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Aret i korthet

1

DETTA AR
KUNGSLEDEN

Kungsleden &r en |Idngsiktig fastighets&gare och
var vision &r att skapa attraktiva och hallbara
platser som berikar manniskors arbetsdag.
Genom att langsiktigt &ga, aktivt férvalta samt
foradla och utveckla kommersiella fastigheter i
tillvaxtregioner i Sverige levererar vi attraktiv
totalavkastning.

En stor del av vara fastigheter ligger samlade i attraktivt
beldgna kluster och vi ldgger stor vikt vid att bidra till hallbar
stadsutveckling. Med medarbetare pa sju orter i tre férvalt-
ningsomraden har vi stark lokal férankring. Bland vara
kunder finns allt frdn internationella storféretag till offentlig
verksamhet och unga spjutspetsféretag.

85 procent av fastighetsvardet finns i de fyra
prioriterade tillvaxtmarknaderna Stockholm,
Goteborg, Malmé och Véasteras, varav

47 procent i Stockholm.

73 procent av fastighetsvardet aterfinns
inom kategorin kontor.

STOCKHOLM

47 %
16296 Mkr

VASTERAS

17 % .
5916 Mkr .

GOTEBORG

9%
3274 Mkr

MALMO
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e Forvaltningsresultatet 6kade med 14 procent till 1124 Mkr ¢ Periodens resultat 6kade med 8 procent till 2 055 Mkr
(985). Okningen férklaras av 6kade driftnetton i jamfor- (1906) motsvarande 9,41 kronor per aktie (9,03).
bart bestand, ett forbattrat finansnetto samt minskade

frsalinings- och administrationskostnader. ¢ Styrelsen foreslar en hdjning av utdelningen till 2,40 kronor

per aktie (2,20) vilket motsvarar en 6kning med 9 procent.
¢ Nyuthyrningen 6kade till 274 Mkr (201) och nettouthyr- Utbetalning av utdelningen gérs kvartalsvis.

i Gkade till 86 Mkr (69).
ningen okade r(69) ¢ Kungsleden fick betyget Green Star av GRESB (Global

« Orealiserade vardeférandringar i fastighetsportféljen var Real Estate Sustainability Benchmark) och klassades
1619 Mkr (1417). Vardedkningen forklaras av dkade drift- som femte bésta fastighetsbolag i Europa inom héllbarhet.
netton samt sankta avkastningskrav. Aktuellt substans- Viblev arets vinnare av Swedish Green Building Council
varde 6kade med 13 procent till 79,66 kr per aktie. (SGBC) Award 2018 i kategorin aret LEED-byggnad och

. o . . . ) arets samhallsforbattrare.
* Refinansiering av sakerstallda banklan har gjorts under

aret med ett sammanlagt belopp om éver 6,6 miljarder.
De nya kreditavtalen har bidragit till att férlanga den
genomsnittliga kapitalbindningstiden till 5,6 ar (4,7).

Fastighetsvarde Belaningsgrad Nojd-Medarbetar-Index
34, 7 Mdr (31,0) 47, 3 % (47,9) 4,3 (4,2)
Uthyrningsgrad Snittranta Miljocertifierade fastigheter
93,1% (91,9) 1,8%(2,4) 17% (10)
Foérvaltningsresultat Utdelning

1124 v

Vinnare av ”World in

524* MKr property award 2018”

for ett omfattande
hallbarhetsarbete.

1124 *
966 990 985 437 480 524
730 364
273
17 18 *Foreslagen
Nyckeltal 2018 2017
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 5l 53
Ekonomisk uthyrningsgrad férvaltnings-
fastigheter, % 93,1 91,9
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 67,7 67,3
Avkastning pa eget kapital, % 13,7 15,1
Réantetackningsgrad, ggr 41 3,3
Belaningsgrad, % 473 47,9
Periodens resultat, kr per aktie' 9,41 9,03
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr per aktie' 4,84 4,45
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde), kr per aktie 81,01 71,87
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr per aktie 79,66 70,65
Eget kapital, kr per aktie 72,19 64,98
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1. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissions-
elementet i nyemissionen som genomférdes under forsta kvartalet 2017.
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12 jan

Obligationslan om
850 miljoner kronor emitterades

Kungsleden emitterade tva icke sakerstallda
obligationslan till ett sammanlagt varde om
850 Mkr. Likviden anvandes till att aterbetala
del av ett banklan for att sdnka den saker-
stallda belaningsgraden.

O feb

Kyl- och fryslager saldes

En fastighet i s6dra Helsingborg med
62000 kvm kyl- och fryslager saldes
for 555 Mkr.

/ mar

Nytt tiodrigt hyresavtal med befintlig
hyresgast SMHI

Hyresavtalet med SMHI i Norrkdéping
férlangdes med tio ar till ett totalt hyres-
varde om cirka 200 Mkr. En genomgaende
modernisering av fastigheten kommer att
genomforas.

1 feb

Nytt modernt kontorskluster - Géteborg
Sddra Centrum - skapades genom foérvarv
av tre fastigheter

Kungsleden férvarvade tva nya, fullt uthyrda
och miljocertifierade kontorsfastigheter
samt ett parkeringsgarage i kvarteret Tand-
stickan i Goteborg fér cirka 1 miljard kronor.
Fastigheterna har en total uthyrningsbar yta
om knappt 30000 kvm. Stérsta kunder ar
AF och Férsakringskassan.

13 mar

Konceptfastigheten STUDIO i centrala
Malmo férvarvades

Genom foérvéarv avden LEED Platinum-
certifierade fastigheten STUDIO stéarktes
det redan hogkvalitativa kunderbjudandet
iMalmo. STUDIO innehaller bland annat
coworking-ytor, hotell, restauranger, caféer
och en skybar. Forvarvspriset var cirka
1miljard kronor.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



15 mar

Fastighetssveriges stérsta gréna
obligationslan

Ett gréont obligationslan om 2500 Mkr med
en |6ptid pa fyra &r emitterades som ett led
iambitionen att finansiera alla miljocerti-
fierade tillgangar med sa kallad gron finans-
iering. Intresset var stort och mojliggjorde en
stor transaktionsvolym samt bidrog till att
bredda Kungsledens investerarbas.

5&7 sep

Hdga hallbarhetsbetyg till Kungsleden

Kungsleden fick betyget Green Star av
GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) och klassades som femte basta
fastighetsbolag i Europainom kategorin
diversifierad portfdlj. Fran EPRA (European
Public Real Estate Association) fick
Kungsleden en bronsmarkning for att vi
rapporterar pa ett stort antal nyckeltal
inom hallbarhet.

26 Nov

Avyttring av bestandet i Eskilstuna

Som ett led i ambitionen att satsa pa kontor
pa utvalda tillvaxtorter och minska antalet
handelsfastigheter saldes 15 handels- och
kontorsfastigheter i Eskilstuna. Kungsleden
lamnade dérmed kommunen. Férséljnings-
priset var i paritet med bokfort varde:

cirka 700 Mkr.

14 jun

Blastern fullt uthyrt

Coworking-aktéren Convendum tecknade ett
tolvarigt hyresavtal om 5500 kvm i kontors-
huset i fastigheten Blastern 14 pa Gavlegatan
i Stockholm. Det totala hyresvardet uppgar
till cirka 300 Mkr och avtalet innebar att
fastigheten ar fullt uthyrd. Fastigheten ar
under omvandling och kommer att LEED
Guld-certifieras.

6 - |
Uthyrningsgrad éver 50 procenti B26

1 B26 i Vasteras tecknades fyra hyresavtal
till ett sammanlagt hyresvéarde om 28 Mkr,
vilket innebar att dver 50 procents uthyrnings-
grad uppnaddes. Projektet byggstartades
darmed med en beddmd investering om
130 Mkr. En av de tongivande hyresgasterna
ar Aros Congress Center som tecknade ett
femarigt hyresavtal om ett coworking-
koncept pa 1400 kvm.

25 okt

Tina Lindh och STUDIO i Malmé vinnare
av SGBC Award 2018

Kungsledens fastighetsutvecklare Tina Lindh
vann Swedish Green Building Council (SGBC)
Award 2018 for ”Ett positivt bidrag till hallbar
byggnads- och fastighetsutveckling”. Fastig-
heten STUDIO (Tyfonen 1) i Malmé tilldelades
priset for Arets LEED-byggnad.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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31 aug

Byggstart for nytt hdkte i centrala
Ostersund

Kungsleden ska uppfora ett hakte samt
frivardslokaler i Ostersund at Kriminalvarden
inom fastigheten Karlslund 5:2. Det forsta
spadtaget togs gemensamt av Biljana
Pehrsson, vd fér Kungsleden, Bjérn Myrberg,
Kriminalvardens ekonomi- och fastighets-
direktér samt Cathrin Ahlgren, chef for
Kriminalvarden Region nord. Bedémd
investeringsvolym ar 160 Mkr.

26 Nov

Rotterdam District i genomférandeskede

| projektet Rotterdam District i Vartahamnen
i Stockholm tecknades ett flertal nya hyres-
avtal i november och december till ett totalt
varde om 21 Mkr. Ddrmed uppnaddes en
uthyrningsgrad 6ver 50 procent och projek-
tet gick ini genomférandeskede. Ett av
dessa var med fackférbundet Vision om
3300 kvm.
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priglades av god
ekonomisk tillvixt
i Sverige och stark

utveckling pé fastighetsmarknaden. Det var
hog aktivitet pa transaktionsmarknaden, god
efterfrigan pad kommersiella lokaler, ldga rintor
och god tillgdng pé kapital. Detta, i kombina-
tion med fastigheter i eftertraktade ligen och
utmirkta insatser frin vdra engagerade medar-
betare, har resulterat i det starkaste resultatet
pa tio dr. Resultat efter skatt uppgick till
2055 Mkr och forvaltningsresultatet steg
med 14 procent till 1 124 Mkr.

Manga bidrag till det starka resultatet
Forbittringen dr framst en f6ljd av framgangs-
rika kundrelationer, uthyrning, omférhand-
ling och projektgenomforande. Kungsledens

fastighetsportflj har visat god potential avse-
ende hyror, uthyrnings- och 6verskottsgrad.
Vara utvecklingsprojekt bidrar med en initial
avkastning pd dver sex procent vilket vida
overstiger efterfrigade avkastningskrav i mark-
naden vid forvirv. Sinkta finanskostnader och
ldgre administrativa kostnader bidrar ocksd
till tillvixten i forvaltningsresultatet.

Rekordstark uthyrning och
omférhandling

Fokus inom forvaltningsverksamheten har
varit att 6ka kundndjdheten, vissa vart kund-
erbjudande och utveckla vira kluster till
attraktiva och héllbara platser som berikar
minniskors arbetsdag. Vart kundlofte — att
du alltid ska kidnna dig vilkommen, att vi ska
forenkla och underlitta for dig som kund samt

»Ambitionen 3r att expanc

fyra prioriterade tillvaxtm
Stockholm, Géteborg, Mal

bidra till din affir —dr en ledstjdrna i allt vi
gor. Mdnga av vara kluster har tagit stora steg
i linje med var vision under dret. I Finnsldtten
i Visterds pagér ett vitaliserande samarbete
med ABB och andra hyresgister for att pa sikt
skapa en fossilfri stadsmiljo for samverkan
inom forskning, utbildning, innovation och
produktion. I Danderyd har bland annat ute-
miljderna fornyats och i Visterds City och
Stockholm City Ost pagar de nydanande for-
ddlingsprojekten B26 och Rotterdam District
med helt nya kunderbjudanden, som exempel.
Det goda marknadsliget och de framstdende
insatserna inom forvaltningen har bidragit till
att vi i r kunnat omforhandla hyresavtal till
ett viarde av 252 Mkr (169), vilket dr 52 Mkr
hogre dn det mal vi hade satt upp. I genomsnitt
okade hyran med 14 procent till 288 Mkr.




2018 ir dven ett rekordstarkt nyuthyrningsér.
Vi skrev 378 nya hyresavtal till ett virde av
274 Mkr (201). Av dessa var 103 grona hyres-
avtal, vilket jag tycker dr mycket positivt efter-
som det innebir att bade vi och vara kunder
atar oss att bidra till minskad klimatpaverkan.
Nettouthyrningen landade pa 86 Mkr (69).

Projekt borjar leverera

Aven utveckling och foridling har gdce mycket
bra. Fyra storre projekt firdigstilldes 2018:
kontorshuset Enen i Sodertilje, trampolin-
parken Jump i Umed, shoppingkvarteret Tegnér
i Vixjo och Studio Hotel i Kista Science City.
Vi har investerat 427 Mkr i dessa och fulle
uthyrda bidrar de med ett hyresvirde om

49 Mkr. Tillsammans med bland andra pro-
jektet Blistern etapp 1 i Hagastaden i

Stockholm, som blir klart till vdren 2019,
bidrar de till en god tillvixt i hyresintikter,
driftnetto och forvaltningsresultat.

Vi har nu fem storre projekt i genom-
forandeskede, varav tre tillkom 2018. Under
tredje kvartalet pdborjades tva byggen — ett
nytt hikte i Ostersund och kontorsprojektet
B26 i Visteras. Under fjirde kvartalet gick
projektet Rotterdam District i Virtahamnen
i Stockholm in i genomforandeskede. Dessa
samt projekt Bldstern beriknas bli klara
2019-2020 och har ett sammanlagt hyres-
virde om 185 Mkr.

I oktober bérjade vi ocksd marknadsfora
det Well-certifierade kontorsprojektet Eden i
Hyllie. Hir kommer vi bland annat att erbjuda
det senaste inom digitala l6sningar, hogsta
servicenivd och innovativa, naturinspirerade
gemensamma ytor. Ytterligare flera nya virde-
skapande projekt finns i pipeline.

Optimering av bestandet

Vir huvudinrikening édr héllbara och attrak-
tiva kontor pd utvalda tillvixtorter och mer-
parten av fastigheterna i kluster. Ambitionen
dr att expandera i de fyra prioriterade tillvixt-
marknaderna Stockholm, Géteborg, Malmo
och Visterds och att ha stora och effektiva for-
valtningsenheter.

Under aret har vi i linje med detta forvirvat
flera attraktiva kontorsfastigheter. I Géteborg
skapade vi ett modernt kontorskluster nir vi
kopte centralt beligna fastigheter for 1 miljard
kronor. I Malmo kunde vi addera prestigefastig-
heten STUDIO till vért bestand till ett forvirvs-
pris om ungefir lika mycket. Sammanlagt
bidrar dessa med ett hyresvirde om 113 Mkr.

Avyttringar dr ocksd en del av optime-
ringen dd vart mal dr ett bestdnd med god
framtidspotential. Under dret salde vi ddrfor
fastigheter i Eskilstuna, Enkoping, Helsingborg
och Katrineholm till ett virde av nidstan
1,6 miljarder kronor.

Starkt finansiell stallning
Den finansiella stillningen har stirkts under
aret. Vi har sinkt belaningsgraden, forlingt

VD HAR ORDET

kapital- och rintebindningen samt okat
rintetickningsgraden frin 3,3 till 4,1.
Samtidigt har snittrintekostnaden sinkts,
icke-sikerstillda obligationsldn och ldnga
realkrediter har dkat och traditionella banklan
har minskat. Andelen ej pantsatta fastigheter
har okat till 6ver 30 procent. Kungsleden stir
finansiellt stabilt och férvantade rintehsjningar
skulle inte @ndra pd det.

Miljocertifieringar prioriterat

Att klimatforindringarna far allt storre inver-
kan pd samhillet undgér ingen. P& Kungsleden
dr hdllbarhetsfrdgorna prioriterade och inte-
grerade i verksamheten. Vi dr anslutna till
FN:s Global Compact och arbetar utifrdn dess
tio principer om hallbart foretagande for
minskliga rittigheter, arbetsrittsliga fragor,
miljo och antikorruption. Vart mal f6r miljo-
certifierade fastigheter har justerats upp under
aret och vi siktar pd att hela bestandet ska vara
certifierat vid utgangen av 2025. Hallbarhets-
fragorna bidrar dven till ligre kostnader da vi
successivt minskar var energiférbrukning och
kan utoka andelen gron finansiering. Jag dr
stolt Gver att vi under dret utnamnts till Green
Star av den globala héllbarhetsorganisationen
GRESB, fitt en bronsmirkning frin EPRA och
rankats som femte bista bolag i Europa inom
hallbarhet i kategorin bolag med diversifierad
fastighetsportfolj.

God motstandskraft i en fortsatt stark
marknad

Allt fler makroekonomiska bedomare dr 6verens
om att vi har passerat toppen av konjunkturen
och att vi har ett marknadslige med ldgre till-
vixt framfor oss, bdde globalt och i Sverige. P&
Kungsleden ser vi dnnu inga tecken pd avmatt-
ning pd vir huvudarena — kontorsmarknaden

i Sveriges storsta stader. Vi har en fortsatt bra
uthyrningspipeline och nidr nedgangen vil
kommer ir jag trygg med att Kungsleden har
god motstandskraft med fastigheter och
kunderbjudanden som efterfrigas i hog-

och ldgkonjunketur.

Jag vill slutligen framf6ra ett stort tack till
mina professionella och engagerade kollegor pd
Kungsleden som ligger bakom alla de utmirkta
insatser som lett fram till vart starka resultat.
Jag vill ocksa rikta ett stort tack till vira
kunder och aktiedgare for fortroendet.

Stockholm 15 mars 2019

AN

Biljana Pehrsson, vd



Affarsidé:

Kungsledens affarsidé ar

att langsiktigt a tivt
forvalta,féradla och
utveckla kommersiella
fastigheter i svenska tillvaxt-
regioner och leverera
attraktiv totalavkastning.
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STRATEGISK INRIKTNING

VARDESKAPANDE
AFFARSMODELL

Kungsledens affarsmodell syftar till att skapa langsiktiga varden fér kunder,
medarbetare, samhaélle, aktiedgare och andra intressenter genom tre samverkande
nyckelaktiviteter - aktiv och hallbar férvaltning, vardeskapande utveckling och
foradling samt strategiska forvarv och optimering.

Tillgangar i korthet

Attraktivt bestand

Attraktiva och funktionella lokaler
i eftertraktade lagen

222 fastigheter (varde 34 697 Mkr)
73 procent kontor

85 procent pa prioriterade tillvaxt-
marknader

Stora, effektiva forvaltnings-
enheter och 70 procent i kluster

Affarsmodell

Véardeskapande och hallbar
affarsmodell

Aktiv

foérvaltning
Goda relationer

¢ Narhet och kundfokus
e Stort natverk

Attraktiva och
Bred kundbas hallbara platser

* Cirka 1800 kunderi olika 50_':" b_erikar
branscher manniskors

» Val avvagd forfallostruktur arbetsdag

Vardeskapande
utveckling och

foradling

Effektiv organisation
e Engagerade medarbetare med

gedigen kompetens inom forvalt- <~
ning, fastighetsprojektering,
transaktioner och stédfunktioner
Konsekvent strategi och god mal-
uppfylinad

Decentraliserad och snabbfotad
organisation med effektiva
processer

Stark finansiell stdllning

e Moody'’s kreditbetyg Bal med
”Positive Outlook”

» Belaningsgrad 47 procent

e H6g rantetackningsgrad och
&g snittranta

8 KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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Kunderbjudande

Kungsleden ska tillhandahalla
attraktiva och funktionella lokaler i ratt
lagen och till ratt pris och alltid leverera
det lilla extra.

Affarsidé

Kungsledens afféarsidé &r att langsiktigt
aga, aktivt forvalta, foradla och
utveckla kommersiella fastigheter i
tillvaxtregioner i Sverige och leverera
attraktiv totalavkastning.

Klusterstrategi

Kungsleden ska aga flera fastigheter
inom ett utvalt lage - ett kluster - vilket
ger oss mojlighet att anpassa och vassa
vart erbjudande utifran hyresgésternas
behov samt aktivt paverka hela
omradets utveckling.

Varden for viktiga intressenter

Kunder

Kunderna &r i centrum fér allt Kungsleden gér. Vara
moderna, flexibla lokaler i lattillgangliga lagen passar
en bredd av verksamheter. Genom fastigheter i kluster
och ett l[angsiktigt perspektiv pa &gandet kan Kungsleden
tillgodose kundbehov oavsett utvecklingsfas. En kund-
nara, decentraliserad organisation, lokal narvaro och
fastighetsutveckling i framkant bidrar till den Iangsik-
tiga ambitionen att ha branschens mest n6jda kunder.
En arlig kundundersdkning ligger till grund for uppfélj-
ning av kundnéjdhet (NKI) och ger ett underlag for
vidare utveckling av kundarbetet.

Infér 2019 har kundléftet fatt hdgsta prioritet:
”Du som ar kund hos Kungsleden ska alltid kdnna dig
valkommen. Vi ska bidra till din affar och férenkla och
underlatta fér dig.”

Medarbetare

Kungsleden erbjuder en attraktiv och hélsosam arbets-
plats med goda mojligheter till personlig utveckling. |
den arliga medarbetarundersékningen uppgick Nojd
Medarbetarindex (NMD) till 4,3 av 5,0. Det ar ett gott
betyg fran medarbetarna och styrkorna &r tydlighet
kring mal och vision. 94 procent deltog i undersdk-
ningen vilket visar pa stort engagemang.

Bolaget varnar om de anstallda, uppmuntrar till halso-
sam livsstil och erbjuder en privat sjukvardsférsakring
for alla medarbetare. Kénsférdelningen &r jamn pa dver-
gripande niva och bolaget stravar efter 6kad mangfald.

Under 2018 betalades 98 Mkr ut i Idner och andra
ersattningar.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Samhalle

Kungsleden bidrar genom fastighets- och klusterut-
veckling till attraktiva, trygga miljder, hallbar samhalls-
utveckling och 6kad attraktionskraft for de aktuella
omradena. Var vision om kluster &r att skapa framtidens
dynamiska, levande och hallbara miljoer; platser dar det
arinspirerande, tryggt och berikande att vistas, oavsett
tid pa dygnet. Visionen drivs framat i ndra samarbete
med kommuner och andra tongivande aktorer. Att till-
handahalla flexibla lokaler pa platser med god tillgang-
lighet férenklar for féretag att etablera sig och véaxa.

Insatser fér att minska klimatpaverkan har intensifierats
de senaste aren med bland annat mer ambitiésa mal for
minskad klimatpaverkan och LEED-certifiering av
bestandet.

Kungsleden engagerar sig socialt, bland annat
genom att ordna sommarjobb fér ungdomar fran Frys-
huset och praktikplatser till nyanlanda akademiker via
det statliga arbetsmarknadsinitiative Jobbspranget.

For 2018 betalade Kungsleden 45 Mkr i sociala avgifter.

Aktiedgare

Genom ett konsekvent genomférande av strategin -
aktiv forvaltning, vardeskapande utveckling och férad-
ling samt strategiska forvarv - skapas goda foérutsatt-
ningar for att 6ka driftnetton och fastighetsvarden.
Bolaget satsar arligen cirka 1 miljard kronor i ett investe-
ringsprogram for att utveckla fastighetsportféljen.
Kungsleden har haft god maluppfyllnad vilket &kar for-
troende och férutsagbarhet hos aktiedgare. Den finan-
siella risken &r ldag med en belaningsgrad pa 47 procent.

Utdelningspolicyn innebar att utdelningen ska
utvecklas i takt med férvaltningsresultatets utveckling.
Under 2018 6kade aktiekursen med 6,3 procent och
2,40 kronor i utdelning per aktie féreslas for aret.




STRATEGISK INRIKTNING

STRATEGISKA
PRIORITERINGAR

Fundamentet i Kungsledens strategiska inriktning utgérs av affarsmodellens tre nyckelaktiviteter.
Under 2018 uppdaterades affarsplanen till att gélla 2019-2023. Den langsiktiga malbilden &r att
bli ett av Sveriges mest Idnsamma och framgangsrika bérsnoterade fastighetsbolag genom att
ha marknadens mest ndjda kunder och engagerade medarbetare samt leverera en attraktiv
totalavkastning till vara aktiedgare.

OMRADE

Kunderbjudande

Vardeskapande férvaltning

och fastighetsutveckling

Innehav

Hallbarhet

Medarbetare

Digitalisering

Innovation

STRATEGI

Tillhandahalla attraktiva och funktionella lokaler i rétt I1dgen och till ratt pris och
alltid leverera det lilla extra.

Proaktivitet for att skapa varde genom kunddrivna och [6nsamma
investeringar som ger hogre driftnetton och fastighetsvarden.

Kommersiella fastigheter med fokus pa kontor i de prioriterade tillvdxtmarknaderna
Stockholm, Géteborg, Malmé och Vésteras, varav minst 50 procent i Stockholm.
Merparten av fastighetsbestandet ska finnas i kluster.

En tydlig hallbarhetsprofil dar hallbarhet &r en sjalvklar och integrerad del i all verk-
samhet. Hallbarhetsarbetet genererar vinst fér badde Kungsleden och samhaéllet.

Den mest attraktiva arbetsplatsen med en effektiv organisation och motiverade
medarbetare som skapar goda resultat. En tydlig vardegrund och ett effektivt
ledarskap ar viktiga byggstenar.

Det digitala perspektivet &r en integrerad del i var kunddialog och féretagskultur.

Nya afféarer utvecklas genom kreativitet, nya arbetssatt och engagemang.
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Utvecklingen av Kista ar viktig for Stockholm
och hela Sverige. Den goda tillgdngen till service

och utmarkta kommunikationer i kombination
med méjligheten att hyra effektiva och moderna
kontorslokaler till bra hyresnivaer har gjort
Kista till en populdr hemvist féor manga ledande
ICT-féretag (Information & Communcation
Technology), inklusive globala koncerner som
Ericsson, IBM, Philips, Tele2 och Samsung med
flera. Bade KTH och Stockholms Universitet har
filialer i Kista och det nara samarbetet mellan
akademi, forskning och naringsliv ar valkant.
Kista drar aven till sig stora events, bland annat
till Kistamassan som omfattar 15 000 kvm.

Kungsleden &r tredje storsta fastighetsagare
i Kista med cirka 147 000 kvm uthyrbar yta och
den moderna och strategiskt placerade fastig-
heten Kista One i spetsen. | bestandet utmarker
sig ocksa det nyligen fardigstallda ldgenhets-
hotellet The Studio Hotel med 162 rum for kort-
tidsboende. Kungsleden har en ledande roll for
att bidra till utvecklingen av Kista och innehar
ordférandeposterna i bdde Kista Science City
och fastighetsagarnas initiativ Kista Science
City Fastighetsagare.

Kista i siffror*

¢ 9000 foretag.

¢ 35000 anstallda.

e 7000 studenter.

¢ 18 300 000 besdkare i Kista Galleria 2017.
¢ 6 000 nya lagenheter planerade.

Bra kommunikationer Kista - Eu ro pas

Kista ligger 12 kilometer norr om Stockholm,
vid E4:an och mitt emellan flygplatserna S H I H V I I
Arlanda och Bromma. Hit gar redan flera buss- I |Con a ey

linjer, pendeltag och tunnelbanans bla linje -

fler tr__afiksatsni__ng_ar ar qlessutom pa gang: Kista ar en av Stockholms stdrsta kontorsmarknader

* Ivarbananiforlangs till Kista. och Europas framsta och mest véletablerade ICT-

¢ Tunnelbanans bla linje forlangs till Barkarby kluster (Information & Communication Technology)
dar en ny regionaltagsstation férbinder regi- u A ,I u I_C : c 9y
onen med Orebro, Vasteras och Enképing. - ett Europas Silicon Valley. Varjg dag_arbeEar
Forbifart Stockholm férbinder sédra och och studerar éver 40 OO0 manniskor i omradet
norra Stockholm. som erbjuder en unik miljé fér innovation och

entreprendrskap.

*Kélla: CBRE
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STRATEGISK INRIKTNING

MAL OCH

MALUPPFYLLNAD

Soliditet

Soliditeten ska 6ver tid vara minst
35 procent och inte understiga
30 procent.

Beldningsgraden

Kungsleden ska bedriva sin verksamhet med
malsattningen att halla belaningsgraden
runt 50 procent. Temporara fluktuationer
kring detta riktvarde kan féorekomma.

Rantetdckningsgrad
Rantetackningsgraden ska
vara mer &n 2,5 ganger.

Avkastning pa eget kapital

Aktieutdelning
Utdelningen ska 6ver tid 6ka i takt med
forvaltningsresultatets utveckling.

12

MAL

>35%

<50%

>2,599r

Over tid ska Kungsleden
uppna en hégre avkastning
pa eget kapital &n jamfor-
bara bérsnoterade fastig-
hetsbolag.

Foreslagen utdelning 2018

2,40 kr

UTFALL
45 45
37 II
2016 2017 2018
56
I 48 47

2016 2017 2018

3,0 3,3

4,1

2016 2017 2018
18

I 15 14
2016 2017 2018

2,40
2,00 2,20

2016 2017 2018

KOMMENTAR

Soliditeten uppgick fér 2018 till
45 procent och éversteg det
uppsatta malet om 35 procent.

Beldningsgraden har for-
battrats och ligger sedan
2017 under vart uppsatta
mal om 50 procent.

Réantetackningsgraden har
under aret stigit kraftigt
genom lagre finanskostnader
och férbattrat driftnetto.

Genom vart arbete att uppna
en sakrad kapitalstruktur har
den finansiella risken minskat
och avkastningen pa eget
kapital uppgick till 13,7 procent.

Forvaltningsresultatet 6kade
med 14 procent till 1124 Mkr.
Styrelsen féreslar att utdel-
ningen hojs fran 2,20 till
2,40 kronor per aktie.
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STRATEGISK INRIKTNING

Hallbarhetsmal

Energieffektivisering

Kungsledens fastigheter ska anvanda

20 procent mindre energi ar 2020 jamfort
med 2014.

Gron finansiering

Grona hyresavtal

Miljocertifiering

Halften av fastigheterna (baserat pa fastig-
hetsvérde) ska vara LEED-certifierade fore
utgangen av 2020. Alla fastigheter ska vara
certifierade fére utgangen av 2025.

MAL

2014-2020

20 %

mindre energi

Bolaget stravar efter att pa
lang sikt finansiera alla
gréna tillgangar med gréna
obligationer eller gréna
banklan.

2018

100 st

Mal 2020

50 %

Mal 2025100 %

UTFALL

till och med 2018

16 %

mindre energi

2018

21%

2018

103 st

2018

17 %

KOMMENTAR

Energiférbrukningen har
minskat med 16 procent sedan
2014, varav 3,2 procent &r han-
férligt till 2018. Var prognos ar
att vi uppnar malet.

21 procent av avtalad finansie-
ring utgdrs av gréna obligatio-
ner och gréna banklan.

Grona hyresavtal erbjuds som
standard fér nya hyresgaster.

17 procent av fastigheterna
var miljécertifierade vid
utgangen av 2018.

Operationella mal

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet ska 6ka med
mer &n 20 procent utifran 2017 ars niva.
Vilket innebér cirka 7 procent per ar.

Arlig hyresékning
En arlig hyresékning i jamférbart bestand.

Totalavkastning

Driftnetto och vardeférandring pa fastigheter
i forhallande till fastighetsvardet. Malet &r att
vara minst lika med MSCI éver tid.

Véardeskapande investeringar
En investeringsvolym om arligen
cirka 1 miljard kronor.

No6jd-Medarbetar-Index (NMI)

Vi méater arligen Nojd-Medarbetar-Index
som &r en sammansattning av fragor da
engagerade medarbetare ar en nyckelfaktor
for att na vara mal.

MAL

Okning per ar

7%

Okning per ar

3%

2018

10,7%

Cirka

1 Mdr

arligen

2018

4,3
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UTFALL

14 %

4,4 %

10,6 %

1300
925
609

2016 2017 2018

2018

4,3

KOMMENTAR

Forbattrade hyresintakter och
rantenetto bidrog framst till
okningen.

Stigande hyror pa vara mark-
nader och bra omférhandlings-
resultat bidrog till kningen.

Kungsledens totalavkastning
exklusive frantradda fastigheter
i Eskilstuna ligger i niva med
branschsnittet.

2018 gjordes investeringar om
1,3 miljarder kronor. Avkast-
ningskravet uppgar till IRR

9 procent eller avkastning pa
investerat kapital om 6 procent.

Malet om 4,3 av 5,0 uppnaddes
och var en ékning frén férega-
ende ar. Undersékningen hade
en hoég svarsfrekvens.
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AKTIEN

Kungsledens aktie dr noterad pad Nasdaq
Stockholms Large Cap-lista. Kungsleden har
ett aktieslag, stamaktier, och varje aktie berdt-
tigar till en rost. Antalet stamaktier uppgér
till 218 403 302. Aktiekapitalet uppgar till

91 001 376%.

Agare och dgarstruktur

De tio storsta dgarna kontrollerade vid drets
slut 36,1 procent (39,9) av kapital och roster.
Svenska foretag, fonder och privatpersoner
igde per den 31 december 2018 58,5 procent
av aktiekapitalet (64,8). Det utlindska aktie-
dgandet uppgick vid &rets slut till 41,5 procent
(35,2). Antalet aktiedgare per den 31 december
2018 uppgick till 20 172 (23 009).

Omsattning och handel

Den genomsnittliga dagsomsittningen
av Kungsledens aktie uppgick till 1,0
(1,0) miljoner aktier. Totalt omsattes

Snabbfakta

226,6 (251,8) miljoner aktier under 2018 till
ett sammanlagt virde av 14,1 (13,6) miljarder
kronor. Aktien handlas pa flera olika
marknadsplatser varav Nasdaq Stockholm
svarade for 52 procent av omsittningen.

Utvecklingen under aret

Under &ret har Kungsledens aktie skat med
6,3 procent. OMX Stockholm PI minskade
med 7,8 procent och OMX Stockholm Real
Estate PI skade med 10,0 procent. Sista
betalkurs per den 28 december 2018 var
62,90 kronor per aktie, motsvarande ett
bérsvirde om 13,7 miljarder kronor.

Avkastning

Totalavkastningen under dret uppgick till

9,4 procent. Direktavkastningen per den

31 december uppgick till 3,8 procent baserat pa,
av styrelsen foreslagen, utdelning for 2018 om
2,40 kronor per aktie. Hogsta stingningskurs

for aktien under 2018 var 71,75 kronor den
10 augusti och ligsta stingningskurs var
51,50 kronor den 6 februari 2018.

Utdelning och utdelningspolicy
Bolagets utdelningspolicy innebir att utdel-
ningen ska oka i takt med forvaltnings-
resultatets utveckling. Under 2018 kade
forvaltningsresultatet med 14 procent, detta
i kombination med goda utsikter for forvalt-
ningsresultatets utveckling framdver gor att
styrelsen foresldr en hojning av utdelningen
till 2,40 kronor per aktie for 2018 att jimfora
med de 2,20 kronor per aktie som utdelades
for foregdende ar.

Analytiker som féljer Kungsledenaktien

Handelsplats:
Nasdaqg Stockholm, Large cap

Segment/sektor:
Financials/Real Estate

Aktieslag:
Stamaktier

Aktiens totalavkastning 2014-2018, index

Borsvarde per 31december 2018: 13,7 Mdr
ISIN kod: SEO000549412

Tickerkoder
Nasdaqg: KLED
Bloomberg: KLED SS
Reuters: KLED ST

P& Kungsledens hemsida under investe-
rare/aktien finns aktuell information och
kontaktuppgifter till de analytiker som

foljer Kungsleden.

Aktiens totalavkastning 2018, index

Omsattning/

SEK/aktie SEK/aktie méanad '000
100 80 70 000
90 75 60 000
80 70 / ‘,"AA 50 000
70 65 40 000
60 s A Ve, 30000
/ il
S0 S5 m/ﬁ ¢ \— 20000
40 - - - — — — — — — — — —  — 10000
30 45 [¢]
2014 2015 2016 2017 2018 jan feb mar apr maj jun jul aug  sep okt nov  dec

M Kungsleden (inkl. utdelning)
B OMX Stockholm Real Estate Gl
Kalla: Six

1. Se not 16 for aktiekapitalets utveckling.
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OMX Stockholm Gl

Kalla: Six

Totalt omsatta aktier
OMX Stockholm Gl

M Kungsleden (inkl. utdelning)
Bl OMX Stockholm Real Estate Gl
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Agarkategorier per den 31 december 2018

Kungsleden
[} o .
@ Utlandska dgare 41,5% 20 ar pa bérsen
® Fondbolag 11,4% Kungsleden bérsnoterades 14 april 1999 pa
Ovrigajuridiska Svenska Stockholmsbérsens O-lista och &gde vid noteringen
dgare 26,4% agare: 58,5% fastigheter till ett vdrde om 5 miljarder kronor. Fran och
Fysiska &gare 20,7% med 2 januari 2017 betecknas Kungsleden som ett

Large Cap-bolag och haridag, efter 20 ar pa bdrsen,
ett fastighetsvarde om 34,7 miljarder kronor.

Aktiedgare per den 31december 2018 Nyckeltal per aktie

Andel av
Namn Antal aktier kapitalet, % Data per aktie 2018 2017
Gdsta Welandson med bolag 31637 781 14,5 Betald utdelning, kr 2,20 2,00
Olle Florén med bolag 6750 797 31 Aktiens totalavkastning, % 9,4 8,8
Vanguard 6262 454 2,9 Aktiens direktavkastning, % 3,8 3,7
BlackRock 5600902 2,6 Foérvaltningsresultat, kr' 55 4,66
Stichting Pensioenfonds ABP 5564 085 2,5 Periodens resultat, kr' 9,41 9,03
Handelsbanken Fonder 5500 000 2,5 EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr' 4,84 4,45
Norges Bank 5255695 2,4
Andra AP-fonden 4563 966 2] El{?RA T(?Vt betonevardey k 8101 87
TR Property Investment Trust 4530553 2] (langsiktigt substansvarde), kr ! !

EPRA NNNAV

Catella Fonder 3258392 15 (aktuellt substansvérde), kr 79,66 70,65
10 storsta agarna 78 919 625 36,1 Eget kapital, kr 7219 64,98
Utlandska aktieagare, 6vriga 63 419 286 29,0 B&rskurs 62,90 59,50
Svenska aktiedgare, 6vriga 76 064 391 34,8
Totalt 218 403 302 100,0 1. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissions-

elementet i nyemissionen som genomférdes under forsta kvartalet 2017.
Kalla: Euroclear

EPRA EPS och utdelning per aktie Fastighetsvdrde, forvaltningsresultat och utdelning
Utdelning
Fastighetsvérde Férvaltningsresultat
SEK/aktie % Mkr Mkr
6 50 40 000 1200
_— 35000 =~ 1050
5 f__/
40 30000 900
. yd
25000 750
30
3 20 000 600
, 20 15000 450
10 000 300
1 10
5000 150
[0} [¢] 0 0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2013 2014 2015 2016 2017 2018
B EPRAEPS Betald utdelning =Betald utdelning/EPRA EPS M Fastighetsvarde =Forvaltningsresultat

= Betald utdelning
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| kvarteret Blastern 14 i Vasastan i Stockholm har
Sigurd Lewerentz 1930-talsbyggnader omvandlats
till hotell och moderna kontor om totalt 177 000 kvm.

Hotelloperatéren Nobis har tillsammans med
Kungsleden skapat designhotellet Blique by Nobis
med generdsa ytor for restaurang, bar och lounge
samt innergard och takterrass. Hotellet blir klart for
inflyttning under varen 2019.

Aven utveckling av kontor pdgdr och 5 500 kvm
hyrdes under 2018 ut till Convendum som ar ett
coworking-koncept i premiumsegmentet med fokus
pa service, teknik och design. Denna etapp har
beraknad inflyttning i bérjan av 2020.

Projektet har ett totalt investeringsbelopp om
cirka 560 Mkr. Fastigheten ar nu fullt uthyrd och har
ett hyresvérde pd 65 Mkr.

Designhotell och
coworking-ytor ger
nytt liv at Gavlegatan
| Stockholm

16 KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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FEM SKAL ATT INVESTERA
| KUNGSLEDEN

Finansiell stabilitet

Kungsleden har en stark finansiell stillning
med en god intjiningsforméga, ldg belénings-
grad, hog soliditet och hig rinteticknings-
grad. Moody's har gett oss kreditbetyget

Bal med "Positive Outlook”.

Langsiktighet med fokus pa tillvaxt-
regioner

Viir lingsiktiga dgare till ett bestdnd som ir
koncentrerat pé kontorsfastigheter beligna i
marknader med hog efterfragan och bra till-
gang till kommunikationer. 85 procent av
fastigheterna finns i Stockholm, Géteborg,
Malmé och Visterds och 73 procent i hela
bestdndet avser kontorsfastigheter. En stor del
av vart bestdnd finns samlade i utvalda ligen,
sd kallade kluster. Detta ger oss mdjlighet att
ytterligare anpassa och forbittra vart erbjudande
utifrén hyresgisternas behov samt aktivt
paverka hela omrddets utveckling.

Vardeskapande investeringar

Vir fastighetsportfolj ger goda méjligheter till
virdeskapande investeringar. Genom utveck-
lingsprojekt och kompletterande forvirv hojs

succesivt kvaliteten och intjiningskapaciteten.
Investeringsprogrammet planeras till en drlig
volym om cirka 1 miljard kronor.

Hallbart féretagande

Hallbarhet idr integrerat i alla delar av vér
affirsverksamhet och bidrar till att attrahera
sévil hyresgister som nya medarbetare samt
till att minska kostnaderna for energi-
anvindning. Vi har fitt hoga betyg i miljo-
certifieringar vilket gett forutsittningar for
gron finansiering till bra villkor. Kungsleden
blev 2018 utnimnd till "Green star” och femte
bista bolag i Europa i den internationella
héllbarhetsjimforelsen GRESB. Vi vann idven
"World in property award” for 2018 for vart
omfattande hallbarhetsarbetet.

God avkastning

Var policy dr att utdelningen ska 6ka i take
med forvaleningsresultatet. De senaste fem
dren har den totala utdelningen arligen dkat
med 26,4 procent och aktiens direktavkast-
ning har uppgatt till 3,4 procent. Aktiens
totalavkastning har uppgatt till 13,8 procent
i genomsnitt de senaste fem dren.
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MARKNAD OCH OMVARLD

STARKUTVECKLING MEN
OSAKRARE UTSIKTER

18

2018 var dnnu ett starkt ar for fastighetssektorn. Konjunkturtoppen verkar ha passerats
men efterfragan pa moderna och effektiva lokaler i bra ldge i expansiva regioner &r
fortfarande stark. For bolag som kan dra nytta av trender som digitalisering, urbanisering
och internationalisering ar framtidsutsikterna gynnsamma.

Inledningen av 2018 priglades av synkroniserad
global tillvixt. Under dret har dock bade den
globala och den svenska tillvixten ddmpats
samtidigt som osikerheten 6kat kring bland
annat politisk polarisering, handelskonflikter
och Brexit. I Sverige har bdde bostadsbyggandet
och hushéllens konsumtion bromsat in. Korta
svenska marknadsrintor steg mot slutet av aret
i samband med Riksbankens forsta rintehéjning
pé mer dn sju ar. Linga marknadsrintor avslutade
diremot pd en ligre nivd, mycket till f5ljd av
de dimpade konjunktursignalerna. Aktieborser
och kreditmarknader tappade ocksa under
slutet av 2018, for att dterhimta sig i borjan av
2019. Fastighetsbolagen drabbades mindre dn
andra sektorer. Tillgdngen till krediter och
finansiering har varit god under dret. En viss
atstramning har dock kunnat skonjas for
mindre aktorer. Institutionella aktorer, som
pensionsfonder och forsikringsbolag, visar
fortsatt intresse for 6kad exponering mot
fastighetssektorn.

Vakansgrader fjarde kvartalet, kontor, %

Mojligheter i storstadsregionerna

Den svenska tillvixten har till stor del koncen-
trerats till storstadsregioner ddr innovationstakt
och nyforetagande dr avsevirt starkare. Befolk-
nings- och sysselsittningstillvixt har ocksé varit
snabbare i dessa regioner in i andra, medan
lone- och inkomsttillvixt varit ndgot jimnare
fordelad.

Denna utveckling avspeglas dven inom
fastigheter. Efterfrdgan pd bdde kommersiella
lokaler och bostider vixer snabbare i de storre
stiderna. I storstadsomrdden med bra kommu-
nikationer finns det dirfor stora mojligheter
att skapa okade virden genom fastighetsut-
veckling och stadsbyggnad.

Strukturomvandling d&ndrar
forutsattningarna

Samtidigt som efterfrigan pa lokaler fortsatte
att vara storre dn utbudet pd de storre orterna
under 2018 pdgdr det en tydlig strukturom-
vandling dir digitalisering, urbanisering och

globalisering paverkar bade utbud och efter-
fragan. Inom handelssegmentet far struktur-
omvandlingen allt mer paverkan.

Ljusa utsikter men med orosmoln
Trots den vintade konjunkturdimpningen ir
de underliggande forutsittningarna goda for en
fortsatt gynnsam omvirldsutveckling. Den
svenska ekonomin star stark med goda offentliga
finanser, 1lag inflation, hég sysselsittning, manga
livskraftiga och innovativa foretag samt en stabil
och transparent fastighetsmarknad. De ldga rin-
torna dr ocksd gynnsamma for fastighetssektorn.
Riskfaktorerna dr framfor allt politiska,
sd som en havererad Brexitprocess eller en upp-
trappning av handelskonflikterna mellan USA
och Kina. En annan risk dr att rintenivderna
skulle kunna stiga snabbare dn vintat. I Sverige
ir osikerhetsfaktorerna frimst situationen pé
bostadsmarknaden och hushéllens hoga skuld-
sittning samt en osidkerhet kring hur stark den
nya regeringen ar.

Direktavkastningskrav, Stockholm, %
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== Stockholm == Go6teborg == Malmo

Vakansgraderna pa kontorsmarknaderna féll under aret markant i
Stockholm och Géteborg. | Malmé &r utbudet av kontorslokaler ndgot
stérre och darfor ar inte trycket pa vakanserna lika starkt.

Kalla: JLL

2014 2015 2016 2017 2018

== Kontor, CBD == |ogistik ==Shoppingcenter
Tioarig statsobligationsranta

Laga vakanser och stigande hyror har i kombination med laga réntor
och starkt investerarintresse bidragit till att direktavkastningskraven

natt allt Iagre nivder de senaste &ren. Aven under 2018 har riktningen
dverlag varit mer ned &n upp.

Kalla: JLL
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TRENDER PA KUNGSLEDENS

MARKNADER

Digitaliseringen mojliggor och driver fram
nya affirsmodeller och ligger exempelvis bakom
trenden mot flexibla arbetsplatser i kontors-
lokaler. Strukturomvandlingen inom detalj-
handeln (bland annat till f6ljd av e-handel)
och utvecklingen av Al-styrning av produktion
och distribution paverkar bdde handels- och
logistikfastigheter. Coworking, e-handel och
just-in-time produktion dr bara nigra exempel
pé trender som omformar fastighetsbranschen.

Hillbarhetsfragorna stiller nya krav och
skapar dven mojligheter till effektiv forvaltning
och nya affirskoncept. Delningsekonomins
framvixt dr ett exempel dir digitalisering och
héllbarhet gér hand i hand.

Urbaniseringen fortsitter med positiva

och distribution och bidrar till hg innovations-
takt. Alltmer av den ekonomiska aktiviteten
koncentreras till storstadsomraden. For fastig-
hetsbolag giller det att erbjuda anpassade
lokaler i en attraktiv milj6 till innovativa
aktorer i dessa omrdden.

Globaliseringen innebir att foretag allt
oftare bedriver sin verksamhet oberoende av
landsgrinser och att lokaliseringsbeslut snarare
handlar om val mellan olika stider och regioner
an om val mellan olika linder. For fastighets-
bolag kan framgéng dirfor handla lika mycket
om att utveckla och marknadsfora en stad
eller ett omrdde som att tillhandahdlla bista
mojliga lokaler.

MARKNAD OCH OMVARLD

Transaktionsmarknaden 2018,
féordelad pa segment, Mdr

>

@ Kontor, 36,9 Mdr
® Handel, 20,0 Mdr
® Industri/Lager/Logistik, 20,1 Mdr
Hotell, 3,1 Mdr
@ Ovrigt (inkl bostader och mark), 76,1 Mdr

Antalet transaktioner var nagot farre an
2017, men transaktionsvolymen ékade fran
151 kronortill drygt 156 miljarder kronor 2018,
med flera stora portfélj- och bolagsaffarer.

effekter pd effektiviteten i bdde produktion Kalla: BorgResearch Kalla: JLL

Basfakta

Stockholm Goteborg Malmo Visteras

Befolkning 2018 (antal personer) 962 000 571000 339 000 152 000
Nettoinflyttning 2017 (antal personer) 7100 4000 2800 2200
Arbetsloshet 2018 (%) 59 7] 13,9 8,5
Medianinkomst 2017 (kr per person) 316193 283884 233596 282188
Skattesats 2019 (%) 29,82 32,60 32,42 31,24
Hyra kontor 2018 (primehyra CBD, kr per kvm och ar) 7500 3400 3000 1500
Vakans kontor 2018 (%) 6,2 3,6 7.4 50
Hyra handel 2018 (primehyra butikslokal, kr per kvm och ar) 23500 11000 5500 2800
Vakans handel 2018 (%) 2,0 2,0 3,0 5,0
Hyra logistik 2018 (kr per kvm och ar) 900 700 500 800
Vakans logistik 2018 (%) 5,0 50 10,0 50
Kalla: SCB, Arbetsférmedlingen, Ekonomifakta, JLL, Datscha
Hyresnivaer, kontor i centralt ldge, arlig procentuell féréndring, % Total avkastning, %

% % 2014 2015 M2016 2017 W2018
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| Stockholm 6kade kontorshyrorna med 7 procent, lite Idngsammare
an 2017. 1 Malmé& accelererade hyresdkningen till 15 procent och i
Goéteborg lag dkningstakten kvar pa cirka 6 procent. P& fem ar har
hyrornaicentrala Stockholm stigit med éver 70 procent och natt
nivaer i paritet med internationella storstader.

Kalla: JLL

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

| Stockholm och Goéteborg beddms den totala avkastningen (det vill
sdga bade direktavkastning och vardeférandring) pa kontorsfastig-
heter ha uppgatt till drygt 10 procent 2018, ndgot lagre dn 2017. |
Malmo var den dédremot nastan 20 procent. Logistikfastigheter
avkastade 16, 20 respektive 21 procent i Stockholm, Goéteborg res-
pektive Malmé, vilket var rekordnivaer sett till de senaste fem aren.
Totalavkastningen pa handelsfastigheter sjdnk méarkbart.

Kalla: JLL
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Sandvik IT hittade
hem i Kista
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Nar Sandvik IT letade nya lokaler i Kista var det
naturligt att vanda sig till Kungsleden. Bolagets
division Sandvik Coromant hade redan byggt
upp en god relation med Kungsleden i samband
med att de flyttade in i fastigheten Kista One
under 2018.

Kista One ar en attraktiv miljocertifierad
fastighet i ett av Kistas basta lagen, precis vid
ingangen till Kista Galleria. Fastigheten har aven
hég serviceniva med bland annat bemannad
reception, gemensamma konferenslokaler,
grénskande innergard, omkladningsrum,
garage fér cyklar och bilar med mera.

”Vi &r stolta &ver vart goda samarbete med
Sandvik Coromant och blev naturligtvis glada
nar dven Sandvik IT visade intresse fér vara
lokaler”, sdger Julia Sommer, uthyrare pa
Kungsleden.

Sandvik IT tecknade avtal fér cirka 600 kvm
varen 2018.

Darefter paborjades konceptutveckling som
mynnade ut i att lokalerna speglar Sandviks nya
profil fér alla bolagets anldggningar. Allt ifran
farger, belysning och méblering ar noga
genomtankt.

”Vihar uppfattat Kungsleden som lyhérda
och lésningsorienterade och vi trivs bra i vara
moderna och centrala lokaler”, sager Sebastian
Kejsman, Head of Sandvik IT Services, pa Sandvik.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018




VARA KUNDER

Framgdng kommer genom ndjda kunder och Kungsledens
verksamhet drivs darfér med ambitionen att méta kundernas
behov och vara lyhérda fér marknadens trender.

Kungsledens hyresgister utgor en bra mix av
kunder i olika branscher och med olika avtals-
lingder. Hos oss finns allt frin sma start-ups
till stora internationella koncerner och offent-
liga forvaltningar. Vi hade i slutet av 2018
hyresavtal med cirka 1 800 kunder i vira

222 fastigheter. Att forstd kundernas behov
och overtriffa deras forvintningar dr nyckeln
till vér ldngsiktiga framgéng.

Dagens niringsliv dr snabbrorligt och
hyresgisterna stiller htga krav pa bland annat
flexibilitet, funktion och serviceniva. Vi ligger
dirfor stor vike vid dialog, lyhsrdhet och kun-
skap om hyresgisternas forutsittningar och
har ett brett kunderbjudande och situations-
anpassade och effektiva arbetsplatslosningar
i attraktiva kluster och fastigheter.

Flexibilitet och hallbarhet - naturligt
fér Kungsleden och efterfragat av

vara kunder

Efterfragan forindras snabbt och Kungsleden
ar flexibla och lésningsorienterade. Coworking,
som innebir att foretag delar arbetsplats med
varandra, ir en tydlig trend. Allt frin enmans-
foretagare, frilansare och konsulter till mindre
bolag ser fordelarna med att dela gemensam-
hetsytor och ta intryck av andra i kreativa och
inspirerande miljoer. Kungsleden har samar-
beten med coworking-aktorer pd ett flertal
orter och konceptet finns bland annat i var
fastighet B26 i Visterds. Hyresgisten far dir
ett medlemskap som erbjuder "all inclusive”
med stidning, passagesystem med mera.
Medlemmarna fir ocksd ta del av det som
erbjuds i den gemensamma loungen, restau-
rangen, event och intressanta foreldsningar.
Gemensamt for bolag oavsett storlek dr nirheten
till ett brett serviceutbud. I fastigheten Kista
One erbjuder vi en fastighet full med service
som underlittar for hyresgisten med bland
annat gemensam reception, ssmmantridesrum,
nya matkoncept samt paket- och postservice.
Samtidigt vill manga stérre bolag att lokalerna
ska bidra till att uttrycka varumarket och
attrahera talanger. Kungsleden har ett bestind
och en intern flexibilitet som gor att vi kan mota

alla dessa olika behov. Véra kunder blir ocksa
allemer intresserade av hdllbarhetsfrigor, vilket
ligger vil i linje med vdra egna ambitioner.

Vi diskuterar héllbarhetsfragor proaktivt

med véra kunder och foresldr grona hyresavtal.
Vi utvecklar ocksd nya kunderbjudanden s&
som "Nyckelfirdiga lokaler pd 3 minuter”
som lanserades 2018.

NG6jd-kund-undersékning sdtter
dagordningen

Vi genomfor drligen en ndjd-kund-undersok-
ning for att finga upp forbittringsomriden
och fa beslutsunderlag for hur vi ska utveckla
vart arbetssitt och vira kunderbjudanden.

Kungsledens kunderbjudande:

Vi ska tillhandahalla attraktiva
och funktionella lokaler i ratt
lagen och till ratt pris. Vi ska
alltid leverera det lilla extra.

VERKSAMHETEN
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Kungsledens kundldfte:

Du som ar kund hos Kungsleden

ska alltid kanna dig valkommen.

Vi ska bidra till din affar och forenkla
och underlatta for dig.

Resultatet ligger till grund for pafoljande ars
verksamhetsplan. 2018 blev N6jd-Kund-Index
71 (72). Vir ambition dr hdg och vi kommer
framat att jobba dn mer aktivt med att ha kun-
dens behov i centrum. Under 2018 pdbérjades
bland annat implementering av ett CRM-system
for att underlitta kunddialogen. Kundléften
och intressentdialog har ocksd hogsta prioritet.

Kundundersékning om hallbarhet
Under 2018 genomfordes en enkitundersok-
ning om kundernas uppfattning i hllbarhets-
fragor tillsammans med Milardalens hog-
skola i forskningsprojektet KPI 2030. Under-
sokningen visade att kunderna vill att lokalen
ska stirka deras varumirke och formedla deras
profil samt vara miljocertifierad. Den visade
dven att manga hyresgister dr intresserade av
ett samarbete inom héllbarhetsfragor med
hyresvirden och att de vill ha mer information
om héllbarhetsarbetet. Resultatet stimmer
vil 6verens med Kungsledens arbetssitt och
prioriteringar.

Kungsleden genomfor drligen resvaneunder-
sokningar och under 2018 framkom bland
annat att nirhet till kollektivtrafik dr hogt

Hyresgdster per bransch

virderat och att hyresgisterna framfor allt
anvinder sparburen kollektivtrafik. De flesta
av Kungsledens kluster ligger i direkt anslut-
ning till tunnelbana, tig eller buss. Allt fler
vill ocksd cykla och Kungsleden arbetar dven
med att forbittra mojligheten till cykelpend-
ling i flera fastigheter genom exempelvis nya
duschutrymmen och cykelrum.

Grona hyresavtal endel av
kunderbjudandet

Att samverka med hyresgisterna for att
minska bdde klimatpéaverkan och kostnader dr
prioriterat. Grona hyresavtal dr en naturlig del
av kunderbjudandet och vi erbjuder alltid grona
avtal som standard vid nyteckning. De gréna
avtalen innehdller dtaganden for att frimja
lokalens miljoprestanda — bland annat dctgirder
inom energi, inomhusklimat, materialval och
killsortering. Aven medvetna val av kontors-
utrustning kan ingd och ett exempel pé detta
dr it-foretaget CNet i Danderyd som dtagit sig
att anvinda begagnade kontorsmébler.
Uppfoljning av de grona hyresavtalen sker

i dialogen mellan forvaltare och hyresgist.

Kungsledens stérsta hyresgaster

@ Service & tjanster, 28%

Tillverkning, 21%
Handel,20%
@ Utbildning, 10%

\ 2

Kultur, 2%
Ovrigt, 1%

Vard & omsorg, 6%
@ Offentlig forvaltning, 3%
Transport & magasinering, 3%

® Bygg & Fastigheter, 6% ICA

Kungsledens hyresgéster &r allt fran internationella storféretag

till offentliga verksamheter och unga spjutspetsféretag inom en
mangd olika branscher. De stérsta branscherna ar service & tjanster
(28 procent) och tillverkning (21 procent), men adven flertalet andra
branscher finns representerade och spridningen ar stor.

Andel

Hyresgast Hyresvarde, Mkr hyresvéarde, %
ABB 286 n
Biz Apartments 39 2
37 2

Vasteras Kommun 36 1
Westinghouse Electric Sweden 24 1
Tullverket 21 1
SMHI 21 1
Forsakringskassan 21 1
Stockholms Kommun 21 1
Dagab Inkép & Logistik 20 1
Totalt 10 storsta 526 22
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For Kungsleden ar det prioriterat av moderna och kreativa miljo

att vara engagerad i det lokala som Vésteras behéver om vi ska
naringslivet och att bidra till stads- kunna locka framtidens talanger
utvecklingen. Det &r det aven for och innovativa foretag till stan.
hyresgasten Sigholm konsult i Vasteras har en fantastisk potential
Véasterds som arbetar med verk- om stadsutvecklingen sker pa ratt
samhetsutveckling samt optime- satt, sager Niclas.
ring och digitala I6sningar. 2018 deltog badda féretagen i
-Vihar varit hyresgast hos lanseringen av NorthSpawn, Vast-
Kungsleden i flera ar tack vare manlands stérsta digitala festival.
att de har ett s bra och centralt Kungsleden sponsrade med lokal
bestand har i stan. Vi vill ha en och tusentals unga besdkare kunde
utvecklande relation med vara i fyra dagar &gna sig at bland annat
leverantdrer och med Kungsleden gaming, hackathon och féretags-
har det varit |att. Vi delar bland expo paenytaom 7 000 kvm.
annat karleken till, och engage- -NorthSpawn kom till for att vi
manget fér Vasteras, sdger Niclas ville satta Véasteras pa kartan sam-
Sigholm, dgare. tidigt som vi ville fa fler ungdomar
L Snart ar det dags for Sigholm att att traffa foretag och bli intresse-
for tredje gangen vaxla upp sina rade av tekniska yrken. Utan
lokaler inom Kungsledens bestand. Kungsledens bidrag hade det inte
-Viska flytta till B26 och det gatt, berattar Niclas Sigholm som
kanns valdigt bra. Ett coworking- driver projektet och planerar en

koncept som B26 ar precis den typ repris under 2019.

Kungsleden och Sigholm

delar karleken till Vasteras

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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| SIFFROR

Kungsledens fastighetsbestand ar koncentrerat till fyra prioriterade tillvéxt-
marknader Stockholm, Géteborg, Malmd och Vasterds. Bestandet bestod vid
utgdngen av 2018 av 222 fastigheter med ett bokfdrt vdrde om 34 697 Mkr,
varav 73 procent var kontorsfastigheter.

85 procent av bestdndet finns i ndgon av
Kungsledens prioriterade tillvixtmarknader
Stockholm, Géteborg, Malmé och Visterds och
dartill ytterligare 17 kommuner. Utéver Kontor
bestér bestandet av Industri/Lager 15 procent,
Handel 6 procent och Ovrigt 6 procent. Vid
utgdngen av 2018 var 17 procent av fastighets-
bestindet miljocertifierat.

Fastighetsbestdndets inriktning dr kontor
samt stora, effektiva forvaltningsenheter
genom samlade bestind och kluster.

Fastighetsrelaterade nyckeltal per ar

Tolv kluster i tre férvaltningsomraden
70 procent av Kungsledens forvaltningsfastig-
heter finns i kluster, det vill sdga samlade
bestind i utvalda ligen med god tillginglighet
och hog efterfrigan. Genom att ha fastigheter i
kluster uppnar vi hog forvaleningseffektivitet
och stirker vara kundrelationer tack vare flexi-
bilitet i kunderbjudandet. Dessutom under-
ldttar den starka marknadspositionen méjlig-
heten att paverka utvecklingen i ett helt omréde.
Att utveckla och utoka klustren ir en viktig
del av var strategi.

Kungsleden har tolv kluster, varav det tolfte —
Goteborg Sodra Centrum — skapades under
2018 i samband med forvirvet av tva kontors-
fastigheter och ett parkeringshus (Kallebdck
2:7,2:9 och 2:11) i s6dra Goteborg. Se tabell
om drets forvirv och avyttringar i avsnittet
Strategiska forvirv pé sidan 36.

2018 2017 2016 2015 2014
Antal fastigheter, st 222 222 269 291 305
Uthyrningsbar yta, tkvm 2 055 2159 2580 2665 2592
Hyresvarde, Mkr 2622 2567 2672 2471 2395
Hyresintakter, Mkr 2377 2319 2422 2238 2192
Totala Intékter, Mkr 2385 2323 2430 2314 2193
Fastighetskostnader, Mkr 800 785 827 769 703
Driftnetto, Mkr 1586 1538 1602 1545 1491
Bokfort varde, Mkr! 34697 30974 29533 27 470 19 612
Ekonomisk uthyrningsgrad, %2 91,5 90,5 90,6 90,6 91,6
Overskottsgrad, % 66,7 66,3 66,2 69,0 68,0
Direktavkastning, %! 4.8 51 5,6 6,6 7.5
Nyuthyrning, Mkr 274 201 216 133 137
Uppsagning, Mkr 189 132 nz 126 130
Nettouthyrning, Mkr 86 69 99 7 6

1. 2015 och 2014 har ej justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppskjuten skatt vid férvary.

2. Definitionen av ekonomisk uthyrningsgrad har justerats fér &ren 2018 och 2017. Jamférelsetalen fér aren 2016, 2015 och 2014 har ej omréknats.

Kungsledens kluster

Uthyrningsbar yta, kvm

Hyresvarde, Mkr

Bokfort varde, Mkr

Stockholm Kista City 147 000 280 4392
Stockholm City Ost 88 000 172 3612
Danderyd Kontor 100 000 190 2925
Stockholm City Vast 49 000 91 2675
Vastberga 38000 38 423
Goteborg Hégsbo 109 000 97 1247
Goteborg Sédra Centrum 28 000 49 779
Malmo Hyllie 40 000 63 1252
Fosie 52 000 56 652
Vésteras Vésteras City 153 000 234 33N
Finnslatten 237 000 233 1697
Ovriga Sverige Ostersund Stad 79 000 83 1165
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VARDERING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Kungsleden virderar hela fastighetsinnehavet
internt varje kvartal. Virderingarna baseras pd
en analys av kassafloden dir den enskilda fast-
ighetens framtida intjiningsformaga och
marknadens avkastningskrav bedéms. Den
interna virderingen ligger till grund for de
bokforda fastighetsvirdena.

For att kvalitetssikra och verifiera de interna
virderingarna genomfors drligen externvirde-
ringar av delar av bestdndet. Under 2018 har
samtliga fastigheter i bestdndet externvirderats.

God vdrdeutveckling 2018

Orealiserade virdeforindringar i fastighets-
portfoljen var 1 619 Mkr for heldret 2018. Mer-
parten kommer fran forbittrade driftnetton.

Det genomsnittliga avkastningskravet uppgick Virdepaverkande faktorer

till 5,5 procent —att jimfora med 5,8 procent Mkr 2018 2017

vid drets ingdng. Drygt en tredjedel av ned- Forandrade avkastningskrav 902 643

gdngen beror pé forindringar i fastighets- Férandrade driftnetton 1153 1114

portfoljens strukeur till £6ljd av forvirv och Férandrade antaganden om investeringar

avyttringar under ret. och andra vardepaverkande faktorer -494 -357
Forvarv 59 17
Summa orealiserade vardeférandringar 1619 1417

Fastighetsbestandets utveckling

L&s mer om vara fastigheter! Forvaltnings- Projekt-
Mkr fastigheter fastigheter Totalt
: ﬁzf?;t;ghetsfértecknlngen pasidorna Fastigheter vid periodens ingadng 28501 2473 30974
) Tilltradda forva 1836 [0} 1836
« Utforska bestandet pa var webbplats: fitre -a orvary
kungsleden.se/om-kungsleden/ Investeringar 869 431 1300
vara-fastigheter. Fréntradda avyttringar -893 -139 -1032
@% Orealiserade vardeférandringar 1487 132 1619
Fastigheter vid periodens utgang 31800 2897 34 697
Fastighetsvdrde per kategori Hyresvdrde per kategori Fastighetsvarde per Hyresvérde per
tillvaxtmarknad tillvaxtmarknad

@ Kontor, 73% @ Kontor, 66% @ stockholm, 47% @ stockholm, 37%
@ industri/Lager, 15% @ industri/Lager, 21% ® Goteborg, 9% ® Gosteborg, 10%
® Handel, 6% ® Handel, 8% ® Malms,12% ® Malms, 1%
Ovrigt, 6% Ovrigt, 5% Vasterds, 17 % Vasterds, 22%
Regionstader och 6vrigt, 15% Regionstader och 6vrigt, 20%
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Under 2018 starkte Kungsleden sitt redan
hoégkvalitativa fastighetsbestdnd i Malmé
med konceptfastigheten STUDIO (Tyfonen 1).
STUDIO ar ett hus byggt for méten med
flexibla och kreativa miljoer. Har finns arbets-
platser mitt i en levande traffpunkt som har
Oppet 24 timmar om dygnet. Byggnaden
erbjuder bdde moderna kontor och hotell samt
publika sociala utrymmen som restauranger,
caféer och en skybar. Vid Swedish Green
Building Council Awards 2018 vann STUDIO priset
Arets LEED-byggnad. Byggnaden fardigstéalldes
2017 och &r 14 vaningar hég med 17574 kvm
uthyrningsbar yta. Den ar fullt uthyrd med
hyresgaster som Story Hotel, EY, coworking-
foretagen United Spaces och Altitude Meetings.
Det totala hyresvardet ar 60 Mkr och férvarvs-
priset var 1 miljard kronor.

L&s mer pa: studiomalmo.com
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AKTIV OCH HALLBAR
FORVALTNING

Aktiv, hallbar férvaltning och tat kunddialog. S& kan Kungsledens langsiktiga
engagemang som hyresvard sammanfattas. Vi varderar kundrelationer, lokal
narvaro och marknadskdnnedom mycket hégt och anpassar [6pande bestdndet
for att moéta trender och marknadens hogt stéallda krav.

Kungsleden bidrar till kundernas affar
Kungsledens ambition ir att bidra till kundernas
affir genom att vara lsningsorienterade, lyhorda
och tillgangliga samt tillhandahélla attraktiva
och funktionella lokaler i ritt ligen och till
ritt pris — och att alltid leverera det lilla extra.
Fastigheter och specifika kund-erbjudanden
utvecklas kontinuerligt for att vi ska ligga i
framkant. Tack vare ett varierat bestdnd med
manga olika sorters lokaler har vi goda méjlig-
heter att mota kundernas skiftande behov.

Lokal narvaro och central samordning
Kungsledens forvaltningsorganisation dr
decentraliserad med tre forvaltningsomriden
och kontor pd elva strategiska platser. Med
lokalt forankrade marknadsomradeschefer,
forvaltare, uthyrare och tekniska forvaltare
har vi en tit dialog med kunderna och kan
mota skiftande behov. Den lokala nirvaron
underlittar ocksd langsiktig forvaltning och
lopande underhdll. Medarbetarna har stor

kunskap om fastigheterna, marknadstrenderna
och kundernas behov.

Vi bedriver ett aktivt uthyrningsarbete for
att sikerstilla lokal marknadskinnedom och
goda relationer med befintliga och potentiella
kunder. Det dagliga arbetet samt utvecklingen
av processer och metoder inom fastighetsut-
veckling, projektledning, uthyrning samt teknik
leds och samordnas via en matrisfunktion.
Arbetssittet och styrningen bidrar till 6kad pro-
fessionalism, effektivitet och skalfordelar same
frimjar kompetensoverforing och flexibilitet.

Kungsledens klusterstrategi — att dga flera
fastigheter i utvalda ligen med god tillging-
lighet och hog efterfragan — bidrar starke till
den framgdngsrika forvaltningen da den skapar
grund for kostnadseffektiva forvaltnings-
enheter, ett brett utbud av lokaler och gedigen
marknadskinnedom. Genom att vi har nirhet
till lokala beslutsfattare och ir en tongivande
aktdr pd mdnga platser kan vi ocksd aktivt vara
med och paverka hur ett omride utvecklas.

Framgang genom omférhandlingar

Det aktiva forvaleningsarbetet syftar till att
behdlla hyresgisten 4r efter 4r, dven vid forind-
rade behov. Dirfor dr omférhandlingar av
hyresavtal ett viktigt métt pd framgang. Vid
omforhandling av hyresavtal gors en mark-
nadsanalys for att bedoma rddande marknads-
klimat. Dialogen med hyresgisten ir tit for att
vi ska forstd de onskemal och behov som finns.
Allteftersom hyresavtalen omforhandlas kan
snitthyran i bestdndet hojas och forutsittning-
arna for detta har blivit allt bactre i take med
att bestindet har optimerats.

Framgangsrika hyresgéstanpassningar
och investeringar

Genom underhall och investeringar sikerstills
att fastigheterna har en kvalitet och kapacitet
som frimjar langsiktighet och héllbarhet. Som
langsiktig fastighetsigare ser vi till fastigheter-
nas funktion och virdeutveckling pa sikt. I sam-
band med nyuthyrningar eller omférhandlingar

Nettouthyrning per kvartal Snitthyra
Kvartal, Mkr Kr/kvm
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genomfors hyresgistanpassningar och investe-

hetens energianvindning och utsldpp Gverlag.
ringar av varierande omfattning — allt frin Vara héllbarhetsmal slar fast att vi ska minska
mindre moderniseringar eller indringar av koldioxidutslippen fran verksamheten och
sinka driftskostnaderna. Miljocertifierade

fastigheter bedoms attrahera storre, etablerade

planlésningar till omfattande ombyggnatio-
ner. Kraven pd kundanpassning, hallbarhet,
digitala verktyg och flexibilitet okar, vilket hyresgister, paverkar virderingen positivt och
ligger helt i linje med hur Kungsleden driver dr en forutsittning for gron finansiering.
verksamheten. Hyresgisternas nskemal och Kungsleden har ett hogt stille mal act hela
behov styr i hog grad utformningen av kom-
mersiella lokaler, vilket stiller krav pd att vi

som fastighetsigare dr trendkinsliga, lyhorda

fastighetsbestandet ska certifieras i enlighet
med LEED (Leadership in Energy and Environ-
mental Design), ett internationellt system

och har god genomférandekraft avseende for miljoklassificering av fastigheter, innan
utgdngen av 2025. Till 2020 ska halva fastig-

hetsbestindet vara LEED-certifierat och vi

bygg- och moderniseringsprojekt.

Successivt minskat klimatavtryck
Efterfrdgan pd hillbara och miljocertifierade

strivar efter att nd minst guldniv for samtliga
fastigheter. LEED kan anvindas pa bdde nya

fastigheter okar och Kungsleden vilkomnar och befintliga byggnader och innehéller olika
detta. Vir ambition #r att bdde miljocertifiera system for olika typer av byggnader. Under dret

vara fastigheter och successivt minska verksam- ~ LEED-certifierades fastigheterna Reykjavik 2,

Omfoérhandling hyresvérde - Hyresavtal forfallos

fore och efter omférhandling
Hyresvarde, Mkr

Hyresokning, % Hyresvarde, Mkr

Keflavik 1, Holar 1 och Borgarfjord 5. 17 procent
av Kungsledens bestind var miljocertifierat
vid utgdngen av 2018. Arbetet med miljécerti-
fieringarna sker i nira samarbete mellan for-
valtningen och Kungsledens héllbarhetschef.
Energieffektivitet och miljocertifiering dr
viktiga aspekter dven vid utvirdering av
potentiella forvirv.

Kungsleden arbetar systematiskt med energi-
effektiviseringar bdde i utvecklingsprojekt och
lopande forvalening. Att minska energianvind-
ningen dr visentligt for sdvil driftskostnader
som klimatpéverkan. Virme star for storsta
delen av vér energianvindning. Energianvind-
ningen i jimforbart bestdnd minskade med
3,2 procent 2018. De energibesparingsitgirder
som genomfordes 2018 har lett till minskad
energianvindning med 7,8 GWh, vilket lett
till minskade energikostnader med 4,6 Mkr.
For att minska utsldpp anvinder Kungsleden
ursprungsmiirke el frdn vattenkraft.

Klusterstrategi bidrar till attraktiva och
hallbara platser

Klusterstrategin ir viktig for vdr vision om att
skapa attraktiva och hallbara platser. Klustren
okar mojligheten att anpassa erbjudanden uti-
frdn hyresgisternas behov, skapar underlag for
lokal nirvaro och bidrar till kostnadseffektiva

truktur forvaltningsfastigheter?

Antal hyresavtal
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Kluster Ovriga Totalt 2019 2020 2021 2022 2023 2024-
M Hyresvarde, fére omférhandling M Kontor Industri/lager Handel B Ovrigt e= Antalhyresavtal

Hyresvarde, efter omférhandling == Hyresdkning
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1. Exklusive bostad, parkering och garage.
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Andel miljocertifierade
fastigheter

17 %

Antal miljocertifierade
fastigheter

14 st

forvaleningsenheter och ett bredare utbud av
lokaler. Att vara en stor fastighetsigare pa
orten bidrar positivt till mojligheten att
péverka ett omrédes hela utveckling tack vare
okad tyngd i dialogen med andra lokala akts-
rer och beslutsfattare.

Hallbar livsstil dr framtiden och vi arbetar
aktivt for att det i klustren ska finnas bra infra-
struktur f6r den som inte dker bil, goda méjlig-
heter till dtervinning och girna hyresgister
med hallbarhetsprofil. Lattillgingliga och till-
talande utemiljoer som parker, skogspartier,
motionsspir, gingvigar, utegym och utsikts-
punkter ska gora det litt att vistas utomhus.
Exempel frin dret dr attraktivare utemiljoer i
Danderyd i samarbete med Ulriksdals Slotts-
tridgdrd, insatser for forbattrad infrastrukeur
for cyklister och elbilister i flera kluster samt
bittre mojligheter till dtervinning.

For varje kluster anordnas varje ir en intern
workshop med deltagare frin olika delar av
verksamheteten samt med externa foredrags-
héllare. Det ger en mangfald av perspektiv och
mojlighet att ta del av erfarenheter frin andra
platser och dess utveckling. Alla kluster iden-
tifierar ocksd vilka fokusomriden och aktivite-
ter inom hallbarhet som ir prioriterade de nir-
maste dren. Resultatet frdn arbetsmotena blir
underlag till affdrsplaner.

Miljécertifierade fastigheter

Fastighetsvarde, Mkr Andel, %
7 000 21
6 000 18
5000 / 15
4 000 / 12
3000 ﬁ:/ .
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1000 3
(0] (¢}
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Fastighetsvarde == Andel certifierade fastigheter
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Andel av vaxthusgasutslapp (CO:2)

® Fjarrvarme 98,6 %
Fjarrkyla, 0,4%
Elférbrukning, 0,4%
Olja, 0,4%
Resor, 0,2%
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Eden by Kungsleden i
Hyllie - ett intelligent
kontor med hjarta

Invid Hyllie Boulevard i Malmé ligger ett av
Kungsledens mest spdnnande projekt i pipe-
line: Eden by Kungsleden. Har satts manniskan
och hennes behov i centrum nar Kungsleden
skapar en Well-certifierad fastighet under
epitetet Symbiotic Building. The Well Building
Standard® &r den forsta internationella bygg-
standarden med fokus pa manniskors vélbe-
finnande i arbetslivet. Standarden utgar fran
aspekter som paverkar var halsa, sa som luft,
ljus, vatten, ljud, kost, motion, valbefinnande,
material, komfort och social gemenskap.
Symbiotic Building &r Kungsledens eget varu-
markesregistrerade koncept med fyra hérn-
stenar som Kungsleden aktivt jobbar med:

e Halsa - byggnaden ska vara bra fér mannis-
kors vdlmaende, vilket framjar kreativitet,
effektivitet och prestation.

Service - byggnaden ska ha en community-
kansla och stétta med service som under-
lattar livet, sd som paketleveranser, catering,
motesrum med mera.

Intelligent och smart teknik - exempelvis
en app som anvands fér att kommunicera
inom communityn, sensorer som visar vilka
ytor som anvands eller var det &r varmt
eller kallt i byggnaden. Det kan ocksa
handla om vaxter som rengér luften, teknik
som uppmuntrar till rérelse och ytor for att
testa ny teknik.

Naturnara - naturen ska vara nara aven inom-
hus, framst i de gemensamma zonerna. Vaxt-
lighet kommmer att finnas liksom aven ljud,
ljus, dofter och material som imiterar naturen.

Uthyrning pabérjades under fjarde kvartalet
2018 och byggstart planeras till andra kvartalet
2019. Projektet omfattar cirka 8 000 kvm
uthyrningsbar yta och investeringen uppskattas
preliminart till 300 Mkr inklusive markforvarv.
Byggnaden planeras att LEED-certifieras pa
niva guld eller platinum.

L&s mer pa: edenihyllie.se
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VARDESKAPANDE
UTVECKLING OCH
FORADLING

VERKSAMHETEN

Kontinuerlig utveckling, foradling, modernisering och kundanpassning av fastigheter
ar en av de strategiska hérnpelarna i Kungsledens verksamhet. Investeringarna &dkar
fastigheternas kvalitet och attraktionskraft, forbattrar kassafléden och ékar darmed
bestandets varde. Hallbarhetsaspekter sd som levande stadsmilj®, materialval och
klimatanpassningar ingar alltid i projekten.

Hiilften av Kungsledens bestand utgérs av
fastigheter med stabila kassafloden. Klustret
Géoteborg Sodra Centrum och Hyllie i Malmé
dr exempel pd sédana. Den andra hilften idr
goda forvaltningsfastigheter med stor potential
till virdeskning genom till exempel sinkta
vakanser, hgjda hyror samt om- och tillbyggna-
tion. Kista Science City, Danderyd Kontor och
Stockholm City Ost och Vist ir exempel pa
kluster med god virdeutvecklingspotential.

Fastighetsutveckling

Utveckling av en fastighet kan omfatta allt
frdn mindre moderniseringar eller dndringar
av planlosningar for en kunds rikning till att
dndra en byggnads anvindningsomrade,
genomfdra stora ombyggnationer, bygga nytt,
utveckla obebyggd mark och byggritter eller
driva detaljplaneprocesser.

Utvecklingsprojekt lyfter hela omraden
Vira stora projekt planeras med hela det niir-
liggande omradet i dtanke. Alla fastigheter
har olika forutsittningar och projekten plane-
ras med utgdngspunkt i dessa samt i trender
och kundbehov. Vi tar fram genomarbetade
koncept for att i ett tidigt skede attrahera
malgrupper som ir viktiga for projektet och
omridet. Det underlittar bide uthyrnings-
arbetet och projektgenomforandet. Vi har ett
arligt investeringsprogram om 1 miljard kronor
for att forddla var fastighetsportfol;.

Hallbarhet dr integrerat i projektprocessen
och under dret utvecklades ett nytt hallbarhets-
program som bland annat innebir att ett antal
obligatoriska och valbara hallbarhetsmal sitts
upp for respektive projekt.

Kungsledens ambition 4r att de varor och
material som anvinds i fastigheterna ska vara
miljéanpassade. Dirfor anvinds fastighetsbran-
schens databas Byggvarubedémningen for
miljobedémningar av byggmaterial vid inkop

over 1 Mkr. Ett livscykeltinkande inkluderas i
projektfasen med fragor om killsortering, av-
fallshantering och dteranvindning av material.

Strukturerad process och

gedigen analys

For att siikerstilla en effektiv och virdeskapande
process bedrivs utvecklingsarbetet i fyra steg:
identifiering, forstudie, projektutveckling och
genomforande. Identifiering av utvecklings-
projekt sker i nira samverkan mellan medar-
betare inom fastighetsutveckling, projekt,
uthyrning, teknik, forvaltning, transaktion
och analys. Syftet ir att hitta dolda virden

i det befintliga bestdndet samt att utvirdera
utvecklingsmojligheten i potentiella forvirv.
Under forstudiefasen skapas flera olika utveck-
lingsscenarion. En inriktning foreslds av fast-
ighetsutvecklaren och beslut fattas av foretags-
ledningen. I projektutvecklingsfasen projekte-
ras handlingar for en skarp kalkyl, dessutom
sker minst 50 procent av projektets uthyrning
innan investeringsbeslut fattas av Kungsledens

Nettoinvesteringar per ar

Mkr
8 000

styrelse. Genomforandeprocessen omfattar
upphandling och byggproduktion, i fore-
kommande fall dven viss uthyrning och dver-
limning av slutproduktion till forvaltning.

Samarbeten for hallbar lokal
stadsutveckling

Kungsleden strivar alltid efter att bidra till
attraktiva miljer runt byggnaderna. Vi tar
ansvar for ndrmiljo och minniskor genom att
engagera oss i foretagarforeningar och fastig-
hetsigargrupper, ha frekvent kontakt med
kommuner och delta i utredningar for detalj-
planer. Det dr bade ett operativt och strategiskt
arbete dir tidshorisonten kan variera. Klustren
Kista City, Stockholm City Ost och Finnslitten
i Visterds dr exempel pd omrdden dir vi deltar
mycket aktivt i lokala initiativ for att utveckla
omradena. Genom kontinuerlig dialog med
lokala beslutsfattare och samarbeten med
andra tongivande aktorer pd orten har vi stora
mojligheter att bidra till den lokala stads-
utvecklingen. I Kista Science City —som dr
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Europas storsta ICT-kluster (Information &
Communication Technology) pagar ett mycket
aktivt stadsutvecklingsarbete dir omradets
storsta fastighetsigare dr djupt involverade.
Kungsleden har en ledande roll for att bidra
till utvecklingen av Kista och innehar ordfo-
randeposterna i bade Kista Science City, som
ir en ideell organisation for att frimja och
utveckla Kista och dess niromrade, och 1 fast-
ighetsigarnas sammanslutning Kista Science
City Fastighetsigare. Utvecklingsfrigorna
drivs i ndra samverkan mellan niringsliv, aka-
demi och offentlig sektor.

Storre avslutade projekt 2018

Under 2018 har vi firdigstillt flera stora projeke.
Trampolinparken Jump (del av Laven 6) i Umed
firdigstilldes under andra kvartalet och det
fore detta kommunhuset Enen 10 i centrala
Sodertilje har omvandlats till 6 000 kvm
moderna och flexibla kontor samt gym och
café i bottenvaningen. I borjan av dret firdig-
stilldes ocksd ombyggnaden av Tegnérgallerian
i Vixjo, som har gjort hela miljon kring nedre

delen av Storgatan mer inbjudande och till-
ginglig. Kontorsfastigheten Holar 1 i Kista
Science City har omvandlats till ligenhets-

hotellet The Studio Hotel med 162 rum.

Pagaende och nya projekt
Den pagédende foridlingen av Blistern 14 i
Vasastan i Stockholm ir ett annat exempel
pé ett projekt som paverkar hela niromradet
positivt — hir bygger Kungsleden bland annat
hotellet Blique by Nobis, som blir en triffpunkt
och en oas i staden. I Viisterds pagdr ombyggnad
av del av fastigheten Mimer 5. Projektet, som
kallas B26, omfattar att omvandla den tidigare
vakanta byggnaden till ett modernt coworking-
koncept. I Ostersund (del av Karlslund 5:2)
pébdrjades under tredje kvartalet bygget av
ett nytt hikte och frivardslokaler for
Kriminalvardens rikning och under fjirde
kvartalet gick projektet Rotterdam District
i en av Stockholms mest expansiva stadsdelar,
Virtahamnen, in i genomférandeskede.
Kungsleden har dven flera projekt med stor
potential i pipeline. Ett av dem dr utvecklingen
av en markanvisning till moderna kontor i
Hyllie i Malmg, projekt Eden by Kungsleden.

Fortsatt utveckling av byggréatter
Utvecklingen av nya byggritter for bostider
och kommersiella indamal fortsitter och de
pagdende detaljplaneprocesserna loper enligt
plan. Avmattningen pé bostadsmarknaden har
gjort att dn mer fokus lagts pa utvecklingen

av kommersiella byggritter inom befintligt
bestdnd och genom markanvisningar. D&
detaljplaneprocesserna ofta tar ling tid strivar
vi alltid efter att bygga in en hog grad av flexi-
bilitet avseende fastighetens dandamal for att
battre kunna méta den kommande efterfrigan
pa marknaden. I dagsliget pdgér detaljplane-
arbeten i tolv fastigheter vilka tillsammans
omfattar 173 000 kvm bostadsbyggritter och
cirka 97 000 kvm kommersiella byggritter.
Majoriteten av dessa forvintas bli klara under
2019-2020. Dir utover finns ytterligare cirka
310000 kvm identifierad byggrittspotential
for bostdder och kommersiella indamal ddr
analyser och forstudier pdgar med malet att
starta nya detaljplaneprocesser.

Detaljplan Detaljplan

Typ pagar planeras
Kommersiella byggratter, kvm
Stockholm 23000 90 000
Goteborg/Malmé 25000 70 000
Malardalen 49 000 50 000
Bostadsbyggratter, kvm
Stockholm 40 000 50 000
Goteborg/Malméd 50 000 30000
Malardalen 83000 20000
Summa 270000 310000
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Investeringsprogram

PLAN
Mkr 2015 2016 2017 2018 2019 2020-2023
Utvecklingsprojekt 14 141 312 578 600 1800
Hyresgastanpassningar och évriga vardeskapande investeringar 337 341 499 596 600 1800
Underhallsinvesteringar 99 127 n4 126 100 400
Totala investeringar 450 609 925 1300 1300 4000
Stdrre pagaende projekt
Beddmt Bokfort Berdknad Varav

Uthyrnings- hyresvdrde, Uthyrnings- varde, investering, upparbetat,
Fastighetsbeteckning Kategori Kommun Fardigstallt bar yta, kvm Mkr grad, % Mkr Mkr Mkr
Blastern 14 Hotell, Kontor Stockholm 2019, 2020! 17 000 65 100 973 560 382
Rotterdam 1 Kontor Stockholm 2020 21300 61 65 on 225 1l

Samhallsfastighet
Karlslund 5:2 - del av2 (nybyggnation) Ostersund 2020 3300 13 100 n/a 160 36
Gallerian
4 fastigheter)3 Handel Eskilstuna 2019 6 000 12 60 207 149 12
B26 Mimer 5 - del av? Kontor Vasteras 2019 4700 12 52 n/a 130 25
Taktpinnen 12 Kontor Norrkoéping 2020 14 500 22 100 213 116 5
Summa 66 800 185 2304 1340 571
Ovriga projektfastigheter 806
Ovriga férvaltnings-
fastigheter 31587
Totalt projekt- och for-
valtningsfastigheter 34 697
1. Hotellet fardigstalls under Q1 2019. Kontorsdelen beraknas fardigstallt under Q12020.
2 Klassificerad som férvaltningsfastighet da projektet avser en mindre del av fastigheten.
3. Fastigheterna saldes under 2018 och frantraddes 2019-01-07.
Storre avslutade projekt
Uthyrningsbar

2018 Kategori Kommun yta, kvm Hyresvéarde, Mkr Investering, Mkr
Kvartal 1
Kvartal 2
Enen 10 Kontor Sodertalje 6 000 14 155
Laven 6 - del av Handel (nyproduktion) Umea 3100 4 33
Tegnér 15 Handel Vaxjo 16 500 18 n7z
Kvartal 3
Kvartal 4
Holar 1 Hotell Stockholm 6 000 13 122
Summa 31600 49 427
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STRATEGISKA FORVARV
OCH OPTIMERING
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En viktig del i Kungsledens affarsmodell &r optimering och expansion av fastighets-
bestandet. Huvudinriktningen &r hallbara och attraktiva kontor pa utvalda tillvaxtorter.
Utdver de fyra prioriterade tillvdxtmarknaderna Stockholm, Géteborg, Malmé och Vésteras
har ytterligare ett tiotal vAxande regionstader definierats som sarskilt intressanta.

Ambitionen ir att expandera i de fyra priorite-
rade tillvixtmarknaderna och att ha stora och
effektiva forvaltningsenheter. Ungefir halva
fastighetsvirdet ska finnas i Stockholm och
minst 70 procent ska utgéras av kontor.

Gedigen analys

Kungsleden foljer den svenska fastighetsmark-
naden pa nira héll for att stindigt ha den mest
uppdaterade kunskapen om aktdrer, potentiella
forvirvsobjeke, prisnivder och trender. Aktiv
medverkan pé bide kop- och siljsidan i trans-
aktionsmarknaden bidrar till en uppdaterad
marknadskidnnedom och insikterna vivs dven
in i den interna vdrderingsprocessen.

De forvirvsobjekt som kan bli aktuella
framover dr i forsta hand kontor pd Kungsledens
fyra prioriterade tillvixtmarknader. Dirtill foljs
utvecklingen noga i de vixande regionstider
dir vi har nirvaro redan idag. Vianalyserar och
utvirderar investeringsmojligheter I6pande.
Det gors en drlig ortsanalys som inkluderar
utvirdering av det egna bestdndet i kombination
med nationell tillvixtstatistik, prognostiserad
hyresutveckling, likviditet i transaktions-
marknaden och kommunindex.

Ett hallbart fastighetsbestand
Kungsledens vision ir att skapa attraktiva

och héllbara platser som berikar minniskors
arbetsdag. Malet dr att hela bestdndet ska vara
LEED-certifierat till 2025. Det innebir att
héllbarhetsaspekten dr central vid utvirdering
av forvirvsobjekt. Hyresgisterna efterfrigar i
allt hogre utstrickning miljocertifierade lokaler
och nirhet till kollektivtrafik. Dessutom skapar
certifierade fastigheter mojlighet till finansi-
ering med ldgre rintevillkor. Hallbarhetsrisker
analyseras i forvirvsprocessen enligt en check-
lista med en ldng rad omrdden sd som mark-
fororeningar, verksamhetsrisker kopplade till
aktuell hyresgist, tekniska risker, motstdnds-
kraft mot extremt vider och energianvindning.

Fastighetsforvarv 2018

Fastighet Kategori Kommun Uthyrningsbar yta, kvm
Kalleback 2:7 (Tandstickan del 1) Kontor Goteborg 5605
Kalleback 2:9 (Tandstickan del 1) Ovrigt Goteborg 116007
Kalleback 2:11 (Tandstickan del 2) Kontor Goteborg 12 669
Tyfonen1 Kontor Malmo 17 574
1. Ingdr ej i uthyrningsbar yta.

Fastighetsforsaljningar 2018

Fastighet Kategori Kommun Uthyrningsbar yta, kvm
Skiftinge 1:.3 Mark Eskilstuna n/a
Rausgard 22 Industri/ Lager Helsingborg 62292
Loévkojan 10 Handel Katrineholm 8524
Eskilshem 1:9 Kontor Eskilstuna 3746
Vipan 16 Handel Eskilstuna 5901
Vipan 17 Kontor Eskilstuna 1600
Verkmastaren 3 Ovrigt Eskilstuna 2808
Verkmastaren 4 Kontor Eskilstuna 4476
Verkmastaren 8 Kontor Eskilstuna 3406
Visheten 14 Kontor Eskilstuna 3083
Visheten 15 Handel Eskilstuna 3998
Varblomman 11 Handel Eskilstuna 1997
Varblomman 8 Handel Eskilstuna 3496
Varblomman 12 Kontor Eskilstuna 3630
Valpen 1 Kontor Eskilstuna 10 360
Loddret 4 Industri/ Lager Eskilstuna 5874
Speditéren Handel Eskilstuna 7161
Torlunda 1:80 Handel Eskilstuna 9462
Effekten 6 Industri/ Lager Véasteras n/a
Effekten 7 Industri/ Lager Vésteras n/a

Arets férvirv och férséljningar

I borjan av 2018 gick Kungsleden i mal med
ambitionen att skapa ett centralt beliget
kontorskluster i Goteborg. Tvd nyuppforda
LEED Guld-certifierade kontorsfastigheter
(Kallebick 2:7 och Kallebick 2:11) samt ett
parkeringsgarage (Kallebick 2:9) forvirvades
i kvarteret Tandstickan for cirka 1 miljard
kronor. Kontorsfastigheterna ir fullt uthyrda
till vilrenommerade hyresgister och det totala
hyresvirdet uppgér till dryge 56 Mkr.

I Malmé forvirvades den LEED Platinum-
certifierade fastigheten STUDIO (Tyfonen 1)
for 1 miljard kronor. STUDIO ir ett unikt hus
som dr utformat for att skapa méten och bidra

till kreativitet och innovationskraft. Moderna
kontor blandas med hotell samt publika sociala
utrymmen som restauranger, caféer och en sky-
bar. Fastigheten utsigs 2018 till Arets LEED-
byggnad av Swedish Green Building Council
tack vare att fastigheten erhdllit hogsta nivin
av miljocertifiering och har ytor som lockar
till moten. Aven STUDIO ir fulle uthyrd och
hyresvirdet dr cirka 60 Mkr.

Under 2018 tecknades fem forsiljningsavtal.
I och med drets frantriden har vi limnat tvd
kommuner 2018 och har limnat ytterligare
en kommun under 2019. Se drets avyttringar
i tabellen ovan.
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| hjartat av den nya stadsdelen
Vartahamnen utvecklar Kungsleden
fastigheten Rotterdam 1till konceptet
The Rotterdam District.

Under férsta kvartalet 2019 inleddes
arbetet med att bygga om fasad och
entréer for att skapa ett modernt och
harmoniskt uttryck. Entréerna utmed
Hango6évagen och den befintliga restau-
rangen byggs om for att géra botten- =
vaningen valkomnande och éppen for
allmanheten.

| november 2018 tecknades ett
hyresavtal med fackférbundet Vision
om cirka 3 300 kvm. Tillsammans med
bland annat Easypark och The Beverage
Group naddes uthyrningsgraden
65 procent och projektet gick inii
genomférandeskede.

Kungsleden ar en av stadsutvecklarna
i Vartahamnen som tillsammans med
ovriga fastighetsagare och Stockholms
stad bidrar till att ge stadsdelen en ny
skepnad - heltilinje med Kungsledens
vision om att skapa attraktiva och hall-
bara platser som berikar manniskors
arbetsdag.

Rotterdam District i Stockholm City
Ost - moderna kontor i gront lage
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| februari 2018 gick Kungsledenii
mal med sin ambition att skapa ett
modernt och centralt kontorskluster
i Goteborg néar tva kontorsbygg-
nader och ett parkeringshus for-
varvades i kvarteret Tandstickan

i S6dra Centrum.

Sodra Centrum har ett mycket
bra geografiskt lage mellan
Korsvagen och Mélndal C och med
direktanslutning till E6:an. Omradet
har ocksa utmarkt tillganglighet
med kollektivtrafik sdsom sparvagn
och buss.

Den uthyrningsbara ytanide nya
fastigheterna ar knappt 30000 kvm
varav cirka 18 000 kvm ar kontor.

Tva av fastigheterna tilltrdddes
2018 och den tredje i bérjan av
2019. Kontorsfastigheterna ar fullt
uthyrda till Férsakringskassan, AF,
Capgemini, Handelsbanken och
BeSiDa. Det totala hyresvardet for
samtliga tre fastigheter uppgar till
drygt 56 Mkr. Férvarvspriset var

1 miljard kronor.

Tillsammans med kontorsfastig-
heterna Krokslatt 34:16, Garda
19:10 samt Stiernhielm 7 bildar de
nya fastigheterna Kalleback 2:7,
Kalleback 2:11 och Kalleback 2:9
Kungsledens tolfte kluster -
Goteborg Sédra Centrum.
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KUNGSLEDEN SOM
ARBETSGIVARE

40

Kungsledens malbild &r att bolaget ska vara den mest attraktiva arbetsplatsen
med en effektiv organisation och motiverade medarbetare som skapar goda
resultat. En tydlig vardegrund och ett effektivt ledarskap ar viktiga byggstenar.

Pa Kungsleden arbetade i slutet av dret 107
personer inom allt frén fastighetsforvaltning
och uthyrning till transaktioner och projekt-
utveckling. Beslutsfattandet dr decentraliserat
vilket gor att det finns stora mojligheter for
medarbetarna att paverka.

Att vara en attraktiv arbetsplats dr centralt
for att Kungsleden ska nd sina affirsmal och
sin vision: att bidra till att skapa attraktiva
och héllbara platser som berikar minniskors
arbetsdag. Utvecklingen {6ljs upp genom
medarbetarundersokningar, medarbetarsamtal
och jimforelser med andra fastighetsbolag.
Arbetsgivarvarumirket ir viktigt pd grund av
hérd konkurrens om kompetens. Det stirks
genom satsningar pd medarbetarna internt,
samarbeten med hdgskolor, hallbarhetsarbete
och kommunikation kring bolagets mal,
vision och strategi.

Vardegrund

Kungsledens tre virdeord — professionalism,
omtanke och glidje — vigleder medarbetarna i
hur de ska agera, bide gentemot varandra och
andra. Virdegrunden gor det littare att ta ritt
beslut och prioritera i det dagliga arbetet.
Beteende kopplat till virdegrunden utvirderas i
arliga inplanerade mal- och utvecklingssamtal.

Konsférdelning Koénsférdelning

ledningsgrupp

® Kvinnor,52%
® Man, 48%

@® Kvinnor, 66%
® Man,34%

Ledarskap

Ett tydligt ledarskap ir en nyckelfaktor for

ndjda medarbetare. Genom en érlig ledarkon-

ferens och kvartalsvisa ledarforum sikerstills
chefernas férméga att leda i linje med virde-
grunden. 2018 4rs ledarkonferens hade fokus
pé ledarens roll i en forinderlig virld. Ett ledar-
lofte med tre centrala nyckelfaktorer definierades
under ledarkonferensen. Denna ska fungera
som vigledning och riktmirke for alla

Kungsledens ledare:

e Jag visar 6ppenhet, litar pd mina medarbe-
tare och har fortroende for dem.

e Jag stodjer mina medarbetare, dr nirvarande
och tillginglig, utvecklar dem och ger
konstruktiv dterkoppling.

e Jagengagerar mina medarbetare och
skapar positiv energi utifrdn var virde-
grund och vision.

Mangfald och jamstélldhet

Kungsledens mal ir att medarbetarna ska
spegla diversiteten i samhillet — och att alla
medarbetare ska ha lika méjligheter till
utveckling. Det idr en viktig friga i samhiillet
och dirmed dven centralt inom Kungsleden.
Arbetet styrs av en Arbetsmiljopolicy som
ocksa innehdller riktlinjer mot diskriminering.
Jamstilldhets- och mangfaldspolicyn upp-
daterades under dret med ytterligare informa-
tion om hur krinkande sirbehandling ska
undvikas.

Konsfordelningen dr jimn inom bolaget pa
overgripande nivd, men mangfalden kan for-
bittras avseende konsfordelning inom vissa
befattningar samt andra aspekter sd som
utlindsk bakgrund. Kungsleden strivar efter
okad méngfald och vill kunna spegla samhillet.
Krav stills pa de rekryteringsfirmor som anlitas

Kungsledens vardegrund:
Professionalism

Omtanke
Gladje

Aldersférdelning Anstéllningstid

® <30ar,11%

® 30-39ar,22%
40-49ar,37%
>504r, 30%

® <1ar,18%
® 1-3ar, 41%
>4 ar, 41%

Sjukfranvaro

® Kvinnor, 69%
® Man,31%
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genom att de forvintas vara innovativa i sitt
sokarbete for att fanga upp fler kandidater och
ha en inkluderande annonsering. Mangfald dr
alltid en aspekt som virderas i samband med
rekryteringar.

Totalt dr vi 52 procent kvinnor och 48 procent
min. I ledningsgruppen ir kvinnorna nigot
fler in minnen och i férvaltningen dr minnen
négot fler in kvinnorna. 2018 hade 9 procent
av Kungsledens medarbetare utlindsk bak-
grund. I det svenska sambhiillet 4r motsvarande
siffra 24 procent.

Socialt engagemang

For att bidra till samhillet och samtidigt cka
mangfalden i fastighetsbranschen samarbetar
Kungsleden med Fryshuset. Under 2018
erbjods sex ungdomar sommarjobb via under-
entreprendrer inom forvaltningen i Goteborg
i samarbete med Fryshuset.

Under 2018 presenterade Fryshuset sin
verksamhet "Barn till ensamma mammor”
hos Kungsleden pa en fredagsfrukost for att
informera och skapa ett engagemang hos med-
arbetarna. Direfter arrangerades en klidgivar-
dag tillsammans med denna organisation
dir Kungsledens medarbetare deltog som
volontirer.

Kungsleden deltar i IVA:s (ingenjorsveten-
skapsakademien) praktikprogram for nyanlinda
akademiker, Jobbspranget. Forberedelser pagéar
for ate 2019 erbjuda praktik till minst en teknisk
forvaltare via Jobbspranget. Under 2018 togs
riktlinjer for mottagande av LIA-praktikanter
(Lirande i arbete) frin Yrkeshogskolor fram och
Kungsleden har kontakt med flera skolor for att
etablera samarbeten.

Kungsledens medarbetare har ett stort
engagemang och har startat flera initiativ i
samarbeten med hyresgister och leverantorer.
Under dret har Kungsledens medarbetare pa
s& sitt bidragit till insamling av glasdgon till
Bolivia i samarbete med Synsam och Optiker
utan grinser, julklappar till Frilsningsarméns
initiativ "julklappar till barn som inte far
ndgra”, och julklappar till barn genom Stads-
missionen pa Story Hotel i Malma.

Ett samarbete har ocksd inletts med Altitude
Meetings som ir hyresgist i STUDIO (Tyfonen
1, Malm®) i syfte att hjilpa unga talanger att
bli morgondagens ledare. Det nya programmet
Altitude Academy ir en gratis ledarskapsut-
bildning och ett nitverk for unga som vill
forindra virlden, men som kan behéva hjilp

att ta sig vidare i karridren. Kungsleden ar
sponsor till Altitude Academy och kommer
dven delta med nitverk och erfarenheter inom
ramen for programmet.

Karriarutveckling och successions-
planering

Béde Kungsleden som bolag och den marknad
vi verkar pd genomgar snabba och omfattande
fordndringar. Det stdller stora krav pa flexibilitet.
Medarbetarnas kompetens behover kontinuer-
ligt utvecklas och utdkas. Successionsplanering
och kompetensinventering skapar forutsitt-
ningar for det.

En strukturerad process for successions-
planering arbetades fram under dret med start
i ledningsgruppen. Processen syftar till att ta
tillvara medarbetarnas potential och vilja till
utveckling samt att minimera risken for kom-
petensbrist. Viarbetar med att definiera och
synliggora karridrvigar inom bolaget och

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

medarbetarna forvintas ocksé ta ett aktive
ansvar for sin egen utveckling genom mal-
och utvecklingssamtal.

En sé kallad "performance review”
genomfordes for att kartligga vilka medar-
betare som ir redo for niista steg i karridren.
Ledarna ansvarar for att utvirdera sina med-
arbetare och tillsammans tar de vid behov
fram en utvecklingsplan.

Tvd ganger per dr genomfors mal- och
utvecklingssamtal dir individuella mal sitts
och f6ljs upp.

Introduktion av nya medarbetare
Kungsleden har en etablerad process for
introduktion av nyanstillda. Den omfattar
bland annat ett par dagar pd huvudkontoret
dir de nyanstillda far triffa representanter
for stabsfunktioner sd som finans, juridik och
héllbarhet samt dven vd Biljana Pehrsson och
andra personer fran ledningsgruppen. Under

Christina Lindblom
»Arets kulturbarare”

Kungsleden delar &rligen ut utmarkelsen ”Arets kulturbarare” till en
medarbetare som sarskilt utmarker sig som férebild. Priset som dela-
des ut 2018 gick till marknadsomradeschefen Christina Lindblom efter
att hon nominerats av sina kollegor med féljande motivering:

“Christina &r en person som alltid har ett leende pa
lapparna och som sprider gladje bland andra i organisa-
tionen. Christina &r malinriktad och har ett tydligt fokus
pa att leverera och &r inte radd fér att fatta beslut, samti-
digt som hon visar intresse och varme fér andra. Christina
ar aven trygg i sin kompetens och tar hjalp av andra nar
det behovs pa ett mycket professionellt s&tt.”
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Tina Lindh
Arets hallbara

fastighetsutvecklare

Kungsledens fastighetsutvecklare Tina Lindh vann Swedish Green
Building Councils (SGBC) pris for 2018 i kategorin Ett positivt bidrag
till hallbar byggnads- och fastighetsutveckling med motiveringen:

”"Genom sitt engagemang for fysisk och mental halsa
har arets vinnare varit en av drivkrafterna nar det géller
valbefinnande i byggnader. Hon var en av personerna
bakom den férsta registrerade WELL-certifieringeni
Sverige och har sedan dess fortsatt arbeta for att 6ka
kunskapen om valbefinnande, hallbarhet och jamstalld-
het. Hennes engagemang har lett till att allt fler aktérer
har fatt upp 6gonen fér dessa viktiga fragor och bérjat

bygga med vélbefinnandet i atanke.”

aret infordes dven uppfoljningssamtal med
nyanstillda, dels for att finga upp hur de trivs
pa och upplever sitt arbete, dels for att ta till-
vara mojligheten att ta del av deras nya per-
spektiv pd Kungsleden.

Arlig medarbetarundersékning
Kungsleden genomftr en medarbetarunder-
sokning varje dr. I undersokningen 2018 del-
tog 94 procent av medarbetarna och Ngjd
Medarbetar-Index (NMI) uppgick till 4,3 av
5,0, vilket innebir en 6kning jimfore med 2017.
Vi miter dven arbetsglddje som dr en samman-
sittning av flera olika fragor, da vi tror att det
ir en framgangsfaktor for att fa engagerade
medarbetare. Resultatet blev detsamma som
2017. Styrkorna inom organisationen som
medarbetarna lyfte fram ir tydlighet kring
mal och vision. Utmaningarna ir i hog grad
kopplade till hig arbetsbelastning, stress och
onskemdl om fler systemstod samt en tydligare
organisation.

Resultatet presenterades och diskuterades
avdelningsvis, chefsvis samt gemensamt i hela
bolaget for att planera och genomfora dcgirder
for 2019. I tidigare undersokning framkom att
det fanns forbattringsmojligheter i hur vil
virdegrunden efterlevdes. Dirfor infordes

virdegrunden som en punkt att diskutera i mal-
och utvecklingssamtalen 2018. Detta har visat
sig ha effekt och resultatet blev bittre i drets
undersokning.

For att 8 bittre overblick éver hur medar-
betarna trivs och mar introducerades pek-
skdrmar pa de fem storsta lokalkontoren for att
genomfora flera sd kallade pulsmitningar, som
ger snabb, 16pande dterkoppling pa hur medar-
betarna mér och om insatser har effekt. Arbetet
kommer fortgé och utvirderas under 2019.

Hélsa och sékerhet

Arbetsmiljon for medarbetarna ska vara trygg,
hilsosam och ge goda mojligheter till vidare-
utveckling. Arbetsmiljopolicyn uppdaterades
under dret med ytterligare information om
vikten att forebygga ohilsa och att Kungsleden
ska arbeta for att vara en arbetsplats fri frén
krinkande sirbehandling.

Bolaget virnar om medarbetarna, upp-
muntrar till hilsosam livsstil och erbjuder en
privat sjukvardsforsikring for alla medarbetare
som vid behov erbjuder personlig vigledning,
samtalsterapi, eftervard och rehabilitering.
2018 beslutades att erbjuda alla medarbetare
en hilsoundersskning som en aktiv dtgird for
att forebygga ohilsa. Genom den drliga

medarbetarundersskningen identifieras
omréden med forbittringspotential som ger
input till styrningen inom hilsa och sikerhet.

Pa Kungsledens kvartalsvisa ledarforum
var organisatorisk och psykosocial arbetsmiljo
tema vid flera tillfillen under 2018. Fokus var
pé forebyggande insatser och ledarnas roll for
att ge dem bittre verktyg s att de kan agera
pa tidiga signaler som tyder pd ohilsa.

Kungsleden uppmuntrar till motion och
gemenskap genom ett formanligt friskvards-
bidrag samt motionsinitiativ sd som spring-
coach, torsdagspromenader och deltagande
i loptavlingen Spring for Livet och Stafesten
for UNICEF.

Sjukfrdnvaron uppgick till 3,3 procent
2018, vilket ar en liten ckning jamfort med
2017. Inga allvarliga arbetsplatsincidenter
intriffade under dret.

Hilso- och sikerhetsfrigorna blir mer
komplexa och viktiga i takt med att vi driver
fler ombyggnads- och utvecklingsprojekt.
Kungsleden arbetar proaktivt med sikerheten
genom bland annat interna rutiner och verktyg.
Arbetsmiljofrdgorna dr centrala for att minimera
tillbud och olyckor. En nollvision for arbets-
platsolyckor giller bland alla som arbetar for
eller utfor uppdrag dt Kungsleden.

Ny medarbetarstrategi

Under &ret togs en medarbetarstrategi fram
som beskriver HR-processerna inom foretaget.
Strategin beskriver de tre faser i medarbetar-
resan: hur Kungsleden ska attrahera ritt
medarbetare, hur arbetet med att utveckla och
behélla medarbetare sker samt hur det ska gé till
ndr ndgon slutar. Alla tre faserna har strategiska,
operativa och administrativa perspektiv.

Prioriterade aktiviteter 2019:

¢ Introducera medarbetarstrategin
i organisationen.

« Okamangfald inom organisationen
genom att erbjuda praktik for
ungdomar och personer med icke-
nordisk bakgrund.

e Utvardera pulsméatningar som ett
satt att mata och hantera arbetsbe-
lastning samt 6ka Nojd-Medarbetar-
Index och arbetsgladje.
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Kungsledens medarbetare samlas till en kick-off
i bérjan av varje ar. Har diskuteras affarsplanen
och en gemensam malbild etableras. Varde-
grunden som bygger pa professionalism,
omtanke och gladje ar vagledande.

- B
.
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2
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HALLBARHET

HALLBARHET |
KUNGSLEDEN

Hallbarhet &r en viktig del av Kungsledens vision: att skapa attraktiva och hallbara platser
som berikar ménniskors arbetsdag. Hallbarhetsaspekter &r darfér en sjalvklar och
integrerad del av verksamheten och vi samarbetar aktivt med kunder och leverantérer

i dessa fragor. Att ansvarsfullt foretagande genomsyrar féretaget skapar ocksa stolthet,
arbetsgladje och lojalitet hos vara medarbetare. Fastigheter och kluster utvecklas och
forvaltas pa ett sdtt som ar hallbart dver tid.

° Socialt o . Halsa och
° Mangfald ansvar Affarsetik <akerhet
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Hillbarhetsarbetet samordnas och leds av en

central hillbarhetschef och arbetet dr indelat
i de fem omradena: miljo, méngfald, socialt
ansvar, affirsetik samt hilsa och sidkerhet.
Kungsleden fsljer FN:s Global Compacts tio
principer och hédllbarhetsarbetet redovisas
enligt GRIs ramverk, vilket ytterligare okar
fokus, transparens och mojligheter till
jamforbar uppfoljning.

MILJO

Vi ska aktivt verka for att begrinsa var
anvindning av dndliga resurser och minska
var negativa miljopaverkan for att kommande
generationer ska ha samma mojligheter som
dagens generationer.

Miljécertifiering av fastigheter
Miljocertifieringar av fastigheter dr ett sitt

att tydliggora fastighetens miljoprestanda och
mojliggora internationella jamforelser av fast-
igheter, men det ir ocksd ett verktyg for att
arbeta strukturerat med forbittringar.

Det finns flera miljocertifieringar och
Kungsleden har valt ett av de internationellt
mest anvinda och ambitigsa systemen LEED
(Leadership in Energy and Environmental
Design). Kungsledens mal dr att hela fastighets-
bestdndet ska certifieras i enlighet med LEED
innan utgdngen av 2025. Till 2020 ska halva
fastighetsbestdndet vara LEED-certifierat och
vi strivar efter att nd minst guldniva — som idr
den nist hogsta nivan — for samtliga fastigheter.

Gréna hyresavtal

Med grona hyresavtal har vi en gemensam
plattform for dialog kring héllbarhetsarbete
i fastigheterna med hyresgisterna. De grona
avtalen innehdller dtaganden for att frimja

lokalens miljoprestanda — bland annat dtgirder
inom energi, inomhusklimat, materialval och
killsortering. Under 2018 tecknades 103 nya
grona hyresavtal, vilket dr ndgot fler in mélet.

Bidrar till ”Ett fossilfritt Sverige”
Kungsleden har anslutit sig till regeringens
initiativ "Ett Fossilfritt Sverige” och har bland
annat satt upp mal om att minska energianvind-
ningen med 20 procent till 4 2020. For att nd
maélet om ett fossilfritt Sverige krivs att alla
aktorer i samhiillet bidrar till minskade utsldpp.
Mellan dren 2012 och 2017 har utsldppen per
kvm mer @n halverats i fastighetsbestandet.
Kungsleden kdper ursprungsmirkt vatten-
kraft for att yteerligare minska klimat-
péverkan frén elanvindningen.

Bra byggmaterial fér

god inomhusmiljé

Byggmaterial paverkar bade miljon och de
minniskor som vistas i fastigheterna. Val

av material har ddrfor stor betydelse och
Kungsleden vill sikerstilla att de varor och
material som kops in och anvinds av vdra
leverantorer dr miljdanpassade. Kungsleden dr
medlem i Byggvarubedémningen (BVB) som
gor miljobedomningar av byggmaterial. Var
Inkdpspolicy slar fast att alle material som
anvinds i projekt éver 1 Mkr ska vara bedomt
och accepterat av BVB.

Kretsloppsprincipen ir viktig och
Kungsleden arbetar for att ha med livscykel-
tinkande i projektfasen och inkludera fragor
som killsortering, avfallshantering och 4ter-
anvindning av material.
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MANGFALD

Kungsleden ska spegla diversiteten i samhillet
d& vi dr 6vertygade om att det ger de bista
affirsmojligheterna sdvil i motet med vara
kunder som i utvecklingen av affiren.

Vi ligger stor vikt vid mangfald och dr
jimstillda avseende kon. Det finns didremot
arbete kvar att gora nir det giller att 6ka ande-
len medarbetare med utlindsk bakgrund. For-
djupade workshops, praktikplatser och tydligare
samarbeten med rekryteringsbolag ir planerade
aktiviteter for att hantera dessa frigor.

SOCIALT ANSVAR

Kungsleden strivar efter att bidra till en
levande och trygg stad. Genom vér kluster-
strategi blir vi en stor fastighetsigare pd orten,
vilket ger oss mojlighet att paverka ett omrades
hela utveckling. Vi vill skapa levande miljoer
som har naturliga motesplatser samt lictill-
gingliga och tilltalande utemiljder som parker,
motionsspdr, gdngvigar, utegym och utsikts-
punkter. Att engagera oss i foretagarforeningar
och fastighetsidgargrupper, ha kontakt med
kommuner och delta i utredningar for detalj-
planer ér prioriterat.

I vir mélsittning att aktivt bidra till ett
tryggare och mer inkluderande samhille sam-
arbetar vi sedan 2010 med Fryshuset. Vi deltar
bland annat i aktiviteter sésom mentorskap for
unga samt erbjuder sommarjobb.

AFFARSETIK

Kungsleden har hoga affirsetiska krav och en
professionell foretagskultur med marknads-
miissiga och transparenta villkor. Lis vidare
om vir affirsetik i ndsta avsnitt.

HALSA OCH SAKERHET

Vi ska sikerstilla en bra arbetsmiljo for vira
hyresgister, for de entreprendrer som arbetar i
vara fastigheter och for Kungsledens medarbe-
tare for att minska risken for olyckor och
ohilsa. Sikerhetsfragorna blir mer komplexa
och viktiga i takt med att vi genomfor fler
utvecklingsprojekt och ombyggnationer i fast-
igheterna. Inom forvaltningsverksamheten har
vi tagit fram riktlinjer som vdra medarbetare
och underleverantorer ska arbeta utifran.
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Kungsleden har héga affarsetiska krav, marknadsmassiga och transparenta villkor
samt en professionell féretagskultur. Vi tar avstand fran alla former av korruption och
har nolltolerans mot oegentligheter. Saval medarbetare som kunder och leverantérer

involveras i Kungsledens ambitioner att halla en mycket hdg etisk niva.

Vardegrund och féretagskultur
Kungsledens virdegrund om professionalism,
omtanke och glidje dr viktiga for att uppfylla
de hogt stillda affirsetiska kraven. Virdegrun-
den vigleder medarbetarna i hur de ska agera.
Kungsleden har ocksa riktlinjer och policy-
dokument som medarbetarna ska arbeta efter.
Hallbarhetspolicyn och Riktlinjerna for rela-
tionsfrimjande dtgirder samt Riktlinjerna for
bisysslor och jiv ir centrala for det affirsetiska
arbetet. Genom utbildning, uppfoljning och
lopande internkommunikation omsitts dessa i
handling. Kungsleden genomférde utbildning
i affirsetik och antikorruption for styrelsen,
ledningen och all personal under 2018.

Under 2018 hélls ocksa tva triffar med
fokus pd uppforandekod och affirsetik med
hyresgister.

Leverantérer

I relationen till leverantérer och vid inkédp ar
det sirskilt viktigt att sikerstilla franvaro av
korruption och mutor, att frimja sund kon-
kurrens samt att borga for goda arbetsvillkor.
Kungsledens Inkdpspolicy styr detta arbete.
Kungsleden ir en stor inkopare med ett stort
antal leverantorer. For att sikerstilla att inkop
av varor och tjinster sker pd ett ansvarsfullt
sitt har Kungsleden en Uppférandekod for
leverantdrer som ingdr som en avtalsbilaga vid
inkdp. Varje leverantor ska signera Kungsledens
uppforandekod for leverantorer innan de accep-
teras som leverantdr till foretaget. Kungsleden
sikrar att leverantorerna f6ljer Uppforande-
koden genom att tillférsikra sig ritten att
begira in dokumentation och/eller att genom-
fora revisioner. Avvikelser kan leda till att
relationen med leverantéren avslutas.

Visselblasarsystem

Kungsleden tar 6vertridelser mot de etiska
riktlinjerna, virdegrunden och uppforandeko-
den pé stort allvar. Under 2018 infordes ett
nytt visselbldsarsystem som ir tillgingligt via
Kungsledens webbplats. Medarbetare, hyres-
gister, leverantorer och andra kan rapportera

misstidnkta allvarliga avvikelser anonymt via
systemet. Aven frigor av allvarlig karaktir
relaterade till arbetsmiljo kan rapporteras.
Medarbetare uppmuntras dock att i forsta
hand prata med sin chef om problem uppstar.

Affarsetiskt rad
Kungsleden har ett affirsetiskt rdd som hante-
rar frigor och incidenter om affirsetiska frige-
stdllningar och risker for oonskat agerande.
Radet hanterar alla drenden som inkommit via
visselbldsarsystemet och det gar ocksa att
vinda sig direkt till rddet med fragor och syn-
punketer. Styrelsen fir kvartalsvis rapportering
av antalet drenden som hanterats via visselbla-
sarsystemet.

Inga fall av korruption har konstaterats
under dret. Kungsleden foljer upp alla miss-
tankar om avvikelser frin virdegrunden.

Prioriterade aktiviteter 2019:
Lokala workshops internt for att
diskutera affarsetiska dilemman.
Informationstraffar med
leverantorer.

Revisioner av upphandlingar.
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| Vasteras City ligger byggnaden
B26 (del av fastigheten Mimer 5).
Har skapar Kungsleden nagot helt
nytt for staden. B26 omvandlas till
en unik métesplats som bygger pa
idén att under ett och samma tak
samla foretag och personer med
gemensamt intresse for kreativitet
och affarer.

B26 har 4 700 kvm uthyrnings-
bar yta och hyresavtal ar tecknat
med Aros Congress Center, som
ska ansvara for utveckling och
drift av coworking-ytor, samt med
Almi, Atea och Sigholm Konsult.
Uthyrning av évriga ytor pagar.
Investeringen i B26 uppskattas
preliminart till 130 Mkr och projektet
beraknas vara fardigstallt under
2019. Byggnaden kommer att
LEED-certifieras till nivan guld.

B26 - unikt koncept
mitt i Vasteras City
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”Vi har vuxit tack
vare samarbetet med
Kungsleden”

Foér entreprendren Stefan
Salomonsson har relationen med
Kungsleden bidragit till mojligheter
att expandera. 2016 flyttade hans
tryckeri Salomonssons grafiskain i
fastigheten H6gsbo 13:6. Tva ar
senare driver han aven restaurang,
fest- och konferenslokal samt
kontorshotell pad en sammanlagd
ytaom 1400 kvm i fastigheten.

”Som egenforetagare har jag
sakert haft 15 hyresvardar genom
aren och Kungsleden &r den férsta
som ar villig att samarbeta och
drivaidéer tillsammans med oss
hyresgaster”, sdger Stefan
Salomonsson.

Stefan kunde utdka sin verk-
samhet tack vare att Kungsleden
hade tillgangliga ytor i fastigheten
och ville utveckla naromradet.
Olika moéjligheter diskuterades
med Kungsledens uthyrare Kicki
Grénlund.

”Restaurangen var Kickis idé
och jag trodde inte pa den férst,
men min son Jakob som ar utbildad
kock nappade direkt och tog
kontakt med Jerker Andersson
som driver Tjoldholms slott. Han
var ocksa med pa taget och pa
den vagen ar det”, sdger Stefan.




FINANSIERING

FINANSIERING

Kungsledens finansiella strategi syftar till att [angsiktigt uppratthalla ett valbalanserat
risktagande och en god tillgdng till extern lanefinansiering till rimliga rantevillkor.
Kungsleden efterstradvar dven att ha en 1dg andel kortfristig uppladning och att vid varje
tidpunkt ha en beredskap att hantera utbetalningar inklusive laneomsé&ttningar for de
kommande tolv manaderna. Darigenom uppnas finansiella forutsattningar for langsiktig
forvaltning och utveckling av kommersiella fastigheter enligt affarsstrategin.

Kungsleden bedriver en kapitalintensiv verk-
samhet och tillgdng till kapital dr en forutsite-
ning for att kunna bedriva en framgdngsrik
fastighetsrorelse. Det egna kapitalet dr de medel
dgarna investerat i bolaget medan lanat eller
externt kapital vanligtvis bestar av krediter som
lan frén banken eller frdn investerare i kapital-
marknaden. Sammansittningen mellan eget
och l&nat kapital utgor bolagets kapitalstrukeur.
Kapitalstrukturen paverkar dgarnas forvintade
avkastning och exponering for risk.

Med syfte att sikerstilla lamplig riskniva
for den valda affirsstrategin beslutar styrelsen
en finanspolicy som innehdller riktlinjer och
restriktioner for hur finansverksamheten ska
bedrivas. De finansiella riskerna foljs upp och
rapporteras kvartalsvis.

Den finansiella strategin syftar till att:

o sikerstilla den kort- och ldngfristiga
kapitalforsorjningen

e striva efter att uppnd och bibehdlla en
langsiktig och stabil kapitalstruktur

* uppnd bista mojliga finansnetto inom
givna ramar for riskexponering

Kungsleden har som riktlinje att soliditeten
ska vara minst 35 procent dver tid och att
beléningsgraden lingsiktigt inte ska verstiga
50 procent. Sedan drsskiftet har det egna
kapitalet vuxit frén 14 192 Mkr «ill 15 767 Mkr
vilket frimst dr hinforlige till forvalenings-
resultat om 1 124 Mkr samt totala orealiserade
virdeforindringar om 1 545 Mkr. Soliditeten
var 44,5 procent (45,0).

Sedan 2012 har beldningsgraden sinkts
frdn 70 till under 50 procent och loptiderna i
uppléningen visentligt forldngts. Samtidigt
har den genomsnittliga finansieringskostnaden
reducerats genom omforhandling av 18n till
bittre villkor och omstrukturering av swap-
portfoljen till ligre aktuell marknadsrinta
vilket bidragit till en férbittrad och mer stabil
betalningsforméga. Rintetickningsgraden det

vill siga forvaltningsresultatet exklusive
finansiella kostnader utgjorde 4,1 génger de
finansiella kostnaderna for perioden. Bolaget
utvirderar lgpande rintekinsligheten i sin
uppléning genom stresstester. Resultatet av
dessa visar att bolaget har en god motstdnds-
kraft mot hogre underliggande rinta. Aven i
ett hogrintescenario dir rintan pd alla 16p-
tider momentant skulle stiga med 100 rinte-
punkter utdver den rinta som ir prissatt av
marknaden skulle rintetickningsgraden for
de kommande 12 mdnaderna 6verstiga

3 gdnger de finansiella kostnaderna. Enligt
finanspolicyn ska rintetdckningsgraden
vara minst 2,5 ganger.

Okad diversifiering och publik rating
Nir Kungsleden under hosten 2017 erholl
kreditbetyget Bal med "Positive Outlook”
frin ratinginstitutet Moody'’s var det en kvittens
pé att bolaget idag har fastighetstillgingar av
god kvalitet och en stark finansiell stillning.
Sedan kreditbetyget erholls har Kungsleden
succesivt dkat andelen uppléning i kapital-
marknad utan sikerhet inom sitt MTN- pro-
gram. Hirigenom diversifieras bolagets finan-
siering ytterligare. Under det tredje kvartalet
bekriftade Moody’s betyget och de positiva
utsikterna for Kungsleden. Betyget kan komma
att hojas till Investment Grade, motsvarande
Baa3, forutsatt att belaningsgraden langsik-
tigt understiger 50 procent samt att andelen ej
pantsatta tillgdngar 6verstiger 30 procent av
den totala fastighetsportfoljens virde. Vid
periodens utgdng uppgick beliningsgraden
till 47 procent och andelen fastigheter som inte
dr stillda som sikerheter till 30 procent. Vid
periodens utging har Kungsleden 6,1 miljarder
kronor i utstiende obligationer, varav

5,6 miljarder kronor inom ramen for MTN-
programmet som uppgar till 8 miljarder
kronor. Dirutdver finns ett certifikatprogram
med en ram om 2 miljarder kronor varav

450 Mkr var utstdende.
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Sedan kreditbetyget upptogs har Kungsleden
kunnat dtnjuta bittre finansieringsvillkor i
sévil kapitalmarknad som i banksystemet
vilket bidragit till att snittrdntan fortsatt
sjunka samtidigt som kapitalbindningen for-
lingts. Med "Investment Grade” som kredit-
betyg skulle forutsittningarna forbittras
ytterligare for Kungsleden att 1na storre
belopp till goda rintevillkor.

Gron finansiering

Under dret har Kungsleden emitterat grona
obligationer om sammanlagt 2,7 miljarder
kronor. Grona obligationer emitteras i enlighet
med villkoren i det grona ramverket. Likviden
frdn grona obligationer anvinds for att finan-
siera héllbara tillgdngar och investeringar som
leder till mindre miljopéverkan. En fastighet
som finansieras med likvid enligt det grona
ramverket ska inom certifieringsstandarden
LEED eller BREEAM minst uppnd nivan Gold
respektive Very Good samt att minst 70 procent
av tillgingliga podng ska vara uppnidda inom
kategorin Energi. Alternativt inom certifierings-
standarden Miljobyggnad minst uppna nivin
Silver eller EU Green Building. Kungsledens
grona ramverk finns tillginglig pd webbplatsen:
www.kungsleden.se/investerare/finansiering/
kapitalmarknadsprodukter/.

Intresset bland investerare att placera i
grona obligationer har dkat kraftigt och att
emittera grona obligationer dr ett naturligt
steg i Kungsledens héllbarhetsarbete (lis mer
om héllbarhetsarbetet pé sidorna 44—45).
Under érets fjirde kvartal avtalades om uppta-
gande av ett gront bankldn om 0,9 miljarder
kronor som sikerstills med direkt pant i en
LEED Gold certifierad fastighet. Ambitionen
dr att alla grona tillgdngar pé sikt ska finansieras
med grona lan. Gron finansiering ger forutom
héllbarhetsaspekten oftast ocksé forménligare
rintevillkor @n traditionell upplaning. Andelen
grona lan utgor ca 21 procent av den totala
laneportfoljen.
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Upplaning och likviditetshantering
Kungsledens ldneportfolj bestdr av lan frin
banker, livbolag och hypotekslan mot sikerhe-
ter, icke siikerstillda obligationsldn och fore-
tagscertifikat. Lineportfoljen har under det
senaste dret blivit mer diversifierad. En star-
kare finansiell stillning och ett ratingbetyg
frdn Moody’s har méjliggjort 6kad upplaning
fran kapitalmarknaden genom emissioner av
obligationer utan sikerhet.

Léaneportfoljen uppgick vid drets utgang
till 16 882 Mkr (15 153), varav 40 procent
avsdg lan frdn bank och 21 procent var ldn frin
livbolag och hypoteksinstitut mot sikerhet.
Uppléning frin kapitalmarknaden utan siker-
het stod for 39 procent varav foretagscertifikat
utgjorde 3 procentenheter. Det finns stdende
kreditlsften fran bank om 1,9 miljarder kronor
som utgdr backup for vid var tid emitterad
volym av foretagscertifikat. Direktutlaning frin
livbolag och 1&n via hypoteksinstitut bidrar till
att bredda lanefinansieringen, sprida motparts-
exponering och visentligt forlinga den genom-
snittliga loptiden for de rintebirande skulderna
till konkurrenskraftiga villkor.

Under drets fjirde kvartal avtalades om
forlingning av ett sdkerstillt banklan om
3,2 miljarder kronor med kort kvarvarande
loptid. Refinansieringen bidrar till att forlinga

Forfallostruktur krediter!

den genomsnittliga kapitalbindningen med
0,9 ar till 5,6 &r (4,7) samtidigt som
finansieringskostnaden sjunker ytterligare

till 1,8 procent (2,4). De nya lénen utbetalades
under januari 2019.

Kungsleden efterstrivar en spridd forfallo-
strukeur i de rintebirande skulderna for att
begrinsa refinansieringsrisken. Den aktuella
forfallostrukturen innebir att andelen skulder
med forfall under ett visst 16ptidsér inte 6ver-
stiger 20 procent av den samlade uppléningen.
Kungsleden efterstrivar dven att ha en ldg
andel kortfristig uppldning och att vid varje
tidpunkt ha en beredskap att hantera utbetal-
ningar inklusive laneomsittningar for de kom-
mande tolv mdnaderna.

Som sikerhet for lan fran bank, livbolag
och hypoteksinstitut stills pant i fastigheter
direke eller via reverslén, aktiepant och moder-
bolagsgaranti. Dirutover innehdller vissa line-
avtal dtaganden och vissa begriansningar bland
annat avseende forindring i dgarstruktur, rin-
tetickningsgrad, beldningsgrad och soliditet.
Alla dtaganden var med god marginal upp-
fyllda per 31 december 2018.

Réntebindningsstrategi
P4 kortare 1ptider paverkas marknadsrintan
frimst av Riksbankens forda penningpolitik

Snittranta per kvartal'

medan rintan pd lingre loptider styrs av for-
vintningar om framtida ekonomisk utveck-
ling och inflation. Férdandring i marknads-
rintan kan leda till paverkan pa resultat och
kassaflode. Finansiering med kort rantebind-
ning medfor dirmed en osikerhet om framtida
finansieringskostnad. Rintebindningen i mer-
parten av lanen ir kortfristig (rorlig), och
Kungsleden hanterar rinterisk pa en koncern-
overgripande niva. Onskad nivé av skydd mot
stigande rdntor uppnds primirt genom
anvindning av derivatinstrument i form av
rinteswappar. Kungsleden arbetar aktive med
att anpassa koncernens rintebindningsprofil i
enlighet med beslutad affirsplan och inom
ramen for koncernens finanspolicy.

Under dret anpassades merparten av swap-
portfoljen till aktuella marknadsrintor genom
l6sen av swappar i tre omgangar om sammanlagt
9 220 Mkt i nominellt belopp till ett 16sen-
belopp om 214 Mkr. Samtidigt upptogs nya
rintebindningar till aktuella marknadsrintor
vilket bidragit till att forlinga den genomsnitt-
liga rintebindningstiden pd uppléningen till
2,7 &r (2,4) samtidigt som snittrintan sjunkit.
Realisering av undervirdet i swappar som 15sts
innebir att full avdragsritt pa 16senbeloppet
kan uppnds redan under innevarande ar och
sdledes innan rinteavdragsbegrinsningarna

Mkr %
3500 30
2,4%
3000 25
2500
2000
1500
1000
500
-01% -02% 02% -02% -01%
o 05
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2036 31dec 2017 31 mars 2018 30 juni 2018 30 sept 2018 31dec 2018
M Banklan och 6vrig uppléning Totalt: Skillnad i tremanadersranta och fast rénta i rantederivat
Obligationer otalt: M Raéntemarginal (inklusive fastréntelan), periodiserade
Utnyttjade krediter 17 000 9 ( ). P

M Grona obligationer
Gréna banklan
Ej utnyttjade krediter

1. Efter avtalad finansiering med utbetalning under januari 2019.

Ej utnyttjade krediter
Summa krediter

214
19114

upplaggningsavgifter och |6ftesprovision
Rantebas for bank och obligationslan
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trider i kraft. Vid drsskiftet uppgick swap-
portféljens nominella belopp till 7 450 Mkr
varav 3 000 Mkr avsdg sd kallade forwardstar-
tande swappar med start per januari 2020.
Dirutover har lan upptagits med en fast rinte-
bas om sammanlagt 2 230 Mkr vilket innebdr
att 57 procent av de rintebdrande skulderna
har en lingre rintebindningstid dn 12 ménader.

Vardering av rdntederivat

Forandring i swapportfoljens marknadsvirde
redovisas som orealiserad virdeforindring pa
finansiella instrument i enlighet med redovis-
ningsreglerna (IFRS 9). Orealiserade virdefor-
dndringar paverkar drets resultat men inte kas-
saflode eller forvaltningsresultat. Avstimning
av aktuellt marknadsvirde pd ingdngna rinte-
derivat sker lopande med motparten och veri-
fieras mot en teoretisk virdering baserad pa
aktuella marknadsrintor. Virdet pd samtliga
derivat uppgick till -30 Mkr (-171) Mkr per
arets utgang. Hela beloppet har kostnads- och
skuldforts i koncernredovisningen. Derivatens
virde paverkas av raidande marknadsrinta i
forhéllande till avtalad swaprinta samt dter-
staende 16ptid. Skulle ridntor pé lingre 16ptid
fordndras i forhéllande till rinteldget ndr deri-
vatavtalen ingicks medfor detta att derivatens
virde forandras. Swappens marknadsvirde

Laneportfélj 2018-12-31

@ Banklan, 40%

® Obligationslan, 36%
Foretagscertifikat, 3%
Hypotekslan, 14 %

Livbolagslan, 7%

Laneportfélj 2017-12-31

@ Bankldn, 57%

® Obligationslan, 13%

beriknas genom att nuvirdesberikning gors
av framtida rintefloden i swappen enligt aktuell
marknadsrinta. Swappens virde dr dock alltid
noll vid forfallotidpunkten. Virdeforindringen
pé finansiella instrument har under &ret varit
negativ och uppgick till 73 Mkr som en konse-
kvens av att ridntor pé lingre 15ptider sjunkit.

Kassaflédet och nettoskuldsattning
Under perioden uppgick rorelsens kassaflode
efter fordndring av rorelsekapital till 1 127 Mkr.
Kopeskilling om sammanlagt 1 836 Mkr
erlades vid tilltridet av kontorsfastigheterna
Gladan 5, 6 och 7 pd Kungsholmen och del

av kvarteret Tindstickan i G6teborg under
det forsta kvartalet samt tillerddet av koncept-
fastigheten STUDIO under det andra kvartalet.
Kopeskilling for forsiljning av fastigheten
Skiftinge 1:3 erhélls om 19 Mkr under det forsta
kvartalet samt kopeskilling vid frantridet av
Rausgérd 22 och Lovkojan 10 under det andra
kvartalet om sammanlagt 633 Mkr. Under det
tredje kvartalet erholls kopeskilling vid fran-
tridet av Stenvreten 4:1 om 201 Mkr. Under
det fjirde kvartalet erholls kopeskilling om
150 Mkr avseende forsiljning av del av
Aspgirdan 18 i Umed. I befintliga fastigheter
och projekt har det under dret investerats

1 300 Mkr. Ranteswappar har dterkopts genom

FINANSIERING

erliggande av betalning pd motsvarande aktuellt
undervirde med sammanlagt 214 Mkr under
perioden. Dirutdver har en revers dterbetalts.
Utdelning till aktiedgarna har erlagts med
360 Mkr vilket avser tre fjirdedelar av den
beslutade utdelningen f6r verksamhetsdret
2017. Upplaning under dret innebar att de
rintebirande skulderna steg med 1 728 Mkr
brutto. D& medel i kassa och bank 6kade med
158 Mkr steg nettoskulden med 1 570 Mkr.
Trots 6kningen av nettoskulden reducerades
belaningsgraden frin 47,9 procent vid drets
bérjan till 47,3 procent tack vare orealiserade
virdeuppgédngar i fastighetsportfoljen.

Forandring av nettoskuldsattning januari-december 2018

-14 840 Mkr

Foretagscertifikat, 6 %

Hypotekslan, 16 %
Livbolagslan, 8%

-1300 Mkr
-1836 Mkr
. 1005 Mkr
-360 Mkr
-206 Mkr
-16 410 Mkr
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Ingdende nettoskuld

Kassaflode fran rorelsen efter
forandring av roérelsekapital

Investeringar i
befintliga fastigheter

Forvarv av fastigheter

Fastighetsforsaljningar

Utdelning

Swaplésen m.m.

Utgaende nettoskuld
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RISKER

RISKER OCH
RISKHANTERING

Kungsledens verksamhet ar i huvudsak inriktad pa &ga, férvalta och utveckla
kontor och andra kommersiella fastigheter med fokus pa kontor i Stockholm
men ocksa i Sveriges dvriga tillvdxtregioner. Vi verkar enbart pa den svenska
marknaden och paverkas darfér av hur den svenska ekonomin utvecklas.
Styrelsen har det dvergripande ansvaret fér riskhantering medan det
operativa arbetet ar delegerat till vd och ledningsgrupp.

Kungsleden utsatts [6pande fér olika risker som kan fa betydelse fér bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Viarbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker och méjligheter som har stor betydelse for verksamheten.

RISK

Omvarldsrelaterade risker

BESKRIVNING

HANTERING

Makroekonomisk risk

En svag ekonomi paverkar efterfragan pa lokaler

negativt vilket leder till bkade vakanser, sjunkande
marknadshyror samt utebliven indexupprakning i
befintliga avtal. Dessutom 6kar risken for betalnings-

problem hos hyresgésterna vilket ger en negativ
effekt pa kassaflodet.

Denna typ av risker och dess hantering utvarderas
|6pande av ledning och styrelse samt genom ater-
kommande marknads- och omvérldsanalyser. Strate-
giska atgarder for att minska bolagets exponering
faststalls arligen.

Krishantering

En kris fér Kungsleden ar en ovédntad héandelse som
hotar att allvarligt skada verksamheten eller varu-
market och som den normala organisationen inte
kan hantera.

Risker relaterade till fastighetsutveckling

Kungsleden har en krishanteringsplan fér att hantera
den har typen av extrema handelser. Denna typ av ris-
ker hanteras dvergripande pa flera satt. Bland annat
genom en successionsplan for ledande befattnings-
havare och fullvardesforsakring for fastigheter.

Hyresintdkter

Kungsledens hyresintékter paverkas av utvecklingen i
ekonomin pa de delmarknader som vi verkar pé samt
hur vél vi lyckas att utveckla de omraden déar vara
fastigheter &r beldgna. Ekonomisk tillvaxt leder san-
nolikt till 6kad efterfrdgan pa lokaler vilket oftast
leder till hdgre marknadshyror. Negativ ekonomisk
utveckling antas ha motsatt effekt.

Kungsleden har framst fastigheter pa tillvaxtmarkna-
der, en kontraktsportfélj med ett stort antal avtal
samt en spridd forfallostruktur. Vi stravar efter att
uppratthalla en kontraktsportfélj med relativt lang
avtalsldangd. Den genomsnittliga avtalslangden pa
hela portféljen uppgar till 3,7 ar. Vi har erfaren och
kompetent férvaltnings- och uthyrningspersonal som
arbetar aktivt med omférhandling fore avtalsutgang.

Fastighetskostnader
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Risken pa kostnadssidan hanfér sig framst till kost-
nadsoékningar utdver vad Kungsleden kan kompen-
sera sig féor genom avtalade hyror, index och vidare-
debiteringstilldagg. Riskerna omfattar dven oforut-
sedda kostnader och omfattande renoveringsbehov.
En stor del av kostnaden &r kopplad till energidtgang i
form av uppvarmning, kyla och el.

En del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras
hyresgasten genom regleringar i hyreskontrakten,
varfor kostnadsdkningar eller besparingar far ett
begrénsat genomslag i vart resultat. Eventuella
vakanser paverkar fastighetskostnaderna genom att
vissa kostnader inte kan vidaredebiteras.

Sedan 2018 har Kungsledens organisation starkts
med en central teknisk chef for att arbeta proaktivt
med fastigheternas tekniska skick och darmed sénka
risken for oférutsedda kostnader.

Viarbetar malmedvetet med effektivisering av
energiférbrukningen. Som ett led i detta har vi satt
upp mal att minska energianvéndningen med 3 pro-
cent per ar under perioden 2014-2020.
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RISK

BESKRIVNING

Risker relaterade till fastighetsutveckling, fortsattning

Projektutveckling

Projektutveckling &r védrdeskapande men kan ocksa
vara forknippat med risker. Till exempel 6kad kredit-
risk vid storre, skraddarsydda projekt till foljd av att
hyresgéster inte uppfyller sina hyresférpliktelser och
Kungsleden inte hittar andra hyresgaster for de aktuella
lokalerna.

Det finns ocksa en risk fér minskad projektav-
kastning om storre byggnationer och renoveringar
férsenas och/eller blir dyrare &n beréknat.

Vidare finns risk for minskade intékter vid forse-
ningar som gor att hyresgaster inte kan utnyttja loka-
lerna vid den forvantade tidpunkten.

Kungsleden &r vidare beroende av att fa erforder-
liga tillstand frdn myndigheter fér att projekten dver
huvud taget ska kunna genomféras.

RISKER

HANTERING

Risker avseende projektutveckling hanteras bland
annat genom att projektgenomférandet inleds forst
nar 50 procent av ytan &r uthyrd. Kungsleden har pa
senare ar byggt upp en organisation med hég kompe-
tens och gedigen erfarenhet fran projektutveckling.
Vidare har Kungsleden genomarbetade och kvalitets-
sakrande processer och rutiner for projektutveckling.

| varje projekt gors en initial riskanalys som fo6ljs
upp under projektets gang. Slutkostnadsprognoser
gors minst kvartalsvis for alla storre projekt och
atgarder vidtas om dessa prognoser indikerar
forseningar eller fordyringar.

Fastighetsvarden

Hallbarhetsrisker

Fororeningar och
klimatpaverkan

Kungsleden redovisar sina fastigheter till verkligt
varde dvs marknadsvéarde, vilket ger en direkt paverkan
pa resultat och finansiell stalining. Vardet pa fastig-
heterna paverkas av ett flertal faktorer som till exempel
externa faktorer som paverkar utbud och efterfrdgan
sasom konjunkturlage, rantelédge, lanefinansiering och
avkastningskrav. Aven kontrakts- och kundstruktur
samt Kungsledens férmaga att forvalta, féradla och
utveckla fastigheterna paverkar vardet.

Risk for féroreningar i mark, vilket medfér sanerings-
kostnader, framst i samband med exploatering da
anvandningen av fastigheten férandras. Darutover
kan extrema vaderhandelser och klimatférandringar
leda till risk fér skador pa fastigheterna.

For att hantera risken fér negativa vardeférandringar
har Kungsleden ett aktivt arbete med riskspridning
avseende lokal- och hyresgéastkategorier, geografi och
kontraktstorlek. Vi har en genomsnittlig kontrakts-
langd pa 4,7 ar for de tio stdrsta hyresgésterna och
3,7 ar for samtliga, vilket medfor att forandringar i
marknadshyror inte far ndgon omedelbar effekt pa
hyresintédkterna. Kungsleden har som mal att ha en
balanserad portféljrisk med en begransad inverkan av
externa faktorer, vi varderar internt hela fastighets-
innehavet varje kvartal. Varderingarna baseras pa en
analys av kassafléden dar den enskilda fastighetens
framtida intjaningsférmaga och marknadens avkast-
ningskrav beddms. Den interna varderingen ligger till
grund for de bokférda fastighetsvardena. Internvarde-
ringen utférs av medarbetare med omfattande varde-
ringserfarenhet. For att kvalitetssakra och verifiera
de interna varderingarna genomférs arligen extern-
varderingar av hela bestandet. Kanslighetsanalys
avseende fastighetsvarden och beldningsgrad
framgar i tabell nedan.

Kungsleden har kategoriserat samtliga fastigheter
efter risken for markféroreningar och vidtar proaktiva
atgéarder. | samband med forvary kartladggs risker for
markféroreningar, miljoskadligt byggmaterial och kli-
matrisker. Risker kopplade till klimatpaverkan hanteras
genom proaktiva atgarder i férebyggande underhall.

Afférsetik/Korruption

Risk att oegentligheter begds mot Kungsleden av
anstalld personal eller leverantérer som kan skada
bolagets ekonomi, varumarke och anstalldas valbe-
finnande och fértroende.

Kénslighetsanalys fastighetsvidrdering och belaningsgrad

Internt styrs Kungsledens arbete av ett stabilt regel-
verk som bestar av policies och riktlinjer. Vi agerar
och kommunicerar utifrén en gemensam vardegrund
som bygger pa professionalism, omtanke och gladje.
Kungsledens ledarléfte kompletterar var vardegrund
med vilka beteenden vi énskar av vara ledare.

Externt styrs arbetet via en Uppférandekod for
leverantorer. Darutéver arbetar Kungsleden aktivt
med savél intern som extern information kring det
affarsetiska arbetet. Kungsleden har ett internt etiskt
rad som hanterar eventuella incidenter.

Vardeparameter Antagande Vardepaverkan, Mkr Paverkan pa belaningsgrad
Hyresvarde +/-1% +526/-526 -0,7%/+0,7%
Driftkostnad +/-1% -124/+124 +0,2%/-0,2%
Avkastningskrav +/-0,1% enheter -529/+549 +0,7%/-0,7%
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +526/-526 -0,7%/+0,7%

Kéanslighetsanalysen visar hur en féréandring i utvalda vardeparametrar paverkar fastighetsvardet och belédningsgraden.
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RISKER

RISK

BESKRIVNING

HANTERING

Hallbarhetsrisker, fortséittning

Sociala férhallanden
och manskliga
rattigheter

Kungsleden har en stor mangd leverantdrer och i stora
projekt deltar madnga aktdrer. | samband med att leve-
rantérskedjorna blir svara att dverblicka finns risk att
aktiviteter strider mot Kungsledens varderingar.

Kungsleden har en tydlig Uppférandekod fér leveran-
térer och leverantdrerna informeras om vikten av att
de agerarienlighet med Kungsledens vardegrund.

Organisatorisk risk

Finansiella risker

Medarbetare &r en av vara viktigaste tillgangar. Den
stora risken ar att misslyckas med att rekrytera,
utveckla och behalla medarbetare och ledare med
ratt kompetens.

Kungsleden agerar och kommunicerar utifran en
gemensam vardegrund; professionalism, omtanke
och gladje. Den beskriver hur vi som féretag och
individer vill bli bemotta och hur vi beméter andra
i vart dagliga arbete.

Vart ledarldfte kompletterar var vérdegrund med
vilka beteenden vi énskar av vara ledare och vad vi
tror krévs fér att na vart 1dngsiktiga mal att bli en
av fastighetsbranschens mest attraktiva och hall-
bara arbetsplats.

Den organisatoriska risken hanteras bland annat
genom en successionsplanering for ledande befatt-
ningshavare.

Finansiering

Risken att upplaning inte kan genomféras eller endast
kan uppnas till oférdelaktiga villkor. Kungsledens
affarsmodell bygger pa att fastighetstillgangar finan-
sieras med bade eget kapital och externa Ian for att
uppna en god avkastning pa dgarnas kapital. Till-
gangen till externt kapital &r darfér en avgdrande
faktor for att kunna bedriva en framgangsrik
fastighetsrorelse.

Kungsleden skall halla finansieringsrisken pa en
acceptabel och kontrollerad nivéd genom att operera
med en belaningsgrad som langsiktigt inte skall éver-
stiga 50 procent. Dessutom vander sig Kungsleden till
olika valrenommerade kreditgivare som banker och
l&ngivare i kapitalmarknaden och uppnar ddrmed en
véaldiversifierad upplaning. Betydande férfallokon-
centrationer motverkas genom att sprida forfallen pa
ingangna lan och begrénsa andelen férfall de ndrmsta
12 manaderna sa att dessa inte dverstiger 30 procent
av den totala lanevolymen. Motpartsexponeringen
begrénsas sé att en enskild langivares engagemang
inte dverstiger 30 procent av den totala lanevolymen.

Rénta

P& kortare |6ptider paverkas marknadsrantan framst
av Riksbankens férda penningpolitik medan réntan pa
langre l6ptider styrs av forvantningar om framtida
ekonomisk utveckling och inflation nationellt och
internationellt. Férandring i marknadsrantan kan leda
till paverkan pa resultat och kassaflddet. Finansiering
med kort rantebindning medfér darmed en osdkerhet
om framtida finansieringskostnad. Eftersom ingangna
rantesakringskontrakt (swappar) l6pande marknads-
varderas i enlighet med IFRS finns enrisk att det upp-
kommer negativa orealiserade vardeférandringar pa
finansiella instrument om marknadsréantan pa langre
|6ptider sjunkit sedan sakringskontraktet ingicks.
Negativ orealiserad vardeférandring pa finansiella
instrument kan darmed paverka koncernens resultat
och finansiella stallning.

Ranterisk hanteras pa en koncernévergripande niva.
Finanspolicyn stipulerar ramarna fér den av styrelsen
beslutade rantebindningsstrategin och uttrycks i
|6ptidsintervaller samt avvikelseintervaller. Avvag-
ning mellan kort och 1ang rantebindning gérs utifran
rantemarknadens utseende och koncernens férmaga
att klara negativa scenarier samt av aktuell syn pa
risk. Styrelsen faststaller arligen intervaller fér hur
stor andel av lanens rantor som ska vara bundna inom
olika I6ptidsintervaller. Onskad risknivd uppnas
genom sa kallade rénteswappar eller réntetak. Alla
finansiella instrument som anvands ska vara likvida
och finansfunktionen ska ha god kunskap om
instrumentets funktion, risk och prissattning.
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RISK

BESKRIVNING

Finansiella risker, fortsattning

RISKER

HANTERING

Likviditet Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha till- Kungsleden ska vid varje tidpunkt ha en beredskap foér
ganag till likvida medel eller kreditutrymme for téck- fullféljande av minst tre manaders kdnda utbetalningar
ande av betalningsatagande. Med likvida medel avses inklusive réntebetalningar och laneomséattningar. Med
kassabehallning och outnyttjade kreditléften. beredskap avses dven att en dverenskommelse om

overgripande villkor fér finansiering har traffats. Sty-
relsen kan besluta om tillfalligt 6kad likviditet, t.ex. vid
okad beredskap for storre affarer. Checkkrediter finns
for att kunna ha en flexibel kassahantering.

Kredit Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte Derivattransaktioner far endast ingads med motparter

IT-risker

fullgdr hela eller delar av sitt atagande. Kreditrisk
aterfinns i derivatavtalen, vid utstallande av reverslan
samt vid placeringar av éverskottslikviditet. Kredi-
trisk avser aven risken att motparten inte fullféljer sin
betalning av hyra eller forsaljningslikvid.

som har en hég kreditvardighet. | dagslaget har
Kungsleden ingatt derivatkontrakt med de fem nord-
iska storbankerna. For vasentligt langfristiga ford-
ringar erhalls normalt sédkerhet fér att reducera kredi-
trisken. En ekonomisk analys av hyresgastens betal-
ningsférmaga och kreditupplysning gérs i samband
med tecknande av hyresavtal. Hyresforluster har his-
toriskt varit mycket l1dga.

Virusangrepp

Risk att filer krypteras och att system slutar fungera.

Kungsleden har via driftspartnern ett gediget skydd
mot virus och spam som uppdateras kontinuerligt.
Vid eventuella angrepp finns rutiner fér hur var
externa driftspartner kan stoppa angrepp tidigt samt
hur aterldsning kan ske vid en eventuell incident.

Driftstérning

Risken att hela IT-miljén eller delar av den blir
otillganglig.

Risken hanteras genom att ha ett ndra samarbete
med var driftspartner (Visolit) som tillsammans med
oss kontinuerligt tillser att Kungsleden har en uppda-
terad teknisk plattform, nédvandig backup samt ater-
stallningsplaner vid eventuella stérre driftstérningar.

Dataintrang

Risk att angripare tar sig in och kommer at féretags-
information.

Kungsleden genomfér regelbundna penetrationstes-
ter via var externa driftspartner. Vi anvander ocksa
tvafaktorsautentisering fér att minimera risken fér
dataintrang.

Bedrageri

Risk att bedragare kontaktar Kungsleden i syfte att
genomfoéra betalningar.

Kungsleden har tydliga rutiner och processer fér hur
betalningar ska ske. Vi utbildar och informerar konti-
nuerligt personalen for att skapa en hég grad av risk-
medvetenhet hos alla anstallda.

Forandringari
skatteregelverk

Forandringar i de regelverk som styr bolags- och fast-
ighetsskatt kan paverka férutsattningarna for Kungs-
ledens verksamhet savél positivt som negativt. Till
exempel &ndrade regler vid férsaljning av fastigheter
och bolag som ager fastigheter.

Skatterisker hanteras framst genom proaktivt arbete
avseende skattenyheter. Vi fér en kontinuerlig kom-
munikation med styrelse och revisionsutskott kring
skatterisker och hantering av dessa och vi analyserar
komplexa skattefragor tillsammans med externa rad-
givare. Vidare begransas risken avseende fastighets-
skatt genom att denna till stor del vidaredebiteras
hyresgasterna.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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Styrelseordférande
Charlotte Axelsson

Charlotte, du tilltrédde som ordférande fér bolaget
vid bolagsstédmman i april 2018. Hur har det férsta
aret varit?

Det har varit mycket bra, tack. Den tidigare ord-
féranden Goéran Larsson har under de senaste
aren lagt en stabil och bra grund fér bolagets och
styrelsens arbete som vi nu kan arbeta vidare
ifrdn. De nya styrelsemedlemmarna har ocksa
kommit in och kompletterat befintlig styrelse pa
ett bra satt och bidragit med nya infallsvinklar.

Vilka diskussioner i styrelsen har varit viktigast
under aret?

Bolaget utvecklas hela tiden och styrelsen fér
darfér kontinuerligt diskussioner rérande bola-
gets inriktning och strategi. Vi har under aret foljt
utvecklingen i bolagets projektportfélj, och sar-
skilt diskuterat strategiska risker, affarsplan och
innehavsstrategi.

Vilka r styrelsens stérsta utmaningar i arbetet
framéver?

Bolagets omvarld férandras ju i snabbt tempo,
och en av styrelsens stérsta utmaningar ar att
kunna félja med i detta och leda det strategiska
arbetet i bolaget i en marknad under kontinuerlig
féorandring. Vi ser att hallbarhetsfragor ékar i
betydelse liksom att hela fastighetsbranschen
utvecklas mot alltmer kund- och tjanstefokus.

Det ar darfér mycket viktigt for oss i styrelsen att
sakerstalla att bolaget hela tiden har fullt kund-
fokus, det &r ju kunderna som ger vara intakter. Vi
maste se till att bolagets erbjudande och affarsidé
fortsatter vara relevanta fér vara kunder, och till-
sammans med ledningen fortsatta att standigt
utveckla bolagets verksamhet.
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGS-

RAPPORT

Bolagsstyrning ir ett viktigt instrument i
arbetet med att bygga langsiktiga virden for
aktiedgarna.

Med ett tydligt och transparent ramverk
for ansvarstordelning, rapportering och upp-
toljning fokuserar Kungsleden pa det som ar
viktigast och dirmed begrinsas riskerna i
verksamheten. Kungsleden har som bérsbolag
en bolagsstyrning som uppfyller de krav som
uppstills i bland annat aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen, Svensk kod f6r bolagsstyr-
ning (Koden) och Nasdaq Stockholms regel-
verk for emittenter. Bolaget tillimpar de prin-
ciper for bolagsstyrning som drsstimman har
beslutat om och som finns i bolagsordningen
och i instruktionen for valberedningen. Dessa
dokument finns tillgidngliga pd Kungsledens
webbplats. Utover dessa tillimpas dven en rad
instruktioner for bolagsstyrning som styrelsen
har beslutat om, bland annat arbetsordning for
styrelse, vd-instruktion, instruktion for ekono-
misk rapportering till styrelsen, instruktioner
for styrelsens utskott, uppforandekod, finans-
och kommunikationspolicy.

TILLAMPNING AV KODEN

Koden ska tillimpas av alla svenska bolag
vars aktier dr noterade for handel pd en reglerad
marknad. I enlighet med Kodens princip

"folj eller forklara” redovisar Kungsleden
eventuella avvikelser fran Koden och moti-

VALBEREDNING

EXTERNA REVISORE T

verar sddana avvikelser i den drliga
bolagsstyrningsrapporten. Under verksamhets-
aret 2018 har Kungsleden inte avvikit frdn
ndgon bestimmelse i Koden.

ARSSTAMMA

P4 drsstimman behandlas de frigor som foljer
av Kungsledens bolagsordning och aktiebolags-
lagen. Kallelse till bolagsstimma sker utifrdn
Kungsledens bolagsordning. Stimman beslutar
i enlighet med de majoritetskrav som framgar av
aktiebolagslagen. En aktiedgare i Kungsleden,
Gosta Welandson med bolag, dger aktier som
direke eller indirekt representerar minst en
tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget.
Gosta Welandson med bolag hade per den

31 december 2018 ett innehav om 14,5 procent
av bolagets aktier och roster.

Arsstimma for verksamhetsaret 2017 hélls
den 26 april 2018. P4 &rsstimman fattades
beslut om vinstutdelning samt att utbetalning
av vinsten sker kvartalsvis i syfte att {3 en
jimnare kapitalstruktur dir vinstutdelningen
foljer de kvartalsvisa hyresinbetalningarna.
Arsstimman factade dirutover bland annat
beslut om val av styrelse, val av Ernst & Young
AB som revisor, ersdttningar till styrelse och
revisor, riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare samt val av valberedning.

Stimman bemyndigade dven styrelsen att
besluta om dterkdp och dverlatelse av egna

ARSSTAMMA

STYRELSE

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

aktier. Bemyndigandet har inte nyttjats av
styrelsen. Styrelsens ordférande och bolagets
vd redogjorde for verksamheten, styrelsens och
ledningens arbete samt hindelser under 2017.
Protokoll frin drsstimman finns ate tillgd pd
Kungsledens webbplats.

Arsstimma for verksamhetsiret 2018
kommer att dga rum fredagen den 26 april 2019
pa Kungsledens huvudkontor pd Warfvinges
vig 31 i Stockholm. Ndrmare information om
arsstimman finns sist i denna drsredovisning
samt pa Kungsledens webbplats. P4 Kungsledens
webbplats anges dven nir en begiran frin en
aktiedgare att fa ett irende behandlat pd drs-
stimman bor inkomma for att kunna tas in
i kallelsen. Kallelse till drsstimman kommer
att finnas tillginglig pd engelska. Styrelsen har
med hinsyn till Kungsledens dgarkrets och
vad som ir ekonomiskt forsvarbart ansett att
Ovrigt material infor stimman endast ska till-
handahallas pa svenska. Av samma skil
erbjuds inte heller distansdeltagande eller
simultantolkningar av stimmoforhandlingar.
Efter stimmans genomftrande kommer en
bild- och ljudupptagning av vd:s anférande
samt protokoll frén stimman att finnas till-
gingliga pd Kungsledens webbplats.

Lis mer om Kungsledens arsstimma pé
www.kungsleden.se/bolagsstammor.

STYRELSEUTSKOTT

Finansutskott
Ersattningsutskott

Revisionsutskott



BOLAGSSTYRNING

VALBEREDNING
Valberedningen limnar forslag till val av
styrelse och dess ordférande, arvode och annan
ersittning till styrelseledaméterna samt val av
ordforande pd drsstimman. Valberedningen
limnar dven forslag till val av revisor och
arvode for revisionen. Valberedningen ska i sitt
arbete tillvarata samtliga aktiedgares intressen.
Valberedningen tillimpar Kodens bestimmelser
om styrelsens sammansittning och har som
mangfaldspolicy att tillimpa regel 4.1 i Koden
vid framtagande av sitt forslag till val av styrelse-
ledaméter. Instruktionen for valberedningens
arbete finns tillgidnglig pa bolagets webbplats.
Valberedningens ledamdter viljs pa drsstimman
for en period som stricker sig till och med
nistkommande drsstimma. Valberedningen
ska bestd av minst tre och hogst fem ledaméter.
Tre av ledamoterna ska representera de aktie-
dgare som den 31 januari ir bland de rostmiissigt
storsta dgarna och som dessutom onskar delta i
valberedningsarbetet samt styrelsens ordférande.
Sker visentliga forindringar i dgarbilden kan
valberedningens sammansittning komma att
dndras for att dterspegla detta. Minst en av
ledamgterna ska vara oberoende i férhallande
till bolagets aktiedgare pd sitt som anges i
Koden. Valberedningens sammansittning
offentliggdrs s snart valberedningen utsetts.
Pé drsstimman 2018 valdes Goran Larsson
(nominerad av Gosta Welandson med bolag),
Eva Gottfridsdotter-Nilsson (nominerad av
Linsforsikringar Fondforvaltning), Michael
Green (nominerad av Handelsbanken Fonder)
samt Charlotte Axelsson, i egenskap av styrel-
sens ordforande, till ledamdter i valberedningen.
P4 grund av att Linsforsikringar Fondfor-
valtnings aktieinnehav minskade efter &rs-
stimman uttridde Eva Gottfridsdotter-Nilsson
som ledamot. Valberedningen beslutade ddrfor
pa det konstituerande métet i juni 2018 at,
i enlighet med valberedningens instruktion,
erbjuda Andra AP-fonden att delta i val-
beredningsarbetet for att dels dterspegla
dgandet i bolaget och dels f6r att uppritthalla
kontinuitet. Till valberedningens ordférande
utsags Goran Larsson.

Valberedningens sammansittning i mars 2019:
e Goran Larsson, nominerad av
Gosta Welandson med bolag, ordférande
e Michael Green, nominerad av
Handelsbanken Fonder
e Martin Jonasson, nominerad av
Andra AP-fonden
e Charlotte Axelsson, styrelseordforande
i Kungsleden

Aktiedgare som vill limna forslag till valbered-
ningen kan gora det genom att skicka e-post
eller brev till valberedningen. Valberedningens
forslag och motiverade yttrande presenteras pa
bolagets webbplats senast i samband med
utfirdande av kallelsen till &rsstimman. For
ytterligare information om valberedningen
hinvisas till www.kungsleden.se/
om-kungsleden/bolagsstyrning/valberedning/.

STYRELSE

Styrelsen dr sammansatt for att aktivt och
effektivt kunna stédja ledningen i utveck-
lingen av Kungsleden. Styrelsen ska vidare
f6lja och kontrollera verksamheten. Kompetens
och erfarenhet fran bland annat fastighets-
branschen, finansiering, affirsutveckling och
kapitalmarknadsfragor dr ddrfor sirskilt viktig
inom styrelsen. Enligt bolagsordningen ska
styrelsen bestd av ligst tre och hogst dtta leda-
moter med hogst tva suppleanter. Styrelsens
ledaméter och eventuella suppleanter utses pa
arsstimman for tiden intill slutet av nista drs-
stimma. P4 drsstimman 2018 omvaldes
Charlotte Axelsson, Ingalill Berglund, Liselotte
Hjorth och Charlotta Wikstrom. Jonas Bjuggren
och Ulf Nilsson nyvaldes som styrelseleda-
moter. Inga suppleanter valdes. P4 drsstimman
valdes Charlotte Axelsson till ordférande. Alla
styrelsens ledaméter anses vara oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen
samt i forhdllande till bolagets storre dgare
enligt Kodens definitioner.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for att bolaget foljer aktie-
bolagslagen, reglerna for aktiemarknadsbolag
inklusive Koden samt andra férordningar och
lagar, bolagsordningen och de interna styrin-
strumenten. Styrelsen beslutar om strategier
och mél, interna styrinstrument, storre kop
och forsiljningar av fastigheter, andra storre
investeringar samt finansiering. Styrelsen
ansvarar for att lopande f6lja upp verksamheten

och siikerstilla att riktlinjer samt organisation
och ledning #r indamalsenliga, att héllbarhets-
frdgor beaktas och att den interna kontrollen
dr god. Styrelsen ansvarar dven for att utvirdera
den operativa ledningen och planera for ledar-
atervixten. Styrelsen arbetar for att sikerstilla
en hog och jamn kvalitet i den finansiella
rapporteringen. Det sker bland annat genom
instruktioner fér den ekonomiska rapporte-
ringen till styrelsen, genom kommunikations-
policyn samt genom beaktande av eventuella
observationer, rekommendationer eller forslag
fran revisorer eller revisionsutskottet. Arsredo-
visningen, halvérsrapporten samt boksluts-
kommunikén behandlas och godkinns av styrel-
sen. Styrelsen har genom dren valt att delegera
till bolagsledningen att avge deldrsrapporterna
for forsta och tredje kvartalet, samt att siiker-
stilla kvaliteten i finansiella presentationer och
pressmeddelanden.

Ordférandes ansvar

Styrelseordféranden leder arbetet i styrelsen
och ska se till att styrelsens beslut verkstills.
Ordféranden foretrider dven bolaget i dgar-
relaterade fragor. Ordféranden har en lopande
dialog med vd:n och ansvarar for att Gvriga
styrelseledaméter fir den information och det
underlag som krivs for att kunna fatta vil
underbyggda beslut.

Styrelsens arbete

Styrelsen arbetar utifrén en arbetsordning som
faststills drligen. Arbetsordningen reglerar
bland annat styrelsens respektive vd:ns ansvars-
omraden, ordférandens arbetsuppgifter, hur
och nir styrelseméten ska ske samt dagord-
ningen for dessa moten. Styrelsen antar dven
instruktioner for arbetet i styrelseutskotten och
anger formerna for den ekonomiska rapporte-
ringen till styrelsen. Styrelsen ska samman-
trida minst nio ganger per dr. Varje samman-
tride foljer en godkind dagordning. Besluts-
underlag rérande varje forslag pd dagord-
ningen sinds i forvig till samtliga ledamoter.
I arbetsordningen faststills dven att styrelsen
ska se till att Kungsledens revisorer minst en
géing per dr personligen nirvarar och for styrelsen
presenterar sina iakttagelser vid granskningen av
bolaget och sin bedomning av bolagets interna
kontroll. Méjlighet att limna forslag till styrel-
sen finns via e-post till styrelsen@kungsleden.se
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DECEMBER

« Mal/verksamhetsplan/
finansiell plan fér tre ar

« Budget fér ett ar

e Kapitalstruktur

* Utvardering styrelsen

- A
9
|

OKTOBER

« Analys av ekonomi/
finansrapport

« Revisionsfragor

* Riskanalys

SEPTEMBER

¢ Marknad, omvarld, strategi

* Riktlinjer for verksamhets-
planering och budget

« Arsredovisning

2018

JULI

¢ Kvartalsrapport

* Analys av ekonomi/
finansrapport

Styrelsens arbete under 2018

Under 2018 sammantriddde styrelsen 13 gdnger.
Dessutom hélls moten per capsulam vid tva
tillfillen i samband med forvirvet av fastig-
heterna Tdndstickorna i Géteborg samt vid
faststillande av affirsplanen. Nérvaron vid
styrelsemotena framgar av tabellen pd nista
sida. Bland de drenden som styrelsen har
behandlat kan nimnas Kungsledens strategi,
mal, affirsplan, marknad, organisation, extern
rapportering, kop och forsiljningar av fastig-
heter, investeringar i befintliga fastigheter,
virdering av fastigheter, upptagande av lin
och andra finansieringsfragor och principer for
rorliga ersittningar. Vad giller kp och forsilj-
ningar kan sirskilt nimnas att styrelsen under
aret har behandlat den strategiskt viktiga for-
siljningen av Eskilstunabestdndet samt forviir-
vet av den i Malmé centralt belidgna fastig-
heten STUDIO. Storre investeringar har ocksd
behandlats av styrelsen, sdsom till exempel
B26 i Viisterds samt uppforande av ett nytt
hikee i Ostersund. Styrelsen har under &ret
haft en sirskild genomgéng avseende bolagets

JUNI
¢ Arbetsordning, delegation, attestratt

¢ Planering av styrelsearbetet

« Arlig 6versyn av strategiskt viktiga policies
« Genomgang av fastighetsportféljen

¢ Marknad, omvarld, strategi

strategiska risker. Styrelsen har dven beslutat
att yteerligare fordjupa arbetet kring strate-
giska fragor och har under dret borjat med en
analys av innehavsstrategin, med planen att
under 2019 utvirdera investeringsstrategin
samt den finansiella strategin. Styrelsen har
under dret besokt savil projektfastigheten
Bldstern som fastigheterna Téndstickan

i det nya klustret Géteborg Sédra Centrum.

Vid styrelsens sammantriden har dven
bolagets vd och chefsjuristen, tillika styrelsens
sekreterare, nirvarat. Dirutover har bolagets
vice vd/chef fastighetsinvesteringar och eko-
nomi- och finansdirektdr nirvarat vid delar
av styrelsens sammantriden.

Styrelsen har tillsammans med ledningen
deltagit i en internutbildning rérande anti-
korruption, de interna riktlinjerna for rela-
tionsskapande &tgirder, jav och bisysslor,
inklusive en presentation av bolagets nya
visselblasarverktyg.
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FEBRUARI

* Kvartalsrapport

* Analys avekonomi/
finansrapport

« Arsredovisning

* Bokslut

* Forslag till utdelning

« Arenden/kallelse till
bolagsstamma

« Revisionsfragor

« Utvardering vd/ledning,
beslut bonusutfall, policy
bonus ledande
befattningshavare

MARS
« Arenden/kallelse till
bolagsstéamma

APRIL

* Kvartalsrapport

* Analys av ekonomi/
finansrapport

¢ Organisation,
kompetensférsorjning,
successionsplan

Utvardering av styrelsens arbete
Styrelsen genomfor arligen en utvirdering av
sina arbetsformer och rutiner. Utvirderingen
syftar till att sikerstilla vdl fungerande
processer for informationsinsamling, rappor-
tering, analys, planering och beslutsfattande.
Utvirderingen syftar dven till att sikerstilla
att styrelsen har nddvindig kompetens.
Resultatet av utvirderingen rapporteras till
valberedningen och utgor underlag f6r nomi-
neringsarbetet. Utvirderingen 2018 genom-
fordes med hjilp av det externa rddgivnings-
toretaget Nordic Investor Services, som sedan
ett antal 4r tillbaka tillhandahaller styrelse-

utvirderingstjinster till Kungsledens styrelse.

Utvirderingen 2018 bestod av ett utifrin
bolagets verksamhet specialanpassat web-
baserat frageformulir som var ndgot mer
utforligt dn tidigare r. Ect antal centrala
omrédden granskades. De viktigaste av dessa
var styrelsens sammansittning och expertis,
dynamiken bland styrelseledaméterna,
Kungsledens fortsatta utveckling med fokus
pa strategiarbetet samt styrelsens framtida
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utmaningar. Aven styrelseordforandens och
vd:s arbete utvirderades.

Resultatet sammanstilldes sedan av Nordic
Investor Services och presenterades av styrel-
sens ordforande pa styrelsemétet i december.
Utvirderingen visar att arbetet i styrelsen
priglas av stor 6ppenhet och att det finns en
stor tillit mellan styrelsens ledaméter. Styrelsen
bedomer att man arbetar effektivt och har en
bred kompetens genom styrelseledaméternas
olika bakgrund och erfarenhet. Samtliga
styrelseledamdter har ett stort engagemang
for sict uppdrag.

Till styrelsen utgar arvode enligt
féoljande:

Arvoden 2018 (kronor)

Ordférande 475 000
Ledamot styrelse 220 000
Ledamot utskott 40 000

Arsstimman antar &rligen rikelinjer for ersitt-
ningar och andra anstillningsvillkor for
ledande befattningshavare. Enligt riktlinjerna
som antogs pa drsstimman 2018 ska Kungsle-
den tillimpa ersdttningsnivder och anstill-
ningsvillkor som erfordras for att kunna rekry-
tera och behélla ledande befattningshavare
med hog kompetens och kapacitet att nd upp-
stillda mal. Ersittningsformerna ska motivera
de ledande befattningshavarna att gora sict
yttersta for att sikerstilla aktiedgarnas intres-
sen. Ersittningsformerna ska darfor vara
marknadsmissiga, enkla och mitbara. Ersitt-
ningen till de ledande befattningshavarna ska i
normalfallet bestd av en fast och en rorlig del.
Den rorliga delen ska baseras pd den ledande

befattningshavarens prestation i forhallande
till i forvidg faststillda mal eller kopplas till
Kungsledens akties totalavkastning samt ha
ett forutbestimt tak. Den fasta l6nen till
ledande befattningshavare ska vara marknads-
anpassad och baseras pd kompetens, ansvar,
erfarenhet och prestation. Storleken pd ersitt-
ningar som utgatt for 2018 framgdr av not 7.
For drsstimman den 26 april 2019 foreslds
riktlinjer for ersittning som motsvarar de som
antogs pa drsstimman 2018.

Det finns dirutover ett tredrigt kopop-
tionsprogram genom vilket tvd stora privata
aktiedgare i september 2017 utfirdade kopop-
tioner pa Kungsledens aktier till ledande
befattningshavare.

STYRELSEUTSKOTT

Styrelsen har inom sig inrittat finans-, revisions-
respektive ersittningsutskott, med ansvar for
att bereda fragor inom respektive omrade.
Arbetet sker utifrdn framtagna instruktioner
for respektive utskott. Styrelsen utser leda-
méterna till utskotten inom sig. Styrelsen avser
att avskaffa finansutskottet efter drsstimman
den 26 april 2019 varefter finansutskottets
arbetsuppgifter fordelas mellan styrelsen i
deras helhet samt revisionsutskottet.

Finansutskottet

Finansutskottet ger arbetet med finansiering
ett sirskilt forum. Utskottet ska bistd styrel-
sen med forslag i finansieringsfrdgor, finan-
siella mal pd kort och lang sikt, fragor rorande
bolagets finansiella risker, sakringsdtgirder
samt andra uppgifter inom ramen for bolagets
finanspolicy. Detta dr har ett fokusomrade

Narvaro vid styrelse- och utskottsméten 2018

varit att sikerstilla kontinuiteten i finansie-
ringsarbetet med anledning av att Anders Kvist
slutade som ekonomi- och finansdirektor i juli
2018 och eftertriddes av Magnus Jacobson.
Finansutskottet har ocksé gjort en sirskild
dversyn och uppdaterat finanspolicyn med
avseende pd mandat, ansvarsférdelning samt
processen for att kontinuerligt uppdatera och
forfina den finansiella strategin. Finansut-
skottet som valdes vid det konstituerande
styrelsesammantridet bestér av Liselotte Hjorth
(ordférande), Ingalill Berglund och Ulf Nilsson.
Under 2018 har utskottet ssmmantriitt vid tre
tillfillen. Vid sammantridena har Kungsledens
ekonomi- och finansdirektor, finanschef och en
bolagsjurist nirvarat.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet ger arbetet med redovisning
och revision ett sirskilt forum. Utskottet arbetar
bland annat med Kungsledens interna kontroll-
och styrsystem och kvalitetssikring av den
externa finansiella rapporteringen. Revisions-
utskottet bistdr aven valberedningen i arbetet
med att foresld val av revisorer liksom forslag
pé revisorsarvoden. Detta ar har revisionsutskot-
tet haft sirskilt fokus pa bolagets riskhantering
samt pd uppfdljning av bolagets outsourcing
av ekonomitjianster till Newsec. Revisions-
utskottet som valdes vid det konstituerande
styrelsesammantridet bestdr av Ingalill
Berglund (ordférande), Charlotte Axelsson

och Jonas Bjuggren. Under 2018 har utskottet
sammantritt vid fyra tillfillen. Vid samman-
tridena har Kungsledens ekonomi- och finans-
direktor, ekonomichef samt bolagets externa
revisor narvarat.

Styrelse Finansutskott Ersattningsutskott Revisionsutskott
Charlotte Axelsson O 15/15 4/4 4/4
Ingalill Berglund 14/15 3/3 (@) 4/4
Jonas Bjuggren? 9/9 3/3
Joakim Gahm! 5/6 0/0
Liselotte Hjorth 15/15 (e} 3/3
Goran Larsson! ) 6/6 11 11
UIf Nilsson2 9/9 3/3 4/4
Kia Orback Pettersson! 5/6 11
Charlotta Wikstrém 14/15 (e} 5/5

O - ordférande i styrelse/utskott
1. Styrelseledamot fram till arsstdmman 2018
2. Styrelseledamot fran och med arsstamman 2018
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Ersattningsutskottet

Ersiteningsutskottet ligger fram forslag till
styrelsen avseende anstillningsvillkor for vd,
ramar for ersittningar till ledande befatt-
ningshavare samt drenden av principiell karak-
tir rorande bland annat pensioner, loner, arvo-
den, formaner och avgangsvederlag. Utskottet
arbetar utifrén de riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare som drsstimman
beslutar om. Ersittningsutskottet som valdes
vid det konstituerande styrelsesammantridet
bestir av Charlotta Wikstrom (ordférande),
Charlotte Axelsson och Ulf Nilsson. Under 2018
har utskottet sammantritt vid fem tillfillen.

LEDNINGSGRUPP

Bolagsledningen utgérs av en ledningsgrupp
som per mars 2019 bestdr av bolagets vd, vvd/
chef fastighetsinvesteringar, ekonomi- och
finansdirekeor, affdrsutvecklingschef, fastighets-
chefer, HR-chef, kommunikations- och mark-
nadschef samt chefsjurist. De ansvarar for sina
respektive omraden inom Kungsleden och bere-
der tillsammans med vd drenden for styrelsen.
Vd fattar de beslut i den l6pande verksamheten
som faller inom ramen for vd-instruktionen efter
samrad med ledningsgruppen. Ledningsgruppen
sammantrider normalt sett varannan vecka
och har dirutover ledningsgruppskonferenser
vid behov. Under dret har ledningsgruppen haft
fokus bland annat pd kunderbjudandet, organisa-
tionsfragor, hillbarhetsfrigor, riskhantering,
investeringar i befintligt bestind, omvirldsbe-
vakning och langsiktiga strategier for bolaget,
samt beslutat om ett antal forvirv och avytt-
ringar i syfte att optimera fastighetsportfoljen.

Verkstéllande direktér

Kungsledens vd ansvarar for att praktiske skota
och koordinera den l6pande verksamheten.
Vd utfor sitt arbete utifrdn en instruktion som
arligen antas av styrelsen. Av vd-instruktionen
framgdr bland annat att vd dr ansvarig for
bolagets forvalening, styrelserapportering
samt fragor som kriver beslut av eller anmilan
till styrelsen, exempelvis faststillande av del-
arsrapporter och arsredovisning, beslut om
storre kop, forsiljningar, storre investeringar
eller kapitalallokeringar, upptagande av lin
eller stillande av moderbolagsgarantier.

EXTERNA REVISORER

De externa revisorerna granskar styrelsens och
vd:ns forvaltning av Kungsleden och att rsre-
dovisningen upprittats enligt gillande regler.
Ernst & Young AB valdes vid drsstimman
2018 till revisorer for moderbolaget f6r tiden
till och med &rsstimman 2019. Auktoriserade
revisorn Ingemar Rindstig dr huvudansvarig
revisor. Arvode utgdr enligt godkind rikning.
Under 2018 uppgick revisionsarvodet i koncer-
nen till 3 Mkr (4).

INTERN KONTROLL OCH
RISKHANTERING

Intern kontroll dr viktigt for att sdkerstilla att
de beslutade mélen och strategierna ger det
resultat som nskas, att lagar och regler foljs
samt att risken for oonskade hindelser och fel i
rapporteringen minimeras. Nedan beskrivs
hur den interna kontrollen éver den finansiella
rapporteringen dr organiserad.

Kontrollmiljo

Kungsledens interna kontroll vilar pd den kon-
trollmiljo som styrelse och ledning kontinuer-
ligt verkar utifrdn, men dven de beslutsvigar,
befogenheter och ansvarsomraden som har
kommunicerats i organisationen.

Riskbedémning

En visentlig bestindsdel i den interna kon-
trollen dr att ha en tydlig bild av de risker for
fel som kan finnas i den externa rapporte-
ringen och att en organisation och processer
finns for att hantera dessa risker. Kungsleden
arbetar kontinuerligt och aktivt med att kart-
ligga, bedoma och hantera de risker som bola-
get 16per i sin finansiella rapportering. En
bedomning av risken for fel i den finansiella
rapporteringen gors arligen utifrdn resultat-
rikningen, rapporten 6ver finansiell stdllning
och kassaflodesanalysen. For de poster som ir
visentliga och/eller har forhojd risk for fel
finns processer for att minimera denna risk.
Processerna giller inte bara sjilva ekonomi-
processerna utan innefattar dven bland annat
verksamhetsstyrnings- och affirsplansproces-
ser samt I'T-system. Exempel pd styrdokument
dr de verktyg for verksamhetsuppfoljning som
har arbetats fram. De anvinds dels for forbere-
delser infor kop och forsiljningar av fastighe-
ter, dels for 6vergripande uppfoljning av verk-
samheten samt som underlag for virderingar.
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Kontrollaktiviteter

Kungsleden har utformat sin interna kontroll
s att kontrollaktiviteter genomfors rutin-
missigt, pd en overgripande nivd alternativt dr
av en mer processorienterad karaktir. Exempel
pa 6vergripande kontroller dr [5pande resultat-
analys utifrdn den operativa och legala koncern-
strukturen samt analys av nyckeltal. Formella
avstimningar, attester och liknande kontroller
ir exempel pd rutin- eller processorienterade
kontroller som syftar till att f6rebygga, upp-
ticka och korrigera fel och avvikelser. Kontroll-
aktiviteterna har utformats for att hantera de
visentliga riskerna avseende den finansiella
rapporteringen.

Information och kommunikation
Styrelsen far l6pande ekonomisk rapportering
och vid fyra styrelsesammantriden per dr
behandlas koncernens ekonomiska stillning.
Bolagets revisor rapporterar personligen sina
iakttagelser fran granskningen och sin bedom-
ning av den interna kontrollen en gdng om
aret. Kungsleden har en policy som garanterar
att medarbetare anonymt och utan pafoljd kan
kontakta tredje part for att rapportera ageran-
den eller andra missforhéllanden som innebdr
overtradelser eller misstanke om dvertriddelse
av lagar eller andra riktlinjer och regler. Under
2018 infordes ett nytt visselbldsarsystem som
ir tillgingligt via Kungsledens webbplats. All
information som beddms vara kurspaverkande
meddelas marknaden via pressmeddelande.
Bolaget har sikerstillt att informationen nér
marknaden samtidigt. Vd, vvd samt ekonomi-
och finansdirektor dr utsedda till talespersoner
i finansiella fragor.

Uppfdljning

Styrelsen begir frin foretagsledningen konti-
nuerligt bedomningar av risker i verksamhe-
ten. Resultaten sammanstills i rapporter och
redovisas for revisionsutskottet. Den interna
kontrollen beddms vara god och indamaélsen-
lig for en organisation av Kungsledens storlek.
Kungsledens styrelse har bedomt att bolaget
for ndrvarande inte ér i behov av ndgon intern-
revisionsfunktion.
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STYRELSE

Charlotte Axelsson

galill Berglund

Charlotte Axelsson

Styrelseordférande

Ledamot i revisionsutskottet och
erséttningsutskottet.

F6dd 1948.

Invald i styrelsen 2014.

Utbildning: Forvaltningssocionom.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseordférande
i Vasallen AB, ED Bygg Sverige AB,
Stockholms Kooperativa Bostadsférening
och SIattd VII AB.

Tidigare erfarenhet: Vd for HSB Stockholm,
vd Svenska Bostader i Stockholm, vd

Familjebostader i Stockholm, vd SEB
Arsenalen, bitrddande finanssekreterare pa

Stockholms stad. Styrelseuppdrag inom bl.a.

HSB, Stockholms stad, Statens fastighets-
verk och Akademiska Hus.

Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Innehar 10 000 aktier i Kungsleden.

Ingalill Berglund

Styrelseledamot

Ordférande i revisionsutskottet och ledamot
i finansutskottet.

Fo6dd 1964.

Invald i styrelsen 2017.

Utbildning: Hogskolestudier.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Scandic Hotels Group AB, Veidekke ASA,
Axfast AB, Bonnier Fastigheter AB, Balco
Group AB, Juni Strategi och Analys AB samt
Stiftelsen Danviks Hospital.

Tidigare erfarenhet: Vd i Atrium Ljungberg
AB, CFO i Atrium Ljungberg AB, ekonomi-
chef pd SISAB och redovisningschef vid
Stadshypotek Fastigheter.

Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
stdrre aktiedgare i bolaget.

Innehar 7 246 aktier i Kungsleden.

Jonas Bjuggren

Jonas Bjuggren

Styrelseledamot

Ledamot i revisionsutskottet.

Fédd 1974.

Invald i styrelsen 2018.

Utbildning: Civilingenjor.

Befattning idag: Forvaltningsdirektor
Akademiska Hus.

Andra styrelseuppdrag: Tidigare erfarenhet:
regionchef Vasakronan, marknadsomrades-
chef pd AP Fastigheter, projektledare pa
Skanska och projektledare pa Sweco.
Ledamoten anses oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Innehar inga aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktie- och optionsinnehav avser innehav per den 31 december 2018 och inkluderar innehav genom bolag samt ndrstaende.
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Liselotte Hjorth

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot
Ordférande i finansutskottet.

F6dd 1957.
Invald i styrelsen 2014.
Utbildning: Ekonomie kandidatexamen.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseordférande
i White Intressenter AB och Eastnine AB.
Styrelseledamot i Ativo Finans AB, Hoist
Finance AB, Rikshem AB, Fastighetsbolaget
Emilshus AB och BNP Paribas Real Estate
Investment Management.

Tidigare erfarenhet: Olika positioner inom
SEB-koncernen, bland annat Koncernkredit-
chef och vvd, chef for SEB:s globala fastig-
hetsverksamhet och medlem i verkstéallande
ledningen SEB AG i Tyskland samt olika posi-
tioner inom Enskilda Securities samt aktie-
analytiker Fjarde AP-fonden. Styrelse-
uppdrag i Riksgalden ochi Tysk-Svenska
handelskammaren.

Ledamoten anses oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Innehar 10 866 aktier i Kungsleden.

UIf Nilsson

Charlotta Wikstré

UIf Nilsson

Styrelseledamot

Ledamot i finansutskottet och
erséttningsutskottet.

F6dd 1958.
Invaldistyrelsen 2018.
Utbildning: Jur.kand.

Andra styrelseuppdrag: Ledamot i déver-
styrelsen for Stockholms Brandkontor.

Tidigare erfarenhet: vVd fér D. Carnegie & Co,

vd fér Savills Sweden AB, partner pa Ernst &
Young AB, Vice President pa ABB Credit,
jurist pd Handelsbanken.

Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Innehar 30 000 aktier i Kungsleden.
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Charlotta Wikstrém
Styrelseledamot
Ordférande i ersdttningsutskottet.

F6dd 1958.
Invaldistyrelsen 20009.
Utbildning: Civilekonom.

Befattning idag: Senior Advisor Stardust
Consulting AB, vd Floréna Fastighets AB och
vd Kampanilen Férvaltnings AB.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseordférande
i Stardust Search AB. Styrelseledamot i
Forsen Group AB, African Nuts&Seeds AB,
Floréna Fastighets AB, Kampanilen Forvalt-
nings AB och Stardust Holding AB.

Tidigare erfarenhet: Grundare och Senior
Advisor i Stardust Consulting AB. Ledande
befattningar inom marknadsféring, forsalj-
ning, ledarskap och organisationsutveckling
pa SAS, Telia, Com Hem, Stockholmsbérsen
och Mannheimer Swartling Advokatbyra.

Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Innehar 2 616 556 aktier i Kungsleden.
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BOLAGSSTYRNING

LEDNING

Biljana Pehrsson
vd

F6dd 1970. Anstalld sedan 2013.
Utbildning: Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Tidigare erfarenhet: Vvd/Head of Real
Estate pa East Capital Private Equity, vd
Centrumutveckling, styrelseledamot i
Kungsleden &ren 2011-2013.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:
Styrelseledamot Einar Mattsson AB, East
Capital Baltic Property Fund AB och
Kungliga Dramatiska teatern AB.

Innehar 60 000 aktier i Kungsleden samt
30 000 aktierinom ramen for kapitalférsak-
ring som avser pensionsdepa. Innehar dven
100 000 kdépoptioner.

Malin Axland

Chefsjurist

F6dd 1974. Anstalld sedan 2007, i nuvarande
befattning sedan 2013.

Utbildning: Jur. kand. fran Stockholms
Universitet.

Tidigare erfarenhet: Advokat vid
Mannheimer Swartling Advokatbyra, tings-
notarie i Huddinge tingsratt.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:
Innehar 2 266 aktier i Kungsleden. Innehar
aven 5 000 képoptioner.

Hanna Brandstrém

HR-chef (ingar i ledningsgruppen sedan
Jjanuari 2019.)

F6dd 1980. Anstalld sedan 2017.

Utbildning: Kandidatexamen i Féretags-
ekonomi fran Sédertérns Hogskola.
Tidigare erfarenhet: General Manager

HR & Legal pa SC Motors Sweden AB, HR
chef General Motors Nordic Opel/Chevrolet
Sverige AB.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:

Innehar 20 aktier i Kungsleden.

s

Hanna Brandstrom

Mats Eriksson

Mats Eriksson
Fastighetschef Mélardalen

Fé6dd 1963. Anstalld sedan 2015.

Utbildning: Gymnasieingenjor Hus & Stads-
planering fr&n Rudbecksskolan Orebro.

Tidigare erfarenhet: Affarsansvarig Retail
Newsec Asset Management AB, Chef fastig-
hetsutveckling Ica Fastigheter AB, Affars-
omradeschef NIAM AB och Fastighetschef
Siab AB.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:
Styrelseledamot i Vasteras Citysamverkan,

styrelseledamot i Konserthusets Vénner.

Innehar inga aktier i Kungsleden. Innehar
10 000 képoptioner.

Magnus Jacobson
Ekonomi-/Finansdirektér

F6dd 1958. Anstélld sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom fran Uppsala
Universitet.

Tidigare erfarenhet: Ekonomi- och Finans-
direktdr Norrporten AB, Ekonomi- och
Finansdirektér Hufvudstaden AB.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:
Styrelseledamot Nordea Finans, styrelse-
ledamot Fastum Hypoteksforvaltning AB.

Innehar inga aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktie- och optionsinnehav avser innehav per den 31 december 2018 och inkluderar innehav genom bolag samt ndrstaende.
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Marie Mannholt

Frida Stannow L

Marie Mannholt
Kommunikations- och Marknadschef

F6dd 1966. Anstalld sedan 2014.

Utbildning: Diplomerad Marknadsekonom
DIHM, IHM Business School.

Tidigare erfarenhet: Senior konsult inom
kommersiell fastighetsutveckling pa
Mannholt Consulting, kommunikations-
direktér Centrum Group, marknads- och
férsaljiningschef/senior projektledare pa
Centrumutveckling, marknadschef pa BMW,
regionchef pa Volvo Personbilar.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:
Styrelseledamot i Svenska Fastighets-
branschens Investeringsaktiebolag.

Innehar 2 666 aktier i Kungsleden. Innehar
aven 10 000 kdépoptioner.

Ylva Sarby Westman
Vvd och Chef Fastighetsinvesteringar

F6dd 1973. Anstalld sedan 2009.
Utbildning: Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Tidigare erfarenhet: Vvd pa Newsec

Investment AB, fastighetsutvecklingschef
pa NCC Property Development AB.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:
Styrelseledamot Ikano Bostad AB.

Innehar 8 799 aktier i Kungsleden.

Ulrica Sjosward
Fastighetschef Géteborg/Malmé

Fodd 1974. Anstalld sedan 2017.
Utbildning: Hogskoleingenjér fran Chalmers
Tekniska Hogskola.

Tidigare erfarenhet: Marknadsomradeschef
pa Platzer Fastigheter AB, Regionchef ICA
Fastigheter AB.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:

Innehar 4 800 aktier i Kungsleden. Innehar
aven 25 000 koépoptioner.
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Sven Stork

Frida Stannow Lind
Affédrsutvecklingschef

Fédd 1967. Anstélld sedan 2010, i nuvarande
befattning sedan 2013.

Utbildning: Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Tidigare erfarenhet: Fastighetsutvecklings-
chef pa Ebab, investment manager pa Niam,
fastighetschef pa Drott.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:
Styrelseordférande Kista Science City AB.

Innehar 3 519 aktier i Kungsleden. Innehar
dven 20 000 képoptioner.

Sven Stork
Fastighetschef Stockholm

F6dd 1967. Anstalld sedan 2014.
Utbildning: Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Tidigare erfarenhet: Key Account Manager
pa& Newsec Asset Management AB, Asset
Manager pa Niam AB, projektledare pa NCC
Property Development AB.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:
Styrelseordférande i féreningen Kista
Science City Fastighetsagare.

Innehar 360 aktier i Kungsleden. Innehar
dven 25 000 koépoptioner.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

68

F&rvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdéren for Kungsleden AB (publ) ("’Kungsleden™)
org. nr. 556545-1217, far hdrmed avge arsredovisning och koncernredovisning fér
verksamhetsaret 2018. Bolaget har sitt sate i Stockholm. Arsredovisning och
koncernredovisning féreslas faststéllas pa arsstamman den 26 april 2019.

VERKSAMHETEN

Grunden i féretagets verksamhet &r att Iangsiktigt &ga, aktivt férvalta
samt féradla och utveckla kommersiella fastigheter i fyra prioriterade
tillvéxtmarknader, Stockholm, Géteborg, Malmd och Vasteras, samt
dartill 177 kommuner. Kungsleden arbetar kontinuerligt med férandring
av sitt fastighetsbestand genom forvarv och férséaljning av fastigheter,
samt utveckling av byggréatter och eget byggande. En stor del av fastig-
heterna ligger samlade i attraktivt beldgna kluster och Kungsleden lagger
stor vikt vid att bidra till hallbar stadsutveckling.

Bestandet utgjordes vid utgadngen av 2018 av 222 fastigheter med
ett bokfort varde om 34 697 Mkr, varav 25 422 Mkr var kontorsfastigheter.
Den uthyrningsbara arean uppgick till 2 055 tusen kvm. Verksamheten
bedrevs under aret av medarbetare pa sju orter i de tre férvaltningsom-
radena Stockholm, Mélardalen och Géteborg/Malmé fér en stark lokal
férankring. Huvudkontoret finns i Stockholm.

Arets resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till 2 055 Mkr (1 906), vilket motsvarar
9,41 kronor per aktie (9,03).

Hyresintdkter

Hyresintakterna uppgick till 2 377 Mkr (2 319). Okningen &r framst han-
forlig till nyuthyrning, omférhandling och indexupprakning. | jamfoérbart
bestand av férvaltningsfastigheter 6kade hyresintékterna med 4,4 pro-
cent exklusive engangsintékter. Bortfall av hyresintékter fran salda fast-
igheter och tomstallan av projektfastigheter, har delvis kompenserats
av tillkommande hyresintédkter fran tilltrédda fastigheter. Den ekono-
miska uthyrningsgraden for férvaltningsfastigheter uppgick till 93,1 pro-
cent (91,9).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 800 Mkr (785) en 6kning med 15
Mkr. Kostnaderna dkade med samma belopp fér jamférbart bestand av
férvaltningsfastigheter. Dessa héarleds framst till vader- och temperatur-
relaterade kostnader, samt elskatt vilken vidaredebiterats hyresgaster.
Nettoeffekten av bortfall av kostnader fran salda fastigheter och till-
kommande kostnader for tilltradda fastigheter samt projektfastigheter
tar beloppsmassigt ut varandra.

Driftnetto

Driftnettot 6kade med 48 Mkr till 1586 Mkr (1538). JAmfdrbart bestand
av férvaltningsfastigheter uppvisade ett dkat driftnetto om 5,9 procent
exklusive engdngsintakter, vilket férklaras av 6kade hyresintakter. Over-
skottsgraden for férvaltningsfastigheter uppgick till 67,7 procent (67,3).

Forséljnings- och administrationskostnader

Forsaljnings- och administrationskostnaderna uppgick till 95 Mkr (120).
Minskningen om 25 Mkr férklaras delvis av att féregdende ar belastades
med kostnader hanférliga till inférandet av outsourcing av den ekono-
miska administrationen om 10 Mkr. Darutéver har kostnaderna minskat
till foljd av kostnadsneddragning och ékad effektivitet i organisationen.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -366 Mkr (-433). Férbattringen mot fére-
gaende ar forklaras framfor allt av att kostnaden fér rantesakring gatt
ned efter |6sen av ranteswappar samt att ny finansiering har erhallits
till mer férmanliga villkor. Snittrantan har fortsatt att sjunka efter
refinansiering av 1an och stédngning av rédntederivat och uppgick till

1,8 procent vid arets slut mot 2,4 procent vid arets ingang. Refinansie-
ringen bidrog till att dvriga finansiella kostnader dkade tillfalligt da
periodiserade uppldggningsavgifter pa lanet som refinansierades foll
ut som en engangskostnad.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 1124 Mkr (985). Resultatdékningen
foérklaras bade av 6kade driftnetton i jamforbart bestand, ett forbattrat
finansnetto samt minskade férsaljnings- och administrationskostnader.

Vardeférandringar

Fastigheter

Orealiserade vardeférandringar i fastighetsbestandet uppgick till 1619 Mkr
(1417), vilket motsvarar en vardedkning pa 5,2 procent. Merparten av
vardedkningen kommer fran férbattrade driftnetton. Avkastningskravet

i varderingarna har sjunkit fran 5,8 procent till 5,5 procent under aret varav
drygt en tredjedel av minskningen beror pa férandringar i fastighetsport-
foljens struktur till féljd av férvarv och avyttringar.

Réntederivat

Vardeférandringen pa finansiella instrument har sedan arsskiftet varit
negativ om -73 Mkr som en konsekvens av att réntor pa langre |6ptider
sjunkit. Den orealiserade vardeférandringen har ingen kassaflodesef-
fekt och kommer inte att ge nagon effekt pa resultatet om derivaten
behalls till forfall.

Skatt
Redovisad skattekostnad uppgick till 598 Mkr (575) varav 2 Mkr (O)
avser aktuell skatt. 76 Mkr av arets skattekostnad avser férsaljningar av
fastigheter dar skattekostnad och Idmnade avdrag for uppskjuten skatt
oOversteg det belopp som var avsatt for uppskjuten skatt. Dartill har
uppskjuten skatt pa fastigheter fran tidigare forvarv kostnadsférts om
62 Mkr.

| juni beslutade Riksdagen om en séankning av den svenska bolags-
skattesatsen i tva steg fran 22,0 procent till 21,4 procent &r 2019 och till
20,6 procent ar 2021. Detta paverkade avsattningen fér uppskjuten
skatt positivt med 128 Mkr i redovisningen fér 2018.

Kassaflode

Under aret uppgick rorelsens kassafléde efter férandring av rorelseka-
pital till 1127 Mkr (855). Kassaflddet frdn investeringsverksamheten
uppgick till -2 337 Mkr (-403) och stdrsta posten utgors av férvarv av
kontorsfastigheter om 1836 Mkr (790). Kassaflddet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 1 368 Mkr (-196), till storsta delen beroende
pa arets upplaning som innebar att de réntebarande skulderna dkade
med 1728 Mkr (-1 358) brutto. Utdelning till aktiedgarna har erlagts med
360 Mkr (437), vilket &r en minskning for 2018 eftersom bolaget 6ver-
gatt till kvartalsvisa utbetalningar. Likvida medel vid periodens utgang
uppgick till 471 Mkr (313).

Fastigheter

Per 31 december 2018 har Kungsledens fastighetsbestand internvarde-
rats till 34 697 Mkr (30 974) med kvalitetssakring av externa varde-
ringar. Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika hdndelser som
nya eller férnyade hyreskontrakt, avflyttningar samt investeringar likval
som de férandringar som beddms ha skett i marknadshyra, direktav-
kastningskrav och vakansférvantan. Aven investeringar i befintliga fast-
igheter, forvarv och forsaljningar av fastigheter har paverkat marknads-
véardet. Direktavkastningskraven &r baserade pa erfarenhetsméssiga
beddmningar av marknadens férvantningskrav pa jamférbara fastigheter.

Fastighetsprojekt

Kungsleden arbetar standigt med att utveckla fastighetsportféljen.
Under 2018 fardigstalldes bland annat omvandlingen av den gamla
Tegnérgallerian i Vaxjo, ombyggnationen av kontorshuset Enen 10 i
Soédertalje samt ombyggnation i Kista Science City for ett I1dgenhets-
hotell om 162 rum i fastigheten Holar 1.
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De pagaende fastighetsprojekten har en total berdknad investerings-
volym om 2 100 Mkr, varav 1100 Mkr ar upparbetat per 31 december
2018. Projektrisken begrénsas genom att langa hyresavtal med flera
hyresgaster redan finns tecknade vilket ger en hég uthyrningsgrad i
projekten. Stérre pagaende projekt & ombyggnad fér hotelloperatdren
Nobis och coworking-aktéren Convendum i fastigheten Blastern 14 i
Stockholm och nybyggnation fér Kriminalvarden i fastigheten Karlslund
5:2 i Ostersund.

Forvérv och avyttringar

| Géteborg férvarvades tre nya fastigheter, varav tva kontorsfastigheter
samt ett parkeringsgarage. Den uthyrningsbara ytan uppgar till knappt
30 000 kvm. Genom forvarven skapades ett nytt modernt kontors-
kluster - Goteborg Sédra Centrum. | mitten av mars foérvarvades kon-
ceptfastigheten STUDIO i centrala Malmo. Fastigheten &r LEED-Platinum
certifierad med en total uthyrningsbar yta om 17 574 kvm. | Stockholm
férvarvades tre kontorsfastigheter pa Kungsholmen med en total uthyr-
ningsbar yta om 11276 kvm.

Kungsleden har under aret avyttrat totalt 20 fastigheter, varav 15
fastigheter avser hela Eskilstunabestandet och frantraddes i januari 2019.
Bestandet avyttrades som ett led i ambitionen att satsa pa kontors-
fastigheter. Ovriga avyttrade fastigheter har bland annat inneburit att
vildmnat kommunerna Enképing och Katrineholm.

Kunder

Kunderna ar i centrum for allt Kungsleden gér. Fastigheter med
moderna, flexibla lokaler i lattillgédngliga lagen passar en bredd av verk-
samheter. En kundnara, decentraliserad organisation, lokal nérvaro och
fastighetsutveckling i framkant bidrar till den langsiktiga ambitionen att
ha branschens mest néjda kunder. Kungsledens utfall i kundundersok-
ningen NKI uppgick till 71, vilket &r i niva med branschen i stort. Ambi-
tionen &r dock hdgre och ytterligare dkat fokus pa kundens behov i
centrum &r prioritet for 2019. Under aret uppgick nettouthyrningen till
86 Mkr (69). Total nyuthyrning uppgick till 274 Mkr (201) dar ett flertal
storre uthyrningar gjorts. | Stockholm har Coworking-aktéren Convendum
hyrt 5 500 kvm under tolv ar till ett totalt hyresvérde om cirka 300 Mkr.
| Vasteras tecknade Original Brands Sweden AB ett sju arigt kontrakt
om 7 200 kvm. Vidare tecknades ett femarigt kontrakt med Aros
Congress Center pa 1400 kvm. Flertalet hyresavtal har tecknats i projekt-
fastigheter som méjliggjort byggstart under 2018. Uppsagningar

foér avflyttning uppgick under aret till 189 Mkr (132).

FINANSIELL STALLNING

Réntebéarande skulder

Kungsledens laneportfolj bestar av lan fran banker, livbolag och hypo-
teksldn mot sékerheter, icke sékerstéllda obligationslan och féretags-
certifikat. Laneportféljen har under det senaste aret blivit mer diversi-
fierad. En starkare finansiell stallning och ett ratingbetyg frdn Moody’s
har méjliggjort 6kad upplaning fran kapitalmarknaden genom emissio-
ner av obligationer utan sakerhet.

Laneportfélien uppgick vid arets utgang till 16 882 Mkr (15 153), varav
40 procent avsag 1an fran bank och 21 procent var 1an frén livbolag och
hypoteksinstitut mot sakerhet. Upplaning fran kapitalmarknaden utan
sakerhet stod for 39 procent varav féretagscertifikat utgjorde 3 pro-
centenheter. Det finns stdende kreditléften fran bank om 1,9 miljarder
kronor som utgor backup fér vid var tid emitterad volym av féretags-
certifikat. Direktutlaning fran livbolag och lan via hypoteksinstitut
bidrar till att bredda lanefinansieringen, sprida motpartsexponering
och vasentligt férlanga den genomsnittliga |6ptiden fér de ranteba-
rande skulderna till konkurrenskraftiga villkor.

Under arets fjarde kvartal avtalades om férlangning av ett sakerstallt
banklan om 3,2 miljarder kronor med kort kvarvarande l6ptid. Refinansie-
ringen bidrar till att férldnga den genomsnittliga kapitalbindningen med
0,9 ar till 5,6 ar (4,7) samtidigt som finansieringskostnaden sjunker ytter-
ligare till 1,8 procent (2,4). De nya lanen utbetalades under januari 2019.

Som sakerhet for 1an fran bank, livbolag och hypoteksinstitut stalls
pant i fastigheter direkt eller via reverslan, aktiepant och moderbolags-
garanti. Darutdver innehaller vissa laneavtal &taganden och vissa
begransningar bland annat avseende féréandring i agarstruktur, réante-
tackningsgrad, belaningsgrad och soliditet. Alla &taganden var med
god marginal uppfyllda per 31 december 2018.

Rantebindning

Under aret anpassades merparten av swapportféljen till aktuella mark-
nadsréntor genom Iésen av swappar i tre omgangar om sammanlagt

9 220 Mkr i nominellt belopp till ett I6senbelopp om 214 Mkr. Samtidigt
upptogs nya rantebindningar till aktuella marknadsrantor vilket bidragit
till att forlanga den genomsnittliga réntebindningstiden pa upplaningen

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

FORVALTNINGSBERATTELSE

till 2,7 &r (2,4) samtidigt som snittréantan sjunkit. Vid arsskiftet uppgick
swapportféljens nominella belopp till 7 450 Mkr varav 3 000 Mkr avsag
sa kallade forwardstartande swappar med start per januari 2020. Dé&r-
utéver har 1an upptagits med en fast rantebas om sammanlagt 2230 Mkr
vilket innebar att 57 procent av de réantebdrande skulderna har en
langre rantebindningstid &n 12 manader.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt var netto en skuld om 1892 Mkr (1333) och ar till
storsta delen hanforlig till forvaltningsfastigheter (2 331 Mkr i skuld) och
underskottsavdrag (432 Mkr i tillgdng). Uppskjuten skatt berdknas uti-
fran en framréknad framtida skattesats om 20,6 procent pa under-
skottsavdrag och skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt
véarde pa tillgangar och skulder. Att skattesatsen beréknas till 20,6 pro-
cent, dvs samma som den skattesats som géller om tva ar, kommer av
att forbrukade underskott och realiserade temporara skillnader narmsta
aren férvantas vara lika stora. Arets férandring av uppskjuten skatte-
skuld ar framst hanforlig till vardeférandringar och skattemassiga
avskrivningar/avdrag fér fastigheter.

| juni beslutade Riksdagen att godkanna férslaget till andrad fére-
tagsbeskattning. Beslutet innebar i korthet att avdrag for negativt
rantenetto maximalt kan yrkas till ett belopp motsvarande 30 procent
av ett bolags skattemassiga resultat fore ranta, skatter och avskriv-
ningar (EBITDA). Vid berakning av ranteavdraget ska eventuell avrak-
ning mot underskottsavdrag beaktas. Vidare sédnks bolagsskatten i tva
steg fran dagens 22,0 procent till 21,4 procent ar 2019 och till 20,6 pro-
cent &r 2021. De nya reglerna géller fran 1januari 2019.

Fér Kungsleden paverkas avsattningen for uppskjuten skatt 2018
positivt med 128 Mkr med anledning av sankningen av bolagsskatten.
Effekterna av ranteavdragsbegransningsreglerna beddéms fér Kungsleden
bli marginella. En mindre andel av réntekostnaderna kommer inte att
kunna yrkas avdrag for samtidigt som de beslutade lagre skattesatsen
minskar skattekosthaden. Vid stigande rantenivaer kan effekterna av de
nya reglerna innebéra att rénteavdragen inte kan utnyttjas i samma
utstrackning, vilket kan leda till en ndgot dkad skattekostnad.

Eget kapital

Eget kapital 6kade under perioden med totalresultatet pa 2 055 Mkr
(1907) samt minskade med utdelning om 480 Mkr (437). Per 31 december
2018 uppgar det egna kapitalet till 15 767 Mkr (14 192) eller 72,19 kronor
per aktie (64,98) motsvarande en soliditet pa 45 procent (45).

Hallbarhet

Arbetet med att miljdcertifiera Kungsledens fastigheter fortskrider och
totalt &r nu 17 procent av fastighetsvardet miljdcertifierade. Under aret
har bland annat féljande fastigheter certifierats:

* Holar1iKista LEED Gold

* Keflavik 1i Kista LEED Gold

¢ Reykjavik 2 i Kista LEED Gold

* Borgarfjord 5i Kista LEED Gold

Arbetet med att minska energianvéandningen i Kungsledens fastigheter
har fortsatt under aret, bland annat genom dagligt arbete med optime-
ring av fastigheterna samt flera energibesparande investeringar som
minskat forbrukningen avsevaért.

Under aret inférdes ett nytt visselblasningssystem fér anonym rap-
portering av eventuella incidenter eller oegentligheter. En affarsetisk
utbildning genomférdes av all personal inklusive styrelse och ledning.

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Kungsleden valt att uppréatta den
lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har éverldmnats till revisorn sam-
tidigt som arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa sidorna
105-114 i detta tryckta dokument.

Medarbetare
Medelantalet anstéllda under aret uppgick till 109 personer (109).
Andelen kvinnor var vid arsskiftet 52 procent (53). Ersattning till styrel-
seledamoter och ledande befattningshavare avseende utfért arbete
framgar av not 7. Inga transaktioner utéver dessa ersattningar har skett
med nagot narstdende bolag eller privatperson.

Riktlinjer avseende erséattning till ledande befattningshavare framgar
pa sidan 60.

RISKER OCH RISKHANTERING

Kungsleden utsatts I&pande for olika risker som kan fa betydelse fér
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning. Bolaget
arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker och méjligheter
som har stor betydelse for verksamheten. Identifierade vasentliga risker
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i verksamheten ar omvarldsrelaterade risker, risker relaterade till fastig-
hetsutveckling, hallbarhetsrisker, finansiella risker, IT-risker samt fér-
andringar i skatteregelverk. Vara risker och var riskhantering framgar pa
sidorna 52-55.

Framtid
Allt fler tecken visar pa en avmattning fér den svenska ekonomin. Till-
vaxten i Europas ekonomier med Tyskland i spetsen har ocksa bromsat
in samtidigt som de utdragna Brexitférhandlingarna innebar ytterligare
osdkerhet. Inférandet av globala handelshinder samt minskad draghjalp
fran den amerikanska ekonomin har lett till diskussioner om den europe-
iska centralbankens planerade réantehdjningar kan komma att férdrojas.
Var bedémning &r att tillvédxten i Sverige kommer att vara lagre &n
2018 samtidigt som de svenska finanserna ar stabila och ger méjlighet
till en expansiv finanspolitik forutsatt att den inrikespolitiska instabilite-
ten kan hanteras. Vi ser darfér mojlighet till en fortsatt god utveckling i
vara marknadsomraden. Hyrorna i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Vasteras ligger pa bra nivaer och var bedémning &r att det finns
utrymme for ytterligare férbéattring av bade hyresnivaer och vakanser.
Bolagets starka finansiella stallning och goda intjaningsférmaga ger
mojligheter till vidareutveckling av fastighetsbestandet. | Stockholm
pagar ett flertal projekt, bland annat i fastigheten Blastern och som del-
vis kommer att fardigstallas under 2019. | Ostersund p&gar en nybygg-
nation av ett hdkte och i Malmé finns planer pa en nybyggnation av en
kontorsfastighet i Hyllie. Dessa projekt kommer att géra vara mark-
nadsomraden mer attraktiva och éka Idnsamheten i bolaget.

MODERFORETAG

Moderféretag ar Kungsleden AB (publ). Moderbolagets verksamhet ar
i huvudsak att &ga aktier i de rorelsedrivande dotterbolagen. Resultat
fore skatt uppgick till 429 Mkr (560). Det lagre resultatet forklaras
framst av minskade ranteintékter frdn koncernféretag. De orealiserade
vardeférandringarna pa finansiella instrument uppgar under aret till

-78 Mkr (85). Moderbolagets tillgangar uppgick till 22 500 Mkr (18 970).
Soliditeten uppgick till 37 procent (44).

Utdelning och vinstdisposition

Styrelsen har foreslagit en utdelning om 2,40 kronor per aktie eller
totalt 524 Mkr. Motiverat yttrande gallande vinstutdelningsforslaget
finns pa bolagets hemsida samt kommer att bifogas arsstdmmohand-
lingarna. Det kan &ven erhallas fran bolaget pa begéaran.

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel, kronor:

Balanserade vinstmedel 4623716 851

Overkursfond 3133547165

Arets resultat 386119 991

Totalt 8143 384 007

Styrelsen féreslar att vinstmedilen disponeras pa féljande sétt, kronor:

Utdelning till aktiedgarna om 2,40 kronor per aktie 524167 925
Overkursfond 3133547165
Balanseras i ny rakning 4 485 668 917

Totalt 8143 384 007

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING

Motivering

Koncernens egna kapital har beréknats i enlighet med de av EU antagna
IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRS IC) samt i enlighet
med svensk lag genom tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncer-
ner). Moderbolagets egna kapital har beréknats i enlighet med svensk
lag och med tilldmpning av Radet fér finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR2 (Redovisning for juridiska personer).

Styrelsen finner att full tackning finns fér bolagets bundna egna
kapital efter den féreslagna vinstutdelningen. Styrelsen finner dven att
féreslagen utdelningen till aktiedgarna ar férsvarlig med hansyn till de
beddmningskriterier som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena
i Aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker samt
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6évrigt). Styrelsen vill
darvid framhalla féljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter den
féreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort i relation
till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar

i sammanhanget bland annat bolagets och koncernens finansiella
stallning, historiska och budgeterad utveckling, investeringsplaner
samt konjunkturlage.

Konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i 6vrigt
Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av bolagets och koncernens
finansiella stallning och dess majligheter att infria sina ataganden. Fére-
slagen utdelning utgdr 6 procent av bolagets eget kapital och 3 procent
av koncernens eget kapital. Koncernens belaningsgrad respektive rante-
tackningsgrad 2018 uppgick till 47 procent respektive 4,1 ganger. Den
uttalade malsattningen fér koncernens kapitalstruktur med en
beldningsgrad som varaktigt ej skall dverstiga 50 procent och en rante-
tackningsgrad om minst 2,5 ganger innehalls efter den féreslagna vinst-
utdelningen. Planerade investeringar har beaktats vid bestdmmandet
av den féreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen har ingen vasentlig
betydelse fér bolagets och koncernens férmaga att gora ytterligare
affarsmassigt motiverade investeringar enligt antagna planer. Mot denna
bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda férut-
sattningar att ta framtida affarsrisker och &ven tala eventuella férluster.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och
koncernens férmaga att i ratt tid infria sina betalningsférpliktelser och
hantera eventuella variationer i likviditeten samt andra ovantade han-
delser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver i
form av likvida medel och langfristiga kreditfaciliteter. Krediterna kan
lyftas med kort varsel, vilket innebar att bolaget och koncernen har god
beredskap att klara saval variationer i likviditeten som eventuella ovan-
tade handelser.

Stéllning i 6vrigt

Styrelsen har évervagt alla évriga kdnda forhallanden som kan ha bety-
delse for bolagets och koncernens ekonomiska stallning och som inte
beaktats inom ramen fér det ovan anférda. Darvid har ingen omstan-
dighet framkommit som goér att den féreslagna utdelningen inte fram-
star som férsvarlig.
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt
Omréknad3
Resultatrakningar, Mkr 2018 2017 2016 2015 2014
Intakter 2385 2323 2430 2314 2193
Fastighetskostnader -800 -785 -827 -769 -703
Driftnetto 1586 1538 1602 1545 1491
Forsaljnings- och administrationskostnader -95 -120 -112 -106 -101
Finansnetto -366 -433 -500 -473 -660
Forvaltningsresultat 1124 985 990 966 730
Resultat fran férsaljning Nordic Modular - - - 24 -
Vardeférandringar fastigheter 1603 141 1691 981 1003
Vardeférandringar derivat -73 85 -321 176 -427
Resultat fore skatt 2653 2481 2360 2147 1306
Skatt -598 -575 -492 -1642 -1965
Arets resultat, kvarvarande verksamhet 2055 1906 1869 505 -659
Avvecklad verksamhet
Nordic Modular, netto efter skatt - = = = 63
Nedskrivning Nordic Modular - = = = -157.
Arets resultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet! 2055 1906 1869 505 -753
Omréknad3
Rapporter over finansiell stallning, Mkr 2018 2017 2016 2015 2014
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 34697 30974 29533 27 470 19 612
Ovriga anlaggningstillgdngar 20 28 32 21 49
Ovriga kortfristiga fordringar 201 231 231 232 141
Derivat 4 = = 49 =
Tillgangar som innehas fér forsaljning -
modulbyggnader och rorelsefastigheter - - - - 1428
Tillgangar som innehas for forsaljning - évrigt - = - - 372
Kassa och bank 471 313 57 441 1437
SUMMA TILLGANGAR 35394 31546 29 854 28 213 23040
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15767 14192 11123 9333 9102
Rantebéarande skulder 16 882 15153 16 511 17 456 n313
Rantebéarande skulder hanférliga till tillgangar som innehas for forsaljning - = - - 362
Derivat 34 171 653 395 1134
Ej rantebéarande skulder 271 2029 1567 1028 662
Ej réntebarande skulder hanférliga till tillgdngar som innehas foér forsaljning - - - - 467
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35394 31546 29 854 28 213 23 040
Omréknad3
Nyckeltal, Mkr 2018 2017 2016 2015 2014
FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, % 4,8 51 5,6 6,6 7.5
Ekonomisk uthyrningsgrad, %4 91,5 90,5 90,6 90,6 91,5
Overskottsgrad, % 66,7 66,3 66,2 69,0 68,0
FINANSIELLA
Avkastning pa totalt kapital, % 4,4 4,6 52 58 6,6
Avkastning pa eget kapital, % 13,7 15,1 18,0 5,5 Neg.
Rantetackningsgrad, ggr 4] 3,3 3,0 2,9 2,2
Soliditet, % 44,5 45,0 373 331 39,5
Belaningsgrad, % 47,3 479 55,7 61,9 52,2
DATA PER AKTIE
Utdelning (betald), kr 2,20 2,00 2,00 1,50 1,25
Férvaltningsresultat, kr2 515 4,66 5,31 518 4,90
Arets resultat, kr2 9,41 9,03 10,01 2,71 -5,05
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr2 4,84 4,45 5,05 4,83 5,10
EPRA NAV (l&ngsiktigt substansvarde), kr 81,01 71,87 69,32 56,76 5718
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr 79,66 70,65 65,73 55,07 51,66

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

2.0mrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under férsta kvartalet 2017.
3. Jamférelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppskjuten skatt vid férvarv.

4.Definitionen av ekonomisk uthyrningsgrad har justerats fér &ren 2018 och 2017, se sida 103. Jamférelsetalen fér &ren 2016, 2015 och 2014 har ej omraknats.

Generell definitionslista finns pa sidan 103.
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Resultatrakning - koncernen

Mkr Not 2018 2017
Hyresintakter 5 2377 2 319
Ovriga intakter 8 4
Fastighetskostnader 8 -800 -785
Driftnetto 1586 1538
Forséljnings- och administrationskostnader 6,7,8 -95 -120
Finansnetto
Finansiella intakter 9 1 1
Réntekostnader 9 -316 -398
Ovriga finansiella kostnader 9 -52 256
-366 -433
Forvaltningsresultat 1124 985
Vardeforandringar
Fastigheter! 13 1603 141
Réantederivat 9 -73 85
1529 1496
Resultat fore skatt 2653 2481
Skatt
Aktuell skatt 10 -2 (0]
Uppskjuten skatt 10 -596 -575
-598 -575
Arets resultat2 2055 1906
Resultat per aktie fore och efter utspadning n 9,41 9,03
Rapport over totalresultat - koncernen
Mkr 2018 2017
Arets resultat 2055 1906
Ovrigt totalresultat
Arets omrékningsdifferens vid omrakning av utldndska verksamheter [0} 1
Arets totalresultat2 2055 1907

1. vardeférandring fastigheter bestar av orealiserade vardeférandringar om 1619 Mkr (1 417) och resultat fran

fastighetsférsaljningar om -16 Mkr (-6).
2.Hela &rets totalresultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Kommentarer till koncernens resultatrakning

Arets resultat uppgick till 2 055 Mkr (1 906). Driftnettot 8kade med 48 Mkr till

1586 Mkr (1538) under 2018. Jamférbart bestand av férvaltningsfastigheter uppvisade
ett 6kat driftnetto om 77 Mkr vilket férklaras av 6kade hyresintakter. Bortfall av drift-
netto fran avyttrade fastigheter var 89 Mkr och tillkommande driftnetto fran tilltrédda
fastigheter var 70 Mkr. Forvaltningsresultatet 6kade till 1124 Mkr (985) vilket framst
beror pa dkade driftnetton i jamférbart bestand, ett forbattrat finansnetto samt
minskade forsaljnings- och administrationskostnader.

FASTIGHETSFORVALTNING

Totala intdkter 6kade med 62 Mkr till 2 385 (2 323). | jamférbart bestand
av forvaltningsfastigheter 6kade totala intakter med 92 Mkr, och hyres-
intédkterna med 87 Mkr jamfort med féregaende ar till féljd av nyuthyr-
ning, omférhandling och index. Okningen av hyresintakter i jamforbart
bestand uppgick darmed till 4,4 procent exklusive engangsintékter.
Bortfall av hyresintékter fran salda fastigheter uppgick till 115 Mkr, samt
fran tomstallan av projektfastigheter till 3 Mkr. Bortfallet har delvis kom-
penserats av tillkommande hyresintakter fran tilltrddda fastigheter om
90 Mkr. Ovriga intakter i resultatrakningen bestar av intakter som inte
har ndgon direkt koppling till hyresavtal - frémst intékter fran fortidsld-
sen av hyresavtal samt forsékringsersattningar - och uppgick till 8 Mkr
(4). Totala fastighetskostnader uppgick till 800 Mkr (785). Okningen &r
hanforlig till jamforbart bestand av férvaltningsfastigheter och férklaras
framst av vader- och temperaturrelaterade kostnader, samt elskatt vil-
ken vidaredebiteras hyresgaster. Nettoeffekten av bortfall av kostnader
fran salda fastigheter och tillkommande kostnader for tilltrédda fastig-
heter samt projektfastigheter tar beloppsmassigt ut varandra.

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsaljnings- och administrationskostnaderna uppgick till 95 Mkr (120).
Minskningen om 25 Mkr férklaras delvis av att féregdende ar belastades
med kostnader hanfoérliga till inférandet av outsourcing av den ekono-
miska administrationen om 10 Mkr. Resterande del av kostnadsminsk-
ningen beror pa effektiviserings- och besparingsatgérder.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansnettot uppgick till -366 Mkr (-433). Forbattringen mot forega-
ende ar forklaras framfér allt av att kostnaden fér rédntesékring gatt ned
efter I1&sen av ranteswappar samt att ny finansiering har erhallits till mer
férmanliga villkor. Snittréantan har fortsatt att sjunka efter refinansiering
av ett sdkerstallt banklan och uppgick till 1,8 procent i slutet av aret jam-
fért med 2,4 procent vid 2018 ars ingang. Refinansieringen medférde
att dvriga finansiella kostnader 6kade tillfalligt da balanserade upplédgg-
ningsavgifter pa ursprungligt 1an kostnadsférdes.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

VARDEFORANDRINGAR

Den orealiserade vardeuppgangen i fastighetsportféljen var 1619 Mkr
(1 417) under aret, vilket motsvarar 5,2 procent. Vardeuppgangen
forklaras av forbattrade hyresintakter och driftnetton samt en
nedgang i det genomsnittliga avkastningskravet med 33 punkter.

Vid periodens utgdng var det genomsnittliga avkastningskravet 5,5
procent. Erhallna avdrag fér uppskjuten skatt pa periodens tilltradda
fastigheter innebar en positiv orealiserad vardeférandring pa 59 Mkr.
De realiserade vardeférandringarna pa fastigheter uppgick fér 2018 till
-16 Mkr (-6). Vardeférandringen pa finansiella instrument har sedan
arets ingang varit negativ om -73 Mkr (85) som en konsekvens av att
réntor pd langre |16ptider fallit.

SKATT

Total skattekostnad uppgick till 598 Mkr (575) varav 2 Mkr (O) avser
aktuell skatt. 76 Mkr av arets skattekostnad avser férséljningar av fast-
igheter dar skattekostnad och ldmnade avdrag for uppskjuten skatt
oOversteg det belopp som var avsatt for uppskjuten skatt. Dartill har
uppskjuten skatt pa fastigheter fran tidigare forvarv kostnadsférts om
62 MKr. | juni beslutade Riksdagen om en sankning av den svenska
bolagsskattesatsen i tva steg fran 22,0 procent till 21,4 procent ar 2019
och till 20,6 procent &r 2021. Detta har paverkat avsattningen for upp-
skjuten skatt positivt med 128 Mkr.
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Rapport over finansiell stallning - koncernen

Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Immateriella tillgadngar 12 n 9
Forvaltningsfastigheter 13 34697 30974
Inventarier 14 5 7
Andra langfristiga fordringar 15, 21 4 12
Summa anldggningstillgdngar 34718 31002
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 21 26 20
Ovriga fordringar 21 27 90
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 149 121
Derivat 17,21 4 =
Kassa och bank 471 313
Summa omséttningstillgangar 677 544
SUMMA TILLGANGAR 35394 31546
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 91 91
Ovrigt tillskjutet kapital 4506 4506
Andra reserver 4 4
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) 1166 9 591
Summa eget kapital 16 15767 14192
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,20, 21 9204 10150
Ovriga réntebarande skulder 17, 20, 21 6246 3096
Derivat 17,21 34 7
Uppskjuten skatteskuld 10 1892 1333
Avsattningar 18 5 12
Summa langfristiga skulder 17 381 14762
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,21 - 927
Ovriga rantebarande skulder 17,21 1432 980
Leverantorsskulder 21 283 235
Skatteskulder 5 (0]
Ovriga skulder 19, 21 87 12
Upplupna kostnader och férutbetala intakter 439 437
Summa kortfristiga skulder 20 2246 2591
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35394 31546

For information om koncernens stallda sékerheter och eventualférpliktelser, se not 22.
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning

Fastighetsbestdndets bokférda varde fortsatte att ®ka under aret. Genomférda
investeringar, tilltradda férvarv och positiva vardeférandringar bidrog till denna 6kning.
Det egna kapitalet &6kade till 15 767 Mkr (14 192) till foljd av ett starkt resultat.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2018 av 222 fastigheter
(222). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 055 tkvm (2 159) och
fastigheterna hade ett redovisat varde om 34 697 Mkr (30 974).

Fastighetsbestandets utveckling, Mkr 2018 2017
Fastigheter vid arets bérjan 30974 29533
Tilltrédda forvarv 1836 790
Investeringar 1300 925
Frantradda avyttringar -1032 -1692
Orealiserade vardeférandringar 1619 1417
Fastigheter vid arets slut 34697 30974

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt var netto en skuld om 1892 Mkr (1 333). Fordringarna
uppgick till 442 Mkr (521) och avsag i huvudsak varderade underskotts-
avdrag om 432 Mkr (478) samt skatt pa redovisat undervérde pa rante-
derivat. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 2 334 Mkr (1854) och avsag
fastigheter avseende skillnad mellan redovisat varde och skattemassigt
restvéarde.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 15 767 Mkr (14 192) eller
72,19 kronor (64,98) per aktie, motsvarande en soliditet pa 44,5 procent
(45,0).

RANTEBARANDE SKULDER

Laneportfoljen vid drets utgang uppgick till 16 882 Mkr (15 153).
Okningen beror pa nettoférvary, investeringar i befintligt bestand,
betald utdelning samt swapldsen.

Réntebarande skulder, Mkr 2018 2017
Skulder vid arets boérjan 15153 16 511
Upptagna lan 5330 2944
Amortering -3602 -4 302
Skulder vid arets slut 16 882 15153

Ett sékerstallt banklan om 3,2 miljarder kronor med kort kvarvarande
l6ptid férlangdes under aret. Refinansieringen bidrog till att férlanga
den genomsnittliga kapitalbindningen med 0,9 &r till 5,6 ar (4,7) samti-
digt som finansieringskostnaden i och med detta sjunker ytterligare till
1,8 procent (2,4). Per den 31 december uppgick disponibla medel inklu-
sive outnyttjade kreditfaciliteter till 2137 Mkr (1 458). Belaningsgraden
matt som nettoskuld i relation till fastighetstillgangarna har som en
konsekvens av den |dpande intjadningen under aret och vardejusteringar
pa fastighetstillgdngar sjunkit och uppgick till 47,3 procent (47,9).

DERIVAT

Per den 31 december 2018 var det negativa marknadsvardet pa finan-
siella instrument -30 Mkr jamfoért med -171 Mkr vid arets boérjan. Ned-
gangen férklaras dels av att undervardet i utvalda swappar realiserats
genom erldggande av betalning med sammanlagt 214 Mkr och dels av
att rantor pa langre I16ptider sjunkit sedan arets ingang vilket paverkat
med -73 Mkr. Det negativa marknadsvardet minskar successivt genom
den I6pande rantebetalningen i swapavtalen, som redovisas som
|6pande rantekostnad i forvaltningsresultatet.
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Rapport over forandringar i eget kapital - koncernen

Ovrigt tillskjutet Omréknings- Balanserat Totalt
Mkr Aktiekapital kapital differens resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 76 2922 3 8122 1123
Arets totalresultat - - 1 1906 1907
Nyemission IS 1584 = = 1599
Utdelning - - - -437 -437
Utgaende eget kapital 2017-12-31 91 4506 4 9 591 14192
Ingaende eget kapital 2018-01-01 91 4506 4 9 591 14192
Arets totalresultat - - - 2055 2055
Utdelning - - - -480 -480
Utgaende eget kapital 2018-12-31 91 4506 4 1166 15767

un un
Rapport over kassafléoden - koncernen
Mkr Not 2018 2017
RORELSEN
Forvalningsresultat 1124 985
Ovriga justeringar som inte ingdr i kassaflédet 7 1
Betald skatt o] (0]
Kassafldden fran rérelsen 23 1131 986
Féréndringar i rérelsekapital
Rorelsefordringar 38 -6
Roérelseskulder -42 -125
-4 =131

Kassafléde fran rérelsen efter fériandring i rérelsekapital 23 1127 855
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -1300 -925
Tillgangsférvary av fastigheter -1836 -790
Forsaljning av fastigheter 1005 1709
Kop av inventarier - -4
Forséljning av inventarier - 4
Investeringar i évriga finansiella tillgangar -206 -397
Kassafldde fran investeringsverksamheten -2 337 -403
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission - 1599
Upptagna lan 5330 2944
Amortering av lan -3602 -4 302
Utdelning -360 -437
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 23 1368 -196
ARETS KASSAFLODE 158 256
Likvida medel vid arets bérjan 313 57
Kursdifferens i likvida medel o] (0]
Likvida medel vid arets slut 23 471 313
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Kommentarer till koncernens kassaflode

Det totala kassafldédet under aret uppgick till 158 Mkr (256). Likvida medel uppgick

vid arets utgang till 471 Mkr (313).

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

For 2018 uppgick kassaflédet fran rdrelsen till 1127 Mkr (855).
Okningen beror framst p& ett dkat férvaltningsresultat men ocksa pa
hégre rérelseskulder vid drets utgang jamfért med féregaende ar.
Investeringsverksamheten varierar mellan aren eftersom Kungsleden
vissa ar varit nettokdépare och andra ar nettoséljare av fastigheter.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Investeringsverksamheten uppvisade fér 2018 ett kassaflode pa
-2 337 Mkr (-403) vilket framst ar relaterat till storre forvarv 2018
jdmfort med foregdende &r men dven farre avyttringar. Kassaflode
fran finansieringsverksamheten uppgick till 1 368 Mkr (-196). Lan
har upptagits med 5 330 Mkr (2 944) och amorteringar har skett
med 3602 Mkr (4 302).
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NOT1. REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

ALLMANN UPPLYSNING

Kungsleden AB (publ) org. nr. 556545-1217, ar moderbolag i Kungsledenkon-
cernen. Kungsleden AB (publ) har sitt sate i Stockholm med adress Warfvinges
vag 31, Box 704 14, 107 25 Stockholm. Koncernredovisningen och arsredo-
visningen fér Kungsleden AB (publ) fér det rékenskapsar som slutar den

31 december 2018 har godkants av styrelsen och verkstéallande direktéren
den 15 mars 2019 och féreléggs till arsstdmman den 26 april 2019 for
faststallande. Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

TILLAMPAD NORMGIVNING OCH LAGSTIFTNING
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som har godkants av EU.
Vidare har Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER 2018

Vid uppréattande av koncernredovisningen anvands samma redovisningsprin-
ciper sasom de har beskrivits i arsredovisningen fér 2018 med undantag fér
nedanstaende &ndring.

IFRS 9 FINANSIELLA INSTRUMENT

Fran och med 2018 tilldmpar Kungsleden IFRS 9 som hanterar klassificering,
vardering och redovisning av finansiella tillgdngar och skulder, har infért nya
regler for sakringsredovisning samt en ny nedskrivningsmodell. IFRS 9 har
behallit en blandad varderingsansats men denna ansats har i vissa avseenden
forenklats. Det finns enligt IFRS 9 tre varderingskategorier for finansiella till-
gangar; upplupet anskaffningsvérde, verkligt varde éver évrigt totalresultat
och verkligt varde dver resultatrakningen. Hur ett instrument klassificeras
beror pa féretagets affarsmodell och instrumentets karaktéristika. De nya
sakringsredovisningsreglerna i IFRS 9 ger féretagen battre mojlighet att
spegla dess tilldampade riskhanteringsstrategier. Generellt har det blivit 1att-
are att kvalificera foér sakringsredovisning. Den nya standarden har utékat
upplysningskraven och infort vissa forandringar i presentationen. IFRS 9 har
ocksa infért en ny modell f8r berékning av kreditférlustreserv som utgar fran
forvantade kreditforluster. Eftersom Kungsleden inte tillampar sakringsredo-
visning har den nya standarden inte haft paverkan pa koncernen i nagon
vasentlig utstrackning.

IFRS 15 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

Fran och med 2018 tillampar Kungsleden IFRS 15 som &r den nya standarden
for intédktsredovisning. IFRS 15 har ersatt IAS 18 Intakter och IAS 11 Entrepre-
nadavtal och berérda tolkningar. IFRS 15 bygger pa principen att intakter
redovisas nar kunden erhaller kontroll éver den férsalda varan eller tjansten -
en princip som har ersatt den tidigare principen att intakter redovisas nar ris-
ker och férmaner dvergatt till képaren. Den stdrsta delen av Kungsledens
intékter avser hyresintakter fran leasingavtal. Leasingavtal ligger utanfér till-
lampningsomrade foér IFRS 15. Kungsledens intékter omfattas till dverva-
gande del av IAS 17 Leasing, férutom utdebitering av vissa intakter som
omfattas av IFRS 15. Den férstnédmnda inbegriper sedvanlig utdebiterad hyra
inklusive index, tillaggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt
medan sistndmnda avser all annan tillldggsdebitering sdsom varme, kyla,
sopor, vatten, snérdjning m.m. Inférandet av IFRS 15 har inte medfért nagon
paverkan pa Kungsledens resultat- och balansrékning.

IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS
Foljande ny IFRS har publicerats men énnu ej tratt i kraft och har inte tillam-
pats vid upprattandet av den finansiella rapporten.

IFRS 16 Leasingavtal antogs 2017 med ikrafttréadande 1januari 2019. Den
nya standarden omfattar regler for savél leasegivare som leasetagare. Kungs-
ledens intékter genereras i huvudsak av hyresintdkter och omfattas darmed
av reglerna for leasegivare i IFRS 16. Kungsleden kommer att bérja tillampa
standarden fran och med 1januari 2019 och saledes sker ingen retroaktiv till-
1ampning, dvs tillampning av den forenklade metoden dar nyttjanderattens
redovisade varde baseras pa motsvarande varde for leasingskulden vid éver-
gangstidpunkten. Fér leasegivare &r reglerna i stort sett oférandrade och
klassificeringen mellan operationella och finansiella leasingavtal behalls.

Kungsleden ar leasetagare avseende framst tomtrattsavtal, vilket medfér
att redovisningen férandras fran och med 2019. Férandringen far ingen
paverkan pa resultatet, men dadremot sker forflyttning inom resultatrak-
ningen dar tomtrattsavgalden istallet for att redovisas som en fastighets-
kostnad kommer redovisas som en finansiell post i anslutning till finansnet-
tot och uppskattas vara 24 Mkr. Vidare kommer balansrdkningen paverkas

genom att nuvéardet av framtida tomtrattsavgalder ska redovisas som en till-
9ang respektive skuld. Per 1januari 2019 bed®ms skulden och tillgdngen
uppga till cirka 760 Mkr. Utéver tomtrattsavtal &r Kungsleden leasetagare
endast i begrdnsad omfattning, vilket inte kommer paverka resultat- och
balansrakning.

Ovriga av EU godkanda nya och &ndrade standarder samt tolkningsutta-
landen fran IFRS Interpretations Committee bedéms fér ndrvarande inte
paverka Kungsledens resultat eller finansiella stéllning i vasentlig omfattning.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ér svenska kronor som aven utgor rappor-
teringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp ar om inte annat anges
angivna i Mkr. Tillgadngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, férutom foérvaltningsfastigheter och finansiella instrument som
varderas till verkligt varde. Férandring av verkliga varden redovisas i resultat-
rakningen. Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér anta-
ganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redo-
visade beloppen av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader. Uppskattning-
arna och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet
av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedéma de
redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt
fran andra kallor. Slutligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och
beddmningar. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet.
Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tilldmpningen av IFRS som har
en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda uppskatt-
ningar beskrivs nédrmare i not 3.

KLASSIFICERING

Kungsledens verksamhet utgoérs till stor del av férvaltning av ett stort antal
fastigheter som hyrs ut till utomstaende hyresgaster. Hyreskontrakt uppréat-
tas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar tre till tio &r. Hyresperioden
varierar dock och kan |6pa pa upp till drygt 20 ar. Fére avtalstidens utgang
sker omférhandling med hyresgésten med avseende pa hyresniva och évriga
villkor i avtalet, om avtalet inte &r uppsagt. Det &r dock svart att efter det ini-
tiala avtalstillfallet veta hur lange ett avtal kommer att I6pa, samt att det vid
varije tillfalle finns ett stort antal parallellt I6pande avtal med olika avtals-
langd. Detta gor det svart att definiera Kungsledens affarscykel. Det &r dven
svart att definiera hur lange en fastighet férvéntas innehas. Med hansyn till
detta presenteras tillgdngar och skulder i rapporten éver finansiell stallning i
minskande likviditetsordning da det ger information som &r tillférlitlig och
relevant i férhallande till verksamheten.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterféretag. Dotterfo-
retag &r féretag som star under ett bestdmmande inflytande fran moderbola-
get. Bestammande inflytande féreligger om moderbolaget har inflytande
oOver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt engagemang samt kan anvénda sitt inflytande &éver investeringen till
att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande
foreligger, beaktas potentiella rostberattigande aktier samt om de facto kon-
troll féreligger. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med férvarvs-
metoden som innebér att tillgangar, skulder och eventualférpliktelser har var-
derats till verkligt varde vid forvarvstidpunkten enligt upprattad férvarvsana-
lys. Képta bolags intékter och kostnader ingar i koncernredovisningen fran
och med tilltrédestidpunkten. Salda bolags resultat tas med fram till det
datum da bolaget frantrads. Koncerninterna fordringar och skulder, intakter
eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Omrédkning av utlandsk verksamhet

Réakenskaperna for var och en av de utldndska dotterféretagen férs i den
lokala valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella rapporter
presenteras i svenska kronor (SEK). Resultat- och balansrékningar fér utlénd-
ska verksamheter omraknas till SEK enligt dagskursmetoden, vilket innebéar
att balansrakningarna omraknas till balansdagens kurs forutom eget kapital
som omraknas till historisk kurs. Resultatrakningarna omraknas till periodens
genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid omrakning redovisas via 6vrigt total-
resultat som en omrékningsdifferens. Vid omrakning har féljande valutakurser
anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs

SEK 2018 2017 2018-12-31 2017-12-31
EUR 10,26 9,63 10,28 9,85
PLN 2,4 2,26 2,39 2,36

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Rapport dver kassafloden ar upprattad i enlighet med indirekt metod enligt
IAS 7 Rapport éver kassafloden.
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FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Ett forvarv konsolideras fran och med tilltrédesdagen och en avyttring fram
till frantradesdagen. Fordran eller skuld gentemot motparten mellan afférs-
dag och likviddag/tilltradesdag redovisas brutto under évriga fordringar res-
pektive dvriga skulder.

TILLGANGSFORVARV

Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med
bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer. Fast-
igheter kdps genom férvarv av bolag bland annat for att stdmpelskatt utgar
vid fastighetsdverlatelser och att en bolagsférsaljning jamfért med en direkt-
férsaljning har skatteférdelar for séljaren. Vid ett tillgangsférvary genom
bolagsaffar hanteras férvarvet som om fastigheten/-erna koépts direkt. Denna
typ av képta bolag har normalt inga anstéallda eller nagon organisation eller
annan verksamhet &n den som &r direkt hanforlig till fastighetsinnehavet.
Anskaffningsvardet proportioneras ut pa férvéarvade tillgangar och éver-
tagna skulder baserat pa dessa verkliga varden. Ingen uppskjuten skatt redo-
visas. Kungsleden redovisar erhallna avdrag fér uppskjuten skatt som en ore-
aliserad vardeférandring pa fastigheten direkt vid tidpunkten fér férvarvet.
Vid en direktférsaljning av en fastighet for vilken all temporéar skillnad inte har
redovisats uppkommer en skattekostnad vid férsaljning till redovisat varde.
Sker en forsaljning istallet via bolag, vilket ar vanligast, kommer képare och
saljare normalt éverens om ett prisavdrag motsvarande endast en del av skill-
naden mellan skattemassigt restvarde och 6verenskommet fastighetsvarde.
Det innebar att en bokféringsmassig skatteintakt uppkommer om det finns
en uppskjuten skatteskuld redovisad som 6verstiger avdraget i affaren, alter-
nativt uppkommer en skattekostnad om avdraget ar hégre an den bokférda
skatteskulden.

RORELSEFORVARV

Vid férvarv dar Kungsleden far bestdmmande inflytande éver en eller flera, i
princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden i enlighet
med IFRS 3 Rorelseférvary. Den kdpta enhetens identifierbara tillgangar,
skulder och eventualforpliktelser redovisas till verkligt varde vid forvarvstid-
punkten och resultat hanforligt till den férvarvade verksamheten inréknas
fran och med tilltrédesdagen. Uppskjuten skatt for eventuella évervarden
hanfoérliga till férvarvet redovisas som skuld utifran nominell skattesats. Skill-
naden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det varde som
den temporara skillnaden varderats till i férvarvsanalysen redovisas som
goodwill. Transaktionskostnader kostnadsférs som administrationskostnad i
samband med forvarvet. Vid forvarv av ytterligare andelar i ett bolag som
Kungsleden darmed erhaller bestdmmande inflytande éver, omvérderas tidi-
gare andelar till verkligt varde via resultatrékningen. Ar det istéllet ett férvarv
av ytterligare andelar i ett bolag som sedan tidigare konsolideras, redovisas
skillnaden mellan képeskilling och nettovarden enligt tilltradesbalansen som
en dgartransaktion direkt mot eget kapital. Vid en delférsaljning av ett kon-
cernbolag men med bibehallet bestdmmande inflytande redovisas en skill-
nad mellan férséljningspris och vardet av sald andel som en dgartransaktion
direkt mot eget kapital. Vid en delférsaljning av ett koncernbolag innebéa-
rande att bestammande inflytande férloras redovisas ett rearesultat och en
omvardering av kvarvarande innehav 6ver resultatrakningen. Antal rorelse-
férvarv &r vanligtvis fa. Under aret har inga rorelseférvérv skett.

RORELSESEGMENTSRAPPORT

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vil-
ken den kan generera intakter och adra sig kostnader och fér vilka det finns
fristdende finansiell information tillgadnglig. Ett rérelsesegments resultat féljs
vidare upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare (koncernled-
ningen) for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rérelsesegmentet. Se not 4 for ytterligare beskrivning av indelningen och
presentationen av rérelsesegment.

INTAKTER

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangspunkten
att fastigheten kvarstar i Kungsledens &go &ven om avtalet kan 16pa pa upp
till drygt 20 ar. Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i
arets resultat baserat pa villkoren i hyresavtalet. Den sammanlagda kostna-
den fér lAmnade rabatter och andra férmaner redovisas som en minskning av
hyresintékterna linjart 6ver hyresperioden. Intakt av fastighetsférsaljningar
redovisas pa frantradesdagen. Har hyresgaranti erhallits i samband med fér-
varv redovisas en intékt i koncernredovisningen i takt med att hyresgarantin
tas i bruk genom uteblivna hyresintakter.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Ranteutgifter och andra
finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under byggtiden medan de vid
till- och ombyggnad kostnadsfors I6pande, eftersom investeringarna ar min-
dre och uppférandetiden oftast &r kortare. Derivat anvands i syfte att uppna
onskad rantebindning. Intakter och kostnader avseende derivat redovisas
|6pande i resultatrékningen i posterna orealiserade vardeférandringar finan-
siella instrument och bland rédntekostnader. Intakter och kostnader fér [6sen
och omférhandlingar av derivat samt ranteskillnadsersattningar redovisas
nar de uppstar. Ranteintakter och rantekostnader pa finansiella instrument
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redovisas enligt effektivrantemetoden. Effektivréantan ar den ranta som dis-
konterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finan-
siellt instruments férvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skul-
dens redovisade nettovarde.

INKOMSTSKATTER

| resultatrékningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt fér svenska
och utléndska koncernenheter utom da underliggande transaktion redovisas
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.
Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt géllande lagstiftning i respektive
land. Skattesatsen i Sverige ar 22,0 procent sedan 1januari 2013 och &r beslutad
att fr.o.m. 1januari 2019 sénkas i tva steg fran aktuell niva till 21,4 procent ar
2019 och till 20,6 procent ar 2021, vilket sker i samband med att nya regler
som begransar bolagens avdrag fér negativt rantenetto inférs 2019. For
Kungsleden paverkas avsattningen fér uppskjuten skatt positivt med 128 Mkr
med anledning av sankningen av bolagsskatten, se vidare beskrivning i not
10. Aktuell skatt berdknas utifran redovisat resultat med tillagg fér ej avdrags-
gilla poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intékter. Inkomstskatt redo-
visas enligt balansrakningsmetoden, vilken innebar att uppskjuten skatt
beréknas fér pa balansdagen identifierade temporéra skillnader mellan till-
gangarnas eller skuldernas skattemaéssiga vérden och deras redovisade varden.
Temporara skillnader forekommer framst for fastigheter, finansiella instrument,
ackumulerade dveravskrivningar pa inventarier och periodiseringsfonder.
Temporéara skillnader varderas till nominell skattesats och férandringen fran
féregaende balansdag redovisas éver resultatrékningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skill-
nader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas. Nar
forvarv sker av andelar i dotterforetag utgoér forvarvet antingen ett forvarv
av rorelse eller forvarv av tillgangar. Vid rérelseférvary redovisas uppskjuten
skatt till nominellt géllande skattesats utan diskontering enligt principerna
ovan. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde
motsvarande tillgdngens verkliga varde. Efter férvarvet bokférs full upp-
skjuten skatt for framtida vardeférandringar.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda sdsom Iéner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfrdnvaro redovisas i takt med att de anstallda utfér tjanster. Ata-
ganden fér de anstallda tryggas genom avgiftsbestédmda pensionsplaner
eller ITP. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer dar
foretagets foérpliktelse &r begransad till de avgifter féretaget atagit sig att
betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter
som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag och den kapi-
talavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen &r det den anstallde som bar
den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre an forvantat) och investe-
ringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillréckliga fér
att ge de férvantade ersattningarna). Féretagets forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i drets resultat i
den takt de intjdnas genom att de anstéllda utfért tjianster at féretaget under
en period. | enlighet med uttalanden fran Radet for finansiell rapportering
redovisas pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom férsékring hos
Alecta som en avgiftsbestdmd plan sa lange ITP-planen &r oférandrad i sin
grundkonstruktion. En kostnad for ersattningar i samband med uppséag-
ningar av personal redovisas endast om féretaget ar bevisligen foérpliktigat,
utan realistisk méjlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att
avsluta en anstallning fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar Ilamnas
som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad
om det &r sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet
anstallda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

LEASING

Kungsleden ar en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal, se avsnitt Intédkter ovan. Kungsleden har som
leasetagare ingatt ett antal tomtréttsavtal, arrendeavtal och mindre leasing-
avtal avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av dessa ar inte
materiellt. Med utgangspunkt i att den ekonomiska risken kvarstar hos uthy-
raren har samtliga hyres-, tomtratts- och leasingavtal redovisats som opera-
tionella leasingavtal. Kostnaderna resultatfoérs I6pande.

TRANSAKTIONER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas med valutakursen vid transaktionstid-
punkten. Monetéra tillgangar och skulder i utldndsk valuta omréknas till balans-
dagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors. Kursdifferenser avseende rérel-
sefordringar- och skulder redovisas i rérelseresultatet, medan kursdifferenser
hanférliga till finansiella tillgdngar och skulder redovisas i finansnettot.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narstaende féretag
och privatpersoner tillampas afféarsméassiga villkor och marknadsprissattning.
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forts. not 1

FASTIGHETER

Fastigheter bokfoérs initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker darefter for
utgifter vid investeringsatgérder som leder fram till framtida ekonomisk nytta
och utgiften kan beraknas tillforlitligt. Aven utgifter som avser utbyte av hela
eller delar av identifierade komponenter samt utgifter som medfér att ny
komponent tillskapats aktiveras. | koncernen varderas sedan fastigheten till
verkligt varde enligt nedan redovisade metod. Andra tillkommmande utgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer. Rantekostnader vid
storre till- och ombyggnader aktiveras inte.

Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som &gs i syfte att generera hyresintékter och/eller
vardestegringar rubriceras i koncernen som forvaltningsfastigheter. Férvalt-
ningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i rapport 6ver finansiell stall-
ning i enlighet med IAS 40. Under verksamhetsaret sker omvéardering
I6pande och redovisas utifran intern vardering. Fér beskrivning av véarde-
ringsmetoder |as vidare i not 13. F6r 6vervaganden avseende vardering av
fastigheter, se aven not 3. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt vid
koép av fastigheter via bolag (tillgdngsférvarv) som erhalls utéver bokférd
skatt i képt bolag redovisas som en orealiserad vardeféréandring pa fastighe-
ten direkt vid tidpunkten for forvarvet. Byggnader som ar under uppférande
for framtida anvandning som férvaltningsfastigheter bokfors till verkligt
varde i enlighet med IAS 40 Foérvaltningsfastigheter. Grunden i varderingen
&r beddmningar om framtida kassafléden och den prisniva som berédknas
kunna uppnas i en transaktion mellan kunniga parter till marknadsmaéssiga
villkor. Ej fardigstallda fastigheter &r dock ndgot svarare att vardera &n befint-
liga eftersom den slutliga kostnaden inte kan faststallas och processen fram
till funktionell/uthyrd fastighet endast kan bedémas.

INVENTARIER OCH IMMATERIELLA TILLGANGAR

Inventarier och immateriella tillgangar har upptagits till anskaffningsvarde
med avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Inventarier och immateriella tillgdngar skrivs av linjért enligt
plan pa anskaffningsvardet éver fem ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell
tillgdng i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett
annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklude-
rar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, langfristiga fordringar,
odvriga fordringar, derivat samt forutbetalda kostnader och upplupna intakter.
Pa skuldsidan aterfinns rénteb&rande skulder, leverantdrsskulder, dvriga skul-
der, derivat samt upplupna kostnader och férutbetalda intakter. Redovis-
ningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats. Fér informa-
tion om féretagets exponering for finansiella risker och hur riskerna hanteras
hanvisas till not 2.

Redovisning i rapporten 6ver finansiell stallning

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrdkningen endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobe-
lopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell
tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten éver finansiell stéllning nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.

En fordran tas upp nar bolaget presterat och avtalsenlig skyldighet forelig-
ger for motpart att betala &ven om faktura &nnu inte skickats. Kundfordringar
tas upp i rapporten 6ver finansiell stallning nar faktura har skickats. Hyres-
fordringar tas upp nar den period de avser infaller. Langfristiga fordringar,
som uteslutande utgdrs av sa kallade séljarreverser, tas upp till nominell for-
dran justerad for nuvardet av eventuell skillnad mot en marknadsmassig
ranta. Skuld tas upp nér motparten presterat och avtalsenlig skyldighet fére-
ligger att betala, &ven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas
upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran rapporten éver
finansiell stallning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
férlorar kontrollen dver dem. Detsamma géller fér del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran rapporten éver finansiell stélining nar férplik-
telsen i avtalet fullgérs eller pa annat séatt inte &r aktuell. Detsamma géller fér
del av finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finan-
siella tillgdngar &r i behov av nedskrivning. Vinster och férluster fran bortta-
gande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Kategorier av finansiella instrument:

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstru-
ment baseras pa koncernens affarsmodell f&r férvaltning av tillgdngen och
karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafléden.

Instrumenten klassificeras till:

¢ upplupet anskaffningsvarde

« verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
« verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde vérderas
initialt till verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader. Kundfordringar
och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Till-
gangarna omfattas av en férlustreservering fér férvantade kreditférluster.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar
ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 21.

Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undan-
tag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillféllet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivréntemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar
ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 21.

NEDSKRIVNINGAR

Anldggningstillgangar

De redovisade vardena pa koncernens tillgdngar prévas vid varje balansdag
for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon
sadan indikation finns berdknas tillgangens atervinningsvarde.

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt
varde via resultatet omfattas av nedskrivning for forvantade kreditférluster.
Nedskrivning fér kreditférluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en for-
lustreservering goérs nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid
férsta redovisningstillféllet. Férvantade kreditférluster aterspeglar nuvéardet
av alla underskott i kassafldden hanférliga till fallissemang antingen fér de
nastkommande 12 manaderna eller for den férvantade aterstaende |6ptiden
for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och pa kreditfér-
sdmring sedan férsta redovisningstillfallet. Foérvantade kreditférluster ater-
speglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen fér redovisning av forvantade kundférluster till-
lampas fér kundfordringar, hyresfordringar och avtalstillgangar. Detta inne-
bar att férvantade kreditférluster reserveras for aterstdende 16ptid, vilken
férvantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Hyra faktureras i férskott,
vilket innebar att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betal-
ning. Koncernen reserverar fér férvantade kreditférluster baserat pa antal
férfallodagar samt utifradn individuell bedémning av risken att fordringen inte
kommer att erhallas. Koncernens kunder &r en homogen grupp med likartad
riskprofil, varfér kreditrisken initialt bedéms kollektivt fér samtliga kunder.
Eventulla stérre enskilda fordringar bedéms per motpart. Kungsleden skriver
bort en fordran nar det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla betal-
ning och da aktiva atgarder fér att erhalla betalning har avslutats. Ej vasent-
liga finansiella tillg&ngar prévas ej enligt den férenklade metoden. Ovriga
fordringar och tillgdngar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom
extern kreditrating. Férvantade kreditférluster varderas till produkten av san-
nolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditférsdmrade tillgdngar och fordringar gérs en indivi-
duell bedémning dér hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av férvantade kreditforluster beaktar eventuella
sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill séga netto av bruttovarde och forlustreserv. Fér-
andringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Undantag

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gérs foér forvaltningsfastigheter
(som redovisas till verkligt vérde), materiella anldggningstillgangar som inne-
has for férsaljning och uppskjutna skattefordringar som varderas enligt sér-
skilda regler, vilka beskrivs under respektive rubrik i redovisningsprinciperna.

AVSATTNINGAR

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om
betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattningen. En
avsattning redovisas i rapporten over finansiell stallning nar det finns en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad han-
delse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av belop-
pet kan goras. Avsattningar goérs med det belopp som ar den basta uppskatt-
ningen av det som krévs for att reglera den befintliga férpliktelsen pa balans-
dagen. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beréknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till
en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade
med skulden.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande vars fére-
komst bekréaftas endast av en eller flera osdkra framtida handelser, eller nar
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det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det ej ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

AVRUNDNINGAR

Enskilda belopp avrundas till ndrmast heltal Mkr. Summeringar avrundas till
narmast heltal Mkr. Avrundningsdifferenser kan goéra att noter och tabeller
inte summerar.

NOT 2. RISKER

| denna not beskrivs risker i Kungsledens kassafloden i fastighetsforvalt-
ningen samt de finansiella riskerna kreditrisk och valutarisk. En allman
beskrivning av Kungsledens risker beskrivs pa sidorna 52-55. Dar beskrivs
sarskilt finansieringsrisker, likviditetsrisker, ranterisk och den finansiella risk-
hanteringen.

| - RISKER | KASSAFLODET | FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Kassaflédet i ett givet fastighetsbestand paverkas av fluktuationer i hyresin-
tékterna som i sin tur beror pa férandringar av hyresnivaer och vakanser. For-
andringarna styrs bland annat av tillvaxten i svensk ekonomi, produktionstak-
ten for nya fastigheter, féréandringar i infrastruktur, sysselsattning och demo-
grafiska faktorer.

Hyresintdkter

Saval hyresnivaer som vakanser paverkas starkt av tillvéxten i svensk eko-
nomi i stort men ocksa och inte minst av tillvdxten pa regional och lokal niva
dar Kungsleden verkar. Ekonomisk tillvaxt leder till 6kad efterfragan pa loka-
ler med en potential fér hdgre hyresnivaer och lagre vakans medan en
vikande tillvaxt har motsatt verkan. Hur stor nyproduktionen av fastigheter ar
pa de lokala marknaderna har en inverkan pa hyresnivaer och vakanser.
Kungsledens fastighetsportfélj och kundstruktur uppvisar en god risksprid-
ning bade vad géller lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek och hyresgéstkate-
gorier. Hyreskontraktsportféljen &r férhallandevis langfristig med en genom-
snittlig dterstdende avtalslangd for hela portféljen pa 3,7 ar (3,9). Da avtals-
langden &r relativt lang har en férandring av marknadshyrorna kortsiktigt
ingen stor effekt pa hyresintakterna. Hyreskontrakten innehaller indexklausu-
ler som innebar att hyran hojs med 75-100 procent av inflationen. Indexupp-
rékningen ett visst ar bestdms utifran inflationstakten i oktober manad foére-
gdende ar. Indexklausulerna innehaller minimiupprakning, vilket pa kort sikt
ger ett visst skydd mot deflation. Hyresintékterna paverkas av eventuella
betalningssvarigheter hos hyresgésterna. 2018 ars hyresférluster uppgick till
-3 Mkr (-5). Risken for hyresférluster och vakanser paverkas av hyresgést-
strukturen. Att ha stora kommersiella hyresgaster kan innebara lagre kredi-
trisk men kan ocksa ge upphov till koncentrationsrisker. Kungsledens tio
storsta hyresgaster stod fér 22 procent av hyresvardet avseende vid perio-
dens utgang &gda fastigheter. | flera fall har de stérsta hyresgésterna flera
olika verksamheter samt dotterbolag pa flera orter, vilket minskar risken.

Hyresvérde, Andel
Storsta hyresgasterna Mkr hyresvéarde, %
ABB 286 1l
Biz Apartments 39 2
ICA 37 2
Vasteras Kommun 36 1
Westinghouse Electric Sweden 24 1
Tullverket 21 1
SMHI 21 1
Forsakringskassan 21 1
Stockholms Kommun 21 1
Dagab Inkoép & Logistik 20 1
10 stérsta hyresgdasterna 526 22

Fastighetskostnader

Fluktuationer i driftkostnaderna paverkar kassaflédet. De stérsta driftkostna-
derna utgérs av kostnader for el, renhalining, vdrme, vatten, skétsel och
underhall. Tomtrattsavgéalder och fastighetsskatt samt kostnaden fér el och
varme har storst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfragan
pa den 6ppna elmarknaden. Kungsleden har begrénsat risken genom pris-
sakring av viss mangd el. En del av kostnaden fér el och uppvérmning debite-
ras hyresgasterna. For kostnader som inte bars av hyresgasterna kompenseras
Kungsleden genom att hyreskontrakten innehaller indexklausuler som inne-
bar att hyrorna hojs med 75-100 procent av inflationen. Exponeringen mot
férandringar av dessa kostnader ar darfér begrénsad. Dock paverkas fastig-
heternas kassafldde och driftnetto av arsvariationer i kostnaden fér media
och skotsel. Vissa av fastigheterna har tomtrattsavtal som vanligtvis omfor-
handlas med ett intervall av 10-20 ar. Tomtrattsavgalden berdknas fér narva-
rande sa att kommunen erhaller en skalig realrédnta pa markens uppskattade
varde. Det kan inte uteslutas att berakningsgrunderna fér avgalderna kan
komma att &ndras vid framtida omférhandlingar. Fastighetsskatten som &r
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baserad pa fastigheternas taxeringsvérde har sin grund i politiska beslut.
Detta géller badde basen fér berékningen, taxeringsvardet samt skattesatsen.
Fastighetsskatten vidaredebiteras i normalfallet hyresgéasterna fér uthyrda
ytor, medan skatten fér vakanta ytor maste baras av fastighetsdgaren.

Resultat-

paverkan fére

Kéanslighetsanalys kassafléde Forandring skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-24
Ekonomisk vakans +/-1% enhet +/-26
Fastighetskostnader +/-1% -/+8
Laneportfdljens snittranta +/-1% enhet -169/+169
Kort marknadsranta (<sex manader) +/-1% enhet -94/+52

Il - FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat och kassafléde
till foljd av férandringar i marknadsranta eller valutakurser liksom aven refi-
nansierings- och kreditrisker. Styrelsen faststéller arligen en finanspolicy fér
koncernens hantering av finansiella risker. Finanspolicyn bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter fér finansverksamheten.
Ansvaret fér koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt
av koncernens finansfunktion.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér hela eller delar av
sitt atagande. Kreditrisk aterfinns i derivatavtalen, vid utstéllande av revers-
lan samt vid placeringar av éverskottslikviditet. Kreditrisk avser &ven risken
att motparten inte fullféljer sin betalning av hyra eller férséaljningslikvid. For
véasentliga langfristiga fordringar begéars normalt sdkerheter fér att reducera
kreditrisken. Aktuella I1dngfristiga fordringar uppgar per 31 december 2018 till
4 Mkr (12), se not 15.

Valutarisk

Transaktionsexponering saknas i allt vésentligt da koncernen inte har fastig-
hetsinnehav utomlands. For ytterligare information avseende finansiella ris-
ker, se sidorna 49-51.

NOT 3. SARSKILDA OVERVAGANDEN
OCH BEDOMNINGAR

VARDERING AV FASTIGHETER

Viktigaste kallor till osdkerhet i uppskattningar

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

Beddmningar vid tillampning av redovisningsprinciperna

Infér drsbokslutet har samtliga fastigheter varderats. Varderingarna baseras
pa en kassaflédesanalys dar den enskilda fastighetens framtida intjanings-
férmaga och marknadens avkastningskrav bedéms. Denna process beskrivs i
not 13. Att Kungsleden &r aktiv pa fastighetsmarknaden med manga kép och
sdljtransaktioner ger ytterligare marknadsinformation och starker maéjligheten
att gora bra uppskattningar av ett bedémt varde. Avstamning sker aven mot
externa varderingar.

SKATTESITUATIONEN

Viktigaste kallor till osdkerhet i uppskattningar

Redovisning av |I6pande skatt att betala, underskottsavdrag och uppskjutna
skatter pa temporéra skillnader mellan bokférda och skattemdassiga varden
baseras pa tillampliga regler. Det kan konstateras att skattelagstiftningen &r
komplex, sarskilt i samband med foérvarv och avyttring av fastigheter och
bolag. Skattedomstolarnas tolkning av befintliga regler kan dven komma att
andras dver tiden, vilket gor att tilldmpningar kan &ndras efter transaktioners
genomférande och inlamnade deklarationer. Skatteverket har normalt moj-
lighet att omprdva ett bolags taxering inom tva ar efter rékenskapsaret, i
vissa fall kan dock Skatteverket omprédva taxeringar fem ar tillbaka i tiden.

Beddmningar vid tillampning av redovisningsprinciperna

Vid varje forvarv och avyttring gérs en beddémning hur dessa transaktioner
ska deklareras. Kungsleden stammer kontinuerligt av sina bedémningar i
skattefragor med externa experter. Detta innebér dock inte att det inte finns
en risk for att Skatteverket och domstolen skulle kunna komma att bedéma
genomfdérda transaktioner pa annat vis &n bolaget.
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NOT 4. RORELSESEGMENT

Region-
2018 stader och Projekt-
Mkr Stockholm Goteborg Malmé Visteras ovrigt fastigheter Oférdelat Totalt
Intakter 832 236 258 540 438 82 - 2385
Fastighetskostnader -252 -77 -78 -200 -141 -50 - -800
Driftnetto 580 159 179 339 296 32 - 1586
Forsaljnings- och administrationskostnader - - - - - - -95 -95
Finansnetto - - - - - - -366 -366
Forvaltningsresultat 580 159 179 339 296 32 -461 1124
Vardefdrandringar tillgdngar
Fastigheter 816 n8 107 449 m 18 -16 1603
Réntederivat - - - - - - -73 -73
Resultat fére skatt 1396 276 287 788 408 50 -551 2653
Skatt - - - - - - -598 -598
Arets resultat 1396 276 287 788 408 50 -1149 2055
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 14153 3225 4048 5821 4554 2897 - 34697
Ovriga tillgdngar! - - - - - - 697 697
Summa tillgdngar 14153 3225 4048 5821 4554 2897 697 35394
Réntebarande skulder! - - - - - - 16 882 16 882
Eget kapital, avsattningar och évriga
skulder! - - - - - - 18 513 18 513
Summa eget kapital och skulder - - - - - - 35394 35394
BVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 371 135 33 120 210 431 - 1300
Ej kassaflédespaverkande
i resultatrdkningen’ - - - - - - 1530 1530

1. Tillgangar som inte &r fastigheter férdelas inte per segment. Férdelning sker inte heller fér skulder och avsattningar eller avser rantederivat med negativa varden eller ej betald
kopeskilling for icke tilltradda fastigheter.
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Region-
2017 stdder och Projekt-
Mkr Stockholm Goteborg Malmé Visteras ovrigt fastigheter Oférdelat Totalt
Intakter 773 212 224 516 5N 86 = 2 82
Fastighetskostnader -239 -69 -72 -193 -160 -51 - -785
Driftnetto 534 143 152 323 351 35 - 1538
Forsaljinings- och administrationskostnader = = = = = = -120 -120
Finansnetto = = = = = = -433 -433
Forvaltningsresultat 534 143 152 323 351 35 -553 985
Virdefdrandringar tillgangar
Fastigheter 702 149 103 125 58 280 -6 141
Réntederivat = = = = = = 85 85
Resultat fore skatt 1235 293 255 448 409 315 -475 2481
Skatt - - - - - - -575 -575
Arets resultat 1235 293 255 448 409 315 -1049 1906
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 13026 2598 3010 5252 5036 2052 = 30974
Ovriga tillgdngar! - - - - - - 572 572
Summa tillgdngar 13026 2598 3010 5252 5036 2052 572 31546
Rantebarande skulder! = = = = = = 15153 15153
Eget kapital, avsattningar och évriga
skulder! - - - - - - 16 393 16 393
Summa eget kapital och skulder - - - - - - 31546 31546
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 227 100 33 106 131 328 - 925
Ej kassaflddespaverkande
i resultatrakningen’ - - - - - - 1496 1496

1. Tillgadngar som inte &r fastigheter férdelas inte per segment. Férdelning sker inte heller fér skulder och avsattningar eller avser rantederivat med negativa varden eller ej betald

kopeskilling for icke tilltradda fastigheter.

Kungsledens rérelsesegment har andrats i jamforelse med 2017 och har under
aret varit Stockholm, Géteborg, Malmé, Vasteras, Regionstader och évrigt,
Projektfastigheter och oférdelat. En indelning gors forst av forvaltningsfastig-
heter och projektfastigheter. En ytterligare detaljering sker fér férvaltnings-
fastigheterna dar siffrorna delas upp efter geografisk indelning. Segmenten
férvaltar och féradlar fastigheter och tillhandahaller lokaler till externa kunder.
Kungsleden styr sin fastighetsverksamhet via tre férvaltningsomraden; Stock-
holm, Géteborg/Malmé och Vésteras som leds av varsin fastighetschef. Resul-
tatansvaret for forvaltningen av de fastigheter som ligger i ett visst forvalt-
ningsomrade, avilar fastighetschefen som ansvarar infér verkstéllande direk-
téren som i sin tur formulerar mal och I6pande féljer upp hyresintékter, fastig-

hetskostnader, driftnetto samt investeringar per forvaltningsomrade. Fastig-
hetschefen kan direkt paverka dessa resultatposter och sammantagna ldgger
de grunden for hela foretagets férvaltningsresultat. Av dessa skal har
Kungsleden valt att betrakta de geografiska verksamhetsomradena som
rérelsesegment. Oférdelat &r eventuella poster som inte ar hanférbara till
ett specifikt segment eller som & gemensamma fér samtliga segment.
Véasentliga transaktioner mellan segmenten utgoérs av koncernbidrag
och interna lan.
ABB &r den enda kund som star fér mer &n 10 procent av intékterna.
2018 var hyresintakterna fran ABB 286 Mkr (268).

Sverige Tyskland/Polen Totalt Kungsleden
Geografisk marknad, Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Intékter 2385 2323 [¢] o 2385 2323
Fastigheter 34697 30974 - - 34697 30974
Investeringar i fastigheter 1300 925 - - 1300 925
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NOT 5. OPERATIONELL LEASING

NOT 7. ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

LEASEGIVARE
Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella
leasingavtal dar Kungsleden &r leasegivare.

Tabellen visar hyresintadkterna beréknade pa aktuella hyreskontrakt, exklu-
sive parkeringsplatser, garage och bostader, vilka per 31 december 2018 upp-
gick till 2 399 stycken (2 317).

Hyresavtal avseende lokaler &r oftast 3-5 ar. Langre avtal efterstravas i
vissa situationer och férekommer exempelvis i samband med investeringar
och specifika fastigheter eller verksamheter. Hyran indexregleras oftast. Som
tillagg till bashyran utgar i de flesta fall tillagg fér vérme och fastighetsskatt.
Tilldggen grundar sig pa de faktiska kostnader som hyresvéarden haft.

Medelantalet anstallda under 2018 uppgick till 109 personer (109). Férdel-
ningen pa lander och kén framgar nedan.

Andel Andel

kvinnor, kvinnor,

Medelantalet anstéllda 2018 % 2017 %
Sverige 109 52 109 53
Koncernen 109 52 109 53

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING
Styrelsen for Kungsleden AB bestod per balansdagen av sex ledaméter (sju)
varav fyra kvinnor (fem). Féretagsledningen bestod av nio personer (nio)

Leasegivare, hyresintakter, Mkr 2018 2017 R
varav sex kvinnor (sex).
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 2049 2037
Avtalade intakter med betalning mellan ett till fem &r 4 466 4484 2018 2017
Avtalade intékter med betalning senare &n fem &r 1731 2100 Loner, ) Loner, i
andra Sociala andra Sociala
Summa 8245 8622 Léner, andra erséittningar och ersitt- kost-  ersétt- kost-
sociala kostnader, Tkr ningar nader ningar nader
LEASETAGARE KONCERNEN
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende tomtratter, Ledande befattningshavare
tj.énsteb_i_lar och kontotsm_askiner. Ta.bellen nedaﬁ visa kontrakutergd_e bfatal— Styrelse, vd och vvd 14 233 7717 17 254 6939
ningar fér tomtratter. Ovriga operationella leasingavtal uppgar ej till vasent- (varav pensionskostnader) (2753) 2770)
liga belopp. Axelsson, Charlotte 457 74 260 43
Leasetagare, tomtrittsavgilder, Mkr 2018 2017 Berglund, Ingalill 300 94 300 94
Avtalade avgalder med betalning inom ett ar 23 23 Bjuggren, Jonas® 173 54 - -
Avtalade avgalder med betalning mellan ett till fem Gahm, Joachim 87 27 260 82
ar 89 76 Hjorth, Liselotte 260 82 260 82
Avtalade avgalder med betalning senare &n fem ar 232 85 Larsson, Géran' 185 58 555 91
Summa 344 185 Nilsson, UIf? 200 63 - -
Orback Pettersson, Kia' 87 27 260 82
Wikstrém, Charlotta 260 82 260 82
NOT 6. FORSALJNINGS- OCH Pehrsson, Biljana (vd) 6618 3607 6 445 2757
ADMINISTRATIONSKOSTNADER Kvist, Anders (vvd)® 2264 1995 5500 1174
Foreiin H adminictrationskostnad framst Kostnader 6 Sarby Westman, Ylva (vvd) 3343 1554 3154 2452
e o o Andiolodondbofeinngshovore 10985 7545 8700 5722
X . : "g, . | &bl (varav pensionskostnader) (4327) (3205)
informationsteknologi, samt kostnader fér bérsnotering och koncernens led-
ning.'KO§tnaDd.er for hyresc;iebifering, hyreskrav och redovisning samt avskriv- g:;'a‘:t‘:i:\egdsina(\’lgre 25218 (7"0‘;%5) 25954 (;2932;
ning ingar pa inventarier likasa. — =
De direkta kostnaderna fér I6pande fastighetsférvaltning om 110 Mkr (118) Ovriga anst_allda 72506 34340 74003 33133
redovisas som kostnad i driftnettot. (varav pensionskostnader) as ozn (11936)
Summa erséattningar 97724 45375 99957 45804
Mkr 2018 2017 (varav pensionskostnader) (20101) Q791
Personalkostnader -46 -69 1. Avser perioden 1januari-26 april.
Avskrivningar -5 -5 2. Avser perioden 26 april-31 december.
S o 3. Avser perioden 1januari-13 juli.
Ovriga rorelsekostnader -44 -46
Summa -95 -120 Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestamda planer eller ITP-planen.

ARVODE TILL REVISORER

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning, 6vriga arbetsupp-
gifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller
annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-
férandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

Mkr 2018 2017
Revisionsuppdrag, EY 2 3
Revisionsuppdrag, Frejs 1 1
Andra uppdrag, EY 1 1
Andra uppdrag, Frejs [0} [0}
Summa 4 5

Arets avgifter fér pensionsférsakringar enligt ITP som &r tecknade i Alecta
uppgick till 20 Mkr (18). Vid utgangen av 2018 uppgick Alectas dverskott i
form av den kollektiva konsolideringsnivan till 142 procent (154). Den kollek-
tiva konsolideringsnivan ar beréknad enligt Alectas féorsékringstekniska
berdkningsantaganden, vilka inte 6verensstdmmer med IAS 19.

2019
Sarskild
Kommande pensionsavsattning 2019, Mkr Pension I6neskatt
Ledande befattningshavare 6 2
Ovriga anstallda 12 3
Summa anstallda 18 5
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forts. not 7

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principer
Till styrelsen utgar arvode enligt drsstdmmans beslut. Ersattningar till vd, vvd
och andra ledande befattningshavare utgoérs av grundlon, rorlig ersattning,
dvriga férmaner samt pension. Med andra ledande befattningshavare menas
de personer som utéver vd och vvd ingick i ledningsgruppen. Foér 2018 var
detta i medelantal sju (sex) personer.

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

Den rorliga delen ska utgéra en vasentlig del av mojliga ersattningar och
&r for vd och vvd maximerad till 75 procent av den fasta arslénen. Fér évriga
ledande befattningshavare ar den rérliga ersattningen som hégst 50 procent
och i genomsnitt hégst 40 procent av den fasta arslénen.

Ersattning till vd beslutas av styrelsen efter férslag fran ersattnings-
utskottet. Detta sker utifran riktlinjer som beslutas pa arsstdmman.

Rorlig erséattning

Fér vd och vvd baserades rorlig ersattning fér 2018 pa forvaltningsresultatet.
Beloppet fér vd och vvd:arna under 2018 uppgick till 41 (55) procent av
grundlénen.

Foér andra ledande befattningshavare baserades rorlig ersattning fér 2018
pa samma grundval som fér vd och vvd samt pa individuella resultatmal fér
det egna ansvarsomradet. Beloppet fér dessa befattningshavare under 2018
uppgick till i genomsnitt 29 (31) procent av grundlénen.

KONCERNEN - NOTER

Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder &r 65 ar och samtliga har
premiebaserad pension, utan andra forpliktelser for bolaget &n skyldigheten
att erldgga arliga premier. Pensionspremie fér vd utgar om 30 procent av den
fasta arslénen och fér vvd utgadr pensionspremie om 27 procent av den fasta
arslénen. For en av de 6évriga ledande befattningshavarna utgar pensions-
premie om 27 procent av den fasta arslénen och fér évriga ledande befatt-
ningshavare tillampas ITP-planen.

Uppsagning
Foér vd géller en uppséagningstid om sex manader och fran bolagets sida géller
tolv manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller vd dartill ett avgangs-
vederlag pa sex manader. Avgangsvederlaget &r ej pensionsgrundande. Vid
uppsagning fran vd:s sida utgar inget avgangsvederlag. Fér vvd géller en
egen uppsagningstid om sex manader och fran bolagets sida tolv manader.
For 6vriga ledande befattningshavare galler en dmsesidig uppsagningstid
om fyra till sex manader. Fér samtliga ledande befattningshavare avréknas
normalt uppsagningslénen mot andra inkomster.

GrundIén/ .
Erséttningar och styrelsearvode Rorlig erséttning! Ovriga férmaner Pensionskostnad?2 Summa
dvriga férmaner, Tkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Styrelsens ordférande 457 555 - - - - - - 457 555
Ovriga styrelseledaméter 1552 1600 - - - - - - 1552 1600
vd 4179 4069 2315 2261 124 14 1545 1212 8163 7 656
vvd:ar 4 330 5537 1181 3024 95 92 1209 1557 6815 10 210
Andra ledande
befattningshavare, 7 st (6) 8200 6432 2 416 1992 369 276 4327 3205 15 312 11906
Summa 18 717 18193 5912 7 277 588 482 7 081 5974 32298 31927
1. Rorlig ersattning avser till 2018 hanférlig bonus.
2.Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2018. Se &ven ovan fér ytterligare information om pension.
NOT 8. KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG OCH FUNKTION NOT 9. FINANSNETTO
Fordelning per kostnadsslag, Mkr 2018 2017 Finansnetto, Mkr 2018 2017
Drift, reparation och underhall -609 -592 Tillgdngar och skulder obligatoriskt vérderade till
Ovriga direkta fastighetsutgifter -80 -76 verkligt vérde i resultatet:
e e 133 165 Nettoférluster derivat -68 -149
Avskrivningar 5 -5 Summa redovisat i resultatet (finansnetto) -68 -149
Ovriga externa kostnader -68 -68 . B .
SoE 895 -905 ;’Zlgg}g’i; Z;:Cailétélder vérderade till upplupet 2018 2017
Ranteintakter fran kundfordringar 1 1
Gordeininglijvesultatrakningen ik 2015 2017 Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod 1 1
Fastighetskostnader - fastigheter -800 -785
Férsaljnings- och administrationskostnader -95 -120 Rantekostnader upplaning -248 -248
Summa -895 -905 Summa réntekostnader enligt effektivrédntemetod -248 -248
Upplédggningskostnader banklan! -52 -36
Av- och nedskrivningar per funktion, Mkr 2018 2017 Summa -52 -36
Forsaljnings- och administrationskostnader -5 -5
Summa -5 -5 Summa finansnetto -366 -433

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

1. Periodiserat éver lanets 16ptid.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument redovisas inte i
finansnettot utan pa egen rad i resultatrékningen.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen
som innehavs fér handel uppgar till -73 Mkr (85). Av beloppet avser -73 Mkr
(85) réntederivat. Se aven i not 21.
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NOT10. SKATTER

Inkomstskatten fér svenska aktiebolag ar for 2018 22 procent. | resultatrak-
ningen férdelas skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
inneb&r normalt betalning till Skatteverket och beréknas utifran arets skatte-
pliktiga resultat i de enskilda bolagen. Det skattepliktiga resultatet ar ofta
lagre &n det redovisade resultatet i bolagen och utgar pa totalniva i princip
motsvarande forvaltningsresultatet i koncernen med avdrag for skatteméas-
siga justeringar. Justeringarna galler framst mojligheten att nyttja skattemas-
siga avskrivningar, avdrag vid ombyggnationer, skattefria forsaljningar av
fastigheter via bolag samt nyttjande av skattemassiga underskott.

| juni 2018 beslutade Riksdagen att godkanna férslaget till andrad fore-
tagsbeskattning. Beslutet innebéar i korthet att avdrag for negativt rantenetto
maximalt kan yrkas till ett belopp motsvarande 30 procent av ett bolags
skattemassiga resultat fore rénta, skatt och avskrivningar (EBITDA). Vid
berdkning av rénteavdraget ska eventuell avrakning mot underskottsavdrag
beaktas. Vidare sénks bolagsskatten i tva steg fran dagens 22,0 procent till
21,4 procent ar 2019 och till 20,6 procent ar 2021. De nya reglerna géller fran 1
januari 2019. For Kungsleden paverkas avsattningen fér uppskjuten skatt
2018 positivt med 128 Mkr med anledning av sankningen av bolagsskatten.
Effekterna av ranteavdragsbegransningsreglerna bedéms for Kungsleden bli
marginella men en mindre andel av rantekostnaderna kommer inte att kunna
yrkas avdrag fér samtidigt som en lagre skattesats minskar skattekostnaden.
Vid stigande réntenivaer kan effekterna av de nya reglerna innebéra att ran-
teavdragen inte kan utnyttjas i samma utstrackning, vilket kan leda till en
nagot 6kad skattekostnad.

Betald skatt har 2018 uppstatt framst i kdpta dotterbolag som inte har
koncernbidragsratt férsta aret. Andra begransningar att i ett bolag kvitta
skattepliktiga vinster mot tidigare skatteméassiga forluster i andra bolag finns
exempelvis beroende pa nér férlusterna uppstatt, tidpunkt fér nér vinstgi-
vande bolag har férvarvats och eventuella fusioner. Inrullade underskott 2019
uppgar till 2 098 Mkr. Sammantaget bed®ms att den aktuella skatten kom-
mer att vara l1ag de ndrmaste aren.

Skatteberdkning, Mkr 2018 2017
Forvaltningsresultat 1124 985
Skattemassigt avdragsgilla poster

- Avskrivningar -409 -544
- Avdrag vid ombyggnation -404 -180
- Ovriga justeringar -10 -52
Skattepliktigt forvaltningsresultat 301 209
Forsaljning fastigheter 1 202
| fortid |6sta rantederivat -214 -397
Arets skattepliktiga resultat 87 14
Okat/minskat underskott -76 -12
Skattepliktigt resultat 1 2
Skatt att betala, 22 %! -2 o]

1. Den aktuella skatten uppgick till -2 Mkr (-0), vilket innebar en effektiv skatt att betala
som understeg 1 procent (<1) av resultat fére skatt.

Skattemadssiga underskott, Mkr 2018 2017
Underskott vid arets bérjan -2174 -2178
Okat/minskat underskott arets verksamhet 76 12
Underskott i kdpta bolag vid fastighetsforvarv - -8
Underskott vid arets slut -2098 -2174
Skatt i resultatrdkningen, Mkr 2018 2017
Aktuell skatt -2 (0]
Uppskjuten skatt -596 -575
Redovisad skatt -598 -575
Avstdamning av effektiv skatt, Mkr 2018 2017
Resultat fore skatt 2653 2481
Skatt 22% -584 -546
Forséljningar av fastigheter -80 -43
Justerade skattemassiga varden tidigare ar -62 -
Ovriga ej skattepliktiga intakter 1 14
Ej avdragsgilla kostnader -1 -1
Ny skattesats 128 -
Redovisad skatt -598 -575

Over
resultat- Kép/
18-01-01 rdkningen forsédljning 18-12-31

Uppskjuten skatt pa temporéra
skillnader och underskotts-
avdrag 2018, Mkr

Tillgadngar

Underskottsavdrag 478 -46 - 432
Finansiella instrument 38 -32 - 6
Ovrigt 5 -2 -2 1
Uppskjuten skatt - tillgangar 521 -80 -2 439
Nettning mot uppskjutna

skatteskulder -521 80 2 -439
Uppskjuten skattefordran - - - -
Skulder

Fastigheter -1854 -516 40 -2 331
Uppskjuten skatt - skulder -1854 -516 40 -2 331
Nettning mot uppskjutna

skattetillgangar 521 -80 -2 439
Uppskjuten skatteskuld -1333 -596 38 -1892
Uppskjuten skatt pa temporéra Sver

skillnader och underskotts- resultat- Kép/

avdrag 2017, Mkr 17-01-01 rakningen forsdljning 17-12-31

Tillgangar

Underskottsavdrag 479 -3 2 478
Finansiella instrument 144 -106 = 38
Ovrigt 6 -1 - 5
Uppskjuten skatt - tillgangar 629 -110 2 521
Nettning mot uppskjutna

skatteskulder -629 10 -2 -521
Uppskjuten skattefordran - - - -
Skulder

Fastigheter -1470 -465 81 -1854
Uppskjuten skatt - skulder -1470 -465 81 -1854
Nettning mot uppskjutna

skattetillgangar 629 -110 2 521
Uppskjuten skatteskuld -841 -575 83 -1333

Uppskjuten skatt beaktas i rapport éver finansiell stallning pa samtliga tem-
poréara skillnader fér tillgdngar och skulder samt fér de underskottsavdrag
som berdknas kunna anvandas. Bokféringen sker i enligt med géllande regel-
verk utifran kommande nominella skattesatser 21,4 procent respektive 20,6
procent och nar realisering férvantas ske, det vill saga fore eller efter den
sista sdnkningen 2021. Skattesatsen har utifran detta beraknats till 20,6 pro-
cent da de nérmaste tva arens portféljsoptimering-/fastighetsférsaljningar
till viss del motsvarar férbrukade underskott samt att derivaten ndrmsta tva
aren beraknas ha ett réanteutfléde medan efterféljande ar ett positivt rante-
flode. Ett undantag fran bokféring utifran skattesatsen géller temporéra skill-
nader pa fastigheter vid tillgangsférvarv via bolag. | dessa fall ska uppskjuten
skatt pa de temporéra skillnaderna vid férvarvstidpunkten inte redovisas.
Den temporara skillnaden mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde
for Kungsledens fastigheter uppgick per 31 december 2018 till 18 987 Mkr. Ett
beddmt verkligt vérde pa uppskjuten skatt kan berédknas som alternativ till
redovisad uppskjuten skatt utifran tillampning av gallande redovisningsstan-
darder, se avsnitt substansvéardering i not 16.
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NOT 11. RESULTAT PER AKTIE OCH Industri/ . Alla
EPRA EARNINGS / EPRA EPS Mkr Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter
Fastigheter vid
2018 2017 arets ingdng 21289 5787 2122 1776 30974
Mkr  kr/aktiel Mkr  kr/aktiel Kép 1722 0 0 14 1836
RESULTAT PER AKTIE Investeringar
Arets resultat 2055 9,41 1906 9,03 i agda fastigheter 998 19 172 1 1300
Redovisat varde
FORVALTNINGSRESULTAT saldaI fashjheter -79 -884 -69 (0] -1032
Orealiserade
Arets resultat 2055 150G vardeforandringar! 1491 219 129 38 1619
Aterlaggning: Fastigheter vid
Skatt 598 575 arets utgang 25422 5241 2096 1939 34697
Vérdeférandring fastighet -1619 -1417 1. Den orealiserade vardeférandringen redovisas i resultatrakningen pa raden fastigheter
Vardeforandring derivat 73 -85 inom vardeférandringar.
o I el e 6 6 VARDERING AV FASTIGHETER
- | g Interna varderingar av alla fastigheter har genomférts per 31 december
Férvaltningsresultat 1124 5,15 985 4,66 2018 och utgér redovisat varde. Alla fastigheter har dessutom ndgon gang
under aret (cirka 1/4 per kvartal) varderats av externa varderare fér att
EPRA Earnings (férvaltnings- kvalitetssdkra och verifiera de interna varderingarna.
resultat efter skatt)
Férvaltningsresultat 1124 515 985 4,66  Intern vérdering .
= : Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genomférda
Aterlaggning; Aktuell skatt arderi K led for 16 q T srderi
farvaltningsresultat 67 0,31 _46 0,22 varderingar. Kungsleden genomfér I5pande egna interna vérderingar som en
= integrerad del av affarsprocessen dar det for varje enskild fastighet gors en
EPRA Earnings/EPRA EPS 1057 4,84 939 4,45

1. Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr/aktie.

Utestaende antal aktier uppgar per 31 december 2018 till 218 403 302
(218 403 302) och genomsnittligt antal aktier fér perioden januari-december
2018 uppgick till 218 403 302 (211171 694).

NOT12. IMMATERIELLA TILLGANGAR

Immateriella tillgangar
Mkr 18-12-31 17-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden vid arets bérjan 13 13
Arets aktiveringar 5 0
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets slut 18 13
Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan -4 -1
Arets avskrivning -2 -3
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -6 -4
Redovisat véirde vid arets slut n 9

Immateriella tillgangar utgdrs av utvecklingskostnader affarsstédssystem.

NOT13. FORVALTNINGSFASTIGHETER

individuell bedémning av till vilket varde denna anses kunna séljas.

Varderingsmetod

Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket fér
fastigheter har samma innebérd som marknadsvarde. Det verkliga vardet
baseras pa interna varderingar som genomférs I6pande som en integrerad
del av affarsprocessen dar det for varje fastighet utférs en enskild bedém-
ning till vilket vérde den anses kunna séljas. Varderingen sker alltid utifran
niva 3, det vill séga med indata som inte &r observerbara pa marknaden.

Se beskrivning av varderingsklasser i not 21. Det har inte skett nagra forflytt-
ningar under aret mellan varderingshierarkierna.

Paverkan pa

Kanslighetsanalys vardering Forandring véarde, Mkr
Driftnetto +/-1,0% +294/-294
Direktavkastningskrav +/-0,1% -529/+549

Vid varderingen av fastigheterna tillampar Kungsleden en kombination av
den avkastningsbaserade kassaflédesmetoden och ortsprismetoden. Varje
enskild fastighets framtida kassafldde prognosticeras och nuvardesberaknas
tillsammans med restvéardet utifran en tioarig kalkylperiod. De avkastnings-
krav som tillampas baseras pa Kungsledens aktiva narvaro pa transaktions-
marknaden och har bedémts utifran varje fastighets unika risk samt analyser
av genomférda transaktioner pa respektive ort enligt ortsprismetoden. | vér-
deringarna har ett langsiktigt inflationsantagande om 2,0 procent anvénts.

Nedanstaende tabell redovisar vagt genomsnittligt direktavkastningskrav
inom respektive fastighetssegment. Direktavkastningskraven i varderingarna
ligger inom intervallet 4,2-9,0 procent.

Genomsnittligt Intervall

Verkligt  direktavkast- direktavkast-

Mkr 18-12-31 17-12-31 Per fastighetskategori vérde, Mkr ningskrav, % ningskrav, %

Redovisat varde vid &rets borjan 30974 29533 Kontor 25422 5.2 4,2-7,75

Kép 1836 790 Industri/lager 5241 6,6 5,4-9,0

Investeringar i 8gda fastigheter 1300 925 Handel 2096 6,1 5,25-7,25

Redovisat varde i silda fastigheter -1032 -1692 Ovrigt 1939 5.0 4,25-7,5

Orealiserade vardeférandringar! 1619 1417 Summa 34 697 5,5 4,2-9,0

Redovisat vérde vid arets slut 34697 30974

Genomsnittligt Intervall

Verkligt direktavkast- direktavkast-

Per segment vérde, Mkr ningskrav, % ningskrav, %

Stockholm 14153 50 4,2-8,0

Goteborg 3225 6,0 4,3-7,25

Malmé 4048 55 4,25-7,25

Vasteras 5821 6,1 5,25-9,0

Regionstader och 6vrigt 4554 6,2 5,5-8,25

Projektfastigheter 2897 4,9 4,25-6,75

Summa 34 697 5,5 4,2-9,0

Industri/ . Vérderade Ej externt Alla

Mkr Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter virderade fastigheter

Redovisat varde 25422 5241 2096 1939 34697 34 697
Extern vardering 24 856 5074 2203 1958 34 091
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NOT14. INVENTARIER NOT16. EGET KAPITAL
Mkr 18-12-31 17-12-31 Vid rakenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 91 001 376 kronor och
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 12 23 antal aktier till 218 403 302 stycken. Kvotvardet uppgar till 0,42 (0,42). Ingen
Kop 4 4 utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier fdrekommer.
Forsa””'”gar/“trange””_gar = — -3 5 substansvirde, EPRA NAV och EPRA NNNAV
Ackumulerade anskaffningsvérden vid arets slut 13 12 Substansvéardet kan beraknas pa 1&ng sikt och kort sikt. Langsiktigt substans-
varde utgar fran finansiell stallnings eget kapital med aterldggning av
Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan -5 -14 balanserade poster for derivat och uppskjuten skatt.
Farsaliningar/utrangeringar R 12 Aktuellt substansvarde utgar fran finansiell stallnings eget kapital med jus-
S v S RIEET ) 2 tering till be_z.:iomt'verkllgt varde av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag
- och temporéra skillnader.
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -8 -5
18-12-31 17-12-31
Redovisat virde vid arets slut 5 7 Substansvérde Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget kapital 15767 7219 14192 64,98
Aterlaggning
NOT15. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR Derivat 4 016 17 O
Uppskjuten skatteskuld 1892 8,66 1333 6,10
Mkr 18-12-31 17-12-31 Langsiktigt substans-
Redovisat varde vid arets borjan 12 12 vérde (EPRA NAV) 17694 81,01 15696 7,87
Valutakursférandringar o] 0] Avdrag
Aterbetalningar -8 - Verkligt vérde derivat -35 -0,16 -171 -0,78
Redovisat varde vid arets slut 4 12 Bedémt verkligt vérde
uppskjuten skatt! -260 -119 -100 -0,46
Aktuellt substansvarde 17 399 79,66 15 426 70,63

Aterbetalningarna 2018 avser en séljarrevers fran férsaljning av sju fastigheter
som skedde 2016. Reversen &r i sin helhet aterbetald under 2018.

Aktiekapitalets utveckling

(EPRA NNNAV)

1. Beddémt verklig varde uppskjuten skatt har beréknats utifrdn en diskonteringsranta om
3 procent pa férvantade kassafldden. Underskottsavdragen antags realiseras under de
kommande 5 &ren med en nominell skatt om 21,4 procent fram till och med. 2020 och dar-
efter 20,6 procent, vilket ger ett nuvarde pa uppskjuten skattefordran om 20 procent. De
temporéra skillnaderna avseende fastigheter beréknas realiseras under 50 ar dér 10 pro-
cent séljs via fastighetsforséaljningar med en nominell skatt om 22 procent och 90 pro-
cent séljs via bolag dar képarens skatteavdrag beréknas uppga till 5,5 procent, vilket
totalt ger ett nuvarde for uppskjuten skatt om 3,7 procent. De temporara skillnaderna
avseende derivat beréknas realiseras under avtalens 16ptid (upp till 5 ar), vilket ger ett
nuvarde av uppskjuten skattefordran om 21,7 procent.

Tid- Forandring av Totalt antal Okning av Ackumulerat
punkt Handelse antalet aktier aktier Kvotvarde aktiekapitalet, kr aktiekapital, kr
1997 Bolaget bildas 1000 1000 100 100 000 100 000
1997 Split 20:1 19 000 20 000 5 - 100 000
1997 Nyemission 230 000 250 000 5 1150 000 1250 000
1997 Skuldebrev med optionsratt till nyteckning = 250 000 5 = 1250 000
1997 Nyemission 3750 000 4 000 000 5 18 750 000 20 000 000
1998 Nyemission 2400000 6 400 000 5 12000 000 32000 000
1998 Konvertibla férlagsbevis - 6 400 000 5] - 32000 000
1999 Split 2:1 6 400 000 12800 000 2,50 - 32000 000
1999 Konvertibla férlagsbevis 2758620 15 558 620 2,50 6896 550 38896 550
1999 Nyemission 3000 000 18 558 620 2,50 7 500 000 46 396 550
2000 Nyemission 400 000 18 958 620 2,50 1000 000 47 396 550
2005 Split 2:1 18 958 620 37 917 240 1,25 - 47 396 550
2005 Nyemission 7 583448 45500 688 1,25 9479 310 56 875 860
2006 Split 3:1 91001376 136 502 064 0,42 - 56 875 860
2007 Split 2:1 136 502 064 273004128 0,21 - 56 875860
2007 Inldsen av aktier -136 502 064 136 502 064 0,21 -28 437 930 28 437 930
2007 Fondemission - 136 502 064 0,42 28 437 930 56 875860
2014 Nyemission 45500 688 182 002 752 0,42 18 958 620 75834 480
2017 Nyemission 36 400 550 218 403 302 0,42 15166 896 91001376
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NOT17. RANTEBARANDE SKULDER

KONCERNEN - NOTER

18-12-31 17-12-31 Koncernen har checkrakningskrediter om 250 Mkr (250) som inte var utnytt-
Nominellt Verkliga Nominellt Verkliga jade till ndgon del vid arsskiftet 2018 eller 2017.
Mkr belopp varden belopp varden
Skulder till kreditinstitut 9204 9204 1077 Odiskonterade kassafloden 6ver finansiella skulder och derivat
Gisaharnisalie) no oEE TR Rl En
Ovrig upplaning 1596 1596 2126 2019 1432 262 29
Réntederivat 2020 3241 255 33
(R;g;eos)"vappa“ 748e 20 20 - 2021 2892 253 5
Summa lan och derivat 16 912 15153 2022 2500 (22 2600 1B
2023 1592 175 3000 -14

Kungsleden bedémer att det inte finns nagon vasentlig skillnad mellan bokfért 2024 1660 148 1450 -19
varde och verkligt varde pa réntebarande skulder. 2025 134 1000 10

18-12-31 17-12-31 2026 630 129
Férfallotidpunkt banklan Nominellt Nominelit 2027 1594 86
och évrig upplaning belopp Andel, % belopp Andel, % 2036 1340 382
2010 216y 25 summa 16 882 2017 7450 10
2019 1682 8,9 3429 198 1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt évriga rantebarande skulder langfristiga
2020 5105 26,9 6286 36,4 och kortfristiga.
2021 2892 15,2 1842 10,7
2022 2500 13,2
2023 1592 8,4
2024 1660 8,7
2026 630 3,3 630 3,6
2027 1594 8,4 1594 9,2
2036 1340 7] 1340 78
Summa 18 996 100,0 17 278 100,0
Ej utnyttjade krediter -214 -2125
Summa utnyttjade 16 882 15153

krediter

Foérandringar av skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespaverkande férédndringar

Valuta- Verkligt varde
Mkr 2017 Kassafléden Forvarv omrdkningar férandringar 2018
Langfristiga skulder till kreditinstitut 10150 -946 - - - 9204
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 927 -927 - - - (0]
Derivat 171 -214 - - 73 30
Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder 3096 3150 - - - 6 246
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 980 452 - - - 1432
Summa lan och derivat 15324 1515 - - 73 16 912
NOT18. AVSATTNINGAR NOT19. OVRIGA SKULDER
Mkr 18-12-31 17-12-31 Vid &rets utgang bestod dvriga skulder av 10 Mkr (12) ej betalda képe-
Avsattningar vid arets bérjan 12 12 skillingar. Fastigheterna var vid arets slut ej frantradda.
Aterférda outnyttjade belopp -7 =
Avsittningar vid arets slut 5 12 B
NOT 20. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
Mkr 18-12-31 17-12-31
: Mkr 18-12-31 17-12-31
Hyresgaranti - 7 = - — =
Svrigt 5 5 Forfaller till betalning inom ett ar 2246 2591
Forfaller till betalning ett till fem ar 11885 9682
Summa 5 12
Forfaller till betalning senare &n fem ar 3564 3564
Mkr 18-12-31 17-12-31 Summa 17 696 15 837
Forfaller till betalning inom ett ar 5 -
Forfaller till betalning mellan ett till fem ar _ Vi Forfallostruktur skulder avser langfristiga skulder till kreditinstitut, lang-
" : : " 5 fristiga rantebarande skulder samt kortfristiga skulder. Samtliga leverantors-
Forfaller till betalning senare &n fem ar - 5 N K a
skulder forfaller inom ett ar.
Summa 5 12
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NOT 21. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

| nedanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skul-
der, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassificerade i
kategorierna enligt IFRS 9. Koncernens finansiella tillgdngar och skulder fér
jdmforelsedret 2017, varderade enligt IAS 39, presenteras i nedan tabell enligt
IFRS 9 klassificeringskategorier. Férandringen fran 1AS 39 till IFRS 9 har med-

fért omklassificering av kund- och lanefordringar samt évriga skulder till
kategorin finansiella tillgdngar/skulder varderade till upplupet anskaffnings-
vérde. Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via
resultatrédkningen féregaende ar fortsatter under IFRS 9 att klassificeras och
varderas till verkligt varde via resultat.

Finansiella tillgangar/
skulder varderade

Finansiella tillgangar/
skulder varderade

till verkligt varde via till upplupet Summa
resultatet anskaffningsvarde redovisat varde
Mkr 18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31
Langfristiga fordringar - - 4 12 4 12
Kundfordringar - = 26 20 26 20
Ovriga fordringar - - 27 90 27 90
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - - 41 36 41 36
Derivat 4 - - - 4 =
Summa 4 - 98 158 102 158
Rantebarande skulder! - = 16 882 15153 16 882 15153
Leverantoérsskulder - = 283 235 283 235
Ovriga skulder - - 87 12 87 12
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - 60 42 60 42
Derivat 34 171 - = 34 171
Summa 34 171 17 312 15442 17 346 15613
1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt dvriga rantebarande skulder langfristiga och kortfristiga.
VARDERING Skulder till kreditinstitut, Mkr 18-12-31 17-12-31
Koncernens maximala kreditrisk utgors av de redovisade nettobeloppen i Skulder vid arets boérjan 15153 16 51
tabellen ovan. Konc?rnen har inte erhallit nagra stéllda sékerheter fér de Upptagna Ian 5330 2944
fir:ansiella net‘Fot.illlggngarna. Be_d(_jmni_ng twar gjorts att det inte _har sl_<ett . e 3602 4302
nagon vasentlig 6kning av kreditrisk for nagon av koncernens finansiella till-
gangar. Motparterna ar utan kreditriskbetyg, férutom likvida medel dar mot- Skulder vid arets slut 16 882 15153
parten har kreditriskbetyget AA-.
Hyresfordringar om 14 Mkr som avskrivits under rapportperioden omfattas
av efterlevnadsatgarder. = .
De finansiella tillgangar som omfattas av reservering fér férvantade kredit- NOT 22. STALLDA SAKERH ETER OCH

forluster enligt den generella metoden utgérs av likvida medel. Kungsleden EVENTUALFORPLIKTELSER
tillampar en ratingbaserad metod per motpart i kombination med annan . . .
kand information och framatblickande faktorer fér bedémning av forvantade Stéllda sékerheter for skulder, Mkr 18-12-31 17-12-31
kreditférluster. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av Fastighetsinteckningar 10713 14 255
fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att Aktier i dotterbolag 1968 3987
betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balans-

Summa 12681 18 242

dagen inte bedémts féreligga fér ndgon fordran eller tillgang. Sadan bedém-
ning baseras pa om betalning &r 30 dagar férsenad eller mer, eller om vasentlig
forsamring av rating sker, medférande en rating understigande investment
grade. | de fall beloppen inte beddms vara ovasentliga redovisas en reserv for
forvantade kreditférluster &ven for dessa finansiella instrument.

Finansiella tillgangar och skulder exklusive derivat redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar.

Ett antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sakra risker i kassafléden
fér rantor. Det finns tre varderingsklasser (nivaer):

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér samma instrument.

Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som inte

inkluderas i niva 1.
Niva 3: utifréan indata som inte &r observerbara p& marknaden.

Kungsledens derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger
pa observerbar marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick till -30 Mkr
(-171 netto).

Verkligt varde pa finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaff-
ningsvérde har beddémts individuellt utifran risken fér att fordringen inte
kommer att erhallas. En liknande vardering sker dven enligt principerna fér
redovisat varde. De senaste tva arsskiftena har redovisat verkligt varde varit
detsamma som bedémning av verkligt varde.Eftersom Kungsledens finansiella
tillgdngar och skulder mestadels bestar av kortfristiga instrument bedéms
inga vasentliga skillnader mellan bokfért varde och verkligt varde féreligga.

Arets hyresférluster uppgar till -3 Mkr (-5).

S&kerheterna ar framst stéllda fér banklan. | laneavtal kan kovenanter finnas
avseende ranteteckningsgrad och lanevolym i férhallande till verkligt varde
pa fastigheterna.

Eventualforpliktelser, Mkr 18-12-31 17-12-31
Ovriga garantier och &taganden 20 20
Summa 20 20

Ataganden samt legalt ansvar fér efterbehandling av férorenad mark kan
komma att aktualiseras i framtiden, bade vad avser dgda och salda fastig-
heter. Kostnader kan uppkomma till exempel i form av 6kade kostnader for
sanering av mark i samband med ny-, om- eller tillbyggnation alternativt pris-
reduktion vid foérsaljning av fastighet. Att beddma eventuella framtida belopp
ar inte mojligt. Darutdver uppstar fran tid till annan tvister i verksamheten.
Utfallen &r ofta svara att bedéma. | den man det &r troligt att en tvist kommer
att medféra en kostnad for koncernen beaktas detta i redovisningen.
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NOT 23. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

KONCERNEN - NOTER

NOT 24. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Ovriga justeringar som inte ingar i kassafloden

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare avseende

frén rérelsen, Mkr 2018 2017 utfért arbete framgar av not 7. Inga transaktioner utéver dessa ersattningar

Av- och nedskrivningar 5 n har skett med ndgot narstdende bolag eller privatperson.

Reserv/konstaterad fér hyres- och kundférluster -8 [0}

Okning (+)/ minskning (-) av ranteskuld 10 -10

Summa 7 1 NOT 25. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Réntor, Mkr 2018 2017 | januari 2019 frantraddes 15 handels- och kontorsfastigheter i Eskilstuna.

Erhalina rantor 1 1 Kép_eskillingen uppgar till cirka 700 Mk.r fére avdrag fér latent skatt. Frantra-

Erlagda réntor e e det |nneb“a'r atF Kgngsleden Iéj\mn“ar Esk_ll.s,tuna kommun. ) -

Kalleback 2:11i Goéteborg tilltraddes i januari 2019. Kalleback 2:7 och Kalle-

back 2:9 &r sedan bérjan av 2018 tilltradda.

Ko6p av dotterforetag, Mkr 2018 2017

Képta tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1836 790

Rorelsefordringar 6 3

Likvida medel! 6 9

Summa tillgangar 1849 802

Uppskjuten skatt [0} [0}

Réntebéarande skulder o] [¢]

Rorelseskulder 30 27

Summa avsattningar och skulder 30 27

Erlagd likvid aktier 856 355

Erlagd likvid aterbetalning 1an 963 421

Avgar: likvida medel i den férvarvade verksamheten -6 -9

Paverkan pa likvida medel képta bolag 1813 766

Forséljning av dotterféretag, Mkr 2018 2017

Sélda tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 760 1617

Rorelsefordringar 1 5

Likvida medel (0] 2

Summa tillgangar 761 1624

Uppskjuten skatt 53 73

Rorelseskulder 22 93

Summa avséttningar och skulder 76 166

Erhallen képeskilling aktier 548 1017

Erhallen likvid amortering lan 136 440

Erhallen kdpeskilling 685 1458

Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten (0} -1

Paverkan pa likvida medel heldgda dotterféretag 685 1456

1. 1likvida medel ingdr kassa och bank samt eventuella likvida medel hanférliga till tillgdngar

som innehas for forsaljning.
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MODERBOLAGET - RAKENSKAPER

Resultatrakning - moderbolaget

Mkr Not 2018 2017
Koncerninterna intakter o] Z
Administrationskostnader 2,3 -34 =Z7/
Rorelseresultat -34 -34
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernféretag! 4 386 37
Ranteintékter och liknande poster 4 328 737
Rantekostnader och liknande poster 4 -251 -180
463 594
Resultat fore skatt 429 560
SKATT
Uppskjuten skatt 5 -43 -214
Arets resultat 386 346

Rapport over totalresultat - moderbolaget

Mkr

Arets resultat enligt resultatrékningen

Arets totalresultat

2018 2017
386 346
386 346

Kommentarer till moderbolagets resultatrakning

Finansiella poster avser framst koncerninterna ranteintékter samt réante-
kostnader fér obligationslan och rantor i swapavtal fér koncernens upp-
l&ning. Aven transaktioner kopplade till innehav i dotterbolagen

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel:

4623716 851
3133547165
386 119 991
8143 384 007

Balanserade vinstmedel

Overkursfond

Arets resultat
Totalt

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sétt:

Utdelning till aktiedgarna om 2,40 kronor per aktie 524167 925
Overkursfond 3133547165
Balanseras i ny rékning 4 485 668 917

Totalt 8143 384 007

redovisas som finansiella poster. Efter beaktande av skatt blev arets
resultat 386 Mkr (346).

Kungsledens utdelningspolicy ar att utdelningen skall vaxa i takt med
forvaltningsresultatets utveckling.

Med stéd av utdelningspolicyn och mot bakgrund av moderbolagets
och koncernens finansiella stallning féreslar styrelsen en vinstutdelning
pa 2,40 kronor per aktie fér verksamhetsaret 2018.

Soliditeten pa 37 procent bedéms vara betryggande, sérskilt ndr man
beaktar att moderbolaget och koncernen uppvisar en hdgre
intjdningskapacitet efter de stora fastighetsférvary som genomforts
de sista aren. Justerat for foreslagen utdelning uppgar soliditeten vid
arsskiftet 2018 till 35 procent.

Per 31 december 2018 uppgick den disponibla likviditeten inklusive
outnyttjade krediter till 720 Mkr. Likviditetsberedskapen i koncernen
beddms mot denna bakgrund vara fortsatt stark.

Styrelsens uppfattning ar att den foéreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och dvriga i koncernen ingaende bolag, fran att fullgéra sina
foérpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den féreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med
hansyn till vad som anférs i 17 kap. 3 § andra och tredje stycket aktiebo-
lagslagen (forsiktighetsregeln).

Den féreslagna vinstdispositionen kommer ldggas fram for fast-
stéllelse vid arsstdmman den 26 april 2019.
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Balansrakning - moderbolaget

Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 3018 3998
Uppskjuten skattefordran 194 237
Andra langfristiga fordringar 7 2 2
Summa anléggningstillgangar 3214 4237
Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 18 802 14 433
Ovriga fordringar 1 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 8 13 8
Kassa och bank 470 291
Summa omséttningstillgangar 19 286 14 733
SUMMA TILLGANGAR 22500 18 970
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (218 403 302 andelar) 91 91
91 91
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4623 4757
Overkursfond 3134 3134
Arets resultat 386 346
8143 8237
Summa eget kapital 8234 8328
Avséttningar
Avsattningar fér pensioner och liknande forpliktelser 2 2
Summa avsattningar 2 2
Langfristiga skulder
Obligationslan 5100 1950
Derivat 35 171
Summa langfristiga skulder 9-1 5135 2121
Kortfristiga skulder
Ovriga rantebarande skulder 1432 980
Leverantdrsskulder 2 3
Skulder till koncernféretag 7534 7 520
Ovriga skulder 120 -
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 12 41 16
Summa kortfristiga skulder 10,1 9129 8519
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22500 18 970

MODERBOLAGET - RAKENSKAPER

Kommentarer till moderbolagets balansrakning

Tillgdngarna vid arets utgdng bestod i huvudsak av andelar i koncern- Finansieringen skedde fréamst genom eget kapital som vid arets slut upp-
foretag om 3 018 Mkr (3 998). Véasentliga fordringar och skulder till gick till 8 234 Mkr (8 328), vilket gav en soliditet om 37 procent (44).
koncernféretag fanns &ven, vilket netto var en fordran pa 11 268 Mkr (6 913).
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Rapport over forandringar

i eget kapital - moderbolaget

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital Totalt eget kapital

Mkr Aktiekapital Averkursfond Fritt eget kapital

Ingdende eget kapital 2017-01-01 76 1549 5195 6 820
Arets resultat - - 346 346
Summa formdgenhetsférandring exkl. transaktioner

med bolagets dgare - - 346 346
Utdelning - - -437 -437
Nyemission 15 1584 - 1599
Summa transaktioner med bolagets agare 15 1584 -437 1162
Utgaende eget kapital 2017-12-31 91 3134 5104 8328
Ingdende eget kapital 2018-01-01 91 3134 5104 8328
Arets resultat - - 386 386
Summa féormdgenhetsférandring exkl. transaktioner

med bolagets dgare - - 386 386
Utdelning - - -480 -480
Summa transaktioner med bolagets agare - - -480 -480
Utgaende eget kapital 2018-12-31 91 3134 5010 8234

Rapport over kassafléden - moderbolaget

Mkr Not 13 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 429 560
Utdelningar som ej reglerats -750 -
Erhallna koncernbidrag -93 -487
Nedskrivningar koncernféretag 1950 452
Likvidationsresultat 2 497
Vardeférandring derivat, ej kassaflédespaverkande -136 -482
Rénteint&kt, ej erhallen - -28
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rérelsekapital 1402 512
Foéréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -3535 -1991
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -967 -207
Kassafléde fran rérelsen efter férindring av rérelsekapital -3100 -1686
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forsaljning av koncernforetag 37 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 37 -
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyemission - 1599
Upptagna lan 3820 1350
Amortering av lan -218 -573
Utdelning -360 -437
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3242 1939
Arets kassafldde 179 253
Likvida medel vid arets boérjan 291 38
Likvida medel vid arets slut 470 291
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Moderbolaget - noter

NOT1. REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET

Moderbolagets, Kungsleden AB, arsredovisning har uppréattats i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2. Tillampade redovisningsprinciper framgar
av tillampliga delar av koncernens redovisningsprinciper med féljande tillagg
for moderbolaget.

ANDELAR | KONCERNBOLAG
Andelar i koncernféretag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Vardet
proévas lépande for nedskrivningsbehov.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas
inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderféretaget som
juridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet med ARL anskaff-
ningsvardemetoden. | moderféretaget varderas déarmed finansiella anlégg-
ningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omséttningstillgangar
enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning for férvantade
kreditférluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som &r skuldinstrument. Fér
ovriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvérden. Deri-
vatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det
negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet.

Moderféretaget tillampar en ratingbaserad metod fér berakning av for-
vantade kreditférluster pa koncerninterna fordringar utifréan sannolikhet fér
fallissemang, férvantad forlust samt exponering vid fallissemang. Moder-
féretaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar
forsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att betalningsinstal-
lelse foreligger. Moderféretaget beddmer att dotterféretagen i dagslaget har
likartade riskprofiler och bedémning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning
av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts féreligga fér ndgon koncernin-
tern fordran. Moderféretagets fordringar pa dess dotterféretag &r efterstéllda
externa langivares fordringar for vilka dotterféretagets fastigheter &r stéllda
som sékerhet. Moderféretaget tilldmpar den generella metoden pa de
koncerninterna fordringarna. Moderféretagets forvantade forlust vid fallisse-
mang beaktar dotterféretagens genomsnittliga beldningsgrad samt férvantat
marknadsvéarde vid en patvingad férsaljning. Baserat pa moderféretagets
bedémningar enligt ovanstaende metod med beaktande av évrig kand infor-
mation och framatblickade faktorer bedéms férvantade kreditférluster inte
vara vasentliga och ingen reservering har darfor redovisats.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensférbindelser till
férman for féretag inom koncernen. Fér redovisning av finansiella garanti-
avtal tillampar moderbolaget en av RFR2 tillaten lattnadsregel jamfért med
reglernai lAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Moder-
bolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen
nar bolaget har ett &tagande fér sannolik betalning, i annat fall redovisas
atagandet som eventualférpliktelser.

KONCERNBIDRAG

Koncernbidrag som erhalls fran ett dotterbolag redovisas enligt samma

principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag. Koncernbidrag som

ldmnas till dotterbolag redovisas som investering i andelar i koncernféretag.
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en ékning av aktiers bokférda

varde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

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

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderbolaget
ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget har
fattat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget publicerat sina
finansiella rapporter.

Om det redovisade vardet i moderbolagets innehav i dotterféretaget
eller intresseféretaget skulle 6verstiga det redovisade vardet i de finansiella
rapporterna beaktas detta som en indikation pa att nedskrivhingsbehov
foreligger, och nedskrivningsprévning ska genomforas.
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MODERBOLAGET - NOTER

NOT 2. ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Administrationskostnader, Mkr 2018 2017
Personalkostnader -19 2.5
Ovriga rérelsekostnader -15 -12
Summa -34 -37

Administrationskostnader avser framst kostnader fér centrala funktioner
sadsom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och informations-
teknologi, samt kostnader fér bérsnotering och koncernens ledning.

Av administrationskostnaderna om 34 Mkr (37) utgér personalkostnader
den storsta posten, 19 Mkr (25), och avser framst ersattning till koncern-
ledning och styrelseledamoter.

Arvode till revisorer uppgar under 2018 till 4 Mkr. Revisionskostnad fér
dvriga koncernbolag har vidarefakturerats.

NOT 3. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSEN

Andel kvin- Andel kvin-
Medelantal anstédllda 2018 nor, % 2017 nor. %
Sverige 3 67 3 67
Summa 3 67 3 67
2018 2017
Loner, Loner,
Loner, andra andra andra
ersattningar och ersatt- Sociala ersatt- Sociala
sociala kostnader, tkr ningar kostnader ningar kostnader
Styrelse, vd och vvd 14 233 7717 17 254 6 939
(varav pensionskostnader) (2753) (2770)
Summa 14 233 7717 17 254 6 939
(2753) (2770)

Till styrelsen utgéar arvode enligt arsstdmmans beslut. Fér uppgift om
ersattning till respektive styrelseledamot samt ersattningar till ledande
befattningshavare se not 7 i koncernen.

NOT 4. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran finansiella poster, Mkr 2018 2017
Tillgangar och skulder vérderade till upplupet

anskaffningsvérde

Réanteintakter koncernféretag 328 652
Summa ranteintdkter enligt effektivrantemetod 328 652
Réantekostnader 6vriga féretag -174 -180
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -174 -180
Derivat redovisade enligt lagsta vardets princip -77 85
Utdelningar 224 499
Erhallna koncernbidrag 93 487
Resultat fran avyttring av andelar 2 -497
Nedskrivningar dotterforetag -1993 -459
Aterférda nedskrivningar dotterféretag 43 7
Summa 309 122
Summa resultat fran finansiella poster 463 594
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NOT 5. SKATTER

NOT 6. ANDELAR | KONCERNBOLAG

Skatt i resultatrdkningen, Mkr 2018 2017 Mkr 18-12-31 17-12-31
Uppskjuten skatt -43 -214 Ackumulerade anskaffningsvérden vid arets borjan 12 016 12 381
Redovisad skatt -43 -214 Koép - ¢}
Avyttring av andelar -4 867 -906
Avstdmning av effektiv skatt, Mkr 2018 2017 Aktiedgartillskott 1006 541
Resultat fore skatt 429 560 Ackumulerade anskaffningsvérden vid arets slut 8155 12016
Skatt 22% -94 -123
Utdelningar fran koncernféretag 493 110 Ackumulerade nedskrivningar vid drets bérjan -8 018 -7 843
Nedskrivningar av aktier i koncernféretag -429 -100 Aterférda nedskrivningar 43 7
Avyttring av andelar - -110 Arets nedskrivningar -1993 -459
Ovrigt - 9 Avyttrade andelar 4831 277
Effekt av férandrad skattesats -13 - Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -5137 -8 018
Redovisad skatt -43 -214
Redovisat vérde vid arets slut 3018 3998
Ingen skatt har redovisats direkt till eget kapital.
Uppskjuten skatt pa temporira over D|rekt.égda_c.iotterbolag fram%ar nedar.m er|ga i koncernen ?ngaende bolag
skillnader och underskottsavdrag, Vid arets resultat-  Vid arets redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppg__lfterna med
Mkr bérjan rdkningen slut hansyn till kravet pa rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga bolag
Underskottsavdrag 199 3 186 framgar dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.
Finansiella instrument 37 -30 7
Ovriga temporara skillnader 1 (0} 1
Summa 237 -43 194

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | KONCERNBOLAG

Bokfort varde, Mkr

Direktdgda dotterbolag org nr/site-land Antal andelar Andel %! 18-12-31 17-12-31
Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Stockholm 200 100 453 469
Realia AB, 556639-7419, Stockholm? [¢] (o] - 1503
Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Stockholm 1000 100 38 66
Kungsleden Aldre B AB, 556635-1366, Stockholm 1000 100 - 23
Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm 1000 100 131 19
Kungsleden Friab AB, 556742-6548, Stockholm 1000 100 1159 1351
Kungsleden Kalinka Holding AB, 556844-2957, Stockholm 50 000 100 869 95
Kungsleden Holding GmBH, Tyskland 1 100 - -
Kungsleden Balsberget AB, 556919-3013, Stockholm 50 000 100 1 1
Kungsleden Vegaholding AB, 556919-3047, Stockholm 50 000 100 135 135
Kungsleden Kebnekaise AB, 556968-3187, Stockholm 500 100 17 17
Kungsleden Gronberget Holding AB, 556990-0805, Stockholm 500 100 3 3
Kungsleden Gréonberget AB, 556989-0410, Stockholm 500 100 e e
Kungsleden Tegel AB, 559025-8298, Stockholm 500 100 17 17
Kungsleden Holdmix 3 AB, 559007-2665, Stockholm 500 100 - -
Kungsleden Holdmix 4 AB, 559055-4431, Stockholm 500 100 1 1
Kungsleden Lustfarm AB, 556654-9720, Stockholm 1000 100 78 78
Kungsleden Isskrapan AB, 559084-5870, Stockholm 500 100 - 4
Summa 3018 3998

1. Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven déverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.

2. Likviderad under 2018.
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MODERBOLAGET - NOTER

NOT 7. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR NOT 9. LAN OCH RANTEDERIVAT

Mkr 18-12-31 17-12-31 Moderbolaget har nio (tre) obligationslan och certifikat. Darutéver finns aven
Fordringar vid arets bérjan 2 1833 réntederivat fér bade de egna lanen och évriga koncernbolags externa lan.
Omforing till kortfristig fordran - 1831 En checkréakningskredit finns om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad till

nagon del vid arsskiftet 2018 eller 2017.

Summa 2 2 Nedan framgar férfallotidpunkten fér 1an och réntederivat.
18-12-31 17-12-31
NOT8. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH obligations. Réntederivat, obligations. Réntederivat,
UPPLUPNA INTAKTER Forfallotid- 1a3n samt nominellt 1an samt nominellt

punkt, Mkr certifikat belopp certifikat belopp
Mkr 18-12-31 17-12-31 2017
Forutbetalda kostnader 13 8 2018 980
Summa 13 8 2019 1432 600 1000

2020 2770

2021 2400 1350 1450

2022 2500 2000 3000

2023 200 3000

2024 1450

2025 1000

Summa 6532 7 450 2930 8220
NOT 10. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Fordringar pa Ovriga
koncernféretag mfl finansiella skulder Summa redovisat varde

Mkr 18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31 18-12-31 17-12-31
Andra langfristiga fordringar 2 2 - - 2 2
Fordringar hos koncernféretag 18 802 14 433 - - 18 802 14 433
Ovriga fordringar - 1 - - - 1
Summa tillgangar 18 804 14 436 - - 18 804 14 436
Langfristiga skulder! - - 5135 2121 5135 2121
Leverantorskulder - - 2 3 2 3
Skulder till koncernféretag - - 7534 7 520 7534 7 520
Ovriga skulder - - 1552 980 1552 980
Summa skulder - - 14 223 10 624 14 223 10 624

1. Verkligt varde pa bolagets réntederivat uppgar till -30 Mkr (-171). Dessa har omklassificerats fran kort- till langfristiga.

Moderbolagets derivat varderas med hjélp av varderingstekniker som bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2). Verkligt varde pa dessa derivat uppgick
till -30 Mkr (-171). | koncernens not 21 finns information om hur vardering sker av finansiella instrument.

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ej kassaflédespaverkande fériandringar
Valuta- Verkligt virde

Mkr 2017 Kassafloden Forvarv omrdkningar forandringar 2018
Derivat 17 -214 = = 78 35
Obligationslan 1950 3150 - - - 5100
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 980 452 - - - 1432
Summa lan och derivat 3101 3388 = = 78 6 567
NOT 1. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER NOT 12. UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 18-12-31 17-12-31

Forfaller till betalning inom ett ar! 9088 8503 Mkr 18-12-31 17-12-31
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 5100 1950 Upplupna rantekostnader 33 7
Forfaller till betalning senare an fem ar - - Upplupna personalkostnader 8 9
Summa 14188 10453  Summa 41 16

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

NOT16. EVENTUALFORPLIKTELSER

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

Réantor mm, Mkr 2018 2017
Erhallna utdelningar 2241 499
Erhalina réntor 328 652
Erlagda réntor -174 -179
NOT 14. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med dotterbolag, Mkr 2018 2017
Forsaljning av varor/tjanster till narstaende - 3
Ovrigt, t ex rénta, utdelning, koncernbidrag 2662 1638
Poster i balansrdkningen 18-12-31 17-12-31
Fordran pa koncernféretag 18 802 14 433
Skulder till koncernféretag -7 534 -7 520

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare avseende
utfért arbete framgar av not 3. Inga transaktioner utdver dessa ersattningar
har skett med nagot nérstdende bolag eller privatperson.

NOT 15. STALLDA SAKERHETER

Stéllda sakerheter, Mkr 18-12-31 17-12-31
Aktier i koncernforetag 150 2106
Summa 150 2106

Eventualforpliktelser 18-12-31 17-12-31
Borgenférbindelser till férman for koncernféretag 12794 16 602
Summa 12794 16 602

NOT 17. VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel, kronor:

Balanserade vinstmedel 4623716 851

Overkursfond 3133547165
Arets resultat 386 119 991
Totalt 8143 384 007

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sétt, kronor:
524167 925

Utdelning till aktiedgarna om 2,40 kronor per aktie

Overkursfond 3133547165
Balanseras i ny rakning 4 485 668 917
Totalt 8143 384 007

NOT18. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktdren férsakrar att arsredovisningen har uppréattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG)
nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger
en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en
rattvisande 6versikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 15 mars 2019

U Al a0 SR 2t b

Charlotte Axelsson IninII Berglu ’v Jonas Bjuggren Liselotte Hjorth

d )
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Charlotta Wikstrém Biljana Pehrsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har lAmnats den 18 mars 2019
Ernst & Young AB

. T
(K
,w ) ) -‘I‘
Ingemar Rindstig" Jonas Svensson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Kungsleden AB (publ), org nr 556545-1217

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Kungsleden AB (publ) for ar 2018 med undantag fér bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 57-65. Bolagets arsredovisning och kon-
cernredovisning ingdr pa sidorna 52-55 samt 66-99 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde foér aret enligt arsre-
dovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2018 och
av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 57-65. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstéamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och resultatréakningen och rap-
porten éver finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjdnster som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féoretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt
var professionella beddmning var de mest betydelsefulla fér revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perio-
den. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i
vart stéllningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.
Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omra-
den ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksd inom dessa omraden.
Darmed genomfdrdes revisionsatgarder som utformats fér att beakta
var beddmning av risk fér vasentliga fel i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsatgar-
der som genomférts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgdr grunden fér var revisionsberéattelse.

Vidrdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den
31 december 2018 till 34 697 Mkr och vardeférandringarna till 1603 Mkr.
Koncernens forvaltningsfastigheter utgér 98 procent av de totala till-
gadngarna per 31 december 2018. Vardering till verkligt varde &r till sin
natur behéaftat med subjektiva bedédmningar déar en liten férandring i
gjorda antaganden som ligger till grund fér vérderingarna kan fa
vasentlig effekt i redovisade varden.

Véarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pa marknaden. En beskrivning av vérdering av
fastighetsinnehavet framgar av not 13 samt not 3 avseende sérskilda
dvervaganden och bedémningar. Med anledning av de manga antagan-
den och bedémningar som sker i samband med varderingen av férvalt-
ningsfastigheter anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett séar-
skilt betydelsefullt omrade i var revision.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process fér fast-
ighetsvardering. Vi har inhamtat ett urval av upprattade interna varde-
ringar, och granskat att varderingarna foljer Kungsledens riktlinjer for
vardering och varderingsmetod.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till Kungsledens
varderingsmodell. Vi har ocksa jamfért de av Kungsleden redovisade
fastighetsvardena mot kontrollvarderingar genomférda av extern vér-
derare.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med Kungs-
ledens varderingsansvariga. Vart urval har framst omfattat de varde-
massigt storsta fastigheterna i portféljen, samt de fastigheter dar det
varit stdrst variationer i varde jamfért med tidigare kvartal och férega-
ende ar. Vi har ocksa gjort jamférelser mot kdnd marknadsinformation.

Med stdd av vara varderingsspecialister har vi for ett urval av fastig-
heter ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som direktav-
kastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader.

Vi har granskat l&mnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-51, 56 samt 103-128.
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

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

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

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddmer &r ndédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller ndgra véasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren féor bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.
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Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-

ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att

en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid

kommer att upptécka en véasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan féorvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &ar
tillrackliga och &ndamalsenliga fér att utgdra en grund fér vara utta-
landen. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma granskningsatgér-
der som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

¢ drar vien slutsats om [édmpligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillréckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handel-
ser eller forhallanden géra att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

* utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och inne-
hallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

« inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen fér att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt
i tillampliga fall tillhérande motatgéarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgor
de fér revisionen séarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberéttelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar férhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av
styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning av Kungsleden AB
(publ) for ar 2018 samt av férslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund foér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-

ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed

i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéamtat ar tillrackliga och énda-

malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstédllande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfér-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolle-
ras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska skdta den
|6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som &r nddvéandiga fér att bolagets bok-
foring ska fullgéras i dverensstammelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande satt.
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REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

« panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sakerhet beddéma om férslaget ar férenligt med aktiebo-
lagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda erséatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga fér verk-
samheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller for-
lust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 57-65 och fér att den &r upprattad i enlighet med &rsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebéar att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund
fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt i dverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till
Kungsleden ABs revisor av bolagsstdmman den 26 april 2018 och har
varit bolagets revisor sedan 28 april 2016.

Stockholm den 18 mars 2019
Ernst & Young AB

A

CV- ,g(_z ,

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSRELATERADE
NYCKELTAL

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

Utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt bok-
fért varde for fastigheter. Vid deldrsbokslut
omréknas avkastningen till heldrsbasis. Genom-
snittligt bokfort varde for fastigheter beraknas
som summan av ingdende och utgdende
balans fér perioden dividerad med tva.

Utfall per férvaltningsomrade, storstads-
koncentration, kategori, kluster samt
férvaltnings- och projektfastigheter.

Vardet fér deldrsperioden berdknas som ett
snitt av direktavkastningen fér de ingdende
kvartalen.

Intjidningsférmaga
Driftnetto i férhallande till bokfort 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 totala fastighetskostnader.

EKONOMISK VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i for-
hallande till hyresvérde.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Mattet syftar till att underlatta bedémningen
av mojliga hyresintékter i férhallande till det
totala vardet pa mojlig outhyrd yta. Berdknas
som hyresintédkter fére rabatter i férhallande
till hyresvarde.

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 jamférbarheten
inom branschen. Berédknas som

summan av driftnetto, férsaljnings- och
administrationskostnader samt finansnetto.

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE
KONTRAKTSLANGD
Aterstdende kontraktsvarde genom arshyra.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestilldagg och hyres-
garantier minus hyresrabatter.

HYRESVARDE
Hyresintakter med tillagg for bedémd
marknadshyra fér outhyrda ytor.

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Kallhyra plus fasta tillagg.

SNITTHYRA, KR PER KVM
Hyresintékter i férhallande till genomsnittlig
uthyrd yta.

UTHYRNINGSBAR YTA
Uthyrd yta samt uthyrningsbar vakant yta.

BVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i férhallande till hyresintakter.

OVRIGA INTAKTER
Intékter 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 deldrsbokslut
omréknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomsnittligt eget kapital berdknas som
summan av ingdende och utgaende

balans fér perioden dividerad med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Driftnetto, resultat fran fastighetsférsaljningar
samt forsaljnings- och administrationskostna-
der, i férhallande till genomsnittliga tillgangar.
Vid delarsbokslut omraknas avkastningen till
heldrsbasis. Genomsnittliga tillgangar berak-
nas som summan av ingdende och utgaende
balans fér perioden dividerad med tva.

BELANINGSGRAD

Rantebarande skulder med avdrag for kassa
och bank, i férhallande till fastigheternas bok-
férda varde.

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

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebé&rande skulder i férhallande till eget
kapital.

SOLIDITET
Eget kapital i férhallande till totala tillgdngar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

AKTIENS DIREKTAVKASTNING
Beslutad/féreslagen utdelning/inlésen i for-
hallande till aktiekursen vid periodens utgang.

AKTIENS TOTALAVKASTNING

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

BESLUTAD/FORESLAGEN UTDELNING

PER AKTIE

Styrelsens féreslagna utdelning eller av stam-
man 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
forhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

EPRA NAV (LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE)
PER AKTIE

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

EPRA NNNAV (AKTUELLT SUBSTANSVARDE)
PER AKTIE

Redovisat eget kapital justerat for bedémt
verkligt varde pa uppskjuten skatt (3,7 procent)
istallet for bokford, i forhallande till antal
aktier vid periodens utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Forvaltningsresultat i férhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

DEFINITIONER OCH ORDLISTA

KASSAFLODE FORE FORANDRING |
RORELSEKAPITAL PER AKTIE

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital
i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt antal aktier under perioden.

ORDLISTA

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnader for el, uppvarmning, vatten,
fastighetsskotsel, renhalining, fastighets-
administration, férsakringar samt underhall
minus debiterade tillagg for drift och
underhall.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

KATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvandning
utifrdn ytférdelning. Den typ av yta som
svarar for den storsta andelen av den totala
ytan avgor hur fastigheten definieras. En fast-
ighet med 51 procent kontorsyta betraktas
saledes som en kontorsfastighet. Férdelning
gors pa kontor, industri/lager, handel och
ovrigt.

KLUSTER

Kungsleden definierar kluster som ett samlat
fastighetsbestand i ett Idge med bra tillgédng-
lighet 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 indexupp-
rakning och hyrestillagg uttryckt som ett
arsvarde.

PROJEKTFASTIGHETER

Avser fastigheter med ytor som halls vakanta
eller planeras att tomstallas, korttidsuthyras
eller rivas for att mojliggora utveckling. Klassi-
ficering av en enskild fastighet som projekt-
fastighet sker kvartalsvis vilket kan paverka
jamforelsen mellan olika perioder. Om en
fastighet byter klassificering mellan projekt-
fastighet och férvaltningsfastighet paverkas
inte jamforelseperioden.

SEGMENT

Med Stockholm avses Storstockholm, med
Goteborg avses Storgdteborg och med Malmé
avses Stormalmaé.

SNITTRANTA

Snittrantan beraknas genom att stalla
réntekostnader fran lan och ranteswappar,
upplaggningsavgifter samt kostnader for out-
nyttjade kreditramar i férhallande till
utestaende lanevolym per balansdagen.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Resultat av forandring av beddmt marknads-
varde for fastigheterna jamfért med narmast
féregdende rapportperiod.

UNDERHALL

Atgarder som syftar till att uppratthalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
I6pande samt planerade atgarder som innebér
utbyten eller renovering av byggnadsdelar
eller tekniska system. Aven hyresgéstanpass-
ningar ingar har.
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Fordjupad hallbarhetsinformation

(GRI-index och EPRA)

Kungsledens hallbarhetsredovisning sammanfattar hallbarhetsarbetet under 2018 och utgdr den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten. Den har upprattats enligt GRIs (Global Reporting Initiatives) Standards
niva Core med hansyn till branschtillagget fér bygg- och fastighetsbranschen (Construction & Real
Estate Sector Supplement CRESSE) och EPRASs (European Public Real Estate Associaton) rekommen-
dationer sBPR (Best Practices Recommendations on Sustainability Reporting). | detta avsnitt avges
fordjupad hallbarhetsinformation och kompletterar den information som tagits upp tidigare i ars-
redovisningen. Avsnittet omfattar &ven Kungsleden COP till Global Compact som moter niva Active.

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

Kungsleden arbetar med séarskilt fokus pa fem omraden som identifierats
genom en vasentlighetanalys vilken genomférdes under 2015. Redovisningens
innehall utgar fran dessa omraden. Vasentlighetsanalysen utgjordes av en
konkurrensanalys och beddmning av Kungsledens hallbarhetsarbete, samt
synpunkter fran tva arbetsmodten med representanter fér ekonomi, HR, miljo,
juridik, kommunikation och marknad. Vid arbetsmo&tena behandlades aven
underlag fran intervjuer med hyresgéaster och enkatundersdkningar till inves-
terare och kapitalmarknadsanalytiker i samband med arsstdmma och kapital-
marknadsdagar. Kungsleden fér en I6pande dialog med sina intressenter och
har kompletterat vasentlighetsanalysen och urvalet av aspekter med bedém-
ningar utifrdn dessa.

Vasentlighetsanalysen relevans underséktes under 2017 genom forsk-
ningsprojektet ”"KPI12030: Framtidens Hallbara Fastigheter” som genomférdes
tillsammans med Stockholms Stads Forum fér Hallbara Staders medlemmar
samt forskare vid Mélardalens Hogskola, Lulea Tekniska Hégskola och
University of Richmond. Inom projektet identifierades sju huvudomraden
som kan kopplas till hyresgésternas intresse fér hallbarhet i sina lokaler.
| slutet av 2018 gjordes en uppdatering av vasentlighetsanalysen. Den
genomfdrdes genom att aktiedgare, investerare, finansanalytiker och ett
stort antal hyresgaster besvarade en enkat. Darefter genomférdes en work-
shop baserad pa enkatsvaren. Vid workshopen deltog representanter fran
férvaltningsverksamheten, juridik, HR, teknik, ekonomi och hallbarhet.
Kungsleden kommer att arbeta vidare med resultatet under 2019.

Tabellen bredvid visar Kungsledens vasentliga hallbarhetsfragor. | tabellen
redovisas ocksa vilka policyer vi tillampar fér styrning av vart arbete inom
dessa omraden.

Kungsledens vdsentliga

hallbarhetsfragor Styrning
Energi Hallbarhetspolicy och -strategi
Utslapp Hallbarhetspolicy och -strategi

Miljepaverkan fran produkter
och tjanster

Hallbarhetspolicy och -strategi

Markférorening och sanering

Hallbarhetspolicy och -strategi

Markning av produkter
och tjanster

Hallbarhetspolicy och -strategi
Verksamhetsplanen

Anti-korruption

Inképspolicy
Riktlinjer for relationsframjande atgérder
Riktlinjer for bisysslor och jav

Leverantérsbeddmning av
arbetsvillkor

Uppférandekod for leverantorer

Mangfald och jamstalldhet

Jamstalldhets- och mangfaldspolicy

Kompetensutveckling for
anstallda

Kompetensutvecklingspolicy

Anstélldas hélsa och sakerhet

Arbetsmiljopolicy
Alkohol- och drogpolicy

Kunders halsa och sékerhet

Hallbarhetspolicy och -strategi

Ekonomiskt resultat

Verksamhetsplanen
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GRI komplement

ORGANISATIONSPROFIL
102-8 Information om anstéllda

HALLBARHETSINFORMATION

Enhet 2016 2017 2018 102-40 Intressentgrupper
Totalt antal anstallda st 102 no 107 102-42 Identifiering och urval av intressenter
-Varav kvinnor st 54 56 56
Antal tillsvidareanstalida st 52 54 55 102-43 Organisationens metod for intressentdialog
-Varav heltid st 52 53 54 102-44 Fragor som lyfts fram av intressenterna
-Varav deltid st o] 1 2 ) o ) o
Antal visstidsanstalida st > 5 1 I"tabellen r?edan I|sta§ Kungosledens v'|kt|'gaste intressenter, hur VI.fOI.’ en
- |6pande dialog och vilka fragor de olika intressenterna ser som viktigast.
-Varav mén st 48 54 51 Dessa intressenter &r viktiga fér Kungsleden eftersom de har stor paverkan pa
Antal tillsvidareanstallda st 47 54 51 bolaget eller paverkas av bolagets verksamhet. Vi beskriver [6pande i arsre-
~Varav heltid st 47 53 51 dovisningen hur vi tillmotesgar krav och férvantningar fran vara intressenter.
-Varav deltid st o] 1 (]
Antal visstidsanstallda st 1 (0] (0]
Intressentgrupp Viktiga fragor Dialoger under aret
Agare, investerare « Langsiktig stabil affarsmodell, mal och strategi « Arsstdmma
och analytiker . L o
* Finansiering * Nyemission
« Tillvaxt * Regelbundna méten
* Resultat * Loépande kontakter
« Hallbarhet och bolagsstyrning * Kapitalmarknadsdag
* Informationsgivning » Arsredovisning
Medarbetare * Mojligheter till utbildning och kompetensutveckling « Arligt utvecklingssamtal och Idnesamtal

* Lén och férmaner

» Balans mellan arbete och fritid

» Mangfald

 Struktur och verktyg

* Halsa och sakerhet

» Kundservice
 Affarsetik

» Lépande dialoger med nérmaste chefer
» N6jd medarbetarundersékning

» Personalkonferens

Samhillet  Langsiktighet
* Energi och miljoeffektivitet

* Innovation

* Narsamhallet

« Tillganglighet och s&kerhet

» Antikvariska och arkitektoniska varden
* Ett levande narsamhaélle

» Mangfald och arbetstillfallen

« Kontakter med néringsliv och beslutsfattare
« Uppdateradingar pa hemsida

Leverantérer « Langsiktig och stabil partner

» Kundservice

* Energianvandning

» Affarsetik

* Arbetsmiljorisker

* Lépande kontakt
» Utfoérda revisioner och samtal om utfall

* Fortydligande av krav i upphandling enligt Kungsledens
mallar gentemot leverantorer

Hyresgdster + Andamalsenliga lokaler

 Stabil hyresvard
« Tillganglighet

 Affarsetik

* Halsosamma och sékra lokaler
» Kostnadseffektivitet

* Energianvandning
* Avfallshantering

« Utslapp

* Kundservice

* Lopande kontakter
« Tréffar under aret

* Hemsidan

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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Specifika upplysningar

EKONOMI

201-1 Genererat och distribuerat ekonomiskt varde

Direkt tillskapat varde uppgick till 3 390 Mkr och behallet ekonomiskt varde
uppgick till 1645 Mkr under 2018. Alla féretag har en direkt paverkan pa sam-

ENERGI
G4-CRE1 Energiprestanda i byggnader och G4-CRE3
- Utsldppsintensitet i byggnader

héllsekonomin genom exempelvis utbetalningar till affarspartners, skatter
samt 16n, pension och sociala avgifter for bolagets anstallda. Diagrammet
nedan visar hur Kungsledens intdkter under 2018 har férdelats pa olika intres-
sentgrupper.

VART BIDRAG TILL SAMHALLET 2018, TOTALT 1745 MKR

Arets utfall

Inkdpt energi per kvm

193 kWh/kvm

Inképt energi exklusive vidarefakturerad energi till HG

139 kWh/kvm

Utslapp per kvm

8,1kg CO2/kvm

UTSLAPP

305-1 och 2 Direkta och indirekta vaxthusgasutslapp

@ Rorelsekostnad exklusive personal, 762 Mkr

Personal, 133 Mkr

Utdelning aktiedgare, 480 Mkr
Rantor, 367 Mkr
Samhallsinvesteringar, 1 Mkr

Skatter (exkl uppskjuten skatt), 2 Mkr

Vaxthusgasutsldpp per scope

(ton CO2E) 2015 2016 2017 2018
Scope 1 226 129 97 54
Scope 2 17517 16383 13668 15227
Scope 3 n/a n/a n/a 34

Sedan 2018 leasar Kungsleden samtliga tjanste- och férmansbilar. Detta

paverkar redovisningen. Utsldppen fran tjanste- och férmansbilar redovi-
sas nu som scope 3, i stallet fér som tidigare som scope 1. Tag- och flygresor
kops in via resebyra och redovisas, som scope 3, fran och med 2018.

Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scope 1 Olja som kops in av Kungsleden och som Intern inhéamtning av statistik avseende Eldningsolja: 0,268 ton CO2/MWHh.
inte debiteras vidare till kund baserat pa inkopt olja och system for vidare-
separat matning eller debitering av verklig debitering. Kalla: SCB, Omrakning av SCBs energistatistik till
férbrukning. koldioxidutslapp, 2009-05-29 v.2
Scope 2 El som képs in av Kungsleden och som inte Intern inhédmtning av statistik avseende Ursprungsmarkt fornybar el: 4 g CO2/kWh.
debiteras vidare till kund baserat pa sepa- inkdpt el och system fér vidaredebitering.
rat matning eller debitering av verklig for- Kalla: Géteborg energi
brukning.
Scope 2 Fjarrvarme som kops in av Kungsleden och Intern inhamtning av statistik avseende Statistik fran respektive leverantér av
som inte debiteras vidare till kund baserat inkopt fjgrrvarme och system foér vidare- fjarrvarme.
pa separat matning eller debitering av verk- debitering.
lig forbrukning.
Scope 3 Tjansteresor med leasade foéretagsbilar och Resor med féretagsbil utgar ifran avlas- Vaxthusgasutslapp avser kord stréacka och
férmansbilar. ning av méatarstallningar och resor med registreringsbevisets uppgifter om utslapp
férmansbilar utgar ifrdn system fér miler-  per kilometer.
sattning.
Kalla: Transportstyrelsen
Scope 3 Tjadnsteresor med tag och flyg. Tag- och flygresor bokas via resebyra.

Kalla: Big Travel

MARKFORORENINGAR OCH SANERING

G4-CRES Férorenad och sanerad mark

Under 2018 har Kungsleden fortsatt arbetat efter den plan som inrattades
efter den kartlaggning som gjordes under 2016 dar samtliga &gda fastigheter
kategoriserades efter féroreningssituationen i ndgon av 5 féljande kategorier.
Samtliga nyférvarv har systematiskt genomlyst och kategoriserats efter
féroreningssituation

Kategori 1: Konstaterade féroreningar som kraver behandling Kategori 2:
MIFO klass 1och 2 eller annat motiv till att utredning kommer att kravas.
Eventuell kdinnedom om en férorening som kraver kontrollprogram Kategori
3: MIFO klass 3 eller 4 eller konstaterade féroreningar som inte kraver atgéard.
Kategori 4: Risk for féroreningar, men inget konstaterat och ingen bransch-
klass Kategori 5: Inga kénda féroreningar och ingen anledning till misstanke
Beddmningen baserades pa handlingar i offentliga register samt internt
material och utredningar. Kungsleden har inga féreldggande om sanering av
férorenad mark. Ingen av fastigheterna i portféljen ar idag klassad i kategori 1.

MARKNING AV PRODUKTER OCH TJANSTER

G4-CRES8 Antal och andel miljocertifierade fastigheter

Kungsleden har de senaste aren arbetat med olika miljéklassningssystem
beroende pa vilket system som passar fér respektive byggnad. | nuldget finns
LEED-klassade fastigheter i Kungsledens bestand i bade nyproduktion och
existerande byggnader samt byggnader certifierade enligt Miljoklassad

byggnad Silver och EU:s Green Building. Totalt ar 14 fastigheter certifierade
da flera har dubbla certifieringar. Andel av vérdet &r 17 procent jamfért med
férra arets 10 procent. Mer information redovisas pa sidorna sid 30-31.

ANTAL MILJOKLASSIFICERADE FASTIGHETER

w

e

2018

| | | —I
,_ N ||
2015 2016 2017

M Miljsbyggnad LEED

Green Building
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ANSTALLDAS HALSA OCH SAKERHET
403-2 Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador, olyckor och sjukdomar

HALLBARHETSINFORMATION

Enhet 2016 2017 2018

Totalt antal férlorade arbetsdagar pga oférmaga att arbeta (tex sjukfranvaro, men &ven eventuell annan typ av
franvaro utéver “normal”, dvs som inte utgdrs av tex helger, semester, tjianstledighet, féréldraledighet etc.) dagar 4230 5549 6803
Dagar av ovanstaende som avser kvinnor dagar 3298 4694 4708
-Varav langtidssjukfranvaro dagar 755 2227 2633
Dagar av ovanstdende som avser man dagar 932 855 2095
-Varav langtidssjukfranvaro dagar o] o] 1312
Totalt antal planerade arbetade dagar (totalt for samtliga anstéllda) dagar 199 978 199 898 203988
Dagar av ovanstaende som avser kvinnor dagar 105 061 101705 107172
Dagar av ovanstaende som avser man dagar 94 917 98148 98 816

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
102-8 Information om anstéllda
405-1 Sammanséttning av féretaget uppdelat pa kdn och aldersgrupp

Enhet 2016 2017 2018
Styrelse
Antal kvinnor 4 5 4
-Varav under 30 ar ¢} 0 0
-Varav 30-50 ar 0 0 0
-Varav 6ver 50 ar 4 5 4
Antal man 3 2 2
-Varav under 30 ar o 0 ¢}
-Varav 30-50 ar (o] 0 1
-Varav éver 50 ar 3 2 1
Ledning
Antal kvinnor 5 6 6
-Varav under 30 ar 0 0 ¢}
-Varav 30-50 ar 5 4 4
-Varav éver 50 ar 0 2 2
Antal man 5 3 3
-Varav under 30 ar 0 0 ¢}
-Varav 30-50 ar 2 0 ¢}
-Varav 6ver 50 ar 3 3 3
Avriga medarbetare
Antal kvinnor 51 58 50
-Varav under 30 ar 6 4 8
-Varav 30-50 ar 39 42 33
-Varav 6ver 50 ar 6 12 9
Antal man 49 52 48
-Varav under 30 ar 5 6 4
-Varav 30-50 ar 28 25 27
-Varav 6ver 50 ar 16 21 17
Totalt antal 110 110 107

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

102-9 Hallbarhet i leverantérskedjan

For att bedriva verksamheten pa ett framgangsrikt satt behdver Kungsleden
anlita leverantorer av olika slag. Det totala antalet leverantérer som anlitas
direkt av Kungsleden uppgar till 3 501. Dessa leverantérer har i sin tur ofta
underleverantérer. Antalet &r svart att uppskatta eftersom antalet under-
leverantorer per leverantor varierar. De leverantérer som framst anlitas ar:
Serviceleverantorer, energileverantorer (el, fjarrvarme och fjarrkyla), entrepre-
norer (framst byggentreprendrer) samt konsulter (till exempel teknikkonsulter
och arkitekter). Eftersom Kungsleden bedriver verksamhet i Sverige sa har
aven leverantérerna oftast sin hemvist i Sverige. Kungsleden stéller krav pa
sina leverantérer och Kungsledens Uppférandekod for leverantérer ingar som
en avtalsbilaga vid inkép. Under 2018 genomférdes inga leverantorsrevisioner.
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Hallbarhetsrisker

Riskomrade

Riskbeskrivning

Potentiell paverkan

Potentiell risk for Kungsleden

Riskhantering

Miljo Utslapp av véxthusgaser Risk for klimatpaverkan Extrema vaderhandelser kan Kungsleden har antagit ett
genom energi- anvandning leda till risk fér skador pa mal om att minska klimatpa-
och transporter fastigheter verkan med 20 % till 2023.

Miljé Byggmaterial som inne- Risk for halso- och/eller Risk for kostnader for sanering Kungsleden & medlemmar

haller halso- och/eller
miljoskadliga @mnen

miljéskador

och anvander Byggvarube-
démningen fér bedémning
av materialval.

Inomhusmiljé

Ohalsosamma lokaler

Risk for saval fysisk som
psykisk ohéalsa hos hyres-
gaster

Risk att inte attrahera hyres-
géaster eller att hyresnivan inte
kan uppratthallas

Kungsleden bedriver ett
aktivt arbete for halsosamma
lokaler som exempelvis god
luftkvalitet och verksamhets-
anpassade lokaler.

Arbetsférhallanden/
Manskliga rattigheter

Negativ arbetsmiljé

Medarbetare upplever en
negativ arbetsmiljo

Risk att tappa medarbetare och
inte attrahera ratt kompetens

Kungsleden har en arbetsmil-
jopolicy, en jamstalldhets-
och mangfaldspolicy samt en
alkohol och drogpolicy med
malsattningen att vara en
attraktiv arbetsgivare. Ett
visselblasningssystem infér-
des under 2018.

Leverantorsrisker

Risker vad galler arbets-
miljo, fackliga rattigheter,
miljo, anti-korruption mm

Risk for daliga arbetsfor-
hallanden och arbetsvillkor,
miljérisk och korruptions-
risk

Fortroenderisk och risk for
varumarke och bolagets
ekonomi

Kungsleden har inkdépspolicy
samt en uppférandekod for
leverantérer som &r en del av
avtal med entreprendrer och
leverantérer. Informations-
traffar arrangeras for att for-
tydliga och poangtera vikten
av uppférandekoden.

Hélsa och Sidkerhet pa
arbetsplatsen

Arbetsrelaterade skador
och olyckor

Risk for skador och olyckor
pa byggarbetsplatser,

Fortroenderisk

Arbetsmiljoplaner och
skyddsronder i byggprojekt.

Affarsetik/Korruption

Mutor, bestickning eller
annan form

Risk att individer utsatts
fér negativ paverkan, samt
negativ paverkan pa
samhallet

Foértroenderisk och risk for
varumarke och bolagets
ekonomi

Kungsleden har ett aktivt
affarsetiskt arbete med
utbildningar, policies samt
ett visselblasningssystem fér
anonym anmalan av risker.

Kungsleden och globala malen for hallbarutveckling

Mal 11: Hallbara stéder och samhéllen
Kungsleden som stor och langsiktig fastighets-
dgare har mojlighet att paverka kollektivtrafik i
narheten av agda fastigheter. Kungsleden har
aven mojlighet att verka for planering, inklude-
ring, resurseffektivitet och anpassning till
klimatférandringar i sina kluster.

v

MAl 10: Minskad ojamlikhet

Genom att aktivt arbeta med levande stadsrum dar spontana
moten mellan méanniskor oavsett bakgrund kan ske mojliggor
Kungsleden moten som bidrar till minskad ojamlikhet.
Kungsleden arbetar dven aktivt med en 6ppen féoretagskultur
som ar inkluderande och skapar forutsattningar for manniskor

i utanférskap att komma in pd arbetsmarknaden.

\\L/

Mal 5: Jimstélldhet
Kungsleden bidrar till jamstalldhet genom
att vara ett féreddme fér svenskt naringsliv

g och fortsatta arbeta proaktivt for att kvinnor

och méan ska ges lika mojlighet till arbete
och karriar. Kungsleden &r i stort sett helt
jdmstallt pa ledande nivaer i bolaget.

MAl 7: Hallbar energi for alla
Kungsleden kan genom justering av befintlig teknik
ochinvesteringar i energieffektiva anldggningar

minska energianvandningen i fastigheterna.
Kungsleden kan koépa féornybar energi till
fastighetsbestandet fér att gynna omstaliningen
av energimixen till mer férnybar energi samt
bidra med lokal egenproducerad energi.

e
oy

GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling
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Sammanstallning éver Kungsledens uppfyllande av
redovisningskraven enligt arsredovisningslagen

Omrade Upplysning Sidhanvisning
Overgripande Affarsmodell 8
Miljo Policy och miljéfragor 13, 45,106, 108, 110

Risker och riskhantering avseende miljéfragor
Mal och resultat relaterat till miljofragor

Personal och sociala férhallanden Policy och sociala fragor 40-43,106, 109, 110
Risker och riskhantering avseende sociala fragor
Mal och resultat relaterat till sociala fragor

Respekt for manskliga rattigheter Policy och sociala fragor 41-42, 45,106, 109, 110
Risker och riskhantering avseende sociala fragor
Mal och resultat relaterat till sociala fragor

Motverkande av korruption Policy fér arbete inom anti-korruption 46,110
Risker och riskhantering avseende anti-korruption
Mal och resultat relaterat till anti-korruption

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Kungsleden AB (publ), org.nr 556545-1217

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten fér ar 2018 pa sidorna 105-114 och fér att den
&r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebéar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund foér vart uttalande.

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 18 mars 2019
Ernst & Young AB

C_ r?ti 7

Ingemar Rindstig Jonas Svensson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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GRI-index

GRI
Standard

Allmé&nna upplysningar

HALLBARHETSINFORMATION

Beskrivning

Kommentar

Koppling
till de
globala
malen

Sid-
hénvisning

GRI102: Allmanna

Organisationsprofil

upplysningar
2016

102-1 Organisationens namn Kungsleden Fastighets AB, GRI-index,
organisationsnummer 556459-8612 sid 112
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter Omslag
och tjanster insida
102-3 Lokalisering av huvudkontor Stockholm, Sverige GRI-index,
sid 112
102-4 Lander dar bolaget ar verksamt Kungsleden bedriver endast verksamhet i Sverige. GRI-index,
sid 112
102-5 Agarstruktur och bolagsform Sid 14-15
102-6 Marknader dar bolaget ar verksamt Sverige GRI-index,
sid 112
102-7 Organisationens storlek, inklusive antal Sid 1, 26-27,
anstallda, verksamheter, omsattning, kapital 109
102-8 Information om anstéllda Informationen anges per den 31/12 2018, dvs ej medel- Sid 40-43, Mal 8
tal under aret. Samtliga anstéllda &r i Sverige. Personal- 109
data har samlats fran Kungsledens HR-system.
102-9 Hallbarhet i leverantdrskedjan Sid 46 samt
109
102-10 Féréandringar i organisationens storlek, struk-  Inga vasentliga férandringar under aret. GRI-index,
tur, dgarskap, vardekedja under redovis- sid 112
ningsperioden
102-11 Hantering av férsiktighetsprincipen Kungsleden har undertecknat FN:s Global Compact, GRI-index,
vars miljdatagande utgoérs bland annat av férsiktig- sid 112
hetsprincipen.
102-12 Externa hallbarhetsprinciper och initiativ Global Compact, Global Reporting Iniative, EPRA, GRI-index,
som organisationen stédjer BREEAM, LEED, Byggvarubedémningen. sid 112
102-13 Medlemskap i organisationer Fossilfritt Sverige, Sweden Green Buildings Council, GRI-index,
Forum fér hallbara stader, byggvarubeddémningen, LEED- sid 112
radet och GRESP &r sammanslutningar som Kungsleden
har en aktiv roll i organisationens styrande organ.
Strategi och analys
102-14 Vd-ord Sid 4-5
Etik och integritet
102-16 Organisationens varderingar och etiska Sid 40, 46 Mal 16
riktlinjer
Styrning
102-18 Struktur foér styrning Sid 45 och
57-61
Intressentrelationer
102-40 Intressentgrupper Sid 107
102-41 Andel anstéllda som omfattas av kollektiva Samtliga av Kungsledens anstallda omfattas om GRI-index, Mal 8
forhandlingar kollektivavtal. sid 112
102-42 Identifiering och urval av intressenter Sid 106-107
102-43 Organisationens metod for intressentdialog Sid 106-107
102-44 Fragor som lyfts fram av intressenterna Sid 107
Redovisningsmetodik
102-45 Affarsenheter som inkluderas i redovisningen  Ars- och héllbarhetsrapporten omfattar hela verksam- GRI-index,
heten om inte annat anges. sid 112
102-46 Process for att faststélla redovisningsinnehall  Principerna om intressentdeltagande, hallbarhetssam-  Sid 106, 112
och avgransningar manhang, vasentlighet och fullstandighet har hjalpt
bolaget att definiera innehallet i rapporten.
102-47 Identifierade vasentliga hallbarhetsfragor Sid 106
102-48 Férklaringar av korrigeringar fran tidigare Inga korrigeringar fran tidigare redovisningar. GRI-index,
redovisningar sid 112
102-49 Vasentliga férandringar i redovisningen Redovisningen av utslapp av vaxthusgaser har andrats: Sid 108
Sedan 2018 redovisas dven Scope 3 som omfattar samt
tjansteresor med flyg, tag och bil, da tjanste- och GRI-index,
férmansbilar leasas from 2018. sid 112
102-50 Redovisningsperiod Kungsledens ars- och héllbarhetsredovisning avser GRI-index,
perioden 1januari till 31 december 2018. sid 112
102-51 Datum fér senaste redovisning Den senaste hallbarhetsredovisningen publicerades pa  GRI-index,
www.kungsleden.se den 27 mars 2018. sid 112
102-52 Redovisningscykel Redovisningen avges arligen. GRI-index,
sid 112
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GRI
Standard

HALLBARHETSINFORMATION

Kommentar

Beskrivning

Sid-
hénvisning

Koppling
till de
globala
malen

102-53 Kontaktperson for redovisningen Maria Sandell, hallbarhetsansvarig GRI-index,
E-post: maria.sandell@kungsleden.se sid 113
Telefon: 08-503 052 00
Webb: www.kungsleden.se
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer GRI Sid 106
Standards
102-55 GRI-index GRI-index,
sid 113
102-56 Externt bestyrkande Hallbarhetsredovisningen &r inte externt granskad. m, GRI-
Revisorns yttrande om att en hallbarhetsrapportens index,
uppréttats finns pa sid 93. sid 113
Specifika upplysningar
Ekonomiskt resultat
103-1/2/3 Forklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 108
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering av
hallbarhetsstyrningen
GRI 201: Ekonomisk 201-1 Genererat och distribuerat ekonomiskt varde Sid 108 Mal 1
utveckling
2016
Energi
103-1/2/3 Forklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 30
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering av
hallbarhetsstyrningen
GRI 302: 302-1 Energiférbrukning inom organisationen Sid 31,108
58%9' 302-4 Projekt for minskad energiférbrukning och Sid 30 Mal 7
resultat
CRE1 Energiférbrukning per kvm Sid 108
Utslapp
103-1/2/3 Forklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 30
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering av
hallbarhetsstyrningen
GRI 305: Utslapp 305-1 Direkta vaxthusutslapp Sid 108
2016 305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp Sid 108
CRE3 Vaxthusgasutslapp per kvm Sid 108
Markféroreningar och sanering
103-1/2/3 Férklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 108
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering av
hallbarhetsstyrningen
CRES Foérorenad och sanerad mark Sid 108
Markning av produkter och tjanster
103-1/2/3 Férklaring av véasentlighet och avgréns- Sid 30,108
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering av
hallbarhetsstyrningen
CRES8 Antal och andel miljocertifierade fastigheter Sid 30-31
samt 108
Kunders halsa och sakerhet
103-1/2/3 Férklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 45
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering av
hallbarhetsstyrningen
GRI 416: Kunders 416-2 Avvikelser fran lagar, regler eller rutiner Inga avvikelser rapporterades. Felanmalningar i fastig- GRI-index,
halsa och sakerhet rérande kunders halsa och sakerhet heterna hanteras |6pande via felanmalningssystemet. sid 113
2016
Anstalldas halsa och sakerhet
103-1/2/3 Férklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 40, 42
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering av
hallbarhetsstyrningen
GRI 403: Anstélldas 403-2 Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador, Sid 109
halsa och sakerhet olyckor och sjukdomar
2016
CRE6 Andel som arbetar enligt ett ledningssystem Kungsleden féljer arbetsmiljdlagen och har darmed GRI-index,
for halsa och sakerhet skyddsombud i enlighet med denna. sid 113
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GRI-index, fortsattning

GRI
Standard

Kompetensutveckling for anstallda

Beskrivning

Kommentar

Koppling
till de
globala
malen

Sid-
hénvisning

103-1/2/3 Forklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 40-43
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering
av hallbarhetsstyrningen
GRI404: 404-2 Program fér kompetensutveckling Kungsleden har en process for kompetensutveckling GRI-index,
Traning och med ett digitalt stédverktyg som ar tillgangligt for alla sid 114
utbildning anstallda. Kungsleden har kollektivavtal och pensions-
2016 radgivare som ger riktlinjer och rddgivning vid behov.
Vid avslut av anstallningar erbjuds individanpassat stod.
404-3 Andel anstallda som far regelbundna utveck-  99% GRI-index,
lingssamtal sid 114
Méngfald och jamstalldhet
GRI 405: Mangfald 103-1/2/3 Forklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 45
och jamlikhet ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvérdering
2016 av hallbarhetsstyrningen
405-1 Sammanséttning av féretaget uppdelat pa Informationen anges per 31/12 2018. Sid 109 Mal 5
kén och aldersgrupp
405-2 Antal fall av diskriminering Inga rapporterade fall under aret. GRI-index,
sid 114
Leverantérsbeddmning avseende arbetsvillkor
103-1/2/3 Forklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 46,109
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvérdering
av hallbarhetsstyrningen
GRI 414: Leverantors-  414-2 Véasentlig aktuell och majlig negativ paverkan  Inga revisioner genomférdes under 2018. Sid 46 samt
uppféljning avseende arbetsratt i leverantérskedjan och GRI-index,
2016 vidtagna atgarder sid 114
Anti-korruption
103-1/2/3 Férklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 45-46
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvérdering
av héllbarhetsstyrningen
GRI 205: 205-1 Andel av verksamheten som analyserats Under 2018 gjordes ingen analys avseende risk GRI-index,
Anti-korruption avseende risk for korruption for korruption. sid 114
2016
205-2 Information och utbildning om riktlinjer mot Utbildning i anti-korruptionspolicyn genomférdes for Sid 59,46
korruption samtliga anstallda, inklusive ledning och styrelse. samt
GRI-index,
sid 114
205-3 Bekraftade fall av korruption och genom- Sid 46

forda atgarder
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EPRA

HALLBARHETSNYCKELTAL ENLIGT EPRA

Kungsleden rapporterar fran och med 2016 férdjupade hallbarhetsnyckeltal
fér bolaget utifran EPRA:s (European Public Real Estate Associaton) sBPR
(Best Practices Recommendations on Sustainability Reporting).

EPRA PERFORMANCE MEASURES

Kungsleden rapporterar hallbarhetsnyckeltal fér 15 av EPRA indikatorer;
sBPR Preformance Measures. Nyckeltal redovisas for energi, vaxthusgasut-
slépp, vatten, avfall samt andel miljocertifierade byggnader uppstallt enligt
de senaste riktlinjerna fran EPRA; sBPR. Energi- anvandningen redovisas i
MWh, utslédppen i ton, vattenanvandningen i m3, utsldppsintensiteten i kg/m?2,
Energiintensiteten i kWh/m?2, Vattenintensiteten i liter/m2.

EPRA OVERARCHING RECOMMENDATIONS

Organisational boundary

Redovisningens avgransning harror sig till fastigheter dér Kungsleden har
kontroll (operational control) enligt principerna i Greenhouse Gas Protocol.
Kungsleden har valt denna omfattning da de ger oss bast férutsattningar att
redovisa och sdkerstélla statistik som Kungsleden direkt kan paverka. Andra
fastigheter dar kunden &r ansvarig for avtal for leverans av energi, vatten och
avfall &r inte inkluderat. Nar kunden &r ansvarig for avtalen dger inte Kungsle-
den méatdata och har darfér svart att redovisa resultat.

Coverage

For de fastigheter som Kungsleden dger och férvaltar pagar det ett I6pande
aktivt arbete med att fa tillgang till relevant méatdata. Tillgédngliga méatdata &r
ndgot vi vérdeséatter eftersom det skapar férutsattningar for en effektiv och
god férvaltning i vara fastigheter. Idag har Kungsleden tillgang till matdata
fér stora delar av portféljen. Andelen av fastigheterna som ingar i indikato-
rerna redovisas till respektive nyckeltal. Kungsleden har dock inte tillgang till
matdata for samtliga fastigheter. Framst saknar vi matning av avfall pa grund
av att avfallsentreprendrerna inte kan leverera statistik till samtliga fastighe-
ter. Kungsleden arbetar kontinuerligt fér att fa tillgang till all relevant méat-
data i sa stor utstrackning som majligt. Antalet fastigheter &r oférandrat vid
utgangen av 2018 jamfért med 2017, 222 st. Férvary och avyttringar av fastig-
heter har dock skett under perioden. For fullstandig fastighetsférteckning se
sidorna 119-127.
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Estimation of landlord-obtained utility consumption
All matdata som redovisas ar uppmatt och sakerstélld. Inga uppskattningar
har gjorts.

Third party assurance
Kungsledens indikatorer rapporterade enligt EPRA &r inte kontrollerade av
tredje part.

Boundaries - reporting on landlord and tenant consumption

Kungsleden rapporterar for den energi som kdps av hyresvarden, Kungsleden.

Kungsleden redovisar inte hyresgasters egen elférbrukning da vi huvud-
sakligen inte har tillgdng till denna statistik. Kungsleden kan inte direkt
paverka hyresgéstens elférbrukning, vilket gor statistiken till viss del mindre
relevant. Se EPRA-tabell for data som redovisas.

Normalisation
Kungsleden anvander SMHI graddagar for normalisering av energi for
uppvarmning.

Analysis - Segmental analysis (by property type, geography)
Kungsleden redovisar hallbarhetsdata i enlighet med byggnadstyperna
kontor- och butikslokaler, industri samt projekt.

Disclosure on own offices
Kungsledens egna kontor inkluderas i statistiken, men sarredovisas inte.

Narrative on performance

Férandringarna fran 2017 till 2018 avseende hallbarhetsnyckeltalen och de
besparingar som uppnatts framgar i detta index fér 2018. Justeringar har
gjorts av utsléappsdata. Kungsleden leasar sedan 2018 alla tjanste- och fér-
mansbilar och utsldppen fran dessa redovisas from 2018 som scope 3, och
inte som scope 1som tidigare da Kungsleden &gde bilarna. Fran 2018 redovi-
sas dven tjansteresor med tag och flyg. Dessa redovisas som scope 3.

Location of EPRA Sustainability Performance in companies’ reports
Redovisning av hallbarhetsnyckeltal i enlighet med EPRA sBPR formuleras i
detta index som ingar i arsredovisningen fér 2018.

Reporting period
Redovisning av hallbarhetsnyckeltal i enlighet EPRA sBPR avser kalenderar,
det vill sdga 1januari till 31 december.
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HALLBARHETSINFORMATION

EPRA

Kungsleden Handel och Butik
Differ- Forand-
Beskrivning 2018 2017 2018 2017 ens ring, %
Elec-Abs MWh El Totalt ink6pt av fastighetsdgaren 160670 169793 8692 9264 -572 -6,2
Elec-LFL MWh El 158923 165692 8692 9236 -544 -59
DH&C-Abs MWh Fjarrvarme Totalt inképt av fastighetsdgaren 202098 205590 1232 1340 -108 -1,0
och fjarrkyla
DH&C-LFL MWh Fjarrvarme 200568 200092 10 403 10 362 41 0,4
och fjarrkyla
Fuels-Abs MWh Branslen Totalt ink6pt av fastighetsdgaren 203 440 85 -85
Fuels-LFL MWh Brénslen 203 355 (0]
Abs MWh Energi Total energianvandning 362971 375823 19924 20689 -765 -3,7
LFL MWh Energi Total energianvdndning 359694 366139 19095 19598 -503 -2,6
Abs MWh Energi Total energianvandning (Graddagsjusterad) 372470 390219 20 476 21526 -1050 -4,9
LFL MWh Energi Total energianvandning (Graddagsjusterad) 369149 3807112 19603 20 359 -756 -3,7
Energy-Int - Abs kWh/kvm Energiintensitet Total energianvandning (Graddagsjusterad) 198 204 142 142 -0 -0
Energy-Int - LFL kWh/kvm Energiintensitet Total energianvandning (Graddagsjusterad) 198 204 140 145 -5 -3,7
Energy-Int - Abs kWh/kvm Energiintensitet Fastigheternas energiintensitet 193 196 138 137 2 1,1
Energy-Int - LFL kWh/kvm Energiintensitet Fastigheternas energiintensitet 193 197 136 140 -4 -2,6
GHG Dir-Abs Ton CO2e Direkta Scope 1 54 12 17 -17 -100,0
GHG-Dir-LFL Direkta Scope 1 54 95 0
GHG-Indir-Abs  Ton CO2e Indirekta Scope 2 15226 15658 501 480 21 4,3
GHG-Indir-LFL Indirekta Scope 2 15316 15328 484 467 17 36
GHG-Indir-Abs Utslapp el 642 679 35 37 -2 -6,2
GHG-Indir-LFL Utslapp el 635 663 55} 37 -2 -5,4
GHG-Indir-Abs Utslapp Varme Kyla 14 584 14 979 466 443 23 52
GHG-Indir-LFL Utslapp Varme Kyla 14 681 14 665 449 430 19 4,4
GHG-Int - Abs Kg CO2e/kvm Intensitet Kg/kvm Utslappsintensitet fran fastigheternas 81 8,2 3,5 32 0,3 9,5
energiférbrukning
GHG-Int - LFL Kg CO2e/kvm Intensitet Kg/kvm  Utsldppsintensitet fran fastigheternas 8,2 8,2 3,5 33 0,1 3,6
energiférbrukning
Water-Abs m3 Kommunalt vatten 622692 558530 34 249 32462 1787 55
Water-LFL m3 Kommunalt vatten 621359 545771 32915 29853 3062 10,3
Water-Int - Abs  m3/kvm Intensitet 0,3 0,3 0,2 0,2 0,0 10,7
Water-Int -LFL ~ m3/kvm Intensitet 0,3 0,3 0,2 0,2 0,0 10,3

Miljobyggnad

EU GreenBuilding

Totalt miljocertifierade fastigheter

Forand-

Beskrivning 2018 2017 2018 2017 2018 2017 ring, %

Cert-tot Antal fastigheter 2 2 6 6 8 4 14 9 56
Area (kvm) 24 746 24 746 86 966 86 966 145 481 94743 18 4231 14 4300 277

Andel, per kvm (%) 1 1 4 4 7 4 9 7 28,5
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Industri och Lager Kontor Ovrigt Kungsleden Total
Differ- Forand- Differ- Forand- Differ- Forand- Differ- Forand-
2017 ens ring, % 2017 ens ring, % 2017 ens ring, % 2017 ens ring, %
70523 72794 -2271 -3 78738 85028 -6 290 -74 2717 2707 10 0,4 160670 169793 -9123 -5,4
70523 69953 570 0,8 76991 83796 -6 805 -8]1 2717 2707 10 0,4 158923 165692 -6 769 -4,
65270 68119 -2849 -4,2 120640 121212 -572 -0,5 4956 4919 37 0,8 202098 205590 -3492 -7
65270 66 441 -1171 -,8 119939 118370 1569 13 4956 4919 37 0,8 200568 200092 476 0,2
203 355 -152 ¢} ¢} 203 440 -237 -53,8
203 355 -152 o o 203 355 -152 -42,7
135996 141268 -5272 -3,7 199378 206240 -6 862 -3,3 7673 7626 47 0,6 362971 375823 -12852 -3,4
135996 136 749 -753 -0,6 196930 202166 -5236 -2,6 7673 7626 47 0,6 359694 366139 -6445 -1,8
139423 146 469 -7 046 -4,8 204636 196 639 7997 4 7936 8005 -69 -0,9 372471 372639 -168 0,0
139 423 141821 -2398 -7 202188 212988 -10800 -5]1 7936 7926 10 01 369149 38012 -10963 -2,9
269 271 -2 -0,8 175 167 8 4,9 165 176 -12 -6,7 198 195 4 18
269 274 -5 -7 175 184 -9 -5]1 165 165 ¢} 0] 198 204 -6 -2,9
263 262 1 0,3 171 175 -4 -2,5 159 168 -9 -5,3 193 196 -3 -1.6
262 264 -1 -0,6 170 175 -5 -2,6 159 158 1 0,6 193 197 -4 -1,8
54 95 -41 -43,2 54 n2 -58 -51,8
54 95 -4 -43,2 54 95 -4 -43,2
6902 6978 -76 -1 7 801 8063 -262 =32 24 137 -n3 -82,5 15228 15658 -430 -2,7
6902 6914 -12 -0,2 7793 7 810 -17 -0,2 138 137 1 0,7 15 317 15328 -1 -0]1
282 291 -9 -31 315 340 -25 -74 n n ¢} 0,0 643 679 -36 -53
282 280 2 0,7 308 335 -27 -8]1 n n o 0,0 636 663 -27 -4,
6620 6687 -67 -1,0 7 486 7723 -237 -31 13 126 -Nn3 -89,7 14 585 14979 -394 -2,6
6620 6634 -14 -0,2 7 485 7 475 127 126 1 0,8 14 681 14 665 16 0]
13,3 12,9 0,4 3,0 6,7 6,8 -0,2 -2,5 0,5 3,0 -2,5 -83,5 8,1 8,2 -0,1 -0,9
13,3 13,3 0,0 -0,2 6,7 6,8 0,0 -0,2 2,9 2,8 0,0 0,7 8,2 8,2 0,0 -0,1
128164 120716 7448 6,2 444265 389545 54720 14,0 16 015 15806 209 1,3 622693 558529 64164 n5
128164 11816 10048 85 444265 381995 62270 16,3 16 015 15806 209 13 621359 545770 75589 13,8
0,2 0,2 0,0 10,6 0,4 0,3 ¢} 15,0 0,3 0,3 ¢} -4,6 0,3 0,3 ¢} 13,6
0,2 0,2 0,0 8,5 0,4 0,3 ¢} 16,3 0,3 0,3 o 13 0,3 0,3 o 13,8
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FASTIGHETSFORTECKNING

120

Stockholm

Fastighets-

Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Forvaltningsomr.
Botkyrka Ovriga Tunaberg 4 Tunabergsvagen 1 Industri/Lager 1320 Stockholm
Danderyd Danderyd Kontor Bergudden 8 Berga Backe 2-4, Karlsrovagen 1-2 A-D Kontor 19 330 Stockholm
Muttern 3 Enebybergsvégen 8-12 Kontor 7 502 Stockholm

Svardet 7 Svardvagen 1-31 Kontor 40677 Stockholm

Trekanten 5 Vendevagen 85 A-B, 87-91 Kontor 32 061 Stockholm

Haninge Ovriga Jordbromalm 6:14 Lagervagen 11 Industri/Lager 9573 Stockholm
Tackeraker 2:227 Gamla Nynasvagen 3A Handel 2810 Stockholm

Tackeraker 2:273 Gamla Nynasvagen 3B Handel 5966 Stockholm

Jarfalla Ovriga Veddesta 2:37 Datavagen 7 Kontor 2895 Stockholm
Veddesta 2:65 Veddestavagen 15 Industri/Lager 14 362 Stockholm

Veddesta 2:73 Veddestavagen 17, Datavagen 7 Kontor 6 759 Stockholm

Ovriga Gardsmygen 4 Skolvagen 12,14 Kontor 2404 Stockholm

Trabocken 1 Sofielundsvagen 2-6 Kontor 5366 Stockholm

Solna Ovriga Forellen1 Bjornstigen 4 Industri/Lager 1363 Stockholm
Ugnen 5 Industrivagen 7 Kontor 3699 Stockholm

Stockholm Kista City Borgarfjord 5 Torshamnsgatan 25, 27 Kontor 10 035 Stockholm
Fardarna 3 Kistagangen 20, 22, 24, 26, 28, 30 Ovrigt 3781 Stockholm

Holar 1 Skalholtsgatan 2 Kontor 6 044 Stockholm

Holar 4 Skalholtsgatan 6-8 Industri/Lager 7 292 Stockholm

Hornafjord 1 Borgarfjordsg 7-13, Isafjordsg. 34-38 Ovrigt 22 836 Stockholm

Keflavik 1 Isafjordsgatan 30 A-D, 32 A-D Kontor 25097 Stockholm

Terminalen 2 Krondsvéagen 35, Esbogatan 12-18 Kontor 15152 Stockholm

Reykjavik 2 Borgafjordsgatan 14 Industri/Lager 1892 Stockholm

Torsnas 1 Skalholtsgatan 5, 9, 11 Kontor 10 523 Stockholm

Stockholm City Vast Blastern 14 Géavlegatan 16,18 A-C Kontor 16 653 Stockholm

Gladan 5 Warfvinges vag 24 Ovrigt 4157 Stockholm

Gladan 6 Warfvinges vag 26 Kontor 4233 Stockholm

Gladan 7 Warfvinges vag 28 Kontor 2886 Stockholm

Lustgarden 11 Warfvinges vag 35, Strandbergsgatan 20 Kontor 7473 Stockholm

Warfvinges vag 29-33,

Lustgarden 12 Strandbergsg 12-18 Kontor 13 366 Stockholm

Stockholm City Ost Rotterdam 1 Hangdévagen 18-20 Kontor 24 997 Stockholm

Stettin 5 Sehlstedtsgatan 4-6 Ovrigt 17 470 Stockholm

Stettin 6 Tegeluddsvagen 96, 98,100 Kontor 25126 Stockholm

Tegeludden 13 Tegeluddsvagen 76-78 Kontor 20 612 Stockholm

Véastberga Dagskiftet 3 Elektravdagen 18 Industri/Lager 5458 Stockholm

Dikesrenen 2 Vretensborgsvagen 21 Industri/Lager 3062 Stockholm

Domptéren 4 Vastberga Allé 4, Karusellplan 9-13 Industri/Lager 4 455 Stockholm

Nattskiftet 15 Drivhjulsvagen 22, 24, 26 Kontor 10 382 Stockholm

Timpenningen 1 Vastbergavagen 24 Industri/Lager 12 301 Stockholm

Vreten 20 Vretensborgsvagen 16 Industri/Lager 2599 Stockholm

Ovriga Furudal 2 Fagerstagatan 4 Kontor 1820 Stockholm

Glasmalningen 4 Nynéasvagen 297, 299, Skolvagen 10 Industri/Lager 301 Stockholm

Godsvagnen 9 Virkesvdagen 21 B Kontor 8314 Stockholm

Gulddragaren 24 Vastertorpsvagen 136 Kontor 1546 Stockholm

Kantjarnet 4 Skebokvarnsvagen 370 Handel 5510 Stockholm

Mandelblomman 3 Kronofogdevagen 60 Ovrigt 1813 Stockholm

Sundbyberg Ovriga Péaronet 1 Ursviksvagen 129 Industri/Lager 4213 Stockholm
Sodertélje Ovriga Enen 10 Jarnagatan 12 Industri/Lager 6040 Stockholm
Traktorn 7 Gransbovagen 8 Industri/Lager 5610 Stockholm

Tyresd Ovriga Jarnet 6 Bollmora Géardsv. 2-18, Industriv. 1-15 Industri/Lager 21138 Stockholm
Taby Ovriga Frasen1 Maskinvagen 2 Handel 1904 Stockholm
Mattbandet 8 Mattbandsvégen 5 Handel 1938 Stockholm

Ré&knestickan 2 Tillverkarvagen 4 Ovrigt 928 Stockholm

Tandstiftet 2 Enhagsvéagen 4 Kontor 2207 Stockholm

Upplands Vasby Ovriga Njursta 1:21 Jupitervagen 2 Kontor 13484 Stockholm
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Goéteborg

Fastighets-

Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Forvaltningsomr.
Alingsas Ovriga Bulten1 Savelundsgatan 2 Industri/Lager 18381 Goéteborg/Malmé
Plommonet 12 Noltorps Centrum 2, Noltorps Centrum 4 Handel 2102 Goteborg/Malméd

Goteborg Goteborg Sédra Centrum  Garda 19:10 Fabriksgatan 13 Kontor 3773 Goteborg/Malméd
Kallebéack 2:7 Grafiska Vagen 2B Kontor 5605 Goéteborg/Malmd

Kalleback 2:9 Almedalsvégen 20 Kontor 11600! Goteborg/Malmd

Krokslatt 34:16 Ebbe Lieberathsgatan 18a Kontor 11682 Goéteborg/Malméd

Kalleback 2:112 Grafiska vagen 2C Kontor 12669 Goéteborg/Malméd

Stiernhielm 7 Wallinsgatan 6 Kontor 6578 Goteborg/Malmd

Del av Stiernhielm 73 Wallinsgatan 6 Kontor n/a Géteborg/Malmé

Hogsbo Hogsbo 10:17 Britta Sahlgrens gata 8 A-D Industri/Lager 9874 Gobteborg/Malmd

Hoégsbo 11:5 Britta Sahlgrens gata 5 Industri/Lager 3629 Goteborg/Malmo

Hbgsbo 13:2 E A Rosengrens Gata 13 A Industri/Lager 2869 Goteborg/Malmé

Hogsbo 13:4 E A Rosengrens Gata 19 Kontor 5519 Goéteborg/Malmé

Hbégsbo 13:6 E A Rosengrens Gata 17 Industri/Lager 7488 Goteborg/Malmo

Hogsbo 14:3 Victor Hasselblads gata 16 Kontor 3532 Goéteborg/Malmé

Hégsbo 14:7 Viktor Hasselblads gata 12 Kontor 3621 Goteborg/Malmo

Hogsbo 17:4 E A Rosengrens Gata 25 Kontor 1804 Goteborg/Malmé

Hbégsbo 17:6 E A Rosengrens Gata 29 A Kontor 4364 Goéteborg/Malmoé

Hbégsbo 17:8 E A Rosengrens Gata 23 Industri/Lager 2165 Goteborg/Malmo

Hégsbo 20:12 F.O. Petersons Gata 2 Industri/Lager 5942 Goéteborg/Malmé

Hégsbo 20:13 F.O Petersons Gata 4 Industri/Lager 643 Goéteborg/Malmo

Hoégsbo 24:13 August Barks Gata 21 Kontor 2086 Goteborg/Malmd

Hogsbo 27:8 August Barks Gata 8 Kontor 2556 Goéteborg/Malméd

Hoégsbo 27:9 August Barks Gata 10 Kontor 9608 Goteborg/Malmoé

Hoégsbo 29:2 August Barks Gata 1 Industri/Lager 11888 Goéteborg/Malmoé

Hoégsbo 36:3 Norra Langebergsgatan 4 Industri/Lager 3570 Goteborg/Malmé

Jarnbrott 168:1 Jarnbrotts Prastvag 2 Kontor 16 309 Goéteborg/Malméd

Kobbegarden 172:1 Datavégen 24 Kontor 1346 Goteborg/Malméd

Ovriga Arendal 764:385 Sydatlanten 12 Industri/Lager 10105 Goéteborg/Malmd

Backa 21:5 Exportgatan 47a Industri/Lager 8765 Goéteborg/Malmd

Lundbyvassen 4:9 Regnbagsgatan 8 C Kontor 3638 Goteborg/Malmo

Rud 52:2 Klangfargsgatan 11 Kontor 2059 Goteborg/Malmd

Savenas 67:3 Torpavallsgatan 9 Kontor 5156 Goéteborg/Malmo

Tingstadsvassen 31:2  Ringdgatan 29 Industri/Lager 9319 Goéteborg/Malmd

Tynnered 1:13 Lergdksgatan 4 Industri/Lager 6258 Goteborg/Malmé

Alvsborg 178:8 Redegatan 9 Kontor 6671 Goteborg/Malmd

Kungsbacka Ovriga Sagen 14 Jarnvagsgatan 36 Industri/Lager 2781 Goéteborg/Malméd
Varla14:1 Borgas Gardsvag 19 Handel 2490 Goéteborg/Malmo

Varla 14:8 Magasinsgatan 12 Kontor 1555 Géteborg/Malmé

Molndal Ovriga Kryptongasen 4 Kryptongatan 20 Industri/Lager 8291 Goéteborg/Malmd
Kryptongasen 7 Kryptongatan 22B Industri/Lager 5000 Goteborg/Malmd

Tingshuset 2 Kraketorpsgatan 16 Industri/Lager 3450 Goteborg/Malmoé

Vammedal 2:110 Bangardsvagen 37 Handel 4425 Goteborg/Malmd

Adelgasen 1 Neongatan 5 Industri/Lager 14328 Goéteborg/Malmd

Partille Ovriga Lexby 2:29 Brodalsvagen 13 B-C Industri/Lager 10526 Goéteborg/Malmo
Uddevalla Ovriga Varvet 3 Kasenabbevagen 8 Kontor 4241 Goteborg/Malmd

1. Ingar ej uthyrningsbar yta.
2.Fastigheten ar férvarvad, men ej tilltradd.
3.Fastigheten &r sald, men ej frantradd.
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Malmo

Fastighets-

Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Forvaltningsomr.
Burlov Ovriga Sunnana 12:34 Starrvagen Handel 5316 Goéteborg/Malmé
Tagarp 20:81 Lommavégen 39 Kontor 26 453 Goteborg/Malmo

Kavlinge Ovriga Loddekopinge 14:54 Varuvégen 8 Industri/Lager 2060 Goteborg/Malméd
Lund Ovriga Flintan 4 Skiffervagen 18-20 Kontor 5082 Goteborg/Malmd
Foretaget 8 Foretagsvagen 28 Kontor 2209 Goteborg/Malmé

Lund Studentkar 7 Tunavagen 39 A-H Industri/Lager 20080 Goteborg/Malmd

Verkstaden 5 Annedalsvagen 9 Industri/Lager 6984 Goteborg/Malméd

Malmo Fosie Domarringen 1 Boplatsgatan 2 Industri/Lager 3948 Goteborg/Malmd
Dubbelknappen 20 Kantyxegatan 29 Industri/Lager 5715 Goéteborg/Malméd

Dubbelknappen 4 Kantyxegatan 25 Kontor 21779 Goéteborg/Malméd

Holkyxan 6 Bronsyxegatan 13 Industri/Lager 4670 Goéteborg/Malmd

Hastvagnen 3 Agnesfridsvagen 126, Handelsgatan 1 Handel 5349 Goéteborg/Malmoé

Krukskarvan 1 Flintyxegatan 8 A Industri/Lager 1750 Goéteborg/Malméd

Lerkarlet 3 Flintyxegatan 2 Industri/Lager 1148 Goteborg/Malméd

Paskbuketten 10 Hastvagen 4 E Kontor 796 Goteborg/Malmd

Paskbuketten 5 Amiralsgatan 115 Kontor 116  Goéteborg/Malmd

Paskbuketten 6 Hastvdgen 4 A Kontor 2140 Goéteborg/Malmd

Paskbuketten 8 Hastvagen 4 C Kontor 1796 Goéteborg/Malmd

Paskbuketten 9 Hastvdgen 4 D Kontor 1433 Goéteborg/Malméd

Hyllie Gefion 3 Nornegatan 6 Industri/Lager 3257 Goéteborg/Malméd

Langhuset 1 Langhusgatan Industri/Lager 894 Goéteborg/Malmo

Marknadsplatsen 8 Hyllie Boulevard 17 Kontor 10254 Goteborg/Malmé

Masshallen 1 Hyllie Vattenparksg 2-10, 10 Massg 6-12 Kontor 20867 Goteborg/Malmd

Mésshallen 1:1 Hyllie Vattenparksg 2-10, 10 Massg 6-12 Kontor 372  Goéteborg/Malmd

Vagnslidret 1 Arenagatan 12 Kontor 4584 Goteborg/Malméd

Ovriga Brénnaren 3 Industrigatan 13 Ovrigt 4668 Goéteborg/Malmoé

Flygbasen 4 Hoéjdrodergatan 17 Kontor 1681 Goteborg/Malmd

Flygbasen 7 Hojdrodergatan 11 Industri/Lager 1252 Goéteborg/Malméd

Flygledaren1 Hoéjdrodergatan 14 Kontor 901 Goéteborg/Malmoé

Idrotten 7 Palmgatan 28 Kontor 0 Goteborg/Malméd

Julius 1 Ahlmansg. 1, Claesg. 17, Sparvagsg. 2 Kontor 2987 Goéteborg/Malméd

Kloren1 Volframgatan 5 Handel 6775 Goteborg/Malmé

Moélledalsskolan 3 Hoéjdrodergatan 12 Industri/Lager 1463 Goteborg/Malméd

Noshjulet 3 Pilotgatan 5 Kontor 801 Goéteborg/Malmo

Rektangeln 9 Arlévsvagen 10, 12 Industri/Lager 3407 Goéteborg/Malméd

Rodkallen 11 Bjurégatan 40, 42 Kontor 5548 Goéteborg/Malmo

Sidorodret 3 Hojdrodergatan 2 Kontor 1057 Goteborg/Malmé

Skjutsstallslyckan 23 Lundavagen 56 Industri/Lager 7780 Goéteborg/Malmé

Sockeln 1 Krossverksgatan 32 Kontor 1510 Goteborg/Malméd

Spindeln 9 Singelgatan 8-10 Industri/Lager 1993 Géteborg/Malméd

Tyfonen1 Nordenskidldsgatan 24 Kontor 17574 Goéteborg/Malmo

Ventilen 3 Ventilgatan 6 Industri/Lager 704  Goéteborg/Malmé

Vildanden 8 Geijersgatan 6-8 Kontor 8561 Goteborg/Malmd
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Viasteras

Fastighets-

Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Forvaltningsomr.
Vasteras Finnslatten Effekten 2 Natverksgatan Ovrigt 31385 Malardalen
Effekten 3 Elmotorgatan Industri/Lager 2630 Malardalen

Effekten 4 Elmotorgatan Industri/Lager 26 493 Maélardalen

Effekten 5 Fredholmsgatan 2 Kontor 21952 Malardalen

Effekten 6! Lugna gatan Kontor n/a Mélardalen

Effekten 71 Lugna gatan Industri/Lager n/a Mélardalen

Finnslatten1 Tvérleden Industri/Lager 146 622 Mélardalen

Finnslatten 4 Banmatarvagen Ovrigt 8185 Malardalen

Vasteras City Lorens 14 Karlsgatan 9 A Kontor 26 006 Malardalen

Mimer 5 Stora Gatan Kontor 88199 Malardalen

Ottar 5 Kopparbergsvagen Kontor 20 404 Maélardalen

Ottar 6 Kopparbergsvagen 2 Kontor 18126 Malardalen

Vasteras 5:9 Sédra Ringvagen Kontor n/a Malardalen

Ovriga Direktoéren 8 Koépingsvagen 70 Kontor 1998 Malardalen

Isolatorn 3 Gideonsbergsgatan Industri/Lager 42 750 Malardalen

Kontaktledningen1 Stenbygatan 10 Industri/Lager 15104 Malardalen

Linblocket 1 Hallsta Gardsgata 26, Linblocksgatan 7 Handel 2808 Mélardalen

Verkstaden 7 Metallverksg., Sinterv.,Ostra Ringv. Industri/Lager 20 409 Malardalen

1. Fastigheten &r sald, men ej frantradd.

Regionstider och dvriat
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Regionstdader och 6vrigt

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetska-

Kommun Kluster Fastighet Adress tegori Area Forvaltningsomr.
Boras Ovriga Kompaniet 2 Pickesjovagen 1-5 Kontor 1849 Goéteborg/Malmoé
Osdal 3:2 Lagercrantz plats 2 Kontor 18933 Goéteborg/Malmd
Spindeln 12 Bergslenagatan 9 Handel 10477 Géteborg/Malmé
Eskilstuna Ovriga Eskilshem 1:97 Nystrandsgatan 23 Kontor 3842 Malardalen
Loddret 41 Filargatan 3 Industri/Lager 5901 Mélardalen
Speditéren 1! Lundbladsvagen 6 Handel 1161 Maélardalen
Torlunda 1:80! Torestavagen 4 Handel 2808 Malardalen
Valpen 11 Kungsgatan 68 Kontor 4476 Malardalen
Verkmdstaren 3! Rademachergatan 34 Ovrigt 3406 Malardalen
Verkmaéstaren 41 Drottninggatan 4 Kontor 3083 Malardalen
Verkmaéstaren 8! Bruksgatan 5, Rademachergatan 38 Kontor 3998 Mélardalen
Vipan 16! Kungsgatan 9 Handel 1997 Malardalen
Vipan 171 Kungsgatan 7, Ridhusgatan 3 Kontor 3496 Malardalen
Visheten 141 Kungsgatan-Careliigatan Kontor 3630 Malardalen
Visheten 15! Fristadstorget 3, Rademachergatan 9 Handel 10 360 Maélardalen
Varblomman 11! Rademachergatan 7 Handel 5874 Malardalen
Varblomman 121 Rademachergatan 1 Kontor 7161 Malardalen
Varblomman 8! Kungsgatan 6-8 Handel 9462 Mélardalen
Halmstad Ovriga Eketdnga 24:56 Kundvagen 4 Handel 4062 Goteborg/Malmd
Eketanga 3:204 Jutaplatsen 3 Handel 2376 Goteborg/Malmd
Helsingborg Ovriga Kruthornet 1 Garnisonsgatan 46 Handel 2700 Goéteborg/Malmo
Hassleholm Ovriga Marden 7 Forsta Avenyn 14 A-D Industri/Lager 5728 Goteborg/Malmo
Jonkoping Ovriga Adelmetallen 15 Grossistgatan 14 Industri/Lager 5000 Goéteborg/Malmd
Oversikten 6 Solasvégen 22 Kontor 10477 Goteborg/Malmé
Oversikten 9 Solasvégen 18 Handel 4516 Goteborg/Malméd
Linképing Ovriga Gardisten 4 Kolfallsgatan 3A Kontor 1050 Malardalen
Glasflaskan 1 Roxtorpsgatan 16 Kontor 3151 Malardalen
Greken 5 Rudsj6g. 1, Rudsjog. 3, Sédra Oskarsg 10 Handel 3490 Malardalen
Grundet 9 Sunnorpsgatan 4 Industri/Lager 1694 Malardalen
Isbjornen 4 Troskaregatan 5-35 Handel 261 Malardalen
Magnetbandet 3 Finndgatan 1 Kontor 5207 Malardalen
Prislappen 1 Mértidsa 1 Handel 4180 Malardalen
Norrkodping Ovriga Amerika 5 Sjotullsgatan 42, Séderleden 101 Industri/Lager 2286 Mélardalen
Fotogenen 4 Importgatan 32 Industri/Lager 7 472 Malardalen
Oxelbergen 1:2 Vikboplan 7 Ovrigt 26155 Malardalen
Sagen 7 Rérgatan 6, 8 Industri/Lager 935 Mélardalen
Taktpinnen1 Folkborgsvagen 17 Kontor 17 705 Malardalen
Nykoéping Ovriga Asken 17 Hantverksvagen 7A Industri/Lager 1870 Malardalen
Gumsbacken 12 Gumsbackevagen 5-9 Handel 13202 Malardalen
Ribban 5 Brukslagarvagen 5, 7,9 Kontor 39944 Mélardalen
Trollhattan Ovriga Lakaren1 Lasarettsvagen 1-19 Kontor 31015 Goteborg/Malméd
Uddevalla Ovriga Barken 6 Junogatan 9 Kontor 4236 Goteborg/Malmd
Ran 20 Odengatan 3 Handel 1644 Goteborg/Malmd
Thorild 12 Kilbacksgatan 2, 4, 6, 8,10, 12 Industri/Lager 6868 Goteborg/Malmd
Umea Ovriga Del av Aspgérdan 181 Natverksgatan Kontor n/a Stockholm
Gumsbacken 15 Gumsbackevagen 5 A-B, 7,9,11,13,15 Industri/Lager (e} Malardalen
Laven 6 lllervéagen 3 Ovrigt 5338 Stockholm
Uppsala Ovriga Libroback 3:3 Hallndsgatan 6a Handel 2808 Stockholm
Vaxjo Ovriga Deltat1 Deltavagen 7 Kontor 2526 Goteborg/Malméd
Dockan 9 Vastra Esplanaden 9 A-B Industri/Lager 13936 Goteborg/Malméd
Fyren1 Ljungadalsgatan 17 Handel 5273 Goteborg/Malméd
Tegnér 15 Biblioteksgatan 1,3 Handel 16368 Goteborg/Malméd
Odman 14 Liedbergsgatan 4 Kontor 4992 Goteborg/Malméd
Angelholm Ovriga Alvdalen1 Brandsvigsgatan 6 Handel 11816 Géteborg/Malmd
Orebro Ovriga Arbetaren1 Aspholmsvagen 12 A Handel 4129 Malardalen
Lastaren1 Transportgatan 22 Industri/Lager 6 338 Malardalen
Rorlaggaren 4 Bostallsvagen 4 Kontor 2468 Malardalen
Ostersund Ostersund Stad Arken 7 Kyrkogatan 53 Kontor 1317 Stockholm
Arkivet 1 Arkivvagen 1 Kontor 2006 Stockholm
Handelsmannen 6 Koépmangatan 24 Kontor 8966 Stockholm
Karlslund 5:2 Fyrvallavagen 1-5 Handel 58 680 Stockholm
Lakarboken 5 Radhusgatan 15-17 Kontor 6 040 Stockholm
Verkstaden 11 Kyrkgatan 76 Kontor 2402 Stockholm

1. Fastigheten &r sald, men ej frantradd.
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Inbjudan till arsstdmma

Arsstdmman i Kungsleden AB (publ) &ger rum fredagen den 26 april 2019 klockan 11.00
pa Kungsledens huvudkontor pa Warfvinges vag 31, Vastra Kungsholmen i Stockholm.

ANMALAN

Aktiedgare som &nskar delta i arsstamman ska dels vara registrerad
i eget namn (rostrattsregistrerad) i den av Euroclear Sweden AB
férda aktieboken pa torsdagen den 18 april 2019, dels anmaéla

sitt deltagande senast torsdagen den 18 april 2019:

« via www.kungsleden.se/arsstamma2019
* per post till Kungsleden AB (publ),
Att: Chanette Claesson-Zsuppan,
Box 70414,107 25 Stockholm, eller
* pertelefon 08-503 052 00 mellan kl 10.00 och 16.00

Vid anmaélan ska aktiedgare uppge namn, person-/organisationsnummer,
adress, telefonnummer dagtid samt eventuella bitréden som ska delta.
Om deltagande sker genom ombud eller stallféretradare bor full-
makter, registreringsbevis och andra behoérighetshandlingar, for att
underlatta inpasseringen vid arsstdmman, vara bolaget tillhanda senast
torsdagen den 18 april 2019. Observera att eventuell fullmakt skall vara
daterad och insandas i original. Fullmaktsformulér finns tillgangligt att
ladda ner pa bolagets webbplats www.kungsleden.se/arsstamma2019.

Aktiedgare som har sina aktier férvaltarregistrerade maste, for att
delta i stdmman, begéra att tillfalligt inféras i aktieboken hos Euroclear
Sweden AB i eget namn. S&dan registrering maste vara verkstalld
senast torsdagen den 18 april 2019, vilket innebér att férvaltaren maste
underrattas i god tid fére detta datum.

DISTRIBUTION AV ARSREDOVISNING

Kungsledens arsredovisning distribueras i tryckt version till alla nya
direktregistrerade aktieagare och darefter endast till de aktiedgare som
uttryckligen begért en sadan.

UTDELNING

Med stod av Kungsledens utdelningspolicy och mot bakgrund av

moderbolagets och koncernens finansiella stallning féreslar styrelsen

en utdelning om 2,40 kronor (2,20) per aktie for rakenskapsaret 2018.
Styrelsen féreslar vidare att utdelningen ska betalas kvartalsvis vilket

innebar en utdelning per tillfalle om 0,60 kronor per stamaktie. Férslag

pa avstdmningsdag blir tva vardagar efter arsstdmman samt sista var-

dagen i varje efterféljande tre kvartal. Utbetalningsdagarna blir tre

bankdagar efter detta och kommer da att infalla pa féljande dagar:

6 maj, 3 juli och 3 oktober 2019 samt 7 januari 2020.
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Kalendarium 2019

Arsstdamma
26 april

Deldrsrapport
jan-jun 2019
10 juli

Deldrsrapport
jan-sept 2019
23 oktober

Kontakt

Huvudkontor
Warfvinges vag 31
Box 70414

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

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
Org.nr.556545-1217
Sate Stockholm

Biljana Pehrsson
verkstéllande direktér
08-503 05204

Magnus Jacobson
ekonomi-/finansdirektér
08-50305262

Ylva Sarby Westman
vvd, chef fastighetsinvestering
08-503 05227

Marie Mannholt
kommunikations- och marknadschef
08-503052 20

kungsleden.se

Fér mer information
besék var webbplats.
L&s och prenumerera pa
pressmeddelanden.

Folj oss &ven pa:

Produktion: Kungsleden och Hallvarsson & Halvarsson
Tryck: Hylte Tryck AB
Foto: Kungsleden, Magnus Fond
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