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BOKSLUTSKOMMUNIKE
JANUARI-DECEMBER 2019

Kungsleden ar manniskor som skapar platser och upplevelser fér manniskor. Genom att férvalta och
utveckla attraktiva och hallbara platser ser vi till att mé&nniskor far ett battre och mer inspirerande
arbetsliv. Vi &r en langsiktig fastighetsdgare med fokus pa kommersiella fastigheter i svenska
tillvaxtregioner. Per den 31 december 2019 dagde vi 209 fastigheter med ett sammanlagt bokfort

varde pa 38 310 Mkr.

ARET | KORTHET

e Intakterna foér 2019 6kade till 2 423 Mkr (2 385) trots att vi
under aret har nettosalt fastigheter och dédrmed tappat 52
Mkr i hyresintakter netto.

e FOrvaltningsresultatet 6kade med 5,4 procent till 1185
Mkr (1124). Okningen férklaras av hdogre hyresintakter
och driftnetton i jAmférbart bestand samt ett forbattrat
finansnetto.

¢ Nettouthyrningen fortsatte att utvecklas positivt och
uppgick i det fjarde kvartalet till 37 Mkr (58). For heldret
uppgick den till 58 Mkr (86).

e Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
1762 Mkr (1 619) vilket motsvarar 5,1 procent.
Vardeodkningen forklaras av 6kade hyresintakter samt av
sankta avkastningskrav.

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

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 245 Mkr
(2 055), motsvarande 10,28 kronor per aktie (9,41).

e Aktuellt substansvarde dkade till 89,61 kr per aktie
(79,66).

e Styrelsen féreslar en héjning av utdelningen till 2,60
kronor per aktie (2,40) vilket motsvarar en 6kning med 8
procent.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER FJARDE

KVARTALET

e Kilustret Stockholm City Vast utbkades genom férvarvet
av kontorsfastigheten Gladan 4 som koptes for 428 Mkr.

e Kungsledens férsta nyproduktion av kontor, projektet
Eden by Kungsleden i Hyllie, Malmé, pabérjades.
Investeringen uppskattas till 350 Mkr inklusive
markférvarv.

e Satsningen pa mangfald gav Kungsleden EPRA Diversity
& Inclusion Award 2019.

e Avtal har tecknats om uthyrning av 7 300 kvadratmeter i
framtidsomradet Hégsbo i Géteborg, 5 400 kvadratmeter
till PDL Group och 1900 kvadratmeter till Peabskolan.

2019 2018 2019 2018
Nyckeltal jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 4,8 51 4,6 5,0
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 93,2 93,1 93,2 93,1
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, % 68,9 67,7 68,8 69,2
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter exklusive engdngseffekter, % 69,0 67,2 69,3 67,8
Bokfort varde fastigheter, Mkr 38 310 34 697 38 310 34 697
Avkastning pa eget kapital, % 13,5 13,7 18,0 10,1
Belaningsgrad, % 45,8 47,3 45,8 47,3
Réantetackningsgrad, ggr 4,6 4 4,8 4,5
Periodens resultat, kr per aktie 10,28 9,41 3,53 1,80
EPRA NNNAYV (aktuellt substansvarde), kr per aktie 89,61 79,66 89,61 79,66
Andel certifierade fastigheter, % 28 17 28 17

Kungsleden AB (publ) - Warfvinges vag 31- Box 70414 - SE-107 25 Stockholm

telefon +46 8 503 052 00 - www.kungsleden.se - Org nr 556545-1217
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VD-ORD

FORBATTRAT DRIFTNETTO
OCH STARK
NETTOUTHYRNING

2019 blev ett bra ar for Kungsleden. Forvaltningsresultatet
okade till 1 185 Mkr vilket dr det hogsta resultatet pa 10 ar.
Hyresintikterna respektive driftnetto i jamférbart bestand
o6kade med 5,3 respektive 6,1 procent tack vare nyuthyrningar
och omforhandlingar. Vi hade en positiv nettouthyrning savil
under det fjirde kvartalet som for helaret 2019.
Nettouthyrningen vid arets slut landade pa 58 Mkr.

Under fjirde kvartalet togs forsta spadtaget for var forsta
egenutvecklade kontorsbyggnad Eden, med 6ver femhundra
arbetsplatser, 8 000 kvadratmeter kontor i Hyllie, Malmg. Eden ir
inte bara vér forsta nyproduktion av moderna kontor, utan dven forsta
gangen vi tillimpar vért eget koncept Symbiotic Building som
handlar om att skapa platser med minniskors hilsa och vilbefinnande
i absoluta fokus. Vi har hir en mojlighet att utforma fastigheten i
riktning mot var vision om att skapa attraktiva och héllbara platser
dér minniskor inspireras.

Totalt investerade vi under dret 1,5 Mdr i virdeskapande projekt och
hyresgidstanpassningar. I slutet av december hade vi 9 storre projekt i
genomforande med ett sammanlagt hyresvirde om 300 Mkr och en
investeringsvolym om drygt 2 Mdr som ska firdigstillas de
kommande &ren.

KLUSTER STOCKHOLM CITY VAST VAXER

Under fjirde kvartalet forvirvade vi den strategiska
kontorsfastigheten Gladan 4 om 7 400 kvadratmeter i vért kluster
Stockholm City Vist. Vi dger nu sex grannfastigheter pd Warfvinges
vig och klustret omfattar nirmare 40 000 kvadratmeter.

Klusterstrategin dr central for oss pa Kungsleden. Den ger oss
mojlighet att aktivt bidra till utvecklingen av bade fastigheter och
omraden, vilket i sin tur 4r virdedrivande. Detta ir ett av skilen
bakom upprittandet av en egen driftorganisation — en verksamhet
som nu byggs upp.

GOD HYRESMARKNAD

Efterfrdgan i vira huvudmarknader Stockholm, Goteborg, Malmé och
Visterds var god under dret. Genom gjorda nyuthyrningar och i takt
med att hyresgisterna tilltridde sina lokaler under dret sjonk
vakansgraden till 6,8 procent vid drets utgang.

Under 2019 omférhandlade vi hyresavtal till ett virde av 252 Mkr
med en genomsnittlig hyresskning om 10 procent. Omforhandlingar
ihop med nytecknade hyresavtal ledde till att snitthyran i hela
forvaltningsbestdndet kade med 7 procent till 1 442 kronor per
kvadratmeter pd ett drs tid. Orealiserade virdeforindringar uppgick
till 1,7 Mdr, motsvarande 5,1 procent.

STARK FORBATTRING AV NKI SAMT PRIS FOR
MANGFALD OCH INKLUDERING

Ett kvitto pa vart fokus pd minniskor — vira kunder och medarbetare
— dr att vi i ar uppnadde en avsevird hojning av NKI-betyget, frén 71
till 75 i var senaste kundundersokning. Hogst betyg frén de nistan
400 kunderna som deltog i enkiten, fick vi for den personliga

kontakten, vilket vi dr glada 6ver. Vért arbete med att leverera pd vart
kundlofte ger resultat!

I december beldnades vi med mangfalds- och inkluderingspriset
EPRA Diversity & Inclusion i konkurrens med andra bérsnoterade
fastighetsbolag i Europa. Kloka och engagerade medarbetare ir
grunden for hela vdr verksamhet och jag dr 6vertygad om att en grupp
med olika erfarenheter, bakgrund, &lder, kon och etnicitet fattar
bittre och lonsammare beslut.

STABILA MARKNADSUTSIKTER
Nir 2019 inleddes var det manga bedomare i marknaden som sig
orosmoln péd himlen: ett stundande Brexit, handelskrig mellan USA

och Kina och en oro for att vi hade passerat toppen av konjunkturen.
S illa blev det inte. Ar 2019 blev ett bra ar.

Transaktionsvolymen under 2019 var den hdgsta ndgonsin i Sverige.
Marknaden drevs av fortsatt ldga rintor men ocksd av att de som sokte
avkastning pd kapital fann fastigheter och Sverige intressanta.

Nu gér vi in i 2020. Vdra huvudmarknader Stockholm, Géteborg,
Malmd och Visterds har en god tillvixt och en fortsatt god efterfrigan
pa bdde hyres- och transaktionsmarknaden. Ligg drtill vér
klusterstrategi, vart attraktiva kunderbjudande, en spinnande
projektpipeline och engagerade medarbetare. Jag ser fram emot 2020
med tillforsike.

Stockholm, 12 februari 2020

Biljana Pehrsson, vd
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KONCERNENS TOTALRESULTAT

2019 2018 2019 2018
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Intdkter
Hyresintakter 2418 2 377 612 604
Ovriga intakter 5 8 1 3
Totala intdkter 2423 2 385 613 607
Fastighetskostnader
Drift -441 -460 -n3 -15
Underhall -82 -80 -25 -16
Fastighetsskatt -141 -115 -31 -30
Tomtrattsavgalder och arrenden (e] -33 (e] -7
Fastighetsadministration -108 -m -25 -28
Totala fastighetskostnader =773 -800 -195 -195
DRIFTNETTO 1650 1586 419 412
Forséljnings- och administrationskostnader -109 -95 -35 =21
Finansiella intdkter och kostnader -325 -366 -78 -87
Kostnader avseende nyttjanderatter -31 - -10 -
Finansnetto -356 -366 -87 -87
FORVALTNINGSRESULTAT 1185 1124 296 303
Vardeférandringar
Fastigheter 1756 1603 496 312
Rantederivat -75 -73 200 -55
Totala vardeférandringar 1682 1529 696 257
RESULTAT FORE SKATT 2867 2653 992 560
Skatt -622 -598 -222 -168
PERIODENS RESULTAT 2245 2 055 770 393
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utléndska
verksamheter (0] (0] (0] (0]
PERIODENS TOTALRESULTAT 2245 2 055 770 393

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE 10,28 9,41 3,53 1,80
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RESULTATANALYS JANUARI-DECEMBER 2019
INTAKTER Bortfall fér kostnader fran sadlda fastigheter samt projektfastigheter
For heldret dkade totala intakter med 38 Mkr och uppgick till 2 423 och tillkommande kostnader for tilltradda fastigheter innebar en
Mkr (2 385). | jamforbart bestand av férvaltningsfastigheter 6kade minskning om totalt 32 Mkr.
hyresintédkterna med 92 Mkr jamfért med féregaende ar. Av ékningen
bidrog tidigare projektfastigheter med 5 Mkr och resterande del ar 2019 2018
ett resultat av nyuthyrning, omférhandling och index. Darutéver har . .

. IF . X o Mkr jan-dec jan-dec
nya taxeringsbeslut erhallits vilket resulterat i enpknlng av den - - -
vidaredebiterade fastighetsskatten med 19 Mkr. Okningen av Jamférbart bestand (férvaltningsfastigheter) 684 678
hyresintakter i jamforbart besoténd av férvaltningsfastigheter uppgiock Projektfastigheter 52 56
till 5,3 procent. Exklusive engangseffekter for fastighetsskatt uppgar — -
&kningen till 4,3 procent. Forvarvade fastigheter 33 18
Bortfall av hyresintékter fran salda fastigheter uppgick till 119 Mkr, Salda fastigheter 5 48
samt fran tomstallan av projektfastigheter om 2 Mkr. Bortfallet har Totala fastighetskostnader 773 800

delvis kompenserats av tillkommande hyresintékter fran tilltrédda
fastigheter om 67 Mkr.

2019 2018

Mkr jan-dec jan-dec
Stockholm 838 782
Goteborg 279 231
Malmé 284 253
Véasteras 536 519
Regionstader 355 468
Projektfastigheter 126 124
Totala hyresintakter 2418 2377
Ovriga intakter 5 8
Totala intdkter 2423 2385
2019 2018

Mkr jan-dec jan-dec
Jamforbart bestand (férvaltningsfastigheter) 2148 2 057
Projektfastigheter 126 124
Foérvarvade fastigheter 143 76
Salda fastigheter 1 121
Totala hyresintakter 2418 2377

Hyresintakter per kvm for forvaltningsfastigheter fortsatte att 6ka
under kvartalet och uppgick pa rullande tolv manaders basis till 1 442
kr/kvm att jamfoéra med 1342 kr/kvm fér ett ar sedan.

Hyresintakter per kvartal
Kr per kvm - férvaltningsfastigheter

Mkr Kr
650 1500
600 1400
550 1300
500 1200
450 1100

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4

2017 2018 2019

mmmmm Hyresintakter per kvartal (samtliga fastigheter)
e Kr per kvm, rullande 12 manader (férvaltningsfastigheter)

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader uppgick till 773 Mkr (800), en minskning
med 27 Mkr. | jamférbart bestand av férvaltningsfastigheter dkade
kostnaderna med 5 Mkr. Exklusive engdngseffekter fran inférandet av
IFRS 16 6kade kostnaderna med 35 Mkr (information om IFRS-
justeringen aterfinns pa sid 6). Okningen &r relaterad till de nya
fastighetstaxeringsbesluten vilka lett till 6kade kostnader om 23 Mkr.
Nettoeffekten av den 6kade fastighetsskatten uppgar till 4 Mkr efter
att hansyn tagits till den del som vidaredebiterats hyresgaster.

ENERGIFORBRUKNING | JAMFORBART BESTAND

Kungsledens mal &r att minska energiférbrukningen med 3 procent
per &r, motsvarande 20 procent fran &r 2014 till 2020. Energi-
anvandningen i jamfdrbart bestdnd minskade under januari-
december 2019 med 4 procent jamfért med motsvarande period
fédregaende &r. Sammantaget uppgar den totala minskningen sedan
2014 till 19 procent.

MWh
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DRIFTNETTO

Under perioden 6kade driftnettot med 65 Mkr till 1 650 Mkr (1 586).
Jamfoérbart bestand av férvaltningsfastigheter uppvisade ett 6kat
driftnetto om 84 Mkr - en férbattring med 6,1 procent. Bortfall av
driftnetto fran avyttrade fastigheter var 76 Mkr och tillkommande
driftnetto fran tilltradda fastigheter var 52 Mkr, dvs en
nettominskning om 24 Mkr. Fér projektfastigheter 6kade driftnettot
med 5 Mkr.

Mkr
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1450 \‘__,/
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Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2015 2016 2017 2018 2019

e Driftnetto rullande 12 manader

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsaljnings- och administrationskostnaderna uppgick till 109 Mkr
(95). Exklusive engangseffekter fran inférandet av IFRS 16 6kade
kostnaderna med 10 Mkr. Okningen forklaras framst av en
forstarkning av marknadsorganisationen, utveckling av varumarket
samt uppgradering av system for kunddialog. Merparten av dessa
kostnader &r av engangskaraktar.
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FINANSNETTO

Finansnettot uppagick till -356 Mkr (-366). Forbattringen jamfort med
féregdende &r férklaras framst av att kostnaden fér réntesdkring 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 i slutet pa aret som en
konsekvens av Riksbankens beslutade rantehojning.

VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT
Vardeférandringen pa finansiella instrument uppgick till -75 Mkr (-73)
som en konsekvens av att réntor 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 sédnkt bolagsskatt
fran 22,0 procent till 21,4 procent. Den positiva effekten av séankt
skattesats uppgar fér 2019 till 40 Mkr och éverstiger effekten av de
nya réanteavdragsreglerna vilka 6kat skattekostnaden fér 2019 med

2019 2018 27 Mkr. Vid arets utgang uppgick skatteméassiga underskott till totalt
Mkr jan-dec  jan-dec 213 Mkr (2 098).
Finansiella intékter 1 1
SR — 287 e PERIODENS RESULTAT
“an cRostacen - - Periodens resultat uppgick till 2 245 Mkr jamfért med 2 055 Mkr
Ovriga finansiella kostnader -39 -52 féregaende ar. Okningen férklaras framst av ett hégre
Kostnader avseende nyttjanderatter 31 _ férvaltningsresultat samt positiva vardeférandringar pa fastigheter.
Finansnetto -356 -366
IFRS 16
Fran och med 1januari 2019 har en ny redovisningsstandard fér
Snittrinta per kvartal leasingavtal (IFRS 16) inforts, se vidare i arsredovisningen fér 2018
P (sid 78). For Kungsleden innebéar férandringen framst att
% tomtrattsavtal ska upptas i balansrakningen till ett berédknat nuvéarde
3,5 av framtida avgalder. | resultatrakningen redovisas tomtratts-
3,0 avgalden i finansnettot istallet for att, som tidigare, redovisas som
\ fastighetskostnad. For leasingavtal, utéver tomtrattsavtal, delas
25 i kostnaden upp i en avskrivningskomponent som redovisas som
2,0 — = férsaljnings- och administrationskostnad och en réntekomponent
15 som redovisas i finansnettot. Omklassificeringen medfér ingen
’ paverkan pa totalresultatet och standarden har inte tilldmpats
1.0 retroaktivt. For att fa battre jdmférbarhet visas i nedanstaende
0,5 sammanstalining hur innevarande ars resultatrakning och nyckeltal
00 har paverkats av redovisningsandringen.
Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
2016 2017 2018 2019 2019 2019 2018
Mkr jan-dec IFRS 16 |jan-dec jan-dec
FORVALTNINGSRESULTAT exklusive IFRS 16
Forvaltnmgsrg@ltatet Eor helaret 6kade till 1185 N'I.kr (1 124) \{|Iket Intakter 2423 _ 2423 2385
motsvarar en 6kning pa drygt 5 procent. Resultatékningen forklaras :
bade av 6kade driftnetton i jamférbart bestand och ett forbattrat Fastighetskostnader -773 35| -808 -800
finansnetto. DRIFTNETTO 1650 35| 1615 1586
Mkr Forsaljnings- och
1350 administrationskostnader -109 -4 -105 -95
1200 Finansnetto -356 -31 -325 -366
1050 /-\ 7/ FORVALTNINGSRESULTAT 1185 - 1185 1124
900 J
759 Direktavkastning,
igg forvaltningsfastigheter, % 4,8 4,7 51
400 Overskottsgrad,
150 forvaltningsfastigheter, % 68,9 67,4 67,7
o Avkastning pa
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 totalt kapital, % 4 4,0 4,4
2014 2015 2016 2017 2018 2019 —
Soliditet, % 44,0 44,9 44,5

e FSrvaltningsresultat rullande 12 manader

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den orealiserade vardeuppgangen i fastighetsportféljen var 1 762 Mkr

(1619) foér perioden, vilket motsvarar 5,1 procent. Vardeuppgangen
forklaras till lika delar av 6kade hyresintédkter samt en nedgang i det

genomsnittliga avkastningskravet med 19 punkter. Hartill har effekten

av salda och képta fastigheter paverkat det genomsnittliga
avkastningskravet med ytterligare 5 punkter. Vid periodens utgang
var det genomsnittliga avkastningskravet 5,2 procent. Erhallet
avdrag for uppskjuten skatt pa periodens tilltrddda fastigheter
innebar en orealiserad vardeférandring pa 59 Mkr. De realiserade
vardeférandringarna fér perioden uppgick till -5 Mkr (-16).
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Immateriella tillgangar 12 M
Fastigheter 38 310 34 697
Tillgdngar med nyttjanderatt 812 -
Inventarier 4 5
Andra langfristiga fordringar 2 4
Summa anldggningstillgdngar 39 140 34 718
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 237 201
Derivat - 4
Kassa och bank 353 471
Summa omséttningstillgangar 590 677
SUMMA TILLGANGAR 39730 35 394
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17 488 15767
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 094 9204
Ovriga rantebarande skulder 8 146 6 246
Skulder avseende nyttjanderatter 804 -
Derivat 105 34
Uppskjuten skatteskuld 2488 1892
Avsattningar 3 5]
Summa langfristiga skulder 20 640 17 381
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - =
Ovriga rantebarande skulder 650 1432
Skulder avseende nyttjanderatter 8 -
Ovriga skulder 945 814
Summa kortfristiga skulder 1602 2 246
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39730 35 394
KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL

Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital vid periodens ingang 15767 14 192

Utdelning -524 -480

Periodens totalresultat 2245 2 055

Eget kapital vid periodens utgang 17 488 15767
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KUNGSLEDENS
FASTIGHETSBESTAND

Per den 31 december dgde Kungsleden 209 fastigheter till ett bokfort varde om 38 310 Mkr. Nastan
90 procent av bestandet finns i ndgon av Kungsledens prioriterade tillvdxtmarknader Stockholm,
Goteborg, Malmo och Vasteras och 75 procent av fastighetsvardet utgdr kontor. Nastan 70 procent
av vardet finns i nagot av vara tolv kluster.

VARA MARKNADER Fastighetsvérde per Fastighetsvérde per
geografi kategori

STOCKHOLM
47 %
18027 Mkr
VASTERAS
18% .
6 984 Mkr ° m Stockholm, 47% m Kontor, 75%
Goéteborg, 11% Industri/Lager, 15%
GOTEBORG Malms, 11% Handel, 5%
o Vésteras, 18% Ovrigt, 5%
11 /6 Regionstader, 13%
4 156 Mkr
MALMO Fastighetsinnehav
Uthyr-
0, °
11 /6 .. Antal Uthyrnings- nings-
4337 Mkr . o ® fastig- bar yta, Bolf_fért grad, H){_res-
bt g Mkr heter tkvm  virde % vérde
REGIONSTADER ®. - Foérvaltnings-
fastigheter 197 1823 34862 93,2 2465
13 % J Projektfastigheter 12 174 3448 72,0 182
4 806 Mkr Totalt fastighetsinnehav 209 1997 38310 91,5 2647

@

Kungsledens kluster

M3l och utfall inom hallbarhet 69 procent av fastighetsbestandets bokforda varde aterfinns i ndgot
av vara tolv kluster.

Mal-
omrade Mal utfall Uthyrnings- Bokfort
LEED- o, Halften av o, av bar yta, vérde,
certi- 50 /0 bestandet 28 /0 fastighets- kvm Mdkr
fiering (baserat pa vardet var Stockholm Kista City 146 000 45
bokfért varde) miljo- —
ska vara certifierat Stockholm City Ost 85 000 4,0
certifierat enligt per 31 Danderyd Kontor 100 000 32
LEED foére december : -
Utgangen av 2079. Stockholm City Vast 40 000 2,3
2020. Alla Véastberga 38 000 0,5
fastigheter ska Goteborg Hogsbo 109 000 13
vara certifierade " -
fore utgangen av Goteborg Sédra Centrum 40 000 1,5
2025. Malmé Hyllie 48 000 1,3
Fosie 53 000 0,7
Visteras Vasteras City 153 000 3,9
Finnslatten 237 000 2,0

Avriga Sverige Ostersund Stad 79 000 1,3
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Fastighetsbestandets utveckling jan-dec 2019 Fastighetsférsiljningar jan-dec 2019
Uthyrnings-
Forvaltnings- Projekt- Fastighet Kommun Katﬂegorl bar yta, kvm
Mkr fastigheter fastigheter Totalt Mandelblomman 3 Stockholm Ovrigt 1813
Fastigheter vid periodens
ingang 31800 2897 34 697
Omklassificering -356 356 - UTHY?NING ) .
Tilltradda forvary 1037 44 1080 ;Ilndifl 1iret2 hzr I%mgsledin tecktrllat hyreslavtati ml‘l ;tt hyreivardflf)m
Investeringar 1179 3320 1509 0 Mkr (274). 'e flytec nade hyresavta en' ar i llVl;ldS’rl en 'ogre
s in : hyra per kvm én tidigare avtal. Nettouthyrningen for dret uppgick
Frantrédda avyttringar -494 -244 -738 )
Oreali de vardeférandri 1696 65 1762 till 58 Mk (86).
[eaperace vare ooy Av de nytecknade avtalen under dret s dr 95 stycken sa kallade grona
Fastigheter vid periodens . . .. ..
utgang 34 862 3448 38310 hyresavtal som innebir en verenskommelse mellan hyresgist och

Nettoinvesteringar per segment jan-dec 2019
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FORVARYV, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN

I januari tilleraddes sista delen av kvarteret Tédndstickan i Goteborg
(Kallebick 2:11). I januari frintriddes ocksd 15 handels- och
kontorsfastigheter i Eskilstuna vilket innebar att Kungsleden
limnade kommunen. Under andra kvartalet tecknades avtal om
forsdljning av Mandelblomman 3 i Spanga. Fastigheten frantraddes i
bérjan av juli.

hyresvird om gemensamma atgirder for att behalla eller forbittra
lokalens miljémassiga prestanda.

Nettouthyrning per kvartal
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Nyuthyrning projektfastigheter
Nyuthyrning férvaltningsfastigheter
m Uppsagning projektfastigheter
B Uppsagning foérvaltningsfastigheter
o Nettouthyrning

Kungsledens stérsta hyresgaster

Markforvirvet Lopoglan 2 i Malmo som forvirvades i borjan av 2019 Hyresgast Hyresvirde, Mkr Medelléngd, &r
tillerdddes under fjirde kvartalet. ABB 259 4,2
I december forvirvades och tilleriddes fastigheten Gladan 4 i Forsakringskassan 53 4,7
Stockholm. Kopeskillingen uppgick till 428 Mkr. Biz Apartments 41 8,6
ICA 38 2,4

Vasteras Kommun 37 53

Fastighetsforvarv jan-dec 2019 Stockholms stad 27 4,6
Uthyrnings- AF 27 35

Fastighet Kommun Kategori bar yta, kvm Westinghouse Electric Sweden 24 1,0
Loépdglan 2 Malmo It/lc?r:rofror 7 630 Tullverket 22 37
Gladan 4 Stockholm Kontor 7 547 SMHI 2 109
10 storsta hyresgdster 550 4,6

Ovriga 1864 38

Samtliga avtal 2414 4,0
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Utveckling av fastighetsbestandet sker genom aktiv och hallbar férvaltning samt en tat kunddialog.
| huvudsak klassificeras vara fastigheter som férvaltningsfastigheter. Ovriga fastigheter avser
projektfastigheter som ar foremal fér utveckling, forddling, modernisering och kundanpassning, se
vidare pa sid 12-13.

Hyresintdkter, forvaltningsfastigheter OMFORHANDLING OCH SNITTHYRA
Under perioden har 131 avtal till ett hyresvirde om 252 Mkr

2019 2018 omforhandlats. Dessa ledde till en 6kning av hyresvirdena om i snitt
Kr per kvm jan-dec  jan-dec 10 procent (14). Av de 131 avtal som omférhandlats s& har 43 lett till
Kontor 1767 1647 en storre uthyrd yta. Snitthyran i forvaltningsbestdndet dkade till
Industri/Lager 907 862 1 442 kr per kvm (1 342) vilket motsvarar en kning med 7 procent
Handel 1154 1267 jamfort med foregdende 4r.
Genomsnitt 1442 1342

Hyresvarde fore och efter omférhandling
Fastighetskostnader, forvaltningsfastigheter

Mkr %
350 18
16
2019 jan-dec 300 ° 14
" 250 @
Industri/ 12
Kr per kvm Kontor lager Handel Totalt 200 ;30
150 ——
Drift 253 189 170 225 6
100 4
Underhall 48 32 57 42 50 —
Fastighetsskatt 92 22 72 70 (] o]
Tomtrattsavgalder och . 2017 ) 2018 . 2019
arrenden _ _ _ _ jan-dec jan-dec jan-dec
Direkta fastighetskostnader 393 243 299 337 B Hyresvérde, fore omférhandling
Fastighetsadministration 66 35 45 55 Hyresvéarde, efter omférhandling
Summa 459 278 344 392 ® Hyresokning
i Snitthyra
2018 jan-dec
Industri/ kr/kvm
Kr per kvm Kontor lager Handel Totalt 1500
Drift 252 171 182 219 | —

1400
Underhall 45 25 54 38 /
Fastighetsskatt 78 19 62 56 1300 /

Tomtrattsavgalder och

arrenden 25 3 6 16 1200 /

Direkta fastighetskostnader 400 218 304 329 1100

Fastighetsadministration 52 51 54 52 1000

Summa 452 269 358 381 @4 Q @2 Q3 Q4 Q Q2 Q3 Q4

2017 2018 2019
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FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Kungsleden efterstrivar en spridd forfallostruktur f6r hyresavtalen.
For ndrvarande forfaller 10-20 procent av kontraktsportfoljen varje ar
och kan d& omférhandlas. Per den 31 december var den dterstdende
hyreskontraktsldngden i genomsnitt 4,0 &r (3,7).

Kungsledens kontraktsportfolj har ocksa stor spridning pa manga
olika hyresgister, kundstorlek och branscher, vilket minskar risken
for hyresforluster och vakanser.

Hyresavtal, forfallostruktur

Hyresvarde (exkl. Antal
rabatter), Mkr hyresavtal
900 900
800 — 800
700 — 700
600 [ ] 'y — 600
500 500
400 o — 400
300 — ® 300
200 200

100 E. 100

o] o]
2020 2021 2022 2023 2024-
mKontor ©Industri/Lager mHandel Ovrigt e Antal hyresavtal

UTHYRNINGSGRAD

Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna uppgick till 93,2
procent jimfort med 93,1 procent vid rets ingdng. Uthyrningen har
péverkats av ett par storre avilyttningar i bl a Kista.
Uthyrningsgraden blev dock ndgot hgre fér 2019 genom en stark
nyuthyrning och tilltriden under det senaste kvartalet.

Intjaningsférmaga forvaltningsfastigheter per geografi

Uthyrningsgrad forvaltningsfastigheter per kvartal
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INTJANINGSFORMAGA FORVALTNINGSFASTIGHETER
Genom en allt hgre andel kontor i tillvixtmarknader samt aktivt
uthyrnings- och omférhandlingsarbete har Kungsleden en fortsatt
god intjaningsformdga i forvaltningsfastigheterna. Snitthyran
beriknat utifrin intjiningsformagan uppgar till 1 437 kr per den 31
december.

I tabellerna nedan visas de forvaltningsfastigheter som dgdes vid
periodens utgang samt tillhorande nyckeltal. Fastigheter som kopts
men ej tillericts ingdr inte och fastigheter som sélts men ej frantricts
ingdr. Tabellerna syftar till att ge en bild av forvaltnings-
fastigheternas del i den aktuella fastighetsportfoljens underliggande
intjiningsformaga men ir inte en prognos.

Jamfort med drets ingdng har intjiningsformagan avseende driftnetto
ckat med 76 Mkr fran 1 520 Mkr ¢ill 1 596 Mkr. Okningen forklaras
frimst av okade driftnetton i jimforbart bestind.

Summa varav
forvaltnings- salda ej kopta ej
Stockholm Goteborg Malmd Visterds Regionstider fastigheter frantridda tilltradda?
Antal fastigheter, st' 50 41 41 18 47 197 3 -
Uthyrningsbar yta, tkvm' 490 258 225 476 375 1824 - -
Hyresvarde, Mkr' 928 294 297 555 393 2467 - -
Driftnetto, Mkr 614 202 204 343 233 1596 - -
Hyresintékt, kr per kvm' 1999 1149 1383 1264 1152 1437 - -
' Per balansdagen
2 Ingér ej i summan
Intjiningsférmaga férvaltningsfastigheter per kategori
Summa varav
Industri/ forvaltnings- salda ej kopta ej
Kontor Lager Handel Ovrigt fastigheter frantridda tilltradda?
Antal fastigheter, st’ 94 65 28 10 197 3 -
Uthyrningsbar yta, tkvm' 1031 579 132 82 1824 - -
Hyresvarde, Mkr' 1697 497 148 125 2467 - -
Driftnetto, Mkr 1100 309 89 98 1596 - -
Hyresintakt, kr per kvm’ 1764 902 1213 1563 1437 - -

' Per balansdagen
2 Ingér ej i summan
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PROJEKT OCH INVESTERINGAR

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Investeringar i ny-, om- och tillbyggnation av befintligt bestdnd dr
ett viktigt inslag i Kungsledens affirsmodell och ger successivt
okande bidrag till bolagets resultat och lonsamhet. Det leder till
okade kassaflsden och virdetillviixt genom minskade vakanser, hogre
snitthyror och i vissa fall tillférande av uthyrningsbar yta.
Kungsleden har haft ett investeringsprogram om drygt 3 miljarder
kronor f6r 2017-2019. Under 2019 har 1 509 Mkr investerats vilket
innebir att Kungsleden investerat totalt cirka 3,7 miljarder under
den angivna tredrsperioden. Malet ir att investeringarna ska ge en
avkastning, mitt som internrinta (IRR =internal rate of return), pd
minst 9 procent eller mitt som direktavkastning pd investerat kapital
(yield on cost) pd minst 6 procent.

Per den 31 december var nio storre investeringsprojeke i
genomforandeskede. Dessa har en sammanlagd investeringsvolym om
2 169 Mkr. Efter firdigstillande beridknas dessa ombyggda fastigheter
uppvisa ett hyresvirde om 299 Mkr pé heldrsbasis. Flera projekt dr
redan fullt uthyrda och efterfrigan péd kvarvarande lokaler bedoms
vara god.

PAGAENDE STORRE PROJEKT

Blastern 14 i Stockholm City Vast

Projektet ir indelat i tvd etapper varav den forsta etappen dr
firdigstilld och hotelloperatéren Blique by Nobis har tilltritt sina
lokaler. Etapp 2 avser modernisering av 5 500 kvm kontor och

ar fullt uthyrd till Convendum som ir en coworkingaktor i
premiumsegmentet med fokus pa service, teknik och design.
Convendum tilltridde delar av sina lokaler i slutet av dret och har
Sppnat anliggningen for flertalet av sina kunder. De tva dversta
vaningsplanen firdigstills och tilltrads i slutet av februari 2020.
Investeringsbeloppet for bdda etapperna bedoms till cirka 595 Mkr
och hyresvirdet till 65 Mkr.

Eden by Kungsleden i Hyllie i Malmé

Eden by Kungsleden (Lopoglan 2) pd Hyllie Boulevard i Malmo ir ett
toppmodernt kontorsprojekt som benimns som en Symbiotic
Building — Kungsledens eget koncept med fokus pa hilsa, service,
teknik och natur. Byggnaden kommer att certifieras enligt bade
LEED och WELL Building Standard, som #r den forsta
internationella byggstandarden med fokus pd midnniskors
vilbefinnande i arbetslivet. Projektet omfattar cirka 7 900 kvm
kontor, marken tilltriddes under fjirde kvartalet och produktionsstart
av byggnaden skedde i januari 2020. Tv& hyresavtal har tecknats,
varav det strsta dr ett sjudrigt avtal med kontorshotellkedjan Quick
Oftice om drygt 3 000 kvm. Quick Office kommer att etablera bland
annat coworking-ytor, konferensrum, restaurang, café, reception och
nirservice i byggnaden och tilltrider sina lokaler i april 2021.
Kungsledens investering i Eden uppskattas till 350 Mkr inklusive
markforviry.

Investeringsprogram
PLAN
2019

Mkr 2016 2017 2018 jan-dec =~ 2020-2023
Utvecklingsprojekt 141 312 578 598 1800
Hyresgastanpassningar och évriga vardeskapande investeringar 34 499 596 799 1800
Underhallsinvesteringar 127 n4 126 n2 400
Totala investeringar 609 925 1300 1509 4 000

Stdrre pagaende projekt
Uthyr- Beddmt Berdknad Varav
nings- hyres- Uthyr- Investe- upp-
Fardlg- bar yta, varde, nings- Bokfdrt ring, arbetat,
Fastighet Kategorl Kommun stélit kvm Mkr grad, % vidrde, Mkr Mkr Mkr
Blastern 14 Hotell, Kontor Stockholm 2020 » 17 000 65 100 1196 595 569
Eden by Kungsleden 2 Kontor Malméo 2021 7 900 25 54 67 350 24
Finnslatten 1 - del av Kontor, Industri Vésteras 2024 21000 28 41 19 250 ® 6
Stettin 6 Kontor Stockholm 2021 25 000 57 77 114 230 55
Rotterdam 1 Kontor Stockholm 2021 21300 61 65 1018 225 59
B26 Mimer 5 - del av Kontor Vasteras 2020 4700 13 76 133 147 133
Karlslund 5:2 - del av ? Samhaéllsfastighet Ostersund 2020 3300 13 100 ns 145 ns
Taktpinnen 1 Kontor Norrképing 2022 16 000 25 100 241 136 23
Oxelbergen 1:2 - del av Kontor Norrképing 2021 6 000 12 20 23 91 23
Summa 122 200 299 4 026 2169 1007

" Hotellet fardigstalldes i april 2019. Kontorsdelen beraknas bli fardigstallt under férsta kvartalet 2020.

2 Nybyggnation
3 Investeringsram - projektet genomférs i takt med att ytor hyrs ut.
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Finnslitten 1i Vésteras
I byggnad 357 pd Finnslitten har ett moderniseringsprojekt

péabérjats. Byggnaden omfattar 21 000 kvm och anpassas nu till
kontor, skola, produktionslokaler samt ytor for att stirka upp
serviceutbudet for Finnslitten. 41 procent ir uthyrt till Scandinavian
Gene Synthesis AB (SGS DNA), ABB och Northvolt. Lokal-
anpassning till SGA DNA och uthyrning av lokaler till restaurang,
skola och service pagér. Den totala investeringsvolymen bedéms till
250 Mkr och projektet genomfors i takt med att ytorna hyrs ut.

Stettin 6 i Stockholm City Ost

I Stettin 6, en kontorsfastighet i Virtahamnen pdgédr uthyrning av
sammanlagt 8 800 kvm. Fastigheten kommer att erbjuda moderna
och flexibla lokaler med vackra innergdrdar och nirhet till naturen.
For att stirka utbudet av service i omradet har ett sjudrigt hyresavtal
tecknats med restaurang- och konferenskedjan Eatery avseende 700
kvm. Restaurangen kommer att etableras pd entréplan i en av
ljusgdrdarna med god access frin gatan. Den totala investeringen
beriknad till 230 Mkr och omfattar férutom hyresgistanpassningar
dven modernisering av fasader, entréer, innergirdar och
utomhusmiljo.

Rotterdam District i Stockholm City Ost

I fastigheten Rotterdam 1 pagér projektplanering av en ny
fasadutformning samt entréer for att skapa ett modernt och
harmoniskt uttryck. Entréerna utmed Hangovigen i Virtahamnen
och den befintliga restaurangen planeras byggas om for att gora
bottenvéningen mer vilkomnande och 6ppen for allmianheten. Lokaler
till Easypark och The Beverage Group ir firdigstillda och tilltridda.
Uthyrning av kvarvarande vakanser pdgdr. Den beriknade
investeringsvolymen for hela projektet dr 225 Mkr.

B26, del av Mimer 5 i Vésteras City

Byggnaden omfattar totalt 4 700 kvm uthyrningsbar yta samt
takterrass och dr beligen mitt i kvarteret Mimer 5 i centrala Visterds.
Genom ett nytt coworking- och servicekoncept framtaget
tillsammans med Aros Congress Center kommer B26 att bli en ny
och spidnnande samlingspunkt for féretag och personer med ett
gemensamt intresse for kreativitet och affirer. 400 kvm hyrts ut till
PwC och hyresdiskussioner pdgdr om samtliga kvarvarande ytor.
Investeringen uppskattas till 147 Mkr, ett flertal hyresgister har
tillerite sina lokaler under januari 2020 och invigning kommer att
ske den 19 februari 2020.

Karlslund 5:2 i Ostersund

Projektet omfattar nybyggnation av ett hikte samt lokaler f6r frivird
till Kriminalvdrden pd en sammanlagd yta av drygt 3 300 kvm. I
fastigheten Karlslund 5:2 i centrala Ostersund sitter redan idag flera
myndigheter och organisationer sisom Polisen, Aklagarkammaren,
Riddningstjinsten, SOS Alarm, Tullverket, Svenska Kyrkan och
Linsstyrelsen. De ir alla en del av Trygghetens Hus, en
samlokalisering som har till uppgift att bidra med trygghet och

service for medborgarna. Projektet har ett totalt investeringsbelopp
om 145 Mkr och tilltrddesdag ir bestimd till 1 april 2020.

Taktpinnen 1i Norrképing

Projektet avser modernisering av den befintliga hyresgdsten SMHI:s
lokaler. SMHI har bedrivit sin verksamhet i fastigheten sedan i
mitten av 1970-talet och de sitter kvar i fastigheten under projektets
genomforande. Den totala investeringen dr beriknad till 136 Mkr och
forvintas vara genomford till 2022.

Oxelbergen 1:2 i Norrkoping

Oxelbergen ir ett kvarter som ligger ndgra minuters promenad frin
Norrkdpings stadskirna med nirhet till bide gronska och bra
kommunikationer. Kvarteret bestér av totalt 25 000 kvm dir
Kungsleden for nirvarande moderniserar och foriddlar en vakant
byggnad om cirka 6 000 kvm. Med konceptet "Feel Good Working”
vill Kungsleden skapa en attraktiv och héllbar plats som inspirerar
minniskor och uppmuntrar till en aktiv livsstil. Konceptet innebir
bland annat att fastigheten kommer att erbjuda smarta l6sningar,
gemensamma sammantridesrum, lounge, kaffebar och en inspirerande
utomhusmiljo. Hyresavtal har tecknats med Norrkopings kommun,
Fliktgroup och Lundgrens el pa en sammanlagd yta om ca 1 100
kvm. Den totala investeringsvolymen beddms till 91 Mkr och
projektet genomfors i takt med att ytorna hyrs ut.

AVSLUTADE PROJEKT
Inga storre projekt har avslutats under januari-december 2019.

KOMMANDE PROJEKT

I Kista pagar konceptutveckling och uthyrning av fastigheten
Borgarfjord 5 med cirka 10 000 kvm uthyrningsbar yta. Fastigheten
blev vakant under tredje kvartalet 2019.

Vision Finnslatten - ett samarbetsprojekt med framtida
investeringsmaojligheter

Ett samarbetsprojekt kring hur Finnslitten ska fortsitta att utvecklas
och vixa tillsammans med foretagen pa Finnslitten pagar. Malet dr
att skapa en ny attraktiv stadsdel som ska locka till sig ytterligare
innovativa verksamheter och talanger samt forskning och utbildning.
Arbetet initierades av Kungsleden tillsammans med ABB och har
utokats till att omfatta dven ett nira samarbete med Visterds Stad,
Milardalens Hogskola och ett antal andra féretag som Northvol,
Quintus Technology, AA-logistik, Enics, Strukton, Bombardier,
Westinghouse och AQ-Group. Kungsleden, som ir den enskilt
storsta fastighetsdgaren i omrédet, kommer i och med denna
gemensamma satsning ha mdjlighet att investera i ett flertal
virdeskapande utvecklingsprojekt &t bade befintliga och potentiella
foretag i omrddet. Kungsleden har en stor byggrittspotential i
omréadet och arbetet med att utveckla dessa och ta fram en
Svergripande, strukturerande och héllbar plan som underlag for
framtida utveckling pé kort och pd ldng sikt pagar.
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FINANSIERING

Under 2019 har Kungsledens finansiella stallning starkts genom en lagre beldningsgrad, hdogre
rédntetdckningsgrad och en jamnare forfalloprofil med 1&g andel kort upplaning. Under det andra
kvartalet hojdes vart kreditbetyg av Moody s till Investment Grade (Baa3) med stabila utsikter.

INVESTMENT GRADE RATING

Under det andra kvartalet hojdes Kungsledens kreditbetyg till
Investment Grade (Baa3) med stabila utsikter av Moodys.
Uppgraderingen ger bittre forutsittningar att langsiktigt bredda
investerarbasen, dtnjuta dnnu fordelaktigare finansieringsvillkor och
sikra finansiering pd ldnga loptider.

UPPLANINGSAKTIVITETER UNDER FJARDE KVARTALET
Vid utgéngen av november médnad emitterades ytterligare grona
obligationer om 400 Mkr under MTN- programmet. Emissionerna
gjordes till fordelaktiga rintevillkor pa langa loptider och ligger vil i
linje med andra bolag med motsvarande kreditbetyg. Likviden
kommer att anvindas till investeringar i enlighet med det grona
ramverket.

Vid drets utgdng har Kungsleden 7 Mdr i utestdende obligationer
inom ramen om 8 Mdr f6r MTN-programmet. Hirav utgor grona
obligationer 4 Mdr. Vid drets utgdng hade Kungsleden 650 Mkr i
utestdende foretagscertifikat.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Finansnettot ir en betydande kostnadspost i resultatrikningen och
péverkas i huvudsak av férdndring i marknadsridntan och
kreditgivarnas avkastningskrav. Kungsleden efterstrivar en vilavvigd
kapital- och rintebindning med syfte att sikerstilla det 16pande
kassaflodet. Den genomsnittliga finansieringskostnaden har under
aret reducerats genom omférhandling av 1an till bitcre
marginalvillkor. Samtidigt har snittrintan stigit till 1,9 procent (1,8)
vid utgéngen av dret som en konsekvens av att Stibor 3 ménader
stigit, frimst under det fjirde kvartalet. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden har minskat ndgot och uppgér till 4,5 ar (5,6)
samtidigt som lanens forfalloprofil ér jimnare fordelad vilket
reducerar refinansieringsrisken. Ldga rintenivéder och forbittrade

Forfallostruktur krediter och rantederivat

driftnetton har lett till en 6kad rintetickningsgrad som for heldret
uppgick till 4,6 génger.

Kungsleden arbetar aktivt med att anpassa koncernens
rintebindningsprofil i enlighet med beslutad affirsplan och inom
ramen for koncernens finanspolicy.

For att dra nytta av fortsatt sjunkande rantor pd lingre loptider under
aret gjordes forlingningar av forwardstartande swappar vid utgangen
av det tredje kvartalet och vid bétjan av det fjirde kvartalet. Detta har
gjorts genom att forlinga swappar om 3 Mdr 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 som vid drets utgdng uppgar
till 3,7 dr (2,7).

Laneportfdlj samt sidkerstillda och icke sidkerstillda
skulder 31 december 2019

mBanklan, 35%
Hypotekslan, 16%
Livbolagslan, 6%
Obligationslan, 39%
Foretagscertifikat, 4%

m Sakerstallda, 57%
Icke sakerstallda, 43%

Banklan och Ej Forward-
ovrig utnyttjade Summa startande Snittranta
Per 31 december 2019 (Mkr) upplaning Obligationer krediter krediter Rantederivat rantederivat derivat, %
2020 650 - 250 900 - - -
2021 - 2400 - 2400 - - -
2022 - 2500 - 2500 2 000 - 0,3
2023 1375 1100 2 000 1 4 475 - - -
2024 2 461 1000 - 3 461 1450 - 0,6
2025 2478 - - 2478 1000 - 0,8
2026 630 - - 630 - 2000 3) 14
2027 1594 - - 1594 - - -
2028 - - - - - 3000 2) 0,7
2029 1701 - - 1701 - - -

Summa 10 889 7 000 2 250 20139 4 450 5000

' Varav 650 Mkr avser backup fér emitterade certifikat
2 Startar i januari 2021
3 Startar i juni och december 2022
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GRON FINANSIERING
Under dret har Kungsleden emitterat ytterligare 1,3 Mdr i grona
obligationer. Totalt har 4 Mdr emitterats som grona obligationer.
Grona obligationer emitteras i enlighet med villkoren i det grona
ramverket. Det grona ramverket klargor hur likvid frén grona
obligationer far anvindas. Likviden frdn Kungsledens grona
obligationer som emitterats fram till 31 dec 2019 kommer att
anvindas till foljande kategorier av miljoprojeke;

e  Finansiering av certifierade fastigheter

e  Fornybar energi

En fastighet som finansieras med likvid enligt det gréna ramverket
ska inom certifieringsstandarden LEED eller BREEAM minst uppnd
nivén Gold respektive Very Good samt att minst 70 procent av
tillgidngliga poing ska vara uppnddda inom kategorin Energi.
Alternativt inom certifieringsstandarden Miljobyggnad minst uppné
nivén Silver eller EU Green Building.

Kungsledens grona ramverk finns tillginglig pa
kungsleden.se/investerare/finansiering/ kapitalmarknadsprodukter/.
Dir aterfinns dven brev till investerare i Kungsledens grona

Ar %
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obligationer med dterrapportering och redogorelse av hur medel frin
grona obligationer anvints.

Obligationerna ir noterade vid Nasdaq Stockholm Green Bond List,
ett marknadssegment for grona obligationer som stiller sirskilda krav
pé obligationer som ska noteras pd marknadsplatsen.

Kungsleden har dven upptagit ett gront banklin om 0,9 Mdr som
sikerstills med direkt pant i den LEED Gold certifierade fastigheten
Firoarna 3.

Intresset frin investerare att placera i grona obligationer ir fortsatt
stort och att emittera grona obligationer dr ett naturligt steg i
Kungsledens hallbarhetsarbete. Gron finansiering ger forutom
héllbarhetsaspekten oftast ocksa formanligare rantevillkor dn
traditionell upplaning. Ambitionen ir att alla grona tillgdngar pd
sikt ska finansieras med gron uppldning. Andelen gron uppléning
utgdr 27 procent (21) av den totala ldneportfsljen vid utgingen av
2019.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie ar noterad pa Nasdaqg Stockholms Large Cap-lista. Borsvardet vid fjgrde kvartalets
utgdng uppgick till 21,5 miljarder kronor.

Betalkursen for Kungsledens aktie var vid &rets borjan 62,00 kronor Aktiens totalavkastning,
och vid fjdrde kvartalets utgdng 98,40 kronor. Ligsta stingningskurs 1januari - 31 december 2019
for ret noterades den 2 januari och var 62,30 kronor. Den hogsta

stingningskursen noterades den 23 december och uppgick till 99,40 Kr/aktie
kronor. 10

100 o
AKTIEKAPITAL 90 W
Kungsleden har ett aktieslag, stamaktier, och varje aktie berittigar 80 WM
till en rost. Aktiekapitalet har varit oforindrat under perioden och 70 W
uppgdr till 91 001 376 kronor. Antalet stamaktier uppgar till 60 -
218 403 302. 50

40

Kungsleden (inkl, utdelning)
OMX Stockholm Gl
OMX Stockholm Real Estate Gl

UTDELNING
Bolagets utdelningspolicy innebir att utdelningen ska utvecklas i
takt med forvaltningsresultatets utveckling. Under 2019 ckade

forvaltningsresultatet med 5 procent. Detta gor att styrelsen foresldr
en hojning av utdelningen till 2,60 kronor per aktie for 2019, att

jimfora med de 2,40 kronor per aktie som utdelades for foregdende 4r. Agarstruktur per den 31 december 2019

m Utléndska
adgare, 44,3%

Fondbolag,
10,8%

Ovriga juridiska | Svenska agare

agare, 25,4% 55,7%
Fysiska agare,
19,5%
Nyckeltal per aktie Aktiedgare per den 31 december 2019
2019 2018 Andel av
Data per aktie jan-dec jan-dec Namn Antal aktler kapltalet, %
Betald utdelning, kr 2,40 2,20 Gosta Welandson med bolag 31637 781 14,5
Aktiens totalavkastning, % 60,3 9,4 BlackRock 10 923 681 50
Aktiens direktavkastning, % 2,6 3,8 APG Asset Management 7 957 592 3,6
Férvaltningsresultat, kr 543 515 Olle Florén med bolag 6 750 797 3,1
Periodens resultat, kr 10,28 9,41 Vanguard 6 534 259 3,0
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter Norges Bank 5448 289 2,5
skatt), kr 5,37 484 BMO Global Asset Management 5 314 483 2,4
2019-12-31 2018-12-31 Handelsbanken Fonder 5 050 000 2,3
EPRA NAV Catella Fonder 3436 093 1,6
(langsiktigt substansvarde), kr 91,94 81,01 Nordea Fonder 3161210 14
EPRA NNNAV .. =
(aktuellt substansvarde), kr 89,61 79,66 10 ftorsta aga-rrja — 86 214185 39,5
Eget Kapital, kr 80.07 7219 Utldndska al-<t|eagare, olega 57 504 458 26,3
Borskurs, kr 98.40 62.90 Svenska aktiedgare, 6vriga 74 684 659 34,2

Totalt 218 403 302 100,0
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KONCERNENS KASSAFLODE

2019 2018 2019 2018
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
RORELSEN
Foérvaltningsresultat 1185 1124 296 303
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 3 7 8 -3
Betald skatt -3 (¢} -3 =
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 1186 1131 302 299
Foérandringar i rorelsekapital 72 -4 -22 95
Kassaflode efter forandring i rorelsekapital 1257 1127 280 394
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -1509 -1300 -514 -494
Foérvarv av fastigheter -1 080 -1836 -472 (0]
Férséljning av fastigheter 724 1005 14 152
Ovriga immateriella och materiella tillgdngar, netto -5 0 -1 (0]
Finansiella tillgangar, netto 0] -206 0 8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1870 -2 337 -973 -334
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -513 -360 -131 -120
Amortering av 1&n -6 602 -3602 -20 -23
Upptagna lan 7 609 5330 650 (0]
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 495 1368 499 -143
Periodens kassaflode -118 158 -195 -83
Likvida medel vid periodens bérjan 471 313 548 554
Kursdifferens i likvida medel ) () 0] (0}
Likvida medel vid periodens slut 353 471 353 471

KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN

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 totalt 1 080 Mkr har erlagts vid tilltridet av
den tredje fastigheten i kvarteret Tindstickan i Goteborg, forvirvet
av Lopoglan 2 i Hyllie samt Gladan 4 p& Kungsholmen i
Stockholm.

En sammanlagd kopeskilling om 724 Mkr har erhéllits i samband
med frantridet i januari av Kungsledens bestdnd 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 verksamhetsret 2017
samt tre utbetalningar av utdelning for verksamhetsdret 2018.
Uppldning under dret innebar att de rintebirande skulderna steg
med 1 008 Mkr brutto. Da medel i kassa och bank minskade med
118 Mkr steg nettoskulden med 1 126 Mkr.

Som ett resultat av orealiserade virdeuppgangar i
fastighetsportfoljen sjonk beldningsgraden frén 47,3 procent vid
drets ingéng till 45,8 procent vid periodens utgdng.

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

Forandring av nettoskuldsattning
januari-december 2019

-4 Mkr

-1 Mkr

-1509 Mkr
-1 080 Mkr
724 Mkr

-513 Mkr

Ingdende nettoskuld 1 januari

Kassafléde fran rérelsen efter
forandring av rorelsekapital

Investeringar i befintliga fastigheter

Forvarv av fastigheter

Fastighetsforsaljningar

Utdelning

Foérvarv av immateriella
anldggningstillgdngar

Kop av inventarier

Nettoskuld vid periodens utgang
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SEGMENTSINFORMATION

JAN-DEC 2019*

Projekt-

Mkr Stockholm Géteborg Malmé Visteras Regionstider fastigheter Ofdrdelat Totalt
Intékter 852 279 287 536 355 n3 - 2423
Fastighetskostnader -244 -78 -83 -193 -124 -51 - -773
Driftnetto 608 202 204 343 231 62 - 1650
Forséljnings- och administrationskostnader - - - - - - -109 -109
Finansnetto - - - - - - -356 -356
Forvaltningsresultat 608 202 204 343 231 62 -465 1185
Viardefdrandringar tillgdngar

Fastigheter 662 184 103 622 90 101 -5 1756
Rantederivat - - - - - - =75 -75
Resultat fore skatt 1270 386 307 965 321 164 -545 2867
Skatt - - - - - - -622 -622
Periodens resultat 1270 386 307 965 321 164 -1167 2245
Bokfort varde fastigheter 15 385 4 056 4247 6736 4 438 3448 - 38 310
JAN-DEC 2018*

Projekt-

Mkr Stockholm Géteborg Malmé Visteras Regionstider fastigheter Ofdrdelat Totalt
Intékter 832 236 258 539 438 82 - 2385
Fastighetskostnader -252 -77 -79 -200 -142 -50 - -800
Driftnetto 580 159 179 339 296 32 - 1586
Forséljnings- 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 -17 1603
Réntederivat - - - - - - -73 -73
Resultat fore skatt 1396 276 287 788 408 50 -551 2653
Skatt - - - - - - -598 -598
Periodens resultat 1396 276 287 788 408 50 -1149 2 055
Bokfort varde fastigheter 14 153 3225 4 048 5 821 4 553 2897 - 34 697

“Vilka fastigheter som ingar i kategorin projektfastigheter varierar éver tid (se sid 23 fér aktuella definitioner).
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NYCKELTAL
2019 2018 2019 2018
jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 4,5 4,8 4,5 4,8
Uthyrningsgrad, % 91,5 91,5 91,5 91,5
Overskottsgrad, % 68,2 66,7 68,4 68,2
Utfall férvaltningsfastigheter
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 4,8 51 4,6 5,0
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 93,2 93,1 93,2 93,1
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, % 68,9 67,7 68,8 69,2
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter exklusive engdngseffekter, % 69,0 67,2 69,3 67,8
Hyresintakt férvaltningsfastigheter, kr/kvm* 1442 1342 - -
Fastighetskostnad férvaltningsfastigheter, kr/kvm®* 392 381 - -
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 4,1 4,4 3,9 4,2
Avkastning pa eget kapital, % 13,5 13,7 18,0 10,1
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 41 4,8 4,5
Soliditet, % 44,0 44,5 - -
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,1 - -
Beldningsgrad, % 45,8 47,3 - -
Data per aktie
Betald utdelning, kr 2,40 2,20 - -
Aktiens totalavkastning, % 60,3 9,4 - -
Aktiens direktavkastning, % 2,6 3,8 - -
Férvaltningsresultat, kr 5,43 515 1,36 1,39
Periodens resultat, kr 10,28 9,41 3,53 1,80
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, kr 5,43 5,18 1,36 1,39
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt), kr 5,37 4,84 1,30 1,41
EPRA NAYV (langsiktigt substansvarde), kr 91,94 81,01 - -
EPRA NNNAYV (aktuellt substansvarde), kr 89,61 79,66 - =
Eget kapital, kr 80,07 72,19 - -
Utestdende aktier vid periodens slut 218 403 302 218 403 302 218 403 302 218 403 302
Genomsnittligt antal aktier 218 403 302 218 403 302 218 403 302 218 403 302
*Hyresintékter kr/kvm samt fastighetskostnader kr/kvm beréknas pa rullande 12 manader
NYCKELTAL PER SEGMENT
Projekt-
Stockholm Goteborg Malmé Visteras Regionstidder fastigheter Summa
Antal fastigheter, st 50 41 41 18 47 12 209
Uthyrningsbar yta, tkvm 490 258 225 476 375 174 1997
Hyresvarde, Mkr 926 288 300 570 396 168 2647
Hyresintakter, Mkr 851 279 284 536 355 n3 2418
Driftnetto, Mkr 608 202 204 343 231 62 1650
Bokfért varde, Mkr 15 385 4 056 4247 6 736 4 438 3448 38 310
Uthyrningsgrad, % 91,8 95,3 95,4 94,7 90,9 72,0 91,5
Overskottsgrad, % 71,4 72,3 71,8 64,0 65,2 54,7 68,2
Direktavkastning, % 41 5,6 5,0 5,5 51 1,9 4,5
Nyuthyrning, Mkr 79 24 22 31 30 24 210
Nettouthyrning, Mkr 17 8 6 4 5 17 58
Investeringar, Mkr 341 84 46 419 289 330 1509
Orealiserade vardeférandringar - fastigheter, Mkr 662 184 103 622 90 101 1762




20 KUNGSLEDEN BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI - DECEMBER 2019

KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2019 2018
Mkr Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Intakter 613 618 604 589 607 594 597 588
Driftnetto 419 424 423 384 412 424 396 354
Forséljnings- och administrationskostnader -35 -20 -25 -28 -21 -19 -27 -27
Finansnetto -87 -94 -86 -88 -87 -89 -93 -98
Forvaltningsresultat 296 310 312 267 303 316 276 229
Resultat fran férséljning (0] -2 3 -7 -19 -1 0 4
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 496 418 352 496 331 302 404 581
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 200 -65 -18 -91 -55 48 -67 1
Resultat fére skatt 992 661 549 665 560 666 612 815
Skatt -222 -140 -121 -139 -167 -169 -84 -178
Periodens resultat 770 521 428 526 393 497 528 637
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2019 2018
Mkr Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella tillgangar 12 13 13 12 m 9 9 8
Fastigheter 38310 36833 36131 35418 34697 34012 33692 32620
Tillgdngar med nyttjanderatt 812 773 774 776 - - - -
Inventarier 4 4 5 5 5 6 6 7
Andra langfristiga fordringar 2 4 4 4 4 12 12 12
Summa anldggningstillgangar 39140 37628 36927 36 216 34718 34 040 33719 32647
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 237 404 287 302 201 205 49 259
Derivat - - - - 4 24 - -
Kassa och bank 353 548 542 400 471 554 643 1498
Summa omséttningstillgangar 590 952 829 702 677 784 692 1757
SUMMA TILLGANGAR 39730 38579 37756 36918 35394 34823 34411 34405
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17 488 16 718 16197 16293 15767 15375 14877 14829
Réantebédrande skulder
Skulder till kreditinstitut 9 094 9 N4 9 287 9 307 9204 9 226 9 249 8 999
Obligationslan (ej sakerstallt) 7 000 6 600 6 488 5988 6 082 6 082 5800 5600
Ovrig uppléning 1796 1546 1596 1596 1596 1596 1946 2 546
Summa réntebédrande skulder 17889 17 260 17371 16891 16882 16904 16995 17144
Ej rantebarande skulder
Avsattningar 3 5 5 5] 5] 12 12 12
Uppskjuten skatteskuld 2488 2277 2139 2018 1892 1721 1551 151
Leasingskulder 812 773 774 776 - - - -
Derivat 105 305 240 122 34 - 147 141
Ovriga ej rantebarande skulder 945 1242 1030 813 814 810 828 766
Summa ej rantebdrande skulder 4 353 4 602 4188 3734 2745 2543 2539 2431

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39730 38579 37756 36918 35394 34823 34 411 34 405
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2019 2018
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Koncerninterna intakter o] o] 0] 0]
Administrationskostnader -31 -34 -7 -4
Rorelseresultat -31 -34 -7 -4
Resultat fran finansiella poster 241 463 482 421
Resultat fére skatt 210 429 475 417
Skatt pa periodens resultat -5 -43 66 -33
Periodens resultat 205 386 541 384
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Mkr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 2572 3018
Fordringar hos koncernféretag 15 558 18 802
Ovriga fordringar 204 210
Likvida medel 350 470
SUMMA TILLGANGAR 18 684 22500
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 916 8234
Langfristiga skulder 7107 5137
Skulder till koncernféretag 2837 7 534
Ovriga skulder 824 1595
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 684 22500

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstéllda uppgick for perioden till 112 st (109).

RISK OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kungsledens verksamhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal
riskfaktorer. Dessa ar framst relaterade till fastigheter, skatt och
finansiering. Inga vasentliga forandringar av risker och
osakerhetsfaktorer har skett under 2019. Mer information om
Kungsledens risker och hantering av dessa finns i arsredovisningen
fér 2018 pa sidorna 52-55.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna rapport ar framatriktade och det
faktiska utfallet kan kommma att se vasentligt annorlunda ut. Férutom
de faktorer som uttryckligen har kommenterats kan dven andra
faktorer vasentligt paverka det faktiska utfallet, exempelvis
ekonomisk tillvaxt, rénteniva, finansieringsvillkor, avkastningskrav pa
fastighetstillgangar och politiska beslut.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Kungsleden tillampar European Securities and Markets

Authoritys (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt
dver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning,
finansiellt resultat eller kassafldden som inte definieras eller anges i

tilldmpliga 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.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga vésentliga hdndelser har intraffat efter arets utgang.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens koncernredovisning uppréttas i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten ar upprattad
enligt IAS 34 Deldrsrapportering och fér moderbolaget enligt ARL 9 kap. Vidare har tillampliga bestdmmelser i &rsredovisningslagen och lagen
om vardepappersmarknaden tillampats. Fér koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats
som i den senaste arsredovisningen, med undantag av IFRS 16 Leasing. Upplysningar enligt IAS 34.16 A férekommer férutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhérande noter &ven i dvriga delar av deldrsrapporten. Upprattandet av delarsrapporten kraver att féretagsledning gor
beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkat tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgadngar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska bedémningar som
gors och de Kéllor till osdkerhet i uppskattningar som finns &r samma som i den senaste arsredovisningen.

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Kungsleden varderar internt hela fastighetsinnehavet varje kvartal, dar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13. Varderingarna baseras pa en
analys av kassafldden dar den enskilda fastighetens framtida intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav beddéms. Den interna
varderingen ligger till grund fér de bokférda fastighetsvardena. For att kvalitetssékra och verifiera de interna varderingarna genomférs varje
kvartal externvérderingar av delar av bestandet.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt vdrde med tilldgg av transaktionskostnader.
Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter férsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de
till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Derivat redovisas till verkligt varde via resultatrakningen och koncernen tillampar
inte sakringsredovisning. Ingen véasentlig skillnad beddms foéreligga mellan bokférda och verkliga varden. For derivat, dar Kungsleden innehar ett
antal rdnteswappar, sker marknadsvardering varje kvartal dar klassificering sker i niva 2.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

IFRS 16 Leasing ersatte fran och med den 1januari 2019 IAS 17 Leasingavtal med tillhérande tolkningsuttalanden. Den nya standarden kraver att
leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanférliga till alla leasingavtal, med undantag fér avtal som &r kortare &n tolv manader och/eller
avser sma belopp. Fér leasegivare innebar standarden i det ndrmaste oférandrad redovisning jamfért med nuvarande standarder. Kungsleden
borjar tilldmpa IFRS 16 Leasing fran och med den 1januari 2019 och tillampar sadledes inte standarden retroaktivt. Jamforelsetal fér 2018 har inte
raknats om i enlighet med den férenklade 6vergangsmetoden. Redovisade nyttjanderattstillgangar asatts samma varde som den redovisade
leasingskulden per den 1januari 2019. Resultatrékningen har paverkats genom att stérre delen av leasingkostnaderna omklassificerats fran
fastighetskostnader till finansnettot. Forvaltningsresultatet &r ddrmed opaverkat av den nya standarden. Fér ytterligare info se sid 6.

Stockholm den 12 februari 2020

Charlotte Axelsson Ingalill Berglund Jonas Bjuggren
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Christer Nilsson UIf Nilsson Charlotta Wikstrém
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Verkstéllande direktér

Denna information &r sddan information som Kungsleden AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen ldmnades, genom nedanstaende kontaktpersoners férsorg, for offentliggdérande den 12 februari 2020 kI 07.00 CET.

Biljana Pehrsson, vd Kungsleden, tel: 08-503 052 04
Magnus Jacobson, ekonomi-/finansdirektér Kungsleden, tel: 08-503 052 62

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

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Direktavkastning

Méttet anvands fér att belysa avkastningen fér
driftnettot i relation till fastigheternas varde.

Utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt bokfért
véarde fér fastigheter. Vid deldrsbokslut omréknas
avkastningen till heldrsbasis. Genomsnittligt bokfért
varde for fastigheter berédknas som summan av
ingdende och utgdende balans fér perioden
dividerad med tva.

Utfall per segment
Vardet for deldrsperioden berdknas som ett snitt av
direktavkastningen fér de ingdende kvartalen.

Intjdningsférmaga
Driftnetto i férhallande till bokfort varde for
fastigheterna vid periodens utgang.

Fastighetskostnad, kr per kvm
Fastighetskostnader i férhallande till genomsnittlig
uthyrningsbar yta.

Genomsnittlig aterstaende kontraktslingd
Aterstdende kontraktsvérde dividerat med
kontrakterad arshyra.

Hyresintdkter
Debiterade hyror, hyrestilldgg och hyresgarantier
minus hyresrabatter.

Hyresintdkter kr per kvm samt snitthyra
Hyresintékter i férhallande till genomsnittlig uthyrd
yta.

Hyresvarde
Hyresintakter med tillagg for beddémd marknadshyra
for outhyrda ytor.

Jamfdrbart bestand
Avser fastigheter som &gts under hela perioden samt
hela jamfoérelseperioden.

Kontrakterad arshyra
Kallhyra plus fasta tillégg.

Nettouthyrning

Summa fér perioden avtalade arshyror fér
nyuthyrningar med avdrag fér arshyror uppsagda fér
avflytt.

Uthyrningsbar yta
Total yta som éar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad
Beraknas som hyresintakter fére rabatter i
forhallande till hyresvarde.

Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for outhyrda ytor i
forhallande till hyresvarde.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintékter.

Ovriga intdkter
Intékter som inte har nagon direkt koppling till
hyresavtal.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt eget kapital. Vid deldrsbokslut
omraknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomsnittligt eget kapital berédknas som summan
av ingdende och utgdende balans fér perioden
dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto, resultat fran fastighetsférsaljningar samt
forsaljnings- och administrationskostnader, i
férhallande till genomsnittliga tillgdngar. Vid
deldrsbokslut omréknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomsnittliga tillgdngar berédknas som summan av
ingdende och utgdende balans fér perioden
dividerad med tva.

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

Réntekostnader
R&ntekostnader och lanerelaterade kostnader som
tex upplédggningsavgifter etc.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat exklusive rantekostnader, i
férhallande till rantekostnader.

Skuldséattningsgrad
Rantebarande skulder i férhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i férhallande till totala tillgdngar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning

Beslutad/féreslagen utdelning/inldsen i férhallande
till aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Summan av aktiens kursférandring under perioden
och under perioden erlagd utdelning/inldésen i
férhallande till aktiekursen vid periodens ingang.

Beslutad/féreslagen utdelning per aktie
Styrelsens féreslagna utdelning eller av stémman
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

Foérvaltningsresultat med avdrag fér skatt pa
skattepliktigt férvaltningsresultat i férhallande till
genomsnittligt antal aktier under perioden.

EPRA NAV (langsiktigt substansvirde)

per aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning av bokférd
skuld/tillgdng fér rantederivat och uppskjuten skatt, i
férhallande till antal aktier vid periodens utgang.

EPRA NNNAYV (aktuellt substansvérde)

per aktie

Redovisat eget kapital justerat for beddmt verkligt
vérde pa uppskjuten skatt (3,7 procent) istéllet for
bokférd, i férhallande till antal aktier vid periodens
utgang.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i férhallande till genomsnittligt
antal aktier under perioden.

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital i
férhallande till genomsnittligt antal aktier.

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

ORDLISTA

EPRA

European Public Real Estate Association, ar en
intresseorganisation for boérsnoterade fastighets-
bolag och investerare i Europa, som bland annat
satter standards avseende den finansiella
rapporteringen.

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten,
fastighetsskétsel, renhallning,
fastighetsadministration, forsakringar samt
underhall.

Forvaltningsfastigheter
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning utifrén
ytfordelning. Den typ av yta som svarar for den
storsta andelen av den totala ytan avgoér hur
fastigheten definieras. En fastighet med 51 procent
kontorsyta betraktas sadledes som en
kontorsfastighet. Férdelning gérs péa kontor,
industri/lager, handel och &vrigt.

Kluster

Kungsleden definierar kluster som ett samlat
fastighetsbestand i ett ldge med bra tillgénglighet pa
en marknad med god tillvéaxt och
utvecklingspotential. Det optimala klustret har en
bra mix av kontor, handel och bostader samt ett
attraktivt serviceutbud.

Kontraktsvéarde
Bashyra enligt hyreskontrakt plus indexupprakning
och hyrestilldagg uttryckt som ett arsvarde.

Projektfastigheter

Avser fastigheter med ytor som halls vakanta eller
planeras att tomstallas, korttidsuthyras eller rivas for
att mojliggdra utveckling. Klassificering av en enskild
fastighet som projektfastighet sker kvartalsvis vilket
kan paverka jamférelsen mellan olika perioder. Om
en fastighet byter klassificering mellan
projektfastighet och férvaltningsfastighet paverkas
inte jamfoérelseperioden.

Segment

Med Stockholm avses Storstockholm, med Goteborg
avses Storgodteborg och med Malmo avses
Stormalmo.

Snittranta

Snittréantan berdknas genom att stélla
réntekostnader fran 1an och ranteswappar,
uppléaggningsavgifter samt kostnader for outnyttjade
kreditramar i férhallande till utestdende lanevolym
per balansdagen.

Orealiserade vardeférandringar

Resultat av forandring av beddmt marknadsvéarde
for fastigheterna jamfért med néarmast féregaende
rapportperiod.

Underhall

Atgérder som syftar till att uppratthalla fastigheten
och dess tekniska system. Avser |[6pande samt
planerade &tgérder som innebér utbyten eller
renovering av byggnadsdelar eller tekniska system.
Aven kostnadsférda hyresgdstanpassningar ingar
hér.

ESIV_!A-riktIinier
Se Ovrig information pa sidan 21.
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FINANSIELL KALENDER, KONTAKTUPPGIFTER OCH

INBJUDAN TILL PRESENTATION

KALENDARIUM 2020

Delarsrapport
jan-mar 2020
23 april

Arsstamma
23 april

Delarsrapport
jan-jun 2020
8 juli

Arsredovisning fér 2019 publiceras den 19 mars
2020 pé bolagets hemsida. Arsstamma 2020
ager rum den 23 april 2020 i bolagets lokaler.

Presentation av bokslutskommuniké
Kungsleden presenterar bokslutet for
investerare, kapitalfoérvaltare, analytiker och
media den 12 februari 2020 ki 08.45.

Presentationen &r pa engelska och sker via
telefonkonferens och audiosdndning pa:
www.kungsleden.se/Q4presentation

Telefonnummer till konferensen:
SE: +46 8 505 58 354

UK: +44 333 300 90 34

US: +1 83 382 305 86

Efter presentationen kommer en inspelad
version av sandningen tillsammans med
presentationen finnas tillgénglig pa:
https://www.kungsleden.se/investerare/rapport

er-och-presentationer

Rapporten finns ocksa tillgéanglig pa:
https://kungsleden.se/investerare/rapporter-

och-presentationer/

KONTAKT

Huvudkontor
Warfvinges vag 31
Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
Org. nr. 556545-1217
Sate Stockholm

Biljana Pehrsson
verkstallande direktor
08-503 052 04

Magnus Jacobson
ekonomi-/finansdirektor
08-503 052 62

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

KUNGSLEDEN.SE
For mer information
besdk var webbplats.
L&s och prenumerera pa
pressmeddelanden.

Folj oss dven pa:

KUNGSLEDE
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