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DELARSRAPPORT
JANUARI-SEPTEMBER 2021

Kungsleden &r ménniskor som skapar platser och upplevelser fér médnniskor. Genom att férvalta
och utveckla attraktiva och hdllbara platser ser vi till att ménniskor far ett béttre och mer
inspirerande arbetsliv. Vi ar en langsiktig fastighetségare med fokus pa kommersiella fastigheter i
svenska tillvdxtregioner. Per den 30 september 2021 dgde vi 207 fastigheter med en uthyrningsbar
area om cirka 2 miljoner kvm och ett sammanlagt bokfort vérde om 43 182 Mkr.

DELARSPERIODEN JANUARI-SEPTEMBER

Forvaltningsresultatet 6kade med 7 procent till
1004 Mkr (940). Okningen foérklaras framst av
hoégre hyresintdkter, minskade férsdljnings- och
administrationskostnader samt férbdttrat
finansnetto.

Nyuthyrningen uppgick till 165 Mkr (101) och
nettouthyrningen till 33 Mkr (12).

73 hyresavtal (81) med ett totalt hyresvdrde om
190 Mkr (182) omférhandlades under perioden.
Hyresdkningen i de omférhandlade hyresavtalen
uppgick i genomsnitt till 8 procent (15).

Efter investeringar om 869 Mkr samt positiva
orealiserade vardeférdndringar om 1693 Mkr,
vilket motsvarar 4,2 procent, uppgick fastighets-
vérdet vid periodens utgang till 43 182 Mkr
jamfért med 40 718 Mkr vid drets ingdng.
Langsiktigt substansvérde, EPRA NRV, 6kade till
109,10 kr per aktie (98,45).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER TREDJE
KVARTALET

Under kvartalet har Castellum I[dmnat ett
offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarnai
Kungsleden att férvdrva samtliga utestdende
aktier. Styrelsen for Kungsleden rekommenderar
enhdlligt aktiedgarna i Kungsleden att acceptera
Castellums offentliga uppkdpserbjudande.

Ett kreditlofte pa totalt 2,9 Mdkr har férldngts
och utdkats. Kreditléftet dr hdllbarhetslankat
och Sveriges férsta med bdde ett mal fér 6kad
mdngfald i organisationen samt mal om att
reducera energianvéndningen och CO2-
utsldppen i fastighetsbestandet till 2025 med
minst 25 procent jamfért med 2020.

Flera stérre uthyrningar och omférhandlingar har
gjorts under kvartalet. P& Finnslatten i Vdsterds
har ett 15-arigt hyresavtal tecknats med
Northvolt om cirka 15 000 kvm. | Alingsas har
hyresavtal med ABB och NKT férldngts samt
utdkats ddr ett nytt lager samt en logistikhall
kommer att byggas om totalt cirka 20 000 kvm
och ett arligt hyresvdrde om 27 Mkr. | Malmé
etablerar féretaget Malmé Padel en ny
anldggning om 4 000 kvm med en drshyra om
cirka 4 Mkr.

Kontorsprojektet a:place startar i Kista efter
uthyrningar till Quick Office och Infor som gor
att fastigheten Borgarfjord 5 nu &r uthyrd till
40 procent. Fastigheten kommer att utvecklas
till en toppmodern kontorsbyggnad med
fullservice.

2021 2020 2021 2020 2020

Nyckeltal jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Bokfért varde fastigheter, Mkr 43182 39872 43182 39872 40718
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 4,5 4,7 4,6 4,7 4,6
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 92,7 93,1 92,7 93,1 92,9
éverskottsgrod férvaltningsfastigheter, % 71,3 70,5 73,7 73,2 70,1
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter

exklusive engdngseffekter, % 70,4 70,4 72,8 73,6 70,4
Avkastning pé eget kapital, % 15,5 9,8 12,0 8,5 9.1
Beldningsgrad, % 43,8 45,0 - - 45,0
Réntetdckningsgrad, ggr 4,9 4,5 4,9 4,5 4,5
Periodens resultat, kr per aktie 10,68 4,39 2,74 1,77 7,50

EPRA NRV (ldngsiktigt substansvdrde), kr per aktie

109,10 98,45 109,10 98,45 99,50

EPRA NTA (aktuellt substansvdrde), kr per aktie

106,02 96,34 106,02 96,34 97,13

Kungsleden AB (publ) - Hangévégen 20 - Box 70414 - SE-107 25 Stockholm
telefon +46 8 503 052 00 - www.kungsleden.se - Org nr 556545-1217

Framsida: Interior i var nyuppférda
byggnad Eden pd fastigheten Lépdglan
2 i Hyllie i Malmé. Byggnaden dr var
férsta Symbiotic Building.
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VD-ORD

Kungsledens
forvaltningsresultat okar
med 7 procent

Kungsleden levererar ett allt starkare
férvaltningsresultat. Hégre hyresintdkter tack
vare positiv nettouthyrning sedan 2018 och
flera omférhandlingar till hégre hyra ihop med
Idgre finans- och administrationskostnader
bidrar till att férvaltningsresultatet 6kar med
7 procent till 1 004 Mkr for arets férsta nio
mdnader.

Den ekonomiska tillvéxten i Sverige i ar véntas bli den
starkaste pd flera decennier. Det skapar en god efter-
fragan pd kommersiella lokaler i vdra huvudmarknader
Stockholm, Géteborg, Malmé och Vdsterds. Transaktions-
marknaden fortsdtter att vara rekordstark. Vi ser goda
utsikter framat.

HALLBARA HYRESAVTAL OCH STIGANDE
UTHYRNINGSGRAD

For arets forsta nio mdnader har vi tecknat 226 nya
hyresavtal till ett hyresvdrde om 165 Mkr. Netto-
uthyrningen uppgick till 33 Mkr. Jag &r extra stolt 6ver att
vi har fatt fortroendet frdn en av vara stérsta kunder
Northvolt om att ingd ett 15-drigt hyresavtal med nytt
kontor pa Finnsldtten, Vasterds. Hér ska vi bygga en
klimatsmart kontorsbyggnad med tréstomme med ndra
noll i koldioxidavtryck.

En annan uthyrning med hdllbarhet i fokus &r vart férsta
hyresavtal enligt konceptet “Klimatsmart lokal”, som vi
har tecknat med Smart Psykiatri i Danderyd. Det egen-
utvecklade konceptet "Klimatsmart lokal” bygger pd en
cirkuldr affdrsmodell. Det handlar om daterbruk och
klimatsmarta materialval samt att matcha ratt
hyresgdst till ratt lokal fér att minimera ombyggnation
och spill.

Vi fortsatter att framgdngsrikt omférhandla befintliga
hyresavtal. Fram till och med september har vi om-
férhandlat 73 befintliga hyresavtal till ett hyresvdrde om
190 Mkr och 6kat hyran med i genomsnitt 8 procent.
Nyuthyrningar och omférhandlingar resulterar i att var
genomsnittshyra i férvaltningsbestdndet ékar pa rullande
12-mdnaders basis med 4 procent till 1548 kr/kvm per
den 30 september. Tack vare hyresgdstinflyttningar
under tredje kvartalet 6kar var uthyrningsgrad till 92,7
procent fran 92,4 procent per sista juni.

GOD VARDEUTVECKLING OCH STORA PROJEKT
Transaktionsmarknaden dr mycket stark med rekordhég
efterfrdgan pd kontor, lager, industri och logistik till
historiskt Idga avkastningskrav. Detta ihop med hégre
hyror och driftnetton i var fastighetsportfélj bidrar till en
positiv vardeékning om 1 693 Mkr.

| &r har vi genomfort stora pdgdende projekt av
nybyggnation samt om- och tillbyggnader av befintliga
fastigheter och samtidigt byggt pipeline med nya
framtida projekt genom att sdkerstdlla hyresgdster och
hég uthyrningsgrad. Vi har startat ombyggnaden av
kontorsprojektet a:place i Kista. Under fjarde kvartalet
startar vi dven nybyggnationen av Northvolts nya kontor

pé Finnsldtten, Vdsterds. Dessa tvd nya projekt har en
bedémd sammanlagd investeringsvolym om cirka
610 Mkr.

Efter positiva orealiserade vardeférdndringar om drygt
1693 Mkr och investeringar om 869 Mkr uppgick
fastighetsvdrdet for Kungsleden per den 30 september till
43182 Mkr (40 718).

FORST | SVERIGE MED MANGFALDSMAL |
HALLBARHETSLANKAD FINANSIERING

Kungsleden arbetar aktivt fér att 6ka mangfalden i
bolaget och fér att bidra till ett battre klimat. Det ar tva
viktiga fokusomrdden som vi &r évertygade om leder till
battre I6nsamhet. Ett kvitto pd detta &r det hdllbarhets-
IGnkade kreditléfte om 2,9 Mdkr, som vi har tecknat med
Handelsbanken till férmdnliga villkor. Vi &r forst i Sverige
med mdl om att 6ka mangfalden i organisationen
kopplat till finansiering. Ddrutéver ska vi enligt avtalet
minska energianvdndningen och CO»-utsldppen i vdara
fastigheter med minst 25 procent vardera till ar 2025
jadmfért med 2020 i linje med vdra féretagsévergripande
klimatmal.

POSITIVA UTSIKTER FRAMAT

Aterhamtningen i Sverige &r stark. Prognosmakare har
efter sommaren reviderat upp tillvédxtprognoserna fér i ar
till en tillvéxt om 4,6 procent och fér 2022 en tillvdxt om
3,6 procent. Vi ser en hég aktivitet i hyresmarknaden och
har en bra pipeline fér nyuthyrningar och framtida
projekt. Vart nybyggnationsprojekt Eden tillika Symbiotic
Building fdrdigstdlls och de forsta hyresgdsterna har
flyttat in. Vi har ett attraktivt kunderbjudande med
mdnniskan i fokus i vart Symbiotic Concept, vilket mdnga
kunder efterfragar inte minst efter pandemin.

Vi har en attraktiv fastighetsportfélj i ratt Idgen pa till-
véxtmarknader. Att vara kunder uppskattar vart fokus pa
attraktiva och hadllbara platser ddr mdnniskor inspireras
ar tydligt i var senaste N6jd Kund Index-undersékning,
ddr vi 6kar frdn 73 till 76. Ett av undersékningens hégsta
betyg far vi avseende véra kunders lojalitet vilket vi &r
mycket tacksamma fér. Jag vill tacka véra engagerade
och dedikerade medarbetare. De ger ocksd Kungsleden
ett mycket gott betyg - i ar uppnddde vi ett medarbetar-
index pa 8 av 10, att jdmféras med 7,4 i det index vi
jamfor oss med.

Jag ser framtiden an med tillférsikt!

Stockholm, 19 oktober 2021

Biljana Pehrsson, vd
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2021 2020 2021 2020 2020
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Intdkter
Hyresintdkter 1913 1867 641 619 2 501
Ovriga intdkter 19 20 2 4 29
Totala intdkter 1932 1888 643 622 2530
Fastighetskostnader
Drift -343 -331 -96 -90 -445
Underhall -52 -57 -15 -19 -80
Fastighetsskatt -104 -109 -38 -36 -150
Fastighetsadministration -82 -87 -27 -27 -112
Totala fastighetskostnader -581 -583 -177 -171 -787
DRIFTNETTO 1351 1305 466 451 1743
Forsdljnings- och administrationskostnader -63 -74 -16 -21 -102
Finansiella intdkter och kostnader -259 -269 -87 -94 -355
Tomtrattsavgdlder -24 -22 -9 -7 -29
Finansnetto -284 -291 -96 -101 -384
FORVALTNINGSRESULTAT 1004 940 354 329 1257
Vdrdeférdndringar
Fastigheter 171 481 339 178 960
Rdntederivat 182 -191 51 -13 -157
Totala vdrdeférdndringar 1893 291 389 165 803
RESULTAT FORE SKATT 2897 1231 743 494 2060
Skatt -596 -271 -153 -107 -424
PERIODENS RESULTAT 2301 960 590 387 1636
PERIODENS RESULTAT PER AKTIE
FORE OCH EFTER UTSPADNING 10,68 4,39 2,74 1,77 7,50

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2021 2020 2021 2020 2020
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Periodens resultat 2301 960 590 387 1636
Ovrigt totalresultat
Periodens omrdkningsdifferenser vid omrdkning
av utldndska verksamheter 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 2301 960 590 387 1636

KOMMENTAR TILL RESULTATET FOR TREDJE KVARTALET

Férvaltningsresultatet for tredje kvartalet 6kade med 8 procent till 354 Mkr (329). Okningen férklaras av en
driftnettodkning om 3 procent, minskade foérsdljnings- och administrationskostnader samt férbattrat finansnetto.
Kvartalets resultat uppgick till 590 Mkr jamfért med 387 Mkr fér motsvarande period féregdende ar. Utéver
férvaltningsresultatets positiva utveckling férklaras 6kningen av stérre positiva vardeférdndringar pé fastigheter.
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RESULTATANALYS

JANUARI-SEPTEMBER 2021

INTAKTER

Under perioden 6kade de totala intdkterna med

44 Mkr till 1 932 Mkr (1 888). | det jamférbara
bestandet av férvaltningsfastigheter 6kade totala
intdkter med 51 Mkr och hyresintdkterna med 59 Mkr.
Okningen forklaras av fortsatt stark nettouthyrning,
framgdngsrik omférhandling samt indexering.
Justerat fér jamforelsestérande poster fran fortida
I6sen uppgick intdktsékningen i jamférbart bestand
av férvaltningsfastigheter till 3 procent.

2021 2020
Intdkter, Mkr jan-sep jan-sep
Stockholm 685 685
Géteborg 225 213
Malmé 210 214
Vésterds 441 408
Regionstdder 260 243
Projektfastigheter 91 104
Totala hyresintdkter 1913 1867
Ovriga intékter 19 20
Totala intdkter 1932 1888

HYRESINTAKTER
Hyresintdkter per kvadratmeter for férvaltnings-

HYRESINTAKTER OCH GENOMSNITTLIG HYRA

Genomsnittlig hyra,

Hyresintdkter, Mkr kr per kvm
700 1600
600 — — 1550
500 — — 1500
400 — — 1450
300 - — — — — — — — — — 1400
200 1350

Q3 Q4 Q1 @2 Q3 Q4 Q1 @2 Q3
2019 2020 2021

Hyresintdkter per kvartal (samtliga fastigheter)

Genomsnittlig hyra, kr per kvm, R12 (férvaltningsfastigheter)

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader minskade till 581 Mkr (583).
Aven i jamforbart bestand av férvaltningsfastigheter
minskade kostnaderna vilket dr en nettoeffekt av
minskade underhdlls- och administrationskostnader
samt hégre mediakostnader.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

fastigheter fortsatte att 6ka under det tredje kvartalet 2021 2020
och uppgick pa rullande tolv manaders basis till Mkr jan-sep jan-sep
1548 kr/kvm, en 6kning om 4 procent under det Jamférbart bestdnd,
senaste dret. Okningen &r ett resultat av ett fram- forvaltningsfastigheter 333 537
géngsrikt arbete med uthyrning och omférhandling. Projektfastigheter 46 45
Férvdrvade fastigheter 1 0
UTVECKLING HYRESINTAKTER Sdlda fastigheter 0 1
Totala fastighetskostnader 581 583
2021 2020
Mkr jan-sep jan-sep FASTIGHETSKOSTNADER,
Jamfoérbart bestand, FORVALTNINGSFASTIGHETER
férvaltningsfastigheter 1819 1760 2020 OKT-2021 SEP
Projektfastigheter 91 104 Industri/
Forvarvade fastigheter 3 0 Kr/kvm Kontor Lager Handel Totalt
Salda fastigheter 0 3 Drift 271 194 184 237
Totala hyresintékter 1913 1867 Underhadll 46 31 41 40
Fastighetsskatt 102 22 84 75
GENOMSNITTLIG HYRA, Direkta
FORVALTNINGSFASTIGHETER fastighetskostnader 419 247 309 352
Fastighets-
e . 9 4
2020 okt- 2019 okt- administration 6 35 5 56
Summa 489 281 354 408
Kr/kvm 2021sep 2020 sep :
Kontor 1943 1843 Fastighetskostnader
2019 okt-202 474 27, 401
Industri/Lager 972 927 019 okt-2020 sep 8 332 0
Handel 1190 1188

Genomsnittlig hyra 1548 1492
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DRIFTNETTO FORVALTNINGSRESULTAT
Driftnettot 6kade med 46 Mkr till 1 351 Mkr (1 305) Forvaltningsresultatet uppgick till 1 004 Mkr (940)
under deldrsperioden. Jamférbart bestand av vilket motsvarar en 6kning om 7 procent.
forvaltningsfastigheter uppvisade ett 6kat driftnetto . .
om 55 Mkr. Efter justering av jaimfdrelsestdrande ';c’;(‘)'glt“'"gsresu“at’ Mkr
poster uppgick driftnettoékningen i jamférbart 1350
bestand till 4 procent. 1300 -
. 1250 —
Driftnetto, Mkr f——
1200 —r
1900 1150 P
1800 /_ 1100 //
1700 1050
e 1000 —m — — -
1600 —== Q3 Q4 @ Q2 Q3 Q4 Q1 G2 Q3 Q4 QI @2 Q3
1500 2018 2019 2020 2021
1400 == Rullande 12 mé&nader
1300
1200 VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Q3 Q4 Q @2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q@4 Q1 Q@2 Q3
2018 2019 2020 2021

e Rullande 12 mdnader

FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Foérsdljnings- och administrationskostnaderna uppgick
till 63 Mkr (74). Minskningen férklaras av lagre
personalkostnader.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -284 Mkr (-291). Minskningen
férklaras av ldgre genomsnittlig rénta pé uppldning,
att Stibor 3-mdnader var ldgre jamfért med mot-
svarande period féregdende ar och att rédntekostnader
hanférliga till projekt om 9 Mkr har aktiverats under
perioden. Laneportféljen har varit stérre under 2021
jamfoért med samma period 2020 vilket reducerar
minskningen av finansnettot.

Trenden med stark efterfrdgan pa kontor, lager-,
industri- och logistikfastigheter har fortsatt under
2021. Aven inom kontorssegmentet har investerar-
efterfrdgan varit mycket god. Den orealiserade
vardeuppgdngen i fastighetsportféljen uppgick till
1693 Mkr (479), vilket motsvarar 4,2 procent. Vdrde-
uppgdngen férklaras bédde av en nedgdang i det
genomsnittliga avkastningskravet med 12 punkter
samt av 6kade hyresintdkter och genomférda projekt.
Vid periodens utgdng var det genomsnittliga
avkastningskravet 5,0 procent, att jamféra med

5,1 procent vid periodens ingang. De realiserade
vardeférdndringarna uppgick till 18 Mkr (2) och ar
hanférliga till avyttring av elndtskoncessioner pa
Finnsldtten samt frdn tidigare ars transaktioner.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

FASTIGHETER
2021
Mkr jan-sep
Férandrade avkastningskrav 881
Férdndrade driftnetton 899
Férdndrade antaganden om investeringar
och andra vardepaverkande faktorer -86
Totalt 1693

2021 2020
Mkr jan-sep jan-sep
Finansiella intdkter 0 0
Rdntekostnader -240 -243
Engdngskostnader vid
dterkdp av obligationer -5 -7
Ovriga finansiella kostnader -24 -20
Aktiverade laneutgifter 9 -
Tomtrdttsavgdlder -24 -22
Finansnetto -284 -291

GENOMSNITTLIG RANTA PER KVARTAL, %

2,5

2,0

1,5

1,0

0,5

0,0 - T T T T T T T T T T T T )
Q3 @4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q@2 Q3
2018 2019 2020 2021

VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT

Rdntor pa ldngre |6ptider har under perioden stigit
vilket har medfért att vardeférandringar pd finansiella
instrument var positivom 182 Mkr (-191).

SKATT

Total skattekostnad for perioden uppgick till 596 Mkr
(271) varav 0 Mkr (0) avser aktuell skatt. Skatte-
kostnaden motsvarade 20,6 procent av resultat fére
skatt.

I vart Symbiotic Concept dr hdlsa en viktig hérnsten. Hér en
medarbetare i Eden by Kungsleden i Hyllie i Malmé.
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KONCERNENS RAPPORT OVER

FINANSIELL STALLNING

Mkr 2021-09-30  2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR

_Anléggningstillgangar
Immateriella tillgdngar n 12 12
Fastigheter 43182 39 872 40 718
Tillgdngar med nyttjanderatt! 627 828 828
Inventarier 3 3 3
Andra langfristiga fordringar 2 2 2

i illgdngar 43 826 40 717 41564

Omsdttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 371 316 281
Derivat 69 5 8
Kassa och bank 1081 966 685
Summa omsdttningstillgangar 1521 1287 974
SUMMA TILLGANGAR 45 347 42 004 42538
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19 957 18 448 18 500
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 297 9 033 9 013
Ovriga rdntebdrande skulder 6846 9 071 8 346
Skulder avseende nyttjanderdtter! 619 818 819
Derivat 70 301 258
Uppskjuten skatteskuld 3503 2759 2910
Avsdttningar 3 3 9
Summa langfristiga skulder 20 337 21986 21355
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - - -
Ovriga rdntebdrande skulder 3863 794 1670
Skulder avseende nyttjanderdtter! 8 9 9
Ovriga skulder 1180 767 1004
Summa kortfristiga skulder 5052 1571 2 684
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 347 42 004 42538

1. Andrad bedémning fér berdkning av leasingskuld har gjorts per Q2 2021. Se ytterligare information pa sida 21.
KONCERNENS FORANDRING

I EGET KAPITAL
Mkr 2021-09-30  2020-09-30 2020-12-31
Eget kapital vid periodens ingdng 18 500 17 488 17 488
Aterkép av aktier -241 - -57
Utdelning -602 - -567
Periodens totalresultat 2301 960 1636
Eget kapital vid periodens utgdng 19 957 18 448 18 500
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VARA FASTIGHETER

Kungsleden vill méjliggéra for ménniskor att fa ett inspirerande arbetsliv pa hallbara platser. Med
héga hdllbarhetsambitioner utvecklar och férvaltar vi attraktiva och funktionella fastigheter och
kluster i eftertraktade I&gen pa utvalda svenska tillvéxtorter, med Stockholm som fradmsta

marknad.

VARA MARKNADER

STOCKHOLM

45%

19 643 Mkr

VASTERAS

19%

8158 Mkr

GOTEBORG

11%

4 844 Mkr

MALMO

12% —— |

5 031 Mkr L

REGIONSTADER °

15% £

5506 Mkr

FASTIGHETSVARDE
PER GEOGRAFI

|

m Stockholm, 45%
Vdsterds, 19%

= Malmég, 12%
Géteborg, 1%
Regionstader, 13%

FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI

= Kontor, 74%
Industri/Lager, 17%
= Handel, 4%
évrigt, 5%

FASTIGHETSINNEHAV

Kungsleden dger 207 fastigheter till ett bokfért varde
om 43182 Mkr. N&stan 90 procent av bestdndet finns i
ndgon av vara fyra prioriterade tillvaxtmarknader:
Stockholm, Géteborg, Malmé och Vdsterds. Under de
senaste dren har vi satsat pa att optimera vart bestand
och héja kvaliteten pd vara fastigheter. Idag har
Kungsleden ett fdrre antal fastigheter med hégre
hyresintdkter per kvm och med ett avsevdrt hogre
fastighetsvdrde. Andelen kontor samt industri, lager
och logistik har 6kat stadigt och utgér idag 91 procent
av det totala fastighetsvdrdet.

Vart dgarskap kdnnetecknas av héllbarhet och lang-
siktighet och 45 procent av fastighetsportféljens vdarde
ar miljécertifierat. Vi arbetar kontinuerligt med att
utveckla, férddla, modernisera och kundanpassa vdra
fastigheter. Uthyrningsgraden foér férvaltnings-
fastigheterna uppgick till 92,7 procent jamfért med
92,4 procent vid kvartalets ingang. Genom att samla
vart bestand i kluster kan vi vara med och driva
utvecklingen av hela omraden samt arbeta aktivt med
att utveckla vart kunderbjudande. 70 procent av
fastighetsvérdet Gr samlat i ndgot av vdra tolv kluster.

Uthyrnings- Bokfort

bar area, vdarde,
Region Kluster kvm Mdkr
Stockholm Kista City 147 000 4,7
Stockholm City Ost 85000 4,6
Danderyd Kontor 100 000 3,5
Stockholm City Vdst 40 000 2,5
Vdstberga 38 000 0,6
Ostersund Stad 82 000 1,4
Goteborg  Géteborg S6dra Centrum 40 000 1,7
Hbégsbo 109 000 1,5
Malmé Hyllie 48 000 1,7
Fosie 52 000 0,7
Vdsterds  Vdsterds City 154 000 4,3
Finnslatten 237 000 2,7
FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING
JAN-SEP 2021
Férvaltnings- Projekt-
Mkr fastigheter fastigheter Totalt
Fastigheter vid
periodens ingdng 37715 3003 40718
Omklassificering' -221 221
Tilltradda forvarv 0 0
Investeringar 575 294
Frantrddda avyttringar -98 -
Orealiserade
vardeférdndringar 1636 58 1693
Fastigheter vid
periodens utgdng 39 607 3576 43182

1. Férvaltningsfastighet omklassificerad till projektfastighet
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FORVARV, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN
Under kvartalet tecknades avtal om férvarv av

fastigheten Effekten 13 i Vasterds och i samband med

det ett 15-arigt hyresavtal med Northvolt. Under

kvartalet har ocksd detaljplanen for Stiernhielm 16 i

MélIndal vunnit laga kraft vilket innebdr att
Kungsleden kommer frantrdda del av fastigheten

under Q4 2021.
Eden by Kungsleden iHylie iM vdr férsta byggnad s
utifrén vart koncept Symbiotic Building. Nérhet till natur och véxtlighet ér
en av fyra viktiga grundstenar i konceptet.
NYCKELTAL PER GEOGRAFI
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Region- Projekt- Totalt
Per 30 september 2021 Stockholm Go&teborg Malmd Vdésterds stdder Totalt fastigheter Kungsleden
Antal fastigheter, st 49 1 1 16 45 192 15 207
Uthyrningsbar area, tkvm 504 258 225 450 320 1757 242 1999
Bokfort varde, Mkr 18 054 4705 4607 7 640 4 601 39 607 3576 43182
Uthyrningsgrad, % 90,3 95,8 92,6 95,0 93,3 92,7 61,6 90,2
Direktavkastning, % 3,9 4,9 4,4 53 54 4,5 2,0 4,3
2021 Region- Projekt- Totalt
jan-sep Stockholm Géteborg Malmd Vésterds stdder Totalt fastigheter Kungsleden
Hyresvdrde, Mkr 763 236 229 464 279 1971 155 2127
Hyresintakter, Mkr 685 225 210 441 260 1822 91 1913
Driftnetto, Mkr 512 164 149 293 181 1299 52 1351
f)verskottsg rad, % 74,8 72,9 70,8 66,5 69,4 71,3 56,8 70,6
NYCKELTAL PER KATEGORI
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Industri/ . Projekt- Totalt
Per 30 september 2021 Kontor Lager Handel Ovrigt Totalt fastigheter Kungsleden
Antal fastigheter, st 92 62 28 10 192 15 207
Uthyrningsbar area, tkvm 979 565 131 81 1757 242 1999
Bokfort véarde, Mkr 29 058 6549 1786 2214 39 607 3576 43182
Uthyrningsgrad, % 91,8 95,8 92,9 92,7 92,7 61,6 90,2
Direktavkastning, % 4,2 5,7 53 41 4,5 2,0 4,3
2021 Industri/ Projekt- Totalt
jan-sep Kontor Lager Handel Ovrigt Totalt fastigheter Kungsleden
Hyresvdarde, Mkr 1360 397 13 102 1971 155 2127
Hyresintdkter, Mkr 1245 378 104 95 1822 91 1913
Driftnetto, Mkr 903 259 69 68 1299 52 1351
Overskottsgrad, % 72,5 68,7 66,1 71,9 71,3 56,8 70,6
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VARA KUNDER

Oavsett vilken verksamhet vara kunder har, strévar Kungsleden efter att skapa attraktiva och
hdllbara platser som stérker dem. De ménniskor som har sin arbetsplats i ndgon av vdara
fastigheter ska trivas, inspireras och ha de bdsta férutsdattningarna fér att utféra sitt arbete.

HYRESAVTAL

Kungsledens hyresavtalsportfdlj har stor spridning pd
mdnga olika hyresgdster, kundstorlekar och
branscher, vilket sprider risken for hyresférluster och
vakanser. 18 procent av det totala hyresvdrdet om

2 537 Mkr kommer fran hyresgdster i offentlig sektor.
Kungsledens 10 stérsta hyresgdster motsvarar

21 procent av det totala hyresvdrdet. Per den

30 september var den dterstdende hyreskontrakts-
lIédngden pd samtliga avtal i genomsnitt 4,1 ar (4,1).

KUNGSLEDENS STORSTA HYRESGASTER

Hyresvdrde, Medelldngd,
Hyresgdst Mkr ar
ABB 192 4,5
Férsdkringskassan 53 3,4
Hitachi (ABB Power Grids
Sweden AB) 52 2,5
Biz Apartments 42 8,8
Vésterds kommun 40 4,2
Férsvarsmakten 32 2,8
Blique 31 19,2
Northvolt 31 3,5
ICA 30 1,9
Stockholms kommun 27 3,1
10 stérsta hyresgdster 530 5,0
Ovriga 2 007 3,9
Samtliga avtal 2537 4,1

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Kungsleden efterstrévar en spridd férfallostruktur fér
hyresavtalen. Omkring 10-20 procent av kontrakts-
portféljen férfaller varje ar och kan dé omférhandlas.

Hyresvdrde (exkl. rabatter), Antal

forvaltningsfastigheter, Mkr hyresavtal
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UTHYRNING

Under perioden har Kungsleden tecknat 226 hyres-
avtal med ett arligt hyresvérde om 165 Mkr (101). De
nytecknade hyresavtalen har i huvudsak en hégre
hyra per kvm &n tidigare avtal. Nettouthyrningen fér
perioden uppgick till 33 Mkr (12).

Av de 226 nytecknade avtalen &r 112 stycken sé
kallade gréna hyresavtal vilket innebdr en dverens-
kommelse mellan hyresgdst och hyresvédrd om
gemensamma dtgdrder for att behdlla eller férbattra
lokalens miljomdssiga prestanda.

NETTOUTHYRNING

Nyuthyrning och Nettouthyrning,

uppsdgning, Mkr Mkr
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([ ]

60 30
30 . 15
0 Eu A E e
30 4 /e — — — 15
-60 -30
-90 -45
Q3 Q@4 Q1 Q@2 Q@3 Q4 Q1 Q2 Q3

2019 2020 2021

B Nyuthyrning férvaltningsfastigheter
Nyuthyrning projektfastigheter
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OMFORHANDLING

Under perioden har 73 avtal (81) till ett hyresvdarde om
190 Mkr (182) omférhandlats med en genomsnittlig
hyresintdktsékning om 8 procent (15).

HYRESVARDE FORE OCH EFTER OMFORHANDLING

Mkr %
300 15
200 — 10
100 — 5
0 0
2019 2020 2021
jan-dec jan-dec jan-sep

Hyresvarde, fére omférhandling
B Hyresvdrde, efter omférhandling
Hyresékning
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HALLBARHET

Kungsledens vision &r att skapa attraktiva och hall-
bara platser ddr mdnniskor inspireras. Vi stédjer UN
Global Compact och hdllbarhetsarbetet utgdr fran
FN:s globala mdl dér vi bidrar till 12 av de globala
mdlen. Kungsleden har lanserat klimatmdl som inne-
bdr att vi ska vara klimatpositiva i hela vdrdekedjan
till 2035. Kungsledens hdllbarhetsstrategi utgdr fran
tre fokusomrdden: People, Planet och Culture.

PEOPLE

Ett helhetsperspektiv pd hdlsa och vdlmdende med
mdnniskan i centrum. Vi anvdnder oss av vart hall-
barhetskoncept Symbiotic concept som kombinerar
gréna och sociala hdllbarhetsfragor i ett. Symbiotic &r
var innovationshubb ddr vi utvecklar framtidens hall-
bara och digitala stadsdelar, byggnader och kontor
med ett starkt fokus pd hélsa och valmaende.

PLANET

Var tids stérsta utmaning &r klimatfrdgan och fér att
go6ra vad vi kan har vi antagit ambitiésa klimatmal. Vi
dr med i Science Based Targets initiative (SBTi) och har
dtagit oss att reducera vdra Scope 1och 2 utsldpp
med 50 procent till 2030 med ett delmdl pé

25 procent till 2025.

HALLBARHETSMAL

Under kvartalet har projekteringen av Northvolts nya
klimatvdnliga kontor i Vdsterds pdbérjats. Projektet
kommer att uppféras med trdstomme och ambitionen
&r att nd en NollCOz certifiering.

Vi har dven tecknat vart férsta hyresavtal enligt vart
koncept Klimatsmart lokal i Danderyd med stort fokus
pa aterbruk.

Energieffektiviseringsarbetet fortsatter i full fart med
optimering och uppgradering av utrustning i
fastigheterna. Vi har ocksd installerat flertalet
solcellsanldggningar samt en geoenergianldggning.

CULTURE

Kungsleden ska vara en férebild i branschen och vi ska
ha en positiv kultur, agera rétt och vara en god kraft i
samhadllet. Vi dr huvudsponsor till Fryshuset for att
stétta unga i samhadllet. Vi har nolltolerans mot
olyckor och korruption samt arbetar aktivt med social
hallbarhet.

Kungsledens hdllbarhetsarbete redovisas i enlighet
med GRI, EPRA och TCFD:s rekommendationer och vi
deltar arligen i GRESB. Ytterligare information om vart
hallbarhetsarbete finns att |dsa pd var webbplats:
https://www.kungsleden.se/hallbarhet/

UTFALL JAN-SEP

Under 2021 ska minst 120 gréna

Gréna hyresavtal hyresavtal tecknas 12 st

Miljscertifierade fastigheter Senast 2025 ska merparten av fastighets- 45%
portféljen vara certifierad

Grén finansiering All finansiering ska vara grén 41%

eller hallbar pé lédng sikt

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Investeringar i nybyggnation samt om- och till-
byggnad av befintligt bestadnd &r viktiga inslag i
Kungsledens affdrsmodell och ger successivt 6kande
bidrag till bolagets resultat och I6nsamhet. Det leder
till 6kade kassafléden och vardetillvaxt genom
minskade vakanser, hégre genomsnittshyror och

Per den 30 september var sju stérre investerings-
projekt i genomférandeskede med en sammanlagd
investeringsvolym om 1544 Mkr. Efter fardigstdllande
berdknas dessa projekt bidra med ett hyresvdrde om
258 Mkr pd heldarsbasis.

FORDELNING VARA PROJEKTFASTIGHETER

tillskapande av uthyrningsbar area. Mdlet &r att Antal B:g:g: Utl{::\::g::
investeringarna ska ge en avkastning, mdatt som Geografi fastigheter Mkr tkvm
internrénta (IRR=internal rate of return) p& minst Stockholm 4 1589 53
9 procent eller m&tt som direktavkastning pd Géteborg 3 139 16
investerat kapital (yield on cost) pd minst 6 procent. Malmd 2 424 12
Vdsterds 3 518 77
Regionstdder 3 905 83
Totalt 15 3576 242
INVESTERINGSPROGRAM

Utfall 2021 Mal Plan
Mkr 2018 2019 2020 jan-sep 2021 2022-2024
Utvecklingsprojekt 578 598 594 358 600 1800

Hyresgdstanpassningar och évriga
vdrdeskapande investeringar 596 799 638 385 650 2100
Underhdllsinvesteringar 126 112 163 126 150 300
Totala investeringar 1300 1509 1395 869 1400 4200
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STORRE PAGAENDE PROJEKT
Uthyr- Bedomt Varav
ningsbar hyres-  Uthyr- Bokfért Bedémd upp-
Fardig- areq, vérde, nings- vdrde, investering, arbetat,
Fastighet Kategori Kommun stdllande kvm Mkr grad, % Mkr Mkr Mkr
Eden by Kungsleden'  Kontor Malméo 2021 7700 25 85 401 384 3 356
Stettin 6 Kontor Stockholm 2021 25000 70 93 1471 285 195
gi‘:tgs:terd"m Kontor Stockholm 2022 21300 69 56 1174 236 177
Taktpinnen 1 Kontor Norrképing 2022 16 300 26 100 323 136 80
Oxel - del av L 2
Oxelbergen 1:2 Kontor Norrképing 2023 6000 12 32 83 91 58
Finnsldtten 1 - del av Kontor, Industri Vdésterds 2024 21000 28 16 195 250 2 112
a:place - Borgarfjord 5 Kontor Stockholm 2024 9 300 28 40 204 162 1
Summa 106 600 258 66 3 851 1544 989

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

EDEN BY KUNGSLEDEN | HYLLIE - MALMO

Projektet Eden by Kungsleden pa Hyllie Boulevard i Malmé ar
ett toppmodernt kontorsprojekt i enlighet med vdart koncept
Symbiotic Building. | bérjan av tredje kvartalet har de férsta
hyresgdsterna flyttat in i fastigheten och avtal har dven
tecknats med Pieplows restauranger, vilka kompletterar
serviceutbudet i byggnaden och klustret.

STETTIN 6 - STOCKHOLM CITY OST

Stettin 6 dr en kontorsfastighet pd Gérdet som erbjuder
moderna och flexibla lokaler med vackra innergdrdar och
ndrhet till naturen. Under tredje kvartalet har Statens
Musikverk flyttat in i fastigheten.

THE ROTTERDAM DISTRICT - STOCKHOLM CITY OST
| fastigheten Rotterdam 1 har restaurang- och
konferensaktoren Eatery 6ppnat sin restaurang i
Vdartahamnen under september.

TAKTPINNEN 1- NORRKOPING
Projektet avser modernisering av den befintliga hyresgdsten
SMHil:s lokaler.

OXEL - NORRKOPING

Nd&gra minuters promenad frédn Norrképings stadskdrna
ligger Oxelbergen som dr ett kvarter dér Kungsleden
moderniserar och férddlar.

FINNSLATTEN 1- VASTERAS

Ett omfattande moderniseringsprojekt pagar i byggnad 357.
Byggnaden ska anpassas till kontor, skola, produktions-
lokaler samt ytor for att stérka serviceutbudet pa
Finnslatten.

a:place - KISTA CITY

| fastigheten Borgarfjord 5 har Kungsleden startat projektet
a:place efter att fastigheten nu dr uthyrd till 40 procent.
Fastigheten kommer utvecklas till en toppmodern
kontorsbyggnad med fullservice.

STORRE KOMMANDE PROJEKT DAR HYRESAVTAL TECKNATS

Fastighet Kategori  Kommun Fdrdigstdllande Uthyrningsbar area, kvm Beddmd investering, Mkr
Effekten 13 (ej tilltradd) Kontor Vdsterds 2023 15 400 445
Del av Vésterds 3:69 (ej tilltrddd) Logistik Vdsterds 2024 32000 410
Summa 47 400 855

EFFEKTEN 13 - VASTERAS

P& fastigheten kommer Kungsleden uppféra en modern och
klimatsmart kontorsbyggnad med trdstomme at hyres-
gdsten Northvolt, som har tecknat ett 15-drigt hyresavtal.
Byggnaden kommer att miljécertifieras i LEED-guld, ha ett
koldioxidavtryck ndra noll och utvecklas i enlighet med
Kungsledens egna koncept, Symbiotic Building, vilket bland
annat innebdr att byggnaden i méjligaste man ska anvdnda
dtervinningsbara material och anpassas med fokus pé
mdnniskors hdlsa och vdlmdende. Byggstart fér byggnaden
dr planerat till @4 2021.

BYGGRATTER OCH FRAMTIDA PROJEKT

DEL AV VASTERAS 3:69

P& Finnslatten i Vasterds bygger Kungsleden en ny
logistikanldggning &t hyresgdsten AA Logistik. Hyresavtalet
|I6per under 15 ar med ett arligt hyresvdarde om 21 Mkr.
Logistikanlédggningen kommer till stérsta del bestd av lager
men dven till viss del kontor.

KOMMERSIELLA BYGGRATTER BOSTADSBYGGRATTER
Goéteborg/  Vésterds/ Géteborg/  Vésterds/
BTA, kvm Stockholm Malmé Madlardalen Totalt Stockholm Malmé Malardalen Totalt
Befintliga byggrdatter 6000 37 500 78 000 121 500 - 3300 4000 7 300
Pdgdende detaljplaner 15000 43 500 45000 103 500 47 000 33 000 72 000 152 000
Forstudier 21500 77 000 134 000 232 500 - 33 000 30 000 63 000
Ovrig potential 131000 - 14 000 145 000 37 500 11000 5000 53 500
Summa 173 500 158 000 271000 602 500 84 500 80 300 111 000 275 800

Kungsleden arbetar aktivt med framtagande av byggrdatter
inom det befintliga bestdndet och i dagsldget pdgdr ett
flertal detaljplaneprocesser. Nar dessa byggrdtter ar fardig-
stdllda bedéms det totala vérdet uppgaé till omkring

2,5 Mdkr, varav 1,5 Mdkr finns i de bokférda vdrdena idag.

For att kunna genomféra det beslutade investerings-
programmet krévs en ldngsiktig bearbetning och planering
av framtida projekt. Kungsledens totala pipeline av
kommersiella projektinvesteringar uppskattas till cirka

13 Mdkr med kommande projekt i bland annat vdra kluster
Finnslatten, Stockholm City Vdst samt Vdstberga.
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FINANSIERING

Kungsleden har en stark finansiell stélining med fortsatt sjunkande belaningsgrad, hég
rdntetdckningsgrad och en god likviditetsberedskap. Under det tredje kvartalet férbé&ttrades
likviditetsberedskapen ytterligare genom tecknandet av ett hallbarhetslédnkat kreditléfte.

STARK FINANSIELL STALLNING

Nettoskulden 6kade med 582 Mkr samtidigt som
fastighetsvdrdet 6kade med 2 464 Mkr vilket har
medfért att beldningsgraden sjunkit till 43,8 procent
vid periodens utgdng att jdmféra med 45,0 procent i
bérjan av dret. Kungsleden har en Investment Grade
rating motsvarande betyget Baa3 med stabila utsikter
frdn Moody’s. Det publika ratingbetyget har méjlig-
gjort en 6kad uppldning fran kapitalmarknaden till
konkurrenskraftiga villkor och bidrar ddrmed till en
6kad diversifiering och riskspridning.

Belaningsgrad, %
47
46
45
44
43
42
41
40 T

Q3 Q4 Q1 Q@2 Q3 Q4 Q1 Q@2 Q3
2019 2020 2021
UPPLANINGSAKTIVITETER
Under det tredje kvartalet har obligationslan om
344 Mkr aterbetalats vid forfall. Kungsleden har vid
periodens utgdng 8 864 Mkr i utestdende obligationer
under sitt MTN program med en ram om 15 Mdkr.
Under resterande delen av 2021 férfaller obligations-
I&n till ett sammanlagt nominellt belopp om 944 Mkr
och under det forsta kvartalet 2022 férfaller
ytterligare 2,2 Mdkr i obligationslan. Kungsleden har
efter avdrag fér utestdende certifikat om 699 Mkr
totalt 3 532 Mkr i outnyttjade kreditfaciliteter i
svenska banker, inklusive checkkredit om 250 Mkr och
kassabehallning om 1081 Mkr. Kassa och tillgéngliga
kreditfaciliteter kan hantera samtliga laneférfall
under 2021 och 2022. Kreditfaciliteterna &r fullt sdker-
stdllda med direkt pant i fastigheter.

= Banklan, 31%
Hypotekslan, 16%
Livbolagslan, 6%
Obligationslan, 44% Icke sdkerstdllda lan,
Foretagscertifikat, 3% 48%

= Sdkerstdllda 1an, 52%

HALLBARHETSLANKAT KREDITLOFTE

Under det tredje kvartalet férldngdes och utékades
ett kreditl6fte pd totalt 2,9 Mdkr. Kreditloftet &r
hdllbarhetsldnkat och Sveriges férsta med bade ett
mal fér 6kad mangfald i organisationen samt mal om
att reducera energianvdndningen och CO»-utsldppen i
fastighetsbestdndet med minst 25 procent till 2025
jamfort med 2020. Kreditl6ftet ér en viktig del av
Kungsledens likviditetsberedskap och syftar primadrt
till att utgoéra backup fér emissioner av certifikat och
laneférfall i obligationsmarknaden.

GRON FINANSIERING

Kungsleden har utestdende gréna obligationer om
drygt 7 Mdkr, ett grént banklan om drygt 800 Mkr och
ett gront hypoteksldn om 400 Mkr som finansierar
miljocertifierade fastigheter. Andelen grén
finansiering utgér 41 procent av den totala ldne-
portféljen. Gréna obligationer emitteras i enlighet
med villkoren i Kungsledens gréona ramverk. Det gréna
ramverket klargér hur likvid fran gréna obligationer
far anvdndas, se: www.kungsleden.se/investerare/fin
ansiering/kapitalmarknadsprodukter/. Obligationerna
dr noterade vid Nasdaq Stockholm Green Bond List,
ett marknadssegment for gréna obligationer som
stdller sdrskilda krav pd obligationer som ska noteras
pd marknadsplatsen.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Finansnettot dr en betydande kostnadspost i resultat-
rékningen och pdverkas i huvudsak av férdndring i den
underliggande marknadsrdntan och kreditgivarnas
avkastningskrav. Kungsleden efterstravar en val-
avvdgd kapital- och rdntebindning med syfte att
Idngsiktigt uppnd ett stabilt och kostnadseffektivt
finansnetto.
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Den genomsnittliga rdntan uppgdr vid kvartalets
utgdng till 1,7 procent att jdmféra med 1,8 procent i

UTVECKLING AV GENOMSNITTLIG RANTA

)
bérjan av dret. Den genomsnittliga kapitalbindnings- % ':'o;;;: T°t°°|t T°t°°|t Totc:,lt I‘;Tol/t
tiden uppgick vid periodens utgdng till 3,7 ar. 20 ! 178% 1.78%  1,76% e
Kungsleden cxﬁrbeto'r oktllvt med .dFt anpassa 15 | 013% 012% ome 0% 0,11%
koncernens rdntebindningsprofil i enlighet med ’
gdllande affdrsplan. Fér att dra nytta av att rdntor pé 10 10 g0 T 1.69% | 168% Les  164%

’ o ’ ° ’ ° ’

Idngre I16ptider foll under juli férldngdes befintliga 05 | | | | | | N | |
swappar. Férldngning har gjorts av swappar med ' o 0.04% -0,01% -0,01% -0,02%

. o fa o 0,0 -0,05%. =Y, ) ’ ’ ’
nominellt belopp om 1450 Mkr som férldngdes fran . ‘
2024 till 2026 samt av swappar med nominellt belopp .0,5 | 30-sep | 3l-dec | 31-mar | 30-jun | 30-sep
om 1 Mdkr som férlangdes fran 2025 till 2028. Tack 2020 2020 2021 2021 2021 ‘

vare férldngningarna har den genomsnittliga rénte-
bindningstiden 6kat till 3,3 ar vid periodens utgdng.

m Rd&ntebas fér bank och obligationslan

Swapportféljens nominella belopp uppgick till

9 950 Mkr. Andelen av Idneportféljen som har en
ldngre rdntebindning dn ett ar uppgar till cirka

55 procent om forwardstartande swappar inkluderas.
Rdntetdckningsgraden de senaste 12 mdnaderna var
fortsatt hég om 4,8 ganger.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

Skillnad i tremdnadersrdnta och fast rdnta i réntederivat
Rdntemarginal, uppldggningsavgifter och 16ftesprovision

Banklan
Per 30 och Ej Forward- Genomsnittlig
september 2021 ovrig utnyttjade Summa startande rdnta derivat,
(Mkr) uppldning Obligationer krediter krediter Rdntederivat rdntederivat %
2021 400 944 250 1594 - - -
2022 300 2220 - 2520 - - -
2023 1350 1350 - 2700 - - -
2024 2388 1300 - 3688 - -
2025 2435 1050 2900 ' 6385 1500 - 0,1
2026 630 1000 - 1630 600 3 2000 0,6
2027 516 600 - 1116 - - -
2028 - 400 - 400 1600 # - 0,2
2029 1701 - - 1701 - 3000 0,8
2030 - - - - - - -
2031 1423 - - 1423 - - -
Summa 11142 8 864 3150 23156 3700 5000 -

1. Varav 699 Mkr avser backup fér emitterade certifikat

2. Startar i december 2022 och juni 2023

3. Varav -850 Mkr avser erhdllarswap som omvandlar fast rantebas till rérlig
4. Varav -400 Mkr avser erhéllarswap som omvandlar fast rantebas till rérlig
5. Startar i januari 2023

KUNGSLEDENS FINANSIELLA MAL 20212025

Fastighetsvarde 55 Mdkr

Fastighetsportfoljen ska vaxa till minst 55 Mdkr
vid utgangen av 2025.

Forvaltningsresultat 1 650 Mkr

Avkastning pa eget kapital >10 procent per ar
Belaningsgrad <45 procent

Réntetackningsgrad 2,5 ganger

Aktieutdelning >50 procent

Forvaltningsresultatet for ar 2025 ska uppga till
minst 1 650 Mkr.

Avkastning pa eget kapital ska dver tid uppga till
minst 10 procent per ar.

Belaningsgraden ska langsiktigt inte Gverstiga 45
procent.

Réntetackningsgraden ska vara mer &n 2,5
ganger.

Kungsledens aktieutdelning ska éver tid 6ka och
utg6ra minst 50 procent av forvaltningsresultatet
efter nominell skatt.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie &r noterad pd Nasdaq Stockholms Large Cap-lista. Bérsvérdet vid tredje

kvartalets utgdng uppgick till 24,8 Mdkr.

Betalkursen fér Kungsledens aktie var vid drets bérjan
90,10 kr och vid tredje kvartalets utgang 115,50 kr.
Lagsta stdngningskurs fér dret noterades den

18 februari och var 84,25 kr. Den hégsta sténgnings-
kursen noterades bade den 20 augusti och den 30
augusti och uppgick till 129,80 kr.

AKTIEKAPITAL

Kungsleden har ett aktieslag, stamaktier, och varje
aktie berdttigar till en rést. Aktiekapitalet har under
perioden varit oférandrat och uppgdr till 91 001 376 kr.
Antalet stamaktier uppgdr till 218 403 302. Kungs-
ledens styrelse och ledning dger totalt 2 804 771 aktier
vilket motsvarar 1,3 procent av kapitalet.

Under kvartalet har Castellum Idmnat ett offentligt
uppkopserbjudande till aktiedgarna i Kungsleden att
férvarva samtliga utestdende aktier. Styrelsen for
Kungsleden rekommenderar enhdlligt aktiedgarna i
Kungsleden att acceptera Castellums offentliga
uppkdpserbjudande.

UTDELNING

| februari 2021 beslutade styrelsen om nya finansiella
mdl med fokus p4 tillvdxt. Malen innefattar bland
annat en ny utdelningspolicy som ska tilldmpas fran
och med innevarande rékenskapsar. Den nya
utdelningspolicyn innebdr att Kungsledens aktie-
utdelning 6ver tid ska 6ka och utgéra minst

50 procent av férvaltningsresultatet efter nominell
skatt.

NYCKELTAL PER AKTIE

2020 okt- 2020

Data per aktie 2021sep jan-dec
Betald utdelning, kr 4,00 1,90
Aktiens totalavkastning, % 40,5 -6,5
Aktiens direktavkastning, % 2,4 31
Férvaltningsresultat, kr 6,1 5,76
Periodens resultat, kr 13,78 7,50
EPRA EPS (férvaltningsresultat
efter skatt), kr 6,04 5,53

2021-09-30 2020-12-31
EPRA NRV
(ldngsiktigt substansvérde), kr 109,10 99,50
EPRA NTA
(aktuellt substansvarde), kr 106,02 97,13
EPRA NDV (avyttringsvdrde),
kr 92,81 84,95
Eget kapital, kr 92,81 84,95
Bdrskurs, kr 115,50 90,10

AKTIENS TOTALAVKASTNING
1 OKTOBER 2020 - 30 SEPTEMBER 2021

2021-09-30

Kr/aktie
140
120 ,\_'/w"wi\:
80 M/
60 |
2020-10-01
Kungsleden
= OMX Stockholm Gl
OMX Stockholm Real Estate GlI
AGARSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER 2021
Utlandska
dgare
32,1%
Svenska
dgare
67,9%
AKTIEAGARE PER DEN 30 SEPTEMBER 2021
Andel av
Namn Antal aktier kapitalet, %
Go6sta Welandson med
bolag 31677 781 14,5
Castellum AB 21 300 000 9,8
llija Batljan 15177 397 6,9
BlackRock 10 705 380 4,9
APG Asset Management 8531572 3,9
Vanguard 7 073 880 3,2
Olle Florén med bolag 6750797 3,1
BMO Global Asset
Management 5167 581 2,4
Handelsbanken Fonder 4975914 2,3
Norges bank 4517 133 2,1
10 stérsta dgarna 115877 435 53,1
Utldndska aktiedgare,
dvriga 34097 526 15,6
Svenska aktiedgare,
dvriga 65 067 335 29,8
Totalt antal
utestdende aktier 215042 296 98,5
Innehav av egna aktier 3361006 1,5

Totalt 218 403 302 100,0
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KONCERNENS KASSAFLODE

2021 2020 2021 2020 2020
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
RORELSEN
Foérvaltningsresultat 1004 940 354 329 1257
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet -9 10 -19 -13 17
Betald skatt 0 0 0 0 0
Kassafléde fére fordndring i rérelsekapital 995 950 335 316 1274
Férandringar i rérelsekapital 77 -132 -35 -97 -148
Kassaflode efter férdndring i rérelsekapital 1073 818 300 219 1125
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -869 -1019 -304 -245 -1395
Férvarv av fastigheter 0 -81 0 -65 -82
Forsaljning av fastigheter 108 19 0 2 32
Ovriga immateriella och materiella tillgdngar, netto -1 -3 0 -1 -4
Finansiella tillgédngar, netto -67 0 0 0 -12
Kassafléde fran investeringsverksamheten -829 -1084 -305 -309 -1460
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -584 -131 -151 0 -415
Amortering av l&n -2145 -1690 -364 -1100 -1860
Upptagna ldn 3122 2 699 699 1700 3000
Aterkép av egna aktier -242 - - - -57
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 151 878 185 600 667
Periodens kassafléde 396 612 180 51 332
Likvida medel vid periodens bérjan 685 353 901 455 353
Kursdifferens i likvida medel 0 0 0 0 0
Likvida medel vid periodens slut 1081 966 1081 966 685

KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN

Rérelsens kassafléde efter férdndring i rérelsekapital
uppgick till 1 073 Mkr. | befintliga fastigheter och
projekt har 869 Mkr investerats. Under forsta kvartalet
frantraddes fastigheten Tandstiftet 2 i Taéby med en
erhdllen képeskilling om 46 Mkr. Utéver det erhélls
dven képeskilling om 31 Mkr fér frantrdde av elnéts-
koncessioner pad Finnslgtten, Véasterds. Under andra
kvartalet frantraddes fastigheten Frdsen 1i Taby med
en erhdllen képeskilling om 30 Mkr samt mindre likvid
om cirka 2 Mkr hanférlig till tidigare transaktioner.
Lésen av forwardstartande swappar har gjorts under
det andra kvartalet om sammanlagt 67 Mkr.

Aterkép av aktier har under perioden gjorts om
sammanlagt 242 Mkr. Utdelning till aktiedgarna har
erlagts om 584 Mkr vilket avser andra utbetalningen
av utdelning fér verksamhetsaret 2019 samt tva
utbetalningar av utdelning fér verksamhetsdaret 2020.
Skulderna har 8kat med 977 Mkr och dd medel i kassa
och bank 6kade med 395 Mkr steg nettoskulden med
582 Mkr. Som ett resultat av orealiserade vdrde-
uppgdngar i fastighetsportféljen sjonk beldnings-
graden fran 45,0 procent vid arets ingdng till

43,8 procent vid periodens utgdng. De sammantagna
disponibla medlen utgjorde 3 532 Mkr (3 386) inklusive
beviljade och tillgdngliga kreditfaciliteter efter avdrag
fér backup fér utestdende certifikat.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING
JANUARI-SEPTEMBER 2021

Ingdende nettoskuld 1 januari

Kassafléde frdn rérelsen efter
foérdndring av rérelsekapital

- 1073 Mkr

Investeringar i befintliga

-869 Mkr fastigheter
I 108 Mkr Fastighetsforsdljningar
-67 Mkr - Losen derivat
-242 Mkr - Aterksp av egna aktier
-584 Mkr | Utdelning

Nettoskuld vid periodens
utgdng
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SEGMENTSINFORMATION

JAN-SEP 2021

Region- Projekt-

Mkr Stockholm Géteborg Malmé Vésteras stdder fastigheter Oférdelat Totalt
Intdkter 688 227 21 447 261 98 - 1932
Fastighetskostnader -175 -63 -63 -154 -80 -46 - -581
Driftnetto 512 164 149 293 181 52 - 1351
Forsdljnings- och

administrationskostnader - - - - - - -63 -63
Finansnetto - - - - - - -284 -284
Férvaltningsresultat 512 164 149 293 181 52 -347 1004
Védrdeférdndringar

Fastigheter 499 3N 201 356 287 58 - 171
Rdntederivat - - - - - - 182 182
Resultat fore skatt 101 475 350 649 468 109 -165 2897
Skatt - - - - - - -596 -596
Periodens resultat 101 475 350 649 468 109 -761 2301
Bokfort vdarde fastigheter 18 054 4705 4 607 7 640 4 601 3 576 - 43182

JAN-SEP 2020!
Region- Projekt-

Mkr Stockholm Géteborg Malmé Vésteras stdder fastigheter Oférdelat Totalt
Intdkter 692 216 214 419 273 74 - 1888
Fastighetskostnader -194 -60 -64 -144 -89 -33 - -583
Driftnetto 498 156 151 275 184 40 - 1305
Forsdljnings- och

administrationskostnader - - - - - - -74 -74
Finansnetto - - - - - - -291 -291
Férvaltningsresultat 498 156 151 275 184 40 -364 940
Vdrdeférdndringar

Fastigheter 266 39 4 207 -25 -12 2 481
Rdntederivat - - - - - - -191 -191
Resultat fore skatt 764 195 155 482 159 29 -553 1231
Skatt - - - - - - -271 -271
Periodens resultat 764 195 155 482 159 29 -824 960
Bokfort virde fastigheter 17 089 4228 4309 7 014 4382 2850 - 39872

1. Vilka fastigheter som ingdr i kategorin projektfastigheter varierar éver tid (se sid 23 fér aktuella definitioner).
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NYCKELTAL

2021 2020 2021 2020 2020

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 4,3 4,4 4,4 4,6 4,4
Uthyrningsgrad, % 90,2 90,8 90,2 90,8 90,7
Overskottsgrad, % 70,6 69,9 72,7 72,9 69,7
Utfall férvaltningsfastigheter
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 4,5 4,7 4,6 4,7 4,6
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 92,7 93,1 92,7 93,1 92,9
EPRA Vakansgrad férvaltningsfastigheter, % 7,3 6,9 7,3 6,9 71
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 71,3 70,5 73,7 73,2 70,1
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter
exklusive engdngseffekter, % 70,4 70,4 72,8 73,6 70,4
Hyresintdkt férvaltningsfastigheter, kr/kvm!' 1548 1492 - = 1506
Fastighetskostnad férvaltningsfastigheter,
kr/kvm' 408 401 - - 407
Finansiella nyckeltal
Avkastning pd totalt kapital, % 5,9 4,0 4,0 4,2 4,0
Avkastning pé& eget kapital, % 15,5 9,8 12,0 8,5 9.1
Rdantetdckningsgrad, ggr 4,9 4,5 4,9 4,5 4,5
Soliditet, % 44,0 43,9 - - 43,5
Beldningsgrad, % 43,8 45,0 - - 45,0
Data per aktie
Betald utdelning, kr - - - - 1,90
Aktiens totalavkastning, % - - - - -6,5
Aktiens direktavkastning, % - - - - 3,1
Forvaltningsresultat, kr 4,66 4,30 1,64 1,51 5,76
Periodens resultat, kr 10,68 4,39 2,74 1,77 7,50
Kassaflode fére férdndring i rorelsekapital, kr 4,62 4,35 1,56 1,45 5,84
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr 4,56 4,05 1,58 1,40 5,53
EPRA NRV (langsiktigt substansvérde), kr 109,10 98,45 - - 99,50
EPRA NTA (aktuellt substansvdrde), kr 106,02 96,34 - - 97,13
EPRA NDV (avyttringsvérde), kr 92,81 84,47 - - 84,95
Eget kapital, kr 92,81 84,47 - - 84,95
Utestdende aktier vid periodens slut 215042296 218 403 302 215042296 218 403 302 217 764 570
Genomsnittligt antal aktier 215509 804 218 403 302 215042296 218 403 302 218 243 619

1. Genomsnittlig hyra samt fastighetskostnader kr/kvm berdknas pd rullande 12 mdnader
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2021 2020 2019
Mkr Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal 4
Intdkter 643 646 643 642 622 627 638 613
Driftnetto 466 453 432 438 451 427 427 419
Forsaljnings- och
administrationskostnader -16 -28 -19 -28 -21 -28 -25 -35
Finansnetto -96 -92 -95 -93 -101 -98 -92 -87
Forvaltningsresultat 354 332 318 317 329 301 310 296
Resultat fran férsaljning 0 2 16 9 3 0 -1 1
Orealiserade vardeférdndringar
fastigheter 339 422 932 469 175 60 243 496
Orealiserade vardeférdndringar
finansiella instrument 51 1 130 34 -13 -57 -121 200
Resultat fore skatt 743 757 1397 829 494 305 432 992
Skatt -153 -156 -288 -152 -107 -71 -94 -222
Periodens resultat 590 601 1109 676 387 234 338 770
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
2021 2020 2019
Mkr Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal 4
TILLGANGAR
Anléaggningstillgdngar
Immateriella tillgdngar 1 12 12 12 12 12 12 12
Fastigheter 43182 42 539 41814 40718 39 872 39 387 38 912 38 310
Tillgdngar med nyttjanderdtt! 627 1019 1022 828 828 814 815 812
Inventarier 3 3 3 3 3 3 4 4
Andra ldngfristiga fordringar 2 2 2 2 2 2 2 2
Summa anldggningstillgangar 43826 43576 42853 41564 40717 40219 39745 39140
Omséattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 371 3 416 281 316 3N 331 237
Derivat 69 38 37 8 5 - - -
Kassa och bank 1081 901 759 685 966 455 489 353
Summa omsé&ttningstillgangar 1521 942 1213 974 1287 766 820 590
SUMMA TILLGANGAR 45 347 44128 44066 42538 42004 40985 40565 39730
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19 957 19 367 19 372 18 500 18 448 18 061 17 826 17 488
Rdntebdrande skulder
Skulder till kreditinstitut 9297 9 317 8 993 9 013 9 033 9 053 9 373 9 094
Obligationsldn (ej sdkerstdllt) 8 864 9208 9208 8720 8 420 7 600 7 300 7000
Ovrig upplaning 1845 1146 1146 1296 1445 1644 1545 1796
Summa rdntebdrande skulder 20006 19 671 19 347 19 029 18 898 18 298 18 219 17 889
Ej réntebdrande skulder
Avsdattningar 3 9 9 9 3 3 3 3
Uppskjuten skatteskuld 3503 3350 3195 2910 2759 2652 2581 2488
Leasingskulder' 627 629 1022 828 828 814 815 812
Derivat 70 90 157 258 301 283 226 105
Ovriga ej rantebdrande skulder 1180 101 964 1004 767 874 894 945
Summa ej rdntebdrande skulder 5383 5090 5347 5010 4 658 4 626 4520 4 353
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45347 44128 44066 42538 42004 40985 40565 39730

1. Andrad beddmning for berdkning av leasingskuld har gjorts per @2 2021. Se ytterligare information pa sida 21.
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
2021 2020 2021 2020 2020

Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Koncerninterna intdkter 0 0 0 0 0
Administrationskostnader -25 -27 -8 -8 -37
Rorelseresultat -25 -27 -8 -8 -37
Resultat fran finansiella poster 1264 570 866 515 937
Resultat fére skatt 1239 543 858 507 900
Skatt pd periodens resultat -110 -28 -32 -21 30
Periodens resultat 1128 515 826 487 930

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 3069 2523 3068
Fordringar hos koncernféretag 17 508 17 230 17 429
Ovriga fordringar 131 176 233
Likvida medel 1080 964 684
SUMMA TILLGANGAR 21787 20 894 21414
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8506 8430 8 222
Langfristiga skulder 5702 8228 7 460
Skulder till koncernféretag 3290 3398 3731
Ovriga skulder 4289 838 2001
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21787 20 894 21414

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE ALTERNATIVA NYCKELTAL

Medelantalet anstdllda uppgick for perioden till 133 st
(131).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kungsledens verksamhet, resultat och stdllning
paverkas av ett antal riskfaktorer. Dessa dr framst
relaterade till fastigheter, skatt och finansiering.
Bolaget arbetar aktivt fér att identifiera och hantera
de risker och mojligheter som har stor betydelse for
verksamheten. Mer information om Kungsledens risker
och hantering av dessa aterfinns i drsredovisningen
fér 2020 pad sidorna 82-86.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna rapport &r framdt-
riktade och det faktiska utfallet kan komma att se
vasentligt annorlunda ut. Férutom de faktorer som
uttryckligen har kommenterats kan Gven andra
faktorer vdsentligt paverka det faktiska utfallet,
exempelvis ekonomisk tillvéxt, rdnteniva,
finansieringsvillkor, avkastningskrav pa fastighets-
tillgangar och politiska beslut.

Kungsleden tillimpar European Securities and Markets
Authorities (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa rikt-
linjer ett finansiellt matt éver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stdllning, finansiellt
resultat eller kassafléden som inte definieras eller
anges i tilldmpliga regler for finansiell rapportering
(IFRS och Arsredovisningslqgen).

Kungsleden redovisar EPRA vakansgrad, EPRA EPS,
EPRA NDV, EPRA NRV samt EPRA NTA i enlighet med
European Public Real Estate Associations (EPRA)
definitioner. For ytterligare information se definitioner
sid. 23.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga hdndelser har skett efter
balansdagen.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens koncernredovisning upprdttas i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Delérsrapporten &r upprdttad enligt 1AS 34
Deldrsrapportering och fé6r moderbolaget enligt ARL 9
kap. Vidare har tilldmpliga bestdmmelser i ars-
redovisningslagen och lagen om vdrdepappers-
marknaden tilldmpats. Fér koncernen och moder-
bolaget har samma redovisningsprinciper och
berdkningsgrunder tillimpats som i den senaste
drsredovisningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A
férekommer férutom i de finansiella rapporterna och
dess tillhérande noter dven i 6vriga delar av delars-
rapporten. Upprdttandet av deldrsrapporten krdver
att féretagsledning gér bedémningar och upp-
skattningar 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 bedémningar. De kritiska
beddmningar som goérs och de kdllor till osdkerhet i
uppskattningar som finns Gr samma som i den
senaste darsredovisningen.

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Kungsleden vdrderar internt hela fastighetsinnehavet
varje kvartal, dér klassificering sker i niva 3 enligt IFRS
13. Varderingarna baseras pd en analys av kassafléden
ddr den enskilda fastighetens framtida intjdnings-
férmdga och marknadens avkastningskrav bedéms.
Den interna vdrderingen ligger till grund fér de
bokférda fastighetsvardena. For att kvalitetssdkra och
verifiera de interna vdrderingarna genomférs varje
kvartal externvdrderingar av delar av bestdndet.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH
SKULDER

Finansiella tillgdngar redovisade till upplupet
anskaffningsvdrde vdrderas initialt till verkligt varde
med tilldgg av transaktionskostnader. Kundfordringar
och leasingfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfdllet
vdrderas tillgdngarna enligt effektivrGntemetoden.
Finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvdrde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvdrde vdrderas initialt till verkligt varde

Stockholm den 19 oktober 2021

Biljana Pehrsson
Verkstdllande direktér

inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfdllet vdrderas de till upplupet
anskaffningsvdrde enligt effektivrdntemetoden.
Derivat redovisas till verkligt vérde via resultat-
rdkningen och koncernen tilldmpar inte sdkrings-
redovisning. Ingen vdsentlig skillnad bedéms féreligga
mellan bokférda och verkliga vdarden. Fér derivat, dar
Kungsleden innehar ett antal rédnteswappar, sker
marknadsvdrdering varje kvartal ddr klassificering
sker i niva 2.

ANDRAD BEDOMNING VID BERAKNING AV
LEASINGSKULD GALLANDE TOMTRATTER
Kungsleden har, sedan inférandet av IFRS 16, bedémt
att avgdldsrédntan om 3,25% skulle gélla som en
generell diskonteringsrdnta fér alla tomtratter vid
berdkning av leasingskulden. | samband med Q2 2021
har en individuell bedémning av diskonteringsrédntan
for respektive tomtrdtt gjorts. Den individuella
bedémningen baseras pd avkastningskravet vid
férvdrvstidpunkten justerat med stérre férdndringar
under innehavstiden. Den dndrade bedémningen i Q2
innebar att bdde leasingskulden samt tillgdngar med
nyttjanderdtt minskat med 390 Mkr.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Frén och med 1januari 2021 har Kungsleden dndrat
redovisningsprincip avseende aktivering av lane-
utgifter i enlighet med IAS 23. Kungsleden har inte
tidigare tilldmpat undantagsreglerna i standarden.
Kvalificerade tillgangar ér sddana som tar en be-
tydande tid i ansprak att fardigstdlla fér avsedd
anvdndning eller férsdljning vilket i koncernen avser
projekt fér ny-, till- och ombyggnationer. | och med
att projekt i koncernen har kat successivt under de
senaste dren bedéms aktivering av ldneutgifter i
anskaffningsvdrdet ge en mer rdttvisande bild av
investeringen. Tilldmpningen av ovan némnd
redovisningsprincip kommer ej innebdra omrdkning av
jamférelsesiffror eftersom Ianeutgifter hanférliga till
projekt ej har uppgdtt till vdsentliga belopp tidigare
ar. Andrad redovisningsprincip avser endast
koncernen. | moderbolaget kostnadsférs laneutgifter
fortsatt i den period de uppkommer. (")vriga
redovisningsprinciper &r oféréndrade jamfért med
drsredovisningen 2020.

Denna rapport har varit féremal fér 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till styrelsen fér Kungsleden AB (publ)
Org. Nr 556545-1217

INLEDNING

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (deldarsrapporten) for
Kungsleden AB (publ) per 30 september 2021 och den niomdnadersperiod som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret fér att upprdtta och presentera denna deldrsrapport i
enlighet med IAS 34 och darsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna deldarsrapport
grundad pd var dversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning
bestdr av att géra férfradgningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfrdgor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra &versiktliga granskningsatgérder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jdmfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsdtgdrder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gér det inte majligt for oss att skaffa oss en sddan
sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pd en &versiktlig granskning har dérfér inte den sdkerhet som en
uttalad slutsats grundad pé en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstdndigheter som ger oss anledning
att anse att deldrsrapporten inte, i allt vdsentligt, ar uppréttad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och
drsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med drsredovisningslagen.

Stockholm den 19 oktober 2021

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Huvudansvarig revisor



KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2021

23

DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE
NYCKELTAL

DIREKTAVKASTNING

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
bokfért varde for fastigheter. Vid delarsbokslut
omrdknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomsnittligt bokfért varde for fastigheter
berdknas som summan av ingdende och
utgdende balans fér perioden dividerad med
tva.

EPRA VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra fér vakanta hyror
dividerat med totalt hyresvérde pa arsbasis.

FASTIGHETSKOSTNAD, KR PER KVM
Fastighetskostnader i férhallande till
uthyrningsbar area.

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE
KONTRAKTSLANGD

Aterstdende kontraktsvérde dividerat med
kontrakterad &rshyra.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestillagg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

GENOMSNITTLIG HYRA
Hyresintdkter i férhdllande till uthyrd area.

HYRESVARDE
Kontrakterade arshyror med tillagg fér bedémd
marknadshyra fér outhyrda ytor.

JAMFORBART BESTAND
Avser fastigheter som dgts under hela perioden
samt hela jamférelseperioden.

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Kallhyra plus fasta tilldgg.

NETTOUTHYRNING

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

UTHYRNINGSBAR AREA
Total area som dr tillgénglig for uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD
Berdknas som hyresintdkter fére rabatter i
férhallande till hyresvérde.

VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor i
forhallande till hyresvéarde.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i férhallande till hyresintdkter.

OVRIGA INTAKTER
Intékter som inte har nagon direkt koppling till
hyresavtal.

FINANSIELLA NYCKELTAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

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

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Driftnetto samt férsdljnings- och
administrationskostnader, i férhdllande till
genomsnittliga tillgdngar. Vid deldrsbokslut
omrdknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittliga tillgdngar beréknas som
summan av ingdende och utgdende balans fér
perioden dividerad med tva.

BELANINGSGRAD

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

RANTEKOSTNADER
Ré&ntekostnader och ldnerelaterade kostnader
som tex uppldggningsavgifter etc.

RANTETACKNINGSGRAD
Foérvaltningsresultat exklusive rdntekostnader, i
férhallande till réntekostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i férhdllande till totala tillgangar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

AKTIENS DIREKTAVKASTNING
Beslutad/féreslagen utdelning/inlésen i
férhallande till aktiekursen vid periodens
utgdng.

AKTIENS TOTALAVKASTNING

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

BESLUTAD/FORESLAGEN UTDELNING PER
AKTIE

Styrelsens féreslagna utdelning eller av
stdmman beslutad utdelning per utestdende
aktie.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital i férhdllande till antalet aktier vid
periodens utgdang.

EPRA EPS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER
SKATT) PER AKTIE

Férvaltningsresultat med avdrag fér nominell
skatt pd skattepliktigt férvaltningsresultat i
férhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

EPRA NRV (LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE)
PER AKTIE

Redovisat eget kapital med aterldggning av
bokférd skuld/tillgang fér rantederivat och
uppskjuten skatt, i forhdllande till antal aktier
vid periodens utgdng.

EPRA NTA (AKTUELLT SUBSTANSVARDE)

PER AKTIE

Redovisat eget kapital efter dterldggning av
bokférd tillgang/skuld avseende rdntederivat,
justerat fér bedémt verkligt varde pa
uppskjuten skatt (3,7 procent for fastigheter), i
férhdllande till antal aktier vid periodens
utgdng.

EPRA NDV (AVYTTRINGSVARDE) PER AKTIE
Redovisat eget kapital justerat fér eventuell
skillnad mot verkligt varde pd rantebdrande
skulder, efter beaktande av full uppskjuten
skatt, i forhéllande till antalet aktier vid
periodens utgdng.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Férvaltningsresultat i férhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

KASSAFLODE FORE FORANDRING | RORELSE-
KAPITAL PER AKTIE

Kassafléde fére férandring i rérelsekapital 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
fastighetsbolag och investerare i Europa, som
bland annat sdtter standards avseende den
finansiella rapporteringen.

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnader for el, uppvdrmning, vatten,
fastighetsskétsel, renhdllning, fastighets-
administration, férsékringar samt underhdll.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Det totala fastighetsbestdndet exklusive
projektfastigheter.

KATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvéndning
utifrdn ytférdelning. Den typ av area som
svarar for den stérsta andelen av den totala
arean avgér hur fastigheten definieras. En
fastighet med 51 procent kontorsarea betraktas
sdledes som en kontorsfastighet. Férdelning
gors pa kontor, industri/lager, handel och
ovrigt.

KLUSTER

Kungsleden definierar kluster som ett samlat
fastighetsbestand i ett Idge med bra
tillgénglighet pa en marknad med god tillvéxt
och utvecklingspotential.

KONTRAKTSVARDE

Bashyra enligt hyreskontrakt plus index-
upprdkning och hyrestilldgg uttryckt som ett
arsvdrde.

PROJEKTFASTIGHETER

Avser fastigheter med ytor som hdlls vakanta
eller planeras att tomstdllas, korttidsuthyras
eller rivas for 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 projekt-
fastighet och férvaltningsfastighet paverkas
inte jamforelseperioden.

SEGMENT

Med Stockholm avses Storstockholm, med
Goteborg avses Storgéteborg och med Malmé
avses Stormalmé.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rdnta berdknas genom att stdlla
rdntekostnader fran Idn och rdnteswappar,
uppldggningsavgifter samt kostnader for
outnyttjade kreditramar i férhallande till
utestdende ldnevolym per balansdagen.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Resultat av féréndring av bedémt
marknadsvarde for fastigheterna jamfért med
ndrmast féregdende rapportperiod.

UNDERHALL

Atg&rder som syftar till att upprdtthalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
I6pande samt planerade atgarder som innebdr
utbyten eller renovering av byggnadsdelar eller
tekniska system. Aven kostnadsfsrda hyres-
gdstanpassningar ingdr har.

ESMA-RIKTLINJER
Se Ovrig information p& sidan 20.
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INBJUDAN TILL PRESENTATION OCH

FINANSIELL KALENDER

Kungsleden presenterar deldrsrapporten for investerare, analytiker
och media den 19 oktober 2021 klockan 10:00.

Presentationen &r pd engelska och sker genom en direktsdnd
webcast:
https://kungsleden.creo.se/211019/presentation_of_q3_report_2021

Telefonnummer till konferensen:
SE: +46 850 558 369

UK: +44 333 300 92 63

US: +1 646 722 4957

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

Rapporten finns ocksa tillgénglig pa:
https://kungsleden.se/investerare/rapporter-och-
presentationer/

KALENDARIUM

BOKSLUTSKOMMUNIKE JAN-DEC
16 feb 2022

DELARSRAPPORT JAN-MAR
28 april 2022

ARSSTAMMA
28 april 2022

KONTAKT

HUVUDKONTOR
Hangoévdgen 20
Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00

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

BILJANA PEHRSSON
VD
08-503 052 04

YLVA SARBY WESTMAN
VVD/CFO
08-503 052 27

KUNGSLEDEN.SE

For mer information
besdék var webbplats.
L&s och prenumerera pd
pressmeddelanden.

Folj oss dven pa:
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