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"Omvandlingen dr klar och

Kungsleden ar val rustat
for framtiden.”

BILJANA PEHRSSON, VD
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1TJANUARI — 30 JUNI

Kungsleden ir en langsiktig fastighetsigare som skapar virde genom att dga, forvalta och utveckla
kontor och andra kommersiella fastigheter i Stockholm och Sveriges 6vriga tillvixtregioner. 80 procent
av det totala fastighetsvirdet finns i de prioriterade marknaderna Stockholm, Géteborg, Malmé och
Visterds. Vi ska tillhandahdlla attraktiva och funktionella lokaler i rdtt lige och till ritt pris.

DELARSPERIODEN JANUARI-JUNI 2017

ANTAL FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE, MKR TOTALA INTAKTER, MKR FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
(280) (28 268) (1222) (486)
FORSTA HALVARET | KORTHET VIKTIGA HANDELSER
UNDER OCH EFTER ANDRA KVARTALET

* De totala intdkterna uppgick till 1181 Mkr (1 222) och - 18 fastigheter saldes for totalt 882 Mkr och malet att avyttra

driftnettot till 753 (785). icke-strategiska fastigheter fér 2 miljarder 2016-2017 &r uppnatt.
* Forvaltningsresultatet blev 466 Mkr (486). » Fem fastigheter med bostadspotential saldes med en bedémd
* Orealiserade vardeférandringar i fastighetsportfoljen vinst pd omkring 200 Mkr varav drygt 70 Mkr redovisades

uppgick till 648 Mkr (912). som en orealiserad vardeférandring under andra kvartalet.
* Periodens resultat dkade till 924 Mkr (769), motsvarande « Tva utvecklingsprojekt - i Umed respektive Ostersund - gick in

4,54 kronor per aktie (4,13). i genomférandeskede tack vare framgangsrika uthyrningat.
* Nyuthyrningen uppgick till 91 Mkr (104) och netto- « Ett avtal har tecknats med Malmé kommun om markanvisning

uthyrningen till 45 Mkr (40). i Hyllie med byggratt pa totalt 8 400 kvm kontor.

» Det finansiella malet fér beldningsgraden justerades och ska
nu ha ett riktvarde om 50 procent.

2017 2016 2016/2017 2016
NYCKELTAL jan=jun jan=jun jul-jun jan-dec
FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning foérvaltnings- HYRESVARDE RULLANDE
fastigheter, %2 53 5,7 5,6 5,8 12 MANADER, MKR

Ekonomisk uthyrningsgrad

forvaltningsfastigheter, %" 2 91,8 91,9 91,8 91,9 2 6 3 5
Overskottsgrad férvaltnings-

fastigheter, %2 64,9 65,1 66,9 67,0 2631)
FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital, % 15,5 16,1 17,9 18,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,0 3,0 3,0
Beldningsgrad, % 50,9 58,9 56,4
DATA PER AKTIE

Periodens resultat, kr per aktie? 4,54 413 10,39 10,04
EPRA EPS (férvaltningsresultat

efter skatt), kr per aktie? 2,14 2,49 4,70 5,07
EPRA NAV (ldngsiktigt

substansvarde), kr per aktie 67,15 62,54 69,32
EPRA NNNAV (aktuellt

substansvarde), kr per aktie 65,16 58,39 65,73
Eget kapital, kr per aktie 59,18 53,51 59,55

N =

Definitionen fér ekonomisk uthyrningsgrad har &ndrats. Jamférelsetal har rdknats om. Se sid 26 for aktuella definitioner

. Jdmforelsetal har réknats om med hansyn till innehavstid av projektfastigheter

. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,23 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes
under férsta kvartalet 2017.

[
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VD BILIANA PEHRSSON HAR ORDET

OMVANDLINGEN KLAR —
KUNGSLEDEN VAL RUSTAT
FOR FRAMTIDEN

Under andra kvartalet nidde Kungsleden flera av de mal vi satt upp tidigare for att skapa ett attraktivt fastig-
hetsbestdnd. Vi har sdlt icke-strategiska fastigheter for 2 miljarder kronor samt koncentrerat 80 procent av
bestindet till fyra prioriterade tillvixtmarknader. Marknaden ir fortsatt stark och vi kan rapportera god uthyr-
ning och ett gott resultat trots ett mindre fastighetsbestind. Nu gér vi in i nésta fas.

MAL OM AVYTTRINGAR OCH GEOGRAFISK
KONCENTRATION UPPNATT

Forsiljningstakten har varit hog under andra kvartalet och
madlet att silja icke-strategiska fastigheter for 2 miljarder kronor
under tvadrsperioden 2016-2017 naddes i fortid. Forsiljningarna
har skett till priser som sammantaget legat i nivd med fastig-
heternas bokforda virden. Framfor allt dr det industri- och han-
delsfastigheter pd mindre orter som avyttrats, och i processen
har vi limnat 26 kommuner.

Strategin att utveckla och avyttra fastigheter med potential
for bostadsbyggande genomfors enligt plan och med gott utfall.
Vi har sdlt fem fastigheter med framtida bostadsbyggritter
under kvartalet. Under de senaste 12 ménaderna har vi avyttrat
cirka 180 000 kvm av den identifierade potentialen for bostads-
byggritter till priser mellan 2 500 och 10 000 kr/kvm brutto-
area. Forsiljningarna bedoms generera en total vinst pd omkring
430 Mkr varav 42 Mkr realiserades under 2016 och drygt 70
Mkr redovisades som en orealiserad virdeforindring under andra
kvartalet i dr. Resterande vinst uppstdr i takt med att detalj-
planerna nirmar sig fardigstillande.

Kungsledens fastighetsbestdnd dr nu koncentrerat till vara
fyra prioriterade tillvixtmarknader Stockholm, Goteborg,
Malmé och Visterds (80 procent) samt ddrutdver 19 kommuner,
som i hog grad ir stdder med stabil hyresmarknad s&som Norr-
koping, Linkoping, Vixjo, Ostersund, Helsingborg och Lund.

Den geografiska omdaningen av portfoljen dr dirmed i hamn
och vi gdr in i en ny fas med fokus pd att dka driftnettot genom
virdeskapande investeringar i befintligt bestind, samt dirtill
selektiva kompletteringsforvirv.

STARK UTHYRNING OCH POSITIVA
OMFORHANDLINGAR
Fundamenta i marknaden ir fortsatt goda med hog lokalefter-
frigan, sirskilt pd kontor i Stockholm, men dven pd véra andra
prioriterade marknader. Detta dterspeglar sig i vara uthyrnings-
resultat for forsta halviret med 111 undertecknade hyresavtal,
motsvarande en uthyrning om 91 Mkr i hyresvirde och en netto-
uthyrning som uppgick till 45 Mkr.

Tack vare tre av de nytecknade hyresavtalen kan vi initiera
tva lénsamma nybyggnationsprojekt, i Ostersundsklustret och
i Umed. Bida dessa fastigheter ir i forvig uthyrda t¢ill 100 pro-
cent. Vi har dirmed sju utvecklingsprojekt i genomforande-
skede med ett bedomt hyresvirde om sammanlagt 126 Mkr per
ar och en investeringsvolym om 1 145 Mkr fram till 2021.

Aven omforhandlingar av hyresavtal utvecklas vil. Vi har
under forsta halvdret omforhandlat 42 avtal och 6kat hyresvirdet
i dessa fran 72 till 77 Mkr. Okningen pd i snitt 7 procent bidrar
till att hyresintikterna per kvadratmeter pé rullande 12 ménaders-
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basis nu uppgér till 1 090 kronor mot 1 073 vid utgdngen av
forsta kvartalet.

LAGRE FINANSIELL RISK

Kungsleden efterstrivar ligre finansiell risk dn tidigare och vi
kommunicerade under kvartalet ett nytt mal for bel&ningsgraden
med riktvirdet 50 procent. Vid utgdngen av deldrsperioden
uppgick beléningsgraden till 51 procent mot 56 procent vid
arets ingdng. Med beaktande av dterbetalningen av lan pd silda
fastigheter som frantrids efter deldrsperioden, ligger beldnings-
graden strax under 50 procent.

De foreslagna begrinsningarna i avdragsritten for rinte-
kostnader paverkar Kungsleden marginellt i nuvarande rinte-
lige. Om begrinsningarna i rinteavdragsmojligheterna infors
skulle Kungsledens resultat minska med cirka 3 procent, mitt
som EPRA EPS.

POSITIVT HALVARSRESULTAT OCH UTBLICK

Viért forvaltningsresultat for forsta halvaret 2017 pd 466 Mkr
dr bara ndgot ligre in utfallet for motsvarande period 2016
(486), trots att vi har betydligt mindre uthyrningsbar yta —
2 307 tkvm jimfort med 2 617 tkvm. Kostnaderna ir ligre
och hyresintidkterna har bara minskat marginellt.

Vi fortsitter att leverera i linje med vad vi har foresatt oss.
Uthyrningen har fortsatt att utvecklas starkt efter forsta halv-
arets utgdng och i juli har vi bland annat tecknat ett hyresavtal
om 5 400 kvm i fastigheten Rotterdam 1 i klustret Girdet
Frihamnen till en drshyra om 3 000 kr/kvm.

Hyresmarknaden utvecklas dverlag vil och jag tror att det
fortsitter under resten av dret. Det gir bra for Sverige och efter-
fragan pa kontor dr hog. Kungsleden dr vil positionerat for att
utnyttja dessa mojligheter.

Stockholm 12 juli 2017
Biljana Pehrsson, vd



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Delarsperiod Kvartal 12 manader
2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Mkr jan=jun jan=jun apr-jun apr-jun jul=jun jan-dec
e Intakter
Hyresintakter 1181 1221 590 607 2 383 2422
Ovriga intakter 1 2 1 2 7 7
Totala intdkter 1182 1222 591 609 2 389 2430
e Fastighetskostnader
Drift -249 -250 -108 -109 -456 -458
Underhall -48 -65 -24 -37 -93 -109
Fastighetsskatt och Tomtrattsavgalder -72 =71 -36 -34 -149 -147
Fastighetsadministration -60 -52 -32 -32 -121 -N3
Totala fastighetskostnader -429 -438 -200 =212 -819 -827
DRIFTNETTO 753 785 391 397 1571 1602
@ Forsilinings- och administrationskostnader -54 -52 -29 -27 -4 -112
e Finansnetto
Finansiella intakter (0} 0 (0} 0] 1 1
Rantekostnader -216 -231 -103 -1n3 -451 -467
Ovriga finansiella kostnader -18 -16 -8 -8 -36 -34
Totalt finansnetto =234 =247 =1 =121 -487 =500
° FORVALTNINGSRESULTAT 466 486 250 250 970 990
Vardeférandringar
Resultat fran férsaljningar -1 27 -1 29 4 32
e Orealiserade véardefoérandringar fastigheter 648 912 283 386 1394 1658
o Orealiserade vardefoérandringar finansiella instrument 65 -486 28 -183 230 -321
Totala vardeférandringar 712 454 309 232 1627 1369
RESULTAT FORE SKATT 1178 939 560 482 2 598 2 359
O skatt
Aktuell skatt 0 0 0 0 0 0
Uppskjuten skatt -254 -170 -123 -98 -574 -490
Total skatt -254 -170 -123 -98 -574 -490
PERIODENS RESULTAT 924 769 436 384 2 023 1869
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning
av utlandska verksamheter (¢} 1 (¢} (¢} 1 1
PERIODENS TOTALRESULTAT 924 770 436 384 2 023 1870
PERIODENS RESULTAT PER AKTIE' 4,54 4,13 1,95 2,06 10,39 10,04

1. Omrékning har skett med en justeringsfaktor om 2,23 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under forsta kvartalet 2017.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

RESULTATANALYS (JANUARI-JUNI 2017)

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser deldrsperioden januari till och med juni 2017.
Jamforelseposterna angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende ar.

n FORVALTNINGSRESULTAT OCH OVERSKOTTSGRAD
Under det forsta halvdret 2017 uppgick forvaltningsresultatet
till 466 Mkr (486). Forindringen mot foregdende ar beror
frimst pd forsiljningar av icke-strategiska fastigheter. Ligre
finanskostnader kompenserar delvis for bortfallet frdn silda
fastigheter. Forvaltningsresultatet for andra kvartalet isolerat
ir ofordndrat jaimfort med foregdende drs andra kvartal trots att
den uthyrningsbara ytan ir klart mindre. Detta har uppnétts
genom ligre fastighetskostnader och lidgre rintekostnader, som
helt har uppvigt nedgingen i hyresintikeer.

Overskottsgraden forvaltningsfastigheter for forsta halvéret
blev 64,9 procent (65,1). Det andra kvartalet hade klart hogre
overskottsgrad dn forsta kvartalet, 67,5 procent jamfort med
62,3 procent. Ligre kostnader for tillsyn och skotsel same ligre
hyresforluster bidrar, tillsammans med kalendereffeketer, till
forbittringen.

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL OCH
RULLANDE 12 MANADER

Kvartal, Rullande 12 manader,
Mkr Mkr
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M Per kvartal @ Rullande 12 ménader
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© INTAKTER

Totala intikter var under det forsta halvaret 1 182 Mkr (1 222).
Minskningen forklaras frimst av en nettoeffekt mellan bortfall
av intdkter for silda fastigheter om 50 Mkr och tillkommande
intikter frén tillerddda fastigheter med 18 Mkr.

I identiskt bestdnd av forvaltningsfastigheter minskade
intikterna genom bortfall av hyresgarantier om 17 Mkr. Nyut-
hyrning, omforhandlingar och tilliggsdebitering av el ckade
hyresintikterna med 15 Mkr. Exklusive hyresgarantier skade
séledes hyresintikterna i identiskt bestdnd med 1,4 procent.
Tomstillan i projektfastigheter drog ned intikterna med 6 Mkr.

Hyresintikten per kvadratmeter fortsatte att 6ka under det
andra kvartalet och uppgick pé rullande tolv médnaders basis
till 1 090 kronor jimfore med 1 072 kronor for ett dr sedan.
Okningen beror frimst pa en stérre andel kontorsfastigheter i
storstadsregioner.

2016-2017 jul=jun jul-jun
HYRESINTAKTER FOR- 2016/ 2015/
VALTNINGSFASTIGHETER Industri/ 2017 2016
Kr per kvm' Kontor Lager Handel Totalt Totalt
Hyresintékter 1513 680 1005 1090 1072

1. Hyresintakter rullande 12 manader med avdrag fér hyresintakt fran projektfastighet dividerat
med uthyrd area med avdrag for area projektfastigheter.

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER 2017 2016
Mkr jan-jun jan-jun
Identiskt bestand (férvaltningsfastigheter) 1104 1106
Foérvarvade fastigheter 19 1
Projektfastigheter 42 48
Salda fastigheter 16 66
Hyresintdkter 1181 1221

HYRESINTAKTER PER KVARTAL OCH
RULLANDE 12 MANADER

Kvartal, Rullande 12 manader,
Mkr Mkr
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Uthyrning och uthyrningsgrad
For forvaltningsfastigheter var den ekonomiska uthyrnings-
graden under deldrsperioden 91,8 procent (91,9). Under det
andra kvartalet i dr forbittrades uthyrningsgraden jaimfort
med forsta kvartalet frdn 91,6 procent till 91,9 procent, dir en
lingre tids stark nyuthyrning har lett till inflyttning i tidigare
vakanta lokaler under kvartalet. For projektfastigheter var den
ekonomiska uthyrningsgraden under deldrsperioden 63,0 pro-
cent (67,3). Nedgdngen forklaras av en tkad tomstillan i dessa
fastigheter for att mojliggéra kommande projeke.
Nettouthyrningen under deldrsperioden var 45 Mkr (40),
fordelat pd 91 Mkr i nyuthyrning och —47 Mkr i uppsigningar.
Nettouthyrningen fordelade sig pd 26 Mkr for klusterfastig-
heter och 19 Mkr for 6vriga fastigheter. Det rader fortsatt hogt
tryck i Kungsledens uthyrningsverksamhet med manga paga-
ende forhandlingar.

NETTOUTHYRNING FORVALTNINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER
PER KVARTAL

Kvartal,
Mkr
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9 FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader minskade till 429 Mkr (438). De
direkta fastighetskostnaderna (exklusive kostnad for fastighets-
administration) var 17 Mkr ligre 4n foregdende ar. Sélda fastig-
heter minskade kostnaderna med 16 Mkr, medan tilltridda
fastigheter medforde en kostnadsokning om 2 Mkr. I identiskt
bestind av forvaltningsfastigheter var de direkta fastighetskost-
naderna oférindrade.

Kostnaden for fastighetsadministration 6kade med 8 Mkr.
Okningen mot foregdende &r intriffade redan under det forsta
kvartalet och beror pd en upplosning av en kostnadsreserv som
gjordes forsta kvartalet 2016.

P4 rullande tolv minaders basis tkade fastighetskostnaden
per kvadratmeter till 317 kronor jamfort med 311 kronor 6r
ett dr sedan.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, FORVALTNINGSFASTIGHETER
PER KVARTAL
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%
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NETTOUTHYRNING | KLUSTER OCH UTANFOR PER KVARTAL
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2016-2017 jul-jun jul=jun

FASTIGHETSKOSTNADER 2016/ 2015/
FORVALTNINGSFASTIG- Industri/ 2017 2016
HETER Kr per kvm' Kontor Lager Handel Totalt Totalt
Drift -238 -103 -163 -175 -167
Underhall -47 -25 =27 -36 -49
Tomtratt och

fastighetsskatt -98 -18 -54 -59 -52
Direkta fastighetskostnader -383 -146 =243 -270 -268
Fastighetsadministration -65 -26 -47 -47 -43
Summa -448 =172 -190 =317 =31

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

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER 2017 2016
Mkr jan=jun jan-jun
Identiskt bestand (férvaltningsfastigheter) -335 -335
Forvarvade fastigheter -3 -1
Projektfastigheter -25 -28
Séalda fastigheter -6 -22
Fastighetsadministration -60 -52
Fastighetskostnader =429 -438
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Q FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONS-
KOSTNADER

Forsiljnings- och administrationskostnader uppgick till 54 Mkr
(52). Okningen berodde frimst pé kostnader av engéngskaraktir.

© FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till —234 Mkr (-247). Lopande rintekostnad
for 18n sjonk med 11 Mkr frimst beroende pd att 1dnevolymen
varit i genomsnitt 1,1 miljarder kronor ligre under 2017. Sam-
tidigt gick rintekostnaden i swapportfoljen ned efter lsen av ldnga
rinteswappar i borjan av maj till ett nominellt belopp om 900
Mkr. Atgirden bidrog till att sinka snittrintan till 2,6 procent.

SNITTRANTA

%
35

Totalt 2,7% Totalt 2,6%

3,0

25

31 mars
2017

31 december
2016

30 juni
2016

30 september
2016

30 juni
2017

M Skillnad i tremanadersranta och fast ranta i rantederivat
M Rantemarginal, upplaggningsavgifter och l6ftesprovision

Kanslighetsanalys

Med befintlig portfolj paverkas finansnettot endast marginellt
de kommande tolv ménaderna om Stibor 3 ménader momentant
skulle stiga 100 rintepunkter. Effekten kan uppskattas till

1 procent pa forvaltningsresultatet. Detta eftersom rintenettot
i swappar forbdttras om Stibor 3 ménader stiger frin dagens
negativa niva upp till noll samtidigt som rintekostnaden i 1dn
endast pdverkas marginellt d& merparten av ldnen har golv for
Stibor vid noll.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

G OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER
For det forsta halviret uppgér virdeckningen i fastighetsinne-
havet till 648 Mkr (912). Virdeuppgangen forklaras till 231 Mkr
av forbittrade driftnetton. 293 Mkr av virdeuppgangen beror pa
att det genomsnittliga avkastningskravet sedan drsskiftet sjunkit
frén 6,1 procent till 6,0 procent.

Under det andra kvartalet uppgick de orealiserade virde-
forandringarna till 283 Mkr. Kontorsfastigheter i Stockholm
bidrog mest till 6kningen.

OREALISERADE

VARDEFORANDRINGAR Forvaltnings- Projekt-

JAN-JUN 2017, Mkr fastigheter fastigheter Totalt
Foérandrade avkastningskrav 273 20 293
Férandrade driftnetton 182 49 231
Foérandrade antaganden om

investeringar och andra

vardepaverkande faktorer -31 155 124
Totalt 424 224 648

ﬂ OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FINANSIELLA INTRUMENT

De orealiserade virdeforindringarna pd finansiella instrument
uppgar sedan arsskiftet till 65 Mkr (—486). Per den 30 juni
2017 var det negativa marknadsvirdet —367 Mkr jimfort med
—652 Mkr vid 4rets borjan. Under kvartalet 16stes rinteswappar
genom engéngsbetalning av aktuellt undervirde om 220 Mkr.
Av den orealiserade virdeforindringen sedan arsskiftet utgjorde
lopande rintebetalningar i swapparna 88 Mkr, nedgdngen i de
lingre marknadsrintorna hade en effekt om —23 Mkr.

O skaTT

Total skattekostnad uppgick till —254 Mkr (-=170). Skattekost-
naden har pdverkats positivt med 6 Mkr avseende avdragsgilla
emissionskostnader som inte belastar resultat fore skatt. I fore-
géende drs skattekostnad ingick en positiv post om 26 Mkr
relaterat till 6kade underskottsavdrag frin justerade inkomst-
deklarationer.

SEGMENTSRAPPORT

FORVALTNINGSOMRADE Stockholm Goéteborg/Malméd Mélardalen Oférdelat Totalt

2017 2016’ 2017 2016’ 2017 2016’ 2017 2016’ 2017 2016
Mkr jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan=jun
Intakter 461 494 347 355 374 373 1182 1222
Fastighetskostnader -155 -158 -1n7 -126 -157 -153 -429 -438
Driftnetto 306 337 230 228 217 220 753 785
Forsaljnings- och
administrationskostnader -54 -52 -54 -52
Finansnetto -234 -247 -234 -247
Forvaltningsresultat 306 337 230 228 217 220 -287 -299 466 486
Virdefdrandringar tillgangar
Resultat fran forséljningar -1 27 -1 27
Orealiserade vardeforandringar
fastigheter 495 595 108 237 45 81 648 912
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument 65 -486 65 -486
Resultat fére skatt 802 931 338 465 261 301 =223 -758 1178 939
Skatt -254 -170 -254 -170
Periodens resultat 802 931 338 465 261 301 -477 -928 924 769

1. Fastigheter har bytt férvaltningsomradestillhérighet i jamférelse med 2016. Jamférelsetal har darfér raknats om.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

RAPPORT OVER KASSAFLODEN - | SAMMANDRAG

Delarsperiod Kvartal 12 manader

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Mkr jan=jun jan=jun apr-jun apr-jun jul=jun jan-dec
RORELSEN
Forvaltningsresultat 466 486 250 250 970 990
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet 31 -9 28 2 57 17
Betald skatt = 0] =i 0] -1 0]
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 496 477 277 252 1026 1007
Forandringar i rorelsekapital 50 139 =25 - -85 4
Kassaflode efter forandring i rorelsekapital 546 616 252 252 941 101
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -338 -196 -175 -100 -751 -609
Forvarv av fastigheter -783 -164 -323 -164 -849 -230
Forsaljining av fastigheter 716 468 30 164 1024 776
Ovriga materiella/immateriella anlaggningstillgdngar netto (0] -5 (0] -1 -5 -10
Finansiella tillgangar netto -220 (e] -220 (e] -233 -13
Kassafléde fran investeringsverksamheten -625 103 -688 =101 -814 -86
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 1599 - 1 - 1599 -
Utdelning -437 -364 -437 -364 -437 -364
Amortering av 1an -1204 -789 -651 -302 -4168 -3 753
Upptagna lan 516 1000 = 700 2 324 2808
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 474 =153 -1087 34 -682 -1309
PERIODENS KASSAFLODE 395 566 -1523 185 -555 -384
Likvida medel vid periodens boérjan 57 441 1975 822 1007 441
Kursdifferens i likvida medel (0] ] (] ] (] [¢]
Likvida medel vid periodens slut 452 1007 452 1007 452 57

KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING

Under det andra kvartalet uppgick rérelsens kassaflode efter ~ JANUARITILL JUNI

forindring av rorelsekapital till 252 Mkr. Riknat 6ver hela
det forsta halvdret genererade rirelsen ett kassaflode om 546 L”e%f‘f:fuﬁ a1
Mkr efter fordndring i rorelsekapital.

Kopeskilling om 783 Mkr erlades vid tilltridet av Emporia I
Office i Hyllie och Godsvagnen 9 i Hammarby Sjostad.
Dirutdver investerades 338 Mkr i befintliga fastigheter och I B Investeringar i

Kassafléde fran rérelsen
546 Mkr efter férandring av
rorelsekapital

projekt under halviret. I maj betalades aktieutdelning for Rl DS
2016 om 437 Mkr. Samma ménad erlades 220 Mkr for
16sen av ranteswappatr.

Vid sidan om likvid frén nyemissionen (1 599 Mkr) gav
fastighetsforsiljningar ett tillskott om 716 Mkr.

-783 Mkr Forvarv av fastigheter

716 Mkr Fastighetsforsaljningar

Kassaflodet fore forindring av rintebirande skulder inne-
. : : 1599 Mkr Nyemission
bar dirmed en minskning av nettoskulden om 1 083 Mkr
for deldrsperioden. Hirav utgjorde 688 Mkr dterbetalning
av rintebirande 18n. Vid utgdngen av det andra kvartalet I =48 ML Uit

uppgick likvida medel till 452 Mkr (57) och de samman-

tagna disponibla medlen utgjorde 1 428 Mkr (1 049) inklu- I 220 Mkr Swaplésen

sive beviljade och tillgidngliga kreditfaciliteter efter avdrag

for backup for emitterade certifikat. :;?f‘oi’l‘(ﬂ‘fd 30/6
Beldningsgraden som sjonk kraftigt under det forsta

kvartalet steg ndgot under det andra kvartalet dd aktie-

utdelning och swaplésen betalades. Vid deldrsperiodens slut

uppgick beldningsgraden till 51 procent mot 56 procent

vid drsskiftet. Med beaktande av dterbetalningen av 18n péd

sdlda fastigheter som frintrids efter deldrsperioden ligger

bel&ningsgraden strax under 50 procent.
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Koncept fér kreativa krafter i Visteras City

Hus 26 med 4 600 kvm kontorsyta &r en del av Mimerkvarteren i Kungsledens
kluster Véasteras City. Byggnaden, som har statt tom en tid, kommer att genomga
en stor omvandling. Ett nytt kontorskoncept &r framtaget som bygger pa idén
att under ett och samma tak samla féretag och personer med gemensamt
intresse for kreativitet, idégenerering, utveckling och affarer.

—
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - | SAMMANDRAG

Mkr 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar n 8 n
Fastigheter 30 217 28 268 29169
Inventarier 8 10 9
Andra langfristiga fordringar 12 5 12
Summa anldggningstillgangar 30 248 28 290 29 201
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 286 239 232
Kassa och bank 452 1007 57
Summa omsiéttningstillgangar 738 1246 289
SUMMA TILLGANGAR 30 985 29 537 29 490
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 12 926 9739 10 839
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13198 14 566 13702
Ovriga réantebarande skulder 1746 600 1230
Derivat 367 833 653
Uppskjuten skatteskuld' 997 444 761
Avsattningar 12 5 12
Summa langfristiga skulder 16 320 16 448 16 358
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - 1426 26
Ovriga rantebarande skulder 879 1075 1553
Ovriga skulder 861 849 714
Summa kortfristiga skulder 1740 3 350 2293
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 985 29 537 29 490

1. Skatterabatter i samband med férvarv &r redovisade som ett avdrag i balansposten fastigheter om -376 Mkr. Det gér att eget kapital och finansiell stallning paverkats med sammanlagt 1373 Mkr

avseende uppskjuten skatt.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - | SAMMANDRAG

Mkr 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Vid periodens boérjan 10 839 9 333 9 333
Utdelning -437 -364 -364
Nyemission' 1599

Periodens totalresulat 924 770 1870
Summa eget kapital 12 926 9739 10 839

1. Den under delarsperioden genomférda nyemissionen dkade det egna kapitalet med 1599 Mkr efter emissionskostnader om 39 Mkr.
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Hogkvalitativ matatdestination och moétesplats

Fastigheten Lustgarden 12 pa Warfvinges vag 31ingar i Kungsledens
kluster Stockholm City Vast, ett expansivt omrédde med bostéder och
kontor i ett vattennara ldge med bra kommunikationer till city genom
tunnelbanan till Stadshagen. Fastigheten har genomgatt en omfattande
omvandling de senaste dren. Kungsleden flyttade sitt huvudkontor hit
2015 och sedan dess har féradlingen fortsatt. Ytterligare hyresgéaster
har flyttat in, daribland restaurang- och caféoperatéren Matdistriktet

- med den véalkanda cateringfirman Ett litet kok - som har skapat en
hoégkvalitativ matdestination och métesplats.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Frin och med forsta kvartalet 2017 delar Kungsleden upp rapporteringen kring fastighetsbestindet
i forvaleningsfastigheter respektive projektfastigheter. Detta avsnitt behandlar i huvudsak utfallet i
forvaltningsfastigheterna.

FASTIGHETSMARKNADEN

Den starka utvecklingen pd hyresmarknaden for kommersiella
fastigheteter i Sveriges storre stider har fortsatt under forsta
halvéret 2017. Vakanserna och avkastningskraven ir fortsatt
laga och marknadshyrorna dkar i eftertraktade ligen.

Enligt fastighetskonsulten JLL ser 2017 ut att bli ett starke
ar for fastighetsigare till foljd av redan starka eller forbittrade
makroekonomiska faktorer pd flera marknader, brist pd moderna
effektiva lokaler och en ligrintemiljo som lockar investeringar
till fastigheter.

VART FASTIGHETSINNEHAV
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Sedan Kungsleden i andra kvartalet ndtt sitt mal att silja
icke-strategiska fastigheter for 2 miljarder kronor under 2016—
2017 4ger bolaget per den 30 juni 225 forvaltningsfastigheter
(fastigheter exklusive projektfastigheter). Det bokférda virdet
uppgar till 28 439 Mkr och den uthyrningsbara ytan till 2 307
tkvm.

Fastighetsvirdet utgors till 70 procent av kontor, 20 procent
industri/lager, 6 procent handel samt 4 procent i kategori
ovrigt. 80 procent av forvaltningsfastigheternas virde ligger i
de prioriterade tillvixtmarknaderna Stockholm, Goteborg,
Malmé och Visterds. 66 procent av forvaltningsfastigheternas
virde finns i vira elva kluster, se dven kartillustration nedan.

Efter frintride av de fastigheter som avyttrats till och med
andra kvartalet 2017 dger Kungsleden forvaltningsfastigheter
i de prioriterade marknaderna Storstockholm, Storgéteborg,
Stormalmé och Visterds samt dirutéver 19 kommuner.

FASTIGHETSVARDE FORVALT-
NINGSFASTIGHETER KLUSTER &
OVRIGA PER 30 JUNI 2017

FASTIGHETSVARDE FORVALT-
NINGSFASTIGHETER PER
KATEGORI PER 30 JUNI 2017

Bokfort Bokfort
varde

28 439 Mkr

varde
28 439 Mkr

@ Andel i kluster 66%
@ Andel utanfér kluster 34%

@ Kontor 70%

@ Industri/lager 20%
@ Handel 6%

® Svrigt 4%

HYRESVARDE

Hyresvirdet for forvaltningsfastigheter for forsta halvaret upp-
gick till 1 241 Mkr och &terstdende hyreskontraktslingd var i
snitt 4,1 4r.

Under andra kvartalet tecknades ett flertal nya hyresavtal,
bland annat med Complete Solutions Sweden AB i Danderyd
(kluster), Anicura AB i Danderyd (kluster), Dentsply AB i
Mbolndal, Magelungens Utveckling AB i Géteborg och Lidl
Sverige AB i Hyllie (kluster).

66 PROCENT AV KUNGSLEDENS FORVALTNINGSFASTIGHETER ATERFINNS | ELVA KLUSTER

FORVALTNINGSOMRADE GOTEBORG/MALMO
* H6gsbo, 108 000 kvm

* Fosie, 54 000 kvm

* Hyllie/Svagertorp, 50 000 kvm'

36%

av totala bestandets

bokférda varde ar belaget
i kluster (36% exkl projekt-
fastigheter)

20

FORVALTNINGSOMRADE STOCKHOLM
¢ Danderyd Kontor, 99 000 kvm

bokférda varde &r " Kl iy, Ui OO(.) kvn2

belaget i kluster (85% ° Vastberga Industriomrade, 39 000 kvm
exkl. projektfastigheter) *® Stockholm Clty VéSt, 35000 kvm

«» Stockholm City Ost, 89 000 kvm

» Ostersund, 79 000 kvm

82%

av totala bestandets

59%

av totala bestandets
bokférda varde ar beldaget
i kluster (62% exkl. projekt-
fastigheter)

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

1. Inkluderar 10 000 kvm parkeringshus,
vilket ej &r inkluderat i uthyrningsbar yta.

12
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HYRESVARDE JAN-JUN 2017
FORVALTNINGSFASTIGHETER
PER FORVALTNINGSOMRADE

HYRESVARDE JAN-JUN 2017
FORVALTNINGSFASTIGHETER
PER FASTIGHETSKATEGORI

Hyresvéarde

Hyresvarde

1241 Mkr 1241 Mkr

@ Sstockolm 40%
@ Goteborg/Malmd 29%
® Malardalen 31%

@ Kontor 63%

@ Industri/lager 27%
@ Handel 7%

® Ovrigt 3%

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER KATEGORI

Den totala kontrakterade drshyran pé rullande tolv ménaders
basis for forvaltningsfastigheter uppgick den 30 juni till 2 293
Mkr (2 267). Kategori kontor stdr for 62 procent av drshyran,
industri/lager for 25 procent, handel fér 7 procent och dvrigt
for 6 procent.

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR FORVALTNINGSFASTIGHETER'

Hyresvarde, Tkr Kontrakt, antal

700 ] 700
600 600
500 500
[}
400 ® 400
300 300
200 200
100 100
o o
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023-

M Kontor M Industri/lager M Handel Ovrigt @ Antal

1. Exklusive bostad, parkering och garage

OMFORHANDLING - HYRESVARDEN FORE OCH EFTER
De hyresavtal som omf6rhandlades under deldrsperioden januari—
juni 2017 ledde till 6kade hyresvirden om i snitt 7 procent.
Totalt 6kade hyresvirdet i omforhandlade avtal frdn 72 Mkr till
77 Mkr.

Exempel pd omforhandlade avtal dr Internationella Engelska
skolan i Svergie AB, Renault Nordic AB (kluster Kista City)
och Hela Sveriges Assistans AB (kluster Danderyd Kontor).

OMFORHANDLING HYRESVARDE - ACKUMULERAT JUNI 2017,
FORE OCH EFTER OMFORHANDLING

Mkr Antal
920

80

70

60

50

40

30

20

Ovriga Totalt

Kluster
M Hyresvarde, fére B Hyresvarde, efter @ Antal
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EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD RULLANDE 12 MANADER,
PER 30 JUNI 2017

%
95

90 915

Kluster Ovriga Forvaltnings-

fastigheter

Projekt- Totalt
fastigheter

Den ekonomiska uthyrningsgraden pé rullande tolv ménaders
basis avseende forvaltningsfastigheter uppgick till 91,8 procent
och for kluster 91,5 procent.

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
- TOTALA BESTANDET

Antal  Uthyr-
FASTIGHETSINNEHAV fastig- ningsbar Bokfort  Hyres- Ek.uth.
Mkr heter' yta, tkm' varde' varde? grad, %?
Forvaltningsfastigheter 225 2307 28439 1241 91,8
Projektfastigheter 18 143 1777 67 63,0
Totalt fastighetsinnehav 243 2450 30217 1308 90,3

1. Avser 2017-06-30
2. Avser jan-jun

Avyttringar

Under andra kvartalet 2017 avyttrades 26 fastigheter till ett
bokfort virde om 1 250 Mkr. Bland forsdljningarna mirks
bland annat 18 icke-strategiska industri- och lagerfastigheter i
13 kommuner i en transaktion med ett sammanlagt forsil;j-
ningspris om 882 Mkr fore avdrag for latent skatt.

Till- och frantraden

Fastigheten Godsvagnen 9 i Hammarby Sjostad i Stockholm,

med ett virde om 327 Mk, tilltriddes under andra kvartalet.
Fyra fastigheter med ett sammanlagt virde av 30 Mkr frin-

triddes under kvartalet — Adolfsberg Vistra 10 i Helsingborg,

Dombherren 15 i Motala samt Tumba 7:231 och 7:237 i Botkyrka.

Investeringar

Investeringar om 237 Mkr gjordes under f6rsta halviret i
bestindet av forvaltningsfastigheter. For detta bestind noterades
orealiserade virdeforindringar om 424 Mkr. I projektfastigheter
investerades 101 Mkr och virdena 6kade med 224 Mkr.

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING Foérvaltnings- Projekt-
2017 JAN-JUN, Mkr fastigheter fastigheter
Fastigheter vid periodens ingdng 27 715 1453
Tilltrédda forvarv 783 6]
Investeringar 237 101
Frantradda avyttringar -720 o]
Orealiserade vardeférandringar 424 224
Fastigheter vid periodens utgang 28 439 1777
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PROJEKTFASTIGHETER
OCH INVESTERINGAR

Frdn och med forsta kvartalet 2017 delar Kungsleden upp rapporteringen kring fastighetsbestdndet
i forvaleningsfastigheter respektive projektfastigheter. Detta avsnitt behandlar i huvudsak projekt-
fastigheter och ovriga utvecklingsprojekt.

INVESTERINGSPROGRAM

Under forsta halviret 2017 investerade Kungsleden totalt 338 Mkr i projekt- och forvaltningsfastigheter.

PLAN
Mkr 2013 2014 2015 2016 2017, jan-jun 2017 2018-2019
Projektfastigheter 14 141 101 500 1400
Forvaltningsfastigheter 213 234 436 468 237 500 600
Totala investeringar 213 234 450 609 338 1000 2000
Investeringstakten fortsitter att vara hdg och det totala investe-  BYGGRATTER

ringsprogrammet for forvaltnings- och projektfastigheter for
2017-2019 uppskattas till 3 miljarder kronor.

Vid f6rsta halvérets utgdng var det bokférda virdet pé de
18 fastigheter som klassas som projektfastigheter 1 777 Mkr.
Projektfastigheterna uppvisade en orealiserad virdeforindring
om 224 Mkr under deldrsperioden.

PAGAENDE UTVECKLINGSPROJEKT

Kungsleden hade vid utgdngen av andra kvartalet ett 30-tal
fastigheter under utveckling. Av dessa klassas 14 projekt som
kategori 1 till 3 (se tabell sidan 15), i vilka ytor hélls vakanta
eller planeras att tomstillas, korttidsuthyras eller rivas for att
mojliggora utveckling.

Sju utvecklingsprojekt (innehéllande tio registerfastigheter)
ir per den 30 juni i genomforandeskede (kategori 1) med en
total investeringsvolym om 1 052 Mkr fram till 2019, varav
245 Mkr ir upparbetat fram till den 30 juni 2017 och 83 Mkr
investerades under forsta halvdret 2017. Vid full uthyrning
kommer dessa sju utvecklingsprojekt att 6ka bolagets hyres-
intdkter med 126 Mkr pd helérsbasis.

UTHYRNINGAR | PROJEKTFASTIGHETER

Tack vare tre storre uthyrningar i utvecklingsprojekt har Laven
6 i Umed samt Karslund 5:23 i Ostersund gétt in i genomfor-
andeskede. I Umed uppfors en drygt 3 000 kvm stor byggnad
&t trampolinparksforetaget Jump och i Ostersundsklustret
byggs ett nytt hikte samt lokaler for frivdrdsverksamhet &t
Kriminalvérden.

MARKANVISNING | HYLLIE

Under kvartalet tecknades avtal med Malmé kommun om mat-
kanvisning i klustret Hyllie med byggritt avseende 8 400 kvm
kontor. Fastigheten ligger nira stationen och Arenan samt
Kungsledens fastigheter Emporia Office, MalmoMissan och
Isblocket. Forutom kontor kommer lokalerna att inrymma
service. Projektet kommer att f6lja Hyllies hoga hallbarhets-
ambitioner och malet idr att miljocertifiera fastigheten. Byggstart
beriknas ske runt arsskiftet 2018/2019 och sta klart 2020.

14

Kungsledens strategi ir att utveckla bostadsbyggritter genom
att identifiera mojligheter, initiera detaljplaner och direfter
avyttra byggritterna.

Under forsta halvéret har arbetet med att utveckla fastigheter
med potential for bostadsbyggritter fortsatt och intresset frin
marknaden ir stort. Fem fastigheter (i Uppsala, Umed, Orebro
och Botkyrka) har under kvartalet sdlts i linje med strategin om
att avyttra fastigheter med bostadsbyggrittspotential. Tillsam-
mans med de tre fastigheter med bostadspotential som sdldes
2016 beddms forsdljningarna totalt generera en vinst pd
omkring 430 Mkr varav 42 Mkr realiserades 2016 och drygt
70 Mkr redovisades som en orealiserad virdeforindring under
andra kvartalet i &r. Resterande vinst uppstér i takt med att
detaljplanerna nirmar sig firdigstillande.

Sammantaget har Kungsleden nu avyttrat omkring 180 000
kvm av den bostadsutvecklingspotential som identifierats i
bestdndet. Priserna har varierat mellan 2 500 och 10 000 kr/
kvm bruttoarea. Den kvarvarande potentialen for bostadsbygg-
ritter uppskattas nu till omkring 300 000 kvm.

Kommersiella byggritter (foretridesvis kontor och handel)

i bestdndet uppskattas till 170 000 kvm, sedan utvecklings-
projekt pabérjats pa befintliga byggritter i Umed och Oster-
sund med en yta om totalt 6 100 kvm.

Del av Verkstaden 7, Véasteras City.
Férstudie pagar avseende
nybyggnation av kontor.
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UTVECKLINGSPROJEKT
Tabellerna nedan avseende Kategori 1 och 2 presenterar Kungsledens projektfastigheter samt planerade och beslutade nybyggnads-

projeke.

KATEGORI 1 - INVESTERINGSBESLUT FATTAT/GENOMFORANDESKEDE

Investeringar

Hyresvarde Plan exkl
vid full upparbetat
Fardig- Uthyrnings- Uthyrnings- uthyrning, Investerings- Upparbetat Varav 2017-2019,
Fastighet Kategori Kommun stallt bar yta, kvm grad, % Mkr' belopp, Mkr totalt, Mkr 2017, Mkr Mkr
Enen 10 Kontor Sodertalje Q4 2017 6 000 75 14 142 18 24 24
Blastern 14 (etapp 1) Hotell Stockholm 2018 11400 100 39 525! 70 32 255
(etapp 2) Kontor Stockholm 2021 5300 n/a 16 98 5}
Holar 1 Hotell Stockholm 2018 6 000 100 13 128 17 7 m
Tegnér 15 Handel Vaxjo 2018 16 500 90 18 150 29 18 121
Samhallsfastighet
del av Karlslund 5:23? (nybyggnation)  Ostersund 2019 3000 100 10 120 0 (o} 120
Handel
del av Laven 6 (nybyggnation) Umea 2018 3100 100 4 33 1 32
Gallerian 1 (4 fastigheter) Handel Eskilstuna 2019 29 000 60 12 149 10 2 139
Delsumma 80 300 126 1145 245 83 807
KATEGORI 2 - INRIKTNINGSBESLUT FATTAT/UTHYRNING OCH PROJEKTERING
Plan
Fardig- Uthyrnings- Investerings- 2017-2019,
Fastighet Kategori Kommun stallt bar yta, kvm belopp, Mkr Mkr
del av Oxelbergen 1:2 Kontor Norrképing 2018 6 000 80 80
Kontor 2019/
del av Verkstaden 7 (nybyggnation)  Véasteras 2020 13 400 375 325
Markanvisning Hyllie Kontor Malmo 2020 8 400 275 100
2018/
del av Mimer 5 - Hus 26 Kontor Vasteras 2019 4 600 82 82
2018/
Skiftinge 1:3 Handel Eskilstuna 2019 25 000 240 240
Delsumma 56 200 1052 827
Totalt kategori 1 och 2 136 500 2197 1634

Tabellerna nedan avseende Kategori 3 och 4 visar ett urval av projekt i forstudie-, uthyrnings- och projekteringsskeden samt
exempel pd ett antal pdgdende initiativ for skapande av byggritter.

KATEGORI 3 - FORSTUDIE OCH UTHYRNING

Fardig- Uthyrnings-
Fastighet Kategori Kommun stallt bar yta, kvm
Kontor/Handel 2019/
del av Terminalen 2 (nybyggnation) Sollentuna 2020 15 000
2018/
Hégsbo 14:3 Kontor Goteborg 2019 3500
Summa 18 500
KATEGORI 4 - SKAPANDE AV BYGGRATTER
Fastighet Kategori Kommun Projektyta, kvm BTA Status
del av Aspgérdan 18 Bostader Umea 23 000 Sald ej frantradd
Malaren 17 Bost&der/Kontor Orebro 30 000-40 000 Sald ej frantradd
Veddesta 2:65 och 2:73 Bostader/Kontor Jarfalla 40 000-50 000
Verkstaden 7 Bostader/Kontor/Handel Vasteras 50 000-70 000
Mandelblomman 3 Bostader Stockholm 10 000
Hogsbo 14:7 och 20:13 Bost&éder/Kontor Goteborg 20 000-25 000
Vasteras 5:9 Kontor Vasteras 15 000-20 000

1. Inklusive omséttningshyra.

2. Hyresavtalet kraver godkénnande av regeringen.

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2017

15



16

UTVECKLINGSPROJEKT | GENOMFORANDESKEDE

Designhotell som blir en oas i staden

| kvarteret Blastern 14 pa Gavlegatan i Stockholms innerstad
byggs ett hotell och moderna kontor om totalt 16 000 kvm.
Hotelloperatdren Nobis har tecknat ett 20-arigt hyresavtal
och skapar tillsammans med Kungsleden ett designhotell med
generdsa ytor for restaurang, bar och lounge inklusive inner-
gard och takterrass. Hotellet berdknas sta klara i slutet av
2018 och kontoren under 2021.

Moderna citykontor

Det gamla kommunhuset i S6dertalje omvandlas till 6 000 kvm
moderna och flexibla kontor centralt i Sédertalje. Fasad och
entré &r fardiga och invdndig ombyggnad pagér. AF flyttade

in i oktober 2016. Actic och Tidemans Café dppnade sina verk-
samheter i februari 2017 och &ven Skandia, Previa, Structor
och Kronofogden har tecknat hyresavtal. Uthyrning pagar av
de resterande ytorna och projektet férvantas vara klart 2017.
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UTVECKLINGSPROJEKT | GENOMFORANDESKEDE

Lagenheter for korttidsboende
Kungsleden omvandlar en
kontorsfastighet i Kista Science
City till lAgenhetshotell for kort-
tidsboende. Kista Check-in hyr
hela fastigheten Holar 1 med 167
hotellrum. Verksamheten berak-
nas 6ppna andra kvartalet 2018.

OPPETTIDER
WATDAGAR 10-18
LOATAGAR 10 <8
SOMIMGAR 12-16

Nytt liv i citykvarter - H&M blir ankarhyresgast

Fastigheten Tegnér 15 pa Storgatan i centrala Vaxj6 &r en blandfastighet med handel, kontor och bostader. Kungsledens

vision fér Tegnérgallerian i byggnadens bottenplan &r att ta bort gallerians inre strak och skapa butiksentréer fran gatan.
H&M blir ankarhyresgast i gallerian och dppnar sin cirka 3 000 kvm stora butik i november 2017. Avtal har dven tecknats

med ett flertal befintliga hyresgéster sd som Pressbyran, Synsam, Interflora, Apotek Hjartat, Cultics och Kjell & co.

GALLERIAN
| ESKILSTUNA

Modern shopping

| Eskilstuna pagar ett utvecklingsprojekt i genomférandeskede i
den sé kallade Gallerian som ligger centralt 1&ngs med den nyligen
upprustade Kungsgatan och vid Fristadstorget. Fastigheten (vari

-'._1."".‘—:'-.

fyra registerfastigheter ingar) bestar av markplan med handels- i"‘ ! ‘--'ﬂ:@
ytor, 6vre plan med kontorslokaler och gym samt kallarplan med L 7 N
bland annat garage och bowling. Det pdgaende utvecklingspro- ‘a’ Ll

jektet avser handelsytorna i markplan och syftar till att skapa
en mer modern och attraktiv shoppingmiljo for eskilstunaborna.
Under andra kvartalet 2017 tecknades bland annat nya hyres-
avtal med ankarhyresgasterna Hemkdp och Systembolaget.
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FINANSIERING

Tillgdngar
11
29 490 Mkr

Soliditet 37%

Eget kapital 1/1 10 839 Mkr

466 Mkr I
Rorelsen bidrog

i
Forvaltnings- |
!
ot eget kapital
|
|
|
i
|

resultat

Vardeférandring med 1113 Mkr

fastigheter
Orealiserade | oo
vardeférandringar

finansiella 65 Mkr
instrument
Skatt -254 Mkr

Nyemission

Utdelning

Eget kapital 30/6 12 926 Mkr

Tillgdngar
30/6
30 985 Mkr

Soliditet 42%

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

-437 Mkr I

Per 30 juni Utnyttjade utnyttjadEe] Summa Réante- Snittréanta
2017, Mkr krediter krediter krediter derivat derivat, %
2017 879 250 1129

2018 3276 3276

2019 4104 4104 1000 0,5
2020 4 585 1605’ 6190 2770 0,6
2021 492 492 1800 0,8
2022 3000 1,0
2024 650 4,4
2026 630 630

2027 516 516

2036 1340 1340

Summa 15 823 1855 17 678 9 220

1. Varav 879 Mkr avser backup fér emitterade certifikat

18

Virdet pd Kungsledens tillgdngar uppgick den 30 juni till
30 985 Mkr (29 490) och finansieras genom eget kapital om
12 926 Mkr (10 839), rintebidrande skulder om 15 823 Mkr
(16 511) och &vriga skulder om 2 237 Mkr (2 140).

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL STALLNING

UNDER 2017

Kungsledens egna kapital var vid deldrsperiodens utging

12 926 Mkr (10 839), en tkning med 19 procent under perio-
den. Okningen forklaras av bide periodens resultat och den
genomforda nyemissionen.

RANTEBARANDE SKULDER

Kungsledens rintebdrande skulder uppgick vid periodens slut
till 15 823 Mkr (16 511). Under det andra kvartalet minskade
de rintebdrande skulderna med 651 Mkr vilket frimst forklaras
av dterbetalning vid forfall av obligationsldn om 375 Mkr.
Utdver lopande ldneamortering om 26 Mkr dterbetalades dven
certifikat om 250 Mkr.

Under kvartalet har avtal om 18neléfte i bank ingdtts med en
tredrig 1optid. Linelsftet uppgar till 2 miljarder kronor och har
som syfte att utgora backup f6r emission av certifikat och ir
sikerstillt med pantbrev i fastigheter. Totalt har Kungsleden
outnyttjade krediter, inklusive checkrikningskredit om 1 855
Mkr, varav 879 Mkr avser backup for aktuell volym av emitte-
rade certifikat. Intresset for placering i certifikat dr fortsatt
mycket gott och genom det nya kreditloftet mojliggors vidare
emissioner av certifikat till atcraktiv rintekostnad.

RANTEBINDNINGS- OCH FORFALLOSTRUKTUR
Kungsledens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgick till
4,1 &r (4,2) vid kvartalets utgdng medan den genomsnittliga
rintebindningstiden uppgick till 2,8 &r (3,4) efter losen av
swappar.

Med syfte att forbittra det lopande rdntenettot 16stes i borjan
av maj ldnga rinteswappar till ett nominellt belopp om 900
Mkr som 16pt med en hiog fast kupongrinta. Andelen 18n med
en rintebindning som ir lingre dn tolv ménader uppgér till
cirka 65 procent efter 15sen av rinteswappar och dterbetalning
av ldn pd slda fastigheter som frantrids efter deldrsperiodens
utgdng.
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INTJANINGSFORMAGA

Intjiningsformdgan dr ett mact som avser att visa egenskaperna
hos de fastigheter som innehas vid en viss tidpunkt och dessa
fastigheters ekonomiska utfall, riknat éver gdngna tolv manader.
Mittet syftar till att underlitta beddmningen av den aktuella
fastighetsportfoljens underliggande intjiningsférméga men ir
inte en prognos.

For fastigheter som innehafts under hela den gdngna tolv-
manadersperioden anvinds det faktiska ekonomiska utfallet
under perioden. For fastigheter som innehafts kortare tid 4n tolv
ménader gors en uppskattning baserat pa en kombination av
ekonomiskt utfall, uppriknat till drstake, och forvirvskalkyl.

I den mén engdngsposter forekommit i det redovisade resultatet
justeras uppgifterna.

Uppgifterna om intjiningsférmagan beaktar ingen informa-
tion eller beddmning avseende framtida vakanser, hyresutveck-

BOKFORT VARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI

@ Kontor 69%

[ ) Industri/lager 20%
@ Handel 7%

® Ovrigt 4%

Bokfort Hyresvarde

varde

30 217 Mkr 2582 Mkr

HYRESVARDE - INTJANINGSFORMAGA
PER FASTIGHETSKATEGORI

ling eller virdeforindringar. Avtalade forsiljningar och forvirv
av fastigheter sirredovisas om inte fastigheterna har francritts
respektive tilltritts pd bokslutsdagen.

Tabellen nedan visar intjiningsférmdgan i Kungsledens
fastighetsbestind per den 30 juni 2017. Projektfastigheter
sirredovisas som separat fastighetskategori. I de uppgifter
om kostnader som anvinds ingdr 121 Mkr som ir det faktiska
utfallet avseende kostnader for fastighetsadministration under
de senaste tolv manaderna.

23 icke-strategiska fastigheter, diribland en portf6lj om
18 industri- och lagerfastigheter, har sélts under forsta halvéret.
Av dessa kommer 20 att frintridas i borjan av tredje kvartalet
vilket ger ett driftnettobortfall f6r det andra halvéret 2017 om
ndrmare 50 Mkr.

HYRESVARDE - INTJANINGSFORMAGA
STORSTADSKONCENTRATION

@ stockholm 35%
o Goteborg 9%
@ Malmo 10%

® vasterds 20%
® Ovrigt 26%

@ Kontor 62%

[ ) Industri/lager 26%
@ Handel 9%

® Ovrigt 3%

Hyresvarde

2582 Mkr

INTJANINGSFORMAGA Industri/ ) f6rvali:ir‘;31§a- Projekt- Summa varav Salda Képta'
PER FASTIGHETSKATEGORI Kontor lager Handel Ovrigt  fastigheter fastigheter fastigheter Ej frantrddda Ej tilltrédda
Antal fastigheter, st 102 78 36 9 225 18 243 23 o]
Uthyrningsbar yta, tkvm 119 947 173 68 2307 143 2450 308 (0]
Hyresvarde, Mkr 1556 630 173 87 2 447 135 2582 136 o]
Hyresintakt, Mkr 14n 597 162 79 2249 86 2336 124 (0]
Driftnetto, Mkr oamn 437 1o 52 151 29 1540 100 (0]
Bokfort varde, Mkr 19 814 5722 1832 1071 28 439 1777 30 217 1232 [0}
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,7 94,7 93,6 91,0 91,9 63,9 90,5 0,0
Area uthyrningsgrad, % 84,2 92,6 89,6 79,0 87,9 42 85,2 0,0
Overskottsgrad, % 64,4 731 67,8 65,1 67,0 33,6 65,7 0,0
Direkavkastning, % 4,6 76 6,0 4.8 5,3 1,6 5,1 81 0,0
Hyresintakter, kr per kvm 1498 681 1044 1070 1109

1. Ingér ej i summan.

INTJANINGSFORMAGA FORVALTNINGSFASTIGHETER Stor- Stor- Stor- .

PER STORSTADSKONCENTRATION Stockholm Goteborg Malmo Vasteras Ovrigt Summa
Antal fastigheter, st 46 38 45 18 78 225
Uthyrningsbar yta, tkym 499 249 251 505 803 2 307
Hyresvarde, Mkr 846 221 253 525 601 2 447
Hyresintakt, Mkr 769 204 232 497 548 2249
Driftnetto, Mkr 525 131 160 310 385 151
Bokfort varde, Mkr 12 272 2 445 3150 5052 5520 28 439
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9 92,3 91,6 94,6 91,1 91,9
Area uthyrningsgrad, % 86,9 86,1 86,6 89,4 88,5 87,9
Overskottsgrad, % 67,9 64,2 69,1 62,3 70,1 67,0
Direkavkastning, % 4,3 54 5] 6,1 7,0 53
Hyresintakter, kr per kvm 1775 949 1064 1101 77 1109
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NYCKELTAL

Delarsperioden Kvartal 12 manader
2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016

jan=jun jan-jun apri-jun apr-jun jul=jun jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 51 5,6 5,2 5,7 5,4 5,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 90,3 90,7 90,2 90,8 90,4 90,6
Overskottsgrad, % 63,7 64,2 66,2 65,2 65,7 65,9
Utfall férvaltningsfastigheter
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, %2 5,3 5,7 5,5 5,8 5,6 5,8
Ekonomisk uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, %" 2 91,8 91,9 91,9 92,0 91,8 91,9
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, %2 64,9 65,1 67,5 66,2 66,9 67,0
Hyresintékt férvaltningsfastigheter, kr/kvm? 1090 1070
Fastighetskostnad foérvaltningsfastigheter, kr/kvm? 317 3n
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 4,6 53 4,6 55 4,8 53
Avkastning pa eget kapital, % 15,5 16,1 13,5 15,8 17,9 18,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,0 3,2 31 3,0 3,0
Soliditet, % 41,7 33,0 36,8
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,8 1,5
Beldningsgrad, % 50,9 58,9 56,4
Data per aktie
Utdelning, kr 2,00 2,00
Aktiens totalavkastning, % 0,0 -1,2
Aktiens direktavkastning, % 3,9 3,5
Forvaltningsresultat, kr® 2,29 2,61 115 1,34 4,98 5,32
Periodens resultat, kr® 4,54 413 1,95 2,06 10,39 10,04
EPRA EPS (foérvaltningsresultat efter skatt), kr? 214 2,49 1,05 1,27 4,70 5,07
EPRA NAV (l&ngsiktigt substansvérde), kr 67,15 62,54 69,32
EPRA NNNAYV (aktuellt substansvarde), kr 65,16 58,39 65,73
Eget kapital, kr 59,18 53,51 59,55
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, kr3 2,44 2,56 1,28 1,35 5,27 5,41
Utestdende aktier vid periodens slut 218 403 302 182 002 752 218 403 302 182 002 752 218 403 302 182 002 752
Genomsnittligt antal aktier® 203549981 186054 740 218 403 302 186 054 740 194 730 460 186 054 740

1. Definitionen foér ekonomisk uthyrningsgrad har andrats. Jamforelsetal har réknats om. Se sid 26 for aktuella definitioner.
2. Hyresintékt/kvm med avdrag fér hyresintékt projektfastigheter genom uthyrd area med avdrag fér area projektfastigheter. Jamférelsetal har raknats om med hansyn till innehavstid av projektfastigheter.
3. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,23 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under férsta kvartalet 2017.
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NYCKELTAL FORTSATTNING

NYCKELTAL FOR JANUARI TILL JUNI

B Forvaltnings- Projekt- Summa
UTFALL - NYCKELTAL PER FORVALTNINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER fastigheter fastigheter fastigheter
Antal fastigheter, st 225 18 243
Uthyrningsbar yta, tkym 2307 143 2450
Hyresvarde, Mkr 1241 67 1308
Hyresintakter, Mkr 1139 42 1181
Driftnetto, Mkr 740 13 753
Bokfort varde, Mkr 28 439 1777 30 217
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,8 63,0 90,3
Area uthyrningsgrad, % 87,7 43,9 85,2
Overskottsgrad, % 64,9 30,7 63,7
Direktavkastning, % 5,3 1,6 5,1
Nyuthyrning, Mkr 82 10 91
Nettouthyrning, Mkr 41 3 45
Investeringar, Mkr 237 101 338
Orealiserade vardeférandringar - fastigheter, Mkr 424 224 648

Stockholm Goteborg/Malmé Malardalen
Forvalt- Forvalt- Summa Forvalt-

UTFALL - NYCKELTAL nings- Projekt- Summa nings- Projekt- Géteborg/ nings- Projekt- Summa Summa
PER FORVALTNINGSOMRADE fastigheter fastigheter Stockholm fastigheter fastigheter Malm¢ fastigheter fastigheter Malardalen fastigheter
Antal fastigheter, st 57 7 64 13 4 nz 55 7 62 243
Uthyrningsbar yta, tkvm 646 60 706 832 24 856 830 59 889 2 450
Hyresvarde, Mkr 490 31 521 364 13 377 387 23 41 1308
Hyresintakter, Mkr 442 19 461 337 10 347 360 14 374 1181
Driftnetto, Mkr 298 9 306 228 2 230 215 2 217 753
Bokfort varde, Mkr 13 543 1197 14 740 8 001 252 8 254 6 895 328 7 223 30 217
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,2 60,6 88,5 92,6 74,6 92,0 92,9 59,8 911 90,3
Area uthyrningsgrad, % 87,6 41,0 83,7 88,0 58,7 87,2 87,6 40,8 84,6 85,2
Overskottsgrad, % 67,3 46,4 66,4 67,5 23,7 66,3 59,6 14,5 57,9 63,7
Direktavkastning, % 4,5 16 4,3 5,8 1,9 57 6,2 13 6,0 51
Nyuthyrning, Mkr 48 4 52 20 2 22 13 4 17 91
Nettouthyrning, Mkr 32 (0] 32 4 2 6 5 1 6 45
Investeringar, Mkr 108 75 183 70 22 92 59 4 63 338
Orealiserade vardeforandringar
- fastigheter, Mkr 297 198 495 107 1 108 21 24 45 648
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2017 2016 2015
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3
Intakter 591 591 602 606 609 614 659 570
Driftnetto 391 362 390 428 397 388 441 409
Forsaljnings- och administrationskostnader -29 -24 -31 -29 -27 -25 -28 -26
Finansnetto -m -122 -123 -130 -121 -126 -97 -109
Forvaltningsresultat 250 216 235 269 250 236 316 274
Resultat fran férséljning -1 0 3 2 29 -2 30 -
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 283 365 475 271 386 526 n4 202
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 28 37 196 -32 -183 -302 95 -61
Resultat fére skatt 560 618 910 510 482 458 555 415
Skatt -123 -131 -210 -110 -98 -73 -1264 -93
Periodens resultat 436 488 700 400 384 385 =709 322
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2017 2016 2015
Mkr Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3
TILLGANGAR
Immateriella tillgdngar n n n 8 8 7 5 -
Fastigheter 30 217 29 465 29169 28 638 28268 27 785 27 470 24 346
Inventarier 8 9 9 10 10 10 10 9
Andelar i intresseféretag - - - - - - - ns
Andra langfristiga fordringar 12 12 12 4 5 5 6 182
Summa anldggningstillgangar 30 248 29 497 29 201 28 659 28 290 27 807 27 491 24 651
Kortfristiga fordringar 286 301 232 209 239 260 232 198
Derivat = = - - - 5 49 9
Kassa och bank 452 1975 57 41 1007 822 441 1035
Summa omséttningstillgangar 738 2 275 289 250 1246 1087 722 1242
SUMMA TILLGANGAR 30 985 31772 29 490 28 909 29 537 28 894 28 213 25 893
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12 926 12 925 10 839 10 139 9739 9719 9 333 10 043
Réntebéarande skulder
Skulder till kreditinstitut 13198 13 224 13728 13934 15 992 16 194 16 381 12 332
Obligationslan (ej sakerstallt) 600 975 975 975 1675 1075 1075 1675
Ovriga upplaning 2 025 2275 1808 1710 - - - -
Summa réntebédrande skulder 15 823 16 474 16 511 16 619 17 667 17 269 17 456 14 007
Ej rantebdrande skulder
Avsattningar 12 12 12 5 5 5 5 5
Uppskjuten skatteskuld 997 873 761 553 444 357 287 359
Derivat 367 615 653 864 833 654 395 733
Ovriga ej rantebarande skulder 861 872 714 729 849 890 737 746
Summa ej rantebdrande skulder 2 237 2 373 2140 2151 2131 1906 1423 1843
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 985 31772 29 490 28 909 29 537 28 894 28 213 25 893
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Delarsperioden Kvartal 12 manader

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Mkr jan=jun jan-jun apr-jun apr-jun jul=jun jan-dec
Koncerninterna intékter (0] 23 [0} 15 n 34
Administrationskostnader -17 -22 -8 -8 -37 -42
Rorelseresultat =17 1 -8 7 -26 -8
Resultat fran finansiella poster 604 1297 583 1574 -344 349
Resultat fore skatt 587 1298 575 1581 -370 34
Skatt pa periodens resultat 6 128 2 41 -40 82
Periodens resultat 593 1426 577 1622 -410 423

BALANSRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Mkr 17-06-30 16-06-30 16-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 4 538 6 040 4 538
Fordringar hos koncernfoéretag 12 850 10 757 12 583
Ovriga fordringar 466 508 459
Likvida medel 420 925 38
SUMMA TILLGANGAR 18 274 18 230 17 618
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8653 7 900 6 897
Langfristiga skulder 602 602 602
Skulder till koncernféretag 7 768 7 810 7 902
Ovriga skulder 1251 1918 2217
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 274 18 230 17 618

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING
Periodens resultat f6r moderbolaget uppgick till 593 Mkr

(1 426). Resultatet ir framst hianforlige till utdelning om 588
Mkr fran koncerninterna dotterbolag som ska likvideras och
interna rinteintikter om 53 Mkr. De orealiserade virdeforind-
ringarna pa finansiella instrument uppgér sedan arsskiftet till
65 Mkr (—486). Per den 30 juni 2017 var det negativa mark-
nadsvirdet —367 Mkr jamfort med —652 Mkr vid &rets borjan.
Under kvartalet 16stes rinteswappar genom engangsbetalning
av aktuellt undervirde om 220 Mkr. Av orealiserad virdefor-
indringen sedan &rsskiftet utgjorde lopande rintebetalningar

i swapparna 88 Mkr, vilket motverkades av en nedging i de
lingre marknadsrintorna med en effekt om —23 Mkr.
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Tillgdngarna vid periodens utgang bestod i huvudsak av ande-
lar i koncernféretag om 4 538 Mkr (6 040) samt fordringar i
koncernféretag om 12 850 Mkr (10 757). Finansieringen
skedde med eget kapital om 8 653 Mkr (7 900), skulder till
koncernforetag om 7 768 Mkr (7 810) samt externa skulder om
1 853 Mkr (2 520) bestdende av bland annat emitterade certifi-
kat, obligationsldn och det negativa marknadsvirdet pa rinte-
swappar. Soliditeten uppgick vid periodens slut till 47 procent
(43). Okningen av eget kapital och dirmed soliditeten beror pa
den genomférda nyemissionen.
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OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstillda var 107 (104) under det forsta halvaret
2017.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kungsledens verksamhet, resultat och stillning paverkas av ett
antal riskfaktorer. Dessa idr frimst relaterade till fastigheter,
skatt och finansiering. Inga visentliga forindringar av risker

och osikerhetsfaktorer har skett under det forsta kvartalet 2017.

Mer information om Kungsledens risker och hantering av dessa
finns i drsredovisningen for 2016 pa sidorna 42-43 och 65.

NYA SKATTEFORSLAG

Det nyligen foreslagna forindringarna i avdragsritten for
rintekostnader paverkar Kungsleden i begrinsad omfattning
i nuvarande rintelige. Om begrinsningarna i rinteavdrags-
mojligheterna infors skulle Kungsledens resultat minska
med cirka 3 procent, mitt som EPRA EPS.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna delérsrapport ir framéatriktade
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 pa fastighetstillgdngar och politiska beslut.

ESMA-RIKTLINJER
European Securities and Markets Authority (ESMA) har kommit
med riktlinjer avseende alternativa nyckeltal. Riktlinjerna giller
for alternativa nyckeltal som offentliggors av emittenter eller av
personer som ansvarar for prospektet d& de offentliggor obliga-
torisk information eller prospekt den 3 juli 2016 eller direfter.
Syftet med de nya riktlinjerna ér att frimja anvindbarheten och
insynen i alternativa nyckeltal.

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som
offentliggors i finansiell information.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernens deldrsrapport dr upprittad enligt IAS 34 Deldrs-
rapportering och fér moderbolaget enligt ARL 9 kap.

Vidare har tillimpliga bestimmelser i drsredovisningslagen
och lagen om virdepappersmarknaden tillimpats. For koncer-
nen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och
berikningsgrunder tillimpats som i den senaste &rsredovis-
ningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer férutom
i de finansiella rapporterna och dess tillhrande noter dven i
ovriga delar av deldrsrapporten.

STOCKHOLM DEN 12 JULI 2017

Charlotte Axelsson
Styrelseledamot

Goran Larsson
Ordférande

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrém
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Verkstéllande direktér

Upprittandet av deldrsrapport kriver att foretagsledning gor
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som
paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intikter och kostna-
der. Verkliga utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och
bedomningar. De kritiska bedémningar som gors och de killor
till osidkerhet i uppskattningar som finns dr samma som i den
senaste drsredovisningen.

Ingalill Berglund
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot

Denna information &r sddan information som Kungsleden AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruks-
férordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen ld&mnades, genom nedanstdende kontaktpersoners férsorg,

for offentliggérande den 12 juli 2017 kl 07.00 CET.

Biljana Pehrsson, vd Kungsleden, tel: 08-503 052 04

Anders Kuvist, vice vd och ekonomi-/finansdirektér Kungsleden, tel: 08-503 052 11

Denna delarsrapport har inte varit féremal for sarskild granskning av bolagets revisorer.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholms Large Cap-lista.
Borsvirdet vid forsta halvdrets utgdng uppgick till 11,3 miljarder kronor.

Betalkursen vid &rets bérjan var 56,52 kronor och vid forsta
halvérets utgdng 51,60 kronor. Halvérets ligsta kurs noterades
den 14 mars och var 49,04 kronor. Den higsta kursen noterades
den 2 januari och var 57,74 kronor.

AKTIEKAPITAL OCH OMSATTNING
Under forsta halviret genomfordes en nyemission med foretride
for befintliga aktieigare. Genom nyemissionen tkade Kungsledens
aktiekapital med 15 166 895,83 kronor till 91 001 375,83
kronor. Sammanlagt 6kade det egna kapitalet med 1 599 Mkr
efter avdrag for emissionskostnader om 39 Mkr. Antalet stam-
aktier 6kade genom nyemissionen med 36 400 550 till
218 403 302.

Under 4rets tva forsta kvartal omsattes 154,9 miljoner (84,0)
Kungsledenaktier till ett ssammanlagt virde av 8,1 miljarder

kronor (4,7). Nasdaq Stockholm stod for 48 procent av all
handel i Kungsledenaktien (44), medan andra marknadsplatser
sdsom BATS, LSE och Boat stod for resterande del av handeln.

AKTIEUTDELNING

Bolagets utdelningspolicy, som bérjade gilla frén och med 2015,
innebir att utdelningen ska utvecklas i takt med forvaltnings-
resultatets utveckling. Under 2016 6kade forvaltningsresultatet
per aktie med 5 procent (exkl resultat frin andelar i intresse-
bolag). For 2016 uppgick utdelningen till 2,00 kronor per aktie,
vilket innebar en oférindad utdelning jimfore med foregdende
ar. Utdelningen avsag det higre antal aktier som blev resultatet
av nyemissionen, det vill siga totalt 218 403 302 aktier.

Kallor kursuppgifter och omsattningsstatistik: SIX Trust respektive Fidessa

NYCKELTAL PER AKTIE

2016/2017 2016
Data per aktie jul=jun jan-dec
Utdelning, kr 2,00 2,00
Aktiens totalavkastning, % 0,0 -1,2
Aktiens direkavkastning, % 3,9 3,5
Forvaltningsresultat, kr? 4,98 5,32
Periodens resultat, kr? 10,39 10,04
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr 2 4,70 5,07
EPRA NAV (langsiktigt substansvéarde), kr 67,15 69,32
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr 65,16 65,73
Eget kapital, kr 59,18 59,55
Borskurs! 51,60 56,52

1. Borskurs i tabellen ovan visar vardet vid arets bdrjan pa 56,52 kronor samt vid kvartalets utgang
51,60 kronor.

2. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,23 procent avseende fondemissionselementet
i nyemissionen som genomférdes under foérsta kvartalet 2017.

AGARSTRUKTUR PER DEN 30 JUNI 2017

@ Utlandska dgare 36,0%

® Fondbolag 11,6%

@ Ovriga juridiska
dgare 28,2%
Fysiska agare 24,2%

Svenska
dgare: 64,0%

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran bland annat
Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.

AKTIENS TOTALAVKASTNING 2013-2017, SEK

AKTIEAGARE PER DEN 30 JUNI 2017

100
Andel av
Namn Antal aktier kapitalet, %
%0 Gosta Welandson 31637 781 14,5
BNP Paribas Investment Partners 7 600 048 3,5
80 — % Lansforsakringar Fonder 7 521 461 34
Olle Florén 6 600 797 3,0
Andra AP-Fonden 5503 966 2,5
Vanguard 5291132 2,4
BlackRock 5162 591 2,4
Norges Bank 4 993 210 2,3
TR Property Investment Trust 4 230 553 1,9
Handelsbanken Fonder 4 200 000 1,9
Summa 10 storsta aktiedgarna 82 741539 37,9
Utlandska agare, dévriga 51313 494 23.5
Svenska aktiedgare, 6vriga 84 348 269 38,6
2013 2014 2015 2016 2017 Totalt 218 403 302 100,0

B Kungsleden (inkl. utdelning) B OMX Stockholm Gl
OMX Stockholm Real Estate Gl
Kalla: SIX Trust
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Kalla: SIX Trust
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Area uthyrningsgrad
Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

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

Utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
bokfért varde for fastigheter. Vid delarsbok-
slut omraknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittligt bokfért varde fastigheter
berdknas som summan av ingdende och
utgdende balans dividerad med tva.

Intjiéningsférmaga
Driftnetto i férhallande till bokfért varde for
fastigheterna vid periodens utgang.

Drift- och underhallskostnad, kr per kvm
Drift- och underhallskostnad i férhallande
till genomsnittlig uthyrningsbar yta.

Driftnetto
Totala intakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i
forhallande till hyresvéarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Mattet syftar till att underlatta bedémningen
av hyresintakter i férhallande till det totala
vardet pa majlig outhyrd yta. Berdknas hyres-
intakter i forhallande till hyresvéarde.

Fastighetskostnad, kr per kvm
Fastighetskostnader i férhallande till genom-
snittlig uthyrningsbar yta.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultat-
matt som &r praxis i fastighetsbranschen
och anvands for att underlatta jamfoérbarhe-
ten inom branschen. Berdknas som summan
av driftnetto, férsaljnings- och administra-
tionskostnader samt finansnetto.

Genomsnittlig aterstadende
kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvarde genom &rshyra.

Hyresintdkter
Debiterade hyror, hyrestilldgg och hyres-
garantier minus hyresrabatter.

Hyresvarde
Hyresintakter med tillagg fér beddmd mark-
nadshyra fér outhyrda ytor.

Intékter
Hyresintakter plus 6vriga intakter.

Kontrakterad arshyra
Kallhyra plus fasta tilldgg.

Snitthyra, kr per kvm
Hyresintakter i forhallande till genomsnittlig
uthyrd yta.

Uthyrningsbar yta
Uthyrd yta samt uthyrningsbar vakant yta.

Hverskottsgrad
Driftnetto i férhallande till totala intakter.

Ovriga intakter

Intédkter som inte har ndgon direkt koppling
till hyresavtal.
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DEFINITIONER

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i forhallande
till genomsnittligt eget kapital. Vid delars-
bokslut omréknas avkastningen till helars-
basis. Genomsnittligt eget kapital berdknas
som summan av ingdende och utgdende
balans dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto, resultat fran fastighetsférsalj-
ningar, férsaljnings- och administrations-
kostnader, i forhallande till genomsnittliga
tillgadngar. Vid delarsbokslut omraknas
avkastningen till heldrsbasis. Genomsnittliga
tillgdngar berdknas som summan av ingdende
och utgdende balans dividerad med tva.

Beldningsgrad

Réantebarande skulder med avdrag for kassa
och bank, i férhallande till fastigheternas
bokférda varde.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat exklusive finansiella
kostnader, i férhallande till finansiella kost-
nader.

Skuldsattningsgrad
R&ntebé&rande skulder i férhallande till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
férhallande till totala tillgangar.

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiens direktavkastning
Beslutad/féreslagen utdelning/inldésen i fér-
hallande till aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Summan av aktiens kursférandring under
perioden och under perioden erlagd utdel-
ning/inldsen i férhallande till aktiekursen
vid periodens ingang.

Beslutad/féreslagen utdelning per aktie
Styrelsens féreslagna utdelning eller av
stdmman beslutad utdelning per utestdende
aktie.

Eget kapital per aktie
Eget kapital i férhallande till antalet aktier
vid periodens utgang.

EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt)
per aktie

Forvaltningsresultat med avdrag for skatt
pa skattepliktigt férvaltningsresultat i
férhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

EPRA NAYV (langsiktigt substansvéarde)

per aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
bokférd skuld/tillgang for réntederivat och
uppskjuten skatt, i férhallande till antal aktier
vid periodens utgang.

EPRA NNNAYV (aktuellt substansvarde)

per aktie

Redovisat eget kapital justerat féor bedémt
verkligt varde pa uppskjuten skatt istallet
for bokford, i férhallande till antal aktier vid
periodens utgang. Historiken fér aren 2012-
2015 &r beraknad utifran den faktiska for-
andringen av underskottsavdrag respektive
temporara skillnader fér salda fastigheter
perioden fram till och med 2016.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i férhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestdende aktier vagt dver aret.

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital
per aktie

Kassafldde fore forandring i rorelsekapital i
férhallande till genomsnittligt antal aktier.

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat i forhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

Ordlista

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastig-
hetsskétsel, renhallning, fastighetsadminis-
tration, férsakringar samt underhall minus
debiterade tillagg fér drift och underhaill.

Forvaltningsfastigheter
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga anvédndning ut-
ifrdn ytférdelning. Den typ av yta som svarar
for den stérsta andelen av den totala ytan
avgor hur fastigheten definieras. En fastighet
med 51 procent kontorsyta betraktas saledes
som en kontorsfastighet. Férdelning gérs pa
kontor, industri/lager, handel och &vrigt.

Kluster

Kungsleden definierar kluster som ett sam-
lat fastighetsbestand i ett ldge med bra till-
ganglighet pa en marknad med god tillvaxt
och utvecklingspotential. Det optimala klus-
tret har en bra mix av kontor, handel och
bostader samt ett attraktivt serviceutbud.

Kontraktsvéarde

Hyra enligt hyreskontrakt plus indexupprak-
ning och hyrestilldgg uttryckt som ett ars-
varde.

Projektfastigheter

Avser fastigheter med ytor som halls vakanta
eller planeras att tomstallas, korttidsuthyras
eller rivas for att moéjliggdra utveckling.

Snittranta

Snittrantan berdknas genom att stalla ran-
tekostnader fran 1an och rédnteswappar, upp-
ldggningsavgifter samt kostnader fér out-
nyttjade kreditramar i férhallande till
utestaende lanevolym per balansdagen.

Orealiserade vardeférandringar

Skillnaden mellan bokfért varde och ackumu-
lerat anskaffningsvarde for fastigheter vid
arets slut, minus skillnaden mellan bokfért
varde och ackumulerat anskaffningsvarde
for fastigheter vid arets bérjan.

Underhall

Atgarder som syftar till att uppratthalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
I6pande samt planerade atgarder som inne-
bar utbyten eller renovering av byggnads-
delar eller tekniska system. Aven hyresgést-
anpassningar ingar har.

ESMA-riktlinjer
Se Ovrig information pa sidan 24.
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Kungsleden ir en langsiktig fastighetsigare som tillhandahdller attraktiva och funktionella lokaler
som berikar minniskors arbetsdag. Vi skapar virde genom att dga, forvalta och utveckla kontor och
andra kommersiella fastigheter i Stockholm och Sveriges dvriga tillvixtmarknader. En stor del av
vara fastigheter ligger samlade i attraktivt beligna kluster dér vi dven dr med och paverkar hela
omradets utveckling. Kungsledens mal dr att leverera attraktiv totalavkastning pd véra fastigheter
och till aktiedgarna. Kungsleden dr noterat pd Nasdaq Stockholm Large Cap.

VISION

Vi skapar attraktiva
platser som berikar
minniskors arbetsdag.

—t

l
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AFFARSIDE

Vi ska langsiktigt dga,
aktivt forvalta, foridla
och utveckla kommer-
siella fastigheter i till-
vixtregioner i Sverige
och leverera attraktiv
totalavkastning.

BARANDE IDE

Vi ska iga flera fastig-
heter inom ett utvalt
lige — ett kluster —
vilket ger oss mojlig-
het att anpassa och
vissa vart erbjudande
utifrdn hyresgisternas
behov samt aktivt
péverka hela omridets
utveckling.

KUND-
ERBJUDANDE

Vi ska tillhandahélla
attraktiva och funktio-
nella lokaler i ritt
lagen och till rdtt pris.
Vi ska alltid leverera
det lilla extra.

KUNGSLEDEN 2020

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

Koncentrera fastighetsportfoljen till 20 tillvaxtorter i Sveriges framsta marknader.

En totalavkastning som o6ver tid ar minst lika med eller stérre an MSCI Branschindex.

VARDEGRUND

¢ Professionalism
e Omtanke
e Gliadje

Fortsatt tillvéxt med kvalitet - fastigheter som antingen behaller eller 6kar i vérde éver konjunkturcyklerna.

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

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

8. Pa sikt vara ett av Sveriges mest framgangsrika och |[6nsamma bérsnoterade fastighetsbolag med en fastighetsportfélj av

hég kvalitet.

Lokal narvaro ar viktigt féor Kungsleden. Det gor att vi kan effektivisera féorvaltningen och méta kundernas behov pa basta satt.
Vi har darfér nio kontor runt om i landet - i DANDERYD, ESKILSTUNA, GOTEBORG, KISTA, MALMO, NORRKOPING,
STOCKHOLM (huvudkontor), VASTERAS och OSTERSUND.



kungsleden.se

Kontakt

Fér mer information besék var webbplats.

L&s och prenumerera pa pressmeddelanden.

Folj oss dven pa:
You

Kalendarium

Deldrsrapport

Bokslutskommuniké Delarsrapport
1jan-30 sep 2017 1jan-31dec 2017 Tjan-31 mars 2018
25 oktober 2017 15 februari 2018 26 april 2018

Huvudkontor
Warfvinges vag 31
Box 704 14

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

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

Biljana Pehrsson
vd
08-503 052 04

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

Ylva Sarby Westman
vvd, chef fastighetsinvestering
08-503 052 27

Marie Mannholt
kommunikations- och marknadschef
08-503 052 20



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