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DELARSRAPPORT
1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2016

TREDJE KVARTALET | KORTHET

* Nyuthyrningen 6kade till 45 Mkr (29) och nettouthyrningen d¢kade till 9 Mkr (-4).
¢ Hyresintakterna 6kade med 7 procent till 603 Mkr (562) och driftnettot steg med 5 procent till 428 Mkr (409).
* Férvaltningsresultatet 6kade med 2 procent till 269 Mkr (264) exkluderat resultatet fran andelar i intressebolag under 2015.

« Positiva vardeforandringar i fastighetsportfoljen uppgick till 273 Mkr (202) tack vare féorbattrade driftnetton och sankta
direktavkastningskrav.

* Periodens resultat 6kade till 400 Mkr (322), motsvarande 2,20 kr per aktie (1,77).

» Det egna kapitalet fortsatte att ®ka och utgjorde 55,71 kr per aktie att jamféra med 51,28 kr vid arets boérjan. EPRA NAV
uppgick samtidigt till 65,50 kr per aktie mot 56,76 kr vid ingangen av aret.

» Belaningsgraden sjonk ytterligare och uppgick till 57,9 procent. Vid arets bérjan var beldningsgraden 61,9 procent

VIKTIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER TREDJE KVARTALET

« Atta icke-strategiska fastigheter avyttrades till ett vdrde av 186 Mkr. Det innebér dkad koncentration av bestandet och
att Kungsleden nu finns i 59 kommuner efter frantrédet.

» Ett obligationslan har fortidsldsts och Kungsleden har for férsta gangen emitterat féretagscertifikat om 1 080 Mkr till en
genomsnittlig ranta om 0,37 procent.

» Ombyggnaden av gallerian Tegnér i Véxjé har gatt in i ett genomférandeskede med beréknad nyinvigning i bérjan av
2018. Genom ombyggnaden tillférs kvarteret nya starka hyresgaster inom handel, restaurang och service. Investeringen
uppgar till 150 Mkr. Hyresintakten i fastigheten berdknas 6ka med minst 10 Mkr efter genomférd investering.

TREDJE KVARTALET DELARSPERIODEN

HYRESINTAKT, MKR FORVALTNINGS- OREALISERADE HYRESINTAKT, MKR FORVALTNINGS- OREALISERADE
RESULTAT, MKR VARDEFORAND- RESULTAT, MKR VARDEFORAND-
RINGAR | FASTIG- RINGAR | FASTIG-
HETER, MKR HETER, MKR
Okning med Okning med Virdeskningen Okning med Forbittring med Virdeskningen
7 procent till 2 procent till motsvarar 1 procent 12 procent till 21 procent till motsvarar 4 procent
603 Mkr (562). 269 Mkr (264)". av fastighetsvirdet. 1 824 Mkr (1 629). 755 Mkr (623). av fastighetsvirdet.

1. | talet for féregdende ar har resultatet fran andelar i intressebolag exkluderats fér battre jamférbarhet.

2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
NYCKELTAL jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
FINANSIELLA
Periodens resultat, kr per aktie 2,20 1,77 6,42 6,67 2,53 2,78
Eget kapital, kr per aktie 55,71 55,18 55,71 55,18 55,71 51,28
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr per aktie 65,50 61,13 65,50 61,13 65,50 56,76
Avkastning pa eget kapital, % 16,1 13,0 16,0 16,9 4,6 5,5
Driftnetto - fastigheter, Mkr 428 409 1212 1104 1653 1545
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 3,3 3,0 2,6 3,2 2,9
FASTIGHETSRELATERADE
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 90,7 90,6 90,7 90,2 90,9 90,6
Ekonomisk uthyrningsgrad exklusive projektfastigheter' 91,9 91,3 91,9 90,9 92,0 91,3
Hyresintakt, kr/kvm? 1065 987
Fastighetskostnad, kr/kvm 315 287

1. Definitionen fér ekonomisk uthyrningsgrad har &ndrats. Jamférelsetal har réknats om. Se sid 22 fér aktuella definitioner.
2. Hyresintékt/kvm med avdrag fér hyresintakt projektfastigheter genom uthyrd area med avdrag fér area projektfastigheter.

Generell definitionslista finns pa sidan 22.
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VD-ORD

Jag ar glad att kunna rapportera att Kungs-
ledens goda utveckling haller i sig. Nyuthyr-
ningen 6kade med 55 procent jamfort med
samma kvartal féregaende ar och uppgick till
45 Mkr (29). | samband med férsaljning av atta
icke-strategiska fastigheter lamnade vi ytterli-
gare en kommun under kvartalet. Vi finns nu i
59 kommuner — att jamféra med 140 vid stra-
tegiskiftet for drygt tre ar sedan — och 78 pro-
cent av fastighetsvardet finns i Stockholm,
Goteborg, Malmé och Véasteras.

Hyresintikter och driftnetto fortsitter att tka i tredje kvartalet till
f6ljd av en hogre andel kontorsfastigheter i Stockholm jimfort med
foregdende &r. Fastighetsbestdndets virde steg med 273 Mkr i tredje
kvartalet tack vare till lika stor del forbittrade driftnetton och sinkta
avkastningskrav. Huvuddelen av den positiva virdeskningen har
skett i kontorsfastigheter i vara kluster i Stockholm och Visteras.
Direktavkastningskraven i portfoljen dr som ligst 4,40 procent och
som hogst 12,0 procent. Det genomsnittliga avkastningskravet
uppgér till 6,2 procent.

Delarsperiodens forvaltningsresultat uppgick till 755 Mkr, en
forbitering med 21 procent jimfort med motsvarande period 2015
om man exkluderar resultat frén andelar av intressebolag 2015.

OKAD NYUTHYRNING OCH ALLT STARKARE
FORVALTNINGSORGANISATION

Hyresmarknaden ir fortsatt god i védra prioriterade tillvixtmarkna-
der Stockholm, Géteborg, Malmd och Visterds, och nyuthyrningen
taktar pd mycket bra. Vi har under kvartalet tecknat ett femtiotal
hyresavtal med bdde nya kunder och gamla dtervindande kunder.
Nyuthyrningen var stark bade i vdra kluster och fastigheter i 6vrigt,
av totalt 45 Mkr stod kluster for 25 Mkr och dvriga fastigheter for
20 Mkr. For deldrsperioden blev nyuthyrningen 149 Mkr vilket dr
60 procent bittre dn foregdende ar. Tredje kvartalets nettouthyrning
uppgick till 9 Mkr (—4). Deldrsperiodens nettouthyrning blev

49 Mkr (=2).

Hyresavtal till ett virde om 6ver 9 Mkr omforhandlades under
kvartalet och resulterade i en hyreshdjning om nira 18 procent i
snitt. For deldrsperioden har hyresavtal med ett hyresvirde om 53
Mkr aktivt omférhandlats vilket har resulterat i en genomsnittlig
hyresokning om 8,2 procent.

For att fortsitta sidtta kunden och affiren i fokus invigde vi
under kvartalet tva nya lokalkontor — ett klusterkontor i Danderyd
och ett kontor i Norrkdping. Vi har ett nytt marknadsomride
Norrkdping/Linkdping med en fastighetsportfolj om 164 000
kvadratmeter som frdn och med 4rsskiftet ska ingd i forvaltnings-
regionen Milardalen.

NY BOSTADSSTRATEGI

Vi har en ny strategi for hur vi ska ta tillvara den potential vi har i
vira befintliga och framtida bostadsbyggritter om 450 000 kvadrat-
meter. Strategin innebir i korthet att vi aktivt ska utveckla virden
i vira byggritter genom att driva detaljplaner tillsammans med
kommuner for att skapa attraktiva bostadsprojekt och avyttra
byggritterna under detaljplaneprocessens ging.

Biljana upplever: véré.llokaler
med VR-glaségon:

TEGNER | GENOMFORANDESKEDE
Under kvartalet har omvandlingen av den centralt beligna Tegnér-
gallerian i Vix;jo gdtt in i genomforandeskede. Det avtal om 3 000
kvadratmeter med en ankarhyresgist som tecknades under kvartalet
skapar mycket goda forutsittningar for gallerians framtid. Investe-
ringen beriknas till 150 Mkr och efter ombyggnaden bedoms hyres-
intdkterna i fastigheten 6ka med minst 10 Mkr.

I och med igdngsittningen av Tegnérgallerian har vi fyra projekt
i genomforandeskede med en total investeringsvolym om 826 Mkr
med god avkastning.

STORT INTRESSE OCH ENGAGEMANG
Vi har under de senaste manaderna métts av ett mycket stort
intresse frin sdvil fastighetsmarknaden som kapitalmarknaden och
andra viktiga intressenter. Act vicka intresse externt dr positivt, men
dnnu viktigare dr det interna engagemanget. Vi gjorde under kvar-
talet en medarbetarundersokning med mycket fina resultat. 100 pro-
cent av vira medarbetare svarade pd enkiten och bdde arbetsglidje-
index och n6jd-medarbetar-index Gvertriffade vara hogt stillda mal.
P4 Business Arena Stockholm i september fanns Kungsleden
representerade med ett team som tog emot besdkare i vir omtyckta
lounge. Dir visade vi upp ndgra av vdra vakanta lokaler med hjilp
av den senaste Virtual Reality-tekniken — ett nytt sitt att visa och
marknadsfora véra lokaler och ett av ménga exempel pd insatser vi
gor for ate ligga i framkant och leverera bista service till befintliga
och potentiella kunder.

MANGA VILL VARA DAR VI AR

Vir strategi utgdr ifrdn en 6kande urbanisering och stark tillvixt i
storstadsomrdden — megatrender som naturligt leder till stor efter-
frégan péd kontorslokaler i dessa omrdden. Detta ger en bra bas for
vér verksamhet, men for att vi ska nd vart mal att bli Sveriges mest
lonsamma fastighetsbolag jobbar vi fokuserat pd att utnyttja fastig-
heternas och klustrens fulla potential, skapa en effektiv forvaltning
och fortsitta ka koncentrationen i portfoljen.

Stockholm 19 oktober 2016
Biljana Pehrsson, vd



RESULTATANALYS
JANUARI-SEPTEMBER 2016

INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Driftnettot 6kade med 10 procent till 1212 Mkr under deldrsperioden. Okningen beror i huvudsak
pa att bestdndet innehaller en hégre andel kontorsfastigheter av god kvalitet i Stockholmsomra-
det, vilka genererar hdgre hyresintakter. Forvaltningsresultatet steg till 755 Mkr (651). Vinst per

aktie var 6,42 kronor (6,67).

HYRESINTAKTER OCH OVRIGA INTAKTER
Hyresintikterna under deldrsperioden skade med 195 Mkr jimfort
med samma period féregdende dr och uppgick till 1 824 Mkr (1 629).
Hyresintikterna i jimforbart bestdnd minskade med 13 Mkr till
1 418 Mkr (1 431). Minskningen beror i huvudsak p& tomstillande
av projektfastigheter och 6kade vakanser till f6ljd av fortida upp-
signingar under 2015. Dessutom péverkades hyresintikten for del-
arsperioden foregdende dr positive till f6ljd av fortidsavlgsen om
4 Mkr. Rensat for dessa jimforelsestdrande poster Skade hyresintik-
terna i jamforbart bestdnd med 23 Mkr, motsvarande 2 procent.
Uttryckt per kvadratmeter per rullande 12 ménader steg hyres-
intikten med 124 kronor till 1 065 kronor jimfort med samma
period forra dret.

B Kr/kvm' Kr/kvm'  Totalt  Totalt
HYRESINTAKTER 2016 rullande 2015 rullande 2016 2015
Mkr 12 mdnader 12 manader jan-sep jan-sep
Hyresintakter 1065 941 1824 1629

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

Posten 6vriga intikter i resultatrikningen pa sidan 16 bestdr av in-
tikter som inte dr hinforliga till ndgot hyresforhdllande och uppgir
till 4 Mkr (26). Totala intikter uppgér dirmed till 1 828 Mkr (1 655).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna 6kade med 65 Mkr jimfort med motsvarande
deldrsperiod 2015 och uppgick till 616 Mkr (551). I kostnaderna in-
gdr 49 Mkr som avser nettoforvirv av fastigheter under 2015. Kost-
nadsokningen i jamforbart bestdnd var 15 Mkr och berodde frimst
pa hogre kostnader for media, underhdll och fastighetsskatt. Kostna-
derna for fastighetsadministration uppgick till 81 Mkr (75).

Kr/kvm' Kr/kvm'  Totalt  Totalt
FASTIGHETSKOSTNADER 2016 rullande 2015 rullande 2016 2015
Mkr 12 mdnader 12 manader jan-sep jan-sep
Drift 170 153 340 3M
Underhall 45 44 84 79
Fastighetsskatt & tomtratt 54 42 1o 86
Direkta fastighetskostnader 269 239 535 476
Fastighetsadministration 45 41 81 75
Summa 315 280 616 551

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

DRIFTNETTO

Driftnettot kade med 108 Mkr eller 10 procent till 1 212 Mkr

(1 104). Nettoforvirvade fastigheter tillforde ett driftnetto om

146 Mkr medan driftnettot i jimforbart bestind sjonk med 37 Mkr.
Justerat for jamforelsestorande poster ckade driftnettot i jamforbart
bestind med 8 Mkr. Overskottsgraden uppgick under deldrsperioden
till 66,3 procent (66,7). Exklusive projektfastigheter uppgick 6ver-
skottsgraden till 67,3 procent (66,9).

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsiljnings- och administrationskostnaderna under deldrsperioden
utgjorde 81 Mkr (77).

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick under deldrsperioden till =377 Mkr (-376).
Finansnettot, exkluderat resultat frin andelar i intressebolag, for-
bittrades till =377 Mkr (=394) till f6ljd av en ligre genomsnittlig
uppldningskostnad in under foregdende 4r. Detta trots en visent-
ligt stérre ldnevolym under 2016.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet steg till 755 Mkr (651) for deldret. Exkluderat
resultat frdn andelar i intressebolag under 2015 var 6kningen storre:
frin 623 till 755 Mkr eller drygt 21 procent.

VARDEFORANDRINGAR

Virdeforindringar i fastighetsbestdndet uppgick till 1 212 Mkr
(861) och berodde pd fortsatt sidnkta avkastningskrav och forbittrade
kassafloden. De orealiserade virdeforindringarna pé finansiella
instrument uppgick till —=518 Mkr (81) till f6ljd av fallande mark-
nadsrintor vilket i viss man motverkats av lopande rintebetalningar
1 rdinteswappar.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat blev 1 169 Mkr (1 215). Skatten for deldrsperio-
den var —280 Mkr (-=378). I beloppet ingdr en positiv post om 26
Mkr relaterad till skade underskottsavdrag frin justerade inkomst-
deklarationer.

DRIFTNETTO, FASTIGHETER - RULLANDE 12 MANADERS UTFALL
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INTJANINGSKAPACITET

Intjdningskapaciteten avser att visa egenska-
perna hos de fastigheter som innehas vid en
viss tidpunkt och dessa fastigheters ekonomiska
utfall, réknat dver gangna tolv manader. Mattet
syftar till att underlatta beddmningen av den

skattning baserat pa en kombination av ekonomiskt utfall, upprik-
nat till drstake, och forvirvskalkyl. T intjiningskapacitetens kostnads-
begrepp ingdr kostnader for fastighetsadministration.

Frdn och med deldrsrapporten for forsta kvartalet 2016 justeras
uppgifterna i intjiningskapaciteten i den mén 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-
criitts respektive tillerites pa bokslutsdagen.

Tabellen nedan visar intjiningskapaciteten i Kungsledens fastig-
hetsbestdnd per den 30 september 2016. Projektfastigheter sirredo-
visas som separat fastighetskategori. I de uppgifter om kostnader
som anvinds ingdr 115 Mkr som 4r det faktiska utfallet for kostna-
der for fastighetsadministration under de senaste tolv manaderna.

aktuella fastighetsportféljens underliggande
intjdningskapacitet.

For fastigheter som innehafts under hela den gdngna tolvmanaders-
perioden anvinds det faktiska ekonomiska utfallet under perioden.
Det dr viktigt att notera att den aktuella intjiningskapaciteten inte
ir en prognos, utan intjiningskapaciteten avser att visa egenskaper
hos de fastigheter som innehas vid en viss tidpunkt och dessa fastig-
heters ekonomiska utfall, riknat ver gdngna tolv manader. For
fastigheter som innehafts kortare tid dn tolv manader gors en upp-

Summa

B Industri/ R exkl. projekt- Projekt- Summa
INTJANINGSKAPACITET PER FASTIGHETSKATEGORI Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter fastigheter fastigheter
Antal fastigheter, st n2 95 46 12 265 13 278
Uthyrningsbar yta, tkyvm 114 1093 207 40 2 481 127 2608
Hyresvarde, Mkr 1562 723 207 45 2538 129 2 667
Hyresintakter, Mkr 1427 679 194 41 2341 88 2428
Driftnetto, Mkr 913 495 133 23 1563 30 1593
Bokfort varde, Mkr 18171 6 841 2 055 352 27 418 1220 28 638
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 91,4 93,8 93,7 90,3 92,2 67,9 91,0
Area uthyrningsgrad, % 83,4 92,4 91,1 64,1 87,7 42,5 85,5
Overskottsgrad, % 64,5 72,7 68,2 55,4 67,1 34,2 65,9
Direktavkastning, % 5,0 72 6,5 6,5 5.7/ 2,5 5,6
INTJANINGSKAPACITET PER REGION (EXKLUSIVE PROJEKTFASTIGHETER)
REGION STOCKHOLM REGION GOTEBORG REGION MALMO REGION MALARDALEN
Antal fastigheter, st 76 Antal fastigheter, st 85 Antal fastigheter, st 59 Antal fastigheter, st 45
Uthyrningsbar yta, tkvm 796 Uthyrningsbar yta, tkvm 604 Uthyrningsbar yta, tkvm 419 Uthyrningsbar yta, tkvm 662
Hyresvarde, Mkr 1108 Hyresvarde, Mkr 457 Hyresvarde, Mkr 341 Hyresvarde, Mkr 632
Hyresintakter, Mkr 1019 Hyresintakter, Mkr 420 Hyresintakter, Mkr 310 Hyresintakter, Mkr 592
Driftnetto, Mkr 702 Driftnetto, Mkr 279 Driftnetto, Mkr 220 Driftnetto, Mkr 363
Bokfort varde, Mkr 13 586 Bokfort varde, Mkr 4 425 Bokfoért varde, Mkr 3726 Bokfort varde, Mkr 5680

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,0 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,9 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6
Area uthyrningsgrad, % 86,2 Area uthyrningsgrad, % 87,7 Area uthyrningsgrad, % 89,1 Area uthyrningsgrad, % 88,5
Overskottsgrad, % 69,7 Overskottsgrad, % 66,4 Overskottsgrad, % 70,9 Overskottsgrad, % 61,1
Direktavkastning, % 52 Direktavkastning, % 6,3 Direktavkastning, % 5,9 Direktavkastning, % 6,4
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FASTIGHETERNA

Kungsledens verksambhet ir inriktad pd att lingsiktigt dga, aktivt

3
-

forvalta, forddla och utveckla kommersiella fastigheter i utvalda

tillvixtmarknader. Portfoljens virde bestdr av 65 procent kontor,

25 procent industri/lager och 9 procent handel.

Vir birande idé dr att samla fastigheter i kluster vilket ger oss

mdjlighet att anpassa och vissa vart erbjudande utifrdn hyresgister- £

nas behov samt aktivt paverka hela omradets utveckling.

Per den sista september 2016 bestod portféljen av 278 fastighe-

ter med en total uthyrningsbar yta om 2 608 tkvm med ett hyres-

virde om 2 667 Mkr. Bestdndet har ett bokfort virde om 28 638

Mkr. Aterstdende hyreskontrakeslingd i fastighetsbestandet ar i o8
snitt 4,1 ar (4,3).
78 procent av fastigheterna ligger i vdra prioriterade tillvixt- dhcéee:° vasteras

marknader Stockholm, Géteborg, Malmé och Visterds. 62 procent H

°
' STOCKHOLM
°

(51) av fastighetsvirdet finns i ndgot av véra elva kluster. Efter
frantride av de fastigheter som avyttrats under tredje kvartalet dger
Kungsleden fastigheter i 59 kommuner.

X x
GOTEBORG '2

MALMO

R
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1000-3 000 MKR

<1000 MKR

FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI PER 30/9
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. Kontor 65%

. Handel 9%
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28 638 Mkr

FRAN 140 TILL 59 KOMMUNER SEDAN 2013
KARTAN VISAR BESTANDETS BOKFORDA
VARDE PER KOMMUN 2016-09-30

[ | Industri/lager 25%

FASTIGHETSVARDE
PER REGION PER 30/9

[ stockholm 50%
B Goteborg 15%
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FASTIGHETSPORTFOLJENS
UTVECKLING PER KATEGORI

100%
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Industri/
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15777 Mkr 28 638 Mkr

1. Kungsledens nya strategi beslutas.

6

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
STORSTADSKONCENTRATION (DEFINITION SCB)
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FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING 2016 2016
Mkr jul-sep jan-sep
Fastigheter vid periodens ingang 28 268 27 470
Tilltradda forvarv 0] 173
Investeringar 160 357
Frantrédda avyttringar -61 -545
Orealiserade vardeférandringar 271 1183
Fastigheter vid periodens utgang 28 638 28 638

Kungsleden fortsitter att optimera fastighetsportféljen med for-
siljningar av fastigheter som inte passar strategin eller som inte
ligger i prioriterade orter. Under det tredje kvartalet avyttrades
4cta fastigheter till ett virde av 186 Mkr, medan tva fastigheter
med ett virde av 63 Mkr frintriddes. Investeringar om 160 Mkr

gjordes under deldrsperioden.

Under deldrsperioden januari—september har 22 fastigheter

avyttrats till ect virde av 761 Mkr.

Efter genomforda avyttringar och frintriden dger Kungsleden
fastigheter i 59 kommuner. Portfoljen bestdr till 78 procent av
fastigheter beligna i de prioriterade marknaderna Stockholm,

Goteborg, Malmé och Visteras.

FASTIGHETSFORSALJININGAR

Fastighet Kommun Avyttring Frantrade
Handelsmannen 1 Norrtalje 31 mars 2016 1juli 2016

Storsten 2 Norrtalje 31 mars 2016 1juli 2016

Summa 63 Mkr
Yrkesskolan 6 Botkyrka 8 september 2016 4 oktober 2016
Generatorn 2 Motala 1 september 2016 30 november 2016
Torrekulla 1:172 MélIndal 1 september 2016 30 november 2016

Halla-Stenbacken 1:102 Uddevalla 1september 2016

30 november 2016

Brynas 34:8 Gavle 1 september 2016 30 november 2016
Torslunda 4:27 Mérbylanga 1september 2016 30 november 2016
Lerum 1:20 Karlstad 1 september 2016 30 november 2016
Gripen 1 Arboga 1 september 2016 30 november 2016
Summa 186 Mkr

Hogsbo kluster. Fotograf: Paulina Westerlind
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FASTIGHETERNA

Vardering av fastighetsportféljen

Kungsleden viirderar hela fastighetsinnehavet varje kvartal. Virde-
ringarna baseras pa en kassaflodesanalys ddr den enskilda fastighe-
tens framtida intjiningsforméga och marknadens avkastningskrav
bedoms. For att kvalitetssikra och verifiera de interna virderingar-
na genomfors varje kvartal dven externvirderingar av cirka 25 pro-
cent av fastigheterna. Det betyder att varje fastighet i bestindet
externvirderas 6ver en tolvménadersperiod.

Virderingen under kvartalet resulterade i positiva orealiserade
virdeforindringar pd 271 Mkr per 30 september 2016. Forbittrade
drifenetton, sinkta avkastningskrav och genomférda investeringar
har haft en positiv effekt pa fastighetsbestdndets virde. Det genom-
snittliga avkastningskravet har sedan den 30 juni 2016 sjunkit
frén 6,3 till 6,2 procent.

Kvartalets orealiserade virdeforindringar fordelar sig enligt
foljande:

VARDEPAVERKANDE FAKTORER UNDER KVARTALET Mkr
Foérandrade avkastningskrav 131
Férandrade driftnetton 150
Foérandrade antaganden om investeringar och

andra vardepaverkande faktorer -10
Summa 271



FASTIGHETERNA

AKTIV FORVALTNING

I samband med att portfljen optimeras ser vi lopande Gver organisa-
tionen for 6kad forvaleningseffektivitet. I linje med detta skapar vi
ett nytt marknadsomrade — Norrkoping/Linkdping, som dven
omfattar Nykoping och Motala. Det nya marknadsomradet har fatt
ett lokalkontor i Norrkdping och kommer fran rsskiftet ingd i for-
valtningsregion Milardalen. Aven i Danderyd har organisationen
forstirkts i och med att ett nytt klusterkontor har ppnat.

H&g efterfragan i prioriterade marknader
Efterfrigan pa lokaler fortsitter att vara hog, framfor alle i priorite-
rade marknader. For att forbittra marknadsforingen av vakanta ytor
har uthyrarna bérjat anvinda den senaste Virtual Reality-tekniken.

Under deldrsperioden har 208 nya hyreskontrakt tecknats till ett
virde om 149 Mkr. Bland de storre nyuthyrningarna under kvar-
talet mirks 2 000 kvadratmeter till Granngdrden i fastigheten
Gumsbacken 12 i Nykoping, 3 000 kvadratmeter till Migrations-
verket i fastigheterna Ottar 5 och Ottar 6 1 Visterds city, 2 000
kvadratmeter till Géteborgs stad (Jarnbrott 168:1) och 2 000 kva-
dratmeter till Lejonet & Bjornen (nyproduktion av glassfabrik péd
Hogsbo 29:2) i Goteborg.

Under deldrsperioden inkom uppsigningar om 100 Mkr. Milar-
dalen hade relativt sett hogre andel uppsigningar till f6ljd av att
bland annat ett antal kontrakt med kort hyrestid sades upp av

NETTOUTHYRNING KVARTAL 3, 2015 OCH 2016'

Mkr
60

40

20

-40

-60

Uppsagt Uppsagt Netto Netto

Nyuthyrning  Nyuthyrning
01 0 2015 2016 2015 2016

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR' PER 30 SEP

Tkr Kontrakt, antal
900 900
800 800
700 700
600 600
500 500
400 400
300 300
200 200
100 100

o

2016 2017 2018 2019 2020

2021-

M Hyresvarde @ Avtal, antal

1. Exkl. bostad, parkering och garage.

ABB. Nettouthyrning for deldrsperioden uppgick till 49 Mkr (-2),
varav fastigheter beligna i kluster str for 40 Mkr. Den starka
utvecklingen i klustren hirleds bdde till stark nyuthyrning i dessa
ligen och till Kungsledens fokus pd kunddialog och aktiv forvale-
ning.

Hyresavtal motsvarande ett hyresvirde om cirka 53 Mkr har
aktivt omforhandlats under deldrsperioden. Det resulterade i en
hyreshéjning om 4,4 Mk, eller 8,2 procent i genomsnitt. Den
ekonomiska vakansgraden for deldrsperioden ir 9,3 procent (9,8).

149 Mkr (93)

Nyuthyrning januari-september 2016

Allt l1dgre energiférbrukning

Aktiv forvaltning omfattar dven hédllbarhetsfrdgor s& som miljo och
hillsa & sikerhet. Vart mal f6r minskad energiforbrukning — 3 pro-
cent per ar till 2020 — dr viktigt bide ur ansvars- och kostnadshdn-
seende. Energiférbrukningen sjonk med 3 procent i deldrsperioden.

NETTOUTHYRNING DELARSPERIODEN JAN-SEP 2015 OCH 2016'

Mkr
200

150 149

100 93

50

o

-50

-100

-95 -100
-150
Nyuthyrning  Nyuthyrning Uppsagt Uppsagt Netto Netto
2015 2016 2015 2016 2015 2016

HYRESAVTAL PER FASTIGHETSKATEGORI' PER 30 SEP

Tkr Andel, %
1600 80
1400 70
1200 60
1000 50

800 40

600 30

400 20
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[} o

Kontor Industri/Lager Handel Ovrigt

m Hyresvarde @ Andel, %
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FASTIGHETERNA

NYUTHYRNING PER REGION UPPSAGNING PER REGION OMFORHANDLING, HYRESVARDE — ACKUMULERAT
DELARSPERIODEN DELARSPERIODEN
JAN-SEP 2016’ JAN-SEP 2016’ Mkr Antal

70
’ 0
50

Nyuthyrning: Uppsagning:
149 Mkr 100 Mkr 40
' .
Q .

10
. Stockholm 52% . Stockholm 53%
. Goteborg 17% . Goteborg 8% o
W vaims 13% M Maims 9% '
B vslardalen 18% B vslardalen 30% W Fore W Efter = Omfdrhandling, antal

1. Exkl. bostad, parkering och garage.
De hyresavtal som omférhandlades under deldrsperioden ledde till

okade hyresvirden om i snitt 8,2 procent. Totalt ckade hyresvirdet

OVERSKOTTSGRAD RULLANDE 12 MANADERS UTFALL' i de omforhandlade avtalen frin 53,3 Mkr ¢ill 57,7 Mkr. En majori-
tet av de omforhandlade avtalen avser fastigheter beligna i kluster
72 och regionerna Stockholm och Milardalen stdr for storst andel av

omforhandlingarna, bide avseende hyresvirde och antal omfor-
69

k ke.
68 /\ handlade kontrakt
\/ \/\’\56.5%

66

65

Ql Q@2 Q@3 Q@4 QI Q2 Q@3 Q@4 QI Q2 Q@3 Q4 Q1 Q2 Q3
2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016

== Exkl. projektfastigheter == Inkl. projektfastigheter

1. Fran och med andra kvartalet 2015 sarredovisas fastigheter inklusive respektive
exklusive projektfastigheter.

REGIONER UTFALL JANUARI-SEPTEMBER 2016

Kungsledens verksamhet bedrivs i de fyra forvaltningsregionerna Stockholm, Géteborg, Malmé och Milardalen. Varje region ansvarar for
den dagliga forvaltningen av fastigheterna samt utvecklingen av de kluster som finns inom regionen. Arbetet sker i nira dialog mellan
regionchefer, marknadsomrddeschefer, uthyrare och supportfunktionerna fastighetsutveckling, transaktion och kommunikation & marknad.

Lustgarden 11, Stockholn

NYCKELTAL, REGION _ REGION REGION _ REGION SUMMA
INKL. PROJEKTFASTIGHETER STOCKHOLM GOTEBORG MALMO MALARDALEN FASTIGHETER
Antal fastigheter, st 81 85 60 52 278
Uthyrningsbar yta, tkvm 848 604 435 721 2608
Hyresvarde, Mkr 877 349 275 510 2 01
Hyresintakter, Mkr 790 320 247 467 1824
Driftnetto, Mkr 544 214 170 284 1212
Bokfort varde, Mkr 14 322 4 425 3904 5987 28 638
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,0 91,7 90,1 91,5 90,7
Area uthyrningsgrad, % 84,8 88,0 88,4 86,7 86,7
Overskottsgrad, % 68,7 67,0 68,5 60,7 66,3
Direktavkastning, % 5,2 6,5 5,9 6,4 5,8
Nyuthyrning, Mkr 78 25 20 26 149
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FASTIGHETERNA

KLUSTERUTFALL JANUARI-SEPTEMBER 2016
Kungsleden idger fastigheter i elva sirskilt utvalda ligen, sd kallade
kluster. Genom att dga fastigheter i kluster kan vi utforma vért
erbjudande utifrdn hyresgisternas behov, skapa en effektiv forvalt-
ning och aktivt paverka hela omradets utveckling. Av de elva
klustren ir sex forvirvade under de senaste tre aren (rédmarkerade
i rutan nedan) och resterande fem har skapats frin befintligt bestdnd
med kompletterande nyforvirv under de senaste tre dren.

VARA ELVA KLUSTER

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
Hégsbo (108 000 kvm)

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

Forvaltningsregion Malardalen
Vésteras City (153 000 kvm)
Finnslatten industriomrade (236 000 kvm)

NETTOUTHYRNING KLUSTER RESPEKTIVE OVRIGA 2016'

Mkr

40 40
20 28
20

15

12
10 — — 9
4
(o}
-3

-10 =7

Kluster Kluster Kluster  Kluster  Ovriga Ovriga Ovriga Ovriga

Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3 totalt Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3 totalt

1. Exkl. bostad, parkering och garage.

40 Mkr

Nettouthyrning - Kluster totalt

10

Efterfrdgan pa lokaler i véra kluster dr fortsatt stor och vi har hog
aktivitet i forvaltningsorganisationen. Nettouthyrningen i klustren
uppgick till 40 Mkr under deldrsperioden, att jimfora med 49 Mkr
for hela bestdndet. Klustren dverlevererar dven avseende ekonomisk
uthyrningsgrad rullande tolv manader — med 92,3 procent jimfort
med 90,9 for hela bestdndet.

NYCKELTAL, EXKL. . SUMMA
FASTIGHETSADMINISTRATION' KLUSTER OVRIGA FASTIGHETER
Antal fastigheter, st 78 200 278
Uthyrningsbar yta, tkvm 1070 1539 2608
Hyresvarde, Mkr 1094 917 201
Hyresintakter, Mkr 1005 819 1824
Driftnetto, Mkr 715 578 1293
Bokfort varde, Mkr 17 694 10 944 28 638
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,8 89,4 90,7
Area uthyrningsgrad, % 87,2 86,3 86,7
Overskottsgrad, % 71,0 70,4 70,8
Direktavkastning, % 5,6 7,0 6,1
Nyuthyrning, Mkr 108 4 149

1. Fastighetsadministration uppgick totalt till 81 Mkr fér deldrsperioden.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, RULLANDE 12 MANADERS UTFALL,
KLUSTER OCH OVRIGA SAMT TOTALT

%

92,5 923

92,0

91,5

91,0

90,5

90,0

89,5

89,0

88,5

88,0

Kungsleden

Ovriga

Kluster

92,3%

Ekonomisk uthyrningsgrad
rullande 12 manaders utfall - Kluster

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2016



UTVECKLINGSPROJEKT

Kungsleden utvecklar for nirvarande ett 30-tal fastigheter, varav
13 klassas som utvecklingsprojekt. I dessa fastigheter finns ytor
som halls vakanta eller planeras att tomstillas, korttidsuthyras eller
rivas for att mojliggora utveckling.

Kungsleden har per den 30 september 2016 fyra fastigheter i
genomforandeskede (se nedan) med en total investeringsvolym om
826 Mkr. Arbete pdgdr dven med att ta fram strategiska utveck-
lingsplaner for klustren.

Blastern 14, Stockholm — genomférandeskede
I Blastern 14 skapar Kungsleden och Nobis ett designhotell som
ska utformas for att bli en ny destination — en oas i staden.

Holar 1, Kista — genomférandeskede

Holar 1 i Kista omvandlas till ligenhetshotell och Kista Hotel
Apartments hyr fastigheten. En majoritet av befintliga hyresgister
flyteas till andra fastigheter i Kista och vakansgraden i Kistaklustret
sjunker didrmed med mer dn 4 procent.

Enen 10, Sodertalje — genomférandeskede

Det tidigare kommunhuset i Sédertilje omvandlas till moderna
kontor. Fasad och entré ir firdigstillda och invindig ombyggnad
gér enligt plan. AF flyttade in den 1 oktober 2016 och avtal har
dven tecknats med triningskedjan Actic och Tidemans Café.

Inriktningsbeslut tas

B

Intern analys av objekt
och/eller marknaden

N I

Formulera, avgransa
och analysera olika
alternativ utifran
marknad, kommunika-
tion, fastighet, hyror,
hyresgast, koncept etc

KATEGORI 1 - INVESTERINGSBESLUT TAGET/GENOMFORANDESKEDE

B

Fordjupa affaren och
produkten samt sakerstalla
kostnader genom program-
handling och férprojektering.
Sakerstalla intakter (minst

50 procent uthyrt)

FASTIGHETERNA

Tegnér 15, Vaxjé — genomférandeskede

Tegnér 15 i Vixjo har under kvartalet gétt in i genomforandeskede.
Visionen ir att ta bort gallerians inre strik och skapa butiksentréer
frn gatan. Flera attraktiva butiker finns redan i gallerian sdsom
Systembolaget, Apotek Hjirtat, Pressbyrin och Interflora. I kvarta-
let tecknades avtal med en ankarhyresgist om 3 000 kvadratmeter.
Ombyggnaden inleds under fjirde kvartalet.

Bostadsbyggratter — ny strategi

Under kvartalet har en strategi for hantering av bostadsbyggritter
beslutats. Kungsleden ska utveckla bostadsbyggritter genom att
identifiera mojligheter, driva detaljplaner och direfter avyttra
byggritterna. Byggrittspotentialen for bostider bedoms till drygt
450 000 kvadratmeter i sju stider. Planarbete och forstudier pagar i
ett 20-tal fastigheter i bland annat Goteborg, Mélndal, Norrkoping,
Orebro, Visterds, Umed och Stockholm.

450 tkvm

Befintliga och potentiella bostadsbyggratter

200 tkvm

Befintliga och potentiella kommersiella byggratter

Investeringsbeslut tas.

IRR 9 procent fér godkand

investering Avrapportering

Overlamna till
férvaltningen

Projektera och
producera

Uthyrningsbar Investerings- Upparbetat Varav 2016,

Fastighet Segment Kommun Fardigstallt yta, kvm belopp, Mkr totalt, Mkr Mkr
Etapp 12016/

Enen 10 Kontor Sodertalje Etapp 2 2018 6 000 125 52,2 47,8
Etapp 12018/

Blastern 14 Hotell Stockholm Etapp 2 2021 16 700 423 21,0 12,3

Holar 1 Hotell Stockholm 2018 6 000 128 3,6 31

Tegnér 15 Handel Vaxjo 2017/2018 16 500 150 3,6 3,6

Summa 45 200 826 80,4 66,8

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

KATEGORI 3 - FORSTUDIE/PLANARBETE

Fastighet Segment Kommun Projektyta, kvm BTA Foérandringar av detaljplan kravs
Aspgardan 18 Bostader Umea 23 000 Ja
Malaren 17 Bostader/Kontor Orebro 30 000-40 000 Ja
Veddesta 2:65 m.fl. Bostader/Kontor Jarfélla 40 000-50 000 Ja
Verkstaden 7 Bostader/Kontor/Handel Véasteras 50 000-70 000 Ja
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FINANSIERING

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL STALLNING

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 10 139 Mkr (9 333) eller 56 kronor (51) per aktie. Det motsvarar en soliditet
pé 35 procent (33). Kungsleden har som restriktion att soliditeten inte ska understiga 30 procent.

-518 Mkr
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finansiella
instrument

Vardefoérandring
fastigheter
9 333 Mkr

Forvaltnings-
resultat

| 755 Mkr

Eget kapital Rorelsen bidrog till eget kapital med 1967 Mkr
1/1 « Forvaltningsresultatet p& 755 Mkr.

« Vardeférandringen i forvaltningsfastigheter 1212 Mkr.

-280 Mkr

Utdelning

1 Mkr 10 139 Mkr

Omraknings-
differens

Eget kapital

30/9

Soliditet 33%

UPPLANING OCH LIKVIDITET

I borjan av det tredje kvartalet tog Kungsleden upp ett tiodrigt lan
pé 630 Mkr frén institutionella investerare mot sikerhet i fastighet.
Lanet som lper med fast rinta pd 3 procent anvindes for att ersitta
banklan. Sikerstilld uppldning utanfér banksystemet bidrar till att
bredda Kungsledens finansieringsbas och forlinger skuldernas
genomsnittliga 16ptid till en attraktiv kostnad.

Det tredriga icke sikerstillda obligationslin som emitterades
vid utgdngen av det andra kvartalet innebar en viss 6kning av
Kungsledens samlade uppléning innan l&nemedlen i september
anvindes for att i fortid dcerbetala ett dldre obligationslan med
ordinarie férfallodag i december 2016.

Mot slutet av det tredje kvartalet gjorde Kungsleden de forsta
emissionerna under bolagets nyupprittade foretagscertifikatprogram
som har en ram om 2 000 Mkr. Hittills har 1 080 Mkr emitterats
till en genomsnittlig rinta om 0,37 procent. Certifikatuppléningen
anvinds for att amortera pd dyrare kreditfaciliteter i bank och héller
ddrmed nere den genomsnittliga upplaningskostnaden.

Riknat dver hela det tredje kvartalet minskade Kungsledens
rintebdrande skulder med 1 048 Mkr till 16 619 Mkr. Netto-
skuldsittningen var nira nog oférindrad och uppgick till 16 579
Mkr, att jamf6ra med 16 660 Mkr vid utgdngen av andra kvartalet
2016. Koncernens beldningsgrad, mitt som rintebirande skulder
efter avdrag for kassabehdllning i relation till fastighetstillgingarna,

12

Soliditet 35%

fortsatte didrmed att sjunka och uppgick till 58 procent (62). For 1dn
diir sikerhet stilles var beliningsgraden 54 procent (58). Per den
30 september uppgick disponibel likviditet inklusive outnyttjade
kreditldften och checkrikningskredit till 1 147 Mkr (1 057), varav
kassa utgjorde 41 Mkr (441).

FINANSIERINGSKOSTNADER

Under 2016 har koncernens lénevolym varit i genomsnitt 3—4 Mdr
storre dn under foregdende 4r, vilket frimst beror pa utokad upp-
laning for finansiering av de fastighetsforvirv som gjordes under
2015. Trots detta var finansieringskostnaden under delarsperioden
18 Mkr ligre dn under samma tid foregdende dr, bortsett frin resul-
tat frin andelar i intressebolag. Orsaken ir att nyuppldning och
refinansiering under 2015 i hdg grad kunde ske till gynnsamma
villkor och att gamla dyra rinteswappar 16stes infor 2016.

Under det tredje kvartalet 2016 6kade dock finansieringskostna-
derna ndgot jimfort med nirmast foregdende kvartal (+9 Mkr) och
samma kvartal férra &ret (+ 14 Mkr). Detta berodde pd att 18nevoly-
men under delar av det tredje kvartalet tillfilligt var extra stor till
foljd av emissionen av det tredriga obligationslanet och det tiodriga
sikerstillda l&net som beskrevs ovan. Under det tredje kvartalet
nddde dessutom rintan Stibor 90 dagar en ny bottennivd, vilket
okade den l6pande rintekostnaden i de rinteswapkontrakt Kungs-
leden anvinder for att hantera rinterisk. Detta medforde att
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snittrintan steg ndgot och for kvartalet uppgick till 3,0 procent. Av
snittrintan utgor 1,2 procentenheter skillnaden mellan treménaders-
rintan och den fasta rintan i rinteswapparna. Denna komponent
har blivit ndgot dyrare till f6ljd av att Stibor 90 dagar blivit mer
negativ under kvartalet. Den genomsnittliga kreditmarginalen pa
bankldn och obligationer utgjorde 1,8 procentenheter, inklusive
periodiserade uppliggningsavgifter och loftesprovisioner.

SNITTRANTA
%
35
Totalt 3,0% Totalt 3,0%
3,0

25

31 december 31 mars

30 september

2015 2015 2016 2016 2016
I skillnad i tremanadersranta och fast ranta i rantederivat
B Rantemarginal, upplaggningsavgifter och I6ftesprovision

30 juni 30 september

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

FORFALLOSTRUKTUR LAN OCH RANTEDERIVAT

FINANSIERING

HANTERING AV RANTERISK

I syfte att stabilisera kassaflode och forvaltningsresultat efterstrivar
Kungsleden en 1ig exponering nir det giller risken for 6kade rinte-
kostnader till f61jd av stigande kortrintor. Koncernen anvinder
dirfor i ndgon man 18n med fast rinta och framfor allt rinteswappar
for att hantera rinterisken. Med beaktande av rinteswapparna
(nominellt belopp 12 030 Mkr) har 71 procent av de rintebdrande
skulderna en lingre rintebindningstid dn ett ar. Den genomsnittliga
rintebindningstiden 6kade under kvartalet till 3,7 dr. Genom den
valda rintesikringen paverkas finansnettot endast marginellt av
stigande korta marknadsrintor. Det ir till och med s att effekten
pa finansnettot for de kommande tolv manaderna skulle bli positiv
med cirka 36 Mkr om Stibor 90 dagar héjdes med en procentenhet.
Detta ir en konsekvens av att den rorliga rintebetalningen i rinte-
swapparna ir kopplad till Stibor och dirfor blir mindre negativ nir
Stibor stiger mot noll.

Nedgéngen i de ldnga marknadsrintorna sedan drsskiftet har
medfort att det negativa marknadsvirdet pd rinteswapportfoljen
okat for att per 30 september uppga till -864 Mkr att jimfora med
—347 Mkr vid drets borjan. Detta undervirde minskar dock succes-
sivt i takt med att Kungsleden l6pande betalar rinta enligt rinte-
swapkontrakten, vilket positivt paverkar resultat fore skatt och
eget kapital. Nir alla swappar med tiden 16pt ut kommer hela
undervirdet att ha dterforts. Kungsleden bedomer att det inte finns
ndgon visentlig skillnad mellan bokfért virde och verkligt virde
pé rintebidrande skulder.

Genomsnittlig

Ej utnyttjade Summa Snittranta aterstdende rante-
Per 30 september 2016, Mkr Lan krediter krediter Rantederivat derivat, % bindningstid, ar
2016 59 191 250
2017 1479 1993 3472 910 0,0
2018 1000 0,2
2019 7 890 7 890 1000 0,5
2020 4729 4729 2770 0,6
2021 1800 0,8
2022 1832 1832 3500 1,4
2023
2024 1050 4,6
2025
2026
2027 630 630
Summa 16 619 2184 18 803 12 030 3,7
Genomsnittlig aterstaende 16ptid, ar 32 2,9

1. Varav 1080 Mkr avser backup fér emitterade certifikat.
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FINANSIERING

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING UNDER DELARSPERIODEN

-17 015 Mkr -16 579 Mkr
797 Mkr -357 Mkr _164 Mkr 531 Mkr -364 Mkr ~7 Mkr
| I, — .
Ingdende Kassafléde fran Ir?vest'erir)gar Forvarv av Fastighets- Utbetgld Ovrigt Utgadende
nettoskuld rérelsen ofter i beflntllga fastigheter forsaljningar utdelning nettoskuld
11 férandring av fastigheter 30/9

rorelsekapital

Fastighetsvarde Rantebarande

27 470 Mkr skulder Kassa
17 456 Mkr =441 Mkr

Belaningsgrad 62%

Réantebdrande Fastighetsvarde

Kassa skulder 28 638 Mkr
41 Mkr 16 619 Mkr

Belaningsgrad 58%

Danderyd kontor kluster. Fotograf: Paulina Westerlind
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OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstillda var 109 (99) under tredje kvartalet 2016.

MODERBOLAGET
Periodens resultat f6r moderbolaget uppgick till —368 Mkr (256).
Resultatet dr hinforligt till en mottagen utdelning frin dotterbolag
om 1 766 Mkr, med nedskrivning av andelar som f6ljd om —1 752
Mkr. Under deldrsperioden har dven koncernens rinteswapkontrakt
redovisats, dir undervirdet 6kat med —469 Mkr till f6ljd av att
marknadsrintorna pd lingre Ioptider fallit, samt en uppskjuten skatte-
intdkt om 103 Mkr hdnforlig till undervirdet pa swapkontrakten.
I skatten pd deldrsperiodens resultat har ett belopp om 38 Mkr
redovisats, vilket till en del ir relaterat till ett positivt beslut frin
Skatteverket avseende ett outnyttjat skattemissigt underskott.
Tillgdngarna vid deldrsperiodens utgang bestod i huvudsak av
andelar i koncernforetag om 4 398 Mkr (6 095) samt fordringar i
koncernforetag om 12 070 Mkr (11 403). Finansieringen skedde
med eget kapital om 6 106 Mkr (7 205), skulder till koncernfretag
om 7 902 Mkr (9 553) samt externa skulder 2 988 Mkr (2 418).
Soliditeten uppgick vid deldrsperiodens slut till 36 procent (38).

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 IAS 34.16A forekommer forutom i de finansiella rapporterna
och dess tillhérande noter dven i 6vriga delar av deldrsrapporten.

Vasteras kluster. Fotograf: Paulina Westerlind
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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 tredje kvartalet 2016.

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

SASONGSVARIATIONER

Fastighetskostnaderna paverkas i viss grad av sdsongsvariationer,
bland annat till f6ljd av att driftkostnaderna f6r uppvirmning och
fastighetsskotsel normalt sett dr hogre under drets forsta och fjirde
kvartal. Kostnaderna for underhall idr generellt hogre under andra och
fjirde kvartalet beroende pa att tredje kvartalet pdverkas av semestrar
och forsta kvartalet av vinterklimat som forsvarar underhall.

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 gér bedém-
ningar och uppskattningar samt gor antaganden som péverkar till-
limpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen
av tillgdngar, skulder, intikter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika frdn dessa uppskattningar och bedomningar. De kritiska
bedémningar som gors och de killor till osikerhet i uppskattningar
som finns dr samma som i den senaste arsredovisningen.

\._.EE-' i
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RESULTATRAKNING

Kvartal Delarsperiod 12 manader
2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresintakter 603 562 1824 1629 2433 2238
Ovriga intakter 2 8 4 26 53 76
Fastighetskostnader -178 -161 -616 -551 -833 -769
Driftnetto 428 409 1212 1104 1653 1545
Forsaljnings- och administrationskostnader =29 -26 =81 =77 -109 -106
Finansnetto
Finansiella intakter 0] 3 (0] 9 3 n
Réntekostnader -121 -107 -353 -365 -447 -459
Resultatandelar i intresseféretag - 7 - 19 6 24
Ovriga finansiella kostnader -9 -12 -24 -39 -35 -50
-130 -109 =377 -376 -474 -473
Forvaltningsresultat 269 274 755 651 1070 966
Vardeforandringar
Resultat fran férsaljning Nordic Modular Group - - - - - 24
Resultat fran fastighetsférsaljningar 2 - 29 5 60 n
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 271 202 1183 856 1297 970
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -32 -61 -518 81 -423 176
241 141 695 942 934 1181
Resultat fére skatt 510 415 1449 1592 2004 2147
Skatt
Aktuell skatt -1 1 -1 6} -1306 -1305
Uppskjuten skatt -109 -93 -279 -378 -238 -337
-110 -93 -280 -378 -1544 -1642
Periodens resultat 400 322 1169 1215 460 505
Resultat per aktie 2,20 1,77 6,42 6,67 2,53 2,78
Kvartal Delarsperiod 12 manader
2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat 400 322 1169 1215 460 505
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning
av utléndska verksamheter [¢] -1 1 [¢] 1 -1
Periodens totalresultat’ 400 321 1170 1215 461 504

1. Hela arets totalresultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

‘|6 KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2016



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - | SAMMANDRAG

Mkr 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgdngar 8 - 5
Fastigheter 28 638 24 346 27 470
Inventarier 10 9 10
Andelar i intresseféretag - 115 -
Andra langfristiga fordringar 4 182 6
Summa anldggningstillgangar 28 659 24 651 27 491
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 209 198 232
Derivat"2 - 9 49
Kassa och bank 41 1035 441
Summa omséttningstillgdngar 250 1242 722
SUMMA TILLGANGAR 28 909 25 893 28 213
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10 139 10 043 9 333
Réantebéarande skulder

Skulder till kreditinstitut 13934 12 332 16 381
Obligationslan (ej sékerstallda) 975 1675 1075
Ovrig upplaning 1710 - -
Summa rantebédrande skulder 16 619 14 007 17 456
Ej rdntebarande skulder

Avsattningar 5 5 5
Uppskjuten skatteskuld?® 553 359 287
Derivat"? 864 733 395
Ovriga ej rantebarande skulder 729 746 737
Summa ej rantebdrande skulder 2151 1843 1423
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 909 25 893 28 213

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

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

. Skatterabatter i samband med férvérv &r redovisade som ett avdrag i balansposten fastigheter om -366 MSEK. Det gér att finansiell stallning paverkats med -919 Mkr avseende uppskjuten skatt.

N

o

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - | SAMMANDRAG

Mkr 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Vid periodens boérjan 9 333 9102 9102
Utdelning -364 -273 -273
Periodens totalresultat 1170 1215 504
Summa eget kapital 10 139 10 043 9 333

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2016
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN - | SAMMANDRAG

Delarsperiod 12 manader

2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015

Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
RORELSEN
Forvaltningsresultat 269 274 755 651 1070 966
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde [0} -8 -9 -42 30 -3
Betald skatt ] o] 0] -1 -1305 -1306
Kassafléde fore forandring i rérelsekapital 269 265 746 608 -205 =343
Forandringar i rorelsekapital -88 153 51 ne -249 -184
Kassaflode efter férandring i rérelsekapital 181 419 797 724 -454 -527
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -161 -1n3 -357 -261 -546 -450
Forvarv av fastigheter (0] -834 -164 -4187 -2 921 -6 944
Forsélining av fastigheter 64 - 531 1860 645 1974
Ovriga materiella/immateriella anlaggningstillgdngar netto -1 (0} -6 (e} -15 -9
Finansiella tillgangar netto [0} 1 (e} -598 49 -549
Kassafléde fran investeringsverksamheten -98 -946 4 -3186 -2788 -5978
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning - - -364 -273 -364 -273
Amortering av 1an -2 815 -184 -3 604 -3 002 -4 309 -3 706
Upptagna lan 1767 1135 2767 5334 6 921 9 488
Kassafldode fran finansieringsverksamheten -1048 951 -1202 2059 2248 5509
PERIODENS KASSAFLODE -966 424 -400 -402 -994 -996
Likvida medel vid periodens boérjan 1007 611 441 1437 1035 1437
Kursdifferens i likvida medel ] o] (0] (0] ] o]
Likvida medel vid periodens slut 41 1035 41 1035 41 441
SEGMENTSRAPPORT
Region Stockholm Malmo Malardalen Ofdrdelat Totalt

2016 2015’ 2016 2015’ 2016 2015’ 2016 2015’ 2016 2015’
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Intakter 792 606 258 469 474 1828 1655
Fastighetskostnader -248 -194 -74 -184 -179 -616 -551
Driftnetto 544 412 185 284 295 1212 1104
Forséljnings- och
administrationskostnader -81 =77 -81 =77
Finansnetto -377 -376 -377 -376
Forvaltningsresultat 544 412 185 284 295 -457 =453 755 651
Vardefoérandringar
Resultat fran férséljningar 29 5 29 5
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter 1183 856 1183 856
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument -518 81 -518 81
Resultat foére skatt 544 412 185 284 295 237 488 1449 1592
Skatt -280 -378 -280 -378
Periodens resultat 544 412 185 284 295 -43 m 1169 1215

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

Kvartal Delarsperiod 12 manader
2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet
Direktavkastning, % 5,6 6,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 91,0 89,2
Overskottsgrad, % 65,9 67,5
utfall
Direktavkastning, % 6,0 6,9 5,8 6,7 6,2 6,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 90,7 90,6 90,7 90,2 90,9 90,6
Overskottsgrad, % 70,6 71,8 66,3 66,7 66,5 66,8
Hyresintakt, kr/kvm? 1065 987
Fastighetskostnad, kr/kvm 315 287
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 5,5 6,1 5,4 5,6 5,9 5,8
Avkastning pa eget kapital, % 16,1 13,0 16,0 16,9 4,6 5,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 3,3 3,0 2,6 3,2 2,9
Soliditet, % 35,1 33,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,9
Belaningsgrad, % 57,9 61,9
Data per aktie®
Utdelning, kr 2,00 1,50
Aktiens totalavkastning, % 15,1 9,7
Aktiens direktavkastning, % 32 2,5
Forvaltningsresultat, kr 1,48 1,51 4,15 3,57 5,88 5,31
Periodens resultat, kr 2,20 177 6,42 6,67 2,53 2,78
Eget kapital, kr 55,71 51,28
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr 65,50 56,76
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, kr 1,48 1,46 4,10 3,34 -1,13 -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. Definitionen fér ekonomisk uthyrningsgrad har andrats. Jamforelsetal har réknats om. Se sid 22 for aktuella definitioner.
2. Hyresintdkt/kvm med avdrag fér hyresintakt projektfastigheter genom uthyrd area med avdrag fér area projektfastigheter.
3. Efter respektive fére utspadningseffekt. Genomsnittligt antal aktier for kvartal 3 2016 &r 182 002 752 (182 002 752) samt perioden oktober-september 2015/2016 &r 182 002 752 (182 002 752).

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2016
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2016 2015 2014
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Intakter 606 609 614 659 570 560 525 524
Driftnetto 428 397 388 441 409 362 333 338
Forsaljnings- och administrationskostnader -29 -27 -25 -28 -26 -27 -24 -33
Finansnetto -130 -121 -126 -97 -109 -132 -134 -151
Forvaltningsresultat 269 250 236 316 274 202 175 154
Resultat fran férsaljning 2 29 -2 30 - 1 4 [0}
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 271 386 526 14 202 41 243 595
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -32 -183 -302 95 -61 187 -45 -107
Resultat fére skatt 510 482 458 555 415 801 377 642
Skatt -110 -98 -73 -1264 -93 -205 -81 -144
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet 400 384 385 -709 322 596 296 499
Resultat fran avvecklad verksamhet - - - - - - - -128
Periodens resultat, kvarvarande och avvecklad
verksamhet 400 384 385 -709 322 596 296 371
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2016 2015 2014

Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
TILLGANGAR
Immateriella tillgangar 8 8 7 5 - - - -
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 28 638 28 268 27 785 27 470 24 346 23 259 21700 19 612
Inventarier 10 10 10 10 9 7 8 8
Uppskjuten skattefordran - - - - - - - 31
Andelar i intresseféretag - - - - 15 108 102 -
Andra langfristiga fordringar 4 5 5 6 182 183 184 9
Summa anldggningstillgangar 28 659 28 290 27 807 27 491 24 651 23 556 21993 19 661
Kortfristiga fordringar 209 239 260 232 198 227 203 141
Derivat - - 5 49 9 - - -
Tillgangar som innehas fér férsaljning
- modulbyggnader och roérelsefastigheter - - - - - - - 1428
Tillgangar som innehas for férsaljning - dvrigt - - - - - - - 372
Kassa och bank 41 1007 822 441 1035 611 298 1437
Summa omsittningstillgangar 250 1246 1087 722 1242 838 501 3379
SUMMA TILLGANGAR 28 909 29 537 28 894 28 213 25 893 24 394 22 494 23 040
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 139 9739 9719 9 333 10 043 9720 9 398 9102
Réntebéarande skulder
Skulder till kreditinstitut 13934 15992 16 194 16 381 12 332 11381 9 412 9613
Obligationslan (ej sakerstallt) 975 1675 1075 1075 1675 1675 1699 1699
Ovrig upplaning 1710 - - - - - - -
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas
for forsaljining - - - - - - - 362
Summa rantebéarande skulder 16 619 17 667 17 269 17 456 14 007 13 056 nm 11 675
Ej rdntebarande skulder
Avsattningar 5 5 5 5 5 5 5 5
Uppskjuten skatteskuld 553 444 357 287 359 265 63 -
Derivat 864 833 654 395 733 663 1179 1134
Ovriga ej rantebarande skulder 729 849 890 737 746 686 738 658
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas
for forsaljining - - - - - - - 467
Summa ej réntebérande skulder 2151 2131 1906 1423 1843 1618 1985 2264
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 909 29 537 28 894 28 213 25893 24 394 22 494 23 040
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Kvartal Delarsperiod 12 manader

2016 2015 2016 2015 2015/2016 2015
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Koncerninterna intakter 1 6 34 31 46 43
Administrationskostnader -1 -4 -33 -26 -47 -40
Rérelseresultat o] 2 1 5 -1 3
Resultat fran finansiella poster -1804 -73 -507 256 437 1200
Resultat fére skatt -1804 =71 -506 261 436 1203
Skatt pa periodens resultat 10 98 138 -5 -1170 -1313
Periodens resultat -1794 27 -368 256 -734 -110
BALANSRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG
Mkr 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 4 398 6 095 6 036
Andelar i intresseféretag - 96 -
Fordringar hos koncernféretag 12 070 1403 9712
Ovriga fordringar 517 579 390
Likvida medel n 1003 376
SUMMA TILLGANGAR 16 996 19 176 16 514
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6106 7 205 6 839
Langfristiga skulder 602 1677 377
Skulder till koncernféretag 7 902 9 553 8191
Ovriga skulder 2386 741 1107
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 996 19 176 16 514

STOCKHOLM DEN 19 OKTOBER 2016

Biljana Pehrsson, Verkstéllande direktér

Informationen lamnas for offentliggérande den 19 oktober 2016, kl 07.00.

Denna delarsrapport har varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

Till styrelsen for Kungsleden AB (publ)
Org.nr 556545-1217

INLEDNING

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) for
Kungsleden AB per 30 september 2016 och den niomanaders-
period som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING

OCH OMFATTNING

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd
av féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i férsta hand till personer som &r
ansvariga for finansiella frdgor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Internatio-
nal Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.
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De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gor det inte mojligt fér oss att skaffa oss en sa-

dan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandig-

heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en &versiktlig
granskning har darfér inte den sékerhet som en uttalad slut-
sats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Stockholm 19 oktober 2016
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Area uthyrningsgrad’
Uthyrd yta i férhallande till ut-
hyrningsbar yta.

Direktavkastning

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

Direktavkastning fér
intjdningskapacitet

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

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

Drift- och underhallskostnad,
kr per kvm

Drift- och underhallskostnad

i forhallande till genomsnittlig
uthyrningsbar yta.

Driftnetto’
Totala intakter minus fastighets-
kostnader.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra for
outhyrda ytor i férhallande till
hyresvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Mattet syftar till att underlatta
beddmningen av hyresintakter i
férhallande till det totala vardet
pa mojlig outhyrd yta. Berdknas
hyresintékter i férhallande till
hyresvarde.

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

Genomsnittlig aterstaende
kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvérde
genom arshyra.

Hyresintakter'

Debiterade hyror, hyrestillagg
och hyresgarantier minus hyres-
rabatter.

Hyresvarde'

Hyresintékter med tillagg for
beddmd marknadshyra fér out-
hyrda ytor.

Intjdningskapacitet
Intjdningskapaciteten avser att
visa egenskaper hos de fastig-
heter som innehas vid en viss
tidpunkt och dessa fastigheters
ekonomiska utfall, réknat dver
gadngna tolv manader. Mattet
syftar till att underlatta bedém-
ningen av den aktuella fastig-
hetsportféljen underliggande
intjaningskapacitet. Per balans-
dagen frantradda fastigheter in-
9gar ej och senast vid samma tid-
punkt tilltradda fastigheter ingar.

Berékningen baseras pa féljande

ovriga forutsattningar:

« For fastigheter déar tolv manader
har forlépt sedan tilltréadesdagen
ingadr utfallet fér de senaste
tolv manaderna. Justering gors
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.

Intakter’
Hyresintakter plus 6vriga intakter.

Kontrakterad arshyra
Kallhyra plus fasta tillagg.

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

Uthyrningsbar yta
Uthyrd yta samt uthyrningsbar
vakant yta.

Hverskottsgrad'
Driftnetto i férhallande till totala
intakter.

Avriga intakter’
Intdkter som inte har ndgon
direkt koppling till hyresavtal.

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 berdknas som summan
av ingdende och utgdende
balans dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital
Driftnetto, resultat fran fastig-
hetsférsaljningar, forsaljnings-
och administrationskostnader,

i férhallande till genomsnittliga
tillgadngar. Vid delarsbokslut om-
réknas avkastningen till helars-
basis. Genomsnittliga tillgangar
berdknas som summan av inga-
ende och utgdende balans divi-
derad med tva.

Beldningsgrad'
Réntebarande skulder med
avdrag for kassa och bank, i
férhallande till fastigheternas
bokférda varde.

Rantetackningsgrad

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 férhallande
till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i férhal-
lande till eget kapital.

Soliditet

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

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 forhallande till aktiekursen vid
periodens ingang.

Beslutad/féreslagen utdelning
per aktie

Styrelsens foéreslagna 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 aterldggning 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.

Kassaflode fore forandring

i rorelsekapital per aktie
Kassaflode fore forandring i
rérelsekapital i férhallande 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.

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 &évrigt.

Kluster

Kungsleden definierar kluster
som ett samlat fastighetsbestand
i ett lage med bra tillganglighet
pa en marknad med god tillvéxt
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 arsvarde.

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 fér alternativa
nyckeltal som offentliggérs av emittenter eller av personer som ansvarar for prospektet da de offentliggér obligatorisk information eller
prospekt den 3 juli 2016 eller darefter. Syftet med de nya riktlinjerna ar att framja anvéandbarheten och insynen i alternativa nyckeltal.

For fastighetsbranschen finns en praxis fér nyckeltal som offentligg6rs i finansiell information.
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Vi skapar attraktiva
Dlatser som-bevikar
manniskors arbetsdag

Kungsleden &r en langsiktig fastighetsdgare som tillhandahaller attraktiva
och funktionella lokaler som berikar manniskors arbetsdag. Vi skapar
varde genom att aga, forvalta och utveckla kontor och andra kommersi-
ella fastigheter i Stockholm och Sveriges ovriga tillvaxtmarknader. En
stor del av vara fastigheter ligger samlade i attraktivt beldgna kluster dar
vi dven &r med och paverkar hela omradets utveckling. Kungsledens mal
ar att leverera attraktiv totalavkastning pa vara fastigheter och till aktie-
dgarna. Kungsleden &r noterat pd Nasdaqg Stockholm OMX Mid Cap.

AFFARSIDE KLUSTERSTRATEGI

Vi ska langsiktigt dga, Vi ska dga flera fastigheter
aktivt forvalta, foridla inom ett utvalt lige — ett
och utveckla kommersiella  kluster — vilket ger oss
fastigheter i tillvixt- mojlighet att anpassa och
regioner i Sverige och vissa virt erbjudande uti-
leverera attraktiv total- fran hyresgisternas behov
avkastning samt aktivt paverka hela
omradets utveckling

KUNDERBJUDANDE VARDEGRUND

Vi ska tillhandahilla ¢ Professionalism
attraktiva och funktionella | ¢ Omtanke
lokaler i rdtt ligen och e Gladje

till rdce pris. Vi ska alleid

leverera det lilla extra

Kungsleden 2020

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

2. Koncentrera fastighetsportfoljen till .hégst 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.

5. Fortsatt inriktning pa storre och effektivare forvaltningsenheter genom
befintliga stdrre kluster - och nagra nya, pa sikt totalt 15-20 kluster.

6. Uppna kvalitet och varde i den I6pande férvaltningen och genom
fastighetsutveckling.

7. En totalavkastning som &ver tid &r minst lika med eller stérre an MSCI
Branschindex.

8. Pa sikt bli ett av Sveriges stdrsta fastighetsbolag med en kvalitativ
fastighetsportfél;.
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Langhuset 1, Malmé

kungsleden.se

For mer information besdk oss pa varwebbplats
L&s och prenumerera pa pressmeddelanden
Ladda.nerfinansiella.tabelleti-Excel

Folj oss dven pa: A
' -
A i §

Kalendarium

Bokslutskommunike 2016 Delér-srap'port_ )
1jan-31dec 2016 % 1 J:an—31 mar 2017
16 februari 2017 25 april 2017
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| » Kontakt

Huvudkontok Biljana Pehrsson—
Warfvinges vag 31 Ve N
Box 704 14 : ~ 08-503 052 04

I 107 25iStockholim
Tel 08-503 052 OO0“L. = AndersKvist

Fax 08-503 052 01,4 — vvd,.'é-kbn_gmi-./finansd'rrektér
; + 08-503 05211

_ Ylva Sarby Westman
""_ vvd, chef fastighetsinvesteringar
- 08-503 052 27

T
KUNGSEEDEN AB (RUBL) Marie Mannholt
ORG /NR 556545-1217 | % kommunikations- och marknhadschef

SATE STOGKHOLM 7 08-503 052 20
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http://bit.ly/dGpYKR
http://bit.ly/ZuANgy
http://on.fb.me/GXgj70
http://linkd.in/nbD0GP
http://bit.ly/ZuBPt4



