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DELARSRAPPORT
JANUARI-SEPTEMBER 2019

Kungsleden ar manniskor som skapar platser och upplevelser fér manniskor.
Genom att férvalta och utveckla attraktiva och hallbara platser ser vi till att
manniskor far ett battre och mer inspirerande arbetsliv. Vi &r en langsiktig
fastighetsdgare med fokus pa kommersiella fastigheter i svenska tillvaxtregioner.
Per den 30 september 2019 dgde vi 207 fastigheter med ett sammanlagt varde pa
36 833 Mkr.

DELARSPERIODEN | KORTHET VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER TREDJE
e Forvaltningsresultatet dkade med 8 procent till 889 Mkr KVARTALET
(821). Okningen férklaras av hdgre hyresintdkter och e En uthyrningsgrad om 54 procent uppnaddes i
driftnetton i jdmforbart bestdnd, med 5 respektive 6 Kungsledens nybyggnadsprojekt i Malmé - Eden by
procent, samt ett forbattrat finansnetto. Kungsleden. Projektet omfattar cirka 8 000 kvm kontor
« Nyuthyrningen uppgick till 142 Mkr (167) och och inflyttning ar planerad till varen 2021.

nettouthyrningen for perioden uppgick till 21 Mkr (27). e Ett flertal hyresavtal har tecknats pa Finnslatten i
Vasterds om totalt cirka 5 300 kvm. Bland de féretag som
Kungsleden tecknat avtal med aterfinns bland annat
batteritillverkaren Northvolt och bioteknikféretaget
Scandinavian Gene Synthesis (SGS DNA).

Under tredje kvartalet har Kungsleden refinansierat lan
om sammanlagt 1,7 miljarder kronor genom att uppta ett

e Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1 260 Mkr
(1291). Vardeodkningen forklaras framst av 6kade
driftnetton samt av nagot sadnkta avkastningskrav.

e Fastighetsvardet var vid periodens utgdng 36 833 Mkr
(34 697 Mkr vid arets ingang).

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 1475 Mkr tiodrigt hypotekslan. Efter refinansieringen har

(1662), motsvarande 6,75 kronor per aktie (7,61). Kungsleden inga férfall av banklan fére 2023.
o Aktuellt substansvarde 6kade till 85,67 kr per aktie

(77,05).

2019 2018 2019 2018

Nyckeltal jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 4,8 51 4,9 52
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 92,9 91,9 92,9 91,9
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 68,9 67,1 69,4 71,8
Bokfoért varde fastigheter, Mkr 36 833 34 012 36 833 34 012
Avkastning pa eget kapital, % 12,1 15,0 12,7 13,1
Belaningsgrad, % 45,4 48,1 45,4 48,1
Réantetackningsgrad, ggr 4,6 3,9 4,6 4,5
Periodens resultat, kr per aktie 6,75 7,61 2,38 2,28
EPRA NNNAYV (aktuellt substansvarde), kr per aktie 85,67 77,05 85,67 77,05
Andel certifierade fastigheter, % 19 13 19 13

Kungsleden AB (publ) - Warfvinges vag 31 Box 70414 - SE-107 25 Stockholm
telefon +46 8 503 052 00 - www.kungsleden.se - Org nr 556545-1217
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VD-ORD

POSITIV NETTOUTHYRNING

Kungsleden fortsatte att utvecklas positivt under tredje kvartalet.
Nettouthyrningen uppgick till 11 Mkr (-12) och véra projekt loper
enligt plan med flera som nidrmar sig firdigstillande. Tva nya projekt
har gitt in i genomf6rande tack vare att vi hyrt ut mer dn 50 procent
av ytan —Stettin pa Girdet och Eden i Hyllie. Hogkonjunkturen
ebbar ut med ligre tillvixtprognoser men vi upplever fortfarande god
efterfrigan.

GOD RESULTATUTVECKLING

Forvaltningsresultatet for deldrsperioden januari—september 6kade till
889 Mkr (821). Hyresintikterna i jimforbart bestdnd 6kade med

5 procent tack vare minskad vakans, omférhandlingar och
indexgkningar.

Vi har under delérsperioden omforhandlat hyresavtal till ett virde av
180 Mkr med en genomsnittlig hyresskning om 7 procent.
Omforhandlingar ihop med nytecknade hyresavtal har lett till att
snitthyran dkat med 9 procent till 1 427 kronor per kvm pd ett &rs
tid. Orealiserade virdeforindringar uppgick till 1 266 Mkr (1 288),
motsvarande 3,6 procent.

FORTSATT HOGTRYCK INOM FASTIGHETSUTVECKLING
OCH PROJEKT

Totalt har vi under deldrsperioden investerat 995 Mkr (806) i
pagédende projekt samt hyresgistanpassningar. Vi har nu dtta storre
projekt i genomforande med ett sammanlagt hyresvirde om 287 Mkr
och en investeringsbudget om totalt 2 093 Mkr som ska firdigstillas
2020-2024.

Virt spannande nybyggnadsprojekt Eden by Kungsleden i Hyllie
gick in i genomforande under kvartalet. P4 attraktiva Hyllie
Boulevard bygger vi moderna kontor om cirka 8 000 kvm med
planerad inflyttning varen 2021. Investeringen uppgér till 350 Mkr
och vintas ge rliga hyresintidkter om 25 Mkr. Utvecklingen av
konceptfastigheten B26 i Visterds gar ocksa enligt plan och invigning
blir 30 januari 2020. Ytterligare tva projekt firdigstills forsta
halvéret 2020: etapp 2 i Blistern pd Givlegatan i Stockholm och
hikeet i Karlslund 5:2 i Ostersund. Dessa tvd kommer tillsammans
bidra med érliga hyresintidkter om 78 Mkr.

SVAGARE KONJUNKTUR MEN FORTSATT GOD
EFTERFRAGAN

Det pdgar en global avmattning i konjunkturen och internationell
politisk turbulens pd médnga hill. Detta drabbar exportmarknader och
ndringslivets investeringar och i Sverige har tillvixtprognoserna for
BNP reviderats ned under dret till omkring 1,3 procent f6r 2019 och
1,7 procent for 2020.

Transaktionsmarknaden ir fortsatt stark tack vare lagt rintelige. Det
sd kallade yieldgapet, dvs skillnaden mellan ling lanerinta och
fastigheternas direktavkastning, for kontor i AA-ldge dr 2,8 procent i
snitt i Europa och i Stockholm 2,9 procent. Det dr bland de hogsta
nivderna pa tio ar. Ldga rintor dr hir for att stanna enligt de flesta
bedomare och jag forvintar ingen fordindring i nértid kring
transaktionsmarknaden.

Alla Kungsledens huvudmarknader — Stockholm, Géteborg, Malmo
och Visterds, dir 90 procent av fastighetsbestdndet finns — har vil

diversifierade ekonomier med fortsatt befolkningstillvixt. Dessa

storstadsregioner star for drygt 62 procent av Sveriges BNP. Min
bedomning #r att de har en sd stark tillvixtkraft att de kommer klara
sig bittre in mdnga andra orter i en simre konjunkeur. Enligt en
firsk rapport frén Oxford Economics forvintas BNP-tillvixten for
Stockholmsregionen — dir vi har nistan 50 procent av vart bestind —
nd runt 2 procent 2019 och endast marginellt ligre 2020. Det dr
visentligt hogre dn den tillvaxt som ledande prognosinstitut forutspar
for hela riket. Vi ser, mot bakgrund av ovan, inte en avmattning i
efterfrigan pd kommersiella lokaler pa vara huvudmarknader.
Uthyrningsaktiviteten har ocksd varit hog i kvartalet med manga nya
hyresavtal, motsvarande en hyresvolym om 49 Mkr (37). Den
sammanlagda nyuthyrningen for drets nio forsta manader uppgér till
142 Mkr (167). Vi har ocksi en fortsatt stark pipeline av
nyuthyrningar. Bland dessa kan nidmnas stort intresse for Finnslitten i
Viisteras som verkligen dr ett omradde med potential. Hir arbetar vi
ihop med ABB, Visterds Stad och andra framstdende foretag for att
skapa en attraktiv miljo med brett serviceutbud som kan locka till sig
fler innovativa verksamheter och talanger samt forskning och
utbildning. Under kvartalets tecknades avtal med bland andra
batteritillverkaren Northvolt och diagnostikféretaget SGS DNA.
2019 ser ut att bli ett bra ar for Kungsleden. Vi fortsitter rikta fokus
mot att leverera pd vér vision — att utveckla attraktiva och hallbara
platser dir minniskor inspireras. Och vi sitter kunden i centrum.
Alltid. T allting. Vért kundfokus och starka kunderbjudande bidrar
till att vi dr vil rustade att mota forindrade forutsittningar och behov
pa marknaden.

Stockholm, 23 oktober 2019

Biljana Pehrsson, vd
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KONCERNENS TOTALRESULTAT

2019 2018 2019 2018 2018
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Intdkter
Hyresintakter 1806 1774 618 592 2 377
Ovriga intakter 4 5 0 2 8
Totala intakter 1810 1778 618 594 2 385
Fastighetskostnader
Drift -328 -345 -92 -83 -460
Underhall -57 -65 -20 -20 -81
Fastighetsskatt - -85 -53 -29 -5
Tomtrattsavgalder och arrenden - -26 - -10 -33
Fastighetsadministration -83 -83 -28 -29 -110
Totala fastighetskostnader -579 -604 -193 =171 -800
DRIFTNETTO 1232 1174 424 424 1586
Forséljnings- och administrationskostnader -74 -74 -20 -19 -95
Finansiella intékter och kostnader -247 -280 -87 -89 -366
Kostnader avseende nyttjanderatter -22 - -7 - -
Finansnetto -269 -280 -94 -89 -366
FORVALTNINGSRESULTAT 889 821 310 316 1124
Vardeférandringar
Fastigheter 1260 1291 416 302 1603
Réantederivat -274 -19 -65 48 -73
Totala vardeférandringar 985 1272 351 350 1529
RESULTAT FORE SKATT 1875 2093 661 666 2653
Skatt -400 -43]1 -140 -169 -598
PERIODENS RESULTAT 1475 1662 521 497 2 055
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska
verksamheter (0] 6] o] 6] 0]
PERIODENS TOTALRESULTAT 1475 1662 521 497 2 055

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE 6,75 7,61 2,38 2,28 9,41
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RESULTATANALYS JANUARI-SEPTEMBER 2019
INTAKTER 2 Mkr efter att hansyn tagits till den del som vidaredebiterats
F&r deldrsperioden &kade totala intdkter med 32 Mkr och uppgick till hyresgésEer. L. ) ) .
1810 Mkr (1 778). | jamférbart bestand av férvaltningsfastigheter Bortfall fér kostnader fran salda fastigheter samt projektfastigheter
5kade de totala intakterna med 78 Mkr jamfért med motsvarande och tillkommande kostnader for tilltradda fastigheter innebar en
period féregdende ar. Av dkningen bidrog tidigare projektfastigheter minskning om totalt 21 Mkr.
med 8 Mkr och resterande del &r ett resultat av nyuthyrning,
omférhandling och index. Darutdver har nya taxeringsbeslut erhallits 2019 2018
vilket resulterat i en dkning av den vidaredebiterade fastighets- Fastighetskostnader, Mkr jan-sep  jan-sep
skat}en me_d 15 Mk_r. Okningen av hy_resintékter i jAmforbart bestand Jamforbart bestand (férvaltningsfastigheter) 514 520
av férvaltningsfastigheter uppgick till 5,1 procent. = =
Bortfall av hyresintakter fran salda fastigheter uppgick till 98 Mkr, Projektfastigheter 37 38
samt fran tomstallan av projektfastigheter om 3 Mkr. Bortfallet har Forvarvade fastigheter 25 10
delvis kompenserats av tillkommande hyresintédkter fran tilltradda A .

. Salda fastigheter 2 37
fastigheter om 55 Mkr.

Fastighetskostnader 579 604

2019 2018
Totala intakter, Mkr jan-sep jan-sep
Stockholm 642 589
Goteborg 208 171
Malmé 21 185
Vasteras 400 387
Regionstader 265 360
Projektfastigheter 79 82
Totala hyresintdkter 1806 1774
Ovriga intakter 4 5
Totala intékter 1810 1778

2019 2018
Hyresintakter, Mkr jan-sep jan-sep
Jamforbart bestand (férvaltningsfastigheter) 1620 1542
Projektfastigheter 79 82
Forvarvade fastigheter 106 51
Salda fastigheter 1 99
Hyresintakter 1806 1774

Hyresintékter per kvm for forvaltningsfastigheter fortsatte att 6ka
under kvartalet och uppgick pa rullande tolv manaders basis till 1427
kr/kvm att jdmféra med 1314 kr/kvm fér ett ar sedan.

Hyresintdkter per kvartal - samtliga fastigheter
Kr per kvm - foérvaltningsfastigheter

Mkr Kr
650 1500
600 1400
550 1300
500 1200
450 1100

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

2017 2018 2019

mmmmm Hyresintakter per kvartal (samtliga fastigheter)
e Kr per kvm, rullande 12 manader (férvaltningsfastigheter)

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader uppgick till 579 Mkr (604), en minskning
med 26 Mkr. | jAamforbart bestand av férvaltningsfastigheter
minskade kostnaderna med 5 Mkr. Exklusive engangseffekter fran
inférandet av IFRS 16 6kade kostnaderna med 15 Mkr (information
om IFRS-justeringen &terfinns pa sid 6). Okningen &r relaterad till de
nya fastighetstaxeringsbesluten vilka lett till 6kade kostnader om

17 Mkr. Nettoeffekten av den dkade fastighetsskatten uppgar till

ENERGIFORBRUKNING | JAMFORBART BESTAND

Kungsledens mal &r att minska energiférbrukningen med 3 procent
per ar, motsvarande 20 procent fran ar 2014 till 2020. Energi-
anvandningen i jamférbart bestand minskade under januari-
september 2019 med 5,4 procent jamfért med motsvarande period
féregaende &r. Sammantaget uppgdr den totala minskningen sedan
2014 till knappt 19 procent.

MWh
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165 000 -5,4%

160 000 \
155 000

150 000

145 000

140 000
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130 000

2018 2019
jan-sep jan-sep

DRIFTNETTO

Under perioden 6kade driftnettot med 58 Mkr till 1232 Mkr (1174).
Jamférbart bestand av férvaltningsfastigheter uppvisade ett 6kat
driftnetto om 83 Mkr. Exklusive engangseffekter fran inférandet av
IFRS 16 uppgick 6kningen till 63 Mkr - en foérbattring med 6 procent.
Ytterligare information avseende IFRS-justeringen aterfinns pa sid 6.
Bortfall av driftnetto fran avyttrade fastigheter var 63 Mkr och
tillkommande driftnetto fran tilltradda fastigheter var 40 Mkr, dvs en
nettominskning om 23 Mkr. Fér projektfastigheter minskade
driftnettot med 3 Mkr pa grund av tomstallan av ytor.

Mkr
1700

1650
1600 7\
1550 / S— /

/ g
1500

1450 /\‘_./

1400

1350

1300

Q3 Q4 Q1 Q2 @3 G4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 @2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q@4 Q1 Q2 Q3
2014 2015 2016 2017 2018 2019

e Driftnetto rullande 12 manader

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsaljnings- och administrationskostnaderna uppgick till 74 Mkr
(74). Exklusive engangseffekter av inférandet av IFRS 16 minskade
kostnaderna med 2 Mkr vilket &r ett resultat av effektiviserings- och
besparingsatgarder. Ytterligare information avseende IFRS-
justeringen aterfinns pa sid 6.
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FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -269 Mkr (-280). Foérbattringen mot
féregaende ar forklaras framfor allt av att kostnaden fér réntesékring
gatt ned samt att ny finansiering har erhallits till mer férmanliga
villkor. Justeringar i enlighet med IFRS 16 har gjort att finansnettot
belastats med kostnhader som uppgar till 22 Mkr. Justeringarna avser i
huvudsak kostnader for tomtrattsavgald som tidigare belastat
driftnettot. Snittradntan uppgick vid periodens utgang till 1,8 procent
(1,9).

2019 2018

Finansnetto jan-sep jan-sep
Finansiella intékter - 1
Rantekostnader -215 -244
Ovriga finansiella kostnader -32 -37
Kostnader avseende nyttjanderatter -22 -
Finansnetto -269 -280
Snittranta per kvartal

%

iS85

3,0

215 \

2.0 N

15

1,0

0,5

0,0

Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3
2016 2017 2018 2019

FORVALTNINGSRESULTAT

Foérvaltningsresultatet for perioden 6kade till 889 Mkr (821) vilket
motsvarar en kning pa 8 procent. Resultatdkningen férklaras bade
av dkade driftnetton i jamférbart bestand och ett férbattrat
finansnetto.
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e FSrvaltningsresultat rullande 12 manader

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den orealiserade vardeuppgangen i fastighetsportféljen var 1266
Mkr (1 288) for perioden, vilket motsvarar 3,6 procent.
Véardeuppgangen forklaras av férbattrade driftnetton, framst
hanforliga till 6kade hyresintédkter samt en nedgang i det
genomsnittliga avkastningskravet med 13 punkter. Hartill har effekten
av salda och képta fastigheter paverkat det genomsnittliga
avkastningskravet med ytterligare 4 punkter. Vid periodens utgang
var det genomsnittliga avkastningskravet 5,3 procent. Erhallet
avdrag fér uppskjuten skatt pa periodens tilltrédda fastigheter
innebar en orealiserad vardeférandring pa 27 Mkr. De realiserade
vardeférandringarna for perioden uppgick till -6 Mkr (3) och avser
tillkommande kostnader fér fastigheter som frantradddes under 2018.

VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT

Vardeférandringen pa finansiella instrument uppgick till -274 Mkr
(19) som en konsekvens av att rantor pa langre ldptider fallit.

SKATT

Total skattekostnad fér perioden uppgick till 400 Mkr (431) varav
O Mkr (O) avser aktuell skatt. Den nya féretagsbeskattningen som
galler frdn och med 1 januari 2019 har minskat skattekostnaden till
foljd av séankt skattesats. Skattesatsen sénks ytterligare ar 2021 till
20,6 procent. De nya rénteavdragsreglerna bedéms inte fa nagon
vasentlig effekt pa 2019 ars skatteberakning.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 1475 Mkr jamfort med 1662 Mkr for
motsvarande period féregdende ar. Minskningen férklaras av
negativa orealiserade vardeférandringar pa rantederivat.

IFRS 16

Fran och med 1januari 2019 har en ny redovisningsstandard foér
leasingavtal (IFRS 16) inforts, se vidare i arsredovisningen fér 2018
(sid 78). For Kungsleden innebar féorandringen framst att
tomtrattsavtal ska upptas i balansrakningen till ett berdknat nuvarde
av framtida avgalder. | resultatrékningen redovisas tomtratts-
avgalden i finansnettot istallet for att, som tidigare, redovisas som
fastighetskostnad. For leasingavtal, utéver tomtrattsavtal, delas
kostnaden upp i en avskrivningskomponent som redovisas som
fastighetskostnad och en réantekomponent som redovisas i
finansnettot. Omklassificeringen medfér ingen paverkan pa
totalresultatet och standarden har inte tillampats retroaktivt. Fér att
fa battre jamférbarhet visas i nedanstdende sammanstalining hur
innevarande ars resultatrakning och nyckeltal har paverkats av
redovisningsandringen.

2019 2019 2018

Mkr jan-sep IFRS 16 | jan-sep jan-sep
exklusive IFRS 16

Intékter 1810 = 1810 1778
Fastighetskostnader -579 24 -603 -604
DRIFTNETTO 1232 24| 1207 1174
Forsaljnings- och
administrationskostnader -74 -2 -72 -74
Finansnetto -269 -22 -247 -280
FORVALTNINGSRESULTAT 889 o 889 821
Direktavkastning,
forvaltningsfastigheter, % 4,8 4,7 51
Overskottsgrad,
forvaltningsfastigheter, % 68,9 67,5 67,1
Avkastning pa
totalt kapital, % 4,2 41 4,4
Soliditet, % 43,3 44,2 44,2

KOMMENTAR TILL RESULTATET FOR TREDJE KVARTALET
Driftnettot for kvartalet uppgick till 424 Mkr (424). For jamforbart
bestand av férvaltningsfastigheter uppgick driftnettot till 381 Mkr
(371) vilket motsvarar en 6kning om 10 Mkr. Exklusive inférandet av
IFRS 16 uppgick dkningen till 4 Mkr. Driftnetto fran projektfastigheter
ligger i nivéd med féregadende &r, medan bortfall av driftnetto fran
avyttrade fastigheter uppgick till 14 Mkr, vilket delvis kompenserats
av tillkommande driftnetto fran férvarvade fastigheter om 6 Mkr.
Forvaltningsresultatet for kvartalet uppagick till 310 Mkr (316) dar
minskningen framst harleds till bortfall av driftnetto fran avyttrade
fastigheter.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar 13 9 i
Fastigheter 36 833 34 012 34 697
Tillgangar med nyttjanderatt 773 - -
Inventarier 4 6 5
Andra langfristiga fordringar 4 12 4
Summa anldggningstillgangar 37 628 34 040 34 718
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 404 205 201
Derivat - 24 4
Kassa och bank 548 554 471
Summa omséttningstillgangar 952 784 677
SUMMA TILLGANGAR 38579 34823 35394
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16 718 15 375 15 767
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9114 9 226 9204
Ovriga rantebarande skulder 7 746 6 246 6 246
Skulder avseende nyttjanderatter 766 - =
Derivat 305 - 34
Uppskjuten skatteskuld 2277 1721 1892
Avsattningar 5 12 5
Summa langfristiga skulder 20 213 17 206 17 381
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - = o
Ovriga rantebarande skulder 400 1432 1432
Skulder avseende nyttjanderatter 7 - -
Ovriga skulder 1242 810 814
Summa kortfristiga skulder 1649 2242 2 246
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38 579 34 823 35 394
KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL

Mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Eget kapital vid periodens ingang 15767 14192 14 192
Utdelning -524 -480 -480
Periodens totalresultat 1475 1662 2 055
Eget kapital vid periodens utgang 16 718 15 375 15 767
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KUNGSLEDENS
FASTIGHETSBESTAND

Per den 30 september dgde Kungsleden 207 fastigheter till ett bokfért varde om 36 833 Mkr.
87 procent av bestdndet finns i ndgon av Kungsledens prioriterade tillvdxtmarknader
Stockholm, Géteborg, Malmé och Vasteras och 75 procent av fastighetsvardet utgér kontor.
72 procent av vardet finns i ndgot av vara tolv kluster.

Fastighetsvdrde per
kategori

Fastighetsvdrde per
geografi

VARA MARKNADER

STOCKHOLM
47 %
17139 Mkr
VASTERAS
18% .
6 695 Mkr ° m Stockholm, 47% mKontor, 75%
Goéteborg, 11% Industri/Lager, 15%
GOTEBORG Malmo, 1% Handel, 5%
Vasteras, 18% Ovrigt, 5%
11 % Regionstéader, 13%
4 105 Mkr
MALMO Fastighetsinnehav
o ‘ . ' Uthyr-
11 /0 ‘ Antal Uthyrnings- nings-
4234 Mkr A o ® fastig- bar yta, Bokfért grad, Hyres-
" Q Mkr heter tkvm  virde % varde
REGIONSTADER o Férvaltnings-
o fastigheter 197 1825 33755 92,9 1860
°
13 /° Projektfastigheter 10 157 3078 732 18
4 660 Mkr o e Totalt fastighetsinnehav 207 1983 36833 91,6 1978

Kungsledens kluster

72 procent av fastighetsbestandets bokférda varde aterfinns i nagot

Mal och utfall inom hallbarhet r
av vara tolv kluster.

Mal-
omrade Mal Utfall Uthyrnings- Bokfért
LEED- o, Halften av o, av bar yta, vérde,
certi- 50 /O bestandet 19 /O fastighets- kvm  Mdkr
fiering (baserat pa véardet var Stockholm Kista City 147000 45
bokfort varde) ska miljo- —
vara certifierat certifierat Stockholm City Ost 85000 3.9
enligt LEED foére per 30 Danderyd Kontor 100 000 3
utgangen av september : -
2020. Alla 2019. Stockholm City Vast 49 000 2,9
fastigheter ska Vastberga 38 000 0,5
vara certifierade Géteborg Hégsbo 109000 13
fére utgangen av - ~
2025. Goteborg Sédra Centrum 40 000 15
Grona 11 5 Minst 115 nya 56 gréna Malmé Hyllie 40 000 1.3
hyres- St gréna hyresavtal St hyresavtal Fosie 53 000 0,7
avtal ska tecknas under tecknades Visterds Vasteras City 153 000 37
2019. under
perioden Finnslatten 237 000 2,0
jan-sep Ovriga Sverige Ostersund Stad 79 000 13

2019.
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FASTIGHETSBESTANDETS

UTVECKLING

Fastighetsbestandets utveckling

jan-sep 2019 Forvaltnings- Projekt-

Mkr fastigheter fastigheter Totalt
Fastigheter vid

periodens ingang 31800 2897 34 697
Omklassificering 72 -72 -
Tilltradda férvarv 608 - 608
Investeringar 786 209 995
Frantradda

avyttringar -697 -36 =733
Orealiserade

vardeférandringar 1185 81 1266
Fastigheter vid

periodens utgang 33755 3078 36 833

Nettoinvesteringar per segment jan-sep 2019

Mkr
750
450
150 — —
-150
-450
-750
£ o 9 8 s . @
5 ) £ 3 53 L9
< o} © + O :© o C
~ [9] s 0 D = =D
[§} 46' Ho) 4 wn o .=
[e] > R
P~ 0] aw
%} &L
H Forvarv Investering Forsaljningar

UTHYRNING

Under perioden har Kungsleden tecknat hyresavtal till ett hyresvirde
om 142 Mkr (167). De nytecknade hyresavtalen har i huvudsak en
higre hyra per kvm in tidigare avtal. Nettouthyrningen for perioden
uppgick till 21 Mkr (27).

Av de nytecknade avtalen under perioden sé dr 56 stycken sd kallade
grona hyresavtal som innebir en verenskommelse mellan hyresgist
och hyresvird om gemensamma dtgirder for att behalla eller forbdttra
lokalens miljomissiga prestanda.

Nettouthyrning per kvartal

Mkr
125

100
75
50 —

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2017 2018 2019
Nyuthyrning projektfastigheter
Nyuthyrning férvaltningsfastigheter
B Uppsagning projektfastigheter
B Uppsagning forvaltningsfastigheter
e Nettouthyrning

Kungsledens storsta hyresgaster

Hyresgast Hyresvirde, Mkr Medelldngd, ar
FORVARV OCH AVYTTRINGAR ABB 257 45
Inga forvirv eller avyttringar har genomforts under tredje kvartalet. Forsakringskassan 52 4,9
Under andra kvartalet tecknades avtal om forsiljning av Biz Apartments 41 8,8
Mandelblomman 3 i Spdnga. Forsiljningspriset uppgick till 36 Mkr ICA 38 27
vilket dversteg fastighetens bokférda virde med 20 procent. Vister&s Kommun 27 55
AF 26 3,8
Fastighetsforsdljningar jan-sep 2019 Westinghouse Electric Sweden 24 1,3
Uthyrnings- Tullverket 22 4,0
Fastighet Kommun Kategori  bar yta, kvm Stockholms stad 22 4.4
Mandelblomman 3 Stockholm Ovrigt 1813 SMHI 21 12
. 10 storsta hyresgdster 542 4,9
TILL- OCH FRANTRADEN ra—

. L . . . Ovriga 1807 3.9

Under januari tillerdddes sista delen av kvarteret Tdndstickan i -
Samtliga avtal 2 359 4,1

Goteborg (Kallebick 2:11). I januari frantriddes ocksé 15 handels-
och kontorsfastigheter i Eskilstuna vilket innebar att Kungsleden
limnade kommunen. Aven Mandelblomman 3 har frintritts, vilket
skedde i borjan av juli.

Den aterstdende hyresavtalslingden har tack vare nyuthyrningar och
omf6rhandlingar forlingts till 4,1 &r jimfort med 3,7 4r vid drets
ingdng.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Utveckling av fastighetsbestdndet sker genom aktiv och hallbar férvaltning samt
en tat kunddialog. | huvudsak klassificeras vara fastigheter som férvaltnings-
fastigheter. Ovriga fastigheter avser projektfastigheter som &r féremal for
utveckling, féradling, modernisering och kundanpassning, se vidare pa sid 12-13.

Hyresintdkter, forvaltningsfastigheter

2018/2019 2017/2018
Kr per kvm okt-sep okt-sep
Kontor 1753 1613
Industri/Lager 903 853
Handel 1172 1255
Genomsnitt 1427 1314

Fastighetskostnader, forvaltningsfastigheter

2018/2019
okt-sep

Industri/
Kr per kvm Kontor lager Handel Totalt
Drift 252 189 158 223
Underhall 44 18 64 36
Fastighetsskatt och
tomtrattsavgalder 102 23 66 74
Direkta fastighetskostnader 397 229 288 333
Fastighetsadministration 64 40 49 55
Summa 462 269 337 388

2017/2018

okt-sep

Industri/
Kr per kvm Kontor lager Handel Totalt
Drift 247 158 197 212
Underhall 45 36 40 41
Fastighetsskatt och
tomtrattsavgalder 100 22 68 72
Direkta fastighetskostnader 392 216 305 325
Fastighetsadministration 56 48 56 54
Summa 449 264 361 379

OMFORHANDLING OCH SNITTHYRA

Under perioden har 86 avtal till ett hyresvirde om 180 Mkr
omférhandlats. Dessa ledde till en 6kning av hyresvidrdena om i snitt
7 procent (11). Snitthyran skade till 1 427 kr per kvm (1 314) vilket
motsvarar en 6kning med 9 procent jamfort med foregdende dr. Av de
86 avtal som omforhandlats sd har 25 lett till en storre uthyrd yta.

Hyresvarde fore och efter omférhandling

Mkr %
e — : :
- 12
250
200 9
150 — 6
100 —
50 - 3
(0] o]
2017 2018 2019
jan-dec jan-dec jan-sep

mHyresvarde, fore omférhandling
Hyresvarde, efter omférhandling
o Hyresodkning

Snitthyra
kr/kvm

1450
1400

1300

1250 ~

1200

1150 //
1100

1050
1000

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2017 2018 2019
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FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL Uthyrningsgrad forvaltningsfastigheter per kvartal
Kungsleden efterstrivar en spridd forfallostruktur for hyresavtalen. %
For nirvarande forfaller 10-20 procent av kontrakesportfoljen varje &r 95
och kan dd omférhandlas. Per den 30 september var den dterstdende oa
hyreskontraktslingden i genomsnitt 4,1 &r (3,9).
Kungsledens kontraktsportfslj har ocksa stor spridning pd manga 93 p /\
olika hyresgister, kundstorlek och branscher, vilket minskar risken /
for hyresforluster och vakanser. 92 — N
91
Hyresavtal, férfallostruktur
« 90
rHafsft\g;fj;ﬁka" hwes’ig;g: 2%137 Q4 28118 @2 a3 a4 28119 @2 Q3
700 700
600 hd — 600
500 ° = so00 INTJANINGSFORMAGA FORVALTNINGSFASTIGHETER
400 — — . 400 Genom en allt hogre andel kontor i tillvixtmarknader samt aktivt
300 ® — 300 uthyrnings- och omforhandlingsarbete har Kungsleden en fortsatt
200 — 200 god intjaningsforméga i forvaleningsfastigheterna. Snitthyran
100 :. I l l 100 beriknat utifrin intjiningsformagan uppgar till 1 427 kr per kvm.
o} 0 I tabellerna nedan visas de forvaltningsfastigheter som dgdes vid

2019 2020 2021 2022 2023 2024-

. periodens utgdng samt tillhdrande nyckeltal. Fastigheter som kopts
mKontor = Industri/Lager mHandel Ovrigt e Antal hyresavtal

men ej tilltrdtts ingdr inte och fastigheter som sélts men ej frintritts
ingdr. Tabellerna syftar till att ge en bild av forvaltnings-

UTHYRNINGSGRAD fastigheternas del i den aktuella fastighetsportfoljens underliggande

Uthyrningsgraden for forvaleningsfastigheterna uppgick till 92,9
procent jimfort med 93,1 procent vid drets ingdng. Nyuthyrningen
har under &ret varit god, samtidigt som det tredje kvartalet paverkats

intjiningsformaga men 4r inte en prognos.
Jimfort med drets ingdng har intjiningsformagan avseende driftnetto
ckat med 73 Mkr frin 1 520 Mkr ¢ill 1 593 Mkr. Okningen forklaras

. . . . . . . frimst av okade driftnetton i jimforbart bestind.
av ett par storre avilyttningar i bl a Kista vilket lett till en ndgot

ligre uthyrningsgrad vid tredje kvartalets utging.

Intjaningsférmaga forvaltningsfastigheter per geografi

Summa varav
férvaltnings- salda ej képta ej
Stockholm Goteborg Malmd Visterds Regionstider fastigheter frantridda tilltradda?
Antal fastigheter, st' 50 41 41 18 47 197 3 1
Uthyrningsbar yta, tkvm' 493 258 225 476 373 1825 - -
Hyresvarde, Mkr! 906 289 293 549 393 2429 - -
Driftnetto, Mkr 612 201 199 343 238 1593 - -
Hyresintakt, kr per kvm' 1959 1164 1383 1261 1152 1427 - -
' Per balansdagen
Ingér ej i summan
Intjdningsférmaga férvaltningsfastigheter per kategori
Summa varav
Industri/ . férvaltnings- salda ej kdpta ej
Kontor Lager Handel Ovrigt fastigheter frantridda tilltradda?
Antal fastigheter, st' 94 65 28 10 197 3 1
Uthyrningsbar yta, tkvm' 1034 578 131 82 1825 - -
Hyresvarde, Mkr’ 1667 489 149 124 2429 - -
Driftnetto, Mkr 1089 313 92 99 1593 - -
Hyresintakt, kr per kvm' 1737 910 1230 1549 1427 - -

' Per balansdagen
Ingar ej i summan
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PROJEKT OCH INVESTERINGAR

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Investeringar i ny-, om- och tillbyggnation av befintligt bestdnd ir
ett viktigt inslag i Kungsledens affirsmodell och ger successivt
okande bidrag till bolagets resultat och lonsamhet. Det leder till
okade kassafloden och virdetillvixt genom minskade vakanser, hogre
snitthyror och i vissa fall tillfsrande av uthyrningsbar yta.
Kungsleden har ett investeringsprogram om drygt 3 miljarder kronor
for 2017-2019. Under 2019 beriknas 1 300 Mkr att investeras vilket
innebir att Kungsleden investerat cirka 3,5 miljard under den
angivna tredrsperioden. Malet idr 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.

Per den 30 september var dtta storre investeringsprojekt i
genomforandeskede. Dessa har en sammanlagd investeringsvolym om
2 093 Mkr. Efter firdigstillande beriknas dessa ombyggda fastigheter
uppvisa ett hyresvirde om 287 Mkr pé helarsbasis. Flera projeke ir
redan fullt uthyrda och efterfrdgan pd kvarvarande lokaler bedéms
vara god.

Investeringsprogram

PAGAENDE STORRE PROJEKT

Blastern 14 i Stockholm City Vast

Projektet ir indelat i tva etapper varav den forsta etappen dr
fardigstilld och ddr hotellet Blique by Nobis har tilltritt sina lokaler.
Etapp 2 avser modernisering av 5 500 kvm kontor och ir fullt uthyrd
till Convendum som ir en coworking-aktdr i premiumsegmentet med
fokus pa service, teknik och design. Etapp 2 forvintas vara
fardigstilld i borjan av 2020. Investeringsbeloppet f6r bida etapperna
bedoms till cirka 595 Mkr och hyresvirdet till 65 Mkr.

Eden by Kungsleden i Hyllie i Malmé

Eden by Kungsleden (Lopoglan 2) pd Hyllie Boulevard i Malmé ir ett
toppmodernt kontorsprojekt som benimns som en Symbiotic
Building — Kungsledens eget koncept med fokus pa hilsa, service,
teknik och natur. Byggnaden kommer att certifieras enligt bade
LEED och WELL Building Standard, som ir den forsta
internationella byggstandarden med fokus p& minniskors
vilbefinnande i arbetslivet. Projektet omfattar cirka 7 900 kvm
kontor och byggnationen startade under tredje kvartalet 2019. Tvé
hyresavtal har tecknats, varav det storsta ir ett sjudrigt avtal med
kontorshotellkedjan Quick Office om drygt 3 000 kvm. Quick Office
kommer att etablera bland annat coworking-ytor, konferensrum,
restaurang, café, reception och nirservice i byggnaden och tillerdder
sina lokaler i april 2021. Kungsledens investering i Eden uppskattas
till 350 Mkr inklusive markforviry.

PLAN
2019 2020-
Mkr 2016 2017 2018 jan-sep 2019 2023
Utvecklingsprojekt 141 312 578 385 600 1800
Hyresgastanpassningar och évriga vardeskapande investeringar 341 499 596 534 600 1800
Underhallsinvesteringar 127 n4 126 76 100 400
Totala investeringar 609 925 1300 995 1300 4 000
Stérre pagaende projekt
Uthyr- Beddémt Uthyr- Berdknad Varav
nings- hyres- nings- Bokfort investe- upp-
Fardig- bar yta varde grad varde ring arbetat
Fastighet Kategori Kommun stallt kvm Mkr % Mkr Mkr Mkr
Blastern 14 Hotell, Kontor Stockholm 2020 » 17 000 65 100 1142 595 517
Eden by Kungsleden Kontor Malmo 2021 7 900 25 54 13 350 13
Finnslatten 1 - del av Kontor, Industri Vasteras 2024 21000 28 41 106 250 2 6
Stettin 6 Kontor Stockholm 2021 25 000 57 65 1063 230 27
Rotterdam 1 Kontor Stockholm 2020 21300 61 65 1004 225 45
Karlslund 5:2 Samhallsfastighet B
- del av (nybyggnation) Ostersund 2020 3300 13 100 82 160 82
B26 Mimer 5
- del av Kontor Vasteras 2020 4 700 13 70 93 147 93
Taktpinnen 1 Kontor Norrkdéping 2022 16 000 25 100 226 136 n
Summa 116 200 287 3729 2 093 794

T Hotellet fardigstalldes i april 2019. Kontorsdelen beraknas bli fardigstallt under férsta kvartalet 2020.
2 Investeringsram - projektet genomférs i takt med att ytor hyrs ut.
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Finnslatten 1i Véasteras

I byggnad 357 pé Finnsldtten har ett moderniseringsprojekt startats
upp. Byggnaden omfattar 21 000 kvm och anpassas nu till kontor,
skola, produktionslokaler samt ytor for att stirka upp serviceutbudet
for Finnslitten. 41 procent dr uthyrt till Scandinavian Gene Synthesis
AB (SGS DNA), ABB och Northvolt. Lokal-anpassning till SGA
DNA och uthyrning av lokaler till restaurang och service pdgar. Den
totala investeringsvolymen beddms till 250 Mkr och projektet
genomfors i takt med att ytorna hyrs ut.

Stettin 6 i Stockholm City Ost

I Stettin 6, en kontorsfastighet i Virtahamnen pdgér uthyrning av
sammanlagt 8 800 kvm. Fastigheten kommer att erbjuda moderna
och flexibla lokaler med vackra innergdrdar och nirhet till naturen.
For att stirka utbudet av service i omradet har ett sjudrigt hyresavtal
tecknats med restaurang- och konferenskedjan Eatery avseende 700
kvm. Restaurangen kommer att etableras pa entréplan i en av
ljusgdrdarna med god access frin gatan. Den totala investeringen dr
beriknad till 230 Mkr och omfattar forutom hyresgistanpassningar
iven modernisering av fasader, entréer, innergdrdar och
utomhusmiljo.

Rotterdam District i Stockholm City Ost

I fastigheten Rotterdam 1 pdgér projektplanering av en ny
fasadutformning samt entréer for att skapa ett modernt och
harmonisket uttryck. Entréerna utmed Hangovigen i Virtahamnen
och den befintliga restaurangen planeras byggas om for att gora
bottenvéningen mer vilkomnande och ppen for allminheten. Lokaler
till Easypark och The Beverage Group ir firdigstillda och tilleridda.
Uthyrning av kvarvarande vakanser pagdr. Den beriknade
investeringsvolymen for hela projektet dr 225 Mkr.

Del av Karlslund 5:2 i Ostersund

Projektet omfattar nybyggnation av ett hikte samt lokaler for frivird
till Kriminalvdrden pd en sammanlagd yta av drygt 3 300 kvm. I
fastigheten Karlslund 5:2 i centrala Ostersund sitter redan idag flera
myndigheter och organisationer ssom Polisen, Aklagarkammaren,
Riddningstjinsten, SOS Alarm, Tullverket, Svenska Kyrkan och
Linsstyrelsen. De dr alla en del av Trygghetens Hus, en
samlokalisering som har till uppgift att bidra med trygghet och
service for medborgarna. Projektet har ett totalt investeringsbelopp
om 160 Mkr och beriiknas st klart klar viren 2020.

B26, del av Mimer 5 i Vésteras City
Byggnaden omfattar totalt 4 700 kvm uthyrningsbar yta samt

takterrass och ir beligen mitt i kvarteret Mimer 5 i centrala Visteras.
Genom ett nytt coworking- och servicekoncept framtaget
tillsammans med Aros Congress Center kommer B26 att bli en ny
och spinnande samlingspunkt for féretag och personer med ett
gemensamt intresse for kreativitet och affirer. Under kvartalet har
400 kvm hyrts ut till PwC och hyresdiskussioner pdgar om samtliga
kvarvarande ytor. Investeringen uppskattas till 147 Mkr och
inflyttning av de forsta hyresgisterna dr planerad till bérjan av 2020.

Taktpinnen 1i Norrképing

Projektet avser modernisering av den befintliga hyresgidsten SMHI:s
lokaler. SMHI har bedrivit sin verksamhet i fastigheten sedan i
mitten av 1970-talet och de sitter kvar i fastigheten under projektets
genomforande. Den totala investeringen dr beriknad till 136 Mkr och
forvintas vara genomford till 2022.

AVSLUTADE PROJEKT
Inga projekt har avslutats under januari-september 2019.

KOMMANDE PROJEKT

I Kista pagér konceptutveckling och uthyrning av fastigheten
Borgarfjord 5 med cirka 10 000 kvm uthyrningsbar yta. Fastigheten
blev vakant under tredje kvartalet 2019.

Vision Finnslatten - ett samarbetsprojekt med framtida
investeringsmojligheter

Hosten 2018 startades ett samarbetsprojekt kring hur Finnslitten ska
fortsitta att utvecklas och vixa tillsammans med foretagen pa
Finnsldtten. Mélet med arbetet dr att skapa en ny attraktiv stadsdel
som ska locka till sig ytterligare innovativa verksamheter och talanger
samt forskning och utbildning. Arbetet initierades av Kungsleden
tillsammans med ABB och har utokats till att omfatta dven ett nira
samarbete med Visterds Stad, Milardalens Hogskola och ett antal
andra foretag som Northvolt, Quintus Technology, AA-logistik,
Enics, Strukton, Bombardier och AQ-Group. Kungsleden, som ir den
enskilt storsta fastighetsigaren i omradet, kommer i och med denna
gemensamma satsning ha mojlighet att investera i ett flertal
virdeskapande utvecklingsprojekt &t bade befintliga och potentiella
foretag i omradet.
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FINANSIERING

Till foljd av bolagets starka finansiella stallning som ocksa bekréftades genom att
Moody’s hojde betyget till Investment Grade (Baa3) har Kungsleden kunnat lana
till &nnu battre villkor i bade bank och kapitalmarknad. Under det tredje kvartalet
fortsatte arbetet med att optimera forfallostrukturen fér de externa skulderna.
Efter refinansieringar har Kungsleden inga férfall av banklan innan 2023.

INVESTMENT GRADE RATING

Under det andra kvartalet hjdes Kungsledens kreditbetyg till
Investment Grade (Baa3) med stabila utsikter av Moody'’s.
Uppgraderingen ger bittre forutsittningar att langsiktigt bredda
investerarbasen, dtnjuta dnnu fordelaktigare finansieringsvillkor och
sikra finansiering pé linga loptider.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER TREDJE KVARTALET
Efter att Kungsleden erholl Investment Grade under juni ménad har
tvé obligationsldn upptagits i kapitalmarknaden om sammanlagt 600
Mkr pd 5-8riga Iptider. Emissionerna gjordes till fordelaktiga
rintevillkor pd l&nga loptider och ligger vil i linje med andra bolag
med motsvarande kreditbetyg. Likvid frén dessa emissioner anvinds
till I6pande investeringar enligt plan.

Ett obligationsldn om 488 Mkr 4terbetalades i juli m&nad med likvid
frén obligation som emitterades under april manad.

Vid utgéngen av kvartalet har ett hypoteksldn med forfall 2036 och
banklin med forfall 2021 refinansierats genom upptagande av nytt
lan med ett danskt hypoteksinstitut om 1 701 Mkr med forfall 2029.
Efter refinansieringen har Kungsleden inga forfall av bankldn innan
2023. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden minskar marginellt
och uppgér till 4,8 4r vid utgdngen av perioden samtidigt som den
lopande upplaningskostnaden reduceras nigot med start frin 2020. I
samband med refinansieringen har beldningen kunnat hjas pad vissa
fastighetspanter vilket inneburit fristdllande av andra
fastighetspanter. Detta bidrar till att utoka andelen

Forfallostruktur krediter och rantederivat

fastighetstillgdngar som inte dr pantsatta for ndgon extern kredit i
forhdllande till de totala tillgdngarna, vilken uppgick till 35 procent
vid periodens utgdng jimfort med 31 procent vid arets borjan.

Efter dterbetalning av obligationen i juli och nya emissioner har
Kungsleden 6 600 Mkr i utestdende obligationer inom ramen om

8 000 Mkr for MTN-programmet. Hirav utgor grona obligationer
3 600 Mkr. Vid periodens utging hade Kungsleden 400 Mkr i
utestdende foretagscertifikat.

Laneportfdlj samt sékerstéllda och icke sidkerstéllda
skulder 30 september 2019

mBanklan, 37%
Hypotekslan, 16%
Livbolagslan, 7%
Obligationslan, 38%
Foretagscertifikat, 2%

B Sakerstallda, 59%

Icke sékerstallda, 41%

Banklan och Ej Forward-
ovrig utnyttjade Summa startande Snittranta
Per 30 september 2019 (Mkr) upplaning Obligationer krediter krediter Rantederivat rantederivat derivat, %
2019 400 - 250 650 - - -
2020 - - - - - - -
2021 - 2 400 - 2400 - - -
2022 - 2 500 - 2500 2 000 - 0,3
2023 1378 1100 2000 P 4 478 - 2000 2 0,9
2024 2472 600 - 3072 1450 - 0,6
2025 2485 - - 2485 1000 - 0,8
2026 630 - - 630 - 2000 @ 14
2027 1594 - - 1594 - - -
2028 - - - - - 1000 % 0,6
2029 1701 - - 1701 - - -

Summa 10 660 6 600 2250 19 510 4 450 5000

Varav 400 Mkr avser backup for emitterade certifikat
Startar i januari 2020

Startar i juni och december 2022

Startar i januari 2021

FIREECEE
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RANTEBINDNING OCH RANTETACKNINGSGRAD GRON FINANSIERING

Kungsleden arbetar aktivt med att anpassa koncernens Intresset bland investerare att placera i grona obligationer har
rintebindningsprofil i enlighet med beslutad affirsplan och inom successivt 6kat och att emittera grona obligationer idr ett naturligt
ramen for koncernens finanspolicy. For att reducera volatilitet i det steg i véart hallbarhetsarbete. Gron finansiering ger férutom

lopande rintenettot och pé lingre sikt och dra nytta av det liga héllbarhetsaspekten oftast ocksd formanligare rintevillkor dn
rinteldget har en forlingning av rdntebindningen genomférts. Detta traditionell uppldning. Ambitionen ir att alla grona tillgéngar pd sikt
har gjorts genom att forlinga swappar om nominellt 1 000 Mkr med ska finansieras med grona ldn. Vid kvartalets utgdng uppgick
tidigare start i januari 2020 till januari 2023 med ny start i januari utestdende gron finansiering till 4 455 Mkr, varav 855 Mkr utgjordes
2021 till januari 2028. Genom omstruktureringen forlings den av ett gront banklén samt 3 600 Mkr av grona obligationer. Andelen
genomsnittliga rintebindningstiden till 3,3 4r (2,7). Snittrintan gron finansiering utgor 26 procent av den totala laneportfoljen.

uppgick vid periodens utgdng till 1,8 procent (1,9). Liga rintenivéer
och forbittrade driftnetton har lett till en okad ridntetickningsgrad

som for deldrsperioden uppgick till 4,6 gdnger. %

30

25 e ———

20 /

\
I

w

Y 0
0 « T T T T )
2%136 Q4 28117 Q2 Q3 Q4 281]8 Q2 Q3 Q4 23119 Q2 Q3 Qs Q4 ar a2 o
2018 2019
e Kapitalbindningstid (&) Rantebindningstid (&r) Andel gron finansiering

em— Snittrénta (%)



16 KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2019

KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie ar noterad pa Nasdag Stockholms Large Cap-lista.
Borsvardet vid tredje kvartalets utgang uppgick till 19,5 miljarder kronor.

Betalkursen for Kungsledens aktie var vid drets borjan 62,00 kronor AKTIEKAPITAL OCH OMSATTNING

och vid tredje kvartalets utgdng 89,40 kronor. Ligsta stingningskurs Kungsleden har ett aktieslag, stamaktier, och varje aktie berittigar
for deldrsperioden noterades den 2 januari och var 62,30 kronor. Den till en rost. Aktiekapitalet har varit oférindrat under perioden och
hogsta stingningskursen noterades den 4 september och uppgick till uppgar till 91 001 376 kronor. Antalet stamaktier uppgar till
92,55 kronor. 218 403 302.

Aktiens totalavkastning, Agarstruktur per den 30 september 2019

1 oktober 2018 - 30 september 2019

Kr/aktie
mUtl&dndska
100 agare, 41,4%
90 S A ,l Fondbolag,
13,7%
80 *W"'
70 Ovriga juridiska | Syenska agare
7 agare, 25,1% 58,6%
60 W
Fysiska agare,
50 19,8%
40
Kungsleden (inkl, utdelning)
OMX Stockholm Gl
OMX Stockholm Real Estate Gl
Nyckeltal per aktie Aktiedgare per den 30 september 2019
2018/2019 2018 Andel av
Data per aktie okt-sep jan-dec Namn Antal aktier kapitalet, %
Betald utdelning, kr 2,40 2,20 Gosta Welandson med bolag 31637 781 14,5
Aktiens totalavkastning, % 40,4 9,4 APG Asset Management 6 881204 3,2
Aktiens direktavkastning, % 2,7 3,8 Olle Florén med bolag 6 750 797 31
Forvaltningsresultat, kr 5,46 5,15 Vanguard 6 485 745 3,0
Periodens resultat, kr 8,55 9,41 BlackRock 6 055 736 28
EPRA EPS (férvaltningsresultat Handelsbanken Fonder 6 000 000 2,7
efter skatt), kr 5,48 4,84 Norges Bank 5 430 695 2,5
2019-09-30  2018-12-31 TR Property Investment Trust 4719 664 2,2
EPRA NAY (langsiktigt Catella Fonder 4139 852 1,9
substansvarde), kr 88,37 81,01 Nordea Fonder 3156 358 14
EPRA NNNAYV (aktuellt " o
substansvarde), kr 85,67 79,66 10 storsta agarna 81257 832 37,2
Eget kapital, kr 76.55 7219 Utlandska aktiedgare, 6vriga 57 738 055 26,4
Borskurs, kr 89.40 62.90 Svenska aktiedgare, 6vriga 79 407 415 36,5

Totalt 218 403 302 100,0
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KONCERNENS KASSAFLODE

2019 2018 2019 2018 2018
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
RORELSEN
Forvaltningsresultat 889 821 310 316 1124
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet -5 10 -N -16 7
Betald skatt o (] 0 (0] o
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 885 831 299 300 1131
Forandringar i rérelsekapital 94 -99 237 -41 -4
Kassaflode efter forandring i rorelsekapital 978 732 536 259 1127
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -995 -806 -321 -216 -1300
Forvarv av fastigheter -608 -1836 0 (0] -1836
Forsaljning av fastigheter 7l 853 34 201 1005
Ovriga immateriella och materiella tillgdngar, netto -4 1 -1 1 (0]
Finansiella tillgangar, netto 0 -214 0] -124 -206
Kassafléde fran investeringsverksamheten -897 -2 002 -288 -138 -2 337
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -382 -240 -131 -120 -360
Amortering av 1&n -6 582 -3 579 -2 562 -590 -3 602
Upptagna lan 6 960 5330 2 451 500 5330
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -4 151 =242 =21 1368
Periodens kassafléde 77 241 6 -89 158
Likvida medel vid periodens boérjan 471 313 542 643 313
Kursdifferens i likvida medel 0] o] o] ] 0]
Likvida medel vid periodens slut 548 554 548 554 471
KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN Féréndring av nettoskuldséttning

Under perioden uppgick rorelsens kassaflode efter forindring av e

rorelsekapital till 978 Mkr. ]

I befintliga fastigheter och projekt har det under &ret investerats Ingdende nettoskuld 1januari

995 Mkr. Kopeskilling om 608 Mkr erlades vid tilltridet av den _

tredje fastigheten i kvarteret Tindstickan i Goteborg. TN Kassaflode fran rorelsen efter
r férandring av rorelsekapital

Kopeskilling om 676 Mkr erhélls i januari vid frantridet av
Kungsledens bestind i Eskilstuna. Dirutdver har fastigheten

Mandelblomman 3, dir képeskillingen uppgick till 36 Mkr, SERHHT s e s e
frantritts under det tredje kvartalet och kassaflodet fran il
fastighetsforsiljningar uppgick dirmed till totalt 711 Mkr for -608 Mkr Forvarv av fastigheter
deldrsperioden. i
Utdelning till aktiedgarna har erlagts med 382 Mkr vilket avser den - 711 Mkr Fastighetsforsaliningar
sista utbetalningen av utdelning for verksamhetsdret 2017 samt de i
tvé forsta utbetalningarna av utdelning for verksamhetsdret 2018. :
-382 Mkr Utdelning

Uppléning under dret innebar att de rintebirande skulderna steg med
378 Mkr brutto. D4 medel i kassa och bank 6kade med 77 Mkr steg - ) )
Forvarv av immateriella
nettoskulden med 301 Mkr. -4 Mkr anlaggningstillgdngar
Som ett resultat av orealiserade virdeuppgangar i fastighetsportfoljen 1
sjonk beldningsgraden frdn 47,3 procent vid arets ingéng till Nettoskuld vid periodens utgang

45,4 procent vid periodens utgang. ]
De sammantagna disponibla medlen utgjorde 2 398 Mkr (2 137)

inklusive beviljade och tillgingliga kreditfaciliteter efter avdrag for

backup for utestdende certifikat.
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SEGMENTSINFORMATION

JAN-SEP 2019*

Projekt-

Mkr Stockholm Géteborg Malmé Visteras Regionstider fastigheter Oférdelat Totalt
Intékter 643 208 214 401 265 79 - 1810
Fastighetskostnader -184 -57 -60 -145 -93 -38 - -579
Driftnetto 458 151 154 255 172 41 - 1232
Forsaljnings- och administrationskostnader - - - - - - -74 -74
Finansnetto - - - - - - -269 -269
Forvaltningsresultat 458 151 154 255 172 41 =342 889
Viardeférandringar tillgangar

Fastigheter 376 167 69 487 75 93 -6 1260
Rantederivat - - - - - - -274 -274
Resultat fore skatt 834 318 223 742 247 134 -623 1875
Skatt - - - - - - -400 -400
Periodens resultat 834 318 223 742 247 134 -1023 1475
Bokfort virde fastigheter 14 765 4 014 4199 6 462 4 314 3078 - 36 833
JAN-SEP 2018*

Projekt-

Mkr Stockholm Goéteborg Malmé  Visteras Regionstider fastigheter Oférdelat Totalt
Intékter 619 175 189 403 336 58 - 1778
Fastighetskostnader -189 -60 -55 -153 -1 -36 - -604
Driftnetto 430 15 133 249 224 22 - 1174
Forsaljnings- och administrationskostnader - - - - - - -74 -74
Finansnetto = = o = = o -280 -280
Forvaltningsresultat 430 115 133 249 224 22 -353 821
Véardeférandringar tillgangar

Fastigheter 640 13 56 307 155 17 3 1291
Rantederivat - - - - - - -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 virde fastigheter 14 542 3185 3986 5614 4 510 2175 - 34 012

* Vilka fastigheter som ingar i kategorin projektfastigheter varierar éver tid (se sid 23 fér aktuella definitioner).
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NYCKELTAL
2019 2018 2019 2018 2018
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 4,6 4,8 4,7 50 4,8
Uthyrningsgrad, % 91,6 90,1 91,6 90,1 91,5
Overskottsgrad, % 68,2 66,2 68,7 71,6 66,7
Utfall férvaltningsfastigheter
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 4,8 5,1 4,9 52 5,1
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 92,9 91,9 92,9 91,9 93,1
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, % 68,9 67,1 69,4 71,8 67,7
Hyresintakt férvaltningsfastigheter, kr/kvm* 1427 1314 1342
Fastighetskostnad férvaltningsfastigheter, kr/kvm* 388 379 381
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 4,2 4,4 4,2 4,7 4,4
Avkastning pa eget kapital, % 12,1 15,0 12,7 13,1 13,7
Réantetackningsgrad, ggr 4,6 3,9 4,6 4,5 41
Soliditet, % 433 44,2 44,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,1 1,1
Belaningsgrad, % 45,4 48,1 47,3
Data per aktie
Betald utdelning, kr 2,20
Aktiens totalavkastning, % 9,4
Aktiens direktavkastning, % 3,8
Forvaltningsresultat, kr 4,07 3,76 1,42 1,45 5,15
Periodens resultat, kr 6,75 7,61 2,38 2,28 9,41
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, kr 4,05 3,81 1,37 1,37 5,18
EPRA EPS (foérvaltningsresultat efter skatt), kr 4,07 3,43 1,42 1,30 4,84
EPRA NAYV (langsiktigt substansvarde), kr 88,37 7817 81,01
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr 85,67 77,05 79,66
Eget kapital, kr 76,55 70,40 72,19
Utestdende aktier vid periodens slut 218 403 302 218 403 302 218 403 302 218 403 302 218 403 302
Genomesnittligt antal aktier 218 403 302 218 403 302 218 403 302 218 403 302 218 403 302
* Hyresintéakter kr/kvm samt fastighetskostnader kr/kvm ber&knas pa rullande 12 manader
NYCKELTAL PER SEGMENT
Projekt-
Stockholm Goéteborg Malmé  Viasteras Regionstider fastigheter Summa
Antal fastigheter, st 50 41 41 18 47 10 207
Uthyrningsbar yta, tkvm 493 258 225 476 373 157 1983
Hyresvarde, Mkr 699 215 223 427 295 19 1978
Hyresintakter, Mkr 642 208 21 400 265 79 1806
Driftnetto, Mkr 458 151 154 255 172 41 1232
Bokfért varde, Mkr 14 765 4014 4199 6 462 4 314 3078 36 833
Uthyrningsgrad, % 91,1 96,7 95,9 94,0 90,5 73,2 91,6
Overskottsgrad, % 71,4 72,5 72,8 63,7 65,0 51,9 68,2
Direktavkastning, % 4,2 56 4,9 5,6 51 1,9 4,6
Nyuthyrning, Mkr 47 14 30 20 24 8 142
Nettouthyrning, Mkr -4 7 16 =5 2 6 21
Investeringar, Mkr 237 60 31 279 175 213 995
Orealiserade vardeférandringar - fastigheter, Mkr 376 167 69 487 75 93 1266
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2019 2018 2017
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Int&kter 618 604 589 607 594 597 588 567
Driftnetto 424 423 384 412 424 396 354 367
Forsaljnings- och administrationskostnader -20 -25 -28 -21 -19 -27 -27 -31
Finansnetto -94 -86 -88 -87 -89 -93 -98 -93
Foérvaltningsresultat 310 312 267 303 316 276 229 243
Resultat fran férsaljning -2 3 -7 -19 -1 0 4 7
Orealiserade vardefoérandringar fastigheter 418 352 496 331 302 404 581 367
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -65 -18 -91 -55 48 -67 1 5
Resultat fore skatt 661 549 665 560 666 612 815 622
Skatt -140 -121 -139 -167 -169 -84 -178 -129
Periodens resultat 521 428 526 393 497 528 637 493
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2019 2018 2017
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Immateriella tillgangar 13 13 12 n 9 9 8 9
Fastigheter 36 833 36131 35418 34697 34012 33692 32620 30974
Tillgdngar med nyttjanderatt 773 774 776 - - - - -
Inventarier 4 5 5 5 6 6 7 7
Andra langfristiga fordringar 4 4 4 4 12 12 12 12
Summa anldggningstillgangar 37628 36927 36216 34718 34040 33719 32647 31002
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 404 287 302 201 205 49 259 231
Derivat - - - 4 24 - - -
Kassa och bank 548 542 400 471 554 643 1498 313
Summa omsittningstillgangar 952 829 702 677 784 692 1757 544
SUMMA TILLGANGAR 38579 37756 36918 35394 34823 34411 34405 31546
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16718 16197 16293 15767 15375 14877 14829 14192
Réntebédrande skulder
Skulder till kreditinstitut 9 M4 9287 9307 9204 9226 9249 8999 11078
Obligationslan (ej sakerstallt) 6 600 6 488 5988 6 082 6 082 5800 5600 1950
Ovrig uppléning 1546 1596 1596 1596 1596 1946 2 546 2126
Summa réntebéarande skulder 17 260 17371 16891 16882 16904 16995 17144 15 153
Ej rantebdrande skulder
Avsattningar 5 5 5 5 12 12 12 12
Uppskjuten skatteskuld 2277 2139 2018 1892 1721 1551 15N 1333
Leasingskulder 773 774 776 - - - - -
Derivat 305 240 122 34 = 147 141 171
Ovriga ej rantebarande skulder 1242 1030 813 814 810 828 766 684
Summa ej rantebarande skulder 4602 4188 3734 2745 2543 2539 2431 2199

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38579 37756 36918 35394 34823 34411 34405 31546
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2019 2018 2018
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Koncerninterna intakter 0] 0] 6] 6] (o]
Administrationskostnader -24 -30 -7 -5 -34
Rorelseresultat =24 -30 -7 -5 -34
Resultat fran finansiella poster -241 42 -46 87 463
Resultat fore skatt -265 12 -53 82 429
Skatt pa periodens resultat -71 -10 -19 -18 -43
Periodens resultat -336 2 =72 64 386
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 3054 2 637 3018
Fordringar hos koncernfoéretag 17 839 16 567 18 802
Ovriga fordringar 200 242 210
Likvida medel 547 552 470
SUMMA TILLGANGAR 21640 19 998 22 500
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 374 7 850 8234
Langfristiga skulder 6 907 5103 5137
Skulder till koncernféretag 6 595 5332 7 534
Ovriga skulder 764 1713 1595
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21640 19 998 22 500

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstallda uppgick for perioden till 110 st (109).

RISK OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kungsledens verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal
riskfaktorer. Dessa ar framst relaterade till fastigheter, skatt och
finansiering. Inga vasentliga férandringar av risker och
osakerhetsfaktorer har skett under 2019. Mer information om
Kungsledens risker och hantering av dessa finns i &rsredovisningen
fér 2018 pa sidorna 52-55.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna rapport ar framatriktade och det
faktiska utfallet kan komma att se vasentligt annorlunda ut. Férutom
de faktorer som uttryckligen har kommenterats kan dven andra
faktorer vasentligt paverka det faktiska utfallet, exempelvis
ekonomisk tillvaxt, rénteniva, finansieringsvillkor, avkastningskrav pa
fastighetstillgangar och politiska beslut.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Kungsleden tilldampar European Securities and Markets

Authoritys (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt
over historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning,
finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i
tillampliga 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.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Deldrsrapporten
&r uppréattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och fér moderbolaget
enligt ARL 9 kap. Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om vérdepappersmarknaden
tilldmpats. F6r koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berakningsgrunder tilldmpats som i den
senaste arsredovisningen, med undantag av IFRS 16 Leasing.
Upplysningar enligt IAS 34.16 A férekommer forutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhérande noter &ven i dvriga delar av
delarsrapporten. Upprattandet av delarsrapporten kréaver att
foretagsledning goér bedémningar och uppskattningar samt goér
antaganden som paverkat tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
beddmningar. De kritiska beddmningar som gdrs och de kallor till
osakerhet i uppskattningar som finns & samma som i den senaste
arsredovisningen.

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Kungsleden varderar internt hela fastighetsinnehavet varje kvartal,
dar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13. Varderingarna baseras
pa en analys av kassafléden dar den enskilda fastighetens framtida
intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav bedéms. Den
interna varderingen ligger till grund fér de bokférda
fastighetsvardena. For att kvalitetssakra och verifiera de interna
varderingarna genomfoérs varje kvartal externvarderingar av delar av
bestandet.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH
SKULDER

Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar
redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillféllet varderas tillgangarna enligt
effektivrdntemetoden. Finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder

GRANSKNINGSRAPPORT

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

INLEDNING

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) fér Kungsleden
AB per 30 september 2018 och den niomanadersperiod som slutade
per detta datum. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret fér att uppratta och presentera denna deldrsrapport i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att
uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH
OMFATTNING

Vi har utfoért var éversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att géra férfragningar, i férsta hand
till personer som &r ansvariga for finansiella fradgor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra 6versiktliga granskningsatgéarder. En dversiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i évrigt har. De

redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till
verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden. Derivat redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen och koncernen tillampar inte sakringsredovisning.
For derivat, dar Kungsleden innehar ett antal ranteswappar, sker
marknadsvardering varje kvartal dar klassificering sker i niva 2. Ingen
véasentlig skillnad beddms foéreligga mellan bokférda och verkliga
varden.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

IFRS 16 Leasing ersatte frdn och med den 1januari 2019 IAS 17
Leasingavtal med tillhérande tolkningsuttalanden. Den nya
standarden kréver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder
hanforliga till alla leasingavtal, med undantag fér avtal som ar kortare
an tolv manader och/eller avser sma belopp. Fér leasegivare innebér
standarden i det narmaste oférandrad redovisning jamfért med
nuvarande standarder. Kungsleden borjar tilldmpa IFRS 16 Leasing
fran och med den 1januari 2019 och tillampar saledes inte standarden
retroaktivt. Jamforelsetal féor 2018 har inte raknats om i enlighet med
den férenklade dvergangsmetoden. Redovisade
nyttjanderattstillgdngar asétts samma vérde som den redovisade
leasingskulden per den 1januari 2019. Resultatrédkningen har
paverkats genom att stérre delen av leasingkostnaderna
omklassificerats fran fastighetskostnader till finansnettot.
Férvaltningsresultatet &r ddrmed opaverkat av den nya standarden.
For ytterligare info se sid 6.

Stockholm den 23 oktober 2019

Biljana Pehrsson
Verkstéllande direktér

Denna rapport har varit féremal for dversiktlig granskning av
bolagets revisorer.

granskningsatgéarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gér det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en dversiktlig granskning har darfér inte den sdkerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
ndgra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del
i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 23 oktober 2019

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Direktavkastning

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

Utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt bokfért
vérde for fastigheter. Vid delarsbokslut omréknas
avkastningen till heldrsbasis. Genomsnittligt bokfért
vérde for fastigheter berdknas som summan av
ingadende och utgaende balans foér perioden
dividerad med tva.

Utfall per segment
Vardet for delarsperioden berdknas som ett snitt av
direktavkastningen fér de ingdende kvartalen.

Intj&ningsférmaga
Driftnetto i férhallande till bokfort varde for
fastigheterna vid periodens utgang.

Fastighetskostnad, kr per kvm
Fastighetskostnader i férhallande till genomsnittlig
uthyrningsbar yta.

Genomsnittlig aterstaende kontraktsldngd
Aterstdende kontraktsvarde dividerat med
kontrakterad arshyra.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestilldagg och hyresgarantier
minus hyresrabatter.

Hyresintdkter kr per kvm samt snitthyra
Hyresintakter i férhallande till genomsnittlig uthyrd
yta.

Hyresvarde
Hyresintékter med tillagg fér beddmd marknadshyra
for outhyrda ytor.

Jamforbart bestand
Avser fastigheter som &gts under hela perioden samt
hela jamférelseperioden.

Kontrakterad arshyra
Kallhyra plus fasta tillagg.

Nettouthyrning

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

Uthyrningsbar yta
Total yta som éar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad
Berdknas som hyresintdkter fore rabatter i
férhallande till hyresvérde.

Vakansgrad
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i
férhallande till hyresvérde.

Bverskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintékter.

Ovriga intakter
Intékter som inte har nagon direkt koppling till
hyresavtal.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut
omré&knas avkastningen till helarsbasis.
Genomesnittligt eget kapital berdknas som summan
av ingaende och utgdende balans fér perioden
dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto, resultat fran fastighetsférsaljningar samt
forsaljnings- och administrationskostnader, i
férhallande till genomsnittliga tillgangar. Vid
delarsbokslut omraknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomesnittliga tillgdngar berdknas som summan av
ingdende och utgaende balans fér perioden
dividerad med tva.

Belaningsgrad
Réntebéarande skulder med avdrag fér kassa och
bank, i férhallande till fastigheternas bokférda varde.

Réntekostnader
Rantekostnader och lanerelaterade kostnader som
tex upplaggningsavgifter etc.

Réntetdckningsgrad
Férvaltningsresultat exklusive réantekostnader, i
férhallande till rantekostnader.

Skuldséattningsgrad
Rantebarande skulder i férhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i férhallande till totala tillgangar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning

Beslutad/féreslagen utdelning/inlésen i férhallande
till aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Summan av aktiens kursféréandring under perioden
och under perioden erlagd utdelning/inlésen i
férhallande till aktiekursen vid periodens ingang.

Beslutad/féreslagen utdelning per aktie
Styrelsens féreslagna utdelning eller av stémman
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 substansvéirde)

per aktie

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

EPRA NNNAYV (aktuellt substansvérde)

per aktie

Redovisat eget kapital justerat for bedémt verkligt
varde pa uppskjuten skatt istallet for bokférd, i
férhallande till antal aktier vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat per aktie
Férvaltningsresultat i férhallande till genomsnittligt
antal aktier under perioden.

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital per aktie
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital i
férhallande till genomsnittligt antal aktier.

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

ORDLISTA

EPRA

European Public Real Estate Association, &r en
intresseorganisation fér bérsnoterade fastighets-
bolag och investerare i Europa, som bland annat
satter standards avseende den finansiella
rapporteringen.

Fastighetskostnader

Kostnader fér el, uppvdrmning, vatten,
fastighetsskétsel, renhallning,
fastighetsadministration, forsakringar samt
underhall.

Forvaltningsfastigheter
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

Kategori

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

Kluster

Kungsleden definierar kluster som ett samlat
fastighetsbestand i ett ldge med bra tillganglighet 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
Bashyra enligt hyreskontrakt plus indexupprakning
och hyrestillagg uttryckt som ett arsvarde.

Projektfastigheter

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

Segment

Med Stockholm avses Storstockholm, med Géteborg
avses Storgdteborg och med Malmé avses
Stormalmé.

Snittrénta

Snittrdntan beréknas genom att stélla
réntekostnader fran lan och ranteswappar,
uppldggningsavgifter samt kostnader fér outnyttjade
kreditramar i férhallande till utestdende lanevolym
per balansdagen.

Orealiserade vardeférandringar

Resultat av férandring av bedémt marknadsvérde
for fastigheterna jamfért med nadrmast féregaende
rapportperiod.

Underhall

Atgarder som syftar till att uppréatthalla fastigheten
och dess tekniska system. Avser [6pande samt
planerade atgérder som innebéar utbyten eller
renovering av byggnadsdelar eller tekniska system.
Aven kostnadsférda hyresgéstanpassningar ingar
hér.

ESIV_I_A-riktIinjer
Se Ovrig information pa sidan 21.



KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2019

FINANSIELL KALENDER, KONTAKTUPPGIFTER OCH

INBJUDAN TILL PRESENTATION

KALENDARIUM

Bokslutskommuniké
jan-dec 2019
12 februari 2020

Deldrsrapport

jan-mar 2020
23 april 2020

Presentation av delarsrapport

Kungsleden presenterar bokslutet fér
investerare, kapitalférvaltare, analytiker och
media den 23 oktober 2019 kI 08.45.

Presentationen &r pa engelska och sker via
telefonkonferens och audioséndning pa:
www.kungsleden.se/Q3presentation

Telefonnummer till konferensen:
SE: +46 8 505 58 351

UK: +44 333 009 264

US: +183 5326 8384

Efter presentationen kommer en inspelad
version av séandningen tillsammans med
presentationen finnas tillganglig pa:
https://www.kungsleden.se/investerare/rapport
er-och-presentationer,

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

och-presentationer/

KONTAKT

Huvudkontor
Warfvinges vag 31
Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00

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

Biljana Pehrsson
verkstallande direktor
08-503 052 04

Magnus Jacobson
ekonomi-/finansdirektér
08-503 052 62

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

KUNGSLEDEN.SE
For mer information
besdk var webbplats.
L&s och prenumerera pa
pressmeddelanden.

Folj oss dven pa:

KUNGSLEDE



