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Kungsleden dr en ldngsiktig fastighetsigare som skapar virde genom att dga,
aktivt forvalta och utveckla kontor och andra kommersiella fastigheter med fokus
pa kontor i Stockholm och i Sveriges ovriga tillvixtregioner. Kungsleden dgde per den
30 september 223 fastigheter med ett sammanlagt bokfort virde pd 34 012 Mkr.

DELARSPERIODEN | KORTHET
* Férvaltningsresultatet 8kade med 11 procent till 821 Mkr (742). Okningen férklaras av dkade driftnetton
i jdAmforbart bestand, ett forbattrat finansnetto samt minskade férsaljnings- och administrationskostnader.
* Nyuthyrningen 6kade till 167 Mkr (153) och nettouthyrningen uppgick till 27 Mkr (61).

» Orealiserade vardeférandringar i fastighetsportféljen var 1288 Mkr (1 051). Vardedkningen forklaras av 6kade
driftnetton samt sénkta avkastningskrav. Aktuellt substansvarde 6kade med 14 procent till 77,05 kr per aktie.

* Periodens resultat 6kade med 18 procent till 1 662 Mkr (1 413) motsvarande 7,61 kronor per aktie (6,77).

VIKTIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER TREDJE KVARTALET

» Avtal har tecknats om férséljning av elnat och anldggningar fér kyla och vatten/aviopp pa Finnslatten i Vasteras
till Malarenergi. Férsaljningspriset uppgar till drygt 30 Mkr. De 6verlatna tillgangarna har laga bokférda varden
och en vinst kommer att redovisas i takt med att installationerna frantrads.

» Fyra nya hyresavtal har tecknats i B26 i Vasteras City. Avtalen omfattar 2 500 kvadratmeter till ett
sammanlagt hyresvarde om 28 Mkr med en genomsnittlig hyra om cirka 2 500 kronor per kvadratmeter.
Darmed gar projektet B26 in i ett genomférandeskede.

* Kungsleden fick betyget Green Star av GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) och klassades
som femte basta fastighetsbolag i Europa inom héllbarhet. Fran EPRA (European Public Real Estate Association)
fick Kungsleden under kvartalet en bronsméarkning for att vi rapporterar pa ett stort antal nyckeltal inom hallbarhet.

« Under det tredje kvartalet bekraftade Moodys betyget Bal med positiva utsikter for Kungsleden.

2018 2017 2017
NYCKELTAL jan-sep jan-sep jan-dec
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, %' 53 54 53
Ekonomisk uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 91,8 91,7 91,8
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, % 67, 67,8 67,3
Avkastning pa eget kapital, %' 15,0 15,1 15,1
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,2 3,3
Beldningsgrad, %' 481 49,0 479
Periodens resultat, kr per aktie'? 7,61 6,77 9,03
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt), kr per aktie'? 3,43 3,29 4,45
EPRA NAV (ldngsiktigt substansvarde), kr per aktie’ 78,17 68,97 71,87
EPRA NNNAYV (aktuellt substansvéarde), kr per aktie' 77,05 67,74 70,63
Eget kapital, kr per aktie' 70,40 62,72 64,98

1. Jamfdrelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad 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 férsta kvartalet 2017.
3. For definitioner, se sid 26.



VD BILJANA PEHRSSON HAR ORDET

KUNDEN | FOKUS

VARDESKAPANDE FORVALTNING

MED KUNDEN | FOKUS

Kungsledens positiva utveckling fortsatte under tredje kvar-
talet. Vi levererar ett forvaltningsresultat for drets nio forsta
ménader som dr 11 procent hogre dn for samma period forra
aret. For tredje kvartalet blev forvaltningsresultatet 14 procent
hogre dn motsvarande period 2017. Marknadslédget ér fortsatt
gynnsamt med bdde hog efterfrdgan pd kontor och bra tempo
pa transaktionsmarknaden. Vart fokus dr kunderna och hur

vi tillsammans kan bidra till varandras affirer.

KUNDEN | FOKUS - VART KUNDLOFTE

Viktiga trender, inte minst pd kontorsmarknaden, ir att loka-
lerna ska bidra till att bygga foretagens varumirken, att behovet
av flexibilitet okar och att olika foretags lokalbehov skiljer

sig mycket dt. Sma foretag och start-ups vill ha flexibilitet

for att snabbt kunna vixla mellan stérre och mindre lokaler
beroende hur verksamheten utvecklas. Medelstora och stora
bolag vill bygga varumirke och skapa métesplatser och satsar
dirfor pd lokaler som visualiserar bolagets identitet genom
design och utformning. Ett exempel dr vir storsta hyresgist
ABB. De lyfter sirskilt fram att de vill att deras virldsledande
teknik ska g8 att se och att lokalerna ska bidra till en kinsla
av stolthet infor kunderna.

"Starkt tredje kvartal
— forvaltningsvesultatet

okar med 14%”

Vi har under tredje kvartalet utvecklat och formulerat vart
kundlofte for att sitta kundens behov i centrum och méta dessa
trender: "Du som dr kund hos Kungsleden ska alltid kinna

dig vilkommen. Vi ska bidra till din affir och férenkla och
underlitta for dig.”

For att kunna uppfylla detta tillhandahaéller vi en stor bredd
av fastigheter och lokaler och dessutom avtal med olika service-
niva.

Under tredje kvartalet har ett nytt kunderbjudande tagits
fram: "Nyckelfirdiga lokaler pd 3 minuter” som innebir maxi-
mal enkelhet och flexibilitet. Lansering sker under fjirde kvar-
talet.

STOR VARDEUTVECKLINGSPOTENTIAL

| VARA FASTIGHETER

Vi beddmer att dver hilften av véra fastigheter har en betydande
virdeutvecklingspotential. Det kan handla om att hyra ut stora
vakanser, som i Kista City och Girdet/Virtahamnen, eller om
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att fastigheter har en hyresniva som ir visentligt ligre dn mark-
nadshyran. Genom att modernisera samt bygga om och till kan
vi realisera hogre hyresintikter, ligre vakanser, hogre driftnetto
och dirmed hogre fastighetsvirden. Ett sidant framgéngsrike
virdeskapande arbete resulterar som oftast i tvasiffriga total-
avkastningar (enligt MSCls-definition).

Projektutveckling bidrar ocksé alltmer till Kungsledens
lonsamhet. I borjan av oktober avslutades projektet Holar 1
i Kista City och var hyresgist The Studio Hotel tilltradde
fastigheten. Sammantaget har vi kommit i mil med fyra av
vara storre projeke i 4r. Dessa sammantaget bidrar fullt uthyrda
med 49 Mkr i &rligt hyresvirde.

Vi har nu fem storre projekt i genomforandeskede. Under
tredje kvartalet padborjades tvd byggen — dels ett nytt hikte
i Ostersund, dels kontorsprojektet B26 i Visterss. Dessa fem
projekt beriknas fiardigstillas under 2019 och 2020 och har
ett sammanlagt hyresvirde om 124 Mkr.

I oktober borjade vi ocksd marknadsfora vart nya kontors-
projekt Eden i Hyllie. Hir kommer vi bland annat att erbjuda
det senaste inom digitala l6sningar, hdgsta servicenivd och
innovativa naturinspirerade gemensamma ytor. Vi har dessutom
flera nya virdeskapande projekt i pipeline.

FORTSATT POSITIVA UTSIKTER

Avslutningsvis kan jag konstatera att det finns en oro pd
virldsmarknaden som kan fd konsekvenser for den svenska
ekonomin. Prognoserna for Sveriges ekonomi fortsitter dock
tala for en god ekonomisk tillvixt i r och 2019. Det ir en
fortsatt stark marknad f6r kommersiella lokaler och Kungs-
leden ir finansiellt stabila och stér vil rustade f6r kommande
rantehdjningar.

Stockholm, 24 oktober 2018
Biljana Pehrsson, vd



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Delarsperiod Kvartal 12 manader
2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017

Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Intakter

Hyresintakter 1774 1752 592 571 2 341 2 319

Ovriga intakter 5 4 2 3 4 4
Totala intdkter 1778 1756 594 574 2 346 2323
Fastighetskostnader

Drift -345 -335 -83 -87 -456 -445

Underhall -65 -57 -20 -9 -84 -76

Fastighetsskatt och tomtrattsavgalder -m -109 -39 -37 -148 -146

Fastighetsadministration -83 -83 -29 -23 -17 -118
Totala fastighetskostnader -604 -585 =171 -156 -805 -785
DRIFTNETTO 1174 1171 424 418 1541 1538
Forséljnings- och administrationskostnader -74 -89 -19 -36 -104 -120
Finansnetto

Finansiella intakter 1 (0] 1 0] 1 1

Rantekostnader -244 -313 -77 -96 -329 -398

Ovriga finansiella kostnader -37 -28 -12 -10 -45 -36
Totalt finansnetto -280 -340 -89 -107 -373 -433
FORVALTNINGSRESULTAT 821 742 316 276 1064 985
Vardeférandringar

Resultat fran férsaljningar 3 -13 -1 -12 10 -6

Orealiserade véardeférandringar fastigheter! 1288 1051 302 386 1654 1417

Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -19 79 48 15 -13 85
Totala vardeforandringar 1272 117 350 388 1651 1496
RESULTAT FORE SKATT 2 093 1859 666 664 2715 2 481
Skatt

Aktuell skatt -1 0 -1 0 (0] 0

Uppskjuten skatt’ -43] -446 -168 -183 -560 -575
Total skatt -431 -446 -169 -183 -560 -575
PERIODENS RESULTAT 1662 1413 497 481 2155 1906
Avrigt totalresultat

Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning

av utlandska verksamheter (0] 0 (0] 0 (0] 1
PERIODENS TOTALRESULTAT 1662 1413 497 480 2156 1907
PERIODENS RESULTAT PER AKTIE? 7,61 6,77 2,28 2,20 9,87 9,03

1. Jamfdrelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhalina avdrag fér uppskjuten skatt vid férvarv.
2. Omrékning 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-SEPTEMBER 2018

FORVALTNINGSRESULTAT

Under deldrsperioden uppgick forvaltningsresultatet till

821 Mkr (742). C)kningen forklaras bade av 6kade driftnetton
i jimforbart bestdnd, ett forbdttrat finansnetto samt minskade
forsiljnings- och administrationskostnader. Forvaltningsresul-
tatet for rullande 12 ménader uppgick till 1 064 Mkr (977).

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL OCH
RULLANDE 12 MANADER

INTAKTER

Totala intikter uppgick till 1 778 (1 756) for deldrsperioden.

I jimforbart bestdnd av forvaltningsfastigheter 6kade hyres-
intdkterna med 54 Mkr mot foregdende r. Okningen forklaras
av nyuthyrning, omférhandling och index. Intiktsokningen i
jimforbart bestdnd av forvaltningsfastigheter uppgick exklusive
engdngsintikter till 3,8 procent. Dessa utgjordes av 3 Mkr i
tredje kvartalet 2018 avseende fortida avflytt samt 7 Mkr i
tredje kvartalet 2017 avseende hyresgarantier.

Kvartal, Rullande 12 ménader, Bortfall av totala intdkter frin sdlda fastigheter innebar
Mk Mi . - . .
oo 100 minskade intikter om 96 Mkr, vilket delvis har kompenserats

300 1000

250 800

av tillkommande intikter frén tilltridda fastigheter om 64 Mkr.
Till f6ljd av tomstillan minskade de totala intikterna i projekt-
fastigheter med 2 Mkr.

HYRESINTAKTER 2018 2017
200 600 Mkr jan-sep jan-sep
Jamfdrbart bestdnd (Férvaltningsfastigheter) 1595 154
150 400 Foérvarvade fastigheter 86 22
Projektfastigheter 58 58
100 200 . i
Salda fastigheter 34 130
50 o Hyresintakter 1774 1752
Q4 al Q2 Q3 Q4 al Q2 Q3
2016 2017 2018

M Per kvartal @ Rullande 12 manader

DRIFTNETTO

Driftnettot uppgick under deldrsperioden till 1 174 Mkr (1 171).
Jamforbart bestdnd av forvaltningsfastigheter uppvisade ett
okat driftnetto om 27 Mkr fraimst hinforligt cill 6kade intakter.
Bortfall av driftnetto frin avyttrade fastigheter var 75 Mkr och

Hyresintikten per kvadratmeter i forvaltningsbestdndet fortsatte
att oka under det tredje kvartalet och uppgick pé rullande tolv
ménaders basis till 1314 kr (1 121). Okningen 4r dels ett resultat
av ett framgéngsrikt arbete med uthyrning och omférhandling
och dels en effekt av omstruktureringar i fastighetsportf6ljen
med kad koncentration av kontorsfastigheter i storstadsregioner.

HYRESINTAKTER,

® Rullande 12 ménader

tillkommande driftnetto frén tilltridda fastigheter var 53 Mkr, E?E;Ak'Jﬂ'NGSFAST'GHETER zoli/éggg 20:)% 53;;
dv.s en nettominskning om 22 Mkr. For projektfastigheter Kontor GE 155
minskade driftnettot med 2 Mkr pd grund av tomstillan. Industri/Lager 5T Gon
Handel 1255 1029
DRIFTNETTO PER KVARTAL Totalt 5% 2
Kvartal, Rullande 12 manader "
Mkr Mkr HYRESINTAKTER PER KVARTAL - SAMTLIGA FASTIGHETER
450 1700 KR PER KVARTAL - FORVALTNINGSFASTIGHETER
425 1650 s\ﬁrta\ Rullande Ern;in:i(ai:
650 1350
1600
600 1300
1550
550 1250
1500
500 1200
1450
450 1150
1400
o2 o 400 1000
350 950

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2016 2017

B Mkr, per kvartal @ Kr per kvm, rullande 12 manader
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader 6kade med 19 Mkr till 604 Mkr
(585). I jamforbart bestdnd av forvaleningsfastigheter 6kade
kostnaderna med 28 Mkr. Ungefir hilften av 6kningen
hirleds till vider- och temperaturrelaterade kostnader samt
elskatt vilken vidaredebiterats hyresgister. Resterande del av
okningen beror pd skade underhdllskostnader som hinfors till
underhdllsprojekt som har vidarefakturerats hyresgist, samt
kostnader i samband med brand i fastighet for vilken forsik-
ringsersittning beriknas erhédllas. I projektfastigheterna var
kostnaden oforindrad mellan perioderna.

FASTIGHETSKOSTNADER 2018 2017
Mkr jan-sep jan-sep
Jamfdrbart bestdnd (Férvaltningsfastigheter) 546 518
Foérvarvade fastigheter 15 4
Projektfastigheter 36 36
Salda fastigheter 7 28
Fastighetskostnader 604 585

P4 rullande tolv médnaders basis tkade fastighetskostnaden
per kvm till 379 kr jimfore med 321 kr for ett &r sedan.
Okningen forklaras frimst av vinterkostnader under forsta
kvartalet, men dven av 6kade kostnader for fjirrkyla och el till
kylmaskiner under tredje kvartalet till f6ljd av en ovanligt
varm sommar.

FASTIGHETSKOSTNADER 2017/2018 okt-sep

FORVALTNINGSFASTIGHETER Industri/

Kr per kvm Kontor Lager Handel Totalt
Drift 247 158 197 212
Underhall 45 36 40 41
Tomtratt och fastighetsskatt 100 22 68 72
Direkta fastighetskostnader 392 216 305 325
Fastighetsadministration 56 48 56 54
Summa 449 264 361 379
FASTIGHETSKOSTNADER 2016/2017 okt-sep
FORVALTNINGSFASTIGHETER Industri/

Kr per kvm Kontor Lager Handel Totalt
Drift 238 12 176 182
Underhall 44 19 27 33
Tomtratt och fastighetsskatt 97 18 57 60
Direkta fastighetskostnader 379 149 261 275
Fastighetsadministration 63 26 49 46
Summa 442 174 309 321

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsiljnings- och administrationskostnaderna uppgick till

74 Mkr (89). I tredje kvartalet 2017 togs omstrukturerings-
kostnader pd 10 Mkr hinforliga till inférandet av outsourcing
av den ekonomiska administrationen. Exklusive engdngs-
effekter foregdende &r har forsiljnings- och administrations-
kostnaderna sdledes minskat med 5 Mkr under 2018.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -280 Mkr (-340). Forbittringen mot
foregdende &r forklaras framfor alle av att kostnaden for rinte-
sikring gdtt ned efter 16sen av rinteswappar samt att ny finan-
siering har erhdllits till mer férmanliga villkor. Snittrintan har

fortsatt att sjunka under det tredje kvartalet efter ytterligare
losen av rinteswappar och uppgick till 1,9 procent i slutet av
delérsperioden mot 2,4 procent vid drets ingang. Under det
tredje kvartalet ersattes obligationer med kort dterstdende l6ptid
genom att nya obligationer med en 3 drig 16ptid emitterades.
Ovriga finansiella kostnader belastas siledes under kvartalet av
kvarvarande kupongbetalningar pd dterkdpta obligationer.

SNITTRANTA PER KVARTAL

%
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[o]
- _01%
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-0,5
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2017 2017 2018 2018 2018

M skillnad i trem&nadersranta och fast ranta i rantederivat

B Rantemarginal (inkl fastréanteldn), periodiserade upplaggnings-
avgifter och l6ftesprovision
Rantebas for bank- och obligationslan

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER

Den orealiserade virdeuppgdngen i fastighetsportfoljen var

1 288 Mkr (1 051) under deldrsperioden, vilket motsvarar 4,2
procent. Virdeuppgdngen forklaras av forbictrade hyresintikeer
och driftnetton samt en nedgéng i det genomsnittliga avkast-
ningskravet med 27 punkter varav 5 punkter i tredje kvartalet.
Effekten av silda fastigheter har sinkt det genomsnittliga
avkastningskravet med 12 punkter varav 2 i tredje kvartalet.
Vid periodens utging var det genomsnittliga avkastningskravet
5,5 procent. Erhédllna avdrag for uppskjuten skatt pa periodens
tillerddda fastigheter innebar en positiv orealiserad virdeforind-
ring pd 59 Mkr.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforindringen pa finansiella instrument har sedan drsskiftet

varit negativ som en konsekvens av att rintor pé lingre loptider
fallit.

SKATT

Total skattekostnad uppgick till -431 Mkr (-446) varav -1 Mkr
(0) avser aktuell skatt. Skattekostnaden har paverkats med -92
Mkr i samband med forsiljning av fastigheter dir skattekostnad
och limnade avdrag for uppskjuten skatt 6versteg det belopp
som var avsatt for uppskjuten skatt.

I juni beslutade Riksdagen om en sinkning av den svenska
bolagsskattesatsen i tvd steg frdn 22,0 procent till 21,4 procent
ar 2019 och till 20,6 procent &r 2021. Detta paverkar avsitt-
ningen for uppskjuten skatt positivt med 120 Mkr, varav 7 Mkr
redovisats i tredje kvartalet.
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INTJANINGSFORMAGA

Genom en allt hogre andel kontor i tillvixtmarknader samt aktivt
uthyrnings- och omférhandlingsarbete har Kungsleden
fortsatt bra intjiningsformaga i forvaltningsfastigheterna.

I tabellerna nedan visas de forvaltningsfastigheter som dgdes
vid periodens utging samt tillhdrande nyckeltal (projektfastig-
heter ingdr inte). Inga framtida hindelser avseende till exempel
in- och utflyttningar och investeringar har beaktats i siffrorna.
Tabellerna syftar till att ge en bild av aktuell fastighetsportfoljs
underliggande intjiningsférmdga men ir inte en prognos.

For information om projektfastigheter se sidan16.

FRANTRADEN - GENOMFORDA

OCH BERAKNADE

Fastigheterna Brinnaren 8 i Malmo och Rausgérd 22 i
Helsingborg frantriddes i april medan fastigheten Lovkojan 10
i Katrineholm fréntriddes i juni. Fastigheten Stenvreten 4:1 i
Enkoping frintriddes i augusti, medan fastigheten Stiernhelm 7
i Molndal beriknas frantriddas i forsta kvartalet 2019. Fastig-
heten Aspgirdan 18 i Umed kommer att frintridas nir detalj-
plan vunnit laga kraft, vilket i nuldget beriknas kunna bli
under 2019. Fastigheterna Effekten 6 och 7 samt del av
Finnsldtten 1 har silts under tredje kvartalet och beriknas
fréntridas under 2019.

TILLTRADEN - GENOMFORDA

OCH BERAKNADE

Fastigheten Tyfonen 1 (STUDIO) i Malm som forvirvades
under forsta kvartalet tillerdddes i maj. En av fastigheterna
som koptes i Goteborg under forsta kvartalet (Kallebick 2:11)
kommer att tilltrddas nir den dr uppford, vilket beriknas bli
under forsta kvartalet 2019.

BOKFORT VARDE
FORVALTNINGSFASTIGHETER,
PER GEOGRAFI

BOKFORT VARDE
FORVALTNINGSFASTIGHETER,
PER KATEGORI

Bokfort
varde
31837Mkr

Bokfort

varde
31837Mkr

@ Storstockholm 46%

o Storgoteborg 10%

@ stormalmd 13%

® visteras 18%

o Regionstader och
ovrigt 14%

@ Kontor 73%

@ Industri/Lager 15%
@ Handel 6%

® Ovrigt 6%

INTJANINGSFORMAGA FORVALTNINGSFASTIGHETER

Summa

Regionstader forvaltnings-

PER GEOGRAFI Storstockholm Storgoteborg Stormalmo Vésteras och 6vrigt fastigheter
Antal Fastigheter, st 50 41 41 18 58 208
Uthyrningsbar yta, tkvm' 512 255 228 505 425 1925
Hyresvarde, Mkr! 901 253 279 563 437 2433
Hyresintakter, Mkr' 806 239 263 528 396 2232
Driftnetto, Mkr? 569 159 189 328 262 1506
Bokfort varde, Mkr! 14 542 3185 3986 5614 4 510 31837
Ekonomiskt uthyrningsgrad, %' 89,4 94,4 94,4 93,8 90,4 91,7
Overskottsgrad, %2 69,4 67,8 69,4 61,4 65,4 66,6
Direktavkastning, %2 39 5,0 4,7 5,8 58 4,7
Hyresintakt, kr per kvm’ 1847 1030 1307 1204 1108 1340
Summa varav
INTJANINGSFORMAGA FORVALTNINGS- Industri/ . férvaltnings- sdlda ej kopta ej
FASTIGHETER PER KATEGORI Kontor Lager Handel Ovrigt fastigheter frantrédda tilltradda®
Antal Fastigheter, st' 99 67 31 n 208 4 1
Uthyrningsbar yta, tkvm' 1075 616 147 85 1925 n 13
Hyresvarde, Mkr! 1615 525 174 120 2433 12 56
Hyresintakter, Mkr! 1461 499 162 109 2232 10 55
Driftnetto, Mkr? 995 316 108 88 1506 7 48
Bokfort varde, Mkr! 23185 4842 1912 1898 31837 219 635
Ekonomiskt uthyrningsgrad, %' 90,5 94,9 93,3 91,6 91,7 98,0
Overskottsgrad, %2 67,2 64,0 67,8 68,9 66,6 87,0
Direktavkastning, %2 4,3 6,5 57 4,6 4,7 3,0 4,7
Hyresintakt, kr per kvm' 1617 893 1233 1531 1340

1 Per balansdagen
2 Rullande 12 manader
3 Ingar ej i summan
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN - | SAMMANDRAG

Deldrsperioden Kvartal 12 manader

2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
RORELSEN
Forvaltningsresultat 821 742 316 276 1064 985
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 10 6 -16 -25 5 1
Betald skatt (] -1 (o] [¢] 1 o]
Kassafléde fore férandring i rérelsekapital 831 747 300 251 1070 986
Forandringar i rérelsekapital =99 -198 -41 -248 22 -131
Kassaflode efter férandring i rérelsekapital 732 549 259 3 1038 855
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -806 -544 -216 -206 -1187 -925
Forvarv av fastigheter -1836 -790 (¢} -7 -1836 -790
Forsaljining av fastigheter 853 1649 201 933 913 1709
Ovriga immateriella och materiella tillgdngar, netto 1 (e} 1 (e} (0] (e}
Finansiella tillgangar, netto -214 -388 -124 -168 -223 -397
Kassafldde fran investeringsverksamheten -2 002 -73 -138 552 -2 333 -403
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission - 1599 - - - 1599
Utdelning -240 -437 -120 - -240 -437
Amortering av 1an -3 579 -1970 -590 -766 -5 91 -4 302
Upptagna lan 5330 516 500 - 7 758 2944
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 151 -292 -210 -766 1607 -196
PERIODENS KASSAFLODE 241 184 -89 =21 313 256
Likvida medel vid periodens boérjan 313 57 643 452 241 57
Kursdifferens i likvida medel (] [¢] (] [¢] (] [¢]
Likvida medel vid periodens slut 554 241 554 241 554 313

KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN
Under perioden uppgick rorelsens kassaflode efter forand-
ring av rorelsekapital till 732 Mkr.

Kopeskilling om sammanlagt 1 836 Mkr erlades vid
tillerddet av kontorsfastigheterna Gladan 5, 6 och 7 pd
Kungsholmen och del av kvarteret Tidndstickan i Goteborg
under det forsta kvartalet samt tilleridet av projekt Studio
under det andra kvartalet.

Kopeskilling for forsiljning av fastigheten Skiftinge 1:3
erholls om 19 Mkr under det forsta kvartalet samt kpes-
killing vid frdntridet av Rausgdrd 22 och Lovkojan 10
under det andra kvartalet om sammanlagt 633 Mkr. Under
det tredje kvartalet erholls kopeskilling vid frintridet av
Stenvreten 4:1 om 201 Mkr.

I befintliga fastigheter och projekt har det investerats
806 Mkr sedan 4rsskiftet.

Rinteswappar har l6sts med ett sammanlagt belopp
om 214 Mkr under perioden.

Utdelning till aktieigarna har erlagts med 240 Mkr
vilket avser tvd fjirdedelar av den beslutade utdelningen
for verksamhetsdret 2017.

Uppléning under perioden innebar att de rintebdrande
skulderna steg med 1 751 Mkr brutto. D& medel i kassa
och bank 6kade med 241 Mkr steg nettoskulden med
1511 Mkr.

Trots 6kningen av nettoskulden 6kade beliningsgraden
endast marginellt till 48,1 procent frin 47,9 procent vid

arets borjan p.g.a. orealiserade virdeuppgangar i fastighets-
portfoljen.

De sammantagna disponibla medlen utgjorde 2 221 Mkr
(1 458) inklusive beviljade och tillgingliga kreditfaciliteter
efter avdrag for backup for utestdende certifikat.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING
JANUARI-SEPTEMBER 2018

e
. 732 Mkr
. -806 Mkr
- -1836 Mkr

Kassaflode fran rorelsen
efter férandring av
rorelsekapital

Investeringar i
befintliga fastigheter

Forvarv av fastigheter

. 853 Mkr Fastighetsférsaljningar
I -240 Mkr Utdelning
I -214 Mkr Swapldésen

Nettoskuld vid
-16 351 Mkr periodens utgéng
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - | SAMMANDRAG

Mkr 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 9 10 9
Fastigheter 34 012 30 227 30 974
Inventarier 6 8 7
Andra langfristiga fordringar 12 12 12
Summa anldggningstillgangar 34 040 30 257 31002
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 205 247 231
Derivat 24 - -
Kassa och bank 554 241 313
Summa omséttningstillgdngar 784 488 544
SUMMA TILLGANGAR 34 823 30 745 31546
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15 375 13 699 14 192
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 226 12 431 10 150
Ovriga rantebarande skulder 6 246 1746 3096
Derivat = 185 171
Uppskjuten skatteskuld 1721 1180 1333
Avsattningar 12 12 12
Summa langfristiga skulder 17 206 15 555 14 762
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - - 927
Ovriga réntebarande skulder 1432 880 980
Ovriga skulder 810 612 684
Summa kortfristiga skulder 2242 1491 2 591
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 823 30 745 31546

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - | SAMMANDRAG

Mkr 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Eget kapital vid periodens ingang 14192 1123 1123
Utdelning -480 -437 -437
Nyemission - 1599 1599
Periodens totalresultat 1662 1413 1907
Eget kapital vid periodens utgang 15 375 13 699 14 192

SAMMANFATTANDE KOMMENTAR
Jamfore med &rets ingdng har fastighetsvirdet ckat med
3 038 Mkr vilket frimst beror pd tilltridda forvirv som

skett till ett virde av 1 838 Mkr men #dven investeringar pd
806 Mkr samt orealiserade virdeforindringar p& 1 288 Mkr.

Fastigheter till ett virde av 893 Mkr har frantritts under
perioden.

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

Det egna kapitalet uppgick per den 30 september till

15 375 Mkr jimfort med 14 192 Mkr vid &rets borjan,
vilket motsvarar 70,40 kr per aktie (64,98). Soliditeten var
44,2 procent jimfort med 45,0 procent vid drets borjan.
Under deldrsperioden betalades utdelning till aktieigarna
om 240 Mkr.



HALLBARHET

Kungsledens héllbarhetsarbete loper enligt plan och under arets tre forsta kvartal tecknades
74 nya grona hyresavtal. Energibesparingarna blev ndgot mindre dn vintat pd grund av den ovanligt
varma sommaren. Kungsleden fick betyget Green Star av GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) och klassades som femte bista fastighetsbolag i Europa inom hallbarhet.

CERTIFIERADE FASTIGHETER SKAPAR VARDE
Efterfrigan pd hallbara och miljdcertifierade fastigheter 6kar.
De bedoms attrahera storre, etablerade hyresgister och paverkar
virderingen positivt. Kungsledens mal 4r att hilften av bestdndet,
baserat pd bokfort virde, ska vara miljocertifierat enligt LEED
senast 2020. Arbetet med certifiering av befintligt bestind fort-
gick enligt plan under tredje kvartalet och per den 30 september
2018 var 13 procent av fastighetsvirdet miljocertifierat.
Uppgifter om fem fastigheter som forvintas klara LEED Guld-
niva skickades in till U.S. Green Building Council under kvar-
talet. Besked vintas under fjirde kvartalet. Om dessa fastigheter
godkinns okar andelen certifierade fastigheter till 27 procent.

GRONA HYRESAVTAL MINSKAR KLIMATPAVERKAN
OCH KOSTNADER

For Kungsleden 4r grona hyresavtal en naturlig del av kunder-
bjudandet. Att samverka med hyresgisterna {or att minska bade
klimatpdverkan och kostnader ir prioriterat. De grona avtalen
innehéller dtaganden for att frimja lokalens miljoprestanda -
bland annat dtgdrder inom energi, inomhusklimat, materialval
och killsortering.

Malet dr 100 nya grona avtal for heldret 2018 (en okning
frin 50 som var malet f6r 2017). Vid utgéngen av tredje kvar-
talet hade 74 nya grona avtal tecknats, motsvarande 66 procent
av total nytecknad yta. Under tredje kvartalet tecknades nio
grona avtal, motsvarande 55 procent av total nytecknad yta.

FORTSATT ENERGIOPTIMERING

Kungsleden arbetar systematiskt med energieffektiviseringar
béde i utvecklingsprojekt och lopande forvalening. Mélet dr att
minska energiforbrukningen med 3 procent per dr, motsvarande
20 procent fran ir 2014 till 2020. Energianvindningen i jamfor-
bart bestdnd minskade under tredje kvartalet med 1,3 procent
jimfort med samma period foregdende &r. Det motsvarar en
kostnadsbesparing om cirka 0,4 Mkr. Energibesparingen blev
ndgot simre dn foregdende kvartal vilket dr hinforligt till den

MAL OCH UTFALL INOM HALLBARHET

MALOMRADE MAL

varma sommaren som medforde 6kade kostnader for fjirrkyla
och el till kylmaskiner.

KUNGSLEDEN RANKAS SOM GREEN STAR
Under kvartalet fick Kungsleden for tredje dret i rad rankingen
Green Star av den globala organisationen GRESB (Global
Real Estate Sustainability Benchmark). Kungsleden klassades
dven som femte bista bolag i Europa inom héllbarhetsarbete i
kategorin for bolag med diversifierad fastighetsportfolj. Det
visar att hdllbarhetsarbetet lever upp till investerarnas hogt
stillda forvintningar.

Frin EPRA (European Public Real Estate Association) fick
Kungsleden en bronsmirkning for att vi rapporterar pa ett
stort antal nyckeltal inom héllbarhet.

LYCKAT PROJEKT | SAMARBETE MED FRYSHUSET
Under tredje kvartalet tog Kungsledens underentreprendsrer
emot sex ungdomar frin Fryshuset som fick sommarjobba i
forvaltningsverksamheten. Projektet syftar frimst till att ge
arbetslivserfarenhet och ska kunskapen om fastighetsbranschen
som en mojlig framtida arbetsgivare.

ENERGIFORBRUKNING | JAMFORBART BESTAND

MWh
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LEED-CERTIFIERING

50«

Hélften av bestandet (baserat pa bokfért varde) ska
vara certifierat enligt LEED fére utgadngen av 2020.

av fastighetsvardet miljocertifierat
per 30 september 2018.

13+

Alla fastigheter ska vara certifierade fére utgangen

av 2025.

GRON FINANSIERING

Bolaget stravar efter att finansiera alla grona till-
gangar med gréna obligationer eller gréna banklan.

Emitterade gréna obligationer
motsvarar 2,7 miljarder kronor.

GRONA HYRESAVTAL
under 2018.

100t

Minst 100 nya gréna hyresavtal ska tecknas

gréna hyresavtal tecknade
under perioden jan-sep 2018.

74 st

ENERGIFORBRUKNING
eller 3 procent per ar 2014-2020.

-3%

Energianvandningen ska minska med 20 procent,

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

-1,3%

10
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I segmentrapporten specificeras forst resultatposterna samt dir-
efter bokfort virde pa fastigheterna efter indelning i forvaltnings-
fastigheter och projektfastigheter. En ytterligare detaljering sker
for forvaleningsfastigheterna dir siffrorna delas upp efter geo-

grafisk indelning.

JAN-SEP 2018

SEGMENTSRAPPORT

I segmentet Projektfastigheter dterfinns de fastigheter ddr
betydande ytor idr tomstillda f6r ny-, till- eller ombyggnation
och dirfor inte har jamforbara hyresintikter och driftkostnader.

Vilka fastigheter som ingér i denna kategori varierar 6ver tid.

I tabellen nedan dr det dirfor delvis olika fastigheter for perioden
i dr jamfort med samma period foregdende ar (se sid 26 for
aktuella definitioner).

Regionstader Projekt-
Mkr Storstockholm  Storgéteborg Stormalmo Vasteras och o6vrigt fastigheter Oférdelat Totalt
Intakter 619 175 189 403 336 58 - 1778
Fastighetskostnader -189 -60 -55 -153 -m -36 - -604
Driftnetto 430 15 133 249 224 22 - 1174
Forsaljnings- och
administrationskostnader - - - - - - -74 -74
Finansnetto - - - - - - -280 -280
Forvaltningsresultat 430 115 133 249 224 22 -353 821
Vardeférandringar tillgdngar
Resultat fran férséljiningar - - - - _ _ 3 3
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter 640 13 56 307 155 17 - 1288
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument - - - - - - -19 -19
Resultat fore skatt 1070 228 189 556 380 39 -369 2093
Skatt - - - - - - -431 -431
Periodens resultat 1070 228 189 556 380 39 -800 1662
Bokfort varde fastigheter 14 542 3185 3986 5614 4 510 2175 - 34 012
JAN-SEP 2017

Regionstader Projekt-
Mkr Storstockholm  Storgoéteborg Stormalmo Vasteras och 6vrigt fastigheter Ofdrdelat Totalt
Intakter 582 160 169 384 397 64 - 1756
Fastighetskostnader -178 -54 -51 -140 -124 -39 - -585
Driftnetto 404 106 18 245 273 25 - 1171
Forsaljnings- och
administrationskostnader - - - - - - -89 -89
Finansnetto - - - - - - -340 -340
Forvaltningsresultat 404 106 118 245 273 25 -430 742
Vardeférandringar tillgangar
Resultat fran férsaljningar - - - - - - -13 -13
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter' 425 136 98 64 56 271 - 1051
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument - - - - - - 79 79
Resultat fore skatt 829 242 216 309 329 296 -363 1859
Skatt! - - - - - - -446 -446
Periodens resultat 829 242 216 309 329 296 -809 1413
Bokfoért varde fastigheter' 12 670 2524 3052 5159 4 979 1844 - 30 227

1. Talen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppskjuten skatt vid férvérv.

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018
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FASTIGHETSBESTANDET

85 procent av Kungsledens verksambhet, inklusive fastighetsutveckling och
investeringsprojekt, dr koncentrerad till de fyra prioriterade tillvixtmarknaderna,
Storstockholm, Storgoteborg, Stormalmd och Visterds. Per den 30 september 2018 dgde
Kungsleden 223 fastigheter med ett bokfort virde om 34 012 Mkr. Deldrsperioden visade
pé fortsatt stigande hyresnivaer vid nyuthyrning och omférhandling samt en nettouthyrning
om 27 Mkr. Fastighetsportfoljens virde okade med 1 288 Mkr under samma period.

FASTIGHETSMARKNADEN

Forutsittningarna for den kommersiella fastighetsmarknaden
var fortsatt goda dven under tredje kvartalet 2018 med stark
hyresutveckling, ldga vakansgrader samt hog efterfrigan till
foljd av forhdllandevis 1dgt utbud av ny kontorsyta.

En stark svensk ekonomi och hog sysselsittningsgrad gynnar
den kommersiella fastighetsmarknaden. Generellt sett dr de
storre stiderna i Sverige mest intressanta nir det giller kommer-
siella fastigheter och Kungsleden noterar en stark utveckling,
frimst inom kontor.

Newsec uppmitte under inledningen av 2018 historiskt ldga
vakanser for kontor i centrala Stockholm (1,5 procent) och
bedomer att kontorsbristen nu kan vara storre dn bostadsbristen.
Stockholms Handelskammare menar att det finns en risk att
foretag tvingas vinda Stockholm ryggen till f6ljd av svarigheten
att hitta lokaler. Newsec bedomer att de ldga vakanserna kommer
bestd och att bristen i Stockholms centrala delar kommer att
leda till 6kat intresse for omrdden strax utanfor city. Kungsleden
har mirkt av denna trend bland annat genom att allt fler f6r-
frigningar kommer in avseende stora ytor i klustret Stockholm
City Ost i Girdet/Virtahamnen.

FASTIGHETSPORTFOLJEN - TOTALA BESTANDET

2018-09-30
Antal  Uthyr-
FASTIGHETSINNEHAV fastig- ningsbar Bokféort Ek.uth. Hyres-
Mkr heter yta, tkm varde grad, % varde'
Forvaltningsfastigheter 208 1924 31837 91,8 1869
Projektfastigheter 15 141 2175 66,2 91
Totalt fastighetsinnehav 223 2065 34012 90,5 1959

1. Rullande 12 manader

Vardering och vardeutveckling

Orealiserade virdeforindringar i fastighetsportfoljen var 1 288
Mkr for perioden varav de storsta virdeuppgangarna har skett i
Stockholm och Visterds.

*) Siffror fér hela andra kvartalet hade inte kommit vid denna rapports publicering.

12

Forvarv och avyttringar

Under tredje kvartalet 2018 tecknades fyra avtal om avyttringar.
Dessa ror Visterdsfastigheterna Effekten 6, Effekten 7, del av
Finnslitten 1 (3D-bildning) och del av Finnslidtten 1 (avstyck-
ning av tomtmark). Inga fastigheter forvirvades under kvartalet.

R R Uthyrnings-
FASTIGHETSFORVARV bar yta,
JAN-SEP 2018 Kommun Kategori kvm
Kallebéack 2:7
(Tandstickan del 1) Goteborg Kontor 5605
Kallebéack 2:9
(Tandstickan del 1) Goteborg Parkeringshus 11600’
Kalleback 2:M
(Tandstickan del 2) Goteborg Kontor 12 669
Tyfonen 1 Kontor, hotell
(STUDIO) Malmé mm 17 451
1. Ingdr ej i uthyrningsbar yta

R R Uthyrnings-
FASTIGHETSFORSALJNINGAR bar yta,
JAN-SEP 2018 Kommun Kategori kvm
Skiftinge 1:3 Eskilstuna Mark n/a
Brannaren 8 Malmé Kontor 5395
Rausgard 22 Helsingborg  Industri/Lager 62292
Lovkojan 10 Katrineholm  Handel 8524
Stenvreten 4:1 Enkoéping Industri/Lager 46 699

Fran- och tilltraden
Under tredje kvartalet frintriddes fastigheten Stenvreten 4:1 i
Enkoping.

Efter frantride av de fastigheter som avyttrats till och med
30 september 2018 dger Kungsleden fastigheter i de fyra prio-
riterade marknaderna Storstockholm, Storgoteborg, Stormalmé
och Viisterds samt ddrutdver 17 kommuner (se karta till hoger).

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

FASTIGHETSPORTFOLJENS

UTVECKLING, JAN-SEP 2018 Forvaltnings- Projekt-

Mkr fastigheter  fastigheter Totalt
Fastigheter vid

periodens ingang 29114 1860 30974
Tilltradda forvarv 1838 6] 1838
Investeringar 508 298 806
Frantradda avyttringar -893 o] -893
Orealiserade vardeférandringar 1270 17 1288
Fastigheter vid

periodens utgang 31837 2175 34 012
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NETTOINVESTERINGAR PER KVARTAL
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NETTOINVESTERINGAR PER SEGMENT JAN-SEP 2018
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FLEXIBLA LOKALER PA 3 MINUTER

Snabbhet och flexibilitet blir allt viktigare pd kontorshyres-
marknaden. For Kungsleden ir ett brett kunderbjudande som
stindigt utvecklas en framgéngsfaktor. Under tredje kvartalet
har vi dérfor lanserat konceptet 'Lokaler pd 3 minuter’ som
innebir att ett foretag pd ndgra minuter kan hyra en lokal, fa
nycklarna och flytta in. Lokalen ir vid inflytt redan inredd
och har all relevant kontorsutrustning.

UTHYRNING
Under delérsperioden har Kungsleden tecknat hyresavtal till
ett hyresvirde om cirka 167 Mkr (153) varav fastigheter i
kluster bidrog med 126 Mkr (97) och 6vriga fastigheter med
41 Mkr (55). De nytecknade hyresavtalen har som regel en
hogre kallhyra per kvm 4n tidigare.
74 av de nytecknade hyresavtalen under deldrsperioden ir
sé kallade grona hyresavtal som innebir en 6verenskommelse
mellan hyresgist och hyresvird om gemensamma dtgirder for
att behélla eller forbidttra lokalens miljomassiga prestanda.
Det motsvarar 66 procent av total nytecknad yta.
Nettouthyrningen for deldrsperioden uppgick till 27 Mkr (61),
varav kluster 26 Mkr (36) och 6vriga 1 Mkr (25). Minskningen
i nettouthyrningen beror frimst pa en storre uppsigning fran
ABB i Visterds pd -38 Mkr.

NETTOUTHYRNING PER KVARTAL
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Tredje kvartalet priglades av fortsatt goda forutsittningar pd marknaden med bra
efterfrigan pa funktionella lokaler i ritt ligen och stigande hyresnivier. Omférhandlade
hyresavtal i forvaltningsbestindet ledde till 6kade hyresvirden om i snitt 11 procent.
Driftnettot steg med 27 Mkr eller 2,6 procent i jaimforbart bestand.

86 PROCENT | DE FYRA TILLVAXTMARKNADERNA
Kungsleden dgde per den 30 september 208 forvaltningsfastig-
heter till ett bokfort virde om 31 837 Mkr, varav 86 procent
finns i de fyra prioriterade tillvixtmarknaderna Storstockholm,
Storgoteborg, Stormalmé och Visteris.

Kontor utgdr 73 procent av det bokfoérda virdet medan
Industri/Lager stér for 15 procent, Handel fér 6 procent och
ovrigt for 6 procent.

70 PROCENT AV FASTIGHETSVARDET | TOLV KLUSTER
70 procent av forvaltningsfastigheternas bokforda virde aterfinns
i ndgot av vira tolv kluster, en 6kning med 2 procentenheter
jAmfort med samma period foregdende 4r.

Det tolfte klustret — Goteborg Sodra Centrum — skapades
under forsta kvartalet 2018 i samband med forvirvet av tvd
kontorsfastigheter och ett parkeringshus (Kallebick 2:7, 2:9
och 2:11) i centrala Goteborg. Kallebick 2:7 och 2:9 tillerdddes
under forsta kvartalet 2018 och Kallebick 2:11 kommer att
tilleradas under forsta kvartalet 2019.

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

Utover kluster ligger den 6vervigande delen av forvaltnings-
bestdndet i attraktiva ligen. Bland dessa kvalitetsfastigheter
miirks bland andra Tyfonen 1 (STUDIO) i Malmg, Jirnet 6 i
Tyreso, Julius 1 i Malmé och Isolatorn 3 1 Visterds.

OVERSKOTTSGRAD
Overskottsgraden for forvaltningsfastigheter uppgick till 67,1
procent (67,5) for deldrsperioden. Minskningen beror pd 6kade
kostnader for virme under forsta kvartalet samt 6kade kostnader
for fjirrkyla och el till kylaggregat under tredje kvartalet.

I jimforbart bestdnd av forvaltningsfastigheter blev dverskotts-
graden 66,1 procent jimfort med 66,2 procent foregdende &r.

OVERSKOTTSGRAD FORVALTNINGSFASTIGHETER PER KVARTAL
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KUNGSLEDENS TOLV KLUSTER | TRE FORVALTNINGSOMRADEN

FORVALTNINGSOMRADE

STOCKHOLM GOTEBORG/MALMO

FORVALTNINGSOMRADE

FORVALTNINGSOMRADE
MALARDALEN

« Kista City, 4,2 Mdr

 Stockholm City Ost, 3,5 Mdr

« Danderyd Kontor, 2,8 Mdr

* Stockholm City Vast, 1,7 Mdr

« Ostersund Stad, 1,1 Mdr

» Vastberga Industriomrade, 0,4 Mdr
* Fastigheter ej i kluster, 2,1 Mdr

* Hyllie, 1,2 Mdr
* H6gsbo, 1,2 Mdr

* Fosie, 0,7 Mdr

BOKFORT VARDE 15,8 Mdr
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* Goteborg Sédra Centrum, 0,8 Mdr

* Fastigheter €j i kluster, 5,3 Mdr

« Vasteras City, 3,2 Mdr
* Finnslatten Industriomrade, 1,6 Mdr
« Fastigheter ej i kluster, 2,1 Mdr

BOKFORT VARDE 7,0 Mdr

BOKFORT VARDE 9,1 Mdr
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HYRESVARDE
Forvaltningsfastigheternas hyresvirde uppgick pa rullande
tolvmanadersbasis till 2 462 Mkr, varav kontor utgdr nidrmare
tva tredjedelar.

80 procent av det totala hyresvirdet finns i de fyra prioriterade
tillvixtmarknaderna.

HYRESVARDE FORVALTNINGS-
FASTIGHETER OKT-SEP
2017/2018 PER SEGMENT

HYRESVARDE FORVALTNINGS-
FASTIGHETER OKT-SEP
2017/2018 PER KATEGORI

Hyresvéarde

Hyresvarde

2 462 Mkr 2 462 Mkr

@ Storstockholm 37%

(] Storgdteborg 10%

@ stormalmé 10%

©® vasterss 23%

o Regionstader och évrigt 20%

@ Kontor 64%

@ Industri/Lager 23%
@ Handel 8%

® Ovrigt 5%

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR
Kungsleden efterstrivar en spridd forfallostruktur for hyres-
avtalen. For nidrvarande innebir det att 10-20 procent av
kontraktsportfoljen forfaller varje dr och dé kan omférhandlas.
Per den 30 september var den dterstdende hyreskontrakts-
lingden i genomsnitt 3,9 4r (4,0).
Kungsledens kontraktsportfolj har ocksd en stor spridning
pé manga olika hyresgister, olika kundstorlek och branscher,
vilket minskar risken for hyresforluster och vakanser.

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR FORVALTNINGSFASTIGHETER'

Hyresvarde, Mkr Antal hyresavtal
560 700

480

400

320

240

160

80

o

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024-

M Kontor M Industri/Lager M Handel Ovrigt @ Antal hyresavtal

1. Exklusive bostad, parkering och garage
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OMFORHANDLING - HYRESVARDEN FORE OCH EFTER
De 91 hyresavtal som omférhandlades under deldrsperioden
ledde till en 6kning av hyresvirdena om i snitt 11 procent (10).
Totalt steg hyresvirdet i omforhandlade avtal frin 150 Mkr
(100) till 166 Mkr (109). Omforhandlade hyresavtal i Stock-
holm resulterade i en hyresokning om 16 procent i genomsnitt.

OMFORHANDLING HYRESVARDE JAN-SEP 2018,
FORE OCH EFTER OMFORHANDLING

Hyresvarde, Mkr
180

Hyresokning, %

150

120

90

60

60

Kluster Ovriga Totalt

M Hyresvérde, fére omférhandling
M Hyresvarde, efter omférhandling @ Hyresdkning, %

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna
okade till 91,8 procent (91,7) for deldrsperioden och 91,7 procent
(91,7) for kvartalet.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD FORVALTNINGSFASTIGHETER
PER KVARTAL

%
94

92

90

88

86

84

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

2016 2017 2018
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INVESTERINGAR

Kungsleden hade vid utgdngen av tredje kvartalet sex storre
investeringsprojekt i genomforandeskede. Under kvartalet startade produktion
av ett nytt hikte i Ostersund och ett kontorsprojekt i Visterds.

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Investeringar i ny-, om och tillbyggnation av befintligt bestind
ir ett viktigt inslag i Kungsledens affirsmodell och ger succes-
sivt okande bidrag till bolagets resultat och lénsamhet. Det
leder till 6kade kassafldden och virdetillvixt genom minskade
vakanser, hogre snitthyror och i vissa fall tillférande av uthyr-
ningsbar yta.

Kungsleden har ett investeringsprogram om drygt 3 miljarder
kronor fér 2017-2019. Under de forsta nio manaderna 2018
investerades totalt 806 Mkr varav 216 Mkr i tredje kvartalet.
Mialet dr att investeringarna ska ge en avkastning, mitt som
internrinta IRR =internal rate of return), pd minst 9 procent
eller mitt som direktavkastning pa investerat kapital (yield on
cost) pd minst 6 procent.

PAGAENDE INVESTERINGAR

Per den 30 september var sex storre investeringsprojekt i
genomforandeskede. Dessa har en sammanlagd investerings-
volym om 1 237 Mkr. Efter firdigstillande beridknas dessa
ombyggda fastigheter uppvisa ett hyresvirde om 137 Mkr
pa heldrsbasis. Flera projekt dr redan fullt uthyrda och efter-
frdgan pa kvarvarande lokaler bedoms vara god.

INVESTERINGSPROGRAM

Blastern 14 i Stockholm

Projektet i Blistern 14 pd Gévlegatan i Stockholm har ett
totalt investeringsbelopp om cirka 560 Mkr och ett hyresvirde
pé 65 Mkr. Fastigheten dr fullt uthyrd.

Projektet dr indelat i tvé etapper. Etapp 1 avser ombyggnad
till hotell. Denna etapp 4r uthyrd till hotelloperatren Nobis
med planerad inflyttning under forsta kvartalet 2019.

Etapp 2 avser modernisering av 5 500 kvm kontor. Denna
etapp ir fullt uthyrd genom ett avtal med Convendum som ir
ett coworking-koncept i premiumsegmentet med fokus pa
service, teknik och design.

Etapp 2 forvintas vara firdigstilld i borjan av 2020.

Del av Karlslund 5:2 i Ostersund
I slutet av augusti togs det forsta spadtaget for att officiellt
markera byggstarten av nytt hikte och frivird i Ostersund.
Projektet omfattar nybyggnation av nytt hikte med utrymme
for 14 hiktesplatser om en sammanlagd yta pd drygt 3 000
kvm. Den nya byggnaden kommer att uppforas inom fastig-
heten Karlslund 5:2 i centrala Ostersund och forvintas std klar
varen 2019. I fastigheten Karlslund 5:2 sitter redan idag flera
myndigheter och organisationer sisom Polisen, Aklagarkammaren,
Riddningstjidnsten, SOS Alarm, Tullverket, Svenska Kyrkan
och Linsstyrelsen.

De idr alla en del av Trygghetens Hus, en samlokalisering
som har till uppgift att bidra med trygghet och service for
medborgarna.

2018 PLAN

Mkr 2015 2016 2017 jan-sep 2018 2019-2020
Utvecklingsprojekt 14 141 312 359 600 900
Hyresgastanpassningar och 6vriga vardeskapande investeringar 337 341 499 379 500 600
Underhallsinvesteringar 99 127 n4 68 200 200
Totala investeringar 450 609 925 806 1300 1700
STORRE PAGAENDE PROJEKT

Uthyrnings- Beddmt Bokfort Beraknad Varav
Fastighets- bar yta, hyresvarde, Uthyrnings- vérde, investering, upparbetat,
beteckning Kategori Kommun Fardigstallt kvm Mkr grad, % Mkr Mkr Mkr
Blastern 14 Hotell, Kontor Stockholm 2019, 2020' 17 000 65 100 860 560 296
Karlslund 5:2 Samhallsfastighet
- del av (nybyggnation)  Ostersund 2019 3300 13 100 n/a 160 14
Gallerian
(4 fastigheter) Handel Eskilstuna 2019 6 000 12 60 199 149 96
B26 Mimer 5
- del av Kontor Véasteras 2019 4 700 12 52 n/a 130 10
Holar 1 Hotell Stockholm 2018 6 000 13 100 186 122 m
Taktpinnen 12 Kontor Norrképing 2020 14 500 22 100 209 16 2
Summa 51500 137 1454 1237 529
Ovriga projektfastigheter 930
Ovriga forvaltningsfastigheter 31628
Totalt projekt- och férvaltningsfastigheter 34 012

1. Hotellet fardigstalls till Q1 2019. Kontorsdelen berdknas fardigstallt under Q1 2020.

2. Klassificerad som férvaltningsfastighet d& projektet avser en mindre del av fastigheten.
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B26 i Vasteras City
Investeringen i B26 (del av fastigheten Mimer 5) uppskattas
preliminire till 130 Mkr och projektet beriknas vara fardigstillt
under 2019. Hyresavtal dr tecknat med Aros Congress Center,
som ska ansvara for coworking-konceptet, samt med Almi,
Atea och Sigholm Konsult. Uthyrning av 6vriga ytor pagar.
Byggnaden, som varit vakant under en lingre tid, genomgar
en stor omvandling. Ett coworking-koncept dr framtaget som
bygger pa idén att under ett och samma tak samla foretag och
personer med gemensamt intresse for kreativitet och affirer.
Bygglov idr beviljat for en padbyggnad om tvé kontorsplan samt
en takterrass. Projektet omfattar totalt 4 700 kvm uthyrnings-
bar yta. Produktionsstart var i juli.

Holar 1 i Kista Science City

Kontorsfastigheten Holar 1 i Kista Science City har omvandlats
till lagenhetshotell med 167 rum f6r korttidsboende. Lagenhets-
hotellet (The Studio Hotel) blev inflyttningsklart under tredje
kvartalet 2018 och har dvergdtt frin projekt- till férvaltnings-
fastighet under oktober 2018.

Ovriga projekt

Ovriga projekt i genomférandeskede sisom Gallerian i Eskils-
tuna och Taktpinnen 1 i Norrkoping loper enligt plan.

STORRE AVSLUTADE PROJEKT

AVSLUTADE PROJEKT

Enen 10 i centrala Sodertilje har omvandlats till 6 000 kvm
moderna och flexibla kontor med en aktiverad bottenvaning.
Projektet firdigstilldes och limnades 6ver till forvaltningen
under andra kvartalet 2018. Aven trampolinparken Jump i
Umead (del av Laven 6) och Tegnér 15 i Vixjo har dverlimnats
till forvaltningen.

POTENTIELLA KOMMANDE INVESTERINGAR

Projekt Eden dr namnet pd Kungsledens markanvisning i Hyllie
i Malmé. Fastigheten ir strategiskt belidgen vid Hyllie Boulevard.
P4 Eden ska vi sdtta minniskan i centrum och skapa en variation
av vilplanerade miljoer, smarta digitala l6sningar och forst-
klassig service som i symbios med Edens hyresgister ska ge liv
at bade produktivitet och vilbefinnande. Siljstart av projektet,
som omfattar cirka 8 000 kvm kontor, sker i oktober och bygg-
start bedoms ske under andra kvartalet 2019. Investeringen
uppskattas preliminirt till 285 Mkr inklusive markforvirv.

I Rotterdam 1 och Stettin 6, tvd kontorsfastigheter i Sodra
Virtan/Frihamnen (klustret Stockholm City Ost) pigir moder-
nisering, konceptarbete och uthyrning av sammanlagt 20 800
kvm. Efterfrigan pd kontor har 6kat i omrédet och det finns
stor potential i att hja hyrorna givet kommande storre investe-
ringar. Forutom storre hyresgistanpassningar kommer entréer,
bottenvaningar och fasadpartier att moderniseras.

Koncept- och uthyrningsarbete pdgér avseende en vakant
byggnad om cirka 6 000 kvm i det centralt beligna kvarteret
Oxelbergen 2:1 i Norrképing.

2018 Kategori Kommun Uthyrningsbar yta, kvm Investering, Mkr Hyresvarde, Mkr
Kvartal 1
Kvartal 2
Enen 10 Kontor Sodertalje 6 000 155 14
Laven 6 - del av Handel

(nybyggnation) Umed 3100 33 4
Tegnér 15 Handel Vaxjo 16 500 n7z 18
Kvartal 3
Kvartal 4
Summa 25600 305 36

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018
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FINANSIERING

En stirke finansiell stillning mdjliggjorde en 6kad upplining pa kapital-
marknaden genom emissioner av obligationer utan sikerhet. Dirigenom har
diversifieringen av finansieringskillor utokats. Samtidigt har banklan refinansierats
och kapitalbindningen forlingts till en ligre genomsnittlig finansieringskostnad.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DELARSPERIODEN
Under det tredje kvartalet bekriftade Moodys betyget Bal med
positiva utsikter for Kungsleden. Betyget kan komma att hojas
till Investment Grade motsvarande Baa3, forutsatt att beldnings-
graden langsiktigt understiger 50 procent samt att andelen ej
pantsatta fastighetstillgdngar verstiger 30 procent av den totala
portfoljens bokforda virde. Vid utgdngen av perioden uppgick
beldningsgraden till 48 procent och andelen fastigheter som inte
dr stillda som sikerheter till 30 procent.

Under det tredje kvartalet emitterades en ny obligation om
500 Mkr med 3 4rs 16ptid till en rintekostnad pd Stibor 3
ménader plus 125 rintepunkter. Likviden frdn obligationen
har primirt anvints till att dterbetala delar av tvéd obligationer
med kort dterstdende 16ptid samt foretagscertifikat. Sedan

FORFALLOSTRUKTUR LAN OCH RANTEDERIVAT

ratingen publicerades och MTN programmet lanserades har
Kungsleden varit en frekvent emittent i kapitalmarknaden och
succesivt kunnat l8na till allt fordelaktigare rintevillkor frin
en bredare bas av kreditinvesterare. Vid utgdngen av det tredje
kvartalet har Kungsleden 6,1 miljarder kronor i utestdende
obligationer, varav 5,6 miljarder kronor inom ramen om 8 mil-
jarder for MTN-programmet. Hirav utgor grona obligationer
2,7 miljarder kronor.

Efter refinansieringar av bankldn till lingre 16ptider och en
fortsatt 6kad uppléning i kapitalmarknaden har den genom-
snittliga kapitalbindningen i uppldningen stigit och uppgick
vid utgdngen av deldrsperioden till 5,0 &r att jimféra med 4,7
ar vid 4rets borjan.

Forward-

Banklan och Ej utnyttjade Summa startande Snittranta

Per 30 september 2018 (Mkr) évrig upplaning Obligationer krediter krediter Réantederivat rantederivat derivat, %
2018 450 - 250 700 - -
2019 - 982 - 982 - -
2020 3249 - 1868 5118 - -
2021 492 2 400 - 2 892 - -

2022 - 2 500 - 2500 2 000 - 0,3

2023 1399 200 - 1599 - 30002 0,9

2024 1667 - = 1667 1450 = 0,6

2025 = = = = 1000 = 0,8
2026 630 = = 630 = =
2027 1594 = = 1594 = =
2036 1340 = = 1340 = =
Summa 10 822 6 082 2118 19 022 4 450 3000

1. Varav 450 Mkr avser backup fér emitterade certifikat
2. Startar i januari 2020.
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Eden, Hyllie

RANTEBINDNING

Kungsleden arbetar aktivt med att anpassa koncernens rinte-
bindningsprofil i enlighet med beslutad affirsplan och inom
ramen for koncernens finanspolicy. Under det tredje kvartalet
anpassades merparten av swapportfoljen till aktuella marknads-
rintor genom losen av swappar till ett nominellt belopp om

4 450 Mkr genom erliggande av marknadsvirdet i swapparna
om 123,7 Mkr. Samtidigt upptogs nya rintebindningar till
aktuella marknadsridntor pd motsvarande 16ptider som de swappar
som lostes. Realisering av undervirdet i swappar som har 16sts
innebir att full avdragsritt pa [6senbeloppet kan uppnés redan
under innevarande &r och sdledes innan rinteavdragsbegrinings-
reglerna trider ikraft. Atgirderna forvintas forbittra det 15pande
finansnettot med 5 Mkr for resterande delen av 2018 och cirka
20 Mkr per ar till och med r 2021. Direfter avtar effekten
fram till sista forfall &r 2024. 57 procent av uppliningen hade
vid periodens utgdng en rintebindningstid som dr lingre 4n

12 ménader och den genomsnittliga rintebindningstiden
uppgick till 2,9 &r.

LANEPORTFOLJ 2017-12-31

@ Bankian, 57%

@ Obligationslan, 13%
o Foretagscertifikat, 6%
o Hypotekslan, 16%

@ Livbolagslan, 8%

—
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@ Banklan, 40%

@ oObligationslan, 36%
o Foretagscertifikat, 3%
o Hypotekslan, 14%

@ Livbolagslan, 7%

16 904 Mkr
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NYCKELTAL

Delarsperioden Kvartal 12 manader
2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017

jan-sept jan-sept jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, %' 4,8 5,2 5,0 55 4,8 51
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5 90,3 90,5 90,3 90,5 90,4
Overskottsgrad, % 66,2 66,8 71,6 73,2 65,8 66,3
Utfall férvaltningsfastigheter
Direktavkastning foérvaltningsfastigheter, %' 53 5,4 5,2 5,7 5,0 53
Ekonomisk uthyrningsgrad forvaltningsfastigheter, % 91,8 91,7 91,7 91,6 91,8 91,8
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, % 67,1 67,8 71,8 73,9 66,8 67,3
Hyresintakt férvaltningsfastigheter, kr/kvm 1314 1153
Fastighetskostnad férvaltningsfastigheter, kr/kvm 379 331
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, %' 4,4 4,7 4,7 4.8 4,4 4,6
Avkastning pa eget kapital, %' 15,0 15,1 13,1 14,3 14,8 15,1
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,2 4,5 3,6 3,8 3,3
Soliditet, %' 44,2 44,6 45,0
Skuldsattningsgrad, ggr' 1,1 11 11
Belaningsgrad, %' 481 49,0 47,9
Data per aktie
Betald utdelning, kr 2,20 2,00
Aktiens totalavkastning, % 20,6 8,8
Aktiens direktavkastning, % 3,4 3,4
Forvaltningsresultat, kr? 3,76 3,55 1,45 1,27 4,87 4,66
Periodens resultat, kr? 7,61 6,77 2,28 2,20 9,87 9,03
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr'? 3,43 3,29 1,30 117 4,57 4,45
EPRA NAV (l&ngsiktigt substansvarde), kr' 78,17 68,97 71,87
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr' 77,05 67,74 70,63
Eget kapital, kr' 70,40 62,72 64,98
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, kr? 3,81 3,58 1,37 1,15 4,90 4,67
Utestaende antal aktier vid periodens slut 218 403 302 218403302 218403302 218403302 218403302 218 403 302
Genomsnittligt antal aktier? 218 403 302 208 734 668 218 403 302 218 403 302 218 403 302 211171694

1. Jamfdrelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppskjuten skatt vid férvarv.
2. Omréakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under férsta kvartalet 2017.

Regionstader Projekt-

NYCKELTAL PER SEGMENT Storstockholm  Storg6teborg Stormalmo Véasteras och 6vrigt fastigheter Summa
Antal fastigheter, st 50 41 41 18 58 15 223
Uthyrningsbar yta, tkvm 512 255 228 505 425 141 2 065
Hyresvarde, Mkr 687 186 200 428 368 91 1959
Hyresintakter, Mkr 617 174 188 402 335 58 1774
Driftnetto, Mkr 430 15 133 249 224 22 1174
Bokfort varde, Mkr 14 542 3185 3986 5614 4 510 2175 34 012
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 89,8 93,9 94, 93,9 91,0 64,0 90,5
Overskottsgrad, % 69,8 65,9 70,8 62,1 66,9 37,7 66,2
Direktavkastning, % 4] 53 51 6,1 6,3 1,4 4,8
Nyuthyrning, Mkr 65 14 6 29 15 38 167
Nettouthyrning, Mkr 7 6 -3 -20 2 35 27
Investeringar, Mkr 207 101 22 55 122 298 806
Orealiserade vardeférandringar

- fastigheter, Mkr 640 n3 56 307 155 17 1288

* For definitioner, se sid 26.
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

KVARTALSOVERSIKT

2018 2017 2016
Mkr Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Intakter 594 597 588 567 574 591 591 602
Driftnetto 424 396 354 367 418 391 362 390
Forsaljnings- och administrationskostnader -19 -27 -27 -31 -36 -29 -24 -31
Finansnetto -89 -93 -98 -93 -107 -1 -122 -123
Forvaltningsresultat 316 276 229 243 276 250 216 235
Resultat fran férsaljning = [0} 4 7 -12 -1 (0] 3
Orealiserade vardeférandringar fastigheter' 302 404 581 367 386 288 377 475
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 48 -67 1 5 15 28 37 196
Resultat fore skatt 666 612 815 622 664 565 630 910
Skatt! -169 -84 -178 -129 -183 -125 -138 =21
Periodens resultat 497 528 637 493 481 440 492 699
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2018 2017 2016
Mkr Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
TILLGANGAR
Immateriella tillgangar 9 9 8 9 10 n n n
Fastigheter' 34 012 33692 32620 30 974 30 227 30 592 29 835 29 533
Inventarier 6 6 7 7 8 8 9 9
Andra langfristiga fordringar 12 12 12 12 12 12 12 12
Summa anldggningstillgangar 34 040 33719 32647 31002 30 257 30623 29 867 29 566
Kortfristiga fordringar 205 49 259 231 247 286 301 231
Derivat 24 - - - - - - -
Kassa och bank 554 643 1498 313 241 452 1975 57
Summa omséttningstillgdngar 784 692 1757 544 488 738 2275 288
SUMMA TILLGANGAR 34 823 34 41 34 405 31546 30 745 31360 32142 29 854
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital' 15 375 14 877 14 829 14192 13 699 13 218 13 214 1123
Réntebéarande skulder
Skulder till kreditinstitut 9 226 9 249 8 999 11078 12 431 13198 13 224 13728
Obligationslan (ej sakerstallt) 5100 5800 5600 1950 600 600 975 975
Ovriga upplaning 2578 1946 2 546 2126 2 026 2 025 2275 1808
Summa réntebéarande skulder 16 904 16 995 17 144 15153 15 057 15 823 16 474 16 511
Ej rantebdarande skulder
Avsattningar 12 12 12 12 12 12 12 12
Uppskjuten skatteskuld' 1721 1551 151 1333 1180 1079 955 841
Derivat = 147 141 71 185 367 615 653
Ovriga ej rantebarande skulder 810 828 766 684 612 861 872 714
Summa ej rdntebdrande skulder 2543 2539 2431 2199 1989 2319 2454 2220
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 823 34 41 34 405 31546 30 745 31360 32142 29 854

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

Delarsperioden Kvartal 12 manader

2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Koncerninterna intakter (0] [0} [0} 0] 3 3
Administrationskostnader -30 -26 -5 -9 -41 -37
Rorelseresultat -30 -26 -5 -9 -38 -34
Resultat fran finansiella poster 42 619 87 15 17 594
Resultat fore skatt 12 593 82 6 -21 560
Skatt pa periodens resultat -10 5 -18 -1 -229 -214
Periodens resultat 2 598 64 5 -250 346

BALANSRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Mkr 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Andelar i koncernféretag 2637 4 538 3998
Fordringar hos koncernféretag 16 567 13 301 14 433
Ovriga fordringar 242 462 248
Likvida medel 552 171 291
SUMMA TILLGANGAR 19 998 18 472 18 970

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7 850 8 580 8 328
Langfristiga skulder 5103 602 2123
Skulder till koncernféretag 5332 8 219 7 520
Ovriga skulder 1713 1071 999
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 998 18 472 18 970

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets rorelseresultat for deldret uppgick till -30 Mkr Moderbolagets eget kapital uppgick per den 30 september

(-26) och finansnettot till 42 Mkr (619). 2018 till 7 850 Mkr jaimfort med 8 328 Mkr vid &rets borjan
Likvida medel uppgick per den 30 september 2018 till

552 Mkr jimfort med 291 Mkr vid foregdende drs slut.
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OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstillda uppgick f6r delérsperioden till 109 (108).

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 osiikerhetsfaktorer har skett under 2018. Mer information
om Kungsledens risker och hantering av dessa finns i drsredo-
visningen fér 2017 pé 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 intjiningsformdga och marknadens
avkastningskrav bedéms. Den interna virderingen ligger till
grund for de bokforda fastighetsvirdena. For att kvalitetssidkra
och verifiera de interna virderingarna genomfors varje kvartal
dven externvirderingar av cirka 25 procent av fastigheterna.
Det betyder att varje fastighet i bestdndet externvirderas dver
en tolvmanadersperiod.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

OCH SKULDER

Finansiella tillgdngar och skulder sésom kund- och lneford-
ringar, skulder till kreditinstitut samt 6vriga skulder redovisas
till upplupet anskaffningsvirde med avdrag for eventuella ned-
skrivningar. For derivat, ddr Kungsleden innehar ett antal rin-
teswappar, sker marknadsvirdering varje kvartal, dir klassifice-
ring sker i nivd 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 tillhorande tolkningsuttalanden. Den nya
standarden kriver att leasetagare redovisar tillgdngar och skulder
hinforliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal som dr
kortare dn tolv mdnader och/eller avser smé belopp. Redovis-
ningen av dessa leasingavtal kan komma att dndras till foljd av
den nya standarden. For leasegivare innebir standarden i det
nidrmaste oférindrad redovisning jimfort med nuvarande stan-
darder. Kungsleden har paborjat en analys av vilka effekter den
nya standarden forvintas fa pd koncernens resultat och stillning
och de avtal som identifierats som visentliga dr tomtritter,
arrenden samt billeasing.
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SANKT BOLAGSSKATT

I juni beslutade Riksdagen att godkinna forslaget till dndrad
foretagsbeskattning. Beslutet innebir i korthet att avdrag for
negativt rintenetto maximalt kan yrkas till ett belopp motsva-
rande 30 procent av ett bolags skattemissiga EBITDA. Vid
berikning av rinteavdraget ska eventuell avrikning mot under-
skottsavdrag beaktas. Vidare sidnks bolagsskatten i tva steg frin
dagens 22,0 procent till 21,4 procent ar 2019 och till 20,6 pro-
cent ar 2021. De nya reglerna giller frin 1 januari 2019. For
Kungsleden péverkas avsittningen f6r uppskjuten skatt positivt
med 120 Mkr med anledning av sinkningen av bolagsskatten.
Av den totala effekten redovisas 7 Mkr i tredje kvartalet 2018.
Avseende effekterna av rinteavdragsbegrinsningsreglerna sd
utreder Kungsleden vilka effekter dessa kan komma att fa pa
koncernens resultat och stillning.

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 kassafléden som inte definie-
ras eller anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering
(IFRS och Arsredovisningslagen). EPRA EPS, EPRA NAV
samt EPRA NNNAV redovisar Kungsleden i enlighet med
European Public Real Estate Associations (EPRA) definitioner.

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 pd fastighetstillgdngar och politiska beslut.

ANDRAD SEGMENTINFORMATION

Frén och med den 1 januari 2018 rapporterar Kungsleden
foljande sex segment, Storstockholm, Storgoteborg, Stormalma,
Visterds, Regionstdder och 6vrigt samt Projektfastigheter.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Inga visentliga hindelser har intriffat efter deldrsperiodens
utging.
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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. 1 januari 2018 tridde
IFRS 15 "Revenues from contracts with customers” ikraft.
Kungsledens intikter omfattas till dvervigande del av IAS 17
Leasing och inférandet av IFRS 15 har inte medfort ndgon
péaverkan pd Kungledens resultat- eller balansrikning. Vidare
tridde IFRS 9 "Financial instruments” ikraft vid arsskiftet och
ersitter dirmed IAS 39. Standarden infor nya principer for
klassificering av finansiella tillgdngar, for sikringsredovisning
och for kreditreservering. Den enskilt storsta posten som berors
i Kungsleden ir rintebirande skulder som fortsatt redovisas
till upplupet anskaffningsvirde. IFRS 9 medfor ingen paverkan

STOCKHOLM DEN 24 OKTOBER 2018

Biljana Pehrsson, Verkstallande direktor

pa Kungsledens resultat- och balansrikning, frimst eftersom
Kungsleden inte tillimpar sikringsredovisning. For koncernen
och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berik-
ningsgrunder tillimpats som i den senaste drsredovisningen.
Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer forutom i de
finansiella rapporterna och dess tillhdrande noter dven i 6vriga
delar av deldrsrapporten. Upprittandet av deldrsrapporten
kriver att foretagsledning gor bedomningar och uppskattningar
samt gor antaganden som péverkat tillimpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder,
intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frin dessa
uppskattningar och bedémningar. De kritiska bedémningar
som gors och de killor till osikerhet i uppskattningar som

finns dr samma som i den senaste drsredovisningen.

Denna rapport har varit féremdal fér éversiktlig granskning av bolagets revisorer.

GRANSKNINGSRAPPORT

Till styrelsen for Kungsleden AB (publ)
Org.nr 556545-1217

INLEDNING

Vi har utfore en oversiktlig granskning av den finansiella deldrs-
informationen i sammandrag (deldrsrapporten) for Kungsleden
AB per 30 september 2018 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det ir styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna
delérsrapport i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen.
Virt ansvar dr att uctala en slutsats om denna deldrsrapport
grundad pd vir oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS

INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Inter-
national Standard on Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell deldrsinformation utford av
foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestdr av att
gora forfrigningar, i forsta hand till personer som édr ansvariga

STOCKHOLM DEN 24 OKTOBER 2018
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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Auktoriserad revisor

for finansiella frigor och redovisningsfrigor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsdtgirder.
En oversiktlig granskning har en annan inrikening och en
betydligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i vrigt har. De gransknings-
atgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det

inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna

ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slut-
satsen grundad pé en oversiktlig granskning har dirfor inte

den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pd en revision har.

SLUTSATS

Grundat pd vér 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omstindigheter som ger oss anledning att anse

att deldrsrapporten inte, i allt visentligt, dr upprittad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och rsredovisningslagen
samt for moderbolagets del i enlighet med drsredovisningslagen.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholms Large Cap-lista.
Borsvirdet vid tredje kvartalets utgang uppgick till drygt 14,3 miljarder kronor.

Betalkursen f6r Kungsledens aktie var vid drets bérjan 59,50
kronor och vid periodens utgéng 65,40 kronor. Ligsta stingnings-
kurs under deldrsperioden noterades den 6 februari och var
51,50 kronor. Den higsta stingningskursen noterades den

10 augusti och var 71,75 kronor.

AKTIEKAPITAL OCH OMSATTNING
Aktiekapitalet har varit oférindrat under kvartalet och
uppgdr till 91 001 376 kronor. Antalet stamaktier uppgar till
218 403 296.

Totalt under deliret omsattes 170,9 miljoner (99,5) Kungs-
ledenaktier till ett sammanlagt virde av 10,5
miljarder kronor (5,6). Nasdaq Stockholm stod for 54 procent
av all handel i Kungsledenaktien (49), medan andra marknads-
platser sdsom BATS, LSE och Boat stod for resterande del av
handeln.

NYCKELTAL PER AKTIE

2017/2018 2017

Data per aktie okt-sep jan-dec
Utdelning, kr 2,20 2,00
Aktiens totalavkastning, % 20,6 8,8
Aktiens direktavkastning, % 3,4 3,4
Foérvaltningsresultat, kr’ 4,87 4,66
Periodens resultat, kr'? 9,87 9,03
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr'? 4,57 4,45
2018-09-30 2017-12-31

EPRA NAV (langsiktigt substansvarde), kr? 78,17 71,87
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr? 77,05 70,63
Eget kapital, kr? 70,40 64,98
Borskurs 65,40 59,50

. Omréakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissions-
elementet i nyemissionen som genomférdes under férsta kvartalet 2017.
Jamfdrelsetalen har justerats med hénsyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna
avdrag fér uppskjuten skatt vid férvarv.
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Kaélla: Modular Finance
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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, i kombination med for-
bittrade utsikter for forvaltningsresultatets utveckling. For 2017
uppgick utdelningen till 2,20 kronor per aktie att jimfora med
2,00 kronor per aktie som utdelades for foregdende ar. Utbetalning
av aktieutdelningen for 2017 ir beslutad att ske kvartalsvis.

Kallor kursuppgifter och omsattningsstatistik: SIX Trust respektive Fidessa

AGARSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER 2018

@ Utlsndska dgare 40,2%

o Fondbolag 12,2%

@ Ovriga juridiska
dgare 26,8%
Fysiska dgare 20,8%

Svenska
dgare: 59,8%

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

AKTIEAGARE PER DEN 30 SEPTEMBER 2018

Andel av
Namn Antal aktier kapitalet, %
Gosta Welandson med bolag 31637 781 14,5
Handelsbanken Fonder 7 000 000 3,4
Olle Florén med bolag 6 750 797 3,0
Vanguard 6192 233 2,7
Stichting Pensioenfonds ABP 5500 000 2,6
BlackRock 5463 446 2,5
Norges Bank 5255 695 2,4
Andra AP-fonden 5 003 966 2,3
TR Property Investment Trust 4 530 553 2]
BNP Paribas Asset Management 4106 383 2]
Summa 10 stérsta dgarna 81440 854 37,3
Utlandska aktiedgare, 6vriga 56 716 265 26,0
Svenska aktiedgare, 6vriga 80 246 183 36,7
Totalt 218 403 302 100,0

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 for fastigheter berak-
nas som summan av ingaende och utgadende
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 intédkter minus totala fastighetskost-
nader.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Mattet syftar till att underlatta beddmningen
av mojliga hyresintakter i férhallande till det
totala vardet pa mojlig outhyrd yta. Berdknas
som hyresintakter i férhallande till hyresvar-
de.

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

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultat ar ett specifikt resultat-
matt som &r praxis i fastighetsbranschen
och anvands for att underlatta jamforbar-
heten inom branschen. Berdknas som
summan av driftnetto, forsaljnings- och
administrationskostnader samt finansnetto.

Genomsnittlig dterstadende kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvarde genom arshyra.

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

Hyresvarde
Hyresintadkter med tilldgg for beddémd
marknadshyra fér outhyrda ytor.

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.

Averskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintakter .

Avriga intakter
Intékter 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 samt férsaljnings- och administra-
tionskostnader, i férhallande till genomsnitt-
liga 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

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

Skuldsattningsgrad
Rantebé&rande skulder i férhallande till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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

Aktiens totalavkastning

Summan av aktiens kursférandring under
perioden och under perioden erlagd utdel-
ning/inlésen 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 substansvirde)

per aktie

Redovisat eget kapital med aterldggning av
bokférd skuld/tillgang for réntederivat och
uppskjuten skatt, i forhallande till antal aktier
vid periodens utgang.

EPRA NNNAYV (aktuellt substansvarde)

per aktie

Redovisat eget kapital justerat for beddémt
verkligt varde pa uppskjuten skatt istéllet
for bokford, i férhallande till antal aktier vid
periodens utgang. Historiken fér aren 2012-
2015 ar berédknad utifran den faktiska for-
andringen av underskottsavdrag respektive
temporara skillnader fér salda fastigheter
perioden fram till och med 2017.

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

Kassaflode fore fordandring i rérelsekapital
per aktie

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

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

ORDLISTA

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten,
fastighetsskotsel, renhalining, fastighets-
administration, férsdkringar samt underhall
minus debiterade tillagg fér drift och
underhall.

Forvaltningsfastigheter
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga anvéandning
utifrdn 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 betrak-
tas sdledes som en kontorsfastighet. Férdel-
ning gérs pa kontor, industri/lager, handel
och évrigt.

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
klustret har en bra mix av kontor, handel och
bostader samt ett attraktivt serviceutbud.

Kontraktsvérde

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

Projektfastigheter

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

Snittranta

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

Orealiserade vardeférandringar

Resultat av forandring av bedémt marknads-
varde for fastigheterna jamfért med narmast
féregdende rapportperiod.

Underhall

Atgarder 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 hyresgéast-
anpassningar ingar har.

ESMA-riktlinjer
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

Kista Science City

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 ar 2019 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

For mer information besok var webbplats.

L&s och prenumerera pa pressmeddelanden.

Folj oss dven pa:
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Kalendarium

Bokslutskommuniké Delarsrapport
jan-dec 2018 jan-mar 2019
14 februari 2019 16 april 2019

Kontakt

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

}.‘b

Biljana Pehrsson
vd
08-503 052 04

Magnus Jacobson
ekonomi-/finansdirektér
08-503 052 62

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

Marie Mannholt
kommunikations- och marknadschef
08-503 052 20




