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DETTA AR KUNGSLEDEN

Kungsleden ar manniskor som skapar platser och upplevelser féor manniskor. Genom att férvalta och
utveckla attraktiva och hallbara platser ser vi till att manniskor far ett battre och mer inspirerande
arbetsliv. Vi &r en 1angsiktig fastighetsdgare med fokus pa kommersiella fastigheter i svenska
tillvaxtregioner. Vara hyresgaster finns i olika branscher, allt fran sma start-ups till stora
internationella koncerner och férvaltningar. Per den 31 december 2019 dgde vi 209

fastigheter med ett sammanlagt varde pa 38 miljarder kronor.

Vi skapar virde for vira kunder och vira
aktiedgare genom ett langsiktigt dgande, en
aktiv forvaltning och genom foridling och
utveckling av kommersiella fastigheter. Vara
storsta fastighetskategorier idr kontor som
utgor 75 procent av det totala fastighetsvirdet
och industri/lager som uppgér till 15 procent.
87 procent av fastighetsvirdet finns i ndgon av

STOCKHOLM

vara fyra prioriterade tillvixtmarknader
Stockholm, Géteborg, Malmo och Visterds.
Minga av vara fastigheter ligger ocksa
samlade i attraktivt beligna kluster

dir vi kan méta kundernas 6nskemal

och deras forindrade behov genom goda
kommunikationer och ett brett service-
utbud i niromradet.

47 %
18 Mdr

VASTERAS

18 %
7 Mdr

GOTEBORG

1%

4 Mdr

MALMO

M %
4 Mdr

REGIONSTADER

13 %
5 Mdr
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* Intakterna for 2019 dkade till 2 423 Mkr (2 385) trots att vi « Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 245 Mkr (2 055),
under aret har nettosalt fastigheter och ddrmed tappat 52 Mkr motsvarande 10,28 kronor per aktie (9,41).

i hyresintakter netto.

« Aktuellt substansvarde 6kade till 89,61 kr per aktie (79,66).

e Forvaltningsresultatet 6kade med 5,4 procent till 1185 Mkr

(1124). Okningen férklaras av hégre hyresintékter och drift- « Styrelsen féreslar en héjning av utdelningen till 2,60 kronor
netton i jamfoérbart bestand samt ett férbattrat finansnetto. per aktie (2,40) vilket motsvarar en 6kning med 8 procent.
Utbetalning av utdelningen gérs kvartalsvis.

» For heldret uppgick nettouthyrningen till 58 Mkr (86).

Véasentliga hdndelser efter arets utgang
» Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till « Efter drets utgdng har coronaviruset Covid-19 spridits éver
1762 Mkr (1619) vilket motsvarar 5,1 procent. Vardedkningen varlden. Det &r fér ndrvarande mycket svart att avgéra vilka
forklaras av 6kade hyresintdkter samt av sankta avkastningskrav. konsekvenser det kommer att f3, pa kort och pa l1dng sikt, for
marknaden och fér Kungsleden.

* Fastighetsvardet var vid periodens utgang 38 310 Mkr
(34 697 Mkr vid arets ingang).

Fastighetsvarde Belaningsgrad No6jd-Medarbetar-Index
38,3 Mdr (34,7) 45,8 % (47,3) 7,7 (7,8)
Uthyrningsgrad Snittranta Miljocertifierade fastigheter
93,2 % (93,1) 1,9 % (1,8) 28% a7
Nyckeltal 2019 2018
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 4,8 51
Uthyrningsgrad forvaltningsfastigheter, % 93,2 93,1
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 68,9 67,7
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter exklusive engdngseffekter, % 69,0 67,2
Bokfort varde fastigheter, Mkr 38 310 34 697
Avkastning pa eget kapital, % 13,5 13,7
Belaningsgrad, % 45,8 47,3
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 4,1
Periodens resultat, kr per aktie 10,28 9,41
EPRA NNNAYV (aktuellt substansvéarde), kr per aktie 89,61 79,66
Andel certifierade fastigheter, % 28 17
Forvaltningsresultat Foéreslagen utdelning
Mkr Mkr
1185
1124 568
524
966 990 985 480
437
364
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
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NAGRA VIKTIGA HANDELS

Blique by Nobis invigt och prisat

| april invigdes designhotellet Blique

by Nobis. Senare utsag tidingen Forbes

hotellets takbar till en av de tio nya basta

i varlden. | fastigheten (Blastern 14) finns

aven co-workingaktéren Convendum

som hade slutlig inflytt i februari 2020.
Bland vara andra utvecklingsprojekt

finns fastigheten B26 i klustret Vasteras

City som invigdes i bdrjan av 2020.

;mﬂ | M

4

Kungsleden héjdes till Investment
Grade med stabila utsikter
Ratinginstitutet Moody’s hdjde Kungs-
leden till Investment Grade med stabila
utsikter - ett resultat av ett malmedvetet
arbete for att 6ka kvaliteten i fastighets-
portféljen och att starka var finansiella
stallning. Den férbattrade ratingen ger
0ss annu battre férutsattningar till mer
fordelaktiga finansieringsvillkor.

Internationellt pris for

mangfald och inkludering

| december fick vi utmarkelsen EPRA
Diversity & Inclusion 2019. Juryn moti-
verade sitt val med att vi har en stark
strategi, med tydliga mal pa bade
kort och lang sikt vad géller mangfald
och inkludering.

Vi fortsatte ocksa vart arbete med
att miljdcertifiera fastigheter. Vid ars-
skiftet var 28 procent av vart bestand
miljocertifierat.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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ER UNDER ARET

Gront ljus for Eden i Hyllie
Under sommaren tecknades hyresavtal
motsvarande mer an halften av ytorna i
projektet Eden, var férsta nybyggnation
av kontor. Detta innebar byggstart fér
projektet i Hyllie, en av Malmdomradets
mest snabbvaxande kontorsmarknader.
Vara investeringar fér 2020-2023 be-
raknas arligen till cirka 1 miljarder kronor
och innebéar en fortsatt satsning for att
hoja kvaliteten i vart fastighetsbestand.

Etablering av egen driftorganisation
Under aret fattade vi beslutet att bygga
upp en driftorganisation i egen regi.

Pa sa satt ska vi 6ka den lokala narvaron
och ytterligare stérka var service till
kunden. Vid arsskiftet hade 13 av totalt
19 nya medarbetare rekryterats i var
driftorganisation. Satsningen gérs med
inriktningen att forbattra den mangfald
som Kungsleden ldngsiktigt efterstravar.

Forvarv i klustret Stockholm City Vast
| december forvarvade vi fastigheten
Gladan 4 i Stadshagen i Stockholm.
Vi dger sedan tidigare fem nérliggande
fastigheter och férvarvet ger oss moj-
ligheter att skapa &an mer hallbara och
inspirerande miljder for vara kunder.

| borjan av aret tilltrédde vi sista delen
av kvarteret Tandstickan i Géteborg
och vi frantrédde hela vart bestand
i Eskilstuna.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019






Vd har ordet:
Manniskor i centrum

Kungsleden ir minniskor som skapar platser
och upplevelser for minniskor. Iapril 2019
invigdes hotellet Blique by Nobis i var storsta
projektfastighet Blastern i Stockholm. Hotellet
har snabbt blivit en ny métesplats inte bara
for hotellgister utan for alla stockholmare och
under sommaren utsdgs takbaren till en av viirl-
dens tio bista nya av tidningen Forbes. Blistern
dr ett tydligt exempel pd hur vi pd Kungsleden
sdtter minniskorna i centrum. Eden, vart stora
nybyggnadsprojekt pd 8 000 kvadratmeter
kontor i Malmg, dr ett annat. Eden byggs
utifrén vart koncept Symbiotic Building, ddr
individens vilmdende stér i centrum.

Blistern och Eden dr tvd exempel pd stora
fastighetsutvecklingsprojekt, dir Bldstern nu
firdigstills och fylls med medarbetare, hotell-
gister och besokare. Det visar ocksd hur vi som
foretag genom véra projekt skapar forutsitt-
ningar for vir ekonomiska tillvixt.

Vart mélmedvetna arbete for att cka kvalite-
ten i fastighetsportfoljen, fokusera pa de star-
kaste hyresmarknaderna och successivt stirka
Kungsledens finansiella stillning resulterade
under dret i att Kungsleden nu uppfyller
Moody’s krav pé ett Investment Grade-bolag.
Det ger oss dnnu bittre forutsittningar att
langsiktigt bredda investerarbasen. Vi fir mer
fordelaktiga finansieringsvillkor och kan sikra
finansiering pd langa loptider.

Nir 2019 inleddes var det ménga bedomare
i marknaden som sig mérka moln pd himlen:
ett stundande Brexit, handelskrig mellan USA
och Kina och en oro for att vi hade passerat
toppen av konjunkturen.

S& blev det inte. Ar 2019 blev et bra &r trots
omstindigheterna.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019

P4 Kungsleden kan vi blicka tillbaka pd ett
2019 med fortsatt god efterfrigan. Vi ser att
kontorslokaler har gdtt bra, sdrskilt i vira
prioriterade tillvixtmarknader Stockholm,
Goteborg, Malmd och Visterds. Nettout-
hyrnigen vid drets slut landade pd 58 Mkr och
forvaltningsresultatet okade till 1 185 Mkr
— vért bista forvaleningsresultat hittills. Den
goda efterfrigan tror vi kommer att bestd
under 2020.

Transaktionsmarknaden under 2019 var den
starkaste ndgonsin i Sverige. Marknaden drevs
av fortsatt l8ga rintor men ocksd av att de
som sokte avkastning pé kapital fortsatt fann
fastigheter intressanta och att Sverige dr en
attraktiv marknad att investera i. I december
forvirvade vi kontorsfastigheten Gladan 4 om
7 500 kvadratmeter i vart kluster Stockholm
City Vist dér vi nu dger 40 000 kvadratmeter.

Inom héllbarhetsomradet kan jag med glidje
konstatera att vi vid &rets utgdng har miljo-
certifierat nistan en tredjedel av vér fastighets-
portfslj och att Kungsleden belonades med
EPRA’s Diversity & Inclusion Award, ett
pris for méngfald och inkludering for bors-
noterade fastighetsbolag i Europa. Kloka och
engagerade medarbetare dr grunden for hela
var verksamhet och jag idr 6vertygad om att
en grupp med olika erfarenheter, bakgrund,
alder, kon och etnicitet fattar bittre och 16n-
sammare beslut.

Att vira medarbetare dr ndgot extra siger
dven vira kunder. Den senaste NKI-mitningen
visar en markant uppgéng och kunderna ger
oss allra hogst betyg vad giiller den person-
liga kontakten. Det mirks att vi bryr oss! For
att i dnnu hogre grad kunna serva vdra kunder

ARET | KORTHET .

borjade vi under 2019 att bygga upp vér egen
driftorganisation. Beslutet att ta hem driften
av vara fastigheter dr inte bara ett led i att for-
bittra vart kunderbjudande. Det gor det ocksa
mojligt for oss att bli dnnu effektivare och med
innu nojdare kunder som resultat.

Nu gér vi in i 2020. Aret har bérjat bra med
flera fina nyuthyrningar bade i forvaltnings-
fastigheter och projekt. Under den senaste
tiden har dock coronaviruset Covid-19 spritts
over virlden i en mycket hog hastighet.
Detta paverkar det mesta i samhillet och
gor att det dr mycket svért att uttala sig om
framtiden och bedéma vilken inverkan detta
har pd Kungsleden. Vi har forhoppningen
att hyresmarknaden i vdra huvudmarknader
Stockholm, Géteborg, Malmd och Visterds
ska vara fortsatt god. Vira pigdende projekt
fortsitter framdt, fyra av dem dr pd vig i mal
och kommer att ge oss tillskott i hyra och
driftnetto — och tillfor forstds virde. Vi har ut-
rymme f6r kompletterande strategiska forvirv
och soker aktivt mojligheter i marknaden.
Vir drliga kick-off har dgt rum och alla vi pd
Kungsleden kdnner stort engagemang och
motivation att gora vart absolut bista i denna
utmanande tid.

Stockholm, 17 mars 2020

Biljana Pehrsson, vd
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. STRATEGISK INRIKTNING

VARDESKAPANDE
AFFARSMODELL

Kungsleden ar manniskor som skapar platser och upplevelser féor manniskor. Genom att férvalta och utveckla attraktiva och
hallbara miljder skapar vi férutsattningar for ett battre och mer inspirerande arbetsliv. Med utgangspunkt fran var vision bygger
var affarsmodell pa tre samverkande nyckelaktiviteter - kundnéra férvaltning, vardeskapande utveckling och féradling samt

strategiska forvarv och optimering.

STRATEGISKA BYGGSTENAR | VAR AFFARSMODELL

Affarsidé

Var afféarsidé ar att langsiktigt &ga, aktivt forvalta, foradla och
utveckla kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner i Sverige

och leverera en attraktiv totalavkastning.

Klusterstrategi

Genom att dga flera fastigheter i ett utvalt ldge - ett kluster
- har vi mdjlighet att anpassa och vassa vart erbjudande
utifran hyresgésternas behov, samt aktivt paverka hela

omradets utveckling.

1. TILLGANGAR VI FOR
IN |1 VAR AFFARSMODELL

Goda kundrelationer

* En organisation som arbetar
nara kunden och har stort
kundfokus

e Cirka 1500 kunder i olika
branscher

Engagerade medarbetare
* Engagerade medarbetare
med gedigen kompetens

» Konsekvent strategi och
hég maluppfylinad

Attraktivt bestand

* Hogkvalitativa och attraktiva lokaler i
eftertraktade ldgen med fokus p& kontor

* Narmare 90 procent pa
prioriterade tillvaxtmarknader
och merparten koncentrerat
till kluster

Stark finansiell stallning

* Moody’s kreditbetyg
Investment Grade (Baa3)

* Robust finansiell stallning,
hég rantetackningsgrad och
god intjaningsférmaga

Kunderbjudande

En upplevelse utdver det vanliga. Vi erbjuder en helhet: ratt
lokal for ditt féretag och dina medarbetare, i ratt 1dge, med de
ratta tjdnsterna i nérheten.

KundIofte

« Vi satter dig i centrum. Alltid. | allting.

« Vi far dig att kdnna dig vdlkommen

« Vi bidrar till din affar

* Vi samarbetar med dig och agerar snabbt for att underlatta
din arbetsdag.

2. VARDESKAPANDE OCH
HALLBAR AFFARSMODELL

Kundnara
forvaltning

Vi skapar attraktiva
och hallbara platser dar
Strategiska manniskor Inspireras Vardeskapande

utveckling
och foéradling

forvarv och
optimering

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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3. VARDEN VAR AFFARSMODELL

STRATEGISK INRIKTNING .

SKAPAR FOR VIKTIGA INTRESSENTER

Kunder

| centrum fér allt vi gér star kunderna.

Vi bidrar till deras affar genom att
erbjuda inspirerande miljder for deras
medarbetare och kunder. Vi samarbetar
med vara hyresgéster och agerar snabbt
for att underlatta deras arbetsdag. Kund-
ndjdheten féljs arligen upp via en under-
s6kning som i sin tur blir till underlag fér
vidare utveckling.

Medarbetare

Vi erbjuder en attraktiv och halsosam
arbetsplats med goda méjligheter till
personlig utveckling. Vi har en stark
foretagskultur och enligt medarbetarna
&r vara framsta styrkor tydlighet kring
mal och vision. Vi uppmuntrar till en
aktiv och héalsosam livsstil och erbjuder
bland annat en privat sjukvardsférsak-
ring for alla.

Aktiedgare

Genom ett konsekvent genomférande
av var strategi skapar vi goda férutsatt-
ningar for att 6ka driftnetton och fast-
ighetsvarden. Varje ar investerar vi cirka
1 miljard kronor i befintliga fastigheter
och i projekt, vilket bidrar till portféljens
vardeutveckling. Samtidigt halls den
finansiella risken Iag med en belanings-
grad som understiger 50 procent.

Sambhalle

Vi pa Kungsleden bidrar till levande
miljder, en hallbar samhallsutveckling och
odkad attraktionskraft fér vara omraden. Vi
vill skapa platser dér det ar inspirerande,
tryggt och berikande att vistas, oavsett
tid pa dygnet. Vi minskar var klimat-
paverkan och utvecklar vara fastigheter
pa ett hallbart satt. Ibland samarbetar vi
med andra aktérer fér att na langre. Vi r
huvudsponsor till Fryshuset och erbjuder
praktikplats tillsammans med Jobb-
spranget till nyanldnda akademiker.
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. STRATEGISK INRIKTNING

STRATEGISKA
PRIORITERINGAR

Fundamentet i Kungsledens strategiska inriktning utgdérs av var vision att skapa attraktiva och hallbara platser dér manniskor
inspireras. Med visionen som utgangspunkt baseras affarsmodellen pa tre nyckelaktiviteter: kundnéra férvaltning, védrdeskapande
utveckling och féradling samt strategiska férvarv och optimering. Under 2019 var vart huvudfokus att fortsatta implementera
vart kunderbjudande och kundldfte. Den langsiktiga malbilden &r att bli ett av Sveriges mest [6nsamma och framgangsrika bors-
noterade fastighetsbolag med marknadens mest néjda kunder och engagerade medarbetare. Vi ska ocksa leverera en attraktiv
totalavkastning till vara aktiedgare. Vara strategiska prioriteringar utgors framst av féljande strategiska omraden.

Omrade Strategi

Véardeskapande férvaltning « Tillhandahalla attraktiva och funktionella lokaler i ratt Iagen, till ratt pris och alltid
och fastighetsutveckling leverera det lilla extra fér vara kunder.
* Vara en néara och flexibel férvaltare som moter kunderna med egen personal.
« Agera proaktivt for att skapa varde genom kunddrivna och Il6nsamma investeringar
som ger hogre driftnetton och fastighetsvarden.

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

Hallbarhet * Kungsledens hallbarhetsarbete utgar fran FN:s globala mal och &r en sjélvklar och
integrerad del av var verksamhet.

Medarbetare *« Den mest attraktiva arbetsplatsen med en effektiv organisation som skapar
marknadens mest engagerade medarbetare vilket ger goda resultat. En tydlig
vardegrund och ett effektivt ledarskap ar viktiga byggstenar.

Digitalisering « Integrera det digitala perspektivet i var kunddialog och i var féretagskultur.
« Aktivt félja trender och innovationer for att férsta hur det paverkar oss och vara kunder.
* Vaga testa nya arbetssatt och tjanster.

Innovation » Utveckla nya affdrer med samarbeten, en kreativ kultur och fokus pa idéskapande
genom att vi engagerar oss i vara kunder, varandra, omvérlden och framtiden.
« Aktivt tdnka och agera bredare an en traditionell fastighets&gare.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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MAL OCH
MALUPPFYLLNAD

Finansiella mal

Beldningsgrad

Réantetackningsgrad

Avkastning pa eget kapital

Aktieutdelning

Foérvaltningsresultat

Vardeskapande investeringar

Mal

<50%

>2,59g9r

Over tid ska Kungsleden
uppna en hdégre avkast-
ning pa eget kapital &n
jamférbara bérsnoterade
fastighetsbolag.

Foéreslagen utdelning 2019

2,60 kr

Okning per ar

7%

Cirka

1 Mdr

arligen

Utfall

48 47 46

2017 2018 2019

41 4,6

3,3

2017 2018 2019

2017 2018 2019

2,60
2,20 240

2017 2018 2019

2019

5%

2017 2018 2019

Mal

Kommentar
Beldningsgraden har
forbattrats och ligger
sedan 2017 under vart
uppsatta mal om hégst
50 procent.

Rantetackningsgraden
har féorbattrats ytterligare
genom lagre finans-
kostnader och forbattrat
driftnetto.

Genom vart arbete att
uppna en stabil kapitalbas
har den finansiella risken
minskat och avkastningen
pa eget kapital uppgick
till 14 procent.

Foérvaltningsresultatet
dkade med 5 procent.
Styrelsen féreslar att
utdelningen hojs med
8 procent, fran 2,40 till
2,60 kronor per aktie.

Okade hyresintakter
och lagre rantekostnader
bidrog till ett 6kat
férvaltningsresultat.

2019 gjordes investeringar
om 1,5 miljarder kronor.
Avkastningskravet uppgar
till IRR 9 procent eller
avkastning pa investerat
kapital om 6 procent.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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Hallbarhetsmal

Mal
Energieffektivisering
2014-2020

20%

mindre energi
i jamforbart bestand

Gron finansierin
g Bolaget stravar efter att

pa lang sikt finansiera
alla groéna tillgdngar med
gréna obligationer eller
gréna banklan.

Groéna hyresavtal

2019

115st

Miljocertifiering
Mal 2020

50%

Mal 2025100 %

Utfall

till och med 2019

19 %

mindre energi

2019

27 %

2019

O5st

till och med 2019

28 %

Kommentar
Energiférbrukningen har
minskat med 19 procent
sedan 2014, varav 4 pro-
cent ar hanférligt till 2019.
Malet fér energibesparing
beddms uppnas 2020.

27 procent av avtalad
finansiering utgdrs av
groéna obligationer och
groéna banklan.

Under 2019 har 95 nya
groéna hyresavtal tecknats.
Grona hyresavtal erbjuds
som standard for nya
hyresgaster.

28 procent av fastigheterna
var miljocertifierade vid
utgadngen av 2019 och
arbetet padgar enligt plan.

Operationella mal

Mal
Arlig hyresékning
Okning per ar

3%

i jamférbart bestand

Totalavkastning

2019

10,3%

Nojd-kund-index (NKI)

2019

73

Nojd-medarbetar-index (NMI)

2019

7,8
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Utfall

2019

5%

2019

9,9%

2019

75

2019

7,7

Kommentar
Okade hyror pa vara
marknader och ett bra
omférhandlingsresultat
bidrog till 6kningen.

Totalavkastningen enligt
MSCI for forvaltnings-
fastigheter ligger i niva
med branschsnittet.

Ett resultat av vart arbete
med langsiktigt relations-
byggande och en aktiv
dialog med kunder och
intressenter.

Utfallet av undersdkningen
visar att vi har ndéjda med-
arbetare.
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5 SKAL ATT INVESTERA
| KUNGSLEDEN

2
3
A

Vi star stadigt

Kungsleden har en stark finansiell stallning med god intjadningsférmaga,
[ag beldningsgrad, hdg soliditet och hdg réantetackningsgrad. 2019 erholl vi
ratingen Investment Grade med stabila utsikter av ratinginstitutet Moody’s.

Vi tanker langre

Vart fastighetsbestand bestar i huvudsak av kontorsfastigheter. Nastan

90 procent finns i Stockholm, Géteborg, Malmé och Vasterads och en stor del
av fastigheterna &r samlade i kluster. Pa sa satt har vi mojlighet att ytterligare
anpassa och férbattra vart erbjudande utifran vara hyresgasters behov och
ta en aktiv roll i utvecklingen av hela omraden. Vi arbetar hela tiden med
att bygga relationer bade i och utanfér vara fastigheter och ar langsiktiga

i vart dgande.

Vi investerar for framtiden

Vi verkar for att kontinuerligt utveckla, féradla, modernisera och kundanpassa
vara fastigheter. Materialval, klimatanpassningar och en levande stadsmiljo
ar olika hallbarhetsaspekter vi har med oss i arbetet. De investeringar vi gor
Okar kvalitet och attraktionskraft samt forbattrar kassaflodet. Detta medfor
ocksa ett 6kat varde for bestandet.

Vi haller éver tid

Vart hallbarhetsarbete &r integrerat i alla delar av var affarsverksamhet
och avgodrande for hur vi nar Kungsledens vision om att skapa attraktiva
och hallbara arbetsplatser som inspirerar manniskor. Arbetet handlar lika
mycket om att minska vart klimatavtryck genom bland annat optimerad
energianvandning och gréna hyresavtal, som att attrahera nya medarbetare.
Som arbetsgivare har vi ett aktivt pagaende arbete for att framja mangfald,
jdmstalldhet och kompetensutveckling.

Vi ger god avkastning

Kungsledens policy ar att utdelningen ska 6ka i takt med férvaltningsresul-
tatet. De senaste fem aren har den totala utdelningen 6kat med 16,2 procent
per ar och aktiens direktavkastning har uppgatt till 3,4 procent. Aktiens total-
avkastning har i genomsnitt uppgatt till 18,4 procent de senaste fem aren.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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AKTIEN

Kungsledens aktie ar noterad pa Nasdaqg
Stockholm, Large Cap. Kungsleden har
ett aktieslag, stamaktier, och varje aktie
berattigar en rost. Antalet stamaktier
uppgar till 218 403 302. Aktiekapitalet
uppgar till 91 001 376 kronot.

Agare och agarstruktur

De tio storsta dgarna kontrollerade vid drets
slut 39,5 procent (36,1) av kapital och roster.
Svenska foretag, fonder och privatpersoner
dgde per den 31 december 2019 55,7 procent
av aktiekapitalet (58,5). Det utlindska aktie
dgandet uppgick vid &rets slut till 44,3 procent
(41,5). Antalet aktiedigare per den 31 december
2019 uppgick till 20 488 (20 172).

Omeséattning och handel

Den genomsnittliga dagsomsittningen av
Kungsledens aktie uppgick till 0,8 (1,0) miljoner

Analytiker som foljer Kungsleden

aktier. Totalt omsattes 197,6 miljoner aktier
(226,6) under 2019 till ett sammanlagt
virde av 15,7 miljarder kronor (14,1). Aktien
handlades pé flera olika marknadsplatser varav
Nasdaq Stockholm svarade f6r 49 procent av
omsittningen.

Utvecklingen under aret

Under 4ret har Kungsledens aktie skat med
56,4 procent. OMX Stockholm PI skade med
29,6 procent och OMX Stockholm Real Estate
PI skade med 59,2 procent. Sista betalkurs
per den 31 december 2019 var 98,40 kronor
per aktie, motsvarande ett borsvirde om

21,5 miljarder kronor.

Avkastning

Totalavkastningen under dret uppgick till
60,3 procent. Direktavkastningen per den 31
december uppgick till 2,6 procent baserat pa,

ABG Sundal Collier
Tobias Kaj

Carnegie
Fredric Cyon
Erik Granstrom

Danske Bank
Philip Hallberg

DnB
Simen R. Mortensen
Niklas Wetterling

Green Street Advisors
Peter Papadakos

Handelsbanken
Johan Edberg

Kempen
Robert Woerdeman

Kepler Cheuvreux
Jan lhrfelt

Nordea
Niclas H6glund

Pareto Securities
Markus Henriksson

SEB Enskilda
Stefan Andersson

&

av styrelsen foreslagen, utdelning f6r 2019 om
2,60 kronor per aktie. Hogsta stingningskurs
for aktien under 2019 var 99,40 kronor den
23 december och ligsta stingningskurs var
62,30 kronor den 2 januari 2019.

Utdelning och utdelningspolicy
Bolagets utdelningspolicy innebir att utdel-
ningen ska utvecklas i takt med f6rvaltnings-
resultatets utveckling. Under 2019 skade
forvaltningsresultatet med S procent. Detta
gor att styrelsen foreslar en hojning av utdel-
ningen till 2,60 kronor per aktie f6r 2019,
att jimfora med de 2,40 kronor per aktie som
utdelades for foregdende ar

Snabbfakta

Handelsplats:
Nasdaqg Stockholm, Large Cap

Segment/sektor:
Financials/Real Estate

Aktieslag:
Stamaktier

Borsvarde per 31 december 2019:
21,5 Mdr

ISIN kod: SEO000549412

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

Aktiens totalavkastning 2015-2019, index

Aktiens totalavkastning 2019, index

Kr/aktie Kr/aktie Omsattning/manad
170 10 10 000 000
155 / P
/ 100 ——— —  — — — 8000 000
140 I
125 90 ———— 57— 6000 000
110 \///\
95 80 — — 4000 000
80
70 ———— — 2000 000
65
50 60 o

2015 2016 2017 2018 2019

= Kungsleden (inkl. utdelning) = OMX Stockholm Gl
= OMX Stockholm Real Estate Gl

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

= Kungsleden (inkl. utdelning) = OMX Stockholm Gl

= OMX Stockholm Real Estate Gl

Totalt omsatta aktier
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Agarkategorier per den 31 december 2019

@ Utlandska dgare 44,3%

® Fondbolag 10,8%
® Ovrigajuridiska dgare 25,4%
Fysiska agare 19,5%

Aktiedgare per den 31 december 2019

Svenska
dgare: 55,7%

KUNGSLEDEN SOM INVESTERING .

Nyckeltal per aktie

Andel av
Namn Antal aktier kapitalet, % Data per aktie 2019 2018
Gosta Welandson med bolag 31637781 14,5 Betald utdelning, kr 2,40 2,20
BlackRock 10 923 681 5,0 Aktiens totalavkastning, % 60,3 9,4
APG Asset Management 7 957 592 3,6 Aktiens direktavkastning, % 2,6 3,8
Olle Florén med bolag 6 750 797 3,1 Forvaltningsresultat, kr 5,43 5,15
Vanguard 6 534 259 3,0 Periodens resultat, kr 10,28 9,41
Norges Bank 5448289 2,5 EPRA EPS
BMO Global Asset Management 5314 483 24 (férvaltningsresultat efter skatt), kr 5,37 4,84
Handelsbanken Fonder 5050000 2,3
2019-12-31 2018-12-31
Catella Fonder 3436 093 1,6
EPRA NAV
Nordea Fonder 3161210 1,4 (1&ngsiktigt substansvarde), kr 91,94 81,01
10 storsta dgarna 86 214 185 39,5 EPRA NNNAV
Utlandska aktiedgare, dvriga 57 504 458 26,3 (aktuellt substansvarde), kr 89,61 79,66
Svenska aktiedgare, dvriga 74 684 659 34,2 Eget kapital, kr 80,07 72,19
Totalt 218 403 302 100,0 Borskurs, kr 98,40 62,90
EPRA EPS och utdelning per aktie Fastighetsvdrde, férvaltningsresultat och utdelning
Kr/aktie % Fastighetsvarde, Mkr Utdelning, férvaltningsresultat, Mkr
6 60 40 000 / 1200
s o 35000 — 1050
30 000 900
4 40
25 000 750
3 30 20 000 600
15 000 450
2 20
10 000 300
1 10
5000 150
0 0 0 0
2015 2016 2017 2018 2015 2016 2017 2018 2019

B EPRA EPS Betald utdelning per aktie

= Betald utdelning/EPRA EPS
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M Fastighetsvarde =Fo6rvaltningsresultat
= Beslutad utdelning
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MARKNADSOVERBLICK

KALLA: CUSHMAN & WAKEFIELD

God ekonomisk tillvaxt och fortsatt
laga réntor gjorde fastighetsbranschen
till Stockholmsborsens vinnare 2019.
Gladjeyran kan dock snart vara dver, da
konjunkturen vantas stagnera och den
globala ekonomin har flertalet orosmo-
ment att férhalla sig till.

Under 2019 bromsade den starka tillvixten

i den globala ekonomin in. Avmattningen
var dock varken dramatisk eller unik och
konjunkturen bedoms framéver dterga till de
historiskt genomsnittliga nivderna. Handels-
konflikten mellan USA och Kina, Storbri-
tanniens uttride ur EU och en kad spinning
mellan USA och Iran riskerar dock att orsaka
kraftigt negativa effekter pd den globala
ekonomin. Risken for en eskalerad avmattning
i virldsekonomin har 6kat. Som en konsekvens
av det oroliga liget pd marknaden forvintas
framdver en fortsatt expansiv penningpolitik
i Europa. Forutsittningar for god tillvixt
finns med avseende pd det ldga rinteldget
samt gynnsamma kreditvillkor.

Den svenska ekonomin paverkades av
stagnationen och 4r nu inne i en lugnare fas.
Under 2019 var likvil konjunkturen fortsatt
stark, dock ldgre 4n tidigare prognosticerat.
En ovintat svag utveckling pé arbetsmarkna-
den mirktes av och sysselsittningsgraden foll
ndgot frin en historiskt hog niva. Trots detta
ir fortfarande den ekonomiska aktivitetsnivin
hoégre dn normalt och Riksbanken beslutade i
december att hoja reporintan till 0,00 procent
i borjan av januari.

Fastighetsmarknaden
Transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden
under 2019 slog tidigare rekordnoteringar
och fastighetssektorn var birsens stora vinnare
vid drets slut. Detta frimst till f6ljd av det
laga rintelidget med en historiskt stor skillnad
mellan den svenska 10-driga statsobligations-
rintan och avkastningskraven for fastigheter.
Det finns dven god tillging till kapital vilket
fraimjar kopkraften.

Osikerhetsfaktorerna i virldsekonomin har
tillsammans med Sveriges stabila geopolitiska
klimat och svaga krona okat attraktiviteten for
att investera i svenska fastigheter. Intresset
hos utldndska investerare ir fortsatt hogt och
under 2019 stod utlindska investerare for cirka
30 procent av den totala transaktionsvolymen.

Kungsledens fastighetskluster
Utrbanisering ir en global megatrend som

miirks av dven i Sverige dir befolkningen allt-
mer koncentreras till stor- och regionstiderna.
I de stider ddr Kungsleden har majoriteten av
sina fastigheter noteras en hog befolknings-
tillvixt. Detta innebir en 6kad efterfrigan
pé fastigheter for att kunna tillgodose det
stigande behovet av bostider, samhiillsservice
och arbetsplatser.

Det har visat sig finnas tydliga fordelar
for de fastighetsigare som innehar ett storre
bestdnd pd en delmarknad. I ménga fall
erbjuds méjligheter att vara med och paverka
utvecklingen av niromréadet for att 6ka dess
attraktivitet. Vidare mojliggor ett storre
kluster en hogre servicegrad till hyresgidsterna,
som ofta méter nya behov i sina verksamheter
och behover anpassa sina lokaler avseende yta
och utformning.

Stockholm

Stockholms kontorsmarknad har under

de senaste dren uppvisat kraftigt stigande
hyresnivéer, framfor allt i de centrala ligena.
Nuvarande vakansnivéder dr dessutom histo-
riskt ldga. Till f6ljd av detta dr det mdnga nu-
varande kontrakt som har en stor potential vid
kommande omférhandlingar. Utdver en stabil
sysselsittningsutveckling i nirmare tio ars
tid, har marknadens efterfrigesverskott sedan
linge dven drivits av tidigare drs konvertering
av kontorsfastigheter till hotell och bostider
samt ett lagt nettotillskott av kontorsyta.

De radande marknadsforutsittningarna har
lett till ett skapande av trender inom yteffekti-
visering, i form av exempelvis co-working och
aktivitetsbaserat arbetssitt. Foretag utvirderar
dessutom sina kontorskostnader genom att
fokusera pé nya nyckeltal, si som kostnad
per arbetsplats istillet for kvadratmeterhyra.
Dad det finns ett flertal nyligen avslutade,
pégdende och planerade infrastrukturprojekt
for forbittrad kommunikation till atcraktiva
nirfororter, soker allt fler hyresgister efter
lokaler i dessa ligen. Denna trend forvintas
vixa under 2020.

Goteborg

Fastighetsmarknaden i Goteborg har under ett
flertal &r priglats av ect relative ldgt nettotill-
skott av kontorsytor samt en ldg vakansgrad.
Nyproduktionstakten av kontorsfastigheter
okade kraftigt under 2019 och fram till 2022
forvintas flertalet projekt fardigstillas och
tillfora yteerligare mer @n 300 000 kvm kon-
torsyta till marknaden. Det kraftiga utbudet
som vintas nd marknaden under kommande

ar beddoms frimst resultera i en stigande
vakansgrad for den ildre delen av bestdndet
eller pd delmarknader dir utbudet av service
och kommunikationer dr bristfilligt.
Attraktiviteten hos de sekundira omridena
har stirkts dven i Goteborg. I Molndal
planeras byggnation av ett flertal nya kontors-
hus, bland annat ett 17 vdningar hogt hus
vid Mélndalsbro innehéllandes 40 000 kvm
kontorsyta. I Hogsbo tas nu planer fram for
Dag Hammarskjoldsleden med fokus pd att
omvandla gatan till en framtida boulevard om-
given av bostider, kontor, service och handel.

Malmd

Malmé ir en vilméende stad med en befolk-
ningstillvixt och ett nyféretagande som dr
starkare dn snittet for riket. Kontorsbyggan-
det 6kade i Malmé dr 2012 och har sedan dess
legat pd en hog nivd. Under senare dr har det
traditionella CBD tappat dragningskraft och
de hogsta hyrorna dterfinns idag i nybygg-
nadsomrdden, som exempelvis Hyllie och
Universitetsholmen. Hyllie erbjuder nybyggda
kontor, goda allminna kommunikationer till
béde centrala Malmé och Kastrup samt nirhet
till Oresundsregionen och Képenhamn —
samtliga viktiga framgangsfaktorer pa dagens
marknad. P4 Malmés kontorsmarknad rader
en god balans mellan utbud och efterfrdgan,
till foljd av ect stabilt nytillskott av nya
kontorsytor. Hyresutvecklingen for kontor
har varit stadigt positiv sedan flera ar tillbaka.
Vakansgraderna har sjunkit men ir fortsatt
ndgot hogre dn i Géteborg och Stockholm.

Vasteras
Visterds har sedan lang tid tillbaka haft en
stadig befolkningstillvixt och i staden genom-
fors stora satsningar inom stadsutveckling. I
stadskirnan ska framfor allt en omvandling av
industrimark bidra till fortitning med kontor,
bostider, service och arbetsplatser. I Visterds
har de sedan linge stabila kontorshyrorna stigit
pé senare tid och stadens kontorsmarknad
uppvisar nu en rekordldg vakansgrad.

I likhet med flera andra regionstidder finns
en stark efterfrdgan i Visterds pd moderna
kontor i ligen med hog servicegrad och goda
kollektiva kommunikationer. Ofta anvinder
hyresgisterna sina moderna kontorslokaler
som ett sitt att profilera sig pa orten. De kan
dérmed tinka sig att betala en hyresniva for
dessa lokaler, som mojliggor god lonsamhet
for fastighetsigaren vid genomférande av ny-
produktions- eller storre renoveringsprojeke.
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Transaktionsvolym Sverige 2010-2019 Marknadshyror kontor
Mkr % Kr/kvm
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Riket

Befolkningstillvaxt* 1,1%

Befolkning i arbetsfér alder 57%

Sysselsattningsgrad 93%

Nyfoéretagande** n,6

Stockholm

Befolkningstillvaxt* 1,9%

Befolkning i arbetsfér alder 63%

Sysselsattningsgrad 94%

Nyféretagande** 18,1

Vésteras

Befolkningstillvaxt* 1,3%

Befolkning i arbetsfér alder 57%

Sysselsattningsgrad 92%

Nyféretagande** 10,4

Goteborg

Befolkningstillvaxt* 1,5%

Befolkning i arbetsfér dlder 63%

Sysselsattningsgrad 93% .
Nyféretagande** 12,7 ‘
Malmé

Befolkningstillvaxt* 1,9%

Befolkning i arbetsfér alder 62% ‘
Sysselsattningsgrad 86%

Nyféretagande** 13,7

" arligt genomsnitt sedan slutet av 2008.
“antalet nya féretag per 1000 invanare.
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VARA KUNDER

| Kungsledens 209 fastigheter spenderar
tiotusentals manniskor sin arbetsdag.
Vare sig det handlar om internatio-
nella koncerner, offentlig verksamhet,
tillverkningsindustri, restauranger eller
start-ups drivs vi av att starka deras
konkurrenskraft med inspirerande och
hallbara arbetsmiljder och platser.

Med nyfikenhet och lyhérdhet satter

vi kundens existerande och framtida
behov icentrumiallt vi gor.

Varierad och stabil kundmix

Vira hyresgister representerar en stor mingd
branscher med ménga starka varumirken.
Minga verkar i den offentliga sektorn. Vi hade
islutet av 2019 hyresavtal med cirka 1 500
kunder. De tio storsta stod for 23 procent av
hyresvirdet och offentlig verksamhet stod fo6r
15 procent. Avtalen har en bra mix av avtals-
lingder och den genomsnittliga dterstdende
kontraktslingden ir 4,0 4r. Bland det drygt
50-talet kunder som valt att placera sitt svenska

Kungsledens kluster

eller globala huvudkontor i véra fastigheter
finns exempelvis ABB AB, ICA Fastigheter
AB, Nly Scandinavia AB (Nelly), Doer AB,
Tullverket, SMHI och Attendo.

Allt néjdare kunder

Vi sitter alltid kunden i centrum och har
ambitionen att stindigt overtriffa forvint-
ningarna. Det handlar om en djup forstéelse
for hyresgistens behov och att aktivt erbjuda
ritt typ av lokal i rdtt lige och med de ritta
tjansterna runt omkring.

For att kunna utveckla vart arbetssitt och
kunderbjudande i ritt riktning genomfor vi varje
ar en n6jd-kund-undersskning (NKI). Vi fir allt
nojdare kunder och indexet for 2019 blev 75, vil-
ket iir en kraftig ckning frdn 2018 (71). Sirskilt
hoga omdémen fick vdra kunders kontaktperso-
ner; 87 pa bemétande och 80 pa tillginglighet.
Hir presterar vi bittre dn branschsnittet. Detta
ser vi som ett kvitto pd att vart arbete med
langsiktigt relationsbyggande och vér aktiva
dialog med kunder och intressenter ger resultat.

Lage, flexibilitet och

hallbarhet pd agendan

Dagens samhiille och arbetsliv forindras

i en allt snabbare takt. Samtidigt hirdnar
konkurrensen om de bista medarbetarna. Vira
kunder stiller dirfor hogre krav pd oss niir det
kommer till lige, flexibilitet och serviceniva.
Detta mirks tydligt, bland annat genom en
okad efterfrigan pd de serviceerbjudanden
vi har inom co-working och andra typer av
helhetskoncept.

Precis som vi ligger vdra kunder stor vikt
vid héllbarhetsfrigor. Bland annat vixer
intresset for Kungsledens kunderbjudande
"Nyckelfirdiga lokaler pd 3 minuter” som
erbjuder ett stort matt av flexibilitet och ett
for kunden ansvarsfullt lokalval d& kontoren
till 80 procent dr hdllbara genom bland annat
aterbruk av inredningen. Vir ambition ir
ocksd att gora betydande satsningar for fram-
tiden — ndgot som péverkar och sporrar oss i
egenskap av langsiktig fastighetsigare och
proaktiv samarbetspartner.

Utyrningsbar yta, kvm Bokfort varde, Mdkr

Stockholm Kista City 146 000 4,5
Stockholm City Ost 85000 4,0
Danderyd Kontor 100 000 3,2
Stockholm City Vast 40 000 2,3
Vastberga 38000 0,5
Goteborg Hoégsbo 109 000 1,3
Goteborg Sédra Centrum 40 000 1,5
Malmé Hyllie 48 000 13
Fosie 53000 0,7
Véasteras Vésteras City 153 000 3,9
Finnslatten 237 000 2,0
Ovriga Sverige Ostersund Stad 79 000 1,3

Hyresgdster per bransch

Storsta hyresgaster

Hyresgdst Hyresvidrde, Mkr Medellangd, ar
ABB 259 4,2
@ Service och tjanster, 30% Forsakringskassan 53 4,7
Tillverkning, 20% Biz Apartments 41 8,6
Handel, 19% ICA 38 2,4
@ Utbildning, 11% Vasteras Kommun 37 5.3
® Bygg och fastigheter, 6% Stockholms Stad 27 46
2 o,
Vard och omsorg, 5% AF 27 35
@ Offentlig forvaltning, 5% - :
o Westinghouse Electric Sweden 24 1,0
Transport och magasinering, 2% I h
Kultur, 2% Tullverket 22 3,7
SMHI 21 10,9
L ) ) 10 storsta hyresgaéster 550 4,6
Kungsledens hyresgéaster ar allt fran internationella storféretag till L
offentliga verksamheter och unga spjutspetsféretag inom en méangd Ovriga 1864 3.8
olika branscher. De stérsta branscherna ar service och tjanster Samtliga avtal 2414 4,0

(30 procent) samt tillverkning (20 procent), men aven flertalet andra
branscher finns representerade och spridningen ar stor.
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Var kund | Arkipelagen som véxer

Fran 28 till 3ver 400 rum. Arkipelagen
ar kontorshotellskedjan som under
lIang tid har vaxt tillsammans med
Kungsleden i Géteborg.

- Vi har vaxt varje ar som vi funnits.
Och det &r ofta snabba puckar nar vi vill
utéka. Darfér behodver vi en fastighets-
dgare som ar snabb och enkel att ha
och géra med, sager Daniel Carlsson,
vd pa Arkipelagen.

Nar Arkipelagen etablerade sig som
kontorshotell fér drygt 15 ar sedan var
det i lokaler i Sisjon. Mer an femton ar
senare finns féretaget pa ytterligare tva
platser i Géteborgsomradet - men ar
ocksa kvar i fastigheten i Sisjén.

- Det &r enrelativt stor fastighet. Och vi
har varit sa lyckosamma att det har fun-
nits utbyggnadsmajligheter at fyra hall
nastan hela tiden, sager Daniel Carlsson.

Arkipelagens erbjudande samman-
fattar Daniel Carlsson som att gdra "allt
sant som starker féretagen men de inte
riktigt att har tid att goéra sjalva.”

- Manga féretag kdmpar for att attra-
hera personal. Da géller det att finnas i
ett sammanhang dar folk vill vara. Det
kan vi bidra till. Vi vill skapa energi i vara
kunders foretag och tar bort allt brus fér
dem sa de kan fokusera pa det som ar
viktigt féor dem.

Férutom tjanster som reception,
catering och tillgang till konferensrum
arrangerar Arkipelagen sociala méten
som manadsluncher, middagar, tennis-
och golfturneringar - men ocksa kun-
skaps- och inspirationsféreslasningar.
Hos Arkipelagen hyr idag ungefar 270
stycken foéretag kontor.

- En forutsattning for att vi kunnat ex-
pandera till den storlek vi har idag ar att
det gar smidigt att teckna nya kontrakt.
Kungsleden och vi kdnner varandra sa
bra att vi i princip kan satta upp kontrakt
over telefon och sa &r det klart. Det gor
mitt liv mycket lattare, sdger Daniel
Carlsson.

Att allt fungerar i fastigheten &r ocksa
affarskritiskt for Arkipelagen. N&r ndgot
hander ar det viktigt att problemen kan
|&sas snabbt.

- Vi behover en fastighetsdgare som ar
lyhérd. N&r Kungsleden far ett samtal
fran oss ar det resultatet av att vi kanske
far 30 samtal fran vara kunder. Men
Kungsleden har bra servicepersonal som
ser till att fa saker gjorda. Sa att vi kan
fortsatta att se till att vara kunder har
vad de behdver for att gdra stordad.
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KUNDNARA
FORVALTNING

Kundndra med egen driftorganisation
Kungsledens forvaltningsorganisation bestar

Vi finns nara vara kunder och fastigheter.
Pa tio kontor jobbar 83 personer 16s-
ningsorienterat och langsiktigt med att
forvalta och utveckla vara lokaler och
inspirerande motesplatser. Att hyra
lokaler hos Kungsleden ska vara en
upplevelse utdver det vanliga. | samar-
bete med vara hyresgéster tar vi fram
nya kunderbjudanden och anpassade
|6sningar - allt for att underlatta deras
vardag och bidra till deras affar och
hallbarhetsarbete.

av tre regioner med kontor pé tio strategiska
platser. Véra lokala team har stor kunskap
om fastigheterna, kiinnedom kring de lokala
marknaderna och insikter i bide befintliga och
potentiella kunders behov.

Under hésten 2019 paborjades rekryteringen av
Kungsledens egen driftorganisation i Stockholm,
Goteborg och Malmé. Det var ett naturligt steg
for oss 1 var langsiktiga strategi att komma nirmare
kunderna, men ocksd ett sdtt att optimera och
fa ner driftskostnaderna. 13 nya medarbetare har
rekryterats och processen fortsitter under 2020.

Hyresvérde fore och efter omférhandling
Hyresékning,%

Hyresvarde, Mkr Hyresvarde, Mkr

Klusterstrategin bidrar till attraktiva
och hallbara platser

Sedan ndgra dr har vi strategiskt samlat
vira fastigheter i s& kallade kluster, det vill
siga eftertraktade platser med bra lige och
goda kommunikationer. Klustren gor att vi
som fastighetsigare kan vara med och driva
utvecklingen i hela omrdden, bland annat
vad giller miljosatsningar, infrascruketur,
serviceutbud och utemiljoer. Véra kluster
ger oss ocksd utrymme till en effektivare
forvaltning och en mer hallbar drift, samt
mojlighet att bredda och anpassa vart utbud
av lokaler.

Hyresavtal forallostruktur, forvaltningsfastigheter

Antal hyresavtal

300 15 900 900
o
P 800 800
240 12 700 700
600 600
80 — | g,
500 500
400 400
120 ——— 6
300 ——— 300
60 3 200 200
100 100
0 0 0 0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
B Hyresvarde, fére omférhandling
Hyresvarde, efter omférhandling @ Hyresékning M Kontor Industri/Lager M Handel M Ovrigt ® Antal hyresavtal

Nettouthyrning per kvartal

Snitthyra per kvartal, férvaltningsfastigheter

Kvartal, Mkr Kr/ kvm

125 1500

100 /
1400

75 /

50 1300

” /

o 1200

25
1100 —

-50

75 1000

Q Q2 Q3 Q@4 Q@ G2 Q3 Q4 Ql Q@2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q@4 Q @2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
2017 2018 2019 2017 2018 2019

B Nyuthyrning foérvaltningsfastigheter
B Uppséagning forvaltningsfastigheter
® Nettouthyrning

Nyuthyrning projektfastigheter
Uppsagning projektfastigheter
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KUNDNARA

FORVALTNING (FORTS))

Klimatsmart dgande

och férvaltning

Med ett effektivt underhdll och smarta inves-
teringar siikerstiller vi att véra fastigheter dr
av den kvalitet och kapacitet som frimjar
langsiktighet och héllbarhet. Vi arbetar dven
for att successivt minska verksamhetens
energianvindning och koldioxidutslippen
overlag. Grona hyresavtal dr en naturlig del
av vart kunderbjudande och genom dem kan
vi fora en dialog med vira hyresgister kring
minskad klimatbelastning. Avtalen innehéller
ataganden for att frimja klimatsmarta lokaler
som bland annat energieffektivisering men
aven cykelpendling och kollektivt resande.

Utveckling av kunderbjudanden

och investeringar

Vi skapar inspirerande arbetsplatser och ut-
vecklar proaktivt nya erbjudanden och tjanster
for att mota kundernas vitt skiftande behov. I
samband med nyuthyrningar och omférhand-
lingar genomfdr vi hyresgistanpassningar och
investeringar av varierande omfattning —allt
frén mindre moderniseringar eller dndringar av
planlésningar till mer omfattande ombyggna-
tioner. I och med att kraven 6kar pd kundan-
passning, hallbarhet och flexibilitet kar ocksd
kraven pd oss som fastighetsigare. Vi behover
vara lyhdrda och ha god genomforandekraft i
bygg- och moderniseringsprojekt.

Forlangda kundrelationer

Vi virnar om véara kunders varumirken,

dir attraktiva lokaler r en viktig del av det
intryck som deras medarbetare, kunder och
besokare fir av verksamheten. Médlet med ett
aktivt och kundnira forvaltningsarbete dr

att behdlla hyresgisten &r efter ar, dven vid
kundens forindrade behov. Infor utgdngen av
ett hyresavtal och vid nya kundbehov under
avtalstiden gir vi tillsammans med hyres-
gisterna igenom mojligheter och lgsningar
for ett fornyat hyresavtal. Ett omférhandlat
avtal —en forlingd kundrelation — ir ett viktigt
madtt pa framgéang och i takt med att vart fastig-
hetsbestind optimeras kan snitthyran hojas.

Det expansiva rontgenféretaget
Excillum hade mycket specifika krav
ndr de letade storre lokaler. De ville
vara kvar i Kista, de ville ha en last-

specifika krav pa el och kyla - och
golvet i lokalen var tvunget att tala
tung belastning.

- Eftersom vi arbetar med réontgen-
stralning behoéver vi skydd for vara
medarbetare. Vi maste helt enkelt
kunna placera en del av den teknik
vi jobbar med i stora blyskap, sdger
Bjorn Hansson, vd pa Excillum, som

lampa med hogre effekt som gor
det mojligt att gdra rontgenunder-
sdkningar snabbare och med battre
kvalitet. Inledningsvis anvands rént-
genlampan framférallt i industriella
applikationer och fér forskning. Pa
sikt ar dven den potentiella nyttan
for sjukvarden och patienter stor.

- Det handlar om den férsta stora
forandringen av hur en rontgenkalla
ser ut sen 1930-talet, konstaterar
Bjorn Hansson.

Excillum &r i tillvéxt. Under de tva
senaste aren har foretaget gatt fran
15 till 50 anstallda, vilket inneburit
ett behov av mer utrymme. | somras
flyttade Excillum in i storre och mer
dndamalsenliga lokaler i Kista One.
- Vi har lokaler pa tva plan. P4 det
évre har vi kontor, pa det nedre

plats i anslutning till lokalen, de hade

hittade lokalen han sékte i Kista One.
Excillum bygger en ny sorts réontgen-

Var kund | En stralande lokal

produktion och labb. Och en lastplats i
direkt anslutning sa vi kan skicka ivag
vara produkter och ta emot material,
sager Bjorn Hansson.

Att flytta in teknisk utrustning och
bokstavligt talat blytungt stralskydd i de
nya lokalerna kravde en del anpassning.
- Har har Kungsleden varit valdigt till-
motesgaende, sdger Bjdrn Hansson. De
har hjalpt oss med smarta anpassningar,
nagot som ar viktigt fér oss eftersom vi
vaxer och inte riktigt vet hur stora vi ar om
nagra ar. Nu kan vi fortsatta att utveckla
var réntgenteknik och vart féretag.

Kista One ligger i direkt anslutning till
Kista galleria. Vilket Bjorn Hansson kan
konstatera inte ar helt oviktigt for ett
kunskapsintensivt féretag som Excillum
som &r pa en marknad dar det ar konkur-
rens om arbetskraften:

- Det ar viktigt att vi kan vara kvar i
Kista sa att vara anstallda slipper hitta
nya resvagar. Med det nya laget ar

vi annu mer centralt placerade, vilket
ocksa gor det |lattare att till exempel
gora arenden. Vi har valdigt stor nytta
av ett bra lage for att kunna vara en
bra arbetsgivare.
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VARDESKAPANDE
UTVECKLING
CH FORADLING

Kontinuerlig utveckling, féoradling, mo-
dernisering och kundanpassning av vara
fastigheter ar alla strategiska hornpelare
i Kungsledens verksamhet. | samtliga
vara projekt arbetar vi ocksa alltid utifran
en rad viktiga hallbarhetsaspekter -
levande motesplatser och stadsmiljoer,
materialval och klimatanpassningar,
samt inkludering och mangfald. For
oss ar det viktigt att bidra till en hallbar
stadsutveckling, for dar méanniskor
mots skapas varden for alla.

Ménniskan i centrum

Att stindigt utveckla och forbittra vira
fastigheter och kluster ir avgorande for
Kungsledens virdetillvixt. De investeringar
vi gor okar kvaliteten och attraktionskraften
ivart bestand och forbittrar kassaflodet. Att
utveckla en fastighet kan inkludera allt frin

Stdrre pagaende projekt

nya serviceerbjudanden, mindre modernise-
ringar eller dndringar av planldsningar till
omfattande ny- och ombyggnationer med helt
nya koncept. Gemensamt for alla Kungsledens
projekt, stora som sma, ir att vi later manskli-
ga behov std i centrum — i vara fastigheter ska
man trivas och f& inspiration.

Samarbeten for hallbar

lokal stadsutveckling

Fastighetsigarens roll och ansvar har vixt
sig allt storre genom dren och blivit allt mer
betydelsefull ur ett stadsutvecklingsperspek-
tiv. Att kunna mota dagens och framtidens
behov kriver inte bara engagemang och ett
innovativt tinkande, utan dven flexibilitet.
Det handlar om att skapa virden bdde pa
kort och ling sikt for vara kunder och deras
medarbetare, bestkare, boende, foretagare
samt alla andra som befinner sig i omradet.

Vi pd Kungsleden forstar att det behovs ett
helhetsgrepp for att kunna finna 16sningar
som integrerar ekologisk, social och ekono-
misk héllbarhet och att vi méste bidra till
attraktiva miljder dven runt byggnaderna.
Vi vet ocksd att samarbete tar oss dit vi vill
nd. Genom kontinuerlig dialog med lokala
beslutsfattare och samarbeten med nirings-
liv, akademi och offentlig sektor samt de
som bor och verkar i omradet har vi stora
mojligheter att bidra till en virdeskapande
stadsutveckling. Klustren Kista City, Stock-
holm City Ost och Finnslitten i Visterds dr
exempel pd omrdden dir vi deltar aktivt i
lokala initiativ for att utveckla och ta ansvar
for stadsmiljoerna genom béde ett operativt
och strategiskt arbete.

Pagaende och nya projekt
Foridlingen av Blistern 14 i Stockholm idr

Uthyr- Bedémt Uthyr- Bokfort Berdknad Varav

Fastighets- Fardig- ningsbar hyres- nings- varde, investering, upparbetat,
beteckning Kategori Kommun stallt yta, kvm vidrde, Mkr grad, % Mkr Mkr Mkr
Blastern 14 Hotell,

Kontor Stockholm 2020' 17 000 65 100 1196 595 596
Eden by Kungs-
leden? Kontor Malmo 2021 7900 25 54 67 350 24
Finnslatten 1
- delav Kontor, Industri Vasteras 2024 21000 28 41 19 250° 6
Stettin 6 Kontor Stockholm 2021 25000 57 77 14 230 55
Rotterdam 1 Kontor Stockholm 2021 21300 61 65 1018 225 59
B26 Mimer 5
- delav Kontor Vasteras 2020 4700 13 76 133 147 133
Karlslund 5:2
- del av? Samhallsfastighet Ostersund 2020 3300 13 100 15 145 ns
Taktpinnen1 Kontor Norrképing 2022 16 000 25 100 241 136 23
Oxelbergen 1:2
- del av Kontor Norrkdping 2021 6 000 12 20 23 91 23
Summa 122 200 299 4026 2169 1007

1. Hotellet fardigstalldes under Q2 2019. Kontorsdelen beréknas fardigstalld under Q1 2020.

2.Nybyggnation.

3.Investeringsram - projektet genomférs i takt med att ytor hyrs ut.
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ett av vdra projekt som haft positiv inverkan
pd ett helt omrdde. Hir invigdes under vdren
designhotellet Blique by Nobis, som blivit
en naturlig motesplats och en oas mitt i
Hagastaden. Hir flyttade co-workingforetaget
Convendum in i februari.

I Visterds blev projektet B26 firdigt for
inflytening vid arsskiftet 2019/2020. Det har
kretsat kring att omvandla en tidigare vakant
del av fastigheten Mimer 5 till ett innovativt
co-workingkoncept som bidrar till nytt liv
med rorelse i kvarteret.

Vi har dessutom utvecklat ett nytt kontors-
koncept i fastigheten Oxelbergen 1:2 i
Norrkdping. Dir utformas kontoren och
motesplatsen med individens vilbefinnande
i fokus och ska frimja en aktiv, inspirerande
och naturnira arbetsdag.

Under sommaren tecknades tvi stora hyres-
avtal for projektet Eden i Malméstadsdelen

Hyllie. Det ir vér forsta nybyggnation av
kontor och byggnaden kommer att vara upp-
ford utifran vart koncept Symbiotic building
som utgdr frin hornstenarna hilsa, service,
teknik och natur. Byggprojektet paborjades
under hosten och omfattar cirka 8 000 kvm.

I Ostersund och fastigheten Karlslund 5:2
pégdr bygget av nya hiktes- och frivirds-
lokaler. Projektet omfattar drygt 3 300 kvm
och beriknas vara klart varen 2020.

Utover dessa pagér storre utvecklingsprojekt
i Stettin 6 och Rotterdam 1 i Stockholm City
Ost, samt pa Finnslitten i Visterds och t
SMHI i Norrkoping. Dirtill pdgdr planering
av kommande stérre projekt i Kista och Stads-
hagen i Stockholm.

Byggratter och markanvisningar
For att kunna genomfora beslutat investe-
ringsprogram krivs en ldngsiktig bearbet-

VERKSAMHETEN .

ning och planering av framtida projektin-
vesteringar. Som en del av detta fortsitter vi
var utveckling av nya byggritter med fokus
pé kommersiella andamal bade inom det be-
fintliga bestdndet och genom nya markanvis-
ningar. Detaljplaneprocesserna loper pd och
d& dessa ofta tar ldng tid strivar vi alltid efter
att i mesta mojliga man gora fastighetens
dndamal flexibelt. P4 det sittet kan vi bittre
méta marknadens framtida efterfrigan. Den
storsta potentialen inom véra befintliga fast-
igheter finns i Kopparlunden och Finnslitten
i Visterds. I dagsliget pigdr arbetet med
detaljplaner i nio fastigheter, som tillsam-
mans utgor cirka 182 000 kvm bostadsbygg-
ritter och cirka 130 000 kvm kommersiella
byggritter. Merparten forvintas bli klara
under 2020-2021. I dagsldget uppskattas
var pipeline av kommersiella projekt till

8 miljarder kronor.

Investeringsprogram Plan

Mkr 2016 2017 2018 2019 2020-2023
Utvecklingsprojekt 141 312 578 598 1800
Hyresgastanpassningar och évriga vardeskapande investeringar 341 499 596 799 1800
Underhallsinvesteringar 127 n4 126 n2 400
Totala investeringar 609 925 1300 1509 4000
Nettoinvesteringar per ar

8000

5000 Kommersiella byggratter, kvm

6000 Stockholm 15000 121500
5000 Goteborg/Malmo 71000 32500
4000 Malardalen 44 000 64 000
3000 Bostadsbyggratter, kvm

2000 Stockholm 50 000 28 000
1000 Goteborg/Malmé 39000 28 000

0 Mélardalen 93 000 15000
1000 Summa 312000 289 000
-2 000
2015 2016 2017 2018 2019

B Forvarv Investering M FOrsélining @ Nettoflédde
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. VERKSAMHETEN

STRATEGISKA FORVARV
OCH OPTIMERIN

Forvarv och optimering av fastighets-
bestandet &r en viktig del i Kungsledens
affarsmodell. Vart fokus ar hallbara och
attraktiva kontor i Stockholm, Géteborg,
Malmé och Véasteras dar vi skapar stora
och effektiva férvaltningsenheter. Hallbar-
hetsaspekten ar central vid utvardering av
forvarvsobjekt och kunderna efterfragar

i allt hogre utstrackning miljocertifierade
lokaler. Vi s6ker framfor allt fastigheter som
kompletterar befintliga kluster eller som
mojliggodr etableringen av nya i bra lagen
med hog tillganglighet. Minst halva fastig-
hetsvardet ska finnas i Stockholm och
mer an 70 procent ska utgodras av kontor.

Fastighetsforvarv 2019

Vi foljer fastighetsmarknadens utveckling
noga. Genom att vara aktiva pa bade kop- och
siljsidan fér vi viktig marknadskinnedom som
bidrar i den interna virderingsprocessen. Vi
analyserar och utvirderar investeringsmojlig-
heter lopande. Varje dr gors en ortsanalys som
inkluderar utvirdering av det egna bestindet

i kombination med nationell tillvixtstatistik,
prognostiserad hyresutveckling, likviditet i
transaktionsmarknaden och kommunindex.

Arets forvarv och férsaljningar

Under 4ret tecknades avtal om att silja
den vakanta fastigheten Mandelblomman
3 i Spanga. Forsiljningspriset uppgick till

36 Mkr, en summa som dversteg fastighetens
bokforda virde med 20 procent. Fastigheten
fréntraddes i juli. Under 2019 forvirvades tva
fastigheter: Lopoglan 2, oexploaterad mark i
Hyllie for vart forsta nybyggnadsprojekt Eden
samt Gladan 4, en modern kontorsfastighet
som kompletterar virt befintliga kluster
Stockholm City Vist.

Tenlighet med tidigare tecknat avtal
tilltrddde vi i januari sista delen av kvarteret
Tindstickan i Goteborg (Kallebick 2:11).

I januari frantriddes ocksd 15 handels-
och kontorsfastigheter i Eskilstuna, vilket
innebir att vi nu inte har ndgot innehav

i kommunen.

Fastighet Kommun Kategori Uthyrningsbar yta, kvm
Loépdglan 2 Malmé Mark fér kontor 7900
Gladan 4 Stockholm Kontor 7 547
Fastighetsforsaljningar 2019

Fastighet Kommun Kategori Uthyrningsbar yta, kvm
Mandelblomman 3 Stockholm Ovrigt 1813

40
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. VERKSAMHETEN

VARA

FASTIGHETER

Kungsleden vill bidra till ett stimulerande arbetsliv och hallbara platser. Genom att
utveckla och forvalta attraktiva och funktionella fastigheter skapar vi mojligheter for
manniskor att fa en battre vardag. Vi koncentrerar oss i huvudsak pa kontor i efter-
traktade ldgen pa utvalda svenska tillvaxtorter, och har Stockholm som var stdrsta
marknad. D& manga av Kungsledens fastigheter &r samlade i kluster kan vi vara med

och driva utvecklingen av hela omraden.

Kontor i prioriterade tillvaxtmarknader
Kungsleden dger 209 fastigheter till ett
bokfort virde om 38 310 Mkr. 87 procent av
bestdndet finns i ndgon av véra fyra prioriterade
tillvixtmarknader; Stockholm, Géteborg,
Malma och Visterds. 75 procent av fastighets-
virdet utgér kontor och 69 procent av virdet
finns i ndgot av bolagets tolv kluster.

Under de senaste dren har vi satsat pd att
optimera vért bestdnd och hoja kvaliteten pd
var portflj. Idag har Kungsleden ett firre antal

Virdepaverkande faktorer

fastigheter med en hogre snitthyra per kvadrat-
meter och med ett hogre fastighetsvirde. Vi har
sdlt en storre andel fastigheter i icke prioriterade
kommuner och gjort férvirv inom véra fyra
tillvixtmarknader. Samtidigt har investerings-
volymen 6kat i befintliga fastigheter. Andelen
kontor har okat stadigt — frén 71 procent av
fastighetsvirdet till 75 procent under de senaste
tre dren. Detta medan industri/lager samt handel
minskat. Vid drsskiftet utgjorde Stockholm
knappt hilften av det totala fastighetsvirdet.

Mkr 2019 2018
Férandrade avkastningskrav 1017 902
Foérandrade driftnetton 991 1153
Foérandrade antaganden om investeringar och

andra vardepaverkande faktorer -306 -494
Foérvarv 59 59
Summa orealiserade virdeférdandringar 1762 1619

Flerarséversikt fastighetsrelaterade nyckeltal per ar

2019 2018 2017 2016 2015

Antal fastigheter, st

209 222 222 269 291

Uthyrningsbar yta, tkvm

1997 2055 2159 2580 2665

Hyresvarde, Mkr

2647 2622 2567 2672 2471

Hyresintakter, Mkr

2418 2377 2319 2422 2238

Totala intékter, Mkr

2423 2385 2323 2430 2314

Fastighetskostnader, Mkr

773 800 785 827 769

Driftnetto, Mkr

1650 1586 1538 1602 1545

Bokfoért varde, Mkr

38310 34697 30974 29533 27470

Uthyrningsgrad, %2

91,5 91,5 90,5 90,6 90,6

Overskottsgrad, %

68,2 66,7 66,3 66,2 69,0

Direktavkastning, %' 4,5 4,8 5,1 5,6 6,6
Nyuthyrning, Mkr 210 274 201 216 133
Uppsagning, Mkr 152 189 132 n7z 126
Nettouthyrning, Mkr 58 86 69 99 7

1. 2015 har ej justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhalina avdrag

for uppskjuten skatt vid forvarv.

2.Definitionen av uthyrningsgrad har justerats fér aren 2019, 2018 och 2017.

Jamforelsetalen fér &ren 2016 och 2015 har ej omraknats.

Fastighetsvdrde
per kategori

@ Kontor, 75%

@ Industri/Lager,15%

® Handel, 5%
Ovrigt, 5%

Hyresvarde
per kategori

@ Kontor, 69%
@ Industri/Lager, 20%
® Handel, 6%

Ovrigt, 5%

Fastighetsvdrde
per geografi

@ Stockholm, 47%

® Goteborg, 1%

® Malms, 1%
Véasteras, 18%
Regionstader, 13%

Hyresvarde
per geografi

@ Stockholm, 39%

® Goteborg, 1%

® Malmo, 12%
Vésteras, 22%
Regionstader, 16%
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. VERKSAMHETEN

VARA FASTIGHETER (FORTS.)

En langsiktig fastighetsigare

Viart dgarskap kinnetecknas av langsiktighet.

Vi arbetar kontinuerligt med att utveckla,
forddla, modernisera och kundanpassa vira
fastigheter. Det arbetet har lett till att inves-
teringsvolymen okat visentligt och med det
bolagets resultat och ldnsamhet. Under de
senaste tre dren har Kungsleden investerat
tre och en halv miljard i det egna bestindet.
Investeringsplanen for 2020-2023 beriknas
arligen uppga till cirka 1 miljarder kronor
och innebir en fortsatt satsning for oss att

hoja kvaliteten pd vart fastighetsbestdnd.

Vardering av fastighetsbestandet

Varje kvartal gor vi en intern virdering av
vart fastighetsinnehav. Denna baserar vi pd
en analys av kassafldden dir den enskilda
fastighetens framtida intjiningsférmaga och
marknadens avkastningskrav bedéms. Den
interna virderingen ligger till grund for de
bokforda fastighetsvirdena.

For att kvalitetssikra och verifiera de interna
virderingarna genomfor Kungsleden varje
kvartal externvirderingar av delar av bestdndet.
Under 2019 har fastigheter motsvarande virde-
missigt 95 procent av bestdndet externvirderats.

God vardeutveckling 2019

Orealiserade virdeforindringar i fastighets-
portfoljen var 1 762 Mkr for heldret 2019.
Virdeuppgangen forklaras till lika delar av
okade hyresintikter samt en nedgang i det
genomsnittliga avkastningskravet med 19
punkter. Dirutover har effekten av silda och
kopta fastigheter paverkat med ytterligare
5 punkter. Vid periodens utgéng var det
genomsnittliga avkastningskravet 5,2
procent —att jimfora med 5,5 procent vid
drets ingdng.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

KUNGSLEDEN
SOM ARBETSGIVARE

Vad kannetecknar en Kungsledare?

For oss &r det nagon som har roligt pa
jobbet, visar omtanke och drivs av att
utmana sig sjalv och av att skapa goda
resultat. Genom att vi konstant utvarderar
och utvecklar hur vi arbetar, centralt och
lokalt, sakerstaller vi att Kungsleden ar en
attraktiv arbetsplats som haller dver tid.

Vardegrund

Med drygt 120 medarbetare runt om i landet,
varav hilften p&d huvudkontoret i Stadshagen

1 Stockholm, finns vi alltid nira vira kunder
och fastigheter. Vi har samma vision, jobbar
mot samma mal och delar samma virdegrund.

Kungsledens tre virdeord — professionalism,
omtanke och glidje — viigleder oss i hur vi
ska agera, bidde gentemot varandra och andra.
Virdegrunden gor det ocksa ldttare att ta ritt
beslut och prioritera det dagliga arbetet.

Att vara ett jamstillt bolag dr for oss en
sjalvklarhet. P4 Kungsleden arbetar 53 procent
kvinnor och 47 procent min. I ledningsgruppen
ir kvinnorna ndgot fler in minnen. Under 2019
hade 11 procent av Kungsledens medarbetare
utlindsk bakgrund, vilket vi vill se tka for att nd
vart mdl att spegla mixen i samhillet i stort.

Ledar- och medarbetarskap
Medarbetare och ledare har ett stort eget
ansvar pd Kungsleden. Vi vill motivera alla
anstillda att sjilv kunna fatta beslut i sina
team och pa sd sitt paverka bade arbetsdag och
resultat. Vi samlar alla ledare kvartalsvis for
workshops, vidareutbildningar och nitverkande
for att stirka dem ytterligare. Speed-dating ir
ett sitt vi arbetat med for att forbittra samar-
betet mellan avdelningar och véra ledare har
dven fatt utbildning kring konflikthantering.

Vi har gemensamt utveckat ett ledar-
16fte med tre centrala nyckelfaktorer

* Jag visar 6ppenhet, litar pd mina medarbetare
och har fortroende for dem.

e Jag stodjer mina medarbetare, dr nirvarande
och tillganglig, utvecklar dem och ger kon-
struktiv dterkoppling.

® Jag engagerar mina medarbetare och skapar
positiv energi utifrin vér virdegrund och vision.

Organisations- och karridrutveckling
Inom Kungsleden finns en hég kompetens

i en rad olika specialomrdden inom fastig-
hetsbranschen. Vi har under aret arbetat
med att tydliggéra roller och flsden inom
organisationen. Exempelvis har vi utvecklat
en ny funktion inom Teknik for att stirka er-
farenhetsutbyten inom energiférbruknings-
omrédet, samt rekryterat en energicontroller
for att utveckla vart teknik- och héllbarhets-
arbete ytterligare.

Bédde Kungsleden som bolag och den
marknad vi verkar p& genomgar snabba och
omfattande forindringar. Det stiller stora krav
pé flexibilitet och god planering for att kunna
rekrytera nyckelpersoner. Vi har en struktu-
rerad process for att ta tillvara pd medarbe-
tarnas potential och vilja till utveckling samt
for att minimera risken f6r kompetensbrist.
Medarbetarna forvintas ocksd ta ett aktivt
ansvar for sin egen utveckling genom mal-
och utvecklingsplanen. Under &ret har flera
medarbetare gétt in i nya roller och totalt
9 procent av Kungsledens nyrekryteringar
har tillsatts internt.

Attrahera och rekrytera

Virlden omkring oss blir allt mer komplex,
och med okade krav pd kompetens i branschen
generellt behover vi utmana och utveckla oss
sjilva och stka kompetens utanfor bekanta
arenor. Vi stiller krav pd vara rekryterings-
partners att leta bredare och att alltid presentera
ett urval utifrin vir strivan att 6ka méngfalden
inom foretaget.

Nagra rekryteringssatningar under 2019
® For att synliggora fastighetsbranschen och
Kungsleden som en méjlig framtida arbets-
givare deltog vi i Fryshusets karridrdag.

¢ Under hosten paborjades rekrytering av
egen driftpersonal i Stockholm, Géteborg och
Malmé, ett naturligt steg for oss att komma
narmare kunderna och fastigheterna. Vi
rekryterade 13 nya medarbetare och arbetet
fortsitter under 2020.

e For att nd fler och testa nya grepp skapade
vi korta rekryteringsfilmer dir chef och
arbetsledare medverkade som ambassadorer

for Kungsleden. I ir blev vi nominerade till
Arets Nykomling inom Employer Branding
av Universum.

e Tillsammans med Almega deltog vi pd
Jirvaveckan for att triffa kandidater vi
vanligtvis har svdrare att nd.

e Samarbete med yrkeshdgskolan Newton
i Goteborg, ddr vi erbjod praktikplatser
med tydligt fokus pd méingfald bland
kandidaterna. En av praktikanterna gick
vidare till en tillsvidareanstdllning som
junior projektledare.

Att bdrja pa Kungsleden

En ny medarbetare pd Kungsleden vilkomnas
in i organisationen genom en vilplanerad
process. Bland annat far alla nya medarbetare
ett par dagar pa huvudkontoret for att lira
kinna Kungsleden som foretag. Under intro-
duktionen triffar hen representanter for olika
stabsfunktioner, sd som finans, juridik och
héllbarhet, och fir ofta chans till ett lingre
samtal med vir vice vd eller vd. Efter ndgra
maénader f6ljer nirmaste chef och HR upp
den forsta tiden.

Behalla och utveckla

Som medarbetare pd Kungsleden ir rlig
malstyrning och uppfoljning viktigt for att
sikerstilla att alla ror sig mot samma madl och
att var virdegrund hélls vid liv. For att frimja
delaktighet och ett kompetensutbyte inom
organisationen ser vi girna att medarbetarna
uppmirksammar fodelsedagar, berittar om
pagédende projekt och delar erfarenheter kring
lyckade nyuthyrningar eller néjda kunder via
VArt intrandt.

Arbetsmiljé

Vi dr varandras arbetsmilj och vi arbetar
kontinuerligt med hur vi agerar gentemot
varandra. Under dret har vi utvecklat proces-
sen kring arbetsmiljofrégor och rutininspek-
tionen frdn Arbetsmiljoverket gav vért arbete
godkint. P4 vira gemensamma fredagsfru-
kostar ges mojlighet till att triffa kollegor,
bli uppdaterad kring foretagets resultat och
maluppfoljning samt f& kompetensutveckling
genom utbildningar.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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Alder- och kénsférdelning

Anstéllningstid
Antal personer %
40 50
35
40
30 —
25 — 30
20 —
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10 —
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<30 ar 30-39 ar 40-49 ar 50+ ar <lar 1-3 ar >4 ar

Man Kvinnor
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KUNGSLEDEN SOM

ARBETSGIVARE (FORTS))

Vi erbjuder alla medarbetare privat sjukvards-
forsikring som innefattar snabb vardkontake,
samtalsterapi, eftervard och rehabilitering vid
behov. Dessutom erbjuds alla oavsett dlder en
hilsoundersékning som en aktiv dtgird for att
forebygga ohilsa. Kungsleden uppmuntrar en
hilsosam och aktiv livsstil genom ett forman-
ligt friskvdrdsbidrag samt motionsinitiativ.
Sjukfranvaron uppgick till 2,9 procent 2019,
vilket dr en minskning jimfort med 2018.
Inga allvarliga arbetsplatsincidenter intriffade
under dret.

Pulsmaétning och arlig
medarbetarundersékning

Varje &r genomfor Kungsleden en medarbetar-
undersokning. I undersskningen 2019 deltog
97 procent av medarbetarna och Medarbeta-
rindex uppgick till 7,7 vilket ndstan dr i niva
med foregdende ar. Arbetsgladjen har forbittrats
2019 jamfort med 2018 och faktorer som ledar-
skap, méal samt mojligheten att kunna bestimma
Sver sin egen arbetssituation dr ndgot med-
arbetarna upplever som véra frimsta styrkor.
Utmaningarna ir i hog grad kopplade till stress

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

och 6nskemadl om en tydligare organisation —
ndgot vi behover arbeta vidare med och forbittra.
Resultatet av undersokningen presenterades for
hela féretaget och diskuterades sedan i detalj
hos respektive chef och avdelning med syfte att
planera och genomfora dtgirder for 2020.

For att 6ppna upp for en dnnu bittre dter-
koppling pa arbetsmiljon och 6ka transparensen
miter vi veckovis pulsen pd medarbetarena.
Cheferna har fatt utbildning for att kunna
arbeta proaktivt i sina team och agera snabbt
vid en eventuell negativ trend.

Hon skulle egentligen bara stannai tva
manader. 13 ar senare arbetar Karin
Hedvall fortfarande pa Kungsleden:
- Jag har verkligen fatt mojlighet

att utvecklas.

Ar 2006 bérjade Karin Hedvall pa
Kungsleden. Som inhyrd fran ett
bemanningsféretag skulle hon under
tva manader tacka upp for en for-
aldraledig medarbetare. Nar forald-
raledigheten forlangdes blev Karin
Hedvall erbjuden en anstallning pa
Kungsleden och fortsatte sitt arbete
som ekonomiassistent med ansvar
for leverantdrsreskontra. Efter nastan
fyra ar kdnde hon att hon ville géra
nagot annat.

- Jag hade fantastiska kollegor och
gillade foretaget. Men jag kdnde mig
klar med arbetsuppgifterna. Nar jag sa
det till min chef sa hon att hon tyckte
jag borde jobba med férvaltning.

Kort darefter genomfoérdes en omor-
ganisation som innebar nya tjanster. Sa
Karin Hedvall blev kvar pa Kungsleden,
men nu som férvaltningsassistent. Fyra
ar senare kdnde hon pa nytt att hon

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019

ville ta nasta steg. Och &ven denna gang
skulle hon komma att hitta en ny yrkesroll
inom Kungsleden, nu som bitradande
projektledare pa den nystartade fastig-
hetsutvecklingsavdelningen.

- Eftersom vi var en ny avdelning fick

vi utveckla mycket nytt och bygga upp
nya system och hur vi skulle jobba, sager
Karin Hedvall.

Efter ytterligare nagra ar bytte Karin
Hedvall jobb internt igen och blev pro-
jektkoordinator. Idag ar hon bitradande
projektchef och kan se tillbaka pa en karri-
&r som spanner dver 13 ar, fem olika yrkes-
roller och arbete pa tre olika avdelningar.
Anledningen att hon blivit kvar ar flera.

- Dels férstas mojligheterna att utveck-
las i jobbet, men den stérsta anledning-
en ar mina kollegor. Jag har traffat nagra
av mina absolut basta kompisar genom
Kungsleden. De som jobbar har bryr sig
om varandra.

- Kungsleden idag ar dessutom inte
samma bolag som jag bdrjade pa. Da var
det ett transaktionsbolag som kdpte och
salde fastigheter var och varannan dag.
Nu ar fokus pa hur vi kan behalla vara
hus, kunder och medarbetare langsiktigt.

Var medarbetare | Relationer relaterade till Kungsleden
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. HALLBARHET

HALLBARHET
| KUNGSLEDEN

Vart hallbarhetsarbete utgar fran FN:s
globala mal och &r en integrerad del

i var verksamhet. Det &r sjalvklart for
oss att ha en stark ambition och ta ett
stort ansvar for att malen uppfylls.

na var vision om att skapa attraktiva
och hallbara platser som inspirerar
manniskor. Under aret har vi gjort flera
satsningar for att minska vart klimat-
avtryck som till exempel &kat andelen

aven tagit en ny geoenergianlaggning
i drift, en av de storsta i Stockholms-
omradet. Vi har dessutom fokuserat
stort pa mangfaldsfragor och tilldelats
den europeiska utmarkelsen EPRA

Det &r ocksa avgorande fér att vi ska

miljocertifierade fastigheter. Vi har

Diversity & Inclusion Award 2019.

Utslappsintensitet

Kg CO,/kvm

Hyresavtal

31 9 av samtliga hyresavtal &r gréna hyresavtal

12

10

: /_\
TN~

6
Medarbetare

4
11 % medarbetare med utldandsk bakgrund ,

(o)

Konsfordelning (kvinnor/mén)

53/47 ar konsfordelning i hela féretaget

Miljécertifierade fastigheter

Fastighetsvéarde, Mkr Andel, %
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Var hallbarhetsredovisning foljer Global
Reporting Initiatives ramverk (GRI)
som ger transparens och mojligheter
till jdmfoérbar uppfdljning. Under 2018
genomfdrde vi en enkat med aktiedga-
re, investerare, finansanalytiker och ett
stort antal hyresgaster for att ta reda

Vasentlighetsanalys

Mycket

Minska vattenanvandningen

i fastighetsbestandet

Viktigt for intressenterna

Lite

pa deras behov och krav utifran olika
hallbarhetsaspekter. Fran deras input
och utifran GRI:s riktlinjer genomférde
vi en vasentlighetsanalys da vara fem
fokusomraden for hallbarhetsarbetet
fértydligades: miljo, mangfald, socialt
ansvar, halsa och sakerhet samt affars-

Skapa forutsattningar for
hallbar avfallshantering

Skapa férutsattningar

for hyresgasternas halsa,

sakerhet och valmaende

Skapa mojligheter fér hyres-

gaster att agera miljomassigt

hallbart

Arbeta med utveckling av det lokala
samhallet i anslutning till vara fastigheter

HALLBARHET .

etik. Hallbarhetsarbetet samordnas av
var hallbarhetschef men vi samarbetar
tatt kring hallbarhetsfrdgorna genom
hela organisationen. Under 2019 har vi
arbetat med att uppdatera var hallbar-
hetsstrategi och policy som beraknas
vara klar 2020.

Minska CO,-utsléppen fran

fastigheter och transporter

Minska energianvandningen i fastighetsbestandet

Motverka korruption, skattebrott,
oetiska affarsmetoder internt och
i vardekedjan

Arbeta for jAmlikhet och mangfald
i den egna verksamheten

Sakerstalla miljomassigt och
socialt hallbara material vid ny-

och ombyggnation

Arbeta for goda arbets-
villkor i vardekedjan

Arbeta fér minskad
miljépaverkan i vardekedjan

Skapa férutsattningar

Finansiell paverkan av
klimatférandringar

Motverka skador och olyckor
samt fysisk och psykisk
ohélsa hos medarbetare

foér biologisk mangfald

Arbeta for kompetensutveckling
och karriarvagar for medarbetare

Arbeta for goda anstallnings-

forhallanden och arbetsvillkor
i den egna verksamheten

Liten

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019

Paverkan pa samhéllsutvecklingen

Stor
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. HALLBARHET

Fokusomraden och globala mal

Vagledande fér vart hallbarhetsarbete ar FN:s globala mal. Under 2019 har vi utdkat
och utvecklat arbetet och fokuserar nu pa atta av malen fér att vi vill ta ett storre ansvar.

Mal 3: Halsa och vélbefinnande
Sakerstalla hdalsosamma liv och framja
valbefinnande fér alla i alla aldrar. Hyres-
gasterna efterfragar l6sningar som
exempelvis narhet till gym, kommunika-
tioner och mojligheter for rekreation

i ndromradet. Andra viktiga aspekter for
6kad halsa &r ocksd mangden dagsljus
in i byggnaderna, vaxter och grébnom-
rdden i ndrheten av fastigheterna. | pla-
neringen av klusteromraden &r givetvis
en viktig del att tillgodose behoven hos
kommande hyresgéaster sa langt som
mojligt. | byggnaderna fasar vi ut skad-
liga @mnen framforallt vid ombyggnad
for att minska halsorisker och skador

pa miljén. Vi arbetar aktivt med perso-
nalens valbefinnande, bland annat med
incitament kring motion.

Mal 5: JAmstélldhet

Kungsleden bidrar till jamstalldhet
genom att vara ett foreddéme fér svenskt
naringsliv och fortsatta arbeta proaktivt
for att kvinnor och man ska ges lika moj-
lighet till arbete och karriar. Kungsleden
ar i stort sett helt jdmstallt pa ledande
nivaer i bolaget.

Kungsleden genomfér justeringar av
befintlig teknik och investeringar i en-
ergieffektiva anldggningar som minskar
energianvandningen i fastigheterna.
Kungsleden kdper féornybar elenergi
till fastighetsbestandet fér att gynna
omstallningen av energimixen till mer
fornybar energi samt bidra med lokal
egenproducerad energi.

Mal 8: Anstandiga arbetsvillkor

och ekonomisk tillvaxt

Verka for varaktig, inkluderande och
hallbar ekonomisk tillvaxt, full och pro-
duktiv sysselsattning med anstandiga
arbetsvillkor for alla. | produktionen

av material, byggelement och andra
komponenter som anvands i ombygg-
nader har vi pa Kungsleden mojligheter
att stélla krav pa arbetsvillkoren. Under
2019 har ett flertal stickprov genomfoérts
av leverantoérernas arbetsmiljé och det
arbete kommer fordjupas framover for
att sa langt som majligt skapa goda
arbetsférhallanden och villkor i alla led.

—
%

Mal 10: Minskad ojamlikhet

Genom att aktivt arbeta med levande
stadsrum déar spontana méten mellan
manniskor oavsett bakgrund kan ske
mojliggdr Kungsleden méten som bidrar
till minskad ojamlikhet.

Vi arbetar dven aktivt med en éppen
foretagskultur som ar inkluderande och
skapar forutsattningar for manniskor
i utanférskap att komma in pd arbets-
marknaden.

Mal 11: Hallbara stader

och samhallen

Kungsleden som stor och langsiktig
fastighetsagare har mojlighet att
paverka kollektivtrafik i narheten av
agda fastigheter. Vi har aven méjlighet
att verka foér planering, inkludering,
resurseffektivitet och anpassning till
klimatférandringar i vara kluster. Dess-
utom arbetar vi for att skapa forutsatt-

~\‘

S
N

ningar for att hyresgasterna ska kunna
nyttja lokalerna sa hallbart som méjligt.

Mal 12: Hallbar konsumtion och produktion
Kungsleden ar en stor inkdpare av bade
varor och tjanster vid om- och tillbygg-
nader. Genom att hela tiden strdva mot
att valja de mest miljévanliga alternativen
skapar vi férutsattningar fér en hallbarare
konsumtion och produktion. Pa det s&ttet
bygger vi heller inte in fel I[6sningar eller
material i fastigheterna.

Mal 13: Bekdmpa klimatférandringarna

Vi pa Kungsleden arbetar aktivt for att
minska var klimatpaverkan vilket bland
annat innefattar optimering av energi-
systemen i vara fastigheter. Vi installerar
solceller och bergvarmeanlaggningar fér
att minska vart beroende av fossila energi-
kallor. Under 2019 har vi ocksa beraknat
koldioxidutslédppen pa vara inkdp.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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VART MILJOANSVAR

Vi utvecklar kontinuerligt vart miljo-
arbete och staller allt hégre krav - ocksa
i dialog med bade vara kunder, leveranto-
rer, branschkollegor och andra samhalls-
aktérer som myndigheter, organisationer
och den lokala politiken. Men allt bérjar
med oss sjdlva pa individniva, exempelvis
har vi uppdaterat var resepolicy som
beskriver att vii forsta hand ska resa
med tag.

Vi minskar vart klimatavtryck

Vi har under ldng tid arbetat med att minska
utslidpp fran energianvindning och egna trans-
porter samt med energieffektiviseringar bdde

i utvecklingsprojekt och 16pande forvaltning.

Virme star f6r den storsta delen av var energi-
anvindning och under dret installerade vi en
bergvirmeanliggning i fastigheten Trekanten
5 i Danderyd utanfér Stockholm. Anlidgg-
ningen forser fastigheten med savil virme som
kyla och beriknas minska energianvindningen
med mer dn 3 000 MWh eller 80 procent av
tidigare energianvindning. Anldggningen
dr en av de storre geoenergianliggningarna i
Stockholmsomradet. I virt jaimforbara bestdnd
minskade energianvindningen med 4 procent
2019. Mélet om att 2020 minska energi-
anvindningen med 20 procent frin 2014 till
2020 beddmer vi uppnd.

Vi har varit med i regeringens initiativ
"Fossilfritt Sverige” sedan 2015 som har
maélsittningen att minska koldioxidutslippen
med 20 procent frdn 2018 till 2023. Vi koper
ursprungsmirkt vattenkraft for att ytterligare
minska klimatpéverkan frdn elanvindningen.
Frén och med forsta januari 2020 koper vi
ursprungsmirkt vindkraft.

Under &ret har vi dven utvecklat vir kontroll
av de utslapp vi bidrar till genom inkp av
varor och tjinster, si kallat Scope 3. Analysen
visar att merparten av utslippen frin verksam-
heten ir forknippade med inkdp av material,
och de svarar for 5-10 génger mer utsldpp dn vad
energianvindningen och den egna verksamheten
gor. Vi kommer under 2020 att undersoka
vidare hur vi kan minska vér klimatbelastning
fran framforallt ombyggnadsprojekt.

Nytt hallbarhetsprogram fér vara projekt
Vi har under 2019 tagit fram ett nytt héllbar-

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019

hetsprogram for projektutvecklingen inom
foretaget. Det kategoriserar hllbarhetskrav
enligt lag, vdra egna krav och frivilliga tilldgg.
Det kan vara krav pé klimatberikningar,
LEED-certifiering, hidlsosam inomhusmil;jo,
sociala dtaganden i omradet och miljéanpassade
byggmaterial. Dessa foljer sedan projektets
alla faser och godkinns av projektchefen samt
héllbarhetschefen innan genomftrandet. Efter
tester och justeringar kommer programmet
att implementeras som standard under 2020.

Viir medlem i Byggvarubedomningen
(BVB) som gor miljobedémningar av bygg-
material. Var inkopspolicy slar fast act alle
material som anvinds i projekt ver 1 Mkr ska
vara bedomt och accepterat av BVB. For oss
ar kretsloppsprincipen viktig och vi arbetar
med att inkludera frdgor i projektfasen som
ror killsortering, avfallshantering och dter-
anvindning av material.

Miljocertifiering av fastigheter
Miljscertifieringar dr ett sitt att tydliggora
fastighetens miljoprestanda och mojliggora
internationella jimforelser men det dr ocksd
ett verktyg for att arbeta strukturerat med
forbittringar. Vi har valt LEED-certifieringen
som ir ett av virldens mest anvinda milj6-
klassningssystem. Certifieringen behandlar
elva olika omrdden, bland annat resvanor,
energianvindning och inomhusmiljo. Vart
mal dr att i princip hela fastighetsbestdndet
ska miljocertifieras innan utgéngen av 2025.

Vi pa Kungsleden bidrar aktivt till anpass-
ning av LEED-systemet till svenska for-
héllanden och utveckling av det genom att
bland annat ta fram utbildningar, mallar och
checklistor. Detta gor vi genom att medverka
1 LEED-radet vilket drivs av SGBC (Sweden
Green Building Council).

Hallbarhetsbeddmning vid férvérv

Vi har historiskt varit en fastighetsigare med
en stor mingd transaktioner. Det gor att vi
kontinuerligt utvecklar vara interna rutiner
och checklistor for att tydliggora de risker
som en transaktion kan innebira.

Infor ett tinkbart forvirv kartliggs hall-
barhetsriskerna forknippade med det tinkta
forvirvet genom en genomgang av offentliga
handlingar, intervjuer och bestk pé plats. Risk-

analysen resulterar i en bedomning av de kost-
nader som dtgirderna medfor for ate hantera de
identifierade riskerna for exempelvis miljofarliga
material, inomhusmiljs och forindrat klimat.

Nytt EU-ramverk for gréna investeringar
Under 2019 pagick ett intensivt arbete i EU
med att ta fram en ny taxonomi — klassifice-
ring for grona investeringar med mélet att
oka takten for att nd EU:s energi- och klimat-
madl till 2030. Kungsleden har medverkat i
dialogerna. Den nya EU-taxonomin innebir
okade krav pé rapportering och ackreditering
av tredjepartsverifiering av grona ramverk, se
faktarutan nedan.

Gréna hyresavtal en del

av kunderbjudandet

Grona hyresavtal dr en naturlig del av vért
kunderbjudande och gor att vi kan fora en
dialog med véra hyresgister kring héllbar-
hetsarbete. Avtalen innehaller dtaganden for
att frimja klimatsmarta lokaler, bland annat
atgirder inom energieffektivisering, inom-
husmiljs, materialval och killsortering samt
méojligheter for cykelpendling och kollektive
resande. Under 2019 har vira forvaltare utbil-
dats specifikt kring dessa héllbarhetsdialoger
och totalt tecknades 95 nya grona hyresavtal,
vilket dr ndgot firre 4n malet.

Fakta EU-taxonomin

Fokus i EU-taxonomin fér bygg-
nader kommer i huvudsak att vara
pa energianvdndning per kvadrat-
meter. For nyproduktion kommer
kraven att vara NZEB (Near Zero
Energy Buildings) eller EPC B
(energideklaration B). Samma krav
kommer att galla for befintliga
byggnader med alternativet att
minska energianvandningen med 30
procent i samband med renovering.
Detta innebar ett férenklat synsatt
som i praktiken gynnar nyproduk-
tion av fastigheter framfor befintliga
byggnader. Vi kommer fortsatt att
folja utvecklingen av EU-taxonomin.
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VART SOCIALA ANSVAR

For att bidra till ett mer inkluderande
samhalle jobbar vi intensivt med att dka
mangfalden pa féretaget och valjer en
etablerad samarbetspart i de fall vi tror
att vi kan na langre och fa stérre genom-
slagskraft an som enskild aktér. Som
fastighetsagare ser vi fler méjligheter till
att dven ta ett allt stdrre ansvar for att
skapa levande motesplatser och trygga
stads- och arbetsmiljoer.

Mangfald och inkludering

Vi ir dvertygade om att méngfald och
inkludering skapar bist affirsmojligheter,
det giller sdvil i relationen med vara kunder
som i utvecklingen av foretaget och arbets-
givarvarumirket. Vart mal ér att foretaget
ska spegla mangfalden i samhillet. Under
2019 har vi haft ett sirskilt fokus pd méng-
faldsfrigor, bland annat pa ledarskapsdagar
och med en intern roadshow med totalt elva
workshops. 80 procent av alla medarbetare
deltog i samtalen kring hur vi kan oka inklu-
dering och méngfald i foretaget.

Som ett kvitto pd vart intensiva mang-
faldsarbete tilldelades Kungsleden EPRA
Diversity & Inclusion Award 2019. Det dr
ett nyinstiftat pris som syftar till att lyfta fram
goda exempel bland borsnoterade fastighets-
bolag i Europa. Juryns motivering var att vi
har en stark strategi, med tydliga mal pad bade
kort och lang sikt. Det bevisar att foretaget
har en genuin ambition inom mangfald och
inkludering. Vi fick dven berom for att fram-
gangsrikt forverkliga vér vision — att skapa
attraktiva och héllbara platser ddr manniskor
inspireras.

Jamstélldhet: P4 Kungsleden idag arbetar
53 procent kvinnor och 47 procent min.

I ledningsgruppen ir kvinnorna nagot fler
an minnen.

Alder: Medelaldern pa Kungsleden ir
43.1ledningen dr medeldldern 50 och i
styrelsen 60.

Sprak och bakgrund: Vid utgingen av
2019 hade 11 procent (9) av vdra medarbetare
utlindsk bakgrund. Genomsnittet for Sverige
ir 22 procent. Under dret har ocksé antalet
talade sprak bland medarbetarna kartlagts.
Kartliggningen synliggor vilken kompetens

foretaget saknar och blir till ett viktigt
underlag i framtida rekryteringar.

Samarbeten fér att na langre
KY-utbildning - fastighetsforvaltning
Vi har under 2019 #ven initierat samarbeten
kopplade till genomférare av KY-utbild-
ningar (kvalificerad yrkesutbildning) inom
fastighetsforvaltning. Vi har tagit emot och
handlett fyra praktikanter, som alla har valts
ut med méngfald i dtanke. Samarbetet fort-
sdtter under 2020.

Rekryteringstjanster

Vi arbetar ihop med rekryteringsbolag for att
sikerstilla skad méngfald i samband med nyan-
stillning. Tidigare har fastighetsdriften kontrak-
terats av leverantorer, men under 2019 inledde
vi processen med att anstilla egen driftpersonal.
En process ddr mangfald varit en viktig para-
meter. Under dret var 3 av 13 anstillda i drift-
organisationen kvinnor, vilket ir en avsevirt
storre andel dn genomsnittet i branschen.

Sommarjobb

For att ge ungdomar i utanférskap mojlighet
till en forsta kontakt med arbetsmarknaden
och fastighetsbranschen specifikt har vi
satsat pa att sprida mangfaldsfrigan till vira
entreprendrer. Tillsammans med Fryshuset
och entreprendrerna skapade vi sex stycken
sommarjobbstjinster och de ungdomar som
fick plats i drets program valdes ut utifrdn
den 6kade méngfalden de bidrog med pa den
aktuella arbetsplatsen. Samarbetet fortsitter
under 2020.

Jobbspranget

Under manga ar har vi haft ett samarbete med
Jobbspringet, ett initiativ fridn Ingenjors- och
Vetenskapsakademin och Migrationsverket.
Det syftar till att ge nyanldnda akademiker
snabbare tillgang till den svenska arbetsmark-
naden. Praktikanterna far referenser, kontakt
med den svenska arbetsmarknaden och ett
snabbt sitt att lira sig svenska. For oss som
organisation har samarbetet med Jobbsprianget
inneburit lirdomar i hur vi kan gora véra interna
processer mer inkluderande. Samarbetet fort-
sdtter under 2020.

Hélsa och sékerhet

Vi vill sikerstilla en bra och hilsosam arbets-
miljo for vira medarbetare, hyresgister och for
de entreprendrer som arbetar i véra fastigheter.
I takt med att utvecklingsprojekt och om-
byggnationer 6kar blir sikerhetsfrigorna mer
komplexa och viktiga. Inom forvaltningsverk-
samheten har vi tagit fram riktlinjer som vara
medarbetare och underleverantorer ska arbeta
utifrdn. Under dret genomfordes tre revisioner
av hilsa och sikerhet pd byggarbetsplatser dir
Kungsleden dr byggherre. Revisionerna har
inneburit en kontroll av att arbetsmiljoplaner
och skyddsronder utarbetats och héllits
tillgidngliga, men dven inspektioner av den
fysiska arbetsmiljon. Under revisionerna upp-
mirksammades endast en avvikelse och den
var inte av ndgon allvarlig karaktir. Avvikel-
sen hanterades i enlighet med interna rutiner
och limplig dtgird vidtogs. En prioriterad
fréga under 2020 blir att vidareutveckla var
skyddsorganisation d4 vi nu dven har intern
drift av fastigheterna. Syftet med ett sddant
system ir att forebygga incidenter och se
resultatet av vidtagna dtgirder.

Vi pd Kungsleden vill ocksa bidra till en
levande och siiker stadsmiljo. Vart sitt att
arbeta med kluster ger oss mojlighet att
péaverka hela omrdden och skapa omrdden
som blir till spontana métesplatser for
minniskor. De flesta av véra kluster ligger
i direkt anslutning till tunnelbana, tig eller
buss samt dessutom ofta i nirhet till natur-
och parkomréide. D4 allt fler vill cykla arbetar
vi dven med att forbittra mojligheten till
cykelpendling och i de flesta av fastigheterna
finns duschutrymmen och cykelrum. Vi ser
till att engagera oss i foretagarforeningar och
fastighetsigargrupper och fora en Igpande
dialog med kommuner kring stadsutveck-
ling. Ett exempel dr Kista dir vi dr aktiva
i fastighetsidgarforeningen for att skapa ett
tryggare omrade.

Flera sociala projekt

I ytterligare samarbete med Fryshuset har vi
bidragit till att ordna givande aktiviteter for
barn till ensamstdende mammor. Vi har ocksé
samarbete med Foreningen Storasyster som
arbetar mot sexuellt vald i Sverige.
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AFFARSETIK HOS OSS

Vi har héga affarsetiska krav och en
professionell foretagskultur med mark-
nadsmassiga och transparenta villkor.
Vi tar avstand fran alla former av korrup-
tion och har nolltolerans mot oegentlig-
heter. Var hallbarhetspolicy, riktlinjerna
for relationsframjande atgarder och
riktlinjerna for bisysslor och jav ar alla
centrala for vart afférsetiska arbete.
Genom utbildning, uppfdljning och
|6pande internkommunikation omsatts
dessa i handling.

Utvecklingsarbete 2019

Under védren deltog medarbetare frin alla
marknadsomriden, ledningsgruppen och
styrelsemedlemmarna i interna workshops i
affirsetik. D4 gavs det méjlighet att diskutera
olika fall fran branschen, men ocksé reflektera
over hur affirsetikarbetet kan bedrivas vidare
inom den egna arbetsgruppen, vad jag som
individ kan bidra med samt vad vi i helhet

v
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bor fokusera pd. Totalt deltog 80 procent av
vara medarbetare och det resulterade i ménga
forslag pd hur det affirsetiska arbetet kan ut-
vecklas framéver, sdvil for hela foretaget som
for enskilda team.

Uppférandekod for vara leverantérer

I samband med inkdp dr det viktigt att sakra
franvaro av korruption och mutor, och att
frimja sund konkurrens och borga for goda
arbetsvillkor. For att sikerstilla att inkop av
varor och tjinster sker pé ett ansvarsfullt sdtt
har vi en uppférandekod for leverantdrer som
ar faststalle i var inkopspolicy. Koden omfattar
aven minskliga rittigheter, arbetsmiljofragor
och miljoéfrigor. Innan en leverantdr accepteras
ska uppforandekoden undertecknas. Vi sikrar
att leverantdrerna foljer uppforandekoden ge-
nom att utova ritten att begira in dokumenta-
tion och/eller genomféra revisioner. Avvikelser
kan leda till att relationen med leverantéren
avslutas. Under 2019 genomfordes revisioner

av tre leverantorer och projekt. Inga allvarliga
avvikelser noterades. Revisionerna inkluderade
savil det interna arbetet och tillimpningen av
befintliga rutiner som leverantorernas arbete

i enlighet med vdra avtal, rutiner och relevant
lagstiftning.

Visselblasarsystem fér synpunkter om
korruption, vardegrund och arbetsmiljo
Vi har ett visselblasarsystem dir allvarliga
avvikelser inom hela foretaget kan anmalas
anonymt av sdvil foretagets medarbetare
som av externa parter. Visselbldsarsystemet
syftar till act hantera allvarliga avvikelser av
affirsetisk karaktir, men dven allvarliga fall
av arbetsmiljobrister dir den som rapporterar
vill vara anonym. Inga fall av korruption

har konstaterats under dret. Vi foljer upp alla
misstankar om avvikelser frin vdr virdegrund.
Rapportering har inkommit under aret gillande
avvikelser frn virdegrunden. Arendena har
hanterats i enlighet med véra rutiner.
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Var medarbetare | Hallbarhetsarbete med bieffekter

| fyra fastigheter i Danderyd norr
om Stockholm finns nagra konkreta
resultat av Kungsledens hallbarhets-
arbete. Ett antal djupa borrhal till
exempel. Och bikupor.

For att skapa ett attraktivt erbjudande
till hyresgasterna samlar Kungsleden
sina fastigheter i sarskilt utvalda
l&gen. Dessa kluster aterfinns i ett bra
lage med utvecklingspotential, hég
tillgadnglighet och néra trafikleder och
knutpunkter. | Danderyd strax norr om
Stockholm bestar klustret av 100 000
kvadratmeter. Har finns tydliga
exempel pa Kungsledens omfattande
hallbarhetsarbete.

- Vara hyresgéaster staller hdga krav
pa oss eftersom de i sin tur behodver
kunna visa for sina kunder att de

ar gronaialla led. Jag har under

de senaste aren markt ett helt nytt
intresse for hallbarhetsfragor bland
vara hyresgéster. Det intresset bidrar
till att vi kan ha en bra dialog, sager
Eva-Lotta Svensson, marknadsom-
raddeschef Danderyd pa Kungsleden.

| Danderyd stracker sig hallbarhetsarbetet

fran underjorden till hustaken.

Under 2019 togs en helt ny anlaggning
for bergvarme och kyla i drift for fastig-
heten Trekanten 5. Tack vare 52 stycken
350 meter djupa borrhal ar fastigheten
sjalvférsodrjande pa varme och kyla. Pa
taket planeras solceller for elproduktion.
Nya styrsystem fér inomhusklimat mins-
kar klimatpaverkan ytterligare i klustrets
samtliga fastigheter.

Fastigheten Svardet 7 kan ocksa
stoltsera med en ny tradgard, framtagen
av personal fran slottstradgarden pa
Ulriksdals slott.

- Den ar anlagd for att vara en inspire-
rande milj® under en sa stor del av aret
som mojligt. Men vi har planerat det sa
att det inte blommar sa mycket under
juli n&r de flesta ar pa semester, sager
Eva-Lotta Svensson.

Pa fastighetens gard finns nagra biku-
por. Férutom att bina pollinerar vaxter
sa ar de ocksa upphovet till en present
som uppskattas av hyresgasterna,
berattar Eva-Lotta Svensson:

- Vi har kunnat dela ut verkligt narprodu-

cerad honung till vara hyresgéster. Som
fastighetsbolag maste vi hela tiden arbeta
for att ligga fore folks forvantningar.

Vi maste kunna erbjuda de lokaler som
kommande och befintliga hyresgaster
behover for att ma bra och kunna verka
pa sina marknader pa basta satt.

N iptedtuconad, s
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FINANSIERING

Vi bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgang till kapital &r en férutsattning
for att kunna bedriva en framgangsrik
fastighetsrorelse. Den finansiella strategin
syftar till att langsiktigt uppratthalla ett
valbalanserat risktagande och en god till-
gang till extern lanefinansiering till rimliga
réntevillkor. Under aret har Kungsledens
finansiella situation starkts genom en
lagre beldaningsgrad, hogre rantetéck-
ningsgrad och en jdmnare forfalloprofil
med lag andel kort upplaning. Under det
andra kvartalet héjdes vart kreditbetyg
till Investment Grade (Baa3) med stabila
utsikter av Moody ’s.

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

Den finansiella strategin syftar till att:

e sikerstilla den kort- och léngfristiga
kapitalférsorjningen

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

* uppnd bista mojliga finansnetto inom
givna ramar for riskexponering

Kapitalstruktur

Kungsleden har som riktlinje att belénings-
graden inte ska dverstiga 50 procent. Under
2019 har kapitalet vixt fran 15 767 Mkr
till 17 488 Mkr vilket frimst ir hinforligt

Forfallostruktur krediter

Mkr
5000

till forvaltningsresultat om 1 185 Mkr och
totala virdeforindringar om 1 682 Mkr. Soli-
diteten var 44,0 procent (44,5) och beldnings-
graden uppgick till 45,8 procent (47,3) vid
drets utgdng.

Publik rating
Moody’s hojde i juni Kungsledens kreditbetyg
till Baa3 med stabila utsikter. Betyget dr inom
segmentet som gar under benimningen Invest-
ment Grade vilket avser krediter av hog kvalitet
med ldg sannolikhet for betalningsinstillelse.

En fullstindig beskrivning av Moody s
metodik dterfinns pd moodys.com. Den senaste
Credit Opinion frdn Moodys pa Kungsleden
aterfinns pa Kungsledens webbplats:
kungsleden.se/globalassets/dokument/kapital-
marknadsprodukter-prospekt-m.m/kungs-
leden-credit-opinion-july-2019.pdf

Ett Investment Grade betyg frdin Moody’s
bedoms ge bittre forutsittningar att lang-
siktigt bredda investerarbasen, dtnjuta dnnu
fordelaktigare finansieringsvillkor och sikra
finansiering pa ldnga loptider vilket reducerar
refinansieringsrisken.

Upplaning och likviditet

Kungsleden har en vildiversifierad upplaning
och en spridd forfallostrukeur i de rintebirande
skulderna vilket begrinsar refinansierings-
risken. Vir laneportfolj bestdr av lan frén banker,
livbolag, hypotekslan mot sikerheter, icke
sikerstillda obligationslan och foretagscertifikat.
Léneportfoljen har under de senaste dren blivit
mer diversifierad. En starkare finansiell stillning

Laneportfdlj

per 31 december 2019
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och ett hojt ratingbetyg frin Moody’s har moj-
liggjort okad uppléning frin kapitalmarknaden
genom emissioner av obligationer utan sikerhet.

Som siikerhet for 18n frdn bank, livbolag och
hypoteksinstitut stills pant i fastigheter direkt
eller via reversldn, aktiepant och moderbolags-
garanti. Dirutéver innehéller vissa ldneavtal
ataganden och vissa begrinsningar bland annat
avseende forindring i dgarstrukeur, rintetick-
ningsgrad, beldningsgrad och soliditet. Alla
dtaganden var med god marginal uppfyllda
per 31 december 2019.

Léneportfsljen uppgick vid drets utgéng till
17 889 Mkr (16 882), varav 35 procent avsdg
lan fran bank och 22 procent var lan frén liv-
bolag och hypoteksinstitut mot sikerhet. Upp-
laning fran kapitalmarknaden utan sikerhet
stod for 43 procent (39) varav foretagscertifikat
utgjorde 4 procentenheter. Det finns stdende
kreditlften frén bank om 2 miljarder kronor
som utgdr backup f6r vid var tid emitterad
volym av foretagscertifikat. Direkeutlining frin
livbolag och 18n via hypoteksinstitut bidrar till
att bredda lanefinansieringen, sprida motparts-
exponering och visentligt forlinga den genom-
snittliga l6ptiden f6r de rintebarande skulderna
till konkurrenskraftiga villkor.

Kungsleden efterstrivar dven att ha en ldg
andel kortfristig upplaning och att vid varje tid-
punkt ha en beredskap att hantera utbetalningar
inklusive ldneomsittningar f6r de kommande
12-18 manaderna. De sammantagna disponibla
medlen utgjorde 1 954 Mkr (2 137) inklusive
beviljade och tillgingliga kreditfaciliteter efter
avdrag for backup for utestdende certifikat.

Sakerstédllda och
icke sdkerstdllda skulder
per 31 december 2019

@ Sékerstallt, 57%
© Icke sakerstallt, 43%

Obligationslan, 39%
Foretagscertifikat, 4%
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Finansiering under aret

Under dret forlingdes en befintlig revolveran-
de kredit i fortid med en ram om 2 miljarder
kronor med nytt forfall 2023. Forlingningen
av kreditloftet innebar att god likviditets-
beredskap sikrades pd flera ars sikt vilket
mojliggor for Kungsleden att fortsitta dra
nytta av god efterfrdgan frin kreditinvesterare
i certifikatmarknaden. Vid utgdngen av det
tredje kvartalet refinansierades ett hypotekslan
med forfall 2036 och ett bankldn med forfall
2021 genom upptagande av nytt ldn med ett
danskt hypoteksinstitut om 1 701 Mkr med
forfall 2029. Efter refinansieringen har Kungs-
leden inga forfall av banklan innan 2023. 1
samband med refinansieringen har beldnings-
graden kunnat hojas pa vissa fastighetspanter
vilket inneburit fristdllande av andra fastig-
hetspanter. Detta bidrar till att utdka andelen
fastighetstillgdngar som inte dr pantsatta for
ndgon extern kredit i forhéllande till de totala
tillgdngarna. Andelen uppgar per 31 december
2019 till 35 procent (31).

Under dret har Kungsleden emitterat sam-
manlagt 1,9 miljarder kronor i obligationer
under sitt MTN-program varav 1 miljarder
efter uppgraderingen till Investment Grade.
Emissionerna gjordes till fordelaktiga rinte-
villkor pa ldnga loptider och ligger vil i linje
med andra bolag med motsvarande kredit-
betyg. Aterbetalning av tvé obligationslan har
gjorts med en sammanlagd ldnevolym om
982 Mkr. Vid érets utgang hade Kungsleden
7 000 Mkr i utestdende obligationer inom
ramen om 8 000 Mkr for MTN-programmet.

Kapital- och rantebindning

Ar
6

Hiirav utgér grona obligationer 4 000 Mkr.
Vid &rets utging hade Kungsleden 650 Mkr
i utestdende foretagscertifikat.

Groéna obligationer

Under dret har Kungsleden emitterat
ytterligare 1 300 Mkr i grona obligationer.
Totalt har 4 000 Mkr emitterats som grona
obligationer. Grona obligationer emitteras i
enlighet med villkoren i det grona ramverket.
Det grona ramverket klargor hur likvid frén
grona obligationer fir anvindas. Likviden frin
Kungsledens grona obligationer som emitterats
fram till 31 dec 2019 kommer att anvindas
till f6ljande kategorier av miljoprojeke:

¢ Finansiering av certifierade fastigheter

¢ Fornybar energi

En fastighet som finansieras med likvid enligt
det grona ramverket ska inom certifierings-
standarden LEED eller BREEAM minst uppnd
nivin Gold respektive Very Good samt att
minst 70 procent av tillgingliga poidng

ska vara uppnddda inom kategorin Energi.
Alternativt inom certifieringsstandarden
Miljsbyggnad minst uppna nivén Silver eller
EU Green Building.

Kungsledens grona ramverk finns tillginglig
péd kungsleden.se/investerare/finansiering/
kapitalmarknadsprodukter/. Dir dterfinns
dven brev till investerare i Kungsledens
grona obligationer med &terrapportering och
redogorelse av hur medel frén grona obliga-
tioner anvints.

Obligationerna ir noterade vid Nasdaq
Stockholm Green Bond List, ett marknads-

Gron finansiering

% %

FINANSIERING .

segment for grona obligationer som stiller
sirskilda krav pd obligationer som ska noteras
pé marknadsplatsen.

Groént banklan

Kungsleden har dven upptagit ett gront bank-
1an om 0,9 miljarder kronor som sikerstills
med direkt pant i den LEED Gold certifierade
fastigheten Firoarna 3 i Kista.

Intresset frdn investerare att placera i grona
obligationer ir fortsatt stort och att emittera
grona obligationer dr ett naturlige steg i Kungs-
ledens hallbarhetsarbete. Gron finansiering
ger forutom héllbarhetsaspekten oftast ocksd
forménligare rintevillkor dn traditionell upp-
laning. Ambitionen dr att alla grona tillgdngar
pé sikt ska finansieras med gron uppléning. An-
delen gron uppléning utgor 27 procent (21) av
den totala l&neportfoljen vid utgdngen av 2019.

Kapital- och rdntebindning

Finansnettot ir en betydande kostnadspost i
resultatrikningen och paverkas i huvudsak av
forindring i marknadsrintan och kreditgivar-
nas avkastningskrav. Kungsleden efterstrivar
en vilavvigd kapital- och rintebindning med
syfte att sikerstilla det 16pande kassaflodet.
Den genomsnittliga finansieringskostnaden
har under 4ret reducerats genom omfor-
handling av ldn till bittre marginalvillkor.
Samtidigt har snittrdntan stigit vid utgdngen
av aret som en konsekvens av att Stibor 3 ma-
nader stigit frimst under det fjarde kvartalet.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
har minskat ndgot och uppgir till 4,5 &r (5,6)
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samtidigt som ldnens forfalloprofil 4r jimnare
fordelad vilket reducerar refinansieringsrisken.
Pé kortare 16ptider paverkas marknadsrintan
frimst av Riksbankens férda penningpolitik
medan rintan pa lingre 16ptider styrs av for-
vintningar om framtida ekonomisk utveck-
ling och inflation. Férindring i marknads-
rintan kan leda till paverkan pa resultat och
kassafldde. Finansiering med kort rintebind-
ning medfér dirmed en osikerhet om framtida
finansieringskostnad. Rintebindningen i
merparten av ldnen ir kortfristig (rorlig), och
Kungsleden hanterar rinterisk pa en koncern-
overgripande niva. Onskad niv4 av skydd
mot stigande rintor uppnds primirt genom
anvindning av derivatinstrument i form av
rinteswappar. Kungsleden arbetar aktivt med
att anpassa koncernens rintebindningsprofil

i enlighet med beslutad affdrsplan och inom
ramen for koncernens finanspolicy.

Ny sdkring under aret

For att reducera volatilitet i det [pande
rintenettot och pé lingre sikt dra nytta av
det 13ga rinteliget upptogs under drets forsta
kvartal nya forwardstartande swappar om

2 000 Mkr i nominellt belopp med start 2022
och slutforfall 2026. De nya swapparna avser
en refinansiering i forvig av befintliga swappar
med forfall 2022 och fordndrar siledes inte
fordelningen av andelen ldn med rorlig

och fast rinta de ndrmaste dren. For att dra
nytta av fortsatt sjunkande rintor pé lingre
Ioptider under dret gjordes forlingningar av
forwardstartande swappar vid utgingen av det

Foérandring av nettoskuldsattning 2019

tredje kvartalet och vid bérjan av det fjdrde
kvartalet. Detta har gjorts genom att forlinga
swappar om 3 000 Mkr i nominellt belopp
med tidigare start per januari 2020 till januari
2023 med ny start per januari 2021 till januari
2028. Genom omstruktureringarna forlings
den genomsnittliga rintebindningstiden och
uppgdr vid drets utgdng till 3,7 dr (2,7).

Kanslighetsanalys

Rintetickningsgraden har stigit under &ret
som en konsekvens av hogre driftnetto och
ldgre finansieringskostnader och uppgick

till 4,6 génger (4,1) vid drets utgdng. Vi
utvirderar l6pande rintekansligheten i var
uppldning genom stresstester. Resultatet av
dessa visar att Kungsleden har en god mot-
standskraft mot hogre underliggande rinta.
Aven i ett hégrintescenario dir rintan pé alla
loptider momentant skulle stiga med 100
rintepunkter utdver den rinta som dr prissatt
av marknaden skulle rintetickningsgraden
for de kommande 12 ménaderna 6verstiga
3,5 ganger de finansiella kostnaderna. Enligt
finanspolicyn ska rintetickningsgraden vara
minst 2,5 gdnger.

Vid drsskiftet uppgick swapportfoljens nomi-
nella belopp till 9 450 Mkr varav 5 000 Mkr
avsdg forwardstartande. Av dessa startar
2 000 Mkr i juni och december 2022 och
3 000 Mkr startar januari 2021. Dirutover
har ldn upptagits med en fast rintebas om
sammanlagt 2 230 Mkr vilket innebir att
56 procent av de rintebirande skulderna har
en lingre rintebindningstid 4n 12 ménader.

Vardering av rantederivat

Forindring i swapportfoljens marknadsvirde
redovisas som orealiserad virdeforindring
pé finansiella instrument i enlighet med
redovisningsreglerna (IFRS 9). Orealiserade
virdeforindringar paverkar drets resultat
men inte kassaflode eller forvaltningsresul-
tat. Avstimning av aktuellt marknadsvirde
péd ingdngna rintederivat sker l6pande med
motparten och verifieras mot en teoretisk
virdering baserad pé aktuella marknads-
rintor. Virdet pd samtliga derivat uppgick
till -105 Mkr (-30) Mkr vid drets utging.
Hela beloppet har kostnads- och skuldforts
i koncernredovisningen. Derivatens virde
péverkas av rddande marknadsrinta i forhal-
lande till avtalad swaprinta samt dterstdende
loptid. Skulle rintor pa lingre 16ptid forandras
i forhdllande till rinteldget nir derivat-
avtalen ingicks medfor detta att derivatens
virde forindras. Swappens marknadsvirde
beriknas genom att nuvirdesberikning gors
av framtida rintefloden i swappen enligt
aktuell marknadsrinta. Swappens virde

ir dock alltid noll vid forfallotidpunkten.
Virdeforindringen pd finansiella instrument
har under 4ret varit negativ och uppgick till
75 Mkr som en konsekvens av att rintor pa
lingre loptider sjunkit.

Kassaflédet och beldningsgraden
Rorelsens kassaflode efter forindring av
rorelsekapital uppgick for aret till 1 257 Mkr.
I befintliga fastigheter och projekt har 2019
investerats 1 509 Mkr. Kopeskillingar om

Utestaende obligationer

40

— .

2016 2017 2018 2019

Mkr
. 8 000
-16 410 Mkr Ingdende nettoskuld 1januari
1257 Mikr Kassaflode fran rérelsen efter 7 000
forandring av rorelsekapital
-1509 Mkr Investeringar i befintliga fastigheter 6000
-1080 Mkr Forvarv av fastigheter 5000
I 724 Mkr Fastighetsforsaljningar 4 000
- 513 Mkr Utdelning 32000
-4 Mkr Forvérv avimmateriella
anlaggningstillgangar 2000 /
-1 Mkr Kop av inventarier
1000
-17 536 Mkr Nettoskuld vid periodens utgédng
o
2015
Obligationer

Grona obligationer

= Obligationernas andel av totala laneportféljen
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totalt 1 080 Mkr har erlagts vid tilltradet
av den tredje fastigheten i kvarteret Tédnds-
tickan i Géteborg, forvirvet av Lopoglan 2

i Hyllie samt Gladan 4 pd Kungsholmen i
Stockholm. En sammanlagd kopeskilling
om 724 Mkr har erhdllits i samband med
fréntradet i januari av Kungsledens bestind i
Eskilstuna samt fastigheten Mandelblomman
3 som frantriddes i juli.

Utdelning till aktiedgarna har erlagts med
513 Mkr vilket avser den sista utbetalningen
av utdelning for verksamhetsdret 2017 samt
tre utbetalningar av utdelning f6r verksam-
hetsdret 2018. Upplaning under dret innebar
att de rintebdrande skulderna steg med

1 008 Mkr brutto. D& medel i kassa och bank
minskade med 118 Mkr steg nettoskulden
med 1 126 Mkr.

Som ett resultat av orealiserade virdeupp-
géngar i fastighetsportfoljen sjonk beldnings-
graden frin 47,3 procent vid drets ingdng till
45,8 procent vid periodens utging.

De sammantagna disponibla medlen ut-
gjorde 1 954 Mkr (2 137) inklusive beviljade
och tillgingliga kreditfaciliteter efter avdrag
for backup for utestdende certifikat.

Utestdende icke sdkerstéllda obligationer

Isin-kod Belopp, Mkr Startdatum Slutdatum Fast/rérlig ranta Rénta Groén obligation
SE0010769802 550 2018-01-18 2021-01-18 Rorlig Stibor +1,8% -
SEO0010599357 500 2018-09-28 2021-09-28 Rorlig Stibor +1,25% -
SEO0010442707 1000 2017-10-1 2021-10-1 Rorlig Stibor +1,8% -
SEO0010442715 350 2017-10-1 2021-10-1 Fast 2,06% -
SEO010599100 1250 2018-03-21 2022-03-21 Rorlig Stibor +2,05% Ja
SE0010599118 1250 2018-03-21 2022-03-21 Fast 2,375% Ja
SE0011869692 900 2019-03-07 2023-03-07 Rorlig Stibor +1,8% Ja
SE0010832873 200 2018-06-13 2023-06-13 Rorlig Stibor +1,8% Ja
SE0012676468 300 2019-08-22 2024-08-22 Rorlig Stibor +1,5% -
SE0012676500 300 2019-09-17 2024-09-17 Rorlig Stibor +1,25% -
SE0013103793 200 2019-12-06 2024-12-06 Fast 1,51% Ja
SEO0013103801 200 2019-12-06 2024-12-06 Rérlig Stibor +1,2% Ja
Summa 7 000

I Malmo byggs just nu Eden, ett
kontorshus med sérskilt fokus pa
maénniskors vdlmaende. Storsta
hyresgast, och samarbetspartner
med Kungsleden, ar kontorshotell-
kedjan Quick Office som i Eden inte
bara far sitt andra kontorshotell i
Malmé - utan ocksa en mdjlighet att
utveckla sitt eget erbjudande.

Eden ar Kungsledens férsta nybygg-
nadsprojekt for kontor - och det blir
allt annat an ett vanligt kontorshus.
Eden far bendmningen Symbiotic Buil-
ding, som ar Kungsledens koncept for
byggnader som utgar fran manniskors
valmaende utifran hérnstenarna halsa,
service, teknik och natur. Byggnaden
ska framja kreativitet, effektivitet och

prestation, och ha innovativa l6sningar
som till exempel vaxter som renar luften
och teknik som uppmuntrar till rérelse.

- Kungsledens tankar bakom Symbiotic
Building passar valdigt val ihop med
Quick Offices fokus pa service, trivsel,
arbetsro och en effektiv vardag, sager
Quick Offices vd Niklas Lénart och
fortsatter:

- Vi &r sa glada 6ver att vi kan ta vart
koncept till nasta niva tillsammans med
Kungsleden. Som kontorshotell ar vi val-
digt beroende av en fastighetsagare som
Kungsleden som gillar var verksamhet
och &r engagerade for vi ar ju egentligen
deras forlangda arm. Samma kvadrat
som de hyr ut till oss, hyr ju vi ut vidare

fast med ett mer utvecklat serviceutbud.

Quick Office kommer dels att bli Edens

Var kund | Ett hus fyllt med nya I6sningar

stdrsta hyresgast, men kommer ocksa
std for den dagliga servicen i huset

for Edens samtliga hyresgéster. For att
ytterligare fokusera pa fysiskt vdlmaende
kommer Quick Office erbjuda Edens
hyresgaster mojligheten att delta i yoga,
|6pgrupper och andra fysiska aktiviteter.
Andra erbjudanden &r inriktade pa att
underlatta en fungerande vardag. Det
innebar ett utbud i huset med bland annat
paketutldmning, en restaurang med
halsosam mat och en butiksyta som
andrar skepnad under arbetsdagen: till
exempel &r malet att butiken ska kunna
sdlja mat fran restaurangen lagom till
nar folk gar hem pa eftermiddagen.

- Pa sa satt underlattar vi bade mannisk-
ors vardag och motverkar matsvinn
fran restaurangen, sédger Niklas Lénart.
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Kungsledens uppdrag fran dgarna ar att
leverera en langsiktig attraktiv totalavkast-
ning. Vi gor detta genom att dga, forvalta
och utveckla kommersiella fastigheter
med fokus pa kontor i Stockholm men
ocksa i Sveriges dvriga tillvédxtregioner.

For att pa basta satt uppna vara mal
behoéver moéjligheter och risker som
paverkar verksamheten hanteras.

Var fastighetsverksamhet finns enbart
pa den svenska marknaden men paver-

kas aven av den globala utvecklingen
pa rantemarknaden samt utlandskt
intresse for den svenska fastighetsmark-
naden. Styrelsen har det évergripande
ansvaret for riskhantering medan det
operativa arbetet ar delegerat till vd
och ledningsgrupp.

All affarsverksamhet ar forenad med
risktagande. Ratt hanterade kan dessa
risker leda till méjligheter men hanteras
risker inte alls, inte i tid eller felaktigt

kan det fa stora negativa konsekvenser
i form av lagre intakter, hdgre kostnader
eller minskad trovardighet.

Arbetet med att identifiera, analysera,
hantera och foélja upp risker ar darfor ett
prioriterat omrade fér Kungsleden. Detta
gors kontinuerligt enligt nedan figur,
som illustrerar hur koncernens lednings-
grupp arbetar med riskhantering i en
strukturerad process. Presentation och
avstdmning med styrelsen sker arligen.

Kungsleden arbetar kontinuerligt och strukturerat med att identifiera och aktivt 6vervaka finansiella och andra risker som verksamheten
moter eller star infér. Nedan figur illustrerar hur koncernens ledningsgrupp arbetar med riskhantering i en strukturerad process.

Riskinventering
Inventering av befintliga
och nya risker, bland
annat genom workshops

och diskussioner med
representanter fran olika

Riskbedémning
Ledningsgruppen
beddmer de inventerade
riskerna utifran sannolikhet
och konsekvens. Vasentliga
forandringar i riskkartan

Riskhantering

For de 10 mest vasentliga
omradena satts ansvars-
fordelning, prioritering

och férslag pa atgarder.
Risker bryts ned pa enhets-

niva och samordning
sker med affarsplaner
pa samtliga nivaer.

delar av organisationen. delges revisionsutskott

och styrelsen.

Utifran den riskinventering som gérs identifierar ledningsgruppen 10 riskomraden som &r i fokus och dessa klassificeras utifran sannolikhet

och konsekvens, dar 14r lagt och 3 &r hdégt. Sannolikhet multiplicerat med konsekvens ger ett vagt riskvarde, mellan 1och 9, i enlighet med

nedan tabell. | not 2 redovisas en kanslighetsanalys avseende hur olika vardeparametrar paverkar fastighetsvardet, resultatet och kassaflédet,
samt belaningsgraden.

RISKOMRADEN
Vardenedgang pa fastigheter

RISKVARDE
6

SANNOLIKHET X KONSEKVENS =

Bristande kundférstdelse/affarsmodell/digitalisering

Bristande krishantering samt varumarkesrisk

IT-risk - virus, spam, intrdng

Organisatorisk risk

Brist pa finansiering

Risk for liv och hélsa

Felaktiga projektkalkyler

Avflyttning av stora hyresgaster
Tekniskt skick

_m i a  a s NN NININN

= NN N W N NDNN
= NN W W D DN DM DN

De risker som har identifierats i ovanstaende 10 riskomraden ar markerade med ¢
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HANTERING

Q  Makroekonomisk
risk

En svag ekonomi paverkar efterfrdgan pa lokaler
negativt vilket leder till 6kade vakanser, sjunkande
marknadshyror samt utebliven indexupprakning i
befintliga avtal. Dessutom 6kar risken for betalnings-
problem hos hyresgasterna vilket ger en negativ
effekt pa kassaflddet.

Denna typ av risker och dess hantering utvarderas
l6pande av ledning och styrelse samt genom
aterkommande marknads- och omvérldsanalyser.
Strategiska atgarder foér att minska var exponering
faststélls arligen.

Krishantering

En kris for Kungsleden ar en ovéantad handelse
som hotar att allvarligt skada verksamheten eller
varumarket och som den normala organisationen
inte kan hantera.

Risker relaterade till fastigheter och projekt

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

Hyresintakter

Kungsledens hyresintékter pdverkas av utvecklingen
i ekonomin pa de delmarknader som vi verkar pa
samt hur val vi lyckas att utveckla de omraden dar
vara fastigheter &r beldgna. Ekonomisk tillvaxt leder
sannolikt till 8kad efterfrdgan pa lokaler vilket oftast
leder till hdgre marknadshyror. Negativ ekonomisk
utveckling antas ha motsatt effekt.

Vi har framst fastigheter pa tillvdxtmarknader, en
kontraktsportfolj med ett stort antal avtal samt en
spridd férfallostruktur. Vi stréavar efter att uppratthalla
en kontraktsportfélj med relativt Iang avtalslangd.
Den genomsnittliga avtalsldngden pé hela portféljen
uppgar till 4,0 ar. Vi har erfaren och kompetent fér-
valtnings- och uthyrningspersonal som arbetar aktivt
med omférhandling fére avtalsutgang.

Q  Bristande
kundférstaelse

Vara hyresintékter kan paverkas negativt om vi inte
lyckas fanga upp vara kunders énskemal och behov.

Vi har en tat dialog med vara befintliga hyresgéster
och en kundnara, decentraliserad organisation samt
lokal narvaro.

Q Avflyttning av
stora hyresgdéster

Befintliga stora hyresgaster valjer att sdga upp
hyresavtal for avflyttning. Lokalen blir I1dngsiktigt
vakant. Investeringar kravs for att fa in ny hyresgést.

Tat kontakt med vara hyresgéster.

Fastigheter i kluster forenklar omflyttningar inom
bestandet.

Gemensam prioritering av vilka vakanser som bo6r
prioriteras i uthyrningsarbetet.

Se till att fastigheterna har god teknisk status
och kvalitet.

Fastighets-
kostnader

Risken pa kostnadssidan hanfor sig framst till kost-
nadsokningar utdver vad Kungsleden kan kompensera
sig for genom avtalade hyror, index och vidaredebi-
teringstilldagg. Riskerna omfattar &ven oférutsedda
kostnader och omfattande renoveringsbehov. En stor
del av kostnaden &r kopplad till energiatgang i form
av uppvarmning, kyla och el.

En del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras
hyresgasten genom regleringar i hyreskontrakten,
varfér kostnadsdkningar eller besparingar far ett
begransat genomslag i vart resultat. Eventuella
vakanser paverkar fastighetskostnaderna genom
att vissa kostnader inte kan vidaredebiteras.
Viarbetar malmedvetet med effektivisering av
energiférbrukningen. Som ett led i detta har vi satt upp
mal att minska energianvédndningen med 3 procent
per ar under perioden 2014-2020 i jamférbart bestand.

Q Ofdérutsagbara
héndelser i vara
fastigheter (risk
for liv och halsa)

Vara fastigheter kan paverkas av oférutsedda
hé&ndelser i form av snéras, brand, vattenskador etc.

Vi arbetar fortldpande med férebyggande atgéarder
som till exempel uppdaterade brandlarm, sprinkler-
system, inpasseringssystem etc.

Q  Bristande
tekniskt skick
pa en fastighet

Om vara fastigheter inte haller en godtagbar teknisk
standard riskerar vi att drabbas av oférutsedda kost-
nader eller investeringar.

Kungsledens tekniska chef och driftpersonal arbetar
proaktivt med fastigheternas tekniska skick fér att pa
sa satt sanka risken for oférutsedda kostnader.

O Projekt

Projekt &r vardeskapande men kan ocksa vara férknip-
pat med risker. Till exempel 6kad kreditrisk vid storre,
skraddarsydda projekt till féljd av att hyresgaster inte
uppfyller sina hyresforpliktelser och Kungsleden inte
hittar andra hyresgaster fér de aktuella lokalerna.
Det finns ocksa en risk fér minskad projektavkastning
om stdrre byggnationer och renoveringar férsenas
och/eller blir dyrare &n berdknat. Vidare finns risk for
minskade intdkter vid forseningar som goér att hyres-
gaster inte kan utnyttja lokalerna vid den férvantade
tidpunkten. Kungsleden &r vidare beroende av att fa
erforderliga tillstand fran myndigheter for att projek-
ten 6ver huvud taget ska kunna genomfoéras.

Risker avseende projekt hanteras bland annat genom
att projektgenomférandet inleds férst nar 50 procent
av ytan &r uthyrd. Kungsleden har pa senare ar byggt
upp en organisation med hog kompetens och ge-
digen erfarenhet fran projektutveckling. Vidare har
Kungsleden genomarbetade och kvalitetssakrande
processer och rutiner for projektutveckling. | varje
projekt gors en initial riskanalys som féljs upp under
projektets gang. Slutkostnadsprognoser gérs minst
kvartalsvis for alla projekt och manadsvis fér stérre
projekt. Atgarder vidtas om dessa prognoser indikerar
féorseningar eller fordyringar.
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RISK

Q

Fastighetsvdrden

BESKRIVNING

Kungsleden redovisar sina fastigheter till verkligt
varde, det vill sdga marknadsvarde, vilket ger en direkt
paverkan pa resultat och finansiell stélining. Vardet
pa fastigheterna paverkas av ett flertal faktorer som
till exempel externa faktorer som paverkar utbud och
efterfrdgan sdsom konjunkturlége, réantelége, lanefi-
nansiering och avkastningskrav. Aven kontrakts- och
kundstruktur samt Kungsledens férmaga att férvalta,
forédla och utveckla fastigheterna paverkar vardet.

HANTERING

For att hantera risken for negativa vardeférandringar
har Kungsleden ett aktivt arbete med riskspridning
avseende lokal- och hyresgdastkategorier, geografi och
kontraktstorlek. Vi har en genomsnittlig kontrakts-
1angd pa 4,6 ar for de tio stdrsta hyresgédsterna och
4,0 ar for samtliga, vilket medfér att forandringar i
marknadshyror inte far nagon 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 beddéms. Den interna varderingen ligger till
grund for de bokforda fastighetsvardena. Internvar-
deringen utférs av medarbetare med omfattande
varderingserfarenhet. For att kvalitetssékra och veri-
fiera de interna varderingarna genomfoérs kvartalsvis
externvarderingar av delar av bestadndet. Under 2019
har fastigheter motsvarande vardemassigt 95 procent
av bestandet externvarderats. Kanslighetsanalys av-
seende fastighetsvarden och beldningsgrad framgar
inot 2.

Hallbarhetsrisker

Fororeningar och
klimatpaverkan

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

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

Affarsetik/
Korruption

Risk att oegentligheter begas mot Kungsleden som
kan skada var ekonomi, varumarke och anstalldas
valbefinnande och foértroende.

Internt styrs Kungsledens arbete av ett stabilt regel-
verk som bestar av policies och riktlinjer. Vi agerar
och kommunicerar utifran en gemensam vardegrund
som bygger pa professionalism, omtanke och gladje.
Kungsledens ledarldfte kompletterar var véardegrund
med vilka beteenden vi dnskar av vara ledare. Externt
styrs arbetet via en Uppférandekod for leverantorer.
Déarutdver arbetar Kungsleden aktivt med saval
intern som extern information kring det affarsetiska
arbetet. Kungsleden har ett internt etiskt rdd som
hanterar eventuella incidenter.

Sociala
férhallanden
och manskliga
rattigheter

Kungsleden har en stor méngd leverantorer ochii
stora projekt deltar manga aktérer. | samband med att
leverantdrskedjorna blir svara att éverblicka finns risk
att aktiviteter strider mot Kungsledens varderingar.

Kungsleden har en tydlig Uppférandekod for leveran-
torer och leverantérerna informeras om vikten av att
de agerar i enlighet med Kungsledens vardegrund.

Kungsleden har ocksa en policy som garanterar att
medarbetare anonymt och utan paféljd kan kontakta
tredje part for att rapportera ageranden eller andra
missférhallanden som innebér dvertradelser eller
misstanke om overtradelse av lagar eller andra rikt-
linjer och regler. Ett visselblasarsystem &r tillgédngligt
via Kungsledens webbplats.

’'e)

Organisatorisk
risk

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 samt att vi har en ineffektiv
organisation.

Kungsleden agerar och kommunicerar utifran en
gemensam vardegrund; professionalism, omtanke
och glédje. Den beskriver hur vi som féretag och
individer vill bli bemotta och hur vi beméter andra i
vart dagliga arbete. Vart ledarldfte kompletterar var
vardegrund med vilka beteenden vi dnskar av vara
ledare och vad vi tror krdvs for att na vart langsiktiga
mal att bli en av fastighetsbranschens mest attraktiva
och hallbara arbetsplats. Den organisatoriska risken
hanteras bland annat genom en ledarutveckling och
medarbetaundersékningar.
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RISKER OCH RISKHANTERING .

RISK BESKRIVNING HANTERING
Finansiella risker
Q

Risken att upplaning inte kan erhallas eller endast
kan uppnas till oférdelaktiga villkor.

Kungsledens affarsmodell bygger pa att fastig-
hetstillgdngar finansieras med bade eget kapital
och externa 1an fér att uppna en god avkastning
pa dgarnas kapital. Tillgadngen till externt kapital &r
darfoér en avgorande faktor for att kunna bedriva en
framgangsrik fastighetsrérelse.

Styrelsen beslutar om finanspolicy som faststaller
riskmandat vilka bland annat avser:

» Kungsleden skall halla finansieringsrisken pa en
acceptabel och kontrollerad nivd genom att operera
med en beldningsgrad som langsiktigt inte skall dver-
stiga 50 procent

* Upplaning fran valrenommerade kreditgivare som
banker och ldngivare i kapitalmarknaden och uppnar
dérmed en valdiversifierad upplaning

* Motverka forfallokoncentration genom att sprida
forfallen avingangna l1an och begrénsa andelen
forfall de ndrmsta 12 manaderna sa att dessa inte
dverstiger 30 procent av den totala lanevolymen

» Motpartsexponeringen begrénsas sa att en enskild
l&ngivares engagemang inte éverstiger 30 procent
av den totala lanevolymen

Det publika ratingbetyget Investment Grade (Baa3) ar
en kvalitetsstampel som intygar Kungsledens starka
finansiella stéllning och l1angsiktiga fokus. Genom att
Kungsleden 6kat sin upplaning fran kapitalmarknaden
har beroendet av att erhalla finansiering fran banksys-
temet mot stéllande av fastighetspant minskat.

Réanterisk definieras som risken fér en negativ resul-
tat- och kassaflédespaverkan genom en féréndring
av marknadsrantan.

P& kortare |6ptider paverkas marknadsréntan
framst av Riksbankens férda penningpolitik medan
rantan pa langre l6ptider styrs av férvantningar om
framtida ekonomisk utveckling och inflation nationellt
och internationellt. Férandring i marknadsrantan kan
leda till paverkan pa resultat och kassaflddet. Finan-
siering med kort rantebindning medfér dérmed en
osakerhet om framtida finansieringskostnad och det
|6pande kassaflodet.

Eftersom ingdngna rantesakringskontrakt (swap-
par) I6pande marknadsvarderas i enlighet med IFRS
finns en risk att det uppkommer negativa orealise-
rade vardeférandringar pa finansiella instrument om
marknadsrantan pa langre |18ptider sjunkit sedan
sakringskontraktet ingicks. Negativ orealiserad véarde-
férandring pa finansiella instrument kan darmed
paverka koncernens resultat och finansiella stallning.

Rénterisk hanteras pa en koncernévergripande niva.
Finanspolicyn stipulerar ramarna fér den av styrelsen
beslutade rantebindningsstrategin och uttrycks i
|6ptidsintervaller samt avvikelseintervaller. Avvagning
mellan kort och lang rantebindning gérs utifran rénte-
marknadens utseende och koncernens férmaga att
klara negativa scenarier samt av aktuell syn pa risk.

Onskad risknivd uppnas genom sé& kallade
ranteswappar. Kungsleden har som malsattning
att rantetackningsgraden inte ska understiga 2,5
gadnger och arbetar proaktivt och langsiktigt med att
anpassa koncernens rantebindningsprofil i enlighet
med beslutad affarsplan och inom ramen fér beslutat
ranteriskmandat i finanspolicyn.

Alla finansiella instrument som anvands ska vara
likvida och finansfunktionen ska ha god kunskap om
instrumentets funktion, risk och prissattning.

Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha
tillgang till likvida medel eller kreditutrymme for
tédckande av betalningsadtagande. Med likvida medel
avses kassabehallning och ej nyttjade kreditléften.

Kungsleden ska vid varje tidpunkt ha en beredskap fér
fullféljande av minst tre manaders kdnda utbetalning-
ar inklusive réntebetalningar och ldneomséttningar.
Med beredskap avses dven att en dverenskommelse
om 6vergripande villkor for finansiering har traffats.
Styrelsen kan besluta om tillfalligt 6kad likviditet, till
exempel vid 6kad beredskap for storre affarer.

Kungsleden har upphandlat ej nyttjade kredit-
|6ften fran banker som ar sakerstéllda med direkt
pant i fastigheter med syfte att uppna en kostnads-
effektiv kassahantering och téackande av kortfristiga
betalningsataganden.

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte
fullgdr hela eller delar av sitt atagande. Kreditrisk
aterfinns i derivatavtalen, vid utstéllande av reverslan
samt vid placeringar av dverskottslikviditet. Kredit-
risk avser aven risken att motparten inte fullféljer sin
betalning av hyra eller férsaljningslikvid.

Kreditrisken i finansverksamheten ar lag och utgors
framst av motpartsrisker i samband med fordringar
pa banker och andra motparter som uppstar vid
upptagande av derivatinstrument. Finanspolicyn
innehaller riktlinjer for godkanda motparter och max-
imal kreditexponering for olika motparter.

Hyresférlusterna har historiskt varit laga. Policy
for kreditbeddmning innefattar bland annat riktlinjer
for bedémning av motpartens kreditvardighet.
Finansfunktionen bistar fastighetsférvaltningen med
stod i kreditbeddmningar. For vasentliga langfristiga
fordringar erhalls normalt sékerheter for att reducera
kreditrisken.
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. RISKER OCH RISKHANTERING

RISKER OCH

RISKHANTERING (FORTS))

RISK

BESKRIVNING

HANTERING

Q  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 exter-
na driftspartner kan stoppa angrepp tidigt samt hur
aterlasning kan ske vid en eventuell incident.

Driftstérning

Risken att hela IT-miljon eller delar av den
blir otillgénglig.

Risken hanteras genom att ha ett ndra samarbete
med var driftspartner som tillsammans med oss kon-
tinuerligt tillser att Kungsleden har en uppdaterad
teknisk plattform, nédvandig backup samt aterstéll-
ningsplaner vid eventuella stoérre driftstéorningar.

Q Dataintrang

Risk att angripare tar sig in och kommer at
foretagsinformation.

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

Bedrageri

Risk att bedragare kontaktar Kungsleden i syfte
att genomfoéra betalningar.

Kungsleden har tydliga rutiner och processer for

hur betalningar ska ske. Vi utbildar och informerar
kontinuerligt personalen for att skapa en hdég grad av
riskmedvetenhet hos alla anstallda.

Skatterisker

Foérandringari
skatteregelverk

Forandringar i de regelverk som styr bolags- och
fastighetsskatt kan paverka férutsattningarna for
Kungsledens verksamhet sdval positivt som negativt.
Till exempel andrade regler vid foérsaljning av fastig-
heter och bolag som ager fastigheter.

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

Strax norr om centrala Vasteras ligger
omradet Finnslatten, dar etablerade
storbolag och unga, snabbvaxande
foretag samsas om utrymmet. Kungs-
leden utvecklar nu omradet tillsam-
mans med nadringslivet, Madlardalens
hégskola och Vésteras stad.

- Vi ser goda foérutsattningar for

att kunna skapa ett nytt ”Silicon
Valley” har i Vasteras, sdger Johan
Soderstrom, vd fér ABB Sverige,
som tillsammans med Kungsleden
initierade satsningen.

Pa Finnslatten har ett antal varlds-
ledande internationella foretag

sin verksamhet, bland andra ABB,
Bombardier, Westinghouse, Northvolt,
Quintus Technology, AA-logistik, Enics,
Strukton och AQ-group. Kungsleden
ar stdrsta fastighetsdgare i omradet

och startade, tillsammans med ABB, den
utveckling av omradet som ryms under
satsningen Vision Finnslatten. Malet &r att
skapa en mix av féretag, forskning, utbild-
ning, service och boende. Ett omrade dar
det ar enkelt att bade arbeta och leva.

- Vi hoppas kunna lyfta hela den har
stadsdelen, inte bara de féretag som
finns utan att det blir en hypermodern
och hallbar stadsdel som bidrar till

att skapa attraktivitet och jobb, sager
Johan Soéderstrom.

Navet for utvecklingsarbetet ar den
styrgrupp som samlar foretradare fran
naringsliv, akademi - och Vasteras stad.
Helene Ohrling tog plats i styrgruppen
kort efter att hon tilltradde sin tjanst
som stadsdirektodr i Vasteras stad i bdrjan
av 2019.

-Jag ar imponerad av Kungsledens driv,
Oppenhet och vilja att férandra och ut-

Vara kunder | Finnslatten finner framtiden

veckla Finnslatten, sdger Helene Ohrling
och fortsatter:

- Detta ar en oerhort spannande satsning
fér Vasteras fortsatta utveckling och ett
bra exempel pa hur ménga kan jobba till-
sammans. Utmaningen &r att bade tanka
langt fram och se till att det hander saker
i omradet kontinuerligt.

Exempel pa det sisthdmnda &r att
batteritillverkaren Northvolt under aret
utdkade sin narvaro i omradet och att
bioteknikféretaget Scandinavian Gene
Synthesis flyttade in.

Utbudet av service och upplevelser
breddades ocksa, under 2019 annonsera-
des bygget av Kungsleden Sportcenter,
dar Friskis & Svettis, Vasteras Boule-
klubb och Korpen etablerar sig. Har
byggs ocksa en sporthall som kommer
att anvandas av gymnasieskolor och
av olika idrottsklubbar.
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MBOLAGS-
STYRNING

Kungsledens styrelse och ledningsgrupp pa besdk i ABB:s styrelserum under strategimétet i Vasteras.
-









INTERVJU MED

STYRELSEORDFORANDE

Charlotte, vilka fragor &r det

som styrelsen haft stérst fokus

pa under aret?

Jag skulle siga att det dr de strategiska
frdgorna som dterigen haft stor tyngd under
aret. Styrelsen har fordjupat diskussionen
kring arbetet med vdra kunder och nétt en
okad samsyn rérande bolagets utveckling.

Kan du berétta lite mer om det
strategimoéte som styrelsen genomforde
i Vasteras i hostas tillsammans med
ledningsgruppen?

Det var mycket intressanta dagar dir vi bland
annat fick triffa flera av de storsta intressenterna
pa Finnslitten, sdsom vdra kunder ABB och
Northvolt, samt Milardalens Hogskola, Bom-
bardier och Viisterds Stad. Det pagér ju ett om-
fattande arbete med att utveckla Finnslitten
och det gjorde stort intryck pd mig och dvriga
styrelsen att f hora om de verksamheter

som bedrivs pd Finnslitten och vilka lokaler
och stadsmiljoer som kommer efterfrigas dn
mer framdver. Visterds har ju en vildigt bra
utvecklingspotential med pendlingsavstind
fran Stockholm och god tillgdng till el, vilket
kommer bli en allt viktigare faktor framéver.
Dirfor var det virdefulle for styrelsen att pd
plats fd en gemensam helhetsbild 6ver mojliga
framtida projekt och investeringsméjligheter.
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Vill du férmedla ndgot om

arbetet med att ta fram det nya
incitamentsprogrammet?

Girna, det ir ju ett forslag som styrelsen nu
ligger fram till drsstimman. Styrelsen har under
flera 4rs tid foljt utvecklingen pa marknaden,
och vi idr 6vertygade om att bolaget behdver
ett marknadsmissigt incitamentsprogram
som ger mojlighet till ett 6kat aktieinnehav
for ledningsgruppen. Det dr virt ersittnings-
utskott som tagit fram forslaget och de har
inspirerats av de kontantprogram som finns pd
marknaden och som anvints framgangsrikt i
manga dr. Vi hoppas med detta program kunna
sporra ledningen ytterligare, till formén for alla
aktiedgare i bolaget.

Vilka frdgor kommer styrelsen

att fokusera pa &n mer framéver?
Friamst ir det hallbarhetsfrdgor som kommer
att f dnnu storre uppmirksamhet under
det kommande dret. Bolaget arbetar med
att utveckla sin héllbarhetsstrategi samt sin
positionering pa hallbarhetsomradet, och
det dr mycket viktiga strategiska frigor.

BOLAGSSTYRNING .



. BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGS-
RAPPORT

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

Med ett tydligt och transparent ramverk
for ansvarsfordelning, rapportering och upp-
foljning fokuserar Kungsleden pé det som
dr viktigast och dirmed begrinsas riskerna
i verksamheten. Kungsleden har som bors-
bolag en bolagsstyrning som uppfyller de krav
som uppstills i bland annat aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen, Svensk kod for bolags-
styrning (Koden) och Nasdaq Stockholms regel-
verk for emittenter. Kungsleden tillimpar de
principer for bolagsstyrning som arsstimman
har beslutat om och som finns i bolagsord-
ningen och i instruktionen for valberedningen.
Dessa dokument finns tillgingliga pa vr
webbplats. Utover dessa tillimpas dven en rad
instruktioner for bolagsstyrning som styrelsen
har beslutat om, bland annat arbetsordning
for styrelsen, vd-instruktion, instruktion for
ekonomisk rapportering till styrelsen, instruk-
tioner for styrelsens utskott, uppforandekod,
finans- och kommunikationspolicy.

VALBEREDNING

EXTERNA REVISORER

Tilldampning av Koden

Koden ska tillimpas av alla svenska bolag vars
aktier dr noterade for handel pé en reglerad
marknad. I enlighet med Kodens princip
"tolj eller forklara” redovisar Kungsleden
eventuella avvikelser frin Koden och moti-
verar sddana avvikelser i den drliga bolags-
styrningsrapporten. Under verksamhetséret
2019 har Kungsleden inte avvikit frin ndgon
bestimmelse i Koden.

Arsstdmma

P4 &rsstimman behandlas de frigor som f6ljer
av Kungsledens bolagsordning och aktie-
bolagslagen. Kallelse till bolagsstimma sker
utifrdn Kungsledens bolagsordning. Stimman
beslutar i enlighet med de majoritetskrav som
framgdr 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 2019 ett innehav
om 14,5 procent av bolagets aktier och roster.

ARSSTAMMA

STYRELSE

Arsstimma for verksamhetsiret 2018 hélls
den 26 april 2019. P4 &rsstimman fattades
beslut om vinstutdelning samt att utbetalning
av vinsten sker kvartalsvis. Arsstimman
fattade dirutover bland annat beslut om val av
styrelse, val av Ernst & Young AB som revisor,
ersittningar till styrelse och revisor, riktlinjer
tor ersittning till ledande befattningshavare
samt val av valberedning. Stimman bemyndi-
gade dven styrelsen att besluta om aterkdp och
overldtelse av egna aktier. Bemyndigandet har
inte nyttjats av styrelsen. Styrelsens ordfrande
och bolagets vd redogjorde for verksamheten,
styrelsens och ledningens arbete samt hindelser
under 2018. Protokoll frin &rsstimman finns
att tillgd pa var webbplats.

Arsstimma for verksamhetsaret 2019 kom-
mer att 4ga rum torsdagen den 23 april 2020
pé Kungsledens huvudkontor pd Warfvinges
vig 31 i Stockholm. Nérmare information om
drsstimman finns sist i denna rsredovisning
samt pa vir webbplats. P4 var webbplats anges
dven ndr en begiran frin en aktieigare att fa ett
irende behandlat pd drsstimman bér inkomma

STYRELSEUTSKOTT
Ersattningsutskott

Revisionsutskott
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for att kunna tas in i kallelsen. Kallelse till
arsstimman kommer att finnas tillginglig pd
engelska. Styrelsen har med hinsyn till Kungs-
ledens dgarkrets och vad som ir ekonomiskt
forsvarbart ansett att §vrigt material infor
stimman endast ska tillhandahdllas pa svenska.
Av samma skil erbjuds inte heller distansdelta-
gande eller simultantolkningar av stimmo-
forhandlingar. Efter stimmans genomforande
kommer en bild- och ljudupptagning av vd:s
anforande samt protokoll frin stimman att
finnas tillgingliga pd var webbplats.

Lis mer om Kungsledens drsstimma pa
kungsleden.se/bolagsstammor.

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
isitt arbete tillvarata samtliga aktieigares
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 styrelseledaméter. Instruktionen
for valberedningens arbete finns tillginglig
pa var webbplats. Valberedningens ledaméter
viljs pd &rsstimman for en period som stricker
sig till och med nistkommande drsstimma.
Valberedningen ska bestd av minst tre och
hogst fem ledamoter. Tre av ledamiterna ska
representera de aktieiigare som den 31 januari
ir bland de rostmissigt storsta dgarna och som
dessutom onskar delta i valberedningsarbetet
samt styrelsens ordférande. Sker visentliga
forandringar i dgarbilden kan valberedningens
sammansittning komma att dndras for att
aterspegla detta. Minst en av ledaméterna ska
vara oberoende i forhéllande till bolagets aktie-
dgare pd sitt som anges i Koden. Valbered-
ningens sammansittning offentliggors s snart
valberedningen utsetts.

P4 drsstimman 2019 valdes Goran Larsson
(nominerad av Gosta Welandson med bolag),
Jonas Broman (nominerad av Olle Florén med
bolag), Michael Green (nominerad av Handels-
banken Fonder) samt Charlotte Axelsson, i
egenskap av styrelsens ordférande, till leda-
moter i valberedningen.

Efter drsstimman meddelade Handelsbanken
Fonder att Michael Green ersitts med Niklas
Johansson. Valberedningen beslutade dirfor pa
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det konstituerande métet i maj 2019 att Niklas
Johansson ska ingd i valberedningen.

Till valberedningens ordférande utsigs
Goran Larsson.

Valberedningens sammansittning i mars 2020:
e Goran Larsson, nominerad av
Gosta Welandson med bolag, ordférande
® Jonas Broman, nominerad av Olle Florén
med bolag
 Niklas Johansson, nominerad av Handels-
banken Fonder
e Charlotte Axelsson, styrelseordforande i
Kungsleden

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

Styrelse

Styrelsen dr sammansatt for att aktivt och
effektivt kunna stédja ledningen i utvecklingen
av Kungsleden. Styrelsen ska vidare f6lja och
kontrollera verksamheten. Kompetens och
erfarenhet frdn bland annat fastighetsbranschen,
finansiering, affdrsutveckling och kapital-
marknadsfragor ir dirfor sirskilt viktig inom
styrelsen. Enligt bolagsordningen ska styrelsen
besta av ligst tre och hogst dtta ledaméoter med
hogst tva suppleanter. Styrelsens ledaméter och
eventuella suppleanter utses pd drsstimman for
tiden intill slutet av ndsta drsstimma. P4 rs-
stimman 2019 omvaldes Charlotte Axelsson,
Ingalill Berglund, Jonas Bjuggren, Ulf Nilsson
och Charlotta Wikstrom. Christer Nilsson
nyvaldes som styrelseledamot. Inga suppleanter
valdes. P4 drsstimman valdes Charlotte Axelsson
till ordférande. Alla styrelsens ledamoter anses
vara oberoende i férhéllande till bolaget och
bolagsledningen samt i forhéllande 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 styr-
instrumenten. Styrelsen beslutar om strategier
och mal, interna styrinstrument, storre kop och
forsdljningar av fastigheter, andra storre investe-
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ringar samt finansiering. Styrelsen ansvarar for
att 16pande folja upp verksamheten och siker-
stilla att riktlinjer samt organisation och ledning
dr indamalsenliga, att hallbarhetsfrigor beaktas
och att den interna kontrollen dr god. Styrelsen
ansvarar dven for att utvirdera den operativa
ledningen och planera for ledardtervixten. Sty-
relsen arbetar for att sikerstilla en hog och jamn
kvalitet i den finansiella rapporteringen. Det
sker bland annat genom instruktioner f6r den
ekonomiska rapporteringen till styrelsen, genom
kommunikationspolicyn samt genom beaktande
av eventuella observationer, rekommendationer
eller forslag fran revisorer eller revisionsutskot-
tet. Arsredovisningen, halvarsrapporten samt
bokslutskommunikén behandlas och godkinns
av styrelsen. Styrelsen har genom dren valt att
delegera till bolagsledningen att avge deldrs-
rapporterna for forsta och tredje kvartalet,
samt att sikerstilla kvaliteten i finansiella
presentationer och pressmeddelanden.

Ordférandes ansvar

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

Styrelsens arbete

Styrelsen arbetar utifrin en arbetsordning
som faststills drligen. Arbetsordningen reglerar
bland annat styrelsens respektive vd:ns ansvars-
omraden, ordférandens arbetsuppgifter, hur och
nir styrelsemoten ska ske samt dagordningen
for dessa moten. Styrelsen antar dven instruk-
tioner for arbetet i styrelseutskotten och anger
formerna for den ekonomiska rapporteringen
till styrelsen. Styrelsen ska sammantrida
minst nio gdnger per dr. Varje sammantride
foljer en godkind dagordning. Beslutsunderlag
rorande varje forslag pd dagordningen sinds

i forvig till samtliga ledaméter. I arbetsord-
ningen faststills dven att styrelsen ska se till
att Kungsledens revisorer minst en ging per
ar personligen nirvarar och for styrelsen pre-
senterar sina iakttagelser vid granskningen av
bolaget och sin bedémning av bolagets interna
kontroll. Revisorerna nirvarade vid styrelse-
moétena i februari och oktober. Mgjlighet att
limna forslag till styrelsen finns via e-post till
styrelsen@kungsleden.se
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DECEMBER

« Arsredovisning

* Mal/verksamhetsplan/
finansiell plan for tre ar

» Budget for ett ar

e Kapitalstruktur

¢ Utvardering styrelsen

OKTOBER

e Kvartalsrapport

* Analys av ekonomi/
finansrapport

« Revisionsfragor

* Riskanalys

SEPTEMBER

&

¢ Marknad, omvarld,
strategi

* Riktlinjer for
verksamhetsplanering
och budget

JULI

»

« Kvartalsrapport
* Analys av ekonomi/
finansrapport

JUNI

Arbetsordning, delegation, attestratt

¢ Planering av styrelsearbetet
+ Arlig dversyn av strategiskt viktiga policies

» Genomgang av fastighetsportféljen

¢ Marknad, omvarld, strategi

Narvaro vid styrelse- och utskottsméten 2019

FEBRUARI

MARS

2019
MARS

Kvartalsrapport
Analys av ekonomi/
finansrapport
Arsredovisning
Bokslut

Forslag till utdelning
Arenden/kallelse till
bolagsstdmma
Revisionsfragor
Utvardering vd/ledning,
beslut bonusutfall,
policy bonus ledande
befattningshavare

Arenden/kallelse till
bolagsstamma

APRIL

Kvartalsrapport
Analys av ekonomi/
finansrapport
Organisation,
kompetensférsorjning,
successionsplan

Styrelse Ersattningsutskott Revisionsutskott Finansutskott®

Charlotte Axelsson o 9/9 8/8 2/2

Ingalill Berglund 9/9 o 6/6 2/2
Jonas Bjuggren 9/9 6/6

Liselotte Hjorth' 2/3 (@] 2/2
Christer Nilsson? 6/6 3/4

UIf Nilsson 9/9 8/8 2/2
Charlotta Wikstrém 9/9 8/8

O - ordférande i styrelse/utskott.

1. Styrelseledamot fram till &rsstdmman 2019.

2. Styrelseledamot fran och med arsstdmman 2019.
3.Finansutskottet avvecklades efter arsstamman 2019.
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Styrelsens arbete under 2019

Under 2019 sammantriddde styrelsen nio
génger. Nirvaron vid styrelsemotena framgér
av tabellen pa foregdende sida. Bland de dren-
den som styrelsen har behandlat kan nimnas
Kungsledens strategi, mal, affirsplan, mark-
nad, organisation, extern rapportering, kép
och forsiljningar av fastigheter, investeringar i
befintliga fastigheter, virdering av fastigheter,
upptagande av 18n och andra finansierings-
frdgor och principer for rorliga ersittningar.
Vad giller kop och forsiljningar har styrelsen
under dret behandlat forvirvet av Stockholm
Gladan 4. Ett flertal storre investeringar har
ocksd behandlats av styrelsen, sésom till exem-
pel nybyggnationen av projekt Eden i Hyllie
Malmé samt storre investeringar i befintliga
byggnader pa fastigheterna Finnslitten 1 i
Visterds och Stettin 6 i Stockholm. Styrelsen
har under dret dven sett dver ersittnings-
strukturerna i bolaget och beslutat foresld

att stimman godkinner ett nytt langsiktigt
incitamentsprogram, samt har fortsatt det
fordjupade arbetet kring strategiska frigor.

Styrelsemétet i september holls i Visterds.
Styrelsen besokte d& Finnslitten och fick
presentationer av flera av de stérre bolag som
bedriver verksamheter pa Finnslitten, bland
annat ABB, Northvolt och Bombardier, savil
som fran Milardalens Hogskola samt Visterds
Stad. Styrelsen besokte dven fastigheter i
klustret Visterds City och gjorde studiebesck
hos flera hyresgister, samt fick en nuliges-
beskrivning av effektbrister i elniten i olika
delar av Sverige.

Vid styrelsens sammantriden har dven vd
och chefsjuristen, tillika styrelsens sekre-
terare, nirvarat. Ddrutdver har vice vd/chef
fastighetsinvesteringar och ekonomi- och
finansdirektdr nirvarat vid delar av styrelsens
sammantriden.

Utvardering av styrelsens arbete
Styrelsen genomfor drligen en utvirdering av
sina arbetsformer och rutiner. Utvirderingen
syftar till att sikerstilla vil fungerande pro-
cesser for informationsinsamling, rapporte-
ring, analys, planering och beslutsfattande.
Utvirderingen syftar dven till att sikerstilla
att styrelsen har nédvindig kompetens.
Resultatet av utvirderingen rapporteras
till valberedningen och utgér underlag for
nomineringsarbetet. Utvirderingen 2019
genomfordes med hjilp av det externa rdd-
givningsforetaget Nordic Investor Services,
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som sedan ett antal ar tillbaka tillhandahaller
styrelseutvirderingstjdnster till Kungsledens
styrelse. Utvirderingen 2019 bestod av ett
utifrdn bolagets verksamhet specialanpassat
webbaserat frigeformulir. Ett antal centrala
omraden granskades. De viktigaste av dessa
var styrelsens sammansittning och expertis,
dynamiken bland styrelseledamoterna,
Kungsledens fortsatta utveckling med fokus
pé strategiarbetet samt styrelsens framtida
utmaningar. Aven styrelseordforandens och
vd:s arbete utvirderades.

Resultatet sammanstilldes sedan av Nordic
Investor Services och presenterades av styrelsens
ordférande pé styrelsemdotet i oktober. Utvirde-
ringen visar att arbetet i styrelsen priglas av stor
dppenhet 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 styrelseledaméter har
ett stort engagemang for sitt uppdrag.

Till styrelsen utgar arvode:
Arvoden 2019 (kronor)

Ordférande 500 000
Ledamot styrelse 220 000
Ledamot utskott 40 000
Ordférande revisionsutskott 60 000

Arsstimman antar &rligen riktlinjer for ersict-
ningar och andra anstillningsvillkor for ledande
befattningshavare. Enligt riktlinjerna som
antogs pd drsstimman 2019 ska Kungsleden
tillimpa ersdttningsnivder och anstdllnings-
villkor som erfordras for att kunna rekrytera
och behélla ledande befattningshavare med hog
kompetens och kapacitet att nd uppstillda mal.
Ersittningsformerna ska motivera de ledande
befattningshavarna att gora sitt yttersta for att
sikerstilla aktiedgarnas intressen. Ersittnings-
formerna ska dirfor vara marknadsmissiga,
enkla och mitbara. Ersittningen 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 forhdllande till i forvig faststillda
mal eller kopplas till Kungsledens akties
totalavkastning samt ha ett forutbestamt tak.
Den fasta lonen till ledande befattningshavare
ska vara marknadsanpassad och baseras pa
kompetens, ansvar, erfarenhet och prestation.
Storleken pd ersdttningar som utgatt f6r 2019
framgar av not 7. Styrelsen har i december 2019
beslutat, under forutsittning av arsstimmans
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godkinnande, om att inf6ra ett nytt incita-
mentsprogram 2020-2022 for ledande befatt-
ningshavare i Kungsleden. Programmet bestar
av tvé delar — en kortsiktig rorlig kontant er-
sittning och en ldngsiktig aktiekursrelaterad
kontantersittning som baseras pd Kungs-
ledenaktiens totalavkastning 6ver hela tredrs-
perioden. Styrelsen foresldr att drsstimman
den 23 april 2020 godkinner incitament-
programmet samt antar riktlinjer for ersite-
ning som avspeglar innehdllet i incitament-
programmet.

Det finns ddrutover ett tredrigt kopoptions-
program genom vilket tvd stora privata aktie-
dgare i september 2017 utfirdade kpop-
tioner pd Kungsledens aktier till ledande
befattningshavare.

Styrelseutskott

Styrelsen har inom sig inrdttat revisions-
respektive ersittningsutskott, med ansvar for
att bereda frigor inom respektive omrade.

Arbetet sker utifrin framtagna instruktioner
for respektive utskott. Styrelsen utser leda-
moterna till utskotten inom sig.

Under tiden fram till drsstimman 2019
fanns dven ett finansutskott inom styrelsen.
Detta utskott hade en uppgift att bista styrel-
sen i finansieringsfragor. Styrelsen valde att
avveckla finansutskottet och lata de finansstra-
tegiska frigorna behandlas direkt av styrelsen.
Revisionsutskottet har 6vertagit uppdraget att
bereda fragor avseende finansiella risker samt
uppfoljning av finanspolicyn.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet ger arbetet med redovis-
ning och revision ett sirskilt forum. Utskottet
arbetar bland annat med Kungsledens interna
kontroll- och styrsystem och kvalitetssikring
av den externa finansiella rapporteringen, samt
har till uppgift att kontrollera att bolaget
foljer regleringarna i finanspolicyn. Revisions-
utskottet bistdr dven valberedningen i arbetet
med att foresld val av revisorer liksom forslag
pd revisorsarvoden. Detta dr har revisions-
utskottet haft sirskilt fokus pa bolagets arbete
med anledning av rinteavdragsbegrinsnings-
reglerna samt pa uppfoljning av outsourcingen
av ekonomitjinster till Newsec. Revisions-
utskottet som valdes vid det konstituerande
styrelsesammantridet bestar av Ingalill
Berglund (ordférande), Jonas Bjuggren och
Christer Nilsson. Under 2019 har utskottet
sammantritt vid sex tillfillen. Vid samman-
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tridena har Kungsledens ekonomi- och finans-
direktdr, ekonomichef samt bolagets externa
revisor nirvarat, samt vid vissa sammantriden
dven styrelsens ordférande samt vd.

Ersattningsutskottet

Ersittningsutskottet ligger fram forslag till
styrelsen avseende anstillningsvillkor for vd,
ramar for ersiteningar till ledande befattnings-
havare samt drenden av principiell karaktir
rorande bland annat pensioner, loner, arvoden,
formaner och avgingsvederlag. Utskottet
arbetar utifrdn de riktlinjer for ersdttning till
ledande befattningshavare som &rsstimman
beslutar om. Detta ar har ersittningsutskottet
fokuserat pa arbetet med att ta fram ett nytt
incitamentsprogram samt anpassa bolagets
processer och rapportering till EU-direktivets
regelverk. Ersittningsutskottet som valdes
vid det konstituerande styrelsesammantridet
bestar av Charlotta Wikstrom (ordférande),
Charlotte Axelsson och Ulf Nilsson. Under
2019 har utskottet sammantrite vid dtta till-
fillen. Vid sammantridena har Kungsledens
vd samt HR-chef nirvarat.

Ledningsgrupp

Bolagsledningen utgors av en ledningsgrupp
som per mars 2020 bestér av vd, vvd/ chef
fastighetsinvesteringar, ekonomi- och finans-
direktor, affirsutvecklingschef, fastighets-
chefer, HR-chef, kommunikationschef samt
chefsjurist. De ansvarar for sina respektive
omraden inom Kungsleden och bereder till-
sammans med vd drenden for styrelsen. Vd
fattar de beslut i den lopande verksamheten
som faller inom ramen for vd-instruktionen
efter samrdd med ledningsgruppen. Led-
ningsgruppen sammantrider normalt sett en
gang per médnad och har ddrutéver lednings-
gruppskonferenser vid behov. Under &ret har
ledningsgruppen haft fokus bland annat pd
kunderbjudandet, organisationsfragor, hall-
barhetsfrigor, riskhantering, omvirldsbevak-
ning och langsiktiga strategier for bolaget,
samt har beslutat om ett antal investeringar
i befintligt bestdnd.

Verkstallande direktor

Kungsledens vd ansvarar for att praktiskt skita

och koordinera den lopande verksamheten.
Vd utfor sitt arbete utifrdn en instruktion

som drligen antas av styrelsen. Av vd-in-

struktionen framgar bland annat att vd dr

ansvarig for bolagets forvaltning, styrelse-

rapportering samt frigor som kriver beslut
av eller anmilan till styrelsen, exempelvis
faststillande av deldrsrapporter och drsredo-
visning, beslut om storre kop, forsdljningar,
storre investeringar eller kapitalallokeringar,
upptagande av ldn eller stillande av moder-
bolagsgarantier.

Externa revisorer

De externa revisorerna granskar styrelsens och
vd:ns forvaltning av Kungsleden och att rs-
redovisningen upprittats enligt gillande regler.
Ernst & Young AB valdes vid drsstimman
2019 till revisorer f6r moderbolaget for tiden
till och med drsstimman 2020. Auktoriserade
revisorn Ingemar Rindstig dr huvudansvarig
revisor. Arvode utgér enligt godkind rikning.
Under 2019 uppgick revisionsarvodet i kon-
cernen till 4 Mkr (3).

Internkontroll och riskhantering

Intern kontroll dr viktigt for att sdkerstilla
att de beslutade méilen och strategierna ger det
resultat som Onskas, att lagar och regler foljs
samt att risken for oonskade hindelser och fel

i rapporteringen minimeras. Nedan beskrivs
hur den interna kontrollen 6ver den finansiella
rapporteringen dr organiserad.

Kontrollmiljé

Kungsledens interna kontroll vilar pd den
kontrollmil;jd som styrelse och ledning konti-
nuerligt verkar utifrén, men dven de besluts-
vigar, befogenheter och ansvarsomriden som
har kommunicerats i organisationen.

Riskbed®mning

En visentlig bestdndsdel i den interna
kontrollen 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
kartligga, bedoma och hantera de risker som
bolaget I6per i sin finansiella rapportering.
En bedémning av risken for fel i den finan-
siella rapporteringen gors drligen utifrdn
resultatrikningen, rapporten dver finansiell
stillning och kassaflédesanalysen. For de
poster som ir visentliga och/eller har forhéjd
risk for fel finns processer for att minimera
denna risk. Processerna giller inte bara
sjdlva ekonomiprocesserna utan innefattar
dven bland annat verksamhetsstyrnings-
och affirsplansprocesser samt I'T-system.

Exempel pd styrdokument ir de verktyg for
verksamhetsuppfoljning som har arbetats
fram. De anvinds dels for férberedelser infor
kop och forsiljningar av fastigheter, dels for
overgripande uppfoljning av verksamheten
samt som underlag for virderingar.

Kontrollaktiviteter

Kungsleden har utformat sin interna kontroll
s& att kontrollaktiviteter genomfors rutinmds-
sigt, pd en overgripande nivd alternativt dr av
en mer processorienterad karaktir. Exempel
pé dvergripande kontroller dr 16pande resultat-
analys utifrén den operativa och legala koncern-
strukturen samt analys av nyckeltal. Formella
avstimningar, attester och liknande kontroller
ir exempel pa rutin- eller processorienterade
kontroller som syftar till att forebygga, 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 ar
behandlas koncernens ekonomiska stillning.
Bolagets revisor rapporterar personligen
sina iakttagelser frin granskningen och sin
bedémning av den interna kontrollen en
gang om dret. Kungsleden har en policy som
garanterar att medarbetare anonymt och
utan pafoljd kan kontakta tredje part for act
rapportera ageranden eller andra missforhal-
landen som innebir 6vertriddelser eller miss-
tanke om vertrddelse av lagar eller andra
riktlinjer och regler. Ett visselbldsarsystem ar
tillgdngligt via Kungsledens webbplats. All
information som bedoms vara kurspaverkande
meddelas marknaden via pressmeddelande.
Bolaget har sikerstillt att informationen

ndr marknaden samtidigt. Vd, vvd samt
ekonomi- och finansdirektdr dr utsedda till
talespersoner i finansiella frigor.

Uppfdljning

Styrelsen begir frin foretagsledningen kon-
tinuerligt beddmningar av risker i verksam-
heten. Resultaten sammanstills i rapporter
och redovisas for revisionsutskottet. Den
interna kontrollen bedéms vara god och dnda-
maélsenlig for en organisation av Kungsledens
storlek. Kungsledens styrelse har bedémt att
bolaget for nirvarande inte dr i behov av ndgon
internrevisionsfunktion.
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Charlotte Axelsson
Styrelseordférande

Ledamot i ersattningsutskottet.
Foédd 1948.

Invald i styrelsen 2014.

Utbildning: Férvaltningssocionom.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseordférande
i Vasallen AB och Stockholms Kooperativa
Bostadsférening.

Tidigare erfarenhet: Vd fér HSB Stock-
holm, vd Svenska Bostader i Stockholm,

vd Familjebostader i Stockholm, vd SEB
Arsenalen, bitrédande finanssekreterare

pa Stockholms stad. Styrelseuppdrag inom
bl.a. HSB, Stockholms stad, Statens fastig-
hetsverk, Sl&tté och Akademiska Hus.
Beroende: Ledamoten anses oberoende i
féorhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.
Innehav: 10 000 aktier i Kungsleden.

Ingalill Berglund

Styrelseledamot

Ordférande i revisionsutskottet.

Fodd 1964.

Invald i styrelsen 2017.

Utbildning: Hogskolestudier.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Scandic Hotels Group AB, Veidekke ASA,
Axfast AB (publ), Bonnier Fastigheter AB,
Fastighets AB Stenvalvet (publ), 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 pa SISAB och redovisningschef vid
Stadshypotek Fastigheter.

Beroende: Ledamoten anses oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.
Innehav: 7 246 aktier i Kungsleden.

Jonas Bjuggren

Styrelseledamot

Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd 1974.

Invald i styrelsen 2018.

Utbildning: Civilingenjor.

Befattning idag: Forvaltningsdirektor
Akademiska Hus.

Andra styrelseuppdrag: -

Tidigare erfarenhet: regionchef Vasakronan,
marknadsomradeschef pa AP Fastigheter,
projektledare pa Skanska och projektledare
pa Sweco.

Beroende: Ledamoten anses oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.
Innehav: Innehar inga aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktie- och optionsinnehav avser innehav per den 31 december 2019 och inkluderar innehav genom

bolag samt narstaende.
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Christer Nilsson
Styrelseledamot

Ledamot i revisionsutskottet.

F6dd 1955.

Invald i styrelsen 2019.

Utbildning: Byggnadsingenjor.

Befattning idag: Driver egen verksamhet
med interimsuppdrag inom management,
bygg- och fastighetsfragor, projektledning
samt féretagsutveckling.

Andra styrelseuppdrag: -

Tidigare erfarenhet: Olika befattningar pa
Skanska, bl.a. som arbetsledare och pro-
duktionschef, bygg/fastighetschef pa Realia
Fastighets AB, vd pa Tage och Séner Bygg-
nads AB samt MVB Syd AB och fastighets-
chef pa Industry Park of Sweden.

Beroende: Ledamoten anses oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.
Innehav: Innehar inga aktier i Kungsleden.
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UIf Nilsson

Styrelseledamot

Ledamot i och ersattningsutskottet.

F6dd 1958.

Invald i styrelsen 2018.

Utbildning: Jur.kand.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Oscar Properties Holding AB och Richard
Juhlin Grand Cru AB. Ledamot i éver-
styrelsen fér Stockholms Brandkontor.
Tidigare erfarenhet: Vd for D. Carnegie &
Co, vd fér Savills Sweden AB, partner pa
Ernst & Young AB, Vice President pa ABB
Credit, jurist pa Handelsbanken.
Beroende: Ledamoten anses oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.
Innehav: 30 000 aktier i Kungsleden.

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Ordférande i ersattningsutskottet.

F6dd 1958.

Invald i styrelsen 2009.

Utbildning: Civilekonom.

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

Andra styrelseuppdrag: Styrelseordférande
i Stardust Search AB. Styrelseledamot i
African Nuts&Seeds AB, Floréna Fastighets
AB, Kampanilen Forvaltnings AB, Stardust
Holding AB samt féreslagen som styrelse-
ledamot i IT-Huset Holding i Norden AB for
nyval vid drsstdmman den 18 mars 2020.
Tidigare erfarenhet: Grundare och Senior
Advisor i Stardust Consulting AB. Ledande
befattningar inom marknadsféring, forsalj-
ning, ledarskap och organisationsutveckling
pa SAS, Telia, Com Hem, Stockholmsb&rsen
och Mannheimer Swartling Advokatbyra.
Beroende: Ledamoten anses oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.
Innehav: 2 616 556 aktier i Kungsleden.
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Malin Axland

Biljana Pehrsson

Vd

F6dd 1970. Anstalld sedan 2013.

Utbildning: Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Tidigare erfarenhet: Vvd/Head of Real Estate
péa East Capital Private Equity, vd Centrum-
utveckling, styrelseledamot i Kungsleden
aren 2011-2013.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:
Styrelseledamot Einar Mattsson AB, East
Capital Baltic Property Fund AB och
Kungliga Dramatiska teatern AB. Foreslagen
som styrelseledamot i Swedbank AB (publ)
for nyval vid &rsstdmman 26 mars 2020. Vid
eventuellt inval avser hon att avsluta styrel-
seuppdragen i Einar Mattsson AB och East
Capital Baltic Property Fund AB.

Innehav: 100 000 aktier i Kungsleden varav
en del avser innehav inom ramen for kapital-
forsdkring som avser pensionsdepa. Innehar
aven 100 000 képoptioner.

Magnus Jacobson

Hanna Brandstrom

HR-chef

F6dd 1980. Anstalld sedan 2017.
Utbildning: Kandidatexamen i Féretags-
ekonomi fran Sédertérns Hogskola.
Tidigare erfarenhet: HR chef General
Motors Nordic, Opel/Chevrolet Sverige AB,
General Manager HR & Legal pa SC Motors
Sweden AB.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget: -
Innehav: 100 aktier i Kungsleden.

Malin Axland

Chefsjurist

Fodd 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 utanfor bolaget: -
Innehav: 2 266 aktier i Kungsleden. Innehar
aven 5 000 képoptioner.

Hanna Brandstrom

Mats Eriksson

Magnus Jacobson
Ekonomi-/Finansdirektér

F6dd 1958. Anstalld sedan 2018.
Utbildning: Civilekonom fran Uppsala
Universitet.

Tidigare erfarenhet: Ekonomi- och
Finansdirektor Norrporten AB, Ekonomi-
och Finansdirektér Hufvudstaden AB.
Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget:
Styrelseledamot Nordea Finans, styrelse-
ledamot Fastum Hypoteksférvaltning AB.
Innehav: Inga aktier i Kungsleden.

Mats Eriksson

Regionchef Vasteras/Malardalen

Fé6dd 1963. Anstalld sedan 2015.
Utbildning: Gymnasieingenjér Hus & Stads-
planering frdn 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.
Innehav: Inga aktier i Kungsleden. Innehar
10 000 koépoptioner.

Uppgifter om aktie- och optionsinnehav avser innehav per den 31 december 2019 och inkluderar innehav genom bolag samt narstaende.
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Anna Trane

Frida Stannow Lin§‘ /

Anna Trane

Kommunikationschef (ingar i lednings-
gruppen sedan januari 2020)

F&6dd 1968. Anstalld sedan 2020.
Utbildning: Civilekonom fran Uppsala
Universitet.

Tidigare erfarenhet: Director & Head of
Corporate Media Relations NCC. Press & PR-
chef Cybercom. Redaktér, programledare
och kommentator SVT.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget: -
Innehav: Inga aktier i Kungsleden.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019

L]

Ylva Sarby Westman

Vvd och Chef Fastighetsinvesteringar
Fédd 1973. Anstélld sedan 2009.
Utbildning: Civilingenjor 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.
Innehav: 8 799 aktier i Kungsleden.

Ulrica Sjésward

Regionchef Géteborg/Malmo

Foédd 1974. Anstélld sedan 2017.

Utbildning: Hogskoleingenjér fran Chalmers
Tekniska Hoégskola.

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

Andra vasentliga uppdrag utanfor bolaget: -
Innehav: 4 800 aktier i Kungsleden. Innehar
aven 25 000 kdépoptioner.

BOLAGSSTYRNING .

Ulrica Sjésward

Sven Stork

Frida Stannow Lind
Affarsutvecklingschef

Fo6dd 1967. Anstélld sedan 2010, i nuvarande
befattning sedan 2013.

Utbildning: Civilingenjor 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.
Innehav: 3 519 aktier i Kungsleden. Innehar
aven 20 000 képoptioner.

Sven Stork

Regionchef Stockholm

Fé6dd 1967. Anstélld sedan 2014.
Utbildning: Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

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

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

Innehav: 360 aktier i Kungsleden. Innehar
aven 25 000 képoptioner.
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F&rvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Kungsleden AB (publ) (?Kungsleden”) org. nr. 556545-1217, far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning fér verksamhetsaret 2019. Bolaget har sitt séte i
Stockholm. Arsredovisning och koncernredovisning féreslas faststéllas pad arsstdmman den 23 april 2020.

VERKSAMHETEN

Grunden i féretagets verksamhet &r att 1dngsiktigt &ga, aktivt férvalta
samt féradla och utveckla kommersiella fastigheter i fyra prioriterade
tillvéxtmarknader, Stockholm, Géteborg, Malmd och Vasteras, samt
dartill 16 kommuner. Kungsleden arbetar kontinuerligt med férandring
av sitt fastighetsbestand genom férvéarv och férsaljning av fastigheter,
samt utveckling av byggratter och eget byggande. En stor del av fast-
igheterna ligger samlade i attraktivt beldgna kluster och Kungsleden
lagger stor vikt vid att bidra till hallbar stadsutveckling.

Bestandet utgjordes vid utgdngen av 2019 av 209 fastigheter med
ett bokfért varde om 38 310 Mkr, varav 28 704 Mkr var kontorsfastig-
heter. Den uthyrningsbara arean uppgick till 1997 tusen kvm. Verksam-
heten bedrevs pa tio kontor i de tre regionerna Stockholm, Méalardalen
och Géteborg/Malmeé for en stark lokal férankring. Huvudkontoret finns
i Stockholm.

Arets resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till 2 245 Mkr (2 055), vilket motsvarar
10,28 kronor per aktie (9,41).

Totala intakter
Totala intakter 6kade med 38 Mkr till 2 423 Mkr (2 385). | jamforbart
bestand av férvaltningsfastigheter 6kade hyresintédkterna med 92 Mkr
jamfort med féregdende ar. Av kningen bidrog tidigare projektfast-
ighet med 5 Mkr och resterande del hanférs framst till hdjda hyror vid
nyuthyrning, omférhandling och index. Under aret har nya taxerings-
beslut erhallits vilket resulterat i en 6kning av den vidaredebiterade
fastighetsskatten om 19 Mkr. Okningen av hyresintakter i jamforbart
bestand av férvaltningsfastigheter uppgick till 5,3 procent. Exklusive
engangseffekter for fastighetsskatt uppgar dkningen till 4,3 procent.
Bortfall av hyresintékter fran salda fastigheter uppgick till 119 Mkr,
samt frdn tomstéllan av projektfastigheter till 2 Mkr. Bortfallet har delvis
kompenserats av tillkommande hyresintakter fran tilltradda fastigheter
om 67 Mkr. Uthyrningsgraden for férvaltningsfastigheter uppgick till
93,2 procent (93,1).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader minskade med 27 Mkr och uppgick till 773 Mkr
(800). | jamférbart bestand av férvaltningsfastigheter 6kade kostna-
derna med 5 Mkr. Exklusive engangseffekter fran inférandet av IFRS 16
(se not 1for mer information om IFRS 16), 6kade kostnaderna med 35 Mkr.
Okningen &r framst relaterad till nya fastighetstaxeringsbeslut vilka med-
fort 6kade kostnader om 23 Mkr. Nettoeffekten av den 6kade fastighets-
skatten uppgar till 4 Mkr efter att hdnsyn tagits till den del som vidare-
debiterats hyresgaster. Nettoeffekten av bortfall av kostnader fran
salda fastigheter och tillkommande kostnader fér tilltrédda fastigheter
samt projektfastigheter uppgick till en minskning om totalt 32 Mkr.

Driftnetto

Driftnettot 6kade med 65 Mkr till 1 650 Mkr (1586) under 2019. Jamfor-
bart bestand av férvaltningsfastigheter uppvisade ett dkat driftnetto
om 84 Mkr - en férbéattring med 6,1 procent. Bortfall av driftnetto fran
avyttrade fastigheter var 76 Mkr och tillkommande driftnetto fran
tilltradda fastigheter var 52 Mkr, det vill sdga en nettominskning med
24 Mkr. For projektfastigheter kade driftnettot med 5 Mkr. Overskotts-
graden for forvaltningsfastigheter uppgick till 68,9 procent (67,7).

Forsdljnings- och administrationskostnader

Forsaljnings- och administrationskostnaderna uppgick till 109 Mkr
(95). Exklusive engdngseffekter fran inférandet av IFRS 16 dkade
kostnaderna med 10 Mkr. Okningen férklaras framst av en férstarkning
av marknadsorganisationen, utveckling av varumarket samt upp-
gradering av system for kunddialog. Merparten av dessa kostnader
&r av engangskaraktar.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -356 Mkr (-366). Férbattringen mot féregaende
ar forklaras framst av att kostnaden fér rantesékring gatt ned samt att
ny finansiering har erhallits till mer férmanliga villkor. Justeringar i
enlighet med IFRS 16 har gjort att finansnettot belastats med kostnader
som uppgar till cirka 31 Mkr. Justeringarna avser i huvudsak kostnader
for tomtrattsavgald som tidigare belastat driftnettot. Snittrantan steg
till 1,9 procent (1,8) i slutet pa aret som en konsekvens av Riksbankens
beslutade rantehdjning.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 1185 Mkr (1124) vilket motsvarar en
6kning pa drygt 5 procent. Resultatékningen forklaras bade av 6kade
driftnetton i jamférbart bestand och ett forbattrat finansnetto.

Vardeférandringar

Fastigheter

Orealiserade vardefoérandringar i fastighetsportféljen var 1762 Mkr
(1619). Vardeuppgangen férklaras till lika delar av 6kade hyresintakter
samt en nedgang i det genomsnittliga avkastningskravet med 19 punkter.
Darutodver har effekten av salda och kdpta fastigheter paverkat med
ytterligare 5 punkter. Vid periodens utgang var det genomsnittliga
avkastningskravet 5,2 procent - att jamféra med 5,5 procent vid arets
ingang. Erhallet avdrag fér uppskjuten skatt pa periodens tilltradda
fastigheter innebar en orealiserad vardeférandring pa 59 Mkr. De
realiserade vardeférandringarna for perioden uppgick till -5 Mkr (-16).

Rdéntederivat
Vardeférandringen pa finansiella instrument uppgick till -75 Mkr (-73)
som en konsekvens av att rantor pa langre |6ptider fallit.

Skatt

Total skattekostnad fér 2019 uppgick till 622 Mkr (598) varav O Mkr (2)
avser aktuell skatt. Den nya féretagsbeskattningen som bérjade gélla
fran och med 1januari 2019 innebar sénkt bolagsskatt fran 22,0 procent
till 21,4 procent. Den positiva effekten av sdnkt skattesats uppgar for
2019 till 40 Mkr och 6verstiger effekten av de nya ranteavdragsreglerna
vilka 6kat skattekostnaden for 2019 med 27 Mkr. Vid arets utgang upp-
gick skattemassiga underskott till totalt 2 113 Mkr (2 098)

Kassaflode
Kassaflodet i ett fastighetsbolag &r ytterst relaterat till storleken pa
fastighetsbestandet. Kassaflédet fran rérelsen utgérs av férvaltnings-
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resultatet med justeringar for ett antal icke kassaflédespaverkande
poster samt betalning av skatt. Rérelsens kassaflode efter férandring av
rérelsekapital uppgick for aret till 1257 Mkr. | befintliga fastigheter och
projekt har det under 2019 investerats 1509 Mkr. Képeskillingar om to-
talt 1080 Mkr har erlagts vid tilltrade av den tredje fastigheten i kvarteret
Tandstickan i Goteborg, forvarvet av Lopodglan 2 i Hyllie samt Gladan 4
pa Kungsholmen i Stockholm. En sammanlagd képeskilling om 724 Mkr
har erhallits i samband med frantrdde i januari av Kungsledens bestand
i Eskilstuna samt fastigheten Mandelblomman 3 som frantraddes i juli.
Utdelning till aktiedgarna har erlagts med 513 Mkr vilket avser den sista
utbetalningen av utdelning fér verksamhetsaret 2017 samt tre utbe-
talningar av utdelning fér verksamhetsaret 2018. Upplaning under aret
innebar att de ranteb&rande skulderna steg med 1008 Mkr brutto. Da
medel i kassa och bank minskade med 118 Mkr steg nettoskulden med
1126 Mkr. Som ett resultat av orealiserade vardeuppgangar i fastighets-
portféljen sjonk beldningsgraden fran 47,3 procent vid arets ingang
till 45,8 procent vid periodens utgang. De sammantagna disponibla
medlen utgjorde 1954 Mkr (2 137) inklusive beviljade och tillgédngliga
kreditfaciliteter efter avdrag fér backup for utestaende certifikat.

Fastigheter

Per 31 december 2019 har Kungsledens fastighetsbestadnd internvérderats
till 38 310 Mkr (34 697) med kvalitetssékring genom externa varderingar.
Marknadsvéardet paverkas av fastighetsspecifika hdndelser som nya eller
féornyade hyreskontrakt, avflyttningar samt investeringar likval som de
forandringar som beddms ha skett i marknadshyra, direktavkastnings-
krav och vakansférvantan. Aven investeringar i befintliga fastigheter,
férvary och férsaljningar av fastigheter har paverkat marknadsvardet.
Direktavkastningskraven &r baserade pa erfarenhetsmassiga bedém-
ningar av marknadens férvantningskrav pa jamfoérbara fastigheter.

Fastighetsprojekt

Kungsleden arbetar standigt med att utveckla fastighetsportféljen. Under
2019 fardigstalldes bland annat etapp 1i projektet Blastern 14 i Stockholm
dar hotellet Blique by Nobis har tilltratt sina lokaler. Etapp 2 avser moder-
nisering av 5 500 kvm kontor och ar fullt uthyrd till co-workingaktéren
Convendum med slutlig inflytt i februari 2020.

De pagaende fastighetsprojekten har en total beréknad investerings-
volym om 2 500 Mkr, varav 1800 Mkr ar upparbetat per 31 december
2019. Projektrisken begransas genom att Idanga hyresavtal med flera
hyresgaster redan finns tecknade vilket ger en hég uthyrningsgrad i
projekten. Stérre pagaende projekt ar bland annat nybyggnation av cirka
7 900 kvm kontor i projektet Eden by Kungsleden pa Hyllie Boulevard
i Malmé samt nybyggnation av cirka 3 300 kvm fér Kriminalvarden i
fastigheten Karlslund 5:2 i Ostersund.

Forvarv och avyttringar

| Malmo férvarvades i borjan av 2019 fastigheten Lopoglan 2. Fastig-
heten utgérs av mark och tilltraddes under fjarde kvartalet. Pa marken
uppfoérs Kungsledens forsta nybyggnadsprojekt av kontor. Ett ytterli-
gare forvarv slutférdes innan arets utgang. Férvarvet avsag fastigheten
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Gladan 4 som férvarvades och tilltraddes i december. Fastigheten
kompletterar vart kluster Stockholm City Vast och képeskillingen fér
forvarvet uppgick till 428 Mkr. Under 2019 har Mandelblomman 3 i
Spanga avyttrats och frantradet skedde i bérjan av juli.

Kunder

Kunderna ar i centrum for allt Kungsleden gér. Fastigheter med moderna,
flexibla lokaler i lattillgéngliga ldgen passar en bredd av verksamheter. En
kundnéra, decentraliserad organisation, lokal narvaro och fastighetsut-
veckling i framkant bidrar till den I&ngsiktiga ambitionen att ha branschens
mest ndjda kunder. Kungsledens utfall i kundundersdkningen NKI uppgick
till 75, vilket &r i nivd med branschen i stort. Ambitionen &r dock hégre och
ytterligare 6kat fokus pa kundens behov i centrum &r prioritet fér 2020.
Under aret uppgick nettouthyrningen till 58 Mkr (86). Total nyuthyrning
uppgick till 210 Mkr (274) dar ett flertal stérre uthyrningar gjorts. | Stock-
holm har Tibble Gymnasium tecknat ett tiodrigt hyresavtal om cirka 2 300
kvm. | Géteborg/Malmé pa projektfastigheten Lépdglan 2 har tva stora
hyresavtal tecknats, varav det storsta ett sjuarigt avtal med kontorshot-
ellskedjan Quick Office om cirka 3 200 kvm. Kungsleden har hyrt ut 5 400
kvm i Hégsbo (fastigheten Hogsbo 27:9) till PDL Group som ska skapa
norra Europas storsta arena for padeltennis, och 1900 kvm till Peabskolan.
Uppsagningar for avflyttning uppgick under aret till 152 Mkr (189).

FINANSIELL STALLNING

Réntebarande skulder

Under aret har Kungsledens finansiella situation stérkts genom en lagre
beldningsgrad, hdgre réantetédckningsgrad och en jamnare forfalloprofil
med lag andel kort uppldning. Under det andra kvartalet hdjdes vart
kreditbetyg till Investment Grade (Baa3) med stabila utsikter av Moody 's.

Kungsleden har som mal att beldningsgraden inte ska dverstiga
50 procent. Belaningsgraden uppgick till 45,8 procent (47,3) vid arets
utgang. Sedan arsskiftet har det egna kapitalet vuxit fran 15 767 Mkr till
17 488 Mkr vilket framst ar hanforligt till forvaltningsresultat om 1185 Mkr
och totala orealiserade vardeférandringar om 1682 Mkr.

Kungsleden har en valdiversifierad upplaning och en spridd férfallo-
struktur i de réntebarande skulderna vilket begransar refinansierings-
risken. Var laneportfdlj bestar av lan fran banker, livbolag, hypotekslan
mot sékerheter, icke sékerstallda obligationslan och féretagscertifikat.

Som sakerhet for [an fran banker och liknande stélls pant i fastig-
heter direkt eller via reverslan, aktiepant och moderbolagsgaranti.
Darutdver innehaller vissa laneavtal dtaganden och vissa begréansningar
bland annat avseende forandring i dgarstruktur, rantetackningsgrad,
beldningsgrad och soliditet. Alla ataganden var med god marginal
uppfyllda per 31 december 2019.

Laneportféljen uppgick vid arets utgang till 17 889 Mkr (16 882),
varav 57 procent (40) avsag lan fran banker och liknande mot sékerhet.
Upplaning fran kapitalmarknaden utan sadkerhet stod fér 43 procent
(39). Det finns staende kreditldften fran bank om 2 miljarder kronor
som utgdr backup for vid var tid emitterad volym av foretagscertifikat.

Kungsleden efterstravar dven att ha en 1dg andel kortfristig uppla-
ning och att vid varje tidpunkt ha en beredskap att hantera utbetal-
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ningar fér de kommande 12-18 manaderna. De sammantagna disponibla
medlen utgjorde 1954 Mkr (2 137) inklusive beviljade och tillgangliga
kreditfaciliteter efter avdrag fér backup for utestaende certifikat.

Kapital- och rédntebindning

Kungsleden efterstravar en valavvagd kapital- och rantebindning
med syfte att sdkerstélla det I6pande kassaflédet. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden har minskat ndgot och uppgar till 4,5 ar (5,6)
samtidigt som lanens forfalloprofil &r jAmnare férdelad vilket reducerar
refinansieringsrisken.

R&ntebindningen i merparten av lanen &r kortfristig (rérlig), och
Kungsleden hanterar rénterisk p& en koncernévergripande niva. Onskad
niva av skydd mot stigande rantor uppnas priméart genom anvéandning
av derivatinstrument i form av rénteswappar. Kungsleden arbetar aktivt
med att anpassa koncernens réantebindningsprofil i enlighet med beslu-
tad afférsplan och inom ramen fér koncernens finanspolicy.

Foér att reducera volatilitet i det I6pande rantenettot och pa langre
sikt dra nytta av det 1dga ranteldget upptogs under arets férsta kvartal
nya forwardstartande swappar om 2 000 Mkr i nominellt belopp med
start 2022 och slutforfall 2026. For att dra nytta av fortsatt sjunkande
réntor pa langre |&ptider under aret gjordes férlangningar av forward-
startande swappar om 3 000 Mkr vid utgadngen av det tredje kvartalet
och vid bérjan av det fjarde kvartalet. Genom omstruktureringarna
férlangs den genomsnittliga réntebindningstiden och uppgéar vid arets
utgang till 3,7 ar (2,7).

Derivat

Foérandring i swapportféljens marknadsvéarde redovisas som orealiserad
vardeférandring pa finansiella instrument i enlighet med redovisnings-
reglerna (IFRS 9). Orealiserade vardeférandringar paverkar arets resultat
men inte kassafldde eller férvaltningsresultat. Avstamning av aktuellt
marknadsvérde pa ingangna rantederivat sker [6pande med motparten
och verifieras mot en teoretisk vardering baserad pa aktuella marknads-
réntor. Vardet pa samtliga derivat uppgick till -105 Mkr (-30) Mkr vid arets
utgdng. Hela beloppet har kostnads- och skuldférts i koncernredovisning-
en. Derivatens varde paverkas av radande marknadsranta i férhallande
till avtalad swapranta samt aterstdende |6ptid. Vardeférandringen pa
finansiella instrument har under aret varit negativ och uppgick till 75 Mkr
som en konsekvens av att rantor pa langre |6ptider sjunkit.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt var netto en skuld om 2 488 Mkr (1892) och ar till
storsta delen hanforlig till forvaltningsfastigheter (2 927 Mkr i skuld)
och underskottsavdrag (435 Mkr i tillgang). Uppskjuten skatt berdknas
utifrdn en framréknad framtida skattesats om 20,6 procent (20,6) pa
underskottsavdrag samt skillnader mellan redovisat varde och skatte-
massigt varde pa tillgdngar och skulder. Att skattesatsen ber&knas till
20,6 procent, det vill sédga samma som den skattesats som géller om
ett ar, kommer av att férbrukade underskott och realiserade temporéra
skillnader ndrmsta aret férvantas vara lika stora. Arets férandring av
uppskjuten skatteskuld ar framst hanforlig till vardeférandringar och
skattemdassiga avskrivningar/avdrag fér fastigheter som gérs pa det
skattepliktiga férvaltningsresultatet.

Eget kapital

Eget kapital 6kade under perioden med totalresultatet pad 2 245 Mkr

(2 055) samt minskade med utdelning om 524 Mkr (480). Per 31 december
2019 uppgdr det egna kapitalet till 17 488 Mkr (15 767) eller 80,07 kronor
per aktie (72,19) motsvarande en soliditet pa 44,0 procent (44,5).

Hallbarhet

Arbetet med att miljécertifiera Kungsledens fastigheter fortskrider
och totalt &r nu 28 procent (17) av fastighetsvardet miljécertifierade.
Under aret har bland annat féljande fastigheter certifierats:

* Mimer 5

« Lustgarden 11

* Tegnér 15

* Bergudden 8

Arbetet med att minska energianvandningen i Kungsledens fastig-
heter har fortsatt under aret, bland annat genom dagligt arbete med
optimering av fastigheterna samt flera energibesparande investeringar
som minskat forbrukningen avsevart sdsom exempelvis en geoenergi-

anlaggning pa fastigheten Trekanten 5 i Danderyd.

Under &ret hélls 11 workshops om affarsetik och mangfald fér alla
anstéllda pa Kungsleden. Ett nytt hallbarhetsprogram fér byggprojekt
togs fram och koldioxidutsléppen férknippade med Kungsledens inkép
beraknades dversiktligt.

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Kungsleden valt att uppréatta den
lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport. Den har éverldmnats till revisorn samtidigt som arsredovisningen
(aterfinns pa sidorna 130-139).

Medarbetare

Medelantalet anstéllda under aret uppgick till 112 personer (109).
Andelen kvinnor var vid arsskiftet 53 procent (52). Ersattning till styrelse-
ledaméter och ledande befattningshavare avseende utfért arbete fram-
gar av not 7. Inga transaktioner utdver dessa ersattningar har skett med
nagot nérstdende bolag eller privatperson.

Arsstdmman antar &rligen riktlinjer fér ersattningar och andra
anstallningsvillkor for ledande befattningshavare. En sammanfattande
beskrivning av riktlinjerna som antogs pa arsstdmman 2019 framgar
pa sidan 85 och de fullstdndiga riktlinjerna finns att 1asa i kallelsen till
arsstamman 2019 pa Kungsledens hemsida.

| samband med arsstdmman 2020 avser styrelsen féresla andringar
i riktlinjerna. De nya riktlinjerna innefattar bland annat féljande:

En framgangsrik implementering av bolagets afférsstrategi och
tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hall-
barhet, férutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla kvalificerade
medarbetare. For detta kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig
ersattning. Riktlinjerna mojliggoér att ledande befattningshavare kan
erbjudas en konkurrenskraftig totalersattning.

Kungsledens styrelse har féreslagit att arsstamman 2020 ska anta
ett langsiktigt aktiekursrelaterat incitamentsprogram fér perioden
2020-2022 ("LTI-programmet”). Det féreslagna LTI-programmet ska
beslutas av bolagsstdmman och omfattas darfér inte av riktlinjerna.
Vd, vvd och 6vriga ledande befattningshavare i Kungsleden deltar
i LTI-programmet. De prestationskrav som anvands for att bedéma
utfallet av LTI-programmet, totalavkastningen som aktiedgarna erhaller
pad Kungsledens aktie, har en tydlig koppling till Kungsledens strategi
och ldngsiktiga malbild och ddrmed till bolagets langsiktiga varde-
skapande, inklusive dess hallbarhet. LTI-programmet uppstéller vidare
krav pa att halften av det kontantbelopp som betalas ut till deltagarna
ska investeras i Kungsledenaktier.

Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta
till att framja bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, och utfallet har darfér i huvudsak kopplats till Kungs-
ledens kundnoéjdhet och férvaltningsresultat.

Kungsleden ska tillampa ersattningsnivaer och anstéliningsvillkor
som erfordras for att kunna rekrytera och behalla ledande befatt-
ningshavare med hdg kompetens och kapacitet att né uppstéllda
mal, utformade i syfte att frémja bolagets langsiktiga vardeskapande.
Ersattningsformerna ska motivera de ledande befattningshavarna att
gora sitt yttersta for att sakerstélla aktiedgarnas intressen.

Ersattningsformerna ska vara marknadsmassiga, enkla och transpa-
renta. Ersattningen till de ledande befattningshavarna ska i normalfallet
besta av féljande komponenter: fast kontantlén, rorlig kontantersatt-
ning, pensionsférmaner och andra férmaner. Bolagsstdmman kan dér-
utdver - och oberoende av riktlinjerna - besluta om exempelvis aktie-
och aktiekursrelaterade ersattningar motsvarade LTI-programmet.

Den fasta Idnen (“arslénen”) till ledande befattningshavare ska vara
marknadsanpassad och vara baserad pa kompetens, ansvar, erfarenhet
och prestation.

Den kortsiktiga rérliga kontantersattningen far under ett och samma
rékenskapsar uppga till hdgst 75 procent av arslénen fér vd och vvd,
och hogsta utfall for 6vriga ledande befattningshavare ar 50 procent av
arslénen under ett och samma rékenskapsar.

Den rérliga kontantersattningen ska vara kopplad till férutbestéamda
och métbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella. De
kan ocksa utgdras av individanpassade mal. Uppfyllelse av kriterier fér
utbetalning av kortsiktig rorlig kontantersattning ska matas under en
period om ett ar. Kriterierna ska vara utformade sa att de framjar bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, genom
att exempelvis ha en tydlig koppling till affarsstrategin eller framja
befattningshavarens langsiktiga utveckling. Den kortsiktiga roérliga
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kontantersattningen ska darfér for vd och vvd till en betydande del vara
beroende av Kungsledens férvaltningsresultat och till resterande del vara
beroende av Kungsledens kundnojdhet. For évriga ledande befattningsha-
vare ska den kortsiktiga rérliga kontantersattningen till en betydande del
vara beroende av Kungsledens forvaltningsresultat, och resterande del ska
vara beroende av Kungsledens kundnéjdhet respektive individuella mal.

Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig
kortsiktig kontantersattning avslutats ska bedémning ske i vilken utstrack-
ning kriterierna uppfyllts. Ersattningsutskottet ansvarar fér bedémningen
savitt avser rorlig kontantersattning till de ledande befattningshavarna.
Savitt avser finansiella mal ska bedémningen baseras pa den av bolaget
senast offentliggjorda finansiella informationen. Ersattningsutskottet ska
utnyttja sin diskretion att besluta om kortsiktig rérlig ersattning pa ett
satt som innebér att det finns en koppling mellan sadan ersattning och
bolagets resultat. Ersattningsutskottet ska i sin diskretiondra bedémning
aven beakta hallbarhetsfragor.

De fullstdndiga ersattningsriktlinjerna som féreslas arsstdmman
2020 fér beslut finns att 1&sa i sin helhet i kallelsen till arsstémman 2020
pad Kungsledens hemsida.

RISKER OCH RISKHANTERING

Kungsleden utsatts I6pande fér olika risker som kan f& betydelse for
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 i verksamheten & omvérldsrelaterade risker, risker relaterade till
fastighetsutveckling, hallbarhetsrisker, finansiella risker, I T-risker samt
forandringar i skatteregelverk. Vara risker och var riskhantering framgar
pa sidorna 72-76.

Framtid

Var beddmning &r att tillvdxten i Sverige kommer att vara nagot lagre
2020 samtidigt som de svenska finanserna ar stabila och ger méjlighet
till en expansiv finanspolitik férutsatt 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
Vésteras ligger pa bra nivaer och var bedémning &r att det finns utrym-
me for ytterligare forbattring av bade hyresnivaer och uthyrningsgrad.
Bolagets starka finansiella stallning som under aret bekraftades genom
att Moody s valde att uppgradera Kungsledens kreditbetyg till Invest-
ment Grade, ger goda mojligheter till vidareutveckling av fastighetsbe-
standet. | Stockholm pagar ett flertal projekt, bland annat i fastigheter-
na Blastern, Rotterdam och Stettin. | Ostersund p&gar en nybyggnation
av ett hakte med fardigstéllande under det férsta halvaret 2020 och

i Malmé pabdrjas nybyggnation av en kontorsfastighet i Hyllie. Dessa
investeringar kommer att géra vara marknadsomraden mer attraktiva
och 6ka lbnsamheten i bolaget.

Moderféretag

Moderféretag ér Kungsleden AB (publ). Moderbolagets verksamhet &r

i huvudsak att &ga aktier i de rérelsedrivande dotterbolagen. Resultat
fore skatt uppgick till 210 Mkr (429). Det lagre resultatet ar hanforligt till
lagre intékter fran dotterféretag. De orealiserade vardeférandringarna
pa finansiella instrument uppgar under aret till -70 Mkr (-78). Moder-
bolagets tillgangar uppgick till 18 684 Mkr (22 500). Soliditeten upp-
gick till 42 procent (37).

Utdelning och vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel, kronor:

4 485 668 918
3133547165
205438648

7 824 654 731

Balanserade vinstmedel

Overkursfond

Arets resultat

Totalt

Styrelsen foreslar att vinstmedilen disponeras pa féljande sétt, kronor:

Utdelning till aktiedgarna om 2,60 kronor per aktie 567 848 585
Overkursfond 3133547165
Balanseras i ny rékning 4123 258 980

Totalt 7824 654 731
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STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING
Motivering
Styrelsen far harmed avge féljande yttrande i enlighet med 18 kap.
4§ aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsens motivering till att den foére-
slagna vinstutdelningen &r férenlig med bestdmmelserna i 17 kap 3§ 2
och 3 styckena aktiebolagslagen (2005:551) ar féljande:

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt
i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner). Moderbolagets egna kapital har berdknats i
enlighet med svensk lag och med tillampning av Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR2 (Redovisning for juridiska
personer). Styrelsen finner att full taéckning finns fér bolagets bundna
egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen. Styrelsen finner
aven att foreslagen utdelningen till aktiedgarna ar forsvarlig med han-
syn till de beddmningskriterier som anges i 17 kap. 3§ 2 och 3 styckena
i aktiebolagslagen (2005:551), det vill sdga med hanvisning till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets och koncernens egna kapital samt bolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. 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 mojligheter att infria sina
ataganden. Det framgar av férslaget till vinstdisposition att styrelsen
féreslar att utdelning I8mnas med 2,60 kronor per aktie, motsvarande
ett sammanlagt belopp om cirka 568 Mkr. Féreslagen utdelning utgor
7 procent av bolagets eget kapital och 3 procent av koncernens eget
kapital. Koncernens belaningsgrad respektive rantetackningsgrad
2019 uppgick till 46 procent respektive 4,6 gdnger. Den uttalade mal-
sattningen fér koncernens kapitalstruktur med en beldningsgrad som
varaktigt ej skall 6verstiga 50 procent och en rantetackningsgrad om
minst 2,5 ganger innehalls efter den féreslagna vinstutdelningen.
Planerade investeringar har beaktats vid bestdmmandet av den
foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen har ingen vasentlig
betydelse fér bolagets och koncernens férmaga att géra ytterligare
affarsmassigt motiverade investeringar enligt antagna planer.

Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen

har goda férutsattningar att ta framtida afféarsrisker och dven 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 ovéntade
handelser. 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
ovantade handelser.

Stéllning i 6vrigt

Styrelsen har évervéagt alla évriga kdnda férhallanden som kan ha
betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stallning och
som inte beaktats inom ramen fér det ovan anférda. Darvid har ingen
omstandighet framkommit som goér att den féreslagna utdelningen
inte framstar som férsvarlig.
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KONCERNEN - FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

Omréaknad?
Resultatriakningar, Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Intakter 2423 2385 2323 2 430 2314
Fastighetskostnader -773 -800 -785 -827 -769
Driftnetto 1650 1586 1538 1602 1545
Forsaljnings- och administrationskostnader -109 -95 -120 -112 -106
Finansnetto -356 -366 -433 -500 -473
Forvaltningsresultat 1185 1124 985 990 966
Resultat fran férsaljining Nordic Modular - - - - 24
Vardeférandringar fastigheter 1756 1603 14N 1691 981
Véardeférandringar derivat -75 -73 85 -321 176
Resultat fére skatt 2867 2653 2481 2 360 2147
Skatt -622 -598 -575 -492 -1642
Arets resultat 2245 2 055 1906 1869 505

Omréknad?®
Rapporter éver finansiell stillning, Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 38 310 34 697 30974 29 533 27 470
Ovriga anlaggningstillgdngar 830 20 28 32 21
Ovriga kortfristiga fordringar 237 201 231 231 232
Derivat - 4 = = 49
Kassa och bank 353 471 313 57 441
SUMMA TILLGANGAR 39 730 35 394 31546 29 854 28 213
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17 488 15 767 14192 1123 9 333
Réantebéarande skulder 17 889 16 882 15153 16 511 17 456
Derivat 105 34 171 653 395
Ej rantebarande skulder 4248 271 2 029 1567 1028
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 730 35 394 31546 29 854 28 213

Omréknad?®
Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, % 4,5 4.8 51 5,6 6,6
Uthyrningsgrad, %* 91,5 91,5 90,5 90,6 90,6
Overskottsgrad, % 68,2 66,7 66,3 66,2 69,0
FINANSIELLA
Avkastning pa totalt kapital, % 41 4,4 4,6 5,2 5,8
Avkastning pa eget kapital, % 13,5 13,7 15,1 18,0 5,5
Réntetackningsgrad, ggr 4,6 4] &3 3,0 29
Soliditet, % 44,0 44,5 45,0 373 331
Belaningsgrad, % 45,8 47,3 479 55,7 61,9
DATA PER AKTIE
Utdelning (betald), kr 2,40 2,20 2,00 2,00 1,50
Forvaltningsresultat, kr? 5,43 515 4,66 5,31 518
Arets resultat, kr? 10,28 9,41 9,03 10,01 2,71
EPRA EPS (foérvaltningsresultat efter skatt), kr? 5,37 4,84 4,45 5,05 4,83
EPRA NAV (langsiktigt substansvéarde), kr 91,94 81,01 71,87 69,32 56,76
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr 89,61 79,66 70,65 65,73 55,07

. Hela arets resultat &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

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

4 Definitionen av uthyrningsgrad har justerats fér aren 2019, 2018 och 2017. Jamférelsetalen fér aren 2016 och 2015 har ej omraknats.

Generell definitionslista finns pa sidan 152-153.
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Resultatrakning - koncernen

KONCERNEN - RAKENSKAPER

Mkr Not 2019 2018
Hyresintakter 5] 2418 2 377
Ovriga intakter 5 8
Fastighetskostnader 8 -773 -800
Driftnetto 1650 1586
Forséljnings- och administrationskostnader 6,7,8 -109 -95
Finansnetto
Finansiella intékter och kostnader 9 -325 -366
Kostnader avseende nyttjanderatter 914 -31 -
-356 -366
Forvaltningsresultat 1185 1124
Vardefoérandringar
Fastigheter’ 13 1756 1603
Réntederivat 9 -75 73
1682 1529
Resultat fére skatt 2867 2653
Skatt
Aktuell skatt 10 (0] -2
Uppskjuten skatt 10 -622 -596
-622 -598
Arets resultat? 2245 2 055
Resultat per aktie fore och efter utspadning n 10,28 9,41
Mkr 2019 2018
Arets resultat 2245 2 055
Ovrigt totalresultat
Arets omrakningsdifferens vid omrakning av utldndska verksamheter (e} [0}
Arets totalresultat? 2245 2 055

Vardeférandring fastigheter bestar av orealiserade vardeférandringar om 1762 Mkr (1619) och resultat fran fastighetsférsaljningar om -5 Mkr (-16).

2 Hela arets totalresultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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KONCERNEN - RAKENSKAPER

Rapport dver finansiell stallning - koncernen

Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar 12 12 n
Forvaltningsfastigheter 13 38 310 34 697
Tillgdngar med nyttjanderatt 14 812 -
Inventarier 15 4 5
Andra langfristiga fordringar 16, 22 2 4
Summa anldggningstillgangar 39140 34 718
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 22 22 26
Ovriga fordringar 22 34 27
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 181 149
Derivat 18, 22 - 4
Kassa och bank 353 47
Summa omsittningstillgangar 590 677
SUMMA TILLGANGAR 39 730 35 394
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 91 91
Ovrigt tillskjutet kapital 4 506 4 506
Andra reserver 4 4
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) 12 887 11166
Summa eget kapital 17 17 488 15 767
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18, 21, 22 9 094 9 204
Ovriga rantebarande skulder 18, 21, 22 8 146 6 246
Skulder avseende nyttjanderatt 14 804 -
Derivat 18, 22 105 34
Uppskjuten skatteskuld 10 2 488 1892
Avsattningar 19 3 5
Summa langfristiga skulder 20 640 17 381
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18, 22 - -
Ovriga rantebarande skulder 18, 22 650 1432
Skulder avseende nyttjanderatt 14 8 -
Leverantorsskulder 22 302 283
Skatteskulder (0] 5
Ovriga skulder 20,22 172 87
Upplupna kostnader och férutbetala intékter 22 470 439
Summa kortfristiga skulder 21 1602 2 246
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 730 35 394

For information om koncernens stéllda sédkerheter och eventualférpliktelser, se not 24.
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KONCERNEN - RAKENSKAPER

Rapport &éver férandringar | eget kapital - koncernen

Ovrigt tillskjutet Omréknings- Balanserat Totalt
Mkr Aktiekapital kapital differens resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 91 4 506 4 9 591 14 192
Arets totalresultat - - - 2 055 2 055
Utdelning - - - -480 -480
Utgaende eget kapital 2018-12-31 91 4 506 4 11166 15 767
Ingdende eget kapital 2019-01-01 91 4 506 4 11166 15 767
Arets totalresultat - - - 2245 2245
Utdelning - - - -524 -524
Utgaende eget kapital 2019-12-31 91 4 506 4 12 887 17 488
Rapport dver kassafldéden - koncernen
Mkr Not 2019 2018
RORELSEN
Forvalningsresultat 1185 1124
Ovriga justeringar som inte ingar i kassaflédet 3 7
Betald skatt -3 o]
Kassafléden fran rérelsen 24 1186 1131
Féréndringar i rérelsekapital
Rorelsefordringar -38 38
Roérelseskulder 10 -42

72 -4

Kassafléde fran rérelsen efter férandring i rérelsekapital 1257 1127
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -1509 -1300
Tillgdngsférvéarv av fastigheter -1080 -1836
Forsaljning av fastigheter 724 1005
Kop av inventarier -1 -
Férvarv av immateriella tillgdngar -4 -
Investeringar i évriga finansiella tillgangar - -206
Kassafldéde fran investeringsverksamheten 24 -1870 -2 337
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 7 609 5330
Amortering av lan -6 602 -3 602
Utdelning -513 -360
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 24 495 1368
ARETS KASSAFLODE -118 158
Likvida medel vid arets bérjan 471 313
Kursdifferens i likvida medel (0] ]
Likvida medel vid arets slut 24 353 471
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KONCERNEN - NOTER

Noter - koncernen

ALLMANN UPPLYSNING

Kungsleden AB (publ) org. nr. 556545-1217, &r moderbolag i Kungs-
ledenkoncernen. Kungsleden AB (publ) har sitt séte i Stockholm med
adress Warfvinges vag 31, Box 704 14, 107 25 Stockholm. Koncernre-
dovisningen och arsredovisningen fér Kungsleden AB (publ) fér det
rékenskapsar som slutar den 31 december 2019 har godkants av styrelsen
och verkstallande direktéren den 17 mars 2020 och férelaggs till ars-
stdmman den 23 april 2020 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 godkénts av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner tillampats.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER 2019

Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma redovis-
ningsprinciper sdsom de har beskrivits i arsredovisningen fér 2018 med
undantag fér nedanstaende andring.

IFRS 16 LEASING

Fran och med 1januari 2019 tillampar Kungsleden IFRS 16 Leasing. IFRS
16 erséatter IAS 17 och paverkar framst leasetagarens redovisning och
innebar att ndstan samtliga leasingkontrakt redovisas i balansrakning-
en, da ingen atskillnad langre gérs mellan operationella och finansiella
leasingavtal. Enligt den nya standarden ska en tillgdng (rattigheten
att anvanda en leasad tillgang) och ett finansiellt atagande att betala
leasingavgifter redovisas. Korta kontrakt och kontrakt av mindre varde
undantas. Redovisningen for leasegivare ar i allt vasentligt oférand-
rad. For Kungsleden innebar férandringen framst att tomtrattsavtal
upptas i balansrdkningen till ett berdknat nyvérde av framtida avgalder.
| resultatrakningen redovisas tomtrattsavgalden som en finansiell
post i anslutning till finansnettot istallet for att som tidigare redovisas
som fastighetskostnad. For leasingavtal utéver tomtrattsavtal delas
leasingskostnaden upp i en avskrivhingskomponent som redovisas som
fastighetskostnad samt en rantekomponent som redovisas i finansnettot.
Omklassificeringen har ej medfért ndagon paverkan pa totalresultatet
och standarden har inte tilldmpats retroaktivt. Pa intdktssidan har
koncernen som leasegivare inte paverkats i nagon vasentlig omfattning.
Gjorda uppskattningar och bedémningar samt omrékning av ingdende
balanser framgar av not 14.

IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee beddms fér narvarande inte paverka
Kungsledens resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV

FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp &r om inte annat

anges angivna i Mkr. Tillgadngar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvarden, férutom férvaltningsfastigheter och finansiella in-
strument som varderas till verkligt varde. Férandring av verkliga varden
redovisas i resultatrékningen. Att uppratta de finansiella rapporternai
enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intékter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ar
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 uppskatt-
ningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses dver
regelbundet. Bedémningar gjorda av foretagsledningen vid tillamp-
ningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rappor-
terna och gjorda uppskattningar beskrivs narmare i not 3.

KLASSIFICERING

Kungsledens verksamhet utgors till stor del av férvaltning av ett stort
antal fastigheter som hyrs ut till utomstaende hyresgéster. Hyreskon-
trakt upprattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar tre till tio ar.
Hyresperioden varierar dock och kan |&pa pa upp till drygt 20 ar. Fére
avtalstidens utgang sker omférhandling med hyresgésten med avseende
pa hyresniva och dvriga villkor i avtalet, om avtalet inte &r uppsagt.
Det &r dock svart att efter det initiala avtalstillfallet veta hur lange ett
avtal kommer att 16pa, samt att det vid varje tillfalle finns ett stort antal
parallellt Idpande avtal med olika avtalslangd. Detta gér det svart att
definiera Kungsledens affarscykel. Det &r &ven svart att definiera hur
lange en fastighet férvantas innehas. Med hansyn till detta presenteras
tillgdngar och skulder i rapporten éver finansiell stéllning i minskande
likviditetsordning da det ger information som a&r tillférlitlig och relevant
i forhallande till verksamheten.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterféretag.
Dotterféretag &r féretag som star under ett bestdmmande inflytande
frdn moderbolaget. Bestdmmande inflytande féreligger om moderbola-
get har inflytande dver investeringsobjektet, &r exponerad fér eller har
ratt till rérlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvéanda sitt
inflytande &ver investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedém-
ningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, beaktas potentiella
rostberattigande aktier samt om de facto kontroll féreligger. Koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med férvarvsmetoden som
innebér att tillgdngar, skulder och eventualférpliktelser har varderats till
verkligt varde vid forvarvstidpunkten enligt upprattad férvarvsanalys.
Képta bolags intadkter och kostnader ingar i koncernredovisningen fran
och med tilltraddestidpunkten. Salda bolags resultat tas med fram till
det datum da bolaget frantrédds. Koncerninterna fordringar och skulder,
intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag,
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Omrédkning av utldndsk verksamhet

Rakenskaperna for var och en av de utlandska dotterféretagen foérs i den
lokala valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella rapporter
presenteras i svenska kronor (SEK). Resultat- och balansrakningar for
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utlandska verksamheter omréknas till SEK enligt dagskursmetoden,
vilket innebéar att balansrakningarna omraknas till balansdagens kurs
forutom eget kapital som omraknas till historisk kurs. Resultatrakning-
arna omraknas till periodens genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid
omrakning redovisas via 6vrigt totalresultat som en omrakningsdifferens.
Vid omrakning har féljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs

SEK 2019 2018 2019-12-31 2018-12-31
EUR 10,59 10,26 10,43 10,28
PLN 2,46 2,41 2,45 2,39

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Rapport dver kassafldéden ar upprattad i enlighet med indirekt metod
enligt IAS 7 Rapport dver kassafléden.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Ett férvarv konsolideras fran och med tilltrddesdagen och en avyttring
fram till frantradesdagen. Fordran eller skuld gentemot motparten mellan
affarsdag och likviddag/tilltrddesdag redovisas brutto under dvriga
fordringar respektive évriga skulder.

TILLGANGSFORVARV

Det &r vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med bolag innehdllande
fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer. Fastigheter kdps
genom férvérv av bolag bland annat fér att stdmpelskatt utgar vid
fastighetsdverlatelser och att en bolagsforsaljning jamfért med en
direktférsaljining har skatteférdelar for séljaren. Vid ett tillgdngsférvary
genom bolagsaffar hanteras férvarvet som om fastigheten/-erna kdpts
direkt. Denna typ av kdpta bolag har normalt inga anstallda eller ndgon
organisation eller annan verksamhet &n den som ar direkt hanforlig till
fastighetsinnehavet. Anskaffningsvardet proportioneras ut pa férvarvade
tillgangar och évertagna skulder baserat pa dessa verkliga varden.
Ingen uppskjuten skatt redovisas. Kungsleden redovisar erhdllina avdrag
fér uppskjuten skatt som en orealiserad vardeféréandring pa fastigheten
direkt vid tidpunkten for forvarvet. Vid en direktforséaljning av en
fastighet for vilken all temporar skillnad inte har redovisats uppkommer
en skattekostnad vid foérsaljning till redovisat varde. Sker en forsaljning
istallet via bolag, vilket ar vanligast, kommer kdpare och saljare normalt
Overens om ett prisavdrag motsvarande endast en del av skillnaden
mellan skattemdssigt restvarde och éverenskommet fastighetsvarde.
Det innebar att en bokféringsmassig skatteintakt uppkommer om det
finns en uppskjuten skatteskuld redovisad som &verstiger avdraget i
affaren, alternativt uppkommer en skattekostnad om avdraget ér hogre
an den bokférda skatteskulden.

RORELSEFORVARV

Vid férvarv dar Kungsleden far bestdmmande inflytande dver en eller
flera, i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas féorvarvsmetoden
i enlighet med IFRS 3 Rorelseférvarv. Den kdpta enhetens identifier-
bara tillgangar, skulder och eventualférpliktelser redovisas till verkligt
véarde vid forvarvstidpunkten och resultat hanfoérligt till den férvarvade
verksamheten inrdknas fran och med tilltradesdagen. Uppskjuten
skatt for eventuella évervarden hanforliga till forvarvet redovisas
som skuld utifran nominell skattesats. Skillnaden mellan uppskjuten
skatt enligt nominell skattesats och det varde som den temporara
skillnaden varderats till i forvarvsanalysen redovisas som goodwill.
Transaktionskostnader kostnadsférs som administrationskostnad i
samband med forvarvet. Vid férvarv av ytterligare andelar i ett bolag
som Kungsleden darmed erhaller bestdmmande inflytande dver,
omvarderas tidigare andelar till verkligt varde via resultatrdkningen.
Ar det istallet ett forvary av ytterligare andelar i ett bolag som sedan
tidigare konsolideras, redovisas skillnaden mellan kdpeskilling och
nettovarden enligt tilltradesbalansen som en dgartransaktion direkt
mot eget kapital. Vid en delférsaljning av ett koncernféretag men
med bibehallet bestdmmande inflytande redovisas en skillnad mellan
forsaljningspris och vardet av sald andel som en dgartransaktion
direkt mot eget kapital. Vid en delférsaljning av ett koncernféretag
innebdrande att bestdmmande inflytande férloras redovisas ett
rearesultat och en omvérdering av kvarvarande innehav éver resultat-
rakningen. Antal rorelseférvary &r vanligtvis fa. Under aret har inga
rorelseférvarv skett.

RORELSESEGMENTSRAPPORT

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
frén vilken den kan generera intdkter och adra sig kostnader och foér
vilka det finns fristaende finansiell information tillganglig. Ett rérelse-
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segments resultat foljs vidare upp av foretagets hégste verkstallande
beslutsfattare (koncernledningen) foér att utvardera resultatet samt for
att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet. Se not 4 for ytterligare
beskrivning av indelningen och presentationen av rérelsesegment.

INTAKTER
Kungsledens intédkter omfattas till vervagande del av IFRS 16
Leasing och inbegriper sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index,
tildggsdebitering for investeringar samt fastighetsskatt. Hyresavtal
klassificeras som operationella leasingavtal med utgdngspunkt i att
fastigheten kvarstar i Kungsledens &go &ven om avtalet kan 16pa pa
upp till drygt 20 &r. Hyresintékter fran férvaltningsfastigheter redo-
visas linjart i arets resultat baserat pa villkoren i hyresavtalet. Den
sammanlagda kostnaden for ldmnade rabatter och andra férmaner
redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart 6ver hyres-
perioden. Intékt av fastighetsfdrsaljningar redovisas pa frantrades-
dagen. Har hyresgaranti erhallits i samband med férvarv redovisas
en intékt i koncernredovisningen i takt med att hyresgarantin tas i
bruk genom uteblivna hyresintakter.

Utdebitering av vissa intédkter omfattas av IFRS 15 Intékter fran avtal
med kunder, sdsom varme, kyla, sopor, vatten, snéréjning m.m. Intékter
hanférliga till IFRS 15 uppgar inte till véasentliga belopp.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda sdsom l&ner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfranvaro redovisas i takt med att de anstéallda utfor
tjanster. Ataganden fér de anstéllda tryggas genom avgiftsbestamda
pensionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner
klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse ér begransad till de
avgifter foretaget atagit sig att betala. | sadant fall beror storleken pa
den anstélldes pension pa de avgifter som féretaget betalar till planen
eller till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Foljaktligen ar det den anstallde som bar den aktuariella risken
(att ersattningen blir lagre &n férvantat) och investeringsrisken (att
de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrackliga fér att ge
de forvantade ersattningarna). Féretagets forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i arets
resultat i den takt de intjdnas genom att de anstallda utfort tjanster
at foretaget under en period. | enlighet med uttalanden fran Radet
for finansiell rapportering redovisas pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom férsdkring hos Alecta som en avgiftsbestamd plan sa
lange ITP-planen ar oférandrad i sin grundkonstruktion. En kostnad
for ersattningar i samband med uppséagningar av personal redovisas
endast om féretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk moj-
lighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta
en anstallning fore den normala tidpunkten. Nar ersattningar [&mnas
som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en
kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras
och antalet anstallda som kommer att acceptera erbjudandet tillfér-
litligt kan uppskattas.

LEASING

Kungsleden &r en stor leasegivare i och med den stora mangden
hyresavtal, vilka behandlas i avsnittet Intakter ovan. Som leasetagare
har Kungsleden fréamst tomtrattsavtal samt mindre arrende- och
billeasingavtal. Tomtrattsavtalen upptas i balansrédkningen genom att
nuvardet av framtida tomtrattsavgélder ska redovisas som en tillgang
respektive skuld. | resultatrakningen redovisas tomtrattsavgalden som
en finansiell post i anslutning till finansnettot. For leasingavtal utéver
tomtrattsavtal delas leasingskostnaden upp i en avskrivningskompo-
nent som redovisas som fastighetskostnad samt en rantekomponent
som redovisas i finansnettot.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Réanteutgifter och
andra finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under byggtiden
medan de vid till- och ombyggnad kostnadsférs I6pande, eftersom
investeringarna &r mindre och uppférandetiden oftast ar kortare.
Derivat anvands i syfte att uppna énskad réntebindning. Intékter och
kostnader avseende derivat redovisas I6pande i resultatrakningeni
posterna orealiserade vardeférandringar finansiella instrument och
bland rantekostnader. Intédkter och kostnader for I6sen och omfor-
handlingar av derivat samt réanteskillnadsersattningar redovisas nar de
uppstar. Rénteintakter och rantekostnader pa finansiella instrument
redovisas enligt effektivréantemetoden. Effektivréantan &r den rénta
som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under ett finansiellt instruments forvantade 16ptid till den finansiella
tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.
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INKOMSTSKATTER

| resultatrékningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for
svenska och utldndska koncernenheter utom déa underliggande trans-
aktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatte-
effekt redovisas i eget kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt
gallande lagstiftning i respektive land. Féretagsbeskattningen i Sverige
andrades 2019. Bolagsskatten sénktes fran 22,0 procent till 21,4 procent
och kommer sénkas ytterligare ar 2021 till 20,6 procent. Vidare infor-
des en begransning fér rantor som i korthet innebar att avdrag for
negativt rantenetto maximalt kan yrkas till ett belopp motsvarande
30 procent av ett bolags skattemassiga resultat fore ranta, skatt och
avskrivningar (EBITDA). Vid berékning av rdnteavdraget ska eventuell
avrakning mot underskottsavdrag och koncernbidrag beaktas. Bolag
med positiva rantenetton far i deklarationen ge bort dessa till bolag
med negativa rantenetton. Kungsleden raknade om avsattningen

for uppskjuten skatt redan 2018 med anledning av sénkningen av
bolagsskatten. Aktuell skatt berdknas utifrdn redovisat resultat med
tilldgg foér ej avdragsgilla poster samt med avdrag for ej skattepliktiga
intékter. Inkomstskatt redovisas enligt balansrékningsmetoden, vilken
innebar att uppskjuten skatt beraknas for pa balansdagen identifierade
tempordara skillnader mellan tillgdngarnas eller skuldernas skatte-
massiga varden och deras redovisade varden. Temporéra skillnader fore-
kommer framst for fastigheter, finansiella instrument, ackumulerade
dveravskrivningar pa inventarier och periodiseringsfonder. Temporéra
skillnader vérderas till nominell skattesats och féréandringen fran fore-
gaende balansdag redovisas &ver resultatrakningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader 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 dotterféretag utgor
férvarvet antingen ett forvarv av rorelse eller férvéry av tillgadngar. Vid
rérelseférvarv redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande skatte-
sats utan diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgdngsférvéry
redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten
utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande till-
gangens verkliga varde. Efter forvarvet bokférs full uppskjuten skatt
for framtida vardeférandringar.

TRANSAKTIONER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas med valutakursen vid trans-
aktionstidpunkten. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta
omraknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatférs.
Kursdifferenser avseende rérelsefordringar- och skulder redovisas

i rorelseresultatet, medan kursdifferenser hanférliga till finansiella
tillgangar och skulder redovisas i finansnettot.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra nérsta-
ende féretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och
marknadsprissattning.

FASTIGHETER

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker dar-
efter for utgifter vid investeringsatgarder som leder fram till framtida
ekonomisk nytta om utgiften kan berédknas tillforlitligt. Aven utgifter
som avser utbyte av hela eller delar av identifierade komponenter samt
utgifter som medfoér att ny komponent tillskapats aktiveras. | koncernen
varderas sedan fastigheten till verkligt varde enligt nedan redovisad
metod. Andra tillkommande utgifter redovisas som en kostnad i den
period de uppkommer. Rantekostnader vid stérre till- och ombyggnader
aktiveras inte.

Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som &gs i syfte att generera hyresintékter och/
eller vardestegringar rubriceras i koncernen som foérvaltningsfastig-
heter. Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i rapport
dver finansiell stallning i enlighet med IAS 40. Under verksamhetsaret
sker omvéardering |6pande och redovisas utifrdn intern vardering. Fér
beskrivning av varderingsmetoder Ias vidare i not 13. For 6vervaganden
avseende vardering av fastigheter, se dven not 3. Eventuella avdrag
avseende uppskjuten skatt vid kép av fastigheter via bolag (tillgangs-
férvarv) som erhalls utdver bokférd skatt i kdpt bolag redovisas som
en orealiserad vardeférandring pa fastigheten 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 ar
beddmningar om framtida kassafléden och den prisniva som beraknas

kunna uppnas i en transaktion mellan kunniga parter till marknads-
massiga villkor. Ej fardigstallda fastigheter &r dock nagot svarare
att vardera an befintliga eftersom den slutliga kostnaden inte kan
faststéllas och processen fram till funktionell/uthyrd fastighet endast
kan beddémas.

INVENTARIER OCH IMMATERIELLA TILLGANGAR

Inventarier och immateriella tillgangar har upptagits till anskaffnings-
varde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan och
eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarier och immateriella tillgangar
skrivs av linjart enligt plan pa anskaffningsvardet éver fem ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel,
kundfordringar, langfristiga fordringar, évriga fordringar, derivat samt
férutbetalda kostnader och upplupna intékter. Pa skuldsidan aterfinns
rantebéarande skulder, leverantdrsskulder, 6vriga skulder, derivat samt
upplupna kostnader och férutbetalda intékter. Redovisningen beror pa
hur de finansiella instrumenten har klassificerats. Foér information om
féretagets exponering for finansiella risker och hur riskerna hanteras
héanvisas till not 2.

Redovisning i rapporten éver finansiell stadllning

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det féreligger en legal ratt
att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten
odver finansiell stéllning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
massiga villkor.

En fordran tas upp nar bolaget presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger for motpart att betala aven om faktura annu inte skickats.
Kundfordringar tas upp i rapporten dver finansiell stallning nar faktura
har skickats. Hyresfordringar tas upp nar den period de avser infaller.
Langfristiga fordringar, som uteslutande utgérs av sa kallade séljarre-
verser, tas upp till nominell fordran justerad fér nuvardet av eventuell
skillnad mot en marknadsmassig ranta. Skuld tas upp nar motparten
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om
faktura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura
mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran rapporten éver finansiell
stallning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
foérlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for del av en finan-
siell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran rapporten dver finansiell
stéllning nér forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat séatt inte &r
aktuell. Detsamma géller for del av finansiell skuld. Vid varje rapport-
tillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att
en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av
nedskrivning. Vinster och férluster fran borttagande ur balansrékning
samt modifiering redovisas i resultatet.

Kategorier av finansiella instrument:

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som &ar
skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for férvaltning
av tillgdngen och karaktaren pa tillgdngens 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 anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader.
Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade
véardet. Efter férsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrdntemetoden. Tillgdngarna omfattas av en foérlustreservering
for forvantade kreditforluster.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen till-
lampar ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning
inot 22.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
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anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektiviantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen till-
lampar ej sékringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning
inot 21.

Nedskrivningar

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid

varje balansdag for att beddma om det finns indikation pa nedskriv-
ningsbehov. Om nagon sadan indikation finns beréknas tillgdngens
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 framat-
blickande och en férlustreservering gors nar det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid foérsta redovisningstillfallet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafldden
hanférliga till fallissemang antingen fér de ndstkommande 12 manaderna
eller for den forvéntade aterstaende I6ptiden for det finansiella instru-
mentet, beroende pa tillgdngsslag och pa kreditférsdmring sedan
foérsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditférluster aterspeglar
ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen fér redovisning av férvantade kund-
forluster tilldmpas for kundfordringar, hyresfordringar och avtalstill-
gangar. Detta innebér att férvantade kreditférluster reserveras for
aterstaende 16ptid, vilken férvantas understiga ett ar fér samtliga
fordringar. Hyra faktureras i forskott, vilket innebar att samtliga redo-
visade hyresfordringar har forfallit till betalning. Koncernen reserverar
for férvantade kreditférluster baserat pd antal férfallodagar samt
utifrdn individuell bedémning av risken att fordringen inte kommer
att erhallas. Koncernens kunder &r en homogen grupp med likartad
riskprofil, varfér kreditrisken initialt beddms kollektivt for samtliga
kunder. Eventulla storre enskilda fordringar beddms per motpart.
Kungsleden skriver bort en fordran nar det inte langre finns nagon
férvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla
betalning har avslutats. Ej vasentliga finansiella tillgangar prévas
ej enligt den férenklade metoden. Ovriga fordringar och tillgdngar
skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating.
Forvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet
for fallissemang, férlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditférsdmrade tillgdngar och fordringar gérs en
individuell beddmning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framat-
blickande information. Varderingen av férvantade kreditférluster
beaktar eventuella sédkerheter och andra kreditférstarkningar i form
av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrékningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill séga netto av bruttovarde och férlustreserv.
Foérandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

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 éver finansiell
stallning nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som
en foljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfléde av
ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen
samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar
g6rs med det belopp som ar den basta uppskattningen av det som
krévs for att reglera den befintliga férpliktelsen pa balansdagen. Dar
effekten av nér i tiden betalning sker &r vasentlig, berédknas avsatt-
ningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflédet till
en rantesats fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar
av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar for-
knippade med skulden.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett méjligt dtagande
vars féorekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida
handelser, eller nér det finns ett dtagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det ej &r troligt att ett utflédde
av resurser kommer att kravas.

AVRUNDNINGAR

Enskilda belopp avrundas till n&rmast heltal Mkr. Summeringar avrun-
das till nérmast heltal Mkr. Avrundningsdifferenser kan géra att noter
och tabeller inte summerar.
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| denna not beskrivs risker i Kungsledens kassaflédden i fastighets-
forvaltningen samt de finansiella riskerna kreditrisk och valutarisk. En
allman beskrivning av Kungsledens risker beskrivs pa sidorna 72-76.
Dar beskrivs sarskilt finansieringsrisker, likviditetsrisker, ranterisk och
den finansiella riskhanteringen.

1 - RISKER | KASSAFLODET | FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Kassaflodet i ett givet fastighetsbestand paverkas av fluktuationer i
hyresintékterna som i sin tur beror pa férandringar av hyresnivaer och
vakanser. Férandringarna styrs bland annat av tillvaxten i svensk eko-
nomi, produktionstakten for nya fastigheter, férandringar i infrastruktur,
sysselsattning och demografiska faktorer.

Hyresintakter

Saval hyresnivaer som vakanser paverkas starkt av tillvédxten i svensk
ekonomi i stort men ocksa och inte minst av tillvéxten pa regional

och lokal niva dar Kungsleden verkar. Ekonomisk tillvaxt leder till 6kad
efterfrdgan pa lokaler med en potential fér hégre hyresnivaer och
lagre vakans medan en vikande tillvaxt har motsatt verkan. Hur stor
nyproduktionen av fastigheter &r pa de lokala marknaderna har en in-
verkan pa hyresnivaer och vakanser. Kungsledens fastighetsportfélj och
kundstruktur uppvisar en god riskspridning bade vad géller lokaltyp,
geografi, kontraktsstorlek och hyresgéastkategorier. Hyreskontrakts-
portféljen &r férhallandevis langfristig med en genomsnittlig atersta-
ende avtalslangd for hela portféljen pa 4,0 ar (3,7). Da avtalslangden
ar relativt 1dng har en féréndring av marknadshyrorna kortsiktigt ingen
stor effekt pa hyresintékterna. Hyreskontrakten innehaller indexklau-
suler som innebar att hyran hojs med 75-100 procent av inflationen. In-
dexupprékningen ett visst ar bestédms utifran inflationstakten i oktober
manad féregdende ar. Indexklausulerna innehaller minimiupprakning,
vilket pa kort sikt ger ett visst skydd mot deflation. Hyresintdkterna
paverkas av eventuella betalningssvarigheter hos hyresgésterna. 2019
ars hyresforluster uppgick till -3 Mkr (-3). Risken for hyresforluster och
vakanser pdverkas av hyresgéststrukturen. Att ha stora kommersiella
hyresgéster kan innebéra lagre kreditrisk men kan ocksa ge upphov

till koncentrationsrisker. Kungsledens tio stérsta hyresgaster stod for
23 procent av hyresvardet avseende vid periodens utgang dgda fast-
igheter. | flera fall har de stdrsta hyresgéasterna flera olika verksamheter
samt dotterbolag pa flera orter, vilket minskar risken.

Hyresvirde,
Storsta hyresgasterna Mkr Medelldngd, ar
ABB 259 4,2
Foérsakringskassan 53 4,7
Biz Apartments 41 8,6
ICA 38 2,4
Vasteras Kommun 37 53
Stockholms Stad 27 4,6
AF 27 3,5
Westinghouse Electric Sweden 24 1,0
Tullverket 22 37
SMHI 21 10,9
10 storsta hyresgasterna 550 4,6

Fastighetskostnader

Fluktuationer i driftkostnaderna paverkar kassaflédet. De stérsta
driftkostnaderna utgérs av kostnader for el, renhalining, védrme, vatten,
skotsel och underhall. Tomtrattsavgéalder och fastighetsskatt samt kost-
naden fér el och varme har stdrst resultatpdverkan. Priset pa el styrs

av utbud och efterfragan pa den 6ppna elmarknaden. Kungsleden har
begransat risken genom prissékring av viss mangd el. En del av kost-
naden for el och uppvarmning debiteras hyresgasterna. Fér kostnader
som inte bars av hyresgasterna kompenseras Kungsleden genom att
hyreskontrakten innehaller indexklausuler som innebér att hyrorna hojs
med 75-100 procent av inflationen. Exponeringen mot férandringar

av dessa kostnader ar darfér begransad. Dock paverkas fastigheternas
kassaflode och driftnetto av arsvariationer i kostnaden fér media och
skotsel. Vissa av fastigheterna har tomtrattsavtal som vanligtvis omfér-
handlas med ett intervall av 10-20 ar. Tomtrattsavgalden berdknas for
narvarande sa att kommunen erhaller en skalig realranta pa markens
uppskattade varde. Det kan inte uteslutas att berakningsgrunderna

for avgalderna kan komma att andras vid framtida omférhandlingar.
Fastighetsskatten som &r baserad pa fastigheternas taxeringsvéarde har
sin grund i politiska beslut. Detta géller bade basen fér berakningen,
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taxeringsvardet samt skattesatsen. Fastighetsskatten vidaredebiteras i
normalfallet hyresgasterna for uthyrda ytor, medan skatten fér vakanta
ytor maste béras av fastighetsdgaren.

Kanslighetsanalys Vérde- Paverkan
fastighetsvarde paverkan, beldnings-
och belaningsgrad Antagande Mkr grad
Hyresvarde +/-1% +570/-570  -0,7%/+0,7%
Fastighetskostnader +/-1% -125/+125 +0,1%/-0,1%
Avkastningskrav +/- 0,1 %-enhet -618/+642 +0,8%/-0,8%

Paverkan
Kénslighetsanalys forvaltnings-
resultat och kassaflode Antagande resultat, Mkr
Hyresintakter +/-1% +24/-24
Fastighetskostnader +/-1% -8/+8
Laneportféljens snittrénta +/-1%-enhet -179/+179
Kort marknadsranta (3man Stibor) +/-1%-enhet -110/+86

11 - FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och
kassaflode till foljd av férandringar i marknadsranta eller valutakurser
liksom aven refinansierings- och kreditrisker. Styrelsen faststaller
arligen en finanspolicy fér koncernens hantering av finansiella risker.
Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av risk-
mandat och limiter for finansverksamheten. Ansvaret fér koncernens
finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av koncernens
finansfunktion. For ytterligare information avseende finansiella risker,
se sidorna 64-68.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér hela eller delar
av sitt atagande. Kreditrisk aterfinns i derivatavtalen, vid utstéllande
av reverslan samt vid placeringar av dverskottslikviditet. Kreditrisk
avser aven risken att motparten inte fullféljer sin betalning av hyra eller
férsaljningslikvid. Fér vésentliga langfristiga fordringar begérs normalt
sékerheter for att reducera kreditrisken. Aktuella langfristiga fordringar
uppgar per 31 december 2019 till 2 Mkr (4), se not 16.

Valutarisk
Transaktionsexponering saknas i allt vésentligt da koncernen inte har
fastighetsinnehav utomlands.

VARDERING AV FASTIGHETER

Viktigaste kallor till osdakerhet i uppskattningar

Eftersom priset pa en fastighet inte &r avladsbart pa en noterad mark-
nadsplats maste en bedémning om en fastighets varde istallet géras
som underlag for bokféring till verkligt varde. En fastighets varde

ar beroende av manga faktorer som paverkar resultat och kassafléde.
Finansieringsvillkor, réntenivaer och en fungerande finansmarknad
paverkar ocksa prissattningen och de avkastningskrav som skapar
balans pa fastighetsmarknaden med képare och séljare. Ett forsalj-
ningspris brukar pa en fungerande marknad normalt aterfinnas i inter-
vallet beddmt verkligt varde +/- 5 till 10 procent.

Beddémningar vid tillampning av redovisningsprinciperna

Infér arsbokslutet har samtliga fastigheter varderats. Varderingarna
baseras pa en kassaflédesanalys dér den enskilda fastighetens framtida
intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav bedéms. Denna
process beskrivs i not 13. Att Kungsleden &r aktiv pa fastighetsmarknaden
med manga kdp- och séljtransaktioner ger ytterligare marknadsin-
formation och starker maojligheten att gbéra bra uppskattningar av ett
beddmt varde. Avstamning sker dven mot externa varderingar.

SKATTESITUATIONEN

Viktigaste kallor till osdkerhet i uppskattningar

Redovisning av I6pande skatt att betala, underskottsavdrag och upp-
skjutna skatter pa temporéra skillnader mellan bokférda och skatte-
massiga varden baseras pa tillampliga regler. Det kan konstateras att
skattelagstiftningen ar komplex, sarskilt i samband med férvarv och
avyttring av fastigheter och bolag. Skattedomstolarnas tolkning av
befintliga regler kan &ven komma att andras éver tiden, vilket gor att
tilldmpningar kan andras efter transaktioners genomférande och inldm-
nade deklarationer. Skatteverket har normalt mojlighet att omproéva ett
bolags taxering inom tva ar efter rakenskapsaret, i vissa fall kan dock
Skatteverket ompréva taxeringar fem ar tillbaka i tiden.

Beddémningar vid tillampning av redovisningsprinciperna

Vid varje férvarv och avyttring gérs en bedémning hur dessa transak-
tioner ska deklareras. Kungsleden stdmmer kontinuerligt av sina be-
démningar i skattefrdgor med externa experter. Detta innebar dock inte
att det inte finns en risk for att Skatteverket och domstolen skulle kunna
komma att bedéma genomférda transaktioner pa annat vis &n bolaget.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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2019 Projekt-
Mkr Stockholm  Géteborg Malmo Visterds Regionstider fastigheter Oférdelat Totalt
Intékter 852 279 287 536 355 13 - 2423
Fastighetskostnader -244 -78 -83 -193 -124 -51 - -773
Driftnetto 608 202 204 343 231 62 - 1650
Forsaljnings- och administrationskostnader - - - - - - -109 -109
Finansnetto - - - - - - -356 -356
Forvaltningsresultat 608 202 204 343 231 62 -465 1185
Vardefdrandringar tillgangar
Fastigheter 662 184 103 622 90 101 -5 1756
Réntederivat - - - - - - -75 -75
Resultat fore skatt 1270 386 307 965 321 164 -545 2867
Skatt - - - - - - -622 -622
Arets resultat 1270 386 307 965 321 164 -1167 2245
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 15 385 4 056 4 247 6 736 4 438 3448 - 38 310
Ovriga tillgdngar’ - - - - - - 1420 1420
Summa tillgangar 15 385 4 056 4 247 6 736 4438 3448 1420 39730
Ré&ntebarande skulder’ - - - - - - 17 889 17 889
Eget kapital, avsattningar och évriga skulder’ - - - - - - 21841 21841
Summa eget kapital och skulder - - - - - - 39 730 39 730
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 341 84 46 419 289 330 - 1509
Ej kassaflddespaverkande i resultatrdkningen’ - - - - - - 1682 1682
2018 Projekt-
Mkr Stockholm  Goéteborg Malmé Visterds Regionstider fastigheter Oférdelat Totalt
Intakter 832 236 258 539 438 82 = 2385
Fastighetskostnader -252 -77 -79 -200 -142 -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
Virdefdrandringar tillgangar
Fastigheter 816 17 108 449 12 18 -16 1603
Réntederivat = = = = = = /33 =7/
Resultat fore skatt 1396 276 287 788 408 50 -551 2653
Skatt = = = = = = -598 -598
Arets resultat 1396 276 287 788 408 50 -1149 2 055
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 14153 3225 4 048 5821 4 553 2897 = 34 697
Ovriga tillgdngar’ - - - - - - 697 697
Summa tillgangar 14 153 3225 4 048 5 821 4 553 2897 697 35 394
Réntebarande skulder’ = = = = = = 16 882 16 882
Eget kapital, avsattningar och 6vriga skulder’ - - - - - - 18 513 18 513
Summa eget kapital och skulder - - - - - - 35 394 35 394
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 371 135 33 120 210 431 - 1300
Ej kassaflodespaverkande i resultatrakningen’ = = = = = = 1530 1530
' Tillgdngar 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.
KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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Kungsledens rérelsesegment ar precis som 2018 Stockholm, Géteborg,
Malmo, Vasteras, Regionstader, Projektfastigheter och oférdelat. En
indelning gors forst av forvaltningsfastigheter och projektfastigheter.

En ytterligare detaljering sker for forvaltningsfastigheterna dar siffrorna
delas upp efter geografisk indelning. Segmenten férvaltar och féradlar
fastigheter och tillhandahaller lokaler till externa kunder. Kungsleden styr
sin fastighetsverksamhet via tre regioner; Stockholm, Géteborg/Malmé
och Malardalen som leds av varsin regionchef. Resultatansvaret for for-
valtningen av de fastigheter som ligger i en viss region, avilar region-
chefen som ansvarar infér verkstéllande direktéren som i sin tur formulerar
mal och I6pande féljer upp hyresintakter, fastighetskostnader, driftnetto
samt investeringar per region. Regionchefen kan direkt paverka dessa

LEASEGIVARE
Hyresavtalen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som opera-
tionella leasingavtal dar Kungsleden ar leasegivare.
Tabellen visar hyresintdkterna berédknade pa aktuella hyreskontrakt,
exklusive parkeringsplatser, garage och bostader, vilka per 31 december
2019 uppgick till 2 293 stycken (2 399).

Hyresavtal avseende lokaler &r oftast 3-5 ar. LAngre avtal efter-
strévas 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 vdrme och fastighetsskatt. Tilldggen grundar sig pa de faktiska
kostnader som hyresvarden haft.

Leasegivare, hyresintdkter, Mkr 2019 2018
Avtalade intédkter med betalning inom ett ar 2161 2 049
Avtalade intékter med betalning mellan ett till fem ar 4 847 4 466
Avtalade intédkter med betalning senare &n fem ar 2044 1731
Summa 9 051 8 245

For leasetagare, se not 14.

resultatposter och sammantagna ldagger de grunden for hela féretagets
forvaltningsresultat. 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 ar gemensamma for samtliga segment.

Vasentliga transaktioner mellan segmenten utgdérs av koncernbidrag
och interna lan.

ABB &r den enda kund som star fér mer &n 10 procent av intékterna.
2019 var hyresintékterna fran ABB 259 Mkr (286).

Vilande verksamheter utan resultat finns i Tyskland.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsaljnings- och administrationskostnaderna avser framst kostnader
for centrala funktioner sasom affarsutveckling, ekonomi, finansiering,
juridik och informationsteknologi, samt kostnader for bérsnotering
och koncernens ledning. Kostnader for hyresdebitering, hyreskrav och
redovisning samt avskrivning ingar pa inventarier likasa.

De direkta kostnaderna for I6pande fastighetsférvaltning om 107 Mkr
(110) redovisas som kostnad i driftnettot.

Mkr 2019 2018
Personalkostnader -48 -46
Avskrivningar -13 -5
Ovriga roérelsekostnader -48 -44
Summa -109 -95

ARVODE TILL REVISORER

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfé-
ringen samt styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning, évriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
rddgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomférandet av sadana 6évriga arbetsuppgifter.

Mkr 2019 2018
Revisionsuppdrag, EY 3 2
Revisionsuppdrag, Frejs 1 1
Andra uppdrag, EY (0] 1
Andra uppdrag, Frejs - [0}
Summa 4 4

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019



KONCERNEN - NOTER

Medelantalet anstallda under 2019 uppgick till 112 personer (109). 2020
Fordelningen pa lander och kén framgar nedan. Sarskild
Kommande pensionsavsittning, Mkr Pension I6neskatt
kv'io;:‘r?oer: kv?nnn(i:f! Ledande befattningshavare 6 1
Medelantalet anstéllda 2019 % 2018 % Ovriga anstallda 13 3
Sverige n2 53 109 52 Summa anstéllda 19 4
Koncernen 112 53 109 52

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING
Styrelsen fér Kungsleden AB bestod per balansdagen av sex ledamoter
(sex) varav tre kvinnor (fyra). Féretagsledningen bestod av nio personer
(nio) varav sex kvinnor (sex).

2019 2018
Loner, Loner,
andra Sociala andra Sociala
Loner, andra ersattningar och ersatt- kost- ersatt- kost-
sociala kostnader, Tkr ningar nader ningar nader
KONCERNEN
Ledande befattningshavare
Styrelse, vd och vvd 5033 14 233 7 717
(varav pensionskostnader) 11020 (1675) (2 753)
Axelsson, Charlotte 545 67 457 74
Berglund, Ingalill 287 90 300 94
Bjuggren, Jonas 260 82 173 54
Gahm, Joachim' - - 87 27
Hjorth, Liselotte? 87 27 260 82
Larsson, Géran' - - 185 58
Nilsson, Christer® 173 54 - -
Nilsson, UIf 273 86 200 63
Orback Pettersson, Kia' - - 87 27
Wikstrom, Charlotta 260 82 260 82
Pehrsson, Biljana (vd) 6 005 3004 6 618 3607

Kvist, Anders (vvd)* - - 2264 1995

Sarby Westman, Ylva (vvd) 3130 1541 3343 1554

Andra ledande befattningshavare 8242 10 985 7 645
(varav pensionskostnader) 12728 (4 244) (4 327)
Summa ledande 23748 13 275 25 218 15 362
befattningshavare (5919) (7 080)
Ovriga anstéllda 68920 33286 72506 34 340
(varav pensionskostnader) M 631) (13 021)
Summa erséattningar 92 668 46 561 97724 49702
(varav pensionskostnader) (17 550) (20 101)

' Avser perioden 1januari-26 april 2018.

2 Avser hela 2018 samt perioden 1januari-26 april 2019.
3 Avser perioden 26 april-31 december 2019.

4 Avser perioden 1januari-13 juli 2018.

Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestdmda planer eller
ITP-planen. Arets avgifter fér pensionsférsakringar enligt ITP som

ar tecknade i Alecta uppgick till 17 Mkr (20). Vid utgangen av 2019
uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
till 148 procent (142). Den kollektiva konsolideringsnivan ar berédknad
enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
dverensstammer med IAS 19.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Ersattningar
till vd, vvd och andra ledande befattningshavare utgérs av grundlon,
rérlig ersattning, évriga formaner samt pension. Med andra ledande
befattningshavare menas de personer som utdver vd och vvd ingick i
ledningsgruppen. Fér 2019 var detta i medelantal atta (sju) personet.

Den rérliga ersattningen ar resultat- och prestationsbaserad och
kopplat till utfallet i férhallande till i férvag uppsatta mal.

Den rérliga delen ska utgéra en vasentlig del av mojliga ersattningar
och &r fér vd och vvd maximerad till 75 procent av den fasta arslénen. Fér
dvriga 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 ersattning

For vd och vvd baserades rorlig ersattning fér 2019 pa férvaltnings-
resultatet. Beloppet fér vd och vvd under 2019 uppgick till 37 procent
(41) av grundlénen.

Foér andra ledande befattningshavare baserades rorlig ersattning for
2019 pa samma grundval som fér vd och vvd samt pa individuella resultat-
mal fér det egna ansvarsomradet. Beloppet fér dessa befattningshavare
under 2019 uppgick till i genomsnitt 24 procent (29) av grundlénen.

Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder &r 65 &r och samt-
liga har premiebaserad pension, utan andra férpliktelser fér bolaget én
skyldigheten att erldgga arliga premier. Pensionspremie fér vd utgar
om 30 procent av den fasta arslénen och fér vvd utgar pensionspremie
om 28 procent av den fasta arslénen. Fér en av de dvriga ledande befatt-
ningshavarna utgar pensionspremie om 27 procent av den fasta arslénen
och fér dvriga ledande befattningshavare tilldampas ITP-planen.

Uppsdgning
For vd géller en uppsagningstid om sex manader och fran bolagets
sida géller tolv manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller
vd dartill ett avgangsvederlag pa sex manader. Avgangsvederlaget ar
ej pensionsgrundande. Vid uppsagning fran vd:s sida utgar inget av-
gangsvederlag. Foér vvd géller en egen uppsagningstid om sex manader
och fran bolagets sida tolv manader.

For 6vriga ledande befattningshavare galler en 6msesidig uppsag-
ningstid om tre till sex manader. Fér samtliga ledande befattningshavare
avraknas normalt uppsagningslénen mot andra inkomster.

Grundién/ .

Erséttningar och styrelsearvode Rorlig ersattning’ Ovriga féormaner Pensionskostnad? Summa

dvriga férmaner, Tkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Styrelsens ordférande 545 457 - = - = - = 545 457
Ovriga styrelseledamoter 1340 1552 - - - - - - 1340 1552
vd 4283 4179 1598 2 315 125 124 1m7 1545 7123 8163
vvd (fg ar 2 st) 2209 4 330 833 1181 88 95 558 1209 3688 6 815
Andra ledande

befattningshavare, 8 st (7) 9823 8 200 2392 2 416 512 369 4 302 4 327 17 029 15 312
Summa 18 200 18 717 4 823 5912 725 588 5977 7 081 29 725 32 298

 Rorlig ersattning avser till 2019 hanforlig bonus.

2 Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2019. Se &ven ovan fér ytterligare information om pension.
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Fordelning per kostnadsslag, Mkr 2019 2018
Drift, reparation och underhall -583 -609
Ovriga direkta fastighetsutgifter -82 -80
Personalkostnader -132 -133
Avskrivningar -13 -5
Ovriga externa kostnader -72 -68
Summa -882 -895
Fordelning i resultatrakningen, Mkr 2019 2018
Fastighetskostnader - fastigheter -773 -800
Forsaljnings- och administrationskostnader -109 -95
Summa -882 -895
Av- och nedskrivningar per funktion, Mkr 2019 2018
Forsaljnings- och administrationskostnader -13 -5
Summa -13 -5
Finansnetto, Mkr 2019 2018
Tillgangar och skulder obligatoriskt vérderade till
verkligt vérde i resultatet:
Nettoférluster ranteswappar -25 -68
Summa redovisat i resultatet (finansnetto) -25 -68
2019 2018
Tillgdngar och skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvérde
Rénteintékter fran kundfordringar 1 1
Summa ranteintdkter enligt effektivrantemetod 1 1
Réntekostnader upplaning -262 -248
Summa réntekostnader enligt effektivrantemetod -262 -248
Kostnader avseende nyttjanderatter -31 =
Upplédggningskostnader banklan' -39 -52
Summa -70 -52
Summa finansnetto -356 -366

' Periodiserat éver lanets I6ptid.

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

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen
som innehavs fér handel uppgar till -75 Mkr (-73). Av beloppet avser
-75 Mkr (-73) réntederivat. Se &ven i not 22.

Inkomstskatten for svenska aktiebolag var for 2019 21,4 procent. | resultat-
rékningen férdelas skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt innebar normalt betalning till Skatteverket och beréknas utifran
arets skattepliktiga resultat i de enskilda bolagen. Det skattepliktiga
resultatet &r ofta ldgre &n det redovisade resultatet i bolagen och utgar
pa totalniva i princip motsvarande férvaltningsresultatet i koncernen
med avdrag fér skattemdssiga justeringar. Justeringarna galler framst
mojligheten att nyttja skattemassiga avskrivningar, avdrag vid ombygg-
nationer, skattefria foérsaljningar av fastigheter via bolag samt nyttjande
av skattemassiga underskott.

Foéretagsbeskattningen i Sverige andrades 2019. Bolagsskatten
sanktes fran 22,0 procent till 21,4 procent och kommer sénkas ytterligare
ar 2021till 20,6 procent. Vidare inférdes en begransning for rantor som i
korthet innebar att avdrag for negativt réntenetto maximalt kan yrkas till
ett belopp motsvarande 30 procent av ett bolags skattemassiga resultat
fore ranta, skatt och avskrivningar (EBITDA). Vid berakning av rante-
avdraget ska eventuell avrakning mot underskottsavdrag och koncern-
bidrag beaktas. Bolag med positiva rdntenetton far i deklarationen ge
bort dessa till bolag med negativa rantenetton.

Kungsleden réknade om avsattningen for uppskjuten skatt redan
2018 med anledning av sankningen av bolagsskatten. Den positiva
effekten av l&gre skattesats pa 2019 ars resultat uppgick till 40 Mkr,
vilket var mer &an den negativa effekten av rénteavdragsbegransnings-
reglerna. De rdntenetton som inte berdknas att fa avdrag for i bolagens
deklarationer for 2019 ger en 6kad skattekostnad om 27 Mkr, varav
19 Mkr avser i forvag skattemassigt beaktad byte av rantederivat. Vid
stigande rantenivaer kan effekterna av de nya reglerna innebéra att ej
avdragsgill ranta 6kar vid oférandrade utfall i dvrigt, vilket kan leda till
en nagot 6kad skattekostnad.

Betald skatt har 2019 uppstatt framst i kdpta dotterbolag som inte har
koncernbidragsratt forsta aret. Andra begransningar att i ett bolag kvitta
skattepliktiga vinster mot tidigare skattemassiga forluster i andra bolag
finns exempelvis beroende pa nér férlusterna uppstatt, tidpunkt fér
nar vinstgivande bolag har forvarvats och eventuella fusioner. Inrullade
underskott 2020 uppgar till 2 113 Mkr. Sammantaget beddéms att den
aktuella skatten kommer att vara 1ag de ndrmaste aren.

Skatteberdkning, Mkr 2019 2018
Foérvaltningsresultat 1185 1124
Skattemassigt avdragsgilla poster
Avskrivningar -702 -409
Avdrag vid ombyggnation -559 -404
Ovriga justeringar 3 -10
Ej avdragsgill rénta 131 -
Skattepliktigt forvaltningsresultat 58 301
Forsaljning fastigheter 19 1
| fortid |6sta rantederivat -92 -214
Arets skattepliktiga resultat -15 87
Okat/minskat underskott 15 -76
Skattepliktigt resultat o n
Skatt att betala, 21,4 %/22,0%' (o] -2

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

Skattemassiga underskott, Mkr 2019 2018
Underskott vid arets bérjan -2098 -2174
Okat/minskat underskott arets verksamhet -15 76
Underskott i kdpta bolag vid fastighetsférvarv (0] -
Underskott vid arets slut 2113 -2 098
Skatt i resultatrakningen, Mkr 2019 2018
Aktuell skatt [0} -2
Uppskjuten skatt -622 -596
Redovisad skatt -622 -598
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Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2019 2018
Resultat fore skatt 2867 2653
Skatt 21,4 %/22,0% -614 -584 TAE OIE
Forsaljningar av fastigheter -5 -80 Mkr  kr/aktie' Mkr  kr/aktie'
Ej avdragsgill ranta -27 - RESULTAT PER AKTIE
Justerade skatteméssiga varden tidigare ar - -62 Arets resultat 2245 10.28 2055 °.41
Ovriga ej skattepliktiga intakter 2 1 FORVALTNINGSRESULTAT 2 2
Ej avdragsgilla kostnader -1 -1 Arote resultat 5oae 5 655
Ny skattesats (20,6% i finansiell stallning) 23 128 Aterlaggning:
Redovisad skatt -622 -598 Skatt : 62 o8
Uppskjuten skatt pa temporira Over Varceforandringlderivat 75 22
skillnader och underskotts- resultat- Kop/ Vardeférandring fastigheter -1762 -1619
avdrag 2019, Mkr 19-01-01 rdkningen forsaljning 19-12-31 Resultat frén fastighetsfor-
Tillgangar séljning 5 16
Underskottsavdrag 432 3 (e} 435 Forvaltningsresultat 1185 5,43 1124 5,15
Finansiella instrument 6 -3 - 3
Ovrigt 1 - - 1 EPRA Earnings (férvaltnings-
Uppskjuten skatt - tillgdngar 439 o) o 439 resultat efter skatt)
Nettning mot uppskjutna Forvaltningsresultat 1185 5,43 1124 515
skatteskulder -439 [0} (e} -439 Nominell skatt pa férvaltnings-
Uppskjuten skattefordran _ _ _ _ Lensctj,ltletrasiéctite)klarerad eller nyttjat - 005 o o
kul : :
i " f";’ - o e 29y  EPRAEamings/EPRAEPS 1173 5,37 1057 4,84
astigheter - - -
S . Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr/aktie.
Uppskjuten skatt - skulder -2 331 -622 26 -2927
Nettning mot uppskjutna Utestdende antal aktier uppgar per 31 december 2019 till 218 403 302
skattetillgangar 439 0 0 439 (218 403 302) och genomsnittligt antal aktier for perioden januari-
Uppskjuten skatteskuld -1892 -622 26 -2488 december 2019 uppgick till 218 403 302 (218 403 302).
Uppskjuten skatt pa temporira Sver
skillnader och underskotts- resultat- Kép/
avdrag 2018, Mkr 18-01-01 rdkningen forsédljning 18-12-31
Tillgangar Immateriella tillgangar
Underskottsavdrag 478 -46 = 432 Mkr 19-12-31 18-12-31
'iinanSie”a instrument 38 -32 - 6 Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 18 13
Ovrigt 5 2 2 1 Arets aktiveringar 4 5
Uppskjuten skatt - tillgangar 521 -80 -2 439 Ackumulerade anskaffningsvérden vid arets slut 22 18
Nettning mot uppskjutna
skatteskulder -521 80 2 -439
= Ackumulerade avskrivningar vid arets boérjan -6 -4
Uppskjuten skattefordran - - - - e
e Arets avskrivning -3 -2
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -10 -6
Fastigheter 1854 -516 40  -2330 g
Uppskjuten skatt - skulder -1854 -516 40 -2 331 Sedovicativardevidiarets sl 2 =

Nettning mot uppskjutna

skattetillgangar 521 -80 -2 439

Uppskjuten skatteskuld -1333 -596 38 -1892

Uppskjuten skatt beaktas i rapport dver finansiell stallning pa samtliga
temporéra skillnader for tillgangar och skulder samt fér de underskotts-
avdrag som beraknas kunna anvandas. Bokféringen sker i enligt med
gallande regelverk utifrén de nominella skattesatserna 21,4 procent
respektive 20,6 procent och néar realisering férvantas ske, det vill séga
fére eller efter den sista sédnkningen 2021. Skattesatsen har utifran detta
beraknats till 20,6 procent da portfdljsoptimering/fastighetsforsalj-
ningar ar 2020 till viss del motsvarar férbrukade underskott samt att
derivaten under 2020 beraknas ha ett ranteutfléde medan efterféljande
ar i nagra fall berdknas ha ett positivt réntefldde. Ett undantag fran
bokféring utifran skattesatsen galler temporara skillnader pa fastigheter
vid tillgdngsférvéary via bolag. | dessa fall ska uppskjuten skatt pa de
temporara skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte redovisas. Den tem-
porara skillnaden mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde for
Kungsledens fastigheter uppgick per 31 december 2019 till 22 442 Mkr.
Ett beddmt verkligt varde pa uppskjuten skatt kan berdknas som
alternativ till redovisad uppskjuten skatt utifran tillampning av gallande
redovisningsstandarder, se avsnitt substansvardering i not 17.
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Mkr 19-12-31 18-12-31 L . . L Pé\{_erkan pa
Redovisat varde vid rets borjan 34 697 30 974 Kanslighetsanalys vérdering Forandring vérde, Mkr
Kop 1080 1836 Driftnetto +/-1,0% +329/-329
Investeringar i &gda fastigheter 1509 1300 Direktavkastningskrav +/-01% -618/+642
Redovisat vérde i salda fastigheter -738 -1 032
Orealiserade vardeforandringar’ 1762 1619 Vid varderingen av fastigheterna tillampar Kungsleden en kombination
- av den avkastningsbaserade kassaflédesmetoden och ortsprismetoden.
Redovisat vérde vid arets slut 38 310 34 697 Varje enskild fastighets framtida kassafléde prognosticeras och nuvéardes-
beraknas tillsammans med restvardet utifran en tioarig kalkylperiod.
Industri/ Alla De avkastningskrav som tilldmpas baseras pa Kungsledens aktiva
Mkr Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter narvaro pa transaktionsmarknaden och har bedémts utifran varje
Fastigheter vid fastighets unika risk samt analyser av genomférda transaktioner pa
arets ingang 25 422 5421 2096 1939 34 697 respektive ort enligt ortsprismetoden. | varderingarna har ett langsiktigt
Kop 1037 _ _ 44 1080 inflationsantagande om 2,0 procent anvants.
: Nedanstdende tabell redovisar vagt genomsnittligt direktavkast-
Investeringar . . . X . R
i agda fastigheter 1139 239 61 69 1509 ningskrav inom respektive fastighetssegment. Direktavkastningskraven
Redovisat varde i varderingarna ligger inom intervallet 4,0-7,75 procent.
salda fastigheter -269 -21 -382 -65 -738 Genomsnittligt Intervall
Orealiserade Verkligt direktavkast- direktavkast-
vardeférandringar’ 1376 272 -18 131 1762 Per fastighetskategori varde, Mkr ningskrav, % ningskrav, %
Eastighetoer vid Kontor 28 704 510) 4,0-7,25
arets utgang 28 704 5730 1757 2119 38 310 Industri/lager 5730 6.2 5.4-775
RagHEm RS e s e 1757 60 525725
(1603) bestar av orealiserade vardeférandringar om 1762 Mkr (1619) och resultat fran Ovrigt 2119 49 4,1-6,75
fastighetsforsaljningar om -5 Mkr (-16). D 38 310 5,2 4,0-7,75
VARDERING AV FASTIGHETER L
Interna vérderingar ay alla tastigh?ter har g(_—:-nomffjrts per 31 q§cember Verkligt GZ?;T::‘;:::SQJ direkltr;tve;:satl-l
2019 och utgér redovisat varde. For att kvalitetssékra och verifiera de Per segment virde, Mkr ningskrav, %  ningskrav, %
interna vérderin?arna genomfor Kungsled_en varje ar externvéarderingar Stockholm 15 385 48 4.0-7.75
av delar av bestadndet. Under 2019 har fastigheter motsvarande varde- -
massigt 95 procent av bestandet externvarderats. SStebord p10o0 Re Ro2a7 25
Malmo 4 247 54 4,25-7,25
Internvirdering Vésteras 6 736 55 4,9-7,0
Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genomférda Regionstader 4 438 6,1 5,45-7,5
vérderingar. Kungsleden genomfér I6pande egna interna varderingar Projektfastigheter 3 448 4,7 4,0-7,25
som en integrerad del av affarsprocessen dar det for varje enskild e 38 310 5,2 4,0-7,75
fastighet goérs en individuell beddémning av till vilket vérde denna anses
kunna séljas.
Véarderingsmetod
Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket
for fastigheter har samma inneb6rd som marknadsvarde. Det verkliga
véardet baseras pa interna varderingar som genomférs |6pande som en
integrerad del av affarsprocessen dar det for varje fastighet utférs en
enskild bedémning till vilket vérde den anses kunna séljas. Varderingen
sker alltid utifrdn niva 3, det vill séga med indata som inte &r observerbara
pa marknaden. Se beskrivning av varderingsklasser i not 22. Det har
inte skett ndgra férflyttningar under aret mellan varderingshierarkierna.
Industri/ " Vérderade Ej externt Alla
Mkr Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter varderade fastigheter
Redovisat varde 27 811 5184 1376 2 047 36 418 1892 38 310
Extern vardering 26 604 S5¥925 1316 2033 35178
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| nedanstaende tabeller presenteras koncernens identifierade tillgangar
med nyttjanderatt samt leasingskulder klassificerade i enlighet med
IFRS 16. For Kungsleden innebar férandringen av redovisningsstandard
frdn IAS 17 till IFRS 16 att tomréattsavtal ska upptas i balansrdkningen

till ett berdknat nuvéarde av framtida avgalder. Vid nuvardesberakning
anvands fér tomtratter en diskonteringsranta uppgar till 3,25 procent.
For leasing utdver tomtratter anvénds bolagets marginella lanerénta
som fér ndrvarande uppgar till 1,9 procent. | resultatrdkningen redovisas

TILLGANGAR MED NYTTJANDERATT PER 31 DECEMBER 2019

KONCERNEN - NOTER

tomtrattsavgélden som en finansiell post i anslutning till finansnettot
istallet for att som tidigare redovisas som fastighetskostnad. For
leasingavtal utdéver tomtrattsavtal delas leasingskostnaden upp i en
avskrivningskomponent som redovisas som fastighetskostnad samt
en rantekomponent som redovisas i finansnettot. Omklassificeringen
i resultatrdkningen har ej medfért ndgon paverkan pa totalresultatet.
Kungsleden har valt att inte tilldmpa IFRS 16 retroaktivt varfér ingen
omrakning skett av 2018 ars siffror.

Mkr Tomtratter Arrenden Billeasing Totalt
Redovisat varde 1 januari 2019 760 n 6 777
Arets aktiveringar 32 3 8 43
Av- och nedskrivningar - -4 -4 -8
Redovisat vérde vid arets slut 792 10 10 812
LEASINGSKULDER PER 31 DECEMBER 2019 RESULTATPAVERKANDE POSTERNA HANFORLIGA TILL LEASING
Mkr 2019 Mkr 2019
Redovisat vérde vid arets bérjan 777 Avskrivning av tillgangar med nyttjanderéatt 4
Nytecknade avtal 37 Réntekostnader pé leasingskulder 31
Forvarvade avtal 9 Kostnader hanférliga till kortfristiga leasingskulder 2
Avslutade avtal -14 Kostnader hanforliga till leasingskulder av

Andrade antaganden vid berakning av leasingskuld 3 mindre vérde 0
Amortering av leasingskuld 0 Rorliga leasingavgifter 0
Redovisat virde vid arets slut 812 Totala kostnader hanférliga till leasing 37
Langfristiga leasingskulder 804 Kloncerlnens kassafléde har totalt paverkats med 37 Mkr (38) hanforligt
Kortfristiga leasingskulder 8 =g,

FORFALLOSTRUKTUR LEASINGSKULDER

Mkr 2019

Forfaller till betalning inom ett ar 8

Forfaller till betalning ett till fem ar n

Forfaller till betalning senare &n fem ar 794

Summa 812

For att fa battre jimfoérbarhet visas i nedanstaende sammanstillning hur innevarande ars resultatrdkning och nyckeltal har paverkats

av redovisningsandringen.

Mkr 2019 IFRS 16 2019 2018
exklusive IFRS 16
Intakter 2423 - 2423 2 385
Fastighetskostnader SIS 35 -808 -800
Driftnetto 1650 35 1615 1586
Forsaljnings- och administrationskostnader -109 -4 -105 -95
Finansnetto -356 -31 -325 -366
Forvaltningsresultat 1185 - 1185 1124
Direktavkastning, forvaltningsfastigheter, % 4,8 4,7 51
Overskottsgrad, forvaltningsfastigheter, % 68,9 67,4 67,7
Avkastning pa totalt kapital, % 4,1 4,0 4,4
Soliditet, % 44,0 44,9 44,5
a\kISTAMNING ATAGANDEN OPERATIONELL LEASING
r

Ataganden fér operationell leasing avseende tomtrétter den 31 december 2018 344
Diskonteringseffekt samt beaktande av evig |6ptid pa tomtrattsavtal 416
Skulder for finansiella leasingavtal avseende tomtratter den 31 december 2018 760
Avtal avseende billeasing och arrenden som omraknats per 31 december 2018 17
Leasingskuld den 1 januari 2019 777

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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KONCERNEN - NOTER

Mkr 19-12-31 18-12-31 Mkr 19-12-31 18-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 13 12 Redovisat varde vid arets boérjan 4 12
Koép 1 4 Valutakursférandringar - [0}
Férséljningar/utrangeringar -1 -3 Aterbetalningar -2 -8
Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 13 13 Redovisat virde vid arets slut 2 4
Ackumulerade avskrivningar vid drets bérjan -8 -5 Aterbetalningarna 2019 avsdg en sald kapitalférsakring och dterbetal-
Forsaljningar/utrangeringar 1 -1 ningarna 2018 avsag en séljarrevers fran forsaljining av sju fastigheter som
Arets avskrivningar -2 2 skedde 2016. Reversen blev i sin helhet dterbetald under 2018.
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -9 -8

Redovisat virde vid arets slut 4 5

Vid rakenskapsarets utgdng uppgick aktiekapitalet till 91 001 376 kronor
och antal aktier till 218 403 302 stycken. Kvotvardet uppgar till

0,42 (0,42). Ingen utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier
forekommer.

SUBSTANSVARDE, EPRA NAV OCH EPRA NNNAV
Substansvardet kan beraknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substans-
vérde utgar fran finansiell stéllnings eget kapital med aterldaggning av
balanserade poster fér derivat och uppskjuten skatt.

Aktuellt substansvéarde utgar fran finansiell stélinings eget kapital
med justering till beddmt verkligt varde av uppskjuten skatt pa under-
skottsavdrag och temporara skillnader.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

19-12-31 18-12-31

Substansvirde Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget kapital 17 488 80,07 15 767 72,19
Aterlaggning:

Derivat 105 0,48 34 0,16

Uppskjuten skatteskuld 2 488 11,39 1892 8,66
Langsiktigt substans-
virde (EPRA NAV) 20 081 91,94 17 694 81,01
Avdrag:

Verkligt varde derivat -105 -0,48 -35 -0,16

Beddmt verkligt varde

uppskjuten skatt' -404 -1,85 -260 -1,19
Aktuellt substansvérde 19 572 89,61 17 399 79,66

(EPRA NNNAV)

1 Beddmt verklig varde uppskjuten skatt har berdknats 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 fér 2020 och dérefter 20,6 procent,
vilket ger ett nuvarde pa uppskjuten skattefordran om 19,6 procent. De temporéara skillna-
derna avseende fastigheter berdknas realiseras under 50 ar dar 10 procent séljs via fast-
ighetsforsaljiningar med en nominell skatt om 20,6 procent och 90 procent séljs via bolag
dar kdparens skatteavdrag beréknas uppga till 5,5 procent, vilket totalt ger ett nuvarde
foér uppskjuten skatt om 3,7 procent. De temporéra skillnaderna avseende derivat berdknas
realiseras under avtalens |6ptid (upp till 8 ar), vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skatte-
fordran om 20,6 procent.

Tid- Foréndring 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 2 400 000 6 400 000 5 12 000 000 32 000 000
1998 Konvertibla férlagsbevis - 6 400 000 5 - 32 000 000
1999 Split 2:1 6 400 000 12 800 000 2,50 - 32 000 000
1999 Konvertibla férlagsbevis 2 758 620 15 558 620 2,50 6 896 550 38 896 550
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 7 583 448 45 500 688 1,25 9 479 310 56 875 860
2006 Split 3:1 91001 376 136 502 064 0,42 - 56 875 860
2007 Split 2:1 136 502 064 273 004 128 0,21 - 56 875 860
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 56 875 860
2014 Nyemission 45 500 688 182 002 752 0,42 18 958 620 75 834 480
2017 Nyemission 36 400 550 218 403 302 0,42 15 166 896 91001 376

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019



19-12-31 18-12-31

Nominelit Verkliga Nominellt Verkliga
Mkr belopp vdarden belopp vdrden
Skulder till kreditinstitut 9 094 9 094 9204 9204
Obligationslan
(ej sakerhetstallda) 7 000 7124 6 082 6 082
Ovrig uppléning 1796 1832 1596 1596
Réntederivat
Ranteswappar, 9 450
(7 450) 105 105 30 30
Summa 13n och derivat 17 995 18 155 16 912 16 912

19-12-31 18-12-31

Férfallotidpunkt banklan Nominellt Nominellt
och évrig upplaning belopp Andel, % belopp Andel, %
2019 1682 8,9
2020 900 4,5 5105 26,9
2021 2 400 n,9 2892 15,2
2022 2500 12,4 2 500 13,2
2023 4 475 22,2 1592 8,4
2024 3 461 17,2 1660 8,7
2025 2 478 12,3
2026 630 31 630 3,3
2027 1594 79 1594 8,4
2028
2029 1701 8,4
2036 1340 71
Summa 20139 100,0 18 996 100,0
Ej utnyttjade krediter -2 250 -2 114
Summa utnyttjade 17 889 16 882

KONCERNEN - NOTER

ODISKONTERADE KASSAFLODEN OVER FINANSIELLA SKULDER
OCH DERIVAT

Forfall Réntebetalning Forfall Réntebetalning
Ar krediter' krediter derivat derivat
2020 650 3M - 15}
2021 2 400 300 - 28
2022 2 500 235 2 000 25
2023 2 475 204 - 34
2024 3 461 166 1450 26
2025 2 478 103 1000 14
2026 630 95 2 000 5
2027 1594 74 - -8
2028 - 48 30002 o]
2029 1701 38 = ]
Summa 17 889 1575 9 450 140

- Avser posterna skulder till kreditinstitut samt évriga rantebarande skulder l1angfristiga
och kortfristiga.

2 Startar i januari 2021
3 Startar i juni och december 2022

krediter

Koncernen har checkrakningskrediter om 250 Mkr (250) som inte var
utnyttjade till nagon del vid arsskiftet 2019 eller 2018.

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ej kassaflddespaverkande fériandringar

Valuta- Verkligt virde

Mkr 18-12-31 Kassafloden Forvarv omrakningar forandringar 19-12-31
Langfristiga skulder till kreditinstitut 9204 -110 - - - 9 094
Kortfristiga skulder till kreditinstitut (0} - - - - -
Derivat 30 6] - - 75 105
Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder 6 246 1900 - - - 8146
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 1432 -782 - - - 650
Summa 1an och derivat 16 912 1008 - - 75 17 995
Mkr 19-12-31  18-12-31 Vid 8rets utgdng bestod évriga skulder av 29 Mkr (10) ej betalda kdpe-
Avséattningar vid arets bérjan 5 12 skillingar. Cirka 17 Mkr har betalats i januari 2020.
Aterférda outnyttjade belopp -2 -7
Avséttningar vid arets slut 3 5
Mkr 19-12-31 18-12-31
T = Mkr 19-12-31 18-12-31
éyréstgaran ! 3 ; Forfaller till betalning inom ett &r 1603 2246

Y Forfaller till betalning ett till fem ar 10 847 11 885
Summa 3 5

Forfaller till betalning senare &n fem ar 7197 3564

Mkr 19-12-31  18-12-31 Summa 19 646 17 696
Forfaller till betalning inom ett ar - 5
Forfaller till betalning mellan ett till fem &r _ _ Férfallostruktur skulder avser langfristiga skulder till kreditinstitut, 1dng-

~ . : x X fristiga rantebé&rande skulder, leasingskulder samt évriga kortfristiga
Forfaller till betalning senare &n fem ar 3 = . N o . 5
5 3 5 skulder. Samtliga leverantérsskulder forfaller inom ett ar.

umma

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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KONCERNEN - NOTER

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde,

klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Finansiella tillgadngar/

Finansiella tillgangar/

skulder virderade skulder varderade

till verkligt virde via till upplupet Summa
resultatet anskaffningsvarde redovisat viarde
Mkr 19-12-31 18-12-31 19-12-31 18-12-31 19-12-31 18-12-31
Langfristiga fordringar - - 2 4 2 4
Kundfordringar - = 22 26 22 26
Ovriga fordringar - - 34 27 34 27
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - - 48 14 48 1
Derivat - 4 - = - 4
Summa - 4 106 98 106 102
Rantebarande skulder’ - - 17 889 16 882 17 889 16 882
Leverantérsskulder - = 302 283 302 283
Ovriga skulder - - 194 87 194 87
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - 81 60 81 60
Derivat 105 34 - - 105 34
Summa 105 34 18 466 17 312 18 571 17 346

. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt évriga rantebarande skulder langfristiga och kortfristiga.

VARDERING
Koncernens maximala kreditrisk utgors av de redovisade nettobeloppen
i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nadgra stéllda sékerheter
fér de finansiella nettotillgangarna. Bedémning har gjorts att det inte
har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk fér nagon av koncernens
finansiella tillgangar. Motparterna &r utan kreditriskbetyg, férutom
likvida medel dar motparten har kreditriskbetyget AA-.
Hyresfordringar om 15 Mkr (14) som avskrivits under rapportperioden
omfattas av efterlevnadsatgarder.
De finansiella tillgdngar som omfattas av reservering fér férvéantade
kreditforluster enligt den generella metoden utgdrs av likvida medel.
Kungsleden tilldmpar en ratingbaserad metod per motpart i kombi-
nation med annan k&nd information och framatblickande faktorer for
beddmning av férvantade kreditférluster. Koncernen har definierat
fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller
mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse foreligger.
Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts fére-
ligga fér ndgon fordran eller tillgang. Sddan beddmning baseras pa om
betalning &r 30 dagar férsenad eller mer, eller om vasentlig férsamring
av rating sker, medférande en rating understigande investment grade.
| de fall beloppen inte beddms vara ovasentliga redovisas en reserv for
forvantade kreditforluster dven fér dessa finansiella instrument.
Finansiella tillgdngar och skulder exklusive derivat redovisas till
upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar.
Ett antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sakra risker i kassa-
floden fér rantor. Det finns tre varderingsklasser (nivaer):
Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad foér
samma instrument.

Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som
inte inkluderas i niva 1.

Niva 3: utifran indata som inte &r observerbara pa marknaden.

Kungsledens derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som
bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick
till -105 Mkr (-30 netto).

Verkligt varde pa finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde har bedémts individuellt utifran risken fér att ford-
ringen inte kommer att erhallas. En liknande vardering sker &ven enligt
principerna for redovisat varde. De senaste tva arsskiftena har redovisat
verkligt varde varit detsamma som bedémning av verkligt varde. Efter-
som Kungsledens finansiella tillgdngar och skulder mestadels bestar
av kortfristiga instrument beddms inga vasentliga skillnader mellan
bokfért varde och verkligt varde foreligga.

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

Skulder till kreditinstitut, Mkr 19-12-31 18-12-31
Skulder vid arets bérjan 16 882 15153
Upptagna lan 7 609 5330
Amortering -6 602 -3 602
Skulder vid arets slut 17 889 16 882
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Ovriga justeringar som inte ingar i kassaflédden

Stillda sékerheter for skulder, Mkr 19-12-31 18-12-31 fran rorelsen, Mkr 2019 2018
Fastighetsinteckningar 12 029 10 713 Av- och nedskrivningar 5 5
Aktier i dotterbolag 946 1968 Reserv/konstaterad fér hyres- och kundférluster 2 -8
Summa 12 975 12 681 Okning (+)/ minskning (-) av ranteskuld -3 10
Summa 3 7
S&kerheterna &r framst stéllda fér banklan. | ldneavtal kan kovenanter
finnas avseende ranteteckningsgrad och I&nevolym i férhallande till Réntor, Mkr 2019 2018
verkligt vérde pa fastigheterna. Erhélina réntor 1 1
Erlagda rantor -290 -301
Eventualférpliktelser, Mkr 19-12-31 18-12-31
Ovriga garantier och dtaganden 20 20 Kop av dotterfdretag, Mkr 2019 2018
Summa 20 20 Képta tillgdngar och skulder
Forvaltningsfastigheter 1036 1836
Ataganden samt legalt ansvar fér efterbehandling av férorenad mark Rérelsefordringar 3 6
kan komma att aktualiseras i framtiden, bade vad avser &gda och salda Likvida medel’ 2 6
fastigheter."Kostnac'ier kan uppkomma till exempel i form av ékade Summa tillgangar 1041 1849
kostnader fér sanering av mark i samband med ny-, om- eller tillbygg-
nation alternativt prisreduktion vid férsaljning av fastighet. Att bedéma
eventuella framtida belopp &r inte mojligt. Darutéver uppstar fran Uppskjuten skatt o 0
tid till annan tvister i verksamheten. Utfallen &r ofta svara att bedéma. Rantebarande skulder o o
| den man det &r troligt att en tvist kommer att medféra en kostnad for Rérelseskulder 14 30
koncernen beaktas detta i redovisningen. Summa avsittningar och skulder 14 30
Erlagd likvid aktier 403 856
Erlagd likvid aterbetalning 1an 624 963

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019

Avgar: likvida medel i den férvarvade verksamheten -2 -6

Paverkan pa likvida medel kdpta bolag 1025 1813
Forsaljning av dotterfoéretag, Mkr 2019 2018
Sélda tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 733 760
Rorelsefordringar 25 1
Likvida medel (0] o]
Summa tillgangar 758 761
Uppskjuten skatt 9 53
Rorelseskulder 71 22
Summa avsattningar och skulder 80 76
Erhallen kdpeskilling aktier 308 548
Erhallen likvid amortering 1&n 369 136
Erhallen kdpeskilling 677 685
Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten 0] o]
Paverkan pa likvida medel heldgda dotterféretag 677 685

* | likvida medel ingar kassa och bank samt eventuella likvida medel hanférliga till tillgangar
som innehas for forsaljning.

Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare avse-
ende utfért arbete framgar av not 7. Inga transaktioner utéver dessa
ersattningar har skett med nagot nérstdende bolag eller privatperson.

Efter arets utgang har coronaviruset Covid-19 spridits éver varlden. Det
&r for ndrvarande mycket svart att avgdra vilka konsekvenser det kommer
att fa, pa kort och pa lang sikt, fér marknaden och fér Kungsleden.
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MODERBOLAGET - RAKENSKAPER

Resultatrakning - moderbolaget

Mkr Not 2019 2018
Koncerninterna intékter (0] 6]
Administrationskostnader 2,3 -31 -34
Rorelseresultat =31 -34
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernféretag 4 -151 386
Ranteintakter och liknande poster 4 634 328
Rantekostnader och liknande poster 4 -242 -251
241 463
Resultat fore skatt 210 429
SKATT
Uppskjuten skatt 5] -5 -43
Arets resultat 205 386
Rapport &éver totalresultat - moderbolaget
Mkr 2019 2018
Arets resultat enligt resultatrédkningen 205 386
Arets totalresultat 205 386

Kommentarer till moderbolagets resultatrakning

Finansiella poster avser framst koncerninterna rénteintdkter samt
rantekostnader f&r obligationslan och rantor i swapavtal fér koncernens
uppldning. Aven transaktioner kopplade till innehav i dotterbolagen

Férslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande stdende vinstmedel, kronor:

Balanserade vinstmedel 4 485 668 918

Overkursfond 3133 547 165

Arets resultat 205 438 648

Totalt 7 824 654 731

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt, kronor:

Utdelning till aktiedgarna om 2,60 kronor per aktie 567 848 585

Overkursfond 3133 547165

Balanseras i ny rékning 4123 258 980

Totalt 7 824 654 731

redovisas som finansiella poster. Efter beaktande av skatt blev arets
resultat 205 Mkr (386).

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

Med st6d av utdelningspolicyn och mot bakgrund av moderbolagets
och koncernens finansiella stallning féreslar styrelsen en vinstutdelning
pa 2,60 kronor per aktie fér verksamhetsaret 2019.

Soliditeten p& 42 procent beddms vara betryggande, sarskilt ndr man
beaktar att moderbolaget och koncernen uppvisar en hégre intjanings-
kapacitet efter de stora fastighetsférvary som genomférts de sista aren.
Justerat fér féreslagen utdelning uppgar soliditeten vid arsskiftet 2019
till 41 procent.

Per 31 december 2019 uppgick den disponibla likviditeten inklusive
outnyttjade krediter till 603 Mkr. Likviditetsberedskapen i koncernen
beddms mot denna bakgrund vara fortsatt stark.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och évriga i koncernen ingdende bolag, fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den foéreslagna utdelningen kan déarmed férsvaras med
hénsyn till vad som anférs i 17 kap. 3 § andra och tredje stycket aktie-
bolagslagen (forsiktighetsregeln).

Den féreslagna vinstdispositionen kommer laggas fram for fast-
stéllelse vid arsstémman den 23 april 2020.
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Balansrakning - moderbolaget

MODERBOLAGET - RAKENSKAPER

Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgédngar

Andelar i koncernféretag 6 2572 3018

Fordringar hos koncernfoéretag VAl 15122 -

Uppskjuten skattefordran 5 189 194

Andra langfristiga fordringar 81 2 2

Summa anldggningstillgangar 17 885 3214

Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag n 436 18 802

Ovriga fordringar n 2 1

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 n 13

Kassa och bank 350 470

Summa omsiéttningstillgangar 799 19 286

SUMMA TILLGANGAR 18 684 22 500

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (218 403 302 andelar) 91 91

91 91

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4 486 4623

Overkursfond 3134 3134

Arets resultat 205 386
7 825 8143

Summa eget kapital 7 916 8 234

Avséttningar

Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser

Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Obligationslan 7 000 5100

Derivat 105 35

Langfristiga skulder koncernféretag 994 =

Summa langfristiga skulder 10-12 8 099 5135

Kortfristiga skulder

Ovriga rantebarande skulder 650 1432

Leverantorsskulder 1 2

Skulder till koncernféretag 1843 7 534

Ovriga skulder 131 120

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 42 a4

Summa kortfristiga skulder 1,12 2667 9129

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 684 22 500

Kommentarer till moderbolagets balansrakning

Tillgdngarna vid arets utgdng bestod i huvudsak av andelar i
koncernféretag om 2 572 Mkr (3 018). Vasentliga fordringar och
skulder till koncernféretag fanns aven, vilket netto var en fordran

pa 12 721 Mkr (11 268).

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019

Finansieringen skedde framst genom eget kapital som vid arets slut
uppgick till 7 916 Mkr (8 234), vilket gav en soliditet om 42 procent (37).
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MODERBOLAGET - RAKENSKAPER

Rapport éver férandringar i eget kapital - moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Mkr Aktiekapital Sverkursfond Fritt eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 91 3134 5104 8 328
Arets resultat - - 386 386
Summa férmoégenhetsforandring exkl. transaktioner
med bolagets dgare - - 386 386
Utdelning - - -480 -480
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -480 -480
Utgaende eget kapital 2018-12-31 91 3134 5010 8 234
Ingdende eget kapital 2019-01-01 91 3134 5010 8 234
Arets resultat - - 205 205
Summa formoégenhetsférandring exkl. transaktioner
med bolagets dgare - - 205 205
Utdelning - - -524 -524
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -524 -524
Utgaende eget kapital 2019-12-31 91 3134 4 691 7 916

Rapport éver kassafléden - moderbolaget

Mkr Not 14 2019 2018
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 210 429
Utdelningar som ej reglerats -372 -750
Erhallina koncernbidrag -32 -93
Nedskrivningar koncernforetag 555 1950
Likvidationsresultat - 2
Vardeférandring derivat, ej kassaflédespaverkande 70 -136

Rénteintékt, ej erhallen - -

Kassafldde fran den I16pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 431 1402
Féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 18 771 -3 535
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -7 346 -967
Kassafldéde fran rérelsen efter fordndring av rorelsekapital 11 856 -3100
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Utlaning till koncernféretag -15122 =
Forsalining av koncernféretag - 37
Kassafldde fran investeringsverksamheten -15 122 37
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 4 641 3 820
Amortering av 1an -982 -218
Utdelning -513 -360
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3146 3242
Arets kassafléde -120 179
Likvida medel vid arets bérjan 470 291
Likvida medel vid arets slut 350 470
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Noter - moderbolaget

Moderbolagets, Kungsleden AB, &rsredovisning har uppréttats i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2. Tillampade redovisningsprinciper
framgar av tilldmpliga delar av koncernens redovisningsprinciper med
féljande tillagg for moderbolaget. Redovisningsprinciperna ar oférand-
rade jamfért med féregdende &r.

NYA TILLAMPADE STANDARDER

Fran och med 1januari 2019 tillampar Kungsledenkoncernen IFRS 16.
Moderbolaget anvander undantaget gallande tilldmpning av IFRS 16
Leasingavtal, vilket innebar att all leasing redovisas som kostnad linjart
Over leasingperioden.

ANDELAR | KONCERNFORETAG
Andelar i koncernféretag redovisas till historiskt anskaffningsvarde.
Vardet provas |6pande for nedskrivningsbehov.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning
tilldAmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moder-
foretaget som juridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet
med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderféretaget varderas
darmed finansiella anlaggningstillgadngar till anskaffningsvéarde och
finansiella omsattningstillgdngar enligt ldgsta vardets princip, med
tilldmpning av nedskrivning for férvantade kreditférluster enligt IFRS
9 avseende tillgangar som &r skuldinstrument. Fér évriga finansiella
tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvéarden. Derivatinstrument
med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det negativa
verkliga vardet med vardeférandring i resultatet.

Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod for berakning av
férvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran sanno-
likhet for fallissemang, forvantad forlust samt exponering vid fallisse-
mang. Moderféretaget har definierat fallissemang som da betalning
av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer som
indikerar att betalningsinstallelse féreligger. Moderfoéretaget beddmer
att dotterféretagen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedém-
ning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per
balansdagen inte bedémts féreligga fér ndgon koncernintern fordran.
Moderféretagets fordringar pa dess dotterforetag ar efterstéllda externa
langivares fordringar fér vilka dotterféretagets fastigheter &r stallda
som s&kerhet. Moderféretaget tillampar den generella metoden pa de
koncerninterna fordringarna. Moderforetagets forvantade forlust vid
fallissemang beaktar dotterféretagens genomsnittliga belaningsgrad
samt forvantat marknadsvarde vid en patvingad férséljning. Baserat pa
moderféretagets beddmningar enligt ovanstaende metod med beak-
tande av évrig kdnd information och framatblickade faktorer bedéms
forvantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen reservering
har darfér redovisats.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensférbindelser
till férman for fdretag inom koncernen. Fér redovisning av finansiella
garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av RFR2 tillaten lattnadsregel
jamfort med reglerna i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning
och vardering. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrédkningen nér bolaget har ett atagande fér sannolik
betalning, i annat fall redovisas dtagandet som eventualférpliktelser.

KONCERNBIDRAG
Koncernbidrag som erhalls frdn ett dotterbolag redovisas enligt
samma principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag. Koncern-
bidrag som lamnas till dotterbolag redovisas som investering i andelar
i koncernféretag.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers
bokférda varde och hos mottagaren som en dkning av fritt eget kapital.

UTDELNING
Utdelningar fran dotterféretag och intresseféretag redovisas som intakt
nar ratten till utdelning &r fastslagen.

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moder-
bolaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moder-
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bolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget
publicerat sina finansiella rapporter.

Om det redovisade vardet i moderbolagets innehav i dotterforetaget
eller intresseféretaget skulle 6verstiga det redovisade véardet i de
finansiella rapporterna beaktas detta som en indikation pa att nedskriv-
ningsbehov féreligger, och nedskrivningsprévning ska genomféras.

Administrationskostnader, Mkr 2019 2018
Personalkostnader -17 -19
Ovriga rérelsekostnader -14 215}
Summa -31 -34

Administrationskostnader avser framst kostnader fér centrala funktioner
sasom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och informations-
teknologi, samt kostnader for bérsnotering och koncernens ledning.

Av administrationskostnaderna om 31 Mkr (34) utgdr personal-
kostnader den storsta posten, 17 Mkr (19), och avser framst ersattning
till koncernledning och styrelseledamoter.

Arvode till revisorer uppgar under 2019 till 4 Mkr. Revisionskostnad
for dvriga koncernféretag har vidarefakturerats.

Andel Andel
Medelantal anstédllda 2019 kvinnor, % 2018 kvinnor, %
Sverige 2 100 3 67
Summa 2 100 3 67
2019 2018

Loner, Loner,

Loner, andra andra andra
ersdttningar och ersatt- Sociala ersatt- Sociala
sociala kostnader, tkr ningar kostnader ningar kostnader
Styrelse, vd och vvd 1020 5033 14 234 7719
(varav pensionskostnader) (1675) (2 753)
Summa 11 020 5033 14 234 7719
(1675) (2753)

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. For uppgift om
ersattning till respektive styrelseledamot samt ersattningar till ledande
befattningshavare se not 7 i koncernen.

Resultat fran finansiella poster, Mkr 2019 2018
Tillgédngar och skulder vérderade till upplupet

anskaffningsvérde

Ranteintakter koncernféretag 634 328
Summa ranteintdkter enligt effektivréntemetod 634 328
Rantekostnader 6vriga foretag -172 -174
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -172 -174
Derivat redovisade enligt lagsta vardets princip -70 =77
Utdelningar 372 2241
Erhallna koncernbidrag 32 93
Resultat fran avyttring av andelar - 2
Nedskrivningar dotterféretag -637 -1993
Aterférda nedskrivningar dotterféretag 82 43
Summa -221 309
Summa resultat fran finansiella poster 241 463
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Skatt i resultatrakningen, Mkr 2019 2018 Mkr 19-12-31 18-12-31
Uppskjuten skatt -5 -43 Ackumulerade anskaffningsvéarden vid arets boérjan 8155 12 016
Redovisad skatt -5 -43 Kop - -
Avyttring av andelar - -4 867
Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2019 2018 Aktiedgartillskott 109 1006
Resultat fore skatt 210 429 Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 8 264 8 155
Skatt 21,4%/22 % -45 -94
Utdelningar fran koncernfdretag 80 493 Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan -5137 -8 018
l?ledskrivningar av aktier i koncernféretag -119 -429 Aterférda nedskrivningar 82 43
Overtaget negativt rantenetto fran koncernféretag 80 - Arets nedskrivningar 637 1993
Ovrigt A - Avyttrade andelar - 4 831
Effekt av férandrad skattesats - 13 Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -5 692 -5137
Redovisad skatt -5 -43
Redovisat virde vid arets slut 2572 3018
Ingen skatt har redovisats direkt till eget kapital.
Uppskjuten skatt p& temporira Bver Direktagda dotterbolag framgar nedan. Ovriga i koncernen ingdende
skillnader och underskottsavdrag, Vid arets  resultat-  Vid arets bolag redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifterna
Mkr bérjan rékningen slut med hansyn till kravet pé rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga
Underskottsavdrag 186 0 186 bolag framgar dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.
Finansiella instrument 7 -5 2
Ovriga temporéra skillnader 1 [0} 1
Summa 194 -5 189

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | KONCERNFORETAG

Bokfoért varde, Mkr

Direktigda dotterbolag org. nr/séte eller land Antal andelar Andel %' 19-12-31 18-12-31
Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Stockholm 200 100 392 453
Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Stockholm 1000 100 75 38
Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm 1000 100 129 131
Kungsleden Friab AB, 556742-6548, Stockholm 1000 100 657 1159
Kungsleden Kalinka Holding AB, 556844-2957, Stockholm 50 000 100 880 869
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 24 17
Kungsleden Grénberget Holding AB, 556990-0805, Stockholm 500 100 3 3
Kungsleden Gronberget AB, 556989-0410, Stockholm 500 100 116 116
Kungsleden Tegel AB, 559025-8298, Stockholm 500 100 17 17
Kungsleden Holdmix 3 AB, 559007-2665, Stockholm 500 100 29 =
Kungsleden Holdmix 4 AB, 559055-4431, Stockholm 500 100 12 1
Kungsleden Lustfarm AB, 556654-9720, Stockholm 1000 100 97 78
Kungsleden Isskrapan AB, 559084-5870, Stockholm 500 100 5 -
Summa 2572 3018

. Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstammer med andelen av résterna fér totalt antal aktier.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019



MODERBOLAGET - NOTER

Mkr 19-12-31 18-12-31 Moderbolaget har 17 (nio) obligationsl&n och certifikat. Darutéver finns
Fordringar vid arets bérjan - = &ven rantederivat for bdde de egna lanen och évriga koncernféretags
Tillkormmande fordringar 15122 - externa lan.
Summa 15122 _ En checkrakningskredit finns om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad

till nagon del vid arsskiftet 2019 eller 2018.

Nedan framgar forfallotidpunkten fér 1an och rantederivat.
19-12-31 18-12-31
Bank- och Bank- och

Mkr 19-12-31 18-12-31 obligations- Réntederivat, obligoations- Réntederivat,
T 5 sy O el Ham vl
Omforing till kortfristig fordran - = 2019 1432
Summa 2 2 2020 650

2021 2 400 2 400

2022 2 500 2 000 2 500 2 000

2023 1100 200 3000

2024 1000 1450 1450
Mkr 19-12-31 18-12-31 2025 1000 1000
Foérutbetalda kostnader n 13 2026 2 000
Summa n 13 2027

2028 3000

Summa 7 650 9 450 6 532 7 450

Fordringar pa Ovriga
koncernféretag mfl finansiella skulder Summa redovisat virde

Mkr 19-12-31 18-12-31 19-12-31 18-12-31 19-12-31 18-12-31
Andra langfristiga fordringar 2 2 - - 2 2
Fordringar hos koncernforetag 15 558 18 802 - - 15 558 18 802
Ovriga fordringar - - - - - -
Summa tillgangar 15 560 18 804 - - 15 560 18 804
Langfristiga skulder’ - = 7105 5135 7105 5135
Leverantorskulder - - 1 2 1 2
Skulder till koncernféretag - - 2837 7 534 2837 7 534
Ovriga skulder - - 781 1552 781 1552
Summa skulder - - 10 724 14 223 10 724 14 223

. Verkligt varde pa bolagets réantederivat uppgar till <105 Mkr (-30).

Moderbolagets derivat varderas med hjélp av varderingstekniker som bygger pé observerbar marknadsdata (niva 2). Verkligt vérde pa dessa
derivat uppgick till -105 Mkr (-30). | koncernens not 22 finns information om hur vardering sker av finansiella instrument.

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ej kassaflddespaverkande férindringar

Valuta- Verkligt varde
Mkr 18-12-31 Kassafloden Foérvarv omrdkningar forandringar 19-12-31
Derivat 35 - - - 70 105
Obligationslan 5100 1900 - - - 7 000
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 1432 -782 - - - 650
Summa 1an och derivat 6 567 1118 - - 70 7 755

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019
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Mkr 19-12-31 18-12-31 Stédllda sdkerheter, Mkr 19-12-31 18-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 2625 9 088 Aktier i koncernforetag 24 150
Férfaller till betalning mellan tva till fem ar 7 994 5100 Summa 24 150
Forfaller till betalning senare &n fem ar - -
Summa 10 619 14 188
Forfallostruktur réntebdrande skulder samt rérelseskulder exklusive —
o ; Eventualforpliktelser 19-12-31 18-12-31
skatteskulder och undervéarde derivat.
Borgenférbindelser till férman fér koncernféretag 12 240 12794
Summa 12 240 12794

Mkr 19-12-31 18-12-31
Upplupna rantekostnader 33 33
Upplupna personalkostnader 9 8
Summa 42 41

Inga andra medel &n kassa och bank ingar i poster likvida medel.

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel, kronor:

Balanserade vinstmedel 4 485 668 918

Overkursfond 3133 547 165

Arets resultat 205 438 648

Totalt 7 824 654 731

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt, kronor:

Utdelning till aktiedgarna om 2,60 kronor per aktie 567 848 585

Overkursfond 3133547165

Balanseras i ny rakning 4123 258 980

Rantor mm, Mkr 2019 2018
Erhallna utdelningar 372 2241
Erhalina réntor 634 328
Erlagda rantor -172 -174
Transaktioner med koncernféretag, Mkr 2019 2018
Férséljning av varor/tjanster till narstdende - -
Ovrigt, t ex ranta, utdelning, koncernbidrag 1021 2662
Poster i balansrakningen 19-12-31 18-12-31
Fordran pa koncernféretag 15 558 18 802
Skulder till koncernféretag -2 837 -7 534

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare
avseende utfért arbete framgar av not 3 samt koncernens not 7. Inga
transaktioner utéver dessa ersattningar har skett med nagot nérstaen-
de bolag eller privatperson.

Totalt 7 824 654 731

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar 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 tillAmpning 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 oversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infér.

Stockholm den 17 mars 2020

UL ORFRO  ste— (-

Charlotte Axelsson Ingalill Berglund Jonas Bjuggren Christer Nilsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

(é/ﬁu bt W hor o~

UIf Nflsson Charlotta Wikstrém Biljana Pehrsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 18 mars 2020
Ernst & Young AB

LA

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

fér Kungsleden AB (publ) fér ar 2019 med undantag fér bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 78-91. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingar pa sidorna 72-76 samt 92-125 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 78-91. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfoér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och resultatrakningen och rapport 6ver
finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har dverldmnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjanster
som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga som grund fér vara uttalanden.

Séarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omraden ska l&sas i
detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksd inom dessa omraden.
Darmed genomférdes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var beddmning av risk fér vasentliga fel i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder
som genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan utgér
grunden fér var revisionsberéattelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter
Beskrivning av omradet
Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den
31 december 2019 till 38 310 Mkr och vardeférandringarna till 1756 Mkr.
Koncernens férvaltningsfastigheter utgdr 96% av de totala tillgangarna per
31december 2019. Vardering till verkligt varde é&r till sin natur behéaftat med
subjektiva bedémningar dar en liten férandring i gjorda antaganden som
ligger till grund fér vérderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebéar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav beddms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pd marknaden. En beskrivning av vardering av fast-
ighetsinnehavet framgar av not 13 samt not 3 avseende sarskilda dverva-
ganden och bedémningar. Med anledning av de manga antaganden och
beddmningar som sker i samband med varderingen av férvaltningsfastig-

heter anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett sarskilt betydelse-
fullt omrade i var revision.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process fér fastig-
hetsvardering. Vi har inhamtat ett urval av uppréattade interna varderingar,
och granskat att varderingarna foljer Kungsledens riktlinjer fér vardering
och varderingsmetod.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till Kungsledens varde-
ringsmodell. Vi har ocksa jamfért de av Kungsleden redovisade fastighets-
vardena mot kontrollvarderingar genomférda av extern varderare.

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
stérst variationer i varde jamfért med tidigare kvartal och féregaende ar.
Vi har ocksa gjort jamférelser mot kdnd marknadsinformation.

Med stdd av vara varderingsspecialister har vi fér ett urval av fastig-
heter ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som direktavkast-
ningskrav, hyresintakter och driftkostnader.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 4-71, 77 samt 128-155.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen &r det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt be-
démer om informationen i &vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vésentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att den ger en
réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktéren ansvarar éaven fér den interna kontroll som de bedémer
ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér beddémningen av bola-
gets fdrmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt,
om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldAmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och
uppgifter i dvrigt, bland annat évervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sadkerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
ld&mna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti fér att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och

har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddémer vi riskerna foér vasentliga felaktigheter i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga fér att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken foér
att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga ute-
ldmnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse fér var revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inh&mtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osékerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhets-
faktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn
eller, om séddana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhadmtas fram till datumet foér revisionsberattel-
sen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvéarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet
i drsredovisningen och koncernredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvi-
sande bild.

« inhadmtar vi tillrédckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade om-

fattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa informera

om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har fljt
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 arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna
for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgodr de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen
savida inte lagar eller andra férfattningar férhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV
ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning av Kungsleden AB
(publ) fér ar 2019 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
foérvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verkstéllande
direktdéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréaffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de
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krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konso-
lideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

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, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direktoéren ska skdta den I6pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgdrder som &r nddvéandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande

om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad

av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande

direktdren i nagot vasentligt avseende:

« fdretagit ndgon atgérd 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 bolagets

vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sékerhet beddéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt 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 disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebér att vi fokuserar granskningen péa sadana atgarder, omradden
och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
78-91 och fér att den &r uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfér 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 tillrdcklig 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 &r férenliga med &rsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar samt i dverensstdmmelse med
arsredovisningslagen.
Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Kungsleden
ABs revisor av bolagsstdmman den 26 april 2019 och har varit bolagets
revisor sedan 28 april 2016.

Stockholm den 18 mars 2020
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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. FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

GRI-index och EPRA

Kungsledens hallbarhetsredovisning sammanfattar hallbarhetsarbetet under 2019 och utgér 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 EPRAs (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.

Kungsledens visentliga hallbarhetsfragor Styrning
Energi Hallbarhetspolicy och -strategi
Utslapp Hallbarhetspolicy och -strategi

Miljdpaverkan fran produkter
och tjanster

Hallbarhetspolicy och -strategi

Markférorening och sanering

Hallbarhetspolicy och -strategi

Mérkning av produkter
och tjanster

Hallbarhetspolicy och -strategi
Verksamhetsplanen

Anti-korruption

Inkdpspolicy
Riktlinjer fér relationsfrémjande atgarder
Riktlinjer for bisysslor och jav

Leverantdrsbeddmning av arbetsvillkor

Uppférandekod for leverantorer

Mangfald och jamstalldhet

Jamstalldhets- och mangfaldspolicy

Kompetensutveckling for anstallda

Kompetensutvecklingspolicy

Anstélldas hélsa och sdkerhet

Arbetsmiljopolicy
Alkohol- och drogpolicy

Kunders hélsa och sakerhet

Hallbarhetspolicy och -strategi

Ekonomiskt resultat

Verksamhetsplanen

Visselblasarfunktion

Riktlinjer fér visselblasning och hantering av &renden

EKONOMI

201-1 Genererat och distribuerat ekonomiskt vdrde

Direkt tillskapat varde uppgick till 3147 Mkr och behallet ekonomiskt
varde uppgick till 1384 Mkr under 2019. Alla féretag har en direkt
paverkan pa samhéllsekonomin genom exempelvis utbetalningar

till afféarspartners, skatter samt 16n, pension och sociala avgifter for
bolagets anstéllda. Diagrammet nedan visar hur Kungsledens intakter
under 2019 har fordelats pa olika intressentgrupper.

VART BIDRAG TILL SAMHALLET 2019, TOTALT 1763 MKR

2017 2018 2019
Rorelsekostnad exklusive personal 740 762 750
Personal 165 133 132
Utdelning aktiedgare 437 480 524
Rantor 434 367 356
Samhallsinvesteringar 1 1 1
Skatter (exkl uppskjuten skatt) 0 2 0
Summa 1777 1745 1763

ANSTALLDAS HALSA OCH SAKERHET

MARKFORORENINGAR OCH SANERING
G4-CRE5 Fororenad och sanerad mark
Under 2019 har Kungsleden fortsatt arbetat efter den plan som inratta-
des efter den kartldggning som gjordes under 2016 dar samtliga agda
fastigheter kategoriserades efter féroreningssituationen i ndgon av
5 foljande kategorier. Samtliga nyférvarv har systematiskt genomlyst
och kategoriserats efter féroreningssituation

Kategori 1: Konstaterade féroreningar som kraver behandling
Kategori 2: MIFO klass 1 och 2 eller annat motiv till att utredning
kommer att kravas. Eventuell kinnedom om en férorening som kraver
kontrollprogram Kategori 3: MIFO klass 3 eller 4 eller konstaterade
fororeningar som inte kraver atgard. Kategori 4: Risk for féroreningar,
men inget konstaterat och ingen branschklass Kategori 5: Inga kédnda
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.

403-2 Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador, olyckor och sjukdomar

Enhet 2017 2018 2019

Totalt antal férlorade arbetsdagar pga oférmaga att arbeta (tex sjukfranvaro, men &ven eventuell annan typ av
franvaro utéver “normal”, dvs som inte utgérs av tex helger, semester, tjianstledighet, féréldraledighet etc.) dagar 5549 6 803 5527
Dagar av ovanstaende som avser kvinnor dagar 4694 4708 4859
-Varav langtidssjukfranvaro dagar 2227 2633 3673
Dagar av ovanstadende som avser mén dagar 855 2095 668
-Varav langtidssjukfranvaro dagar o] 1312 108
Totalt antal planerade arbetade dagar (totalt fér samtliga anstéallda) dagar 199 898 203988 210 061
Dagar av ovanstaende som avser kvinnor dagar 101705 107172 109 541
Dagar av ovanstaende som avser man dagar 98148 98 816 100 520
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GRI komplement

ORGANISATIONSPROFIL 102-40 Intressentgrupper
102-8 Information om anstéllda

102-42 Identifiering och urval av intressenter
Enhet 2017 2018 2019

Totalt antal anstéllda st 10 107 120 102-43 Organisationens metod fér intressentdialog
=Varav kvinnor st 56 56 63
Antal tillsvidareanstalida st 54 55 63 | tabellen nedan listas Kungsledens viktigaste intressenter och hur vi
Varay heltid ot 53 54 62 for en l16pande dialog. Pessa introessenter ar vikti?a for Kungsleden
- eftersom de har stor paverkan pa bolaget eller paverkas av bolagets
-Varav deltid . ! 2 L verksamhet. Vi beskriver [dpande i arsredovisningen hur vi tillmétesgar
Antal visstidsanstallda st 2 1 0 krav och férvantningar fran vara intressenter.
=Varav mén st 54 51 57
Antal tillsvidareanstallda st 54 51 57
-Varav heltid st 53 51 (o]
-Varav deltid st 1 (0] (]
Antal visstidsanstallda st o] (0] (]

Intressentgrupp Dialoger under aret

Agare, investerare och analytiker « Arsstamma
« Nyemission
* Regelbundna méten
* L6épande kontakter
« Kapitalmarknadsdag

« Arsredovisning

Medarbetare « Arligt utvecklingssamtal och I&nesamtal
* Loépande dialoger med narmaste chefer
* Nojd medarbetarundersdkning

« Personalkonferens

Sambhaillet « Kontakter med néringsliv och beslutsfattare
« Uppdateringar pa hemsida

Leverantérer * Loépande kontakt
« Utforda revisioner och samtal om utfall

« Fortydligande av krav i upphandling enligt Kungsledens mallar gentemot leverantérer

Hyresgdster * Loépande kontakter
« Traffar under aret

* Hemsidan

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019

131



. FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor

Scope 1 Olja som kops in av Kungsleden och som Intern inhamtning av statistik avseende Eldningsolja: 0,268 ton CO,/MWh.
inte debiteras vidare till kund baserat pa inkopt olja och system for vidare- Kalla: SCB, Omrak scBs til v2
separat matning eller debitering av verklig debitering.

forbrukning.

Scope 2 El som koéps in av Kungsleden och som inte Intern inhédmtning av statistik avseende Ursprungsmarkt férnybar el: 4 g COz/kWh.
debiteras vidare till kund baserat pa sepa- inkdpt el och system fér vidaredebitering. Kalla: Naturskyddsforeningen.se
rat matning eller debitering av verklig for-
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 fjarrvarme och system for vidare- fjarrvarme.
pa separat matning eller debitering av verk- debitering.

lig forbrukning.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
102-8 Information om anstéllda
405-1Sammanséttning av féretaget uppdelat pa kdn och aldersgrupp

2017 2018 2019
Styrelse
Antal kvinnor 5 4 i3
-Varav under 30 ar 0o (0] 0
-Varav 30-50 ar o (o] ¢}
-Varav 6ver 50 ar 5 4 3
Antal man 2 2 3
-Varav under 30 ar (] (o] ¢}
-Varav 30-50 ar (0] 1 1
-Varav 6ver 50 ar 2 1 2
Ledning
Antal kvinnor 6 6 6
-Varav under 30 ar (] (o] 0
-Varav 30-50 ar 4 4 5
-Varav 6ver 50 ar 2 2 1
Antal man 3 3 3
-Varav under 30 ar o (o] ¢}
-Varav 30-50 ar (] (0] 0
-Varav 6ver 50 ar 3 3 3
Ovriga medarbetare
Antal kvinnor 58 50 57
-Varav under 30 ar 4 8 7
-Varav 30-50 ar 42 33 36
-Varav 6ver 50 ar 12 9 14
Antal man 52 48 54
-Varav under 30 ar 6 4 9
-Varav 30-50 ar 25 27 32
-Varav éver 50 ar 21 17 13
Totalt antal 10 107 120
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Sammanstallning éver Kungsledens uppfyllande av
redovisningskraven enligt arsredovisningslagen

Omrade Upplysnhing Sidhénvisning
Overgripande Affarsmodell 12-13
Miljo Policy och miljéfragor 54, 56, 57, 74, 130-132

Risker och riskhantering avseende miljéfragor
Mal och resultat relaterat till miljofragor

Personal och sociala férhallanden Policy och sociala fragor 48-51, 54, 56, 74,
Risker och riskhantering avseende sociala fragor 130-132
Mal och resultat relaterat till sociala fragor

Respekt fér ménskliga rattigheter Policy och sociala fragor 56, 58, 74, 130-132
Risker och riskhantering avseende sociala fragor
Mal och resultat relaterat till sociala fragor

Motverkande av korruption Policy for arbete inom anti-korruption 55, 56, 74,130-132
Risker och riskhantering avseende anti-korruption
Mal och resultat relaterat till anti-korruption

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstdmman i Kungsleden AB (publ), org.nr 556545-1217.

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hdllbarhetsrapporten fér ar
2019 pa sidorna 130-139 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
innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inrikt-
ning 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
tillrdcklig grund fér vart uttalande.

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har uppréattats.

Stockholm den 18 mars 2020
Ernst & Young AB

R

Ingemar Rindstig Jonas Svensson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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GRI-index

Kungsleden rapporterar enligt GRI (Global Reporting Initiative) Standard pa Coreniva.
Nedan finns ett GRI-index som visar var man finner férdjupande information. Kungsleden har valt
GRI som systematik och riktlinjer fér att 6ka jamférbarheten med andra i och utanfér branschen.

GRI
Standard

Allméanna upplysningar

Beskrivning

Kommentar

Koppling
till de
globala
malen

Sid-
hénvisning

GRI102: Organisationsprofil
Alln;ann_a 102-1 Organisationens namn Kungsleden Fastighets AB, GRI-index,
;8?63'5“'“9” organisationsnummer 556459-8612 sid 134
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter Omslag,
och tjanster sid 4
102-3 Lokalisering av huvudkontor Stockholm, Sverige GRI-index,
sid 134
102-4 Lander dar bolaget ar verksamt Kungsleden bedriver endast verksamhet i Sverige. GRI-index,
sid 134
102-5 Agarstruktur och bolagsform Sid 4,12-13
102-6 Marknader dar bolaget &r verksamt Sverige GRI-index,
sid 4
102-7 Organisationens storlek, inklusive antal an- Sid 5,
stallda, verksamheter, omsattning, kapital 48-51
102-8 Information om anstallda Informationen anges per den 31/12 2019, dvs ej medeltal  Sid 56, 58- Mal 8
under aret. Samtliga anstallda &r i Sverige. Personaldata 59, 74,131
har samlats fran Kungsledens HR-system.
102-9 Hallbarhet i leverantérskedjan Sid 58-59
102-10 Férandringar i organisationens storlek, Inga vasentliga férandringar under aret. GRI-index,
struktur, dgarskap, vardekedija under sid 134
redovisningsperioden
102-11 Hantering av férsiktighetsprincipen Kungsleden har undertecknat FN:s Global Compact, GRI-index,
vars miljdatagande utgdrs bland annat av férsiktighets-  sid 134
principen.
102-12 Externa hallbarhetsprinciper och initiativ Global Compact, Global Reporting Iniative, EPRA, GRI-index,
som organisationen stodjer BREEAM, LEED, Byggvarubeddmningen. sid 134
102-13 Medlemskap i organisationer Fossilfritt Sverige, Sweden Green Buildings Council, GRI-index,
Byggvarubeddémningen, Fastighetsdgarnas hallbarhetsrad, sid 134
USGBC, UN Global Compact, LEED-rédet och GRESB,
ar sammanslutningar som Kungsleden har en aktiv roll.
Strategi och analys
102-14 Vd-ord Sid 8-9
Etik och integritet
102-16 Organisationens varderingar och etiska Sid 48, Mal 16
riktlinjer 58-59
Styrning
102-18 Struktur for styrning Sid 12-14
Intressentrelationer
102-40 Intressentgrupper Sid 131
102-41 Andel anstallda som omfattas av kollektiva Samtliga av Kungsledens anstéllda omfattas GRI-index, Mal 8
férhandlingar av kollektivavtal. sid 134
102-42 Identifiering och urval av intressenter Sid 55, 131
102-43 Organisationens metod for intressentdialog Sid 55, 131
102-44 Fragor som lyfts fram av intressenterna Sid 55
Redovisningsmetodik
102-45 Affarsenheter som inkluderas i redovis- Ars- och héllbarhetsrapporten omfattar hela GRI-index,
ningen verksamheten om inte annat anges. sid 134
102-46 Process for att faststalla redovisningsinne- Principerna om intressentdeltagande, hallbarhets- Sid 55,
hall och avgrénsningar sammanhang, vasentlighet och fullstandighet har GRI-index,
hjalpt bolaget att definiera innehallet i rapporten. 134
102-47 Identifierade vasentliga hallbarhetsfragor Sid 55
102-48 Forklaringar av korrigeringar fran tidigare Inga korrigeringar fran tidigare redovisningar. GRI-index,
redovisningar sid 134
102-49 Vasentliga férandringar i redovisningen Redovisningen av utslapp av vaxthusgaser har andrats. Sid 132
Scope 3 redovisas ej. samt
GRI-index,
sid 134
102-50 Redovisningsperiod Kungsledens ars- och hallbarhetsredovisning avser GRI-index,
perioden 1januari till 31 december 2019. sid 134
102-51 Datum fér senaste redovisning Den senaste hallbarhetsredovisningen publicerades GRI-index,
pa www.kungsleden.se den 19 mars 2019. sid 134
102-52 Redovisningscykel Redovisningen avges arligen. GRI-index,
sid 134
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Kommentar

Koppling

till de
globala
malen

Sid-
hénvisning

102-53 Kontaktperson for redovisningen Ylva Sarby Westman, vvd GRI-index,
E-post: ylva.sarby.westman@kungsleden.se sid 134
Telefon: 08-503 052 00
Webb: www.kungsleden.se
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer Sid 134-136
GRI Standards
102-55 GRI-index GRI-index,
sid 134-136
102-56 Externt bestyrkande Hallbarhetsredovisningen &r inte externt granskad. GRI-index,
Revisorns yttrande om att en hallbarhetsrapport sid 135
upprattats finns pa sid 133.
Specifika upplysningar
Ekonomiskt resultat
103-1/2/3 Férklaring av vasentlighet och avgransning- Sid 130
ar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering
av hallbarhetsstyrningen
GRI 201: Ekonomisk 2011 Genererat och distribuerat ekonomiskt varde Sid 130 Mal 1
utveckling
2016
Energi
103-1/2/3 Foérklaring av vasentlighet och avgransning- Sid 17, 20,
ar/Hallbarhetsstyrning/Utvéardering 36
av hallbarhetsstyrningen
GRI 302: 302-1 Energiférbrukning inom organisationen Sid 54, 57
58%9' 302-4 Projekt for minskad energifrbrukning och Sid 54,57  Mal7
resultat
CRE1 Energiférbrukning per kvm Sid 54, 57
Utslapp
103-1/2/3 Foérklaring av vasentlighet och avgransning- Sid 132
ar/Hallbarhetsstyrning/Utvéardering
av hallbarhetsstyrningen
GRI 305: Utslapp 305-1 Direkta vaxthusgasutslapp Sid 132
2016 305-2 Indirekta vaxthusgasutslépp Sid 132
CRE3 Vaxthusgasutslapp per kvm Sid 132
Markféroreningar och sanering
103-1/2/3 Foérklaring av vasentlighet och avgransning- Sid 130
ar/Hallbarhetsstyrning/Utvéardering
av hallbarhetsstyrningen
CRES Foérorenad och sanerad mark Sid 130
Mérkning av produkter och tjanster
103-1/2/3 Férklaring av vasentlighet och avgransning- Sid 57, 65
ar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering
av hallbarhetsstyrningen
CRES8 Antal och andel miljécertifierade fastigheter Sid 5, 57,
65
Kunders halsa och sékerhet
103-1/2/3 Férklaring av vasentlighet och avgransning- Sid 35-36,
ar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering 71
av hallbarhetsstyrningen
GRI 416: Kunders 416-2 Avvikelser fran lagar, regler eller rutiner Inga avvikelser rapporterades. Felanmélningar i fastig-  GRI-index,
hélsa och sakerhet rérande kunders hélsa och sékerhet heterna hanteras I6pande via felanméalningssystemet. sid 132
2016
Anstélldas héalsa och sékerhet
103-1/2/3 Foérklaring av vasentlighet och avgransning- Sid 48-51
ar/Hallbarhetsstyrning/Utvéardering
av hallbarhetsstyrningen
GRI 403: Anstalldas 403-2 Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador, Sid 130
hélsa och sakerhet olyckor och sjukdomar
2016
CRE6 Andel som arbetar enligt ett ledningssystem  Kungsleden féljer arbetsmiljélagen och har darmed GRI-index,
for halsa och sakerhet skyddsombud i enlighet med denna. sid 135
Kompetensutveckling for anstallda
103-1/2/3 Forklaring av vasentlighet och avgransning- GRI-index
ar/Hallbarhetsstyrning/Utvéardering sid 136,
av hallbarhetsstyrningen 55-59
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Koppling
till de

GRI Sid- globala
Standard Beskrivning Kommentar hanvisning malen
GRI 404 404-2 Program fér kompetensutveckling Kungsleden har en process for kompetensutveckling GRI-index,
Tréning och med ett digitalt stodverktyg som ar tillgangligt for alla sid 136
utbildning anstéllda. Kungsleden har kollektivavtal och pensions-
2016 radgivare som ger riktlinjer och rddgivning vid behov.
Vid avslut av anstallningar erbjuds individanpassat stod.
404-3 Andel anstéllda som fér regelbundna 95% GRI-index,
utvecklingssamtal sid 136
Mangfald och jamstélldhet
GRI 405: 103-1/2/3 Forklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 132
Mangfald och ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvérdering
jamlikhet av hallbarhetsstyrningen
2016 405-1 Sammansattning av féretaget uppdelat pa Informationen anges per 31/12 2019. Sid 132 Mal 5
kén och aldersgrupp
405-2 Antal fall av diskriminering Inga rapporterade fall under aret. GRI-index,
sid 132
Leverantdrsbeddmning avseende arbetsvillkor
103-1/2/3 Forklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 56,
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering 58,74
av héllbarhetsstyrningen
GRI 414: Leveran- 414-2 Vasentlig aktuell och mojlig negativ paverkan  Tre revisioner genomférdes 2019. Sid 74 samt
tors-uppfoljining avseende arbetsratt i leverantérskedjan och GRI-index,
2016 vidtagna atgérder sid 136
Anti-korruption
103-1/2/3 Forklaring av vasentlighet och avgrans- Sid 72
ningar/Hallbarhetsstyrning/Utvardering
av hallbarhetsstyrningen
GRI 205: 205-1 Andel av verksamheten som analyserats Under 2019 gjordes tre revisioner avssende risk GRI-index,
Anti-korruption avseende risk for korruption for korruption. sid 136
2016
205-2 Information och utbildning om riktlinjer Utbildning i anti-korruptionspolicyn genomférdes fér Sid 59
mot korruption samtliga anstallda, inklusive ledning och styrelse. samt
GRI-index,
sid 136
205-3 Bekraftade fall av korruption och Inga fall av korruption har konstaterats under 2019. Sid 59,
genomférda atgarder GRI-index
sid 136

136
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EPRA

HALLBARHETSNYCKELTAL ENLIGT EPRA

Kungsleden rapporterar fran och med 2016 férdjupade hallbarhets-
nyckeltal fér bolaget utifran EPRA:s (European Public Real Estate
Associaton) sBPR (Best Practices Recommendations on Sustainability
Reporting).

EPRA PERFORMANCE MEASURES

Kungsleden rapporterar hallbarhetsnyckeltal fér 17 av EPRA indikatorer;
sBPR Preformance Measures. Nyckeltal redovisas for energi, vaxthusga-
sutslapp, vatten, avfall samt andel miljocertifierade byggnader uppstallt
enligt de senaste riktlinjerna fran EPRA; sBPR. Energianvandningen
redovisas i MWh, utslappen i ton, vattenanvandningen i m3, utslappsin-
tensiteten i kg/mz2, Energiintensiteten i kWh/m?2, Vattenintensiteten i
liter/m?2.

EPRA OVERARCHING RECOMMENDATIONS

Organisational boundary

Redovisningens avgransning harror sig till fastigheter dar Kungsleden
har kontroll (operational control) enligt principerna i Greenhouse Gas
Protocol. Kungsleden har valt denna omfattning da de ger oss bést
forutsattningar att redovisa och sékerstalla statistik som Kungsleden
direkt kan paverka. Andra fastigheter dar kunden &r ansvarig fér avtal
for leverans av energi, vatten och avfall &r inte inkluderat. Nar kunden &ar
ansvarig for avtalen &ger inte Kungsleden méatdata och har darfér svart
att redovisa resultat.

Coverage

Foér de fastigheter som Kungsleden &ger och férvaltar padgar det ett
|6pande aktivt arbete med att fa tillgang till relevant méatdata. Tillgéngliga
matdata &r ndgot vi vardesatter eftersom det skapar férutsattningar
fér en effektiv och god férvaltning i vara fastigheter. Idag har Kungs-
leden tillgang till matdata fér stora delar av portféljen. Andelen av fastig-
heterna som ingar i indikatorerna redovisas till respektive nyckeltal.
Kungsleden har dock inte tillgang till matdata fér samtliga fastigheter.
Framst saknar vi matning av avfall pa grund av att avfallsentreprend-
rerna inte kan leverera statistik till samtliga fastigheter. Kungsleden
arbetar kontinuerligt for att fa tillgang till all relevant matdata i sa stor
utstréckning som mdjligt. Antalet fastigheter vid utgdngen av 2019 &r
209 stycken jamfort med 222 stycken 2018. Forvarv och avyttringar av
fastigheter har skett under perioden. For fullstandig fastighetsférteck-
ning, se sidorna 142-149.
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Estimation of landlord-obtained utility consumption
All matdata som redovisas ar uppmatt och sékerstalld. Inga uppskatt-
ningar 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 den energi som képs av hyresvarden, Kungs-
leden. Kungsleden redovisar inte hyresgasters egen elférbrukning da vi
huvudsakligen inte har tillgang till denna statistik. Kungsleden kan inte
direkt paverka hyresgastens elférbrukning, vilket gér statistiken till viss
del mindre relevant. Se EPRA-tabell fér data som redovisas.

Normalisation
Kungsleden anvander SMHI graddagar fér 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 2018 till 2019 avseende hallbarhetsnyckeltalen
och de besparingar som uppnatts framgar i detta index fér 2019. Inga
justeringar har gjorts av utsléppsdata.

Location of EPRA Sustainability Performance in companies’ reports
Redovisning av héllbarhetsnyckeltal i enlighet med EPRA sBPR formu-
leras i detta index som ingar i drsredovisningen fér 2019.

Reporting period
Redovisning av héllbarhetsnyckeltal i enlighet EPRA sBPR avser kalen-
derar, det vill séga 1januari till 31 december.
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EPRA

Kungsleden

Handel och Butik

Beskrivning 2019 2018 2018 Skillnad

Elec-Abs MWh El Totalt inkdpt av fastighetségaren 136 845 160670 4293 8 692 -4 399 -51

Elec-LFL MWh El 133533 158 923 4293 8692 -4 399 -51

DH&C-Abs MWh Fjarrvarme Totalt ink6pt av fastighetsdgaren 155 653 202 098 5670 1232 -5562 -50
och fjarrkyla

DH&C-LFL MWh Fjarrvarme 151819 200 568 5670 10 403 -4 733 -45
och fjarrkyla

Fuels-Abs MWh Branslen Totalt inkdpt av fastighetsdgaren 296 203

Fuels-LFL MWh Brénslen 296 203

Abs MWh Energi Total energianvdndning 292794 362971 9 963 19 924 -9 961 -50

LFL MWh Energi Total energianvéndning 285 648 359 694 9963 19095 -9 132 -48

Abs MWh Energi Total energianvandning (Graddagsjusterad) 308 312 372470 10573 20 476 -9 903 -48

LFL MWh Energi Total energianvandning (Graddagsjusterad) 300 849 369149 10 573 19 603 -9 030 -46

Energy-Int - Abs kWh/kvm Energiintensitet Total energianvandning (Graddagsjusterad) 64 198 101 142 -41 -29

Energy-Int - LFL kWh/kvm Energiintensitet Total energianvandning (Graddagsjusterad) 162 198 101 140 -39 -28

Energy-Int - Abs kWh/kvm Energiintensitet Fastigheternas energiintensitet 156 193 96 138 -43 -31

Energy-Int - LFL kWh/kvm Energiintensitet Fastigheternas energiintensitet 154 193 96 136 -41 -30

GHG Dir-Abs Ton COe Direkta Scope 1 79 54

GHG-Dir-LFL Direkta Scope 1 79 54

GHG-Indir-Abs ~ Ton CO_e Indirekta Scope 2 12834 15 226 432 501 -69 -14

GHG-Indir-LFL Indirekta Scope 2 12536 15316 432 484 -52 e
GHG-Indir-Abs Utslapp el 547 642 17 35 -18 -51
GHG-Indir-LFL Utslapp el 534 635 17 35 -18 -51
GHG-Indir-Abs Utslapp Varme Kyla 12 287 14 584 415 466 -51 -1
GHG-Indir-LFL Utslapp Varme Kyla 12 002 14 681 415 449 -34 -8

GHG-Int - Abs Kg CO,e/kvm Intensitet Kg/kvm  Utsldppsintensitet fran fastigheternas 6,8 8,1 4, 3,5 0,6 18

energiférbrukning
GHG-Int - LFL  Kg CO,e/kvm Intensitet Kg/kvm  Utsldppsintensitet fran fastigheternas 6,8 8,2 4] 3,5 0,6 19
energiférbrukning

Water-Abs m?* Kommunalt vatten 564 033 622 692 14721 34249 19528 -57

Water-LFL m? Kommunalt vatten 561594 621359 14 657 32915 -18258 -55

Water-Int - Abs  m3/kvm Intensitet 0,3 0,3 01 0,2 -0,1 -58

Water-Int - LFL  m3/kvm Intensitet 0,3 0,3 0,1 0,2 -0,1 -40

Miljobyggnad

EU GreenBuilding

Totalt miljocertifierade fastigheter

Forand-
Beskrivning 2019 2018 2019 2018 2019 2018 ring, %
Cert-tot Antal fastigheter 2 2 6 6 14 8 22 14 57
Area (kvm) 24 746 24 746 86 966 86 966 289 523 145 481 401235 184 231 18
Andel, per kvm (%) 1 1 4 4 15 7 20 9 122
EPRA Beskrivning pLo) []
Man Kvinnor Totalt
Diversity pay Gender pay ratio (%) 98 102 -
Emp- Turnover Personalomséttning (%) - - 24
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Industri och Lager Kontor Ovrigt Kungsleden Total
Forand- ]

2018 Skillnad  ring, % 2018 Skillnad i 2018 Skillnad i 2018 Skillnad
58637 70523 -11886 -17 71966 78738 -6 772 -9 1949 2717 -768 -28 136845 160670 -23825 -15
58637 70523 -11886 -7 68785 76 991 -8 206 -1 1818 2717 -899 -33 133533 158923 -25390 -16
47976 65270 -17 294 -26 98026 120640 -22614 -19 3981 4 956 -975 -20 155653 202098 -46 445 -23
47976 65270 -17 294 -26 94192 19939 -25747 -21 3981 4 956 -975 -20 151819 200 568 -48 749 -24
296 203 93 46 296 203 93 46
296 203 93 46 296 203 93 46
106 909 135996 -29 087 -21 169992 199 378 -29 386 -15 5930 7 673 -1743 -23 292794 362971 -70177 -19
106 909 135996 -29 087 -21 162977 196 930 -33 953 -17 5799 7 673 -1874 -24 285648 359694 -74 046 =21
12148 139423 -27275 -20 179223 204636 -25413 -12 6 368 7 936 -1568 -20 308312 372471 -64159 -17
12148 139423 -27275 -20 171891 202188 -30 297 -15 6237 7 936 -1699 -21 300849 369149 -68 300 -19
190 269 -79 -29 156 175 -19 -1 188 165 23 14 164 198 -34 -17
190 269 -79 -29 153 175 -22 -13 189 165 25 15 162 198 -36 -18
181 263 -81 -31 148 7 -23 -13 175 159 15 10 156 193 -37 -19
181 262 -81 -31 145 170 -26 -15 176 159 17 n 154 193 -39 -20
79 54 25 46 79 54 25 46
79 54 25 46 79 54 25 46
5297 6902 -1605 -23 7 048 7 801 -753 -10 58 24 34 141 12 835 15228 -2 393 -16
5297 6902 -1605 -23 6 750 7793 -1043 -13 57 138 -81 -58 12 536 15 317 -2781 -18
235 282 -47 -17 288 315 -27 -9 8 n -3 -29 548 643 -95 -15
235 282 -47 -17 275 308 -33 -1 7 n -4 -34 534 636 -102 -16
5062 6620 -1558 -24 6 760 7 486 -726 -10 50 13 37 285 12 287 14 585 -2298 -16
5062 6 620 -1558 -24 6 475 7 485 50 127 -77 -61 12 002 14 681 -2 679 -18
9,0 13,3 -4,3 -32 6,1 6,7 -0,6 -9 2 0,5 12 241 6,8 8,1 -13 -16
9,0 13,3 -4,3 -32 6,1 6,7 -0,6 -9 2 2,9 -1,2 -4 6,8 8,2 -15 -18
158830 128164 30666 24 376 468 444265 -67 797 -15 14 014 16 015 -2001 -12 564 033 622693 -58660 -9
158688 128164 30524 24 374235 444265 -70 030 -16 14 014 16 015 -2001 -12 561594 621359 -59 765 -10
0,3 0,2 0,0 9 0,3 0,4 -0,1 -14 0,4 0,3 0] 24 0,3 0,3 (0] -9
0,3 0,2 0,0 9 0,3 0,4 -0,1 -14 0,4 0,3 0] 28 0,3 0,3 (0] -9
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Stockholm

Fastighets-
Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Region
o Botkyrka Ovriga Tunaberg 4 Tunabergsvagen 1 Handel 1320 Stockholm
o Danderyd Danderyd Kontor Bergudden 8 Berga Backe 2-4 Kontor 19 330 Stockholm
9 Muttern 3 Enebybergsvagen 8-12 Kontor 7 502 Stockholm
o Svérdet 7 Svéardvéagen 3-31 Kontor 40 677 Stockholm
o Trekanten 5 Vendevagen 85 A-B, 87-91 Kontor 32 061 Stockholm
o Haninge Ovriga Jordbromalm 6:14 Lagervagen 11 Industri/Lager 9573 Stockholm
o Tackerdker 2:227 Gamla Nynasvagen 3A Handel 2 810 Stockholm
e Tackerdker 2:273 Gamla Nynasvagen 3B Handel 5966 Stockholm
o Jarfalla Ovriga Veddesta 2:37 Datavagen 7 Kontor 2 895 Stockholm
@ Veddesta 2:65 Veddestavagen 15 Industri/Lager 14 362 Stockholm
0 Veddesta 2:73 Veddestavagen 17 Kontor 6 759 Stockholm
@ Ovriga Gardsmygen 4 Skolvagen 12, 14 Kontor 2404 Stockholm
G Trébocken 1 Sofielundsvagen 2-6 Kontor 5 366 Stockholm
@ Solna Ovriga Forellen 1 Bjornstigen 4 Industri/Lager 1363 Stockholm
@ Ugnen 5 Industrivégen 7 Kontor 3699 Stockholm
@ Stockholm Kista City Borgarfjord 5 Torshamnsgatan 25, 27 Kontor 10 035 Stockholm
Q Fardarna 3 Kistagadngen 20, 22, 24, 26, 28, 30 Kontor 37 414 Stockholm
@ Holar 1 Skalholtsgatan 2 Kontor 6044 Stockholm
@ Holar 4 Skalholtsgatan 6-8 Kontor 7 292 Stockholm
@ Hornafjord 1 Borgarfjordsg 7-13 Kontor 22 836 Stockholm
@ Keflavik 1 Isafjordsgatan 30B Kontor 25 097 Stockholm
@ Reykjavik 2 Borgafjordsgatan 14 Kontor 1892 Stockholm
@ Terminalen 2 Esbogatan 12-18 Kontor 15152 Stockholm
@ Torsnas 1 Skalholtsgatan 5, 9, 11 Kontor 10 523 Stockholm
@ Stockholm City Vast Gladan 4 Warfvinges vag 30-32 Kontor 7 547 Stockholm
@ Gladan 5 Warfvinges vag 22-24 Kontor 4157 Stockholm
@ Gladan 6 Warfvinges vag 26 Kontor 4 233 Stockholm
@ Gladan 7 Warfvinges vag 28 Kontor 2 886 Stockholm
@ Lustgarden 11 Warfvinges vag 35 Kontor 7 473 Stockholm
@ Lustgarden 12 Warfvinges vag 29-33 Kontor 13 366 Stockholm
Stockholm City Ost Rotterdam 1 Hangdvagen 18-20 Kontor 21820 Stockholm
Stettin 5 Tegeluddsvagen 82-84 Ovrigt 17 470 Stockholm
Stettin 6 Tegeluddsvagen 96, 98, 100 Kontor 24 814 Stockholm
Tegeludden 13 Tegeluddsvagen 76&78 Kontor 20 612 Stockholm
@ Vastberga Dagskiftet 3 Elektravagen 18 Industri/Lager 5458 Stockholm
@ Dikesrenen 2 Vretensborgsvagen 21 Industri/Lager 3124 Stockholm
@ Domptéren 4 Vastberga Allé 4 Industri/Lager 4 455 Stockholm
@ Nattskiftet 15 Drivhjulsvagen 22, 24, 26 Kontor 10 382 Stockholm
@ Timpenningen 1 Véastbergavagen 24 Industri/Lager 12 321 Stockholm
@ Vreten 20 Vretensborgsvagen 16 Industri/Lager 2599 Stockholm
@ Ovriga Blastern 14 Géavlegatan 16, 18 A-C Kontor 17 112 Stockholm
@ Furudal 2 Fagerstagatan 4 Kontor 1820 Stockholm
@ Glasmalningen 4 Nynasvégen 297, 299 Industri/Lager 30M Stockholm
@ Godsvagnen 9 Virkesvagen 21B Ovrigt 8 314 Stockholm
@ Gulddragaren 24 Vastertorpsvagen 136 Kontor 1546 Stockholm
@ Kantjarnet 4 Skebokvarnsvagen 370 Kontor 5558 Stockholm
@ Sundbyberg Ovriga P&ronet 1 Ursviksvagen 129 Industri/Lager 4213 Stockholm
@ Sodertalje Ovriga Enen 10 Jarnagatan 12 Kontor 6 040 Stockholm
@ Traktorn 7 Grénsbovagen 8 Industri/Lager 5610 Stockholm
@ Tyresd Ovriga Jarnet 6 Bollmora Gardsv. 2-18 Kontor 21138 Stockholm
@ Taby Ovriga Frasen1 Maskinvagen 2 Kontor 1904 Stockholm
52) Mattbandet 8 Méattbandsvagen 5 Handel 1938 Stockholm
@ Raknestickan 2 Tillverkarvagen 4 Industri/Lager 928 Stockholm
@ Tandstiftet 2 Enhagsvagen 4 Ovrigt 2207 Stockholm
@ Upplands Vasby Ovriga Njursta 1:21 Jupitervagen 2 Industri/Lager 13 484 Stockholm
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Goteborg

Fastighets-

Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Region
o Alingsas Ovriga Bulten 1 Savelundsgatan 2 Industri/Lager 18 381 Goéteborg/Malméd
(2] Plommonet 12 Noltorps Centrum 2, 4 Handel 2102 Goteborg/Malmo
9 Goteborg Goéteborg Sédra Centrum  Del av Stiernhielm 72 Wallinsgatan 6 Kontor O Goéteborg/Malmd
o Garda 19:10 Fabriksgatan 13 Kontor 3773 Goteborg/Malméd
o Kalleback 2:7 Grafiska Vagen 2B Kontor 5605 Goteborg/Malmd
e Kalleback 2:9 Almedalsvagen 20 Ovrigt 11600" Goéteborg/Malméd
a Kalleback 2:11 Grafiska vagen 2C Kontor 12662 Goéteborg/Malmoé
0 Krokslatt 34:16 Ebbe Lieberathsgatan 18A Kontor 11689 Goéteborg/Malmé
e Stiernhielm 7 Wallinsgatan 6 Kontor 6 578 Goteborg/Malmod
@ Hogsbo Hégsbo 10:17 Britta Sahlgrens gata 8 A-D Industri/Lager 10 099 Goteborg/Malméd
@ Hégsbo 11:5 Britta Sahlgrens gata 5 Industri/Lager 3574 Goéteborg/Malmd
@ Hogsbo 13:2 E A Rosengrens Gata 13A Industri/Lager 2873 Goteborg/Malméd
@ Hégsbo 13:4 E A Rosengrens Gata 19 Kontor 5549 Goéteborg/Malméd
@ Hégsbo 13:6 E A Rosengrens Gata 17 Industri/Lager 7 618 Goéteborg/Malmd
@ Hégsbo 14:3 Victor Hasselblads gata 16 Kontor 3532 Goteborg/Malméd
@ Hégsbo 14:7 Viktor Hasselblads gata 12 Industri/Lager 3565 Goteborg/Malmd
@ Hogsbo 17:4 E A Rosengrens Gata 25 Kontor 1804 Goéteborg/Malméd
@ Hégsbo 17:6 E A Rosengrens Gata 29A Kontor 4364 Goteborg/Malmd
@ Hogsbo 17:8 E A Rosengrens Gata 23 Industri/Lager 2165 Goteborg/Malmé
@ Hégsbo 20:12 F.O. Petersons Gata 2 Industri/Lager 5942 Géteborg/Malméd
@ Hégsbo 20:13 F.O Petersons Gata 4 Industri/Lager 643 Goéteborg/Malmoé
@ Hégsbo 24:13 August Barks Gata 21 Kontor 2086 Goteborg/Malmd
@ Hégsbo 27:8 August Barks gata 8 Industri/Lager 2556 Goéteborg/Malmd
@ Hogsbo 27:9 August Barks Gata 10 Industri/Lager 9608 Goteborg/Malméd
@ Hégsbo 29:2 August Barks Gata 1 Industri/Lager 11888 Goéteborg/Malméd
@ Hégsbo 36:3 Norra Langebergsgatan 4 Industri/Lager 3570 Goéteborg/Malmd
@ Jarnbrott 168:1 Jarnbrotts Prastvag 2 Kontor 16 272 Géteborg/Malmoé
@ Kobbegarden 172:1 Datavéagen 24 Kontor 11346 Goteborg/Malmo
@ Ovriga Arendal 764:385 Sydatlanten 12 Industri/Lager 10105 Goéteborg/Malmoé
@ Backa 21:5 Exportgatan 47A Industri/Lager 8840 Goteborg/Malmé
@ Lundbyvassen 4:9 Regnbagsgatan 8C Kontor 3610 Goéteborg/Malmd
@ Rud 52:2 Klangférgsgatan 11 Kontor 2089 Goteborg/Malmé
@ Savenas 67:3 Torpavallsgatan 9 Kontor 5156 Goteborg/Malméd
@ Tingstadsvassen 31:2  Ringdgatan 29 Industri/Lager 9319 Goéteborg/Malmoé
@ Tynnered 1:13 Lergbksgatan 4 Kontor 6 258 Goteborg/Malmé
@ Alvsborg 178:8 Redegatan 9 Kontor 6 671 Goteborg/Malméd
@ Kungsbacka Ovriga Sagen 14 Jarnvagsgatan 36 Kontor 2781 Goéteborg/Malmd
@ Varla 14:1 Borgas Gardsvag 19 Handel 2490 Goteborg/Malmé
@ Varla 14:8 Magasinsgatan 12 Kontor 1555 Goéteborg/Malméd
@ Molndal Ovriga Kryptongasen 4 Kryptongatan 20 Industri/Lager 8291 Goéteborg/Malméd
@ Kryptongasen 7 Kryptongatan 22B Industri/Lager 5000 Géteborg/Malméd
@ Tingshuset 2 Kraketorpsgatan 16 Industri/Lager 3450 Goteborg/Malmd
@ Vammedal 2:110 Bangardsvagen 37 Handel 4 425 Goéteborg/Malmo
@ Adelgasen 1 Neongatan 5 Industri/Lager 14 344  Goéteborg/Malméd
@ Partille Ovriga Lexby 2:29 Brodalsvagen 13 B-C Industri/Lager 10526 Goteborg/Malméd

' Ingdr ej uthyrningsbar yta.
2 Fastigheten &r sald, men ej frantradd.
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. FASTIGHETSFORTECKNING OCH KARTOR

Malmo

Fastighets-

Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Region
o Burlév Ovriga Sunnana 12:34 Starrvédgen Industri/Lager 5316 Goteborg/Malméd
o Tagarp 20:81 Lommavagen 39 Industri/Lager 26 453  Goteborg/Malméd
° Kavlinge Ovriga Loéddekdpinge 14:54 Varuvéagen 8 Handel 2060 Goéteborg/Malmd
o Lund Ovriga Flintan 4 Skiffervagen 18-20 Kontor 5082 Goéteborg/Malmo
e Foretaget 8 Foretagsvagen 28 Kontor 2209 Goteborg/Malmd
o Lund Studentkar 7 Tunavégen 39 A-H Kontor 20 080 Géteborg/Malméd
(7] Verkstaden 5 Annedalsvégen 9 Kontor 6984 Goteborg/Malmo
0 Malmo Fosie Domarringen 1 Boplatsgatan 2 Kontor 3948 Goteborg/Malmo
e Dubbelknappen 20 Kantyxegatan 29 Industri/Lager 5682 Goteborg/Malmd
@ Dubbelknappen 4 Kantyxegatan 25 Industri/Lager 21763 Goéteborg/Malmoé
0 Holkyxan 6 Bronsyxegatan 13 Industri/Lager 4670 Goteborg/Malméd
@ Hastvagnen 3 Agnesfridsvagen 126 Handel 5349 Goéteborg/Malméd
@ Krukskarvan 1 Flintyxegatan 8A Kontor 2688 Goteborg/Malmd
@ Lerkarlet 3 Flintyxegatan 2 Industri/Lager 1148 Goéteborg/Malmoé
@ Paskbuketten 10 Hastvégen 4E Kontor 796 Goéteborg/Malmd
@ Paskbuketten 5 Amiralsgatan 115 Kontor 116 Goéteborg/Malméd
Q Paskbuketten 6 Hastvégen 4A Kontor 2140 Goéteborg/Malmd
@ Paskbuketten 8 Hastvagen 4C Kontor 1796 Goteborg/Malmé
@ Paskbuketten 9 Hastvégen 4D Kontor 1433 Goéteborg/Malmoé
@ Hyllie Gefion 3 Nornegatan 6 Handel 3257 Goteborg/Malmd
@ Langhuset 1 Langhusgatan Handel 894 Goteborg/Malmoé
@ Lopoglan 2 Hyllie Bolevard 53 Ovrigt 7 630 Goéteborg/Malméd
@ Marknadsplatsen 8 Hyllie Boulevard 17 Kontor 10 254 Goéteborg/Malméd
@ Masshallen 1 Hyllie Vattenparksg 2-10 Ovrigt 20 867 Goteborg/Malmd
@ Masshallen 1:1 Hyllie Vattenparksg 2-10 Ovrigt 394 Goéteborg/Malmé
@ Vagnslidret 1 Arenagatan 12 Kontor 4584 Goteborg/Malmd
@ Ovriga Flygbasen 4 Hoéjdrodergatan 17 Industri/Lager 1681 Goteborg/Malméd
@ Flygbasen 7 Hojdrodergatan 11 Industri/Lager 1252 Goéteborg/Malmd
@ Flygledaren 1 Hoéjdrodergatan 14 Kontor 901 Goéteborg/Malmo
@ Flygstolen 1 Hojdrodergatan 12 Kontor 1463 Go6teborg/Malmd
51 Idrotten 7 Palmgatan 28 Ovrigt 0 Goteborg/Malmd
(32 Julius 1 Ahlmansg. 1 Kontor 2871 Goéteborg/Malmé
@ Kloren 1 Volframgatan 5 Handel 6 827 Godteborg/Malméd
@ Noshjulet 3 Pilotgatan 5 Industri/Lager 801 Goéteborg/Malmo
@ Néamnden 1 Industrigatan 13 Kontor 4668 Goteborg/Malmé
@ Rektangeln 9 Arlévsvagen 10, 12 Kontor 3416 Goéteborg/Malmoé
@ Rodkallen 11 Bjurdgatan 40, 42 Industri/Lager 5548 Goteborg/Malmé
@ Sidorodret 3 Hoéjdrodergatan 2 Industri/Lager 1057 Géteborg/Malmé
@ Skjutsstallslyckan 23 Lundavagen 56 Industri/Lager 7780 Goéteborg/Malméd
@ Sockeln 1 Krossverksgatan 32 Kontor 1510 Goéteborg/Malméd
0 Spindeln 9 Singelgatan 8-10 Industri/Lager 1993 Géteborg/Malmd
@ Tyfonen 1 Nordenskidldsgatan 24 Kontor 17 593 Goteborg/Malmé
@ Ventilen 3 Ventilgatan 6 Industri/Lager 704  Géteborg/Malmd
@ Vildanden 8 Geijersgatan 6-8 Kontor 8561 Goteborg/Malméd

146 KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2019



NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN 147



. FASTIGHETSFORTECKNING OCH KARTOR

Vasteras

Fastighets-

Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Region
o Vasteras Finnslatten Effekten 2 Natverksgatan Kontor 31385 Malardalen
9 Effekten 3 Elmotorgatan bnr 393 Industri/Lager 2630 Malardalen
e Effekten 4 Elmotorgatan 2 bnr 394 Industri/Lager 26 493 Malardalen
o Effekten 5 Fredholmsgatan Kontor 21952 Malardalen
e Effekten 6* Lugna gatan Industri/Lager 0] Maélardalen
o Effekten 7' Effektgatan Industri/Lager o] Mélardalen
° Finnslatten 1 Lugna gatan Industri/Lager 146 622 Malardalen
e Finnslatten 4 Banmatarvagen 41 bnr 342 Industri/Lager 8185 Maélardalen
e Vésteras City Lorens 14 Karlsgatan 9 A Kontor 26 032 Malardalen
(10) Mimer 5 Stora Gatan 1E Kontor 88199 Malardalen
0 Ottar 5 Kopparbergsvagen 6-8 Kontor 20 404 Malardalen
@ Ottar 6 Kopparbergsvagen 2 Kontor 18 126 Malardalen
@ Vasteras 5:9 Sodra Ringvagen 1 Ovrigt (e} Malardalen
@ Ovriga Direktoéren 8 Kopingsvagen 70 Handel 1998 Malardalen
@ Isolatorn 3 Forskargrand 1 Kontor 42 750 Mélardalen
@ Kontaktledningen 1 Stenbygatan 10 Industri/Lager 15104 Malardalen
0 Linblocket 1 Hallsta Gardsgata 26 Handel 2808 Malardalen
@ Verkstaden 7 Metallverksgatan Industri/Lager 20 409 Malardalen
(1) Orjan 1 Orjansgrand 17 Industri/Lager 52 564 Méalardalen

' Fastigheten &r sald, men ej frantradd.
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Regionstader

FASTIGHETSFORTECKNING OCH KARTOR .

Fastighets-
Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Region
o Boras Ovriga Kompaniet 2 Pickesjovagen 1-5 Ovrigt 2024 Goéteborg/Malmoé
9 Osdal 3:2 Lagercrantz plats 2 Kontor 18 573 Goéteborg/Malmoé
o Spindeln 12 Bergslenagatan 9 Handel 10 477 Géteborg/Malmd
o Halmstad Ovriga Eketdnga 24:56 Kundvéagen 4 Handel 4 062 Goteborg/Malméd
e Eketadnga 3:204 Jutaplatsen 3 Handel 2376 Goéteborg/Malméd
e Helsingborg Ovriga Kruthornet 1 Garnisonsgatan 46 Handel 2700 Goéteborg/Malméd
ﬂ Héassleholm Ovriga Marden 7 Forsta Avenyn 14 A-D Kontor 5728 Goteborg/Malméd
o Jonkoéping Ovriga Adelmetallen 15 Grossistgatan 14 Industri/Lager 5000 Géteborg/Malméd
e Oversikten 6 Solasvégen 22 Handel 10 477 Goéteborg/Malmd
@ Oversikten 9 Solasvégen 18 Handel 4516 Goéteborg/Malmd
Q Linképing Ovriga Gardisten 4 Kolfallsgatan 3A Kontor 1050 Malardalen
@ Glasflaskan 1 Roxtorpsgatan 16 Industri/Lager 3151 Malardalen
@ Greken 5 Rudsjog. 1,3 Industri/Lager 3490 Malardalen
0 Grundet 9 Sunnorpsgatan 4 Kontor 1658 Malardalen
@ Isbjornen 4 Troskaregatan 5-35 Handel 2 611 Malardalen
@ Magnetbandet 3 Finndgatan 1 Industri/Lager 5207 Malardalen
Q Prislappen 1 Moértldsa 1 Handel 4180 Malardalen
@ Norrkdping Ovriga Amerika 5 Sjotullsgatan 42 Industri/Lager 2286 Mélardalen
@ Fotogenen 4 Importgatan 32 Industri/Lager 7 472 Malardalen
@ Oxelbergen 1:2 Vikboplan 7 Kontor 25 075 Malardalen
@ Sagen 7 Rérgatan 6, 8 Industri/Lager 935 Mélardalen
@ Taktpinnen 1 Folkborgsvagen 17 Kontor 17 705 Malardalen
@ Nykoéping Ovriga Asken 17 Hantverksvagen 7A Industri/Lager 1870 Malardalen
@ Gumsbacken 12 Gumsbackevagen 5-9 Handel 13 202 Malardalen
@ Gumsbacken 15 Gumsbackevagen 5 A-B, 7,9,11,13,15  Ovrigt 0] Malardalen
@ Ribban 5 Brukslagarvagen 5, 7, 9 Kontor 39944 Malardalen
@ Trollhattan Ovriga Lakaren 1 Lasarettsvagen 1-19 Ovrigt 31148 Goteborg/Malmé
@ Uddevalla Ovriga Barken 6 Junogatan 9 Kontor 4236 Goéteborg/Malmod
@ Ran 20 Odengatan 3 Handel 1644 Goteborg/Malmo
@ Thorild 12 Kilbacksgatan 2, 4, 6, 8, 10, 12 Handel 6866 Goteborg/Malmo
@ Varvet 3 Kasenabbevégen 8 Industri/Lager 4241 Goéteborg/Malmoé
@ Umea Ovriga del av Aspgérdan 18"  Bélevagen 44 Industri/Lager (e} Stockholm
@ Laven 6 lllervagen 3 Handel 5338 Stockholm
@ Uppsala Ovriga Libroback 3:3 Hallndsgatan 6a Handel 2994 Stockholm
@ Vaxjo Ovriga Deltat 1 Deltavagen 7 Kontor 2551 Goteborg/Malmé
@ Dockan 9 Vastra Esplanaden 9 A-B Kontor 14132 Goéteborg/Malmd
@ Fyren1 Ljungadalsgatan 17 Industri/Lager 5273 Goéteborg/Malmd
@ Tegnér 15 Biblioteksgatan 1,3 Handel 16 289  Goéteborg/Malmoé
@ Odman 14 Liedbergsgatan 4 Kontor 4992 Goéteborg/Malmé
@ Angelholm Ovriga Alvdalen 1 Brandsvigsgatan 6 Industri/Lager 1816 Goteborg/Malmod
@ Orebro Ovriga Arbetaren 1 Aspholmsvéagen 12 A Kontor 4129 Malardalen
@ Lastaren 1 Transportgatan 22 Industri/Lager 6 338 Malardalen
@ Rorlaggaren 4 Bostallsvagen 4 Kontor 2 468 Malardalen
@ Ostersund Ostersund Stad Arken 7 Kyrkogatan 53 Kontor 1344 Stockholm
@ Arkivet 1 Arkivvagen 1 Kontor 2006 Stockholm
@ Handelsmannen 6 Koépmangatan 24 Kontor 8 965 Stockholm
@ Karlslund 5:2 Fyrvallavéagen 1-5 Kontor 58 677 Stockholm
@ Lakarboken 5 Radhusgatan 15-17 Kontor 6 039 Stockholm
@ Verkstaden 11 Kyrkgatan 76 Kontor 2402 Stockholm
 Fastigheten &r sald, men ej frantradd.
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. DEFINITIONER OCH ORDLISTA

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

Utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
bokfért varde for fastigheter. Vid deldrsbok-
slut omraknas avkastningen till helarsbasis.
Genomesnittligt bokfért varde for fastigheter
beraknas som summan av ingaende och utga-
ende balans fér perioden dividerad med tva.

Utfall per segment

Vardet fér deldrsperioden berédknas som ett
snitt av direktavkastningen fér de ingdende
kvartalen.

Intjdningsférmaga
Driftnetto i forhallande till bokfort varde for
fastigheterna vid periodens utgang.

FASTIGHETSKOSTNAD, KR PER KVM
Fastighetskostnader i férhallande till genom-
snittlig uthyrningsbar yta.

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE
KONTRAKTSLANGD

Aterstdende kontraktsvarde dividerat med
kontrakterad arshyra.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestilldgg och hyresga-
rantier minus hyresrabatter.

HYRESINTAKTER KR PER KVM

SAMT SNITTHYRA

Hyresintékter i férhallande till genomsnittlig
uthyrd yta.

HYRESVARDE
Hyresintakter med tilldgg fér bedémd
marknadshyra fér outhyrda ytor.

JAMFORBART BESTAND
Avser fastigheter som agts under hela
perioden samt hela jamfoérelseperioden.

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Kallhyra plus fasta tilldgg.

NETTOUTHYRNING

Summa fér perioden avtalade arshyror

fér nyuthyrningar med avdrag fér arshyror
uppsagda for avflytt.

UTHYRNINGSBAR YTA
Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD
Berdknas som hyresintakter fére rabatter
i férhallande till hyresvarde.

VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor
i férhallande till hyresvarde.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i férhallande till hyresintakter.

OVRIGA INTAKTER
Intdkter som inte har ndgon direkt koppling
till hyresavtal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat efter skatt i férhallande

till genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbok-
slut omraknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittligt eget kapital berdknas som
summan av ingaende och utgaende balans fér
perioden dividerad med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Driftnetto, resultat fran fastighetsférsaljningar
samt férséaljnings- och administrationskostna-
der, i forhallande till genomsnittliga tillgangar.
Vid delarsbokslut omraknas avkastningen till
helarsbasis. Genomsnittliga tillgangar beraknas
som summan av ingdende och utgdende
balans for perioden dividerad med tva.

BELANINGSGRAD

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

RANTEKOSTNADER
Ré&ntekostnader och lanerelaterade kostnader
som tex uppléaggningsavagifter etc.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat exklusive rantekostnader,
i forhallande till réntekostnader.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebé&rande skulder i férhallande till eget
kapital.

SOLIDITET
Eget kapital i férhallande till totala tillgangar.

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 fér nominell
skatt pa skattepliktigt férvaltningsresultat

i forhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

EPRA NAV (LANGSIKTIGT
SUBSTANSVARDE) PER AKTIE

Redovisat eget kapital med aterldggning av
bokférd skuld/tillgadng for rantederivat och
uppskjuten skatt, i férhallande till antal aktier
vid periodens utgang.

EPRA NNNAV (AKTUELLT
SUBSTANSVARDE) PER AKTIE
Redovisat eget kapital justerat for beddémt
verkligt varde pd uppskjuten skatt istéllet
for bokfoérd, i férhallande till antal aktier vid
periodens utgdng.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Foérvaltningsresultat i forhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

KASSAFLODE FORE FORANDRING

| RORELSEKAPITAL PER AKTIE
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital
i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt antal aktier under perioden.

ESMA-RIKTLINJER

Kungsleden tillampar European Securities and
Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om alter-
nativa nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt
dver historisk eller framtida resultatutveckling,
finansiell stallning, finansiellt resultat eller
kassafléden som inte definieras eller anges i
tillampliga regler for finansiell rapportering
(IFRS och Arsredovisningslagen). EPRA EPS,
EPRA NAV samt EPRA NNNAV redovisar
Kungsleden i enlighet med European Public
Real Estate Associations (EPRA) definitioner.
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EPRA

European Public Real Estate Association,

ar en intresseorganisation for bérsnoterade
fastighetsbolag och investerare i Europa, som
bland annat satter standards avseende den
finansiella rapporteringen.

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastig-
hetsskotsel, renhallning, fastighetsadministra-
tion, férsékringar samt underhall.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

KATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvandning
utifrdn ytférdelning. Den typ av yta som svarar
for den stérsta andelen av den totala ytan
avgor hur fastigheten definieras. En fastighet
med 51 procent kontorsyta betraktas saledes
som en kontorsfastighet. Férdelning gors pa
kontor, industri/lager, handel och dvrigt.

KLUSTER

Kungsleden definierar kluster som ett samlat
fastighetsbestand i ett I1dge med bra tillgédng-
lighet p& en marknad med god tillvéxt och
utvecklingspotential. Det optimala klustret
har en bra mix av kontor, handel och bostader
samt ett attraktivt serviceutbud.

KONTRAKTSVARDE
Bashyra enligt hyreskontrakt plus indexupprak-
ning och hyrestilldgg uttryckt som ett arsvéarde.

PROJEKTFASTIGHETER

Avser fastigheter med ytor som hélls vakanta
eller planeras att tomstallas, korttidsuthyras
eller rivas for att mojliggéra 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 Storgodteborg och med
Malmd avses Stormalmé.

SNITTRANTA

Snittrantan berdaknas genom att stalla
rantekostnader fran lan och rénteswappar,
upplédggningsavgifter samt kostnader for
outnyttjade kreditramar i férhallande till
utestdende lanevolym per balansdagen.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Resultat av forandring av beddmt marknads-
varde for fastigheterna jamfért med narmast
féregaende rapportperiod.

UNDERHALL

Atgérder som syftar till att uppratthalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
|6pande samt planerade atgarder som innebér
utbyten eller renovering av byggnadsdelar
eller tekniska system. Aven kostnadsforda
hyresgastanpassningar ingar har.
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. INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

Inbjudan till arsstdmma

Arsstdmman i Kungsleden AB (publ) &ger rum torsdagen den 23 april 2020 klockan 14.00
pa Kungsledens huvudkontor pa Warfvinges vag 31, Vastra Kungsholmen i Stockholm.

ANMALAN

Aktiedgare som dénskar delta i arsstémman ska dels vara registrerad i

eget namn (rostrattsregistrerad) i den av Euroclear Sweden AB férda

aktieboken pa fredagen den 17 april 2020, dels anmaéla sitt deltagande

senast fredagen den 17 april 2020:

« via kungsleden.se/arsstamma2020

« per post till Kungsleden AB (publ), Att: Chanette Claesson-Zsuppan,
Box 70414,107 25 Stockholm, eller

« pertelefon 08-503 052 00 mellan kI 10.00 och 16.00

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, person-/organisationsnummer,

adress, telefonnummer dagtid samt eventuella bitrdaden som ska delta.
Om deltagande sker genom ombud eller stallféretradare bor full-

makter, registreringsbevis och andra behérighetshandlingar, for att

underlatta inpasseringen vid arsstdmman, vara bolaget tillhanda senast

fredagen den 17 april 2020. Observera att eventuell fullmakt skall vara

daterad och inséndas i original. Fullmaktsformular finns tillgédngligt att

ladda ner pa var webbplats kungsleden.se/arsstamma2020.
Aktiedgare som har sina aktier férvaltarregistrerade maste, for att

delta i stdmman, begéra att tillfalligt inféras i aktieboken hos Eurocle-

ar Sweden AB i eget namn. Sadan registrering maste vara verkstalld

senast fredagen den 17 april 2020, vilket innebér att férvaltaren maste

underrattas i god tid fére detta datum.

DISTRIBUTION AV ARSREDOVISNING

Kungsledens arsredovisning finns att |dsa digitalt pa Kungsleden.se fran
och med 19 mars kl. 14.00. Vi skickar inte ut den per post av miljoskal.
Endast till de aktiedgare som uttryckligen begart en pappersversion.

UTDELNING

Med stdéd av Kungsledens utdelningspolicy och mot bakgrund av

moderbolagets och koncernens finansiella stalining féreslar styrelsen

en utdelning om 2,60 kronor (2,40) per aktie fér rakenskapsaret 2019.
Styrelsen féreslar vidare att utdelningen ska betalas kvartalsvis vilket

innebar en utdelning per tillfalle om 0,65 kronor per stamaktie. Forslag

pa avstdmningsdag blir tva vardagar efter arsstdmman samt sista

vardagen i varje efterféljande tre kvartal. Utbetalningsdagarna blir

tre bankdagar efter detta och kommer da att infalla pa féljande dagar:

30 april, 3 juli och 5 oktober 2020 samt 7 januari 2021.
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Produktion: Kungsleden och Gullers Grupp
Tryck: Hylte Tryck AB

Kalendarium 2020

ARSSTAMMA
23 april

DELARSRAPPORT
jan-mar 2020
23 april

DELARSRAPPORT
jan-jun 2020
8juli

Kontakt

HUVUDKONTOR

Warfvinges vag 31
Box 704 14

107 25 Stockholm

Tel 08-503 052 00

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
Org. nr. 556545-1217
Séte Stockholm

BILJANA PEHRSSON
verkstéllande direktor
08-503 052 04

MAGNUS JACOBSON
ekonomi-/finansdirektor
08-503 05262

YLVA SARBY WESTMAN
vvd, chef fastighetsinvestering
08-503 052 27

ANNA TRANE
kommunikationschef
08-503 052 20

KUNGSLEDEN.SE

F&ér mer information besdk var webbplats.
L&s och prenumerera papressmeddelanden.
Folj oss aven pa:
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