktuella definitioner.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

INTJANINGSKAPACITET'
per 31 dec 2016, exkl. projektfastigheter

Antal fastigheter, st 75
Uthyrningsbar yta, tkvm 789
Hyresvéarde, Mkr 1097
Hyresintakt, Mkr 1003
Driftnetto, Mkr 696
Bokfort varde, Mkr 13 867
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,4
Area uthyrningsgrad, % 85,3
Overskottsgrad, % 69,3
Direktavkastning, % 5,0

INTJANINGSKAPACITET'
per 31 dec 2016, exkl. projektfastigheter

Antal fastigheter, st 81
Uthyrningsbar yta, tkvm 593
Hyresvarde, Mkr 451
Hyresintakt, Mkr 415
Driftnetto, Mkr 273
Bokfért varde, Mkr 4 434
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,0
Area uthyrningsgrad, % 88,7
Overskottsgrad, % 65,8
Direktavkastning, % 6,2

INTJANINGSKAPACITET'
per 31 dec 2016, exkl. projektfastigheter

Antal fastigheter, st 57
Uthyrningsbar yta, tkvm 415
Hyresvarde, Mkr 339
Hyresintakt, Mkr 309
Driftnetto, Mkr 223
Bokfért varde, Mkr 3755
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,4
Area uthyrningsgrad, % 89,0
Overskottsgrad, % 71,9
Direktavkastning, % 5,9

INTJANINGSKAPACITET'
per 31 dec 2016, exkl. projektfastigheter

Antal fastigheter, st 43
Uthyrningsbar yta, tkvm 654
Hyresvarde, Mkr 628
Hyresintakt, Mkr 586
Driftnetto, Mkr 364
Bokfoért varde, Mkr 5804
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2
Area uthyrningsgrad, % 88,0
Overskottsgrad, % 62,0
Direktavkastning, % 6,3
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FASTIGHETSBESTANDET

GOD VARDEUTVECKLING 2016

Kungsleden virderar hela fastighetsinnehavet internt varje
kvartal. Virderingarna baseras pd en kassaflédesanalys dir den
enskilda fastighetens framtida intjiningsférmdga och markna-
dens avkastningskrav bedéms. Virderingen sker med hjilp av
tekniker som bygger péd observerade marknadsdata enligt den
sd kallade nivd 3. For att kvalitetssikra och verifiera de interna
virderingarna genomfors varje kvartal externa kontrollvirde-
ringar av cirka 25 procent av fastigheterna. Det betyder att
varje fastighet i bestdndet externvirderas 6ver en tolvmanaders-
period.

Fastighetsvirderingen resulterade i positiva orealiserade virde-
forindringar for heldret 2016 om 1 658 Mkr. Sinkta avkast-
ningskrav och forbittrade driftnetton har haft en positiv effekt
pa fastighetsbestindets virde. Det genomsnittliga avkastnings-
kravet i Kungsledens fastighetsportfélj var 6,5 procent vid
arets ingang och 6,1 procent vid dess slut.

Den externa virderingen, som har utforts pd alla vira fastig-
heter, ligger vil i linje med Kungsledens virdering.

Under dret har dven flera fastigheter silts, pd nivéer i linje
med fastighetsvirderingarna.
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FASTIGHETSFORSALJNINGAR 2016

Fastighet

Kommun

Avyttring

Frantrade

Karburatorn 2

Kristianstad

21 juni 2016

4 oktober 2016

Yrkesskolan 6 Botkyrka 8 september 2016 4 oktober 2016
Generatorn 2 Motala 1 september 2016 15 december 2016
Torrekulla 1:172 MéIndal 1 september 2016 15 december 2016
Halla-Stenbacken 1:102 Uddevalla 1september 2016 15 december 2016
Brynas 34:8 Gavle 1 september 2016 15 december 2016
Torslunda 4:27 Mérbyldnga 1september 2016 15 december 2016
Lerum 1:20 Karlstad 1 september 2016 15 december 2016
Gripen 1 Arboga 1 september 2016 15 december 2016
Summa 264 Mkr

Backa 29:26 Goteborg 21 december 2016 31 januari 2017
Kylaren 9 Kungalv 21 december 2016 31 januari 2017
Kylaren 4 Kungalv 21 december 2016 31 januari 2017
Kérra 93:3 Kungalv 21 december 2016 31 januari 2017
Ventilen 6 Kungalv 21 december 2016 31 januari 2017
Ventilen 7 Kungalv 21 december 2016 31 januari 2017
Forsaker 1:75 MélIndal 20 december 2016 31 mars 2017
Forsaker 1:164 MolIndal 20 december 2016 31 mars 2017
Forsaker 1:227 MolIndal 20 december 2016 31 mars 2017
Forsaker 1:257 MéoIndal 20 december 2016 31 mars 2017

del av Stiernhielm 7 MéIndal 21 december 2016 2019

Summa 284 Mkr

VARDEPAVERKANDE FAKTORER 2016
Mkr jan-dec
Foérandrade avkastningskrav 1170
Férandrade driftnetton 595
Foérandrade antaganden om investeringar

och andra vardepaverkande faktorer -107
Summa 1658

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016



FASTIGHETSBESTANDET

KVALITETSFASTIGHETER | URVAL 2016

Kista City — Kista One (Faroarna 3)

Utfall 31 december 2016

Hyresintakt

.-..-.l.h!llf"l v il
P R

7 i

Fosze
Viisterds City — Mimer 5 — Dubbelknappen 4
; o Utfall 31 december 2016
Ekonomisk vakansgrad 5,0%
Snitthyra 930 kr/kvm
.- Hyresintakt 21 Mkr
M MIMER F: | . 1 (L% ' Driftnetto 17 Mkr

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016
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FASTIGHETSBESTANDET

Hyllie — Isblocket (Vagnslidret 1)

Utfall 31 december 2016

Ekonomisk vakansgrad 3,2%
Snitthyra 2 434 kr/kvm
Hyresintakt 7 Mkr
Driftnetto 4 Mkr

.o o . .o .o
Visteras City — Ottar 5 Hagsbo — Jarnbrott 168:1
Utfall 31 december 2016 Utfall 31 december 2016
Ekonomisk vakansgrad 6,1% Ekonomisk vakansgrad 10,2%
Snitthyra 1314 kr/kvm Snitthyra 1203 kr/kvm
Hyresintakt 25 Mkr Hyresintakt 18 Mkr

Driftnetto 11 Mkr Driftnetto 8 Mkr

i .
Hooks

HASTSPORT
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FASTIGHETSBESTANDET

Danderyd Kontor — Svérder 7

Utfall 31 december 2016

Ekonomisk vakansgrad 9,8%
Snitthyra kontor 1901 kr/kvm
Hyresintakt 74 Mkr
Driftnetto 53 Mkr

)
i

Gateborg — Garda 19:10

Utfall 31 december 2016

Snitthyra 1788 kr/kvm

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016
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AKTIV FORVALTNING

REKORDAR FOR BADE
NY- OCH NETTOUTHYRNING

Kungsleden dr en langsiktig hyresvird med fokus pa aktiv, hdllbar forvaltning och tit kunddialog.
Vi har de senaste dren effektivt trimmat in organisation och nya arbetssitt inom forvaltning och
uthyrning och insatserna har gett mycket goda resultat. Aktiviteten inom uthyrning har varit
mycket hog under dret och genererat en rekordstark nyuthyrning om 216 Mkr (133). Aven netto-
uthyrningen slog rekord och uppgick till 99 Mkr (7), varav 72 Mkr i kluster.

Virdeskapande och aktiv forvaltning handlar i hog grad om
att forstd kundens behov och fa nojda hyresgister som ér efter
ar viljer Kungsleden. Med en organisation pd plats i omridet
skaffar vi oss lokalkdnnedom och kan méta upp presumtiva
kunder samt infria befintliga hyresgisters forindrade 6nskemal,
sd som nya lokaler nir de gamla inte lingre uppfyller verksam-
hetens behov. Hog tillginglighet till férvaltare och uthyrare dr en
nyckelfrdga och vi har nu elva strategiskt lokaliserade kontor.
Klusterstrategin bidrar starkt till den framgdngsrika forvalc-
ningen dd den skapar grund for kostnadseffektiva forvaltnings-
enheter, ett brett utbud av lokaler och gedigen marknads-
kinnedom.

STARK NYUTHYRNING

Sedan januari 2016 leder, samlar och kvalitetssikrar en uthyr-
ningschef Kungsledens arbete inom uthyrning. Koncernled-
ningen har en uttalad ambition att satsa pd uthyrning, vilket
har gett resultat 2016 i form av rekordstark nyuthyrning och
allt bittre forutsidgbarhet nir det giller kommande affdrer samt
kinnedom om presumtiva kunder.

Lokalt forankrade uthyrare arbetar aktivt med att nd ut till
och attrahera nya hyresgister. Forvaltare, marknadsomrades-
chefer och uthyrare arbetar nira varandra for att sikerstilla att
vakanta lokaler, entréer och offentliga ytor alltid uppfyller de
hogt stillda kraven pd ett bra forsta intryck.

Under 4ret har hyresavtal tecknats till ett virde om 216 Mkr.

UPPSAGNING PER
FORVALTNINGSREGION
HELARSPERIODEN
JAN-DEC 2016’

NYUTHYRNING PER
FORVALTNINGSREGION
HELARSPERIODEN
JAN-DEC 2016’

Nyuthyrning:

Uppsadgning:

216 Mkr 17 Mkr

@ stockholm 52%
o Goteborg 10%
@ Malmé 10%

@ stockholm 55%
o Goteborg 17%
@ Malmé 14%

Mélardalen 14% Mélardalen 28%

1. Exkl. bostad, parkering och garage.
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Bland de storre nyuthyrningarna mirks bland andra 11 000 kvm
till Nobis i Stockholm, 6 000 kvm till en hotelloperator i
Kista, 3 000 kvm till Migrationsverket i Visterds City, 2 600
kvm till Incoord i Danderyd, 3 000 kvm till en ankarhyresgist
i Tegnérgallerian i Vixjo och 2 000 kvm till Lejonet & Bjornen
i Goteborg. Nyuthyrningen var sirskilt stark i vdra kluster, men
dven Ovriga fastigheter gick bra. Totalt 6kade nyuthyrningen
med 62 procent jimfort med foregdende ar.

Den ekonomiska uthyrningsgraden fér 2016 uppgick till
90,6 procent. For kluster var den ekonomiska uthyrningsgraden
hogre, 91,7 procent jaimfort med 89,4 procent for 6vrigt bestind.

VARDESKAPANDE HYRESGASTANPASSNINGAR

Nir en hyresgist flyttar in i en ny lokal eller ndr behoven @ndras
for vi en diskussion med hyresgisten om nédvindiga anpass-
ningar som syftar till att mota dessa behov och krav.

De lokala kontoren har inretts som “showrooms” for att
inspirera befintliga och presumtiva kunder till alternativa lokal-
utformningar. Under 2016 har #dven ett stort antal visningar
anordnats vid huvudkontoret i Stockholm dir lokalerna dr
utformade for att inspirera och fungera som en motesplats for
hyresgister, partners och andra viktiga milgrupper.

De anpassningar som genomfordes under dret har bidragit
till en forddling och kvalitetshjning av lokalerna som skapat
bittre forutsittningar for vara hyresgister samtidigt som det
bidragit till okade hyror och dirigenom 6kade fastighetsvirden.

UTHYRNING HELARSPERIODEN JAN-DEC 2015 OCH 2016’

Mkr
250

216
200
150 133
100 — 99
50 —
7
(o]
-50
-100
-nz
_150 -126
Nyuthyrning  Nyuthyrning Uppsagt Uppsagt Netto Netto
2015 2016 2015 2016 2015 2016
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AKTIV FORVALTNING

Storslam

Z tdvlingen
"Arets
uthyrare”

Arets Uthyrare 2016

Vinnarna i Lokalguidens tavling Arets Uthyrare
tillkdnnagavs i bérjan av 2017 och Kungsledens med-
arbetare tilldelades bland annat titeln Basta Uthyrnings-
team i bade region Vastra Goétaland och i region dvriga
Sverige. Dessutom gick de individuella férstapriserna
for Arets Uthyrare till Kungsledens Helena Dellborg
(Vastra Gotaland) och Louise Appelros (Skane).

OMFORHANDLINGAR | TAT DIALOG

Nir en hyresgist viljer att stanna kvar hos oss ser vi det som
ett bevis for att vi dr en fastighetsidgare som uppfyller, och for-
hoppningsvis dven overtriffar, stillda forvintningar. Det dr
detta vért aktiva forvaltningsarbete hela tiden strivar mot — att
behélla hyresgisten ar efter ar.

Vid omférhandling av hyresavtal gors en marknadsanalys for
att bedéma rddande marknadsklimat samt en genomgéng av
kundens 6nskemal och behov. Under processen har vi en tit
dialog med hyresgisten vilket bidrar till samsyn kring malbild
och forvintningar och dirmed tkad sannolikhet for en fortsatt
relation.

Hyresavtal motsvarande ett hyresvirde om cirka 89 miljoner
kronor har aktivt omférhandlats under dret. Det resulterade i
en hyreshdjning om i genomsnitt 8,8 procent.

NOJD-KUND-UNDERSOKNING

Kungsleden gor varje ir en ndjd-kund-undersskning vars
resultat ligger till grund for vilka insatser som prioriteras nist-
kommande 4r. Precis som for branschen som helhet sé sjonk
Kungsledens betyg nigot under 2016, men ambitionen att

OMFORHANDLING, HYRESVARDE
FORE & EFTER OMFORHANDLING, 2016

Mkr Antal
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ligga i nivd med branschen till 2020 kvarstdr. Som en relativt
ung langsiktig forvaltare strivar vi stindigt efter att forbittra
vara kundrelationer och arbetar kontinuerligt for att forbittra
aterkopplingen till och dka dialogen med hyresgisterna. Hogt
prioriterat dr ocksa att forbittra processen for felanmilan, aktivt
bidra till omradets utveckling samt skapa motesplatser i vira
kluster.

EN SNABBFOTAD ORGANISATION

Kungsledens forvaltningsorganisation har under 2016 forind-
rats for att bli an mer effektiv och snabbare i bland annat kund-
kontakten.

Frdn och med arsskiftet 2016/2017 minskas antalet forvalt-
ningsregioner frin fyra till tre nir Gteborg och Malmé slés
samman. Syftet ir att skapa omrdden med jimnare storlek och
ytterligare korta beslutsvigarna. Tre fastighetschefer far ansvar
for varsitt forvaltningsomride och rapporterar direke till vd.

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR' PER 31 DEC 2016

Tkr Kontrakt, antal
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1. ExKl. bostad, parkering och garage.
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KLUSTEROVERSIKT

KLUSTERUTVECKLING
GER RESULTAT

Utvecklingen av Kungsledens kluster har tagit fart under aret. En styrgrupp ar tillsatt

och processer och verksamhetsplaner har utformats. Kungsleden har dven lanserat den

forsta unika klusterwebbplatsen, danderydkontor.se. Klustret i Hyllie har utokats med
drygt 10 000 kvm kontor och lika stor yta parkeringshus.

Kungsleden har identifierat elva kluster i bestdndet. Samtliga
karaktiriseras av hog efterfrigan pd lokaler och god tillginglig-
het med nirhet till bland annat stora trafikleder och i manga
fall dven vil utbyggd kollektivtrafik. Dessa omrdden bedéms
ocksd ha stor potential for utveckling. Sex kluster dr forvirvade
de senaste tre dren medan fem har skapats fran befintligt
bestdnd med kompletterande nyforvirv.

Kungsleden har lokal nirvaro i de flesta kluster och aktiviteten
inom forvaltningen har varit mycket hog under 2016. Netto-
uthyrningen i klustren uppgick till 72 Mkr, att jaimféra med
99 Mkr for hela bestdndet. Klustren dverlevererar dven avseende
bland annat ekonomisk uthyrningsgrad rullande tolv manader
—med 91,7 procent jimfort med 89,4 for 6vrigt bestdnd.

I december 2016 utdkades klustret i expansiva Hyllie med
drygt 10 000 kvm kontor, belidgna i det omtalade kdpcentret
Emporia. Fastigheten genomgér tredimensionell fastighetsbild-
ning och ska tilltridas nir denna ir klar, senast andra kvartalet
2017. Ect nyuppfort parkeringshus om cirka 10 000 kvm till-
triddes i Hyllie i december 2016.

ARBETSGRUPP FOR KLUSTERUTVECKLING

Under 4ret intensifierades utvecklingen av klustren genom att
en arbetsgrupp tillsattes med uppdrag att analysera framtidens
behov och méjligheter samt ta fram handlingsplaner och -strate-
gier for klusterutveckling.

KUNGSLEDENS ELVA DEFINIERADE KLUSTER

Stockholm Danderyd Kontor 99 000 kvm
Kista City 146 000 kvm
Stockholm City Ost 89 000 kvm
Stockholm City Vast 35 000 kvm
Véastberga industriomrade 39 000 kvm
Goteborg Hoégsbo 108 000 kvm
Malmé Hyllie/Svagertorp' 2 50 000 kvm
Fosie 54 000 kvm
Mélardalen Vésteras City 153 000 kvm
Finnslatten industriomrade 236 000 kvm
Ostersund Ostersund 79 000 kvm

1. Inkluderar Emporia Office, 10 000 kvm, &nnu ej tilltradd.
2. Inkluderar 10 000 kvm parkeringshus, vilket ej &ar inkluderat i uthyrningsbar yta.

INTJANINGSKAPACITET . SUMMA EXKL. PROJEKT- SUMMA
INKL. FASTIGHETSADMINISTRATION KLUSTER! OVRIGA' PROJEKTFASTIGHETER FASTIGHETER? FASTIGHETER
Antal fastigheter, st 76 180 256 13 269
Uthyrningsbar yta, tkvm 1051 1400 2 451 129 2580
Hyresvarde, Mkr 1441 1074 2 515 125 2640
Hyresintakter, Mkr 1329 984 2 313 81 2394
Driftnetto, Mkr 890 666 1556 26 1582
Bokfort varde, mkr 17 846 10 014 27 860 1309 29169
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,2 91,6 92,0 64,5 90,7
Area uthyrningsgrad, % 86,6 88,1 87,5 42,3 85,2
Overskottsgrad, % 66,8 67,6 67,1 32,5 66,0
Direktavkastning, % 5,0 6,7 5,6 2,0 5,4
Nyuthyrning, Mkr 109 50 159 57 216
Nettouthyrning, Mkr 33 13 46 53 99

1. Fastighetsadministration uppgick totalt till 113 Mkr fér helarsperioden.
2. Avser bade kluster och évriga.
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DANDERYD KONTOR

I Danderyd idr Kungsleden storsta kommersiella fastighets-
dgare med fyra stora kontorsfastigheter i ligen med riktigt bra
kommunikationer och nirhet till service och naturomraden.
Liget dr svarslaget — och blir dnnu bittre i och med att Morby
Centrum byggs om (och byter namn till Danderyd Centrum).

Kungsleden ir storsta kommersiella fastighetsigare i
Danderyd med 99 000 kvm uthyrningsbar yta, vilket motsva-
rar hilften av den totala kommersiella lokalytan i kommunen.

Klustret Danderyd Kontor ligger cirka 15 kilometer norr
om centrala Stockholm med strategiska knutpunkter som

Morby Centrum och Danderyds sjukhus direkt intill klustret.
I omradet finns ett brett utbud av kommersiell service samt
direkt anslutning till motorleden E18. Aven kollektivtrafik i
form av buss, tunnelbana och lokaltdg trafikerar omradet.

Som kommunens storsta fastighetsigare har Kungsleden goda
mojligheter att tillsammans med kunder, kommunen och andra
fastighetsigare paverka hela omradets utveckling.

Kontorsstocken kommer att 6ka med cirka 15 000 kvm inom
omréadet i samband med att Skandia Fastigheter bygger ut
Morby Centrum.
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KUNGSLEDEN STORSTA KOMMERSIELLA

FASTIGHETSAGARE | DANDERYD DANDERYD

KUNGSLEDENS KLUSTER DANDERYD KONTOR

Cirka total yta (kvm)
Hyresniva (kontor kr/kvm)
A-lage

B-lage

Vakansgrad (%)

Kontor
Direktavkastningskrav (%)
Kontor

200 000! Uthyrningsbar yta totalt, kvm 99 000
Vakansgraden per 31 dec 2016, % 14,4
1800-2 300 Storsta hyresgaster
1500-1800 - Tobii
- GE (General Electric)
10,0 - Stockholms L&ns Landsting
- Attendo
5,50-6,5 - Arval

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

Kista #dr Europas frimsta innovationskluster inom ICT (Informa-
tion & Communication Technology) och ett av Sveriges snabbast
vixande omrdden. I Kista foretagsomride, dven kallat Kista
Science City, finns cirka 1 300 foretag varav runt hilften inom
ICT. Hir finns dven ett av Stockholms frimsta kdpcentrum,
Kista Galleria.

Kungsleden har nio fastigheter med totalt cirka 146 000 kvm
uthyrbar yta i omradet och ir tredje storsta fastighetsigare med
den moderna och strategiskt placerade fastigheten Kista One i
spetsen. Ett utvecklingsprojekt i genomforandeskede pagar for
nirvarande i klustret da fastigheten Holar 1 omvandlas till ett
koncept for ligenhetshotell. Lis mer pé sidorna 33 och 35.

Vi samverkar med niringsliv, akademi och offentliga aktorer

for att fortsitta utveckla Kista som ett virldsledande centrum
for forskning och innovativ affirsverksamhet inom ICT. Frida
Stannow Lind, vir fastighetsutvecklingschef dr ordférande i
styrelsen for Kista Science City och Sven Stork, fastighetschef
Stockholm, ir ordférande for foreningen Kista Science City
Fastighetsdgare.

Kista ligger mitt emellan E4 och E18, bara 11 kilometer
norr om Stockholm city, och har riktigt bra kommunikationer.
Den goda tillgingligheten med bil (E4, E18), tunnelbana,
pendeltdg, och om ndgra dr dven tvirbanan, bidrar till omradets
attraktionskraft. Det strategiska liget mellan centrala Stockholm
och stadens bada flygplatser — Arlanda och Bromma — gor Kista
till ett av Stockholms mest tillgingliga omriden.
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KOMMERSIELLA FASTIGHETSAGARE | KISTA KISTA SCIENCE CITY

KUNGSLEDENS KLUSTER KISTA CITY

Cirka total yta (kvm)

Marknadshyra
Topphyra
Vakansgrad (%)
Kontor

NR 3

Direktavkastningskrav (%)

Kontor

Hyresniva (kontor kr/kvm)

900 000! Uthyrningsbar yta totalt, kvm 146 000
Vakansgraden per 31 dec 2016, % 6,9
2 000 Storsta hyresgaster
2700 - Stockholms stad

- Huawei Technologies Sweden
17,3 - Tele2 Sverige
- Serafim Office Consulting Group

5,25-6,50 - Samsung Electronics Nordic

1. Ytorna &r framtagna med hjalp av Datscha. Sorteringar har
gjorts pa de omraderna dar Kungsleden har sina kluster och
utefter de typkoder som Kungsleden &ger i respektive stad.
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STOCKHOLM CITY OST — GARDET/FRIHAMNEN

I klustret Stockholm City Ost har Kungsleden fyra fastigheter
om totalt 89 000 kvm.

Omridet, som ligger i Girdet/Frihamnen, ingdr i Stockholms
storsta stadsutvecklingsomride, Norra Djurgdrdsstaden. Hir
vixer en modern, innovativ blandstad med tydlig hallbarhets-
profil fram och det planeras f6r 12 000 bostider och 35 000
arbetsplatser.

Omrédet har redan idag en vilutvecklad nirvaro av kontor,
hotell, butiker, bostider, restauranger, mataffirer, gym och
annan service, vilket stirks ytterligare i takt med att stadsdelen

utvecklas. Kopkraften far dessutom ett extra tillskott i och med
Stockholms hamnars omkring 300 kryssningsanlop arligen.
Tillgingligheten i omrddet idr idag god tack vare tillgdng till
tunnelbana, bussar och cykelbanor. Samtidigt gér Norra Linken
att centrala Stockholm samt motorlederna E20, E4 och E18
nds med bil inom ndgra fi minuter. Dirutdver finns det planer
pé en utbyggnad av Sparvig City som kan komma att knyta
samman klustret inte bara med centrala Stockholm, utan dven
med bland annat Kista City.
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STORSTA OMRADE UNDER STADSUTVECKLING STOCKHOLM CITY OST STOCKHOLM CITY OST
Cirka total yta (kvm) 350 000! Uthyrningsbar yta totalt, kvm 89 000
Hyresniva (kontor kr/kvm) Vakansgraden per 31 dec 2016, % 8,7
Marknadshyra 2 300 Storsta hyresgaster
Topphyra 2700 - Sveriges Television
Vakansgrad (%) - Tullverket
Kontor 5,0 - Biz Apartment Géardet
Direktavkastningskrav (%) - Foérsvarsmakten
Kontor 4,75-5,25 - Dagab Inkép & Logistik

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

Hyllie dr ett mycket expansivt omride vister om centrala
Malmé. Stadsdelen utmirker sig med en tydlig héllbarhets-
profil och har en blandad bebyggelse med bostider, konferens-
ytor, kontor och handel. Malmo stad ligger stort fokus pd
Hyllie dir Malmo Arena, MalméMissan och kipcentret
Emporia lagt grunden for en dynamisk och héllbar blandstad.
I dagsliget arbetar flera tusen personer i omridet dir ytterligare
omkring 10 000 arbetsplatser vintas inom en snar framtid.

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 omrédet vilket visar pd det strategiska liget nira
Képenhamn och Kastrup.

Kopcentret Emporia erbjuder bade restauranger, butiker och

all annan tinkbar service av hogsta kvalitet, medan nirliggande
handelsomradet Svagertorp tillfér volymhandel och annan
praktisk service. Hyllie har en god tillgidnglighet med regionens
mest centrala knutpunkter sdsom centrala Malmo, Kastrup och
centrala Képenhamn endast ndgra minuter bort med tdg. Liget
mellan Malmos yttre och inre ringvidg gor att omradet nds
snabbt dven med bil.

Kungsleden har pekat ut Hyllie som ett tillvixtomride
och forvirvade under 2016 kontorsfastigheten Emporia Office
(under bildade f6rsta kvartalet 2017) om drygt 10 000 kvm.
Klustret i Hyllie omfattar nu cirka 50 000 kvm yta och
innehdller bland annat de vilkinda fastigheterna Isblocket
(Vagnslidret 1) och MalmoMiissan. Det totala fastighets-
bestdndet avseende kontor och handel i Hyllie uppgar till
cirka 400 000 kvm.
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KUNGSLEDENS VAKANSGRAD | HYLLIE

31 DECEMBER 2016 HYLLIE

KUNGSLEDENS KLUSTER HYLLIE

Cirka total yta (kvm)

Marknadshyra
Topphyra
Vakansgrad (%)
Kontor

1%

Direktavkastningskrav (%)

Kontor

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

Varav Emporia, 130 000 kvm
Hyresniva (kontor kr/kvm)

400 000! Uthyrningsbar yta totalt, kvm 50 000"23

Vakansgraden per 31 dec 2016, % 1,0
Storsta hyresgaster

2400 - Artexis Nordic

2600 - Dormy Golf Fashion
- Sova

2-3 - Addpro
- The GlassHouse
4,2-4,75

1. Inkluderar fastigheter i Svagertorp.
2. Inkluderar Emporia Office, 10 000 kvm, annu ej tilltradd.

gjorts pa de omraderna dér Kungsleden har sina kluster och 3. Inkluderar 10 00 kvm parkeringshus, vilket ej &r inkluderat

utefter de typkoder som Kungsleden ager i respektive stad.
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VASTERAS CITY

Visterds ligger cirka 10 mil nordvist om Stockholm och ir
knutpunkten for den allt viktigare Milardalsregionen. Bade
staden Visterds och regionen som helhet har en god tillvixt
och urbanisering. Kommunikationerna mellan Stockholm och
Viisterds dr goda med en timmes resvig med tdg och bil. Dess-
utom bidrar flygplatsen Stockholm—Visterds och Visterds hamn
till att positionera staden som en unik och viktig transportnod
i Sverige med stor utvecklingspotential.

Kungsleden dger 153 000 kvm kontor och hotell av det totala
kontorsbestdndet i centrala Visterds som uppgdr till 200 000
kvm. Det innebir att vi dr den i sirklass stérsta kommersiella

fastighetsigaren i staden. Tillsammans med strategiska ligen
nira centralstationen och vilkinda fastigheter sdsom Skrapan,
Mimerkvarteren och Melkerhuset har Kungsleden bdde en stor
mojlighet att aktivt vara med och utveckla centrala Visteris,
men dven kunna erbjuda kunder unika och moderna kontors-
lokaler.

Kungsleden har tvd pdgdende utvecklingsprojekt i Visterds
City. Forstudie och analys av byggrittspotential pagér for fastig-
heten Verkstaden 7 (Kopparlunden). I borjan av 2017 fattades
inriktningsbeslut om att skapa moderna kontor i hus 26, en del
av fastigheten Mimer 5 som for nirvarande stdr tom.

VASTERAS CITY
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FASTIGHETSAGARE | VASTERAS CITY VASTERAS CITY

KUNGSLEDENS KLUSTER VASTERAS CITY

Cirka total yta (kvm)

Hyresniva (kontor kr/kvm)

A-lage
B-lage
Vakansgrad (%)
Kontor

Direktavkastningskrav (%)

A-lage
B-lage

200 000! Uthyrningsbar yta totalt, kvm 153 000
Vakansgraden per 31 dec 2016, % 4,4
1400-1900 Storsta hyresgaster
1000-1300 - ABB
- Vésteras stad
5,0-7,0 - Plaza i Vasteras
- ICA Fastigheter
5,5-7,0 - Vastmanlands Lans Landsting
6,25-7,50

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

Ostersund

Ostersund ligger 56 mil nordvast om Stockholm invid E14 och E45.
Jarnvagslinjerna Mittbanan och Inlandsbanan gér igenom staden och
trafikeras av bade gods och persontrafik. Elva kilometer vaster om
Ostersund centrum finns flygplatsen Are Ostersund. Kungsleden ager
79 000 kvm kontor och lager i centrala Ostersund av det totala
bestadndet om 300 000 kvm. Fastigheterna ligger omkring centrum
med nérhet till Gustav lll:s torg och centralstationen.
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Viastberga industriomrade

Vastberga har ett attraktivt industri- och logistiklage
nédra Stockholms priméra transportleder E4/E20.
Att ta sig till centrala Stockholm langs E4 tar 15 till
20 minuter. Vastberga industriomrdde &r en av sddra
Stockholms viktigaste godsterminaler. | omradet
verkar ungefar 600 foretag med dver 9 000 arbets-
platser inom bade kontor och lager. Stockholms
stads vision om att skapa en levande stad i alla
stadsdelar galler aven i Vastberga med tillforsel

av bostader, kaféer och restauranger. Kungsleden
ager 39 000 kvm lager och kontor i omradet.

INDUSTRIOMRADE

Stockholm City Vast
Kungsledens kluster Stockholm City Vast omfattar fastigheter pa
Vastra Kungsholmen och i vastra delen av Vasastaden.

Véastra Kungsholmen &r ett expansivt omrade dér en blandstad vuxit
fram de senaste aren. Har samsas bostader och kontor i ett vattennéara
lage med bra kommunikationer till city genom tunnelbanan till Stads-
hagen. Flera stora féretag har sina huvudkontor i omradet, daribland
Skanska, Preem och Lantmannen - samt dven Kungsleden. Kungs-
ledens tva kontorsfastigheter i omradet omfattar drygt 20 000 kvm
uthyrningsbar yta och har goda kommunikationer och mycket bra
exponeringslage alldeles intill Essingeleden.

| vastra Vasastaden dager Kungsleden fastigheten Blastern 14 som
for narvarande utvecklas till bland annat designhotell. Lds mer om
Blasten pa sidorna 32 och 34.
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Hoégsbo

Ho6gsbo/Sisjon i sdédra Goéteborg ar ett av regionens framsta omraden
for industri, kontor och handel. Med ett strategiskt ldge nara E6 och
Dag Hammarskjoldsleden har omradet néra till centrala Géteborg och
Go6teborgs hamn - Skandinaviens storsta och viktigaste logistiknav.
Har &ger Kungsleden 18 fastigheter med 108 000 kvm kontor, lager
och industri.

Foretagarféreningen Hogbo/Sisjon uppskattar att det finns dver
1700 féretag i dver 200 branscher i omradet och att 30 000 personer
dagligen arbetar har. Féretagsomradet har en yta pa éver 3 miljoner
kvm och benamns som Nordens stérsta.

Ett omfattande stadsutvecklingsprojekt pagar kring Hégsbo/Sisjén.
Goteborgs stad vill bland annat skapa en mer stadsliknande karaktar i
Sisjén och stadskontoret rustar under 2017 upp stadsmiljén i omradet.
Planer finns ocksa pa att bygga om Dag Hammarskjoldsleden till en
boulevard omgiven av bostader, kontor, service och handel.

Fosie

| Fosie sdder om centrala Malmé ligger Fosieby industriomrade med
cirka 300 foretag inom bland annat IT, konsulttjanster, handel och
industri. En stor del av verksamheterna tillhor tillverkningsindustrin.
Fosieby har narhet till flera stora bostadsomraden och ett strategiskt
lage med anslutning till den yttre och inre ringvagen samt motorleden
E65. Oresundsbron nds inom ett par minuter med bil och kollektiv-
trafiken ar tillganglig i form av buss. Kungsleden &ger 54 000 kvm
kontor, industri och lager av det totala bestdndet som uppgar till

cirka 700 000 kvm.

FOSIE

Finnsldtten

Vasterds &r Sveriges femte stdrsta stad och ligger tio mil vaster om
Stockholm vid Méalarens norra strand. Industriomradet Finnslatten
ligger strax norr om centrala Véasteras med nérhet till riksvdg 56 och
E18. Har &ger Kungsleden sju fastigheter med en uthyrningsbar yta
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om 236 000 kvm kontor samt lager/industri. Omradet har en tydlig
koppling till ABB men samlar idag ett stort utbud av féretag sdsom
Bombardier, Westinghouse, Alstom/Siemens med flera.
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UTVECKLINGSPROJEKT

FASTIGHETSFORADLING
SOM BERIKAR

Att utveckla och foridla fastigheter och byggritter dr en av de strategiska hornpelarna
i Kungsledens affirsmodell. Investeringarna hojer kvaliteten i bestdndet, forbittrar kassaflodet
och okar dirigenom fastigheternas virde.

Fastighetsutveckling handlar bland annat om att forindra fast-
igheternas anvindningsomrade eller planlosning, bygga om och
till, modernisera samt utveckla obebyggd mark och byggritter.
Genom att foridla befintliga byggnader och driva detaljplane-
processer for byggritter utvecklar vi fastigheternas potential
och skapar nya virden — bade f6r bolaget och f6r omgivningen.

LONSAMMA UTVECKLINGSPROJEKT | PIPELINE

I slutet av 2016 hade Kungsleden tio fastigheter klassade som
projektfastigheter. I projektfastigheter finns ytor som halls
avsiktligt vakanta eller planeras att tomstillas, korttidsuthyras
eller rivas for att mojliggora storre fastighetsutvecklingsprojeke.
Fyra av dessa ir i genomférandeskede med en total beslutad
investeringsvolym om 826 Mkr. De presenteras nirmare pd
nista uppslag.

Under 2016 genomfordes investeringar om totalt 609 Mkr,
varav 140,5 Mkr avsig projektfastigheter.

Kungsledens lo6pande operationella mal om en investerings-
volym pd 1-1,2 Mdkr &ver tre ar bedoms kunna overtriffas
redan i slutet av 2017. Detta eftersom bolaget dels har ett fler-
tal utvecklingsprojekt i pipeline, dels vintas fatta ytterligare
investeringsbeslut inom det nidrmaste ret.

STRATEGI FOR BOSTADSBYGGRATTER
Under 2016 antogs en strategi for hantering av befintliga och
potentiella bostadsbyggritter. Kungsleden ska utveckla bostads-
byggritter genom att identifiera mojligheter, driva detaljplaner
och direfter avyttra byggritterna. Under dret har fem transak-
tioner med potentiella bostadsbyggritter genomforts till ett
pris om 321 Mkr. Den kvarvarande byggrittspotentialen for
bostider bedoms till cirka 360 000 kvm. Planarbete och for-
studier pagar i ett 20-tal fastigheter i bland annat Géteborg,
Jirfilla, Orebro, Visterds, Umed och Stockholm.

Utéver bostadsbyggritterna innehar Kungsleden nistan
200 000 kvm befintliga och potentiella kommersiella byggritter.

SKAPAR VARDE OCH BIDRAR TILL NAROMRADENA
Utvecklingsprojekt genomfors i utvalda fastigheter nir det
finns ombyggnadsbehov som inte ryms inom forvaltningens
normala foridlingsplan. Det kan till exempel handla om att
fastigheter behdver moderniseras eller f2 nytt anvindnings-

omrédde och om att byggritter ska utnyttjas eller skapas. Inves-
teringar i form av hyresgistanpassningar genomfors ocksd och
dessa forvintas 6ka de ndrmaste dren som en konsekvens av den
starka nyuthyrningen 2016.

Genom utvecklingsprojekten 6kar kvaliteten och dirmed
virdet i fastigheterna. Dessutom bidrar projekten ofta till det
aktuella omradets langsiktiga utveckling. Sa dr exempelvis
fallet med utvecklingen av Tegnérgallerian i Vixjo dir hela
miljon kring nedre delen av Storgatan kommer att bli mer
inbjudande och tillginglig. Aven utvecklingen av Blistern i
Vasastaden i Stockholm gynnar hela niromrddet — hir bygger
Kungsleden ihop med Nobis ett designhotell som blir en triff-
punkt och en “oas i staden” i kvarter som tidigare dominerats
av kontor och dir folklivet varit begrinsat.

STRUKTURERAD PROCESS OCH GEDIGEN ANALYS
For att sikerstilla en effektiv och virdeskapande process bedri-
ver vi utvecklingsarbetet i fyra steg: identifiering, forstudie,
projektutveckling och genomférande.

Identifiering av utvecklingsprojekt sker i nira samverkan
mellan medarbetare inom fastighetsutveckling, forvaltning,
transaktion och analys. Syftet ir att hitta dolda virden i det
befintliga bestdndet samt att utvirdera utvecklingspotentialen
i potentiella forvirv.

Nir en utvecklingsfastighet har identifierats inleds en for-
studie som analyserar fastighetens tekniska och ekonomiska
forutsittningar, lige, marknadsforutsiteningar, detaljplaner
och kommunens stadsutvecklingsplaner. Innan beslut om vald
projektinrikening gors ocksd en riskanalys med malet att identi-
fiera det projekt som har storst virdepotential och acceptabel
risk for Kungsleden. Efter att ett inriktningsbeslut har fattats
tar projektutvecklingen vid for att siikerstilla projektets
kostnader, tidplan och intidktspotential samt genomforbarhet.

Innan projektet gar in i genomforandeskede ska minst
50 procent av den totala ytan i fastigheten vara uthyrd, vilket
tryggar Kungsledens intidkter och minskar risken i genomfor-
andet.

Genomforandet sker i nira samspel med forvaltningsorganisa-
tionen for att bland annat sikerstilla att lokalerna forddlas i linje
med kundernas specifika behov och pi ett sitt som bidrar till
en effektiv forvaltning.

INVESTERINGSPROGRAM 2013-2018 Plan

2013 2014 2015 2016 2017  2018-2019
Investeringar i existerande fastigheter', Mkr 213 234 436 468 500 600
Utvecklingsprojekt, Mkr 14 141 500 1400
Totala investeringar, Mkr 213 234 450 609 1000 2 000

1. Inklusive investeringar i hyresgastanpassningar.
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UTVECKLINGSPROJEKT

Minga projekt planeras ocksd med hela det nirliggande omridet
i dtanke. Det handlar om att ta fram tydliga koncept och att

skapa en genomtinkt helhetsupplevelse som bidrar till omridets
langsiktiga utveckling. Genom att gora detta i ett tidigt skede
kan malgrupper som ir viktiga for projektet och omradet attra-

UTVECKLINGSPROJEKT OCH PLANARBETE

KATEGORI 1 - INVESTERINGSBESLUT FATTAT/GENOMFORANDESKEDE

heras, vilket underlittar bade uthyrningsarbetet och projekt-
genomférandet.

Bolagets medarbetare har lang erfarenhet av projektutveck-
ling och att hitta kreativa och l6nsamma 16sningar dven pa
mindre orter med andra forutsiteningar dn storstider.

Investeringar

Uthyrnings- Uthyrnings- Investerings- Upparbetat Varav Budget Plan Plan
Fastighet Kategori  Kommun Fardigstallt bar yta, kvm grad, % belopp, Mkr totalt, Mkr 2016, Mkr 2017, Mkr 2018, Mkr 2019, Mkr
Enen 10 Kontor Sodertalje 2017 6 000 53 125 94,7 90,3 30
Etapp 12018/
Blastern 14 Hotell Stockholm Etapp 2 2021 16 700 70 423 38,3 29,5 160 120 o'
Holar 1 Hotell Stockholm 2018 6 000 100 128 10,2 9,6 80 38
Tegnér 15 Handel Vaxjod 2017/2018 16 500 85 150 11 1 90 49
Summa 45 200 826 154,3 140,5 360 207 (o]
KATEGORI 2 - INRIKTNINGSBESLUT FATTAT/UTHYRNING OCH PROJEKTERING
Uthyrnings- Investerings- Budget Plan Plan
Fastighet Kategori  Kommun Fardigstallt bar yta, kvm belopp, Mkr 2017, Mkr 2018, Mkr 2019, Mkr
Gallerian? Handel Eskilstuna 2019 29 000 190 70 120
Skiftinge 1:3 Handel Eskilstuna 2018 25 000 240 5] 235
del av Mimer 5
- Hus 26 Kontor Vasteras 2018 4 600 100 30 70
Summa 58 600 530 105 425
KATEGORI 3 - FORSTUDIE OCH UTHYRNING
Uthyrnings- Investerings- Budget Plan Plan
Fastighet Kategori  Kommun Fardigstallt bar yta, kvm belopp, Mkr 2017, Mkr 2018, Mkr 2019, Mkr
Samhalls-
fastighet
(nybygg-
Karlslund 5:2 nation) Ostersund 2019 3000 130 10 100 20
Kontor
(nybygg-
Terminalen 2 nation) Sollentuna 2019/2020 6 000 180 5 50 125
Kontor
del av (nybygg-
Verkstaden 7  nation) Vasteras 2019/2020 12 000 380 5 10 365
Summa 21000 690 20 160 510
Totalt projektinvesteringar 2 046 485 792 510
KATEGORI 4 - PLANARBETE
Fastighet Kategori Kommun Projektyta, kvm BTA Forandringar av detaljplan kravs
Aspgardan 18 Bostader Umea 23 000 Ja
Malaren 17 Bostader/Kontor Orebro 30 000-40 000 Ja
Veddesta 2:65 m.fl. Bostader/Kontor Jarfalla 40 000-50 000 Ja
Verkstaden 7 Bostader/Kontor/Handel Vasteras 50 000-70 000 Ja

1. Under 2020 och 2021 byggs etapp 2 med total investeringsvolym om cirka 105 Mkr.
2. Bestar av fyra juridiska fastigheter.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016
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UTVECKLINGSPROJEKT

Designhotell och destination ddr gammalt méter nytt
Dar nya, innovativa Hagastaden moter Stockholms karaktaris-
tiska stenstad ligger kvarteret Blastern 14 pa Gavlegatan. Har
skapas hotell och moderna kontor om totalt 16 000 kvm och
hotelloperatéren Nobis har tecknat ett 20-arigt hyresavtal.
Med fingertoppskéansla for det moderna och respekt for det
forflutna skapas har en ny destination - en plats dar manniskor
kan métas fér att arbeta, njuta, bo eller umgas. Designhotellet
som ska byggas far generdsa ytor fér restaurang-, bar- och
lounge som roér sig fritt mellan inomhusmiljéon och den inbju-
dande garden. Hotellet med tillhérande kontor beraknas vara
klart under andra kvartalet 2018.
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Kommunen ger plats for citykontor

Det gamla kommunhuset i Sédertalje omvandlas till 6 000 kvm
moderna och flexibla kontor centralt i Sédertélje. Fasad och
entré &r fardiga och invandig ombyggnad p&géar. AF flyttade
in i oktober 2016. Actic och Tidemans Café 6éppnade sina
verksamheter i februari 2017 och &ven Skandiaméklarna och
Previa har tecknat hyresavtal. Uthyrning pagar av de reste-
rande ytorna och projektet férvantas vara klart 2017.
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UTVECKLINGSPROJEKT

Lagenheter for korttidsboende

Kungsleden omvandlar en kontorsfastighet i Kista Science City till Idgenhetshotell for kort-
tidsboende. Kista Check-in hyr hela fastigheten Holar 1 med 167 hotellrum. Befintliga hyres-
gaster flyttar till andra fastigheter i Kistaklustret och bidrar till att vakansgraden i klustret
sjunker med drygt 4 procent. Verksamheten berdknas 6ppna andra kvartalet 2018.

Nytt liv i citykvarter
Fastigheten Tegnér 15 pa Storgatan i centrala
Vaxjo ar en blandfastighet med handel, kontor
och bostader. Kungsledens vision for Tegnér-
gallerian i byggnadens bottenplan &ar att ta
bort gallerians inre strdk och skapa butiks-
entréer fran gatan. Kungsleden &ger dven
fastigheten Odman 14 mittemot och kan dér-
med ge nytt liv at denna del av Storgatan.
Flera attraktiva butiker finns i gallerian
= . sasom Systembolaget, Apotek Hjartat, Press-
= - : ] byran och Interflora. Avtal har &ven tecknats

’ [ -
A | b | o
= - <] | ol B - 4 £ med en attraktiv ankarhyresgast som kommer
: att hyra 3 000 kvm. Ombyggnaden inleddes
under fjarde kvartalet 2016 och berdknas vara

klar 2018.
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HALLBARHET

HALLBARHET — EN SMART
OCH LANGSIKTIG AFFAR

For Kungsleden idr héllbarhet en smart och langsiktig affdr, bdde ur ett kostnads-
och ett ansvarsperspektiv. Kungsleden arbetar med sirskilt fokus pa fem omraden:
miljo, mangfald, socialt ansvar, affirsetik samt hilsa och sikerhet.

MILJO

MED ANSVAR FOR KLIMATET

Kungsleden har som ambition att stindigt minska verksam-
hetens negativa miljopaverkan. Arbetet leder till kostnads-
besparingar i form av minskad resursanvindning, samtidigt
som det mojliggor dven for kommande generationer att
ansvarsfullt ta del av dndliga naturresurser.

Kostnadsbesparingarna genereras frimst i fastighetsforvalt-
ningen. De energibesparingsdtgirder som genomférdes under
2016 som ett resultat av genomforda energiinventeringar har
lect till minskade energikostnader med cirka 6 Mkr. Arbetet
med att miljocertifiera fastigheter i bestdndet har fortgatt och
idag dr 11 procent av det totala fastighetsvirdet miljocertifierat.
Under dret genomfordes ocksé en klassificering av miljorisker
inom bestdndet, dir bland annat risken for forekomst av asbest,
PCB, radon och markfororeningar kategoriserades.

Det ldngsiktiga malet dr att minska energianvindningen
med 20 procent mellan 2014 och 2020. Energianvidningen i
absoluta tal har skat 2016 jimfort med 2015 med anledning av
ett stort antal nyforvirv under 2015. I jamforbart bestdnd med
klimatkorrigerade virden har energianvindningen minskat
med 3 procent under perioden.

ENERGIFORBRUKNING

MWh

400 000

300 000

14 323

200 000 162 223 180 618
M Kyla
7 Vérme

100 000 14 323 12 262 HEl

o]

2015 2016

SOCIALT ANSVAR
LIVET MELLAN HUSEN
Kungsleden tar ansvar for nirmiljé och minniskor genom att
arbeta aktivt med forvaltningen av fastigheterna och samverka
med hyresgister, kommuner och andra lokala intressenter. Det
genererar attraktiva omraden.

Kungsledens maélsittning dr att aktive bidra till ett tryggare
och mer inkluderande samhille. Sedan 2010 4r Kungsleden
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Kungsleden hallbarhetsredovisar i enlighet med Global Reporting
Initiative (GRI) G4, niva Core samt EPRAs rekommendationer
(sBPR). Under 2016 undertecknades FN:s Global Compact.

L&s mer i GRI-komplementet pa sidorna 89-96.

Under 2016 installerades laddstationer
for elbilar i Kistaklustret.

VAXTHUSGASUTSLAPP, 2016

( ] Fjarrvarme, 91%

@ Fjarrkyla, 5%

@ Eiférbrukning, 3%
Eldningsolja, 0,75%

@ Gas, 0,25%

91 procent av de vaxthusgasutslapp Kungsleden orsakar harrér
fran fjarrvarme. Utslapp fran elanvdndning motsvarar endast

3 procent tack vare att vi kdper ursprungsmarkt vattenkraft fran
svenska vattenkraftverk. Aven utslapp frén oljeuppvarmning har
minskat éver tid.

dirfor huvudsponsor till Fryshuset. Kungsleden bidrar bland
annat till initiativet Sveriges ungdomsentreprendr som inspire-
rar, stottar och driver unga att forverkliga sina drdmmar.
Under 2016 genomférde Kungsleden for andra &ret i rad ett
lyckat projekt for att ge 21 ungdomar i utanférskap sommar-
jobb inom driften av Kungsledens fastigheter.

Under 2017 fortsitter samarbetet med Fryshuset, bland
annat genom ett nytt sommarjobbarprojekt
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HALLBARHET

MANGFALD

ALLA BEHOVS

Kungsleden vill spegla samhillets méngfald och genom detta
skapa mojligheter, savil i métet med kunder och medarbetare
som i utvecklingen av affiren.

Fokus har linge legat pa bolagets jimstilldhetsarbete. Under

2016 mottog Kungsleden Stiftelsen AllBrights jimstilldhets-
pris, med motiveringen att bolaget under lang tid arbetat med
jimstilldhet genom ett omfattande virdegrundsarbete under

2016, dterkommande lonerevisioner, tydligt jamstdlldhetsfokus

i den drliga medarbetarenkiten och genom att affirsledningen
visar sitt tydliga engagemang for fragan. For att fortsitta den
positiva utvecklingen arbetar bolaget efter den faststillda jim-
stilldhetsplanen och ser dver lonenivderna systematiske.

Utover en jimn konsfordelning vill Kungsleden dven uppnd
en mer balanserad dldersfordelning samt attrahera fler medar-
betare med utlindsk bakgrund. Kungsleden har under 2016
startat ett certifierat traineeprogram med tre unga talanger.
Under 2016 har medeldldern sinkts frin 45,1 till 42,8. Under
2017 planeras ett arbete med att se 6ver rekryteringsprocessen
och rekryteringspolicyn.

ALDERSFORDELNING
TJANSTEMAN, %'

—~

KONSFORDELNING, %

o Kvinnor, 51%
Mén, 49%

@ <30 &r, 1%
30-50 &r, 67%
>50 &r, 22%

1. Inkluderar endast tillsvidareanstallda

W
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Vd Biljana Pehrsson tog i novembgk
2016 emot AlIBrights utmarkelse §
boérsens mest jamstallda bolag.

HALSA OCH SAKERHET

VIKTEN AV VALMAENDE

Kungsleden vill sikerstilla en bra arbetsmiljo for hyresgister,
entreprenorer som arbetar i fastigheterna och bolagets medar-
betare. Det genererar en effektiv organisation som i sin tur leder
till ndjda hyresgister som ir villiga att forlinga relationen till
Kungsleden.

Kungsleden ir stolt dver sin ldga andel sjukskrivningar.
Det dr ett resultat av att bolaget virnar om de anstillda och
har tydliga verktyg for exempelvis stresshantering samt upp-
muntrar till en hdlsosam livsstil.

Dialogen med leverantirerna ir av storsta vikt och bolaget
har dterkommande leverantérstriffar dir arbetsmiljo diskuteras.
Kungsleden genomfor varje kvartal kampanjer for att piminna
om sikerhetsarbetet kring exempelvis snorasskydd, halksikerhet
och taksikerhet. Under 2017 kommer flera revisioner med sir-
skilt fokus pa hilsa och sikerhet utforas i Kungsledens projeke.

AFFARSETIK
ATT LEVA SOM MAN LAR
Att verka for en professionell foretagskultur med marknads-
miissiga och transparanta villkor dr en sjdlvklarhet for Kungs-
leden. Det okar 16nsamheten samtidigt som det minskar risken
for negativ paverkan pd varumirket.

Under 2016 omarbetades uppforandekoden for leverantorer
i alle vdsentligt. Triffar genomfordes pd fem orter for att infor-
mera sammanlagt 150 personer om den nya uppférandekoden.
Nya riktlinjer for relationsfrimjande dtgirder och for bisysslor
och jiv har dven antagits under dret. Samtliga medarbetare har
face utbildning i amnet. Under 2016 har dven en ny inkdps-
policy utvecklats. Nista steg blir att kartligga alla anstilldas
bisysslor i samband med medarbetarsamtal for att bland annat
kartligga risken for jdv.
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FINANSIELL STRATEGI

AKTIV SKULDFORVALTNING

Kungsleden har sedan den nya affirsstrategin annonserades 2013 succesivt arbetat med att
sinka den finansiella risken med syfte att skapa forutsittningar for tillvixt genom forvirv
av strategiska fastighetstillgdngar och virdehdjande investeringar i befintligt bestdnd.

Befintliga bankldn har omférhandlats till bittre villkor samti-
digt som ny finansiering upphandlats vid forvirv av strategiska
tillgdngar av hogre kreditvirdighet. Detta i kombination med
ett aktivt arbete med rinteriskhantering genom lésen av gamla
dyra rinteswappar, upphandling av nya samt férlingningar, har
bidragit till att snittrintan stadigt sjunkit och att kapital- och
rintebindning forlingts.

Under 2016 har nya former av finansiering upptagits si som
upprittande av foretagscertifikatprogram, sikerstilld upplaning
via institutionella placerare och realkreditinstitut. Detta har
bidragit till att ytterligare sinka den finansiella risken genom
hogre grad av diversifiering i den sammantagna uppldningen
och minskat beroende av bankerna samtidigt som loptiden pa
upplaningen forlingts betydande.

FINANSIERINGSSTRUKTUR
Att dga och forvalta kommersiella fastigheter dr en mycket
kapitalintensiv verksamhet. Dirfor dr tillgdngen till kapital
en avgorande faktor. Kungsledens viktigaste finansieringsform
ir rintebirande skulder, som utgjorde 56 procent av bolagets
finansiering per 31 december 2016. Lineportféljen uppgick
nominellt till 16 511 Mkr (17 456) varav 83 procent avsdg
skulder till kreditinstitut och resterande avsdg icke sikerstillda
obligationslén, emitterade foretagscertifikat och dvrig siker-
stilld uppldning. Bankfinansieringen utgérs av bilaterala avtal
med enskilda banker och tre syndikerade krediter med flera
banker. Bankldnen har normalt en 16ptid pé ett till fem &r.
Rintebindningen i merparten av ldnen ir kortfristig (rorlig),
och Kungsleden hanterar rinterisk pd koncernovergripande

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL STALLNING UNDER 2016
Eget kapital uppgick vid periodens utgdng till 10 839 Mkr (9 333) eller 60 kronor (51) per aktie. Det motsvarar en soliditet

pa 37 procent (33).

Vardefoérandring
fastigheter

9 333 Mkr

Férvaltnings-
resultat

3 990 Mkr

Eget kapital
1/1 « Forvaltningsresultatet pd 990 Mkr.

Orealiserade
varde-
forandringar Skatt
finansiella
instrument

Roérelsen bidrog till eget kapital med 2 680 Mkr

« Vardeférandringen i forvaltningsfastigheter 1690 Mkr.

-321 Mkr

-490 Mkr

10 839 Mkr

Utdelning

Eget kapital
31/12

Soliditet 33%

38

Soliditet 37%
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FINANSIELL STRATEGI

niva. Onskad risknivé i rintebindningsstrukturen uppnés pri-
mirt genom anvindning av derivatinstrument (rdnteswappar).

Som sikerhet for 1dn frin bank och institution stills pant i
fastigheter, aktier, internreverser och moderbolagsdtaganden.
Dirutéver innehéller vissa ldneavtal dtaganden avseende rinte-
tickningsgrad, belaningsgrad och soliditet. Alla dtaganden av
uppfyllda per 31 december 2016.

FORANDRING AV EGET KAPITAL
OCH NETTOSKULDSATTNING
Kungsleden ska 6ver tid uppna en hogre avkastning pé eget
kapital dn jamforbara borsnoterade fastighetsbolag. Avkastning
pa det egna kapitalet uppgick till 18,5 procent (5,5). Kungs-
ledens malsdttning ir att soliditeten ska vara minst 30 procent
och bor over tid uppga till 35 procent. Vid arsskiftet uppgick
soliditeten till 37 procent (33). Under &ret har det egna kapita-
let 6kat med 1 506 Mkr varav forvaltningsresultatet avsig 990
Mkr. Orealiserade virdeforindring pa fastighetstillgdngar har
forstirke det egna kapitalet med 1 690 Mkr. Rintor pd lingre
loptider har sjunkit vilket medfort att orealiserade virdeforand-
ringar pd finansiella instrument péaverkat totalresultatet nega-
tivt med 321 Mkr. Efter skatt och utdelning uppgér det egna
kapitalet vid drets utgdng till 10 839 Mkr (9 333).
Skuldvolymen har under &ret minskat med 945 Mkr efter
amortering vid forsdljning av fastigheter under dret och 16pande
amortering. Likvida medel vid drets utgang uppgick till 57 Mkr
(441). Per den 31 december uppgick disponibla medel inklu-
sive outnyttjade kreditfaciliteter till 1 049 Mkr (1 057). Netto-
skulden (rintebidrande skulder med avdrag for kassabehallning)
sjonk med 561 Mkr. Beldningsgraden mitt som nettoskuld i
relation till fastighetstillgdngarna har som en konsekvens av
den lopande intjiningen under aret, forsiljningar och virde-
justeringar pa fastighetstillgangar sjunkit och uppgick till 56
procent (62). For lin dir sikerhet stillts, det vill siga alla lin

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

forutom obligationsldnen om ett nominellt belopp av 975 Mkr,
var beldningsgraden 53 procent (60).

Kungsleden har som malsittning att beldningsgraden ska
ligga inom intervallet 50-60 procent med ett riktvirde att Gver
tid uppritthélla en beldningsgrad om 55 procent. Anledningen
till act mélet f6r beldningsgrad uttrycks inom ett intervall dr
att beldningsgraden tenderar att forindras om fastighetstill-
gangarnas virde dndras. I enlighet med gillande redovisnings-
standard ska fastighetstillgdngarna 16pande virderas och
eventuella virdejusteringar redovisas via orealiserade virdefor-
indringar, vilket paverkar det redovisade egna kapitalet.

NYA KALLOR TILL FINANSIERING SOM SPRIDER
RISKERNA OCH FORLANGER LOPTIDEN PA DEN
SAMLADE UPPLANINGEN

Som en konsekvens av det liga rinteldget letar institutionella
placerare efter alternativ till traditionella ligriskalternativ som
statspapper da dessa i dagsldget ger en for ldg avkastning i for-
héllande till bolagens maélsatta avkastning. Kungsleden har
dragit nytta av detta genom att under det tredje kvartalet dter-
betala bankldn och istillet uppta ett 10 drigt ldn om 630 Mkr
fulle sikerstille med pantbrev frdn en institution. Lanet loper
med en fast rinta om 3 procent, vilket vid lanets upptagande
motsvarar en fast rinta bestdende av en fast marginal om 2 pro-
cent samt den 10 driga swaprintan vid tidpunkten. Under det
fjarde kvartalet avtalades om ytterligare ett sikerstillc 14n med
en 10 drig loptid till ett belopp om 516 Mkr. For lanet stills
pant i tvd av Kungsledens befintliga fastigheter samt ett nyli-
gen tilltritt parkeringshus. Lanet 16per med en rorlig rinta
motsvarande Stibor 90 dagar + en fast marginal som uppgar
till 1,6 procent under de tre forsta dren och direfter 2 procent
under resterande 7 dr. Utbetalning forvintas ske under det
forsta kvartalet 2017. Denna for Kungsleden nya finansierings-
killa bidrar till att sprida riskerna i den samlade upplaningen

Genomsnittlig

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Snittranta aterstaende rante-
Per 31 december 2016, Mkr krediter krediter krediter Réantederivat derivat, % bindningstid, ar
2017 1579 2170 3749
2018 3306 3306
2019 4 450 4 450 1000 0,5
2020 4713 4713 2770 0,6
2021 492 492 1800 0,8
2022 3500 14
2023
2024 1050 4,6
2025
2026 630 630
2036 1340 1340
Summa 16 511 2170 18 681 10120 3,4
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 4,2 37

1. Varav 1178 Mkr avser backup fér emitterade certifikat.

Vid refinansiering under januari 2017 minskar ej utnyttjade krediter med 450 Mkr da nu obeldnade sikerheter beldnas genom upptagande av ny kredit om 516 Mkr med férfall 2026.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016
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samtidigt som den mojliggor lofte om kredit pd mycket lang
loptid till ateraktiva villkor.

Under det fjirde kvartalet refinansierades bankldn om 1 340
Mkr genom upptagande av ett ldngfristigt 1dn via Realkredit
Danmark som ir ett heligt dotterbolag till Danske Bank.
Kungsleden erhaller ett kreditlofte med 20 &rs 16ptid som
finansieras genom att Realkredit Danmark emitterar sikerstillda
obligationer som har en AAA-rating av Standard & Poor’s.
Refinansieringen medfor en érlig kostnadsbesparing om cirka
7 Mkr. Genom denna refinansiering och upptagande av lan
frin en institution forlinger Kungsleden kapitalbindningen
pé sin samlade uppléning vilken vid periodens utgéng uppgar
till 4,2 4r (3,6), exklusive outnyttjade krediter.

Under dret har Kungsleden upprittat ett foretagscertifikat-
program med en ram om 2 000 Mkr. Emitterad volym uppgér
per arsskiftet till 1 180 Mkr. Foretagscertifikat ér rintebdrande
virdepapper med en 16ptid upp till 12 mdnader. Genom att
emittera foretagscertfikat drar Kungsleden nytta av det liga
rinteldget och reducerar dirigenom kostnaden f6r uppléningen.
Med nu emitterad volym uppndr Kungsleden en besparing om
over 6 Mkr pd arsbasis.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING UNDER 2016

STRATEGI

SNITTRANTA

%
35

Totalt 2,7%

Totalt 2,9%

30

25

1,0
0,5
0,0
31 december 31 mars 30 juni 30 september 31 december
2015 2016 2016 2016 2016

1 skillnad i tremanadersranta och fast ranta i rantederivat
M Rantemarginal, upplaggningsavgifter och Iéftesprovision

Snittréntan berdknas genom att stélla rantekostnader fran lan och ranteswappar, upplaggnings-
avgifter samt kostnader fér outnyttjade kreditramar i férhallande till utestdende I&nevolym per
balansdagen.

-17 015 Mkr -16 454 Mkr
1011 Mkr -609 Mkr 230 Mkr 776 Mkr -364 Mkr 15 Mkr -8 Mkr
) ey ———
Ingdende Kassafléde fran nvesteringar Forvarv av Fastighets- Uttjbeltgld Lgse_n ¢ Ovrigt UttgtaeEdIZ
nettoskuld  rorelsen efter | Pefintliga fastigheter  forsaliningar YNNI av deriva nettosku
11 forandring av  astigheter 31/12

rorelsekapital

Rantebarande
skulder
17 456 Mkr

Fastighetsvarde

27 470 Mkr Kassa

441 Mkr

Belaningsgrad 62%

40

Rantebarande

Fastighetsvarde
skulder 29 169 Mkr

16 511 Mkr

Kassa
57 Mkr

Belaningsgrad 56%
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FINANSIELL STRATEGI

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernens ldnevolym har under 2016 varit i genomsnitt 3—4
Mdkr storre dn under foregdende ar, vilket frimst beror pad okad
uppléning for finansiering av fastighetsforvirv. Trots det utfoll
rintekostnader och 6vriga finansiella kostnader 8 Mkr ligre
jimfort foregdende dr. Orsaken ir att nyuppldning och refinan-
siering kunde ske till gynnsamma villkor och att gamla dyra
rinteswappar 16sts infor 2016. Att finansnettot exkluderat
resultat frin intresseforetag utfoll 2,7 Mkr hogre dr frimst
hinforlige rinteintike pd aktiedgarldn till intressebolag under
2015. Finansnettot for det fjarde kvartalet forbittrades med
6,6 Mkr jimfort foregdende kvartal. Detta beror frimst pd att
lanevolymen under det tredje kvartalet var hogre till f6ljd av
emission av tredrigt obligationsldn och att refinansiering som
medfor sinkt ldnekostnad skedde vid inledningen av det fjirde
kvartalet.

Av snittrintan om 2,9 procent utgdr 1,2 procent skillnaden
mellan tremanadersrintan och den fasta rintan i ingdngna rinte-
swappar. Denna komponent har stigit med cirka 0,2 procent-
enheter jamfort utgdngen av foregdende ar som en konsekvens av
att Stibor 90 dagar blivit mer negativ under dret. Den genom-
snittliga kreditmarginalen pa siikerstillda lan och obligations-
lan, inklusive periodiserade uppliggningsavgifter och loftes-
provision, utgjorde 1,7 procent.

HANTERING AV RANTERISK

For att begrinsa effekten pd det l6pande rintenettot av forind-
ringar i den korta marknadsrintan anvinder Kungsleden rinte-
derivat i form av rinteswappar. Styrelsen faststiller riktlinjer
for hur stor andel av skuldernas rintor som ska vara bundna
inom vissa loptidsintervall.

Med syfte att sinka den finansiella risken och sikra del av det
framtida forvaltningsresultatet har en relativt hog sikringsgrad
och ling genomsnittlig rintebindningstid valts. Rinteswappart-
nas nominella belopp uppgick vid drets utgdng till 10 120 Mkr

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

(12 030). Under det fjirde kvartalet lostes swappar om nomi-
nelle 1 910 Mkr med kort kvarvarande 16ptid. Av de rinte-
birande skulderna har 65 procent (69) en rintebindningstid
som dr lingre dn 12 manader. Genomsnittlig rintebindningstid
for rintebirande skulder uppgick till 3,4 &r (3,5). Genom den
valda rintesikringen paverkas finansnettot endast marginellt av
stigande korta marknadsrintor. Det ir till och med s8 att effek-
ten pd finansnettot for de kommande tolv manaderna skulle bli
positiv om cirka 39 Mkr om Stibor 90 dagar hijdes med en
procent. Detta idr en konsekvens av att den rorliga rintebetal-
ningen i rinteswappar dr kopplad till Stibor och dérfor blir
mindre negativ nir Stibor stiger mot noll samtidigt som Stibor
inte kan vara negativ enligt definitionen i ldneavtal med bank.

Rintswapkontrakten innebir att bolaget erhéller en rorlig
rinta motsvarande Stibor 90-dagar och betalar fast rinta pd
lingre 16ptider. Nidr kontraktet ingds dr nuvirdet av framtida
rorliga och fasta rintebetalningar noll. Om marknadsrintan
efter det att kontraktet ingicks forindras, paverkar det nuvirdet
av de framtida betalningarna i swappen. De virdeforindringar
detta ger upphov till redovisas, i enlighet med gillande redo-
visningsstandard, 16pande i resultatet via posten orealiserade
virdeforindringar pé finansiella instrument. Per 31 december
2016 var det negativa marknadsvirdet pa finansiella instrument
—653 Mkr jimfort med —347 Mkr vid &rets borjan. Av virde-
forindringen avser —512 Mkr en nedging i de lingre marknads-
rintorna, vilket till viss del motverkas av l6pande rintebetal-
ningar i swapparna om 191 Mkr samt [6sen under det fjirde
kvartalet innebirande en dterbetalning av aktuellt marknads-
virde i de swappar som l6stes om 15 Mkr. Det negativa mark-
nadsvirdet minskar succesivt genom den l6pande rintebetal-
ningen i swapavtalen, som redovisas som l6pande rintekostnad
i forvaltningsresultatet. En forindring av marknadsrintan om
+/-1% — enhet ger en forindring av swapparnas marknads-
virde med +507 Mkr/—542 Mkr.
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RISKHANTERING

RISKER OCH HUR
VI HANTERAR DEM

Att identifiera risker och planera for hur de ska hanteras dr en forutsittning for att
Kungsleden ska kunna bedriva sin verksamhet med ldngsiktighet och hogt fortroende.
Foretaget ska leverera en attraktiv totalavkastning samtidigt som verksamheten ska
bedrivas héllbart och med omtanke om minniskor och miljo.

Riskkategori och definition

Hantering

Hyresintakter

Kungsledens hyresintakter paverkas av flera faktorer sasom:

« utvecklingen i ekonomin pa de lokala och regionala marknader
dar Kungsleden verkar

« hur stor nyproduktionen av kommersiella lokaler &r pa de
marknader dar Kungsleden verkar

« i vilken takt vi utvecklar vara definierade kluster

» hyresgasternas intjanings- och betalningsférmaga

« férandring i vakansgrad i fastighetsbestdndet

* hur val kommunikationen mellan férvaltning och hyresgaster
fungerar

« hur attraktiva vara lokal- och kunderbjudanden &r

« uteblivna indexupprakningar

Hyresgaststruktur

Risken fér hyresférluster och vakanser paverkas av hyresgéast-
strukturen. Att ha stérre kommersiella hyresgaster kan ge upphov
till koncentrationsrisker.

Fastighetskostnader

Féréandrade fastighetskostnader kan paverka driftnettot negativt
och bestar i huvudsak av:

« fastighetsskatt och tomtrattsavgélder, vilka &r svara att paverka.
« el, renhallning, vdrme, vatten, skétsel och underhall

Tillsammans med el och varme har fastighetsskatt och tomtratts-
avgalder stérst resultatpaverkan.

Priset pa el styrs av utbud och efterfragan pa den éppna
elmarknaden och sasongsvariationer i kostnaderna fér media och
fastighetsskétsel paverkar bolagets kassafléde och driftnetto.

Projektutveckling

Projektutveckling &r vardeskapande men kan ocksa vara férknippat

med risker sa som:

» 6kad kreditrisk vid storre, skraddarsydda projekt till foljd av att
hyresgaster inte uppfyller sina hyresforpliktelser och Kungsleden
inte hittar andra hyresgaster for de aktuella lokalerna.

* Okade kostnader om stdrre byggnationer och renoveringar férsenas
och/eller blir dyrare &n berdknat

* minskade intakter vid férseningar som gor att hyresgaster inte kan
utnyttja lokalerna vid den férvantade tidpunkten

Kungsleden &r vidare beroende av att fa erforderliga tillstdnd fran

myndigheter for att projekten éver huvud taget ska kunna genomféras.
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Risker avseende hyresintékter hanteras genom bland annat:

« fortsatt optimering av portféljen med forsaljning av icke-strategiska
fastigheter med hog risk

» kompletterande selektiva férvarv i vara definierade kluster. Att vara
dominerande fastighetsagare i vara kluster ger oss stérre mojlig-
heter att paverka hyresutvecklingen.

« arbete med utveckling av hela omraden

 investeringar och hyresgastanpassningar

« en attraktiv och diversifierad hyresgastmix

« uppratthallande av en hyreskontraktsportfélj med en relativt lang
avtalslangd pa hela portféljen, 4,0 ar (4,2)

« ett utdkat antal lokal- och omradeskontor fér att uppratthalla
och utveckla néra dialog med hyresgasterna

* kompetenta forvaltare och uthyrare

» ambition att nya hyreskontrakt ska innehalla indexklausuler med en
minimiupprakning, vilket pa kort sikt ger visst skydd mot deflation

Risken hanteras genom stravan efter en diversifierad kundstruktur

och fér 2016 kan denna beskrivas enligt nedan:

* Kungsledens tio stdrsta hyresgaster stod fér 25 procent av hyresin-
takterna. | flera fall har de stérsta hyresgasterna flera olika verksam-
heter samt dotterbolag pa flera orter, vilket minskar risken.

* hyresgasterna representerar ett tvarsnitt av svenskt naringsliv med
saval stora som sma och privata som offentliga verksamheter.

For att uppratthalla god kontroll pa fastighetskostnaderna vidtar

Kungsleden bland annat féljande atgérder:

« en stor del av kostnaden fér el och uppvarmning vidaredebiteras
hyresgasten for uthyrd yta, medan vakanta ytor bérs av bolaget

« fastighetsskatt vidaredebiteras hyresgasten

* hyresavtal med indexklausuler som innebér att Kungsleden kom-
penseras for kostnader som inte bars av hyresgasterna genom
att hyrorna hojs med 75-100 procent av inflationen

« kontinuerliga insatser for att minska energiférbrukningen samt
prissakring av viss mangd el

Sju av fastigheterna har tomtrattsavtal som vanligtvis omférhandlas
med ett intervall av 10-20 ar.

Malet &r att minska energiférbrukningen med 3 procent per ar, vilket
vi nadde 2016.

Risker avseende projektutveckling hanteras bland annat genom att:

* projektgenomfdérandet inleds férst nar 50 procent av ytan ar uthyrd

» Kungsleden pa senare ar har byggt upp en organisation med hég
kompetens och gedigen erfarenhet fran projektutveckling

* Kungsleden har genomarbetade och kvalitetssékrande processer
och rutiner for projektutveckling

« i varje projekt gors en initial riskanalys som féljs upp under projek-
tets gang
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Riskkategori och definition
FORANDRINGAR | FASTIGHETERNAS VARDE

Kungsleden redovisar sina fastigheter till verkligt varde (marknads-

varde) vilket ger en direkt paverkan pa resultat och finansiell stall-

ning. Vardet pa fastigheterna paverkas av ett flertal faktorer:

» externa faktorer som paverkar utbud och efterfragan sasom
konjunkturldge, ranteldge, lanefinansiering och avkastningskrav

* kontrakts- och kundstruktur

» Kungsledens férmaga att féradla och utveckla fastigheterna

Hantering

For att hantera risken for negativa vardeférandringar har Kungsleden:

 ett aktivt arbete med riskspridning avseende lokal- och hyresgast-
kategorier, geografi och kontraktstorlek

« en genomsnittlig kontraktslangd pa 5,4 ar for de tio stdrsta hyres-

gasterna, vilket medfér att férandringar i marknadshyror inte far

nagon omedelbar effekt pa hyresintékterna

ett mal om att ha en balanserad portféljrisk med en begrénsad

inverkan av externa faktorer

vérderat varje fastighet enskilt, bdde internt och externt.

medarbetare med omfattande transaktionserfarenhet

Renodling genom icke-strategiska avyttringar och selektiva forvarv

i framst kluster ingar i Kungsledens strategi. Férséljningar under
bokfért varde kan paverka finansiell stallning och resultat negativt.
For att forvarv ska kunna genomféras kravs att lampliga investerings-
objekt finns till salu till rimliga prisnivaer.

Transaktionsriskerna hanteras bland annat genom att Kungsleden:

« har en organisation med gedigen erfarenhet av transaktioner

« anlitar externa radgivare med relevant kompetens nar det bedéms
noédvandigt

Finansiering
Risken att upplaning uteblir eller endast kan genomféras till
ofdrdelaktiga villkor.

Rénta

Forandringar i marknadsrantan kan leda till paverkan pa resultat
och kassaflode. Finansiering med kort rantebindningstid medfér en
osdkerhet avseende framtida finansieringskostnader.

Likviditet
Risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kreditutrymme fér
att klara I6pande betalningsataganden.

Risken for utebliven eller oférdelaktig finansiering hanteras bland

annat genom Finanspolicyn som:

« anger hur stor andel av upplaningen som far komma fran en enskild
langivare

« reglerar hur stor andel av lanen som far férfalla till refinansiering
inom ett ar

» anger att den genomsnittliga |&ptiden pa hela uppldningen inte ska
understiga tva ar

Kungsleden arbetar kontinuerligt med laneportféljens férfallostruktur
for att begransa finansieringsrisken och har |[6pande diskussioner
med existerande och potentiella ldngivare samt anvander alternativa
finansieringsformer pa kapitalmarknaden.

Réanterisken hanteras bland annat genom att:

« efterstrava en val avvagd rantebindning, bland annat for att inte
behdva betala kostnader for eventuella |8sen i fortid av bundna lan
vid fastighetsforsaljningar och refinansieringar

» anvanda rantederivat i form av ranteswappatr, vilka innebéar avtal
mellan tva parter om att byta rdntebetalningar med varandra.
Kungsleden har i samtliga swapavtal valt att betala en fast ranta
fér att erhalla en rorlig rdnta motsvarande Stibor 90-dagar pa viss
avtalad [6ptid. Darmed 6kas réantebindningstiden och férutsagbar-
heten i den I6pande rantekostnaden

Tillgadngen pa likvida medel eller tillrackligt kreditutrymme s&kras

bland annat genom att féljande riktlinjer uppratthalls:

« Storleken pa de likvida finansiella tillgangarna och outnyttjat
kreditutrymme ska tillgodose behovet av transaktionslikviditet och
kraven pa likviditetsreserv.

« Likviditeten ska vid varije tillfalle motsvara minst tre manaders
k&nda utbetalningar inklusive réntebetalningar och laneomséatt-
ningar.

» Overskottslikviditet anvands i férsta hand for att |6sa rantebarande
l1an da detta ger béattre avkastning an att placera pengar hos kredit-
institut.

Forandringar i de regelverk som styr bolags- och fastighetsskatt kan
paverka férutsattningarna fér Kungsledens verksamhet saval positivt
som negativt, exempelvis:

» dndrade avdragsmojligheter for rantor

« férandrad bolagsskattesats

Fastighetsskatten - som &r baserad pa fastigheternas taxeringsvarde
- &r avhangig politiska beslut. Detta géller bade basen fér berdk-
ningen, taxeringsvardet, samt skattesatsen.

Aven a&ndrad tillsmpning av befintliga regler och féreskrifter kan f& stor
betydelse for fastighetsbranschen och dérmed aven fér Kungsleden.!

1. For ytterligare information om Kungsledens skattesituation se not 3 och 10 eller kungsleden.se
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Skatterisker hanteras bland annat genom:

» proaktivt arbete avseende hantering av koncernens skatterisker

« tydliga integrerade rutiner och kontroller

« tatt samarbete mellan finansfunktioner, férvaltningen och transak-
tionsteamet

* kontinuerlig kommunikation med styrelsen och revisionsutskottet
kring skatterisker och processerna for dessa

« analys av komplexa skattefragor tillsammans med externa radgivare

« att fastighetsskatten i normalfallet vidaredebiteras hyresgasterna
for uthyrda ytor, medan skatten foér vakanta ytor bars av fastighets-
agaren
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning dr ett viktigt instrument i arbetet med att bygga lingsiktiga virden for aktieigarna.
Med ett tydligt och transparent ramverk for ansvarsfordelning, rapportering och uppfoljning fokuserar
Kungsleden pé det viktigaste och didrmed begrinsas riskerna i verksamheten.

Kungsleden har som bérsbolag en bolagsstyrning som upp-
fyller de krav som uppstills i bland annat aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen, 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. Utéver dessa tillimpas
dven en rad instruktioner for bolagsstyrning som styrelsen
har beslutat om, bland annat arbetsordning for styrelse, vd-
instruktion, instruktion fér ekonomisk rapportering till styrel-
sen, instruktioner for styrelsens utskott, uppforandekod, finans-
och kommunikationspolicy.

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 "f6lj eller forklara” redovisar Kungsleden eventuella
avvikelser frin Koden och motiverar sddana avvikelser i den
arliga bolagsstyrningsrapporten. Under verksamhetsdret 2016
har Kungsleden inte avvikit frin ndgon bestimmelse i Koden.

STYRELSENS ORDFORANDE HAR ORDET

Som talesperson for Kungsledens styrelse kan jag konstatera att
vi ser tillbaka pd ett 2016 som levde upp till de forvintningar
vi hade. Marknadsférhéllandena har varit gynnsamma med hog
efterfrigan pd kommersiella lokaler, ldga rintor, god tillging
pé finansiering och stor aktivitet pé transaktionsmarknaden.
Kungsledens foretagsledning och 6vriga medarbetare har ocksa
pé ett mycket fortjanstfullt och konsekvent sitt foljt den fast-
slagna strategin "Kungsleden 2020” och bolaget levererar vil
pa de uppsatta mélen.

Styrelsen har under aret fortsatt att aktivt granska och ta
stillning till strategiska avyttringar och forvirv. Aven de dtgir-
der som har vidtagits for att stirka den finansiella stillningen
och minska beldningsgraden har varit amnen for diskussion vid
véra styrelseméten. Mot slutet av dret kom frdgan om att genom-
fora en nyemission upp pa agendan. Syftet med emissionen ir
att stirka Kungsledens balansrikning och mojliggora fortsatt
lonsam tillvixt under finansiell balans, frimst genom virdeska-
pande investeringar i fastighetsbestindet. Nir jag skriver detta
ir en foretridesemission godkind av en extra bolagsstimma och
fulle ut garanterad av vir storsta igare. Jag ser det som ett styrke-
besked som ytterligare skar Kungsledens méjlighet infor fram-
tiden. Bolaget kommer att kunna foriddla bestindet i god take
samtidigt som beldningsgraden kan sinkas.

I ndra tre dr har styrelsens sammanséttning varit densamma
med ledamoter som kompletterar varandra vil. Vid det hir
laget kinner vi ddrfor bolaget och dess styrkor, svagheter,
mojligheter och risker mycket vil. Infor drets bolagsstimma
har Lars Holmgren tackat nej till omval. Jag vill ddrfor 4 hela
styrelsens vignar passa pd att tacka honom f6r goda insatser
och gott samarbete under de ar som gtt.

Bolagsstyrning dr styrelsens ansvar och handlar om att se till
att bolaget skots pd ett sdtt som dr sd gynnsamt som mojligt
for aktiedgarna. Det handlar i hog grad om att sikerstilla en
vil fungerande ansvarsfordelning och tydliga processer for
rapportering och uppfoljning. I tilligg till detta menar jag
att bolagsstyrningsarbetet ska priglas av engagemang, 6ppet
diskussionsklimat och gedigen forstdelse for bolagets verk-
samhet.

4}:71 “¥ "4' 22N\,

Goran Larsson, styrelsens ordforande
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2. VALBEREDNING

6. EXTERNA REVISORER

Exempel pa externa regelverk som paverkar styrningen av Kungsleden:
« Aktiebolagslagen

» Redovisningslagstiftning bland annat arsredovisningslagen och IFRS
* Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter

« Svensk kod for bolagsstyrning

3.STYRELSE

1. ARSSTAMMA

4.STYRELSEUTSKOTT

Finansutskott

Ersattningsutskott

Revisionsutskott

INTERN KONTROLL OCH
RISKHANTERING

5. VD OCH LEDNINGSGRUPP

Exempel pa interna regelverk som paverkar styrningen av Kungsleden:
* Bolagsordning

» Styrelseinstruktioner och arbetsordningar

» Dokument

1. ARSSTAMMA
P4 4rsstimman behandlas de frigor som foljer av Kungsledens
bolagsordning och aktiebolagslagen. Kallelse till bolagsstimma
sker utifrin Kungsledens bolagsordning. Stimman beslutar i
enlighet med de majoritetskrav som framgar av aktiebolags-
lagen. En aktieigare i Kungsleden, Gosta Welandson med
bolag, dger aktier som direke eller indirekt representerar
minst en tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget.
Gosta Welandson med bolag har per den 31 december 2016
ett innehav om 14,2 procent av bolagets aktier och roster.
Arsstimma for verksamhetséret 2015 hélls den 28 april 2016.
P4 arsstimman fattades bland annat beslut om vinstutdelning,
val av styrelse, val av Ernst & Young AB som ny revisor, ersitt-
ningar till styrelse och revisor, riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare samt val av valberedning. Styrelsens
ordférande och bolagets vd redogjorde for verksamheten, styrel-
sens och ledningens arbete samt hindelser under 2015. Protokoll
frdn &rsstimman finns att tillgd pd Kungsledens webbplats.
Arsstimma for verksamhetsiret 2016 kommer att iga rum
den 25 april 2017 pd Kungsledens huvudkontor pd Warfvinges
vig 31 i Stockholm. Nirmare information om drsstimman finns
sist i denna drsredovisning samt pd Kungsledens webbplats.
Kallelse till drsstimman kommer att finnas tillginglig pd
engelska. Styrelsen har med hinsyn till Kungsledens dgarkrets
och vad som ir ekonomiskt forsvarbart ansett att Svrigt
material infor stimman endast ska tillhandahéllas pa svenska.
Av samma skil erbjuds inte heller distansdeltagande eller
simultantolkningar av stimmoforhandlingar. Efter stimmans
genomforande kommer en bild- och ljudupptagning av vd:s
anforande samt protokoll frén stimman att finnas tillgingliga
pé Kungsledens webbplats.

Ldis mer om Kungsledens drsstamma pi
www. kungsleden. se/bolagsstammor

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

2. VALBEREDNING

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. Valberedningen tillimpar Kodens bestimmelser om
styrelsens storlek och sammansittning. Instruktionen for val-
beredningens arbete finns tillginglig pd bolagets webbplats.

Valberedningens ledaméter viljs pa drsstimman {or en period
som striacker sig till och med nidstkommande drsstimma. Val-
beredningen ska bestd av minst tre och hogst fem ledaméter.
Tre av ledaméterna ska representera de aktiedgare som den
31 januari dr bland de rostmissigt storsta dgarna och som dess-
utom onskar 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 aktiedgare pd sitt som anges i Koden. Valbered-
ningens sammansittning offentliggors s snart valberedningen
utsetts.

P34 &rsstimman 2016 valdes Eva Gottfridsdotter-Nilsson,
Goran Larsson, Krister Hjelmstedt samt Martin Jonasson till
ledamoter i valberedningen. Goran Larsson ingér dven i val-
beredningen i egenskap av styrelsens ordfrande. Till valbered-
ningens ordférande utsigs Eva Gottfridsdotter-Nilsson.

Aktiedgare som vill limna {6rslag 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 drsstdmman.
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Valberedningen

Sammansdttning i mars 2017

¢ Eva Gottfridsdotter-Nilsson, nominerad av Linsforsdkringar
Fondforvaltning, ordférande

e Goran Larsson, nominerad av Gosta Welandson med bolag,
tillika styrelseordférande i Kungsleden

e Krister Hjelmstedt, nominerad av Olle Florén med bolag

® Martin Jonasson, nominerad av Andra AP-fonden

Fir ytterligare information om valberedningen héinvisas till
www. kungsleden. selvalberedning

3. STYRELSE

Styrelsen dr sammansatt for att aktivt och effektivt kunna
stodja ledningen i utvecklingen av Kungsleden. Styrelsen ska
vidare f6lja och kontrollera verksamheten. Kompetens och
erfarenhet fran bland annat fastighetsbranschen, finansiering,
affirsutveckling och kapitalmarknadsfrigor dr dirfor sirskilt
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 pa drsstimman for
tiden intill slutet av nista arsstimma. P4 drsstimman 2016
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 ordforande. Alla styrelsens ledaméter
anses vara oberoende i forhédllande till bolaget och bolagsled-
ningen medan en av styrelsens ledaméter anses vara beroende i
forhdllande till bolagets storre dgare enligt Kodens definitioner.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for att bolaget foljer aktiebolagslagen, reg-
lerna for aktiemarknadsbolag, inklusive Koden samt andra
forordningar och lagar, bolagsordningen och de interna styr-
instrumenten. Styrelsen beslutar om strategier och mal, interna
styrinstrument, storre kop och forsiljningar av fastigheter,
andra storre investeringar samt finansiering. Styrelsen ansvarar
for att lopande f6lja upp verksamheten och sikerstilla att rike-
linjer samt organisation och ledning dr indamalsenliga, att
héllbarhetsfrigor beaktas och att den interna kontrollen ir god.
Styrelsen ansvarar dven for att utvirdera den operativa ledningen
och planera for ledardtervixten.

Styrelsen arbetar for att sikerstilla en hog och jamn 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 frain
revisorer eller revisionsutskottet.

Arsredovisning, halvérsrapporten samt bokslutskommu-
nikén behandlas och godkinns av styrelsen. Styrelsen har dele-
gerat till bolagsledningen att avge deldrsrapporterna for tredje
kvartalet 2016 samt forsta kvartalet 2017, samt att sikerstilla
kvaliteten i finansiella presentationer och pressmeddelanden.
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Ordférandes ansvar
Styrelseordféranden leder arbetet i styrelsen och ska se till att
styrelsens beslut verkstills. Ordféranden foretrider dven bolaget
i dgarrelaterade frigor.

Ordf6randen har en 16pande dialog med vd:n och ansvarar
for att 6vriga styrelseledamoter far den information och det
underlag som krivs for att kunna fatta vil underbyggda beslut.

Styrelsens arbete

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

Styrelsen ska sammantridda minst nio gdnger per ar. Varje
sammantride foljer en godkidnd dagordning. Beslutsunderlag
rorande varje forslag pd dagordningen sinds i forvig till samt-
liga ledamoter.

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 bedémning av bolagets interna
kontroll.

Majlighet att limna forslag till styrelsen finns via e-post till
styrelsen@kungsleden. se

Styrelsens arbete under 2016

Under 2016 sammantridde styrelsen femton ginger. Dessutom
holls moten per capsulam vid tvd tillfdllen i samband med kop-
och forsiljningsfragor. Nirvaron vid styrelsemotena framgar av
tabellen nedan. Bland de drenden som styrelsen har behandlat
kan nimnas Kungsledens strategi, mal, affirsplan, marknad,
organisation, extern rapportering, kop och forsiljningar av
fastigheter, investeringar i befintliga fastigheter, virdering av
fastigheter, upptagande av ldn och andra finansieringsfragor
och principer for rorliga ersittningar. Vid styrelsens samman-
triden har dven bolagets vd, vvd/ekonomi- och finansdirektor
och juridikansvarig, tillika styrelsens sekreterare, nirvarat.

Utvardering av styrelsens arbete

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

Utvirderingen 2016 genomfordes med hjilp av det externa
rddgivningsforetaget Nordic Investor Services, som sedan ett
antal 4r tillbaka tillhandahéller styrelseutvirderingstjinster till
Kungsledens styrelse. Utvirderingen 2016 bestod av ett utifrin
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bolagets verksamhet specialanpassat webbaserat frageformulir.
Ett antal centrala omriden granskades. De viktigaste av dessa
var styrelsens sammansittning och expertis, dynamiken bland
styrelseledaméterna, Kungsledens fortsatta utveckling med
fokus pé strategiarbetet samt styrelsens framtida utmaningar.
Resultatet sammanstilldes sedan av Nordic Investor Services
och presenterades av styrelsens ordférande pé styrelsemotet 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
ledaméter. Samtliga styrelseledamdter arbetar effektivt och
visar stort engagemang i sina roller.

Ersattning till styrelsen
Till styrelsen utgar arvode enligt beslut pd drsstimman.

BESLUTADE ARVODEN

ARSSTAMMA 2016 (KRONOR) Ordférande Ledamot
Styrelse 450 000 200 000
Utskott 40 000 40 000

Ersattning till ledande befattningshavare

Arsstimman antar rligen riktlinjer for ersittningar och andra
anstillningsvillkor for ledande befattningshavare. Enligt rikt-
linjerna som antogs pé drsstimman 2016 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 marknadsmis-
siga, enkla och mitbara.

Ersittningen till de ledande befattningshavarna ska i normal-
fallet bestd av en fast och en rorlig del. Den rorliga delen skall
baseras pd den ledande befattningshavarens prestation i forhl-
lande till i forvig faststillda mél eller kopplas till Kungsledens
akties totalavkastning samt ha ett forutbestdimt tak. Den fasta
l6nen till ledande befattningshavare ska vara marknadsanpassad
och baseras pd kompetens, ansvar, erfarenhet och prestation.

Storleken pa ersittningar som utgétt for 2016 framgér av not 7.
Forslaget till rikelinjer for ersittningar och andra anstillnings-
villkor som kommer att foreslés till &rsstimman 2017 dr juste-
rade vad avser rorlig ersittning till ledande befattningshavare.
Styrelsen har valt att infora ett kontantbaserat langsiktigt inci-
tamentsprogram (LTI) f6r verkstillande direktsr och vice verk-
stillande direktorerna som loper over tre dr. LTT idr kopplat
till Kungsledenaktiens totalavkastning och kan maximalt vara
50 procent av den fasta l6nen for tredrsperioden. Det finns
fortfarande en mojlighet att fa kortsiktig rorlig ersitening for
ledande befattningshavare som maximalt kan motsvara 50 pro-
cent av den &rliga fasta lonen. Syftet med att justera riktlinjerna
for ersittning till ledande befattningshavare idr att bittre sam-
manlidnka de ledande befattningshavarnas intressen med aktie-
dgarnas intressen. Taket for den rorliga ersdttningen foreslds
fortfarande vara begrinsat till maximalt 100 procent av den
fasta lonen for VD och vice VD och 25-50 procent av den fasta
lonen for 6vriga ledande befattningshavare.

4. STYRELSEUTSKOTT

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

Finansutskottet

Finansutskottet ger arbetet med finansiering ett sirskilt forum.
Utskottet ska bistd styrelsen med forslag i finansieringsfragor,
finansiella mal pa kort och lang sikt, frigor rorande 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 2016 har utskottet samman-
tritt vid tre tillfdllen. Vid sasmmantridena har Kungsledens vd,
vvd/ekonomi- och finansdirektsr och finanschef nirvarat.

NARVARO VID STYRELSE- OCH UTSKOTTSMOTEN 2016 Styrelse Finansutskott Ersattningsutskott Revisionsutskott
Goran Larsson (@) 17/17 5/5 o 4/4
Charlotte Axelsson 17/17 4/4
Joachim Gahm 16/17 O 3/3

Liselotte Hjorth 17/17 3/3

Lars Holmgren 15/17 3/3 4/4
Kia Orback Pettersson 16/17 5/5

Charlotta Wikstrém 16/17 O 5/5

O - ordférande i styrelse/utskott
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Revisionsutskottet

Revisionsutskottet ger arbetet med redovisning och revision
ett sirskilt forum. Utskottet arbetar bland annat med Kungs-
ledens interna kontroll- och styrsystem och kvalitetssikring

av den externa finansiella rapporteringen. Revisionsutskottet
bistdr dven valberedningen i arbetet med att foresla val av revi-
sorer liksom forslag pé revisorsarvoden.

Revisionsutskottet som valdes vid det konstituerande
styrelsesammantridet bestdr av Goran Larsson (ordférande),
Charlotte Axelsson och Lars Holmgren. Under 2016 har
utskottet sammantritt vid fyra tillfillen. Vid sammantridena
har Kungsledens vvd/ekonomi- och finansdirektér, ekonomi-
chef samt bolagets externa revisor nirvarat.

Ersattningsutskottet
Ersiteningsutskottet ligger fram forslag till styrelsen avseende
anstillningsvillkor for vd, ramar for ersidttningar till ledande
befattningshavare samt drenden av principiell karaktir rérande
bland annat pensioner, loner, arvoden, forméaner och avgangs-
vederlag. Utskottet arbetar utifrdn de riktlinjer for ersittning
till ledande befattningshavare som arsstimman beslutar om.
Ersittningsutskottet som valdes vid det konstituerande sty-
relsesammantridet bestdr av Charlotta Wikstrom (ordforande),
Géoran Larsson och Kia Orback Pettersson. Under 2016 har
utskottet sammantritt vid fem tillfdllen.

5. LEDNINGSGRUPP

Bolagsledningen utgérs av en ledningsgrupp som per mars
2017 bestar av bolagets vd, vvd/ekonomi- och finansdirektor,
vvd/Chef fastighetsinvesteringar, fastighetsutvecklingschef,
fastighetschefer, kommunikation- och marknadschef samt
juridikansvarig. De ansvarar for sina respektive omrdden inom
Kungsleden och bereder tillsammans med vd idrenden for sty-
relsen. Vd fattar de beslut i den lgpande verksamheten som
faller inom ramen for Vvd-instruktionen efter samrdd med
ledningsgruppen.

Verkstéllande direktér

Kungsledens vd ansvarar for att praktiskt skota och koordinera
den 16pande verksamheten. Vd utfor sitt arbete utifrdn en instruk-
tion som drligen antas av styrelsen. Av vd-instruktionen framgér
bland annat att vd dr ansvarig for bolagets forvaltning, styrelse-
rapportering samt frigor som kriver beslut av eller anmalan till
styrelsen, exempelvis faststillande av deldrsrapporter och ars-
redovisning, beslut om storre kop, forsiljningar, storre investe-
ringar eller kapitalallokeringar, upptagande av storre 18n eller
garantier over viss nivd.
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6. EXTERNA REVISORER

De externa revisorerna granskar styrelsens och vd:ns forvaltning
av Kungsleden och att drsredovisningen upprittats enligt gil-
lande regler. Ernst & Young AB valdes vid &rsstimman 2016
till ny revisor for moderbolaget for tiden till och med arsstim-
man 2017. Auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig 4r huvud-
ansvarig revisor. Arvode utgdr enligt godkind rikning. Under
2016 uppgick revisionsarvodet i koncernen till 3 Mkr (3).

INTERN KONTROLL OCH RISKHANTERING
Intern kontroll dr viktigt for att sikerstilla att de beslutade
maélen och strategierna ger det resultat som onskas, att lagar
och regler f6ljs samt att risken for oonskade hindelser och fel
1 rapporteringen minimeras.

Nedan beskrivs hur den interna kontrollen éver den finan-
siella rapporteringen dr 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
pé den kontrollmiljé som styrelse och ledning kontinuerligt
verkar utifrdn, men dven de beslutsvigar, befogenheter och
ansvarsomrdden som har kommunicerats i organisationen.

Riskbedémning

En visentlig bestindsdel i den interna kontrollen ir 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 l6per i sin finansiella rapportering.

En bedomning av risken for fel i den finansiella rapporte-
ringen sker &rligen for varje rad i resultatrikningen, rapporten
over finansiell stillning och kassaflédesanalysen. For de poster
som dr visentliga och/eller har f6rhojd risk for fel finns processer
for att minimera denna risk. Processerna giller inte bara sjilva
ekonomiprocesserna utan innefattar dven bland annat verksam-
hetsstyrnings- och affirsplansprocesser samt I'T-system.

Exempel pd styrdokument ir det verktyg for verksamhets-
uppfoljning som har arbetats fram. De anvinds dels for forbere-
delser infor kop och forsiljningar av fastigheter, dels for 6ver-
gripande uppf6ljning av verksamheten samt som underlag 6r
virderingar.
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Kontrollaktiviteter

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

Information och kommunikation

Styrelsen fir lopande 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 gdng om dret.

Kungsleden har en policy som garanterar att medarbetare
anonymt och utan péfoljd kan kontakta tredje part for att rap-
portera ageranden eller andra missforhillanden som innebir
overtridelser eller misstanke om Gvertriddelse 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 dr
utsedda till talespersoner i finansiella frigor.

Uppfdéljning

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 dndamaélsenlig for en organisa-
tion av Kungsledens storlek, varfor styrelse och ledning for nir-
varande inte ser ndgot behov av en internrevisionsfunktion.
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STYRELSE

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 upp-
drag: Styrelseordférande i Hestra-Handsken
AB, Hestraviken AB och Mappa Invest AB.
Styrelseledamot i Bratt International AB och
Heliospectra AB. Ledamoten anses obero-
ende i férhallande till bolaget och bolagsled-
ningen men inte oberoende i férhallande till
storre aktiedgare i bolaget. Innehar 20 000
aktier i Kungsleden.

CHARLOTTE AXELSSON
STYRELSELEDAMOT

Fodd 1948, férvaltningssocionom.

Invald i styrelsen 2014. Andra pagaende upp-
drag: Styrelseordférande i AFF Service AB,
Féreningen AFF-Forum och Vasallen AB.
Styrelseledamot i SI&ttd Forvaltning AB.
Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget. Innehar 5 833
aktier i Kungsleden.

JOACHIM GAHM

STYRELSELEDAMOT

Fodd 1964, civilekonom.

Invald i styrelsen 2011. Andra pagaende
uppdrag: Styrelseordférande i Arise AB och
Sustainable Growth Capital SGC AB. Styrelse-
ledamot i Catella AB och S & A Sverige AB.
Ledamoten anses oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen respektive
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storre aktiedgare i bolaget. Innehar 2 666
aktier i Kungsleden.

LISELOTTE HJORTH

STYRELSELEDAMOT

Foédd 1957, Ekonomexamen.

Invald i styrelsen 2014. Andra pagaende upp-
drag: Styrelseordférande i White Intressenter
AB. Styrelseledamot i East Capital Explorer
AB, Hoist Finance AB och Rikshem AB.
Ledamoten anses oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
stdrre aktiedgare i bolaget. Innehar 10 166
aktier i Kungsleden.

LARS HOLMGREN

STYRELSELEDAMOT

Foédd 1952, kemiekonom.

Invald i styrelsen 2011. Andra pagaende upp-
drag: Styrelseledamot i Cliens Kapitalforvalt-
ning AB, Nordic Modular Group Holding AB.
Styrelsesuppleant i SAKRA Stockholm, Solna
AB. Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
stdrre aktiedgare i bolaget. Innehar 6 666
aktier i Kungsleden.

KIA ORBACK PETTERSSON
STYRELSELEDAMOT

Foédd 1959, civilekonom.

Invald i styrelsen 2010. Andra pagaende
uppdrag: Styrelseordférande i Fastighets-
aktiebolaget Riksdalen, och Teracom Group
AB. Styrelseledamot i Bosjo Fastigheter AB,

JM AB, Odd Molly International AB och Visual
Art Sweden AB. Styrelsesuppleant i Petterslott
AB. Styrelseordférande i den ideella foreningen
Friskis&Svettis Riks. Ledamoten anses obero-
ende i férhallande till bolaget och bolagsled-

ningen respektive storre aktiedgare i bolaget.
Innehar 2 266 aktier i Kungsleden.

CHARLOTTA WIKSTROM
STYRELSELEDAMOT

Foédd 1958, civilekonom.

Invald i styrelsen 2009. Andra padgdende upp-
drag: Styrelseordférande i Ekbacken Fastig-
heter AB. Styrelseledamot och VD Ekbacken
Konsultbyrd AB, Fastighets AB Kannangen,
Fastighets AB Oxtorget, Floréna Fastighets AB
och Kampanilen Férvaltnings AB. Styrelseleda-
mot i African Nuts & Seeds AB, Forsen AB,
Stallmastaren 5 & 6 AB, Stardust Consulting
AB, Stardust Holding AB och Stardust Search
AB. Styrelsesuppleant i Stardust Communica-
tions AB. Ledamoten anses oberoende i for-
hallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget. Inne-
har 2 180 465 aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktieinnehav avser innehav
per den 31 december 2016 och inkluderar
narstaende fysiska och juridiska personers
innehav.
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AFFARSLEDNING

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 37 000 aktier i Kungsleden samt

5 000 aktier inom ramen for kapitalférsak-
ring som avser pensionsdepa.

ANDERS KVIST, VVD OCH EKONOMI/
FINANSDIREKTOR

Fodd 1958. Anstalld sedan 2012. Tidigare
erfarenhet: Head of Group Treasury pa SEB,
ansvarig for kapitalférvaltningsverksamheten
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 pd Newsec Investment AB,
fastighetsutvecklingschef pd NCC Property
Development AB. Innehar 7 333 aktier i
Kungsleden.

MARIE MANNHOLT, KOMMUNIKATIONS-
OCH MARKNADSCHEF

Fodd 1966. Anstalld sedan 2014. Tidigare
erfarenhet: Senior konsult inom fastighetsut-
veckling pa 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

Fédd 1967. Anstalld 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, FASTIGHETSCHEF
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 300 aktier
i Kungsleden.

GERT TERNSTROM, REGIONCHEF MALMO
Fédd 1962. Anstalld sedan 1999, Medlem av
affarsledningen till och med den 31 december
2016. i nuvarande befattning sedan 2003.
Tidigare erfarenhet: Arbetsledare pa Skanska
AB och Interoc AB, entreprenadingenjér pa
JM Bygg AB, férvaltare pa JM Industrifastig-
heter AB. Innehar 9 333 aktier i Kungsleden.
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MATS ERIKSSON, FASTIGHETSCHEF
MALARDALEN

Fédd 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

Foédd 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 2016 och inkluderar
innehav genom bolag samt narstaende.

1. Gert Ternstrom var medlem av affarsled-
ningen till och med den 31 december 2016.

2. Nicklas Afrvidsson var medlem av affars-
ledningen till och med den 11 november 2016.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie noterades 1999 pd Nasdaq Stockholms Mid Cap-lista. Frin och med
den 1 januari 2017 dr bolaget uppflyttat till Large Cap-listan. Borsvirdet vid drets utgdng uppgick
till 10,5 Mdkr. Under 4ret har Kungsledens aktie minskat i virde med 4,5 procent.

Kungsledens aktie hade en svagt negativ utveckling under 2016.
Betalkursen vid drets borjan var 60,5 kronor och vid drets utgdng
57,75 kronor, vilket ir en minskning med 4,5 procent. Arets
ligsta kurs noterades den 9 februari och var 51,5 kronor. Den
hogsta kursen noterades bdde den 7 och 8 september och var

68 kronor. Limnad utdelning i april 2016 uppgick ¢ill 2,00
kronor per aktie.

AKTIEKAPITAL OCH OMSATTNING

Under 4ret har Kungsleden aktiekapital varit oférindrat pd
75 834 480 kronor. Det totala antalet aktier under dret har
varit 182 002 752.

Under 2016 omsattes 168 miljoner (105) Kungsledenaktier
till ett sammanlagt virde av 9,6 miljarder kronor (6,4). Nasdaq
Stockholm stod for 51 procent av all Handel i Kungsleden-
aktien, andra marknadsplatser séisom BATS, LSE och Boat stod
for resterande del av handeln.

AKTIEAGARE
Antalet aktiedgare per den 31 december 2016 uppgick till
23 827 (21 822). De tio storsta dgarna kontrollerade vid drets
slut 33,7 procent (34,4) av kapital och roster. Storsta aktiedgare
ar Gosta Welandson och bolag, vars innehav under dret okat
till 14,2 procent (13,7).

Andelen utlindska aktiedgare uppgick vid arsslutet till 32,2
procent och andelen svenska aktieigare till 67,8 procent.

UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy, som bérjade gilla frin och med
utdelningen for 2015, innebir att utdelningen ska utvecklas i
takt med forvaltningsresultatets utveckling. Under 2016 dkade
forvaleningsresultatet per aktie med 5 procent (exkl resultat frén
andelar i intressebolag). For 2016 foresldr styrelsen en utdelning
om 2,00 kronor per aktie, vilket innebir en oférindad utdelning
jamfort med foregdende dr. Utdelningen avser det hogre antal
aktier som blir resultatet av nyemissionen viren 2017, det vill
siiga totalt 218 403 302 aktier.

NYCKELTAL PER AKTIE

2016 2015
Utdelning, kr 2,00 1,50
Aktiens totalavkastning, % -1,2 9,7
Aktiens direkavkastning, % &5 2,5
Foérvaltningsresultat, kr 5,44 5531
Periodens resultat, kr 10,27 2,78
Eget kapital, kr 59,55 51,28
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde), kr' 69,32 56,76
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr' 65,73 55,07
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr' 518 4,95
Kassaflode fére forandring fran rérelsekapital, kr 5,53 -1,88

1. For definition se sid 87

AGARSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2016

@ Utlandska dgare 32,2%

o Fondbolag 13,6%

@ Ovriga juridiska
dgare 30,4
Fysiska dgare 23,8%

Svenska
dgare: 67,8%

Kalla: Holdings

AKTIENS TOTALAVKASTNING 2014-2016, SEK
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2014 2015 2016

M Kungsleden (inkl. utdelning) B OMX Stockholm Gl
OMX Stockholm Real Estate Gl
Kalla: SIX Trust
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AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2016

Andel av
Namn Antal aktier kapitalet, %
Gosta Welandson 25 786 002 14,2
Lansforsakringar Fonder 11 000 346 6,0
Olle Florén 5500 665 3,0
Andra AP-Fonden 4 586 639 2,5
Norges Bank 3231185 1,8
TR Property Investment Trust 2902 942 1,6
BlackRock, Inc. & iShares ETFs 2 471309 14
Handelsbanken Fonder 2 015 440 11
SEB Fonder 1955 829 11
Vanguard Fonder 1880 471 1,0
Summa 10 stérsta dgare 61330 828 33,7
Utlandska agare, 6vriga 48 092 699 26,4
Svenska aktiedgare, 6vriga 72 579 225 39,9
Totalt 182 002 752 100,0

Kalla: SIX Trust
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"Vi har varit dgare 1
Kungsleden i flera ar och
successivt okat vart dgande.
Det dr ett strategiskt och
langsiktigt innehav for
familjen. Jag ser positivt
pa Kungsledens strategi och
det forandringsarbete som
ledning och styrelse har
genomfort de senaste daren.
Vi har dven framgent ett
langsiktigt dgarintresse.”
STORSTA AGARE | KUNGSLEDEN AB

GOSTA WELANDSON,
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FLERARSOVERSIKT

Resultatrdakningar, Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Intakter 2 430 2 314 2193 1669 1583
Fastighetskostnader -827 -769 -703 -538 -538
Driftnetto 1602 1545 1491 1131 1046
Forsaljnings- och administrationskostnader -12 -106 -101 -15 -140
Finansnetto -500 -473 -660 -575 -528
Forvaltningsresultat 990 966 730 441 378
Resultat fran férsaljining Nordic Modular - 24 - - -
Resultat fran fastighetsférséljiningar 32 n 73 8 16
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1658 970 930 48 -20
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument -321 176 -427 425 -70
Resultat fore skatt 2 359 2147 1306 922 304
Skatt -490 -1642 -1965 -169 799
Arets resultat, kvarvarande verksamhet 1869 505 -659 754 -495
Avvecklad verksamhet

Nordic Modular, netto efter skatt = = 63 84 53

Nedskrivning Nordic Modular - - -157 - -

Hemsd-innehav, netto efter skatt = = = 24 794
Arets resultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet' 1869 505 =753 862 352
Rapporter 6ver finansiell stdllning, Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 29169 27 470 19 612 20 338 14 243
Forvaltningsfastigheter - modulbyggnader - - - 1509 1509
Rorelsefastigheter - - - 22 25
Ovriga anlédggningstillgéngar 32 21 49 490 666
Ovriga kortfristiga fordringar 232 232 141 286 372
Derivat = 49 = = =
Fordran pa Tredje AP-fonden - - - - 3363
Tillgdngar som innehas fér férséljning -
modulbyggnader och rérelsefastigheter - - 1428 - -
Tillgdngar som innehas for férséljning - évrigt - - 372 - -
Kassa och bank 57 441 1437 323 722
SUMMA TILLGANGAR 29 490 28 213 23 040 22 968 20 900
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 839 9 333 9102 8 453 7726
Rantebarande skulder 16 511 17 456 1n 313 12 879 9704
Ré&ntebarande skulder hanférliga till tillgangar som innehas fér férséljining - - 362 - -
Derivat 653 395 1134 708 1125
Ej réntebarande skulder 1487 1028 662 929 2 345
Ej rantebarande skulder hanforliga till tillgdngar som innehas fér férsaljning - - 467 - -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 490 28 213 23 040 22 968 20 900
Nyckeltal, Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %2 57 6,6 7.5 6,5 7.6
Ekonomisk uthyrningsgrad, %2 90,6 90,6 91,5 93,2 92,6
Overskottsgrad, %2 65,9 66,8 68,0 67,8 66,1
FINANSIELLA
Avkastning pa totalt kapital, % 5,3 5,8 6,6 54 8,8
Avkastning pa eget kapital, % 18,5 5,5 Neg. 10,7 4,6
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,9 2,2 1,9 2,7
Soliditet, % 36,8 331 39,5 36,8 37,0
Belaningsgrad, %2 56,4 61,9 52,2 61,7 63,1
DATA PER AKTIE
Utdelning (betald), kr 2,00 1,50 125 1,00 2,60
Forvaltningsresultat (inklusive andel av Nordic Modular), kr? 5,44 5,31 5,02 3,23 2,77
Forvaltningsresultat (exklusive andel av Nordic Modular), kr? 5,44 5,18 5,02 3,23 2,77
Arets resultat, kr 10,27 2,78 -5,18 6,31 2,60
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr 5,18 4,95 5,23 3,65 4,67
EPRA NAV (l&ngsiktigt substansvérde), kr 69,32 56,76 5718 68,35 64,34
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr 65,73 55,07 51,66 64,27 57,94

1. Hela arets resultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
2. Jamforelsetal har raknats om. Se sid 86 for aktuella definitioner.

Generell definitionslista finns pa sid 87-88.
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

Mkr Not 2016 2015
Hyresintakter 5 2422 2238
Ovriga intakter 7 76
Fastighetskostnader 8 -827 -769
Driftnetto 1602 1545
Forsaljnings- och administrationskostnader 6,7 8 =12 -106
Finansnetto
Finansiella intakter 9 1 1l
Réntekostnader 9 -467 -459
Resultatandel av intresseféretag 9 - 24
Ovriga finansiella kostnader 9 -34 -50
-500 -473
Forvaltningsresultat 990 966
Vardeforandringar
Resultat fran férséljining Nordic Modular Group - 24
Resultat fran fastighetsférsaljningar 32 n
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 13 1658 970
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 9 -321 176
1369 1181
Resultat fore skatt 2 359 2147
Skatt
Aktuell skatt 10 (0] -1305
Uppskjuten skatt 10 -490 -337
-490 -1642
Arets resultat’ 1869 505
Resultat per aktie fére och efter utspadning 1 10,27 2,78

1. Hela &rets resultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

Mkr 2016 2015
Arets resultat 1869 505
Ovrigt totalresultat

Arets omrakningsdifferens vid omrakning av utldndska verksamheter 1 -1
Arets totalresultat’ 1870 504

1. Hela arets totalresultat ar hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

Arets resultat uppgick till 1869 Mkr (505). Driftnettot 6kade med 4 procent
till 1602 Mkr (1 545) framst hanforligt till hdgre hyresintakter till féljd av stdrre
andel kontorsfastigheter i Stockholmsbestandet. Férvaltningsresultatet steg
till 990 Mkr (966). Exkluderat resultat fran andelar i intressebolag under 2015
var 6kningen storre: fran 942 till 990 Mkr eller 5 procent.

FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresintakterna steg med 184 Mkr eller 8,2 procent jamfort med fore-
gdende ar och uppgick till 2 422 Mkr (2 238). Uppgangen beror framst
pa att andelen kontorsfastigheter i Stockholm 6kat mellan aren som
ett resultat av forvarv i Stockholm och férséljningar i andra regioner.

Ovriga intékter i resultatrékningen bestar av intékter som inte har
nagon direkt koppling till hyresavtal - framst intakter fran fortidsldosen
av hyresavtal och aterbetalning av férsakringspremie - och uppgick till
7 Mkr (76). Minskningen mellan aren beror i huvudsak pa engangshéan-
delser i form av fértidsldsen under 2015 som da drev upp intékterna
med 71 Mkr.

For hela fastighetsportfoljen 6kade de direkta fastighetskostnader-
na till 714 Mkr (660). Den hégre andelen kontorsfastigheter i Stock-
holm ar en direkt orsak till kostnadsékningen. Kostnaderna for fastig-
hetsadministration utgjorde 113 Mkr (109).

Hyresintakter minus totala fastighetskostnader 6kade med 126 Mkr,
1469 till 1 595 Mkr. Nettoeffekten av tilltrddda och frantrédda fastig-
heter mellan aren gav ett driftnettotillskott av 150 Mkr. Den hégre
andelen kontorsfastigheter i Stockholm spelar en avgérande roll. Det
redovisade driftnettot &kade mindre, fran 1545 till 1 602 Mkr till féljd
av de stora engdngsintadkterna under 2015.

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forsaljnings- och administrationskostnader uppgick till -112 Mkr (-106).

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansnettot, exkluderat resultat fran andelar i intressebolag, uppgick
till -500 Mkr (-497). Det innebar att de finansiella kostnaderna netto
i stort kunde hallas oféréandrade trots en vasentligt hégre upplanings-
volym under 2016 jamfért med féregaende ar.

VARDEFORANDRINGAR

Vardeférandringar i fastighetsbestandet uppgick till 1690 Mkr (1 005)
inklusive resultat fran fastighetsférsaljningar om 32 Mkr (11). Sankta av-
kastningskrav och férbattrade driftnetton var de viktigaste orsakerna
till den orealiserade vardeuppgangen. De orealiserade vardeférand-
ringarna pa finansiella instrument uppgick till -321 Mkr (176). Under
arets inledning féll marknadsrantorna kraftigt, vilket skapade stora
orealiserade negativa vardeférandringar. Mot slutet av aret steg rantan
aterigen med paféljd att det negativa marknadsvardet gick tillbaka.

SKATT

Arets skattekostnad uppgick till ~-490 Mkr (-1 642). Kostnaden &r lagre
beroende pa att 2015 belastades av avgjorda skatteprocesser. | drets
skattekostnad ingar en positiv post om 26 Mkr relaterad till 6kade
underskottsavdrag fran justerade inkomstdeklarationer.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING KONCERNEN

Mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgdngar 12 n 5
Fastigheter 13 29169 27 470
Inventarier 14 9 10
Andra langfristiga fordringar 15, 21 12 6
Summa anldggningstillgangar 29 201 27 491
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 21 26 24
Ovriga fordringar 21 74 43
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 132 165
Derivat o 49
Kassa och bank 57 441
Summa omsittningstillgangar 289 722
SUMMA TILLGANGAR 29 490 28 213
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 76 76
Ovrigt tillskjutet kapital 2922 2922
Omrakningsreserv 3 2
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) 7 838 6 333
Summa eget kapital 16 10 839 9 333
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17, 20, 21 13 702 15 915
Ovriga rantebarande skulder 17, 20, 21 1230 375
Derivat 17, 21 653 395
Uppskjuten skatteskuld 10 761 287
Avsattningar 18 12 5
Summa langfristiga skulder 16 358 16 977
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17, 21 26 466
Ovriga rantebarande skulder 17, 21 1553 700
Leverantorsskulder 21 195 149
Skatteskulder 6 13
Ovriga skulder 19, 21 12 10
Upplupna kostnader och forutbetala intakter 501 565
Summa kortfristiga skulder 20 2293 1903
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 490 28 213

For information om koncernens sakerstallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 22.

Jamfoérelsetalen 2015 har &ndrats. Derivat redovisades netto 2015, nu bruttoredovisas.
Skulderna férdelas nu utifran forfallotidpunkt och inte efter rantebarande/icke rantebarande.
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

Fastighetsbestandet 6kade under aret. Okningen férklaras frdmst av genomfdrda
investeringar och positiva vardeférandringar. Det egna kapitalet 6kade under 2016
till 10 839 Mkr (9 333). Soliditeten for 2016 uppgick till 37 procent (33), och balans-
omslutningen uppgick per 31 december till 29 490 Mkr (28 213).

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestdndet bestod per den 31 december 2016 av 269 fastig-
heter (291). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 580 tkvm

(2 665) och fastigheterna hade ett redovisat varde om 29 169 Mkr
(27 470). Férandringen av redovisat varde beror pa gjorda fastighets-
forsaljningar om -806 Mkr (-639), tilltradda forvarv om 238 Mkr

(7 076), investeringar i befintliga fastigheter om 609 Mkr (450) samt
orealiserade vardeférandringar om 1658 Mkr (970).

Fastighetsbestandets utveckling, Mkr 2016 2015
Fastigheter vid arets bérjan 27 470 19 612
Tilltrédda forvarv 238 7 076
Investeringar 609 450
Frantradda avyttringar -806 -639
Orealiserade vardeférandringar 1658 970
Fastigheter vid arets slut 29 169 27 470

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt ar netto en skuld om 761 Mkr (287). Fordringarna
uppgar till 629 Mkr (575) och avser i huvudsak varderade underskotts-
avdrag om 479 Mkr (490) samt skatt pa redovisat undervarde pa
rantederivat. Uppskjuten skatteskuld hanfér sig framst till fastigheter
dar 1390 Mkr (862) avser skillnaden mellan redovisat varde och skatte-
massigt restvarde. En uppskjuten skatteskuld redovisas inte pa hela
den temporara skillnaden mellan redovisat varde och skattemassigt
varde pa grund av sarskilda regler for redovisning av uppskjuten skatt
vid tillgangsforvarv.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 10 839 Mkr (9 333) eller
60 kronor (51) per aktie, motsvarande en soliditet pd 37 procent (33).

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

RANTEBARANDE SKULDER

Laneportféljen vid arets utgang uppgick till 16 511 Mkr (17 456). Under
2016 har amorteringar skett av 1dn med brutto -3 753 Mkr (-3 707).
Nya lan har upptagits under aret om totalt 2 808 Mkr i jdmférelse med
9 488 Mkr i fjol.

Réantebarande skulder, Mkr 2016 2015
Skulder vid arets bérjan 17 456 1675
Upptagna lan 2808 9 488
Amortering -3 753 -3707
Skulder vid arets slut 16 511 17 456

Genomsnittlig dterstadende 16ptid for utnyttjade 1an uppgick vid arets
utgang till 4,2 ar (3,6). Per den 31 december uppgick disponibla
medel inklusive outnyttjade kreditfaciliteter till 1 049 Mkr (1 057).
Nettoskulden (rdntebarande skulder med avdrag fér kassabehallning)
sjdnk med 561 Mkr. Belaningsgraden métt som nettoskuld i relation
till fastighetstillgdngarna har som en konsekvens av den I6pande
intjdningen under aret, férsaljningar och vardejusteringar pa fastig-
hetstillgangar sjunkit och uppgick till 56 procent (62).

DERIVAT

Per den 31 december 2016 var det negativa marknadsvéardet pa
finansiella instrument -653 Mkr jamfort med - 347 Mkr (netto) vid
arets borjan. Av vardeféréandringen avser -512 Mkr en nedgang i de
langre marknadsrantorna, vilket till viss del motverkas av I6pande
rantebetalningar i swapparna om 191 Mkr samt I6sen under det fjarde
kvartalet inneb&rande en aterbetalning av aktuellt marknadsvarde i de
swappar som lostes om 15 Mkr. Det negativa marknadsvardet minskar
successivt genom den |6pande réntebetalningen i swapavtalen, som
redovisas som lépande réantekostnad i forvaltningsresultatet.
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL KONCERNEN

Ovrigt tillskjutet

Omréknings-

Mkr Aktiekapital kapital differens Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 76 2922 3 6 101 9102
Arets totalresultat -1 505 504
Utdelning -273 -273
Utgaende eget kapital 2015-12-31 76 2922 2 6 333 9 333
Ingdende eget kapital 2016-01-01 76 2922 2 6 333 9 333
Arets totalresultat 1 1869 1870
Utdelning -364 -364
Utgaende eget kapital 2016-12-31 76 2922 3 7 838 10 839

RAPPORT OVER

KASSAFLODEN KONCERNEN

Mkr 2016 2015
RORELSEN
Forvalningsresultat 990 966
Ovriga justeringar som inte ingar i kassafléden fran rorelsen 17 -3
Betald skatt (0] -1306
Kassafléden fran rérelsen 1007 =343
Foéréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar 39 -84
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder -35 -100
4 -184
Kassafléde fran rérelsen efter férédndring i rorelsekapital 101 -527
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -609 -450
Tillgdngsférvéarv av fastigheter -230 -6 944
Forséljning av fastigheter 776 1974
Kop av inventarier -4 -4
Forséljning av inventarier 2 -
Férvary av immateriella tillgangar -8 -5
Avyttring ldmnade langfristiga 1an - 333
Investeringar i évriga finansiella tillgangar -15 -882
Aterbetalning av évriga finansiella tillgdngar 2 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -86 -5 978
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 2808 9 488
Amortering av lan -3753 -3 706
Utdelning -364 -273
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1309 5509
ARETS KASSAFLODE -384 -996
Likvida medel vid arets bérjan 441 1437
Kursdifferens i likvida medel (] (0]
Likvida medel vid arets slut 57 441
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS KASSAFLODE

Det totala kassaflédet under aret uppgick till -384 Mkr (-996).
Kassa och bank uppgick per 31 december 2016 till 57 Mkr (441).

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

Under 2016 férbattrades kassaflddet fran rérelsen med 1350 Mkr.
Kassaflddet fran rorelsen paverkades 2015 negativt med 1306 Mkr
avseende betalning av skatt for tidigare ar.

Forandringen i kassafldde fran rorelsen efter forandring av rorelse-
kapital om 1 011 Mkr (-527) var framst relaterat till betald skatt. Rorelse-
kapitalet 2015 paverkades negativt av genomférda fastighetskop.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

Investeringsverksamheten varierar mellan aren eftersom Kungsleden

vissa ar varit nettokdpare och andra ar nettoséljare av fastigheter.

Investeringsverksamheten hade 2016 ett kassafldde pa -86 Mkr

(-5 978). 2015 genomfoérdes stora forvarv av fastigheter.
Finansieringsverksamheten uppvisade ett kassafléde om -1 309 Mkr

(5 509), framférallt relaterat till amortering av 1&n. Under aret har

amorteringar skett med -3 753 Mkr (-3 706).
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NOTER KONCERNEN

NOT1. REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

ALLMANN UPPLYSNING

Kungsleden AB (publ) org nr 556545-1217, &r moderbolag i Kungsleden-
koncernen. Kungsleden AB (publ) har sitt sate i Stockholm med adress
Warfvinges vag 31, Box 704 14, 107 25 Stockholm. Koncernredovisningen och
arsredovisningen fér Kungsleden AB (publ) fér det rakenskapsar som slutar
den 31 december 2016 har godkants av styrelsen och verkstallande direktéren
den 23 mars 2017 och féreldggs till arsstdmman den 25 april 2017 fér fast-
stallande. Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

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 tilldampats.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER 2016
Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma redovisnings-
principer sdsom de har beskrivits i arsredovisningen fér 2015.

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

IFRS som d@nnu inte bérjat tillampas

Foljande 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 1januari 2018.
IFRS 9 hanterar klassificering, vardering och redovisning av finansiella till-
gangar och skulder, infér nya regler fér sékringsredovisning och introdu-
cerar en ny nedskrivningsmodell. IFRS 9 ersatter IAS 39 och hanterar
klassificering och vardering av finansiella instrument. IFRS 9 behaller en
blandad véarderingsansats men férenklar denna ansats i vissa avseenden.
Det kommer att finnas tre varderingskategorier for finansiella tillgangar,
upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde dver dvrigt totalresultat och
verkligt varde 6ver resultatrakningen. Hur ett instrument ska klassificeras
beror pa féretagets affarsmodell och instrumentets karaktéristika. De nya
sakringsredovisningsreglerna i IFRS 9 ger féretagen battre mojlighet att
spegla dess tillampade riskhanteringsstrategier. Generellt sett kommer
det blir lattare att kvalificera for sakringsredovisning. Den nya standarden
utdkar upplysningskraven och infér vissa féorandringar i presentationen.
IFRS 9 infér ocksa en ny modell fér berékning av kreditférlustreserv som
utgar fran forvantade kreditfoérluster. Bolaget har gjort en férsta bedém-
ning av hur den nya standarden kommer att paverka koncernen och den
ar att den inte i ndgot vasentligt kommer ha ndgon paverkan fér bolaget.
Inga finansiella instrument som ska redovisas pa annat satt och laga for-
luster pa fordringar.

IFRS 15 ”Revenue from Contracts with Customers”, ska tillampas fran och
med 1 januari 2018. IFRS 15 &r den nya standarden foér intédktsredovisning.
IFRS 15 ersatter IAS 18 Intékter och IAS 11 Entreprenadavtal och berérda
tolkningar. IFRS 15 bygger pa principen att intdkter redovisas nar kunden
erhaller kontroll éver den férsalda varan eller tjdnsten - en princip som er-
satter den tidigare principen att intékter redovisas nér risker och férmaner
dvergatt till kdparen. Den stdrsta delen av koncernens intakter avser hyre-
sintékter fran leasingavtal. Leasingavtal ligger utanfér tillampningsomrade
for IFRS 15. De hanteras inom IAS 17 Leasingavtal och kommer sedan att
redovisas under IFRS 16, Leases, nar denna trader kraft. Bolaget har gjort
en dversiktlig genomgang av de kontrakt som finns vid tidpunkten 2016.
Som namnts ovan kommer de flesta kontrakten falla in under IFRS 16. Det
finns dock nagra kontrakt som helt eller delvis avser leverans av tjanster
eller varor och som darav kommer att redovisas i enlighet med IFRS 15.
Under varen 2017 kommer en fortsatt genomgang att ske av de kontrakt
som kommer att redovisas i enlighet med IFRS 15. Bedémningen utifran
den analys som gjorts hittills ar att koncernens resultat och stallning inte
vasentligen kommer att paverkas. Under varen 2017 kommer koncernen
att géra en detaljerad utvardering for att fa fram en slutlig bedémning av
den eventuella effekten.

IFRS 16 “Leases”, ska tillAmpas fran och med 1januari 2019. EU har &nnu
inte godkéant standarden. IFRS 16 kommer framst att paverka leasetagarens
redovisning. Standarden kommer att innebéra att néstan samtliga leasing-
kontrakt kommer att redovisas i balansrékningen, da ingen atskillnad langre
go6rs mellan operationella och finansiella leasingavtal. Enligt den nya stan-
darden ska en tillgang (rattigheten att anvanda en leasad tillgdng) och ett
finansiellt atagande att betala leasingavgifter redovisas. Korta kontrakt och
kontrakt av mindre varde undantas. Redovisningen for leasegivare kommer
i allt vasentligt att vara oféréandrad. Pa intaktssidan &r bedémningen att
koncernen som leasegivare inte kommer att paverkas i nagon véasentlig
omfattning. Fér dvriga ingangna leasingavtal dar koncernen &r leasetagare
pagar en utredning éver dess effekter fér bolaget.
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FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven utgér rap-
porteringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp ar om inte annat anges
angivna i Mkr. Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
varden, férutom foérvaltningsfastigheter och finansiella instrument som varde-
ras till verkligt varde. Férandring av verkliga varden redovisas i resultatrak-
ningen.

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, intédkter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter
och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan
fér att beddéma de redovisade vardena pa tillgdngar och skulder som inte
annars framgar tydligt fran andra kallor. Slutligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses
over regelbundet.

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tilldmpningen 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 utgoérs till stor del av forvaltning av ett stort antal
fastigheter som hyrs ut till utomstaende hyresgaster. Hyreskontrakt upprat-
tas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar tre ar. Hyresperioden varie-
rar dock och kan I6pa pa upp till drygt 20 ar. Fére avtalstidens utgang sker
omférhandling med hyresgésten med avseende pa hyresniva och évriga vill-
kor i avtalet, om avtalet inte &r uppsagt. Det &r dock svart att efter det initi-
ala 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 gor det svart att definiera Kungsledens affarscykel. Det &r dven
svart att definiera hur Idnge en fastighet férvéntas innehas. Med hénsyn till
detta presenteras tillgdngar och skulder i rapporten éver finansiell stéllning
i minskande likviditetsordning da det ger information som &r tillférlitlig och
relevant i forhallande till verksamheten.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterféretag och joint ven-
ture. Dotterféretag &r 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
rérlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvénda sitt inflytande dver
investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestadm-
mande inflytande féreligger, 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 forvarvstidpunkten enligt upprattad forvarvsanalys. Kopta
bolags intdkter och kostnader ingar i koncernredovisningen fran och med
tilltrédestidpunkten. 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 fér 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 utlandska
verksamheter omraknas till SEK enligt dagskursmetoden, vilket innebar att
balansrakningarna omraknas till balansdagens kurs féorutom eget kapital som
omraknas till historisk kurs. Resultatréakningarna omréaknas till periodens
genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid omrakning redovisas via évrigt
totalresultat som en omrakningsdifferens.

Vid omrakning har féljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs
SEK 2016 2015 2016-12-31 2015-12-31
EUR 9,47 9,36 9,57 9,14
PLN 2,17 2,28 2,17 2,15

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Rapport déver kassafléden &r upprattad i enlighet med indirekt metod enligt
IAS 7 Rapport éver kassafléden.

KOP OCH FORSALJNINGAR

Ett kép eller en férséljning redovisas fran och med tilltrades- eller frantrades-
dagen. Fordran eller skuld gentemot motparten mellan affarsdag och likvid-
dag redovisas brutto under évriga fordringar respektive évriga skulder.
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TILLGANGSFORVARV

Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med
bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer.
Fastigheter képs vanligtvis genom férvarv av bolag bland annat fér att
stédmpelskatt utgar vid fastighetsdverlatelser och att en bolagsférséljning
jamfort med en direktfoérsaljning har skatteférdelar for saljaren. Vid ett till-
gangsférvarv genom bolagsaffar hanteras férvéarvet som om fastigheten/-erna
kopts direkt. Denna typ av kdpta bolag har normalt inga anstéllda eller ndgon
organisation eller annan verksamhet an den som ar direkt hanfoérlig till fastig-
hetsinnehavet. Anskaffningsvardet proportioneras ut pa férvarvade tillgangar
och dvertagna skulder baserat pa dessa verkliga varden. Ingen uppskjuten
skatt redovisas. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt som erhalls
utdver bokférd skatt i kdpt bolag redovisas som ett avdrag fran verkligt
varde pa kdpt fastighet vid férvarvet. Efter férvarvet ligger avdraget kvar
som en nedjustering av verkligt varde.

Vid en direktférsaljning av en fastighet for vilken all temporar skillnad
inte har redovisats uppkommer en skattekostnad vid forsaljning till redovisat
varde. Sker en forséljning istéllet via bolag, vilket ar vanligast, kommer kdpare
och séljare normalt éverens om ett prisavdrag motsvarande endast en del av
skillnaden mellan skattemassigt restvarde och éverenskommet fastighets-
varde. Det innebéar att en bokféringsmassig skatteintakt uppkommer om det
finns en uppskjuten skatteskuld redovisad som 6verstiger avdraget i affaren,
alternativt uppkommer en skattekostnad om avdraget ar hégre én den bok-
forda skatteskulden.

RORELSEFORVARV

Vid férvarv dar Kungsleden far bestdmmande inflytande éver en eller flera,

i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden i enlighet
med IFRS 3 Rérelseférvary. Den kdpta enhetens identifierbara tillgangar,
skulder och eventualférpliktelser redovisas till verkligt varde vid férvarvstid-
punkten och resultat hanforligt till den forvarvade verksamheten inraknas
frdn och med tilltrddesdagen. Uppskjuten skatt fér eventuella dvervarden
hénférliga till férvarvet redovisas som skuld utifrdn nominell skattesats.
Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det varde
som den temporara skillnaden varderats till i forvarvsanalysen redovisas som
goodwill. Transaktionskostnader kostnadsférs som administrationskostnad i
samband med foérvarvet.

Vid forvarv av ytterligare andelar i ett bolag som Kungsleden darmed er-
haller bestémmande inflytande dver, omvarderas tidigare andelar till verkligt
varde via resultatrdkningen. Ar det istallet ett férvarv av ytterligare andelar
i ett bolag som sedan tidigare konsolideras, redovisas skillnaden mellan képe-
skilling och nettovarden enligt tilltradesbalansen som en dgartransaktion
direkt mot eget kapital. Vid en delférséljning 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 bestémmande
inflytande forloras redovisas ett rearesultat och en omvéardering av kvar-
varande innehav 6ver resultatrakningen.

Antal rérelseférvary &r vanligtvis fa. Under aret har inga rérelseférvarv skett.

RORELSESEGMENTSRAPPORT

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

INTAKTER

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

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

Intékt av fastighetsférsaliningar redovisas pa tilltradesdagen. Har hyres-
garanti erhallits i samband med férvarv redovisas en intékt i koncernredo-
visningen 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 ar kortare. Derivat anvands i syfte att
uppna énskad réntebindning. Intédkter och kostnader avseende derivat redo-
visas |6pande i resultatréakningen i posterna orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument och bland rédntekostnader. Intékter och kostnader fér
I6sen och omférhandlingar av derivat samt ranteskillnadsersattningar redo-
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visas ndr de uppstar. Ranteintakter och rantekostnader pa finansiella instru-
ment redovisas enligt effektivrantemetoden. Effektivréantan ar den ranta
som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments forvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller
skuldens redovisade nettovéarde.

INKOMSTSKATTER

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for 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 beraknas utifran redovisat resultat med tillagg for ej avdrags-
gilla poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intakter. Inkomstskatt redo-
visas enligt balansrakningsmetoden, vilken innebér att uppskjuten skatt
berédknas fér pa balansdagen identifierade temporara skillnader mellan till-
gangarnas eller skuldernas skatteméssiga varden och deras redovisade varden.
Temporara skillnader forekommer framst for fastigheter, finansiella instru-
ment, ackumulerade &veravskrivningar pa inventarier och periodiseringsfon-
der. Temporara skillnader varderas till nominell skattesats och férandringen
fran féregdende balansdag redovisas dver resultatrédkningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterféretag utgér férvarvet antingen ett
forvarv av rérelse eller forvary av tillgangar. Vid rérelseférvary redovisas upp-
skjuten skatt till nominellt gallande skattesats utan diskontering enligt princi-
perna ovan. Vid tillgadngsférvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde
motsvarande tillgangens verkliga varde efter avdrag for uppskjuten skatt, en-
ligt parternas forhandling, for skattemassig ej avdragsgillt anskaffningsvarde.
Efter forvarvet bokfoérs full uppskjuten skatt for framtida vardeférandringar
forutom att justering gors for den initiala varderingen av uppskjuten skatt.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséattningar till anstéllda sasom Iéner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfrdnvaro etcetera redovisas i takt med att de anstéallda utfér
tjidnster. Ataganden fér de anstéllda tryggas genom avgiftsbestdmda pen-
sionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de
planer dar féretagets férpliktelse &r begrénsad till de avgifter féretaget ata-
git sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den anstalldes pension pa
de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag 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 otill-
rackliga for att ge de férvantade ersattningarna). Féretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i
arets resultat i den takt de intjanas genom att de anstéallda utfoért tjanster at
féretaget under en period. | enlighet med uttalanden fran Radet fér finan-
siell rapportering akutgrupp redovisas pensionsplanen enligt ITP som tryg-
gas genom férsakring hos Alecta som en avgiftsbestdmd plan sa lange ITP-
planen ar oférandrad i sin grundkonstruktion.

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal
redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk
mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en
anstallning fére den normala tidpunkten. N&r ersattningar ldmnas som ett
erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det
ar 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 Intakter 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 omraknas med valutakursen vid transaktions-
tidpunkten. Monetéra tillgangar och skulder i utléndsk valuta omraknas till
balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors. Kursdifferenser avseende
rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan kursdiffe-
renser hanférliga till finansiella tillgdngar och skulder redovisas i finansnettot.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narstdende féretag
och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och marknadsprissattning.
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INTRESSEFORETAG
Intresseféretag ar foretag dver vilka koncernen har ett betydande, men inte
ett bestammande, inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella styrningen,
vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av réstetalet.
Frén och med den tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls redovisas
andelar i intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen.
Kapitalandelsmetoden innebéar att det i koncernen redovisade vérdet pa
aktierna i intresseféretagen motsvaras av koncernens andel i intresseféreta-
gens eget kapital samt koncernmassig goodwill och andra eventuella kvar-
varande varden pa koncernméassiga dver- och undervéarden. | arets resultat
i koncernen redovisas som "Andel i intresseféretags resultat” koncernens
andel i intresseforetagens resultat justerat for eventuella avskrivningar, ned-
skrivningar och uppldsningar av férvarvade 6ver- respektive undervéarden.
Dessa resultatandelar minskade med erhallna utdelningar fran intressefére-
tagen utgér den huvudsakliga féréandringen av det redovisade vardet pa
andelar i intresseféretag.

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

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 varderas sedan fastighe-
ten till verkligt varde enligt nedan redovisade metod. Andra tillkommande
utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer. Réantekost-
nader vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras inte.

Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som &ags eller leasas genom ett finansiellt leasingavtal
i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringar rubriceras i kon-
cernen som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter presenteras i
rapport éver finansiell stallning férdelad pa fastigheter och modulbyggnader.
Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i rapport dver finansiell
stallning i enlighet med IAS 40. Under verksamhetsaret sker omvardering
I6pande och redovisas utifran intern vardering. Fér beskrivning av varde-
ringsmetoder las vidare i not 13. For évervaganden avseende vardering av
fastigheter, se dven not 3. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt vid
kop av fastigheter via bolag (tillgangsférvarv) som erhalls utéver bokférd
skatt i kdpt bolag redovisas som ett avdrag fran verkligt vérde pa kdpt fast-
ighet bade vid férvarvet och efterféljande bokslut.

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

Tillgdngar som innehas fér férsiljning

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

Omedelbart fére klassificering som innehav for férsaljning, 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
varde och verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader. Tre tillgangs-
typer, enskilt eller ingdende i en avyttringsgrupp, &r undantagna fran de
beskrivna varderingsreglerna. Dessa ar uppskjutna skattefordringar, finan-
siella tillgdngar som omfattas av IAS 39 samt férvaltningsfastigheter varde-
rade enligt verkligt vardemetoden i enlighet med IAS 40.

For att en tillgang (eller en avyttringsgrupp) ska klassificeras som att den
innehas for férsaljning ska tillgangen (avyttringsgruppen) vara tillgdnglig fér
omedelbar férséaljning i befintligt skick. Det maste &ven vara mycket sanno-
likt att forséljining kommer att ske. Fér att en férsaljning ska framsta som
mycket sannolik maste;

« beslut ha tagits pa ledningsniva,

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

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

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

INVENTARIER

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

FINANSIELLA INSTRUMENT
For information om féretagets exponering for finansiella risker och hur
riskerna hanteras hanvisas till not 2.
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Redovisning i rapporten dver finansiell stéllning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten dver finansiell
stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp nar bolaget presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
for motpart att betala dven om faktura annu inte skickats. Kundfordringar
tas upp i rapporten 6ver finansiell stalining nar faktura har skickats. Lang-
fristiga fordringar, som uteslutande utgérs av sé kallade saljarreverser, tas
upp till nominell fordran justerad for nuvardet av eventuell skillnad mot en
marknadsmassig ranta. Skuld tas upp nar motparten presterat och avtals-
enlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgadng tas bort fran rapporten éver finansiell stallning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget foérlorar kontrollen dver
dem. Detsamma géller fér del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas
bort fran rapporten dver finansiell stélining nér férpliktelsen i avtalet fullgérs
eller pa annat sétt inte &r aktuell. Detsamma géller fér del av finansiell skuld.

Kategorier av finansiella instrument:

Kund- och lanefordringar

Dessa fordringar &r finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har fast-
stéllda eller faststéllbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv
marknad. Dessa tillgadngar vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet
anskaffningsvarde bestédms utifrdn den effektivranta som beréknades vid
anskaffningstidpunkten. Lanefordringar och kundfordringar redovisas till de
belopp som berdknas inflyta, det vill séga efter avdrag fér oséakra fordringar.

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

Sakringsredovisning tillampas inte for rantederivat, varfor derivatens
forandrade verkliga varde i rapporten éver finansiell stallning redovisas som
orealiserad vardeférandring dver resultatrakningen.

Avriga skulder

Ovriga finansiella skulder, till exempel upptagna 1&n, leverantdrsskulder och
skulder for férvarvade men ej betalda fastigheter, ingar i denna kategori.
Skulderna vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Transaktionskostnader
periodiseras med effektivrantan éver lanets férvantade [6ptid.

NEDSKRIVNINGAR

Finansiella tillgdngar

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid varje balansdag fér
att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan
indikation finns beraknas tillgdngens atervinningsvéarde. Atervinningsvérdet
for finansiella tillgangar tillhérande kategorierna lanefordringar och kundford-
ringar, vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde, beraknas som nuvardet
av framtida kassafléden diskonterade med den effektiva ranta som gallde da
tillgdngen redovisades férsta gdngen. En nedskrivning aterférs endast i den
utstréckning tillgangens redovisade véarde efter aterféring inte dverstiger det
redovisade varde som tillgangen skulle ha haft om nedskrivning inte skett.

Avriga tillgadngar

Undantag frédn 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 avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om
betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattningen. En av-
sattning redovisas i rapporten 6ver finansiell stallning nar det finns en befint-
lig legal eller informell forpliktelse som en foljd 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 géras.
Avsattningar gérs med det belopp som ar den béasta uppskattningen av
det som krévs fér att reglera den befintliga férpliktelsen pa balansdagen.
Dar effekten av néar i tiden betalning sker ar vasentlig, berédknas avsattningar
genom diskontering av det féorvantade framtida kassaflodet till en rantesats
foére 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 bekraftas 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.

AVRUNDNINGAR

Enskilda belopp avrundas till narmast heltal Mkr. Summeringar avrundas till
narmast heltal Mkr. Avrundningsdifferenser kan gora att noter och tabeller
inte summerar.
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NOT 2. RISKER

| denna not beskrivs risker i Kungsledens kassafléden i fastighetsférvaltningen
samt de finansiella riskerna kreditrisk och valutarisk.

Kungsledens finansiella risker beskrivs pa sidorna 41-43. Dé&r beskrivs
sarskilt finansieringsrisker, likviditetsrisker, ranterisk och den finansiella risk-
hanteringen.

1 - RISKER | KASSAFLODET | FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Kassaflédet i ett givet fastighetsbestand paverkas av fluktuationer i hyres-
intdkterna som i sin tur beror pa férandringar av hyresnivaer och vakanser.
Foérandringarna 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 tillvaxt 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 &r pa de
lokala marknaderna har en inverkan pa hyresnivaer och vakanser.

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

Hyreskontraktsportféljen &r férhallandevis langfristig med en genom-
snittlig aterstdende avtalslangd foér hela portféljen pa 4,0 ar (4,2). Da avtals-
langden &r relativt 1ang har en féréandring 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 bestdms 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. 2016 ars hyresfdrluster uppgick till =1 Mkr (1).

Risken fér hyresférluster och vakanser paverkas av hyresgéststrukturen.
Att ha stora kommersiella hyresgéaster kan innebara lagre kreditrisk men kan
ocksa ge upphov till koncentrationsrisker. Kungsledens tio stérsta hyresgéaster
stod for 25 procent av hyresintakterna. | flera fall har de stérsta hyresgasterna
flera olika verksamheter samt dotterbolag pa flera orter, vilket minskar risken.

Hyresintakt, Andel

Storsta hyresgasterna Mkr hyresintdkt, %
ABB 271 12
Bring Frigoscandia AB 66 3
Forsvarsmakten 54 2
Overskottsbolaget 41 2
Vasteras stad 31 1
ICA 27 1
Sveriges Television AB 24 1
Westinghouse Electric Sweden AB 23 1
SMHI 20 1
Artexis Nordic AB 20 1
10 hyresgaster 577 25
Ovriga 1691 75
Summa kommersiella 2 268 100

Fastighetskostnader

Fluktuationer i driftkostnaderna paverkar kassaflédet. De stdrsta driftkost-
naderna utgérs av kostnader fér el, renhallning, védrme, vatten, skétsel och
underhall. Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt samt kostnaden fér el och
varme har stdrst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfragan
pa den 6ppna elmarknaden. Kungsleden har begrénsat risken genom pris-
sakring av viss mangd el. En del av kostnaden for 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 hojs 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 for media och skotsel.

Vissa av fastigheterna har tomtrattsavtal som vanligtvis omférhandlas
med ett intervall av 10-20 ar. Tomtrattsavgélden berdknas fér ndrvarande sa
att kommunen erhaller en skalig realrdnta pa markens uppskattade varde.
Det kan inte uteslutas att berakningsgrunderna fér avgalderna kan komma
att andras vid framtida omforhandlingar.

Fastighetsskatten som &r baserad pa fastigheternas taxeringsvarde har
sin grund i politiska beslut. Detta géller bade basen fér berdkningen, taxe-
ringsvardet, samt skattesatsen. Fastighetsskatten vidaredebiteras i normal-
fallet hyresgésterna fér uthyrda ytor, medan skatten fér vakanta ytor maste
béras av fastighetsagaren.
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Resultat-

paverkan fore

Kéanslighetsanalys kassaflode Forandring skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-24
Ekonomisk vakans +/-1%-enhet +/-26
Fastighetskostnader +/-1% -/+8
Laneportfdljens snittrénta +/-1% enhet -/+165
Kort marknadsranta (<sex manader) +/-1% enhet -95/+39

Il - FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode
till foljd av forandringar i marknadsranta 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
rénta och amortering av lanebeloppen. Kungsleden har numera en restriktiv
praxis nar det galler saljarreverser. For vasentliga langfristiga fordringar be-
gérs normalt sdkerheter fér att reducera kreditrisken. Aktuella Iangfristiga
fordringar uppgar per 31 december 2016 till 12 Mkr (6), se not 15.

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

NOT 3. SARSKILDA OVERVAGANDEN
OCH BEDOMNINGAR

VARDERING AV FASTIGHETER

Viktigaste kallor till osdkerhet i uppskattningar

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

Beddémningar vid tillampning 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 13. Att Kungsleden &r aktiv pa fastighetsmarknaden med méanga kép-
och saljtransaktioner ger ytterligare marknadsinformation och starker moj-
ligheten att géra bra uppskattningar av ett bedémt varde. Avstamning sker
aven mot externa varderingar.

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

ar komplex, sarskilt i samband med koép och férséaljning av fastigheter och
bolag. Skattedomstolarnas tolkning av befintliga regler kan &ven komma att
andras over tiden, vilket gor att tillampningar kan &ndras efter transaktioners
genomférande och inlamnade deklarationer. Skatteverket har normalt moj-
lighet att ompréva ett bolags taxering inom tva ar efter rékenskapsaret, i
vissa fall kan dock Skatteverket omprédva taxeringar fem ar tillbaka i tiden.

Bedomningar vid tillampning av redovisningsprinciperna

Beddmning sker om hur individuella transaktioner ska deklareras. Kungs-
leden stdmmer kontinuerligt av sina bedémningar i skattefrdgor 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.
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NOT 4. RORELSESEGMENT

Ovrigt/

koncern- Totalt
Mkr, 2016 Stockholm Goteborg Malmé Malardalen gemensamt Kungsleden
Intakter 1051 425 330 623 2 430
Fastighetskostnader -334 -145 -102 -247 -827
Driftnetto 717 280 228 377 1602
Forsaljnings- och administrationskostnader -12 -12
Finansnetto -500 -500
Forvaltningsresultat 717 280 228 377 -612 990
Vardeforandringar
Resultat fran férsaljning 32 32
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1074 128 180 276 1658
Orealiserad vardeférandringar finansiella instrument -321 -321
Resultat fére skatt 1791 408 408 653 -901 2 359
Skatt -490 -490
Arets resultat 1791 408 408 653 -1392 1869
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 14 694 4 434 3937 6104 29169
Ovriga tillgdngar’ 321 321
Summa tillgangar 14 694 4434 3937 6 104 321 29 490
Réantebéarande skulder’ 16 511 16 511
Eget kapital, avsattningar och 6vriga skulder’ 12 979 12 979
Summa eget kapital och skulder - - - - 29 490 29 490
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 328 97 66 18 609
Ej kassaflddespaverkande i resultatrakningen’ 1369 1369

1. Tillgdngar som inte &r fastigheter férdelas inte per segment. Férdelning sker inte heller fér skulder och avséattningar eller avser rantederivat med negativa varden eller ej betald kdpeskilling
for icke tilltradda fastigheter.
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Svrigt/

koncern- Totalt
Mkr, 2015 Stockholm' Goteborg' Malmé' Maélardalen” gemensamt Kungsleden
Intakter 909 424 345 635 2314
Fastighetskostnader -270 -144 -103 -251 -769
Driftnetto 639 280 242 384 1545
Forsaljnings- och administrationskostnader -106 -106
Finansnetto -473 -473
Forvaltningsresultat 639 280 242 384 -579 966
Vardeforandringar
Resultat fran férsaljning 35 35
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 517 71 101 280 970
Orealiserad vardeférandringar finansiella instrument 176 176
Resultat fore skatt 1156 351 344 664 -368 2147
Skatt -1642 -1642
Arets resultat 1156 351 344 664 -2 010 505
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 13 501 4 358 3821 5791 27 470
Ovriga tillgdngar? 743 743
Summa tillgangar 13 501 4 358 3 821 5791 743 28 213
Réntebarande skulder? 17 456 17 456
Eget kapital, avsattningar och évriga skulder? 10 757 10 757
Summa eget kapital och skulder - - - - 28 213 28 213
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 216 65 57 n2 450

Ej kassaflédespaverkande i resultatrakningen?

1181

1181

1. Fastigheter har bytt regionstillhérighet i jamférelse med 2015. Jamférelsetal har darfoér raknats om.
2. Tillgdngar som inte &r fastigheter férdelas inte per segment. Férdelning sker inte heller fér skulder och avsattningar eller avser rantederivat med negativa varden eller ej betald képeskilling

for icke tilltradda fastigheter.

Kungsledens rérelsesegment har under aret varit Stockholm, Mélardalen,
Goteborg och Malmé. Segmenten foérvaltar och féradlar fastigheter och till-
handahaller lokaler till externa kunder. Kungsleden styr sin fastighetsverksam-
het via de fyra rérelsesegmenten som leds av var sin regionchef. Resultat-
ansvaret for forvaltningen av de fastigheter som ligger i ett visst segment,
avilar regionchefen som ansvarar infér verkstallande direktdren som i sin tur
formulerar mal fér och I6pande féljer upp hyresintakter, fastighetskostnader,
driftnetto samt investeringar per segment. Regionchefen kan direkt paverka
dessa resultatposter och sammantagna lagger de grunden foér hela foreta-

gets forvaltningsresultat. Av dessa skal har Kungsleden valt att betrakta de
geografiska verksamhetsomrddena som rérelsesegment. Ovrigt/koncern-
gemensamt ar eventuella poster som inte ar hanférbara till ett specifikt seg-
ment eller som &r gemensamma fér samtliga segment.

Vasentliga transaktioner mellan segmenten utgérs av koncernbidrag och
interna Ian.

ABB &r den enda kund som star fér mer &n 10 procent av intakterna. 2016
var hyresintakterna fran ABB 271 Mkr (269).

Sverige Tyskland/Polen Totalt Kungsleden
Geografisk marknad, Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Intakter 2 430 2314 (0] (o] 2 430 2314
Fastigheter 29169 27 470 - - 29169 27 470
Investeringar i fastigheter 609 450 - - 609 450
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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 &r leasegivare. Tabellen visar hyresintakterna
berédknade pa aktuella hyreskontrakt, exklusive parkeringsplatser, garage
och bostéader, vilka per 31 december 2016 uppgick till 2 433 stycken (2 756).
Hyresavtal avseende lokaler &r oftast 3-5 ar. Langre avtal efterstravas i vissa
situationer och férekommer exempelvis i samband med investeringar och
specifika fastigheter eller verksamheter. Hyran indexregleras oftast. Som till-
1&gg till bashyran utgar i de flesta fall tilldgg for varme och fastighetsskatt.
Tilldggen grundar sig pa de faktiska kostnader som hyresvarden haft.

Leasegivare, hyresintdkter, Mkr 2016 2015
Avtalade intédkter med betalning inom ett ar 2 079 2224
Avtalade intédkter med betalning mellan ett till fem ar 4781 5230
Avtalade intédkter med betalning senare &n fem ar 2071 2 472
Summa 8 931 9 926
LEASETAGARE

Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende tomtrétter,
tjdnstebilar och kontorsmaskiner. Tabellen nedan visa kontrakterade betal-
ningar fér tomtratter. Ovriga operationella leasingavtal uppgér ej till vasent-
liga belopp.

Leasetagare, tomtrattsavgalder, Mkr 2016 2015
Avtalade avgélder med betalning inom ett ar 22 21
Avtalade avgélder med betalning mellan ett till fem ar 58 29
Avtalade avgélder med betalning senare &n fem ar 33 12
Summa 13 62

NOT 6. FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forsaljnings- och administrationskostnaderna avser framst kostnader fér
centrala funktioner sadsom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och
informationsteknologi, samt kostnader for bérsnotering och koncernens
ledning. Kostnader for hyresdebitering, hyreskrav och redovisning samt
avskrivning ingar pa inventarier likasa. De direkta kostnaderna fér |6pande
fastighetsférvaltning om 113 Mkr (109) redovisas som kostnad i driftnettot.

Mkr 2016 2015
Personalkostnader =7 -67
Avskrivningar -4 =5
Ovriga rorelsekostnader -36 -36
Summa -112 -106

ARVODE TILL REVISORER

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning, évriga arbetsupp-
gifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller
annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-
férandet av sadana évriga arbetsuppagifter.

Mkr 2016 2015

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

Medelantalet anstéallda under 2016 uppgick till 107 personer (97). Férdel-
ningen pa lander och kén framgar nedan.

Andel Andel
Medelantalet anstéllda 2016 kvinnor, % 2015 kvinnor, %
Sverige 107 51 97 52
Koncernen 107 51 97 52

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

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

2016 2015

Léner, andra ersattningar Loéner, Loéner,

och sociala kostnader, andra Sociala andra Sociala

Mkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader

KONCERNEN

Ledande befattnings-

havare

Styrelse, VD och vVD 7 373 8 062

(varav pensionskostnader) 13 447 (2 582) 17 037 (2144)
Larsson, Géran 530 87 510 160
Axelsson, Charlotte 240 39 230 72
Gahm, Joachim 240 75 230 72
Hjorth, Liselotte 240 75 230 72
Holmgren, Lars 280 88 360 n3
Orback Pettersson, Kia 240 75 230 72
Wikstrém, Charlotta 240 75 230 72
Pehrsson, Biljana (VD) 4 927 3008 6 605 3018
Kvist, Anders (vVD) 4 323 2 644 5661 3053
Sarby Westman, Ylva
(vVD) 2187 1207 2 750 1357

Andra ledande

befattningshavare 9 505 6 919 14 481 7 965

(varav pensionskostnader) (3109) (2 688)

Summa ledande 22 952 14 292 31518 16 026

befattningshavare (5 690) (4 832)

Ovriga anstallda 62 256 34 386 55143 29125

(varav pensionskostnader) (11 306) (9 033)

Summa anstéllda 85 208 48 679 86 661 45 151

(varav pensionskostnader) (16 996) (13 865)

Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestamda planer eller ITP-planen.
Arets avgifter féor pensionsférsakringar enligt ITP som &r tecknade i Alecta
uppgick till 17,0 Mkr (13,9). Vid utgadngen av 2016 uppgick Alectas dverskott
i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 148 procent (153). Den kollek-
tiva konsolideringsnivan &r beréknad enligt Alectas férsékringstekniska berék-
ningsantaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19

Férvantade pensionsavsattningar 2017 berdknas uppga till 17,5 Mkr.

2017
Revisionsuppdrag, EY 2 o Sarskild
Revisionsuppdrag, KPMG (0} 2 Kommande pensionsavséattning 2017, Mkr Pension I6neskatt
Revisionsuppdrag, Frejs 1 1 Ledande befattningshavare 6 016 1459
Revisionsverksamhet utéver Ovriga anstallda 442 2776
revisionsuppdraget, KPMG o 1 summa anstsllda 17 458 4235
Skatteradgivning, KPMG 1 4
Andra uppdrag, EY 9] - ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Andra uppdrag, KPMG 0 5 Principer
Summa 4 13 Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Ersattningar till VD,
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de tva vVD:arna och andra ledande befattningshavare utgérs av grundlén,
rorlig ersattning, évriga férmaner samt pension. Med andra ledande befatt-
ningshavare menas de personer som utéver VD och de tva vVD:arna ingick
i affarsledningen. For 2016 var detta i medelantal sju personer.

Den rorliga ersattningen ar resultat- och prestationsbaserad och kopplat
till utfallet i férhallande till i férvag uppsatta mal.

Den roérliga delen ska utgéra en vasentlig del av maéjliga ersattningar och
ar fér VD och vVD:arna maximerad till 100 procent av den fasta arslénen.
For ovriga ledande befattningshavare ar den rérliga ersattningen som hogst
50 procent av den fasta arslénen.

Ersattning till VD beslutas av styrelsen efter férslag fran ersattnings-
utskottet. Detta sker utifran riktlinjer som beslutas pa arsstémman.
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Rorlig ersédttning

Fér VD och vVD:arna baserades rdrlig ersattning fér 2016 pa férvaltnings-
resultatet. Beloppet for VD och vVD:arna under 2016 uppgick till 24 (73)
procent av grundlénen.

For andra ledande befattningshavare baserades rorlig ersattning for 2016
pa samma grundval som fér VD och vVD samt pa individuella resultatmal
for det egna ansvarsomradet. Beloppet for dessa befattningshavare under
2016 uppgick till i genomsnitt 27 (30) procent av grundldnen.

Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder &r 65 ar och samtliga
har premiebaserad pension, utan andra férpliktelser for bolaget an skyldig-
heten att erldgga arliga premier. Pensionspremie fér VD utgar om 28 procent
av den fasta arslénen och fér en vVD utgér pensionspremie om 30 procent
av den fasta arslénen. Fér en vVD samt évriga ledande befattningshavare
tillampas ITP-planen.

Uppsagning
Fér VD géller en uppségningstid om sex manader och fradn bolagets sida
géller tolv manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller VD dartill ett
avgangsvederlag pa sex manader. Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrun-
dande. Vid uppségning fran VD:s sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan
bolaget och en vVD géller en dmsesidig uppsagningstid om sex manader.
Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller vVD dartill ett avgangsvederlag
pa arton manader. Avgadngsvederlaget &r ej pensionsgrundande. Vid upp-
ségning fran vVD:s sida utgdr inget avgangsvederlag. Fér en vVDgéller 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 befattningshavare géller en 6mse-
sidig uppsagningstid pa fyra manader. Fér en ledande befattningshavare
gaéller en egen uppsagningstid om tre manader och fran bolagets sida kollek-
tivavtalad uppsagningstid. For évriga ledande befattningshavare galler kollek-
tivavtalad uppsagningstid. For samtliga ledande befattningshavare avraknas
normalt uppsagningslénen mot andra inkomster.

Grundlén/ .
Erséttningar och styrelsearvode Rorlig ersattning’ Ovriga férmaner Pensionskostnad? Summa
ovriga formaner, Tkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Styrelsens ordférande 530 510 - - - - - - 530 510
Ovriga styrelseledaméter 1480 1510 - - - - - - 1480 1510
VD 3952 3815 975 2790 85 77 1153 739 6165 7 421
vVD:ar? 5235 4 884 1275 3528 94 67 1429 1405 8 033 9 883
Andra ledande
befattningshavare, 7 st (8) 7 496 1137 2 009 3 345 222 236 3109 2688 12 836 17 405
Summa 18 693 21855 4 259 9 663 401 380 5 690 4 832 29 043 36 729
1. Rorlig ersattning avser till 2016 hanférlig bonus, varav 4 259 Tkr (9 663) belastat 2016.
2. Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2016. Se &ven ovan for ytterligare information om pension.
NOT8. KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG OCH FUNKTION NOT 9. FINANSNETTO
Fordelning per kostnadsslag, Mkr 2016 2015 Finansnetto 2016 2015
Drift, reparation och underhall -607 -547 Ranteintakter pa kundfordringar och lanefordringar 1 1
Ovriga direkta fastighetsutgifter -109 -13 Réanteintakter intresseféretag - 10
Personalkostnader -149 -149 Ovriga finansiella intakter - -
Avskrivningar -4 -3 Summa finansiella intdkter 1 n
Ovriga externa kostnader -70 -63
Summa -939 -875 Réantekostnader, Mkr 2016 2015
Réntekostnader upplaning
Fordelning i resultatrdkningen, Mkr 2016 2015 Lan véarderade till upplupet anskaffningsvarde -274 -234
Fastighetskostnader - fastigheter -827 -769 Rantekostnader intresseféretag - [0}
Forsaljnings- och administrationskostnader -12 -106 Rantekostnader avseende rantederivat (swappar) -191 =225
Summa -939 -875 Réntekostnader fran upplaning -465 -459
Av- och nedskrivningar per funktion, Mkr 2016 2015 Ovriga finansiella skulder varderade
Forsaljnings- och administrationskostnader -4 -3 till upplupet anskaffningsvérde -2 o
Summa _4 -3 Summa rantekostnader -467 -459
Resultatandelar i intresseforetag’ - 24
Ovriga finansiella kostnader, Mkr 2016 2015
Upplédggningskostnader banklan? -34 -50
Valutakursférandringar (e} (0}
Summa 6vriga finansiella kostnader -34 -50
Summa finansnetto -500 -473
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1. Avser intressebolaget Nordic Modular Group dar Kungsleden till och med 21 december 2015
agde 35 procent.
2. Periodiserat &éver lanets I6ptid.

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

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen som
innehavs fér handel uppgar till -321 Mkr (176). Av beloppet avser -321 Mkr
(176) rantederivat. Se aven i not 21.
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NOT10. SKATTER

Inkomstskatten for svenska aktiebolag &r 22 procent. | resultatrakningen Skattemadssiga underskott, Mkr 2016 2015
fordelas skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt innebar Underskott vid &rets bérjan 2227 -1205
normalt lbetalningl; till Skatteverket och ber'a"kr?as utifran éreEs skatteﬁpliktiﬂga Slet/iminsier unsEsie Siets veresmiiet 167 081
resultat i de enskilda bolagen. Det skattepliktiga resultatet ar ofta lagre an : it 5

det redovisade resultatet i bolagen och utgar pa totalniva i princip motsva- Justerade deklarationer tidigare ar -118 -636
rande foérvaltningsresultatet i koncernen med avdrag for skattemassiga jus- Skatteprocesser avseende tidigare ar - 72
teringar. Justeringarna galler framst mojligheten att nyttja skattemassiga Underskott i képta bolag vid fastighetsférvarv - -141
avskrivningar, avdrag vid ombyggnationer, skattefria férsaljningar av fastig- Omféringar andra balansposter _ -5
heter via bolag samt nyttjande av skatteméassiga underskott. e

Betald skagtt har 2Oy16J uppstatt framst i k(‘jgpta och salda dotterbolag Sncerskottividiarelslut 224178 221227
som inte har koncernbidragsratt férsta respektive sista aret. Andra
begransningar att i ett bolag kvitta skattepliktiga vinster mot tidigare Skatt i resultatrékningen, Mkr 2016 2015
skattemassiga forluster i andra bolag finns exempelvis beroende pa nar Aktuell skatt (0] -1305
forlusterna uppstatt, tidpunkt for nar vinstgivande bolag har férvarvats Uppskjuten skatt -490 -337
och eventuella fusioner. Inrullade underskott 2017 uppgar till 2 178 Mkr. Redovisad skatt -490 1642
Sammantaget bed®dms att den aktuella skatten kommer att vara 1ag de
narmaste aren.

2016 avslutades den sista skatteprocessen efter att Hogsta férvalt- Avstémning av effektiv skatt, Mkr 2016 2015
ningsdomstolen inte medgav prévningstillstand. Fragan gallde forsalj- Resultat fére skatt 2 359 2147
ningar 2006 som genomfoérdes av Kungsledenbolag i Nederlanderna. Skatt 22% -519 -472
2015 ars dom fran kammarratten vann darmed laga kraft. Ingen resultat Forsaljningar av fastigheter via bolag -6 -3
eller Iikvidi'getseffekt uppstgd 2016 i och med att reserveringen och in- N S — P R ——— - 5
betalning till Skatteverket gjordes 2015. 8 e N

Justerade deklarationer tidigare ar 26 140
Skatteprocesser och dvrig skatt avseende tidigare ar - -1319
Skatteberékning, Mkr 2016 2015 Ovriga ej skattepliktiga intakter 10 8
Forvaltningsresultat 990 966 Ej avdragsgilla kostnader 4 4
- varav resultatandel av intresseféretag = -24 Redovisad skatt -490 _1642
Skattemassigt avdragsgilla poster
- Avskrivningar -583 -548
- Avdrag vid ombyggnation -95 -59
- Ovriga justeringar -95 -40
Skattepliktigt forvaltningsresultat 217 295
Forsaljning fastigheter -34 45
| fortid |6sta rantederivat -15 -611
Arets skattepliktiga resultat 168 -271
Okat/minskat underskott -167 281
Skattepliktigt resultat 1 10
Skatt att betala, 22%' o =2
Skatteprocesser avseende tidigare ar - -1303
Aktuell skatt i resultatrakningen o -1305
1. Den aktuella skatten uppgick exklusive skatteprocesser till -O Mkr (-2), vilket innebar en effektiv
skatt att betala som understeg 1 procent (<1) av resultat fore skatt.
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader Over resultat- Koép/ Omforing
och underskottsavdrag 2016, Mkr 16-01-01 rdkningen forsaljning ovrig skuld 16-12-31
Tillgdngar
Underskottsavdrag 490 -1 - - 479
Finansiella instrument 77 67 = = 144
Ovrigt 8 -3 1 - 6
Uppskjuten skatt - tillgdngar 575 53 1 - 629
Nettning mot uppskjutna skatteskulder -575 -53 -1 - -629
Uppskjuten skattefordran - - - - -
Skulder
Fastigheter -862 -544 16 - -1390
Uppskjuten skatt - skulder -862 -544 16 - -1390
Nettning mot uppskjutna skattetillgangar 575 5% 1 = 629
Uppskjuten skatteskuld -287 =491 17 - =761
Uppskjuten skatt pa andra rader i finansiell stéllning
Fastigheter - Erhallet avdrag i samband med tillgangsférvary (not 13) -364 1 -1 - -364
Summa uppskjuten skatt pa temporéra skillnader och underskott -651 -490 16 - -1125
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Uppskjuten skatt pa temporira skillnader Aver resultat- Koép/ Omféring

och underskottsavdrag 2015, Mkr 15-01-01 rdkningen forsaljning ovrig skuld 15-12-31
Tillgdngar

Underskottsavdrag 265 186 31 8 490
Finansiella instrument 250 =73 = = 77
Ovrigt - 8 - - 8
Uppskjuten skatt - tillgangar 515 21 31 8 575
Nettning mot uppskjutna skatteskulder -515 -21 -31 -8 -575
Uppskjuten skatterfordran i finansiell stdllning - - - - -
Skulder

Fastigheter -463 -364 -20 -15 -862
Ovrigt -21 6 4 1 -
Uppskjuten skatt - skulder -484 -358 -16 -4 -862
Nettning mot uppskjutna skattetillgangar 515 21 31 8 575
Uppskjuten skatteskuld i finansiell stéllning 31 -337 15 -287
Uppskjuten skatt pa andra rader i finansiell stéllning

Fastigheter - Erhallet avdrag i samband med tillgangsférvary (not 13) -203 - -161 - -364
Summa uppskjuten skatt pa temporéra skillnader och underskott =172 -337 -146 4 -651

Uppskjuten skatt beaktas i rapport éver finansiell stallning pa samtliga tem-
pordara skillnader fér tillgangar och skulder samt fér de underskottsavdrag

som beraknas kunna anvandas. Bokféringen sker i enligt med gallande regel-
verk utifrdn nominell skattesats om 22%. Ett undantag géller temporéra skill-
nader pa fastigheter vid tillgangsférvary via bolag. | dessa fall ska uppskjuten
skatt pa de temporéra skillnaderna vid férvarvstidpunkten inte redovisas och

ett eventuellt erhallet avdrag redovisas som ett minskat bokfért varde pa
fastigheterna. Den temporara skillnaden mellan verkligt varde och skatte-
massigt restvarde fér Kungsledens fastigheter uppgick per 31 december 2016
till 14 972 Mkr. Ett beddmt verkligt varde pa uppskjuten skatt kan berdknas
som alternativ till redovisad uppskjuten skatt utifran tilldmpning av géllande
redovisningredovisningsstandarder, se avsnitt substansvardering i not 16.

NOT 11. RESULTAT PER AKTIE OCH EPRA EARNINGS /
EPRA EPS NOT 12. IMMATERIELLA TILLGANGAR
2016 2015 Immateriella
Mkr  kr/aktie' Mkr  kr/aktie tillgangar
RESULTAT PER AKTIE Mkr 16:12-318R15:12:31
Arets resultat 1869 10,27 505 278 Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 5 -
Arets aktiveringar 8 5
FORVALTNINGSRESULTAT Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 13 5
Arets resultat 1869 10,27 505 2,78
Aterlaggning: Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan - -
Skatt 490 1642 Arets avskrivning -1 -
Vardeforandring Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 -
fastighet -1658 -970
Vardefsrandring derivat 321 76 Immaterilla tillgangar utgérs av utvecklingskostnader affarsstédssystem.
Resultat fran fastighets
forsalining ~32 o NOT13. FORVALTNINGSFASTIGHETER
Reultat fran Nordic
Modular Group - -24
Forvaltningsresultat 990 5,44 966 5,31 Mkr 16-12-31 15-12-31
Redovisat varde vid arets boérjan 27 470 19 612
EPRA Earnings (forvalt- Koép 238 7 076
nlungsreslultat efter skatt) Investeringar i agda fastigheter 609 450
Forvaﬂltmnlgsresultat 990 S 966 ol Redovisat varde i salda fastigheter -806 -639
?;:{ﬁ%?:.;ﬂ%n%ﬁiitItat _48 -0.26 65 -0.36 Orealiserade vardeférandringar’ 1658 970
o 942 518 901 295  Redovisat vérde vid arets slut 29169 27470
1. Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr/aktie Industri/ . Alla
Mkr Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter
Utestande antal aktier uppgar per 31 december 2016 till 182 002 752 Fastigheter vid
(182 002 752) och genomsnittligt antal aktier fér perioden januari-december arets ingang 17 542 6 850 2737 343 27 470
2016 till 182 002 752 (182 002 752). Omklassificering
mellan kategorier 43 147 -193 - -
Kop 172 - - 66 238
Investeringar
i agda fastigheter 444 94 65 6 609
Redovisat varde
salda fastigheter -298 -37 -470 -1 -806
Orealiserade
vardefoérandringar! 1435 179 35 9 1658
Fastigheter vid
arets utgang 19 338 7 233 2174 423 29169

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

1. Den orealiserade vardeférandringen redovisas i resultatrakningen pa raden orealiserade vérde-
férandringar inom vardeférandringar tillgangar.
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forts. not 13

Om fastigheter képs via bolag erhaller Kungsleden vid affarerna normalt
avdrag for att dverta vasentliga temporara skillnader jamfért med om for-
varvet skulle skett som fastighetsférvarv. Dessa avdrag for uppskjuten
skatt redovisas for tillgangsférvary inte som uppskjuten skatteskuld utan
som avdrag pa fastighetsvardet i enlighet med redovisningsstandarderna.
Tabellen nedan anger det verkliga vardet pa fastigheterna respektive det
sammanlagda avdraget fér uppskjuten skatt som erhallits vid férvarv.

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte generat hyres-
intédkter under perioden ar 0,4 MSEK.

Mkr 16-12-31 15-12-31
Verkligt varde fastigheter 29 533 27 835
Erhallet avdrag fér uppskjuten skatt vid kép av

fastigheter via bolag (tillgdngsférvarv) -364 -364
Redovisat vérde vid arets slut 29 169 27 470

VARDERING AV FASTIGHETER
Interna varderingar av alla fastigheter har genomférts per 31 december 2016
och utgdr redovisat varde. Alla fastigheter har dessutom nagon gang under

Paverkan pa

Kéanslighetsanalys vdrdering Forandring varde, Mkr
Driftnetto +/-1,0% +292/ -292
Direktavkastningskrav +/-0,1% -528/ +548

Vid varderingen av fastigheterna tillampar Kungsleden en kombination av
den avkastningsbaserade kassaflédesmetoden och ortsprismetoden. Varje
enskild fastighets framtida kassafléde prognosticeras och nuvardesberéknas
tillsammans med restvardet utifran en tioarig kalkylperiod. De avkastnings-
krav som tillAmpas baseras pa Kungsledens aktiva narvaro pa transaktions-
marknaden och har bedémts utifran varje fastighets unika risk samt analy-
ser av genomfdérda transaktioner pa respektive ort enligt ortsprismetoden.
| vdrderingarna har ett langsiktigt inflationsantagande om 2,0 procent
anvants.

Nedanstaende tabell redovisar végt genomsnittligt direktavkastningskrav
inom respektive fastighetssegment. Direktavkastningskraven i varderingarna
ligger inom intervallet 4,25-12,0 procent.

Per fastighetskategori

aret (cirka 1/4 per kvartal) vérderats av externa varderare for att kvalitets- Genomshnittligt Intervall
sakra och verifiera de interna varderingarna. direktavkast- direktavkast-
Verkligt védrde', ningskrav, ningskrav,
Intern vardering Mkr % %
Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genomférda Kontor 19 574 5,7 4,25-10,0
vargerlngar. Kungsleden genomfor I6pande egna |nFema vgrdermgar som Industri/lager 7346 72 475-12,0
en integrerad del av afféarsprocessen dar det for varje enskild fastighet gors
L .. . L u i Handel 2183 6,5 557,75
en individuell bedémning av till vilket vérde denna anses kunna séljas. &
Ovrigt 430 7,3 6,0-12,0
Varderingsmetod Summa 29 533 6,1 4,25-12,0
Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket fér 1 Fo I TP
fastigheter har samma inneb6rd som marknadsvarde. Det verkliga vardet e
baseras pa interna varderingar som genomférs Idpande som en integrerad Per region
del av affarsprocessen dar det for varje fastighet utférs en enskild bedém- 9
ning till vilket varde den anses kunna saljas. Varderingen sker alltid utifran Genomsnittligt _Intervall
niva 3, det vill sdga med indata som inte &r observerbara p& marknaden. S direktavkast- direktavkast-
Se beskrivning av varderingsklasser i not 21. Det har inte skett nagra fér- Verkligt varde', ningskrav, ningskrav,
. 2 u . . . Mkr % %
flyttningar under aret mellan varderingshierarkierna.
Stockholm 14 900 55 4,3-10,0
Goteborg 4 498 7,0 5,25-10,0
Malmé 3947 6,6 4,25-9,25
Méalardalen 6188 6,5 5,5-12,0
Summa 29 533 6,1 4,25-12,0
1. Fére avdrag fér uppskjuten skatt erhallet vid kép.
Erhallet
avdrag for
Industri/ . Véarderade Ej externt uppskjuten Alla
Mkr Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter varderade skatt vid kop fastigheter
Redovisat varde 19 574 7 346 2183 430 29 533 -364 29169
Extern vardering 18 785 7 447 2342 444 29 018
NOT14. INVENTARIER NOT15. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Mkr 16-12-31 15-12-31 Mkr 16-12-31 15-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 24 21 Redovisat varde vid arets boérjan 6 9
Kop 4 3 Nya langfristiga fodringar 8 (0}
Foérsaljningar/utrangeringar -5 Valutakursférandringar (o] (0]
Ackumulerade anskaffningsvérden vid arets slut 23 24 Aterbetalningar -2 -4
Redovisat virde vid arets slut 12 6
Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan -14 -13
Férsaljningar/utrangeringar 3 2 Aterbetalningarna bade 2015 och 2016 avser avbetalning av séljarrevers av
Arets avskrivningar _3 _3 forsaljning av fastighet i Tyskland som skedde 2014. Reversen &r i sin helhet
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut 14 14 aterbeta!d under 2016. En ny langfristig fordran avseende ett lan till kdparen
av 7 fastigheter har utgivits under 2016.
Redovisat vdrde vid arets slut 9 10
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NOT16. EGET KAPITAL

Vid rédkenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 75 834 480 kronor
och antal aktier till 182 002 752 stycken. Under 2016 har inga férandringar
av aktiekapital, antal aktier eller kvotvarde skett. Kvotvardet uppgar till 0,42
(0,42). Ingen utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier férekommer.

Substansvidrde, EPRA NAV och EPRA NNNAV
Substansvardet kan beréknas pa lang sikt och kort sikt. Langsiktigt substans-
varde utgar fran finansiell stallnings eget kapital med aterldggning av balan-
serade poster for derivat och uppskjuten skatt.

Aktuellt substansvarde utgar fran finansiell stéllnings eget kapital med
justering till bedémt verkligt varde av uppskjuten skatt pa underskottsav-
drag och temporéra skillnader.

16-12-31 15-12-31
Substansvirde Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget kapital 10 839 59,55 9 333 51,28
Aterldggning
Derivat 653 3,59 347 1,90
Uppskjuten skatteskuld 761 4,18 287 1,58

Erhallet avdrag fér

uppskjuten skatt vid

forvarv (redovisas som

del av Fastigheter) 364 2,00 364 2,00

Langsiktigt substans-

Koncernen har checkrakningskrediter om 250 Mkr (250) som inte var
utnyttjade till ndgon del vid arsskiftet 2016 eller 2015.

Odiskonterade kassafloden éver finansiella skulder och derivat

Forfall Réantebetalning Forfall Réantebetalning
Ar krediter’ krediter derivat derivat
2017 1579 251 184
2018 3306 247 157
2019 4 450 187 1000 13
2020 4713 110 2770 69
2021 492 67 1800 45
2022 59 3500 33
2023 63 30
2024 66 1050 26
2025 66
2026 630 60
2036 1340 524
Summa 16 511 1700 10 120 657

1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt évriga rantebarande skulder langfristiga och
kortfristiga.

NOT18. AVSATTNINGAR

vérde (EPRA NAV) 12 617 69,32 10 331 56,76
At : Mkr 16-12-31  15-12-31
Verkligt varde‘ derivat -653 -3,59 -347 -1,9 A ETEEY, Ve B BaiEn 5 5
Beddmt verkligt varde N sttni h ti 7 N
uppskjuten skatt! -1 -0,01 39 0,21 VE) ENEEIEATRERT, (MOSEEEIRID
Aktuellt substansvirde Avséttningar vid arets slut 12 5
(EPRA NNNAV) 11 963 65,73 10 023 55,07
1. Beddmt verklig vérde uppskjuten skatt har berdknats utifran en diskonteringsranta om 3% pa Mkr 16-12-31 15-12-31
forvantade kassafloden. Underskottsavdragen antags realiseras under de kommande 5 &ren Hyresgaranti 7 =
med en nominell skatt om 22%, vilket ger ett nuvédrde pa uppskjuten skattefordran om 21%. De L
temporéra skillnaderna avseende fastigheter beraknas realiseras under 50 ar dér 10% saljs via Ovrlgt 5 5
fastighetsférséaljningar med en nominell skatt om 22% och 90% séljs via bolag dar képarens Summa 12 5
skatteevdrag berdknas uppga till 5,5%, vilket totalt ger ett nuvérde fér uppskjuten skatt om
4,0%. De temporara skillnaderna avseende derivat berdknas realiseras under avtalens |6ptid
(upp till 8 ar), vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skattefordran om 21%. MKr 16-12-31 15-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar - -
NOT17. RANTEBARANDE SKULDER Forfaller till betalning mellan ett till fem &r 7 -
Forfaller till betalning senare &n fem ar 5 5
Summa 12 5
16-12-31 15-12-31
Nominellt Verkliga Nominellt Verkliga =
Mkr belopp vdrden belopp vdrden NOT19. OVRIGA SKULDER
Sku-lder-tnl k:ed'tht'tUt 13728 16 381 Vid arets utgang bestod 6vriga skulder av 8 Mkr (2 Mkr) ej betalda kope-
Ok_)llgat|onslan skillingar. Fastigheterna var vid arets slut ej frantradda.
(ej sakerhetstallda) 975 1075
Ovrig upplaning 1808 - .
Réntederivat NOT 20. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
Ranteswappar, 10 120
(12 030) 653 395
Summa |1an och derivat 16 511 17 456 Mkr 16:12:31 15-12:31
Forfaller till betalning inom ett ar 2293 1903
Kungsleden beddmer att det inte finns ndgon vasentlig skillnad mellan bok- Forfaller till betalning ett till fem ar 12 962 14 458
fért varde och verkligt varde pa rantebarande skulder. Forfaller till betalning senare &n fem ar 1970 1832
Summa 17 225 18 193

16-12-31 15-12-31
Férfallotidpunkt banklan Nominellt Nominellt
och évrig upplaning belopp Andel, % belopp Andel, %
2015
2016 1416 7.8
2017 3749 20,1 741 4,
2018 3306 17,7 3700 20,5
2019 4 450 23,8 5264 29,1
2020 4713 25,2 5119 28,3
2021 492 2,6 1832 10,1
2026 630 3,4
2036 1340 72
Summa 18 681 100 18 072 100
Ej utnyttjade krediter -2170 -616
Summa utnyttjade krediter 16 511 17 456

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

Forfallostruktur skulder avser langfristiga skulder till kreditinstitut, Iang-
fristiga rantebarande skulder samt kortfristiga skulder. Samtliga leverantors-
skulder forfaller inom ett ar.
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NOT 21. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella skulder
varderade till verkligt

Kund- och vdrde via resultat- . Summa
lanefordringar rdkningen - Derivat Ovriga skulder’ redovisat virde

Mkr 16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Langfristiga fordringar 12 6 12 6
Kundfordringar 26 24 26 24
Ovriga fordringar och derivat 74 43 49 74 92
Summa 12 73 - 49 - - 12 122
Réntebarande skulder’ 16 51 17 456 16 511 17 456
Leverantdrsskulder 195 149 195 149
Ovriga skulder och derivat 653 395 12 10 665 405
Summa - - 653 395 16 718 17 615 17 371 18 010
1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt évriga rantebarande skulder l&ngfristiga och kortfristiga
VARDERING . .
Finansiella instrument sdsom kund- och l&nefordringar samt évriga skulder NOT 22. STALLDA SAKERHETER OCH
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella ned- EVENTUALFORPLIKTELSER
skrivningar.

Ett antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sakra risker i kassa-
fléden fér réantor. Det finns tre varderingsklasser (nivaer): Stdllda sdkerheter for skulder, Mkr 16-12-31 15-12-31

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér samma instrument. Fastighetsinteckningar 14 287 13 905

Niva 2: _utifrén dire_kt _el!er indirekt observerbar marknadsdata som inte Aktier i dotterbolag 4895 4337

inkluderas i niva 1.
Summa 19 182 18 242

Niva 3: utifran indata som inte &r observerbara pa marknaden.

Kungsledens derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger
pa observerbar marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick till 653 Mkr
(347 netto).

Verkligt varde pa kund- och lanefordringar har bedémts individuellt uti-
fran risken fér att fordringen inte kommer att erhallas. En liknande vardering
sker &ven enligt principerna fér redovisat varde. De senaste tva arsskiftena
har redovisat verkligt varde varit detsamma som beddmning av verkligt varde.
Kungsleden bedémer att det inte finns nagon vasentlig skillnad mellan bok-
fért varde och verkligt varde pa tillgangar och skulder.

Arets hyresférluster uppgar till -1 Mkr (1).

Skulder till kreditinstitut, Mkr 16-12-31 15-12-31
Skulder vid arets bdrjan 17 456 1675
Upptagna lan 2808 9 488
Amortering -3 753 -3707
Skulder vid arets slut 16 511 17 456
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S&kerheterna &r framst stallda fér banklan. | ldneavtal kan covenants finnas
avseende ranteteckningsgrad och lanevolym i férhallande till verkligt varde
pa fastigheterna.

Eventualférpliktelser, Mkr 16-12-31 15-12-31
Hyresgarantier - 2
Ovriga garantier och dtaganden 103 103
Summa 103 105

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 foérsaljning av fastighet. Att beddma eventuella framtida
belopp &r inte méjligt. Darutéver 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 fér koncernen beaktas detta i redovisningen.
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NOT 23. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

NOT 24. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Ovriga justeringar som inte ingar i kassafléden
fran rérelsen, Mkr 2016 2015

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

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

NOT 25. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Av- och nedskrivningar 4 3
Reserv/konstaterad for hyres- och kundférluster 1 -1
Valutakursférandringar 0 0
Resultat fran forsaljning av inventarier (0] =
Okning (=) / minskning (+) av réntefordran [0} (0]
Okning (+)/ minskning (-) av rénteskuld 12 19
Resultatandelar i intresseféretag - -24
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter (0] (0}
Summa 17 -3
Rantor, Mkr 2016 2015
Erhalina réntor 1 n
Erlagda rantor -455 -440
Kop av dotterféretag, Mkr 2016 2015
Koépta tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 238 6 899
Rorelsefordringar 10 38
Likvida medel’ 7 91
Summa tillgangar 255 7 028
Uppskjuten skatt 2
Réntebarande skulder = =
Rorelseskulder 10 3980
Summa avsattningar och skulder 12 3980
Erlagd likvid aktier 27 3048
Erlagd likvid aterbetalning lan 210 3818
Avgar: likvida medel i den férvarvade verksamheten -7 -91
Paverkan pa likvida medel kdpta bolag 230 6 775
Forsaljning av dotterféretag, Mkr 2016 2015
Salda tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 806 198
Rorelsefordringar 2 1800
Likvida medel 0 (]
Summa tillgdngar 808 1998
Uppskjuten skatt 15 0
Rorelseskulder 4 472
Summa avsattningar och skulder 19 472
Erhallen kdpeskilling aktier 534 1161
Erhallen likvid amortering 1an 243 375
Erhallen kdpeskilling 777 1536
Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten -1 (0}
Paverkan pa likvida medel heldgda dotterféretag 776 1536

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

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

Den 6 mars 2017 belutades pa en extra bolagsstdmma att genomféra en ny-
emission av stamaktier med féretrade fér Kungsledens aktiedgare. Nyemis-
sionen omfattas av teckningsataganden fran Kungsledens stérsta privata
aktiedgare Gosta Welandson och Olle Florén med bolag, motsvarande 17,2
procent av nyemissionen. Resterande delen av nyemissionen garanteras av
Gosta Welandson med bolag.

Villkoren fér emissionen innebar att varje befintlig stamaktie som innehas
pa avstamningsdagen den 8 mars 2017 berattigar till en (1) teckningsratt, och
fem (5) teckningsratter ger ratt att teckna en (1) ny stamaktie. Tecknings-
kursen &r 45 kronor pa per aktie, vilket vid full teckning motsvarar en total
emissionslikvid om cirka 1638 Mkr fére emissionskostnader. Teckningstiden
|6per under perioden 10-24 mars 2017.

Vid full teckning kommer antalet stamaktier att 6ka fran 182 002 752
till 218 403 302 stamaktier och Bolagets aktiekapital kommer att &ka fran
75 834 480 kronor till 91 001 375,83 kronor.

Den 21 december 2016 tecknades avtal om férsaljning av 6 fastigheter for
80 Mkr i Kungélv och Géteborg. Frantrade skedde den 31 januari 2017. Den
28 december 2016 tecknades avtal om ett forvarv av Emporia Office i Hyllie,
Malmé. Tilltrade sker den 31 mars 2017. Den 27 februari 2017 tecknades avtal
om férséljning av 16 fastigheter fér 427 Mkr. Frantrade skedde i mars 2017.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

Mkr Not 2016 2015
Koncerninterna intékter 34 43
Administrationskostnader 2-3 -42 -40
Roérelseresultat -8 3
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernféretag 4 683 113
Réanteintakter och liknande poster 4 157 359
Réantekostnader och liknande poster 4 -491 -272
349 1200
Resultat fére skatt 341 1203
SKATT
Aktuell skatt = -1303
Uppskjuten skatt 5 82 -10
Arets resultat 423 -110

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT MODERBOLAGET

Mkr

Arets resultat enligt resultatréakningen

Arets totalresultat

2016 2015
423 -110
423 -110

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Omséttningen uppgick till 34 Mkr (43) och avsag intékter fran koncern-

bolag avseende utfordelade administrationskostnader.
Finansiella poster avser framst rantekostnader fér obligationslan
och réntor i swapavtal fér koncernens upplaning och aterférda reserve-

ringar fér koncernens ranteswapkontrakt vars undervarde 6kat under
aret. Aven transaktioner kopplade till innehav i dotterbolagen redovi-
sas som finansiella poster.

Efter beaktande av skatt blev arets resultat 423 Mkr (-110).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 4 849 413190 kr

Overkursfond 1549 156 569 kr

Arets resultat 423 099 870 kr

Totalt 6 821669 629 kr

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Utdelning till aktiedgarna om 2,00 kronor per aktie 436 806 604 kr

Overkursfond 1549 156 569 kr
Balanseras i ny rakning 4 835 706 456 kr
Totalt 6 821 669 629 kr

Kungsledens utdelningspolicy ar att utdelningen skall vaxa i takt med
férvaltningsresultatets utveckling. Styrelsen har nar den faststallt utdel-
ning for rékenskapsaret 2016 dven tagit hansyn till den fullt garanterade
nyemissionen med féretrade for befintliga aktiedgare som godkandes
av extra bolagsstdmman den 6 mars 2017 som berdknas vara genom-
férd vid tidpunkten fér arsstdmman. Styrelsen har bedémt att det &r
6nskvart att den utdelning som ska féreslas arsstdmman utgar fran den
gallande utdelningspolicyn, oberoende av nyemissionen. Samtidigt har
styrelsen menat att utdelningsfrdgan i samband med nyemissionen bér
hanteras pa ett transparent satt, ndgot som underlattas av om gamla
och nyemitterade aktier i utdelningshanseende behandlas likvardigt.
Extra bolagsstdmman har ocksa beslutat i enlighet med styrelsens
forslag att de nyemitterade aktierna skall vara berattigade till den ut-
delning som beslutas pa arsstdmman. Antalet nya aktier berdknas upp-
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94 till 36 400 550. Efter nyemissionen beréknas ddrmed det totala an-
talet stamaktier utgéra 218 403 302.

Foér rakenskapsaret 2015 utgick en utdelning om 2,00 kr per aktie.
Utan nyemissionen skulle enligt utdelningspolicyn en héjning av utdel-
ningen till 2,05 kr per aktie for rakenskapsaret 2016 kunna motiveras med
utgangspunkt i férvaltningsresultatets ékning mellan 2015 och 2016.

Med stdd av utdelningspolicyn och mot bakgrund av moderbolagets
och koncernens finansiella stéllning féreslar styrelsen en vinstutdelning
pa 2,00 kronor per aktie fér verksamhetsaret 2016.

Den foéreslagna vinstutdelningen motsvarar 6 procent av moder-
bolagets fria egna kapital och 4 procent av koncernens egna kapital.

Den féreslagna vinstutdelningen innebar att moderbolagets och
koncernens soliditet kommer att uppga till 46 procent respektive 41
procent proforma.

Soliditeten beddms vara betryggande, sarskilt nér man beaktar att
moderbolaget och koncernen uppvisar en hégre intjaningskapacitet
efter de stora fastighetsférvary som genomférts de sista aren.

Per 31 december 2016 uppgick den disponibla likviditeten inklusive
outnyttjade krediter till 288 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 ingadende bolag, fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och l1ang sikt, inte heller att fullgdra erforderliga
investeringar. Den féreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med
hansyn till vad som anférs i 17 kap. 3 § andra och tredje stycket aktie-
bolagslagen (forsiktighetsregeln).

Den féreslagna vinstdispositionen kommer laggas fram fér faststal-
lelse vid drsstdmman den 25 april 2017.
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 6 4 538 6 036
Fordringar hos koncernbolag 7 1831 1831
Uppskjuten skattefordran 5 451 368
Andra langfristiga fordringar 7 2 2
Summa anldggningstillgangar 6 822 8 237
Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 10 752 7 881
Ovriga fordringar 2 7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 4 13
Kassa och bank 38 376
Summa omséttningstillgangar 10 796 8 277
SUMMA TILLGANGAR 17 618 16 514
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (182 002 752 andelar) 76 76
76 76
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 849 5324
Overkursfond 1549 1549
Avrets resultat 423 -110
6 821 6 763
Summa eget kapital 6 897 6 839
Avséttningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 2 2
Summa avsattningar 2 2
Langfristiga skulder
Obligationslan 600 375
Summa langfristiga skulder 9-M 600 375
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut = 700
Ovriga rantebarande skulder 1553 -
Leverantérsskulder 2 2
Skulder till koncernféretag 7 902 8191
Derivat 653 395
Ovriga skulder - 3
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 9 7
Summa kortfristiga skulder 10,1 10 119 9 298
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 618 16 514

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Tillgdngarna vid arets utgang bestod i huvudsak av andelar i koncern-
foretag om 4 538 Mkr (6 036). Vasentliga fordringar och skulder till

koncernféretag fanns &ven, vilket netto var en fordran pa 4 681 Mkr 4.

(1521.
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Finansieringen skedde frémst genom eget kapital som vid arets slut
uppgick till 6 897 Mkr (6 839), vilket gav en soliditet om 39 procent
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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 2015-01-01 76 1549 5597 7 222
Arets resultat -110 -110
Summa férmoégenhetsforandring
exkl. transaktioner med bolagets dgare -110 -110
Utdelning -273 -273
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -273 -273
Utgaende eget kapital 2015-12-31 76 1549 5214 6 839
Ingdende eget kapital 2016-01-01 76 1549 5214 6 839
Arets resultat 423 423
Summa formogenhetsféorandring
exkl. transaktioner med bolagets agare 423 423
Utdelning -364 -364
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -364 -364
Utgaende eget kapital 2016-12-31 76 1549 5272 6 897

RAPPORT OVER KASSAFLODEN MODERBOLAGET

Mkr Not 13 2016 2015
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 341 1203
Utdelningar som ej reglerats -480 -387
Erhallna koncernbidrag -84 -517
Resultat fran férsaljningar 5 -286
Nedskrivningar koncernféretag 1640 77
Reserveringar/aterférda reserveringar derivat 257 -127
Orealiserade valutakursomrakningar - -1
Avsattning till pensioner = =
Betald skatt (0] -1303
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

foére fordandring av rorelsekapital 1679 -1341

Foéréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -2 295 -756
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -289 520

-2 584 -236
Kassafléde fran rdrelsen efter forindring av rérelsekapital -905 -1577

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forséljning av koncernféretag 17 1165
Kop av dotterbolag -78 (¢}
Lamnade aktiedgartillskott -86 -215
Ladmnade langfristiga lan - -175
Aterbetalning av évriga finansiella tillgdngar - 818
Kassafléde fran investeringsverksamheten -147 1593

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 1778 375
Amortering av lan -700 -999
Utdelning -364 -273
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 714 -897
Arets kassaflode -338 -881
Likvida medel vid arets bérjan 376 1257
Likvida medel vid arets slut 38 376
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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 tilldmpliga delar av koncernens redovisningsprinciper med féljande tilldgg
fér moderbolaget.

ANDELAR | KONCERNBOLAG
Andelar i koncernféretag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Vardet
prévas |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
féorman for féretag inom koncernen. Fér redovisning av finansiella garanti-
avtal tillampar moderbolaget en av RFR2 tilldten lattnadsregel jamfért med
reglerna i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Moder-
bolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen
nar bolaget har ett dtagande fér sannolik betalning, i annat fall redovisas
atagandet som eventualférpliktelser.

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.
Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers bok-

forda varde och hos mottagaren som en okning av fritt eget kapital.

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

Anteciperad 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 dotterforetaget
eller intresseféretaget skulle dverstiga det redovisade vardet i de finansiella
rapporterna beaktas detta som en indikation pa att nedskrivningsbehov
foreligger, och nedskrivningsprévning ska genomféras.

NOT 2. ADMINISTRATIONSKOSTNADER

NOT 3. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSEN

Andel kvinnor Andel kvinnor

Medelantal anstéllda 2016 % 2015 %
Sverige 3 67 4 50
Summa 3 67 4 50
2016 2015

Léner, andra Léner, Loner,

ersattningar och andra er- Sociala andra er- Sociala
sociala kostnader, Mkr sattningar kostnader sattningar kostnader
Styrelse, VD och vVD 16 723 7 912 17 037 8 062
Ovriga anstallda - - 5340 2 403
(varav pensionskostnader) (2 582) (2 715)
Summa 16 723 7 912 22 377 10 465

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

NOT 4. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Administrationskostnader, Mkr 2016 2015
Personalkostnader -24 -30
Ovriga rorelsekostnader -18 -10
Summa -42 -40

Administrationskostnader avser framst kostnader fér centrala funktioner
sasom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och informationstek-
nologi, samt kostnader fér bérsnotering och koncernens ledning.

Av administrationskostnaderna om 42 Mkr (40) utgoér personalkostnader
den stoérsta posten, 24 Mkr (30), och avser framst ersattning till koncernled-
ning och styrelseledamoter.

Revisorerna har fakturerat 1.6 Mkr till moderbolaget 2016. Resterande revi-
sionsarvode ar fakturerat till Kungsleden Fastighets AB, som sedan fakturerar
dessa och andra gemensamma administrationskostnader till évriga bolag.
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Resultat fran dotterbolag, Mkr 2016 2015
Utdelningar 2 245 387
Erhallna koncernbidrag 84 517
Resultat fran avyttring av andelar -5 286
Nedskrivningar -1862 -286
Aterférda nedskrivningar 221 209
Summa 683 113
Réanteintakter och liknande poster, Mkr 2016 2015
Rénteintékter

Koncernféretag 157 221

Ovriga foretag - 10
Aterférda reserveringar undervarde derivat - 127
Ovrigt - 1
Summa 157 359
Réantekostnader och liknande poster, Mkr 2016 2015
Réntekostnader

Ovriga foretag -219 -263
Reserveringar undervarde derivat -257 -
Realiserad férandring stangda derivat -15 -
Ovrigt - -9
Summa -491 =272
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NOT 5. SKATTER

NOT 6. ANDELAR | KONCERNBOLAG

Skatt i resultatrakningen, Mkr 2016 2015 Mkr 16-12-31 15-12-31

Aktuell skatt - -1303 Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 14 370 15 005

Uppskjuten skatt 82 -10 Kép 78 1

Redovisad skatt 82 -1313 Forsaljningar -22 -769
Aktieagartillskott 87 133

Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2016 2015 Ackumulerade anskaffningsvérden vid arets slut 14 513 14 370

Resultat fore skatt 341 1203

Skatt 22 % =75 -265 Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan -8 334 -8 257

Utdelningar fran koncernféretag 493 85 Aterférda nedskrivningar 221 209

Nedskrivningar av aktier i koncernféretag -361 -17 Arets nedskrivningar -1862 -286

Stangda derivat - 140 Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -9 975 -8 334

Ovrig skatt avseende tidigare &r och skatteprocesser 26 -1319

Forséljningar av dotterféretag - 63 Redovisat virde vid arets slut 4 538 6 036

Ovrigt -1 0

Redovisad skatt 82 -1313 Direktagda dotterbolag framgar nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag
redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifterna med han-

e skt (e redlevissls el il cast lepita] sycn till kravet pa rétt_visande bild ar a\: ringa b_etydelse. Ovriga bolag fram-
gar dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.

Uppskjuten skatt pa temporira Sver

skillnader och underskottsavdrag, Vid arets resultat-  Vid arets

Mkr boérjan rdkningen slut

Underskottsavdrag 281 26 307

Finansiella instrument 86 56 144

Ovriga temporéra skillnader 1 (0} 1

Summa 368 82 452

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | KONCERNBOLAG

Bokfort virde, Mkr

Direktigda dotterbolag org nr/site-land Antal andelar Andel %' 16-12-31 15-12-31
Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Sthim 200 100 334 128
Realia AB, 556639-7419, Stockholm 100 000 100 1506 1506
Kungsleden Norrlandsfastigheter AB, 556481-1429, Stockholm 1000 100 - 1755
Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Sthim 1000 100 90 62
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]
Kungsleden Service AB, 556610-9087, Stockholm 1000 100 - 1
Realia International BV, BV502052-1156, Nederldnderna 2 351 75 = 10
Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm 1000 100 255 349
Kungsleden Friab AB, 556742-6548, Sthim 1000 100 1340 1355
KL Norge Holding AB, 556730-0875, Sthim 1000 100 - 6
Kungsleden Kalinka Holding AB, 556844-2957, Stockholm 50 000 100 95 95
Kungsleden Holding GmBH, Tyskland 1 100 [0} (0}
Kungsleden Balsberget AB, 556919-3013, Stockholm 50 000 100 1 1
Kungsleden Tannberget AB, 556920-8043, Stockholm 50 000 100 - (0}
Kungsleden Alsberget AB, 556919-3021, Stockholm 50 000 100 (0] (0]
Kungsleden Mariaberget AB, 556919-3039, Stockholm 50 000 100 = 2
Kungsleden Vegaholding AB, 556919-3047, Stockholm 50 000 100 135 77
Kungleden Holdmix AB, 556967-3311, Stockholm 500 100 491 491
Kungsleden Kebnekaise AB, 556968-3187, Stockholm 500 100 24 24
Kungsleden Holdmix 2 AB, 556974-4526, Stockholm 500 100 6 6
Kungsleden Grénberget Holding AB, 556990-0805 Stockholm 500 100 1 1
Kungsleden Grénberget AB, 556989-0410, Stockholm 500 100 n n
Kungsleden Tegel AB, 559025-8298, Stockholm 500 100 17 1
Kungsleden Holdmix 3 AB, 559007-2665, Stockholm 500 100 [0} 1
Kungsleden Holdmix 4 AB, 559055-4431, Stockholm 500 100 [0} -
Kungsleden Lustfarm AB, 556654-9720, Stockholm 1000 100 78 -
Kungsleden Isskrapan AB, 559084-5870, Stockholm 500 100 [0} -
Summa 4 538 6 036

1. Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstammer med andelen av roésterna for totalt antal aktier.
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NOT 7. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 9. LAN OCH RANTEDERIVAT

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

Mkr 16-12-31 15-12-31 bérjan har amorterats under aret. Darutdver finns dven rantederivat fér bade
Fordringar vid &rets bérjan 1833 2477 de egna lanen och 6vriga koncernbolagens externa lan.
A S — N 175 . En checkrékﬂning;kredit finns om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad till
2 2 " nagon del vid arsskiftet 2016 eller 2015.
Omféring till kortfristig fordran = -2 Nedan framgar forfallotidpunkten fér 1an och réntederivat.
Valutakursférandring - -1
Arets amorteringar - -816 16-12-31 15-12-31
Summa 1833 1833 Bank- och Réantederivat, Bank- och Réntederivat,
R T K R - K Forfallotid- obligations- nominellt obligations- nominellt
Andra langfristiga fordringar bestar av koncerninterna fordringar punkt, Mkr 1an belopp 13n belopp
2016 700 =
NOT 8. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2017 1553 375 910
UPPLUPNA INTAKTER 2018 1000
2019 600 1000 1000
2020 2770 2770
M}(r 16-12-31 15-12-31 2021 1800 1800
Foérutbetalda kostnader 4 13 2022 3500 3500
Summa 4 13 2023 -
2024 1050 1050
Summa 2153 10 120 1075 12 030
NOT10. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Fordringar pa Avriga
koncernforetag mfl finansiella skulder Summa redovisat virde
Mkr 16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Andra langfristiga fordringar 2 2 2 2
Fordringar hos koncernféretag 12 583 9712 12 583 9712
Ovriga fordringar 2 7 2 7
Summa tillgdngar 12 587 9721 - 12 587 9 721
Langfristiga skulder 600 375 600 375
Leverantérskulder 2 2 2 2
Skulder till koncernféretag 7 902 8191 7 902 8191
Ovriga skulder’ 653 1098 653 1098
Summa skulder (o) (o) 9 157 9 666 9157 9 666

1. Verkligt varde pa bolagets rantederivat uppgar till -653 Mkr (-395).

Moderbolagets derivat varderas med hjélp av varderingstekniker som bygger
pa observerbar marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick till -653 Mkr
(-395).

| koncernens not 21 finns information om hur vardering sker av finansiella
instrument.

NOT 12. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

NOT 1. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER INTAKTER

Mkr 16-12-31 15-12-31 Mkr 16-12-31 15-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 10 11O 8 903 Upplupna rantekostnader 8 5
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 600 375 Upplupna personalkostnader 1 2
Forfaller till betalning senare &n fem ar - - Summa 9 7
Summa 10 710 9 278

Forfallostruktur rantebarande skulder samt rérelseskulder exklusive skatte-
skulder och undervarde derivat.
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NOT13. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

NOT 17. VINSTDISPOSITION

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

Rantor mm, Mkr 2016 2015
Erhallna utdelningar 2244 1931
Erhalina réntor 157 232
Erlagda rantor -219 -281

Till arsstaimmans férfogande staende vinstmedel:
Balanserade vinstmedel

4 849 413190 kr
1549 156 569 kr
423 099 870 kr

Overkursfond

Arets resultat

NOT 14. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Totalt 6 821669 629 kr

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sétt:
436 806 604 kr
1549 156 569 kr
4 835 706 456 kr

Utdelning till aktiedgarna om 2,00 kronor per aktie

Overkursfond

Balanseras i ny rakning

Totalt 6 821669 629 kr

NOT18. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Transaktioner med dotterbolag, Mkr 2016 2015
Férsélining av varor/tjanster till narstaende 34 43
Ovrigt, t ex ranta, utdelning, koncernbidrag 2 481 618
Poster i balansrakningen 16-12-31 15-12-31
Fordran pa koncernféretag 12 583 9712
Skulder till koncernféretag -7 902 -8191

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.

NOT15. STALLDA SAKERHETER

Stallda sdkerheter, Mkr 16-12-31 15-12-31
Aktier i koncernforetag 2194 337
Summa 2194 337
NOT16. EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser 16-12-31 15-12-31
Borgenférbindelser till férman for koncernféretag 14 358 16 381
Summa 14 358 16 381
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Den 6 mars 2017 belutades pa en extra bolagsstdmma att genomféra en
nyemission av stamaktier med foretrade for Kungsledens aktiedgare. Nyemis-
sionen omfattas av teckningsdtaganden fran Kungsledens stérsta privata
aktieagare Gosta Welandson och Olle Florén med bolag, motsvarande 17,2
procent av nyemissionen. Resterande delen av nyemissionen garanteras av
Gosta Welandson med bolag.

Villkoren for emissionen innebar att varje befintlig stamaktie som innehas
pa avstdmningsdagen den 8 mars 2017 beréttigar till en (1) teckningsratt,
och fem (5) teckningsratter ger ratt att teckna en (1) ny stamaktie. Tecknings-
kursen &r 45 kronor pa per aktie, vilket vid full teckning motsvarar en total
emissionslikvid om cirka 1638 miljoner kronor fére emissionskostnader.
Teckningstiden I6per under perioden 10-24 mars 2017.

Vid full teckning kommer antalet stamaktier att &ka fran 182 002 752 till
218 403 302 stamaktier och Bolagets aktiekapital kommer att 6ka fran
75 834 480 kronor till 91 001 375,83 kronor.
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ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktéren forsékrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncern-
redovisningen har uppréattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och réddets férordning (EG)
nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning 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 dversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm den 23 mars 2017

Goran Larsson Charlotte Axelsson Joachim Gahm Liselotte Hjorth
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

/s bua Ut Wik oo / Pl

Lars Holmgren Kia Orback Pettersson Charlotta Wikstrom Biljana Pehrsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har ldmnats den 24 mars 2017
Ernst & Young AB

(K, prf—

Ingemar Rindstig Jonas Svensson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Till bolagsstémman i Kungsleden AB (publ), org nr 556545-1217

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér Kungsleden AB (publ) fér ar 2016 med undantag fér bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 44-51. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 1-3, 12-43 samt 54-83 i detta dokument.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 decem-
ber 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rétt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 44-51. Foérvaltningsberattelsen ar féren-
lig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.
Vi tillstyrker darfoér att bolagsstémman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen fér moderbolaget och resultatrékningen, rapporten
over totalresultat och rapporten dver finansiell stallning fér koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi & oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Séarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla fér revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perio-
den. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i
vart stéliningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi goér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Viérdering av férvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick
den 31 december 2016 till 29 169 Mkr och vardeférandringarna till
1690 Mkr. Koncernens forvaltningsfastigheter utgér 99% av de totala
tillgdngarna per 31 december 2016. Vardering till verkligt varde &r till
sin natur behaftat med subjektiva bedémningar dar en liten férandring
i gjorda antaganden som ligger till grund fér varderingarna kan fa
vasentlig effekt i redovisade varden.

Véarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav beddms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pa marknaden. Férandringar i icke observerbara
indata som tilldmpas vid varderingarna har analyserats varje kvartal av
féretagsledningen mot internt tillgéanglig information, genomférda eller
planerade transaktioner samt information fran externa varderare En
beskrivning av véardering av fastighetsinnehavet framgar av not 13 samt
not 3 avseende sarskilda évervaganden och bedémningar. Med anled-
ning av de manga antaganden och bedémningar som sker i samband
med varderingen av férvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade
&r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

| var revision har vi utvérderat och granskat ledningens process fér
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera varderingsmetod
och indata i varderingarna. Vi har ocksa gjort jamforelser mot kand
marknadsinformation. Vi har med stdd av vara varderingsspecialister
granskat bolagets modell for fastighetsvardring. Med stéd av vara
varderingsspecialister har vi ocksa granskat rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrayv, vakansgrad, hyresintakter
och driftkostnader. Vi har bedémt huruvida lamnade upplysningar i
arsredovisningen &r &ndamalsenliga.
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Inkomstskatter

Skattekostnaden enligt koncernens resultatrakning uppgar till 490 Mkr
dartill redovisar koncernen 629 Mkr som uppskjuten skattefordran och
1390 Mkr som uppskjuten skatteskuld. En beskrivning av koncernens
skatteberédkning framgar av not 10.

Beréakning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt &r kom-
plex och innehaller en hég grad av bedémningar och antaganden.
Bland dessa kan namnas férekomst av férlustavdrag, underlag for
skattemassiga avskrivningar, direkt avdragsgilla ombyggnadsutgifter,
forsaljning av fastigheter enskilt eller i bolagsform samt vardeférand-
ringar pa fastigheter och derivat. Med anledning av de manga anta-
ganden och beddémningar som sker i samband med berakningen av
skatter anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett sarskilt bety-
delsefullt omrade

| var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process fér
berékning av aktuell och uppskjuten skatt samt granskat berakningar
mot underlag. Vi har med stéd av vara skattespecialister bedémt till-
lampningen mot géllande skattelagstiftning. De antaganden och bedém-
ningar som foéretagsledningen gjort kring framtida utnyttjande av under-
skottsavdrag har analyserats mot beslutade affarsplaner och budgets.

Vi har beddémt huruvida I[d&mnade upplysningar i arsredovisningen &r
andamalsenliga.

Férstaarsrevision
F&rstagdngsrevisioner innebér ett antal dvervdganden som normalt
inte &r associerade med aterkommande revisioner och ar darfér ett
sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen. Vid férstagdngsrevisioner
kravs tillkommande planeringsaktiviteter for att kunna utveckla &nda-
malsenlig revisionsstrategi samt revisionsplan. Dessa planeringsaktivi-
teter inbegriper att inhamta tillrécklig forstaelse fér bolaget och dess
verksamhet inklusive kontrollmiljé och informationssystem; granskning
av balansposter vi rdkenskapsarets ingang, jdmte bedémning av till-
lampade redovisningsprinciper samt kommunikation med tidigare revi-
sorer. Vi presenterade Var revisionsplan fér bolagets revisionsutskott i
maj 2016 och vi har avrapporterat status i revisionen samt vasentliga
noteringar i var granskning kontinuerligt till féretagsledningen och
bolagets revisionsutskott under aret.

| samband med planering av arets revision har vi inhadmtat férstaelse
fér verksamhetsrisker och hur dessa paverkar féretagets finansiella
risker och dess ramverk fér intern kontroll. Vart arbete inkluderade till
exempel: interaktion med tidigare revisorer samt genomgang av deras
avrapportering inklusive de formella dtgérder som féreskrivs i de regel-
verk som styr revisionsprocessen vid revisorsbyte; utvardering av nyckel-
omraden avseende redovisning och revision fran tidigare ar; granskning
av féretagsledningens system for intern kontroll for att forsta féretagets
affarsprocesser och bolagets process for finansiell rapportering.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 4-11, 52-53 samt
87-96. Det &r styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret
fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen &r det vart ansvar att 1dsa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofoér-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstdllande direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddmer &r nédvandig fér att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
pa fel, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna fér véasentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara utta-
landen. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asi-
dosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma granskningsatgar-
der som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte foér
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon véasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten p& upplysningarna i drsredovisningen om den vésent-
liga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillréckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden géra att ett bolag inte l&ngre kan fortsatta verksam-
heten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och inne-
hallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.
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« inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar fér styrning, évervakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har fljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relatio-
ner och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende,
samt i tilldampliga fall tillhérande motatgéarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér
de f&r revisionen sarskilt betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra férfattningar
férhindrar upplysning om fragan eller nér, i ytterst séllsynta fall, vi
beddmer att en frdga inte ska kommuniceras i revisionsberattelsen
pa grund av att de negativa konsekvenserna av att géra det rimligen
skulle vantas vara stérre an allmanintresset av denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision
av styrelsens och verkstdllande direktdrens forvaltning av Kungsleden
AB (publ) fér &r 2016 samt av foérslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt féorslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obe-
roende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stalining i évrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation &r utformad séa att bokféringen, medelsfér-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktdren ska skdta
den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga fér att bolagets
bokféring ska fullgdras i dverensstdmmelse med lag och fér att med-
elsférvaltningen ska skodtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

* p& nadgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

85



Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hoég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar granskning-
en pa sddana atgérder, omraden och férhallanden som &r véasentliga
for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
&r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta fér att kunna bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 44-51 och fér att den &r upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfér den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss till-
récklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 & andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar samt i dverensstémmelse med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 24 mars 2017
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

FINANSIELLA NYCKELTAL

Area uthyrningsgrad
Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

Direktavkastning
Mattet anvands fér att belysa avkastningen for
driftnettot i relation till fastigheternas varde.

Direktavkastning fér intjdningskapacitet
Driftnetto i férhallande till bokfért varde for
fastigheterna vid periodens utgang.

Berékningssétt pa utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
bokfért varde for fastigheter. Vid deldrsbok-
slut omréknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomsnittligt bokfort varde fastigheter
beréknas som summan av ingdende och
utgdende balans dividerad med tva.

Drift- och underhallskostnad,

kr per kvm

Drift- och underhallskostnad i férhallande till
genomsnittlig uthyrningsbar yta.

Driftnetto
Totala intakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i
férhallande till hyresvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Mattet syftar till att underlatta beddémningen
av hyresintakter i forhallande till det totala
vérdet pa majlig outhyrd yta. Beréknas hyres-
intékter i férhallande till hyresvarde.

Fastighetskostnad, kr per kvm
Fastighetskostnader i férhallande till genom-
snittlig uthyrningsbar yta.

Foérvaltningsresultat
Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultat-
matt som &r praxis i fastighetsbranschen och
anvands fér att underlatta jamférbarheten
inom branschen. Berdknas som summan av
driftnetto, férsaljnings- och administrations-
kostnader samt finansnetto.

Genomsnittlig aterstdende
kontraktsldangd
Aterstdende kontraktsvérde genom &rshyra.

Hyresintdkter
Debiterade hyror, hyrestilldgg och hyres-
garantier minus hyresrabatter.

Hyresvarde
Hyresintakter med tilldgg for bedémd mark-
nadshyra for outhyrda ytor.

Intjdningskapacitet

Intjaningskapaciteten avser att visa egen-
skaper hos de fastigheter som innehas vid en
viss tidpunkt och dessa fastigheters ekono-
miska utfall, raknat éver gangna tolv manader.
Mattet syftar till att underlatta bedémningen
av den aktuella fastighetsportféljen underlig-
gande intjaningskapacitet. Per balansdagen
frantradda fastigheter ingar ej och senast vid
samma tidpunkt tilltrédda fastigheter ingar.

Berékningen baseras pa féljande évriga férut-

sattningar:

» For fastigheter dar tolv manader har foérldpt
sedan tilltradesdagen ingar utfallet for de
senaste tolv manaderna. Justering gors fér
engangsposter.

« For fastigheter som innehavts kortare tid an
tolv manader gors en uppskattning baserat
pa en kombination av ekonomiskt utfall,
uppraknat till arstakt, och férvarvskalkyl.

Intakter
Hyresintakter plus dvriga intakter.

Kontrakterad arshyra
Kallhyra plus fasta tillagg.

Snitthyra, kr per kvm
Hyresintakter i forhallande till genomsnittlig
uthyrd yta.

Uthyrningsbar yta
Uthyrd yta samt uthyrningsbar vakant yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till totala intékter.

Avriga intikter
Intékter som inte har ndgon direkt koppling
till hyresavtal.
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Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i férhallande

till genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbok-
slut omréknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomsnittligt eget kapital berdknas som
summan av ingaende och utgdende balans
dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto, resultat fran fastighetsférséljningar,
forsaljnings- och administrationskostnader,

i forhallande till genomsnittliga tillgadngar.

Vid deldrsbokslut omréknas avkastningen till
heldrsbasis. Genomsnittliga tillgangar berak-
nas som summan av ingdende och utgdende
balans dividerad med tva.

Beldningsgrad

Réantebarande skulder med avdrag fér kassa
och bank, i férhallande till fastigheternas bok-
férda varde.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat efter skatt med aterldgg-
ning av skatt, orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument, fastigheter och avveck-
lad verksamhet samt resultat fran forsaljningar
och finansiella kostnader, i férhallande till
finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Réantebarande skulder i férhallande till eget
kapital.

Soliditet

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
férhallande till totala tillgadngar.
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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 foreslagna utdelning eller av stam-
man beslutad utdelning per utestaende aktie.

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

EPRA Earnings

(férvaltningsresultat efter skatt)
Férvaltningsresultat med avdrag fér skatt pa
skattepliktigt forvaltningsresultat. Historiken
for dren 2012-2014 inkluderar &ven férvalt-
ningsresultat och skatt i de avvecklade verk-
samheterna Nordic Modular och Hemso.

EPRA EPS

(forvaltningsresultat efter skatt)
EPRA Earnings dividerat med antal aktier
under perioden.

EPRA NAV

(langsiktigt substansvirde) per aktie
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
bokférd skuld/tillgang fér réntederivat och
uppskjuten skatt, i férhallande till antal aktier
vid periodens utgang.
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EPRA NNNAV

(aktuellt substansvdrde) per aktie
Redovisat eget kapital justerat for bedomt
verkligt varde pa uppskjuten skatt istéllet for
bokférd, i férhallande till antal aktier vid peri-
odens utgdng. Historiken fér aren 2012-2015
ar berdknad utifran den faktiska féréndringen
av underskottsavdrag respektive temporara
skillnader fér salda fastigheter perioden fram
till och med 2016.

Forvaltningsresultat per aktie
Foérvaltningsresultat dividerat med genom-
snittligt antal aktier under perioden.

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestaende aktier vagt dver aret.

Kassaflode fore forandring i rorelse-
kapital per aktie

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital i
férhallande till genomsnittligt antal aktier.

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat i férhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastig-
hetsskdtsel, renhalining, fastighetsadministra-
tion, férsakringar samt underhall minus debi-
terade tillagg fér drift och underhall.

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 sdledes
som en kontorsfastighet. Férdelning gors pa
kontor, industri/lager, handel och &vrigt.

Kluster

Kungsleden definierar kluster som ett samlat
fastighetsbestand i ett ldge med bra tillgdng-
lighet pa en marknad med god tillvéaxt och
utvecklingspotential. Det optimala klustret
har en bra mix av kontor, handel och bosta-
der samt ett attraktivt serviceutbud.

Kontraktsvdrde

Hyra enligt hyreskontrakt plus indexupprak-
ning och hyrestillagg uttryckt som ett ars-
varde.

Orealiserade vardeforandringar
Skillnaden mellan bokfért varde och ackumu-
lerat anskaffningsvéarde for fastigheter vid
arets slut, minus skillnaden mellan bokfért
varde och ackumulerat anskaffningsvarde

for fastigheter vid arets bérjan.

Underhall

Atgarder som syftar till att uppratthalla fastig-
heten och dess tekniska system. Avser I6pande
samt planerade atgdrder som innebér utbyten
eller renovering av byggnadsdelar eller tek-
niska system. Aven hyresgéastanpassningar
ingar har.
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GRI-KOMPLEMENT INKLUSIVE EPRA-REDOVISNING

| detta avsnitt avges den kompletterande information som kravs fér att Kungsleden ska uppfylla
atagandet att redovisa hallbarhetsarbetet i enlighet med GRIs (Global Reporting Initiative) Core
riktlinjer och EPRAs (European Public Real Estate Associaton) rekommendationer sBPR (Best

Practices Recommendations on Sustainability Reporting). Avsnittet omfattar aven Kungsledens

COP till Global Compact som moter niva Active.

GRI-INDEX

Generella standardindikatorer Kommentar Hanvisning
G4-1 Uttalande fran VD om organisationens hallbarhetsstrategi sid 4-5
G4-3 Organisationens namn sid 1
G4-4 Viktigaste produkterna och tjansterna sid 1
G4-5 Lokalisering av organisationens huvudkontor sid 1
G4-6 Lander dar verksamhet bedrivs sid 1
G4-7 Agarstruktur och féretagsform sid 44-49
G4-8 Marknader som organisationen ar verksam inom. sid 1
G4-9 Organisationens storlek sid 1
G4-10 Totalt antal anstallda GC-princip 3, 6 sid 1, 91
G4-1 Andel anstallda som omfattas av kollektivavtal sid 91
G4-12 Beskriv organisationens vardekedja sid 6-7
G4-13 Vasentliga férandringar under redovisningsperioden sid 2-3
G4-14 Foljer organisationen forsiktighetsprincipen GC-princip 7 sid 91
G4-15 Externt utvecklade initiativ som organisationen foljer sid 91
G4-16 Sammanslutningar som organisationen ar medlem i sid 91
G4-17 Entiteter som ingar i redovisningen sid 16-17
G4-18 Process for definition av innehallet i redovisningen sid 91
G4-19 Identifierade vasentliga hallbarhetsaspekter sid 91
G4-20 Interna avgransningar fér respektive hallbarhetsaspekt sid 92
G4-21 Externa avgransningar fér respektive hallbarhetsaspekt sid 92
G4-22 Effekter av forandringar i tidigare redovisad information sid 92
G4-23 Véasentliga féréandringar fran féregadende redovisning sid 92
G4-24 Intressegrupper som organisationen har kontakt med sid 92
G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter sid 92
G4-26 Tillvdgagangsatt vid kommunikation med intressenter sid 92
G4-27 Viktiga fragor som har lyfts via kommunikation med intressenter sid 92

och hur organisationen har hanterat dessa fragor

G4-28 Redovisningsperiod sid 93
G4-29 Publicering av senaste redovisningen sid 93
G4-30 Redovisningscykel sid 93
G4-31 Kontaktperson fér fragor angdende redovisningen sid 93
G4-32 Redovisningsniva & GRI-index sid 93
G4-33 Extern granskning sid 93
G4-34 Redogorelse for foretagets bolagsstyrning sid 44-49
G4-56 Beskriv organisationens varderingar, uppférandekoder etc. GC-princip 10 sid 93
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GRI index forts.

Specifika standard-

indikatorer EPRA Beskrivning Kommentar Hénvisning
DMA Ekonomiskt resultat sid 6-7
G4-EC1 Skapat och distribuerat ekonomiskt varde sid 93
DMA Energi sid 4, 36
G4-EN3 Elec-Abs Energiférbrukning inom organisationen GC-princip 8 sid 36, 93

Elec-Lfl

DH&C-Abs

DH&C-Lfl

Fuels-Abs

Fuels-Lfl
G4-EN6 Projekt for minskad energiférbrukning & resultat GC-princip 6 sid 93
G4-CRE1 Energy-Int Energiférbrukning per kvadratmeter sid 93
DMA Utslapp sid 36
G4-EN15 GHG-Dir-Abs Direkta vaxthusgasutslapp GC-princip 7, 8 sid 94

GHG-Dir-Lfl
G4-EN16 GHG-Indir-Abs Indirekta véxthusgasutslépp fran energiproduktion GC-princip 7, 8 sid 94

GHG-Indir-Lfl
G4-CRE3 GHG-Int Vaxthusgasutslapp per kvadratmeter sid 93
DMA Miljépaverkan fran produkter & tjénster sid 36
G4-EN27 Genomférda atgéarder fér att minska miljopaverkan fran fastigheterna GC-princip 9 sid 36
DMA Markféroreningar & sanering sid 94
G4-CRE5 Férorenad & sanerad mark sid 94
DMA Markning av produkter & tjanster sid 36, 94
G4-CRES8 Cert-tot Antal och andel miljécertifierade fastigheter sid 94
DMA Kunders hélsa & sdkerhet sid 37
G4-PR2 Avvikelser fran lagar, regler eller rutiner rérande kunders hélsa & sdkerhet sid 95
G4-PR5 Resultat frdn kundundersékningar sid 95
DMA Anstiélldas halsa & sdkerhet GC-princip 4, 5 sid 37
G4-LA6 Sjukfranvaro & arbetsrelaterade skador, olyckor & sjukdomar sid 95
G4-CRE6 Andel som arbetar enligt ett ledningssystem for halsa & sakerhet GC-princip 4, 5 sid 95
DMA Kompetensutveckling for anstéllda sid 95
G4-LA10 Program for kompetensutveckling sid 95
G4-LAN Andel anstéallda som far regelbundna utvecklingssamtal GC-princip 6 sid 95
DMA Mangfald & jamstélldhet GC-princip 1, 2, 4 sid 37
G4-LA12 Sammansattning av féretaget uppdelat pa kén & aldersgrupp GC-princip 6 sid 95
G4-HR3 Antal fall av diskriminering GC-princip 6 sid 95
DMA Leverantérsbhedémning avseende arbetsvillkor sid 37
DMA Anti-korruption sid 37
G4-S03 Andel av verksamheten som analyserats avseende risk fér korruption GC-princip 10 sid 95
G4-S04 Information & utbildning om riktlinjer mot korruption GC-princip 10 sid 95
G4-S05 Bekréaftade fall av korruption & genomférda atgérder GC-princip 10 sid 95
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ORGANISATIONSPROFIL
G4-10 Totalt antal anstdllda

Enhet 2016 2015 2014

Totalt antal anstéllda st 110 102 95
Varav kvinnor st 56 54 51
Antal tillsvidareanstallda st 54 52 50

- Varav heltid st 53 52 49

- Varav deltid st 1 (0] 1
Antal visstidsanstallda st 2 2 1
Varav méan st 54 48 44
Antal tillsvidareanstallda st 54 47 44

- Varav heltid st 53 47 44

- Varav deltid st 1 (0] [0}
Antal visstidsanstallda st [0} 1 [0}

G4-11  Antal anstadllda som omfattas av kollektivavtal
Samtliga av Kungsledens 110 anstéallda omfattas av kollektivavtal.

G4-14  Forsiktighetsprincipens tillampning
Kungsleden har undertecknat FN:s Global Compact, vars miljo-
atagande utgérs bland annat av férsiktighetsprincipen.

G4-15 Externt utvecklade initiativ som
organisationen foljer

Global Compact, Global Reporting Iniative, EPRA, LEED,
Byggvarubeddémningen.

G4-16 Sammanslutningar som organisationen

dr medlem i
Fossilfritt Sverige, Sweden Green Buildings Council, Forum fér hallbara
stader, sammanslutningar dar Kungsleden har en aktiv roll i organisa-
tionens styrande organ.

VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

G4-18 Process fér definition av redovisningens innehall
G4-19 Identifierade vésentliga hallbarhetsaspekter
Redovisningens innehall baseras pa en vasentlighetsanalys genomférd
2015. Vasentlighetsanalysen utgjordes av en konkurrensanalys och en
bedémning av Kungsledens nuvarande hallbarhetsarbete, samt syn-
punkter fran tva arbetsmdten med representanter fér ekonomi, HR,
miljo, juridik, kommunikation och marknad. Vid arbetsmoétena behand-
lades &ven underlag fran intervjuer med hyresgéster och enkatunder-
sokningar till investerare och kapitalmarknadsanalytiker i samband med
arsstdmma och kapitalmarknadsdagar. Kungsleden fér en |6pande dia-
log med sina intressenter och har kompletterat vasentlighetsanalysen
och urvalet av aspekter med bedémningar fran dessa.

Under 2016 kopplades det befintliga hallbarhetsarbetet till FNs
globala mal for hallbar utveckling. De mal som bedémdes som mest
relevanta fér Kungsleden var Jamstalldhet, Hallbar energi fér alla,
Minskad ojamlikhet, Hallbara stéder och samhallen.

Kungsleden och
globala malen fér
hallbar utveckling

N

Kungsleden som stor och langsiktig fastighets-
&gare har stor modjlighet att paverka kollektiv-
trafik i nérheten av &gda fastigheter. Kungsleden
har aven majlighet att verka fér planering,
inkludering, resurseffektivitet och resiliens.

MAL 10: Minskad ojamlikhet

Genom att aktivt arbeta med levande stadsrum dér spontana moéten
mellan manniskor oavsett bakgrund kan ske mojliggoér Kungsleden
moten som bidrar till minskad ojamlikhet. Kungsleden arbetar dven
aktivt med en 6ppen féretagskultur som ar inkluderande och skapar
férutsattningar for manniskor i utanférskap att komma in pa arbets-
marknaden.
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‘ MAL 5: Jdmstélldhet
Kungsleden bidrar till jamstalldhet genom att
g vara ett foredéme for svensk naringsliv och fort-
satta arbeta proaktivt for att kvinnor och mén
~ ska ges lika mojlighet till arbete och karriar.

Kungsleden kan genom justering av befintlig teknik
och investeringar i energieffektiva anldaggningar minska
energianvandningen i fastigheterna. Kungsleden kan
koépa fornybar energi till fastighetsbestandet for att
gynna omstallningen av energimixen till mer fornybar
energi samt bidra med lokal egenproducerad energi.
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G4-20 Interna avgriansningar for respektive hallbarhetsaspekt
G4-21 Externa avgransningar for respektive hallbarhetsaspekt

Aspekternas paverkan hos olika intressenter

Kungsledens hallbarhetsaspekt Internt Kunder Leverantérer Sambhaille Agare
Energi [} [} [
Utslapp [ o [ ] [ ]
Miljdpaverkan fran produkter och tjanster ()
Markférorening och sanering [ [ ] o
Markning av produkter och tjanster [ o
Anti-korruption [ o [} [ ] )
Leverantérsbeddmning av arbetsvillkor [}
Mangfald & jamstalldhet () )
Kompetensutveckling for anstallda [ (] [ ]
Anstélldas héalsa och sakerhet (]
Kunders hélsa och sakerhet [ ] [ ]
Ekonomiskt resultat [ ] [} (]
Tabellen visar var Kungsledens vasentliga hallbarhetsaspekter har direkt paverkan pa olika intressegruppet.
G4-22 Effekter av fordndringar i tidigare redovisad information
G4-23 Vasentliga forandringar fran fdregaende redovisning
Se férandringar i metod for G4-CRE3
KOMMUNIKATION MED INTRESSENTER
G4-24 Intressegrupper som organisationen har kontakt med
G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter
G4-26 Tillvigagangssitt vid kommunikation med intressenter
G4-27 Viktiga fragor som lyfts och organisationens respons
Intressentgrupp Forum for dialog Viktiga fragor
Agare, investerare « Arsstdmma « Langsiktig stabil affarsmodell, mal och strategi
och analytiker * Regelbundna moéten « Finansiering

« Lépande kontakter « Tillvaxt

* Kapitalmarknadsdag * Resultat

« Arsredovisning « Hallbarhet och bolagsstyrning

« Informationsgivning

Medarbetare « Minst arligt utvecklingssamtal och I6nesamtal « Méjligheter till utbildning och kompetensutveckling

* Lépande « Lon & férmaner

« Personalkonferenser « Balans mellan arbete och fritid

« Mangfald

« Struktur och verktyg
« Halsa och sakerhet

* Kundservice

« Afférsetik

Samhallet * Kontakter med néringsliv och beslutsfattare « Langsiktighet
* Hemsida « Energi och miljoeffektivitet

* Innovation
* Narsamhallet
* Tillganglighet och sékerhet
< Antikvariska och arkitektoniska varden
« Ett levande narsamhalle
« Mangfald och arbetstillfallen

Leverantorer * Lopande kontakter « Langsiktig och stabil partner
* Krav i upphandling enligt Kungsledens mallar * Kundservice
« Energianvandning
* Affarsetik
* Arbetsmiljorisker

Kunder * Lopande kontakter « Andamalsenliga lokaler
« Stabil hyresvard
« Tillganglighet
« Affarsetik
* Halsosamma och sékra lokaler
« Kostnadseffektivitet
« Energianvandning
« Avfallshantering
* Utslapp
* Kundservice
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REDOVISNINGSPROFIL

G4-28 Redovisningsperiod

G4-29 Publicering av Senaste redovisning

G4-30 Redovisningscykel

Kungsledens ars- och hallbarhetsredovisning avser perioden 1januari
till 31 december 2016. Redovisningen avges arligen. Den senaste
hallbarhetsredovisningen publicerades pa www.kungsleden.se den
23 mars 2016.

G4-31 Kontaktperson fér fragor angaende
hallbarhetsredovisningen

Maria Sandell, hallbarhetschef

E-post: maria.sandell@kungsleden.se

Telefon: 08-503 052 00

Webb: www.kungsleden.se

G4-32 Redovisningsniva och GRI-index

G4-33 Extern granskning

Kungsleden redovisar sitt hallbarhetsarbete i enlighet med GRI:s
redovisningsalternativ Core. Ett fullstandigt GRI-index finns i arsredo-
visningen fér 2016, pa sidorna 89-90. Arsredovisningen utgdr den
fullstandiga hallbarhetsredovisningen for 2016. Redovisningen &r inte
bestyrkt av tredje part.

G4-56 Beskrivning av organisationens varderingar,
uppférandekoder etc.

Under 2016 har ett omfattande implementeringsarbete genomforts

av Kungsledens vardegrund; professionalism, omtanke, gladje. Work-

shops har genomférts med respektive enhet och med beskrivning av

vad vardegrunden innebar for respektive befattning. Workshops har

dven genomférts med alla ledare pa Kungsleden om hur vardegrunden

ska efterlevas i rollen som ledare p& Kungsleden. Under 2016 antogs

aven en ny uppférandekod, (Se vidare G4-S04).

SPECIFIKA STANDARDUPPLYSNINGAR

EKONOMISK UTVECKLING

G4-EC1 Skapat och distribuerat ekonomiskt viarde

Alla féretag har en direkt paverkan pa samhallsekonomin genom
exempelvis skatter, utbetalningar till afférspartners samt 16n, pension
och sociala avgifter fér bolagets anstéllda. Diagrammet nedan visar
hur Kungsledens intékter under 2016 har férdelats pa olika intressent-
grupper.

FORDELNING AV KUNGSLEDENS INTAKTER 2016, MKR

[

Rorelsekostnader, 804
@ Anstallda, 134
o Utdelning aktiedgare, 273
Rantor, 501
o Samhallsinvesteringar, 1
Skatter (exkl uppskjuten skatt), O

Totalt:
1713 Mkr

Direkt tillskapat varde uppagick till 3 268 Mkr och behallet ekonomiskt varde
uppgick till 1 555 Mkr under 2016.

ENERGI
G4-EN3 Energianvdndning inom organisationen

ENERGIFORBRUKNING

MWh
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(0]
2015 2016
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G4-ENG6 Projekt for minskad energianvandning

och resultat
Under 2016 har vi genomfoért 46 investeringar i energiprojekt som
genererat besparingar om 11,2 GWh till en kostnad om 36,5 Mkr.
Dérutdver har Kungsleden rutiner att minst tva ganger per ar injustera
samtliga anladggningar och justera funktionen i befintliga anlaggningar.
Totalt har energiprojekten och injustering av befintliga anldggningar.

G4-CRE1 Energiprestanda i byggnader
G4-CRE3 Utslappsintensitet i byggnader

Inképt energi per kvm:

155...

Utslapp per kvm:

9,7..

Minskad energianvandning per kvadratmeter ar delvis hanforligt till
forandringar i berakningsmodell, men dven en féljd av energieffektivi-
seringar i fastigheterna och en férandrad fastighetsportfélj. Med
klimatkorrigerade siffror har energianvandningen i jdmférbart bestand
minskat med 3 procent under perioden 2015-2016. Utslappen per
kvadratmeter har stigit nagot vilket dels beror pa en kall vinter och

en varm sommar i de regioner dar Kungsleden har fastigheter, vilket
ger ett 6kat energibehov, men &ven beroende av en férandrad energi-
mix fran fjdrrvdrmeleverantérerna och en delvis férandrad fastighets-
portfolj.
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KOLDIOXIDUTSLAPP

VAXTHUSGASUTSLAPP PER SCOPE (TON CO,E)

G4-EN15 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1)

G4-EN16 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 20 000
Vaxthusgasutslédpp per scope (ton CO,E) 2016 2015 15 000
Scope 1 129 226
Scope 2 16 383 17 517
Totalt 17 513 17743 10000
Tabellen visar véxthusgasutslapp totalt och férdelat pa respektive Scope. 5000
(¢}
2015
M Scope 1 Scope 2

2016

Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scope 1 Olja som kops in av Kungsleden och som Intern inhamtning av statistik avseende in- Eldningsolja: 0,268 ton COz/MWh
inte debiteras vidare till kund baserat pa kopt olja och system for vidaredebitering.
separat matning eller debitering av verklig Kalla: SCB, Omrakning av SCBs energistatistik till koldioxid-
forbrukning. utslapp, 2009-05-29 v.2
Scope 1 Tjansteresor med foretagsbilar och for- Resor med féretagsbil utgar ifrdn avlasning  Vaxthusgasutsléapp avser kord stréacka och
mansbilar. av matarstaliningar och resor med férmans-  respektive biltillverkares uppgifter om utslapp
bilar utgar ifran system fér milersattning. per kilometer.
Kalla: Respektive biltillverkare
Scope 2 El som kdps in av Kungsleden och som inte  Intern inhamtning av statistik avseende in- Ursprungsmarkt fornybar el: 4 g CO,/kWh
debiteras vidare till kund baserat pa sepa- kopt el och system for vidaredebitering.
rat matning eller debitering av verklig for- Kalla: Dinel
brukning.
Scope 2 Fjarrvarme som képs in av Kungsleden och Intern inhamtning av statistik avseende in- Statistik fran respektive leverantér av fjarr-

som inte debiteras vidare till kund baserat
pa separat matning eller debitering av
verklig férbrukning.

kopt fjgrrvarme och system for vidaredebi-
tering.

varme.

MARKFORORENINGAR OCH SANERING

G4-CRES5 Fororenad och sanerad mark

Under 2016 kategoriserades samtliga agda fastigheter efter férore-
ningssituationen i ndgon av 5 féljande kategorier.

Kategori 1: Konstaterade fororeningar som kraver behandling

Kategori 2:  MIFO klass 1 och 2 eller annat motiv till att utredning
kommer att kravas. Ev kdannedom om en férorening som
kraver kontrollprogram

Kategori 3:  MIFO klass 3 eller 4 eller konstaterade féroreningar som
inte kraver atgéard

Kategori 4. Risk for féroreningar, men inget konstaterat och ingen
branschklass

Kategori 5:  Inga kanda féroreningar och ingen anledning till miss-

tanke

Beddmningen baserades pa handlingar i offentliga register samt
internt material och utredningar. Kungsleden har inga férelaggande
om sanering av fororenad mark. Ingen av fastigheterna i portféljen
ar idag klassad i kategori 1.
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MARKNING AV PRODUKTER OCH TJANSTER
G4-CRES8 Antal och andel miljécertifierade fastigheter
Kungsleden har de senaste aren arbetat med olika miljéklassningssys-
tem beroende pa férutsattningarna i respektive byggnad. | bestandet
finns i nuldget LEED-klassade byggnader bade fér nyproduktion och
existerande byggnader samt byggnader certifierade enligt Miljoklassad
byggnad Silver och EU:s Green Building. | alla stora projekt utvarderar
vi mdjligheten till LEED-klassning i samband med ombyggnation/
nybyggnation. LEED &r ett internationellt system som técker manga
aspekter inom miljdomradet och har starkt anseende internationellt.
10 procent av fastighetsportféljen har nagon miljoklassificering
baserat pa varde.

ANTAL MILJOKLASSIFICERADE FASTIGHETER
5

4

2015
M Miljobyggnad

2016

Green Buildning LEED
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KUNDERS HALSA OCH SAKERHET

G4-PR2 Avvikelser fran lagar, regler eller rutiner
rérande kunders héalsa och sdkerhet

Inga avvikelser avseende lagar, regler eller rutiner rérande kunders

hélsa och sakerhet har skett under 2016.

G4-PR5 Resultat fran kundundersékningar

Under 2016 genomfoérdes en kundundersékning dar kunderna gav
Kungsleden betyget 62 betraffande miljdhansyn, vilket kan jamféras
med fastighetsbranschen i sin helhet som har ett genomsnitt pa 67 for
miljdhansyn. Jamfért med féregaende ar har Kungsleden férbéttrats

3 enheter jamfort med branschen i sin helhet som férbattrades 1 enhet
i genomsnitt. Under 2017 kommer Kungsleden att informera tydligare
kring det miljé- och hallbarhetsarbete som genomférs saval lokalt som
for foretaget i sin helhet.

ANSTALLDAS HALSA OCH SAKERHET
G4-LA6 Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador,
olyckor och sjukdomar

Total

Ordinarie Langtids- Total sjukfranvaro/

arbetstid sjukfranvaro sjukfranvaro ordinarie arbetstid

(timmar) (timmar) (timmar) (%)

Summa kvinnor 105 061 755 3298 3,14
Summa méan 94 917 (0] 932 0,98
Totalt 199 978 755 4 230 2,12

G4-CRE6 Andel som arbetar enligt ett ledningssystem
for halsa och sdkerhet

Kungsleden féljer arbetsmiljélagen och har déarmed skyddsombud i

enlighet med denna.

KOMPETENSUTVECKLING FOR ANSTALLDA

G4-LA10 Program fér kompetensutveckling

G4-LA11 Andel anstéillda som far regelbundna
utvecklingssamtal

Kungsleden har en intern process for kompetensutveckling med ett

tillhérande digitalt stédverktyg som ar tillgéangligt for alla anstallda.

Pa Intranatet publiceras ett fastslaget HR-&r, som tydliggér for alla vad

som ska gdras vid olika tidpunkter pa aret. Under 2016 har 83 procent

av de anstallda haft utvecklingssamtal. Vid avslut av anstallningar

erbjuds individanpassat stod.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2016

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
G4-LA12 Sammanséttning av foretaget uppdelat pa kén
och aldersgrupp

2016 2015 2014
Styrelse
Antal kvinnor 4 4 4
- Varav under 30 ar 0 (0] (0]
- Varav 30-50 ar 0 0o o
- Varav éver 50 ar 4 4 4
Antal man 3 3 3
- Varav under 30 ar (¢} (0] (o]
- Varav 30-50 ar 0 0 1
- Varav éver 50 ar 3 3 2
Ledning
Antal kvinnor 5 5 5
- Varav under 30 ar 0 0 (o]
- Varav 30-50 ar 5 5 5
- Varav 6ver 50 ar 0o 0 0
Antal man 5 6 6
- Varav under 30 ar 0 0 0
- Varav 30-50 ar 2 2 2
- Varav 6ver 50 ar 3 4 4
Avriga medarbetare
Antal kvinnor 51 49 46
- Varav under 30 ar 6 3 3
- Varav 30-50 ar 39 39 37
- Varav 6ver 50 ar 6 7 6
Antal man 49 42 38
- Varav under 30 ar 5 3 2
- Varav 30-50 ar 28 23 20
- Varav 6ver 50 ar 16 16 16
Totalt antal 110 102 95

G4-HR3 Fall av diskriminering
Inga fall av diskriminering rapporterades under aret.

ANTIKORRUPTION

G4-S0O3 Andel av verksamheten som har analyserats
avseende risk for korruption

G4-S04 Information och utbildning om riktlinjer mot
korruption

G4-SO5 Bekrédftade fall av korruption och genomférda
atgérder

Under 2016 utvecklade Kungsleden en ny uppférandekod for leveran-
torer, vilken i stora drag ansluter sig till Fastighetsdgarnas uppférande-
kod. Koden har presenterats féor mer an 150 leverantérer i samband med
fem leverantdrstraffar pa olika orter i Sverige. Under leverantdrstraffarna
diskuterades, utéver uppférandekoden, Kungsledens vardegrund och
riktlinjer fér relationsframjande atgérder samt arbetsmiljéplaner, elektro-
niskt register 6ver personal pa byggarbetsplatserna och ordnings- och
skyddsregler pa Kungsledens arbetsplatser. Varje leverantér ska signera
uppférandekoden innan de accepteras som leverantor till Kungsleden.
Utover uppférandekoden for leverantérer har Kungsleden under 2016
antagit riktlinjer for relationsskapande atgéarder, riktlinjer for bisysslor
och jav samt en ny inképspolicy. Samtliga anstéllda har fatt information
om och genomgatt utbildning kring de nya riktlinjerna. | samband med
inférandet av dessa nya riktlinjer har Kungsleden etablerat ett etiskt rad
som hanterar fragor och incidenter om affarsetiska fragestallningar.
Kungsleden har under 2016 utfért en genomlysning av korruptions-
risker inom féretaget. Intervjuresultatet har sammanstallts och analyse-
rats och resulterat i en handlingsplan, vilken omfattar bland annat det
interna arbetet kring varderingar. Som grund for arbetet med varde-
ringar ligger en ny extern och intern uppférandekod, som ska minimera
risken fér odnskat agerande. Med det tydliggérande av organisationens
varderingar och standpunkt som gjorts under 2016, har ett antal fall av
beteenden i strid med foéretagets varderingar pa individniva identifierats
och hanterats i enlighet med uppférandekodens féreskrifter.
Varderingsarbetet har aven preciserats ytterliggare i en uppférandekod
for leverantdrer och andrainterna riktlinjer for relationsframjande atgéarder.
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HALLBARHETSNYCKELTAL ENLIGT EPRA

Kungsleden rapporterar fran och med 2016 férdjupade hallbarhets-
nyckeltal fér bolaget utifrdn EPRA:s (European Public Real Estate
Associaton) sBPR (Best Practices Recommendations on Sustainability
Reporting).

EPRA PERFORMANCE MEASURES

Kungsleden rapporterar hallbarhetsnyckeltal for 15 av EPRA indika-
torer; sBPR Preformance Measures. Nyckeltal redovisas foér energi,
vaxthusgasutslapp, vatten, avfall samt andel miljdécertifierade byggna-
der uppstéllt enligt de senaste riktlinjerna fran EPRA; sBPR.

EPRA OVERARCHING RECOMMENDATIONS
Organisational boundary

Redovisningens avgransning harror sig till fastigheter dar Kungsleden
har kontroll (operational control) enligt principerna i Greenhouse Gas
Protocol. Kungsleden har valt denna omfattning da de ger oss bast
forutsattningar att redovisa och sakerstalla statistik som Kungsleden
direkt kan paverka. Andra fastigheter dar kunden &ar ansvarig foér avtal
for leverans av energi, vatten och avfall &r inte inkluderat. Nar kunden
ar ansvarig for avtalen &ger inte Kungsleden méatdata och har darfér
svart att redovisa resultat.

Coverage
For de fastigheter som Kungsleden &ger och férvaltar pagar det ett
|6pande aktivt arbete med att fa tillgang till relevant matdata.

Tillgénglig matdata &r nagot vi vardesétter eftersom det skapar
férutsattningar for en effektiv och god férvaltning i vara fastigheter.

Idag har Kungsleden tillgang till matdata foér stora delar av port-
féljen. Andelen av fastigheterna som ingar i indikatorerna redovisas
till respektive nyckeltal. Kungsleden har dock inte tillgang till matdata
fér samtliga fastigheter. Framst saknas méatning av avfall pa grund av
att avfallsentreprendrerna inte kan leverera statistik till samtliga fastig-
heter. Kungsleden arbetar kontinuerligt fér att fa tillgang till all rele-
vant méatdata i sa stor utstréckning som majligt.

Totalt &gde Kungsleden 269 objekt vid utgangen av 2016 samt 291
objekt vid utgangen av 2015, exklusive mark.

Estimation of landlord-obtained utility consumption

All matdata som redovisas ar uppmatt och sakerstalld. Inga uppskatt-
ningar har gjorts.

KOMPLETTERANDE EPRA DATA

Third party assurance
Kungsledens indikatorer rapporterade enligt EPRA &r inte kontrollerade
av tredje part.

Boundaries - reporting on landlord and

tenant consumption

Kungsleden rapporterar for den energi som koéps av hyresvarden,
Kungsleden. Kungsleden redovisar inte hyresgasters egen elférbruk-
ning da vi huvudsakligen inte har tillgang till denna statistik. Kungs-
leden kan inte direkt paverka hyresgéstens elférbrukning, vilket gor
statistiken till viss del mindre relevant. Se EPRA-tabell foér data som
redovisas.

Normalisation
Kungsleden anvander SMHI graddagar fér normalisering av energi for
uppvarmning.

Analysis - Segmental analysis (by property type,
geography)

Kungsleden redovisar hallbarhetsdata i enlighet med byggnadstyperna
kontor- och indutsri/lager, handel samt &vrigt.

Disclosure on own offices
Kungsledens egna kontor inkluderas i statistiken, men sérredovisas ej.

Narrative on performance

Férandringarna fran 2015 till 2016 avseende hallbarhetsnyckeltalen
och de besparingar som uppnatts framgar i detta index fér 2016.
Inga justeringar har gjorts av de data som redovisas.

Location of EPRA Sustainability Performance in
companies’ reports

Redovisning av hallbarhetsnyckeltal i enlighet med EPRA sBPR formu-
leras i detta index som ingar i &rsredovisningen fér 2016.

Reporting period
Redovisning av hallbarhetsnyckeltal i enlighet EPRA sBPR avser kalen-
derar, det vill sdga 1januari till 31 december.

Fastighetstyp:

Fastighetstyp:

Fastighetstyp:

Fastighetstyp:

EPRA Beskrivning Enhet Handel & Butik Industri & Lager Kontor Ovrigt
Elec-Abs Elektricitet absolut data MWh 10 364 26 350 72 879 2669
Elec-Lfl Elektricitet like for like MWh 9733 23 669 62 722 2 669
DH&C-Abs Fjarrvarme och fjarrkyla absolut data MWh 13100 60 043 19 468 5029
DH&C-LFl Fjarrvéarme och fjarrkyla like for like MWh 1487 54 733 94103 5029
Fuels-Abs Utsldpp absolut data MWh 48 372

Fuels-Lfl Utslapp like for like MWh 48 372

Energy-Int Energiintensitet kWh/kvm 64 145 159 181
GHG-Dir-Abs Direkta utslapp absolut data Ton CO, 8 99

GHG-Indir-Abs Indirekta utslapp absolut data Ton CO, 537 6 287 9 396 163
GHG-Dir-Lfl Direkta utslapp like for like Ton CO, 8 99

GHG-Indir-Lfl Indirekta utslapp like for like Ton CO, 413 5952 7 594 162
GHG-Int Utslappsintensitet KgCO,/kvm 4 n 8 4
Water-Abs Vatten absolut data m?3 55514 128 714 417 657 16 646
Water-Lfl Vatten like for like m? 52 237 119 331 345 368 16 646
Water-Int Vattenintensitet m3/kvm 545 288 478 457
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INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

Arsstdmman i Kungsleden AB (publ) &ger rum tisdagen den 25 april 2017 klockan 14.00
pa Kungsledens huvudkontor pa Warfvinges vag 31 Vastra Kungsholmen i Stockholm.

ANMALAN

Aktiedgare som &nskar delta i arsstdmman ska dels vara registrerad i
eget namn (rostrattsregistrerad) i den av Euroclear Sweden AB férda
aktieboken pa onsdagen den 19 april 2017, dels anmaéla sitt deltagande
senast onsdagen den 19 april 2017 via

www.kungsleden.se/arsstamma2017

eller till bolaget per post:
Kungsleden AB (publ)
Att: Sara Cederquist

Box 70414

107 25 Stockholm

Vid anmaélan ska aktiedgare uppge namn, person-/organisations-
nummer, adress, telefonnummer dagtid samt eventuella bitrdden som
ska delta.

Om deltagande sker genom ombud eller stallféretradare bor full-
makter, registreringsbevis och andra behérighetshandlingar, for att
underlatta inpasseringen vid arsstémman, vara bolaget tillhanda senast
onsdagen den 19 april 2017. Observera att eventuell fullmakt skall vara
daterad och insandas i original. Fullmaktsformular finns tillgédngligt att
ladda ner pa bolagets webbplats www.kungsleden.se/arsstamma2017.

Aktiedgare som har sina aktier férvaltarregistrerade maste, for att
delta i stamman, begara att tillfalligt inféras i aktieboken hos Euroclear
Sweden AB i eget namn. S&ddan registrering maste vara verkstélld senast
onsdagen den 19 april 2017, vilket innebér att férvaltaren maste under-
rattas i god tid fore detta datum.

Produktion: Intellecta Corporate och Kungsleden. Foto: Mans Berg, Magnus Fond och Paulina Westerlind.
Tryck: Hylte Tryck AB, Hyltebruk. Omslagsbild: Isblocket (Vagnslidret 1), Malm®, foto: Mans Berg.

DISTRIBUTION AV ARSREDOVISNING

Kungsledens arsredovisning distribueras i tryckt version till alla nya
direktregistrerade aktiedgare och darefter endast till de aktieagare
som uttryckligen begéart en sadan.

UTDELNING

Med st6d av Kungsledens utdelningspolicy och mot bakgrund av

moderbolagets och koncernens finansiella stéllning féreslar styrelsen

en utdelning om 2,00 kronor (2,00) per aktie fér rakenskapsaret 2016.
Som avstdmningsdag fér utdelningen féreslas torsdagen den 27 april

2017. Beslutar arsstamman enligt férslaget, beréknas utdelningen komma

att utsédndas av Euroclear Sweden AB onsdagen den 3 maj 2017.

oy

3041 0701
TRYCKSAK



kungsleden.se

F&r mer information besdk var webbplats:
L&s och prenumerera pa pressmeddelanden
Ladda ner finansiella tabeller i Excel

Fo6lj oss dven pa:
You

Kalendarium

Arsredovisning Deldrsrapport Delarsrapport

2016 1jan-31mar 2017 1jan-30 sep 2017

28 mars 2017 25 april 2017 25 oktober 2017

Arsstamma Delarsrapport Ny a2

2017 1jan-30 jun 2017 - - | |

25 april 2017 12 juli 2017 o LR N I | I |

=, - b | . -
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Kontakt

J f ol
7 5
I i | o
,I' Huvudkontor Biljana Pehrsson
| I'I Warfvinges vag 31 vd
; | Box 704 14 08-503 052 04
. 5 - *‘3‘- J 107 25 Stockholm
;S ' Tel 08-503 052 00 Anders Kvist
f . Fax 08-503 052 01 vvd, ekonomi-/finansdirektdr
I,' ! | 08-503 052 11

<l . v Ylva Sarby Westman
13 \ 1 _‘3 vvd, chef fastighetsinvestering
' 08-503 052 27

' Marie Mannholt

| | | KUNGSLEDEN AB (PUBL)
[ { ORG NR 556545-1217 kommunikations- och marknadschef
2 SATE STOCKHOLM 08-503 052 20
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