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KUNGSLEDEN
DELARSRAPPORT Q1:2017

1JANUARI — 31 MARS

Kungsleden ir en ldngsiktig fastighetsigare som skapar virde genom att dga, forvalta och
utveckla kontor och andra kommersiella fastigheter i Stockholm och Sveriges 6vriga tillvixt-
regioner. 79 procent av det totala fastighetsvirdet finns i de prioriterade tillvixtmarknaderna
Stockholm, Goteborg, Malmo och Visterds. Vér barande idé dr att samla fastigheter i kluster.

KVARTAL 1, 2017 (2016)

ANTAL FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE, MKR HYRESVARDE INKL PROJEKT- MEDELANTAL ANSTALLDA
FASTIGHETER RULLANDE 12, MKR

245 29465 20649 106

(285) (27 785) (2567) (98)
KVARTALET | KORTHET VIKTIGA HANDELSER
UNDER OCH EFTER KVARTALET
* Hyresintakterna uppgick till 591 Mkr (614) och driftnettot » Under kvartalet genomférdes en nyemission med féretrade
till 362 (388). for befintliga aktiedgare. Emissionen dkade det egna
* Férvaltningsresultatet blev 216 Mkr (236). kapitalet med 1598 Mkr netto efter emissionskostnader
* Orealiserade vardeférandringar i fastighetsportféljen och innebér att antalet aktier dkade fran 182 002 752 till
uppgick till 365 Mkr (526). 218 403 302.
» Periodens resultat 6kade till 488 Mkr (385), motsvarande « Kontorsfastigheten Emporia Office om 10 250 kvm uthyr-
2,59 kronor per aktie (2,07). ningsbar yta tilltréddes 31 mars.
* Nyuthyrningen uppgick till 39 Mkr (56) och nettouthyr- * Den nybyggda hotellfastigheten Godsvagnen 9 i Hammarby
ningen till 9 Mkr (8). Sjostad med en yta om cirka 8 000 kvm tilltraddes den
4 april.
2017 2016 2016/2017
NYCKELTAL jan-mar jan-mar Férandring apr-mar 2016
FASTIGHETSRELATERADE
Ekonomisk uthyrningsgrad HYRESINTAKTER, MKR
exklusive projekfastigheter, %" 3 91,6 91,8 SA 91,8 92,0
Hyresintakt exklusive projekt- 5 9']
fastigheter, kr/kvm?2 1073 1070
Fastighetskostnad, kr/kvm 315 31N
FINANSIELLA (614 forsta kvartalet 2016)
Avkastning pa eget kapital, % 16,4 16,2 .4 17,4 18,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,9 A 3,0 3,0
DATA PER AKTIE FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
Periodens resultat, kr per aktie* 2,59 2,07 .4 10,56 10,05
Eget kapital, kr per aktie? 59,18 52,24 B 4 59,18 58,25 2‘] 6
EPRA EPS (férvaltningsresultat
efter skatt), kr per aktie* 1,09 1,22 A 4,93 5,07
EPRA NAV (l&ngsiktigt (236 forsta kvartalet 2016)
substansvarde), kr per aktie* 67,69 59,63 P4 67,69 67,81
EPRA NNNAV (aktuellt
substansvarde), kr per aktie* 64,81 56,1 b4 64,81 64,30

N =

Definitionen fér ekonomisk uthyrningsgrad har andrats. Jamforelsetal har raknats om. Se sid 26 for aktuella definitioner
Hyresintakt/kvm med avdrag foér hyresintakt projektfastigheter genom uthyrd area med avdrag fér area projektfastigheter.
Jamforelsetal har réknats om med hansyn till innehavstid av projektfastigheter

Jamforelsetal har réknats om med hansyn till innehavstid av projektfastigheter

. Féregaende ars tal har justerats med en justeringsfaktor om 2,23 procent fér att beakta utspadning av genomférd nyemission.
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VD BILIANA PEHRSSON HAR ORDET

NYEMISSION | MAL OCH
GOTT UTHYRNINGSRESULTAT

Kungsleden genomforde under forsta kvartalet 2017 en 6vertecknad nyemission som var den sista
pusselbiten for att gora Kungsleden till ett stabilt och hogkvalitativt fastighetsbolag. Omdaningen av bolaget
dr i allt visentligt klar. Uthyrningen utvecklades bra pa en stark hyresmarknad och nu fokuserar vi pa att
oka driftnettot i forvaltningsfastigheterna och genomfora vért investeringsprogram.

FARRE FASTIGHETER OCH BATTRE RESULTAT
Kungsleden har under de senaste 15 ménaderna varit netto-
siljare — vi har sdlt icke-strategiska fastigheter och bostadbygg-
ritter till ett pris av 1 448 Mkr. Forsiljningarna har skett med
en vinst om 77 Mkr plus framtida tilliggskopeskilling om
cirka 240 Mkr, vilket motsvarar en sammanlagd vinst om mer
dn 300 Mkr som kommer att realiseras i &r och de kommande
tva till tre dren.

Forsiljningarna innebir att vi nu dger visentligt firre fastig-
heter jimfort med samma period 2016 — 245 jimfort med 285
— och cirka 7 procent kvm mindre uthyrningsbar yta. Det dr
den frimsta forklaringen till att hyresintikter, driftnetto och
forvaltningsresultatet minskar under forsta kvartalet 2017 jim-
fort med motsvarande period 2016. Tack vare positiva virdefor-
dndringar i fastighetsbestdndet och finansiella inscrument kar
Kungsledens resultat fore skatt till 618 Mkr (458).

GOD UTHYRNING OCH HOGRE HYROR

Vi har under kvartalet fortsatt att fokusera pd uthyrning och
kan rapportera ett gott uthyrningsresultat om 39 Mkr (56).
Uppsigningar uppgick till 30 Mkr (48) vilket resulterar i en
nettouthyrning om 9 Mkr (8). Kvartalets nytecknade hyresavtal
har skett till hogre hyresnivéder per kvadratmeter pd mellan 5
och 30 procent i forhéllande till tidigare hyresavtal eller
vakanshyra.

Vi ser dnnu inte en forbittrad uthyrningsgrad som ett resultat
av stark nettouthyrning under 2016 vilket beror pd att de flesta
tillerdden sker mot slutet av 2017 och under 2018. Den ekono-
miska uthyrningsgraden exklusive projektfastigheter per
utgdngen av mars blev 91,6 procent.

NYEMISSION OCH VARDESKAPANDE INVESTERINGAR
Kungsledens foretridesemission ér slutford. Emissionen dver-
tecknades och hade enligt den hollindska investmentbanken
Kempen & Co den nist ligsta rabatten ndgonsin for en forecrides-
emission i Sverige. Nu kan vi sidnka vér beldningsgrad och fort-
sitta vixa med finansiell balans samtidigt som vi kan genomfora
virdeskapande investeringar. Vart investeringsprogram i projekt-
fastigheter okade till nira 2,2 miljarder kronor under kvartalet
i och med att vi fattade ett nytt inriktningsbeslut som avser

90 Mkr i fastigheten Oxelberg 1:2 i Norrkoping. Det totala
investeringsprogrammet fér 2017-2019 uppskattas till 3 mil-
jarder kronor.

AKTUELLA TILLTRADEN OCH FORSALJNINGAR

Den 31 mars tilltridde vi 10 250 kvm modern kontorsyta
Emporia Office i Hyllie. Redan tre dagar efter tilltrddet hyrde
vi ut ett kontor om 400 kvm till Lidl i fastigheten. Den 4 april
tillerddde vi en nybyggd fastighet om 8 000 kvm i det expan-
siva Hammarby Sjostad. Fastigheten ir fullt uthyrd i ett tio-
arigt hyresavtal.
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"Nyemissionen var den sista
pusselbiten for att giva Kungs-
leden till ett stabilt och hig-
kvalitativt fastighetsbolag”

POSITIV HYRESUTVECKLING

Vi tror pd en fortsatt positiv hyresmarknad sévil i storstiderna
som i regionstdder som Visterds, Norrkoping och Eskilstuna.
Virt fokus fortsitter att vara att hyra ut vakanser och omfor-
handla till hogre hyra per kvm samt genomfora investeringar
som ger en direktavkastning p& 6 procent eller mer. Med tiden
kommer det leda till stirkta driftnetton och kassafloden.

Stockholm 25 april 2017
Biljana Pehrsson, vd



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Kvartal 12 manader
2017 2016 2016/2017 2016
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
e Intdkter
Hyresintakter 591 614 2 399 2422
Ovriga intakter 0 0 8 7
Totala intakter 591 614 2 407 2 430
9 Fastighetskostnader
Drift -141 -141 -457 -458
Underhall -25 -27 -106 -109
Fastighetsskatt och Tomtrattsavgalder -36 =37 -147 -147
Fastighetsadministration -28 -20 -121 -N3
Totala fastighetskostnader =229 -226 -830 -827
DRIFTNETTO 362 388 1576 1602
o Forsaljnings- och administrationskostnader -24 =25 =M -12
o Finansnetto
Finansiella intakter 0 0 1 1
Rantekostnader -N3 -18 -462 -467
Ovriga finansiella kostnader -9 -8 -35 -34
Totalt finansnetto =122 -126 -496 -500
@ FORVALTNINGSRESULTAT 216 236 969 990
Vardeférandringar
Resultat fran forsaljningar (0} -2 34 32
6 Orealiserade vardeférandringar fastigheter 365 526 1497 1658
o Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 37 -302 19 -321
Totala vardeférandringar 403 222 1550 1369
RESULTAT FORE SKATT 618 458 2 519 2 359
O skatt
Aktuell skatt 0 0 0 0
Uppskjuten skatt -131 -73 -548 -490
Total skatt =131 =73 -549 -490
PERIODENS RESULTAT 488 385 1971 1869
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning
av utldandska verksamheter 0 1 1 1
PERIODENS TOTALRESULTAT 488 386 1971 1870
PERIODENS RESULTAT PER AKTIE' 2,59 2,07 10,56 10,05

1. Raknat pa genomsnittligt antal aktier efter genomférd nyemission (se vidare not 3 pa sidan 20). Féregdende ars tal har justerats med en justeringsfaktor om 2,23 procent fér att beakta utspadning

av genomfdrd nyemission.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

RESULTATANALYS (JANUARI-MARS)

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser perioden januari till och med mars 2017.
Jamforelseposterna angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende ar.

n FORVALTNINGSRESULTAT OCH DRIFTNETTO

Under det forsta kvartalet 2017 uppgick forvaltningsresultatet
till 216 Mkr (236). Nedgdngen beror frimst pé forsidljningen av
icke-strategiska fastigheter under de senaste tolv manaderna som
innebar ett bortfall av 13 Mkr i driftnetto jimfort med forsta
kvartalet 2016.

Driftnettot belopte sig sammantaget till 362 Mkr (388).
Forutom av bortfallet av driftnetto frin sdlda fastigheter paverkas
jimforelsen mellan kvartalen av att de fastighetsadministrativa
kostnaderna var sirskilt ldga under forsta kvartalet foregdende &r.

Niégot minskade centrala administrativa kostnader och for-
bittrat finansnetto till {6ljd av ligre rintebdrande skulder
bidrog positivt till férvaltningsresultatet.

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL OCH
RULLANDE 12 MANADER, 2013-2017

Kvartal, Rullande 12 manader,
Mkr Mkr
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© INTAKTER

Hyresintikten per kvadratmeter fortsatte att oka under det
forsta kvartalet och uppgick pd rullande tolv ménaders basis

till 1 073 kronor jimfort med 1 046 kronor for ett &r sedan.

I absoluta tal sjonk de totala intikterna med 23 Mkr till 591 Mkr.
Bortfall av hyresintikeer frin forsiljningen av fastigheter stod for
—21 Mkr. I identiskt bestdnd av forvaltningsfastigheter belasta-
des hyresintikterna med nira 8 Mkr av att hyresgarantier 16pte
ut men intiktsminskningen kunde netto begrinsas till 3 Mkr
pé grund av 6kade hyresvirden och tilliggsdebiteringar. Den
utdkade projektverksamheten medférde via aktive tomstillande
av ytor att hyresintikterna i projektfastigheter f6ll med 3 Mkr
gentemot det forsta kvartalet foregdende dr. Nyforvirvade fastig-
heter bidrog positivt med 4 Mkr i skade hyresintikter.

HYRESINTAKTER Industri/ 2016/2017 2015/2016
Kr per kvm' Kontor Lager Handel apr-mar apr-mar
Hyresintakter 1488 667 1000 1073 1046

1. Hyresintakter rullande 12 manader med avdrag fér hyresintékt fran projektfastighet dividerat
med uthyrd area med avdrag for area projektfastigheter.

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER 2017 2016
Mkr jan-mar jan-mar
Identiskt Bestand 549 552
Foérvarvade fastigheter 4 [0}
Projektfastigheter 23 26
Salda fastigheter 15 36
Hyresintdkter 591 614

HYRESINTAKTER PER KVARTAL OCH
RULLANDE 12 MANADER, 2013-2017

Kvartal, Rullande 12 manader,
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Uthyrning och uthyrningsgrad

Nyuthyrningen under kvartalet uppgick brutto till 39 Mkr och
netto efter uppsigningar till 9 Mkr. Hela nettouthyrningen
avsdg forvaltningsfastigheter och fordelade sig med 4 Mkr pa
klusterfastigheter respektive 5 Mkr pd den 6vriga fastighets-
portfoljen. Den ekonomiska uthyrningsgraden i portfoljen av
forvaleningsfastigheter (det vill siga exklusive projektfastigheter)
belastades under kvartalet med omkring 0,7 procent till f5ljd av
avilyttning av en stor hyresgist som sade upp sitt hyreskontrakt
for ett ir sedan. Tack vare nyuthyrningen under 2016 kunde
dock nedgidngen i den ekonomiska uthyrningsgraden motverkas
sd att den under kvartalet netto endast sjonk med 0,2 procent
jimfort med samma period forra dret och dirmed uppgick till
91,6 procent.

NETTOUTHYRNING FORVALTNINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER
PER KVARTAL, 2015-2017
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Mkr
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@ Nettouthyrning

e FASTIGHETSKOSTNADER
De direkta fastighetskostnaderna var 3 Mkr ligre dn foregdende
ar och uppgick till 202 Mkr (205). Sélda fastigheter innebar att
kostnaderna minskade med 8 Mkr. I identiskt bestdnd av forvalt-
ningsfastigheter redovisades en kostnadsuppgang med 4 Mkr,
varav dock 3 Mkr avser mediakostnader som vidarefaktureras
mot hyresgist. I projektfastigheter var de direkta fastighets-
kostnaderna 2 Mkr lidgre dn samma period ret innan.

De fastighetsadministrativa kostnaderna belopte sig till
28 Mk, vilket dr drygt 4 Mkr ligre dn under det fjirde kvar-
talet 2016. I forhéllande till det forsta kvartalet forra dret var
de fastighetsadministrativa kostnaderna 8 Mkr higre beroende
pé att personalkostnaderna dé var paverkade av upplosning av
en kostnadsreserv.

P4 rullande tolv manaders basis 6kade fastighetskostnaden
per kvadratmeter till 315 kronor jimfort med 305 kronor 6r
ett ar sedan.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD - TOTAL FASTIGHETSPORTFOLJ

Kvartal, Rullande 12 manader,
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NETTOUTHYRNING | KLUSTER OCH UTANFOR PER KVARTAL,
2015-2017

Kvartal,
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2016/ 2015/
FASTIGHETSKOSTNADER Industri/ 2017 2016
Kr per kvm' Kontor Lager Handel apr-mar apr-mar
Drift 237 98 164 =172 -165
Underhall 51 27 31 -40 -46
Tomtratt och
fastighetsskatt 94 17 51 -57 -51
Direkta fastighetskostnader 382 142 246 -269 -262
Fastighetsadministration 63 25 47 -46 -43
Summa 445 167 292 =315 -305

1. Fastighetskostnader rullande 12 manader dividerat med uthyrd area med avdrag fér area
projektfastigheter.

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER Kvartal 1 Kvartal 1
Mkr 2017 2016
Identiskt Bestand' -207 -195
Foérvarvade fastigheter -1 [0}
Projektfastigheter -15 -17
Salda fastigheter -6 -14
Fastighetskostnader -229 -226

1. Inklusive fastighetsadministrationskostnader om 28 Mkr (20).
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o FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONS-
KOSTNADER

Forsiljnings- och administrationskostnaderna uppgick till
24 Mkr (25). Nedgingen dr hinforlig till minskade personal-
kostnader.

© FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till —122 Mkr (=126). Rintekostnaderna
for 18n sjonk med 8 Mkr pd grund av att de rintebirande skul-
derna var genomsnitt 600 Mkr ligre in under samma kvartal
forra dret. Samtidigt var Stibor 90 dagar mer negativ, vilket

innebar att de l6pande rintekostnaderna i rinteswapportfljen
okade med 3 Mkr.

SNITTRANTA

%
35

Totalt 2,7% Totalt 2,9%

3,0

25

31 mars
2016 2016 2016 2016 2017

30 juni 30 september 31 december 31 mars

M skillnad i treméanadersranta och fast rénta i réntederivat
M Rantemarginal, uppldggningsavgifter och |6ftesprovision

Snittrantan berdknas genom att stélla réntekostnader fran 1an och
ranteswappar, upplaggningsavgifter samt kostnader fér outnyttjade
kreditramar i férhallande till utestdende lanevolym per balansdagen.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

e OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER

Kungsleden virderar hela fastighetsinnehavet internt varje
kvartal.

Virderingen under kvartalet resulterade i positiva orealise-
rade virdeforindringar om 365 Mkr (526) per 31 mars 2017.
Forbittrade driftnetton, sinkta avkastningskrav samt projekt-
utveckling har haft en positiv effekt pé fastighetsbestindets
virde. Det genomsnittliga avkastningskravet har sedan den
31 december 2016 sjunkit fran 6,1 till 6,0 procent.

De orealiserade virdeforindringarna fordelar sig enligt
foljande:

OREALISERADE VARDE-

FORANDRINGAR Foérvaltnings- Projekt-

JAN-MAR 2017, Mkr fastigheter fastigheter Totalt
Foérandrade avkastningskrav 123 20 142
Forandrade driftnetton 103 22 125
Forandrade antaganden om

investeringar och andra

vardepaverkande faktorer 33 65 98
Totalt 259 106 365

@ OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FINANSIELLA INTRUMENT

De orealiserade virdeférindringarna pé finansiella instrument
uppgick till 37 Mkr (-=302). Per den 31 mars 2017 var det
negativa marknadsvirdet pd finansiella instrument —615 Mkr
jamfore med —652 Mkr vid &rets borjan. Av virdeforindringen
utgjorde l6pande rintebetalningar i swapparna 49 Mkr, vilket
motverkades av en nedgdng i de lingre marknadsrintorna med
en effekt om —12 Mkr.

O skatT

Total skattekostnad uppgick till =131 Mkr (-=73). Skattekostna-
den har paverkats positivt av avdragsgilla emissionskostnader
som inte belastar resultat fore skatt. I vrigt dr skattekostnaden
i princip 22 procent av resultat fore skatt. I foregdende ars skat-
tekostnad ingick en positiv post om 26 Mkr relaterat till skade
underskottsavdrag fran justerade inkomstdeklarationer.

SEGMENTSRAPPORT

FORVALTNINGSOMRADE Stockholm Goéteborg/Malméd Malardalen Oférdelat Totalt

2017 2016’ 2017 2016’ 2017 2016’ 2017 2016’ 2017 2016’
Mkr jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Intékter 231 247 172 180 188 187 591 614
Fastighetskostnader -81 -79 -63 -65 -85 -82 -229 -226
Driftnetto 150 167 109 115 103 106 362 388
Forsaljnings- och
administrationskostnader -24 -25 -24 -25
Finansnetto -122 -126 -122 -126
Forvaltningsresultat 150 167 109 115 103 106 -147 =151 216 236
Vérdefdrandringar tillgadngar
Resultat fran forsaljningar (o} -2 (o} -2
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter 232 361 73 96 60 70 365 526
Orealiserade vardeforandringar
finansiella instrument 37 -302 37 -302
Resultat fore skatt 382 528 182 21 163 175 -109 -456 618 458
Skatt -131 -73 -131 -73
Periodens resultat 382 528 182 21 163 175 -240 -529 488 385

1. Fastigher har bytt férvaltningsomradestillhérighet i jamférelse med 2016. Jamférelsetal har darfér raknats om.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

RAPPORT OVER KASSAFLODEN - | SAMMANDRAG

Kvartal 12 manader

2017 2016 2016/2017 2016
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
RORELSEN
Forvaltningsresultat 216 236 969 990
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet 3 -1 31 17
Betald skatt (0] (0] (0] [¢]
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 219 225 1000 1007
Forandringar i rorelsekapital 75 139 -59 4
Kassaflode efter forandring i rérelsekapital 294 364 941 101
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -163 -96 -676 -609
Forvarv av fastigheter -460 0 -690 -230
Forsaljining av fastigheter 686 303 1159 776
Ovriga materiella/immateriella anlaggningstillgdngar netto 0 -3 -7 -10
Finansiella tillgangar netto ] - -13 -13
Kassafldde fran investeringsverksamheten 63 204 =227 -86
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 1598 - 1598 -
Utdelning - - -364 -364
Amortering av lan -553 -487 -3 819 -3 753
Upptagna lan 516 300 3024 2808
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1561 -187 439 -1309
PERIODENS KASSAFLODE 1918 381 1153 -384
Likvida medel vid periodens bérjan 57 441 822 441
Kursdifferens i likvida medel - - (0] (0]
Likvida medel vid periodens slut 1975 822 1975 57

KASSAFLODE

Under det forsta kvartalet genererade rorelsen ett kassa-
flode om 294 Mkr efter forindring av rorelsekapital.
Investeringar i fastighetsportfoljen gjordes med samman-
lagt 163 Mkr. Fastigheten Emporia Office i Hyllie till-
triddes vid periodens utgéng och betalning om 460 Mkr
erlades. Frantriden av sdlda fastigheter bidrog via erhéllen
kopeskilling med ett infléde om 686 Mkr. Nettot av amor-
terade och nyupptagna 18n gav ett utflode om 37 Mkr.
Likviden frin den genomférda nyemissionen innebar ett
tillskott om 1 598 Mkr. Sammantaget dkade kassan med
1 918 Mkr. Nettoskulden sjonk ddrmed under kvartalet
med 1 955 Mkr till 14 499 Mkr.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING
UNDER FORSTA KVARTALET

Ingdende
-16 454 Mkr nettoskuld 1/1

I 294 Mkr

| -163 Mkr

-460 Mkr

I 686 Mkr

Kassafléde fran rorelsen
efter férandring av
rérelsekapital

Investeringar i

befintliga fastigheter

Foérvary av fastigheter

Fastighetsférséaljningar

Nyemission

- Utgdende
15D Mg nettoskuld 31/3
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Isblocket - eftertraktat och modernt kontor i Hyllie

Den 1april férra aret tilltrdadde Kungsleden den nyuppférda fastig-
heten Vagnslidret 1, dven kallat Isblocket, i Hyllie, Malmé. Fastigheten
fylldes snabbt och hyresgaster ar bland andra MKS Instruments,
Addpro, Jaguar och Land Rover.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - | SAMMANDRAG

Mkr 2017-03-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella tillgangar il n
Fastigheter’ 29 465 29169
Inventarier 9 9
Andra langfristiga fordringar 12 12
Summa anléggningstillgangar 29 497 29 201
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 301 232
Kassa och bank 1975 57
Summa omsittningstillgangar 2 275 289
SUMMA TILLGANGAR 31772 29 490
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 12 925 10 839
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 224 13702
Ovriga rantebarande skulder 1746 1230
Derivat 615 653
Uppskjuten skatteskuld’ 873 761
Avsattningar 12 12
Summa langfristiga skulder 16 471 16 358
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - 26
Ovriga rantebarande skulder 1504 1553
Ovriga skulder 872 714
Summa kortfristiga skulder 2 376 2293
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31772 29 490

1. Skatterabatter i samband med férvarv &r redovisade som ett avdrag i balansposten fastigheter om -371 Mkr. Det gér att eget kapital och finansiell stallning paverkats med sammanlagt 1244 Mkr

avseende uppskjuten skatt.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - | SAMMANDRAG

Mkr 2017-03-31 2016-12-31
Vid periodens bérjan 10 839 9 333
Utdelning -364
Nyemission' 1598

Periodens totalresulat 488 1870
Summa eget kapital 12 925 10 839

1. Den under kvartalet genomférda nyemissionen 6kade det egna kapitalet med 1598 Mkr efter maximala emissionskostnader om 40 Mkr.
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FINANSIERING

Jimforelseposter angivna inom parentes avser 31 december 2016.

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL STALLNING

UNDER 2017

Periodens resultat och den genomférda nyemissionen 6kade
Kungsledens kapital under det forsta kvartalet sd att det egna
kapitalet vid kvartalets utgdng uppgick till 12 925 Mkr (10 839).

Tillgdngar
1/1
29 490 Mkr

Soliditet 37%

Eget kapital 1/1 10 839 Mkr

216 Mkr
Rorelsen bidrog

till eget kapital
med 581 Mkr

Forvaltnings-
resultat

Vardeférandring
fastigheter

Orealiserade

vardeférandringar 37 Mkr
finansiella
instrument

Skatt -131 Mkr

Nyemission

Eget kapital 31/3 12 925 Mkr

Tillgdngar
31/3
31772 Mkr

Soliditet 41%

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

Soliditeten var 41 procent (37). Uttryckt per aktie uppgick det
egna kapitalet till 59 kronor (58) med hinsyn till det utskade
antalet aktier till f6ljd av nyemissionen och efter det att jim-
forelsetalet justerats med en faktor om 2,23 procent for att
beakta utspddningseffekten av nyemissionen.

RANTEBARANDE SKULDER

Under kvartalet minskade de rintebarande skulderna med

37 Mkr netto som ett resultat av att ett nytt ldn om 516 Mkr
upptogs och att befintliga ldn om 553 Mkr amorterades.

Det nya ldnet har upptagits hos en institutionell investerare
dr sikerstdllt med pant i fastighet och har en [6ptid pé tio &r.
Lén frdn institutionella placerare sprider riskerna i den samlade
uppldningen och skapar finansiering pd mycket ling 16ptid till
attraktiva villkor. Avtalsenlig amortering pd befintliga krediter
och lanedterbetalning i samband med frantriden av silda fastig-
heter innebar att Kungsleden under kvartalet amorterade sam-
manlagt 553 Mkr inklusive forfall av certifikat.

Kungsleden efterstrivar en relativt 1dng kapital- och rinte-
bindning i sin uppldning i syfte att nd en stabiliserande inverkan
pé finansnetto, forvaltningsresultat och kassaflode. Uppldningens
genomsnittliga kapitalbindningstid var oférindrad vid 4,2 4r vid
kvartalets utgdng medan den genomsnittliga rintebindnings-
tiden inklusive rinteswappar utgjorde 3,2 &r (3,4).

LIKVIDITET OCH BELANINGSGRAD

Kungsledens kassabehéllning ckade kraftigt under kvartalet,
frimst som ett resultat av rorelsens nettokassaflode och att likvid
frdn den genomférda nyemissionen erhélls. Vid utgdngen av
kvartalet uppgick likvida medel till 1 975 Mkr (57) och de
sammantagna disponibla medlen utgjorde 2 563 Mkr ( 1 049)
inklusive beviljade och tillgingliga kreditfaciliteter efter
avdrag for back up for emitterade certifikat.

Bolagets beldningsgrad, mitt som nettoskuld (rintebirande
bruttoskulder minus kassabehallning) i férhallande till fastig-
hetstillgdngarna, sjonk under kvartalet till 49 procent (56) som
ett resultat av den 6kade likviditeten och virdejusteringar pd
fastigheterna. For krediter dir sikerhet stillts var bel&nings-
graden 46 procent (53).

Genomsnittlig

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Snittranta aterstdende rante-
Per 31 mars 2017, Mkr krediter krediter krediter Réntederivat derivat, % bindningstid, ar
2017 1504 1717 3221
2018 3285 3285
2019 413 4 N3 1000 0,5
2020 4594 4594 2770 0,6
2021 492 492 1800 0,8
2022 3500 14
2023
2024 1050 4,6
2025
2026 630 630
2027 516 516
2036 1340 1340
Summa 16 474 1717 18 192 10 120 3,2
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 4,2 3,8

1. Varav 1129 Mkr avser backup fér emitterade certifikat.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Frin och med forsta kvartalet 2017 delar Kungsleden upp rapporteringen kring fastighetsbestindet
i forvaleningsfastigheter respektive projektfastigheter. Detta avsnitt behandlar sdledes utfallet i
forvaltningsfastigheterna vilka utgors av det totala bestdndet exklusive projektfastigheter.

FASTIGHETSMARKNADEN

Hyresmarknaden for kommersiella fastigheter i Sverige dr fort-
satt stark, framfor allt avseende kontor i storstadsomrdden och
regionstider didr Kungsleden har huvuddelen av sitt fastighets-
bestdnd. Vakanserna och avkastningskraven idr 1dga och mark-
nadshyrorna 6kar i eftertraktade ligen.

Transaktionsvolymen, som var extremt stark 2016, visade
enligt Newsec inga tecken pa inbromsning under forsta kvartalet
2017. Totalt uppgick transaktionsvolymen for januari—mars
till 34,5 miljarder kronor (28,9), enligt Newsec. Intresset frin
utlindska investerare ir stort, rintorna ir fortsatt ldga och
Sverige betraktas som politiskt stabilt.

VART FASTIGHETSINNEHAV
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Kungsleden dgde vid utgingen av forsta kvartalet 227 forvalt-
ningsfastigheter (fastigheter exklusive projektfastigheter) till ett
bokfort virde om 27 816 Mkr och med en uthyrningsbar yta
om 2 297 tkvm.

Fastighetsvirdet utgors till 70 procent av kontor, 21 procent
industri/lager, 7 procent handel samt 2 procent i kategori dvrigt.
79 procent av forvaltningsfastigheternas virde ligger i de priori-
terade tillvixtmarknaderna Stockholm, Géteborg, Malmé och
Visterds. 66 procent av forvaltningsfastigheternas virde finns i
vira elva kluster. Efter frantride av de fastigheter som avyttrats
till och med forsta kvartalet 2017 dger Kungsleden forvaltnings-
fastigheter Stockholm, Goteborg, Malmé och Visterds och dir-
utover 28 kommuner.

HYRESVARDE

Hyresvirdet i kvartalet uppgick till 620 Mkr och &terstiende
hyreskontraktslingd var i snitt 4,2 dr. Under forsta kvartalet
tecknades ett flertal nya hyresavtal, varav en var 1 200 kvm i
fastigheten Rotterdam 1 i klustret Stockholm City Ost i
Girdet/Frihamnen till Kanal 75.

Perio- Ekonomisk

Antal  Uthyr- dens uthyr-
FASTIGHETSINNEHAV fastig- ningsbar Bokfort hyres- nings-
Mkr heter yta, tkm varde varde grad, %
Forvaltningsfastigheter 227 2297 27816 620 91,6
Projektfastigheter 18 152 1650 33 68,3
Totalt fastighetsinnehav 245 2499 29465 654 90,4

FASTIGHETSVARDE PER
KATEGORI EXKL PROJEKT-
FASTIGHETER PER 31 MARS 2017

FASTIGHETSVARDE KLUSTER &
OVRIGA EXKL PROJEKTFASTIG-
HETER PER 31 MARS 2017

Bokfort

Bokfort
varde
27 816 Mkr

varde
27 816 Mkr

@ Andel i kluster 66%
® Andel utanfér kluster 34%

@ Kontor 70%

[ ) Industri/lager 21%
@ Handel 7%

® Ovrigt 2%

66 PROCENT AV KUNGSLEDENS FORVALTNINGSFASTIGHETER ATERFINNS | ELVA KLUSTER

FORVALTNINGSOMRADE GOTEBORG/MALMO
* H6gsbo, 108 000 kvm

* Fosie, 54 000 kvm

* Hyllie/Svagertorp, 50 000 kvm'

35%

av bokfort varde ar

belaget i kluster (35%

exkl projektfastigheter)

20

59%

av bokfoért varde &r
belaget i kluster (61%
exkKl. projektfastigheter)

FORVALTNINGSOMRADE STOCKHOLM
¢ Danderyd Kontor, 99 000 kvm

« Kista City, 146 000 kvm

» Vastberga Industriomrade, 39 000 kvm
* Stockholm City Vast, 35 000 kvm

«» Stockholm City Ost, 89 000 kvm

» Ostersund, 79 000 kvm

85%

av bokfort varde ar
belaget i kluster (88%
exkl. projektfastigheter)

FORVALTNINGSOMRADE MALARDALEN
« Vasteras City, 153 000 kvm
« Finnslatten Industriomrade, 236 000 kvm

1. Inkluderar 10 000 kvm parkeringshus,
vilket ej &r inkluderat i uthyrningsbar yta.
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HYRESVARDE EXKL.
PROJEKTFASTIGHETER

PER FORVALTNINGSOMRADE,
RULLANDE 12 MANADER

HYRESVARDE EXKL.
PROJEKTFASTIGHETER

PER FASTIGHETSKATEGORI,
RULLANDE 12 MANADER

Hyresvarde

Hyresvarde

2528 Mkr 2528 Mkr

@ stockolm 41%
@ Goteborg/Malmd 29%
® Malardalen 30%

@ Kontor 62%

@ Industri/lager 27%
@ Handel 8%

® Ovrigt 3%

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
Under forsta kvartalet 2017 avyttrades 17 fastigheter till ett

virde av totalt 434 Mkr. I samband med frintriden innebir detta

att Kungsleden limnar kommunerna Kumla, Filipstad, Kungsér,
Sandviken, Arboga, Pited och Sigtuna. Fastigheter till ett virde
av 690 Mkr frintriddes under kvartalet och kontorsfastigheten
Emporia Office i Hyllie med ett virde av 458 Mkr tilltraddes
den 31 mars. I bestdndet av forvaltningsfastigheter gjordes
investeringar om 114 Mkr och noterades virdeforindringar om
259 Mkr. I projektfastigheter investerades 48 Mkr och kade
virdena med 106 Mkr.

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING Forvaltnings- Projekt-
2017 JAN-MAR, Mkr fastigheter fastigheter
Fastigheter vid periodens ingang 27 675 1494
Tilltrédda férvarv 458 ]
Investeringar n4 49
Frantradda avyttringar -690 o]
Orealiserade v.ardeférandringar 259 106
Fastigheter vid periodens utgang 27 816 1650

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER KATEGORI

Den totala kontrakterade drshyran uppgick den 31 mars till

2 187 Mkr (2 274). Kategori kontor stdr fér 64 procent av ars-
hyran, industri/lager fér 26 procent, handel fér 7 procent och
ovrigt for 3 procent.

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR EXKL. PROJEKTFASTIGHETER!

Hyresvérde, Tkr Kontrakt, antal

700 700
600 ° 600
500 L] 500
400 L 400
300 300
200 200
100 100
o o
2017 2018 2019 2020 2021 2022-

M Kontor M Industri/lager M Handel Ovrigt @ Antal

1. Exklusive bostad, parkering och garage
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OMFORHANDLING - HYRESVARDEN FORE OCH EFTER
De hyresavtal som omférhandlades under forsta kvartalet 2017
ledde till 6kade hyresvirden om i snitt 16 procent. Totalt
okade hyresvirdet i omforhandlade avtal frin 10 388 Mkr till
12 073 Mkr.

Ett exempel dr hyresavtalet med Hotel Plaza i fastigheten
Lorens 14 (Skrapan) i Visterds City-klustret, som omfattar
drygt 11 000 kvm, forlingdes med 15 &r.

OMFORHANDLING HYRESVARDE, KVARTAL 12017,
FORE OCH EFTER OMFORHANDLING

Mkr Antal
16 16
14
[ ]
12 12
10
[ ]
8 8
4
L 3 4
(¢} (0]
Kluster Utanfor kluster Totalt

M Hyresvéarde, fore M Hyresvarde, efter @ Antal

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD RULLANDE 12 MANADER,
PER 31 MARS 2017

%
95

90 916

o 89,3
80

75

70

65

60

55

50

Projekt- Totalt
fastigheter

Projektfastigheter

Kluster Utanfér Forvaltnings-
kluster fastigheter

Férvaltningsfastigheter

Den ekonomiska uthyrningsgraden for kvartalet avseende for-
valtningsfastigheter uppgick till 91,8 procent och for kluster
91,6 procent.
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PROJEKTFASTIGHETER
OCH INVESTERINGAR

Frin och med forsta kvartalet 2017 delar Kungsleden upp rapporteringen kring fastighetsbestindet
i forvaleningsfastigheter respektive projektfastigheter. Detta avsnitt behandlar utfallet i projektfastig-
heter. Med projektfastighet avses en fastighet eller vil avgrinsad del av fastighet ddr tomstillning
av ytor skett eller héller pd att ske i syfte att omvandla och foradla/utveckla fastigheten.

INVESTERINGSPROGRAM
Under forsta kvartalet 2017 investerades det totalt 163 Mkr.

PLAN

2013 2014 2015 2016 2017, kvartal 1 2017 2018-2019

Forvaltningsfastigheter, Mkr 213 234 436 468 n4 500 600
Projektfastigheter, Mkr 14 141 49 500 1400
Totala investeringar, Mkr 213 234 450 609 163 1000 2000

PAGAENDE UTVECKLINGSPROJEKT

Kungsleden utvecklar for nirvarande ett 30-tal fastigheter, varav
18 klassas som projektfastigheter. Dessa utvecklingsprojekt avser
fastigheter med ytor som hdlls vakanta eller planeras att tom-
stillas, korttidsuthyras eller rivas for att mojliggora utveckling.
Fem utvecklingsprojekt (innehéllande dtta registerfastigheter)
ar per den 31 mars i genomforandeskede med en total investe-
ringsvolym om 975 Mkr, varav 210 Mkr dr upparbetat. Dessa
projekt presenteras pd nista uppslag. Under forsta kvartalet
2017 uppgick investeringar i projekt i genomférandeskede till
47,6 Mkr. Projektfastigheterna uppvisade en orealiserad virde-
forindring om 106 Mkr under kvartalet. Vid kvartalets utgdng
var det bokforda virdet pd projektfastigheterna 1 650 Mkr.

Investeringar Investeringar

Beldaget Budget 2017, Plan 2018-
KATEGORI Lage i kluster Mkr 2019, Mkr
Kontor Hoégsbo Ja [0} 45
Vasteras Ja 35 445

Sodertalje
(Storstockholm) 30 [¢]

Sollentuna
(Storstockholm) 5 175
Norrképing 30 60
Hotell Stockholm Ja 240 254
Handell Vaxjo 90 47
Eskilstuna 75 305
Umea 15 10
Samhallsfastighet Ostersund Ja 10 120
Totalt 530 1461

Skiftinge 1:3 i Eskilstuna.
Inriktningsbeslut ar fattat
avseende "big box” handel.
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PROJEKT | PIPELINE

Utover de pdgdende utvecklingsprojekten finns ett antal projekt
i pipeline och maélet frin 2016 om en investeringsvolym pé
1-1,2 miljarder kronor till och med 2018 bedéms kunna éver-
triffas redan i slutet av 2017.

BYGGRATTER

Under kvartalet har arbetet med att utveckla fastigheter med
potential for bostadsbyggritter fortsatt och intresset frin mark-
naden ir stort. Potentialen for bostadsbyggritter uppskattas till
360 000 kvm. Kungsledens strategi ir att utveckla bostads-
byggritter genom att identifiera méjligheter, driva detaljplaner
och direfter avyttra byggritterna. Kommersiella byggritter i
bestindet uppskattas till 190 000 kvm.

Del av Verkstaden 7, Véasteras City.
Forstudie pagar avseende nybyggnation
av kontor.
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UTVECKLINGSPROJEKT OCH PLANARBETE

KATEGORI 1- INVESTERINGSBESLUT FATTAT/GENOMFORANDESKEDE

Investeringar

Uthyrnings- Uthyrnings- Investerings- Upparbetat Varav Budget Plan Plan
Fastighet Kategori Kommun Fardigstallt bar yta, kvm grad, %  belopp, Mkr totalt, Mkr 2017, Mkr 2017, Mkr 2018, Mkr 2019, Mkr
Enen 10’ Kontor Sodertalje 2017 6 000 60 125 10,7 15,9 30
Etapp 12018/
Blastern 14 Hotell Stockholm Etapp 2 2021 16 700 100? 423 53,5 15,2 160 120 ©°
Holar 1! Hotell Stockholm 2018 6 000 100 128 13,0 2,8 80 38
Tegnér 15 Handel Vaxjo 2017/2018 16 500 90 150 24,0 12,9 90 49
Gallerian'
(4 fastigheter) Handel Eskilstuna 2019 29 000 60 149 9,1 0,8 70 70
Summa 74 200 975 210,2 47,6 430 277 o
KATEGORI 2 - INRIKTNINGSBESLUT FATTAT/UTHYRNING OCH PROJEKTERING
Uthyrnings- Investerings- Budget Plan Plan
Fastighet Kategori Kommun Fardigstallt bar yta, kvm belopp, Mkr 2017, Mkr 2018, Mkr 2019, Mkr
del av Mimer 5
- Hus 26 Kontor Vasteras 2018 4 600 100 30 70
Kontor/
Handel
del av (nybygg-
Terminalen 2°  nation) Sollentuna 2019/2020 6 000 180 5 50 125
Samhalls-
fastighet
del av (nybygg-
Karlslund 5:23  nation) Ostersund 2019 3000 130 10 100 20
Skiftinge 1:3' Handel Eskilstuna 2018 25 000 240 5 235
Summa 38 600 650 50 455 145
KATEGORI 3 - FORSTUDIE OCH UTHYRNING
Uthyrnings- Investerings- Budget Plan Plan
Fastighet Kategori  Kommun Fardigstallt bar yta, kvm belopp, Mkr 2017, Mkr 2018, Mkr 2019, Mkr
del av
Oxelbergen 1:24 Kontor Norrkdéping 2018 6 000 90 30 60 (6]
Kontor
del av (nybygg-
Verkstaden 7 nation) Vasteras 2019/2020 12 000 380 5 10 365
Hégsbo 14:3"4  Kontor Goteborg 2018/2019 3500 45 20 25
Handel
(nybygg-
del av Laven 6* nation) Umea 2018 3000 25 15 10
Summa 24 500 540 50 100 390
Totalt projektinvesteringar 2165 530 832 535
KATEGORI 4 - PLANARBETE
Fastighet Kategori Kommun Projektyta, kvm BTA Foérandringar av detaljplan kravs
del av Aspgérdan 18’ Bostader Umead 23 000 Ja
Malaren 17 Bostader/Kontor Orebro 30 000-40 000 Ja
Veddesta 2:65 och 2:73'  Bostader/Kontor Jarfalla 40 000-50 000 Ja
Verkstaden 74 Bostader/Kontor/Handel Vasteras 50 000-70 000 Ja
Mandelblomman 3"4 Bostader Stockholm 10 000 Ja
Hoégsbo 14:7 och 20:13" 4 Bostader/Kontor Goteborg 20 000-25 000 Ja
Vasteras 5:94 Kontor Véasteras 15 000-20 000 Ja

Klassas som projektfastighet.

Avser etapp 1.

1
2.
3. Flyttad fran kategori 3 till kategori 2 under kvartalet.
4. Nytt projekt. under kvartalet.

5. Under 2020 och 2021 byggs etapp 2 med total investeringsvolym om cirka 105 Mkr.
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UTVECKLINGSPROJEKT | GENOMFORANDESKEDE

Designhotell och destination dar gammalt maéter nytt
Dar nya, innovativa Hagastaden moter Stockholms karaktéaris-
tiska stenstad ligger kvarteret Blastern 14 pa Gavlegatan. Har
skapas hotell och moderna kontor om totalt 16 000 kvm och
hotelloperatéren Nobis har tecknat ett 20-arigt hyresavtal.
Med fingertoppskansla for det moderna och respekt for det
forflutna skapas har en ny destination - en plats dar manniskor
kan métas for att arbeta, njuta, bo eller umgas. Designhotellet
som ska byggas far generdsa ytor fér restaurang-, bar- och
lounge som ror sig fritt mellan inomhusmiljén och den inbju-
dande garden. Hotellet med tillhérande kontor berédknas vara
klart under andra kvartalet 2018.

Kommunen ger plats foér citykontor

Det gamla kommunhuset i S6dertélje omvandlas till 6 000
kvm moderna och flexibla kontor centralt i S6dertalje. Fasad
och entré &r fardiga och invandig ombyggnad pagar. AF
flyttade in i oktober 2016. Actic och Tidemans Café éppnade
sina verksamheter i februari 2017 och &ven Skandiamaklarna
och Previa har tecknat hyresavtal. Uthyrning pagar av de
resterande ytorna och projektet forvantas vara klart 2017.
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UTVECKLINGSPROJEKT | GENOMFORANDESKEDE

Lagenheter for korttidsboende
Kungsleden omvandlar en
kontorsfastighet i Kista Science
City till lagenhetshotell for kort-
tidsboende. Kista Check-in hyr
hela fastigheten Holar 1 med
167 hotellrum. Befintliga hyres-
gaster flyttar till andra fastig-
heter i Kistaklustret och bidrar
till att vakansgraden i klustret
sjunker med drygt 4 procent.
Verksamheten beraknas éppna
andra kvartalet 2018.

GALLERIAN
| ESKILSTUNA

Modern shopping

| Eskilstuna pagar ett utvecklingsprojekt i genomférandeskede
i den s& kallade Gallerian som ligger centralt I1&ngs med den
nyligen upprustade Kungsgatan och vid Fristadstorget. Fastig-
heten (vari fyra registerfastigheter ingar) bestar av markplan
med handelsytor, 6vre plan med kontorslokaler och gym samt
kéllarplan med bland annat garage och bowling. Det pagaende
utvecklingsprojektet avser handelsytorna i markplan och syftar
till att skapa en mer modern och attraktiv shoppingmiljo fér
eskilstunaborna.

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2017

Nytt liv i citykvarter och H&M som
ankarhyresgdst

Fastigheten Tegnér 15 pa Storgatan i centrala
Vaxjo6 ar en blandfastighet med handel, kontor
och bostader. Kungsledens vision for Tegnér-
gallerian i byggnadens bottenplan ar att ta
bort gallerians inre strak och skapa butiks-
entréer frdn gatan. Kungsleden dger dven
fastigheten ®dman 14 mittemot och kan dar-
med ge nytt liv &t denna del av Storgatan.
Ombyggnaden inleddes under fjarde kvarta-
let 2016 och beraknas vara klar 2018.

Avtal har tecknats med H&M som kommer
att bli en ankarhyresgéast och hyra 3 000 kvm.
Flera andra attraktiva butiker finns ocksa i
gallerian sdsom Systembolaget, Apotek
Hjartat, Pressbyran och Interflora.
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INTJANINGSFORMAGA

Intjiningsformdgan dr ett mact som avser att visa egenskaperna
hos de fastigheter som innehas vid en viss tidpunkt och dessa

fastigheters ekonomiska utfall, riknat éver gdngna tolv manader.

Mittet syftar till att underlitta beddmningen av den aktuella
fastighetsportfoljens underliggande intjiningsférméga men ir
inte en prognos.

For fastigheter som innehafts under hela den gdngna tolv-
manadersperioden anvinds det faktiska ekonomiska utfallet
under perioden.

For fastigheter som innehafts kortare tid dn tolv ménader
gors en uppskattning baserat pd en kombination av ekonomiskt
utfall, uppriknat till drstake, och forvirvskalkyl.

I intjdningsformdgans kostnadsbegrepp ingdr kostnader for
fastighetsadministration. Frin och med delarsrapporten for

BOKFORT VARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI

@ Kontor 69%

[ ) Industri/lager 21%
@ Handel 8%

® Ovrigt 2%

Bokfort
varde

Hyresvarde

2 552 Mkr

29 465 Mkr

HYRESVARDE - INTJANINGSFORMAGA
PER FASTIGHETSKATEGORI

forsta kvartalet 2016 justeras uppgifterna i intjiningsférmigan
i den mén engdngsposter forekommit i det redovisade resultatet
for de gdngna tolv manaderna.

Uppgifterna om intjiningsférmdgan beaktar ingen informa-
tion eller bedomning avseende framtida vakanser, hyresutveck-
ling eller virdeforindringar. Avtalade forsiljningar och forvirv
av fastigheter sirreovisas om inte fastigheterna har frantritts
respektive tilleritts pd bokslutsdagen.

Tabellen nedan visar intjiningsformagan 1 Kungsledens fastig-
hetsbestdnd per den 31 mars 2017. Projektfastigheter sirredovisas
som separat fastighetskategori. I de uppgifter om kostnader som
anvinds ingdr 121 Mkr som dr det faktiska utfallet for kostnader
for fastighetsadministration under de senaste tolv ménaderna.

HYRESVARDE - INTJANINGSFORMAGA
KLUSTER & UTANFOR KLUSTER

@ Kluster 57%
@ Utanfor kluster 43%

@ Kontor 62%

[ ) Industri/lager 26%
@ Handel 9%

® Ovrigt 3%

Hyresvarde

2 552 Mkr

INTJANINGSFORMAGA Industri/ ) exkl. ;l;?;':ta- Projekt- Summa Képta Salda
PER FASTIGHETSKATEGORI Kontor lager Handel Ovrigt  fastigheter fastigheter fastigheter Ej tilltrddda Ej frantrédda
Antal fastigheter, st 103 78 37 9 227 18 245 1 1
Uthyrningsbar yta, tkvm 1121 940 176 60 2 297 152 2449 8 1
Hyresvarde, Mkr 1549 617 175 70 2412 140 2 552 17 1
Hyresintakt, Mkr 1406 583 164 64 2 216 93 2309 17 1
Driftnetto, Mkr 900 426 n2 35 1473 35 1508 17 (0]
Bokfort varde, Mkr 19 540 5747 1822 707 27 816 1650 29 465 327 15
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,7 94,4 93,9 90,3 91,9 66,6 90,5 100,0 86,4
Area uthyrningsgrad, % 83,2 92,6 89,7 78,2 87,4 45,6 84,8 100,0 78,7
Overskottsgrad, % 63,9 72,9 67,7 55,4 66,3 371 65,1 98,9 32,2
Direkavkastning, % 4,6 7.4 6,1 5,0 5,3 2,1 5,1 51 2,7
Nyuthyrning, Mkr 119 20 8 8 155 32 187 o] o]
Nettouthyrning, Mkr 56 1 1 7 65 24 89 [0} [0}
INTJANINGSFORMAGA PER STORSTADSKONCENTRATION Stor- Stor- Stor- .

(EXKL. PROJEKTFASTIGHETER) Stockholm Goteborg Malmo Vasteras Ovrigt Summa
Antal fastigheter, st 46 38 45 18 80 227
Uthyrningsbar yta, tkym 490 243 252 505 808 2297
Hyresvarde, Mkr 827 214 253 516 602 2412
Hyresintakt, Mkr 753 196 230 487 549 2 216
Driftnetto, Mkr 506 128 160 300 381 1473
Bokfort varde, Mkr 11792 2340 3119 4997 5568 27 816
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 91,4 91,1 94,5 91,3 91,9
Area uthyrningsgrad, % 85,2 86,9 86,6 88,8 88,3 87,4
Overskottsgrad, % 66,8 65,2 69,3 61,2 69,1 66,3
Direkavkastning, % 4,3 55 51 6,0 6,8 5,3
Nyuthyrning, Mkr 67 26 13 25 24 155
Nettouthyrning, Mkr 35 14 10 -6 13 65
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Kungsleden vaxer i Hyllie i Malmo
Kungsleden tilltradde den 31 mars 2017 fastigheten Marknadsplatsen 8
(Emporia Office) i Hyllie i Malmo. Fastigheten rymmer 10 250 kvm kontor.
Hyllie &r Malmds mest expansiva omrade med ett strategiskt kommunika-
tionsldge ett par minuters bilvag fran Malmé Central och med goda kom-
munikationer till Kastrup och centrala Kébpenhamn. Ett par dagar efter
tilltradet hyrdes 400 kvm kontor ut till Lidl. Med denna kontorsfastighet
fortsatter Kungsleden att expandera sin fastighetsportfolj och starker
narvaron i sitt kluster i Hyllie.

""-__F.ll?lr |
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NYCKELTAL

Kvartal 12 manader
2017 2016 2016/2017 2016

jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet
Direktavkastning, % 5,1 5,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 90,5 90,7
Overskottsgrad, % 65,1 66,0
utfall
Direktavkastning, % 4,9 5,6 55 5,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 90,4 90,7 90,6 90,6
Overskottsgrad, % 61,2 63,2 65,5 65,9
Hyresintakt exklusive projektfastigheter, kr/kvm? 1073 1070
Fastighetskostnad, kr/kvm 315 3n
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 4,4 5,1 4,9 53
Avkastning pa eget kapital, % 16,4 16,2 17,4 18,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,9 3,0 3,0
Soliditet, % 40,7 36,8
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 15
Beldningsgrad, % 49,2 56,4
Data per aktie
Utdelning, kr 2,00 2,00
Aktiens totalavkastning, % -5,2 -1,2
Aktiens direktavkastning, % 3,9 3,5
Forvaltningsresultat, kr* 114 1,27 519 5,32
Periodens resultat, kr* 2,59 2,07 10,56 10,05
Eget kapital, kr* 59,18 58,25
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt), kr* 1,09 1,22 4,93 5,07
EPRA NAV (langsiktigt substansvéarde), kr* 67,69 67,81
EPRA NNNAYV (aktuellt substansvarde), kr* 64,81 64,30
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, krt 116 1,21 5,36 54
Utestaende aktier vid periodens slut 218 403 302 182 002 752 218 403 302 182 002 752
Genomsnittligt antal aktier? 188 531622 182 002 752 186 665 475 182 002 752

N =

Definitionen for ekonomisk uthyrningsgrad har andrats. Jamférelsetal har réknats om. Se sid 26 for aktuella definitioner.

Hyresintakt/kvm med avdrag fér hyresintakt projektfastigheter genom uthyrd area med avdrag fér area projektfastigheter. Jamférelsetal har réknats om med hansyn till innehavstid av projektfastigheter.
Genomsnittligt antal aktier har justerats med en justeringsfaktor om 2,23 procent fér att beakta utspadning av genomférd nyemission. Vid ingdngen av kvartal 12017 uppgick antalet aktier till 182 002 752.
Efter den genomférda nyemissionen var antalet aktier vid kvartalets slut 218 403 302. For kvartal 12017 uppgar genomsnittligt antal aktier till 188 531 622 (182 002 752) samt fér perioden april-mars
2016/2017 till 186 665 475 (182 002 752).

. Féregaende ars tal har justerats med en justeringsfaktor om 2,23 procent for att beakta utspadning av genomférd nyemission.

w
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NYCKELTAL FORTSATTNING

FORSTA KVARTALET NYCKELTAL

B Forvaltnings- Projekt- Summa
UTFALL - NYCKELTAL PER FORVALTNINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER fastigheter fastigheter fastigheter
Antal fastigheter, st 227 18 245
Uthyrningsbar yta, tkym 2297 152 2 449
Hyresvarde, Mkr 620 33 654
Hyresintakter, Mkr 568 23 591
Driftnetto, Mkr 354 8 362
Bokfort varde, Mkr 27 816 1650 29 465
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 68,3 90,4
Area uthyrningsgrad, % 87,5 46,5 85,0
Overskottsgrad, % 62,3 33,7 61,2
Direktavkastning, % 5] 1,9 4,9
Nyuthyrning, Mkr 35 4 39
Nettouthyrning, Mkr 9 (e} 9
Investeringar, Mkr n4a 49 163
Orealiserade vardeférandringar - fastigheter, Mkr 259 106 365
. Kluster- Ovriga Summa
UTFALL - NYCKELTAL PER KLUSTER OCH UTANFOR KLUSTER fastigheter fastigheter fastigheter
Antal fastigheter, st 79 166 245
Uthyrningsbar yta, tkym 1081 1368 2 449
Hyresvarde, Mkr 365 289 654
Hyresintakter, Mkr 333 258 591
Driftnetto, Mkr 207 155 362
Bokfort varde, Mkr 19 043 10 423 29 465
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,3 89,3 90,4
Area uthyrningsgrad, % 85,5 84,7 85,0
Overskottsgrad, % 62,2 60,0 61,2
Direktavkastning, % 4,4 5,9 4,9
Nyuthyrning, Mkr 21 18 39
Nettouthyrning, Mkr 4 5 9
Investeringar, Mkr 99 64 163
Orealiserade vardeférandringar - fastigheter, Mkr 174 191 365
Stockholm Goéteborg/Malmé Malardalen
Forvalt- Forvalt- Summa Forvalt-
UTFALL - NYCKELTAL ningsfastig- Projekt- Summa ningsfastig- Projekt- G&teborg/ ningsfastig- Projekt- Summa
PER FORVALTNINGSOMRADE heter fastigheter Stockholm heter fastigheter Malmo heter fastigheter Malardalen
Antal fastigheter, st 57 7 64 n4a 4 18 56 7 63
Uthyrningsbar yta, tkym 637 62 700 827 30 857 833 59 892
Hyresvarde, Mkr 247 14 260 180 8 187 194 12 206
Hyresintakter, Mkr 222 9 231 166 6 172 181 7 188
Driftnetto, Mkr 146 5 150 107 2 109 102 1 103
Bokfort varde, Mkr 13 036 1052 14 087 7 893 283 8176 6 887 315 7 202
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,8 67,7 88,6 92,3 81,8 91,9 93,1 59,8 91,2
Area uthyrningsgrad, % 87,0 41,3 83,1 88,0 67,7 87,3 87,4 41,2 84,4
Overskottsgrad, % 65,6 52,9 65,1 64,4 32,5 63,2 56,5 9,4 54,7
Direktavkastning, % 4,5 1,9 4,3 54 3,0 5,3 59 0,8 5,7
Nyuthyrning, Mkr 20 1 21 9 1 10 5 2 7
Nettouthyrning, Mkr 9 -1 8 -1 1 [0} 1 (0] 1
Investeringar, Mkr 63 35 98 30 13 43 21 1 22
Orealiserade vardeférandringar
- fastigheter, Mkr 139 93 232 73 [0} 73 47 14 60
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2017 2016 2015
Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Intakter 591 602 606 609 614 659 570 560
Driftnetto 362 390 428 397 388 441 409 362
Forsaljnings- och administrationskostnader -24 -31 -29 -27 -25 -28 -26 -27
Finansnetto -122 -123 -130 -121 -126 -97 -109 -132
Forvaltningsresultat 216 235 269 250 236 316 274 202
Resultat fran férséljning 0 3 2 29 -2 30 - 1
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 365 475 271 386 526 na 202 4N
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 37 196 -32 -183 -302 95 -61 187
Resultat fére skatt 618 910 510 482 458 555 415 801
Skatt -131 -210 -110 -98 -73 -1264 -93 -205
Periodens resultat 488 700 400 384 385 -709 322 596
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2017 2016 2015
Mkr Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
TILLGANGAR
Immateriella tillgdngar n n 8 8 7 5 - -
Fastigheter 29 465 29169 28 638 28 268 27 785 27 470 24 346 23 259
Inventarier 9 9 10 10 10 10 9 7
Andelar i intresseféretag - - - - - - 15 108
Andra langfristiga fordringar 12 12 4 5 5 6 182 183
Summa anldggningstillgangar 29 497 29 201 28 659 28 290 27 807 27 491 24 651 23 556
Kortfristiga fordringar 301 232 209 239 260 232 198 227
Derivat - - - - 5 49 9 -
Kassa och bank 1975 57 41 1007 822 441 1035 611
Summa omsiittningstillgangar 2275 289 250 1246 1087 722 1242 838
SUMMA TILLGANGAR 31772 29 490 28 909 29 537 28 894 28 213 25 893 24 394
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12 925 10 839 10 139 9 739 9719 9 333 10 043 9720
Réntebéarande skulder
Skulder till kreditinstitut 13 224 13728 13934 15 992 16 194 16 381 12 332 11 381
Obligationslan (ej sakerstallt) 975 975 975 1675 1075 1075 1675 1675
Ovriga upplaning 2275 1808 1710 - - - - -
Summa réntebarande skulder 16 474 16 511 16 619 17 667 17 269 17 456 14 007 13 056
Ej rantebdrande skulder
Avsattningar 12 12 5 5 5 5 5 5
Uppskjuten skatteskuld 873 761 553 444 357 287 359 265
Derivat 615 653 864 833 654 395 733 663
Ovriga ej rantebarande skulder 872 714 729 849 890 737 746 686
Summa ej rantebdrande skulder 2 373 2140 2151 2131 1906 1423 1843 1618
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31772 29 490 28 909 29 537 28 894 28 213 25 893 24 394
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Kvartal 12 manader

2017 2016 2016/2017 2016
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Koncerninterna intékter [0} 8 26 34
Administrationskostnader -9 -14 -37 -42
Rorelseresultat -9 -6 -1 -8
Resultat fran finansiella poster 21 -277 647 349
Resultat fore skatt 12 -283 636 34
Skatt pa periodens resultat 4 87 -1 82
Periodens resultat 16 -196 635 423

BALANSRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Mkr 17-03-31 16-03-31 16-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 4 538 6 029 4538
Fordringar hos koncernféretag 12 509 9 812 12 583
Ovriga fordringar 462 468 459
Likvida medel 1962 597 38
SUMMA TILLGANGAR 19 471 16 906 17 618
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8 512 6 642 6 897
Langfristiga skulder 602 1075 602
Skulder till koncernféretag 8188 8 521 7 902
Ovriga skulder 2169 668 2217
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 471 16 906 17 618
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OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstillda var 106 (98) under det forsta kvartalet
2017.

MODERBOLAGET

Periodens resultat for moderbolaget uppgick till 16 Mkr
(=196). Resultatet ir frimst hinforligt till koncernens rintes-
wapkontrakt ddr virdet 6kat med 37 Mkr, rintekostnaderna pa
swapkontrakten uppgar till -49 Mkr och de interna rinteintik-
terna 40 Mkr.

Tillgdngarna vid periodens utgdng bestod i huvudsak av
andelar i koncernforetag om 4 538 Mkr (6 029) samt fordringar
i koncernféretag om 12 509 Mkr (9 812). Finansieringen bestod
av eget kapital om 8 512 Mkr (6 642), skulder till koncernftre-
tag om 8 188 Mkr (8 521) samt externa skulder om 2 169 Mkr
(668) bestdende av bland annat emitterade certifikat, obligations-
18n och derivat. Soliditeten uppgick vid periodens slut till 44
procent (39). Okningen av eget kapital och dirmed soliditeten,
beror pd den genomférda nyemissionen.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kungsledens verksamhet, resultat och stillning paverkas av ett
antal riskfaktorer. Dessa dr frimst relaterade till fastigheter, skatt
och finansiering. Inga visentliga férindringar av risker och

osikerhetsfaktorer har skett under det forsta kvartalet 2017.
Mer information om Kungsledens risker och hantering av dessa
finns i &rsredovisningen for 2016 pa sidorna 42—43 och 65.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna deldrsrapport ir framatriktade
och det faktiska utfallet kan komma att se visentligt annorlunda
ut. Forutom de faktorer som uttryckligen har kommenterats
kan dven andra faktorer visentligt paverka det faktiska utfallet,
exempelvis ekonomisk tillvixt, rinteniva, finansieringsvillkor,
avkastningskrav pd fastighetstillgdngar och politiska beslut.

ESMA-RIKTLINJER
European Securities and Markets Authority (ESMA) har kommit
med riktlinjer avseende alternativa nyckeltal. Riktlinjerna giller
for alternativa nyckeltal som offentliggors av emittenter eller av
personer som ansvarar for prospektet da de offentliggor obliga-
torisk information eller prospekt den 3 juli 2016 eller direfter.
Syftet med de nya riktlinjerna ér att frimja anvindbarheten och
insynen i alternativa nyckeltal.

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som
offentliggors i finansiell information.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernens deldrsrapport dr upprittad enligt IAS 34 Deldrs-
rapportering och for moderbolaget enligt ARL 9 kap.

Vidare har tillimpliga bestimmelser i drsredovisningslagen
och lagen om virdepappersmarknaden tillimpats. For koncer-
nen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och
berikningsgrunder tillimpats som i den senaste &rsredovis-
ningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer forutom
i de finansiella rapporterna och dess tillhdrande noter dven i
ovriga delar av deldrsrapporten.

STOCKHOLM DEN 25 APRIL 2017

Biljana Pehrsson, Verkstallande direktér

Upprittandet av deldrsrapport kriver att foretagsledning gor
bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som
paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intikter och kostna-
der. Verkliga utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och
bedémningar. De kritiska bedomningar som gors och de killor
till osidkerhet i uppskattningar som finns dr samma som i den
senaste drsredovisningen.

Denna information &r sddan information som Kungsleden AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruks-
férordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 25 april 2017

kl. 07.00 CET.

Denna delarsrapport har inte varit féremal for sarskild granskning av bolagets revisorer.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholms Large Cap-lista. Borsvirdet vid forsta
kvartalets utgdng uppgick till 11,2 miljarder kronor. Sedan érsskiftet har Kungsledens aktie
minskat i virde med 9 procent. Styrelsen foreslar en utdelning om 2,00 kr per aktie.

Kungsledens aktie hade en negativ utveckling under arets forsta
kvartal. Betalkursen vid &rets borjan var 56,52 kronor och vid
kvartalets utging 51,35 kronor. Kvartalets ligsta kurs noterades
den 14 mars och var 49,04 kronor. Den higsta kursen noterades
den 2 januari och var 57,74 kronor. Foreslagen utdelning uppgér
till 2,00 kronor per aktie.

AKTIEKAPITAL OCH OMSATTNING

Under kvartalet genomférdes en nyemission med foretrade for
befintliga aktieigare. Genom nyemissionen skade Kungsledens
aktiekapital med 15 166 895,83 kronor till 91 001 375,83
kronor. Sammanlagt 6kade det egna kapitalet med 1 598 Mkr
efter avdrag for maximala emissionskostnader om 40 Mkr.
Antalet stamaktier skade genom nyemissionen med 36 400 550
till 218 403 302. Under kvartalet omsattes 76,0 miljoner (35,5)
Kungsledenaktier till ett sammanlagt virde av 4,0 miljarder

kronor (2,0). Nasdaq Stockholm stod for 50,4 procent av all
handel i Kungsledenaktien, medan andra marknadsplatser
sdsom BATS, LSE och Boat stod for resterande del av handeln.

AKTIEUTDELNING

Bolagets utdelningspolicy, som bérjade gilla frin och med
2015, innebir att utdelningen ska utvecklas i takt med forvalt-
ningsresultatets utveckling. Under 2016 6kade forvaltningsre-
sultatet per aktie med 5 procent (exkl resultat frin andelar i
intressebolag). For 2016 foresldr styrelsen en utdelning om
2,00 kronor per aktie, vilket innebir en oférindad utdelning
jimfort med foregdende dr. Utdelningen avser det hogre antal
aktier som blev resultatet av nyemissionen, det vill siga totalt
218 403 302 aktier.

Kallor kursuppgifter och omsattningsstatistik: SIX Trust respektive Fidessa

NYCKELTAL PER AKTIE

2016/2017

apr-mar 2016
Utdelning, kr 2,00 2,00
Aktiens totalavkastning, % -52 -1,2
Aktiens direkavkastning, % &9 &8
Foérvaltningsresultat, kr 519 5,32
Periodens resultat, kr 10,56 10,05
Eget kapital, kr 59,18 58,25

EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr 4,93 5,07

EPRA NAV (langsiktigt substansvéarde), kr 67,69 67,81
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr 64,81 64,30
Borskurs! 51,35 56,52

1. Borskurs i tabellen ovan visar vardet vid arets bérjan pa 56,52 kronor samt vid kvartalets
utgang 51,35 kronor.

AGARSTRUKTUR PER DEN 13 APRIL 2017'

@ Utlandska dgare 36,1%

@ Fondbolag 15,8%

@ Ovriga juridiska
agare 23,1%
Fysiska dgare 25,0%

Svenska
dgare: 63,9%

1. Aktiedgandet presenteras per den 13 april 2017 eftersom de nya aktierna fr&n nyemissionen
framgdr i aktieboken férst efter det férsta kvartalets utgang.

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran bland annat
Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.

AKTIENS TOTALAVKASTNING 2013-2017, SEK
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AKTIEAGARE PER DEN 13 APRIL 2017'
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OMX Stockholm Real Estate Gl
Kalla: SIX Trust
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Andel av
Namn Antal aktier kapitalet, %
Gosta Welandson 31637 781 14,5
Lansforsakringar Fonder 8 465 050 39
BNP Paribas Investment Partners 6 869 003 31
Olle Florén 6 600 797 3
Andra AP-Fonden 5503 966 2,5
Norges Bank 5 308 558 2,4
Black Rock 4 950 715 2,3
Vanguard 4 847 967 2,2
TR Property Investment Trust 3591300 1,6
Handelsbanken Fonder 2 580 000 1,2
Summa 10 stérsta dgare 80 355 137 36,8
Utlandska agare, dévriga 50 894 339 23,3
Svenska aktiedgare, 6vriga 87 153 826 39,9
Totalt 218 403 302 100

1. Aktiedgandet presenteras per den 13 april 2017 eftersom de nya aktierna fran nyemissionen
framgar i aktieboken férst efter det férsta kvartalets utgang.

Kalla: SIX Trust
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Area uthyrningsgrad
Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

Direktavkastning
Mattet anvands for att belysa avkastningen fér
driftnettot i relation till fastigheternas varde.

Direktavkastning fér intjdningskapacitet
Driftnetto i férhallande till bokfért varde for
fastigheterna vid periodens utgang.

Berdkningssétt pa utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
bokfért varde for fastigheter. Vid delarsbok-
slut omréknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittligt bokfért varde fastigheter
berdknas som summan av ingdende och
utgdende balans dividerad med tva.

Drift- och underhallskostnad, kr per kvm
Drift- och underhallskostnad i férhallande
till genomsnittlig uthyrningsbar yta.

Driftnetto
Totala intakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i
forhallande till hyresvéarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Mattet syftar till att underlatta bedémningen
av hyresintakter i férhallande till det totala
vardet pa majlig outhyrd yta. Berdknas hyres-
intakter i forhallande till hyresvéarde.

Fastighetskostnad, kr per kvm
Fastighetskostnader i férhallande till genom-
snittlig uthyrningsbar yta.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultat-
matt som &r praxis i fastighetsbranschen
och anvands for att underlatta jamfoérbarhe-
ten inom branschen. Berdknas som summan
av driftnetto, férsaljnings- och administra-
tionskostnader samt finansnetto.

Genomsnittlig aterstdende
kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvarde genom &rshyra.

Hyresintdkter
Debiterade hyror, hyrestilldgg och hyres-
garantier minus hyresrabatter.

Hyresvarde
Hyresintakter med tillagg fér beddémd mark-
nadshyra fér outhyrda ytor.

Intjaningskapacitet

Intjaningskapaciteten avser att visa egen-
skaper hos de fastigheter som innehas vid
en viss tidpunkt och dessa fastigheters eko-
nomiska utfall, réknat dver gangna tolv
manader. Mattet syftar till att underlatta
beddmningen av den aktuella fastighets-
portféljen underliggande intjaningskapacitet.
Per balansdagen frantradda fastigheter ingar
ej och senast vid samma tidpunkt tilltradda
fastigheter ingar.

Berdkningen baseras pa féljande dvriga

forutsattningar:

« For fastigheter dar tolv manader har fér-
16pt sedan tilltrédesdagen ingdr utfallet for
de senaste tolv manaderna. Justering goérs
fér engangsposter.

* For fastigheter som innehavts kortare tid an
tolv manader gérs en uppskattning baserat
pa en kombination av ekonomiskt utfall,
uppraknat till arstakt, och férvarvskalkyl.
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DEFINITIONER

Intékter
Hyresintakter plus 6vriga intakter.

Kontrakterad arshyra
Kallhyra plus fasta tillagg.

Snitthyra, kr per kvm
Hyresintakter i férhallande till genomsnittlig
uthyrd yta.

Uthyrningsbar yta
Uthyrd yta samt uthyrningsbar vakant yta.

Hverskottsgrad
Driftnetto i férhallande till totala intakter.

Bvriga intdkter
Intdkter som inte har ndgon direkt koppling
till hyresavtal.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i forhallande
till genomsnittligt eget kapital. Vid delars-
bokslut omréknas avkastningen till helars-
basis. Genomsnittligt eget kapital berdknas
som summan av ingdende och utgdende
balans dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto, resultat fran fastighetsférsalj-
ningar, férsaljnings- och administrations-
kostnader, i forhallande till genomsnittliga
tillgdngar. Vid delarsbokslut omréknas
avkastningen till heldrsbasis. Genomsnittliga
tillgdngar berdknas som summan av ingdende
och utgdende balans dividerad med tva.

Beldningsgrad

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

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat exklusive finansiella
kostnader, i férhallande till finansiella kost-
nader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
férhallande till totala tillgangar.

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiens direktavkastning
Beslutad/féreslagen utdelning/inldésen i fér-
hallande till aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Summan av aktiens kursférandring under
perioden och under perioden erlagd utdel-
ning/inldsen i férhallande till aktiekursen
vid periodens ingang.

Beslutad/féreslagen utdelning per aktie
Styrelsens féreslagna utdelning eller av
stdmman beslutad utdelning per utestdende
aktie.

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

EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt)
per aktie

Forvaltningsresultat med avdrag for skatt
pa skattepliktigt férvaltningsresultat i
férhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

EPRA NAV (langsiktigt substansvarde)

per aktie

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

EPRA NNNAYV (aktuellt substansvarde)

per aktie

Redovisat eget kapital justerat for bedémt
verkligt varde pa uppskjuten skatt istallet
for bokford, i férhallande till antal aktier vid
periodens utgang. Historiken fér dren 2012-
2015 &r beraknad utifran den faktiska for-
andringen av underskottsavdrag respektive
temporéra skillnader foér sdlda fastigheter
perioden fram till och med 2016.

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

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestdende aktier vagt dver aret.

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital
per aktie

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

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat i férhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

Ordlista

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastig-
hetsskétsel, renhallining, fastighetsadminis-
tration, férsdkringar samt underhall minus
debiterade tilldagg fér drift och underhall.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga anvéandning ut-
ifrdn ytférdelning. Den typ av yta som svarar
for den storsta andelen av den totala ytan
avgor hur fastigheten definieras. En fastighet
med 51 procent kontorsyta betraktas saledes
som en kontorsfastighet. Férdelning gérs pa
kontor, industri/lager, handel och &vrigt.

Kluster

Kungsleden definierar kluster som ett sam-
lat fastighetsbestand i ett ldge med bra till-
ganglighet pa en marknad med god tillvaxt
och utvecklingspotential. Det optimala klus-
tret har en bra mix av kontor, handel och
bostader samt ett attraktivt serviceutbud.

Kontraktsvérde

Hyra enligt hyreskontrakt plus indexuppréak-
ning och hyrestillagg uttryckt som ett ars-
varde.

Orealiserade vardeférandringar

Skillnaden mellan bokfort varde och ackumu-
lerat anskaffningsvarde for fastigheter vid
arets slut, minus skillnaden mellan bokfért
varde och ackumulerat anskaffningsvarde
for fastigheter vid arets borjan.

Underhall

Atgérder som syftar till att uppratthalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
I6pande samt planerade atgarder som inne-
bar utbyten eller renovering av byggnads-
delar eller tekniska system. Aven hyresgést-
anpassningar ingar har.

ESMA-riktlinjer
Se Ovrig information pa sidan 24.
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Kungsleden ir en langsiktig fastighetsigare som tillhandahdller attraktiva och funktionella lokaler
som berikar minniskors arbetsdag. Vi skapar virde genom att dga, forvalta och utveckla kontor och
andra kommersiella fastigheter i Stockholm och Sveriges dvriga tillvixtmarknader. En stor del av
vara fastigheter ligger samlade i attraktivt beligna kluster dér vi dven dr med och paverkar hela
omradets utveckling. Kungsledens mal ir att leverera attraktiv totalavkastning pa vira fastigheter
och till aktiedgarna. Kungsleden dr noterat pd Nasdaq Stockholm Large Cap.

VISION

Vi skapar attraktiva
platser som berikar
minniskors arbetsdag.
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AFFARSIDE

Vi ska langsiktigt dga,
aktivt forvalta, foridla
och utveckla kommer-
siella fastigheter i till-
vixtregioner i Sverige
och leverera attraktiv
totalavkastning.

BARANDE IDE

Vi ska iga flera fastig-
heter inom ett utvalt
lige — ett kluster —
vilket ger oss mojlig-
het att anpassa och
vissa vart erbjudande
utifrdn hyresgisternas
behov samt aktivt
péverka hela omridets
utveckling.

Minst 50 procent av fastighetsvardet i Stockholm (enl. SCBs definition).
. Minst 70 procent av fastighetsvardet inom kategorin kontor.

KUND-
ERBJUDANDE

Vi ska tillhandahélla
attraktiva och funktio-
nella lokaler i ritt
lagen och till rdtt pris.
Vi ska alltid leverera
det lilla extra.

Koncentrera fastighetsportfoljen till 20 tillvaxtorter i Sveriges framsta marknader.

En totalavkastning som o6ver tid ar minst lika med eller stérre an MSCI Branschindex.

VARDEGRUND

¢ Professionalism
e Omtanke
e Gliadje

Fortsatt tillvadxt med kvalitet - fastigheter som antingen behaller eller ékar i varde éver konjunkturcyklerna.

Fortsatt inriktning pa stérre och effektivare férvaltningsenheter genom befintliga stérre kluster - och ndgra nya, pa sikt
totalt 15-20 kluster.

. Uppna kvalitet och vérde i den I&6pande férvaltningen och genom fastighetsutveckling.

8. Pa sikt vara ett av Sveriges mest framgangsrika och I6nsamma bdérsnoterade fastighetsbolag med en fastighetsportfélj av

hég kvalitet.



kungsleden.se

Kontakt

Fér mer information besék var webbplats:
L&s och prenumerera pa pressmeddelanden

Folj oss dven pa:

Kalendarium

Deldrsrapport Delarsrapport
1jan-30 jun 2017 1jan-30 sep 2017
12 juli 2017 25 oktober 2017
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SLEDEN

Huvudkontor
Warfvinges vag 31
Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00
Fax 08-503 052 01

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
ORG NR 556545-1217
SATE STOCKHOLM

Biljana Pehrsson
vd
08-503 052 04

Anders Kvist
vvd, ekonomi-/finansdirektér
08-503 05211

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

Marie Mannholt
kommunikations- och marknadschef
08-503 052 20
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http://bit.ly/ZuANgy
http://on.fb.me/GXgj70
http://linkd.in/nbD0GP
http://bit.ly/ZuBPt4
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