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DELARSRAPPORT

1 JANUARI-31 MARS 2016

* Hyresintadkten 6kade med 17 procent till 614 Mkr (525) och driftnettot steg till 388 Mkr (333)

* Foérvaltningsresultatet forbattrades med 35 procent och uppgick till 236 Mkr (175), motsvarande 1,30 kr
(0,96) per aktie

» Orealiserade vardeférandringar i fastighetsportféljen 6kade till 524 (247) Mkr, framst tack vare séankta
avkastningskrav och forbattrade framtida kassafléden

* Periodens resultat 6kade med 30 procent till 385 Mkr (296), motsvarande 2,12 kr per aktie, trots att
fallande langrantor under kvartalet innebar orealiserade negativa vardeférandringar pa rédnteswappar
om -302 Mkr (-45)

* Nettouthyrning uppgick till 8 Mkr (4)

VIKTIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER FORSTA KVARTALET

» Fastigheten Isblocket i Hyllie i Malm¢ tilltraddes den 1 april med fullt uthyrda kontorsytor

» Ett 20-3rigt hyresavtal omfattande 9 500 kvm tecknades med Nobis fér ett nytt designhotell i
fastigheten Blastern 14 i Vasastan/Hagastaden. Projektet gar nu in i ett genomférandeskede

* Icke-strategiska fastigheter har avyttrats till ett varde av 382 Mkr vilket innebar att den geografiska
koncentrationen minskas till 64 kommuner efter att alla avyttrade fastigheter frantratts

HYRESINTAKT, MKR FORVALTNINGS-

RESULTAT, MKR

OREALISERADE
VARDEFORAND-
RINGAR FASTIG-
HETER, MKR

524

614 |]236

Okning med Forbittring med Virdeskningen mot-  Overskottsgraden Nettouthyrningen
17 procent till 35 procent till svarar 1,9 procent av  blev 63,2 procent uppgick till 8 Mkr (4)
614 Mkr (525) 236 Mkr (175) fastighetsvirdet (63,5)

2016 2015 2015/2016 2015
NYCKELTAL jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
FINANSIELLA
Forvaltningsresultat, kr per aktie 1,30 0,96 5,65 5,31
Periodens resultat, kr per aktie 2,12 1,63 3,27 2,78
Eget kapital, kr per aktie 53,40 51,64 53,40 51,28
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr per aktie 60,93 59,83 60,93 56,76
Avkastning pa eget kapital, % 16,2 12,8 6,2 55
Driftnetto - fastigheter, Mkr 388 333 1600 1545
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,2 31 2,9
FASTIGHETSRELATERADE
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 88,9 93,6 93,2
Hyresintakt, kr/kvm 1046 987
Fastighetskostnad, kr/kvm 305 287
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Den positiva utveckling som
praglade Kungsleden 2015 har
fortsatt under arets inledande
kvartal, vilket inte minst syns

i en stark nyuthyrning, sarskilt
i vara kluster och en god
vardeutveckling i fastighets-
portfoljen.

Kungsleden har gétt in i 4&r 2016 med en till stora delar ny fastig-
hetsportfolj och en vassare och mer decentraliserad organisation. Vi
implementerar nu Kungsledens Floden, det stora struktur-, kultur-
och processarbetet frin forra dret. Sammantaget leder allt detta till
en okande effektivitet och kvalitet i virt dagliga arbete. Det idr
gliddjande att se hur organisationen stiller in sig pd det nya och att
siffrorna ror sig dc rice hall.

Hyresintikterna for perioden skade med 17 procent jamfort
med samma period foregdende ar till f6ljd av bland annat stigande
hyresvirden i Stockholm samt en storre fastighetsportfolj. Drift-
nettot okade till 388 miljoner kronor frén 333 miljoner kronor
forra dret. Forvaltningsresultatet forbittrades med 35 procent till
236 Mkr. Virdeforindringar i fastighetsbestdndet utgjorde 524 Mkr.

Den goda virdeutvecklingen beror fraimst pa den nya portfoljen
som forvirvats frdn 2013 och framit. Bide sjunkande avkastnings-
krav pd marknaden och forbittrade framtida kassafléden bidrog till
stigande fastighetsvirden under kvartalet. Under de senaste tva
aren har Kungsleden haft orealiserade virdeforindringar pd nira
2,4 miljarder kronor netto varav de nya fastigheterna stdr for nistan
2 miljarder.

VARDESKAPANDE FORVALTNING GENOM
KONCENTRERAD PORTFOLJ OCH LOKAL NARVARO
Under det forsta kvartalet har ompositioneringen och foridlingen
av fastighetsportfoljen fortsatt till marknader med goda utsikter
for tillvixe, hyresefterfragan och hyresutveckling. Vi har salt icke-
strategiska fastigheter till ett virde av 382 miljoner kronor, vilket
ytterligare minskat var geografiska spridning till 64 kommuner
om man beaktar dnnu ej frintridda fastigheter. Det idr en avsevird
koncentrering som genomforts om man betinker att vi for mindre
dn tre dr sedan hade fastigheter i 6ver 140 kommuner.

Idag har Kungsleden en samlad portf6lj dir de tre storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmé ihop med Visterds
utgor 77 procent av portfljens totala virde om knappt 28 miljar-
der kronor. Stockholm stdr for 43 procent av fastighetsportfoljen.
Andelen fastigheter beldgna i vira elva kluster har okat till 61 pro-
cent medan andelen kontor utgér 64 procent.

Nu har vi en betydligt mer f6rvaltningseffektiv fastighetsportfolj
av hogre kvalitet i starka hyresmarknader. Det ger oss mojlighet
att utveckla den virdeskapande forvalening som Kungsleden ska
bedriva. En viktig del i att skapa virde for vira hyresgister och oss
som #gare dr att ha kompetenta medarbetare pé plats. Det okar for-
stdelsen for hyresgisterna och kunskapen om den lokala marknaden.
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"Okad
nyuthyrning

och stigande
[Jastighetsvarden”

Ect konkret uttryck dr vira marknadsomradeschefer som tar ett
helhetsgrepp i de viktiga klustren. Vi har under arets inledning
rekryterat tre nya marknadsomrideschefer till Girdet-Frihamnen,
Vistra Kungsholmen-Hagastaden och Vistberga i Stockholm samt
till Hogsbo i Goteborg. Dessutom provar vi nu med egna anstillda
drifttekniker i Kista och Ostersund. Vi bedémer att det ska fora
oss ndrmare vdra kunder och att det blir mer kostnadseffektivt.

GOD UTHYRNINGS- OCH HYRESUTVECKLING

| VARA KLUSTER

Nyuthyrningen har fortsatt att g& bra under det dret med uthyr-
ningar till ett virde av 56 miljoner kronor, vilket dr en visentlig
forbittring mot foregdende r. Storre uthyrningar har genomforts
i samtliga regioner. Bland de storsta uthyrningarna mirks det
20-8riga avtal som tecknades med Nobis i fastigheten Blistern 14
i Stockholm. Hir ska Kungsleden och Nobis utveckla ett design-
hotell i en unik fastighet. Projektet dr vart forsta storre utveck-
lingsprojekt dér vi nu gir in i ett genomforandeskede.

Uppsigningar for avilytt uppgick till 48 miljoner kronor for
perioden. Det ir en hig siffra men i den ingdr en uppsidgning till
ett hyresvirde av 17 miljoner kronor frin Tele2 i Kista, vilken var
kind redan nir fastigheterna forvirvades. Vi dr sedan linge igdng
med att finna alternativa hyresgister. Rensat frin denna hindelse
ligger uppsigningarna i nivd med foregdende dr och nettouthyr-
ningen blev 8 miljoner kronor.

Var klusterstrategi fungerar dven nir det giller uthyrningen.
Nettouthyrningen for den del av fastighetsportfoljen som ligger
i ndgot av vdra kluster var 15 miljoner kronor att jimfora med —7
miljoner kronor for bestdndet utanfor klustren. Det finns lirdomar
att dra frin vira kluster for att lyfta nettouthyrningen i vdra fastig-
heter utanfor kluster.

I de hyresavtal som omf6rhandlades under perioden héjdes hyran
med 7 procent i genomsnitt.

Sammanfattningsvis har dret inletts mycket bra. Hyresmarknaden
fortsitter att vara god med sjunkande vakanser och stigande hyror
i vdra viktigaste marknader Stockholm, Géteborg, Malmé och
Visteras. Vi fortsitter att prioritera nyuthyrning och omforhandling
av befintliga hyresavtal och har fokus pa vdrdeskapande forvaltning
och utveckling av véra fastigheter.

Stockholm 28 april 2016
Biljana Pehrsson, VD



RESULTATANALYS
JANUARI-MARS 2016

INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Under arets férsta kvartal 6kade driftnettot med 16 procent till 388 Mkr. Okade hyresintékter till
foljd av ett storre fastighetsbestadnd var den viktigaste orsaken. Periodens resultat efter skatt
Okade till 385 Mkr (296), motsvarande 2,12 kr per aktie (1,63).

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna steg med 89 Mkr jimfort med foregdende dr till
614 Mkr (525). Nettoforvirven av fastigheter under 2015 medforde
en 6kning av hyresintikterna om 95 Mkr under kvartalet.

I jimforbart bestind minskade hyresintikterna med 6 Mkr till
483 Mkr (489), huvudsakligen till foljd av 6kade vakanser som ett
resultat av frimst tva fortida hyresavtalslosen under 2015. Under
forsta kvartalet foregdende &r ingick dessutom en engdngsfakture-
ring om 4 Mkr i hyresintikten.

Uttryckt per kvadratmeter steg hyresintikten med 136 kr ¢ill
1 046 kr jimfort med samma period foregdende ar. Den positiva
trenden for uthyrningen fortsatte under kvartalet med en netto-
uthyrning pa 8 Mkr.

B Kr/kvm' Kr/kvm' Totalt Totalt
HYRESINTAKTER 2016 rullande 2015 rullande 2016 2015
Mkr 12 mdnader 12 manader jan-mar jan-mar
Hyresintakter 1046 910 614 525
Summa 1046 910 614 525

1. Hyresintékt rullande 12 manader med avdrag fér hyresintakt projektfastigheter dividerat med
uthyrd area med avdrag for area projektfastigheter.

FASTIGHETSKOSTNADER
De direkta fastighetskostnaderna kade med 36 Mkr gentemot det for-
sta kvartalet 2015 och uppgick 206 Mkr (170). Hirav utgjorde 27 Mkr
hogre kostnader till foljd av nettofrvirv av fastigheter under 2015.
Okningen i jamforbart bestind var 9 Mkr och berodde frimst pa higre
kostnader for media, underhall och fastighetsskatt, varav merparten av
kostnadsokningen i media kommer att vidarefaktureras till kund.
Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till 20 Mkr (22).

Kr/kvm' Kr/kvm' Totalt Totalt
FASTIGHETSKOSTNADER 2016 rullande 2015 rullande 2016 2015
Mkr 12 madnader 12 manader jan-mar jan-mar
Drift -165 -142 -141 -124
Underhall -46 -42 -27 -21
Fastighetsskatt
och tomtratt =51 -36 =37 -25
Direkta fastighetskostnader -262 -220 -206 -170
Fastighetsadministration -43 -34 -20 -22
Summa -305 -254 -226 -192

1. Fastighetskostnader rullande 12 manader dividerat med uthyrningsbar area med avdrag fér
projektfastigheter.

DRIFTNETTO

Driftoverskottet kade med 55 Mkr eller 16 procent till 388 Mkr
(333). Nettoforvirvade fastigheter tillférde ett driftnetto om 68 Mkr
medan driftoverskottet i jamforbart bestdnd sjonk med 15 Mkr.
Overskottsgraden uppgick under det forsta kvartalet till 63,2 pro-
cent (63,5).

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsiljnings- och administrationskostnaderna under kvartalet
utgjorde 25 Mkr (24).

FINANSNETTO

Finansnettot forbittrades till =126 Mkr (—134) tack vare en visent-
ligt ligre genomsnittlig uppléningskostnad i procent ("snittrinta”)
in under foregdende ar. Forbittringen kunde ske trots att den
storre fastighetsportfoljen medfort en ldnevolym som under forsta
kvartalet i 4r var 6ver 50 procent hogre dn samma period forra dret.
Upplaningens snittrinta uppgick vid forsta kvartalets slut till 2,7
procent, oférindrat jimfort med utgdngen av 2015.

FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet steg till 236 Mkr (175) for kvartalet vilket
innebir en 6kning om 35 procent mot forra dret.

VARDEFORANDRINGAR TILLGANGAR

Orealiserade virdeforindringar i fastighetsbestdndet uppgick till
524 Mkr (247) och berodde framfor allt pa fortsatt sinkta avkast-
ningskrav, per den 31 mars var avkastningskravet 6,4 procent att
jimfora med 6,5 procent i borjan av dret, men dven forbittrade
kassafloden. De orealiserade virdeforindringarna pé finansiella
instrument uppgick till =302 Mkr (-45) till f6ljd av fallande
marknadsrintor vilket i viss mdn motverkats av l5pande rinte-
betalningar i rinteswappar.

PERIODENS RESULTAT

Resultatet for perioden blev 385 Mkr (296). Skatten for perioden
var —73 Mkr (-81). I beloppet ingdr en positiv post om 26 Mkr
relaterad till 6kade underskottsavdrag frin justerade inkomst-
deklarationer.

DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD
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INTJANINGSKAPACITET

Intjdningskapaciteten avser att visa egenska-
perna hos de fastigheter som innehas vid en
viss tidpunkt och dessa fastigheters ekono-
miska utfall, raknat dver gangna tolv manader.
Mattet syftar till att underlatta beddmningen
av den aktuella fastighetsportfdljens under-
liggande intjaningskapacitet.

For fastigheter som innehavts under hela den gdngna tolvménaders-
perioden anvinds det faktiska ekonomiska utfallet under perioden.
For fastigheter som innehavts kortare tid dn tolv manader gors en
uppskattning baserat pd en kombination av ekonomiskt utfall,
uppriknat till drstake, och forvirvskalkyl. I intjaningskapacitetens
kostnadsbegrepp ingdr kostnader for fastighetsadministration.

Frin och med denna deldrsrapport for forsta kvartalet 2016 justeras
uppgifterna i intjiningskapaciteten i den man engdngsposter fore-
kommit i det redovisade resultatet for de gdngna tolv médnaderna.
Uppgifterna om intjaningskapaciteten beaktar ingen information
eller bedomning avseende framtida vakanser, hyresutveckling eller
virdeforindringar. Inte heller beaktas forsiljningar och forvirv av
fastigheter i intjiningskapaciteten om inte fastigheterna har frin-
tritts respektive tilleritts pa bokslutsdagen.

Tabellen nedan visar intjiningskapaciteten i Kungsledens fastig-
hetsbestdnd per 31 mars 2016. Projektfastigheter sirredovisas som
separat fastighetskategori. I de uppgifter om kostnader som anvinds
ingdr 107 Mkr som ir det faktiska utfallet for kostnader for fastig-
hetsadministration under de senaste tolv manaderna.

Summa

. Industri/ R exkl. projekt- Projekt- Summa
INTJANINGSKAPACITET PER FASTIGHETSKATEGORI Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter fastigheter fastigheter
Antal fastigheter, st n3 95 50 13 271 14 285
Uthyrningsbar yta, tkym 1149 1092 233 40 2514 121 2 635
Hyresvarde, Mkr 1569 729 246 47 2 591 130 2721
Hyresintakter, Mkr 1424 670 220 44 2 358 95 2 453
Driftnetto, Mkr 927 485 143 25 1580 49 1629
Bokfort varde, Mkr 17 362 6 752 2 307 346 26 767 1018 27 785
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 90,8 91,8 89,6 93,3 91,0 72,7 90,1
Area uthyrningsgrad, % 84,7 92,9 88,5 86,9 88,7 49,1 86,8
Direktavkastning, % 53 72 6,2 71 5,9 4,9 5,9
Overskottsgrad, % 65,1 72,4 64,8 56,6 67,0 52,2 66,4
INTJANINGSKAPACITET PER REGION (EXKLUSIVE PROJEKTFASTIGHETER)
REGION STOCKHOLM REGION GOTEBORG REGION MALMO REGION MALARDALEN
Antal fastigheter, st 77 Antal fastigheter, st 88 Antal fastigheter, st 60 Antal fastigheter, st 46
Uthyrningsbar yta, tkym 798 Uthyrningsbar yta, tkvm 617 Uthyrningsbar yta, tkym 435 Uthyrningsbar yta, tkym 664
Hyresvarde, Mkr 1110 Hyresvarde, Mkr 472 Hyresvarde, Mkr 371 Hyresvarde, Mkr 638
Hyresintakter, Mkr 1016 Hyresintakter, Mkr 425 Hyresintakter, Mkr 321 Hyresintakter, Mkr 596
Driftnetto, Mkr 713 Driftnetto, Mkr 283 Driftnetto, Mkr 223 Driftnetto, Mkr 361
Bokfort varde, Mkr 13182 Bokfoért varde, Mkr 4 361 Bokfoért varde, Mkr 3668 Bokfort varde, Mkr 5556
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,5 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,1 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86,6 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,5
Area uthyrningsgrad, % 87,8 Area uthyrningsgrad, % 89,0 Area uthyrningsgrad, % 89,2 Area uthyrningsgrad, % 88,9
Direktavkastning, % 54 Direktavkastning, % 6,5 Direktavkastning, % 6,1 Direktavkastning, % 6,5
Overskottsgrad, % 70,2 Overskottsgrad, % 66,4 Overskottsgrad, % 69,5 Overskottsgrad, % 60,6
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VERKSAMHETEN

FASTIGHETSBESTANDET
Kungsleden dger, aktivt forvaltar, foradlar och utvecklar 285 fastig-

8°

heter i regionerna Stockholm, Géteborg, Malmé och Milardalen.

Per den sista mars 2016 uppgick den totala uthyrningsbara ytan till

2 635 tkvm med ett hyresvirde om 2 721 Mkr uppdelat pé fastig-

hetskategorierna kontor, industri/lager, handel och 6vrigt. Bestdndet

har ett bokfért virde om 27 785 Mkr.

Fastighetskategorin kontor och region Stockholm ir storst uttrycke

i fastighetsvirde. Andelen fastigheter beligna i de tre storstads-

regionerna fortsatte att 6ka under kvartalet.

Aterstdende hyreskontrakeslingd i fastighetsbestandet var i snitt tH
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FASTIGHETSPORTFOLJENS
UTVECKLING PER KATEGORI

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
STORSTADSKONCENTRATION (DEFINITION SCB)
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1. Kungsledens nya strategi beslutas.
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KARTAN VISAR BESTANDET 31/3 2016
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FORANDRINGAR | PORTFOLJEN

Arbetet med att optimera fastighetsportfoljen fortsatte under kvar-
talet med avyttringar av fastigheter som inte passar strategin eller

som inte dr forvaltningseffektiva. Under det forsta kvartalet avytt-

rades nio fastigheter till ect virde av 382 Mkr. Sex fastigheter med
ett virde av 308 Mkr frdntriddes under perioden, diribland fastig-
heten Flickskolan 7 som forvirvades forra aret. Inga fastigheter for-
virvades eller tilltriddes under kvartalet.

Under forsta kvartalet minskades den geografiska spridningen
ytterligare till 66 kommuner. Portfoljen bestér till 77 procent av
fastigheter belidgna i de prioriterade marknaderna Stockholm,
Goteborg, Malmo och Visteras.

VERKSAMHETEN

Vardering av fastighetsportféljen

Samtliga fastigheter virderades under kvartalet vilket resulterade

i positiva orealiserade virdeforindringar pd 526 Mkr. Framfor allt
sinkta avkastningskrav och forbittrade framtida kassafloden, men
dven investeringar, hade en positiv effekt pa fastighetsbestdndets
virde. Det genomsnittliga avkastningskravet har sedan 31 december
2015 sjunkit frdn 6,5 till 6,4 procent.

Kungsleden viirderar hela fastighetsinnehavet varje kvartal.
Virderingarna baseras pd en kassaflodesanalys dir den enskilda
fastighetens framtida intjiningsférmdga och marknadens avkast-
ningskrav beddoms. For att kvalitetssikra och verifiera de interna
virderingarna genomfor Newsec varje kvartal dven externvirde-
ringar av cirka 25 procent av fastigheterna. Det betyder att varje
fastighet i bestdndet externvirderas dver en tolvménadersperiod.

FASTIGHETSFORSALJNINGAR FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING 2016 2015
Fastighet Ort Avyttring Frantride Mkr jan-mar jan-mar
Flickskolan 7' Hudliksvall 21 december 2015 1 februari 2016 Fastigheter vid periodens ingang 27 470 19 612
Magneten 4 Motala 13 januari 2016 25 januari 2016 Tilltradda forvarv (o} 1799
Lindblad 10 & 24 Karlskrona 26 januari 2016 15 februari 2016 Investeringar 96 54
Valfisken 1 Kalmar 2 februari 2016 16 februari 2016 Frantradda avyttringar -308 -9
Pipdanen 5 & 6 Gotland 2 februari 2016 1 april 2016 Orealiserade vardeforandringar 526 243
Byggmastaren 4 Vanersborg 12 februari 2016 25 februari 2016 Fastigheter vid periodens utgang 27 785 21700
Midgard 12 Koping 31 mars 2016 2 maj 2016

Handelsmannen 1 Norrtalje 31 mars 2016 1juli 2016

Storsten 2 Norrtalje 31 mars 2016 1juli 2016

1. Avyttrade tidigare kvartal

Lustgarden 12, Stockholm
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VERKSAMHETEN

AKTIV FORVALTNING

Under januari till mars 2016 har Kungsleden haft fokus pé att
integrera tidigare forvirvade fastigheter i forvaltningen samt oka
effektiviteten i verksamheten utifrdn Kungsledens Floden.

Under kvartalet tecknades 51 nya hyreskontrake till ett hyres-
virde om 56 Mkr. Till de stérre uthyrningarna mirks Nobis AB,
Cykel & Sport i Skdne, Resia AB och Forso Nordic AB med ett
hyresvirde om 33 Mkr. Samtidigt inkom uppsigningar frén bland

andra Tele2 i Stockholm, Proventus Handels AB (Brio) i Malmé
samt Santa Maria i Goteborg. Periodens nettouthyrning uppgér till
8 Mkr, varav fastigheter belidgna i kluster stdr for 15 Mkr medan
fastigheter utanfor kluster stér for —7 Mkr. Den ekonomiska vakans-
graden i perioden ir 9,4 procent (9,7).

Hyresavtal motsvarande ett hyresvirde av 15,4 Mkr har aktivt
omforhandlats vilket resulterade i en hyreshéjning om mer dn
1 Mkr eller 6,5 procent i genomsnitt.

NETTOUTHYRNING KVARTAL 1, 2016 OCH 2015’

Mkr
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UPPSAGNING PER REGION!

NYUTHYRNING PER REGION!
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-60 e M Gosteborg 9% M Gsteborg 10%
Nytecknat Nytecknat Uppsagt Uppsagt Netto Netto
2015 2016 2015 2016 2015 2016 . Malmo 18% . Malmé 18%
HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR? HYRESAVTAL PER FASTIGHETSKATEGORI'
Tkr Kontrakt, antal Tkr Andel, %
800 800 1400 70
700 700 1200 60
600 600
1000 50
500 500
800 40
400 400
600 30
300 300
400 20
200 200
100 100 200 10
o o o o
2016 2017 2018 2019 2020 2021- Kontor Industri/Lager Handel Ovrigt
W Hyresvarde =— Avtal, antal W Hyresvérde — Andel, %

1. Kallhyra exkl. fasta tilldgg. Exkl. bostad, parkering och garage.
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REGIONER UTFALL JANUARI-MARS 2016
Kungsledens verksamhet bedrivs i de fyra forvaltningsregionerna Stockholm, Goteborg, Malmé och Milardalen. Varje region ansvarar

for den dagliga forvaltningen av fastigheterna samt utvecklingen av varje kluster inom regionen. Arbetet sker i nira dialog mellan region-
chefer, marknadsomradeschefer, uthyrare och supportfunktionerna fastighetsutveckling, transaktion och kommunikation & marknad.

Rotterdam 1, Stockholm
)

Hogsbo 13:6,
Goteborg

VERKSAMHETEN

!olrens 4 och Ottar 5, Vasteras

REGION STOCKHOLM

REGION GOTEBORG

REGION MALMO

REGION MALARDALEN

Antal fastigheter, st 83 Antal fastigheter, st 89 Antal fastigheter, st 60 Antal fastigheter, st 53
Uthyrningsbar yta, tkvm 857 Uthyrningsbar yta, tkvm 619 Uthyrningsbar yta, tkvm 435 Uthyrningsbar yta, tkvm 724
Hyresvarde, Mkr 286 Hyresvarde, Mkr 120 Hyresvarde, Mkr 96 Hyresvarde, Mkr 172
Hyresintakter, Mkr 263 Hyresintakter, Mkr 1o Hyresintakter, Mkr 84 Hyresintakter, Mkr 157
Driftnetto, Mkr 176 Driftnetto, Mkr 71 Driftnetto, Mkr 56 Driftnetto, Mkr 85

Bokfort varde, Mkr 13 870

Bokfort varde, Mkr 4 392

Bokfoért varde, Mkr 3668

Bokfort varde, Mkr 5855

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,0

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,3

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,1

Area uthyrningsgrad, % 86,0 Area uthyrningsgrad, % 88,7 Area uthyrningsgrad, % 88,8 Area uthyrningsgrad, % 86,9
Direktavkastning, % 52 Direktavkastning, % 6,5 Direktavkastning, % 6,0 Direktavkastning, % 5,8
Overskottsgrad, % 66,9 Overskottsgrad, % 64,7 Overskottsgrad, % 66,4 Overskottsgrad, % 54,1
Nyuthyrning, Mkr 36,2 Nyuthyrning, Mkr 53 Nyuthyrning, Mkr 10,1 Nyuthyrning, Mkr 4,6

KLUSTER UTFALL JANUARI-MARS 2016
En birande del av Kungsledens langsiktiga strategi dr att skapa kluster i vart fastighetsbestdnd. Arbetet med att forstirka véra kluster gir
framét och andelen fastigheter beligna i kluster uppgar till 61 procent av det totala fastighetsvirdet. Per sista mars har Kungsleden elva
identifierade kluster i ligen med hog tillginglighet i omrdden med tillvixtpotential, en bra blandning mellan bostidder och arbetsplatser
och en tydlig utvecklingspotential i bdde stadsbild och profil.

KLUSTER OVRIGA SUMMA FASTIGHETER

Antal fastigheter, st 77 Antal fastigheter, st 208 Antal fastigheter, st 285
Uthyrningsbar yta, tkvm 1063 Uthyrningsbar yta, tkvm 1572 Uthyrningsbar yta, tkym 2635
Hyresvarde, Mkr 355 Hyresvarde, Mkr 320 Hyresvéarde, Mkr 675
Hyresintakter, Mkr 331 Hyresintakter, Mkr 283 Hyresintakter, Mkr 614
Driftnetto, Mkr 224 Driftnetto, Mkr 164 Driftnetto, Mkr 388
Bokfort varde, Mkr 16 879 Bokfort varde, Mkr 10 906 Bokfort varde, Mkr 27 785

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,3

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,4

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0

Area uthyrningsgrad, % 88,1 Area uthyrningsgrad, % 86,8 Area uthyrningsgrad, % 873
Direktavkastning, % 5,4 Direktavkastning, % 6,0 Direktavkastning, % 56
Overskottsgrad, % 67,6 Overskottsgrad, % 58,1 Overskottsgrad, % 63,2
Nyuthyrning, Mkr 42,9 Nyuthyrning, Mkr 13,2 Nyuthyrning, Mkr 56,1
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VERKSAMHETEN

UTVECKLINGSPROJEKT

14 fastigheter har 6ronmirkts som sirskilda projektfastigheter.
Dessa fastigheter har en eller flera byggnader som avsiktligt hélls
vakanta eller kommer att tomstillas, korttidsuthyras eller rivas for
att mojliggora ett storre fastighetsutvecklingsprojeke.

Kungsledens investeringsprocess for projekt innehéller ett antal
steg med tvé beslutstillfillen: forst inriktningsbeslut och senare
definitivt investeringsbeslut. Ett projekts genomforandefas intridder
efter investeringsbesllut. Kungsleden har for nirvarande tva fastig-
heter i genomforandeskede: Blistern 14 i Stockholm och Enen 10
i Sodertilje.

Blastern 14, Stockholm - genomférandeskede
Kungsledens projekt i kvarteret Blistern pd Givlegatan i Stockholm
16per enligt plan. Ett 20-drigt hyresavtal har tecknats med hotell-
operatiren Nobis om ett designhotell i fastigheten. Detaljplanen
har vunnit laga kraft och projektering fortgér enligt plan. Befintliga
hyresgister har flyctat ut, férberedande mindre arbeten har nyligen
startat, arbeten med etableringar har inletts och planen ir att ldtt-
rivning pabérjas i maj. Gathuset mot Givlegatan kommer idven
fortsittningsvis att vara kontor.

Enen 10, S6dertalje - genomfdrandeskede

Det gamla kommunhuset i Sédertilje omvandlas till 6 000 kvm
moderna och flexibla kontorslokaler i ett attraktivt lige. Hyresavtal
har tecknats med Flex Fitness Center, AF och Tidemans Café.
Ombyggnationen har pdborjats och arbetet loper pé enligt plan.

Byggratter

Parallellt med det konkreta projektutvecklingsarbetet genomlyser
Kungsleden kontinuerligt sitt fastighetsbestind for att identifiera
befintliga och potentiella byggritter, driva detaljplaner och utveckla
strategier for byggritterna ska utvecklas eller realiseras. I dagsliget
pagér det planarbete och forstudier i ett tjugotal fastigheter i bland
annat Goteborg, Norrkoping, Orebro, Visterds, Umed och Stock-
holm, Byggrittspotentialen for bostidder uppskattas for narvarande
till drygt 450 000 kvadratmeter.

450 tkvm

befintliga och potentiella byggratter i pipeline

Intern analys av objekt Formulera, avgrénsa och Inriktnings-  Fordjupning av afféren och Investe- Projektering och Avrappor- Overlamning till
och/eller marknaden analysera olika alternativ beslut tas produkten samt sékerstélla  ringsbeslut produktion tering férvaltningen
utifran marknad, kommu- kostnader genom program- tas. IRR
nikation, fastighet, hyror, handling och férprojektering. 9 procent
hyresgést, koncept etc Séakerstélla intékter (minst  fér godkénd
50 procent uthyrt) investering

KATEGORI 1 - INVESTERINGSBESLUT TAGET/GENOMFORANDESKEDE

Uthyrningsbar yta,

Investeringsbelopp,

Varav upparbetat,

Fastighet Segment Ort Fardigstallt kvm Mkr Mkr
Etapp 12018/

Blastern 14 Hotell Stockholm Etapp 2 2021 16 000 385 n
Etapp 12016/

Enen 10 Kontor Sodertélje Etapp 2 2018 6 000 125 8,9

KATEGORI 2 - INRIKTNINGSBESLUT TAGET/UTHYRNING OCH PROJEKTERING

Uthyrningsbar yta,

Investeringsbelopp,

Fastighet Segment Ort Fardigstallt kvm Mkr

Gallerian (4 fastigheter) Handel Eskilstuna 2018 29 000 190

Holar 1 Hotell Stockholm 2018 6 000 130

Skiftinge 1:3 Handel Eskilstuna 2018 25 000 240

KATEGORI 3 - FORSTUDIE/PLANARBETE

Fastighet Segment Ort Projektyta, kvm BTA

Aspgérdan 18 Bostader Umea 23 000

Handelsmannen 1 (sald)  Bostader Norrtalje 10 000

Malaren 17 Bostader/Kontor Orebro 30 000-40 000

Veddesta 2:65 m.fl. Bostader/Kontor Jarfélla 40 000-50 000

Verkstaden 7 Bostader/Kontor/Handel Véasteras 50 000-70 000

Rud 4:1, 760:42 Bostader Goteborg 23 000
KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2016
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EXEMPEL PA KUNGSLEDENS UTVECKLINGSPROJEKT
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HALLBARHET

Kungsleden bedriver sitt héllbarhetsarbete enligt GRI (Global
Reporting Initiative) utifrén fem fokusomrdden: miljo, méngfald,
affdrsetik, socialt ansvar och hilsa & sikerhet.

Under kvartalet anslot Kungsleden sig till UN Global Compact
samt regeringens initiativ "Fossilfritt Sverige”. Vi klimatkompen-
serade samtidigt for alla resor under 2015. Satsningar har dven
genomforts for att oka hilsan inom organisationen, dka kunskapen
om affirsetik hos hyresgister samt medverkat i ett forsknings-
projekt om nyckeltal f6r hdllbarhet inom fastighetsbranschen.

Ett flertal energibesparingsinitiativ har genomforts under kvar-
talet vilket resulterat i energibesparingar om 3,1 procent jaimfort
med forsta kvartalet foregdende 4r.

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2016
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FINANSIERING

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL STALLNING

Eget kapital uppgick vid kvartalets utging till 9 719 Mkr (9 333) eller 53 kronor (51) per aktie. Det motsvarar en soliditet pd 34 procent

(33). EPRA NAV uppgick till 61 kronor (57) per aktie.

resultat

Eget kapital '
11

* Férvaltningsresultatet pa 236 Mkr.

Rorelsen bidrog till eget kapital med 760 Mkr

« Vardeforandringen i forvaltningsfastigheter 524 Mkr.

524 Mkr 1 —302 Mkr
1 ~73 Mkr 1 Mkr 9 719 Mkr
i —

236 Mkr i
| CC{)rfeaIlse(;ad Skatt Omréaknings-
Vardeférandring | vardeforandringar differens
tillgangar ! finansiella
Forvaltnlngs- ' instrument

Eget kapital
31/3

Soliditet 33%

FINANSIERINGSKOSTNADER OCH UPPLANING

De finansiella kostnaderna fortsatte att sjunka under forsta kvartalet.
Finansnettot forbittrades till =126 Mkr frén —134 Mkr samma
period foregdende &r.

Under det forsta kvartalet minskade den totala upplaningen med
187 Mkr. Minskningen berodde pé 16pande l&neamortering enligt
ldneavtal, dterbetalning av 47 Mkr f6r 1an pa frntridda fastigheter
och aktiv amortering med hjilp av 6verskottslikviditet ur kassan.

Kungsleden anpassar frdn och med 2016 sin definition av beld-
ningsgraden till marknadspraxis. Detta innebir att de rintebirande
skulderna redovisas netto efter avdrag for kassa och bank. Mitt pd
detta sitt sjonk koncernens beldningsgrad frdn 61,9 till 59,2 pro-
cent under kvartalet.

Kungsleden har stillt sidkerhet for sina banklin men inte for
obligationsldnen. Med avseende pd ldn dir sikerhet stillts var beld-
ningsgraden 55,3 procent (58,1). Per den 31 mars uppgick disponi-
bel likviditet inklusive checkrikningskredit och outnyttjade kredit-
loften till 1 660 Mkr (1 057) varav koncernens kassabehéllning
utgjorde 822 Mkr (441).

Kungsledens snittrinta uppgar fortsatt till 2,7 procent och upp-
laningens genomsnittliga 16ptid till 3,3 &r, jimfort med 3,6 &r vid
drets ingdng. Den genomsnittliga rintemarginalen, inklusive peri-
odiserade uppliggningsavgifter och léftesprovisioner, kvarstdr vid
1,7 procent.

Rinteswapportfoljens nominella belopp uppgick vid kvartalets
utgang till oférindrat12 030 Mkr. D3 utgdende ldneportfolj dr

12

Soliditet 34%

ndgot ligre in foregdende kvartal har rintesidkringsgraden okat s&
att 70 procent av de rintebdrande skulderna per 31 mars har en
lingre rintebindningstid dn ett &r. Den genomsnittliga rintebind-
ningstiden uppgar till 3,4 r. Rantebindningsprofilen innebir att
finansnettot paverkas endast marginellt av en 6kning i den korta

SNITTRANTA

6

Totalt 5,1%

Totalt 2,7%

31 december 31 mars

31 mars
2015 2015 2015 2015 2016

30 juni 30 september

B Loftesprovision skattereserv

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

Snittréantan beréknas genom att stélla rantekostnader fran 1an och ranteswappar, uppléggnings-

avgifter samt kostnader fér outnyttjade kreditramar i férhallande till utestdende lanevolym per
balansdagen.
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marknadsrintan. Om Stibor 90-dagar skulle 6ka med 1 procent-
enhet pd samtliga loptider beriknas effekten pd finansnettot for
nirvarande bli cirka 23 Mkr for de kommande 12 mdnaderna.

Det negativa marknadsvirdet pé rinteswapportfoljen 6kade under
kvartalet och uppgick per 31 mars till -649 Mk, att jimfora med
—347 Mkr vid drets borjan. Av virdeforindringen om —302 Mkr

FINANSIERING

berodde —348 Mkr pa nedgéngen i de ldnga marknadsrintorna,
vilket till viss del motverkades av de 15pande rintebetalningarna

i swapparna som minskade undervirdet med 46 Mkr. Kungsleden
bedomer att det inte finns ndgon visentlig skillnad mellan bokfort
virde och verkligt virde pd rintebirande skulder.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

Genomsnittlig

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Snittranta aterstdende rante-
Per 31 mars 2016, Mkr krediter krediter krediter Rantederivat’ derivat, % bindningstid, ar
2016 700 250 950
2017 1701 588 2289 910 0,0
2018 3691 3691 1000 0,2
2019 4236 4236 1000 0,5
2020 5110 5110 2770 0,6
2021 1832 1832 1800 0,8
2022 3500 1,4
2023
2024 1050 4,6
Summa 17 269 838 18 107 12 030 34
Genomsnittlig aterstdende 16ptid, ar 3,3 3,2

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

i nominellt belopp med strike 0%.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING UNDER FORSTA KVARTALET

-17 015 Mkr

364 Mkr -96 Mkr

|
Ingdende Kassafldde fran
nettoskuld rorelsen efter

1/1 forandring av
rorelsekapital

Investeringar
i befintliga
fastigheter

Rantebéarande
skulder
17 456 Mkr

Fastighetsvarde

27 470 Mkr Kassa

441 Mkr

Belaningsgrad 61,9%

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2016

-16 447 Mkr

303 Mkr -3 Mkr
Fastighets- ovrat ibodiyne
forsaljningar 31/3

Rantebarande

Fastighetsvarde
skulder 27 785 Mkr

17 269 Mkr

Kassa
822 Mkr

Belaningsgrad 59,2%
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OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstillda var 98 (94) under det forsta kvartalet 2016.

MODERBOLAGET
Periodens resultat fér moderbolaget uppgick till =196 Mkr (176).
Resultatet dr frimst hanforlige till koncernens rinteswapkontrakt
diir verkligt virde minskat i och med att marknadsrintorna pd
lingre l6ptider fallit under perioden. En uppskjuten skatteintikt om
57 Mkr relaterat till temporira skillnader avseende forindringar i
marknadsvirden pd swapkontrakten har dven redovisats i kvartalet.
I skatten pd periodens resultat har ett belopp om 26 Mkr redovisats,
vilket ir relaterat till ect positivt beslut frdn Skatteverket avseende
ett outnyttjat skattemissigt underskott.

Tillgdngarna vid periodens utging bestod i huvudsak av andelar
i koncernforetag om 6 029 Mkr (5 987) samt fordringar i koncern-
foretag om 9 812 Mkr (11 240). Finansieringen skedde frimst med
eget kapital om 6 642 Mkr (7 398) samt skulder till koncernforetag
om 8 521 Mkr (7 857). Soliditeten uppgick vid periodens slut till
39 procent (41).

REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernens deldrsrapport dr upprittad enligt IAS 34 Deldrsrappor-
tering och for moderbolaget enligt ARL 9 kap.

Vidare har tillimpliga bestimmelser i drsredovisningslagen och
lagen om virdepappersmarknaden tillimpats. For koncernen och
moderbolaget har samma redovisningsprinciper och beriknings-
grunder tillimpats som i den senaste drsredovisningen. Upplysningar
enligt TAS 34.16A forekommer férutom i de finansiella rapporterna
och dess tillhorande noter dven i 6vriga delar av deldrsrapporten.

14

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksambhet, resultat och stillning paverkas av ett
antal riskfaktorer. Dessa ir frimst relaterade till fastigheter, skatt
och finansiering. Inga visentliga forindringar av risker och osiker-
hetsfaktorer har skett under det forsta kvartalet 2016.

Mer information om Kungsledens risker och hantering av dessa
finns i drsredovisningen f6r 2015 pa sidorna 47 och 67.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna deldrsrapport dr framdcriktade och
det faktiska utfallet kan komma att se visentligt annorlunda ut.
Forutom de faktorer som uttryckligen har kommenterats kan dven
andra faktorer visentligt paverka det faktiska utfallet, exempelvis
ekonomisk tillvixt, rintenivd, finansieringsvillkor, avkastningskrav
pa fastighetstillgdngar och politiska beslut.

Upprittandet av deldrsrapport kriver att foretagsledning goér be-
domningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar
tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade belop-
pen av tillgdngar, skulder, intikter och kostnader. Verkliga utfallet
kan avvika frin dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska
bedémningar som gors och de killor till osikerhet i uppskattningar
som finns dr samma som i den senaste drsredovisningen.
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Lustgarden 12, Stockholm

Ottar 6, Vasteras

Garda 19710, Géteborg Lustgarden 12,
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RESULTATRAKNING

Kvartal 12 manader
2016 2015 2015/2016 2015
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Hyresintakter 614 525 2402 2 314
Fastighetskostnader -226 -192 -803 -769
Driftnetto 388 333 1600 1545
Forsaljnings- och administrationskostnader =25 -24 -107 -106
Finansnetto
Finansiella intékter [0} 3 9 n
Réntekostnader -n8 -132 -445 -459
Resultatandelar i intresseféretag - 6 19 24
Ovriga finansiella kostnader -8 -1 -47 -50
-126 -134 -465 -473
Forvaltningsresultat 236 175 1028 966
Vardefdrandringar tillgadngar
Resultat fran férsaljning Nordic Modular Group - - n n
Resultat fran fastighetsférséaljiningar -2 4 18 24
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 526 243 1253 970
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -302 -45 -82 176
222 202 1200 1180
Resultat fore skatt 458 377 2229 2147
Skatt
Aktuell skatt o] o] -1306 -1305
Uppskjuten skatt -73 -81 -328 -337
-73 -81 -1634 -1642
Periodens resultat 385 296 594 505
Resultat per aktie 2,12 1,63 3,27 2,78
Kvartal 12 manader
2016 2015 2015/2016 2015
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Periodens resultat 385 296 594 505
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 1 (e} 1 -1
Periodens totalresultat 386 296 595 504
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - | SAMMANDRAG

Mkr 2016-03-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgdngar 7 5
Fastigheter 27 785 27 470
Inventarier 10 10
Andra langfristiga fordringar 5 6
Summa anldggningstillgangar 27 807 27 491
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 260 232
Derivat'2 5 49
Kassa och bank 822 441
Summa omsiéttningstillgdngar 1087 722
SUMMA TILLGANGAR 28 894 28 213
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9719 9 333
Réntebéarande skulder

Skulder till kreditinstitut 16 194 16 381
Obligationslan (ej sakerstallt) 1075 1075
Summa réntebédrande skulder 17 269 17 456
Ej rdntebarande skulder

Avsattningar 5 5
Uppskjuten skatteskuld?® 357 287
Derivat"? 654 395
Skatteskulder 82 13
Ovriga ej rantebarande skulder 808 724
Summa ej rantebdrande skulder 1906 1423
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 894 28 213

1. Derivat bruttoredovisas i balansrakningen fran och med 2016. Jamférelsetal har darfér raknats om.

. Kungsleden anvéander derivatinstrument fér att sikra rénterisk, framst ranteswappar. Dessa finansiella instrument varderas till verkligt varde i rapport éver finansiell stallning pa raden derivat och
véarderingen redovisas i resultatrakningen. Derivaten varderas med hjélp av varderingstekniker som bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2).

3. Avdrag fér uppskjuten skatt finns &ven redovisad i balansposten fastigheter om -363 MSEK, vilket gér att finansiell stélining paverkats av 720 Mkr avseende uppskjuten skatteskuld.

N

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - | SAMMANDRAG

Mkr 2016-03-31 2015-12-31
Vid periodens boérjan 9 333 9102
Utdelning - -273
Periodens totalresultat 386 504
Summa eget kapital 9719 9 333
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN - | SAMMANDRAG

Kvartal 12 manader
2016 2015 2015/2016 2015

Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
RORELSEN
Forvaltningsresultat 236 175 1028 966
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde -1 -23 9 -3
Betald skatt (0] (0] -1306 -1306
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 225 153 -270 =343
Foérandringar i rorelsekapital 139 27 -72 -184
Kassaflode efter férandring i rérelsekapital 364 179 =342 -527
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -96 -54 -492 -450
Forvarv av fastigheter 0 -1772 -5172 -6 944
Forsaljning av fastigheter 303 1342 935 1974
Ovriga materiella/immateriella anlaggningstillgdngar netto -3 - -12 -9
Finansiella tillgangar netto - =271 -278 -549
Kassafldde fran investeringsverksamheten 204 -755 -5 019 -5978
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning - - -273 -273
Amortering av 1an -487 -589 -3 604 -3706
Upptagna lan 300 25 9763 9 488
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -187 -564 5886 5509
PERIODENS KASSAFLODE 381 -1139 525 -996
Likvida medel vid periodens boérjan 441 1437 298 1437
Kursdifferens i likvida medel - o] -1 (0]
Likvida medel vid periodens slut 822 298 822 441
SEGMENTSRAPPORT
Region Stockholm Goteborg Malmo Malardalen Ofdrdelat Totalt

2016 2015’ 2016 2015’ 2016 2015’ 2016 2015’ 2016 2015 2016 2015
Mkr jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Hyresintakter 263 179 110 103 84 85 157 158 614 525
Fastighetskostnader -87 -63 -39 -36 -28 -26 -72 -66 -226 -192
Driftnetto 176 116 71 67 56 58 85 92 388 333
Forsaljnings- och
administrationskostnader -25 -24 -25 -24
Finansnetto -126 -134 -126 -134
Férvaltningsresultat 176 116 71 67 56 58 85 92 -151 -159 236 175
Virdefdrandringar tillgangar
Resultat fran férséaljningar -2 4 -2 4
Orealiserade vardeférandringar 526 243 526 243
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument -302 -45 -302 -45
Resultat fére skatt 176 116 71 67 56 58 85 92 70 43 458 377
Skatt -73 -80 -73 -81
Periodens resultat 176 116 71 67 56 58 85 92 -2 =37 385 296

1. Fastigheter har bytt regionstillhérighet i jamférelse med 2015 &rs tidgare rapporterade varden. Jamférelsetal har darfér réknats om.
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NYCKELTAL

Kvartal 12 manader
2016 2015 2015/2016 2015

jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet
Direktavkastning, % 59 6,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,1 91,9
Overskottsgrad, % 66,4 67,5
utfall
Direktavkastning, % 5,6 6,5 6,5 6,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 88,9 93,6 93,2
Overskottsgrad, % 63,2 63,5 66,6 66,8
Hyresintakt, kr/kvm' 1046 987
Fastighetskostnad, kr/kvm 305 287
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 51 55 59 5,8
Avkastning pa eget kapital, % 16,2 12,8 6,2 5,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,2 31 2,9
Soliditet, % 33,6 331
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 1,9
Beldningsgrad, % 59,2 61,9
Data per aktie?
Utdelning, kr 2,00 1,50
Aktiens totalavkastning, % -10,9 9,7
Aktiens direktavkastning, % 35 2,5
Forvaltningsresultat, kr 1,30 0,96 5,65 5,31
Periodens resultat, kr 212 1,63 3,27 2,78
Eget kapital, kr 53,40 51,28
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr 60,93 56,76
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, kr 1,24 0,84 -1,48 -1,88
Utestdende aktier vid periodens slut? 182 002 752 182 002 752 182 002 752 182 002 752
Genomsnittligt antal aktier? 182 002 752 182 002 752 182 002 752 182 002 752

1. Hyresintadkt/kvm med avdrag fér hyresintakt projektfastigheter genom uthyrd area med avdrag fér area projektfastigheter.
2. Efter respektive fére utspadningseffekt. Genomsnittligt antal aktier fér kvartal 12016 &r 182 002 752 (182 002 752) samt perioden april-mars 2015/2016 &r 182 002 752 (182 002 752).
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2016 2015 2014
Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Nettoomsattning 614 659 570 560 525 524 552 551
Driftnetto 388 441 409 362 333 338 404 383
Forsaljnings- och administrationskostnader -25 -28 -26 -27 -24 -33 -23 -23
Finansnetto -126 -97 -109 -132 -134 -151 -164 -168
Forvaltningsresultat 236 316 274 202 175 154 217 191
Resultat fran forséljning -2 30 - 1 4 [0} 7 86
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 526 n4 202 41 243 595 169 126
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument -302 95 -61 187 -45 -107 -70 -125
Resultat fére skatt 458 555 415 801 377 642 322 278
Skatt -73 -1264 -93 -205 -81 -144 -72 -1732
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet 385 -709 322 596 296 499 250 -1454
Resultat fran avvecklad verksamhet - - - - - -128 23 -
Periodens resultat, kvarvarande och avvecklad
verksamhet 385 -709 322 596 296 37 274 -1465
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2016 2015 2014
Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
TILLGANGAR
Immateriella tillgangar 7 5 - - - - - 172
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 27 785 27 470 24 346 23 259 21700 19 612 18 982 19 972
Forvaltningsfastigheter - modulbyggnader - - - - - - - 1512
Rorelsefastigheter - - - - - - - 24
Inventarier 10 10 9 7 8 8 9 14
Uppskjuten skattefordran - - - - - 31 147 -
Andelar i intresseféretag - - 15 108 102 - - -
Andra l&ngfristiga fordringar 5 6 182 183 184 9 10 n
Summa anldggningstillgangar 27 807 27 491 24 651 23 556 21993 16 661 19 148 21704
Varulager - - - - - - - 14
Kortfristiga fordringar 260 232 198 227 203 141 124 213
Derivat 5 49 9 - - - - -
Tillgdngar som innehas for férsaljining
- modulbyggnader och rorelsefastigheter - - - - - 1428 1528 -
Tillgangar som innehas for férsaljning - évrigt - - - - - 372 381 -
Kassa och bank 822 441 1035 611 298 1437 896 433
Summa omséttningstillgangar 1087 722 1242 838 501 3379 2929 660
SUMMA TILLGANGAR 28 894 28 213 25 893 24 394 22 494 23 040 22 077 22 364
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9719 9 333 10 043 9720 9 398 9102 7 161 6 888
Réntebédrande skulder
Skulder till kreditinstitut 16 194 16 381 12 332 1 381 9 412 9613 10 182 1279
Obligationslan (ej sakerstallt) 1075 1075 1675 1675 1699 1699 1699 1699
Skulder h&nférliga till tillgangar som innehas
for forsaljining - - - - - 362 373 -
Summa réntebédrande skulder 17 269 17 456 14 007 13 056 mnm 1675 12 254 12978
Ej rantebdrande skulder
Avsattningar 5 5 5 5 5 5 5 14
Uppskjuten skatteskuld 357 287 359 265 63 - - n4
Derivat 654 395 733 663 1179 1134 1026 956
Skatteskulder 82 13 26 52 75 13 410 -
Ovriga ej rantebarande skulder 808 724 720 634 663 645 751 1414
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas
for foérsaljning - - - - - 467 469 -
Summa ej réantebdrande skulder 1906 1423 1843 1618 1985 2264 2662 2 498
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 894 28 213 25 893 24 394 22 494 23 040 22 077 22 364
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Kvartal 12 manader

2016 2015 2015/2016 2015
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Koncerninterna intékter 8 9 42 43
Administrationskostnader -14 -15 -39 -40
Rorelseresultat -6 -6 3 3
Resultat fran finansiella poster -277 165 758 1200
Resultat fére skatt -283 159 761 1203
Skatt pa periodens resultat 87 17 -1243 -1313
Periodens resultat -196 176 -482 -110
BALANSRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG
Mkr 16-03-31 15-03-31 15-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 6 029 5987 6 036
Andelar i intresseféretag - 96 -
Fordringar hos koncernféretag 9 812 1240 9714
Ovriga fordringar 468 588 387
Likvida medel 597 260 376
SUMMA TILLGANGAR 16 906 18 171 16 514
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 642 7 398 6 839
Langfristiga skulder 1075 1702 377
Skulder till koncernféretag 8 521 7 857 8191
Ovriga skulder 668 1214 1106
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 906 18 171 16 514

STOCKHOLM DEN 28 APRIL 2016
Biljana Pehrsson, Verkstéllande direktér

Kungsleden offentliggér information till denna deldrsrapport i enlighet med lagen om vardepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument. Informationen Idmnas fér offentliggérande den 28 april 2016, kl 07.00.

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

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning

Berdkningssétt for
intjdningskapacitet

Driftnetto i férhallande till bokfért
varde for fastigheterna vid perio-
dens utgang.

Berdkningssétt fér utfall
Driftnetto i férhallande till ge-
nomsnittligt bokfort varde fast-
igheter. Vid delarsbokslut omrak-
nas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittligt bokfort varde
fastigheter berdknas som sum-
man av ingdende och utgadende
balans dividerad med tva.

Drift- och underhallskostnad,
kr per kvm

Drift- och underhallskostnad

i férhallande till genomsnittlig
uthyrningsbar yta.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighets-
kostnader (exempelvis drifts-
och underhallskostnader, tomt-
rattsavgald, fastighetsskatt och
fastighetsadministration).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i férhallande till
hyresvérde.

Hyresintakter
Totala hyresintakter.

Hyresvarde

Debiterade hyror och hyrestillagg
(exempelvis fastighetsskatt) med
tilldagg for bedémd marknads-
hyra fér outhyrda ytor och hyres-
rabatter.

Intjdningskapacitet
Intjdningskapaciteten ar en upp-
skattning av det underliggande
ekonomiska utfallet fér innehavda
fastigheter per bokslutsdatum,
réknat éver tolv manader. Per
balansdagen frantradda fastig-
heter ingar ej och senast vid
samma tidpunkt tilltrédda fastig-
heter ingar.

Berakningen baseras pa foéljande

ovriga forutsattningar:

« For fastigheter dar tolv mana-
der har forlopt sedan tilltrades-
dagen ingér utfallet for de
senaste tolv manaderna. Juste-
ring gors fér engangsposter.

« For fastigheter som innehavts
kortare tid &n tolv manader
goOrs en uppskattning baserat
pa en kombination av ekono-
miskt utfall, uppraknat till
arstakt, och férvarvskalkyl.

Kontrakterad arshyra
Kallhyra plus fasta tillagg.

Snitthyra, kr per kvm
Hyresintékter i férhallande till
genomsnittlig uthyrd yta.

Uthyrningsbar yta
Uthyrd yta samt uthyrningsbar
vakant yta.

Overskottsgrad

Driftnetto i forhallande till
hyresintakter.
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Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat efter skatt i
forhallande till genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut
omraknas avkastningen till hel-
arsbasis. Genomsnittligt eget
kapital beraknas som summan
av ingaende och utgdende
balans dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital
Driftnetto, resultat fran fastig-
hetsforsaljningar, foérséaljnings-
och administrationskostnader,
netto efter skatt, i forhallande till
genomsnittliga tillgangar. Vid
delarsbokslut omréknas avkast-
ningen till helarsbasis. Genom-
snittliga tillgdngar berdknas som
summan av ingaende och utga-
ende balans dividerad med tva.

Belaningsgrad’

Rantebédrande skulder med
avdrag for kassa och bank,

i férhallande till fastigheternas
bokférda varde.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat efter skatt
med aterlaggning av skatt, orea-
liserade vardeférandringar finan-
siella instrument, fastigheter och
avvecklad verksamhet samt
resultat fran férsaljningar och
finansiella kostnader, i férhallande
till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i férhallande
till eget kapital.

Soliditet

Eget kapital inklusive minoritets-
intressen i férhallande till totala
tillgangar.

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiens direktavkastning
Beslutad/féreslagen utdelning/
inldsen i forhallande till aktie-
kursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Summan av aktiens kursférand-
ring under perioden och under
perioden erlagd utdelning/inlésen
i forhallande till aktiekursen vid
periodens ingang.

Beslutad/féreslagen utdelning
per aktie

Styrelsens féreslagna utdelning
eller av stdmman beslutad utdel-
ning per utestaende aktie.

Eget kapital per aktie
Eget kapital i férhallande till an-
talet aktier vid periodens utgang.

EPRA NAV (Langsiktigt
substansvérde)’

Eget kapital med aterldggning av
derivat och uppskjuten skatt och
skatterabatt erhallet i samband
med forvary, i foérhallande till an-
talet aktier vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat
med genomsnittligt antal aktier
under perioden.

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestdende aktier vagt
over aret.

Kassafldde fran rérelsen

per aktie

Kassaflode fran rorelsen i forhal-
lande till genomsnittligt antal
aktier.

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat i férhallande
till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

Ordlista

Ekonomisk vakansgrad

Beddmd marknadshyra fér out-
hyrda ytor i férhallande till hyres-
varde.

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning,
vatten, fastighetsskotsel, renhall-
ning, fastighetsadministration,
férsékringar samt underhall minus
debiterade tillagg for drift och
underhall.

Forvaltningsresultat
Driftnetto, férsaljnings- och
administrationskostnader samt
finansnetto.

Genomsnittlig aterstaende
kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvarde
genom arshyra.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga
anvandning utifran ytférdelning.
Den typ av yta som svarar for
den stoérsta andelen av den totala
ytan avgor hur fastigheten defi-
nieras. En fastighet med 51 pro-
cent kontorsyta betraktas saledes
som en kontorsfastighet. Férdel-
ning gérs pa kontor, industri/
lager, handel och &vrigt.

Kontraktsvarde

Hyra enligt hyreskontrakt plus
indexupprakning och hyrestillagg
uttryckt som ett arsvérde.

Orealiserade vardeférandringar
Skillnaden mellan bokfért varde
och ackumulerat anskaffnings-
varde fér fastigheter vid arets
slut, minus skillnaden mellan
bokfdért varde och ackumulerat
anskaffningsvarde for fastigheter
vid arets bérjan.

Underhall

Atgarder som syftar till att upp-
ratthalla fastigheten och dess
tekniska system. Avser [6pande
samt planerade atgérder som
innebéar utbyten eller renovering
av byggnadsdelar eller tekniska
system. Aven hyresgéstanpass-
ningar ingar har.

1. Ny definition frdn och med 2016.
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Kungsleden pa va

Kungsleden &r noterat pa Nasdaqg Stockholm Mid Cap. Sedan 2013 &r var

affarsidé att langsiktigt dga, aktivt férvalta, féradla och utveckla kommersiella
fastigheter i utvalda tillvaxtregioner sdsom Stockholm, Géteborg, Malmé och
Vasteras for att leverera en attraktiv totalavkastning.

Redan 2015 uppnadde vi vara langsiktiga mal fér 2017 vilket visar att strategin

som Vi arbetar utefter fungerar och organisationen vet vart vi &r pa vag.

Fem skdl till att dga Kungsleden

1.

2.
S

Vi har en tydlig strategi for att skapa tillvaxt med kvalitet

Vi har en definierad klusterstrategi, var bdrande idé

Vi ar val organiserade for att dver tid na malet om att bli Sveriges
mest I[dbnsamma fastighetbolag

Vi har byggt upp en portfdlj av projektfastigheter i tidiga skeden
som pa sikt kommer generera varde for bolaget

Vi har genomgatt en omfattande och spannande férvandling

Kungsleden 2020

1.

2.

»

Fortsatt tillvaxt med kvalitet - fastigheter som antingen behaller eller
Okar i varde over konjunkturcyklerna

Koncentrera fastighetsportféljen till 20 tillvaxtorter i Sveriges storsta
marknader - Stockholm, Géteborg, Oresund och Vasteras

Minst 50 procent av fastighetsvardet i Stockholm (enl. SCBs definition)
Minst 70 procent av fastighetsvardet inom kategorin kontor

Fortsatt inriktning pa stérre och effektivare férvaltningsenheter genom
befintliga stdrre kluster - och nagra nya, pa sikt totalt 15-20 kluster

Uppna kvalitet och varde i den |[6pande férvaltningen och genom

fastighetsutveckling

En totalavkastning som &éver tid ar minst lika med eller stérre an MSCI

Branschindex

Pa sikt bli ett av Sveriges stdrsta fastighetsbolag med en kvalitativ

fastighetsportfélj

VISION

Vi skapar attraktiva
platser som berikar

minniskors arbetsdag

AFFARSIDE

Vi ska langsiktigt dga,
aktivt forvalta, foriadla
och utveckla kommersiella
fastigheter i tillvixt-
regioner i Sverige och
leverera attraktiv total-
avkastning

BARANDE IDE

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

KUNDERBJUDANDE

Vi ska tillhandahaélla
attraktiva och funktionella
lokaler i rdtt ligen och

till rdte pris. Vi ska alltid
leverera det lilla extra



Vagnslidret 1 (Isblocket), Malmé
Foto: Tomas LePrince

kungsleden.se

For mer information besdk oss pa var webbplats
L&sa och prenumerera pa pressmeddelande
Ladda ner finansiella tabeller i Excel

Fo6lj oss dven pa:

- Kalendarium &

Delarsrapport Deldrsrapport
1jan-30 jun 2016 1jan-30 sep 2016
13 juli 2016 19 oktober 2016

f..l”.ln. | . i |
I|'||I"|||III||||HJ£” AT Kontakt

Huvudkontor Biljana Pehrsson
Warfvinges vag 31 VD L‘ -
Box 704 14 08-503 052 04
107 25 Stockholm
7 . Tel 08-503 052 00 Anders Kvist
i ' Fax 08-503 052 01 vVD, ekonomi-/finansdirektér

08-503 05211
||I.
Yly‘a Sarby Westman
v\IID, chef fastighetsinvesteringar
98-503 052 27

KUNGSLEDEN AB (PUBL) fileris Mannhotl
ORG NR 556545-1217- ~  Kommunikations-och marknadschef

SATE STOCKHOLM 08-503 05220
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http://bit.ly/ZuANgy
http://on.fb.me/GXgj70
http://bit.ly/ZuBPt4
http://bit.ly/10dbuNw
http://bit.ly/dGpYKR
http://linkd.in/nbD0GP



