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DELARSRAPPORT
JANUARI-MARS 2021

Kungsleden ar manniskor som skapar platser och upplevelser for manniskor.
Genom att forvalta och utveckla attraktiva och hallbara platser ser vi till att
manniskor far ett battre och mer inspirerande arbetsliv. Vi ar en langsiktig
fastighetsagare med fokus pa kommersiella fastigheter i svenska tillvaxtregioner.
Per den 31 mars 2021 4gde vi 208 fastigheter med en uthyrningsbar area om

2 miljoner kvm och ett sammanlagt bokfdrt varde om 41 814 Mkr.

DELARSPERIODEN JANUARI-MARS

Forvaltningsresultatet 6kade med 3 procent till
318 Mkr (310). Okningen forklaras av hogre
hyresintdkter och minskade forséljnings- och
administrationskostnader.

Nyuthyrningen uppgick till 50 Mkr (38) och
nettouthyrningen till 9 Mkr (3).

17 hyresavtal (31) med ett totalt hyresvéarde
om 75 Mkr (52) omférhandlades under
perioden. Hyresdkningen i de omférhandlade
hyresavtalen uppgick i genomsnitt till 9 procent
(13).

Efter investeringar om 231 Mkr, transaktioner
samt positiva vardefoérandringar uppgick
fastighetsvardet vid periodens utgang till

41 814 Mkr jamfort med 40 718 Mkr vid arets
ingang.

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 932 Mkr (243) vilket motsvarar en
0kning med 2,3 procent. Den fortsatt mycket
starka efterfrdgan pa lager, industri och
logistik till historiskt ldga avkastningskrav samt
Okad hyrespotential har paverkat fastighets-
portféljens varde positivt.

Aktuellt substansvérde dkade till 102,73 kr per
aktie (92,58).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER
FORSTA KVARTALET

Flera storre nyuthyrningar och omférhandlingar
har gjorts under kvartalet. Bland annat har
totalt 5 700 kvm hyrts ut i vart kluster
Stockholm City Ost.

Under forsta kvartalet har planprogrammet som
bygger pa idéerna fran Vision Finnslatten
godkants i Byggnadsnamnden i Vasteras.

| januari tecknades avtal med JM AB om
forsaljning av fastigheten Isolatorn 12 i
Vasterds med blivande bostadsbyggratter till
ett pris om 4 100 kr/kvm BTA fére avdrag.
Under och efter férsta kvartalet har fastig-
heterna Tandstiftet 2 och Frasen 1 i Taby
frantratts.

Under perioden slutférdes aven elnéts-
forsaljningen pa Finnslatten till Malarenergi i
Vasterds som ett led i att renodla fastighets-
verksamheten ytterligare. Priset uppgick till

34 Mkr och reavinsten till 16 Mkr.

Sammanlagt har gréna obligationer om 1 Mdkr
emitterats pa sex- och sjudriga loptider med
attraktiv prissattning.

I april tecknades avtal med K-Fastigheter AB
om att avyttra fastigheten Veddesta 2:65 i
Jarfalla med en kommande bostadsbyggrétt om
32 000 kvm BTA till ett pris om 8 000 kr/kvm
BTA.

2021 2020 2020
Nyckeltal jan-mar jan-mar jan-dec
Bokfért varde fastigheter, Mkr 41 814 38912 40718
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 4,3 4,6 4,6
Uthyrningsgrad forvaltningsfastigheter, % 92,6 92,8 92,9
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 68,4 68,2 70,1
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter exklusive engangseffekter, % 67,5 68,1 70,4
Avkastning p& eget kapital, % 12,9 12,2 9,1
Belaningsgrad, % 445 45,6 45,0
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 4,7 4,5
Periodens resultat, kr per aktie 5,13 1,55 7,50
EPRA NTA (aktuellt substansvarde), kr per aktie 102,73 92,58 97,13
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VD-ORD

God start pa aret —
positiva utsikter framat

Kungsleden levererar ett stabilt
resultat for forsta kvartalet 2021 och
utsikterna framat ar goda. For tionde
kvartalet i rad har vi en positiv netto-
uthyrning och omférhandlings-
resultatet ar fortsatt starkt. Positiva
vardeférandringar inom i synnerhet
lager-, industri- och logistikbestandet
har tillsammans med investeringar dkat
vardet pa var fastighetsportfolj med
drygt 1,1 Mdkr till 41,8 Mdkr sedan
arsskiftet.

Fdrvaltningsresultatet har dkat till 318 Mkr, vilket &r en
0kning med 3 procent jamfort med forsta kvartalet
foregdende ar. 2021 har startat bra med fler for-
frdgningar och 6kad aktivitet i hyresmarknaden, bade
vad avser kontor samt lager, industri och logistik.
Transaktionsmarknaden fortsatter att vara stark. Till-
vaxtprognoserna for aret och kommande ar har
reviderats upp vilket skapar positiva utsikter framat.

KUNGSLEDENS STRATEGISKA INRIKTNING

Kungsledens strategi vilar pa att ha en geografisk
diversifiering till vara fyra huvudmarknader Stockholm,
Goteborg, Malmé och Vasteras samt utvalda region-
stader dar det finns en I&ngsiktig tillvaxt. Den andra
hérnstenen i var strategi ar att vi ska vara inriktade pa
tvad huvudkategorier i vart kunderbjudande - kontor
samt industri, lager och logistik. Att ha god marknads-
och kundkédnnedom, lokal narvaro och ett starkt kund-
erbjudande i vara kluster ar den tredje hornstenen i
strategin. Var strategiska inriktning har givit resultat
inte minst i att vi har levererat en positiv nettouthyrning
och starkt omférhandlingsresultat sedan ar 2018. Vi har
sedan ar 2018 okat snitthyran i bestandet med

25 procent vilket bidragit till tillvaxten i hyresintékter,
driftnetto och fastighetsvarde.

Efterfrdgan i vdra marknader och fastigheter ar fortsatt
god. Under kvartalet tecknade vi 66 nya hyresavtal till
ett hyresvarde om 50 Mkr. Vi fick en bra nettouthyrning
om 9 Mkr. Vidare har vi framgéangsrikt omférhandlat 17
hyresavtal till ett varde om 75 Mkr och héjt hyran med i
snitt 9 procent. | vart kluster Stockholm City Ost pa
Gardet tecknade vi tre stora hyreskontrakt om samman-
lagt 5 700 kvm vilket hojer uthyrningsgraden i vart
kluster med 5 procent. Vara intakter i jamforbart
bestand har 6kat med 2 procent. Detta ar ett bra
resultat givet en lagre indexering, rabatter kopplade till
Covid-19 samt att vi under perioden hade fler
avflyttningar &n inflyttningar. Effekterna av pandemin
for Kungsleden ar fortsatt mycket begréansade.
Beviljade hyreslattnader fortsatter att minska och
uppgick till 3 Mkr under det forsta kvartalet.

P& transaktionsmarknaden har aret inletts starkt. Pris-
nivderna vid gjorda avslut indikerar att avkastnings-
kraven fortsatter att sjunka i synnerhet inom segmentet
lager, industri och logistik.

Detta ihop med férbéattrade hyresintakter och drift-
netton, bidrog till orealiserade vardeforandringar om
932 Mkr under kvartalet. Segmentet lager, industri,
logistik utgor idag 17 procent av var portfolj. Malet ar
att 0ka andelen till runt 20 procent av totala fastighets-
vardet.

Intresset fran investerare ar stort i kapitalmarknaden
och i synnerhet for Kungsledens grona obligationer.
Under det forsta kvartalet har vi emitterat 1 Mdkr gréna
obligationer pa Ianga loptider till attraktiva prisnivaer
som ligger runt 30 punkter lagre &n nuvarande snitt-
ranta. Var finansiella position har starkts ytterligare och
beldningsgraden ligger nu pa 44,5 procent. Det baddar
for lagre finansieringskostnader framat och battre
mojligheter for hégre rating.

LJUSARE FRAMTID OCH FOKUS PA HALLBAR
TILLVAXT

Aret har borjat bra och utsikterna framat blir gradvis
ljusare. Regeringen justerade nyligen upp sin prognos
for Sveriges tillvaxt i ar, till 3,2 procent och for 2022 till
3,8 procent. Givet att vaccineringen fortgar och att
lander gradvis lattar pa restriktioner tror vi ocksa pa en
bredare aterhamtning i ekonomierna och en starkare
tillvaxt for Sverige.

Framat har vi en stor pipeline for utvecklingsprojekt.
Det galler till exempel i vart kluster Finnslatten i
Vasterds. | mars i ar fick vi godkant fér planprogrammet
som bygger pd idéerna fran Vision Finnslatten. Vision
Finnslatten ar ett samarbete mellan flera aktdérer som
Kungsleden pabdérjade tillsammans med ABB under
2018 for att utveckla ett omrade med moderna
industrilokaler, lager och logistik samt kontor med goda
kommunikationer som exempelvis ett nytt tagstopp,
internationell skola och campus.

Vi har en attraktiv fastighetsportfolj i ratt lagen i till-
vaxtmarknader, kreditvardiga kunder, engagerade med-
arbetare och ett okat fokus pa hallbarhet. Var
finansiella position blir allt starkare. Vi har sedan 2011
uppnatt en tillvaxt i forvaltningsresultatet om

13 procent per ar i genomsnitt. Blickar vi framat ser vi
goda forutsattningar att leverera pa var fortsatta
tillvaxtresa.

Stockholm, 22 april 2021

Biljana Pehrsson, vd
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2021 2020 2020
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intakter
Hyresintékter 633 632 2501
Ovriga intékter 10 5 29
Totala intakter 643 638 2530
Fastighetskostnader
Drift -133 -125 -445
Underhall -18 -20 -80
Fastighetsskatt -32 -37 -150
Fastighetsadministration -27 -29 -112
Totala fastighetskostnader -211 -211 -787
DRIFTNETTO 432 427 1743
Forsaljnings- och administrationskostnader -19 -25 -102
Finansiella intakter och kostnader -88 -85 -355
Tomtrattsavgalder -7 -7 -29
Finansnetto -95 -92 -384
FORVALTNINGSRESULTAT 318 310 1257
Vardeforandringar
Fastigheter 949 243 960
Réantederivat 130 -121 -157
Totala vardeférandringar 1079 122 803
RESULTAT FORE SKATT 1397 432 2 060
Skatt -288 -94 -424
PERIODENS RESULTAT 1109 338 1636
PERIODENS RESULTAT PER AKTIE 5,13 1,55 7,50
2021 2020 2020
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Periodens resultat 1109 338 1636
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 0 0 0

PERIODENS TOTALRESULTAT 1109 338 1636
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INTAKTER HYRESINTAKTER
Under forsta kvartalet 6kade de totala intakterna MKr Kr/kvm
med 6 Mkr till 643 Mkr (637). | det jamforbara 700 1600
bestandet av forvaltningsfastigheter tkade totala 600 — — <= 1500
intakter med 6 Mkr och hyresintakterna med 7 Mkr. 500 — " 1400
Okningen forklaras av nyuthyrning, omférhandling

A . R 40 - — — — — — — — — — 1300
samt indexering men motverkas av rabatter till foljd 300 1200

av Covid-19 samt 6kad vakans som beror p& en
storre andel avflyttningar i boérjan av aret. Fére-
gaende ars positiva nettouthyrning kommer ge en
positiv effekt senare under aret i takt med in-
flyttningar. Justerat for jAmfdrelsestérande poster
fran fortida lI6sen uppgick intaktsékningen i jam-
forbart bestdnd av férvaltningsfastigheter till

2 procent.

INTAKTER PER GEOGRAFI

Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2019 2020 2021
Hyresintékter per kvartal (samtliga fastigheter)

Kr per kvm, rullande 12 manader (férvaltningsfastigheter)

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader uppgick till 211 Mkr
(211), vilket &r i nivd med féregdende ar. Aven i
jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter var
kostnaderna i linje med motsvarande period 2020

2021 2020 ¢ A ¢

MKr jan-mar  jan-mar vilket beror pa en nettoeffekt av minskade kostnader
Stockholm 228 233 fo__r fas.tlghetsadmlnlst.ratl_c_)r) samt 6kade el- och upp-
Goteborg 24 71 \s/ﬁgrpiﬂl\r;%silécr)stnader till foljd av en kallare och mer
Malmo 72 72 '

Vasteras 142 137 2021 2020
Regionstader 85 87 Mkr jan-mar jan-mar
Projektfastigheter 32 38 Jamforbart bestand

Totala hyresintakter 633 632 (férvaltningsfastigheter) 193 193
Ovriga intakter 10 5 Projektfastigheter 17 18
Totala intakter 643 637 Forvarvade fastigheter 0 0

Salda fastigheter 0 0
HYRESINTAKTER Totala fastighetskostnader 211 211
2021 2020

Mhkr_ - Jan-mar__jan-mar FASTIGHETSKOSTNADER,

quforb_art bestand FORVALTNINGSFASTIGHETER

(férvaltningsfastigheter) 601 593

Projektfastigheter 32 38 2020 apr-2021 mar

Forvarvade fastigheter 1 0 Industri/

Sélda fastigheter 0 1 Kr per kvm Kontor Lager Handel Totalt
Totala hyresintakter 633 632 Drift 270 185 180 235

Underhall 47 31 43 41

Hyresintakter per kvadratmeter for forvaltnings- Fastighetsskatt 102 23 76 75
fastigheter fortsatte att 6ka under forsta kvartalet Direkta

och uppgick pa rullande tolv manaders basis till fastighetskostnader 419 239 299 350
1 511 kr/kvm, en 6kning om 2 procent under det Fastighets-

senaste aret. Okningen ar ett resultat av ett fram- administration 70 36 a7 57
gangsrikt arbete med uthyrning och omférhandling. Summa 489 275 346 408
P& balansdagen den 31 mars uppgick hyresintakter Fastighetskostnader

per kvadratmeter for forvaltningsfastigheter till 2019 apr-2020 mar 472 274 355 398

1 537 kr/kvm.

HYRESINTAKTER, FORVALTNINGSFASTIGHETER

Kr per kvm 2020 apr-2021 mar 2019 apr-2020 mar
Kontor 1880 1810
Industri/Lager 936 930
Handel 1155 1197

Genomsnitt 1511 1479
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DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade med 5 Mkr till 432 Mkr (427) under
perioden. Jamférbart bestand av forvaltnings-
fastigheter uppvisade ett 6kat driftnetto om 5 Mkr.
Efter justering av jamforelsestérande poster uppgick
driftnettotkningen i jamforbart bestand till 1 procent.

Mkr

1800
1750 —
1700
1650
1600
1550
1500
1450
1400
1350

IQlIQ2lQ3IQ4IQlIQZIQ’.’>IQ4IQ1IQ2IQSIQ4IQ1I
2018 2019 2020 2021

Driftnetto rullande 12 manader

FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forséaljnings- och administrationskostnaderna upp-
gick till 19 Mkr (25). Minskningen forklaras av lagre
personalkostnader och resekostnader.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -95 Mkr (-92). Okningen
beror pa en stérre lAnevolym och att engangs-
kostnader vid aterkop av kortfristiga obligationer har
belastat finansnettot under det forsta kvartalet.
Detta motverkas av att Stibor 3-ménader var lagre
jamfort med motsvarande period féregdende ar och
att rdntekostnader om 2 Mkr hanfdrliga till projekt
har aktiverats under kvartalet. Med pagéaende
investeringsprogram berédknas aktiverade lane-
utgifter paverka finansnettot positivt med cirka 12-
14 Mkr under 2021. Snittrantan uppgick fortsatt till
1,8 procent.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet uppgick till 318 Mkr (310) vilket
motsvarar en 6kning om 3 procent.

Mkr
1400
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1100
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900
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2018 2019 2020 2021
Forvaltningsresultat rullande 12 manader

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den fortsatt mycket starka efterfrdgan pa lager,
industri och logistik med ett flertal transaktioner
under 2020 och 2021 till historiskt I1dga avkastnings-
krav samt 6kad hyrespotential har paverkat
fastighetsportfoljens varde positivt. Den orealiserade
vardeuppgangen i fastighetsportféljen uppgick till
932 Mkr (243), vilket motsvarar 2,3 procent. Varde-
uppgangen forklaras bade av en nedgang i det
genomsnittliga avkastningskravet med 6 punkter
samt av 6kade hyresintakter och genomférda
projekt. Vid periodens utgang var det genomsnittliga
avkastningskravet 5,0 procent, att jamféra med

5,1 procent vid periodens ingdng. De realiserade
vardeférandringarna uppgar till 16 Mkr.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

2021
Mkr jan-mar
Forandrade avkastningskrav 437
Forandrade driftnetton 512
Forandrade antaganden om investeringar och
andra vardepéverkande faktorer -17
Totalt 932

2021 2020
Mkr jan-mar  jan-mar
Finansiella intakter 0 0
Rantekostnader -78 -78
Engangskostnader vid aterkép av
obligationer -5 -
Ovriga finansiella kostnader -7 -6
Aktiverade laneutgifter 2 -
Tomtrattsavgalder -7 -7
Finansnetto -95 -92

SNITTRANTA PER KVARTAL

%
3,0

2,5
2,0 —=
15
1,0
0,5
0,0

Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql
2018 2019 2020 2021

VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT

Rantor pa langre I6ptider har under perioden stigit
vilket har medfort att vardeférandringen pa
finansiella instrument var positiv om 130 Mkr (-121).

SKATT

Total skattekostnad for perioden uppgick till 288 Mkr
(94) varav 0 Mkr (0) avser aktuell skatt. Skatte-
kostnaden motsvarade 20,6 procent av resultat fore
skatt.
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KONCERNENS RAPPORT OVER

FINANSIELL STALLNING

Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar 12 12 12
Fastigheter 41814 38912 40 718
Tillgdngar med nyttjanderatt 1022 815 828
Inventarier 3 4 3
Andra langfristiga fordringar 2 2 2
Summa anlaggningstillgangar 42 853 39 745 41 564
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 416 331 281
Derivat 37 - 8
Kassa och bank 759 489 685
Summa omsaéttningstillgangar 1212 820 974
SUMMA TILLGANGAR 44 066 40 565 42 538
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19372 17 826 18 500
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8993 9373 9013
Ovriga réantebarande skulder 6 846 7 896 8 346
Skulder avseende nyttjanderatter 1013 806 819
Derivat 157 226 258
Uppskjuten skatteskuld 3195 2581 2910
Avsattningar 9 3 9
Summa langfristiga skulder 20213 20 886 21 355
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - - -
Ovriga réantebarande skulder 3508 949 1670
Skulder avseende nyttjanderatter 9 9 9
Ovriga skulder 964 894 1004
Summa kortfristiga skulder 4 480 1853 2 684
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44 066 40 565 42 538
KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL

Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Eget kapital vid periodens ingang 18 500 17 488 17 488
Aterkop av aktier -238 - -57
Utdelning - - -567
Periodens totalresultat 1109 338 1636
Eget kapital vid periodens utgang 19 372 17 826 18 500
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VARA FASTIGHETER

Kungsleden vill mojliggdra for manniskor att fa ett stimulerande arbetsliv pa hall-
bara platser. Med hoga hallbarhetsambitioner utvecklar och forvaltar vi attraktiva
och funktionella fastigheter och kluster i eftertraktade lagen pa utvalda svenska
tillvaxtorter, med Stockholm som framsta marknad.

VARA MARKNADER

STOCKHOLM

46%0

19 182 Mkr

VASTERAS

19%

7 934 Mkr

GOTEBORG

11%

4 600 Mkr

MALMO

11%

4 808 Mkr

REGIONSTADER L

13%

5 290 Mkr

FASTIGHETSVARDE
PER GEOGRAFI

|

= Stockholm, 46%
Vasteras, 19%

= Malmo, 11%
Goteborg, 11%
Regionstader, 13%

FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI

\

= Kontor, 73%
Industri/Lager, 17%
= Handel, 4%
Ovrigt, 6%

FASTIGHETSINNEHAV

Kungsleden ager 208 fastigheter till ett bokfort varde
om 41 814 Mkr. Den allra storsta delen, nastan

90 procent, av bestandet finns i ndgon av vara fyra
prioriterade tillvaxtmarknader: Stockholm, Géteborg,
Malmo och Vasterds. Under de senaste aren har vi
satsat pa att optimera vart bestand och héja kvaliteten
pa vara fastigheter. Idag har Kungsleden ett farre antal
fastigheter med hdgre hyresintakter per kvm och med
ett hogre fastighetsvarde. Andelen kontor samt industri,
lager och logistik har 6kat stadigt och utgor idag

90 procent av fastighetsvardet.

Vart agarskap kannetecknas av hallbarhet och
langsiktighet och 41 procent av fastighetsportféljens
varde ar miljocertifierat. Vi arbetar kontinuerligt med att
utveckla, foradla, modernisera och kundanpassa vara
fastigheter. Uthyrningsgraden for forvaltnings-
fastigheter uppgick till 92,6 procent jamfort med

92,9 procent vid kvartalets ingang.

70 procent av vardet ar samlat i ndgot av vara tolv
kluster vilket mojliggor att vi kan vara med och driva
utvecklingen av hela omraden samt arbeta aktivt med
att utveckla vart kunderbjudande.

Uthyrnings- Bokfort
bar area, varde,
Region Kluster kvm Mdkr
Stockholm  Kista City 147 000 4,6
Stockholm City Ost 85 000 4,4
Danderyd Kontor 100 000 3,4
Stockholm City Vast 40 000 2,5
Vastberga 38 000 0,6
Goteborg Sédra
Goteborg Centrum 40 000 1,6
Hogsbo 109 000 15
Malmé Hyllie 48 000 1,6
Fosie 52 000 0,7
Vasteras Vasteras City 154 000 4,2
Finnslatten 237 000 25
Ovriga
Sverige Ostersund Stad 82 000 1,4
FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING
JAN-MAR 2021
Forvaltnings- Projekt-
Mkr fastigheter  fastigheter Totalt
Fastigheter vid
periodens ingang 37715 3003 40 718
Omeklassificering* -221 221 -
Tilltradda férvarv - - -
Investeringar 181 50 231
Frantradda
avyttringar -67 - -67
Orealiserade
vardeforandringar 907 25 932
Fastigheter vid
periodens utgang 38 515 3299 41814

1. Forvaltningsfastighet omklassificerad till projektfastighet
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FORVARV, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN
| januari tecknades avtal med JM AB om férsaljning
av Isolatorn 2 i Vasterds med blivande bostads-
byggratter till ett pris om 4 100 kr/kvm BTA fore
avdrag. Tva fastigheter har frantratts fram till
dagens datum. Tandstiftet 2 frAntraddes i bérjan pa
aret efter forsaljning till hyresgasten Europeiska
Motor AB i slutet av féoregadende ar. Under april har
fastigheten Frasen 1 frantratts till koparen Hemso.
Under perioden slutfordes aven elnatsférsaljningen
pa Finnslatten till Malarenergi i Vasteras som ett
led i att renodla fastighetsverksamheten.

NYCKELTAL PER GEOGRAFI

Foto: ABB

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Region- Projekt- Totalt
Per 31 mars 2021 Stockholm Goteborg Malmé Vasterds  stader Totalt fastigheter Kungsleden
Antal fastigheter, st 50 41 41 16 45 193 15 208
Uthyrningsbar area, tkvm 506 258 225 450 320 1758 242 2 000
Bokfort varde, Mkr 17 654 4467 4509 7 449 4437 38515 3299 41 814
Uthyrningsgrad, % 90,1 95,7 92,5 95,0 93,4 92,6 61,6 90,3
Direktavkastning, % 3,8 4,7 4,4 4,9 5,0 4,3 2,6 4,2
2021 Region- Projekt- Totalt
jan-mar Stockholm Goteborg Malmo Vasterds  stader Totalt fastigheter Kungsleden
Hyresvarde, Mkr 253 77 78 150 92 649 53 702
Hyresintékter, Mkr 228 74 72 142 85 601 32 633
Driftnetto, Mkr 165 52 49 90 54 411 21 432
Overskottsgrad, % 72,4 70,5 69,0 63,1 64,0 68,4 66,2 68,2
NYCKELTAL PER KATEGORI
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Industri/ ) Projekt- Totalt
Per 31 mars 2021 Kontor Lager  Handel Ovrigt Totalt fastigheter Kungsleden
Antal fastigheter, st 93 62 28 10 193 15 208
Uthyrningsbar area, tkvm 981 565 131 81 1758 242 2000
Bokfort varde, Mkr 28 388 6221 1726 2180 38515 3299 41814
Uthyrningsgrad, % 91,8 95,3 92,7 92,9 92,6 61,6 90,3
Direktavkastning, % 4,1 53 4,9 4,5 4,3 2,6 4,2
2021 Industri/ ) Projekt- Totalt
jan-mar Kontor lager  Handel Ovrigt Totalt fastigheter Kungsleden
Hyresvarde, Mkr 448 130 37 35 649 53 702
Hyresintékter, Mkr 410 124 33 34 601 32 633
Driftnetto, Mkr 286 80 21 24 411 21 432
Overskottsgrad, % 69,7 64,3 62,7 72,7 68,4 66,2 68,2
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VARA KUNDER

Oavsett vilken verksamhet vara kunder har, stravar Kungsleden efter att skapa
attraktiva och hallbara platser som starker dem. De manniskor som har sin
arbetsplats i nagon av vara fastigheter ska trivas, inspireras och ha de basta

forutsattningarna for att utfora sitt arbete.

HYRESAVTAL

Kungsledens hyresavtalsportfdlj har stor spridning
p& manga olika hyresgéaster, kundstorlekar och
branscher, vilket minskar risken for hyresforluster
och vakanser. 18 procent av det totala hyresvéardet
om 2 499 Mkr kommer fran offentliga hyresgaster.
Per den 31 mars var den aterstdende hyres-
kontraktslangden i genomsnitt 4,0 ar (4,2).

KUNGSLEDENS STORSTA HYRESGASTER
Hyresvarde, Medellangd,

Hyresgéast MKkr ar
ABB 211 4,2
Forsakringskassan 53 3,9
Biz Apartments 42 9,3
Véasterds kommun 41 4,6
Hitachi 40 3,6
Blique 31 19,8
ICA 30 2,3
Northvolt 28 3,6
Stockholms kommun 28 3,2
AFRY 26 3,7
10 storsta hyresgaster 529 5,3
Samtliga avtal 2 499 4,0

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Kungsleden efterstravar en spridd forfallostruktur for
hyresavtalen. Omkring 10-20 procent av kontrakts-
portféljen forfaller varje ar och kan da omférhandlas.

Hyresvarde (exkl. rabatter) Antal
forvaltningsfastigheter, Mkr hyresavtal
900 900
800 800
700 l— 700
600 e — 600
500 ® — 500
400 400
300

@ —
300
200 — 200
100 :. 100
0 0

2021 2022 2023 2024 2025-

m Kontor Industri/lLager = Handel

m Ovrigt ®Antal hyresavtal

UTHYRNING

Under perioden har Kungsleden tecknat 66 hyres-
avtal till ett hyresvarde om 50 Mkr (38). De ny-
tecknade hyresavtalen har i huvudsak en hdgre hyra
per kvm &n tidigare avtal. Nettouthyrningen for
perioden uppgick till 9 Mkr (3).

Av de 66 nytecknade avtalen under perioden ar

21 stycken s kallade gréna hyresavtal vilka innebar
en dverenskommelse mellan hyresgéast och hyres-
vard om gemensamma atgarder for att behalla eller
forbattra lokalens miljoméassiga prestanda.

NETTOUTHYRNING

Nyuthyrning Nettouthyrning,

och uppsagning, Mkr Mkr
120 60
90 45
[ ]

60 30
30 15
0 0
-30 -15
-60 -30
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
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m Nyuthyrning férvaltningsfastigheter
Nyuthyrning projektfastigheter

m Uppsagning projektfastigheter

m Uppsagning forvaltningsfastigheter

® Nettouthyrning

OMFORHANDLING

Under perioden har 17 avtal (31) till ett hyresvéarde
om 75 Mkr (52) omférhandlats med en genomsnittlig
hyresintaktsokning om 9 procent (13). Av de om-
forhandlade avtalen har 4 lett till en stérre uthyrd
area.

HYRESVARDE FORE OCH EFTER OMFORHANDLING

Mkr %
300 18
15
200 — 12

) 9

100 — 6

H

0 0

2019 2020 2021
jan-dec jan-dec jan-mar

Hyresvérde, fére omférhandling
m Hyresvarde, efter omférhandling
® Hyresokning
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HALLBARHET

Kungsledens vision &r att skapa attraktiva och hallbara
platser dar manniskor inspireras. Vi stddjer UN Global
Compact och hallbarhetsarbetet utgar fran FN:s globala
mal dar vi bidrar till 12 av de globala malen.
Kungsleden har lanserat klimatmal som innebar att vi
ska vara klimatpositiva i hela vardekedjan till 2035.

Kungsledens hallbarhetsstrategi utgar fran tre
fokusomraden: People, Planet och Culture.

PEOPLE

Ett helhetsperspektiv pad halsa och valmaende med
manniskan i centrum. Vi anvander oss av vart hall-
barhetskoncept Symbiotic concept som kombinerar
grona och sociala hallbarhetsfragor i ett. Symbiotic ar
var innovationshubb déar vi utvecklar framtidens hall-
bara och digitala stadsdelar, byggnader och kontor med
ett starkt fokus pa halsa och valmaende.

HALLBARHETSMAL

PLANET

Var tids storsta utmaning ar klimatfrdgan och for att
gora vad vi kan har vi antagit ambitiosa klimatmal. Vi ar
med i Science Based Targets initiative (SBTi) och har
atagit oss att reducera vara Scope 1 och 2 utslapp med
50 procent till 2030 med ett delmal pa 25 procent till
2025.

CULTURE

Kungsleden ska vara en forebild i branschen och vi ska
ha en positiv kultur, agera ratt och vara en god kraft i
samhallet. Vi ar huvudsponsor till Fryshuset for att
stdtta unga i samhaéllet. Vi har nolltolerans mot olyckor
och korruption samt arbetar aktivt med social
hallbarhet.

Kungsledens hallbarhetsarbete redovisas i enlighet
med GRI, EPRA och TCFDs rekommendationer och vi
deltar arligen i GRESB. Ytterligare information om vart
héllbarhetsarbete finns att lasa pa var webbplats:
https://www.kungsleden.se/

hallbarhet/

UTFALL JAN-MAR

Vi ska till & 2025 minska energiférbrukningen

Minskad energiférbrukning

i var fastighetsportfolj med 25 procent -2%

Under 2021 ska minst 120 gréna

Grona hyresavtal

hyresavtal tecknas 21 st

Senast 2025 ska merparten av fastighets-

Miljdcertifierade fastigheter

portféljen vara certifierad 41%

All finansiering ska vara gron

Gron finansiering

eller hallbar p& lang sikt 41%

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

. . . . Antal Bokfért  Uthyrnings-
Investeringar i nybyggnation samt om- och till- i AT varde -
byggnation av befintligt bestand ar viktiga inslag i Geografi fastpi hjeter Mkr' tkvm,
Kungsledens affarsmodell och ger successivt 6kande Stockhomm g 7 1528 03
bidrag till bolagets resultat och I6nsamhet. Det leder till -
okade kassafloden och véardetillvaxt genom minskade Goteb__org 3 133 16
vakanser, hégre snitthyror och tillférande av ut- Malmo, 2 299 12
hyrningsbar area. Malet ar att investeringarna ska ge vasteras 3 485 i
en avkastning, méatt som internrénta (IRR=internal rate Regionstader 3 854 84
of return) pa minst 9 procent eller matt som direkt- Totalt
avkastning pa investerat kapital (yield on cost) pa projektfastigheter 15 3299 242
minst 6 procent. Per den 31 mars var sex storre
investeringsprojekt i genomférandeskede med en
sammanlagd investeringsvolym om 1 371 Mkr. Efter
fardigstéllande beradknas dessa projekt bidra med ett
hyresvarde om 232 Mkr pa helarsbasis.

INVESTERINGSPROGRAM

Utfall 2021 Budget Plan
MKkr 2018 2019 2020 jan-mar 2021 2022-2024
Utvecklingsprojekt 578 598 594 92 600 1800
Hyresgastanpassningar och évriga vardeskapande investeringar 596 799 638 110 700 2100
Underhallsinvesteringar 126 112 163 29 100 300
Totala investeringar 1300 1509 1395 231 1400 4 200
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STORRE PAGAENDE PROJEKT
Uthyr- Bedotmt Uthyr- Varav
ningsbar hyres- nings- Bokfort Beraknad upp-
Fardig- area, varde, grad, varde, investering, arbetat,
Fastighet Kategori Kommun stallt kvm Mkr % Mkr Mkr Mkr
Eden by Kungsleden* Kontor Malmo 2021 7 900 25 85 276 384 248
Stettin 6 Kontor Stockholm 2021 25 000 81 93 1375 285 163
Finnslétten 1 Kontor, -\ asteras 2024 21000 28 13 171 250 76
- del av Industri
The Rotterdam District ~ Kontor Stockholm 2021 21 300 61 71 1118 225 146
Taktpinnen 1 Kontor Norrkdping 2022 16 000 25 100 303 136 67
Oxel - del av .
Oxelbergen 1:2 Kontor Norrkdping 2021 6 000 12 27 80 91 55
Summa 97 200 232 72 3323 1371 755

1. Nybyggnation
2. Investeringsram — projektet genomfors i takt med att ytor hyrs ut
3. Investering inkluderar markférvarv

EDEN BY KUNGSLEDEN | HYLLIE — MALMO

Projektet Eden by Kungsleden pa Hyllie Boulevard i
Malmo ar ett toppmodernt kontorsprojekt i enlighet med
vart koncept Symbiotic Building. Byggnaden kommer att
certifieras enligt bade LEED och WELL Building
Standard.

STETTIN 6 - STOCKHOLM CITY OST

Stettin 6 ar en kontorsfastighet pd Gardet som erbjuder
moderna och flexibla lokaler med vackra innergardar
och narhet till naturen. Under forsta kvartalet har flera
uthyrningar och omférhandlingar genomforts i
fastigheten som nu uppnatt en uthyrningsgrad om

93 procent samt ett dkat hyresvarde fran 57 Mkr till

81 Mkr. Med anledning av detta har den totala
investeringsvolymen i projektet dkat frdn 230 Mkr till
285 Mkr.

FINNSLATTEN 1 - VASTERAS

| byggnad 357 pa Finnslatten pagar ett omfattande
moderniseringsprojekt. Byggnaden ska anpassas till
kontor, skola, produktionslokaler samt ytor for att
starka serviceutbudet pa Finnslatten.

THE ROTTERDAM DISTRICT - STOCKHOLM CITY
OST

| fastigheten Rotterdam 1 har en ny fasadutformning
samt entréer fardigstallts for att skapa ett modernt och
harmoniskt uttryck. Som ett led i satsningen att
utveckla konceptet The Rotterdam District har
Kungsleden beslutat att flytta sitt huvudkontor till
fastigheten under andra kvartalet 2021. Lokalerna ska
anpassas till ett innovativt showroom som ska inspirera
medarbetare, investerare, kunder och besdtkare.

TAKTPINNEN 1 - NORRKOPING

Projektet avser modernisering av den befintliga
hyresgésten SMHI:s lokaler och berdknas vara
fardigstallt till 2022.

OXEL — NORRKOPING

Oxelbergen ar ett kvarter som ligger ndgra minuters
promenad frdn Norrképings stadskarna dar Kungsleden
moderniserar och foradlar en byggnad. De
gemensamma ytorna samt fasad och entréer ar
fardigstallda och resterande hyresgéastanpassningar
genomfors i takt med att ytorna hyrs ut.

BYGGRATTER OCH KOMMANDE PROJEKT

Kungsleden arbetar aktivt med framtagande av bygg-
ratter inom det befintliga bestdndet och i dagslaget pa-
gar ett flertal detaljplaneprocesser. Nar dessa bygg-
ratter ar fardigstallda bedéms det totala vardet uppga
till omkring 2,5 Mdkr, varav 1,5 Mdkr finns i de
bokforda vardena idag.

KOMMERSIELLA BYGGRATTER BOSTADSBYGGRATTER
Goteborg/  Vasteras/ Goteborg/  Vasteras/
BTA, kvm Stockholm Malmé Méalardalen Totalt Stockholm Malmé Malardalen Totalt
Befintliga byggratter 6 000 23 500 78 000 107 500 - 3000 4 000 7 000
Pagaende detaljplaner 19 000 43 500 48 000 110 500 50 000 33 000 67 000 150 000
Forstudier 47 500 74 000 134 000 255 500 - 41 000 29 000 70 000
Ovrig potential 101 000 - 14 000 115 000 37 500 11 000 5 000 53 500
Summa 173 500 141 000 274 000 588 500 87 500 88 000 105 000 280 500

For att kunna genomfdra det beslutade investerings-
programmet kravs en langsiktig bearbetning och
planering av framtida projekt. Kungsledens totala
pipeline av kommersiella projektinvesteringar upp-
skattas till cirka 13 Mdkr med kommande projekt i bland
annat vara kluster Finnslatten, Stockholm City Vast
samt Vastberga.

| Finnslatten i Vasteras godkandes under forsta
kvartalet 2021 planprogrammet som bygger pa idéerna
frdn Vision Finnslatten av Byggnadsnamnden i

Vasterds. Detaljplanearbetet kan nu pabdérjas for att
mojliggora tillskapande av nya kontor, verkstader,
logistik, boende och undervisning. | slutet av 2020
paborjades dven en detaljplaneandring for ett
kommande storre projekt i fastigheterna Gladan 5-7 pa
Kungsholmen i Stockholm. Under féregaende ar erhélls
ocksé en markanvisning i Kungsledens Véastberga-
kluster som efter genomford detaljplan kommer mdjlig-
gora en projektinvestering omfattande 22 000 kvm
kontor och hotell.
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FINANSIERING

Kungsledens finansiella stallning fortsatte att starkas under det forsta kvartalet
med en beldningsgrad som sjonk till 44,5 procent. Likviditetsberedskapen
forbattrades ocksa genom emissioner av grona obligationer pa langa l6ptider.
Sammanlagt har grona obligationer om 1 Mdkr emitterats p& sex- och sjuariga
Ioptider. Vi ser fortsatt ett stort investerarintresse och prisnivan ar nu tillbaka pa

de nivaer som radde fore pandemin.

STARK FINANSIELL STALLNING

Kungsleden har en stark finansiell stallning med en 1&g
beldningsgrad som har fortsatt att sjunka under arets
forsta kvartal. Nettoskulden 6kade med 244 Mkr
samtidigt som fastighetsvardet 6kade med 1 096 Mkr
vilket har medfort att beldningsgraden sjunkit till

44,5 procent vid periodens utgang att jamféra med
45,0 procent i borjan av aret.

%

48
46
44
42
40
Ql Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 Q1
2019 2020 2021

Belaningsgrad

Kungsleden har en Investment Grade rating mot-
svarande betyget Baa3 med stabila utsikter fran
Moody’s. Det publika ratingbetyget har méjliggjort en
6kad upplaning fran kapitalmarknaden till konkurrens-
kraftiga villkor och bidrar darmed till en 6kad
diversifiering och riskspridning. Ratingen bekréaftades
av Moody’s i mars 2021. | sin analys konstaterar
Moody’s att Kungsledens nya finansiella mal med en
beldningsgrad som langsiktigt inte ska 6verstiga

45 procent ar kreditpositivt eftersom det indikerar
bolagets intentioner att uppratthalla en I&g beldning
over tid. For ett hojt kreditbetyg vill Moody’s se att den
positiva utvecklingen av beladningsgraden fortsatter och
att andelen upplaning utan dedikerade fastighetspanter
Okar ytterligare. Vid periodens utgang utgjorde

48 procent av laneportféljen 1&n utan sakerhet och
andelen ej pantsatta tillgdngar utgjorde 33 procent av
de totala tillgdngarna. Moody’s senaste publikation
avseende Kungsleden finns att ladda ner pa:
https://www.kungsleden.se/investerare/finansiering/
kapitalmarknadsprodukter/.

LIKVIDITETSSTALLNING OCH
UPPLANINGSAKTIVITETER

Kungsleden har en valdiversifierad upplaning och en
spridd forfallostruktur i de rdntebarande skulderna
vilket begransar refinansieringsrisken. Under arets
forsta kvartal har grona obligationer om 1 Mdkr
emitterats varav 600 Mkr pd sexarig loptid och 400 Mkr
pa sjudrig loptid. Under kvartalet har aterkop av kort-
fristiga obligationer gjorts om sammanlagt 387 Mkr och
aterbetalning av obligationslan och certifikat vid forfall
om sammanlagt 275 Mkr. Kungsleden har drygt

9,2 Mdkr i utestdende obligationer inom MTN-
programmets ram om 12 Mdkr. Under 2021 forfaller
obligationslan till ett sammanlagt nominellt belopp om
knappt 1,3 Mdkr. Kungsleden har totalt 3,6 Mdkr
outnyttjade kreditfaciliteter i svenska banker, inklusive
checkkredit om 250 Mkr och kassabehallning om 759

Mkr. Kassa och tillgangliga kreditfaciliteter kan hantera
merparten av laneférfallen under 2021 och 2022.
Kreditfaciliteterna ar fullt sékerstallda med direkt pant i
fastigheter.

= Banklan, 32%
Hypotekslan, 14%
Livbolagslan, 6%
Obligationslan, 48%

= Sékerstallda l&an, 52%

Icke sakerstallda 1an, 48%

| mars avtalades om férlangning och utdkning av ett
befintligt 1&n via hypoteksinstitutet Nykredit och i sam-
band med refinansieringen omstrukturerades delar av
Ianet till ett gront 1an. Det totala lanebeloppet uppgar
till 1,4 Mdkr varav det gréna lanet avser 0,4 Mdkr och
finansierar den LEED Guld certifierade fastigheten
Bergudden 8 i Danderyd. Lanet har en I6ptid pa 10 ar
och forlanger laneportféljens kapitalbindning med cirka
0,4 ar. Det nya lanet kommer att utbetalas i borjan av
april manad.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Finansnettot ar en betydande kostnadspost i resultat-
rakningen och paverkas i huvudsak av forandring i den
underliggande marknadsréantan och kreditgivarnas
avkastningskrav. Kungsleden efterstravar en valavvagd
kapital- och rantebindning med syfte att langsiktigt
uppna ett stabilt och kostnadseffektivt finansnetto.
Snittrantan uppgar vid kvartalets utgang fortsatt till
1,8 procent. Genom upplaning i kapitalmarknaden till
langa loptider och forlangning av hypotekslan ar den
genomsnittliga kapitalbindningstiden vid kvartalets
utgang oférandrad om 3,8 ar.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Ar
——
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Andelen kortfristig upplaning har under kvartalet
minskat ytterligare genom aterkop av kortfristiga
obligationer samt aterbetalning av obligationer och
certifikat vid forfall. Kungsleden arbetar aktivt med att
anpassa koncernens rantebindningsprofil i enlighet
med géallande affarsplan. Vid periodens utgang uppgick
swapportféljens nominella belopp till 9,1 Mdkr varav 2
Mdkr avser forwardstartande swappar med start 2022
och forfall 2026 och 3 Mdkr avser forwardstartande
swappar med start 2022 och forfall 2029. Andelen av
l&neportféljen som har en langre rantebindning uppgar
till cirka 57 procent om forwardstartande swappar
inkluderas. Den genomsnittliga rantebindningen
uppgick till 3,4 ar vid kvartalets utgang.
Réantetackningsgraden den senaste
12-ménadersperioden var fortsatt hog om 4,5 ganger.

GRON FINANSIERING

Totalt har Kungsleden utestdende gréna obligationer
om drygt 7 Mdkr. Kungsleden har aven upptagit ett

gront banklan om drygt 800 Mkr som sakerstalls med
direkt pant i den LEED Gold-certifierade fastigheten

Obligationerna ar noterade vid Nasdaq Stockholm
Green Bond List, ett marknads-segment for grona
obligationer som staller sarskilda krav pa& obligationer
som ska noteras pa marknadsplatsen.

SNITTRANTANS UTVECKLING

%
2,5

2,0
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0,5
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Totalt Totalt Totalt Totalt Totalt ™ Skillnadi

1,91% 1,87% 1,77% 1,78% 1,78% tremanadersranta
och fastranta i
réantederivat

11,67%-,

1

70% 1,69% 1,69% 1,68%

S s S -
0.04% 0,10% 0,13% 0,12% 0,11%

Réantemarginal,
uppléaggningsavgift
er och
l6ftesprovision

10.20% 6,079% .1y aor. 0010

Rantebas for bank

Faréarna 3. Med beaktande av det nya gréna lanet som 05 31-mar‘ 30-jun‘30-5ep‘31—dec‘31—mar‘ och obligationslén
utbetalas vid ingangen av det andra kvartalet utgér nu
andelen gron finansiering 42 procent av laneportféljen. 2020 | 2020 ‘ 2020 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘

Grdna obligationer emitteras i enlighet med villkoren i

Kungsledens grona ramverk. Det grona ramverket

klargor hur likvid frAn gréna obligationer far anvandas,
se www.kungsleden.se/investerare/finansiering/

kapitalmarknadsprodukter/.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

Banklan
och Ej Forward-

Per 31 mars ovrig utnyttjade Summa startande Snittranta
2021 (Mkr) upplaning Obligationer krediter krediter Ré&ntederivat rantederivat derivat, %
2021 - 1288 250 1538 - - -
2022 - 2 220 - 2 220 - - -
2023 1357 1350 2600 * 5 307 - - -
2024 2 409 1300 - 3709 1450 - 0,6
2025 2447 1050 - 3497 2500 - 0,4
2026 630 1000 - 1630 -850 3 2000 2 0,9
2027 1594 600 - 2194 - - -
2028 - 400 - 400 600 * - 0,0
2029 1701 - - 1701 - 3000 ° 0,8
Summa 10 139 9 208 2 850 22 197 3700 5 000 -

1. Varav 0 Mkr avser backup foér emitterade certifikat

2. Startar i juni och december 2022

3. Erhallarswap som omvandlar fast rantebas till rérlig

4. Varav -400 Mkr avser erhallarswap som omvandlar fast rantebas till rorlig
5. Startar i januari 2022

KUNGSLEDENS FINANSIELLA

Fastighetsvarde
Forvaltningsresultat
Avkastning pa eget kapital
Bel&ningsgrad

Rantetéackningsgrad

Aktieutdelning

<45 procent

2,5 ganger

>50 procent

MAL 2021-2025
55 Mdkr

1 650 Mkr

>10 procent per ar

Fastighetsportfoljen ska vaxa till
minst 55 Mdkr vid utgdngen av 2025.
Forvaltningsresultatet for &r 2025 ska
uppga till minst 1 650 Mkr.
Avkastning pa eget kapital ska over
tid uppga till minst 10 procent per ar.
Belaningsgraden ska langsiktigt inte
overstiga 45 procent.
Rantetackningsgraden ska vara mer
an 2,5 ganger.

Kungsledens aktieutdelning ska éver
tid 6ka och utgdéra minst 50 procent
av forvaltningsresultatet efter
nominell skatt.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie ar noterad p& Nasdaqg Stockholms Large Cap-lista. Borsvardet
vid forsta kvartalets utgang uppgick till 19,6 miljarder kronor.

Betalkursen for Kungsledens aktie var vid arets AKTIENS TOTALAVKASTNING
borjan 90,10 kr och vid forsta kvartalets utgang 1 APRIL 2020 - 31 MARS 2021
91,25 kr. Lagsta stangningskurs for aret noterades Kr/aktie

den 18 februari och var 84,25 kr. Den hogsta
stangningskursen noterades den 16 mars och
uppgick till 94,10 kr.

140

120

AKTIEKAPITAL

Kungsleden har ett aktieslag, stamaktier, och varje
aktie berattigar till en rost. Aktiekapitalet har under
perioden varit oférandrat och uppgar till
91 001 376 kr. Antalet stamaktier uppgar till
218 403 302. Kungsledens styrelse och ledning &ger O1-apr 31-mar
totalt 2 644 322 aktier vilket motsvarar 1,2 procent Kungsleden (inkl, utdelning)
av kapitalet. ——— OMX Stockholm Gl

OMX Stockholm Real Estate Gl

100

Fran och med november 2020 fram till a&rsstamman

2021 pagar ett aterkopsprogram for att optimera

kapitalstrukturen och darmed skapa aktiedgarvarde.

Programmet omfattar upp till 300 Mkr och per den AGARSTRUKTUR PER DEN 31 MARS 2021
31 mars 2021 har 295 Mkr av aterképsprogrammet

genomforts, vilket motsvarar 3 319 620 aktier.

UTDELNING

| februari 2021 beslutade styrelsen om nya Utlandska Svenska agare
finansiella mal med fokus pa tillvaxt. Malen inne- agare 55,8%

fattar bland annat en ny utdelningspolicy som ska 44.2%

tillampas fran och med innevarande rakenskapsar.
Den nya utdelningspolicyn innebér att Kungsledens
aktieutdelning 6ver tid ska 6ka och utgdéra minst

50 procent av forvaltningsresultatet efter nominell

skatt.
NYCKELTAL PER AKTIE AKTIEAGARE PER DEN 31 MARS 2021
2020 apr- 2020 Namn Andel av
Data per aktie 2021 mar jan-dec Antal aktier kapitalet, %
Betald utdelning, kr 2,62 1,90 Gosta Welandson med bolag 31677 781 14,5
Aktiens totalavkastning, % 25,2 -6,5 Ilija Batljan 15177 397 6,9
Aktiens direktavkastning, % 3,1 3,1 BlackRock 11043 787 51
Férvaltningsresultat, kr 5,80 5,76 APG Asset Management 8 470 809 3,9
Periodens resultat, kr 11,08 7,50 :\BAMO Global Asset

EPRA EPS (forvaltningsresultat anagen:lent 7336 943 34
efter skatt), kr 5.64 553 Olle Florén med bolag 6 750 797 3,1
Vanguard 6 061 058 2,8
2021-03-31  2020-12-31 Norges bank 4 684 065 2,1
EPRA NRV Handelsbanken Fonder 4681 144 2,1
(l&ngsiktigt substansvérde), kr 105,48 99,50 Lansférsakringar Fonder 3507 902 1.6
EPRA NTA 10 stdrsta agarna 99 391 683 455
(aktuellt substansvarde), kr 102,73 97,13 Utlandska aktieagare, ovriga 58 889 341 27,0
EPRA NDV (avyttringsvarde), Svenska aktiedgare, 6vriga 56 802 658 26,0

kr 90,07 84,95 Totalt antal utestdende
Eget kapital, kr 90,07 84,95 aktier 215 083 682 98,5
Borskurs, kr 91,25 90,10 Innehav av egna aktier 3319 620 1,5

Totalt 218 403 302 100,0
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2021 2020 2020

Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
RORELSEN

Forvaltningsresultat 318 310 1257
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -11 -3 17
Betald skatt 0 0 0
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 308 307 1274
Forandringar i rorelsekapital 123 -10 -148
Kassaflode efter forandring i rérelsekapital 430 297 1125
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i befintliga fastigheter -231 -359 -1 395
Forvarv av fastigheter 0 -17 -82
Forsalining av fastigheter 77 16 32
Ovriga immateriella och materiella tillgangar, netto 0 -1 -4
Finansiella tillgngar, netto 0 0 -12
Kassaflode fran investeringsverksamheten -153 -360 -1 460
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning -283 -131 -415
Amortering av lan -682 -270 -1 860
Upptagna lan 1000 600 3 000
Aterkép av egna aktier -238 0 -57
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -203 199 667
Periodens kassafléde 74 136 332
Likvida medel vid periodens boérjan 685 353 353
Kursdifferens i likvida medel 0 0 0
Likvida medel vid periodens slut 759 489 685

KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN

Rorelsens kassaflode efter forandring i rorelse-
kapital uppgick till 430 Mkr. Férandring i rérelse-
kapitalet avser skillnaden mellan bokfort resultat for
perioden och periodens betalningsstrommar. Over
tid kommer kassaflodet avspegla redovisat resultat.

| befintliga fastigheter och projekt har investerats

231 Mkr. Under forsta kvartalet frantraddes

fastigheten Tandstiftet 2 i Taby med en erhallen
kopeskilling om 46 Mkr. Utéver det erhélls &ven
kopeskilling om 31 Mkr for frAntrade av elnéats-

koncessioner i Finnslatten, Vasteras.

Aterkop av aktier har under perioden gjorts om
sammanlagt 238 Mkr. Utdelning till aktiedgarna har
erlagts om 283 Mkr vilket avser den andra ut-
betalningen av utdelning for verksamhetsaret 2019.
Skulderna har 6kat med 318 Mkr och dd medel i
kassa och bank 6kade med 74 Mkr steg nettoskulden
med 244 Mkr. Som ett resultat av orealiserade

vardeuppgangar i fastighetsportfoljen sjonk

beldningsgraden fran 45,0 procent vid arets ingdng
till 44,5 procent vid periodens utgang. De samman-
tagna disponibla medlen utgjorde 3 609 Mkr (3 386)
inklusive beviljade och tillgangliga kreditfaciliteter
efter avdrag for backup for utestdende certifikat.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING
JANUARI-MARS 2021

I 430 Mkr

-231 Mkr

77 Mkr

-238 Mkr

-283 Mkr

-18 588 Mkr

Ing&ende nettoskuld 1 januari

Kassaflode fran rorelsen efter
forandring av rorelsekapital

Investeringar i befintliga

fastigheter

Fastighetsforsaljningar

Aterkop av egna aktier

Utdelning

Nettoskuld vid periodens utgang
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JAN-MAR 20211
Region- Projekt-
Mkr Stockholm Goteborg  Malmo  Vasteras stader fastigheter Ofordelat  Totalt
Intakter 229 74 72 144 85 38 0 643
Fastighetskostnader -64 -22 -23 -55 -31 -17 0 -211
Driftnetto 165 52 49 90 54 21 0 432
Forsaljnings- och
administrationskostnader 0 0 0 0 0 0 -19 -19
Finansnetto 0 0 0 0 0 0 -95 -95
Forvaltningsresultat 165 52 49 90 54 21 -114 318
Vardeforandringar
Fastigheter 245 143 124 238 178 21 0 949
Réantederivat 0 0 0 0 0 0 130 130
Resultat fore skatt 410 195 173 328 232 42 17 1397
Skatt 0 0 0 0 0 0 -288 -288
Periodens resultat 410 195 173 328 232 42 -271 1109
Bokfért varde fastigheter 17 654 4 467 4 509 7 449 4 437 3299 0 41814
JAN-MAR 2020?
Region- Projekt-
Mkr Stockholm Goteborg Malmé  Vasteras stader fastigheter Ofdrdelat  Totalt
Intakter 235 73 72 140 94 24 - 638
Fastighetskostnader -68 -21 -23 -52 -35 -12 - -211
Driftnetto 167 52 49 88 59 11 - 427
Forséljnings- och
administrationskostnader - - - - - - -25 -25
Finansnetto - - - - - - -92 -92
Forvaltningsresultat 167 52 49 88 59 11 -116 310
Vardeforandringar
Fastigheter 176 17 -12 75 -11 -2 -1 243
Rantederivat - - - - - - -121 -121
Resultat fore skatt 344 69 37 163 48 10 -238 432
Skatt - - - - - - -94 -94
Periodens resultat 344 69 37 163 48 10 -333 338
Bokfort varde fastigheter 16 844 4122 4 248 6 897 4 478 2 322 - 38912

1. Vilka fastigheter som ingar i kategorin projektfastigheter varierar 6ver tid (se sid 22 for aktuella definitioner).
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2021 2020 2020
jan-mar jan-mar jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 4,2 4,4 4.4
Uthyrningsgrad, % 90,3 90,9 90,7
Overskottsgrad, % 68,2 67,5 69,7
Utfall férvaltningsfastigheter
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 4,3 4,6 4,6
Uthyrningsgrad forvaltningsfastigheter, % 92,6 92,8 92,9
EPRA Vakansgrad forvaltningsfastigheter, % 7,4 7,2 7,1
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 68,4 68,2 70,1
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter exklusive engangseffekter, % 67,5 68,1 70,4
Hyresintakt forvaltningsfastigheter, kr/kvm? 1511 1479 1506
Fastighetskostnad forvaltningsfastigheter, kr/lkvm* 408 399 407
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 3,8 4,0 4,0
Avkastning pa eget kapital, % 12,9 12,2 9,1
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 4,7 4,5
Soliditet, % 44,0 43,9 43,5
Bel&ningsgrad, % 44,5 45,6 45,0
Data per aktie
Betald utdelning, kr - - 1,90
Aktiens totalavkastning, % - - -6,5
Aktiens direktavkastning, % - - 3,1
Forvaltningsresultat, kr 1,47 1,42 5,76
Periodens resultat, kr 5,13 1,55 7,50
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, kr 1,42 1,41 5,84
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt), kr 1,45 1,34 5,53
EPRA NRYV (l&ngsiktigt substansvarde), kr 105,48 94,48 99,50
EPRA NTA (aktuellt substansvarde), kr 102,73 92,58 97,13
EPRA NDV (avyttringsvarde), kr 90,07 81,62 84,95
Eget kapital, kr 90,07 81,62 84,95
Utestaende aktier vid periodens slut 215 083 682 218 403 302 217 764 570
Genomsnittligt antal aktier 216 424 126 218 403 302 218 243 619

1. Hyresintakter kr/kvm samt fastighetskostnader kr/kvm beréknas pa rullande 12 manader
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG
2021 2020 2019

Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Intékter 643 642 622 627 638 613 618 604
Driftnetto 432 438 451 427 427 419 424 423
Forsaljnings- och

administrationskostnader -19 -28 -21 -28 -25 -35 -20 -25
Finansnetto -95 -93 -101 -98 -92 -87 -94 -86
Forvaltningsresultat 318 317 329 301 310 296 310 312
Resultat fran forsaljning 16 9 3 0 -1 0 -2 3
Orealiserade vardeférandringar

fastigheter 932 470 175 60 243 496 418 352
Orealiserade vardeforandringar

finansiella instrument 130 34 -13 -57 -121 200 -65 -118
Resultat fore skatt 1397 829 494 305 432 992 661 549
Skatt -288 -152 -107 -71 -94 -222 -140 -121
Periodens resultat 1109 676 387 234 338 770 521 428
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2021 2020 2019

Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 12 12 12 12 12 12 13 13
Fastigheter 41814 40 718 39 872 39 387 38912 38 310 36 833 36 131
Tillgdngar med nyttjanderatt 1022 828 828 814 815 812 773 774
Inventarier 3 3 3 3 4 4 4 5
Andra langfristiga fordringar 2 2 2 2 2 2 4 4
Summa anlaggningstillgangar 42 853 41 564 40 717 40 219 39 745 39 140 37 628 36 927
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 416 281 316 311 331 237 404 287
Derivat 37 8 5 - - - - -
Kassa och bank 759 685 966 455 489 353 548 542
Summa omsaéttningstillgangar 1212 974 1287 766 820 590 952 829
SUMMA TILLGANGAR 44 066 42 538 42 004 40 985 40 565 39730 38579 37 756
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19 372 18 500 18 448 18 061 17 826 17 488 16 718 16 197
Rantebdrande skulder

Skulder till kreditinstitut 8 993 9013 9 033 9 053 9373 9 094 9114 9 287
Obligationslan (ej sakerstallt) 9 208 8 720 8 420 7 600 7 300 7 000 6 600 6 488
Ovrig upplaning 1146 1296 1445 1644 1545 1796 1546 1596
Summa réntebdrande skulder 19 347 19 029 18 898 18 298 18 219 17 889 17 260 17 371
Ej rdntebdrande skulder

Avsattningar 9 9 3 8 8 3 5 5
Uppskjuten skatteskuld 3195 2910 2 759 2 652 2581 2 488 2277 2139
Leasingskulder 1022 828 828 814 815 812 773 774
Derivat 157 258 301 283 226 105 305 240
Ovriga ej rantebarande skulder 964 1 004 767 874 894 945 1242 1 030
Summa ej rantebarande skulder 5 347 5010 4 658 4 626 4520 4 353 4 602 4188
SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 44 066 42 538 42 004 40 985 40 565 39730 38579 37 756




KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2021 20
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
2021 2020 2020

Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Koncerninterna intakter 0 0 0
Administrationskostnader -7 -8 -37
Rorelseresultat -7 -8 -37
Resultat fran finansiella poster 227 -4 937
Resultat fore skatt 220 -12 900
Skatt pa periodens resultat -45 2 30
Periodens resultat 174 -10 930

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 3068 2584 3068
Fordringar hos koncernforetag 16 927 15670 17 429
Ovriga fordringar 190 207 233
Likvida medel 758 485 684
SUMMA TILLGANGAR 20943 18 946 21414
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8 158 7 906 8 222
Langfristiga skulder 5 859 6978 7 460
Skulder till koncernforetag 3384 3086 3731
Ovriga skulder 3 541 976 2 001
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20943 18 946 21414

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Medelantalet anstallda uppgick for perioden till
133 st (122).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och stallning
paverkas av ett antal riskfaktorer. Dessa ar framst
relaterade till fastigheter, skatt och finansiering.
Bolaget arbetar aktivt for 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 ars-
redovisningen for 2020 pa sidorna 82-86.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna rapport ar framat-
riktade och det faktiska utfallet kan komma att se
vasentligt annorlunda ut. Férutom de faktorer som
uttryckligen har kommenterats kan aven andra
faktorer vasentligt paverka det faktiska utfallet,
exempelvis ekonomisk tillvaxt, ranteniva,
finansieringsvillkor, avkastningskrav pa fastighets-
tillgdngar 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 6ver historisk eller
framtida resultatutveckling, finansiell stallning,
finansiellt resultat eller kassafléden som inte
definieras eller anges i tillampliga regler for
finansiell rapportering (IFRS och
Arsredovisningslagen).

Kungsleden redovisar EPRA vakansgrad, EPRA
EPS, EPRA NDV, EPRA NRV samt EPRA NTA i
enlighet med European Public Real Estate
Associations (EPRA) definitioner. For ytterligare
information se definitioner sid. 22.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens koncernredovisning uppréttas i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Delarsrapporten ar upprattad enligt IAS 34
Delarsrapportering och fér moderbolaget enligt ARL
9 kap. Vidare har tillampliga bestammelser i ars-
redovisningslagen och lagen om vardepappers-
marknaden tillampats. F6r koncernen och moder-
bolaget har samma redovisningsprinciper och
beradkningsgrunder tillampats som i den senaste
arsredovisningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A
forekommer férutom i de finansiella rapporterna och
dess tillhérande noter dven i évriga delar av delérs-
rapporten. Upprattandet av delarsrapporten kraver
att foretagsledning gér bedémningar och upp-
skattningar samt gér antaganden som paverkat
tilAmpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgadngar, skulder, intakter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska
beddmningar som gdérs och de kallor 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
kassafléden dar den enskilda fastighetens framtida
intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav
beddms. Den interna varderingen ligger till grund for
de bokférda fastighetsvardena. For att kvalitetssakra
och verifiera de interna varderingarna genomfoérs
varje kvartal externvarderingar av delar av
bestandet.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH
SKULDER

Finansiella tillgdngar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde
med tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar

Stockholm den 22 april 2021

Biljana Pehrsson
Verkstallande direktor

och leasingfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet
varderas tillgdngarna 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 resultat-
radkningen och koncernen tillampar inte sakrings-
redovisning. Ingen vasentlig skillnad bedéms fore-
ligga mellan bokférda och verkliga varden. For
derivat, dar Kungsleden innehar ett antal réante-
swappar, sker marknadsvardering varje kvartal dar
klassificering sker i niva 2.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Fradn och med 1 januari 2021 har Kungsleden andrat
redovisningsprincip avseende aktivering av lane-
utgifter i enlighet med IAS 23. Kungsleden har inte
tidigare tillampat undantagsreglerna i standarden.
Kvalificerade tillgangar ar sddana som tar en
betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd
anvandning eller forséljning vilket i koncernen avser
projekt for ny-, till- och ombyggnationer. | och med
att projekt i koncernen har dkat successivt under de
senaste aren bedéms aktivering av laneutgifter i
anskaffningsvardet ge en mer rattvisande bild av
investeringen. TillaAmpningen av ovan namnd
redovisningsprincip kommer ej innebara omréakning
av jamforelsesiffror eftersom Ianeutgifter hanforliga
till projekt ej har uppgatt till vasentliga belopp
tidigare &r. Andrad redovisningsprincip avser endast
koncernen. | moderbolaget kostnadsfors laneutgifter
fortsatt i den period de uppkommer. Ovriga
redovisningsprinciper ar oférandrade jamfort med
arsredovisningen 2020.

Denna information ar sadan information som Kungsleden AB ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom nedanstdende kontaktpersoners forsorg, for

offentliggdrande den 22 april 2021 kl 06.55 CET.

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

Ylva Sarby Westman, VVD/CFO Kungsleden, tel: 08-503 052 27

Denna rapport har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Direktavkastning

Méattet anvands for att belysa avkastningen
for driftnettot i relation till fastigheternas
varde.

Utfall

Driftnetto i forh&llande till genomsnittligt
bokfort varde for fastigheter. Vid
deldrsbokslut omrdaknas avkastningen till
hel&rsbasis. Genomsnittligt bokfort varde
for fastigheter berdknas som summan av
ingdende och utgdende balans for perioden
dividerad med tva.

Utfall per segment

vardet for delarsperioden berdknas som ett
snitt av direktavkastningen for de ingdende
kvartalen.

EPRA vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror
dividerat med totalt hyresvarde pa arsbasis.

Fastighetskostnad, kr per kvm
Fastighetskostnader i forhallande till
uthyrningsbar area.

Genomsnittlig aterstdende
kontraktslangd

Aterstdende kontraktsvarde dividerat med
kontrakterad arshyra.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

Hyresintékter kr per kvm
Hyresintéakter i forh&llande till uthyrd area.

Hyresvarde
Hyresintakter med tillagg for bedomd
marknadshyra for outhyrda ytor.

Jamférbart bestand
Avser fastigheter som agts under hela
perioden samt hela jamférelseperioden.

Kontrakterad arshyra
Kallhyra plus fasta tillagg.

Nettouthyrning

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

Uthyrningsbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad
Berdknas som hyresintakter fore rabatter i
forhallande till hyresvarde.

Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for outhyrda ytor i
forhallande till hyresvarde.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintéakter.

Ovriga intakter
Intakter som inte har ndgon direkt koppling
till hyresavtal.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pé eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto samt forsaljnings- och
administrationskostnader, i férhallande till
genomsnittliga tillgdngar. Vid delarsbokslut
omraknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittliga tillgdngar berdknas som
summan av ingdende och utgdende balans
for perioden dividerad med tva.

Bel&ningsgrad

Rantebarande skulder med avdrag for kassa
och bank, i forhallande till fastigheternas
bokforda varde.

Réantekostnader
Rantekostnader och l&nerelaterade
kostnader som tex upplaggningsavgifter etc.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat exklusive rante-
kostnader, i forhallande till rantekostnader.

Soliditet
Eget kapital i férhallande till totala
tillgangar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL
Aktiens direktavkastning
Beslutad/foreslagen utdelning/inlésen i
forhallande till aktiekursen vid periodens
utgang.

Aktiens totalavkastning

Summan av aktiens kursforéandring under
perioden och under perioden utbetald
utdelning eller inlésen i férhallande till
aktiekursen vid periodens ingang.

Beslutad/féreslagen utdelning per aktie
Styrelsens foreslagna utdelning eller av
stamman beslutad utdelning per utestdende
aktie.

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

EPRA EPS (férvaltningsresultat efter
skatt) per aktie

Forvaltningsresultat med avdrag for
nominell skatt pd skattepliktigt
forvaltningsresultat i forhallande till
genomsnittligt antal aktier under perioden.

EPRA NRV (l&ngsiktigt substansvarde)
per aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
bokford skuld/tillgdng for rantederivat och
uppskjuten skatt, i férnallande till antal
aktier vid periodens utgang.

EPRA NTA (aktuellt substansvarde)

per aktie

Redovisat eget kapital efter aterlaggning av
bokford tillgdng/skuld avseende rante-
derivat, justerat for bedémt verkligt varde
pa uppskjuten skatt (3,7 procent), i for-
héllande till antal aktier vid periodens
utgang.

EPRA NDV (avyttringsvarde) per aktie
Redovisat eget kapital justerat for eventuell
skillnad mot verkligt varde pa rantebarande
skulder, efter beaktande av full uppskjuten
skatt, i forhallande till antalet aktier vid
periodens utgang.

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

Kassaflode fore foréandring i rorelse-
kapital per aktie

Kassaflode fore forédndring i rorelsekapital i
forhallande till genomsnittligt antal aktier.

Periodens resultat per aktie

Periodens resultat efter skatt i forhallande
till genomsnittligt antal aktier under
perioden.

ORDLISTA

EPRA

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

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning, fastighets-
administration, forsakringar samt underhall.

Forvaltningsfastigheter
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning
utifrdn ytfordelning. Den typ av area som
svarar for den storsta andelen av den totala
arean avgor hur fastigheten definieras. En
fastighet med 51 procent kontorsarea
betraktas saledes som en kontorsfastighet.
Fordelning g6rs pa kontor, industri/lager,
handel och dvrigt.

Kluster

Kungsleden definierar kluster som ett
samlat fastighetsbestdnd i ett lage med bra
tillganglighet pd en marknad med god
tillvaxt och utvecklingspotential.

Kontraktsvarde

Bashyra enligt hyreskontrakt plus index-
upprékning och hyrestillagg uttryckt som ett
arsvarde.

Projektfastigheter

Avser fastigheter med ytor som hélls
vakanta eller planeras att tomstallas,
korttidsuthyras eller rivas for att mojliggora
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
forvaltningsfastighet paverkas inte
jamforelseperioden.

Segment

Med Stockholm avses Storstockholm, med
Goteborg avses Storgdteborg och med
Malmé avses Stormalmo.

Snittranta

Snittrantan beraknas genom att stélla
rantekostnader frdn l1&n och ranteswappar,
upplaggningsavgifter samt kostnader for
outnyttjade kreditramar i férhéllande till
utestdende l&nevolym per balansdagen.

Orealiserade vardeforandringar
Resultat av férandring av bedomt
marknadsvarde for fastigheterna jamfort
med narmast féregdende rapportperiod.

Underhall

Atgarder som syftar till att uppratthélla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
l6pande samt planerade atgarder som
innebéar utbyten eller renovering av
byggnadsdelar eller tekniska system. Aven
kostnadsforda hyresgastanpassningar ingar
har.

ESMA-riktlinjer
Se Ovrig information p& sidan 20.
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FINANSIELL KALENDER, KONTAKTUPPGIFTER
OCH INBJUDAN TILL PRESENTATION

KALENDARIUM 2021

ARSSTAMMA
22 april

DELARSRAPPORT JAN-JUN 2021
7 juli

DELARSRAPPORT JAN-SEP 2021
21 okt

PRESENTATION AV DELARSRAPPORT

Kungsleden presenterar delarsrapporten for investerare, analytiker
och media den 22 april 2021 klockan 08:45.

Presentationen ar p& engelska och sker via telefonkonferens och
audiosandning pa:
https://kungsleden.creo.se/210422/presentation_of_ql_report_2021

Efter presentationen kommer en inspelad version av sdndningen
finnas tillganglig pa:
https://www.kungsleden.se/investerare/rapporter-och-
presentationer/

Rapporten finns ocksa tillganglig 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

VD
08-503 052 04

YLVA SARBY WESTMAN

VVD/CFO
08-503 052 27

KUNGSLEDEN.SE

For mer information
besok var webbplats.
L&s och prenumerera pa
pressmeddelanden.

Folj oss aven pa:


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

kungsleden



