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och nettonthyrningen utvecklas starkt”
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ANDRA KVARTALET | KORTHET

* Hyresintakterna 6kade med 9 procent till 609 Mkr (560) och driftnettot steg med 10 procent till 397 Mkr (362)
« Forvaltningsresultatet forbattrades med 24 procent och uppgick till 250 Mkr (202), motsvarande 1,37 kr (1,11) per aktie

« Vardeforandringar i fastighetsportfoljen uppgick till 415 (412) Mkr, framfor allt tack vare lagre avkastningskrav samt
forbattrade framtida kassafléden och investeringar

* Periodens resultat minskade till 384 Mkr (596), motsvarande 2,11 kr (3,27) per aktie. Resultatet minskade framst till foljd av
att fallande langréntor innebar orealiserade negativa vardeféréandringar pa ranteswappar om -183 Mkr (187)

« Nettouthyrningen uppgick till 32 Mkr (-2)

VIKTIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER ANDRA KVARTALET
* Den nybyggda kontorsfastigheten Isblocket i Hyllie i Malmé tilltraddes den 1 april med fullt uthyrda kontorsytor

» Ett 20-arigt hyresavtal tecknades med Kista Hotel Apartments om att hyra fastigheten Holar 1i Kista, om 6 000 kvm,
for att 6ppna ett ldgenhetshotell

» Nettouthyrningen uppgick till 32 Mkr tack vare stark nyuthyrning och begransade uppsagningar for avflytt i bestandet

* Icke-strategiska fastigheter avyttrades till ett varde av 193 Mkr med en vinst om 29 Mkr. Det innebar att den geografiska
koncentrationen minskas till 60 kommuner efter frantradden

* Ett icke sakerstéllt tredrigt obligationsldn om 600 Mkr inom en laneram om 1 miljard kronor emitterades

ANDRA KVARTALET HALVARSPERIODEN

Hyresintike i Mkr Forvaleningsresultat  Virdeforindringar Hyresintike i Mkr Forvaltningsresultat  Virdeforindringar
(560). Okning med i Mkr (202). Forbitt- i fastigheter i Mkr. (1 085). Okning med i Mkr (377). Forbitt- i fastigheter i Mkr.
9 procent. ring med 24 procent. Virdedskningen mot- 13 procent. ring med 29 procent. Virdeskningen mot-
svarar 1,5 procent. svarar 3,3 procent.
2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
NYCKELTAL apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul=jun jan-dec
FINANSIELLA
Forvaltningsresultat, kr per aktie 1,37 11 2,67 2,07 5,91 5,31
Periodens resultat, kr per aktie 2n 3,27 4,23 4,90 2,10 2,78
Eget kapital, kr per aktie 53,51 53,41 53,51 53,41 53,51 51,28
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr per aktie 62,53 59,99 62,53 59,99 62,53 56,76
Avkastning pa eget kapital, % 15,8 24,9 16,1 19,0 3,9 5,5
Driftnetto - fastigheter, Mkr 397 362 785 695 1635 1545
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 2,4 3,0 2,3 3,3 2,9

FASTIGHETSRELATERADE

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,8 91,1 91,4 90,1 93,7 93,2
Hyresintakt, kr/kvm 1072 987
Fastighetskostnad, kr/kvm 3N 287

Generell definitionslista finns pa sidan 22.
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VD-ORD

Kungsledens positiva utveckling fortsatte
under andra kvartalet. Nyuthyrningen och
nettouthyrningen ar god, utvecklingsprojekten
gar enligt plan och férvaltningsresultatet dkade
med 24 procent. Jag kan konstatera att det ar
bra tempo i verksamheten och nettouthyr-
ningen utvecklas starkt.

Forvaltningsresultatet skade med 24 procent till 250 miljoner
kronor (202). Resultatforbittringen beror framfor allt pa ett hogre
driftnetto till f6ljd av skade hyresintikter tack vare storre andel
kontorsfastigheter i Stockholm.

Fastighetsbestidndets virde steg med 415 miljoner kronor under
kvartalet. Nastan tva tredjedelar av virdeokningen hianfor sig till
fastigheter i véra kluster. Virdeskningen beror till ungefir lika stor
del pd forbittrade framtida kassafléden och investeringar som pé
ligre avkastningskrav. Hyrespotentialen dr god i vira prioriterade
och storsta marknader: Stockholm, Goteborg, Malmé och Visterds.
Dirmed ir ocksd den lingsiktiga virdepotentialen god.

Vi har under kvartalet emitterat ett obligationslin. Likviden ska
anvindas till att refinansiera obligationsldan som forfaller same till
allminna bolagsindamal.

STRATEGI: KLUSTER SOM BERIKAR

Vir strategi innebir att koncentrera fastighetsbestandet till kluster
pé tillvixrorter, i ligen med god tillgianglighet och hog efterfrigan
pa lokaler. Genom att ha ett langsiktigt perspektiv och kontinuerligt
forddla och aktivt forvalta véra fastigheter bidrar vi till att utveckla
inte bara fastigheterna, utan dven miljoerna mellan husen. P4 si vis
skapar vi attraktiva platser som berikar minniskors arbetsdag och
ligger grunden for en hog totalavkastning.

Vi har under kvartalet fortsatt att koncentrera fastighetsbestdndet
och limnat fem kommuner. Vi finns nu i 60 kommuner och mélet
dr att pa sikt koncentrera bestandet till de tre storstadsregionerna
och dirtill ett 15-tal kommuner. Totalt har vi under kvartalet silt
icke-strategiska fastigheter och bostadsbyggritter till ett virde av
193 miljoner kronor, med en vinst om 29 miljoner kronor. Fastig-
hetsportfoljens totala virde uppgar nu till 28,3 miljarder kronor
med mer dn tre fjirdelar av virdet i prioriterade regioner. Stockholm
stér for 43 procent och de elva klustren for 62 procent av portféljen.

Vi forstirkeer 1pande vir organisation i klustren. Under kvar-
talet etablerade vi bland annat ett lokalkontor i Girdet/Frihamnen.
Klusterstrategin gor att Kungsleden viixer sig allt starkare.

FORTSATT STARK HYRESUTVECKLING
Hyresmarknaden fortsitter att vara mycket stark i vdra viktigaste
regioner tack vare ldga vakanser i marknaden och hog efterfrigan
pé lokaler. Nyuthyrningarna uppgick till 48 miljoner kronor,
avilyttningen minskade och nettouthyrningen blev 32 miljoner
kronor. Sirskilt stor har efterfrigan varit i vdra kluster dér netto-
uthyrningen var 28 miljoner kronor.

Totalt 6kade hyresintikterna med 9 procent till 609 miljoner
kronor (560) under kvartalet. Vi har i kvartalet omférhandlat hyres-
avtal till ect virde av 28,3 miljoner kronor med en hyresckning
pé 6 procent i genomsnitt. Hyresintikterna i justerat jamforbart
bestdnd 6kade med 1,4 procent.

I Hyllie i Malmé édr den nybyggda fastigheten Vagnslidret 1
(Isblocket), som vi kopte for ett dr sedan, nu fullt uthyrd. Fastig-
heten kunde virdemiissigt skrivas upp med 36 miljoner kronor
tack vare hogre hyror och ligre avkastningskrav.

P4 Warfvinges vig i Stockholm har vi hyrt ut 750 kvadratmeter
till restaurangoperatoren Matdistriktet i Stockholm i fastigheten
Lustgdrden 12. Restaurangen blir en destination for mat och moten
och ett viktigt bidrag till en attraktiv och levande miljs pd vistra
Kungsholmen.
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UTVECKLINGSPROJEKT | GENOMFORANDESKEDE
Fastighetsutveckling blir allt viktigare for oss och flera projekt har
tagit stora steg framdt under kvartalet.

I Vixjo har vi en vision om att omvandla den mindre vilfunge-
rande Tegnérgallerian till en attraktiv handels- och méotesplats med
butiker som vinds mot gdgatan. Efter kvartalets utging tecknade
vi avtal med en tongivande ankarhyresgist om att langsiktigt hyra
3 000 kvadratmeter. Det innebir att vi har mycket goda méjlig-
heter att forverkliga var vision for Tegnérgallerian.

P4 Givlegatan i Stockholm i fastigheten Blastern 14 ska Nobis
skapa ett designhotell. Under kvartalet vann detaljplanen for kvar-
teret laga kraft, och vi kan nu bygga pé tvd viningar om totalt 860
kvadratmeter och en takterrass pd gardshuset. Nobis kommer att
hyra dven dessa ytor.

I Kista har vi tecknat ett 20-drigt hyresavtal med Kista Hotel
Apartments som ska hyra fastigheten Holar 1 for att ppna ett
ligenhetshotell. I och med nyuthyrningarna i Holar 1 i Kista och
Tegnér 15 i Vixjo gir dessa fastigheter in i ett genomforandeskede.

VI VALKOMNAR VARA FORSTA TRAINEER
Under kvartalet har vi haft gliadjen att hilsa tre unga traineer vil-
komna. Ett antal medarbetare under 30 4rs dlder har ocksd anstillts
inom forvaltning och uthyrning. Detta ir i linje med vér plan att
foryngra Kungsleden och forbittra mangfalden vad giller dlder.
For att inspirera och utveckla vdara medarbetare anordnar vi vart-
annat dr "Kungsledens fastighetsdagar”. I juni deltog ett 40-tal
medarbetare inom forvaltning, uthyrning, utveckling och transak-
tion i drets satsning som hade tema framtidens kontor och hur vi
kan oka véra intikter. Fastighetsdagarna dr en del av vért kontinu-
erliga arbete for att ligga i framkant inom framtidens kundbehov
och kundrelationer.

BREXIT OCH UTBLICK

De finansiella marknaderna i Europa har reagerat negativt pa Brexit
och den politiska oron i Storbritannien och EU ir stor. Frigan ir
vilken inverkan detta far pd tillvixten i Europa — och om fastighets-
marknaden kommer péverkas. Att effekterna pa den brittiska eko-
nomin och fastighetsmarknaden blir negativa och betydande ser vi
redan. For resten av Europa och Sverige ir min bista bedomning
idag att Brexit i forsta hand fér politiska konsekvenser. Jag forvintar
mig en ndgot dimpande inverkan pa den europeiska tillvixten men
centralbankerna i Europa ser ut att agera unisont for att hélla rin-
torna fortsact ldga. Sveriges tillvixt kommer dessutom fortsitta att
vara stark jamfort med 6vriga Europas eftersom den i hog grad drivs
av inhemsk efterfrigan.

Jag forvintar mig alltsa fortsatt stark hyresefterfrigan och god
hyresutveckling, sirskilt for fastigheter av god kvalitet i bra ligen
i Sveriges storre stider. For Stockholm — som redan ir pd plats 8 pd
listan 6ver stader med flest globala huvudkontor i virlden — kan
Brexit dessutom innebira nya mojligheter ifall kontor omlokaliseras
frdn London till andra stidder. Den allminna riskbenigenheten péd
transaktionsmarknaden kan dock komma att minska till f6ljd av
Brexit, sirskilt om tillgdngen till finansiering forsamras. Hur detta
sldr dr vanskligt att siga. Det kan gynna vissa platser och fastighets-
typer som uppfattas som trygga placeringar men det kan ocksé leda
till en allmin avkylning av marknaden.

Men allra viktigast dr att Kungsledens strategi inte forutsitter att
det alltid blaser makroekonomisk eller marknadsmissig medvind.
Vir inriktning pé flexibla och attraktiva fastigheter i kluster i stor-
stider och andra tillvixtregioner dr baserad pd en analys av langsiktiga
trender som péverkar fastighetsmarknaden i grunden. Jag dr 6ver-
tygad om att vi bygger varaktiga virden nir vi férverkligar denna
strategi i det dagliga arbetet med kunder och fastigheter.

Stockholm 13 juli 2016
Biljana Pehrsson, vd



RESULTATANALYS
JANUARI-JUNI 2016

INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Driftnettot dkade med 13 procent till 785 Mkr under férsta halvaret. Driftnettoférbattringen beror
framfor allt pa 6kade hyresintdkter tack vare stdrre andel kontorsfastigheter av god kvalitet i
Stockholmsbestandet. Periodens resultat uppgick till 769 Mkr (892), motsvarande 4,23 kr per

aktie (4,90).

HYRESINTAKTER
Hyresintikterna under forsta halvaret kade med 137 Mkr jimfort
med samma period foregdende ar och uppgick till 1 222 Mkr
(1 085). Nettoforvirven av fastigheter under 2015 medforde en
okning av hyresintikterna om 156 Mkr under perioden.
Hyresintikterna i jamforbart bestdnd minskade med 19 Mker till
956 Mkr (975). Minskningen beror i huvudsak pd tomstillande av
projektfastigheter och ckade vakanser till f6ljd av fortida uppsigningar
under 2015. Dessutom paverkades hyresintikten for forsta halvéret
foregdende dr positivt till f6ljd av engdngsfakcurering och fortidsav-
losen om 13 Mkr. Rensat for dessa jaimforelsestorande poster Skade
hyresintikterna i jimforbart bestdnd med 13 Mkr.
Uttrycke per kvadratmeter steg hyresintikten med 138 kr till
1 072 kr jimfort med samma period forra dret. Den positiva tren-
den f6r uthyrningen fortsatte med en nettouthyrning om 40 Mkr.
Sirskilt stark var uthyrningen i kluster och prioriterade regioner.

B Kr/kvm' Kr/kvm'  Totalt  Totalt
HYRESINTAKTER 2016 rullande 2015 rullande 2016 2015
Mkr 12 manader 12 manader jan-jun jan-jun
Hyresintakter 1072 934 1222 1085
Summa 1072 934 1222 1085

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

FASTIGHETSKOSTNADER

De direkta fastighetskostnaderna skade med 48 Mkr jaimfort med

forsta halvéret 2015 och uppgick till 438 Mkr (390). I kostnaderna

ingdr 37 Mkr som avser nettoforvirv av fastigheter under 2015.

Kostnadsokningen i jimforbart bestdnd var 11 Mkr och berodde

framst pd hogre kostnader for media, underhall och fastighetsskatt.
Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till 52 Mkr (53).

Kr/kvm' Kr/kvm'  Totalt  Totalt
FASTIGHETSKOSTNADER 2016 rullande 2015 rullande 2016 2015
Mkr 12 manader 12 manader jan-jun jan-jun
Drift -167 -149 -250 -230
Underhall -49 -44 -65 =51
Fastighetsskatt & tomtratt -52 -38 -71 -57
Direkta fastighetskostnader -268 -232 -385 -337
Fastighetsadministration -43 -38 -52 -53
Summa =31 -270 -438 -390

1. Fastighetskostnader rullande 12 m&nader dividerat med uthyrningsbar area med avdrag fér
projektfastigheter.

DRIFTNETTO

Driftoverskottet kade med 90 Mkr eller 13 procent till 785 Mkr
(695). Nettoforvirvade fastigheter tillforde ett driftnetto om 119
Mkr medan driftnettot i jimforbart bestind sjonk med 30 Mkr.
Justerat for jamforelsestorande poster ckade driftnettot i jamforbart
bestind med 2 Mkr. Overskottsgraden uppgick under halviret till
64,2 procent (64,0). Exklusive projektfastigheter uppgick dver-
skottsgraden till 64,9 procent (64,5).

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsiljnings- och administrationskostnaderna under perioden ut-
gjorde 52 Mkr (51).

FINANSNETTO

Finansnettot forbittrades till —247 Mkr (—267) tack vare en ligre
genomsnittlig uppldningskostnad dn under foregdende &r, trots att
den totala upplaningsvolymen i medeltal var nirmare 50 procent
hégre dn samma period forra dret. Uppléningens snittrinta var vid
ingdngen av tredje kvartalet 2,8 procent.

FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet steg till 486 Mkr (377) for halvéret vilket
innebir en 6kning om 29 procent jimfort med samma period 2015.

VARDEFORANDRINGAR TILLGANGAR
Virdeforindringar i fastighetsbestdndet uppgick till 939 Mkr
(659) och berodde pé fortsatt sinkta avkastningskrav och forbittrade
kassafloden. De orealiserade virdeforindringarna pd finansiella instru-
ment uppgick till -486 Mkr (142) till f6ljd av fallande marknads-
rintor vilket i viss mdn motverkats av 16pande rintebetalningar i
rinteswappar.

PERIODENS RESULTAT

Resultatet for perioden blev 769 Mkr (892). Skatten for perioden
var —170 Mkr (-285). I beloppet ingér en positiv post om 26 Mkr
relaterad till 6kade underskottsavdrag fran justerade inkomst-
deklarationer.
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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, réknat dver gangna tolv manader.
Mattet syftar till att underlatta bedémningen
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 deldrsrapporten for forsta kvartalet 2016 justeras
uppgifterna i intjiningskapaciteten i den man engdngsposter fore-
kommit i det redovisade resultatet for de gdngna tolv mdnaderna.
Uppgifterna om intjiningskapaciteten 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-
critts respektive tilleritts pa bokslutsdagen.

Tabellen nedan visar intjiningskapaciteten i Kungsledens fastig-
hetsbestind per 30 juni 2016. Projektfastigheter sirredovisas som
separat fastighetskategori. I de uppgifter om kostnader som anvinds
ingdr 108 Mkr som dr 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 n2 95 48 12 267 13 280
Uthyrningsbar yta, tkvym 114 1092 225 40 2 498 19 2617
Hyresvarde, Mkr 1517 729 233 46 2 526 124 2 650
Hyresintakter, Mkr 1415 673 214 43 2 344 87 2432
Driftnetto, Mkr 918 488 139 24 1569 43 1612
Bokfort varde, Mkr 17 841 6 820 2243 350 27 255 1013 28 268
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 93,3 92,3 91,6 93,0 92,8 70,4 91,8
Area uthyrningsgrad, % 84,0 91,9 89,5 84,4 87,9 41,5 85,8
Direktavkastning, % 51 71 6,2 6,7 5,8 4,2 5,7
Overskottsgrad, % 64,9 72,5 65,2 54,7 66,9 48,9 66,3
INTJANINGSKAPACITET PER REGION (EXKLUSIVE PROJEKTFASTIGHETER)
REGION STOCKHOLM REGION GOTEBORG REGION MALMO REGION MALARDALEN
Antal fastigheter, st 77 Antal fastigheter, st 85 Antal fastigheter, st 60 Antal fastigheter, st 45
Uthyrningsbar yta, tkvym 798 Uthyrningsbar yta, tkvm 604 Uthyrningsbar yta, tkym 435 Uthyrningsbar yta, tkym 661
Hyresvarde, Mkr 1053 Hyresvarde, Mkr 462 Hyresvarde, Mkr 376 Hyresvarde, Mkr 634
Hyresintakter, Mkr 1000 Hyresintakter, Mkr 421 Hyresintakter, Mkr 332 Hyresintakter, Mkr 592
Driftnetto, Mkr 698 Driftnetto, Mkr 280 Driftnetto, Mkr 231 Driftnetto, Mkr 360
Bokfort varde, Mkr 13430 Bokfort varde, Mkr 4 381 Bokfort varde, Mkr 3885 Bokfort varde, Mkr 5560
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,2 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,3
Area uthyrningsgrad, % 86,2 Area uthyrningsgrad, % 88,9 Area uthyrningsgrad, % 88,3 Area uthyrningsgrad, % 88,9
Direktavkastning, % 52 Direktavkastning, % 6,4 Direktavkastning, % 6,0 Direktavkastning, % 6,5
Overskottsgrad, % 69,8 Overskottsgrad, % 66,6 Overskottsgrad, % 69,7 Overskottsgrad, % 60,8
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VERKSAMHETEN

FASTIGHETSBESTANDET

Kungsleden dger, aktivt forvaltar, foridlar och utvecklar kommersi-
ella fastigheter i utvalda tillvixtregioner. Per den sista juni 2016
bestod portfoljen av 280 fastigheter med en total uthyrningsbar yta
om 2 617 tkvm med ett hyresvirde om 2 650 Mkr. Bestindet har
ett bokfort virde om 28 268 Mkr. Aterstiende hyreskontrakts-
lingd i fastighetsbestdndet var i snitt 4,2 &r (4,4).

Fastigheterna dr uppdelade i kategorierna kontor, industri/lager,
handel och 6vrigt. Fastighetskategorin kontor och region Stockholm
ar storst uttrycke i fastighetsvirde.

Andelen fastigheter i vdra prioriterade tillvixtregioner Stockholm,
Goteborg, Malmé och Milardalen fortsatte att 6ka under kvartalet
tack vare genomforda avyttringar. 62 procent (49) av fastighets-
virdet ligger i ndgot av véra elva kluster. Efter frintride av de
fastigheter som avyttrats under andra kvartalet dger Kungsleden
fastigheter i 60 kommuner.

Starkt lokal narvaro

I linje med strategin om aktiv forvaltning har Kungsleden forstirke
den lokala nirvaron och aktiviteten i flera kluster under kvartalet.

I Kista City har vi anstillt egen driftpersonal och samlat hela perso-
nalen i ett lokalkontor. Aven klustret Stockholm City Ost (Girdet/
Frihamnen) har nu en permanent forvaltningsorganisation.
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1. Kungsledens nya strategi beslutas.
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VARA ELVA KLUSTER

Genom att iga flera fastigheter inom ett utvalt lige — ett klus-
ter — kan vi utforma vért erbjudande utifrin hyresgisternas
behov och aktivt paverka hela omradets utveckling. Idag dger
vi fastigheter i elva kluster varav sex dr forvirvade under de
senaste tre dren (rodmarkerade nedan) och resterande fem har
skapats fran befintligt bestdnd med kompletterande nyforvirv
under de senaste tre dren.

Forvaltningsregion Stockholm
Danderyd Kontor (99 000 kvm)

Kista City (146 000 kvm)

Véastberga industriomrade (39 000 kvm)
Stockholm City Vast (35 000 kvm)
Stockholm City Ost (89 000 kvm)
Ostersund (79 000 kvm)

Forvaltningsregion Géteborg
Hogsbo (108 000 kvm)

Forvaltningsregion Malmé
Fosie (54 000 kvm)
Hyllie/Svagertorp (30 000 kvm)

Férvaltningsregion Vésteras
Vésteras City (153 000 kvm)
Finnslatten industriomrade (236 000 kvm)

FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN
Kungsleden fortsitter att optimera fastighetsportféljen med for-
siljningar av fastigheter som inte passar strategin eller som inte ir
forvaleningseffektiva. Under det andra kvartalet avyttrades fem
fastigheter till ett virde av 193 Mkr, medan sex fastigheter med ett
virde av 205 Mkr frantriddes. Den nybyggda kontorsfastigheten
Vagnslidret 1 (Isblocket) i Hyllie i Malmé tilltriddes under kvar-
talet och var redan vid tillerddet fulle uthyrd.

Under halvérsperioden januari—juni har 14 fastigheter avyttrats
till ett virde av 547 Mkr.

VERKSAMHETEN

KLUSTER UTFALL JANUARI-JUNI 2016

KLUSTER OVRIGA

Antal fastigheter, st 78 Antal fastigheter, st 202
Uthyrningsbar yta, tkvm 1069 Uthyrningsbar yta, tkvm 1548
Hyresvarde, Mkr 710 Hyresvarde, Mkr 628
Hyresintakter, Mkr 665 Hyresintakter, Mkr 557
Driftnetto, Mkr 460 Driftnetto, Mkr 324
Bokfort varde, Mkr 17 408 Bokfort varde, Mkr 10 860

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,7

Area uthyrningsgrad, % 87,5 Area uthyrningsgrad, % 86,4
Direktavkastning, % 5,4 Direktavkastning, % 5,9
Overskottsgrad, % 69,2 Overskottsgrad, % 58,2
Nyuthyrning, Mkr 83,1 Nyuthyrning, Mkr 21,3

SUMMA FASTIGHETER
Antal fastigheter, st 280

Uthyrningsbar yta, tkvm 2617
Hyresvarde, Mkr 1338
Hyresintakter, Mkr 1222

Driftnetto, Mkr 785
Bokfort varde, Mkr 28 268
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,4

Area uthyrningsgrad, % 86,8
Direktavkastning, % 56
Overskottsgrad, % 64,2

Nyuthyrning, Mkr 104,4

Vardering
Positiva orealiserade virdeforindringar uppgick under kvartalet till
386 Mkr. Forbittrade driftnetton och stigande marknadshyror
samt sinkta avkastningskrav och genomforda investeringar har haft
en positiv effekt pa fastighetsbestindets virde. Det genomsnittliga
avkastningskravet har sedan 31 mars 2016 sjunkit frin 6,4 till 6,3
procent. (Vid &rsskiftet var det 6,5 procent.)

Kvartalets orealiserade virdeforindringar fordelar sig enligt
foljande:

Efter genomf6rda avyttringar och fréntriden dger Kungsleden VARDEPAVERKANDE FAKTORER Mkr
fastigheter i 60 kommuner. Portfoljen bestdr till 78 procent av Férandrade avkastningskrav 216
fastigheter beligna i de prioriterade marknaderna Stockholm, Férandrade driftnetton 202
theborg Malmo och Visteras. Forandrade antaganden om investeringar och

’ andra vardepaverkande faktorer -32

. " Summa 386

FASTIGHETSFORSALJININGAR
Fastighet Kommun Avyttring Frantrdde
Pipdanen 5 & 6 Gotland 2 februari 2016 1 april 2016 FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING 2016 2016
Midgard 12 Képing 31 mars 2016 2 maj 2016 Mkr apr-jun jan-jun
Rud 4:1 & 760:42 Géteborg 9 maj 2016 19 maj 2016 Fastigheter vid periodens ingédng 27 785 27 470
Poppeln 7 Vanersborg 30 maj 2016 13 juni 2016 Tilltrédda forvarv 173 173
Pilen 2-7 Vanersborg 30 maj 2016 13 juni 2016 Investeringar 100 196
Lansstyrelsen 1 Mariestad 30 maj 2016 13 juni 2016 Frantradda avyttringar -176 -483
Summa 205 Mkr Orealiserade vardeférandringar 386 912
Handelsmannen1  Norrtalie 31 mars 2016 1juli 2016 Fastigheter vid periodens utgéng 28 268 28 268
Storsten 2 Norrtalje 31 mars 2016 1juli 2016
Karburatorn 2 Kristianstad 21juni 2016 4 oktober 2016
Summa 131 Mkr

KUNGSLEDEN HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2016



VERKSAMHETEN

AKTIV FORVALTNING - STARK HYRESUTVECKLING
Efterfrigan pd lokaler fortsitter att vara hdg, framfor allt i vdra prio-
riterade regioner, och under forsta halvaret har 145 nya hyreskontrakt
tecknats till ect virde om 104 Mkr. Bland de storre nyuthyrningarna
miirks ett 20-drigt hyresavtal med hotelloperatéren Kista Hotel
Apartments for fastigheten Holar 1 i Kista, motsvarande 6 000 kvm,
samt 1 000 kvm till Umia Stockholm i fastigheten Nattskiftet 15

i Vistberga industriomrade. Under halvdrsperioden inkom uppsig-
ningar om 65 Mkr. Nettouthyrning for forsta halvaret uppgick till
40 Mkr (2), varav fastigheter belidgna i kluster star for 43 Mkr.

NETTOUTHYRNING KVARTAL 2, 2015 OCH 2016’

Mkr
60

40

20

~60 -50
Nytecknat Nytecknat Uppsagt Uppsagt Netto Netto
2015 2016 2015 2016 2015 2016

NETTOUTHYRNING FORSTA HALVARET 2015 OCH 2016!

Mkr
(28 104
100
80
63
€2 40
40
20
2
o
-20
-40
-60
-80 62 -65
Nytecknat Nytecknat Uppsagt Uppsagt Netto Netto
2015 2016 2015 2016 2015 2016

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR!

Tkr Kontrakt, antal
800 800
700 700
600 600
500 500
400 400
300 300
200 200

100 100

o

2016 2017 2018 2019

2020 2021-

W Hyresvarde @ Avtal, antal

1. Exkl. bostad, parkering och garage.

8

Hyresavtal motsvarande ett hyresvirde om nira 44 Mkr har aktivt
omforhandlats under halvdret. Det resulterade i en hyreshdjning
om 2,7 Mk, eller 6 procent i genomsnitt. Den ekonomiska vakans-
graden for halvéret dr 9,3 procent (9,9).

Nettouthyrningen for halvdrsperioden uppgick till 43 Mkr for
fastigheter i véra kluster och till -3 Mkr for 6vriga fastigheter.
Motsvarande resultat for andra kvartalet dr 28 respektive 4 Mkr.
Den starka utvecklingen i véra kluster kan hirledas bade till stark
nyuthyrning i dessa utvalda ligen och till Kungsledens fokus pa
kunddialog och aktiv forvaltning.

UPPSAGNING PER REGION
FORSTA HALVARET 2016’

NYUTHYRNING PER REGION
FORSTA HALVARET 2016!

&

Nyuthyrning:

Uppsagning:

104 Mkr 65 Mkr

. Stockholm 61%
W Goteborg 10%
B Maims 14%

. Mélardalen 15%

. Stockholm 61%
B Goteborg 14%
M vaims 12%

. Malardalen 13%

NETTOUTHYRNING KLUSTER RESPEKTIVE OVRIGA 2016!

Mkr
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HYRESAVTAL PER FASTIGHETSKATEGORI'
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REGIONER UTFALL JANUARI-JUNI 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, marknadsomrideschefer, uthyrare och supportfunktionerna fastighetsutveckling, transaktion och kommunikation & marknad.

Terminalen 2, Stockholm

]
= !:'T A

f ol
[ —

Garda 19:10, Géteborg

Brannaren 8, Malmé

VERKSAMHETEN

REGION STOCKHOLM

REGION GOTEBORG

REGION MALMO

REGION MALARDALEN

Antal fastigheter, st 83 Antal fastigheter, st 85 Antal fastigheter, st 60 Antal fastigheter, st 52
Uthyrningsbar yta, tkym 858 Uthyrningsbar yta, tkvm 604 Uthyrningsbar yta, tkvm 435 Uthyrningsbar yta, tkym 720
Hyresvarde, Mkr 569 Hyresvarde, Mkr 238 Hyresvarde, Mkr 188 Hyresvarde, Mkr 343
Hyresintakter, Mkr 528 Hyresintakter, Mkr 216 Hyresintakter, Mkr 166 Hyresintakter, Mkr 312
Driftnetto, Mkr 356 Driftnetto, Mkr 141 Driftnetto, Mkr 110 Driftnetto, Mkr 178
Bokfort varde, Mkr 14141 Bokfort varde, Mkr 4 381 Bokfort varde, Mkr 3885 Bokfort varde, Mkr 5862
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,8 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,8 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,3 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,1
Area uthyrningsgrad, % 84,8 Area uthyrningsgrad, % 88,6 Area uthyrningsgrad, % 88,3 Area uthyrningsgrad, % 86,9
Direktavkastning, % 5,1 Direktavkastning, % 6,4 Direktavkastning, % 5,7 Direktavkastning, % 6,1
Overskottsgrad, % 67,4 Overskottsgrad, % 65,1 Overskottsgrad, % 66,5 Overskottsgrad, % 57,0
Nyuthyrning, Mkr 63,9 Nyuthyrning, Mkr 14,9 Nyuthyrning, Mkr 12,2 Nyuthyrning, Mkr 13,4
OVERSKOTTSGRAD RULLANDE 12 MANADERS UTFALL
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VERKSAMHETEN

HALLBARHET
Hallbarhet ir en integrerad del av Kungsledens affirsmodell och vi har
definierat fem fokusomrdden utifrdn FN:s héllbarhetsmél: miljo, mang-
fald, socialt ansvar, affirsetik samt hilsa och sikerhet.
Inom miljé ir ett av vira mal att minska energianvindningen med
20 procent till 2020. Under forsta halviret 2016 sjonk energiforbruk-
ningen med 2,6 procent jimfort med samma period 2015. Vi genomfor
interna energirazzior tvd ganger per ar och identifierar dtgirder for att mins-
ka energidtgdngen. Att testa nya material och tekniker, sd som koldioxidabsorberande tak,
ljusprismor och solfdngare, ir ocksd en viktig del av miljarbetet.

Kungsleden ir enligt AllBright ett av borsens mest jamstillda bolag. Vi jobbar nu vidare
med alder och etnisk/kulturell bakgrund och invigde under kvartalet Kungsledens trainee-
program.

Socialt ansvar handlar bland annat om att bidra till ett tryggare och mer inkluderande
samhille. Vi har ett mangérigt samarbete med Fryshuset och erbjuder for andra dret i rad Ungdomar frén Fryshusets verksamhet sommar-

o . e A . jobbar i Kungsledens fastigheter.
ungdomar frdn Fryshuset att sommarjobba i vér forvaltningsverksamhet.

Alla Kungsledens medarbetare och underleverantorer ska agera i linje med var uppforande-  ENERGIFORBRUKNING | JAMFORBART
kod och etiska policy. Under andra kvartalet har de affirsetiska riktlinjerna uppdaterats BESTAND JANUARI-JUNI 2015 OCH 2016
och en policy for relationsskapande aktiviteter har tagits fram. MWh

Hilsa och sikerhet dr prioriterat och vi pdminner varje kvartal om sikerhetsarbetet kring 180 000
exempelvis tak- och halksikerhet. Sjukfrdnvaron inom bolaget ir ldg och vi arbetar stindigt
for att fortsdtta minska den — individer som mar bra och kinner arbetsglidje gor ocksd ett
bra jobb. Under andra kvartalet erbjods alla medarbetare utbildning i hjdrt-lung-riddning. 120 000

Kungsleden bedriver sitt hdllbarhetsarbete enligt GRI (Global Reporting Initiative).

60 000

-2,4%

Juni 2015 Juni 2016

mEl mVarme ™ Kyla

Energiférbrukningen sjénk med -2,6% i jamférbart
bestand och jamfért med féregaende ar.

EXEMPEL PA KUNGSLEDENS UTVECKLINGSPROJEKT

I Blastern 14, Stockholm i - Blastern 14, Stockholm
I §
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UTVECKLINGSPROJEKT

Kungsleden driver for ndrvarande 13 fastigheter klassade som ut-
vecklingsfastigheter. I dessa fastigheter finns ytor som halls avsikt-
ligt vakanta eller planeras att tomstillas, korttidsuthyras eller rivas
for att mojliggora storre fastighetsutvecklingsprojekt. Investerings-
processen for utvecklingsprojeke innehéller ett antal steg med tvd
beslutstillfillen: forst inrikeningsbeslut och sedan definitivt investe-
ringsbeslut. Ett projekts genomforandefas paborijas efter ett investe-
ringsbeslut. Se vidare illustrationen nedan. Kungsleden har per den
sista juni 2016 tre fastigheter i genomférandeskede: Blistern 14 i
Stockholm, Enen 10 i Sodertilje och Holar 1 i Kista.

Blastern 14, Stockholm - genomférandeskede
Kungsledens projekt i kvarteret Blistern pd Givlegatan i Stockholm
har under andra kvartalet gict in i genomforandeskede. Den nya
detaljplanen har vunnit laga kraft vilket bland annat medger en
takterrass och pdbyggnad med tvd viningsplan om totalt 860 kvm
pa gérdshuset. Hotelloperatdren Nobis, som sedan tidigare tecknat
avtal om att bygga ett designhotell i fastigheten, har tackat ja till
att dven hyra dessa nya ytor och inforliva dem i hotellkonceptet.
Dessutom har Nobis tecknat avtal om att utvidga ytan med ytter-
ligare 760 kvm i gathuset for spa, gym och konferens.

Holar 1, Kista - genomférandeskede

Kungsleden omvandlar en ineffektiv kontorsfastighet i utkanten av
Kista Science City till ligenhetshotell. Kista Hotel Apartments hyr
hela fastigheten pa drygt 6 000 kvm med 167 hotellrum. Mélgruppen
ir medarbetare under korttidskontrakt vid nigot av de multinatio-
nella bolag som verkar i Kista, studenter eller andra med behov av
tidsbegrinsad bostad. Genom att vi flyttar en majoritet av de befint-
liga hyresgisterna i Holar 1 till andra fastigheter i vart Kistakluster
kommer vakansgraden i klustret att sjunka med mer dn 4 procent.

1

1

1

VERKSAMHETEN

Tegnér 15, Vaxjé

Fastigheten Tegnér 15 i centrala Vixjo dr en blandfastighet med
handel, kontor och bostidder. Handelsdelen i bottenplan ir idag
ineffektiv och mork med stora vakanser. Visionen ir att géra om
gallerian s att den vinder sig mot Storgatan utanfor med entréer
till varje butik frén gatan och ddrmed ta bort galleriakonceptet.
Flera attraktiva hyresgister finns redan i fastigheten sdsom System-
bolaget, Apotek Hjirtat, Pressbyrdn och Interflora. Efter kvartalets
ugang tecknades avtal med en tongivande ankarhyresgist om att
hyra 3 000 kvm. Kungsleden, som dven zger fastigheten Odman 14
mittemot, kan dirmed aktivera Storgatan och skapa en destination
i Vixjo.

Byggratter

Kungsleden analyserar kontinuerligt fastighetsbestdndet for att
identifiera befintliga och potentiella byggritter, driva detaljplaner
och utveckla strategier for att byggriitterna ska utvecklas eller
realiseras. Byggrittspotentialen for bostider beddms till drygt

450 000 kvm, medan kommersiella byggritter utgér 200 000 kvm.
I dagsliget pagar planarbete och forstudier i ett 20-tal fastigheter i
bland annat Géteborg, Norrkoping, Orebro, Visterds, Umed och
Stockholm.

450 tkvim

Befintliga och potentiella bostadsbyggratter

200 tkvm

Befintliga och potentiella kommersiella byggratter

Orande

1

Intern analys av objekt Formulera, avgransa och Inriktnings-  Fordjupning av affaren och Investe- Projektering och Avrappor- Overlamning till
och/eller marknaden analysera olika alternativ beslut tas produkten samt sékerstélla  ringsbeslut produktion tering forvaltningen
utifran marknad, kommu- kostnader genom program- tas. IRR
nikation, fastighet, hyror, handling och férprojektering. 9 procent
hyresgést, koncept etc Séakerstalla intékter (minst  fér godkand
50 procent uthyrt) investering
KATEGORI 1 - INVESTERINGSBESLUT TAGET/GENOMFORANDESKEDE
Uthyrningsbar Investerings- Upparbetat Varav 2016,
Fastighet Segment Kommun Fardigstallt yta, kvm belopp, Mkr totalt, Mkr Mkr
Etapp 12016/
Enen 10 Kontor Sodertélje Etapp 2 2018 6 000 125 25,6 21,2
Etapp 12018/
Blastern 14 Hotell Stockholm Etapp 2 2021 16 700 423 16 73
Holar 1 Hotell Stockholm 2018 6 000 128 17 12

KATEGORI 2 - INRIKTNINGSBESLUT TAGET/UTHYRNING OCH PROJEKTERING

Uthyrningsbar Investerings-

Fastighet Segment Kommun Fardigstallt yta, kvm belopp, Mkr

Gallerian (4 fastigheter) Handel Eskilstuna 2018 29 000 190

Skiftinge 1:3 Handel Eskilstuna 2018 25 000 240

Tegnér 15 Handel Vaxjo 2017/2018 16 500 150

KATEGORI 3 - FORSTUDIE/PLANARBETE

Fastighet Segment Kommun Projektyta, kvm BTA Foérandringa av detaljplan kréavs
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

KUNGSLEDEN HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2016

1



FINANSIERING

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL STALLNING

Eget kapital uppgick vid kvartalets utging till 9 739 Mkr (9 333) eller 54 kronor (51) per aktie. Det motsvarar en soliditet pd 33 procent

(33). EPRA NAV okade till 63 kronor (57) per aktie.

-170 Mkr
; ]
Orealiserade
486 Mir varde- Skatt 9 739 Mkr
Vardeférandring férandringar }
9 333 Mkr fastigheter finansiella Utdelning
instrument

Forvaltnings-
resultat

omrakningsdifferenser)
« Férvaltningsresultatet pa 486 Mkr.

Eget kapital

1/1 » Vardeférandringen i férvaltningsfastigheter 939 Mkr.

Rorelsen bidrog till eget kapital med 1426 Mkr (inklusive

Eget kapital
30/6

Eget
kapital
9 333 Mkr

Soliditet 33%

FINANSIERINGSKOSTNADER

Finansieringskostnaderna fortsatte att sjunka under det andra kvar-
talet. Finansnettot uppgick till —121 Mkr, vilket var 12 Mkr bittre
dn samma kvartal foregdende dr. For det forsta halviret dr forbice-
ringen mellan dren 20 Mkr trots att den totala ldnevolymen varit
betydligt hogre under 2016. De 16pande rintekostnaderna har
sjunkit till foljd av att refinansieringar och nyupplaning kunnat ske
till ligre kostnad. Losen av gamla dyra rinteswappar som genom-
fordes i slutet av 2015 har ocksd bidragit till forbittringen mellan
aren.

Under de senaste tolv ménaderna har Kungsledens finansierings-
kostnader ocksé paverkats gynnsamt av tidigare ingéngna rinte-
golvskontrakt som motverkat effekten av innu mer negativa kort-
rintor. Dessa kontrake lpte ut vid halvirsskiftet, vilket marginellt
okar Kungsledens genomsnittliga finansieringskostnad ("snitt-
rintan”) till 2,8 (2,7) procent. Av snittrintan utgdr den genom-
snittliga kreditmarginalen, inklusive periodiserade uppliggnings-
avgifter och loftesprovisioner, oférindrat 1,7 procentenheter.

UPPLANING OCH LIKVIDITET

Upplaningen tkade under det andra kvartalet med 398 Mkr som
en nettoeffekt av emission av nytt, icke sikerstillt obligationslin
om 600 Mkr, utskat nyttjande av befintlig kreditfacilitet och 4ter-
betalning av befintliga lan pa forsdlda fastigheter vid frintriden

12

Eget
kapital
9 739 Mkr

Soliditet 33%

samt lopande laneamortering enligt laneavtal. Vid utgdngen av det
forsta halvaret uppgick uppldningens genomsnittliga dterstdende
16ptid till 3,1 4r att jaimfora med 3,6 4r vid drets bérjan. Det nyupp-
tagna obligationsldnet 16per pd 3 dr och har en rorlig kupongrinta
motsvarande Stibor 3 mdnader plus 3,5 procent vilket innebir en
initial rinta pd ungefir 3 procent. Likviden frdn obligationsemis-
sionen kommer frimst att anvindas for att refinansiera Kungsledens
obligationsldn 2013/2016 om 700 Mkr med forfallodag i december
2016.

Koncernens beldningsgrad, mitt som rintebdrande skulder efter
avdrag for kassabehdllning i relation till fastighetstillgingarna,
uppgick till 59 procent (62). Med avseende pa ldn dir sikerhet
stillts var beldningsgraden 53 procent (58). Per den 30 juni upp-
gick disponibel likviditet inklusive checkrikningskredit och out-
nyttjade kreditldften till 1 847 Mkr (1 057), varav koncernens
kassabehallning utgjorde 1 007 Mkr (441).

Efter rapportperiodens utgdng ersattes i fortid banklén genom
nyuppldning frdn institutionella investerare mot sidkerhet i fastig-
hetspant. Linet ir pd 630 Mkr och 16per pa tio &r till en fast rinta
om 3 procent. Sikerstilld upplining utanfor banksystemet bidrar
till att bredda finansieringsbasen och forlinger den genomsnittliga
loptiden pd de rintebirande skulderna till en attraktiv finansie-
ringskostnad.

KUNGSLEDEN HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2016



HANTERING AV RANTERISK

I syfte att stabilisera kassaflode och forvaltningsresultat efterstrivar
Kungsleden en 18g exponering nir det giller risken for 6kade rinte-
kostnader till f6ljd av stigande kortrintor. Bolaget anvinder dirfor
rinteswappar for att hantera sin rinterisk. Med beaktande av rinte-
swapparna (nominellt belopp 12 030 Mkr) har cirka 68 procent av
de rintebirande skulderna en lingre rintebindningstid 4n ett ar.
Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgar till 3,4 ar. Genom
den valda rintesikringen paverkas finansnettot endast marginellc
av stigande korta marknadsrintor. Det ir t o m sd att effekten pd
finansnettot for de kommande tolv médnaderna skulle bli positiv

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

FINANSIERING

med cirka 23 Mkr om Stibor 90 dagar hdjdes med en procentenhet.
Nedgéngen i de ldnga marknadsrintorna under det forsta halvédret
medforde att det negativa marknadsvirdet pé rinteswapportfoljen
okade for att per 30 juni uppga till =833 Mk, att jimfora med
—347 Mkr vid &rets borjan. I takt med att Kungsleden lspande
betalar rinta enligt rinteswapkontrakten minskar detta undervirde
successivt, vilket positivt paverkar resultat fore skatt och eget kapi-
tal. Nir alla swappar med tiden 16pt ut kommer hela undervirdet
att ha dterforts. Kungsleden beddmer att det inte finns ndgon visent-
lig skillnad mellan bokfort virde och verkligt virde pd rintebirande
skulder.

Genomsnittlig

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Snittranta aterstdende rante-
Per 30 juni 2016, Mkr krediter krediter krediter Réntederivat’ derivat, % bindningstid, ar
2016 700 250 950
2017 1801 589 2 390 910 0,0
2018 3566 3 566 1000 0,2
2019 4 688 4 688 1000 0,5
2020 5080 5080 2770 0,6
2021 1832 1832 1800 0,8
2022 3500 14
2023
2024 1050 4,6
Summa 17 667 839 18 506 12 030 3,4
Genomsnittlig aterstaende 16ptid, ar 31 3,0
1. Kungsleden har ingétt 1-ariga réntegolv med férfall 2016 om totalt 3 880 Mkr i nominellt belopp med strike 0%.
FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING UNDER FORSTA HALVARET
-17 015 Mkr -16 660 Mkr
616 Mkr -196 Mkr 303 Mkr -364 Mkr —4 Mkr
]
Ingdende Kassaflode fran I?V;esftii?l?gg:r fZ?sS;IIjgnrl?r?;sa-r :Jtzbei&i]rlwd Ovrigt ::ﬁii?jé
nettoskuld rorelsen efter fastigheter 9 30/6

11 forandring av
rorelsekapital

Rantebarande
skulder
17 456 Mkr

Fastighetsvarde

27 470 Mkr Kassa

441 Mkr

Belaningsgrad 62%
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Rantebarande
skulder
17 667 Mkr

Fastighetsvarde

e 28 268 Mkr

1007 Mkr

Belaningsgrad 59%
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OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Antal anstillda var 105 (96) vid utgdngen av det andra kvartalet
2016.

MODERBOLAGET
Periodens resultat fér moderbolaget uppgick till 1 426 Mkr (229).
Resultatet dr fraimst hanforlige till en mottagen utdelning fran
dotterbolag om 1 766 Mkr samt till koncernens rinteswapkontrakt
vars undervirde tkat tillféljd av atc marknadsrintorna pd lingre
loptider sjunkit under perioden. En uppskjuten skatteintikt om
96 Mkr relaterat till temporira skillnader avseende forindringar i
marknadsvirden pd swapkontrakten har dven redovisats i perioden.
I skatten pd periodens resultat har ett belopp om 31 Mkr redovisats,
vilket till en del dr relaterat till ett positivt beslut frin Skatteverket
avseende ett outnyttjat skattemissigt underskott.

Tillgdngarna vid periodens utging bestod i huvudsak av andelar
i koncernforetag om 6 040 Mkr (6 052) samt fordringar i koncern-
foretag om 10 757 Mkr (11 515). Finansieringen skedde frimst
med eget kapital om 7 900 Mkr (7 177) samt skulder till koncern-
foretag om 7 810 Mkr (9 026). Soliditeten uppgick vid periodens
slut till 43 procent (39).

REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernens deldrsrapport dr upprittad enligt IAS 34 Delrsrappor-
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 IAS 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 dr frimst relaterade till fastigheter, skatt
och finansiering. Inga visentliga forindringar av risker och osiker-
hetsfaktorer har skett under det andra kvartalet 2016.

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

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna deldrsrapport idr framdtriktade och
det faktiska utfallet kan komma att se visentligt annorlunda ut.
Férutom de faktorer som uttryckligen har kommenterats kan dven
andra faktorer visentligt paverka det faktiska utfallet, exempelvis
ekonomisk tillvixt, rinteniva, finansieringsvillkor, avkastningskrav
pé fastighetstillgdngar och politiska beslut.

Upprittandet av deldrsrapport kriver att foretagsledning gor bedom-
ningar och uppskattningar samt gor antaganden som péaverkar till-
limpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen
av tillgdngar, skulder, intikter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika frin dessa uppskattningar och bedomningar. De kritiska
bedémningar som gors och de killor till osdkerhet i uppskattningar
som finns dr samma som i den senaste arsredovisningen.
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Hbgsbo 13:6, Goéteborg

Tegeludden 13, Stockholm

KUNGSLEDEN HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2016 15



RESULTATRAKNING

Kvartal Halvarsperiod 12 manader
2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul=jun jan-dec
Hyresintakter 609 560 1222 1085 2 451 2 314
Fastighetskostnader -212 -199 -438 -390 -816 -769
Driftnetto 397 362 785 695 1635 1545
Forsaljnings- och administrationskostnader =27 =27 =52 =51 -106 -106
Finansnetto
Finansiella intakter 0] 4 (0] 6 6 n
Réntekostnader -n3 -126 -231 -258 -433 -459
Resultatandelar i intresseforetag - 6 - n 13 24
Ovriga finansiella kostnader -8 -15 -16 -27 -39 -50
=121 =132 =247 -267 -453 -473
Forvaltningsresultat 250 202 486 377 1076 966
Vardeforandringar
Resultat fran férsaljning Nordic Modular Group - - - - n n
Resultat fran fastighetsférséaljningar 29 1 27 5 46 24
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 386 41 912 654 1228 970
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -183 187 -486 142 -452 176
232 599 454 801 834 1180
Resultat fore skatt 482 801 939 1178 1909 2147
Skatt
Aktuell skatt [0} -1 6} -1 -1305 -1305
Uppskjuten skatt -98 -204 -170 -285 -222 -337
-98 -205 -170 -285 -1527 -1642
Periodens resultat 384 596 769 892 382 505
Resultat per aktie 2,1 3,27 4,23 4,90 2,10 2,78
Kvartal Halvarsperiod 12 manader
2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Mkr apr-jun apr-jun jan=jun jan-jun jul=jun jan-dec
Periodens resultat 384 596 769 892 382 505
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning
av utldndska verksamheter ] -1 1 -1 [¢] -1
Periodens totalresultat’ 384 595 770 891 382 504

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

Mkr 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgdngar 8 - 5
Fastigheter 28 268 23259 27 470
Inventarier 10 7 10
Andelar i intresseféretag - 108 -
Andra langfristiga fordringar 5 183 6
Summa anldggningstillgangar 28 290 23 556 27 491
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 239 227 232
Derivat"? - - 49
Kassa och bank 1007 611 441
Summa omséttningstillgdngar 1246 838 722
SUMMA TILLGANGAR 29 537 24 394 28 213
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9739 9720 9 333
Réantebéarande skulder

Skulder till kreditinstitut 15992 1 381 16 381
Obligationslan (ej sékerstallda) 1675 1675 1075
Summa rantebédrande skulder 17 667 13 056 17 456
Ej rdntebarande skulder

Avsattningar 5 5 5
Uppskjuten skatteskuld?® 444 265 287
Derivat"? 833 663 395
Skatteskulder 49 52 13
Ovriga ej rantebarande skulder 800 634 724
Summa ej rantebarande skulder 2131 1618 1423
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 537 24 394 28 213

1. Derivat bruttoredovisas i balansrakningen fran och med 2016. Jamférelsetal har darfér réknats om.
. Kungsleden anvéander derivatinstrument fér att sékra rénterisk, framst ranteswappar. Dessa finansiella instrument vérderas 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).

N

3. Avdrag fér uppskjuten skatt finns dven redovisad i balansposten fastigheter om -366 MSEK, vilket gér att finansiell stallning paverkats av 810 Mkr avseende uppskjuten skatt.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - | SAMMANDRAG

Mkr 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
Vid periodens bérjan 9 333 9102 9102
Utdelning -364 -273 -273
Periodens totalresultat 770 891 504
Summa eget kapital 9739 9720 9 333

KUNGSLEDEN HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2016
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN - | SAMMANDRAG

Kvartal Halvarsperiod 12 manader
2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015

Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul=jun jan-dec
RORELSEN
Forvaltningsresultat 250 202 486 377 1076 966
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde 2 -23 -9 -35 23 -3
Betald skatt ] -1 0] -1 -1305 -1306
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 252 178 477 341 -207 =343
Foérandringar i rorelsekapital [0} -52 139 -36 -9 -184
Kassaflode efter forandring i rérelsekapital 252 127 616 305 -216 -527
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -100 -95 -196 -148 -498 -450
Forvarv av fastigheter -164 -1582 -164 -3 354 -3754 -6 944
Forsaljning av fastigheter 164 518 468 1860 582 1974
Ovriga materiella/immateriella anldggningstillgdngar netto -1 - -5 - -14 -9
Finansiella tillgangar netto 0 -328 0 -599 50 -549
Kassafldéde fran investeringsverksamheten =101 -1487 103 -2 241 -3 634 -5978
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -364 -273 -364 -273 -364 -273
Amortering av 1an -302 -2 228 -789 -2 817 -1678 -3706
Upptagna lan 700 4173 1000 4199 6 289 9488
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 34 1672 -153 1109 4 247 5509
PERIODENS KASSAFLODE 185 312 566 -827 397 -996
Likvida medel vid periodens borjan 822 298 441 1437 61 1437
Kursdifferens i likvida medel [¢] 1 (0] (0] ] -
Likvida medel vid periodens slut 1007 611 1007 611 1007 441
SEGMENTSRAPPORT
Region Stockholm Goteborg Malmo Malardalen Ofdrdelat Totalt

2016 2015’ 2016 2015’ 2016 2015’ 2016 2015’ 2016 2015’ 2016 2015’
Mkr jan=jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter 528 389 216 208 166 174 312 314 1222 1085
Fastighetskostnader -172 -136 -75 -72 -56 -53 -134 -128 -437 -389
Driftnetto 356 253 141 136 110 121 178 186 785 695
Forséljnings- och
administrationskostnader -52 =51 -52 -51
Finansnetto -247 -267 -247 -267
Forvaltningsresultat 356 253 141 136 56 121 178 186 -299 -318 486 377
Vardefoérandringar
Resultat fran férséljningar 27 5 27 5
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter 912 654 912 -654
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument -486 142 -486 142
Resultat foére skatt 356 253 141 136 56 121 178 186 153 483 939 1178
Skatt -170 -285 -170 -285
Periodens resultat 356 253 141 136 56 121 178 186 -17 197 769 892

1. Fastigheter har bytt regionstillhérighet i jamforelse med 2015. Jamférelsetal har darfér raknats om.
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NYCKELTAL

Kvartal Halvarsperiod 12 manader
2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul=jun jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet
Direktavkastning, % 5,7 6,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,8 91,9
Overskottsgrad, % 66,3 67,5
utfall
Direktavkastning, % 5,7 6,4 5,6 6,5 6,3 6,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,8 91,1 91,4 90,1 93,7 93,2
Overskottsgrad, % 65,2 64,6 64,2 64,0 66,7 66,8
Hyresintakt, kr/kvm! 1072 987
Fastighetskostnad, kr/kvm 2n 287
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 5,5 5,7 53 5,5 5,9 5,8
Avkastning pa eget kapital, % 15,8 24,9 16,1 19,0 39 5,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 2,4 3,0 2,3 33 2,9
Soliditet, % 33,0 331
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 1,9
Belaningsgrad, % 58,9 61,9
Data per aktie?
Utdelning, kr 2,00 1,50
Aktiens totalavkastning, % 0,9 9,7
Aktiens direktavkastning, % 37 2,5
Forvaltningsresultat, kr 1,37 m 2,67 2,07 5,91 5,31
Periodens resultat, kr 2N 3,27 4,23 4,90 2,10 2,78
Eget kapital, kr 53,51 51,28
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr 62,53 56,76
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, kr 1,38 0,98 2,62 1,87 -1,14 -1,88
Utestdende aktier vid periodens slut? 182 002 752 182 002 752 182 002 752 182 002 752 182 002 752 182 002 752
Genomsnittligt antal aktier? 182 002 752 182 002 752 182 002 752 182 002 752 182 002 752 182 002 752

1. Hyresintakt/kvm med avdrag fér hyresintakt projektfastigheter genom uthyrd area med avdrag fér area projektfastigheter.

2. Efter respektive fére utspadningseffekt. Genomsnittligt antal aktier fér kvartal 2 2016 &r 182 002 752 (182 002 752) samt perioden juli-juni 2015/2016 &r 182 002 752 (182 002 752).
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2016 2015 2014
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Hyresintakter 609 614 659 570 560 525 524 552
Driftnetto 397 388 441 409 362 333 338 404
Forsaljnings- och administrationskostnader -27 -25 -28 -26 -27 -24 -33 -23
Finansnetto -121 -126 -97 -109 -132 -134 -151 -164
Forvaltningsresultat 250 236 316 274 202 175 154 217
Resultat fran férsaljning 29 -2 30 - 1 4 e} 7
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 386 526 n4 202 41 243 595 169
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -183 -302 95 -61 187 -45 -107 -70
Resultat fére skatt 482 458 555 415 801 377 642 322
Skatt -98 -73 -1264 -93 -205 -81 -144 -72
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet 384 385 -709 322 596 296 499 250
Resultat fran avvecklad verksamhet - - - - - - -128 23
Periodens resultat, kvarvarande och avvecklad
verksamhet 384 385 -709 322 596 296 371 274
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2016 2015 2014
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
TILLGANGAR
Immateriella tillgangar 8 7 5 - - - - -
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 28 268 27 785 27 470 24 346 23 259 21700 19 612 18 982
Inventarier 10 10 10 9 7 8 8 9
Uppskjuten skattefordran - - - - - - 31 147
Andelar i intresseféretag - - - ns 108 102 - -
Andra langfristiga fordringar 5 5 6 182 183 184 9 10
Summa anldggningstillgangar 28 290 27 807 27 491 24 651 23 556 21993 16 661 19 148
Kortfristiga fordringar 239 260 232 198 227 203 141 124
Derivat - 5 49 9 - - - -
Tillgangar som innehas fér férsaljning
- modulbyggnader och roérelsefastigheter - - - - - - 1428 1528
Tillgangar som innehas for férséljning - évrigt - - - - - - 372 381
Kassa och bank 1007 822 441 1035 611 298 1437 896
Summa omsittningstillgangar 1246 1087 722 1242 838 501 3379 2929
SUMMA TILLGANGAR 29 537 28 894 28 213 25 893 24 394 22 494 23 040 22 077
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9739 9719 9 333 10 043 9720 9 398 9102 7 161
Réntebéarande skulder
Skulder till kreditinstitut 15 992 16 194 16 381 12 332 11 381 9 412 9613 10182
Obligationslan (ej sakerstallt) 1675 1075 1075 1675 1675 1699 1699 1699
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas
for forsaljining - - - - - - 362 373
Summa rantebédrande skulder 17 667 17 269 17 456 14 007 13 056 mnm 11675 12 254
Ej rdntebarande skulder
Avsattningar 5 5 5 5 5 5 5 5
Uppskjuten skatteskuld 444 357 287 359 265 63 - -
Derivat 833 654 395 733 663 1179 1134 1026
Skatteskulder 49 82 13 26 52 75 13 410
Ovriga ej rantebarande skulder 800 808 724 720 634 663 645 751
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas
for forsaljining - - - - - - 467 469
Summa ej réntebérande skulder 2131 1906 1423 1843 1618 1985 2 264 2662
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 537 28 894 28 213 25 893 24 394 22 494 23 040 22 077
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Kvartal Halvarsperiod 12 manader

2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul=jun jan-dec
Koncerninterna intakter 15 17 23 25 41 43
Administrationskostnader -8 -8 -22 -22 -40 -40
Rérelseresultat 7 9 1 3 1 3
Resultat fran finansiella poster 1574 164 1297 329 2168 1200
Resultat fére skatt 1581 173 1298 332 2169 1203
Skatt pa periodens resultat 14 -120 128 -103 -1082 -1313
Periodens resultat 1622 53 1426 229 1087 -110
BALANSRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG
Mkr 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 6 040 6 052 6 036
Andelar i intresseféretag - 96 -
Fordringar hos koncernféretag 10 757 1515 9714
Ovriga fordringar 508 481 387
Likvida medel 925 414 376
SUMMA TILLGANGAR 18 230 18 558 16 514
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 900 7177 6 839
Langfristiga skulder 602 1677 377
Skulder till koncernféretag 7 810 9 026 8191
Ovriga skulder 1918 678 1106
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 230 18 558 16 514

STOCKHOLM DEN 13 JULI 2016

Biljana Pehrsson, Verkstallande direktér

Kungsleden offentliggér information till denna delarsrapport i enlighet med lagen om vérdepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument. Informationen Idmnas for offentliggérande den 13 juli 2016, kl 07.00.

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

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning*

Mattet anvands for att belysa
avkastningen for driftnettot i
relation till fastigheternas varde.

Direktavkastning fér
intjdningskapacitet

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

Direktavkastning fér utfall
Driftnetto i forhallande till
genomsnittligt bokfort varde for
fastigheter. Vid delarsbokslut
omraknas avkastningen till hel-
arsbasis. Genomsnittligt bokfért
varde fastigheter berdknas som
summan av ingaende och utga-
ende balans dividerad med tva.

Drift- och underhallskostnad*,
kr per kvm

Drift- och underhallskostnad

i forhallande till genomsnittlig
uthyrningsbar yta.

Driftnetto*

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

Ekonomisk vakansgrad*
Beddmd marknadshyra fér
outhyrda ytor i férhallande till
hyresvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad*
Mattet anvands till att underlatta
beddmningen av hyresintakter i
férhallande till det totala vardet pa
mojlig outhyrd yta och berdknas
hyresintékter i férhallande till
hyresvarde.

Forvaltningsresultat*
Forvaltningsresultat ar ett speci-
fikt resultatmatt som ar praxis i
fastighetsbranschen och anvands
for att underlatta jamférbarheten
inom branschen. Berdknas som
summan av driftnetto, forsalj-
nings- och administrationskost-
nader samt finansnetto.

Hyresintakter*
Totala hyresintakter.

Hyresvarde*

Debiterade hyror och hyrestillagg
(exempelvis fastighetsskatt) med
tillagg for beddmd marknadshyra
for outhyrda ytor och hyres-
rabatter.

Intjdningskapacitet*
Intjaningskapaciteten avser att
visa egenskaper hos de fastig-
heter som innehas vid en viss
tidpunkt och dessa fastigheters

ekonomiska utfall, réknat dver
gangna tolv manader. Mattet
syftar till att underlatta bedém-
ningen av den aktuella fastig-
hetsportféljen underliggande
intjdningskapacitet. Per balans-
dagen frantradda fastigheter in-
gar ej och senast vid samma tid-
punkt tilltrédda fastigheter ingér.

Berdkningen baseras pa féljande

ovriga forutsattningar:

« For fastigheter dar tolv manader
har forlopt sedan tilltradesdagen
ingar utfallet for de senaste
tolv manaderna. Justering gérs
fér engangsposter.

* For fastigheter som innehavts
kortare tid &n tolv manader
gors en uppskattning baserat
pa en kombination av ekono-
miskt utfall, uppraknat till ars-
takt, och forvarvskalkyl.

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.

Hverskottsgrad*

Mattet syftar till att spegla
relationen mellan aktuella hyres-
intdkter och kostnader avseende
uthyrning av fastigheterna i
samma period och beraknas
driftnetto i férhallande till hyres-
intakter.

Finansiella nyckeltal

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

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

Belaningsgrad™
Rantebdrande skulder med
avdrag for kassa och bank, i
forhallande till fastigheternas
bokférda varde.

Réntetdckningsgrad*

Periodens resultat efter skatt
med aterldggning av skatt, orea-
liserade vardeférandringar finan-
siella instrument, fastigheter och
avvecklad verksamhet samt
resultat fran forsaljningar och
finansiella kostnader, i férhallan-
de till finansiella kostnader.

Skuldséattningsgrad*
Rénteb&rande skulder i forhal-
lande till eget kapital.

Soliditet*

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

Aktierelaterade nyckeltal

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

Aktiens totalavkastning

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

Beslutad/féreslagen utdelning
per aktie

Styrelsens foreslagna utdelning
eller av stamman 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 aterlaggning av
derivat och uppskjuten skatt och
skatterabatt erhallet i samband
med férvary, i férhallande till an-
talet aktier vid periodens utgang.

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

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestaende aktier vagt
over aret.

Kassafldde fran rérelsen

per aktie

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

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

Ordlista

Fastighetskostnader

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

Genomsnittlig aterstaende
kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvérde
genom arshyra.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga
anvandning utifran ytférdelning.
Den typ av yta som svarar for
den stoérsta andelen av den totala
ytan avgér 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.

Kluster

Kungsleden definierar kluster
som ett samlat fastighetsbestand
i ett lage med bra tillganglighet
pé en marknad med god tillvaxt
och utvecklingspotential. Det
optimala klustret har en bra mix
av kontor, handel och bostader
samt ett attraktivt serviceutbud.

Kontraktsvarde

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

Orealiserade vardeférandringar
Skillnaden mellan bokfért varde
och ackumulerat anskaffnings-
varde fér fastigheter vid arets
slut, minus skillnaden mellan
bokfért 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 atgarder som
innebéar utbyten eller renovering
av byggnadsdelar eller tekniska
system. Aven hyresgéstanpass-
ningar ingar har.

1. Ny definition fran och med 2016.

European Securities and Markets Authority (ESMA) har kommit med riktlinjer avseende alternativa nyckeltal. Riktlinjerna galler for alternativa
nyckeltal som offentliggdrs av emittenter eller av personer som ansvarar fér prospektet da de offentliggér obligatorisk information eller
prospekt den 3 juli 2016 eller darefter. Syftet med de nya riktlinjerna ar att framja anvandbarheten och insynen i alternativa nyckeltal.

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som offentliggérs i finansiell information. De alternativa nyckeltal (markerade med *)
som presenteras av Kungsleden har alla en publicerad definition.
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Kungsleden pa vag ;

Sedan 2013 &r var affarsidé att langsiktigt aga, aktivt férvalta, féradla och
utveckla kommersiella fastigheter i utvalda tillvéxtregioner sdsom Stockholm,
Goteborg, Malmé och Vasteras for att leverera en attraktiv totalavkastnlng
Kungsleden &r noterat pa Nasdaqg Stockholm Mid Cap.

Fem skdl till att dga Kungsleden

1. Vi har en tydlig strategi for att skapa tillvaxt med kvalitet
2. Vi har en definierad klusterstrategi - var barande idé

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

4. Vi har byggt upp en portfolj av projektfastigheter i tidiga skeden
som pa sikt kommer att generera varde fér bolaget

5. Vi har genomgatt en omfattande och spdnnande férvandling

Kungsleden 2020

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

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

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

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

6. Uppna kvalitet och varde i den |dpande férvaltningen och genom
fastighetsutveckling

7. En totalavkastning som 6ver tid ar minst lika med eller stérre an MSCI
Branschindex

8. Pa sikt bli ett av Sveriges storsta fastighetsbolag med en kvalitativ
fastighetsportfolj

»

VISION

Vi skapar attraktiva
platser som berikar

minniskors arbetsdag

AFFARSIDE

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

KLUSTERSTRATEGI

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

KUNDERBJUDANDE

Vi ska tillhandahaélla
attraktiva och funktionella
lokaler i rdtt ligen och

till rdte pris. Vi ska alltid
leverera det lilla extra




Hogsbo 13:6, Goteborg

kungsleden.se

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

Fo6lj oss &ven pa:

Kalendarium

Delarsrapport Boksluts- Deldrsra
1jan-30 sep 2016 kommuniké 2016 1jan-
19 oktober 2016 1jan-31dec 2016 25 ap

16 februari 2017

Sl

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

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
ORG NR 556545-1217
SATE STOCKHOLM

NGS EN

Huvudkontor ‘-ﬂ

ehrssc
\el
08-503 052 04

Anders Kvist
vvd, ekonomi-/fi
08-503 05211

Ylva Sarby We
vvd, chef fastig
08-503 0522

Marie Mannho
kommunikation
08-503 052 2(


http://bit.ly/dGpYKR
http://bit.ly/ZuANgy
http://on.fb.me/GXgj70
http://linkd.in/nbD0GP
http://bit.ly/ZuBPt4
http://bit.ly/10dbuNw



