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KUNGSLEDEN
DELARSRAPPORT Q1:2018

1 JANUARI— 31 MARS

Kungsleden ir en langsiktig fastighetsigare som skapar virde genom att ldngsiktigt dga,
aktivt forvalta och utveckla kontor och andra kommersiella fastigheter i Stockholm och
i Sveriges Ovriga tillvixtmarknader. Vért kunderbjudande ir att tillhandahélla attraktiva
och funktionella lokaler i ritt lige och till rdtt pris. Det bokforda virdet péd det totala
fastighetsbestdndet uppgick till 32 620 Mkr varav 82 procent finns i de prioriterade
marknaderna Storstockholm, Storgéteborg, Stormalmé och Visterds.

KVARTALET | KORTHET

« F&rvaltningsresultatet uppgick till 229 Mkr (216). Okningen férklaras av ett férbattrat finansnetto, driftnetto-
6kning fran forvarvade fastigheter och hyresdékning om 3,4 procent i jAmfoérbart bestand vilket motverkas av
driftnettobortfall av salda och frantradda fastigheter.

* Nyuthyrningen 6kade till 49 Mkr (39) och nettouthyrningen till 19 Mkr (9).

e Orealiserade vardedkningen i fastighetsportféljen var 581 Mkr (377). Vardedkningen ar ett resultat av
forbattrade hyresintakter och driftnetto och att det genomsnittliga avkastningskravet sankts med 7 punkter.

e Periodens resultat 6kade till 637 Mkr (492), motsvarande 2,91 kronor per aktie (2,60).

VIKTIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER FORSTA KVARTALET

» Under existerande MTN-program har Kungsledens férsta gréna obligationslan om 2,5 miljarder med
en |6ptid pa fyra ar emitterats. Det &r det stdrsta gréona obligationsldn som emitterats av ett fastighetsbolag
i Sverige.

¢ LEED Platinum-certifierade fastigheten STUDIO (Tyfonen 1) i Malmé har férvarvats for 1 miljard kronor.
Fastigheten tilltrads i slutet av andra kvartalet. Fastigheten fardigstélldes under 2017 och &r 14 vaningar
hég med cirka 18 250 kvm uthyrningsbar yta.

» Hyresavtalet med SMHI i Norrkdping har forlangts genom ett nytt avtal pa tio ar till ett totalt hyresvarde
om cirka 200 Mkr.

» Fastigheter till ett varde av 859 Mkr tilltraddes i februari.

« Fastigheten Rausgard 22 i Helsingborg saldes till ett pris om 555 Mkr och berdknas frantréddas vid halvarsskiftet.

2018 2017 2017
NYCKELTAL jan-mar jan-mar jan-dec
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, %' 4,7 5,0 5,3
Ekonomisk uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 91,7 91,6 91,8
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, %2 61,6 62,1 67,3
Avkastning pa eget kapital, %' 17,5 16,2 15,1
Rantetackningsgrad, ggr 3,3 2,8 3,3
Beldningsgrad, %' 48,0 48,6 47,9
Periodens resultat, kr per aktie'® 2,91 2,60 9,03
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt), kr per aktie* 0,98 1,08 4,45
EPRA NAV (l&ngsiktigt substansvarde), kr per aktie’ 75,46 67,69 71,87
EPRA NNNAYV (aktuellt substansvéarde), kr per aktie' 74,09 64,81 70,63
Eget kapital, kr per aktie' 67,90 60,50 64,98

1. Jamférelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhalina avdrag fér uppskjuten skatt vid férvarv.
2. Definitionen for 6éverskottsgrad har andrats. Se sid 26 for aktuella definitioner.
3. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under forsta kvartalet 2017.



VD BILJANA PEHRSSON HAR ORDET

ETT HANDELSERIKT
OCH POSITIVT KVARTAL

Forsta kvartalet 2018 var ett mycket hindelserikt och positivt
kvartal for Kungsleden med bland annat flera attraktiva forvirv
och en framgdngsrik emission av grona obligationer. Forvalt-
ningsresultatet 6kade med 6 procent jimfort med samma kvar-
tal forra dret. Forvaltningsresultatet for forsta kvartalet uppgick
till 229 Mkr (216). Forbittringen beror pd hyresokning i jim-
forbart bestand pd 3,4 procent och sinkning av finanskostnader.

FASTIGHETSSVERIGES STORSTA EMISSION AV
GRONA OBLIGATIONER

Vi emitterade under kvartalet virt forsta grona obligationsldn
om 2,5 miljarder kronor — det storsta hittills av ett fastighets-
bolag i Sverige. Det var ett naturligt led i var strivan att ha en
tydlig hallbarhetsprofil och att 6ka andelen icke sikerstilld
upplaning. Jag dr mycket glad 6ver det stora intresset och dver
att vi fact in flera nya investerare. Totalt deltog cirka 50 place-
rare, varav ett tiotal var nya for Kungsleden. Emissionen inne-
bir att vi tagit ytterligare ett steg ndrmare en hojd kreditrating
till Investment Grade.

MILJOKLASSADE OCH MODERNA KONTORSFORVARV
Virt fokus inom transaktioner dr nu pd kompletterande forvirv
pa véra frimsta tillvixtmarknader. Under kvartalet har vi gjort
flera strategiska forvirv som ytterligare stirker den redan att-
raktiva fastighetsportfoljen. I Malmé forvirvade vi den LEED
Platinum-certifierade fastigheten STUDIO (Tyfonen 1) med

18 250 kvm uthyrningsbar yta. Den hir unika konceptfastig-
heten har ett centralt lige och blir en del av vért kdrninnehav
med stabila och ldnga kassafloden fran bra hyresgister. Miljo-
klassade moderna kontorsfastigheter har ocksé forvirvats i

“Fastighetssveriges stovsta grona
obligationslan understryker var
héllbarbetsprofil och banar vig
[or lagre upplaningskostnader”

centrala Goteborg. Dir har vi skapat ett helt nytt kontors-
kluster — Goteborg Sédra Centrum, genom forvirv av delar av
kvarteret Tindstickan om cirka 30 000 kvm, vilket vi nimnde
redan i bokslutskommunikén.

Nyforvirven bidrog ocksa — tack vare sina mycket goda
miljovdrden — till att vir emission av grona obligationer blev
sd framgdngsrik.
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FORTSATT STARK UTHYRNING OCH OMFORHANDLING
Hyresmarknaden var fortsatt stark under forsta kvartalet.
Nyuthyrningen uppgick till ett hyresvirde om 49 Mkr. Netto-
uthyrningen landade pd 19 Mkr.

Aven for omférhandlingar fick dret en stark inledning med
23 omforhandlade avtal och ett hyresvirde som dkade frin 51
till 56 Mkr. I snitt hijdes hyran i de omférhandlade avtalen
med 11 procent. Allra bist gick omférhandlingarna i Stock-
holm som stod for 39 procent av de omforhandlade kontrakten
och nddde en genomsnittlig hyresskning om 17 procent.

Den storsta omférhandlingen stod forvaltningsomrade
Milardalen for. Det &r SMHI i Norrkdping som har forlingt sin
hyresrelation med oss genom att teckna ett tiodrigt avtal avse-
ende 14 500 kvm. Overenskommelsen innebir ocksé att vi ska
modernisera lokalerna. Hyran héjs med 235 kronor per kvm
och det totala hyresvirdet uppgér till cirka 200 Mkr.

POSITIVT KVARTAL OCH BRA TEMPO | VERKSAMHETEN
Under kvartalet har vi fattat investeringsbeslut om etapp 2 i
Blistern 14 dir vi bygger hotell och kontor i centrala Stockholm.
Uppsigning av befintliga kontorshyresgister gick snabbare

dn vintat, delvis tack vare att vi har kunnat erbjuda nya lokaler
i vért eget bestdnd. Det tidigarelagda tomstillandet gor att
projektet kommer att kunna bli klart 2020 istillet for 2021
som tidigare kommunicerats.

Tegnérgallerian i Vixj6 dr nu fullt uthyrd och bygget kom-
mer att firdigstillas under andra kvartalet med en sammanlagd
total investeringsvolym p& 117 Mkr mot ursprunglig budget
om 135 Mkr. Det kinns vildigt bra att kunna slutféra detta
lyckade projekt och att 2 tillfora den attraktiva gallerian till
vart fina bestdnd av forvaleningsfastigheter.

Sammanfattningsvis har vi under kvartalet fortsatt leverera i
linje med var strategi och plan. Vi har stirkt vr position som
en finansiellt stabil och héllbar fastighetsigare, ndtt fortsatt
framgdng inom uthyrning och, inte minst, ytterligare hojt
kvaliteten i vart fastighetsbestdnd.

Stockholm, 26 april 2018
Biljana Pehrsson, vd



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Kvartal 12 ménader
2018 2017 2017/2018 2017

Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Intakter

Hyresintakter 586 591 2 315 2 319

Ovriga intakter 1 0 5 4
Totala intakter 588 591 2 320 2 323
Fastighetskostnader

Drift -144 -141 -449 -445

Underhall -25 -25 -76 -76

Fastighetsskatt och tomtrattsavgalder -37 -36 -147 -146

Fastighetsadministration -28 -28 -118 -118
Totala fastighetskostnader -233 -229 -790 -785
DRIFTNETTO 354 362 1530 1538
Forsaljnings- och administrationskostnader -27 -24 -123 -120
Finansnetto

Finansiella intakter (0] 0] 1 1

Rantekostnader -86 -13 -370 -398

Ovriga finansiella kostnader -12 -9 -39 -36
Totalt finansnetto -98 -122 -409 -433
FORVALTNINGSRESULTAT 229 216 998 985
Vardeférandringar

Resultat fran foérsaljningar 4 0 -2 -6

Orealiserade vardeférandringar fastigheter! 581 377 1621 1417

Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 1 37 48 85
Totala vardeforandringar 586 414 1667 1496
RESULTAT FORE SKATT 815 630 2 666 2 481
Skatt

Aktuell skatt (0] 0 (0] 0

Uppskjuten skatt’ -178 -138 -615 -575
Total skatt -178 -138 -615 -575
PERIODENS RESULTAT 637 492 2 051 1906
Avrigt totalresultat

Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning

av utlandska verksamheter (0} (¢} 1 1
PERIODENS TOTALRESULTAT 637 492 2 051 1907
PERIODENS RESULTAT PER AKTIE? 2,91 2,60 9,39 9,03

1. Jamférelsetalen har justerats med hansyn till andrad princip fér redovisning av erhélina avdrag fér uppskjuten skatt vid férvarv.

2. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under forsta kvartalet 2017.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

RESULTATANALYS JANUARI-MARS 2018

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for deldrsperioden uppgick till 229 Mkr
(216). Okningen forklaras av ett forbittrat finansnetto, drift-
nettodkning frin tilliggsforvirv och hyresckningar i jimforbart
bestand, vilket delvis motverkas av bortfall av driftnetto fran
sélda fastigheter uppgdende till 32 Mkr.

For perioden april 2017 till och med mars 2018 var forvalt-
ningsresultatet 998 Mkr, att jimfora med 969 Mkr for mot-
svarande tolvménadersperiod foregdende dr. Okningen forklaras
frimst av ett kraftigt forbittrat finansnetto, som mer dn vil
viger upp resultatbortfall frin avyttrade fastigheter och tempo-
rirt hogre administrativa kostnader under 2017.

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL OCH
RULLANDE 12 MANADER

Kvartal, Rullande 12 manader,
Mkr Mkr
350 1200

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QI @2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QI

2013 2014 2015 2016 2017 2018

M Per kvartal @ Rullande 12 manader

DRIFTNETTO
For kvartalet uppgick driftnettot till 354 Mkr (362). Minsk-
ningen mot foregdende &r forklaras frimst av en nettoeffekt
mellan bortfall av driftnetto frin sdlda fastigheter med 32 Mkr
och tillkommande driftnetto fran tilltridda fastigheter om
16 Mkr. I jimforbart bestdnd av forvaltningsfastigheter kade
driftnettot med 8 Mkr, vilket motsvarar 2,4 procent.

For perioden april 2017 till och med mars 2018 var driftnettot
1 530 Mkr, att jamfora med 1 576 Mkr f6r motsvarande tolv-
ménadersperiod foregdende dr. Minskningen forklaras frimst av
att driftnettotappet fran avyttrade fastigheter 6verstiger drift-
nettotillskottet frin forvirvade fastigheter.

DRIFTNETTO PER KVARTAL

INTAKTER

Totala intikter var ungefir oférindrade och uppgick till 588
Mkr (591) for perioden. Bortfall av intikter fran silda fastig-
heter innebar minskade intikter pd 42 Mkr, vilket delvis
kompenserades av tillkommande intikter frn tilltridda fastig-
heter om 20 Mkr.

I jimforbart bestdnd av forvaleningsfastigheter ckade intik-
terna med 18 Mkr mot foregdende ar. Okningen hirleds frimst
till nyuthyrning, omférhandlingar samt indexdkning. Exklusive
effekt av engdngsintikt och hyresgarantier mellan dren 6kade
intdkterna i jimforbart bestdnd av forvaltningsfastigheter med
3,7 procent.

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER 2018 2017
Mkr jan-mar jan-mar
Jamfdérbart bestand (Férvaltningsfastigheter) 547 529
Forvarvade fastigheter 19 [0}
Projektfastigheter 20 20
Salda fastigheter 0 42
Hyresintakter 586 591

Hyresintikten per kvadratmeter fortsatte att 6ka under kvartalet
och steg for samtliga omrdden jimfort med forsta kvartalet
forra dret. For hela portfoljen var hyresintikter per kvadrat-
meter 1 207 kr (1 073). C)kningen ar dels ett resultat av ett
framgédngsrike arbete med uthyrning och omférhandling och
dels en effekt av en storre andel kontorsfastigheter i storstads-
regioner.

HYRESINTAKTER,

FORVALTNINGSFASTIGHETER 2017/2018 2016/2017
Kr per kvm apr-mar apr-mar
Kontor 1573 1488
Industri/Lager 751 667
Handel 1131 1000
Totalt 1207 1073

HYRESINTAKTER PER KVARTAL OCH
RULLANDE 12 MANADER

Kvartal, Rullande 12 manader,
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader 6kade med 4 Mkr till 233 Mkr
(229). Sélda fastigheter innebar minskade kostnader om 10 Mkr
och tilltridda fastigheter medférde en kostnadsskning om

3 Mkr. I jimforbart bestdnd av forvaltningsfastigheter 6kade
kostnaderna med 11 Mkr till f61jd av 6kade kostnader for
framfor allt sndrojning och uppviarmning.

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER 2018 2017
Mkr jan-mar jan-mar
Jamférbart bestand (Férvaltningsfastigheter) 216 204
Forvarvade fastigheter 3 (0]
Projektfastigheter 15 14
Salda fastigheter (] 10
Fastighetskostnader 233 229

Inom kategorierna Industri/Lager och Handel 6kade fastighets-
kostnaden per kvadratmeter ndgot, frimst pga tkade kostnader
for snorojning. Fér Kontor minskade kostnaden fran 445 kronor
till 442 kronor, frimst pga fordndringar i bestdndet dir frén-
tridda fastigheter med hogre underhéllskostnader ersatts med
tillerddda fastigheter med ligre underhdllskostnader.

FASTIGHETS KOSTNADER 2017/2018 apr-mar

FORVALTNINGSFASTIGHETER Industri/

Kr per kvm Kontor Lager Handel Totalt
Drift 239 136 194 195
Underhall 43 22 39 35
Tomtratt och fastighetsskatt 98 20 62 65
Direkta fastighetskostnader 380 178 295 295
Fastighetsadministration 62 34 54 51
Summa 442 212 349 346
FASTIGHETS KOSTNADER 2016/2017 apr-mar
FORVALTNINGSFASTIGHETER Industri/

Kr per kvm Kontor Lager Handel Totalt
Drift 237 98 164 172
Underhall 51 27 31 40
Tomtratt och fastighetsskatt 94 17 51 57
Direkta fastighetskostnader 382 142 246 269
Fastighetsadministration 63 25 47 46
Summa 445 167 292 315

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsiljnings och administrationskostnaderna var 27 Mkr (24).

I foregdende rs virde fanns positiva engdngseffekter, vilket dr den
huvudsakliga forklaringen till skillnaden.

FINANSNETTO

Snittrintan fortsitter att sjunka och uppgick till 2,1 procent i
slutet av kvartalet, frimst som en f6ljd av 16sen av rinteswappar
samt att Stibor 3 ménader varit mindre negativ dn under fore-
gdende period.

Finansnettot uppgick till -98 Mkr (-122). Forbittringen
forklaras frimst av att kostnaden for rintesikring gdtt ned efter
losen av 18nga rinteswappar. Fortidsaterbetalning av banklén i
slutet pd kvartalet har gjort att kvarvarande periodiseringar av
uppliggningsavgifter har fallit ut som engingskostnad om 6
Mkr. Denna kostnad bortfaller i gengild 6ver resterande del av
den avtalade l6ptiden.

SNITTRANTA PER KVARTAL

%
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Totalt 2,9%
30
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M Rantemarginal, uppldggningsavgifter och 16ftesprovision

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER

Den orealiserade virdeuppgdngen i fastighetsportfoljen var 581
Mkr (377) under kvartalet, vilket motsvarar 1,9 procent. Virde-
uppgangen forklaras av forbittrade hyresintikeer och driftnetton
samt en nedgdng i det genomsnittliga avkastningskravet med

7 punkter. Effekten av sdlda och kopta fastigheter paverkar det
genomsnittliga avkastningskravet med 4 punkter. Vid periodens
utgdng var det genomsnittliga avkastningskravet 5,7 procent.
Erhéllna avdrag for uppskjuten skatt pa periodens tilleridda
fastigheter innebar en positiv orealiserad virdeforindring pd

40 Mkr.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FINANSIELLA INSTRUMENT

De orealiserade virdeforindringarna pé finansiella instrument
(rinteswappar) uppgick under perioden till 1 Mkr (37). Virde-
forindringarna forklaras av lopande rintebetalningar i swap-
parna om 27 Mkr och en nedgéng i de lingre marknadsrintorna
med en negativ effekt om -26 Mkr.

Per den 31 mars 2018 var det negativa marknadsvirdet pa
finansiella instrument -141 Mkr jimfort med -171 Mkr vid
drets bérjan. Minskningen av undervirdet beror, forutom pd
virdeforindringarna, dven pa att rinteswappar 1osts genom
engdngsbetalning av aktuellt undervirde om 29 Mkr i
slutet av kvartalet.

SKATT

Total skattekostnad uppgick till -178 Mkr (-138) och utgors
i sin helhet av uppskjuten skatt. Inga storre justeringsposter
foreldg under delérsperioden varfor skattekostnaden i princip
dr 22 procent av resultat fore skatt.
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SEGMENTSRAPPORT

I segmentrapporten specificeras forst resultatposterna samt dir- och dirfor inte har jaimforbara hyresintikter och driftkostnader.
efter bokfort virde pa fastigheterna efter indelning i forvaltnings- Vilka fastigheter som ingdr i denna kategori varierar 6ver tid.
fastigheter och projektfastigheter. En ytterligare detaljering sker I tabellen nedan dr det ddrfor delvis olika fastigheter for kvar-
for forvaleningsfastigheterna dir siffrorna delas upp efter geogra- talet i 4r jimfort med samma period foregdende &r (se sid 26
fisk indelning for aktuella definitioner).

I segmentet Projektfastigheter dterfinns de fastigheter dir
betydande ytor dr tomstillda for ny-, till- eller ombyggnation

JAN-MAR 2018

Regionstader Projekt-
Mkr Storstockholm  Storgéteborg Stormalmo Vasteras och o6vrigt fastigheter Oférdelat Totalt
Intakter 203 55 57 132 120 20 - 588
Fastighetskostnader -67 -22 -20 -61 -48 -15 - -233
Driftnetto 136 33 37 71 72 5 - 354
Forsaljnings- och
administrationskostnader - - - - - - -27 -27
Finansnetto - - - - - - -98 -98
Forvaltningsresultat 136 33 37 71 72 5 -125 229
Vardeférandringar tillgdngar
Resultat fran férséljiningar - - - - _ _ 4 4
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter 254 66 n n8 94 38 - 581
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument - - - - - - 1 1
Resultat fore skatt 391 99 48 189 166 42 -120 815
Skatt - - - - - - -178 -178
Periodens resultat 391 99 48 189 166 42 -299 637
Bokfort varde fastigheter 13 993 3062 3029 5394 5166 1976 - 32620
JAN-MAR 2017

Regionstader Projekt-
Mkr Storstockholm  Storgoéteborg Stormalmo Vasteras och 6vrigt fastigheter Ofdrdelat Totalt
Intakter 191 55 53 128 143 21 - 591
Fastighetskostnader -59 -16 -16 -51 -74 -13 - -229
Driftnetto 132 39 37 77 68 9 - 362
Forsaljnings- och
administrationskostnader - - - - - - -24 -24
Finansnetto - - - - - - -122 -122
Forvaltningsresultat 132 39 37 77 68 9 -147 216
Vardeférandringar tillgangar
Resultat fran férsaljiningar - - - - - - 0 (o]
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter’ 19 38 38 37 38 107 - 377
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument - - - - - - 37 37
Resultat fore skatt 251 77 75 n4 106 116 -109 630
Skatt' - - - - - - -138 -138
Periodens resultat 251 77 75 n4 106 116 -247 492
Bokfoért varde fastigheter' 1962 2 398 3144 5073 5658 1600 - 29 835

1. Talen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppskjuten skatt vid férvérv.
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN - | SAMMANDRAG

Kvartal 12 manader

2018 2017 2017/2018 2017
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
RORELSEN
Forvaltningsresultat 229 216 998 985
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 12 3 10 1
Betald skatt (0] o] (6] 6]
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 241 219 1008 986
Foérandringar i rorelsekapital 42 75 -164 -131
Kassaflode efter férandring i rérelsekapital 284 294 845 855
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -222 -163 -984 -925
Forvarv av fastigheter -859 -460 -1189 -790
Forsaljning av fastigheter 19 686 1042 1709
Finansiella tillgdngar netto =29 (0] -426 -397
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1 090 63 -1556 -403
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission - 1598 1 1599
Utdelning = - -437 -437
Amortering av lan -2 329 -553 -6 078 -4 302
Upptagna lan 4 320 516 6 748 2944
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1991 1561 234 -196
PERIODENS KASSAFLODE 1185 1918 -477 256
Likvida medel vid periodens boérjan 313 57 1975 57
Kursdifferens i likvida medel = - = -
Likvida medel vid periodens slut 1498 1975 1498 313

KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN
Under det forsta kvartalet uppgick rorelsens kassaflode
efter fordndring av rorelsekapital till 284 Mkr.

Kopeskilling om sammanlagt 859 Mkr erlades vid
tilltrddet av kontorsfastigheterna Gladan 5, 6 och 7
pa Kungsholmen och del av kvarteret Tindstickan i
Goteborg. Kopeskilling for forsiljning av fastigheten
Skiftinge 1:3 erholls om 19 Mkr.

I befintliga fastigheter och projekt investerades 222 Mkr
under perioden.

Vid periodens utging lostes rinteswappar genom
betalning om 29 Mkr.

Kassaflodet fore forindring av rintebirande skulder
uppgick dirmed till -807 Mkr.

Uppléning under kvartalet innebar att de rintebdrande
skulderna steg med 1 991 Mkr brutto. D& medel i kassa
och bank 6kade avsevirt steg nettoskulden mindre dn brut-
toskulden eller med 806 Mkr.

Trots okningen av nettoskulden 6kade beldningsgraden
endast marginellt till 48,0 procent frin 47,9 procent vid
arets borjan tack vare orealiserad virdeuppgang i fastig-
hetsportfoljen.

De sammantagna disponibla medlen utgjorde 2 216
Mkr (1 458) inklusive beviljade och tillgingliga kredit-
faciliteter efter avdrag for backup for emitterade certifikat.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING

JANUARI-MARS 2018

-14 840 Mkr

I 284 Mkr
I -222 Mkr

‘ 19 Mkr
O Mkr

| -29 Mkr

-15 646 Mkr

Ingdende
nettoskuld 1/1

Kassafléde fran roérelsen
efter féorandring av
rérelsekapital

Investeringar i

befintliga fastigheter

Forvarv av fastigheter

Fastighetsférsaljningar

Utdelning

Swaplésen

Nettoskuld vid
periodens utgang
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - | SAMMANDRAG

Mkr 2018-03-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 8 9
Fastigheter 32620 30 974
Inventarier 7 7
Andra langfristiga fordringar 12 12
Summa anldggningstillgangar 32647 31002

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 259 231
Kassa och bank 1498 313
Summa omséttningstillgdngar 1757 544
SUMMA TILLGANGAR 34 405 31546

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14 829 14 192

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8999 10 150
Ovriga rantebarande skulder 6 746 3096
Derivat 141 171
Uppskjuten skatteskuld 151 1333
Avsattningar 12 12
Summa langfristiga skulder 17 409 14 762

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (o] 927
Ovriga réntebarande skulder 1400 980
Ovriga skulder 766 684
Summa kortfristiga skulder 2166 2 591
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 405 31546

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - | SAMMANDRAG

Mkr 2018-03-31 2017-12-31
Eget kapital vid periodens ingang 14 192 1123
Utdelning - -437
Nyemission - 1599
Periodens totalresultat 637 1907
Eget kapital vid periodens utgang 14 829 14 192

SAMMANFATTANDE KOMMENTAR

Jamfore med &rets ingdng har fastighetsvirdet ckat med Det egna kapitalet uppgick per den 31 mars till 14 829

1 646 Mkr vilket frimst beror pa tilltridda forvirv som Mkr mot 14 192 Mkr vid &rets borjan, vilket motsvarar
skett till ett virde av 859 Mkr men dven orealiserade virde- 67,90 (64,98) SEK per aktie. Soliditeten var 43,1 procent
forandringar samt investeringar pd 581 Mkr respektive 222 jamfore med 45,0 procent vid ingdngen av dret.

Mkr. Fastigheter till ett virde av 15 Mkr har frantritts

under perioden.
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INTJANINGSFORMAGA

Genom en allt hdgre andel kontor i tillvixtmarknader samt aktivt
uthyrnings- och omférhandlingsarbete har Kungsleden successivt
kunnat oka forvaltningsfastigheternas intjainingsférméga.

I tabellerna nedan visas de fastigheter som dgdes vid kvartalets
utgdng samt tillhorande nyckeltal. Inga framtida hindelser
avseende till exempel uthyrningar och investeringar beaktas i
siffrorna. Tabellerna syftar till att ge en bild av aktuell fastig-
hetsportfoljs underliggande intjiningsférmaga men ir inte en

prognos.

BERAKNADE FRANTRADEN

Fastigheten Malmé Brinnaren 8 frantriddes i bérjan av april

och Helsingborg Rausgérd 22 beriknas frintridas senare under
andra kvartalet 2018. Fastigheten Stenvreten i Enkdping bedoms
fréntridas under det tredje kvartalet 2018 (villkorat av regerings-

BOKFORT VARDE PER KATEGORI

@ Kontor 68%

Bokfort

Varde ® Handel 6%

® Ovrigt 4%
Projekt-
fastigheter 6%

32620 Mkr

@ Industri/Lager 16%

HYRESVARDE' - INTJANINGSFORMAGA

PER KATEGORI

Hyresvarde

2 573 Mkr

@ Kontor 62%

@ Industri/Lager 22%
@ Handel 8%

® Ovrigt 3%

beslut), medan fastigheten Stiernhelm 7 i Mélndal beriknas
frantridas forsta kvartalet 2019. Fastigheten Aspgirdan 18 i
Umed kommer att frantriddas nir detaljplan vunnit laga kraft,
vilket beriknas kunna bli under fjirde kvartalet 2018.

BERAKNADE TILLTRADEN

Fastigheten Tyfonen 1 (STUDIO) i Malmo som forvirvades
under forsta kvartalet kommer att tilltrddas under andra kvar-
talet 2018. En av fastigheterna som koptes i Géteborg under
forsta kvartalet (Kallebick 2:11) kommer att tillerddas forst nir
den dr uppford, vilket beriknas bli under forsta kvartalet 2019.

PER SEGMENT

Projekt-
fastigheter 5%

Hyresvarde

2 573 Mkr

HYRESVARDE' - INTJANINGSFORMAGA

@ storstockholm 35%
o Storgdteborg 10%
@ stormalms 9%

@ visteras 21%

o Regionstader och
ovrigt 20%
Projekt-
fastigheter 5%

Summa varav

INTJANINGSFORMAGA Industri/ . férvaltnings- Projekt- Summa sdlda ej képta ej
PER KATEGORI Kontor Lager Handel Ovrigt  fastigheter fastigheter fastigheter frantrédda tilltradda®
Antal fastigheter, st 101 66 34 10 21 15 226 5 2
Uthyrningsbar yta, tkvm! 1086 715 170 68 2 039 141 2180 126 31
Hyresvarde, Mkr! 1592 575 195 89 2 451 122 2573 82 95
Hyresintakt, Mkr! 1448 545 177 79 2249 78 2 327 80 86
Driftnetto, Mkr? 968 372 m 60 151 33 1544 72
Bokfort varde, Mkr! 21960 5374 2088 1223 30 644 1976 32620 1041 1630
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 91,0 94,7 91,0 88,8 91,8 64,2 90,9
Overskottsgrad, %2 66,7 69,5 63,1 68,3 67,2 83,2
Direktavkastning, %2 4,4 6,9 53 4,9 4,9 6,8 4,4
Hyresintakt, kr per kvm' 1577 823 1193 1602 1270 1252 2872

Summa
INTJANINGSFORMAGA FORVALTNINGSFASTIGHETER Regionstader férvaltnings-
PER SEGMENT Storstockholm Storgéteborg Stormalmo Vasteras och évrigt fastigheter
Antal fastigheter, st' 50 41 41 18 61 21
Uthyrningsbar yta, tkvm! 516 256 219 505 543 2039
Hyresvarde, Mkr! 895 251 237 555 513 2451
Hyresintakt, Mkr! 803 235 221 520 469 2249
Driftnetto, Mkr? 566 156 151 323 315 151
Bokfort varde, Mkr! 13 993 3062 3029 5394 5166 30 644
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 89,7 93,6 93,6 93,6 91,5 91,8
Overskottsgrad, %2 69,7 68,0 67,4 62,2 67,7 67,2
Direktavkastning, %2 4,0 51 50 6,0 6,1 4,9
Hyresintakt, kr per kvm! 1837 1004 1178 1184 983 1270

1. Per balansdagen
2. Rullande 12 manader
3. Ingar ej i summan
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HALLBARHET

Kungsledens genomtinkta hallbarhetsstrategi genomsyrade det
forsta kvartalet och reflekterades i strategiska forvirv med miljoprofil
och i en framgéngsrik emission av grona obligationer.

FRAMGANGSRIK EMISSION AV GRONA OBLIGATIONER
Under kvartalet genomférde Kungsleden sin forsta emission av
grona obligationer — som ocksg dr den storsta som genomforts
av ett fastighetsbolag i Sverige. Emissionen uppgick till 2,5
miljarder kronor, stirker Kungsledens héllbarhetsprofil sam-
tidigt som den 6kar bolagets skuldinvesterarbas och stirker
forutsittningarna for att kunna héja Kungsledens ratingbetyg
hos Moody’s till Investment Grade. Totalt deltog cirka 50
placerare, varav ett tiotal var nya investerare som tillkom for

att emissionen var gron.

LEED-CERTIFIERADE FASTIGHETER

Kungsledens mal dr att hilften av bestindet baserat pd bokfort
virde ska vara miljocertifierat till 2020 och flera steg i denna
riktning togs under kvartalet. Arbetet med certifiering av
befintligt bestdnd fortgick enligt plan med maélet att 14 fastig-
heter ska certifieras under dret. Dirtill stirktes miljoprofilen i
bestdndet genom strategiska forvirv av de nyuppforda fastig-
heterna STUDIO (Tyfonen 1) i Malmd, som #r LEED Platinum-
certifierad och de LEED Guld-certifierade fastigheterna i
centrala Goteborg (Kallebidck 2:7&2:11), ett helt nytt kluster —
Goteborg Sodra Centrum. Samtliga tre fastigheter dr certifierade
enligt standarden fér New Construction, vilket innebir att de
ir byggda med hogt stillda miljokrav.

HOJT MAL FOR GRONA HYRESAVTAL

Kungsledens mal for antal grona hyresavtal dr 100 for heldret
2018 (en 6kning jimfort med 50 som var malet f6r 2017).

Ett gront hyresavtal dr en 6verenskommelse mellan hyresgist
och hyresvird om gemensamma 4tgirder for att behélla eller
forbittra lokalens miljomissiga prestanda. Intresset frén hyres-

MAL OCH UTFALL INOM HALLBARHET

MALOMRADE MAL

gisterna fortsitter att vara stort och utvecklingen loper pé enligt
plan med 29 grona hyresavtal tecknade under forsta kvartalet.

ALLT LAGRE ENERGIFORBRUKNING

Kungsledens mal idr att minska energiférbrukningen med

3 procent per &r och med 20 procent frin &r 2014 till 2020.
Energianvindningen, i jimférbart bestand, minskade under
forsta kvartalet 2018 med 3,3 procent jimfort med samma
period foregdende dr. Detta motsvarar en kostnadsbesparing om
cirka 2,7 Mkr. Besparingarna beror till stor del pé investeringar
i energiprojekt, sdsom effektivare ventilation och datoriserad
styr- och reglerutrustning, och till viss del dven av injustering
av befintlig utrustning.

ENERGIFORBRUKNING | JAMFORBART BESTAND

MWh
100 000

95 000
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75 000

70 000

65 000

Q12017

Q12018

UTFALL FORSTA KVARTALET 2018

GRON FINANSIERING

100«

eller gréna banklan.

Bolaget stravar efter att finansiera alla
grona tillgdngar med gréna obligationer

Emitterade gréna obligationer
motsvarar omkring 50 procent av
vardet pa certifierade fastigheter.

504

LEED-CERTIFIERING

50«

Halften av bestandet (baserat pa bokfért
varde) ska vara certifierat enligt LEED fére

av fastighetsvardet miljoklassat
per 31 mars 2018.

9

utgadngen av 2020. Alla fastigheter ska
vara certifierade fére utgadngen av 2025.

GRONA HYRESAVTAL

1005t

tecknas under 2018.

Minst 100 nya gréna hyresavtal ska

gréna hyresavtal tecknade
under forsta kvartalet 2018.

zgst

ENERGIFORBRUKNING
-3%

2014-2020.

Energianvandningen ska minska med
20 procent, eller 3 procent per ar

lagre energiférbrukning under forsta
kvartalet 2018, jamfért med samma
period féregaende ar.

-3,3%
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FASTIGHETSBESTANDET

Kungsledens totala fastighetsbestdnd bestod vid kvartalets utging av 226 fastigheter
med ett bokfort virde om 32 620 Mkr. 82 procent av fastighetsvirdet aterfinns
i vdra fyra prioriterade tillvixtmarknader. Fastighetsportfoljens virde 6kade under
kvartalet med 581 Mkr. Hyresintikterna uppgick till 586 Mkr (591).

FASTIGHETSMARKNADEN

Forutsittningarna for den kommersiella fastighetsmarknaden
var fortsatt goda under forsta kvartalet 2018 med higre fastig-
hetsvirden, fortsatt liga rintekostnader och sjunkande vakanser.
Sérskilt stark fortsitter utvecklingen att vara for kontor i Sveriges
storsta stader. Vakanserna dr ldga och nyproduktionen begrinsad.
Hyresnivéerna f6r kontor har enligt Newsec stigit i Goteborg
och Malmé, medan de legat stabilt i Stockholm.

Den dimpning pé bostadsmarknaden som inleddes under
hosten 2017 har inte paverkat efterfrigan pd kommersiella lokaler.
Intresset for forvirv av bostadsbyggritter har diremot minskat
avsevirt.

Avseende transaktionsmarknaden genomférdes enligt New-
sec fastighetstransaktioner 6ver 40 miljoner kronor for totalt 8
miljarder kronor i Sverige under forsta kvartalet 2018. Det dr
ndstan 10 miljarder kronor ligre dn aret innan och den lidgsta
transaktionsvolymen sedan 2015. Kontor star for den storsta
andelen av transaktionsvolymen med 31 procent och Stock-
holmsomradet 4r den marknad dér storst virden har omsatts
(49 procent av transaktionsvolymen).

FASTIGHETSPORTFOLJEN - TOTALA BESTANDET

2018-03-31 jan-mar 2018

Antal Uthyr-
FASTIGHETSINNEHAV fastig- ningsbar Bokfort Hyres- Ek.uth.
Mkr heter yta, tkm varde varde grad, %
Forvaltningsfastigheter 2n 2039 30644 618 91,7
Projektfastigheter 15 141 1976 31 62,1
Totalt fastighetsinnehav 226 2180 32620 649 90,3

Véardering/vardeutveckling

Orealiserade virdeforindringar i fastighetsportfoljen var 581
Mkr for perioden varav 40 Mkr avser erhdllna avdrag f6r upp-
skjuten skatt vid forvirv. Det genomsnittliga avkastningskravet
i fastighetsportfoljen minskade frén 5,8 procent till 5,7 procent.
Knappt hilften av denna nedgéng beror pé forindringar i fastig-
hetsportfoljens strukeur till f6ljd av forsiljningar och forvirv.

Forvarv och avyttringar
Under forsta kvartalet 2018 stirkte Kungsleden sin kontors-
portfolj genom tva strategiska forvirv — ett i Goteborg och ett
i Malmé.

I Goteborg skapades ett nytt modernt kontorskluster,
Goteborg Sodra Centrum, genom forvirv for 1 miljard kronor
av tvd nybyggda kontorsfastigheter om cirka 18 300 kvm

12

uthyrningsbar yta (Kallebick 2:7 och 2:11, varav den senare ir
under uppforande) samt en fastighet bebyggd med ett parke-
ringsgarage om cirka 11 600 kvm (Kallebick 2:9).

I Malmé forvirvades den LEED-certifierade kontorsfastig-
heten STUDIO (Tyfonen 1) f6r 1 miljard kronor. Fastigheten
fardigstilldes under 2017 och har cirka 18 250 kvm uthyr-
ningsbar yta. Den genomsnittliga hyreskontraktsdurationen
uppgdr till knappt sju dr och det totala hyresvirdet till
omkring 60 Mkr. Tillerdde sker i maj 2018.

Under perioden tecknades avtal om forsiljning av fastigheten
Skiftinge 1:3 i Eskilstuna och fastigheten Rausgdrd 22 i
Helsingborg for 19 Mkr respektive 555 Mkr.

Uthyrnings-

FASTIGHETSFORVARV bar yta,

JAN-MAR 2018 Kommun Kategori kvm

Kalleback 2:7 (Tandstickan del 1) Goteborg Kontor 5605
Parkerings-

Kalleback 2:9 (Tandstickan del 1) Goteborg hus 11600

Kallebéack 2:11 (Tandstickan del 2) Go6teborg Kontor 12 669
Kontor,

Tyfonen 1 (STUDIO) Malmé  hotell mm. 18 244

B R Uthyrnings-

FASTIGHETSFORSALJNINGAR bar yta,

JAN-MAR 2018 Kommun Kategori kvm

Skiftinge 1:3 Eskilstuna Mark [0}
Industri/

Rausgard 22 Helsingborg Lager 62 000

1. Ingar ej i uthyrningsbar yta

Fran- och tilltradden

Fastigheten Skiftinge 1:3 i Eskilstuna fréntriddes under kvar-
talet. I Stockholm tilltriddes fastigheterna Gladan 5, 6 och 7 i
februari som forvirvades i december 2017. Tva av de fastigheter
som forvirvades i Goteborg tilltrdiddes ocksa i februari (Kalle-
bick 2:7 och 2:9).

FASTIGHETSPORTFOLJENS

UTVECKLING Foérvaltnings- Projekt-

JAN-MAR 2018, Mkr fastigheter fastigheter Totalt
Fastigheter vid periodens ingéng 29 114 1860 30974
Tilltradda forvarv 859 o] 859
Investeringar 144 78 222
Frantrddda avyttringar -15 0 -15
Orealiserade vardeférandringar 543 38 581
Bokfort virde vid periodens utgang 30 644 1976 32620
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NETTOINVESTERINGAR PER KVARTAL

Mkr
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NETTOINVESTERINGAR PER SEGMENT JAN-MAR 2018

Mkr
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UTHYRNING

Under kvartalet har Kungsleden tecknat nya hyresavtal till ett
hyresvirde om cirka 49 Mkr. De nytecknade hyresavtalen har
som regel en hogre kallhyra per kvm dn tidigare.

Nigra exempel pa nytecknade hyresavtal under forsta
kvartalet dr ett tiodrigt avtal avseende 2 900 kvm med Region
Skdne i fastigheten Julius 1 i Malmg och ett dttadrigt avtal
avseende 1 800 kvm med AF i fastigheten Ottar 6 i Visterss.

29 av de nytecknade hyresavtalen ir sa kallade grona hyres-
avtal som innebir en 6verenskommelse mellan hyresgist och
hyresvird om gemensamma dtgirder for att behdlla eller for-
bittra lokalens miljomissiga prestanda.

Nyuthyrningen i totala bestdndet uppgick till 49 Mkr (39)
och nettouthyrningen till 19 Mkr (9). Nyuthyrningen i kluster
uppgick till 33 Mkr (21) och nettouthyrningen till 11 Mkr (4).

NETTOUTHYRNING PER KVARTAL

Kvartal,
Mkr
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Kungsleden dgde per den 31 mars 211 forvaltningsfastigheter till ett bokfort virde om 30 644 Mkr,
varav 83 procent finns i de fyra prioriterade tillvixtmarknaderna Storstockholm, Storgsteborg,
Stormalmé och Visterds. Kungsleden arbetar aktivt for att hoja hyresintikterna genom nyuthyrning
och omforhandling av befintliga hyresavtal. Under forsta kvartalet ledde omférhandlade avtal
till ett virde av 51 Mkr som resulterade i en hyresokning om i snitt 11 procent.

I HUVUDSAK KONTOR PA TILLVAXTMARKNADER
Kontor utgdr 72 procent av det bokf6rda virdet medan industri/
lager stir for 18, handel f6r 7 och évrigt for 3 procent.

Efter frantrdde av de fastigheter som avyttrats till och med
31 mars 2018 dger Kungsleden forvaltningsfastigheter i de
prioriterade marknaderna Storstockholm, Storgéteborg, Stor-
malmé och Visterds samt dirutéver 18 kommuner.

Kungsledens forvaltningsorganisation ir indelad i tre omraden:
Stockholm, Géteborg/Malmd och Milardalen.

70 PROCENT AV FASTIGHETSVARDET | TOLV KLUSTER
70 procent av forvaltningsfastigheternas bokforda virde terfinns
i tolv kluster, en 6kning med fyra procentenheter jimfért med
samma period foregdende dr. Det tolfte klustret — Goteborg
Sodra Centrum — skapades under forsta kvartalet i samband
med forvirvet av tvd kontorsfastigheter och ett parkeringshus
(Kallebick 2:7, 2:9 och 2:11) i centrala Goteborg.

Genom att samla fastigheter i kluster kan vi stidrka vara
kundrelationer, bittre bidra till hela omradets utveckling samt
uppnd hogre forvaltningseffektivitet. Att utveckla och utska
klustren dr en viktig del av vir strategi och skapar virde for
hyresgister, aktiedgare och samhillet i stort.

30 procent av Kungsledens bestdnd bestar av fastigheter i
attraktiva ligen utanfor klustren. Bland dessa kvalitetsfastig-
heter — s kallade solitirer — mirks bland andra Jirnet 6 i Tyreso,
Dockan 9 i Vixjo och Isolatorn 3 i Visteras; alla med stark
utveckling avseende driftnetto pd rullande tolv manaders utfall.

OVERSKOTTSGRAD
Overskottsgraden forvaltningsfastigheter uppgick till 61,6 pro-
cent for forsta kvartalet (62,1). Minskningen beror frimst pa
avyttring av fastigheter med jimforelsevis hog overskottsgrad
om 75,2 procent. Tillkommande éverskottsgrad fran forvirvade
fastigheter blev 82,4 procent, men dessa paverkar endast delvis
kvartalet eftersom tilltridesdatum var i februari.

I jamforbart bestdnd av forvaltningsfastigheter blev dverskotts-
graden 60,8 procent (61,4). Minskningen beror frimst pa ckade
kostnader for snérojning och uppviarmning.

OVERSKOTTSGRAD FORVALTNINGSFASTIGHETER PER KVARTAL
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%
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FORVALTNINGSOMRADE
STOCKHOLM

FORVALTNINGSOMRADE
GOTEBORG/MALMO

FORVALTNINGSOMRADE
MALARDALEN

« Kista City, 4 093 Mkr

« Stockholm City Ost, 3 282 Mkr

« Danderyd Kontor, 2 691 Mkr

* Stockholm City Vast, 1610 Mkr

« Ostersund, 1042 Mkr

* Vastberga Industriomrade, 381 Mkr
« Fastigheter ej i kluster, 2 237 Mkr

* Hyllie, 1238 Mkr
* Hégsbo, 1163 Mkr

* Fosie, 650 Mkr

BOKFORT VARDE 15 336 Mkr
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* Goteborg Sodra Centrum, 736 Mkr

* Fastigheter ej i kluster, 4 768 kr

« Vasteras City, 2 986 Mkr
« Finnslatten Industriomrade, 1600 Mkr
« Fastigheter ej i kluster, 2 167 Mkr

BOKFORT VARDE 6 753 Mkr

BOKFORT VARDE 8 555 Mkr
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HYRESVARDE
Forvaltningsfastigheternas hyresvirde for kvartalet uppgick
till 618 Mkr, varav kontor stdr for ndrmare tvi tredjedelar.

78 procent av det totala hyresvirdet finns i de fyra priorite-
rade tillvixtmarknaderna.

HYRESVARDE FORVALTNINGS-
FASTIGHETER APR-MAR
2017/2018 PER SEGMENT

HYRESVARDE FORVALTNINGS-
FASTIGHETER APR-MAR
2017/2018 PER KATEGORI

Hyresvéarde

Hyresvarde

2 435 Mkr 2 435 Mkr

@ Storstockholm 36%

o Storgbteborg 9%

@ stormalmé 10%

©® vasteras 23%

o Regionstader och évrigt 22%

@ Kontor 64%

@ Industri/Lager 24%
@ Handel 8%

® Svrigt 4%

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR
Kungsleden efterstrivar en spridd forfallostrukeur for hyres-
avtalen. For ndrvarande innebir det att 15-20 procent av
kontraktsportfoljen forfaller varje &r och dé kan omforhandlas.
Per den 31 mars var den dterstdende hyreskontraktslingden
i genomsnitt 3,9 ar (4,2).
Kungsledens kontraktsportfolj har ocksé en stor spridning
pd manga olika hyresgister, olika kundstorlek och branscher,
vilket minskar risken for hyresforluster och vakanser.

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR FORVALTNINGSFASTIGHETER'
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1. Exklusive bostad, parkering och garage
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OMFORHANDLING - HYRESVARDEN FORE OCH EFTER
De hyresavtal som omférhandlades under kvartalet ledde till

en 6kning av hyresvirdena om i snitt 11 procent. Totalt steg
hyresvirdet i omfoérhandlade avtal frin 51 Mkr till 56 Mkr.

En tongivande omférhandling var det nya tiodriga hyresavtal
som tecknades med SMHI i Norrkoping avseende 14 500 kvm
med en hyreshéjning pd 235 kronor per kvm.

OMFORHANDLING HYRESVARDE JAN-MAR 2018,
FORE OCH EFTER OMFORHANDLING
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M Hyresvarde, efter omférhandling @ Antal hyresavtal

UTHYRNINGSGRAD
Den ekonomiska uthyrningsgraden for forvaltningsfastig-
heterna uppgick till 91,7 procent (91,6) under forsta kvartalet.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD FORVALTNINGSFASTIGHETER
PER KVARTAL
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INVESTERINGAR

Investeringar i ny-, om- och tillbyggnation av befintligt bestand ir ett viktigt inslag
i Kungsledens affirsmodell och ger successivt 6kande bidrag till bolagets resultat
och l6nsamhet. De leder till 6kade kassafldden och virdetillvixt genom minskade

vakanser, hogre snitthyror och i vissa fall tillférande av uthyrningsbar yta.

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Kungsleden har ett investeringsprogram om drygt 3 miljarder
kronor f6r 2017-2019. Under forsta kvartalet 2018 investera-
des totalt 222 Mkr. Mélet ir att investeringarna ska ge en

INVESTERINGSPROGRAM

avkastning, mitt som internrinta IRR =internal rate of return),
pé minst 9 procent eller mitt som direktavkastning pa investerat
kapital (yield on cost) pd minst 6 procent.

2018 PLAN
Mkr 2015 2016 2017 jan-mar 2018 2019-2020
Utvecklingsprojekt 14 141 312 138 600 900
Hyresgastanpassningar och 6évriga vardeskapande investeringar 337 34 499 72 500 600
Underhallsinvesteringar 99 127 n4 12 200 200
Totala investeringar 450 609 925 222 1300 1700

STORRE PAGAENDE PROJEKT

Per den 31 mars var dtta storre investeringsprojekt i genom-
forandeskede. Dessa har en sammanlagd investeringsvolym
om 1 329 Mkr. Efter firdigstillande beriknas dessa ombyggda
fastigheter uppvisa ett hyresvirde om 153 Mkr pd helérsbasis.
Flera projekt dr redan fullt uthyrda och efterfrigan pé kvarva-
rande lokaler bedoms vara god.

Under forsta kvartalet har beslut fattats att investera 116
Mkr i Taktpinnen 1 i Norrkdping. Fastigheten som omfattar
14 500 kvm kontor ska moderniseras for att anpassas till
SMHIs framtida verksamhet. Det nya tiodriga hyresavtalet bor-
jar gilla fjirde kvartalet 2020 och projektet ska genomféras
under l6pande verksamhet.

Ett tilliggsinvesteringsbeslut avseende utvecklingen av kvar-
teret Blistern 14 har under kvartalet fattats for att mojliggora
en tidigareliggning av etapp 2 med minst ect ar till & 2020
istillet for 4r 2021. Projektet i Blistern 14 dr uppdelat i tva

STORRE PAGAENDE PROJEKT

etapper dir den forsta ir uthyrd till hotelloperatéren Nobis med
planerad inflyttning till drsskiftet 2018/2019. Etapp 2 avser
modernisering av 5 000 kvm kontor ddr uthyrningen har
péborjats. Hela projektet har ett hyresvirde pd 60 Mkr och det
totala investeringsbeloppet uppskattas till 516 Mkr.

Kontorsfastigheten Holar 1 i Kista Science City omvandlas
till ligenhetshotell med 167 rum for korttidsboende. Ligen-
hetshotellet gir under namnet The Studio Hotel och beriknas
vara inflyteningsklar under tredje kvartalet 2018. Investerings-
beloppet uppgir till 128 Mkr och fastigheten dr fullt uthyrd
med ett hyresvirde pa 13 Mkr.

I Ostersund (del av Karlslund 5:2) har avtal tecknats med
Kriminalvirden om ett nytt hikte- och frivirdslokaler om cirka
3 000 kvm. Byggstart ir planerad till tredje kvartalet 2018.

I Gallerian vid Fristadstorget i Eskilstuna pdgdr ombyggna-
tion av butiksytorna i markplan for att skapa en modern och
attraktiv shoppingmiljs. Investeringsbeloppet uppgér till

Uthyrnings- Beddmt Bokfort Beraknad Varav
Fastighets- bar yta, hyresvarde, Uthyrnings- varde, investering, upparbetat,
beteckning Kategori Kommun Fardigstallt kvm Mkr grad Mkr Mkr Mkr
Enen 10 Kontor Sodertalje 2018 6 000 14 90 189 150 149
Blastern 14 Hotell, Kontor Stockholm 2018, 2020’ 16 700 60 100, n/a 670 516 178
Holar 1 Hotell Stockholm 2018 6 000 13 100 150 128 78
Tegnér 15 Handel Vaxjo 2018 16 500 18 100 257 17 85
Gallerian
(4 fastigheter) Handel Eskilstuna 2019 6 000 12 60 255 149 52
Taktpinnen 1 Kontor Norrképing 2020 14 500 22 100 205 ne (0]
Karlslund 5:2 Sambhaéllsfastighet
- del av (nybyggnation)  Ostersund 2020 3000 10 100 814 120 45
Laven 6 Handel
- del av (nybyggnation) Umed 2018 3100 4 100 71 33 30
Summa 71800 153 261 1329 617
Ovriga projekt och férvaltningsfastigheter 30 009
Totalt projekt- och férvaltningsfastigheter 32620

1. Hotellet fardigstalls till arsskiftet 2018/2019. Kontorsdelen berdknas fardigstéllt under Q1 2020.
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med Hemkops lokaler fortskrider enligt plan. Uthyrning av
vakanta butiker pagér.

STORRE PROJEKT | SLUTSKEDE
Enen 10 i centrala Sodertilje har omvandlats till 6 000 kvm
moderna och flexibla kontor med en aktiverad bottenvaning.
Tva lokaler dterstdr att hyra ut och projektet uppskattas vara
firdigt och 6verlimnat till forvaltningen under andra kvartalet
2018. Investeringsbeloppet beriknas bli 150 Mkr.
Butikslokalerna i fastigheten Tegnér 15 pd Storgatan i centrala
Vixjo dr nu fullt uthyrda och omvandlingen av den gamla Tegnér-
gallerian till ett nytt kommersiellt koncept med bland annat
fler butiksentréer ut mot gatan gir mot sitt slut. Nyinvigning
kommer att ske i slutet av maj 2018 och direfter avslutas
projektet. Investeringen uppskattas till 117 Mkr, vilket dr 13
procent ligre in den ursprungliga budgeten om 135 Mkr.
Trampolinparken Jump i Umed (del av Laven 6) invigdes
under kvartalet och kommer att limnas 6ver till forvaltningen.
Investeringsbeloppet uppgér till 33 Mkr.

STORRE KOMMANDE PROJEKT

Under andra kvartalet ska beslut fattas om investering i fastig-
heten B:26 som ir en del av Mimerkvarteren i Kungsledens
kluster Visterds City. Byggnaden kommer att genomga en stor
omvandling och ett nytt kontorskoncept dr framtaget som
bygger pa idén att under ett och samma tak samla foretag och
personer med gemensamt intresse for kreativitet och affirer.
Bygglov har tidigare beviljats om en pdbyggnad for ytterligare
tvd kontorsplan samt en takterrass. Projektet omfattar totalt

4 600 kvm uthyrningsbar yta. Uthyrningsarbetet pigar. Inves-
teringen uppskattas prelimindrt till 130 mkr.

Kungsledens markanvisning i Hyllie ér strategiskt beligen
vid Hyllie Boulevard, cirka 6 minuters promenad fran statio-
nen. Byggstart beddoms ske i borjan av 2019 och f6r ndrvarande
pagar konceptarbete, projektering samt foruthyrning. Projektet
omfattar cirka 8 000 kvm kontor. Investeringen uppskattas
prelimindrt till 285 Mkr inklusive markforvirv.

TIDPLAN

2018 Fardigstallt Omrade Kategori Uthyrningsbar yta Beddmt hyresvarde

Kvartal 1

Kvartal 2

Kvartal 3

Kvartal 4
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FINANSIERING

En starkare finansiell stdllning och kreditrating frdn Moody’s har gjort det
mojligt att 6ka uppldningen pé kapitalmarknaden genom emissioner av obligationer
utan sikerhet. P4 sd sitt diversifieras Kungsledens finansiering och beroendet av
traditionell uppléning frdn bank mot fastighetspant minskar. Snittrintan fortsatte
att sjunka under kvartalet och uppgick till 2,1 procent vid dess utgang.

RATING

Kungsleden erhéll under 2017 kreditbetyget Bal med "Positive
Outlook” frin ratinginstitutet Moody’s. Betyget kan komma
att hojas till Investment Grade, forutsatt att beldningsgraden
langsiktigt inte 6verstiger 50 procent samt att andelen siker-
stilld uppldning minskar. Vid utgdngen av det forsta kvartalet
uppgick andelen icke sikerstilld uppléning till 41 procent
samt andelen fastigheter som inte var stillda som sikerheter till
cirka 26 procent. Mélsittningen ir att andelen tillgingar som
inte ir stillda som sikerhet ska uppga till mer @n 30 procent
vid utgdngen av det andra kvartalet. Detta kommer att dstad-
kommas genom refinansiering av befintlig bankfacilitet och
dirigenom ytterligare fristdllande av fastighetspanter.

UPPLANINGSAKTIVITETER

Med stéd av ratingen och det nyupprittade MTN-programmet
for obligationsemissioner har uppldningen pd kapitalmarknaden
successivt okats. Under inledningen av 2018 emitterades tva
icke sikerstillda obligationslan. Det tredriga lanet med ett
sammanlagt lanebelopp om SEK 550 Mkr har en rorlig kupong-
rinta motsvarande Stibor 3 manader plus 1,8 procent vilket
innebir en initial kupongrinta om ungefir 1,38 procent. Linet
med en l6ptid pd 18 manader med ett sammanlagt lanebelopp
om 600 Mkr har en fast rinta motsvarande swaprintan pa 1,5
ar plus 1,2 procent, vilket motsvarar en fast kupongrinta om
0,95 procent. Obligationslikviden har primirt anvinds till att
aterbetala del av ett kortfristigt sikerstillt bankldn med syfte
att friligga fastighetspanter och dirmed reducera andelen

FORFALLOSTRUKTUR LAN OCH RANTEDERIVAT

sikerstilld uppldning samt att erligga kopeskilling for fastig-
hetsforvirv.

Mot slutet av det forsta kvartalet emitterade Kungsledens
sitt forsta grona obligationsldn med ett sammanlagt belopp om
2 500 Mkr. Obligationsldnet bestér av tva trancher: en med
rorlig rinta och en med fast rinta. Loptiden ir fyra ar for bidda
trancherna. Den rinterdrliga lanetranchen uppgar till 1 250
Mkr och har en rinta pa Stibor 3 ménader plus 205 rintepunkter.
Detta innebiir en initial kupongrinta om ungefir 1,61 procent.
Lénetranchen med fast rinta har ett belopp om 1 250 Mkr och
en rinta motsvarande swaprintan pa fyra dr plus 205 rinte-
punketer, vilket ger en fast kupongrinta om 2,38 procent.
Likviden frin de grona obligationerna kommer att anvindas till
att finansiera Kungsledens grona fastigheteter och investeringar
i enlighet med Kungsledens grona ramverk som upprittades i
samband med emissionen. Kungsleden har per 31 mars emitte-
rat icke-sikerstillda obligationer till ett sammanlagt belopp om
5 000 Mkr inom ramen fo6r MTN-programmet. Sedan tidigare
finns en utestdende obligation till ett belopp om 600 Mkr
utanfor MTN-programmet.

RANTEBARANDE SKULDER

Kungsledens rintebdrande skulder ckade med 1 991 Mkr under
kvartalet och uppgick till 17 144 Mkr (15 153) vid kvartalets
slut. Den 6kade uppléningen har framfor allt anvints till att
erligga kopeskilling vid tilltridde av fastigheter under perioden
och som forfinansiering infor tilltrdden efter periodens utgang.

Banklan och Ej utnyttjade Snittranta
Per 31 mars 2018 (Mkr) 6vrig upplaning Obligationer krediter =~ Summa krediter Réantederivat derivat, %
2018 1400 - 250 1650 -
2019 2821 1200 - 4 021 1000 0,5
2020 3266 - 1868' 5135 2770 0,6
2021 492 1900 - 2 392 1450 0,8
2022 - 2500 - 2500 2 000 1,0
2026 630 - - 630 -
2027 1594 = = 1594 =
2036 1340 = = 1340 =
Summa 11544 5600 2118 19 262 7 220

1. Varav 1400 Mkr avser backup fér emitterade certifikat

18

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2018



RANTEBINDNING

Befintliga rinteswappar om 1 000 Mkr i nominellt belopp och
med ordinarie forfall 2022 lstes vid utgangen av kvartalet
genom erliggande av 29 Mkr. Atgirden motiverades av dnskan
att 4terstilla rintebindningsprofilen efter att 1 250 Mkr i obli-
gationsldn med fast rinta upptagits. Andelen ldn med en rinte-
bindning som ir lingre dn tolv manader uppgar till
59 procent vid periodens slut. Den genomsnittliga rintebind-
ningstiden uppgick till 2,0 &r (2,4) vid periodens utging och
kapitalbindningen till 4,5 4r (4,7). Med befintlig rintesikring
skulle finansnettot forsdmras med cirka 45 Mkr konor p8 &rs-
basis om Stibor 3 ménader 6kade momentant med 100 rinte-
punkter frdn den aktuella negativa nivin om 36 rintepunkter
vid periodens utgdng.

Snittrintan fortsatte att sjunka till f61jd av 16sen av
swappar och en mindre negativ Stibor 3 man. Snittrintan var
2,1 procent vid kvartalets slut.

LANEPORTFOLJ 2017-12-31

@ Banklan, 57%
[ ) Obligationslan, 13%

@ Foretagscertifikat, 6% ﬁ

® Ovrigt, 24%
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT RANTETACKNINGSGRAD
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NYCKELTAL

Kvartal 12 manader
2018 2017 2017/2018 2017

jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, %' 4,5 4,9 4,9 51
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,3 90,4 90,3 90,4
Overskottsgrad, %2 60,4 61,3 66,1 66,3
Utfall férvaltningsfastigheter
Direktavkastning foérvaltningsfastigheter, %' 4,7 5,0 51 53
Ekonomisk uthyrningsgrad forvaltningsfastigheter, % 91,7 91,6 91,8 91,8
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, %2 61,6 62,1 66,8 67,3
Hyresintakt férvaltningsfastigheter, kr/kvm 1207 1153
Fastighetskostnad férvaltningsfastigheter, kr/kvm 346 331
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, %' 4,0 4,4 4,2 4,6
Avkastning pa eget kapital, %' 17,5 16,2 14,6 15,1
Rantetackningsgrad, ggr 3,3 2,8 34 3,3
Soliditet, %' 43 41,1 45,0
Skuldsattningsgrad, ggr' 1,2 1,2 1,1
Belaningsgrad, %' 48,0 48,6 479
Data per aktie
Betald utdelning, kr 2,20 2,00
Aktiens totalavkastning, % 12,9 8,8
Aktiens direktavkastning, % 3,9 3,4
Forvaltningsresultat, kr® 1,05 114 4,57 4,66
Periodens resultat, kr® 2,91 2,60 9,34 9,03
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr'® 0,98 1,08 4,35 4,45
EPRA NAV (l&ngsiktigt substansvarde), kr' 75,46 67,69 71,87
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr' 74,09 64,81 70,63
Eget kapital, kr' 67,90 60,50 64,98
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, kr? 110 116 4,61 4,67
Utestaende antal aktier vid periodens slut 218 403 302 218 403 302 218 403 302 218 403 302
Genomsnittligt antal aktier® 218 403 302 189 075 113 218 403 302 211171 694

1. Jamfdrelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppskjuten skatt vid férvarv.
2. Definitionen for dverskottsgrad har &ndrats. Jamfoérelsetal har réknats om. Se sid 26 for aktuella definitioner.
3. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under forsta kvartalet 2017.

NYCKELTAL Regionstader Projekt-

PER SEGMENT Storstockholm  Storg6teborg Stormalmo Véasteras och 6vrigt fastigheter Summa
Antal fastigheter, st 50 41 a4 18 61 15 226
Uthyrningsbar yta, tkym 516 256 219 505 543 141 2180
Hyresvarde, Mkr 225 59 61 141 132 31 649
Hyresintakter, Mkr 203 55 57 132 120 20 586
Driftnetto, Mkr 136 33 37 71 72 5 354
Bokfort varde, Mkr 13 993 3062 3029 5394 5166 1976 32620
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,3 93,3 93,8 93,4 90,8 62,1 90,3
Overskottsgrad, % 671 60,5 64,6 53,8 60,1 24,4 60,4
Direktavkastning, % 4,0 4,7 4,9 53 5,6 1,0 4,5
Nyuthyrning, Mkr 15 7 2 15 4 6 49
Nettouthyrning, Mkr 3 2 1 5 2 5 19
Investeringar, Mkr 45 26 8 23 41 78 222
Orealiserade vardeférandringar

- fastigheter, Mkr 254 66 n n8 94 38 581
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

KVARTALSOVERSIKT

2018 2017 2016
Mkr Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3  Kvartal 2
Intakter 588 567 574 591 591 602 606 609
Driftnetto 354 367 418 391 362 390 428 397
Forséljnings- och administrationskostnader -27 -31 -36 -29 -24 -31 -29 -27
Finansnetto -98 -93 -107 -m -122 -123 -130 -121
Forvaltningsresultat 229 243 276 250 216 235 269 250
Resultat fran forséljning 4 7 -12 -1 0] 3 2 29
Orealiserade vardeférandringar fastigheter' 581 367 386 288 377 475 271 388
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 1 5 15 28 37 196 -32 -183
Resultat fore skatt 815 622 664 565 630 910 510 483
Skatt! -178 -129 -183 -125 -138 =21 -110 -98
Periodens resultat 637 493 481 440 492 699 400 385
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2018 2017 2016
Mkr Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3  Kvartal 2
TILLGANGAR
Immateriella tillgdngar 8 9 10 n n n 8 8
Fastigheter' 32620 30974 30 227 30 592 29 835 29 533 29 003 28 634
Inventarier 7 7 8 8 9 9 10 10
Andra langfristiga fordringar 12 12 12 12 12 12 4 5
Summa anldggningstillgadngar 32647 31002 30 257 30623 29 867 29 566 29 025 28 656
Kortfristiga fordringar 259 231 247 286 301 231 209 239
Derivat = - - - - - - -
Kassa och bank 1498 313 241 452 1975 57 41 1007
Summa omséttningstillgdngar 1757 544 488 738 2275 288 250 1246
SUMMA TILLGANGAR 34 405 31546 30 745 31360 32142 29 854 29 275 29 902
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital' 14 829 14 192 13 699 13 218 13 214 1123 10 425 10 024
Réntebédrande skulder
Skulder till kreditinstitut 8999 11078 12 431 13198 13 224 13728 13 936 15 992
Obligationslan (ej sakerstallt) 5600 1950 600 600 975 975 975 1675
Ovriga uppléning 2 546 2126 2 026 2 025 2275 1808 1708 -
Summa réntebéarande skulder 17 144 15153 15 057 15 823 16 474 16 511 16 619 17 667
Ej rantebarande skulder
Avsattningar 12 12 12 12 12 12 5 5
Uppskjuten skatteskuld! 151 1333 1180 1079 955 841 633 525
Derivat 141 171 185 367 615 653 864 833
Ovriga ej rantebarande skulder 766 684 612 861 872 714 729 849
Summa ej rantebarande skulder 2431 2199 1989 2319 2454 2220 2231 221
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 405 31546 30 745 31360 32142 29 854 29 275 29 902

1. Jamfdrelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhalina avdrag fér uppskjuten skatt vid férvarv.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Kvartal 12 manader

2018 2017 2017/2018 2017
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Koncerninterna intékter [0} (0] 3 3
Administrationskostnader -12 -9 -40 -37
Rorelseresultat -12 -9 -37 -34
Resultat fran finansiella poster 20 21 593 594
Resultat fore skatt 8 12 556 560
Skatt pa periodens resultat -2 4 -220 -214
Periodens resultat 6 16 336 346

BALANSRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Mkr 18-03-31 17-03-31 17-12-31
TILLGANGAR

Andelar i koncernféretag 2507 4 538 3998
Fordringar hos koncernféretag 16 305 12 509 14 433
Ovriga fordringar 254 462 248
Likvida medel 1483 1962 291
SUMMA TILLGANGAR 20 549 19 471 18 970

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8 335 8 512 8 328
Langfristiga skulder 5743 602 2123
Skulder till koncernféretag 5048 8188 7 520
Ovriga skulder 1423 2169 999
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 549 19 471 18 970

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets rirelseresultat for kvartalet uppgick till -12 Moderbolagets eget kapital uppgick per den 31 mars 2018

Mkr (-9) och finansnettot till 20 Mkr (21). till 8 335 Mkr jimfort med 8 328 Mkr vid drets borjan.
Likvida medel uppgick per den 31 mars 2018 till 1 483 Mkr

jimfore med 291 Mkr vid foregdende ars slut.
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OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstillda var 104 (106) under forsta kvartalet
2018.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och stillning paverkas av
ett antal riskfaktorer. Dessa ir frimst relaterade till fastigheter,
skatt och finansiering. Inga visentliga forindringar av risker
och osikerhetsfaktorer har skett under 2018.

Mer information om Kungsledens risker och hantering av
dessa finns i drsredovisningen for 2017 pa sidorna 60-61 och 83.

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Kungsleden virderar internt hela fastighetsinnehavet varje
kvartal, dir klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13. Virde-
ringarna baseras pd en analys av kassafloden dir den enskilda
fastighetens framtida intjiningsférmdga och marknadens
avkastningskrav bedéms. Den interna virderingen ligger till
grund for de bokforda fastighetsvirdena. For att kvalitetssikra
och verifiera de interna virderingarna genomfors varje kvartal
dven externvirderingar av cirka 25 procent av fastigheterna.
Det betyder att varje fastighet i bestdndet externvirderas 6ver
en tolvmanadersperiod.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

OCH SKULDER

Finansiella tillgdngar och skulder sésom kund- och laneford-
ringar, skulder till kreditinstitut samt dvriga skulder redovisas
till upplupet anskaffningsvirde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. For derivat, dir Kungsleden innehar ett antal
rinteswappar, sker marknadsvirdering varje kvartal, dir klassi-
ficering sker i niva 2 enligt IFRS 13.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH

TOLKNINGAR SOM ANNU EJ TRATT | KRAFT

IFRS 16 Leasing ersitter frin och med 1 januari 2019 IAS 17
Leasingavtal med tillhgrande tolkningsuttalanden. Den nya
standarden kriver att leasetagare redovisar tillgdngar och
skulder hinforliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal
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som ir kortare dn tolv ménader och/eller avser sma belopp.
Redovisningen av dessa leasingavtal kan komma att dndras till
foljd av den nya standarden. For leasegivare innebir standarden
i det ndrmaste of6rindrad redovisning jimfort med nuvarande
standarder. Kungsleden har paborjat en analys av vilka effekter
den nya standarden forvintas fa pd koncernens resultat och
stallning.

ALTERNATIVA NYCKELTAL
Kungsleden tillimpar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt
madtt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell
stillning, finansiellt resultat eller kassa 6den som inte de finan-
sieras eller anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering
(IFRS och Arsredovisningslagen).

EPRA EPS, EPRA NAV samt EPRA NNNAYV redovisar
Kungsleden i enlighet med European Public Real Estate Asso-
ciations (EPRA) definitioner.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna rapport dr framdtriktade 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 pa fastighetstillgdngar och politiska beslut.

ANDRAD SEGMENTINFORMATION

Frdn och med den 1 januari 2018 rapporterar Kungsleden
foljande sex segment, Storstockholm, Storgéteborg, Stormalma,
Visterds, Regionstdder och 6vrigt, Projektfastigheter samt
Ofordelat. I och med denna forindring speglar den externa
rapporteringen den interna styrningen.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Efter rapportperiodens utgéng frintriddes fastigheten Brinnaren
8 i Malmg.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernens bokslutskommuniké dr upprittad enligt IAS 34
Delérsrapportering och for moderbolaget enligt ARL 9 kap.
Vidare har tillimpliga bestimmelser i drsredovisningslagen

och lagen om virdepappersmarknaden tillimpats.

1 januari 2018 tridde IFRS 15 "Revenues from contracts
with customers” ikraft. Kungsledens intikter omfattas till
overvigande del av IAS 17 Leasing och inforandet av IFRS 15
har inte medfért ndgon paverkan pd Kungledens resultat- eller
balansrikning.

Vidare tridde IFRS 9 "Financial instruments” ikraft vid
arsskiftet och ersitter dirmed IAS 39. Standarden infér nya
principer for klassificering av finansiella tillgdngar, for sikrings-
redovisning och for kreditreservering. Den enskilt storsta posten
som berdrs i Kungsleden ir rintebirande skulder som fortsatt
redovisas till upplupet anskaffningsvirde. IFRS 9 medfér ingen

STOCKHOLM DEN 26 APRIL 2018

Biljana Pehrsson
Verkstéllande direktér

paverkan pd Kungsledens resultat- och balansrikning, frimst
eftersom Kungsleden inte tillimpar sikringsredovisning.

For koncernen och moderbolaget har samma redovisnings-
principer och berikningsgrunder tillimpats som i den senaste
arsredovisningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer
forutom i de finansiella rapporterna och dess tillhdrande noter
dven i ovriga delar av deldrsrapporten. Upprittandet av deldrs-
rapporten kriver att foretagsledning gor bedémningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkat tillimp-
ningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen
av tillgdngar, skulder, intikter och kostnader. Verkliga utfallet
kan avvika frdn dessa uppskattningar och bedémningar. De
kritiska bedomningar som gors och de killor till osikerhet i
uppskattningar som finns dr samma som i den senaste ars-
redovisningen.

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér éversiktlig granskning av bolagets revisorer.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholms Large Cap-lista.
Borsvirdet vid forsta kvartalets utgang uppgick till drygt 12,2 miljarder kronor.

Betalkursen f6r Kungsledens aktie var vid drets bérjan 59,50
kronor och vid forsta kvartalets utging 55,75 kronor. Ligsta
stingningskurs under kvartalet noterades den 6 februari och var
51,50 kronor. Den higsta stingningskursen noterades den 9
januari och var 61,40 kronor.

AKTIEKAPITAL OCH OMSATTNING

Aktiekapitalet har varit oférindrat under kvartalet och
uppgdr till 91 001 376 kronor. Antalet stamaktier uppgar till
218 403 302.

Under kvartalet omsattes 53,8 miljoner (76,0) Kungsleden-
aktier till ett sammanlagt virde av 3,0 miljarder kronor (4,0).
Nasdaq Stockholm stod for 61 procent av all handel i Kungs-
ledenaktien (50), medan andra marknadsplatser sdésom BATS,
LSE och Boat stod for resterande del av handeln.

NYCKELTAL PER AKTIE

2017/2018 2017
Data per aktie apr-mar jan-dec
Betald utdelning, kr 2,00 2,00
Aktiens totalavkastning, % 12,9 8,8
Aktiens direktavkastning, % 3,6 3,4
Forvaltningsresultat, kr! 4,57 4,66
Periodens resultat, kr'? 9,39 9,03
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt), kr'? 4,35 4,45

2018-03-31 2017-12-31
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde), kr? 75,46 71,87
EPRA NNNAV (aktuellt substansvéarde), kr? 74,09 70,63
Eget kapital, kr? 67,90 64,98
Borskurs 55,75 59,50

1. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissions-
elementet i nyemissionen som genomférdes under forsta kvartalet 2017.

N

Jamférelsetalen har justerats med hénsyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna
avdrag for uppskjuten skatt vid férvarv.

AKTIENS TOTALAVKASTNING 2013-2018, SEK

AKTIEUTDELNING

Bolagets utdelningspolicy, som borjade gilla frdn och med 2015,
innebir att utdelningen ska utvecklas i takt med forvaltnings-
resultatets utveckling. Under 2017 minskade forvaltnings-
resultatet endast marginellt trots betydande resultatbortfall frin
avyttring av icke-strategiska fastigheter. Detta i kombination
med forbittrade utsikter for forvaltningsresultatets utveckling
frén och med 2018 gor att styrelsen foresldr en hojning av
utdelningen till 2,20 kronor per aktie for 2017 att jimfora med
de 2,00 kronor per aktie som utdelades for foregdende ar. Utbe-
talning av aktieutdelningen for 2017 foreslas ske kvartalsvis.

AGARSTRUKTUR PER DEN 31 MARS 2018

@ Utlandska dgare 36,9%

o Fondbolag 12,1%

@ Ovriga juridiska Svenska
dgare 28,7% dgare: 63,1%
Fysiska dgare 22,3%

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

AKTIEAGARE PER DEN 31 MARS 2018

100

Andel av

Namn Antal aktier kapitalet, %

20 Gosta Welandson 31637 781 14,5%'
Handelsbanken Fonder 8 600 000 3,9%

80 Olle Florén 6 600 797 3,0%
BNP Paribas Investment Partners 6 482 285 3,0%

70 Vanguard 5824 469 2,7%
Andra AP-fonden 5503 966 2,5%

60 BlackRock 5433943 2,5%
TR Property Investment Trust 4 530 553 2%

50 Norges Bank 4 360 683 2,0%
Lansforsakringar Fonder 3785733 1,7%

40 4 Summa 10 stérsta aktiedgarna 82 760 210 37,9%
Utlandska aktiedgare, 6vriga 53 956 343 24,7%

30 Svenska aktiedgare, évriga 81686 749 37,4%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 Totalt 218 403 302 100,0%

B Kungsleden (inkl. utdelning) B OMX Stockholm Gl
OMX Stockholm Real Estate Gl Kalla: Modular Finance

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2018

1. Avser aktieinnehav exklusive kapitalforsakring

Kalla: Modular Finance
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

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

Utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt bok-
fort varde for fastigheter. Vid deldrsbokslut
omréaknas avkastningen till helarsbasis. Genom-
snittligt bokfort varde fastigheter berdknas
som summan av ingdende och utgdende
balans for perioden dividerad med tva.

Utfall per férvaltningsomrade, storstads-
koncentration, kategori, kluster samt
férvaltnings- och projektfastigheter.

Véardet for delarsperioden beraknas som ett
snitt av direktavkastningen fér de ingdende
kvartalen.

Intjiéningsférmaga
Driftnetto i férhallande till bokfért varde for
fastigheterna vid periodens utgang.

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
férhallande till hyresvéarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Mattet syftar till att underlatta beddmningen
av hyresintakter i férhallande till det totala
vardet pa majlig outhyrd yta. Berdknas hyres-
intékter i forhallande till hyresvarde.

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 fér att underlatta jamforbar-
heten inom branschen. Berdknas som
summan av driftnetto, férsaljnings- och
administrationskostnader samt finansnetto.

Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvarde genom arshyra.

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

Hyresvarde
Hyresintakter med tillagg for bedémd
marknadshyra fér outhyrda ytor.

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 hyresintakter
(tidigare totala intakter).

Avriga intakter
Intdkter som inte har ndgon direkt koppling
till hyresavtal.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto, resultat fran fastighetsférsalj-
ningar, forsaljnings- och administrations-
kostnader, i férhallande till genomsnittliga
tillgangar. Vid deldrsbokslut omréknas
avkastningen till helarsbasis. Genomsnittliga
tillgangar beraknas som summan av ingaende
och utgdende balans fér perioden dividerad
med tva.

Beldningsgrad

Réantebarande skulder med avdrag for kassa
och bank, i férhallande till fastigheternas
bokférda vérde.

Rantetackningsgrad

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

Skuldsattningsgrad
Rantebé&rande skulder i férhallande till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
férhallande till totala tillgdngar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Beslutad/féreslagen utdelning/inlésen i for-
hallande till aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

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

Beslutad/féreslagen utdelning per aktie
Styrelsens féreslagna utdelning eller av
stdmman beslutad utdelning per utestaende
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 substansvérde)

per aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
bokférd skuld/tillgadng for réntederivat och
uppskjuten skatt, i férhallande till antal aktier
vid periodens utgang.

EPRA NNNAYV (aktuellt substansvéarde)

per aktie

Redovisat eget kapital justerat for bedémt
verkligt vérde pa uppskjuten skatt istéllet
for bokford, i férhallande till antal aktier vid
periodens utgang. Historiken fér aren 2012-
2015 &r beraknad utifran den faktiska for-
andringen av underskottsavdrag respektive
tempordra skillnader fér salda fastigheter
perioden fram till och med 2017.

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

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestdende aktier vagt dver aret.

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital
per aktie

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital i
féorhallande 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, renhallning, fastighetsadministra-
tion, férsékringar samt underhall minus
debiterade tillagg fér drift och underhall.

Forvaltningsfastigheter
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

Kategori

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

Kluster

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

Kontraktsvéarde

Hyra enligt hyreskontrakt plus indexupp-
rékning och hyrestillagg uttryckt som ett
arsvarde.

Projektfastigheter

Avser fastigheter med ytor som halls vakanta
eller planeras att tomstallas, korttidsuthyras
eller rivas for att mojliggodra utveckling. Klas-
sificering av en enskild fastighet som projekt-
fastighet sker kvartalsvis vilket kan paverka
jamfoérelsen mellan olika perioder. Om en
fastighet byter klassificering mellan projekt-
fastighet och férvaltningsfastighet paverkas
inte jAmférelsedret.

Snittrénta

Snittrantan berdknas genom att stalla
rantekostnader fran 1an och ranteswappar,
upplaggningsavgifter samt kostnader for
outnyttjade kreditramar i férhallande till
utestdende ldnevolym per balansdagen.

Orealiserade vardeférandringar

Skillnaden mellan bokfért varde och ackumu-
lerat anskaffningsvéarde for fastigheter vid
arets slut, minus skillnaden mellan bokfért
varde och ackumulerat anskaffningsvéarde
for fastigheter vid arets bérjan.

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.

ESP{]A-riktIinjer
Se Ovrig information pa sidan 23.
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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 dr att leverera attraktiv totalavkastning pd véra fastigheter

VISION

Vi skapar attraktiva
och hallbara platser
som berikar minni-
skors arbetsdag.

AFFARSIDE

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

BARANDE IDE

Vi ska dga flera fastig-
heter inom ett utvalt
lige — ett kluster —
vilket ger oss mojlig-
het att anpassa och
vissa vart erbjudande
utifran hyresgisternas
behov samt aktivt
péaverka hela omradets
utveckling.

KUND-
ERBJUDANDE

Vi ska tillhandahélla
attraktiva och funkt-
ionella lokaler i ritt

lagen och till rdct pris.

Vi ska alltid leverera
det lilla extra.

och till aktiedgarna. Kungsleden dr noterat pd Nasdaq Stockholm Large Cap.

VARDEGRUND

® Professionalism
e Omtanke
e Glidje

RN e

N o

KUNGSLEDEN 2020

Fortsatt tillvadxt med kvalitet - fastigheter som antingen behaller eller ékar i varde éver konjunkturcyklerna.
Koncentrera fastighetsportfoéljen till 20 tillvaxtorter i Sveriges framsta marknader.
Minst 50 procent av fastighetsvardet i Stockholm (enl. SCBs definition).
. Minst 70 procent av fastighetsvardet inom kategorin kontor.

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

. Uppna kvalitet och vérde i den I6pande férvaltningen och genom fastighetsutveckling.
En totalavkastning som o6ver tid ar minst lika med eller stérre an MSCI Branschindex.

8. Pa sikt vara ett av Sveriges mest framgangsrika och lénsamma bérsnoterade fastighetsbolag med en fastighetsportfolj

av hog kvalitet.

9. Ett férvaltningsresultat om 1200 Mkr &r 2020 med nu ké&nda férutsattningar.

Lokal narvaro ar viktigt for Kungsleden. Det gér att vi kan effektivisera férvaltningen och méta kundernas behov pa basta satt.
Vi har darfér nio kontor runt om i landet - i DANDERYD, ESKILSTUNA, GOTEBORG, KISTA, MALMO, NORRKOPING,
STOCKHOLM (huvudkontor), VASTERAS och OSTERSUND.



kungsleden.se Kontakt

Fér mer information besék var webbplats. Huvudkontor
L&s och prenumerera pa pressmeddelanden. Warfvinges vag 31
Box 704 14
e ) i 107 25 Stockholm
Folj oss &ven pa: Tel 08-503 052 00

Fax 08-503 052 01
:—“ \ Y You r.j
CA T
- KUNGSLEDEN AB (PUBL)
ORG NR 556545-1217
SATE STOCKHOLM

Kalendarium

Deldrsrapport Delarsrapport
jan-jun 2018 jan-sep 2018

11 juli 2018 24 oktober 2018

Arsredovisning 2017 publicerades d,en 27 mars 2018
pa bolagets hemsida '

Arsstdmma 2018 &ger rum den 26 april 2018 bolagets lokaler.

Biljana Pehrsson
vd
08-503 052 04

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

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

Marie Mannholt
kommunikations- och marknadschef
08-503 052 20




