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BOKSLUTSKOMMUNIKE
JANUARI-DECEMBER 2021

Kungsleden AB:s bokslutskommuniké fér ar 2021 &r uppréttad i syfte att efterleva villkoren i
Kungsleden AB:s (publ) obligations- och Idneavtal. Castellum AB (publ) offentliggjorde den

2 augusti 2021 ett offentligt uppkoépserbjudande till aktieGgarna i Kungsleden AB (publ). |
november 2021 férklarades erbjudandet ovillkorat varefter Kungsledens aktier avnoterades fran
Nasdaq Stockholm i december 2021. Kungsleden AB &r sedan den 15 november 2021 ett dotterbolag
till Castellum. Per den 31 december 2021 cigde vi 208 fastigheter med en uthyrningsbar area om
cirka 2 miljoner kvm och ett sammanlagt bokfért virde om 47 258 Mkr.

ARET | KORTHET VA.SENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER
e Forvaltningsresultatet Skade med 5 procent till FJARDE KVARTALET
1322 Mkr (1257). Okningen férklaras framst av e Under kvartalet har Kungsleden AB ansékt

hogre hyresintdkter, minskade férsdljnings- och
administrationskostnader samt férbdttrat
finansnetto.

e Efterinvesteringar om 1307 (1 395) Mkr samt
positiva orealiserade vardeférdndringar om 5 441
(948) Mkr, vilket motsvarar 13,4 procent, uppgick
fastighetsvdrdet vid darets utgdng till 47 258 Mkr .
jamfért med 40 718 Mkr vid drets ingdng.

Nyckeltal

om avnotering frdn Nasdaq Stockholm till
féljd av Castellum ABs offentliga
uppkdpserbjudande som offentliggjordes 2
augusti 2021. Den 3 december 2021 var sista
dag fér handel i Kungsleden ABs aktier pd
Nasdaq Stockholm.

Styrelsen fér Kungsleden beslutade den 8
december 2021 att utse Ylva Sarby
Westman till ny VD fér Kungsleden AB.

Vid Kungsledens extra bolagsstdmma den
10 december 2021 valde stdmman Rutger
Arnhult som ny styrelseordférande samt
Jakob Mérndal, Mariette Hilmersson och
Kristina Mdneskald till nya styrelse-
ledaméter. Detta sker efter fullféljt bud fran
Castellum.

Kungsledens VD Ylva Sarby Westman har
sagt upp sig frdn sin roll som Vice VD & CFO
i Castellum och som VD i Kungsleden AB
och kommer Idmna sin roll under varen ndr
en eftertrddare har utsetts.

2021 2020 2021 2020
jan-dec  jan-dec  okt-dec  okt-dec

Bokfért varde fastigheter, Mkr

47 258 40718 47 258 40718

Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 4,3 4,6 41 4,5
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 92,9 92,9 92,9 92,9
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 70,6 70,1 68,4 69,2
Avkastning pé eget kapital, % 27,0 9,1 61,6 14,6
Beldningsgrad, % 40,6 45,0 - -
Rantetdckningsgrad, ggr 4,9 4,5 4,9 4,7

Kungsleden AB (publ) - Hangévdgen 20 - Box 70414 - SE-107 25 Stockholm

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

2021 2020 2021 2020
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Intdkter
Hyresintdkter 2563 2501 650 633
Ovriga intdkter 30 29 1 9
Totala intdkter 2593 2530 661 642
Fastighetskostnader
Drift -466 -445 -123 -115
Underhall -83 -80 -31 -23
Fastighetsskatt -140 -150 -36 -41
Fastighetsadministration -114 -112 -32 -26
Totala fastighetskostnader -803 -787 -222 -204
DRIFTNETTO 1790 1743 439 438
Férsdljnings- och administrationskostnader -95 -102 -32 -28
Finansiella intdkter och kostnader -340 -355 -81 -86
Tomtrattsavgdlder -33 -29 -9 -8
Finansnetto -373 -384 -90 -93
FORVALTNINGSRESULTAT 1322 1257 318 317
Vdrdefoérdandringar
Fastigheter 5458 960 3747 478
Réntederivat 239 -157 57 34
Totala vdrdeférdndringar 5698 803 3804 512
RESULTAT FORE SKATT 7 019 2060 4122 829
Skatt -1389 -424 -793 -152
PERIODENS RESULTAT 5630 1636 3329 676

2021 2020 2021 2020
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Periodens resultat 5630 1636 3329 676
Ovrigt totalresultat

Periodens omrdkningsdifferenser vid omrdkning av

utldndska verksamheter 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 5630 1636 3329 676

KOMMENTAR TILL RESULTATET FOR FJARDE KVARTALET

Férvaltningsresultatet for fiérde kvartalet I&g i linje med féregdende &r och uppgick till 318 Mkr (317). Kvartalets
resultat uppgick till 3 329 Mkr jamfért med 676 Mkr fér motsvarande period féregdende dr. Okningen férklaras i

huvudsak av stérre positiva vardeférandringar pd fastigheter.
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RESULTATANALYS

JANUARI-DECEMBER 2021

INTAKTER

Under dret 6kade de totala intdkterna med 63 Mkr till
2 593 Mkr (2 530). | det jamférbara bestandet av
foérvaltningsfastigheter 6kade totala intdkter med

75 Mkr. Okningen férklaras av fortsatt stark ny- och
nettouthyrning, framgdngsrik omférhandling samt
indexering. Kungsleden har haft 13 konsekutiva
kvartal med positiv nettouthyrning. Justerat for
jamfoérelsestérande poster fran fortida I6sen uppgick
intdktsokningen i jamférbart bestdnd av férvaltnings-
fastigheter till 4 procent.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

2021 2020
Mkr jan-dec  jan-dec
Stockholm 919 917
Géteborg 302 285
Malmé 281 286
Vdsterds 588 549
Regionstdder 349 327
Projektfastigheter 124 136
Totala hyresintdkter 2563 2501
Ovriga intdkter 30 29
Totala intdkter 2593 2530

HYRESINTAKTER

Hyresintdkter per kvadratmeter for férvaltnings-
fastigheter fortsatte att 6ka under det fjgrde
kvartalet och uppgick pé rullande tolv mdanaders basis
till 1 558 kr/kvm, en 6kning om 4 procent under det
senaste dret. Okningen dr ett resultat av ett fram-
gdngsrikt arbete med uthyrning och omférhandling.

UTVECKLING HYRESINTAKTER

2021 2020
Mkr jan-dec  jan-dec
Jadmforbart bestand
(férvaltningsfastigheter) 2435 2 360
Projektfastigheter 124 136
Férvdrvade fastigheter 4 1
Sélda fastigheter 0 4
Totala hyresintdkter 2563 2 501

GENOMSNITTLIG HYRA,
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Kr/kvm jan-dec 2021 jan-dec 2020
Kontor 1963 1873
Industri/Lager 973 930
Handel 1207 1181
Genomsnitt 1558 1506

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader 6kade med 16 Mkr till 803
Mkr (787). | jamférbart bestdnd av férvaltnings-
fastigheter uppgick 6kningen till 13 Mkr vilket framst
hdrleds till 6kade mediakostnader.

2021 2020
Mkr jan-dec  jan-dec
Jamférbart bestand
(férvaltningsfastigheter) 738 725
Projektfastigheter 62 61
Forvdrvade fastigheter 2 0
Sdlda fastigheter 1 1
Totala fastighetskostnader 803 787
FASTIGHETSKOSTNADER,
FORVALTNINGSFASTIGHETER
JAN- DEC 2021
Kr/kvm Industri/
Kontor Lager Handel Totalt
Drift 272 205 188 242
Underhdll 51 33 52 44
Fastighetsskatt 99 22 76 73
Direkta
fastighetskostnader 421 260 316 358
Fastighets-
administration 74 37 46 59
Summa 495 297 362 418
Fastighetskostnader
jan-dec 2020 490 273 350 407
DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade med 47 Mkr till 1790 Mkr (1743)
under aret. Jamfoérbart bestand av férvaltnings-
fastigheter uppvisade ett 6kat driftnetto om 61 Mkr.
Efter justering av jamfdrelsestérande poster uppgick
driftnettodkningen i jamférbart bestdnd till 3 procent.

FORSALININGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Foérsdljnings- och administrationskostnaderna uppgick
till 95 Mkr (102). Minskningen férklaras av lagre
personalkostnader.
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FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -373 Mkr (-384). Minskningen
férklaras av ldgre genomsnittlig rédnta pé uppldning,
att Stibor 3-mdnader var lagre jamfért med
féregdende ar och att rantekostnader hanférliga till
projekt om 12 Mkr har aktiverats under dret.
Laneportféljen har varit stérre under 2021 jadmfort
med 2020 vilket reducerar minskningen av
finansnettot.

2021 2020
Mkr jan-dec  jan-dec
Finansiella intdkter 1 1
Réntekostnader -316 -322
Engdangskostnader vid
aterkdp av obligationer -5 -7
Ovriga finansiella kostnader -31 -27
Aktiverade laneutgifter 12 -
Tomtrdttsavgdlder -33 -29
Finansnetto -373 -384

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Trenden med stark efterfragan péa kontor, lager-,
industri- och logistikfastigheter har fortsatt under
2021. Den orealiserade vdrdeuppgdngen i
fastighetsportféljen uppgick till 5 441 Mkr (948), vilket
motsvarar 13,4 procent. Vardeuppgdngen férklaras
bdade av en nedgdng i det genomsnittliga
avkastningskravet med 43 punkter samt av
férbattrade driftnetton, projektvinster och 6kade
byggrdattsvdarden. Vid drets utgang var det
genomsnittliga avkastningskravet 4,7 procent, att
jamfdra med 5,1 procent vid drets ingang. De
realiserade vdardeférdndringarna uppgick till 18 Mkr (11)
och dr hdnférliga till avyttring av elndtskoncessioner
pa Finnslatten samt fran tidigare ars transaktioner.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER

2021
Mkr jan-dec
Férdndrade avkastningskrav 3441
Férandrade driftnetton 1468

Férdndrade antaganden om
investeringar och andra
vérdepdverkande faktorer 532

Totalt 5441

VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT

Réntor pd léngre 16ptider har under perioden stigit
vilket har medfért att vardeférandringar pa finansiella
instrument var positivom 239 Mkr (-157).

SKATT

Total skattekostnad fér heldret uppgick till 1 389 Mkr
(424) varav 2 Mkr (0) avser aktuell skatt. Vid
tilldmpning av 20,6 procents skatt uppgdr total
skattekostnad till 1 446 Mkr. Av skillnaden om 57 Mkr
vid 20,6 procent skatt pd resultat fére skatt avser

28 Mkr tidigare ej beaktad uppskjuten skattefordran
hanférlig till vardeférdndringar pd fastigheter och

14 Mkr en positiv skatteeffekt fradn fastighets-
forsdljningar.
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar
Immateriella tillgdngar 1 12
Fastigheter 47 258 40 718
Tillgdngar med nyttjanderdtt 625 828
Inventarier 3 3
Andra langfristiga fordringar 2 2
i illgdngar 47 898 41564
Omsdttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 373 281
Derivat 110 8
Kassa och bank 474 685
Summa omsdttningstillgangar 956 974
SUMMA TILLGANGAR 48 854 42538
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23 287 18 500
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9276 9013
Ovriga rdntebdrande skulder 6006 8 346
Skulder avseende nyttjanderdtter 618 819
Derivat 53 258
Uppskjuten skatteskuld 4288 2910
Avsdttningar 3 9
Summa langfristiga skulder 20 245 21355
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - -
Ovriga rdntebdrande skulder 4 359 1670
Skulder avseende nyttjanderdtter 7 9
Ovriga skulder 957 1004
Summa kortfristiga skulder 5323 2 684
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 854 42538
1. Andrad bedémning foér berdkning av leasingskuld har gjorts per Q2 2021. Se ytterligare information pé sida 13.
KONCERNENS FORANDRING
I EGET KAPITAL
Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital vid periodens ingdng 18 500 17 488
Aterk&p av aktier -241 -57
Utdelning -602 -567
Periodens totalresultat 5630 1636
Eget kapital vid periodens utgdng 23 287 18 500
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VARA FASTIGHETER

Kungsleden vill m&jliggéra for ménniskor att fa ett inspirerande arbetsliv pa hallbara platser. Med
héga hdllbarhetsambitioner utvecklar och férvaltar vi attraktiva och funktionella fastigheter i
eftertraktade Iédgen pd utvalda svenska tillvéxtorter, med Stockholm som framsta marknad.

FASTIGHETSVARDE
PER GEOGRAFI

m Stockholm, 45%
Vdésterds, 11%

= Malmé, 12%
Géteborg, 19%
Regionstdder, 13%

FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING
JAN-DEC 2021

Férvaltnings-

Projekt-

= Kontor, 73%
Industri/Lager, 17%

= Handel, 4%
6vrigt, 6%

Mkr fastigheter fastigheter Totalt
Fastigheter vid

periodens ingdng 37715 3003 40718
Omklassificering' -221 221 -
Tilltradda férvarv 0 4 4
Investeringar 879 428 1307
Fradntréddda avyttringar -196 -16 -212
Orealiserade

vdrdeférdndringar 4964 477 5441
Fastigheter vid

periodens utgdng 43141 4117 47258

1. Férvaltningsfastighet omklassificerad till projektfastighet

FORVARV, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN

Under kvartalet har Kungsleden frantratt
fastigheterna Mélndal Stiernhielm 16 och Norrkdping

Oxelbergen 1:5 samt tilltratt fastigheten Vdsteras
Effekten 13.

NYCKELTAL PER GEOGRAF]I
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Region- Projekt- Totalt
Per 31 december 2021 Stockholm Géteborg Malmé Vdésterds stdder Totalt fastigheter Kungsleden
Antal fastigheter, st 49 41 41 16 45 192 16 208
Uthyrningsbar yta, tkvm 504 258 225 450 320 1756 242 1999
Bokfért varde, Mkr 19 685 4959 4987 8166 5345 43141 4117 47 258
Uthyrningsgrad, % 90,8 95,5 91,7 95,3 93,6 92,9 61,6 90,4
Direktavkastning, % 3,7 4,7 4,3 5,0 5,0 4,3 1,9 4,1

2021 Region- Projekt- Totalt
jan-dec Stockholm Géteborg Malmd Vésterds stdder Totalt fastigheter Kungsleden
Hyresvdrde, Mkr 1022 317 307 619 374 2639 212 2 851
Hyresintakter, Mkr 919 302 281 588 349 2439 124 2563
Driftnetto, Mkr 678 218 199 386 241 1722 68 1790
Overskottsgrad, % 73,8 72,1 70,8 65,6 69,0 70,6 55,1 69,8

NYCKELTAL PER KATEGORI
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Industri/ Projekt- Totalt
Per 31 december 2021 Kontor Lager Handel Ovrigt Totalt fastigheter Kungsleden
Antal fastigheter, st 92 62 28 10 192 16 208
Uthyrningsbar yta, tkvm 979 565 131 81 1756 242 1999
Bokfért varde, Mkr 31446 7 030 214 2552 43141 4117 47 258
Uthyrningsgrad, % 92,0 95,8 93,8 93,1 92,9 61,6 90,4
| Direktavkastning, % 4,0 5,4 4,9 3,9 4,3 1,9 41

2021 Industri/ Projekt- Totalt
jan-dec Kontor Lager Handel Ovrigt Totalt fastigheter Kungsleden
Hyresvdrde, Mkr 1820 530 152 137 2 639 212 2 851
Hyresintakter, Mkr 1667 503 141 128 2439 124 2563
Driftnetto, Mkr 1194 341 93 93 1722 68 1790
Overskottsgrad, % 71,6 67,9 66,3 72,9 70,6 55,1 69,8




KUNGSLEDEN BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI - DECEMBER 2021 8
Kungsleden har en stark finansiell stélining med fortsatt sjunkande beldningsgrad och hég
réntetdckningsgrad.
UPPLANINGSAKTIVITETER NYCKELTAL RANTEBARANDE FINANSIERING
Under det fjarde kvartalet har obligationsldan om
944 Mkr aterbetalats vid forfall. Kungsleden har vid 2021-12-31 2020-12-31
drets utgdng 7 920 Mkr i utestdende obligationer Réntebdrande skulder, Mkr 19 641 19 029
under sitt MTN program med en ram om 15 Mdkr. Utestdende obligationer,
Under det férsta kvartalet 2022 férfaller 3,1 Mdkr i Mkr 7 920 8720
obligationslan varav 840 Mkr avser aterkép med Utestdende
anledning av dgarféréndringen. Kungsleden har efter foretagscertifikat, Mkr 1299 150
avdrag fér utestdende certifikat om 1299 Mkr totalt _Bankkrediter m.m., Mkr 10 422 10159
2 325 Mkr i outnyttjade kreditfaciliteter i svenska Likvida medel, Mkr Sl 685
banker, inklusive checkkredit om 250 Mkr och Outnyjctjqde“kredl'f.loften, Mkr 20 2600
o1y . . .. Andel icke sdkerstdllda
kassabehallning om 474 Mkr. Kreditfaciliteterna ar tillgdngar, % 39 33
fullt sdkerstdllda med direkt pant i fastigheter. Andel séakeratalid
s X . o
KAPITAL- OCH RANTEBINDNING ieptining/fastighotevarde, % z 22
Finansnettot dr en betydande kostnadspost i resultat- upplaning/totala tillgéngar,
rdkningen och pdverkas i huvudsak av férdndring i den % 21 24
underliggande marknadsrdntan och kreditgivarnas Beldningsgrad, % 40,6 45,0
avkastningskrav. Kungsleden efterstrdvar en vdl- Réntetdckningsgrad, ggr 4,5 4,5
avvdgd kapital- och rédntebindning med syfte att Nettoskuld/EBITDA, ggr n,7 n,7
Idngsiktigt uppnd ett stabilt och kostnadseffektivt Genomsnittlig
finansnetto. kapitalbindning, ar 3,4 3,8
Genomsnittlig rdntebindning,
ar 3,0 3,7
Genomsnittlig rdnta, % 1,7 1,8
Marknadsvérde rdntederivat,
Mkr 56 -250
Kreditrating' Baa3 Baa3

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

1.Kungsledens publika rating har upphért efter Castellums forvarv av Kungsleden.
Castellum har fortsatt ratingen Baa2 med stabila utsikter.

Banklan
Per 31 och Ej Forward- Genomsnittlig
december 2021 ovrig utnyttjade Summa startande rdnta derivat,
(Mkr) uppldning Obligationer krediter krediter Rd&ntederivat rdntederivat %
2022 1299 3060 250 4 609 - - -
2023 1347 1350 - 2 697 - - -
2024 2378 1300 - 3678 - -
2025 2428 1050 2900 ' 6 378 1500 - 0,1
2026 630 450 - 1080 600 3 2000 2 0,6
2027 516 600 - 1116 - - -
2028 - 110 - 110 1600 “ - 0,2
2029 1701 - - 1701 - 3000 > 0,8
2030 - - - - - - -
2031 1423 - - 1423 - - -
Summa n721 7920 3150 22791 3700 5000 -

1. Varav 1299 Mkr avser backup fér emitterade certifikat

2. Startar i december 2022 och juni 2023

3. Varav -850 Mkr avser erhdllarswap som omvandlar fast rantebas till rorlig
4. Varav -400 Mkr avser erhéllarswap som omvandlar fast rantebas till rérlig
5. Startar i januari 2023
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KONCERNENS KASSAFLODE

2021 2020 2021 2020
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
RORELSEN
Férvaltningsresultat 1322 1257 318 317
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet -16 17 -7 7
Betald skatt 0 0 0 0
Kassaflode fore fordndring i rérelsekapital 1306 1274 310 324
Férandringar i rérelsekapital 6 -148 -71 -17
Kassafléde efter fordndring i rérelsekapital 1312 1125 239 307
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -1307 -1395 -439 -376
Forvdrv av fastigheter -4 -82 -4 -1
Férsdljning av fastigheter 219 32 m 13
Ovriga immateriella och materiella tillgéngar, netto -1 -4 0 -1
Finansiella tillgdngar, netto -67 -12 0 -12
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1160 -1460 -331 -377
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -735 -415 -151 -284
Amortering av lan -3109 -1860 -964 -170
Upptagna lan 3721 3000 599 301
Aterkép av egna aktier -242 -57 0 -57
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -364 667 -515 =21
Periodens kassafléde -212 332 -607 -280
Likvida medel vid periodens bérjan 685 353 1081 966
Kursdifferens i likvida medel 0 0 0 0
Likvida medel vid periodens slut 474 685 474 685

KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN

Rérelsens kassafléde efter férdndring i rérelsekapital
uppgick till 1 312 Mkr. | befintliga fastigheter och
projekt har 1307 Mkr investerats. Under fjgrde
kvartalet forvarvades fastigheten Effekten 13 i
Vdsterds. Képeskillingen uppgick till 4 Mkr. Under dret
har Kungsleden frantré&tt fastigheterna Tandstiftet 2 i
Taby, Frasen 1i Taby samt frantratt elnéts-
koncessioner pa Finnslatten, Vdasterds. Erhdllen
képeskilling uppgdr till sammanlagt 219 Mkr. Lésen av
forwardstartande swappar har gjorts under det andra
kvartalet om sammanlagt 67 Mkr.

Aterkép av aktier har under aret gjorts om
sammanlagt 242 Mkr. Utdelning till aktiedgarna har
erlagts om 735 Mkr vilket avser andra utbetalningen
av utdelning fér verksamhetsdret 2019 samt tre
utbetalningar av utdelning fér verksamhetsdret 2020.
Skulderna har 6kat med 613 Mkr och dd medel i kassa
och bank minskade med 212 Mkr steg nettoskulden
med 824 Mkr. Som ett resultat av orealiserade védrde-
uppgdngar i fastighetsportféljen sjénk beldnings-
graden fran 45,0 procent vid darets ingdang till 40,6
procent vid drets utgdng. De sammantagna
disponibla medlen utgjorde 2 325 Mkr (3 386) inklusive
beviljade och tillgdngliga kreditfaciliteter efter avdrag
fér backup fér utestdende certifikat.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING
JANUARI-DECEMBER 2021

-18 343 Mkr Ingdende nettoskuld 1 januari
1312 Mkr Kclss"cflo.de fran forelsen e.fter
féréndring av rérelsekapital
1307 Mkr Investermggr i befintliga
fastigheter
-4 Mkr Foérvarv av fastigheter
I 219 Mkr Fastighetsférsdljningar
-67 Mkr Lésen derivat
-242 Mkr Aterkép av egna aktier
-735 Mkr Utdelning
219167 Mkr Nettoskuld v:d periodens
utgang
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JAN-DEC 2021
Region- Projekt-
Mkr Stockholm Géteborg Malmé Vdésterds stdder fastigheter Ofé6rdelat Totalt
Intékter 925 304 285 598 350 131 - 2593
Fastighetskostnader -247 -86 -86 -212 -109 -63 - -803
Driftnetto 678 218 199 386 241 68 - 1790
Forsaljnings- och
administrationskostnader - - - - - - -95 -95
Finansnetto - - - - - - -373 -373
Forvaltningsresultat 678 218 199 386 241 68 -468 1322
Vdrdeférdandringar
Fastigheter 2004 552 558 797 1070 477 - 5458
Rdntederivat - - - - - - 239 239
Resultat fére skatt 2 682 770 757 1183 131 545 -229 7 019
Skatt - - - - - - -1387 -1387
Periodens resultat 2 682 770 757 1183 131 545 -1616 5632
Bokfort varde fastigheter 19 685 4 959 4 987 8166 5345 4117 - 47 258
JAN-DEC 2020'
Region- Projekt-
Mkr Stockholm Géteborg Malmd Vdésterds stdder fastigheter Ofé6rdelat Totalt
Intdkter 927 288 286 560 361 108 - 2530
Fastighetskostnader -264 -77 -86 -194 -117 -48 - -787
Driftnetto 662 21 200 366 243 60 - 1743
Foérsdljnings- och
administrationskostnader - - - - - - -102 -102
Finansnetto - - - - - - -384 -384
Férvaltningsresultat 662 21 200 366 243 60 -486 1257
Vdrdeférdndringar
Fastigheter 416 89 47 334 76 -2 - 960
Rdntederivat - - - - - - -157 -157
Resultat fére skatt 1078 300 247 700 319 58 -643 2060
Skatt - - - - - - -424 -424
Periodens resultat 1078 300 247 700 319 58 -1067 1636
Bokfort varde fastigheter 17 343 4300 4 374 7177 4520 3003 - 40718

1. Vilka fastigheter som ingdr i kategorin projektfastigheter varierar éver tid (se sid 14 for aktuella definitioner).
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NYCKELTAL

2021 2020 2021 2020

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 41 4,4 3,9 4,3
Uthyrningsgrad, % 90,4 90,7 90,4 90,7
éverskottsgrad, % 69,8 69,7 67,5 69,2
Utfall forvaltningsfastigheter
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 4,3 4,6 41 45
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 92,9 92,9 92,9 92,9
Vakansgrad férvaltningsfastigheter, % 71 71 71 71
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, % 70,6 70,1 68,4 69,2
Hyresintdkt forvaltningsfastigheter, kr/kvm! 1558 1506 - -
Fastighetskostnad férvaltningsfastigheter, kr/kvm!' 418 407 - -
Finansiella
Avkastning pd totalt kapital, % 3,7 4,0 3,5 4,0
Avkastning pé eget kapital, % 27,0 9.1 61,6 14,6
Rdntetdckningsgrad, ggr 4,9 4,5 4,9 4,7
Soliditet, % 47,7 43,5 - -
Beldningsgrad, % 40,6 45,0 - -

1. Genomsnittlig hyra samt fastighetskostnader kr/kvm beréknas pé rullande 12 mdnader
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2021 2020 2021 2020

Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Koncerninterna intdkter 0 0 0 0
Administrationskostnader -38 -37 -13 -10
Rorelseresultat -38 -37 -13 -10
Resultat fran finansiella poster 3225 937 1961 367
Resultat fore skatt 3187 901 1949 358
Skatt pd periodens resultat -70 30 40 58
Periodens resultat 317 930 1989 415

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Mkr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Andelar i koncernféretag 4 622 3068
Fordringar hos koncernféretag 17 718 17 429
Ovriga fordringar 181 233
Likvida medel 472 684
SUMMA TILLGANGAR 22993 21414
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 495 8 222
Langfristiga skulder 4915 7 460
Skulder till koncernféretag 3021 3731
Ovriga skulder 4562 2 001
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22993 21414

OVRIG INFORMATION

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER ALTERNATIVA NYCKELTAL

Kungsledens verksamhet, resultat och stdllning
paverkas av ett antal riskfaktorer. Dessa &r frdmst
relaterade till fastigheter, skatt och finansiering.
Bolaget arbetar aktivt fér att identifiera och hantera
de risker och méjligheter som har stor betydelse for

verksamheten. Mer information om Kungsledens risker

och hantering av dessa aterfinns i drsredovisningen
fér 2020 pa sidorna 82-86.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna rapport &r framdat-
riktade och det faktiska utfallet kan komma att se
vasentligt annorlunda ut. Férutom de faktorer som
uttryckligen har kommenterats kan Gven andra
faktorer vdsentligt pdverka det faktiska utfallet,
exempelvis ekonomisk tillvdxt, rdnteniva,
finansieringsvillkor, avkastningskrav pa fastighets-
tillgdngar och politiska beslut.

Kungsleden tilldmpar European Securities and Markets
Authorities (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa rikt-
linjer ett finansiellt matt 6ver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stdllning, finansiellt
resultat eller kassafléden som inte definieras eller
anges i tilldimpliga regler fér finansiell rapportering

(IFRS och Arsredovisningslogen).
HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vdsentliga hdndelser har skett efter

balansdagen.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens koncernredovisning upprdttas i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Delérsrapporten &r upprdttad enligt 1AS 34
Deldrsrapportering och fér moderbolaget enligt ARL 9
kap. Vidare har tilldmpliga bestdmmelser i ars-
redovisningslagen och lagen om vdrdepappers-
marknaden tilldmpats. Fér koncernen och moder-
bolaget har samma redovisningsprinciper och
berdkningsgrunder tillimpats som i den senaste
drsredovisningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A
férekommer férutom i de finansiella rapporterna och
dess tillhérande noter dven i 6vriga delar av delars-
rapporten. Upprdttandet av deldrsrapporten krdver
att féretagsledning gér bedémningar och upp-
skattningar samt gér antaganden som paverkat
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar. De kritiska
beddmningar som goérs och de kdllor till osdkerhet i
uppskattningar som finns Gr samma som i den
senaste darsredovisningen.

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Kungsleden vdrderar internt hela fastighetsinnehavet
varje kvartal, dar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS
13. Varderingarna baseras pd en analys av kassafléden
ddr den enskilda fastighetens framtida intjdnings-
férmdga och marknadens avkastningskrav bedéms.
Den interna vdrderingen ligger till grund fér de
bokférda fastighetsvardena. For att kvalitetssdkra och
verifiera de interna vdrderingarna genomférs varje
kvartal externvdrderingar av delar av bestdndet.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH
SKULDER

Finansiella tillgdngar redovisade till upplupet
anskaffningsvdrde vdrderas initialt till verkligt varde
med tilldgg av transaktionskostnader. Kundfordringar
och leasingfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfdllet
vdrderas tillgdngarna enligt effektivrGntemetoden.
Finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvdrde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvdrde vdrderas initialt till verkligt varde

Stockholm den 16 februari 2022

Jakob Mérndal
Styrelseledamot

Rutger Arnhult
Styrelseordférande

Kristina Maneskasld
Styrelseledamot

Ylva Sarby Westman
Verkstdllande direktér

inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfdllet varderas de till upplupet
anskaffningsvdrde enligt effektivrdntemetoden.
Derivat redovisas till verkligt vérde via resultat-
rdkningen och koncernen tilldmpar inte sdkrings-
redovisning. Ingen vdsentlig skillnad bedéms féreligga
mellan bokférda och verkliga vdrden. Fér derivat, dar
Kungsleden innehar ett antal rédnteswappar, sker
marknadsvdrdering varje kvartal. Klassificering sker i
niva 2.

ANDRAD BEDOMNING VID BERAKNING AV
LEASINGSKULD GALLANDE TOMTRATTER
Kungsleden har, sedan inférandet av IFRS 16, bedémt
att avgdldsrédntan om 3,25% skulle gélla som en
generell diskonteringsrdnta fér alla tomtratter vid
berdkning av leasingskulden. | samband med Q2 2021
har en individuell bedémning av diskonteringsrédntan
for respektive tomtrdtt gjorts. Den individuella
bedémningen baseras pd avkastningskravet vid
férvdrvstidpunkten justerat med stérre férdndringar
under innehavstiden. Den dndrade bedémningen i Q2
innebar att bdde leasingskulden samt tillgdngar med
nyttjanderdtt minskat med 390 Mkr.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Frén och med 1januari 2021 har Kungsleden dndrat
redovisningsprincip avseende aktivering av lane-
utgifter i enlighet med IAS 23. Kungsleden har inte
tidigare tilldmpat undantagsreglerna i standarden.
Kvalificerade tillgangar ér sddana som tar en be-
tydande tid i ansprdk att fardigstdlla for avsedd
anvdndning eller férsdljning vilket i koncernen avser
projekt fér ny-, till- och ombyggnationer. | och med
att projekt i koncernen har 6kat successivt under de
senaste dren bedéms aktivering av ldneutgifter i
anskaffningsvdrdet ge en mer rdttvisande bild av
investeringen. Tilldmpningen av ovan némnd
redovisningsprincip kommer ej innebdra omrdkning av
jamférelsesiffror eftersom Ianeutgifter hanférliga till
projekt ej har uppgdtt till vdsentliga belopp tidigare
ar. Andrad redovisningsprincip avser endast
koncernen. | moderbolaget kostnadsférs laneutgifter
fortsatt i den period de uppkommer. évriga
redovisningsprinciper &r oféréndrade jamfért med
drsredovisningen 2020.

Mariette Hilmersson
Styrelseledamot

Denna information &r sddan information som Kungsleden AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen Idmnades, genom nedanstdende kontaktpersons férsorg, for

offentliggérande den 16 februari 2022 kil 07.55 CET.

Ylva Sarby Westman, vd Kungsleden, tel: 08-503 052 27

Denna rapport har inte varit féremal for versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE
NYCKELTAL

DIREKTAVKASTNING

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

FASTIGHETSKOSTNAD, KR PER KVM
Fastighetskostnader i férhéllande till
uthyrningsbar area.

GENOMSNITTLIG HYRA
Hyresintdkter i férhdllande till uthyrd area.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestilldgg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

HYRESVARDE
Kontrakterade arshyror med tilldgg fér
bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor.

JAMFORBART BESTAND
Avser fastigheter som dgts under hela
perioden samt hela jamforelseperioden.

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Kallhyra plus fasta tillagg.

UTHYRNINGSBAR AREA
Total area som dr tillganglig fér uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD
Berdknas som hyresintdkter fére rabatter i
férhdllande till hyresvérde.

VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor i
férhdllande till hyresvérde.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i férhdllande till hyresintdkter.

OVRIGA INTAKTER
Intdkter som inte har ndgon direkt koppling
till hyresavtal.

FINANSIELLA NYCKELTAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat efter skatt fér de fyra
senaste kvartalen i férhdllande till genom-
snittligt eget kapital fér de fem ingdende
perioderna. For ett enskilt kvartal omréknas
avkastningen till heldrsbasis och divideras
med genomsnittligt eget kapital fér de tva
ingdende perioderna.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Driftnetto samt férsaljnings- och
administrationskostnader, i férhdllande till
genomsnittliga tillgangar. Vid deldrsbokslut
omrdknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomsnittliga tillgdngar beréknas som
summan av ingdende och utgdende balans
fér perioden dividerad med tvd.

BELANINGSGRAD

Rdntebdrande skulder med avdrag fér kassa
och bank, i férhéllande till fastigheternas
bokférda varde.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rdnta berdknas genom att
stdlla réntekostnader fran lan och rante-
swappar, uppldggningsavgifter samt
kostnader for outnyttjade kreditramar i
férhdllande till utestdende ldnevolym per
balansdagen.

RANTEKOSTNADER

Réntekostnader och Idnerelaterade
kostnader som tex uppldggningsavgifter
etc.

RANTETACKNINGSGRAD
Férvaltningsresultat exklusive rdnte-
kostnader, i férhallande till rantekostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i férhallande till totala
tillgangar.

ORDLISTA

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnader for el, uppvérmning, vatten,
fastighetsskétsel, renhdllning, fastighets-
administration, férsdkringar samt
underhdll.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Det totala fastighetsbestdndet exklusive
projektfastigheter.

KATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvéndning
utifrén ytférdelning. Den typ av area som
svarar for den stérsta andelen av den totala
arean avgor hur fastigheten definieras. En
fastighet med 51 procent kontorsarea
betraktas sdledes som en kontorsfastighet.
Férdelning gérs pd kontor, industri/lager,
handel och &vrigt.

PROJEKTFASTIGHETER

Avser fastigheter med ytor som hdlls
vakanta eller planeras att tomstdllas,
korttidsuthyras eller rivas fér att méjliggéra
utveckling. Klassificering av en enskild
fastighet som projektfastighet sker
kvartalsvis vilket kan péverka jémférelsen
mellan olika perioder. Om en fastighet byter
klassificering mellan projektfastighet och
férvaltningsfastighet paverkas inte
jamforelseperioden.

SEGMENT

Med Stockholm avses Storstockholm, med
Goteborg avses Storgéteborg och med
Malmé avses Stormalmé.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Resultat av férandring av bedémt
marknadsvdrde for fastigheterna jamfort
med né&rmast féregdende rapportperiod.

UNDERHALL

Atgérder som syftar till att upprétthdlla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
I6pande samt planerade atgarder som
innebdr utbyten eller renovering av
byggnadsdelar eller tekniska system. Aven
kostnadsférda hyresgdstanpassningar ingar
har.

ESMA-RIKTLINJER
Se Ovrig information pa sidan 12.
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FINANSIELL KALENDER

ARSSTAMMA
30 juni 2022

DELARSRAPPORT JAN-JUN
15 juli 2022

Arsredovisningen fér 2021 kommer att publiceras pa
bolagets hemsida den 1juni 2022.

Rapporten finns ocksa tillganglig pa:
https://kungsleden.se/investerare/rapporter-och-
presentationer/

KONTAKT

HUVUDKONTOR
Hangdvdgen 20
Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00

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

YLVA SARBY WESTMAN
VD
08-503 052 27

KUNGSLEDEN.SE

Fér mer information
besdk var webbplats.
Lds och prenumerera pa
pressmeddelanden.

Folj oss dven pa:


https://kungsleden.se/investerare/rapporter-och-presentationer/
https://kungsleden.se/investerare/rapporter-och-presentationer/

kungsleden



