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Kungsleden
2013

Kungsledens vision ar att erbjuda kunder attraktiva och
andamalsenliga lokaler till bra pris for kontor, industri och
lager samt handel.

Var affarsidé ar att aga, forvalta och foradla kommersiella
fastigheter i tillvaxtregioner i Sverige och leverera attraktiv
totalavkastning.

Vara kunder ar ett tvarsnitt av svenskt naringsliv och
offentlig sektor och utgérs av allt fran sma till stora bolag,
kommuner och landsting.

Kungsledens langsiktiga mal ar att vara Sveriges mest
I6nsamma och framgangsrika fastighetsbolag.

Finansiell utveckling

+5,4%

2224

Nettoomsattning

+23,4%

249 .

Forvaltningsresultat

Arets resultat

8062 e

Motsvarande 6,31 kronor per aktie.

Kassaflode fran rorelsen

480 w

NETTOOMSATTNING OCH
FORVALTNINGSRESULTAT, MKR

Styrelsen foreslar en utdelning om

1,25 won

per aktie.

OVERSKOTTSGRAD, %
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DET NYA KUNGSLEDEN skapar langsiktiga varden genom verksamhet inom tre affarsomraden
— Foérvaltning, Utveckling och Transaktion & analys. Forutsattningar for vardeskapande ar narhet
till kunder och marknad i kombination med tydliga processer och snabba arbetssatt.

Forvaltning skapar varde genom att till-
godose kundernas lokalbehov och genom
kostnadseffektivitet.Verksamheten bedrivs
i regionerna Stockholm, Malardalen och
Norr, Géteborg samt Malmo.

Las mer om Kungsledens forvaltningsarbete
pa sidorna 14-21.

Utveckling skapar varde genom
att foradla fastigheterna och
byggratterna i portféljen samt
genom nyutveckling pa forvarvad
mark.

Las mer om Kungsledens utveck-
lingsverksamhet pa sidorna 22-23.

Transaktion & analys skapar varde genom att identifiera goda kdp- och
saljmaojligheter och via transaktioner optimera fastighetsportféljen.

Las mer om arets transaktioner pa sidan 12.

FASTIGHETSBESTAND PER REGION
31 DECEMBER 2013*

. 30% Stockholm
19% Malmo —

Totalt
bokfort varde
20338 Mkr

30% Mélardalen
och Norr

21% Géteborg S

FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT
31 DECEMBER 2013*

3% Ovrigt

13% Handel Y

51% Kontor

Totalt
bokfért varde
20338 Mkr

33% Industri/lager

*Varde exklusive modulbyggnader
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Nedan sammanfattas de mal som sattes upp infor 2013 samt utfall.

1 Region
Stockholms
bestand okade
stort under
2013 med
cirka 265 000
kvm uthyrnings-
bar yta. Andelen
kontorsfastigheter steg
fran 20 till 68 procent och
det totala hyresvardet 6kade
med 126 procent.

2 Region Malardalen och Norrs
bestand 6kade under aret med
en total uthyrningsbar yta om cirka
89 000 kvm. Forvarv och nyuthyr-
ningar bidrog till att hyresvardet
O6kade med 13 procent.

3 Regjon Goteborgs andel
kontorsfastigheter steg
fran 7 till 34 procent i

samband med Kungs-

ledens forvarv av GE Capital
Real Estates portfdlj. Totalt
vaxte bestandet under 2013
med cirka 182 000 kvm uthyr-

ningsbar yta och hyresvardet

Okade med 63 procent.

1

4 Region Malmé utveckla-
des under aret genom bade
forvarv, nyuthyrningar och
avyttringar. Bestandet vaxte med
totalt cirka 48 000 kvm uthyrnings-
bar yta och hyresvardet 6kade med
24 procent.

ungsledens strategiska fastigheter utifran hyresvérde.

Strategisk riktning Mal Utfall
Geografisk fordelning Fokus pa utvalda tillvéxtregioner, minst 50 procent av fastighetsbestandet i Stockholm, Géteborg och Malmo. g
Fordelning segment 40-50 procent kontor, 35-40 procent industri/lager och 15-20 procent handel. E‘/
Starkt kassaflode Aterstalla forvaltningsresultatet och kassafloden till nivaer fore Hemso-forsaljningen genom nyfrvarv om 5-6 mdr. M
Effektivitet Kostnadsbesparing om 10 procent pa centrala och administrativa kostnader med full effekt fran 2014. E‘/
God likviditet Likviditetsberedskap for pagaende skatteprocesser for maximalt negativa effekter 12 manader framét. E‘/
Sund balansréakning Soliditeten ska ej understiga 30 procent. 36,8%
Lonsamhet Avkastning pa eget kapital om 10-12 procent. 10,7 %
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2013 VAR STARTSKOTTET

FOR ETT NYTT KUNGSLEDEN
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2013 var ett ar av stora forandring

* 4
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eringar

forandrad fastighetsportfolj me

erfarenhet, vart entreprendrskap o geme De

och kostnadsbesparingar vi genomforde under aret bid ¥ at och skapar
& o A @ o o gy o > - q | |
forutsattningar for att bli marknadens mest Ionsamma och framgangsi fastighetsbolag.
VIKTIGA HANDELSER 2013
18 APRIL 15 AUGUSTI
Thomas Erséus avgar 3 MAJ Kungsleden tecknar =1 BER
15 FEBRUARI som VD i samband Ett femtonarigt avsiktsforklaringsavtal Biljana Pehrsson

Kungsleden tilltrader
elva fastigheter forvar-
vade fran Hemso till ett
varde om cirka 1,5 mdr.

med arsstdmman.
Anders Kuvist, VWD,
Ekonomi/finansdirektor,
tilltrader som tf VD.

hyresavtal tecknas
med Friskis&Svettis i
fastigheten Sveaplans
Centrum i Eskilstuna.

tilltrader som ny VD
for Kungsleden AB
och avgar samtidigt
ur styrelsen.

med GE Capital Real
Estate om forvarv
av 84 fastigheter for
5,5 mdr.

€

€

€



ARET AVSLUTADES MED att vi den 2 december tilltriidde
de 84 fastigheter som vi forvirvade fran GE Capital Real
Estate for 5,5 miljarder kr i oktober. Affdren blev arets stors-
ta transaktion pa den nordiska fastighetsmarknaden och
innebar ett stort steg framét for Kungsleden, savil strategiskt
som finansiellt. I ett enda slag kom vi upp i den portfoljvo-
lym som vi hade berdknat skulle ta ett till tva ar att uppna.
Tack vare affaren 6kade andelen fastigheter i de tre
storstadsregionerna fran 30 till 50 procent av Kungsledens
totala portfolj, samtidigt som andelen kontor steg fran 39
till drygt 50 procent — allt i linje med var nya strategi med
fokusering pa tillvixtregioner och valda fastighetssegment.
Rent finansiellt kommer GE-portfoljen att ge ett starkt
bidrag till forbattrat resultat och kassaflode i Kungsleden.

Var fastighetsverksamhet utvecklas vl

Vi levererar ett bra helarsresultat och Kungsleden avslu-
tade 2013 i enlighet med kommunicerade finansiella mal
for aret. Aterinvesteringen av de medel som frigjordes vid
Hemso-forsiljningen dr genomford och mélet att spara
10 procent av de centrala administrativa kostnaderna ar
uppnétt — bada fore tidtabell.

Forvaltningsresultatet var 23,4 procent béttre dn under
2012 och uppgick till 549 Mkr. Nettouthyrningen var po-
sitiv och vi levererade ett hogre driftnetto fran fastigheter-
na i jamforbart bestand mot féregdende ar. Bestandet av
direktigda fastigheter blev fran och med den 2 december
klart storre an tidigare, vilket kommer att innebéra storre
intdkter och kostnader samt ett forbéttrat resultat.

Aven lingre ned i resultatrakningen syns stora for-
battringar dir vardefordndringarna pa fastigheter och
finansiella instrument var klart positiva. Kungsledens
snittrinta sjonk fran 6,8 till 5,8 procent, mycket tack vare
upptagandet av nya lan till goda réantevillkor. 2013 belastas
dessutom inte av reserveringar for skatterisker. Arets resul-
tat blev 862 Mkr, vilket dr mer dn 500 Mkr béttre 4n 2012.

Véra goda erfarenheter fran finansieringsmarknaden
fortsatte nar Kungsleden i december aterkom till obliga-
tionsmarknaden efter nagra ars franvaro. Vi tog upp 700
Mkr pa tre ar i ett icke-sdkerstéllt obligationslan till en
konkurrenskraftig ranta.

Ett nytt Kungsleden tar form

Sedan jag tilltrddde min roll som VD i september har

jag dgnat tid at att lira kinna var organisation och vara
fastigheter, kunder och samarbetspartners. Parallellt har vi
i den nya affarsledningen arbetat fram en trearig affirsplan
isyfte att na vart langsiktiga mal att bli marknadens mest
l6nsamma och framgéangsrika fastighetsbolag. Var vision
ar att erbjuda kunder attraktiva och andamalsenliga loka-
ler till bra pris for kontor, industri och lager samt handel.
Vi har infort en ny organisationsstruktur och en affirsmo-

11 SEPTEMBER

Tva nya och storre hyres-
avtal tecknas med Norr-
kopings kommun och
Swedavia i en fastighet i ersatter den tidigare
centrala Norrkoping. koncernledningen.

1 OKTOBER
Kungsleden inrattar
ny affarsledning som

21 OKTOBER
Kungsleden under-
tecknar ett bindande
kopeavtal med GE
Capital Real Estate.

dell som tydliggor var kdrnverksamhet i tre affirsomraden
— Forvaltning, Utveckling och Transaktion & analys. I den
nya affarsledningen ingar affirsomrades- och regionchefer,
vilket ger oss kortare beslutsvigar som okar var flexibilitet
samt tar oss ndrmare kunderna och affarerna.

Forvirvet av GE-portfoljen gav Kungsleden ett bety-
delsefullt kompetenstillskott nér vi fran GE tog 6ver ett
tjugotal forvaltare, uthyrare och administrativa specialis-
ter. Vid arets slut var vi 96 anstéllda inom fastighetsfor-
valtningen och koncerngemensamma funktioner. Vi har
nu en forvaltningsorganisation som ar dimensionerad
for tillvaxt, savil 1 form av medarbetarnas erfarenhet och
kompetens, som av interna rutiner och processer.

Det finns ett stort engagemang bland vara medarbeta-
re — for vad vi gor och vart vi ar pa vig. Manga viktiga
forandringar realiserades under 2013 men det finns mer
att gora i implementeringen av den nya affarsplanen och
strategin. Var resa har inte mer 4n borjat, men den borja-
de med ett stort steg.

God marknad framgent

Vi ser en forbattrad efterfragan pa lokaler inom vara
segment och marknader. Transaktionsvolymen pa fastig-
hetsmarknaden var nagot mindre 2013 4n foregaende ar
men 2014 har inletts starkt med flera stora avslut. Okad
aptit hos banker och investerare for fastighetsaffarer inger
forhoppningar om positiv virdeutveckling for fastigheter.

Jag upplever att intresset for och férvéntningarna pa
Kungsleden hela tiden 6kar. Det ger oss medvind under
Var resa mot positionen som marknadens mest 16nsamma
och framgéangsrika fastighetsbolag. Vi har fortfarande att
bemastra ett antal utdragna skatteprocesser. Men i ryggen
har vi, forutom den héjda intjaningen, en starkare balans-
rakning med 36,8 procents soliditet och en likviditetsbe-
redskap pé 2,7 miljarder kr.

Vid utgangen av 2013 hade vi en fastighetsportfolj om
drygt 20 miljarder kronor och vi riknar med att vixa. 2014
kommer till stor del att handla om att fokusera pé vara prio-
riterade marknader och valda fastighetssegment. Vi ska fort-
sitta att renodla och koncentrera bestandet samt jobba med
vakanser och lyfta fram virden genom fastighetsutveckling.
Arbetet med att forbattra lonsamheten och déarigenom lang-
siktigt bygga héllbara viarden inom Kungsleden fortsitter.

For att lyckas pa var resa kravs fortsatt stort engage-
mang och gott samarbete i hela Kungsleden. Vi har fantas-
tiska medarbetare som varje dag tillgodoser vara kunders
lokalbehov. Jag ar optimistisk och ser fram emot 2014.

.

U

Biljana Pehrsson, VD

2 DECEMBER
Kungsleden tilltrader
de 84 fastigheterna
som forvarvats fran

GE Capital Real Estate.

13 DECEMBER
Kungsleden emitterar
ett trearigt obligations-
1an om 700 Mkr.
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Vision, affarsidé & affarsmodell

Att tillgodose kundernas behov ar karnan i Kungsledens verksamhet som

bedrivs inom affarsomradena Forvaltning, Utveckling och Transaktion & analys.

Genom att erbjuda andamalsenliga lokaler till bra pris skapar vi forutsattningar

for langsiktiga varden och en attraktiv totalavkastning.

KUNGSLEDENS VISION AR att erbjuda kunder attraktiva
och dndamaélsenliga lokaler till bra pris fér kontor, indu-
stri och lager samt handel.

Affarsidé

Kungsledens affarsidé ar att dga, forvalta och fordadla
kommersiella fastigheter i tillvixtregioner i Sverige och
leverera attraktiv totalavkastning.

Langsiktigt mal
Kungsledens langsiktiga mal &r att vara Sveriges mest
I6nsamma och framgéngsrika fastighetsbolag.

Affarsmodell

Kungsledens fastighetsbestand bestar av lokaler for kontor,
industri och lager samt handel i Storstockholm, Milar-
dalen, sydvéstra Sverige och i tillvaxtorter i Norrland.

Fastigheternas ldge och kvalitet utgdér grunden for vart
vardeerbjudande dér tillginglighet, anvindbarhet och
prisvirdhet ar nyckelord.

Kungsledens kunder &r ett tvérsnitt av svenskt nirings-
liv och offentlig verksamhet och bestar av allt fran sma till
stora bolag, kommuner och landsting. Viljan att tillgodose
kundernas lokalbehov genomsyrar hela var verksambhet.

Tusental

Vi finns dar efterfragan finns

Den svenska befolkningsutvecklingen gar hand i hand med
néringslivets utveckling och den regionala ekonomiska
tillvaxten. Utvecklingen i sddra, védstra och mellersta
Sverige liksom 1 vissa stidder langs Norrlandskusten ar
sirskilt stark. Okande transporter och en utbyggd infra-
struktur bidrar till att allt fler verksamheter etablerar sig
i storstddernas ytteromraden. En utékad bilanvindning
och forbittrad tillgdnglighet har lett till att &ven handels-
omraden flyttat ut till stddernas utkanter.

Kungsledens kontorsfastigheter finns i storstiderna,
framst 1 bra ytterstadsomraden med god tillgidnglighet,
och i mindre tillvixtorter i mer centrala ldgen. Vara
industri- och lagerfastigheter ligger i industrikluster och
logistikhubbar dar hyresgésterna kan dra nytta av det
goda laget och mojliga klustersynergier. Vara handels-
fastigheter utgors till stor del av storre lokaler, sa kallade
volymhandelsetableringar i attraktiva handelsldgen, med
god tillgang till parkeringsplatser och tillfarter.

Allt fler foretag soker lokaler i1 de prisvarda ytterstads-
omraden dir Kungsleden har sina fastigheter. Har ligger
hyrorna pé en attraktiv niva for de féretag som premierar
tillgidnglighet och anviandbarhet fore ett centralt inner-
stadslége.

1500 30% SVERIGES 15 STORSTA
ARBETSMARKNADSREGIONER
1250 25%
Sveriges storstadsregioner, med Stockholm i
1000 20% téten, fortsatter att véixa som arbetsmarknader.
* Kélla: SCB
750 15%
* o Forvarvsarbetande 2012
500 * * * | 10% @ Tillvaxt 2004-2012
. . * * .
250 * * 5%
R 2
° o O & % % % o%
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Tre vardeskapande aktiviteter

Kungsleden efterstrivar att skapa virde f6r kunder och
aktiedigare genom fOrvaltning, forddling och utveckling
samt portféljoptimering. Genom att optimera fastighets-
portféljen och foridla eller utveckla enskilda fastigheter
skapar Kungsleden forutsittningar for 16nsam forvaltning
pa lang sikt. Aven om de tre aktiviteterna hér samman
gar det att urskilja hur de bidrar till Kungsledens vérde-
skapande, var och en for sig.

Férvaltning

Forvaltning skapar virde genom att tillgodose kundernas
lokalbehov och bygga langsiktiga kundrelationer, vilket
ger stabila och vixande hyresintakter. Kungsleden har en
egen forvaltningsorganisation med forvaltare, uthyrare
och tekniska forvaltare lokalt forankrade med placering i
fyra regioner. Energi- och kostnadseffektivitet ar en viktig
del i forvaltningens virdeskapande.

Férédla och utveckla

Utvecklingsverksamheten bedrivs av affirsomradet Ut-
veckling och skapar virde genom att forddla och utveckla
fastigheterna och byggritterna i det egna bestandet sé att
dess fulla potential utnyttjas. Pa sa sitt kan Kungsleden
minska vakanser, hdja hyresnivaer och forldnga hyresavtal.
Virde skapas dven genom nyutveckling pa forviarvad mark.

Portfdljoptimering

Portfoljoptimeringen utfors av affdrsomradet Transaktion
& analys som skapar viarde genom att identifiera vilka
segment, geografier och individuella fastigheter som

Transaktion
& analys

Stabila
hyresintakter och
kostnadseffektivitet

Optimerar
bestandet

6 KUNGSLEDEN 2013 | FORVALTNINGSBERATTELSE: AFFARSIDE & STRATEGIER

Forvaltning

erbjuder goda respektive mindre goda forutsittningar for
langsiktigt virdeskapande. Utifran denna analys agerar
Kungsleden successivt och strategiskt genom kop och
forsaljning av fastigheter for att uppna 6nskad struktur
pa fastighetsportfoljen.

Langsiktiga viarden skapas niar Kungsleden édger fastig-
heter med potential till 6kade intidkter via ldgre vakanser
eller hogre hyror eller fastigheter dir kostnaderna kan
sdankas. Langsiktiga virden skapas dven genom stigande
fastighetsvarden till f6]jd av sjunkande direktavkastnings-
krav.

Attraktiv totalavkastning
Vérdeskapande pa Kungsledens vis kommer till uttryck
i en attraktiv totalavkastning fran fastigheterna.

Om Kungsledens fastighetsbestand uppvisar en att-
raktiv totalavkastning over tiden skapas forutsattningar
for en attraktiv totalavkastning for Kungsledens aktie.
Aktiens totalavkastning dr summan av aktieutdelningen
och kursutvecklingen. Kungsledens 16pande resultat
skapar forutsittningar for aktieutdelningen och férhal-
landet mellan resultat och utdelning regleras i bolagets
utdelningspolicy. Aktiens kursutveckling paverkas av ett
flertal faktorer men i botten ligger marknadsaktdrernas
tro pa vilket resultat och vilken 6kning av substansvirdet
(fastigheternas varde minus belaning) bolaget kan skapa
framgent.

Ytterst syftar alla de virdeskapande aktiviteterna i
Kungsledens fastighetsverksambhet till en attraktiv total-
avkastning for Kungsledens aktie till fordel for bolagets
aktiedgare.

Utveckling

Utvecklar vardet
pa bestand och
byggratter



Strategier for vardeskapande

Kungsledens strategier for att skapa varde utgar fran att tiligodose kundernas

lokalbehov genom att forvalta, foradla och utveckla fastigheter och byggratter samt

genom att optimera bolagets fastighetsportfolj. Nar vi arbetar framgangsrikt enligt

dessa strategier kan Kungsleden leverera en attraktiv totalavkastning.

1 Tillgodose kundernas
lokalbehov

GRUNDEN | KUNGSLEDENS kunderbjudande ar tillgingliga,
anvindbara och prisvérda fastigheter. Kunderna &r ett
tvérsnitt av svenskt niringsliv och offentlig verksamhet
med varierande behov och forutséttningar.

Kungsleden har en egen forvaltningsorganisation med
forvaltare, uthyrare och tekniska forvaltare lokalt forank-
rade med placering i fyra regioner. Genom forvaltnings-
organisationen kan Kungsleden fora en néra dialog med
kunderna och diarmed skapa en god forstéelse for deras
aktuella och framtida behov. Utifran denna kunskap
stravar Kungsleden efter att tillgodose kundernas olika
onskeméal med nyskapande och forenklande 16sningar.
Véara langvariga kundrelationer mojliggor en langsiktigt
hallbar forvaltning.

Fokus pa kunden skapar forvaltningseffektivitet
Under 2013 har Kungsledens forvaltningsorganisation
renodlats for att mojliggora en mer langsiktig fastighets-
forvaltning med tydligare positionering och fokus pa
kundbearbetning.

Kungsleden arbetar nu med regionsanpassade malnivaer
for bland annat hyresgéstsammanséttning, underhéll och
kundanpassning samt yt- och energieffektivisering i syfte
att minimera vakanser och 6ka driftnetto och kassafloden.

Las mer om Kungsledens forvaltningsarbete pa sidorna 14-21.

2 Foradla och
utveckla portfoljen

DE BASTA FORUTSATTNINGARNA for en framgangsrik
och langsiktig fastighetsforvaltning finns i ett fastighets-
bestand vars fastigheter utnyttjas till sin fulla potential.
Att fordndra fastigheternas anvindningsomrade eller
planldsning samt utveckla obebyggd mark och byggrétter
ar viktiga inslag i detta vardeskapande. I ett forsta viktigt
steg identifierar och prioriterar Kungsleden utvecklings-

skapande

KUNGSLEDENS STRATEGIER Kdrnan i Kungsledens strategiska varde-
skapande &r att tillgodose kundernas lokalbehov genom en aktiv for-
valtning. Fér att skapa ytterligare vdrden arbetar Kungsleden dessutom
med att foradla och optimera fastighetsportféljen.

potentialen i de egna fastigheterna och pa forvarvad
mark. Med detta arbete som utgdngspunkt initierar och
driver vi projekt bade i det egna bestandet och genom
nyutveckling.

Under 2013 etablerade Kungsleden ett nytt affdrsomrade
for utveckling for att forverkliga denna strategi.

Investera for ett langsiktigt agande

Genom regelbundna investeringar i fastigheterna ser
Kungsleden till att bestandet i sin helhet héller en kvalitet
och kapacitet som frimjar langsiktig och héllbar forvalt-
ning. Investeringarna ska vara langsiktigt lonsamma och
bidra till att Kungsleden nar sitt avkastningsmal.

Proaktiva for att tiligodose kundernas behov

I takt med att omvérlden utvecklas, fordndras dven
kundernas behov och dnskemal. Kungsleden uppmérk-
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sammar fordndringarna genom en néra kunddialog och
kombinerar sedan god kunskap om de egna fastigheter-
nas mojligheter med ett nytdnkande i sokandet efter
flexibla 16sningar. Dessa 10sningar realiseras sedan i nya
och befintliga projekt.

Ett framgéangsrikt utvecklingsarbete bidrar bland annat
till minskade vakanser och hdjda hyresnivaer.

Utvecklingsprocess i ndra samarbete
Fastighetsutveckling bedrivs i tre steg — fastighets- och
projektutveckling, projektuthyrning och projektgenom-
forande.

Kungsleden arbetar med utvecklingsprojekt pa flera
orter och i stdder runt om i landet tillsammans med hyres-
géster och andra aktorer.

Var lyhordhet for de lokala fastighetsbehoven och en
god forstaelse for kommunala prioriteringar och stads-
utveckling gdr Kungsleden till en attraktiv samarbetspartner
inom fastighetsutvecklingsomradet. Vara medarbetare
har lang erfarenhet av projektutveckling, ar kreativa och
har férmaga att hitta bra och 16nsamma 16sningar, aven
pa mindre orter dér forutsittningarna kanske inte alltid
ar optimala.

Lds mer om Kungsledens utvecklingsprojekt pa sidorna 22-23.

Projekt-

uthyrning

3 Optimera portfoljen genom
transaktion och analys

KUNGSLEDEN ARBETAR KONTINUERLIGT med att genom
kop och forséljningar skapa en optimal fastighetsport-
f6lj. En optimal fastighetsportfolj for Kungsleden ar en
portfolj som moter utvecklingen av underliggande lokal
efterfragan, som &r forvaltningseffektiv och som kan
véantas ha en god viardeutveckling.

Vi analyserar kontinuerligt vilka segment, geografier och
individuella fastigheter som erbjuder goda respektive mindre
goda forutsittningar for langsiktigt virdeskapande. Denna
analys avser bade det egna bestandet och externa objekt.

I linje med var nya strategi inriktas bestandet pa utvalda
segment, regioner och liagen. Portfoljen far en storre andel
kontor, vilket ger en bittre balans mellan segmenten och
bidrar till en storre riskspridning. Den starkare inriktning-
en pa storstadsomraden och den hogre andelen kontor
bidrar till 6kad potential for vardestegring.

Kvalitetsfastigheter optimerar portfoljen
Portfoljoptimeringen innebdr omstruktureringar i rikt-
ning mot mer kvalitativa fastigheter i goda ldgen inom
de prioriterade segmenten och regionerna. Optimeringen
kan aven innebéra utvecklingsinvesteringar i fastigheter
med potential till intdktsokningar, kostnadsbesparingar
och forbattrat driftnetto.

Projekt-
genomforande

FASTIGHETSUTVECKLING | TRE STEG FOr att béttre tillvarata kompetens, erfarenhet och resurser beslutade Kungsleden under
2013 att stdrre utvecklingsprojekt ska drivas under ett eget affirsomrade. Kungsledens fastighetsutveckling bedrivs i tre steg -
fastighets- och projektutveckling, projektuthyrning samt projektgenomférande. Fastighetsutveckling bygger pa ett gott samarbete

mellan projektledare, férvaltare, projektgenomférare och externa konsulter.
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FOKUSERING AV PORTFOLJEN

I linje med strategin avgransas nu
bestandet till utvalda ldgen och fastig-
hetstyper. En koncentrerad portfélj
med fokus pd vissa marknader och
fastighetssegment majliggér en mer
effektiv och langsiktig forvaltning.

Ovrigt

M Industri/lager
Handel

M Kontor

M Modulbyggnader
Publika fastigheter

2008 2009 2010 2011

Det finns redan fastigheter med utvecklingspotential i
Kungsledens befintliga fastighetsbestdnd men vi ska dnda
forvirva utvecklingsfastigheter for att i egen regi foradla
dem i syfte att uppna en attraktiv totalavkastning.

Optimering handlar dartill om att sidkerstélla att port-
foljen bestér av fastighetstyper som Kungsleden besitter
god kompetens om och har lang erfarenhet av, vilket ger
de bista forutsittningarna for 1angsiktigt virdeskapande.

Kop- och siljlage

Kungsleden dr en transaktionserfaren organisation och
medarbetarna har en djup fastighetskompetens, vilket
ger goda forutsittningar for bra afférer.

Kungsleden avser att fastighetsportfoljen ska fortsitta
véxa pa sikt, och att detta ska ske bade genom virde-
utveckling och strategiska forvarv.

I den del av Kungsledens fastighetsportfolj som vi agt
lange finns fastigheter till ett virde av en dryg miljard
kronor som avseende lokalisering eller typ inte passar
in 1 var nya strategi. Dessa icke-strategiska fastigheter
ska over tid séljas. Detsamma giller likartade fastigheter
som tempordrt tillfors portféljen i samband med att
Kungsleden fran tid till annan kdper paket av fastigheter.
Sédana icke-strategiska fastigheter ska dven de siljas nir
forhallanden ar fordelaktiga.

Las mer om arets transaktioner pa sidorna 12-13.

Kungsledens VD Biljana Pehrsson och vVD, Ekonomi/finansdirektdr
Anders Kvist berdttar om den nya strategin under presentationen av
Kungsledens bokslutskommuniké 2013.

For att ta del av presentationen, se http://media.fronto.com/
cloud/kungsleden/140213/sv/

2012 2013

VARDEGRUND OCH
AFFARSMASSIGT AGERANDE

Kungsledens varderingar vilar bland annat pa
entreprendrskap och ett stort matt av eget ansvar.

L 10

Erfarenheten av fastigheter, affarer och kundbehov, kombinerat
med den entreprendrsdrivna kulturen underléttar for Kungs-
leden att identifiera mdjligheter. Det bidrar till att skapa vérde
fér kunder och aktiedgare.

Narvarande

Kungsleden &r mycket aktivt pa fastighetsmarknaden och &r
i sténdig kontakt med kunderna. Genom lokal nérvaro och
lyhdrdhet for hyresgésten kan Kungsleden identifiera och
utveckla affarsmajligheter till nytta fér kunder och &gare.

Forenklande
Kungsleden kranglar inte till det i on6dan utan &r raka och

enkla i sitt satt att vara. Kulturen préaglas av delaktighet som
ger medarbetare utrymme att agera.
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Marknad

Efterfrdgan pa den svenska fastighetsmarknaden uppvisade en svag tillvaxt

under 2013. Hyres- och prisnivaer i flera delmarknader och segment var stabila.

| storstadsregionerna har investerarna borjat visa tecken pa 6kad riskaptit och

allt fler affarer gors utanfor innerstadskarnan om objektet ar det ratta. Det laga

utbudet haller nivaerna uppe och bidrar till nya portfoljupplagg.

DEN SVENSKA EKONOMIN utvecklades svagt positivt
under aret med en BNP-tillvéixt pd knappt 1 procent. En
dampad efterfragan fran utlandet har végts upp av stark
inhemsk ekonomi, tack vare fortsatt lag rintemiljé och en
Okad sysselsattning samt inkomstdkning. Tillvixten for-
véntas ta fart i takt med att konjunkturen aterhdmtar sig.
Inflationen dr dock fortsatt 1ag, varfor Riksbanken valde
att sinka repordntan med 0,25 procentenheter i december.

Bankerna har visat en tydlig vilja till utlaning f6r
investeringar i fastighetsmarknaden vilket har mojlig-
gjort hogre grad av lanefinansiering. Etablering av flera
internationella banker i Sverige 6kar mdjligheterna till
finansiering, samtidigt som obligationsemissioner blir ett
allt vanligare alternativ.

Knapert utbud ger polariserad marknad
Transaktionsmarknaden har blivit mer polariserad fran
att tidigare enbart ha varit inriktad pa stora, moderna
kontor i centrala Stockholm och Géteborg. En stiarkt
varldsekonomi och stigande rantor har 6kat intresset for
andra placeringar. Investerarna soker antingen nyprodu-
cerade, fina och fullt uthyrda fastigheter, eller utvecklings-
projekt. Marknaden domineras av mindre, lokala aktorer
och konkurrensen dr mattlig, vilket dven aterspeglas i
prisnivéerna.

FORANDRING | MARKNADSHYRA EXKLUSIVE STOCKHOLM CBD*

20%
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15%
10%
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Stockholmsregionen hor fortsatt till den mest intres-
santa geografiska marknaden och har statt for minst
40 procent av investeringsvolymen varje ar sedan 2007
enligt fastighetskonsultbolaget DTZ. Under 2013 sjonk
dock Stockholms andel till knappt 30 procent. Blandade
portfoljer och fastigheter beldgna utanfor de tre storstads-
marknaderna har lockat allt storre del av investerings-
kapitalet de senaste aren. Under det sista kvartalet 2013
representerade dessa tva kategorier mer 4n hélften av den
totala transaktionsvolymen.

Stor efterfragan pressar avkastningsnivaerna

Aven om investerarintresset har breddats ar efterfragan
pa CBD-fastigheter fortsatt mycket stor. Direktavkast-
ningen pa kontorsfastigheter i Stockholms bista lagen
ligger fortsatt pa en 1ag nivd om 4,5 procent. Avkastning-
en pa kontors- och handelsfastigheter, exklusive CBD-
lagen i Stockholm, uppgick till 5,5 respektive 5,3 procent
for 2013 medan industrifastigheter avkastade i snitt 6,9
procent.

Med héinsyn till att riskaptiten har 6kat hos manga
investerare, och att allt fler affarer gors utanfor storsté-
dernas attraktiva innerkidrnor, borde skillnaden i avkast-
ning mellan CBD-fastigheter och liknande fastigheter i
sekundira ldgen successivt minska.

TRANSAKTIONSVOLYM 2013, FORDELNING PER SEGMENT

1% Hotell
3% Samhallsfastigheter —\

36 % Bostader

10% Handel j.
Transaktions-
volym 2013
104,6
24% Kontor
* 26 % Industri

*Inkluderar endast transaktioner éver 40 Mkr  Kalla: Datcha
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Fastighetsbestand

Under 2013 forstarkte Kungsleden sitt bestand av kommersiella

fastigheter med lokaler for kontor, industri och lager samt handel i

svenska tillvaxtregioner. Fastighetsvardena 6kade med 48 Mkr. Genom

GE-forvarvet forstarktes Kungsledens narvaro i Stockholm och Goteborg

och andelen kontorsfastigheter i bestandet steg till drygt 50 procent.

KUNGSLEDENS FASTIGHETSBESTAND UTGORS av kom-
mersiella lokaler i Storstockholm, Milardalen, sydvéstra
Sverige samt i tillvixtorter i Norrland. Bestdndet indelas
i segmenten kontor, industri/lager, handel och 6vrigt. Det
storsta segmentet var kontor som per den 31 december
2013 utgjorde drygt 50 procent av bestandets virde.

Fastighetsbestandets utveckling 2013

Arets i sirklass storsta forvirv pa den nordiska transak-
tionsmarknaden var Kungsledens forvéirv av GE Capital
Real Estates portfolj med 84 kommersiella fastigheter och
en total uthyrningsbar yta om 567 000 kvm. Forvirvet
verkstélldes i oktober till en total kopeskilling om 5,5
mdr. Hyresvirdet pa portfoljen uppgér till cirka 700 Mkr
med ett uppskattat driftnetto pa cirka 380 Mkr. Cirka 70
procent av GE-portfdljen finns i Stockholm och Géteborg
och merparten av fastigheterna ar kontor, vilket innebar
att Kungsledens andel fastigheter i storstadsregionerna
Stockholm, Goteborg och Malmé 6kade fran 30 till 50
procent och andelen kontor steg fran 35 till drygt 50 pro-
cent. Bestdndets sammanséttning hamnade dirmed inom
malintervallet for Kungsledens affarsstrategi.

Utover GE-portfoljen forvarvade Kungsleden kontors-,
industri och lager samt handelsfastigheter i svenska stor-
stader och tillvaxtregioner for totalt 422 Mkr.

Arets arbete med att renodla portfoljen inkluderade
fyra fastighetsforsiljningar for totalt 108 Mkr varav en
avsag ett dldreboende i1 Tyskland som avyttrades for 93

FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT 31 DECEMBER 2012*

4% Ovrigt —\

15% Handel \

39% Kontor

Totalt
bokfort varde
14247 Mkr

42% Industri/lager
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Mkr. Netto for aret innebar detta att bestandet 6kade med
totalt 91 fastigheter, det totala bokfoérda vardet 6kade med
6 091 Mkr och hyresviardet 6kade med 44 procent.

Under éret investerade Kungsleden 212 Mkr i att
modernisera och forbattra standarden pa sina fastigheter
samt anpassa dem for hyresgésternas behov och verksam-
het. Foradling i befintligt bestdnd har &ven skett genom
utvecklingsprojekt pa obebyggd mark, till- och ombygg-
nationer och genom att utnyttja befintliga byggrétter.

Vardering

Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestand till marknads-
virde, vilket i redovisningssammanhang dven kallas verkligt
viarde. Marknadsvérdet baseras pé interna viarderingar som
genomfors 16pande som en integrerad del av affarsprocessen
dar det for varje fastighet gors en enskild bedomning av till
vilket virde den anses kunna séljas.

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING 2013*

Bokfort varde, Mkr Antal

Fastighetsbestand per 1 januari 2013 14 247 275
+ Kop 5935 95
+ Investeringar 212 -
— Forsaljningar -108 -4
+/— Valutakursférandringar 4 -
+/— Orealiserade vardeférandringar 48 -
Fastigl tand per 31 d ber 2013 20 338 366

*Forvaltningsfastigheter exklusive modulbyggnader.

FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT 31 DECEMBER 2013*

3% Ovrigt —\

13% Handel j.

51 % Kontor

Totalt
bokfort varde
20 338 Mkr

33 % Industri/lager

*Varde exklusive modulbyggnader



KUNGSLEDENS FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT 31 DECEMBER 2013

Kontor Industri/lager Handel
Antal fastigheter, st 139 135 68
Uthyrningsbar yta, tkym 1069 1334 346
Bokfort varde, Mkr 10 386 6 668 2672
Hyresvarde, Mkr 1268 844 326
INTJANINGSKAPACITET
Hyresintakter, Mkr 1133 768 297
Driftnetto, Mkr 748 566 194
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,2 91,2 91,1
Direktavkastning, % 72 8,5 7,3
Overskottsgrad, % 66,1 73,5 65,4

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE

For information om hur Kungsleden berédknar en fastighets
intjaningskapacitet hanvisas till definitioner pa sidan 71.

Vid virderingen av fastigheterna tillimpar Kungsleden
en kombination av den avkastningsbaserade kassaflodes-
metoden och ortsprismetoden. Varje enskild fastighets
framtida kassaflode prognostiseras och nuviardesberdknas
tillsammans med restvirdet utifran en femarig kalkylperiod.
De avkastningskrav som tillimpas baseras pa Kungs-
ledens langa erfarenhet av transaktionsmarknaden och har
bedomits utifrin varje fastighets unika risk samt analyser av
genomforda transaktioner pa respektive ort enligt ortspris-
metoden. I processen ingar dven inhdmtande av externa
varderingar. Direktavkastningskrav i varderingarna ligger
inom intervallet 5,0-14,0 procent.

Interna varderingar av samtliga fastigheter har ge-
nomforts per 31 december 2013 och utgdr bokfort virde.
Dessutom har i stort sett alla fastigheter virderats av ex-
terna viarderare. Den externa varderingen var i nivd med
och gav stod for den interna viarderingen.

Arets vardefdrandringar pa fastigheter uppgick till 48
Mkr. Virdeférandringarna ar en effekt av att investeringar

KONTRAKTSLANGD

Ovrigt Totalt

Ar
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har gjorts i bestandet och att upp- och nedjusteringar
har skett av fastighetsvirdena. Virdena pa de fastigheter
som forvarvats fran GE har uppjusterats med cirka 250
Mkr jamfort med forvarvsvardet. I den Gvriga portféljen
har virdena forandrats for tva tredjedelar av fastigheter-
na. Viardena pa fastigheter med positiv virdeutveckling
hojdes med cirka 200 Mkr medan viardena pa fastigheter
med negativ virdeutveckling minskade cirka 400 Mkr.

Ytterligare information om Kungsledens fastighetsvardering
finns i not 14.

Intjaningskapacitet

Kungsleden redovisar den sa kallade intjaningskapaciteten
i syfte att komplettera resultatrikningen med en béttre bild
av den aktuella verksamhetens underliggande 16nsamhet.
Intjéningskapaciteten ger vid ofdrédndrade forutsittningar
en prognos om intjiningsformagan i det fastighetsbestand
som dgdes per den 31 december 2013.

Hantering

Kungsleden redovisar sina fastig-
heter till verkligt varde (marknads-
varde) vilket ger en direkt paver-
kan pa resultat och finansiell
stallning. Vardet pa fastigheterna
paverkas dels av kontrakts- och
kundstruktur samt Kungsledens
egen formaga att foradla och ut-
veckla fastigheterna, dels av yttre
faktorer som paverkar utbud och
efterfragan sasom konjunkturlage,
rantelage, lanefinansiering och
avkastningskrav.

Risker i fastigheternas
vardeforandring

Kungsleden arbetar aktivt med riskspridning vad galler lokal- och hyresgast-
kategorier, geografi och kontraktstorlek. En genomsnittlig kontraktslangd pa
fem ar medfor att forandringar i marknadshyror inte far ndgon omedelbar
effekt pa hyresintakterna. Malet ar en balanserad portfoljrisk med en begransad
inverkan av externa faktorer. Varderingsrisken begransas genom att varje
fastighet varderas enskilt, bade internt och externt. Kungsledens omfattande
transaktionserfarenhet gor att varderingsrisken begransas.

KANSLIGHETSANALYS VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

-10% -5% 0% 5% 10%
Resultat fére skatt, Mkr -2034 -1017 - 1017 2034
Soliditet, % 32,8 34,9 36,8 38,5 40,2
Belaningsgrad, % 64,9 61,8 58,9 56,3 53,9

Tabellen visar Kungsledens resultat och stéllning om fastighetsvardet skulle férandras +/— 5-10 procent.

En integrerad del av Kungsledens affarsmodell &r att kontinuerligt utveckla fastighetsbestandets
sammanséttning och kvalitet med malet att minimera risker relaterade till vérdeutveckling och kassafiéde.

Las mer om risker relaterade till kassaflédet i not 2.
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Region Stockholm

Region Stockholm har under aret vuxit fran Kungsledens minsta till stérsta

region, i niva med region Malardalen och Norr. Regionen forvaltade vid utgangen

av aret 74 fastigheter till ett totalt varde av 6 080 Mkr, motsvarande 30 procent

av Kungsledens totala bestand. Majoriteten av fastigheterna finns i Stockholm

och i goda kommunikationslagen strax utanfér staden. Dartill forvaltar regionen

fastigheter i bland annat Norrkoping, Nykoping och Uppsala.

SOM SKANDINAVIENS STORSTA stad och starkaste
tillvixtmotor har Stockholm blivit en naturlig hemvist for
multinationella foretag. Stockholmsregionen dr Sveriges
i sdrklass storsta arbetsmarknad och néringslivet ar
diversifierat med en internationell prigel. Hér finns bland
annat ett av virldens ledande ICT-kluster, ett av Europas
storsta bioteknikkluster och norra Europas finan-
siella centrum. Tjanstesektorn dominerar med
flest anstéllda inom handel och foretagskonsulter.

I Stockholmsregionen finns goda kommunika-
tionsmojligheter med fem flygplatser, farjeforbin-
delser till ett flertal 1ander runt Ostersjén, snabb-
tag till andra svenska storstader
och en vilutbyggd regional- och
lokaltrafik. En av de storsta
utmaningarna i Stockholm &r
dock trafiksituationen. Arbetet
med Forbifart Stockholm, vilket
ar Sveriges storsta infrastrukturprojekt, dr tinkt att l6sa
delar av problemet genom att binda samman de norra och
sOdra delarna av staden.

Fastighetsbestandet

Kungsledens fastighetsbestand i regionen motsvarar

594 010 kvm och bestar framst av kontor, industri, lager
och handelslokaler. Huvuddelen av regionens bestand
utgdrs av kontorsfastigheter, primért i goda kommuni-
kationsldgen utanfor Stockholms innerstad sdsom Kista,

REGION STOCKHOLMS FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT
31 DECEMBER 2013*

3% Ovrigt —\

12% Handel K

68% Kontor

Totalt
bokfort varde
6 080 Mkr

17 % Industri/lager
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av Kungsledens
fastighetsvarde finns
i region Stockholm.

Danderyd, Tyreso och Sollentuna samt i tillvixtorterna
Nykdping och Norrképing.

Kungsledens kunder i regionen varierar i storlek och
finns inom savil den privata som den offentliga sektorn,
vilket bidrar till en god riskspridning.

Hyresmarknadens utveckling

Trots en ojamn efterfragan utvecklades hyresmark-
naden i regionen totalt sett svagt positivt under
aret. En stark inledning med en positiv instillning
pa marknaden Gvergick under sommaren i stor
forsiktighet for att dérefter normaliseras under
hosten. Infor storre uthyrningar
var yteffektivitet fortsatt en av de
avgorande faktorerna i kunder-
nas beslutsprocesser.

I de centrala delarna av
Stockholm &r det svart att
hitta ”byggbar mark” varfor hyrorna ar héga och har en
positiv utveckling. Utanfor city rader stor efterfragan pa
industrilokaler och kontor i bra lagen, helst i ndrhet till
Stockholms tunnelbanelinjer. Dock finns en dveretablering
av dldre kontor i B- och C-ldagen.

Uppsala paverkas av Storstockholms starka utveckling
och hir finns god efterfragan pa kommersiella lokaler.
Aven Nykdping och Norrkdping har en positiv utveckling
med god efterfragan pa framst lager- och industrilokaler.
Regionen kommer att paverkas positivt av den nyligen

STORSTA HYRESGASTERNA | REGION STOCKHOLM
31 DECEMBER 2013*

6% Forsvarsmakten
5% General Electric
‘/— 3% SMHI
o 3% Serafim Office Consulting Group

—— 2% V-TAB

Total kontrak-
terad arshyra
595 Mkr

81% Ovriga

*Varde exklusive modulbyggnader



SVARDET 7, DANDERYD Kontors- och handelsfastighet i bésta skyltlage intill E18 med goda kommunikationer och ett stort serviceutbud.
Fastigheten som tilltrddes i december 2013 &r beldgen i direkt anslutning till Mérby Centrums tunnelbanestation. Kungsleden &ger ytterligare tre
kontorsfastigheter i Danderyd. Total uthyrningsbar yta for de fyra fastigheterna ar 100 000 kvm.

beslutade Ostlanken, en ny dubbelsparig hoghastighets-
jarnvdg mellan Jarna utanfor Sodertélje och Linkoping.

Kungsledens utveckling i regionen
2013 var ett mycket héndelserikt ar for Kungsleden, inte ;
minst i Stockholm. Kungsleden fortsatte sitt arbete med att
bygga en langsiktigt attraktiv fastighetsportfolj och netto-
uthyrningen i regionen var positiv. Arets i sirklass viktigaste
hindelse var forvarvet av GE:s portfolj som medforde

att regionens bestand dkade med 27 fastigheter och cirka
255 000 kvm uthyrningsbar yta. Andelen kontorsfastigheter
1 bestandet steg fran 20 till 68 procent. Under arets sista
manad inleddes arbetet med att integrera GE-fastigheterna
i regionens bestand och ta tillvara pa den nya personalens
kompetens och langa erfarenhet av kontorsfastigheter.

I linje med Kungsledens strategi forvarvades i juli tre
lagerfastigheter i Norrkoping med en total uthyrningsbar
yta om cirka 10 700 kvm for en kopeskilling om 43,8 mkr.

Under aret tecknades tva nya hyresavtal i fastigheten
Oxelbergen i centrala Norrkdping. Ett tiodrigt avtal med
Norrképings kommun om cirka 4 000 kvm kontor till ett
kontraktsvirde pa cirka 67 Mkr och ett trearigt avtal med

Swedavia om cirka 1 500 kvm till ett kontraktsvirde pa =

cirka 6 Mkr. [ samband med att de nya kunderna flyttar HOLAR 1, KISTA Kontorsfastighet i ett mycket bra kommunikations-
till Oxelbergen har Kungsleden méjlighet att modernisera lage, mindre &n 20 minuters bilférd fran bade Arlanda och Bromma
. . flygplats. Gangavstand till tunnelbana och shopping i Kista centrum.
och uppgradera fastigheten som uppfordes under 1970- e - . . A .
X K Kungsleden &ager ytterligare tva kontorsfastigheter i samma omrade.
talet och anpassa den for kundernas verksamhet. Projektet Total uthyrningsbar yta for de tre fastigheterna &r 23 500 kvm.

berdknas vara klart under sommaren 2014.

Kontor Industri/lager Handel Ovrigt Totalt FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT
Antal fastigheter, st 31 25 13 5 74 SLDECEMBER ?0,13' REGION "

- STOCKHOLM | linje med den nya afférs-
Uthyrningsbar yta, tkym 338 176 63 17 594 strategin har Kungsleden genomgtt
Bokfért varde, Mkr 4150 1026 722 182 6 080 stora férandringar under 2013. Den s&
Hyresvarde, Mkr 473 131 78 15 697 kallade intjaningskapaciteten redovisas i
INTJANINGSKAPACITET syfte att ge en béttre bild av den aktuella
Hyresintakter, Mkr 419 119 70 15 623 fastighetsverksamhetens underliggande
Driftnetto, Mkr 283 88 50 14 435 Iénsamhet. Intjidningskapaciteten ger
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,6 91,1 89,7 100 go,4  Vidofordndrade forutsattningaren
Direktavkastning, % 6,8 8,6 6,9 7.8 7o Prognos om iniéningsformagan i region
. Stockholms fastighetsbestand per den
Overskottsgrad, % 67,7 73,7 71,1 91,3 69,8

31 december 2013.
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Region Malardalen och Norr

Region Malardalen och Norr forvaltade vid utgangen av aret 104 fastigheter

till ett totalt varde av 6 079 Mkr, motsvarande 30 procent av Kungsledens

totala bestand. Huvuddelen av bestandet finns i Vasteras, dar atta av

regionens storsta fastigheter ar belagna. Darutover ansvarar regionen for

Kungsledens fastigheter i tillvaxtorter i 6vriga Malardalen och Norrland.

NARINGSLIV OCH BEFOLKNING skiljer sig visentligt
mellan orterna i Mélardalen och i Norrland. I Mélardalen
ar néringslivet diversifierat och tillvixttakten pa flera
storre orter hor till de hogsta i landet. Langs Norrlands-
kusten kretsar néringslivet kring traditionell industri.
Gemensamt for de storre orterna i regionen ar att huvud-
delen ar tillvixtorter.

De infrastruktursatsningar som kommunerna
i Milardalen genomfort de senaste aren har
sammanbundit orterna kring Mélaren, forkortat
pendlingstiderna och 6kat nérheten till Stockholm
vilket bidragit till den starka tillvixten.

I Orebro finns Sveriges fjirde
storsta flygplats vilket i kombi-
nation med nirheten till motor-
och jarnvagar gor att staden
véxer i sin roll som Mellan-
sveriges logistiknav. Visteras
lage langs E18 och de goda jarnvigsmaojligheterna har
bidragit till stadens starka utveckling.

Fastighetsbestandet

Kungsledens fastighetsbestand i regionen motsvarar

1 004 697 kvm och bestér av kontor, industri, lager- och
handelslokaler med tonvikt pa kontor. Regionen har sin
tyngdpunkt i Vasteras dar Kungsleden har kontor, lager-
och logistikfastigheter i nigra av stadens bésta ldgen,
motsvarande hilften av virdet pa regionens bestand.

REGION MALARDALEN OCH NORRS FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT
31 DECEMBER 2013*

1% Ovrigt _l

11% Handel ﬂ

53 % Kontor

Totalt
bokfort varde
6 079 Mkr

35% Industri/lager

16 KUNGSLEDEN 2013 | FORVALTNINGSBERATTELSE: VERKSAMHETEN

av Kungsledens fastig-
hetsvarde finns i region
Malardalen och Norr.

En pagaende utbyggnad av stationsomradet kommer

att forbéttra dessa lagen ytterligare. Utover Visteras har

Kungsleden fastigheter i bland annat Orebro, Umes,

Lule4 och Ostersund.

I regionen finns fyra lokalkontor med god kdnnedom

och kunskap om fastigheterna som ingar i forvaltningen.
Den lokala niarvaron mojliggdr goda relationer till
bade hyresgister och kommuner.

Hyresmarknadens utveckling

Vakansgraden for moderna kommersiella lokaler

i Milardalen och langs norra Sveriges kust ar
generellt 1ag och hyresnivaerna
stabila. De hogsta hyresnivaerna
finns i Visteras och Orebro.

Under éret visade hyres-
nivaerna i Milardalen en svagt
positiv trend trots en relativt
avvaktande efterfragan pa hyresmarknaden.

I Umea var efterfragan stark fram tills oktober da
Volvo Lastvagnar aviserade en nedlaggning av en del av
sin tillverkning vilket skapade en ovisshet pa marknaden.

I vissa industristader 1angs Norrlandskusten finns ett
overskott av dldre industri- och lagerlokaler av simre
kvalitet vilket medfort hogre vakanser och 1agre hyror i
denna typ av fastigheter.

Hyresgésternas beslutsprocesser har under aret priaglats
av en viss forsiktighet. Kungsleden noterade att ratt lige

STORSTA HYRESGASTERNA | REGION MALARDALEN OCH NORR
31 DECEMBER 2013*

3% Westinghouse Electric Sweden
2% V-TAB
//— 2% Véasteras stad
o 2% Forsakringskassan

Total kontrak-
terad arshyra
794 Mkr

57% Ovriga

34% ABB

*Varde exklusive modulbyggnader



MIMER 5, VASTERAS Strategiskt placerad kontorsfastighet med utvecklingsmdjligheter néra jarnvégsstationen och citykdrnan.
Stérre hyresgaster ér ABB, Vasteras stad, ICA och Riksbyggen.

blivit en viktigare faktor &n rétt pris vid tecknandet av
nya avtal.

I Visteras ar Kungsleden den storsta aktoren pa fastig-
hetsmarknaden, bade utifran yta och bokfort virde.

Kungsledens utveckling i regionen

I samband med forvarvet av GE-portfoljen i oktober
dkade Kungsleden sin nirvaro i Eskilstuna, Ostersund,
Borlinge och Are. Totalt 6kade region Milardalen och
Norrs bestand med 19 GE-fastigheter och cirka 83 000
kvm.

Mot bakgrund av Orebros utveckling och kundernas
Okade efterfragan pa lager- och logistiklokaler kopte
Kungsleden en lagerfastighet i staden om drygt 6 300 kvm
med Systembolaget som hyresgést.

Kungsledens relationer med hyresgésterna i regionen ar
langsiktiga och merparten av de nya avtal som tecknats
under aret var nya avtal med befintliga kunder. Om den
lokala efterfragan inte kan tillmotesgas eller om hyresgis-
tens behov fordndras genomfors hyresgistanpassningar Kungsleden ett femtonarigt avtal med nya hyresgésten
for att tillfredsstilla kundernas behov och preferenser pa Friskis&Svettis. I avtalet ingar ombyggnation for att
bista sdtt. Under aret tecknades ett tiodrigt avtal med AA  anpassa lokalerna for kundens verksamhet. Kungsleden
Logistik i Vasteras om 15 000 kvm. Kungsleden arbetar arbetar dven med att fordndra detaljplanen for omradet
med en utbyggnad for att inrymma en godshanteringshall, och skapa byggratter for nya bostader.
vilket kommer att utdka den totala yta som inkluderas i I Umea har Kungsleden ansokt om ett planprogram for
avtalet till 18 600 kvm. den vakanta fastigheten Aspgérdan 18 tillsammans med

I samband med att lokaler om 4 000 kvm blev vakanta ~ kommunen. Det preliminéra syftet ar att skaffa planmas-
i fastigheten Sveaplans Centrum i Eskilstuna tecknade

LINBLOCKET 1, VASTERAS Handelsfastighet belégen i ett

expansivt handelsomrade intill E18, sju minuters bilresa fran
Vasteras med byggvaruhandelsbolaget Byggmax som hyresgést.

siga forutsattningar for en skola och bostéder.

Kontor Industri/lager Handel Ovrigt Totalt FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT
Antal fastigheter, st 43 32 21 8 104 3]:.DECEMBER 2013 REGION )

: MALARDALEN OCH NORR 2013 innebar
Uthyrningsbar yta, tkvm 406 500 92 7 1008 férandringar i region Méalardalen och
Bokfort varde, Mkr 8221 2161 650 a7 6079 Norrs fastighetsbestand. Den sa kallade
Hyresvarde, Mkr 426 341 93 9 869 intjdningskapaciteten redovisas i syfte
INTJANINGSKAPACITET att ge en béttre bild av den aktuella
Hyresintékter, Mkr 395 320 83 9 807 fastighetsverksamhetens underliggande
Driftnetto, Mkr 262 209 43 5 519 I6nsamhet. Intjdningskapaciteten ger vid
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,6 94,2 88,7 93,5 go,g  Ofordndrade forutsdttningar en prognos
Direktavkastning, % 81 97 6.7 101 85 om mtjamngsform.agan i reg:f)n Malarda-
. len och Norrs fastighetsbestand per den
Overskottsgrad, % 66,4 65,1 52,5 54,5 64,3

31 december 2013.
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Region Goteborg

Region Goteborg forvaltade vid utgangen av aret 117 fastigheter till ett

totalt varde av 4 307 Mkr, motsvarande 21 procent av Kungsledens

totala bestand. Huvuddelen av bestandet finns i Goteborg. Darutover

ansvarar regionen for Kungsledens fastigheter i dvriga delar av Vastra

Gotaland, Halland, Varmland samt stora delar av Smaland.

GOTEBORG AR NAVET i den véstsvenska ekonomin
och éven ett viktigt centrum pa internationell niva. Det
strategiska laget tillsammans med Skandinaviens storsta
hamn och en vélutbyggd infrastruktur har gjort staden
till ett logistikcentrum for Norden och Ostersjéregionen.
Tillvéxten i hela Goteborgsregionen dr god och
naringslivet préglas av industri, forskning och
utveckling.

De goda kommunikations- och pendlings-
mojligheterna till Goteborg mojliggér en stor
lokal arbetsmarknad som idag r en av Sveriges
starkaste. Satsningar i det Véstsvenska paketet,
Hamnbanan och Gotalandsbanan,
som innebir utbyggd infrastruktur
och kollektivtrafik, ska forbattra
forutsittningarna ytterligare med
malet att den lokala arbetsmark-
naden ska omfatta 1,75 miljoner
invanare omkring 2030. Den vixande arbetsmarknaden
i Goteborg forbittrar dven forutsdttningarna for dvriga
orter i Vastsverige.

Fastighetsbestandet

Kungsledens fastighetsbestand i regionen motsvarar

687 155 kvm och bestér av kontor, industri, lager- och
handelslokaler med en tydlig tonvikt pa industri och lager
som en naturlig foljd av nirheten till Goteborgs hamn.
Utover Goteborg dr Kungsbacka, Uddevalla, Linkoping

REGION GOTEBORGS FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT
31 DECEMBER 2013*

6% Ovrigt —\
19% Handel ﬂ

34 % Kontor

Totalt
bokfért varde
4 307 Mkr

41% Industri/lager
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fastighetsvarde finns

och Boras nagra av de viktigaste tillvixtorterna for
Kungsleden i regionen.

Kundstrukturen i regionen ar differentierad och rela-
tionerna langsiktiga vilket bidrar till god riskspridning
och lag vakans.

Hyresmarknadens utveckling
Efterfragan pa hyresmarknaden i regionen var
fortsatt stabil under aret. Goteborgsomradet
karaktariserades likt foregaende ar av en efterfrigan
pa kontorslokaler som var stérre dn utbudet vilket
bidrog till att vakansgraden fortsatte sjunka och
hyresnivan 6kade nagot. Under
andra kvartalet var vakans-
graden for kontorsfastigheter
6,3 procent vilket dr den lagsta
nivan pa over tio ar. Sedan dess
har vakansgraden stigit ndgot
men ar fortfarande nere pa historiskt 1aga nivaer.
Hyresgisternas beslutsprocess infor storre uthyrningar
var fortsatt noggrann och omfattande. Utover hyresnivan
var lokalens dndamélsenlighet och flexibilitet av stor vikt.
For mindre uthyrningar 6kade kraven pa lokalens storlek
och flexibla avtalstider efterfragades.

av Kungsledens

i region Goteborg.

Kungsledens utveckling i regionen
2013 var ett handelserikt ar for region Goteborg. De for-
andringar som genomforts i regionens fastighetsbestand

STORSTA HYRESGASTERNA | REGION GOTEBORG
31 DECEMBER 2013*

10% Runsvensgruppen (OoB)
‘7 4% ABB

«—— 4% Papyrus Sverige

Total kontrak-
terad arshyra
454 Mkr

+—— 3% Santa Maria

75% Ovriga

*Varde exklusive modulbyggnader



AT

KOBBEGARDEN 172:1, ASKIM Modern och rymlig fastighet som inrymmer ett av Goteborgs stdrsta kontorshotell, beldgen i Sisjon,
ett av G6teborgs mest expansiva omraden med goda kommunikationer och ett omfattande serviceutbud.

under aret var helt i linje med den nya afféarsstrategin.
Kungsleden stirkte sin narvaro i Hogsbo i Goteborgs
kommun, ett omrade i Géteborgs utkant med gradvis
okande inflyttning av verksamheter. Fyra kontor, lager- och
handelsfastigheter forvarvades med en total uthyrnings-
bar yta om cirka 20 400 kvm. I Halmstad férvirvades en
handelsfastighet med Willys som hyresgést och en total
uthyrningsbar yta om cirka 4 040 kvm.

Kungsledens forvarv av GE:s portf6l] fick stor inverkan
pa regionens bestand som 6kade med 31 fastigheter och
cirka 182 000 kvm uthyrningsbar yta. Andelen kontors-
fastigheter i regionen steg darmed fran 7 till 34 procent.

I december inleddes arbetet med att integrera GE-fastig-
heterna i bestandet och ta tillvara p& den nya personalens
kompetens och langa erfarenhet av kontorsfastigheter.

Genom god nérvaro hos hyresgésterna identifierar
Kungsleden néir hyresgistens verksamhet forandras eller
expanderas och utifran de nya behov som identifieras gors

16pande hyresgistanpassningar. Under &ret har Kungs- BACKA 21.:5, HISINGS BACKA Kombinerad lager- och
kontorsfastighet i bra logistiskt lage med nérhet till Géteborgs

o . . hamn. Huvuddelen av fastigheten utgérs av lagerlokaler, varav
kommun. Avtalet, som forlédngts med tio ar, utdkades med merparten &r héglager med minst 6 meter till tak.

ytterligare 500 kvm utéver befintliga 8 000 kvm och in-
kluderar investeringar i hyresgistanpassningar om cirka 5

leden omforhandlat ett vairdboende med Trollhdttans

Mkr. I Kungsbacka inleddes ett utredningsarbete tillsam- 2013 genomfordes investeringar i en fastighet i Troll-
mans med en potentiell hyresgést i syfte att fylla regionens  héttan dér fjarrvirmenétet anpassades for fastighetens
i sérklass storsta befintliga vakans om 30 000 kvm. nuvarande verksamhet. Investeringen beréknas minska

Som en del av sitt miljdarbete stravar Kungsleden efter ~ energi- och servicekostnaderna med cirka 900 000 kronor
att minska energiforbrukningen i sina fastigheter. Under per ar.

Kontor Industri/lager Handel Ovrigt Totalt FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT

Antal fastigheter, st 37 50 22 8 117 31: DECEMOER 201:3' REGION
: GOTEBORG 2013 innebar stora

Uthyrningsbar yta, tkvm 180 387 136 84 687 fordndringar i region Géteborgs fastig-
Bokfort varde, Mkr 1444 1759 839 265 4 307 hetsbestand. Kungsleden redovisar den
Hyresvérde, Mkr 183 204 95 36 518 s kallade intjéningskapaciteten i syfte
INTJANINGSKAPACITET att ge en béttre bild av den aktuella
Hyresintékter, Mkr 156 174 91 33 454 fastighetsverksamhetens underliggan-
Driftnetto, Mkr 88 131 70 19 308 de I6nsamhet. Intjédningskapaciteten
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85,2 85,1 9,3 91,2 g7~ ~ gervid ofbrandrade forutsattningar
Direktavkastning, % 6.1 75 83 73 7o ©nPprognos om inyaningsformagan |
. region Géteborgs fastighetsbestand
Overskottsgrad, % 56,9 75,6 76,6 58,8 68,2

per den 31 december 2013.
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Region Malmo

Region Malm¢ forvaltade vid utgangen av aret 71 fastigheter till

ett totalt varde av 3 872 Mkr, motsvarande drygt 19 procent av

Kungsledens totala bestand. Huvuddelen av regionens bestand finns

i Malmo. Darutover ansvarar regionen for Kungsledens fastigheter i

ovriga Skane, Blekinge och delar av Smaland.

ORESUNDSREGIONEN AR NORDENS storsta arbetsmark-
nadsomréde. En av drivkrafterna bakom den starka
utvecklingen &r de stora infrastruktursatsningar som
genomforts i regionen. Uppforandet av Oresundsbron
har mojliggjort en integration av storstiderna Malmo
och Kdpenhamn och satsningen pa Citytunneln har
Oppnat upp for jarnvagstrafik genom hela Skane.
Regionen har rankats som virldens mest innovativa,
ett resultat av en samverkan mellan néiringsliv
och den hoga koncentrationen av utbildnings-
institutioner. Har finns bland annat ett av Europas
storsta IT- och bioteknikkluster.

Malmo har genomgétt stora
forandringar de senaste tjugo aren,
framfor allt inom néringslivet som
blivit mer diversifierat nér stora
industrier i flera fall ersatts av sma
och medelstora foretag i en rad olika
branscher.

Fastighetsbestandet

Kungsledens fastighetsbestand i regionen motsvarar

534 423 kvm och bestar av kontor, industri, lager- och
handelslokaler. Kungsleden har lang erfarenhet av att dga
och forvalta industri- och lagerfastigheter i regionen och
34 procent av bestandet utgors av dessa typer av fastig-
heter. Utéver Malmo ar Vaxjo, Helsingborg och Lund nagra
av de viktigaste tillvixtorterna for Kungsleden i regionen.

REGION MALMOS FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT
31 DECEMBER 2013*

3% Owrigt —\
12% Handel ﬂ

41% Kontor

Totalt
bokfért varde
3 872 Mkr

44 % Industri/lager
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I region Malmo ar Kungsleden en etablerad och
vilkdnd hyresvard. Genom en god lokal kinnedom och
langsiktiga relationer med kunderna identifieras nya eller
forandrade behov i ett tidigt skede och darmed minskar
risken for vakanser.

Hyresmarknadens utveckling
Hyresmarknaden i regionen var stabil under
aret. Inga storre forandringar skedde i vare sig
hyresnivaer eller vakansgrad med undantag for
kontorslokaler i Malmo och Lund dér vakans-
graden sjonk nédgot fran 7,5 till runt 7 procent.

I Malm¢ finns god tillgéng till
mark att bygga péa jamfort med
andra svenska storstdder. Detta
har bidragit till att det pagar en
hog andel nyproduktionsprojekt
i relation till den totala kontors-

av Kungsledens
fastighetsvarde finns
i region Malmo.

stocken, vilket hade en haimmande effekt pa hyresnivaernas
utveckling.

Till foljd av tidigare ekonomiska osédkerheter priglades
marknaden av en viss forsiktighet och kundernas besluts-
processer var fortsatt 1anga. I likhet med 2012 var det rétt
lokal till ratt pris som var den frimsta avgorande faktorn.
Darutover efterfragades yteffektiva planlésningar och
verksamhetsanpassade lokaler i storre utstrackning 4n
tidigare.

STORSTA HYRESGASTERNA | REGION MALMO
31 DECEMBER 2013*

13 % Bring Frigoscandia

9% Gotlands Kommun

Total kontrak-
terad arshyra
358 Mkr

«—— 5% BRIO

*—— 3% Finnveden Metal Structures
~— 3% Telefonaktiebolaget LM Ericsson
67% Ovriga

*Varde exklusive modulbyggnader



DOCKAN 9, VAXJO Stor kontorsfastighet i centrala Vaxjé inom

gangavstand fran jérnvéagsstationen och resecentrum. Utéver kontor
DUBBELKNAPPEN 4, MALMO Modern industri- och lagerfastighet inrymmer fastigheten dven andra verksamheter, bland annat en
med flexibla ytor och tillhérande kontor i populdra stadsdelen Fosie. skola och en vardcentral.

Kungsledens utveckling i regionen

Under aret genomforde Kungsleden vissa fordndringar i
regionens fastighetsbestand i syfte att forbattra forutsétt-
ningarna for en langsiktigt god avkastning och vérde-
utveckling. I Lund forviarvades en del av en fastighet om
19 851 kvm med ICA, Lunds Universitet och AF-Bostader
som storsta hyresgister. I linje med Kungsledens arbete
med att optimera fastighetportfoljen avyttrade Kungs-
leden en icke-strategisk fastighet i Tyskland som tidigare
tillhort region Malmo. Fastigheten, som var ett dldre-
boende, saldes for 93 Mkr.

Malmo var den region som paverkades minst av
Kungsledens forviarv av GE-portfoljen. Regionens
bestand 6kade med sju fastigheter och cirka 48 000 kvm
uthyrningsbar yta. Andel kontorsfastigheter steg och
ndrvaron i Vaxjo starktes.

Under aret genomfordes ett antal investeringar i
uppgradering av lokaler och hyresgédstanpassningar i

BRANNAREN 8, MALMO Modern kontorsfastighet med
i N . i flexibla planlésningar och bra kommunikationslédge i Sorgenfri
regionen. En av de storre hyresgistanpassningarna ARG

genomfordes i samband med tecknandet av ett kontrakt
med Skatteverket om 1 700 kvm i Lund.

Miljoansvar ér en sjélvklar fraga for Kungsleden och samforstand med hyresgisterna for att hitta alternativa
det malmedvetna energibesparingsarbetet resulterade 16sningar, inklusive minskade lokalytor.
under mars manad i att en logistikfastighet i Kristianstad Uppsdgningar for avflyttning fran bland annat Arbets-
GreenBuilding-certifierades. miljoverket 1 Vaxjo kommer kortsiktligt att leda till 6kade
Under aret noterades ett fatal fall dar hyresgéster vakanser under inledningen pa 2014. Arbetet med nyut-
drabbats av den internationella lagkonjunkturen. Dar hyrning paborjades direkt och Kungsleden ser positivt pa
det fanns behov arbetade Kungsleden forebyggande i mojligheterna att minska vakansen under 2014.
Kontor Industri/lager Handel Ovrigt Totalt FASTIGHETSBESTAND PER SEGMENT
Antal fastigheter, st 28 28 12 3 71 S1 DE(.:.E'!IBER 20,13' REG,IOI_‘
- MALMO Aret har inneburit vissa
Uthyrningsbar yta, tkym 145 321 55 13 534 strategiska foréndringar i region
Bokfort vérde, Mkr 1571 1721 461 119 3872

Malmés fastighetsbestand. Kungsleden
Hyresvarde, Mkr 187 168 60 15 430 redovisar den s& kallade intjéningska-
paciteten i syfte att ge en béttre bild av
den aktuella fastighetsverksamhetens

INTJANINGSKAPACITET

Hyresintakter, Mkr 163 155 53 12 383 ) " e

Driftnetto, Mkr 115 138 31 7 291 Underliggande lonsamhet. Intjaningska-

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,2 92,7 88,6 81,2 go3  Paciteten ger vid ofor a',"if ade f";f{tsaft'
ningar en prognos om intjdningsférma-

Direktavkastning, % 73 8,0 6,7 5,9 7,5 g, ) progl N j & .

. gan i region Malmos fastighetsbestand

Overskottsgrad, % 70,4 88,5 58,7 56,7 75,7

per den 31 december 2013.
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Utveckling

Under 2013 fattade Kungsleden beslutet att starta ett nytt affarsomrade

som ska driva foretagets utvecklingsprojekt. Affarsomradet Utveckling har

som huvudsaklig uppgift att foradla och utveckla fastighetsportféljen sett

till fastigheternas basta potential och Kungsledens avkastningsmal.

UNDER 2013 PABORJADES arbetet med att kartligga
utvecklingspotentialen i Kungsledens befintliga bestand.
Fokus ar att identifiera fastigheter med vakanser, fastig-
heter vilkas lagen férandrats ur ett stadsutvecklingsper-
spektiv samt fastigheter som har mark eller byggnader
som kan planldggas for &ndrade d&ndamal eller utokade
byggratter. Kartldggningen av bestandet bygger en
handlingsberedskap for att undvika kommande vakanser
och skapar forutsittningar for en bedémning av framtida
véardepotential genom de mojligheter marknaden och
fastigheterna erbjuder.

Kungsledens utvecklingsteam och process
Affarsomradet Utveckling bestod vid arsskiftet av fem
medarbetare med en mangarig samlad erfarenhet av pro-
jektutveckling, uthyrning och genomférande.

Vartefter utvecklingsteamet kartldgger fastighetsbestandet
byggs successivt en pipeline av utvecklingsprojekt. For de
fastigheter som prioriteras gors analyser av olika scenarier

utifran fastighetens och marknadens forutséttningar.
Analyserna syftar till att sikerstélla att tid och resurser
investeras i de projekt som dr mest 1dnsamma att driva
enligt Kungsledens avkastningsmal.

Utfall 2013

Sedan uppstarten av det nya affirsomradet har ett
femtontal fastigheter analyserats. Hyresavtal till ett

arligt hyresvarde pa 15 Mkr har tecknats och ny- och
ombyggnadsprojekt omfattande 127 Mkr har beslutats
och startats upp. Utdver detta pagar forhandlingar om
nyuthyrning av 27 000 kvm i de aktuella fastigheterna.

I Norrkdping, Umea, Eskilstuna, Vésteras och Visby
pagar arbete med att utveckla nya detaljplaner vilka
samtliga har som huvudfokus att tillskapa nya byggritter
och/eller mojliggdra en dndrad anvdndning av fastigheten.

Utvecklingsprojekt i Umea och Norrkoping
Ett av de utvecklingsprojekt som paborjades under 2013

ASPGARDAN 18 Fastighet belagen strax séder om Umed centrum déar Kungsleden pabérjat detaljplanearbete tillsammans med Umed kommun.
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UTVECKLINGSPROJEKT UPPSTARTADE 2013

Fastighet Plats Projekt Status
Aspgardan 18 Umea Projektutveckling/Uthyrning/Ny detaljplan/Andrad anvandning/Nya byggréatter 51 o
Oxelbergen 1:2 Norrkoping Projektutveckling/Uthyrning/Ny detaljplan/Andrad anvandning/Nya byggratter EEQ 3 x

. L - x 90
Lindblad 10 Karlskrona Uthyrning/Oversyn befintliga byggratter e
Speditoren 1 Eskilstuna Projektutveckling/Uthyrning/Ny detaljplan/Andrad anvandning/Nya byggratter =n

. . - ) [ X

Laven 5 Umea Uthyrning/Markkdp/Nybyggnation o x
Fredriksskans 15:16 Gavle Uthyrning 3
Pipdanen 5 & 6 Visby Ny detaljplan/Andrad anvéndning/Nya byggratter _.,

Fastighets- och projektutveckling asd

avser Aspgirdan 18, en fastighet i Umea som ldnge har
haft en stor vakans och vars lage dver tiden har férandrat
dess forutsittningar. Fastigheten ar beldgen strax soder
om Umed centrum och inrymmer fem byggnader uppfor-
da mellan 1954-1997. Tidigare har byggnaderna inrymt
slakteri, lattindustri, kontor och lager som krévt stora
utomhusytor for transporter och upplagsplats.
Kungsleden har tillsammans med Ume& kommun,
som dger angriansande mark, pabdrjat detaljplane-
arbetet med att utveckla omrédet till en ny attraktiv
stadsdel med bostéder, skola och service. Ny detaljplan
ska skapa forutséttningar for en annan anvindning dn
vad dagens detaljplan medger. En forstudie visar att
de befintliga byggnaderna kan utvecklas for ett flertal
andra typer av Andamal dn industri och lager och att

OXELBERGEN 1:2 Fastigheten, som hade stora vakanser, har
moderniserats och hyrts ut till Swedavia och Norrkdpings kommun.

den omkringliggande marken med fordel planeras for
bostader.

I det etablerade handelsomradet Ersboda i Umea
har Kungsleden forviarvat mark av Umed kommun. Pa
marken uppfors nu ett varuhus efter tecknande av nytt
hyresavtal med OoB. Férutom varuhuset tillater fastig-
heten en byggritt som Kungsleden kommer att utnyttja
nér ytterligare hyresavtal tecknats.

I borjan av 2013 tilltradde Kungsleden Oxelbergen
1:2 1 Norrkoping. Fastigheten hade da stora vakanser
men har nu moderniserats och hyrts ut till Swedavia och
Norrképings kommun. Pa fastigheten pagar dven ett
detaljplanearbete med fokus pa att tillskapa nya byggritter
for bostader och kontor. Detaljplanearbetet ska dven ge
mojlighet till ytterligare anvindningsomraden.

LAVEN 5 Nytt varuhus till OoB uppférs i det etablerade
handelsomradet Ersboda i Umea.
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Nordic Modular

Kungsledens helagda dotterbolag Nordic Modular ar en ledande aktor inom

uthyrning och forsaljning av modulbyggnader i Norden. Kataloghus med hog

prefabriceringsgrad mojliggor flexibla och kostnadseffektiva 16sningar av

hog standard for kommuner, landsting och foretag. Huvudkontoret ligger i

Upplands Vasby med lokala kontor i Lund, Umea, Kdpenhamn och Oslo.

NORDIC MODULARS ROTTER stricker sig tillbaka till 1956
da den forsta fabriken anlades. I dag utgdrs koncernen av
tre verksamhetsgrenar:

» Temporent hyr ut tempordra moduluppstéllningar
framst for anvindning som kontor, skola eller forskola.

* Flexator tillverkar och siljer allt frin avancerade
byggnader for permanent bruk till enklare bodar for
byggarbetsplatser. Fokus dr pa egenutvecklade flyttbara
byggnader med kostnadsférdelar for kunderna, s&
kallade kataloghus.

* Nordic Modular Leasing hyr ut flyttbara byggnader pa
langtidskontrakt i Sverige. Uppsagda leasingbyggna-
der hyrs ut igen eller siljs begagnade. Verksamheten
omfattar dven dotterbolaget Hagtornets uthyrning av
studentbostider.

Omkring tre fjairdedelar av Nordic Modulars kunder ar
kommuner och landsting medan foretag star for resterande
del.

Kostnadseffektiva lIosningar av hog standard
Modulkonceptet mojliggdr hogre effektivitet under bygg-
processen sa att byggkostnaderna blir ldgre. Historiskt har
flyttbara byggnader framst forknippats med enklare bodar
pa byggarbetsplatser. Men med de framsteg som gjorts
inom konstruktion och byggmaterial &dr det numera svart
att skilja Flexators forskolor, kontor eller dldreboenden
fran konventionellt permanentbyggda hus.

Drivkrafter

For Temporent drivs efterfragan pa skolor och forskolor
mest av demografiska variationer i fodelsetal och flyttstrom-
mar. Efterfragan pa kontorslokaler drivs huvudsakligen av
konjunkturen och behovet av snabba omstéllningar.

For Flexator dr demografin med den langsiktigt vixande
befolkningen och 6kande andelen dldre en viktig drivkraft
for efterfragan pa byggnader for dldreboenden, vard,
forskolor och skolor. Efterfragan pa byggbodar styrs av
byggandet och i synnerhet bostadsbyggandet.

Lonsamhetskrav, kredittillgdng och rantenivaer paverkar
efterfragan for Nordic Modular Leasing.
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Nordic Modulars utveckling 2013

Efter en svag avslutning pa 2012 aterhdmtade sig efter-
fragan pa modulmarknaden sakta under 2013. Foér Tempo-
rent 6kade efterfragan pa nya moduluppstillningar, men
samtidigt 0kade returflodet s& mycket att nettouthyrningen
anda blev negativ. Med relativt kortvariga hyresférhallan-
den foljer returflodet i huvudsak variationerna i nyuthyr-
ningen med nagra ars forskjutning. Flexators efterfragan
pa totalentreprenader 6kade och vid arets utgang var
orderstocken den storsta sedan 2008, samtidigt minskade
efterfragan pa byggbodar. Nordic Modular Leasing tog
hem flera ordrar under aret och virdet av igangsatta
hyreskontrakt blev det hogsta pa flera ar. Darmed vinde
hyresintdkterna upp efter flera ars nedgang.

Las mer om Nordic Modular pa www.nordicmodular.com

NORDIC MODULAR

Resultat, Mkr 2013 2012
Hyresintakter 262 257
Fastighetskostnader -117 -97
Driftnetto moduluthyrning 145 160
Forsaljningsintakter moduler 293 270
Produktionskostnader moduler -268 -258
Bruttoresultat modultillverkning 25 12
Forséljinings- och administrationskostnader -42 -40
Finansnetto -20 -29
Forvaltningsresultat 108 103
Vérdeforandringar fastigheter

Resultat fran fastighetsforsaljningar 0 0

Orealiserade vardeforandringar - -20
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument - -
Resultat fore skatt 108 83
Skatt -24 -18
Arets resultat 84 65
Bokfort varde, Mkr 31 dec 2013 31 dec 2012
Modulbyggnader 1509 1509
Roérelsefastigheter 22 21




Medarbetare och organisation

Kungsleden ar en decentraliserad organisation dar manga beslut fattas

langt ut i verksamheten nara kunderna och de lokala marknaderna.

Snabba beslutsvagar skapar motivation och framjar samtidigt handlingskraft

och nytdnkande. Vara medarbetare ar narvarande, nyskapande och

I6sningsinriktade, bade i kontakten med kunder och i det interna arbetet.

KUNGSLEDENS KARNVERKSAMHET AR indelad i de tre
affarsomradena Forvaltning, Utveckling och Transaktion
& analys. Forvaltningsorganisationen bedrivs inom regio-
nerna Stockholm, Mélardalen och Norr, Géteborg och
Malmo dér respektive region ansvarar for forvaltning och
uthyrning inom sitt fastighetsbestand.

Dotterbolaget Nordic Modular bedrivs som en sjalv-
stdndig enhet och erbjuder uthyrning och forséljning av
moduler som ger flexibla lokaler i modulbyggnader.

Vid utgangen av 2013 hade Kungsledenkoncernen
totalt 261 arsanstillda (272). Av dessa var 96 anstéllda
(86) inom fastighetsverksamheten och 165 anstéillda (186)
inom Nordic Modular. Personalomséttningen inom kon-
cernen var 20,7 procent.

Kompetens och utveckling
Medarbetarnas delaktighet dr central i Kungsledens affars-
modell och samarbete mellan savil affarsomrdden som
regioner mojliggdr synergier vilket ger utrymme for effek-
tivisering och tillvixt. Foretagskulturen priglas av lojalitet,
engagemang och en vilja att leverera dver forvintan.

Det finns ett djupt rotat fastighetskunnande inom
hela Kungsleden och en lokal kinnedom om kunderna
och deras behov. Forvirvet av GE-portfoljen innebar att
Kungsledens organisation vixer och att kompetensen
inom kontorsfastigheter i framfor allt Stockholms- och
Goteborgsregionen har forstarkts.

Samtliga medarbetare har en kompetensutvecklingsplan

BEFATTNINGAR TJANSTEMAN*

mén

35
Kvinnor
30 M Man
31% 33% Fastighets-
Administration, \{ forvaltning, man 25
kvinnor
20
96 15
arsanstallda
(86) 10
10% ——— 5
Administration, 26 % Fastighets-

forvaltning, kvinnor

ALDERSFORDELNING TJANSTEMAN*

0
<30ar 30-39éar 40-49ar >50ar

som f0ljs upp pa arlig basis. Att utvecklas inom Kungsleden
kan innebéra att véixla jobb mellan regioner och avdelningar,
ga fran en specialistroll till en ledarroll eller ett 6kat ansvars-
tagande med mojlighet till lirande inom ett nytt arbetsfalt.

Haélsa och jamstalldhet
Att Kungsleden &r en trygg och hédlsosam arbetsplats visas i
regelbundna medarbetarundersdkningar. Under 2013 hade
Kungsleden en sjukfranvaro pa 3,0 procent (2,8), exklusive
Nordic Modular. Fysisk aktivitet pa och utanfor arbetet
uppmuntras bland annat genom friskvardsbidrag. Persona-
len erbjuds dven regelbundna hdlsoundersdkningar.
Kungsleden arbetar fortsatt med jamstalldhetsfragor
i syfte att na en bra kons- och aldersférdelning. Andelen
kvinnor var vid arsskiftet 57 procent (53). Inom administra-
tion ar andelen kvinnor nagot hogre 4n mén medan det
omvinda géller inom forvaltningen. Ytterligare informa-
tion om Kungsledens medarbetare finns i not 7.

Fortsatt engagemang for ungdomar

Sedan 2010 har Kungsleden samarbetat med Fryshuset,
en verksamhet som stottar ungdomar och skapar forut-
sattningar for ett varmt och kreativt samhélle. Under aret
beslutade Kungsleden att forlinga sponsorskapet med

en ny trearsperiod. Kungsleden ar stolt 6ver att kunna
bidra till en organisation som delar virderingarna om

att uppmuntran, fértroende, ansvar och kunskap bygger
sjalvkansla och lyfter fram manniskors inneboende kraft.

SJUKFRANVARO 2009-2013*

._/\/‘

2009 2010 2011 2012 2013

4,0%
3,5%
3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
0,5%

0%

* Exklusive Nordic Modular
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Milj® och hallbarhet

Att arbeta med foretags- och miljdansvar ar en sjalvklarhet for Kungsleden.

Som stor fastighetsagare har Kungsleden en vasentlig paverkan pa omvarlden

och darmed ocksa mojlighet att gora insatser for hallbar utveckling. Vi ar

Overtygade om att vi kan bidra till byggandet av ett hallbart samhalle genom

att vara féregangare och ga var egen vag.

HALLBARHETSARBETET GENOMSYRAR Kungsledens
hela afférsprocess. Under aret genomfdrdes en stor
mingd transaktioner vilket dven har aterspeglats i hall-
barhetsarbetet. Mycket energi har lagts pa att sikerstélla
hallbarhetsaspekterna infor forvarv och ddrmed minska
risken for framtida hallbarhetsskulder.

Infor ett forvarv kartldggs identifierade och potentiella
miljorisker i fastigheten. Kdnda fororeningar kartlaggs
med hjilp av offentliga arkiv och platsbesok genomfors
for att faststilla fastighetens tekniska och miljoméssiga
status. I samband med forsiljning genomf6rs en liknande
process med information till kdparen.

Ansvar i flera led

Kungsleden anlitar en stor miangd entreprendrer och
leverantorer vilket medfor ett ansvarstagande i flera led.
Under aret har nya krav utvecklats for upphandling av
entreprenorer. Revisioner har genomforts av flera stora
projekt for att utveckla kraven och uppmérksamma
vikten av att de efterlevs savil internt inom Kungsleden
som av entreprendrer och leverantorer.

Risk

Fastigheter paverkar miljon under hela sin livscykel, dar
merparten av belastningen uppstar i anvandningsfasen.
Enligt miljébalken har den som bedriver en verksamhet

som har bidragit till en férorening ett ansvar for efter-
behandling. Om inte verksamhetsutévaren kan utféra
eller bekosta denna efterbehandling ar den som kdpt
fastigheten, och som vid kdpet kant till eller borde ha

upptackt fororeningen, ansvarig. Detta innebar att krav
under vissa forutsattningar kan riktas mot Kungsleden

for sanering av fororeningen for att stalla fastigheten i
sadant skick som foljer av miljébalken.
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Energihushallning

En av Kungsledens centrala fragor i hallbarhetsarbetet

ar energianviandningen. Energiarbetet som dr malinriktat
och strukturerat inkluderar bade generella atgirder for
fastighetsbestandet som helhet och effektivitetsforbétt-
ringar i enskilda fastigheter. Energiarbetet under aret
innebar bland annat effektivisering av virmekallor dir nya
fjarrvirmecentraler ersatt gamla elpannor i Visteras.

I Kista har aldre kylmaskiner ersatts med fjarrkyla.

Samarbete med hyresgisterna

En viktig del i hallbarhetsarbetet 4r samarbetet med
hyresgisterna. Tillsammans kan man undvika att fragor
hamnar mellan stolarna eller faller i glomska. Kungsleden
erbjuder darfor sina hyresgéster grona hyresavtal enligt
en modell som framtagits och utvecklats under flera ar.

I samband med att hyresgésten tecknar ett gront hyres-
avtal genomf6rs en energikartlaggning som bekostas av
Kungsleden for att identifiera potentiella besparings- och
investeringsmdjligheter. Grona hyresavtal omfattar éven
samarbete i frigor om exempelvis byggnadsmaterial,
kallsortering och inomhusmil;jo.

Las mer om vart miljéarbete pa www.kungsleden.se/miljo

»

Hantering

Kungsleden arbetar aktivt med miljéfragor som en
strategisk fraga och som en del i hela organisationens
dagliga arbete. Ett aktivt miljdarbete medfér mojligheter
att attrahera nya kunder, minska energikostnader och
skapa ett starkare varumarke.

Det har inte gjorts nagon fullstandig utredning om
eventuella fororeningar i Kungsledens fastighetsbe-
stand. Kungsleden genomfor i samband med kop
normalt en analys och riskbeddémning av miljérisker.
Det kan dock inte uteslutas att det finns miljéforore-
ningar som kan féranleda kostnader for Kungsleden.

Nagra vasentliga miljokrav som kan riktas mot
Kungsleden var inte kédnda i mars 2014.


http://www.kungsleden.se/miljo

Finansiering och finansiella risker

Finansieringen av Kungsledens verksamhet ska trygga bolagets

fortlevnad genom att sakerstalla en finansiell motstandskraft mot

forlustrisker och en betalningsberedskap mot likviditetsrisker.

Finansieringsverksamheten ska aven bidra till att stabilisera bolagets

resultat och minimera kostnaderna for kapital och upplaning.

ALL FORETAGSVERKSAMHET AR utsatt for forlustrisker.
For Kungsleden ar minskade virden pé fastighetstillgang-
arna, stigande uppliningskostnader samt skatterisker
nagra av de storsta potentiella finansiella riskerna. Det
egna kapitalet ska vara tillrackligt stort for att fungera
som en buffert mot dessa forlustrisker.

Eget kapital

Kungsleden efterstriavar att ha sd mycket eget kapital att
verksamheten ska kunna bedrivas dven under ogynn-
samma omstindigheter da forluster uppstar. Under aret
okade det egna kapitalet till 8 453 Mkr (7 726). Kungsleden
har som riktlinje for risknivén att soliditeten inte ska
understiga 30 procent. Vid érsskiftet uppgick soliditeten
till 36,8 procent (37,0).

Kungsleden efterstriavar en balans mellan en god
avkastning pa eget kapital och den godtagbara risk-
nivan. Malet ar att avkastningen pa det egna kapitalet
over tiden ska uppga till mellan 10 och 12 procent.
Under 2013 uppgick avkastningen pa det egna kapitalet
till 10,7 procent (4,6).

Réntebarande skulder
Réantebarande skulder utgjorde 56 procent av bolagets
finansiering per 31 december 2013 och dr dirmed den
viktigaste finansieringsformen. Vid arets utgang uppgick
laneportf6ljen nominellt till 12 879 Mkr (9 704) och den
bestar huvudsakligen av kreditavtal med banker och obli-
gationslan som utgivits pa kapitalmarknaden. Tillgang till
nyupplaning spelar en avgorande roll for att Kungsleden
ska kunna forvirva nya fastigheter samt investera i och
utveckla befintliga fastigheter. Kungsleden efterstrivar
darfor en medelfristig 16ptid pa sin upplaning och en
allt jamnare fordelning av forfallostrukturen i syfte att
begrinsa refinansieringsrisken.

Genomsnittlig aterstdende 16ptid for upptagna lan
var vid arsskiftet 2,4 ar (2,3). Drygt 12 procent av
koncernens upplaning, motsvarande 1 583 Mkr forfaller
under 2014. Av detta refinansieringsbehov sikrades 700
Mkr redan i december 2013 genom emission av ett nytt
obligationslan.

Skulder till kreditinstitut

Kungsledens bankfinansiering bygger pa bilaterala avtal
med enskilda banker och tre syndikerade krediter med
flera banker. Nya lan upptogs under aret forst i samband
med att Kungsleden forvirvade elva fastigheter fran
Hemsé for drygt 1 500 Mkr, vilket finansierades genom
en ny bankkredit om 714 Mkr med tre ars 16ptid samt
genom utnyttjande av befintlig kreditfacilitet. Senare under
aret upptogs en ny syndikerad kredit om 3,6 mdr med en
genomsnittlig 16ptid om 4 ar frén fyra ledande nord-
iska banker for finansieringen av forvirvet av fastigheter
fran GE. Resterande andel av kopeskillingen for detta

TILLGANGARNAS FINANSIERING PER DEN 31 DECEMBER 2013

4% Ovriga ej rantebarande

skulder (928 Mkr) —\
3% Derivat ¢
(708 Mkr)

37% Eget kapital
(8 453 Mkr)

Totalt kapital
31 dec 2013
22 968 Mkr
56 % Rante-

barande skulder
(12 879 Mkr)
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forvarv om 5,5 mdr finansierades inom ramen for befint-
lig syndikerad kreditfacilitet. Under 2013 refinansierades
bankkrediter i Kungsledens dotterbolag Nordic Modular
Group om 525 Mkr pa 3 ars 16ptid.

Som sdkerhet for Kungsledens banklan stélls pant
i fastigheter, och aktier, internreverser samt borgens-
ataganden. Dérutover innehaller vissa laneavtal dtagan-
den avseende rdntetdckningsgrad, beldningsgrad och
soliditet, sa kallade covenanter. Alla covenanter var
uppfyllda per 31 december 2013. Belaningsgraden métt
som réntebdrande skulder i relation till fastighetstillgang-
arna uppgick till 59 procent (62). For lan dér sdkerheter
stéllts, det vill siga alla lan forutom obligationsldnen om
ett nominellt belopp av 2 299 Mkr, var belaningsgraden
48 procent (51).

Obligationslan

I syfte att diversifiera Kungsledens upplaning har bolaget
sedan ldnge varit en aktiv emittent av obligationer pa ka-
pitalmarknaden. Under december tog Kungsleden upp ett
nytt icke sikerstéllt obligationslan om nominellt 700 Mkr
med forfallodag i december 2016. Upplanade medel kom-
mer framst att anvindas for att refinansiera Kungsledens
obligationslan fran 2011 som forfaller i mars 2014. Med
beaktande av det nya obligationslanet, det forfallande
lanet och forfallet har bolaget utestdende obligationslan
med ett sammanlagt 1dnebelopp om 1 699 Mkr (1 599).

Rantor och rantebindning

Kungsledens upplaningskostnad paverkas av fordndringar
i den korta marknadsrantan (Stibor 90 dagar), bolagets
strategi for rintebindning samt den kreditmarginal som
langivare kriver i ersattning for utlaning till Kungsleden.
For 2013 var koncernens rantetdckningsgrad, inklusive
avvecklad verksambhet, 1,9 ganger (2,7).

Kungsleden efterstriavar relativt 1dng rdntebindning pa
sin upplaning i syfte att gora rantekostnaderna forutsig-
bara och bidra till en stabil utveckling av férvaltnings-
resultatet. Onskad rintebindning uppnas i forsta hand
genom finansiella derivatinstrument i form av rénteswap-
par. Snittrintan for Kungsledens uppléning, ett matt dar
bade kapital- och rintebindning beaktas, har under aret
sankts och uppgick per den 31 december 2013 till 5,8
procent (6,8). Snittrantan avser rantekostnader for 1an,
periodiserade upplaggningsavgifter samt rinteswappar
i forhallande till aktuell ldnevolym per balansdagen. Av
snittrdntan om 5,8 procent beror cirka 2,1 procentenheter
pa att rintor for flera ar sedan bands i ett marknadslage
dér rdntan var visentligt hogre an idag. Snittrdntan har
sjunkit sedan arsskiftet genom medvetna atgirder i form
av att nyupplaning skett till kort rintebindning samt med
lagre kreditmarginal och upplaggningskostnad.

Rénteswappar begrédnsar rénterisken

For att begransa effekten pa riantekostnaderna av forand-
ringar i den korta marknadsrintan anvinder Kungsleden
rantederivat i form av rinteswappar. Avvigningen mellan
rorlig rianta och lang rintebindning gors 16pande utifran
det aktuella och det forvantade férhallandet mellan korta
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SNITTRANTA Snittrdntan beréknas genom att stélla réntekostnader fran
lan och réanteswappar, uppldggningsavgifter samt kostnader fér outnyttja-
de kreditramar i férhallande till utestaende lanevolym per balansdagen.
Exkluderas effekten av skillnaden mellan tremanadersréntan och fast
rénta i réntederivaten erhalls en snittrdnta som uppskattas paverka resul-
tat fore skatt i och med att kostnaden fér derivatréntan i finansnettot till
stor del motsvaras av en positiv vardeférandring pa rantederivaten.
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och langa rantor och bolagets riskaptit. Styrelsen fast-
stdller arligen riktvarden for hur stor andel av skuldernas
rdntor som ska vara bundna inom olika 16ptidintervall.
Réanteswapparna innebéir att bolaget erhaller rorlig
rdnta och betalar fast rinta pa ldngre 16ptider. Med hjélp
av swapparna omvandlas den korta rdntebindningen fran
laneavtalen sé att rintan binds pé langre 16ptider. Rénte-
swapparnas nominella belopp uppgick vid arets utgang
till 9 350 Mkr (9 350). Genomsnittlig rantebindningstid
for upplaning och rdnteswappar uppgick till 3,1 ar (5,1).
Réntebindningen fordndrades frimst genom att arets
upplaning skedde till rorlig ranta. For arets lan valde
Kungsleden kort rintebindning da ranteldge och rénte-
utsikter beddmdes motivera en nigot hogre ranterisk.
Med en derivatportfolj pd 9 350 Mkr ar den rdntebdran-
de skulden om 12 879 Mkr dérmed rantesékrad till 73
procent, varfor de I6pande rantekostnaderna paverkas
mattligt av fordndringar i den korta marknadsréntan.
En férdndring av portfoljens snittrinta om +/—1%-enhet
pa arsbasis innebér en kostnadsférandring om cirka 129
Mkr. Ytterligare kidnslighetsanalys finns i not 2.
Rénteswapparna marknadsvérderas 16pande i enlighet
med géllande redovisningsregler och vardefériandringarna
redovisas i resultatrikningen. Varderingen sker genom att
nettot av varje swapavtals framtida rdntein- och utbetal-
ningar (nettokassaflodet) diskonteras till nuvirde med
dagens marknadsrinta for kvarvarande 16ptid i swappen.
Om marknadsrédntan avviker fran den avtalade rantan i
swapavtalet uppstar ett over- eller undervirde i swapport-
foljen, vilket motsvarar marknadsvardet. Marknadsvirdet
redovisas som en skuld nir vérdet dr negativt och som en
tillgang vid positivt marknadsvirde. Optionselementet i
derivatkontrakt vérderas enligt sedvanlig virderingsmodell
pa marknaden. En fordndring av marknadsrintan om



+/-1%-enhet ger en fordndring av swapparnas marknads-
varde med +376 Mkr/-405 Mkr.

Per den 31 december 2013 var det negativa marknads-
vardet pa finansiella instrument —707 Mkr jimfort med
—1 121 Mkr vid arets borjan. Det negativa marknadsvérdet
minskar successivt genom den 16pande riantebetalningen
av den bundna riantan i swapavtalen, som redovisas som
rantekostnad och som belastar férvaltningsresultatet. Nar
alla ranteswappar 16pt ut har all bunden rénta betalats och
kostnadsforts via finansnettot och métts av en aterforing
av det undervirde som tidigare belastat det redovisade
resultatet och det egna kapitalet.

Under aret sjonk undervirdet genom 16pande rénte-
betalningar i swapparna med 256 Mkr. Resterande minsk-
ning av undervirdet forklaras av den uppgang som skett
i marknadsrintor pa lingre 16ptider under aret. Ovriga
finansiella instrument (valutaposter respektive aktieswap-
par) fordndrades med 12 Mk, vilket resulterade i att de
totala orealiserade vardeforidndringarna i resultatrakningen
under aret uppgick till 425 Mkr.

Likviditetshantering

Kungsleden har som mal att alltid halla tillracklig lik-
viditet for att ticka bolagets I6pande betalningsbehov.
Likviditeten ska darfor vid varje tillfdlle motsvara minst
tre manaders kidnda utbetalningar inklusive rintebetal-
ningar och forfallande upplaning. Pa grund av riskerna i

Risk »

Finansieringsrisk definieras som risken
att upplaning uteblir eller endast kan
genomforas till oférdelaktiga villkor.
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Ranterisk definieras som risken for

en resultat- och kassaflodespaverkan
genom en férandring av marknadsrantan.
Réanterisk uppkommer i Kungsledens
verksamhet nar finansiering sker med
kort rantebindningstid. Detta medfér en
osakerhet i hur stor finansieringskostna-
den kommer att bli i framtiden.

pagaende skatteprocesser har Kungsleden beslutat att tills
vidare halla en forstarkt likviditetsberedskap och att vid
varje tillfdlle ha tillgdnglig likviditet, i form av kassa eller
kreditloften, for att mota de eventuella skattekrav som
kan komma inom de ndrmaste 12 manaderna. Per den 31
december 2013 uppgick den disponibla likviditeten inklu-
sive outnyttjad checkrikningskredit och outnyttjad del av
syndikerat ldneavtal till 3 187 Mkr (1 881). Huvuddelen
av beredskapen 1dg darmed i outnyttjade krediter som
uppgick till 2 865 Mkr (1 160).

Finansiella intakter och kostnader

Nettot av finansiella intdkter och kostnader, det si kal-
lade finansnettot, var bittre dn foregiende ar. En viktig
orsak var lagre rantekostnader till f6ljd av att det genom-
snittliga lanebeloppet under aret var lagre. Till detta
bidrog fastighetsférsiljningar under 2012 som minskade
lanebehovet 2013 och den temporira laneamortering
mellan februari och december 2013 med hjalp av likviditet
som frigjordes vid forsdljningen av Hemso6-engagemanget.
Omstruktureringar i derivatportfdljen under foregaende
ar bidrog ocksa till sinkta rédntekostnader. Samtidigt
Okade Ovriga finansiella kostnader som en konsekvens av
hogre bankavgifter vid refinansiering av banklan under
2012 och av att kostnaden for outnyttjat kreditutrymme
var hogre eftersom beloppet 6kades till foljd av den hojda
likviditetsberedskapen.

Hantering

Finanspolicyn anger hur stor andel av upplaningen som far komma
fran en enskild langivare. Policyn reglerar dven hur stor andel av lanen
som far forfalla till refinansiering inom ett ar. Dessa riktlinjer i kombi-
nation med att Kungsleden kontinuerligt arbetar med laneportféljens
forfallostruktur begransar Kungsledens finansieringsrisk.

Arbetet sker genom I6pande diskussioner med existerande och
potentiella langivare samt genom att anvanda alternativa finansierings-
former pa kapitalmarknaden. Malsattningen ar att forlanga upplaning-
ens genomsnittliga 16ptid sa att den blir medelfristig och minst uppgar
till 3 ar i syfte att sanka finansieringsrisken ytterligare.

Kungsleden efterstravar en valavwagd rantebindning bland annat

for att inte behdva betala kostnader for eventuella 16sen i fortid av
bundna lan vid fastighetsforsaljningar och refinansieringar. For att
begransa ranterisken fran forandringar i marknadsrantan anvands
rantederivat i form av ranteswappar. En ranteswap innebar ett avtal
mellan tva parter om att byta rantebetalningar med varandra. Kungs-
leden har i samtliga swapavtal valt att betala en fast ranta for att
erhalla en rorlig ranta motsvarande Stibor 90 dagar pa viss avtalad

16ptid. Darmed 6kas rantebindningstiden och férutsagbarheten i den
I6pande rantekostnaden.

Likviditetsrisk avser risken att inte
ha tillgang till likvida medel eller
kreditutrymme for att klara I6pande
betalningsataganden.
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Storleken pa de likvida finansiella tillgangarna och outnyttjat kredit-
utrymme ska tillgodose behovet av transaktionslikviditet och kraven
pa likviditetsreserv. Likviditeten ska vid varje tillfalle motsvara minst
tre ménaders kanda utbetalningar inklusive rantebetalningar och lane-
omsattningar. Overskottslikviditet anvands i forsta hand for att I6sa
rantebarande 1an da detta ger battre avkastning an att placera pengar
hos kreditinstitut.
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Skatter

Kungsleden koper och saljer fastigheter samt genomfér andra omstruktureringar i

syfte att forbattra forvaltningsresultatet och 6ka avkastningen pa fastighetsportfoljen.

Forandringar i bland annat bolags- och fastighetsskatt kan paverka forutsattningarna

for verksamheten och medfora att Kungsledens skattesituation forandras saval

negativt som positivt. Aven andrad tilldmpning av lagar och praxis pa skatteomradet

har visat sig fa stor betydelse for Kungsleden och hela fastighetsbranschen.

SKATTEVERKET OCH DOMSTOLARNA har de senaste aren
andrat uppfattning om hur lagar och praxis ska tolkas

pa flera skatteomraden. Skatteverket har gjort en annan
bedémning dn Kungsleden av vissa genomférda transaktio-
ner, ndgot som har medfort ett antal processer i domstol.
Kungsleden bestrider de skattekrav som Skatteverket och
domstolar hittills har beslutat om, och samtliga beslut har
overklagats av bolaget. De pagaende skatteprocesserna
ror deklarationer for aren 2004-2007.

Hantering av processer

Kungsleden bedomer kontinuerligt risken for en slutgiltigt
negativ utgang i pagaende skatteprocesser och gor efter
samrad med oberoende skatteexpertis reserveringar for
befarade negativa utfall. For det fall Skatteverkets yrkanden
skulle vinna framgang bedomer bolaget att upptaxeringar-
na delvis kan mdtas av skatteméssiga underskottsavdrag,
vilket medfor att den skatt som ska betalas (bolagsskatt
samt i vissa fall skattetilligg och rianta) blir l4gre an de
upptaxeringar som Skatteverket yrkat. Vidare har koncer-
nen dnnu ej aktiverade skatteméssiga underskottsavdrag,
som kan begrinsa den negativa effekten pa eget kapital.

Uppskattning av negativa skatteeffekter
Den maximala negativa effekten pa eget kapital om
samtliga skatteprocesser skulle utfalla till Kungsledens

Risk [

Forandringar i regelverken som styr
bolags- och fastighetsskatt, sdsom
exempelvis andrade avdragsmodjligheter
for rantor eller férandrad bolagsskatte-
sats, kan paverka forutsattningarna
for Kungsledens verksamhet saval
positivt som negativt. Aven andrad
tillampning av befintliga regler och
foreskrifter kan fa stor betydelse for
fastighetsbranschen och darmed aven
for Kungsledens resultat.

Skatterisker
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nackdel bedoms per 31 december 2013 uppga till 2 980
Mkr utdver gjorda reserveringar pa 658 Mkr. Maximalt
utestdende negativ likviditetseffekt, inklusive skattetilligg
och rénta, uppskattas samtidigt uppga till 2 930 Mkr
utdver de 160 Mkr som redan inbetalats i vintan pa
slutligt avgorande.

For att ta del av en aktuell uppskattning av maximalt
negativa effekter hénvisas till www.kungsleden.se/skatt

EGET KAPITAL | RELATION TILL EJ RESERVERADE SKATTERISKER
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Hantering

Kungsleden arbetar proaktivt med hantering av koncernens skatterisker
genom tydliga integrerade rutiner och kontroller liksom ett tatt samarbete
med 6vriga finansfunktioner, férvaltningen och transaktionsteamet.

Koncernens skatterisker och processerna for dessa kommuniceras
kontinuerligt med styrelsen och revisionsutskottet. Komplexa skatte-
fragor analyseras tillsammans med externa radgivare.

Fastighetsskatten som ar baserad pa fastigheternas taxeringsvarde
ar avhangig politiska beslut. Detta galler bade basen for berakningen,
taxeringsvardet, samt skattesatsen. Fastighetsskatten vidaredebiteras
i normalfallet hyresgasterna for uthyrda ytor, medan skatten for vakanta
ytor far baras av fastighetsagaren.



Kungsledens aktie

Kungsledens aktie ar noterad pa Nasdag OMX Stockholms lista for medelstora
bolag sedan 1999. Borsvardet vid arets utgang uppgick till 5 897 Mkr och aktiens
direktavkastning per den 31 december 2013 uppgick till 2,3 procent. For att battre

aterspegla det langsiktiga vardeskapandet i Kungsleden har styrelsen fran och

med 2013 antagit en ny utdelningspolicy.

KUNGSLEDENS AKTIE HAR haft en positiv utveckling un-
der 2013. Jamfort med betalkursen vid utgéngen av 2012,
som var 35,40 kronor, steg aktiekursen med 22,0 procent
till 43,20 kronor. Arets ligsta kurs noterades den 15 ja-
nuari och var 35,40 kronor. Den hogsta kursen noterades
den 28 oktober och var 49,10 kronor.

Lamnad utdelning i april 2013 uppgick till 1,00 kronor,
vilket gav en totalavkastning pa 24,9 procent. OMX
Stockholm gav under samma period en totalavkastning
pa 27,95 procent enligt SIX Return Index.

Aktiekapital och omsattning

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 56 875 860 kronor
fordelat pa 136 502 064 B-aktier med ett kvotvérde pa
0,42 kronor per aktie. Varje aktie berdttigar till en rost och
har lika ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst. Inga
forandringar av aktiekapitalet har skett under de senaste
fem aren.

Under 2013 omsattes 106 miljoner (195) Kungsleden-
aktier till ett sammanlagt varde av 4,5 mdr (8,0). 40 procent
av handeln skedde pa Stockholmsbdrsen och en lika
stor andel, 40 procent, omsattes genom OTC-handel. 14
procent av handeln skedde pa andra reglerade marknader
sasom Turquoise, Chi-X och Burgundy.

Aktieagare

Antalet aktiedgare per den 31 december 2013 uppgick till
18 877 (19 749). De tio storsta dgarna kontrollerade vid
arets slut 31,9 procent (30,1) av kapital och roster. Storsta
aktiedgare ar GOsta Welandsson, vars innehav under aret
har varit oférandrat, 13,1 procent.

FORDELNING AV AKTIEINNEHAV PER DEN 31 DECEMBER 2013

Innehav aktier

Agarandel, %

Antal aktieagare, %  Antal aktieagare

1-1 000 63,2 11923 3,3
1 001-10 000 31,6 5972 14,6
10 001-20 000 2,4 463 4,9
20 001-50 000 1,4 260 58
50 001-50 000 000 1,4 259 71,4
Totalt 100,0 18 877 100,0

Utdelningspolicy

Styrelsen har fran och med 2013 antagit en ny utdelnings-
policy som béttre ska aterspegla det langsiktiga vardeska-
pandet i Kungsleden. P4 négra ars sikt, ndr Kungsledens
slutgiltiga skattesituation har klarnat, &r malet att utdel-
ningen ska uppga till 50 procent av forvaltningsresultatet.
Under de ndrmaste aren kommer dock utdelningen att
vara lagre och anpassas till behovet av likviditetsberedskap
och investeringar i fastigheter for framtida intjining. For
2013 foreslar styrelsen en utdelning om 1,25 kr per aktie,
motsvarande 31 procent av forvaltningsresultatet.

For aktiemarknadskontakter, aktierelaterade nyckeltal och aktuell
agarstatistik, besok www.kungsleden.se/aktien

AKTIEAGARSTRUKTUR 2013-12-31

2,9% Storbritannien
3,3% Luxemburg
4,7% Norge —\ \

5,8% Ovriga

69% Sverige

Varav:

9,4 % institutioner
10,2 % aktiefonder
49,4 % privatpersoner

18 877
aktieagare
(19 749)

14,3% USA

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2013

Aktieagare Antal aktier % av roster och kapital
Welandson Gésta och bolag 17 880 595 13,1
Lansférsakringar fonder 5996 135 4,4
Norges Bank Investment Management 5402 380 4,0
Florén Olle och bolag 3694 250 2,7
SHB fonder 3025 202 2,2
BlackRock fonder (USA) 2031583 1,5
Danske Invest fonder (Sverige) 1646 429 1,2
Andra AP-fonden 1637 435 1,2
Avanza Pension Forsakring AB 1135 044 0,8
TR Property Investment Trust (GB) 1129730 0,8
Summa tio storsta aktieagarna 43 578 783 31,9
Styrelse och ledning 148 147 0,1
Utlandska aktieagare, Ovriga 33683618 24,7
Ovriga aktieagare 59 091 516 43,3
Totalt 136 502 064 100,0
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning ar ett viktigt instrument i arbetet med att bygga langsiktiga

varden for aktieagarna. Med ett tydligt och transparent ramverk for

ansvarsfordelning, rapportering och uppfoljning fokuserar Kungsleden pa

det viktigaste och darmed begransas riskerna i verksamheten.

2013 BLEV DET AR da Kungsleden gick fran planering
till handling nér det giller den nya och mer renodlade
affirsstrategi som forberetts under foregaende ar.
Under varen tilltrddde en delvis ny styrelse i Kungs-
leden med undertecknad som ny ordférande. Styrelsens
initialt viktigaste uppgift blev att rekrytera en ny VD.
Biljana Pehrsson tilltradde som VD den 1 september
2013. Tillsammans med foretagsledningen har den nya
styrelsen under aret arbetat med att fortydliga och imple-
mentera Kungsledens nya strategi. Styrelsen har bland
annat stottat ledningens arbete med att fa riatsida pa
Kungsledens centrala kostnader genom att medvetet
ta stillning till onskad ambitionsniva pa flera omraden.

Verkstallda strategiska forvarv

Aret har kinnetecknats av flera viktiga fastighetsforvirv
inom ramen for Kungsledens nya affdrsstrategi. Viktigast
var det stora forvarvet av 84 fastigheter fran GE Capital
Real Estate som ledning och styrelse arbetade mycket
aktivt med under sommaren och hosten. Det dr synnerligen
gladjande att forvarvet framgangsrikt kunde slutforas
under aret. Affaren forstarker Kungsledens position pa
kontorsmarknaden och pa de viktiga storstadsmarknaderna
Stockholm och Goteborg. Sammantaget har fastighets-
investeringarna och de sdnkta administrationskostnaderna
gjort att Kungsledens kassaflode och forvaltningsresultat

infor 2014 har aterstéllts till 1aget fore avvecklingen av
Kungsledens delagande i Hemso i slutet av 2012.

Effektiviserade styrsystem for finansiell langsiktighet
Styrelsen har under aret fortsatt arbetet med att bygga
ett effektivt, forutsidgbart och transparent styrsystem.
Sérskilt den medelfristiga finansiella planeringen har
forbattrats med en utvecklad scenarioanalys. Fragan om
vad som dr en lamplig expansionstakt ligger hela tiden
hogt upp pa styrelsens dagordning, eftersom en stark
balansriakning och en god likviditetsberedskap ar viktiga
framgangsfaktorer for Kungsleden pa kort och lang
sikt. Den ekonomiska styrningen har forbattrats genom
utvecklad verksamhetsbudgetering fran fastighetsniva och
uppét. Inrdttandet av en ny affarsledning har breddat och
decentraliserat ledningsarbetet och ar en logisk fortsatt-
ning av den enklare och tydligare koncernstruktur som
foregaende styrelse skapade.

Kungsleden star vil rustat for vidare implementering av
den nya strategin.

S

Goran Larsson, styrelseordférande

KUNGSLEDEN HAR SOM bdrsbolag en bolagsstyrning
som uppfyller de krav som uppstélls i bland annat
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen, Svensk kod for
bolagsstyrning (Koden) och Nasdag OMX Stockholms
regelverk for emittenter.

Bolaget tillimpar de principer for bolagsstyrning som
arsstimman har beslutat om och som finns i bolagsord-
ningen och i instruktionen for valberedningen. Dessa
dokument finns tillgingliga pd Kungsledens webbplats.
Utover dessa tilldmpas dven en rad instruktioner for
bolagsstyrning som styrelsen har beslutat om, bland annat
arbetsordning for styrelse, VD-instruktion, instruktion

for ekonomisk rapportering till styrelsen, instruktioner for
styrelsens utskott, uppforandekod, finans- och kommunika-
tionspolicy.

Tillampning av Koden

Koden ska tillimpas av alla svenska bolag vars aktier ar
noterade for handel pa en reglerad marknad. I enlighet
med Kodens princip “fo]j eller forklara” redovisar Kungs-
leden eventuella avvikelser fran Koden och motiverar
sddana avvikelser i den érliga bolagsstyrningsrapporten.
Under verksamhetsaret 2013 har Kungsleden inte avvikit
fran nadgon bestdmmelse i Koden.
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Aktieagare

(arsstamma)

Information

Information

1 Arsstaimma

Pa arsstdmman behandlas de fragor
som foljer av Kungsledens bolagsord-
ning och aktiebolagslagen. Kallelse till
bolagsstdmma sker utifran Kungsledens
bolagsordning. Stamman beslutar i
enlighet med de majoritetskrav som
framgar av aktiebolagslagen. En aktie-
agare i Kungsleden, Gésta Welandson
med bolag, ager aktier som direkt eller
indirekt representerar minst en tiondel
av rostetalet for samtliga aktier i bolaget.
GoOsta Welandson med bolag har per den
31 december 2013 ett innehav om 13,1
procent av bolagets aktier och roster.

Arsstamma for verksamhetsaret 2012
hélls den 18 april 2013. Pa arsstamman
fattades bland annat beslut om vinstut-
delning, val av styrelse, ersattningar
till styrelse och revisor, riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare
samt val av valberedning. Styrelsens ord-
forande och bolagets VD redogjorde for
verksamheten, styrelsens och ledningens
arbete samt handelser under 2012.
Protokoll fran arsstdmman finns att tillga
pa Kungsledens webbplats.

Arsstamma for verksamhetsaret 2013
kommer att aga rum den 29 april 2014
pa Hotel Rival, Stockholm. Narmare
information om arsstdmman finns sist i
denna arsredovisning samt pa Kungs-
ledens webbplats.

Kallelse till arsstdmman kommer att fin-
nas tillganglig pa engelska. Styrelsen har
med hansyn till Kungsledens agarkrets

Val

Forslag

Val

Styrelse
4=
S
Za
s 5
3 @ a

Valberedning

Finansutskott
Revisionsutskott
Ersattningsutskott

lio3uoy

Rapport

VD och affarsledning

och vad som ar ekonomiskt forsvarbart
ansett att dvrigt material infér stamman
endast ska tillhandahallas pa svenska.
Av samma skal erbjuds inte heller dis-
tansdeltagande eller simultantolkningar
av stammofdrhandlingar. Efter stammans
genomforande kommer en bild- och
ljudupptagning av VD:ns anférande samt
protokoll fran stdmman att finnas tillgang-
liga pa Kungsledens webbplats.

Lds mer om Kungsledens arsstimma pa
www.kungsleden.se/bolagsstammor

Valberedning
2 Valberedningen lamnar forslag till
val av ordférande pa arsstdmman,
styrelse och dess ordférande, samt arvo-
de och annan ersattning till styrelsele-
daméterna. Valberedningen lamnar aven
forslag till val av revisor och arvode for re-
visionen. Valberedningen ska i sitt arbete
tillvarata samtliga aktieagares intressen.
Instruktionen for valberedningens arbete
finns tillganglig pa bolagets webbplats.
Valberedningens ledaméter valjs pa
arsstdmman for en period som stracker
sig till och med nastkommande arsstam-

VALBEREDNINGEN

ma. Valberedningen ska besta av minst
tre och hogst fem ledamoter. Tre av leda-
moterna ska representera de aktieagare
som den 31 januari ar bland de réstmas-
sigt storsta agarna och som dessutom
Onskar delta i valberedningsarbetet samt
styrelsens ordférande. Sker vasentliga
foérandringar i agarbilden kan valbered-
ningens sammansattning komma att
andras for att aterspegla detta. Minst en
av ledamdterna ska vara oberoende i for-
hallande till bolagets aktieagare pa satt
som anges i Koden. Valberedningens
sammansattning offentliggdrs sa snart
valberedningen utsetts.

Pa arsstdmman 2013 valdes Eva
Gottfridsdotter-Nilsson, Goran Larsson,
Charlotta Wikstrdom samt Martin Jonas-
son till ledaméter i valberedningen. Go-
ran Larsson ingar aven i valberedningen
i egenskap av styrelsens ordférande. Till
valberedningens ordférande utsags Eva
Gottfridsdotter-Nilsson.

Aktiedgare som vill Iamna forslag till
valberedningen kan goéra det pa bolagets
webbplats eller genom att skriva breuv till
valberedningen. Valberedningens forslag

Sammansattning i mars 2014

Eva Gottfridsdotter-Nilsson, nominerad av Lansforsakringar Fondforvaltning, ordférande

Goran Larsson, nominerad av Gosta Welandson med bolag, tillika styrelseordférande i Kungsleden

Charlotta Wikstrdm, nominerad av Olle Florén med bolag

Martin Jonasson, nominerad av Andra AP-fonden

For ytterligare information om valberedningen héanvisas

till www.kungsleden.se/valberedning
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och motiverade yttrande presenteras pa
bolagets webbplats senast i samband med
utfardande av kallelsen till arsstamman.

Styrelse

3 Styrelsen ar sammansatt for att

aktivt och effektivt kunna stddja

ledningen i utvecklingen av Kungsleden.
Styrelsen ska vidare félja och kontrollera
verksamheten. Kompetens och erfarenhet
fran bland annat fastighetsbranschen,
finansiering, affarsutveckling och kapital-
marknadsfragor ar darfor sarskilt viktig
inom styrelsen.

Enligt bolagsordningen ska styrelsen
besta av lagst tre och hogst atta ledamo-
ter med hogst tva suppleanter. Styrelsens
ledaméter och eventuella suppleanter
utses pa arsstamman for tiden intill
slutet av nasta arsstdmma. Pa arsstam-
man 2013 omvaldes Joachim Gahm, Lars
Holmgren, Biljana Pehrsson, Kia Orback
Pettersson och Charlotta Wikstrom.

Nyval skedde av Géran Larsson, Magnus
Fernqvist och Peter Gustafson. De
tidigare ledamoterna Hakan Bryngelson
och Magnus Meyer hade avbojt omval.
Inga suppleanter valdes. Pa arsstdmman
valdes Goéran Larsson till ordférande.
Biljana Pehrsson avgick ur styrelsen efter
tva ar som ledamot i samband med att
hon tilltradde som VD i bolaget den 1
september 2013. Alla styrelsens leda-
moter anses vara oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen medan
tva av styrelsens ledamoéter anses vara
beroende i forhallande till bolagets storre
agare enligt Kodens definitioner.

Styrelsens arbete
Styrelsen arbetar utifran en arbetsord-
ning som faststalls arligen. Arbetsord-
ningen reglerar bland annat styrelsens
respektive VD:ns ansvarsomraden,
ordférandens arbetsuppgifter, hur och
nar styrelsemoéten ska ske samt dagord-
ningen for dessa méten. Styrelsen antar
aven instruktioner for arbetet i styrelse-
utskotten och anger formerna fér den
ekonomiska rapporteringen till styrelsen.

Styrelsen ska sammantrada minst sju
ganger per ar. Varje sammantrade foljer
en godkand dagordning. Beslutsunderlag
rérande varje forslag pa dagordningen
sands i forvag till samtliga ledamoter.

| arbetsordningen faststalls dven att
styrelsen ska se till att Kungsledens
revisorer minst en gang per ar personligen
narvarar och for styrelsen presenterar

sina iakttagelser vid granskningen av
bolaget och sin bedémning av bolagets
interna kontroll.

Mojlighet att Iamna forslag till styrelsen
finns via www.kungsleden.se/styrelse

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for att bolaget foljer
aktiebolagslagen, reglerna for aktie-
marknadsbolag, inklusive Koden samt
andra férordningar och lagar, bolagsord-
ningen och de interna styrinstrumenten.
Styrelsen beslutar om strategier och mal,
interna styrinstrument, stérre kop och
forsaljningar av fastigheter, andra storre
investeringar samt finansiering. Styrelsen
ansvarar for att I6pande félja upp verk-
samheten och sakerstalla att riktlinjer
samt organisation och ledning ar anda-
malsenliga och att den interna kontrollen
ar god. Styrelsen ansvarar aven for att
utvardera den operativa ledningen och
planera for ledaratervaxten.

Styrelsen arbetar for att sakerstalla
en hég och jamn kvalitet i den finansiella
rapporteringen. Det sker bland annat
genom instruktioner for den ekonomiska
rapporteringen till styrelsen, genom
kommunikationspolicyn samt genom
beaktande av eventuella observationer,
rekommendationer eller forslag fran
revisorer eller revisionsutskottet.

Arsredovisning och samtliga delars-
rapporter behandlas och godkanns av
styrelsen. Styrelsen har delegerat till bo-
lagsledningen att sakerstalla kvaliteten i
finansiella presentationer och pressmed-
delanden.

Ordférandes ansvar
Styrelseordféranden leder arbetet i
styrelsen och ska se till att styrelsens
beslut verkstalls. Ordféranden féretrader
aven bolaget i agarrelaterade fragor.

Ordféranden har en I6pande dialog
med VD:n och ansvarar for att évriga
styrelseledaméter far den information
och det underlag som kravs for att kunna
fatta val underbyggda beslut.

4 Styrelseutskott
Styrelsen har inom sig inrattat
finans-, revisions-, investerings- respektive
ersattningsutskott, med ansvar for att
bereda fragor inom respektive omrade.
Arbetet sker utifran framtagna instruk-
tioner for respektive utskott. Styrelsen
utser ledamoéterna till utskotten inom sig.

KUNGSLEDEN 2013

5 Koncernledning/Affarsledning
Bolagsledningen vid arets borjan

utgjordes av en koncernledning som
bestod av VD, vWD/ekonomi- och
finansdirektor, fastighetschef, transak-
tionschef, chef Nordic Modular, HR- och
kommunikationsdirektor samt chefs-
jurist. Fran och med den 1 oktober 2013
ersattes koncernledningen med en
affarsledning som per mars 2014 bestar
av bolagets VD, vwD/ekonomi- och
finansdirektor, fastighetschef, transak-
tionschef, regionchefer, utvecklingschef,
marknads- och kommunikationschef
samt juridikansvarig. De ansvarar for
sina respektive omraden inom Kungs-
leden och bereder tillsammans med
VD arenden for styrelsen. VD fattar de
beslut i den I6pande verksamheten som
faller inom ramen foér VD-instruktion efter
samrad med affarsledningen.

Verkstéallande direktdr

Kungsledens VD ansvarar for att
praktiskt skdta och koordinera den
I6pande verksamheten. VD utfor sitt
arbete utifran en instruktion som arligen
antas av styrelsen. Av VD-instruktionen
framgar bland annat att VD ar ansvarig
for bolagets forvaltning, styrelserappor-
tering samt fragor som kraver beslut av
eller anmalan till styrelsen, exempelvis
faststallande av delarsrapporter och
arsredovisning, beslut om storre kop,
forsaljningar, storre investeringar eller
kapitalallokeringar, upptagande av storre
lan eller garantier dver viss niva. Thomas
Erséus avgick som VD i samband med
arsstdmman den 18 april 2013. Anders
Kvist fungerade som tf VD fram till den
1 september 2013 da Biljana Pehrsson
tilltradde som ny VD.

6 Externa revisorer

De externa revisorerna granskar
styrelsens och VD:ns férvaltning av
Kungsleden och att arsredovisningen
upprattats enligt gallande regler. KPMG
AB ar vald till revisor for moderbolaget
for tiden till och med arsstdmman 2015.
Auktoriserade revisorn Bjorn Flink ar
huvudansvarig revisor. Utéver revision
har KPMG under de senaste aren aven
tillhandahallit radgivning kring transaktio-
ner, skatt och administration. Arvode
utgar enligt godkand rakning. Under
2013 uppgick revisionsarvodet i koncer-
nen till fyra Mkr (fyra). u
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Styrelsens arbete under 2013

Under 2013 sammantradde styrelsen atta ganger. Dessut-
om holls méten per capsulam vid tio tillfdllen i samband
med kop-, forsiljnings- och finansieringsfragor. Narvaron
vid styrelsemotena framgar av tabellen nedan. Bland

de drenden som styrelsen har behandlat kan nimnas
Kungsledens strategi, mél, affarsplan, marknad, extern
rapportering, kop och forsidljningar av fastigheter, inves-
teringar i befintliga fastigheter, upptagande av 1an och
andra finansieringsfragor, skattesituation, faststdllande av
forsaljningsmandat och principer for rorliga ersittningar.
Vid styrelsens sammantrdden har éven bolagets VD, vVD
och chefsjurist, tillika styrelsens sekreterare, nirvarat.

Finansutskottet
Finansutskottet ger arbetet med finansiering ett sdrskilt
forum. Utskottet ska bisté styrelsen med forslag i finan-
sieringsfragor, finansiella mal pa kort och lang sikt, fragor
rorande bolagets finansiella risker, sikringsatgirder samt
andra uppgifter inom ramen for bolagets finanspolicy.
Utskottet utvidgades i december &ven till att bista styrelsen
med forslag och beredning av fastighetsrelaterade investe-
ringsfragor sdsom kop och forséljningar av fastigheter samt
investeringar i befintligt fastighetsbestand och nya projekt.
Finansutskottet som valdes vid det konstituerande
styrelsesammantriadet bestar av Joachim Gahm (ordféran-
de), Lars Holmgren och Peter Gustafson. Under 2013 har
utskottet ssmmantritt vid sex tillféllen. Vid sammantré-
dena har Kungsledens VD, ekonomi- och finansdirektor
och finansansvarig néarvarat.

Investeringsutskottet

Investeringsutskottet skapades i borjan av aret for att

bista styrelsen med forslag avseende kop och forséljningar
av fastigheter i samband med de visentliga forvirv som
planerades. I och med kopet av fastigheter fran GE Capital
minskade behovet av ett sérskilt utskott och utskottet
upphorde dérfor i december 2013. Beredningsfragor av
kommande investeringar ingér dérefter i finansutskottets
uppgifter.

Investeringsutskottet som valdes vid det konstituerande
styrelsesammantriadet bestod av Magnus Fernqvist (ord-
forande), Peter Gustafson och Biljana Pehrsson. Under
2013 har utskottet ssammantrétt vid tre tillfallen. Vid
sammantriadena har Kungsledens VD, fastighetschef och
transaktionschef nérvarat.

NARVARO VID STYRELSE- OCH UTSKOTTSMOTEN 2013

Revisionsutskottet
Revisionsutskottet ger arbetet med redovisning och revi-
sion ett sdrskilt forum. Utskottet arbetar bland annat med
Kungsledens interna kontroll- och styrsystem och kvalitets-
sakring av den externa finansiella rapporteringen. Revi-
sionsutskottet bistar dven valberedningen i arbetet med att
foresla val av revisorer liksom forslag pa revisorsarvoden.
Revisionsutskottet som valdes vid det konstituerande
styrelsesammantriadet bestar av Kia Orback Pettersson
(ordférande) och Lars Holmgren. Under 2013 har utskottet
sammantritt vid sex tillfallen. Vid sammantradena har
Kungsledens ekonomi- och finansdirektor, ekonomichef,
financial controller samt bolagets externa revisor nérvarat.

Ersattningsutskottet

Ersattningsutskottet lagger fram forslag till styrelsen
avseende anstdllningsvillkor f6r VD, ramar for ersdttningar
till ledande befattningshavare samt drenden av principiell
karaktar rorande bland annat pensioner, 16ner, arvoden,
formaner och avgangsvederlag. Utskottet arbetar utifran de
riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare som
arsstimman beslutar om.

Ersittningsutskottet som valdes vid det konstituerande
styrelsesammantriadet bestar av Géran Larsson (ordf6-
rande), Joachim Gahm och Charlotta Wikstrém. Under
2013 har utskottet sammantrétt vid étta tillfdllen.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsen genomfor arligen en utvardering av sina arbetsfor-
mer och rutiner. Utvdrderingen syftar till att sdkerstélla vl
fungerande processer for informationsinsamling, rapporte-
ring, analys, planering och beslutsfattande. Utvdrderingen
syftar dven till att sikerstilla att styrelsen har nddvandig
kompetens. Resultatet av utvérderingen rapporteras till
valberedningen och utgér underlag for nomineringsarbetet.

Ersattning till styrelsen
Till styrelsen utgar arvode enligt beslut pa arsstimman.

BESLUTADE ARVODEN ARSSTAMMA 2013 (KRONOR)

Ordférande Ledamot

Styrelse 450 000 200 000
Finansutskott 30 000 30 000
Investeringsutskott 30 000 30 000
Revisionsutskott 30 000 30 000
Ersattningsutskott 30 000 30 000

_ Styrelse m Investeringsutskott Revisionsutskott Ersattningsutskott
0 0o

Goran Larsson* 14/14 5/5
Hakan Bryngelson? (0) 4/4 2/2 (0) 3/3
Magnus Ferngvist® 14/14 [0} 3/3

Joachim Gahm 18/18 0 6/6 8/8
Peter Gustafson? 14/14 4/4 3/3

Lars Holmgren 18/18 3/4 6/6

Magnus Meyer? 4/4 2/2

Biljana Pehrsson? 12/13 3/3 3/4

Kia Orback Pettersson 17/18 [0} 6/6

Charlotta Wikstrom 18/18 8/8

O - ordférande i styrelse/utskott
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Ersattning till ledande befattningshavare
Arsstimman antar arligen riktlinjer for ersittningar och
andra anstdllningsvillkor for ledande befattningshavare.
Enligt riktlinjerna som antogs pa arsstimman 2013

ska Kungsleden erbjuda sddana ersittningsnivaer och
anstéllningsvillkor som krévs for att kunna rekrytera och
behélla en ledning med hog kompetens och kapacitet att
na uppstillda mal. Erséttningsformerna ska motivera
ledningen att gora sitt yttersta for att sikerstélla aktie-
dgarnas intressen.

Ersittningsformerna ska dérfor vara marknadsmaissiga
samt enkla, 1dngsiktiga och métbara. Ersdttningen till
ledningen ska i normalfallet besta av en fast och en rorlig
del. Den rorliga delen ska belona tydligt malrelaterade
forbattringar i enkla och transparenta konstruktioner
samt ha ett forutbestamt tak.

Den fasta 16nen for ledningen ska vara marknadsan-
passad och baseras pa kompetens, ansvar och prestation.
Bolagsledningens rorliga ersittning ska i normalfallet
maximalt ligga i intervallet 40-75 procent av den fasta
16nen och relateras till uppfyllelsen av budget och mal for
bolagets och respektive segments resultatniva och tillvaxt.

Storleken pé erséttningar som utgétt for 2013 framgar
av not 7. Forslaget till riktlinjer for ersdttningar och andra
anstillningsvillkor som kommer att foreslas till arsstim-
man 2014 motsvarar i stort de som antogs pa arsstimman
2013. Kostnaden for ersiattningar som kan utga enligt
de riktlinjer som kommer att foreslas arsstimman 2014
beréiknas uppgé till maximalt 40 Mkr, inklusive sociala
avgifter, pensioner och arbetsgivaravgifter samt om de
rorliga ersittningarna faller ut till fullo.

Intern kontroll och riskhantering
Intern kontroll ar viktigt for att sékerstélla att de beslu-
tade malen och strategierna ger det resultat som 6nskas,
att lagar och regler f6ljs samt att risken fér oonskade
hindelser och fel i rapporteringen minimeras.

Nedan beskrivs hur den interna kontrollen éver den
finansiella rapporteringen dr organiserad.

Kontrollmiljé

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for bolagets
interna kontroll. VD har det 16pande ansvaret for att
intern styrning och kontroll upprétthélls. Kungsledens
interna kontroll vilar pa den kontrollmiljé som styrelse
och ledning kontinuerligt verkar utifran, men dven de
beslutsvigar, befogenheter och ansvarsomraden som har
kommunicerats i organisationen.

Riskbedémning

En visentlig bestandsdel i den interna kontrollen &r att
ha en tydlig bild av de risker for fel som kan finnas i

den externa rapporteringen och att en organisation och
processer finns for att hantera dessa risker. Kungsleden
arbetar kontinuerligt och aktivt med att kartlagga, bedoma
och hantera de risker som bolaget utsétts for i sin finan-
siella rapportering. Kungsleden ar ett processorienterat
bolag och integrerar rutiner for riskbeddmning i sina
affarsprocesser.

En bedomning av risken for fel i den finansiella rap-
porteringen sker arligen for varje rad i resultatrdkningen,
rapporten 6ver finansiell stillning och kassaflodesanalysen.
For de poster som ar visentliga och/eller har forhojd risk
for fel finns processer for att minimera denna risk. Pro-
cesserna géller inte bara sjdlva ekonomiprocesserna utan
innefattar dven bland annat verksamhetsstyrnings- och
affarsplansprocesser samt IT-system.

Exempel pa styrdokument dr det verktyg for verksam-
hetsuppf6ljning som har arbetats fram. De anvidnds dels
for forberedelser infor koép och forsiljningar av fastigheter,
dels for overgripande uppfoljning av verksamheten samt
som underlag for virderingar.

Las mer om riskerna i verksamheten och hur de hanteras pa sidorna
13, 26, 29, 30 och i not 2.

Kontrollaktiviteter

Kungsleden har utformat sin interna kontroll sa att
kontrollaktiviteter genomfors rutinméissigt, pa en
overgripande niva alternativt ar av en mer processorien-
terad karaktdr. Exempel pé overgripande kontroller ar
l6pande resultatanalys utifran den operativa och legala
koncernstrukturen samt analys av nyckeltal. Formella
avstimningar, attester och liknande kontroller &r exempel
pa rutin- eller processorienterade kontroller som syftar till
att forebygga, uppticka och korrigera fel och avvikelser.
Kontrollaktiviteterna har utformats for att hantera de va-
sentliga riskerna avseende den finansiella rapporteringen.

Information och kommunikation

Styrelsen far 16pande ekonomisk rapportering och vid
varje ordinarie styrelsesammantride behandlas koncer-
nens ekonomiska stillning. Bolagets revisor rapporterar
personligen sina iakttagelser fran granskningen och sin
bedomning av den interna kontrollen en gang om aret.

Kungsleden har en policy som garanterar att medarbe-
tare anonymt och utan pafoljd kan kontakta tredje part
for att rapportera ageranden eller andra missforhallanden
som innebér overtradelser eller misstanke om Overtradelse
av lagar eller andra riktlinjer och regler.

All information som kan vara kurspaverkande meddelas
marknaden via pressmeddelande. Bolaget har sidkerstallt
att informationen nar marknaden samtidigt. VD samt
vVD ir utsedda till talespersoner i finansiella fragor.

Uppféljining
Styrelsen begér fran foretagsledningen kontinuerligt be-
doémningar av risker i verksamheten. Resultaten samman-
stélls i rapporter och redovisas for revisionsutskottet.
Kungsleden har ingen internrevisionsfunktion. Den
interna kontrollen bedoms vara god och dndamalsenlig
for en organisation av Kungsledens storlek, varfor styrelse
och ledning inte ser nidgot behov av en internrevisions-
funktion.
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Styrelse

Fodd 1944, fil pol mag. Invald i styrelsen
2013. * Huvudsaklig sysselsattning: Egen
verksamhet. Styrelseordférande i Hestra-
handsken, Hestraviken, Mappa Invest och
Studentlitteratur. < Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen men inte oberoende i
forhallande till storre aktiedgare i bolaget.
* Innehar 10 000 aktier i Kungsleden.

Goran Larsson Styrelseordférande

Fodd 1958, civilekonom. Invald i styrelsen
2009. ¢ Huvudsaklig sysselsattning: Senior
Partner i Stardust Consulting. Styrelse-
ledamot i Forsen Projekt och Telge Energi.

» Oberoende: Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktieagare i bolaget. °
Innehar 10 000 aktier i Kungsleden.

"Arets starka resultat skapar
tillforsikt for framtiden”

Goéran Larsson, styrelseordférande

Fodd 1964, civilekonom. Invald i styrelsen
2011. * Huvudsaklig sysselsattning:
Delagare i Sustainable Growth Capital
SGC. Styrelseledamot i Arise Windpower.
Oberoende: Ledamoten anses oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktieagare i bolaget. °
Innehar 2 000 aktier i Kungsleden.

Charlotta Wikstrom Styrelseledamot

Fodd 1959, civilekonom. Invald i styrelsen
2010. * Huvudsaklig sysselsattning: Part-
ner i Konceptverkstan. Styrelseordférande
i Teracom Group, NAI Svefa och Ponderus
Invest. Styrelseledamot i Jernhusen, JM,
0Odd Molly, Tengbomgruppen och Garbergs
Reklambyré. < Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen respektive storre
aktiedgare i bolaget. « Innehar 1 700
aktier i Kungsleden.

Joachim Gahm Styrelseledamot

Fodd 1952, kemiekonom. Invald i styrelsen
2011. + Huvudsaklig sysselsattning:

Egen verksamhet. Styrelseledamot i

Cliens Kapitalforvaltning. « Oberoende:
Ledamoten anses oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive
storre aktieagare i bolaget. * Innehar

5 000 aktier i Kungsleden.

Kia Orback Pettersson Styrelseledamot

Fédd 1955, jur kand. Invald i

styrelsen 2013. « Huvudsaklig
sysselsattning: Fastighetsentreprendr

och agare av Magne Group. * Oberoende:
Ledamoten anses oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen men

inte oberoende i forhallande till storre
aktieagare i bolaget. * Innehar 25 322
aktier i Kungsleden.

Lars Holmgren Styrelseledamot

Fodd 1960, civilekonom. Invald i styrelsen
2013. + Huvudsaklig sysselsattning:
Verkstéllande direktor och agare av Green
Capital Partners. « Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen respektive storre
aktiedgare i bolaget. « Innehar 1 550
aktier i Kungsleden.

Magnus Fernqvist Styrelseledamot
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Peter Gustafson Styrelseledamot



Affarsledning

Fodd 1970 - Tilltradde posten som VD i
september 2013. « Utbildning: Civilingenjor
— lantmateri med inriktning mot fastighets-
ekonomi fran Kungliga Tekniska Hogskolan

i Stockholm. « Tidigare erfarenhet: WD/
Head of Real Estate pa East Capital Private
Equity, VD pa Centrumutveckling. * Innehar
7 000 aktier i Kungsleden.

Biljana Pehrsson VD

Fodd 1966 - Anstélld sedan 2014. -
Utbildning: DIHM Diplomerad Marknadseko-
nom. ¢ Tidigare erfarenhet: Senior konsult
inom fastighetsutveckling pa Mannholt
Consulting, Marknadschef/senior projekt-
ledare pa Centrumutveckling, Marknadschef
pa BMW/Rover, Regionchef pa VOLVO Per-
sonbilar. * Innehar O aktier i Kungsleden.

Marie Mannholt Marknads- och kommunikationschef

Fodd 1973 « Anstélld sedan 2009.
Utbildning: Civilingenjoér — lantmateri med
inriktning mot fastighetsekonomi fran
Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm.

« Tidigare erfarenhet: WD pa Newsec
Investment AB, fastighetsutvecklingschef pa
NCC Property Development AB. « Innehar
2 500 aktier i Kungsleden.

Yiva Sarby Westman Transaktionschef

Fodd 1975 « Anstalld sedan 2007, i nuva-
rande befattning sedan 2013. « Utbildning:
Civilingenjor — lantmateri med inriktning fastig-
hetsekonomi fran Kungliga Tekniska Hogskolan
samt affarsutveckling och medieteknik fran
Handelshdgskolan i Stockholm. - Tidigare er-
farenhet: Analytiker och forvaltare pa Vasakro-
nan, Marknadsomradeschef pa AP Fastigheter.
* Innehar 300 aktier i Kungsleden.

Nina de Besche Regionchef Mélardalen och Norr

Fodd 1962 - Anstalld sedan 1999, i nuva-
rande befattning sedan 2003. + Utbildning:
Byggnadsingenjor fran St. Pauli Tekniska
laroverk i Malmé. « Tidigare erfarenhet:
Arbetsledare p& Skanska AB och Interoc AB,
Entreprenadingenjor pa JM Bygg AB, Forval-
tare pa JM Industrifastigheter AB. + Innehar
7 000 aktier i Kungsleden.

Gert Ternstrom Regionchef Malmé

Fodd 1958 - Anstalld sedan oktober 2012.
« Utbildning: Civilekonom fran Handelshog-
skolan i Stockholm. - Tidigare erfarenhet:
Head of Group Treasury pa SEB, ansvarig for
kapitalférvaltningsverksamheten inom DnB
och Skandia, VD Skandia Liv. * Innehar

25 000 aktier i Kungsleden.

Anders Kvist vVD, Ekonomi/finansdirektér

Fodd 1959 + Anstalld sedan 1999, i nuva-
rande befattning sedan 2006. « Utbildning:
Civilingenjor — Vag och vatten fran Lunds
Universitet. + Tidigare erfarenhet: Fastig-
hetschef JM AB, Fastighetschef Nordbanken
Fastigheter AB. + Innehar 27 500 aktier i
Kungsleden.

Eskil Lindnér Fastighetschef, tf Regionchef Stockholm

Fodd 1967 - Anstélld sedan 2010, i nuva-
rande befattning sedan 2013. - Utbildning:
Civilingenjor — lantmateri med inriktning mot
fastighetsekonomi fran Kungliga Tekniska
Hogskolan i Stockholm. « Tidigare erfarenhet:
Fastighetschef pa Drott, Investment Manager
pa Niam, Fastighetsutvecklingschef pa Ebab
* Innehar O aktier i Kungsleden.

Frida Stannow Lind Utvecklingschef

Fédd 1975 « Anstalld sedan 2005, i nuva-
rande befattning sedan 2008. -+ Utbildning:
Civilingenjor — Vag och vatten med inriktning
byggnadsekonomi/management fran

Lunds Universitet. - Tidigare erfarenhet:
Forvaltare pa Vasakronan, Distriktschef pa
ISS Facility Services. * Innehar 275 aktier
i Kungsleden.

Nicklas Arfvidsson Regionchef Géteborg

Fodd 1974 - Anstalld sedan 2007, i nuva-
rande befattning sedan 2013. « Utbildning:
Jur kand fran Stockholms Universitet.
Tidigare erfarenhet: Advokat vid Mannhei-
mer Swartling Advokatbyra, Tingsnotarie i
Huddinge tingsratt. < Innehar 200 aktier i
Kungsleden.

Malin Axland Juridikansvarig

Uppgifter om aktieinnehav avser innehav per den 31 december 2013 och inkluderar innehav genom bolag samt nérstaende.
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Flerarsoversikt

Resultatrakningar, Mkr

Nettoomséttning
Bruttoresultat

varav driftnetto - fastigheter

varav driftnetto - modulbyggnader

varav bruttoresultat - modultillverkning
Forsaljnings- och administrationskostnader
Finansnetto

Forvaltningsresultat

Resultat fran andelar i Hemso

Resultat fran fastighetsforsaljningar

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument
Resultat fore skatt

Skatt

Arets Itat fran kvar ver

Avvecklad verksamhet: Hemsé-innehav efter skatt

Arets resultat

2013

2224
1301
1131
145
25
-156
-596
549

48
425
1030

-192
838

24
862

2012

2110
1218
1045
161
12
-187
-586
445

2011

2047
1154
1002
132
20
-171
-559
424

2010

1 606
941
768
158

15
-155
-618

168

465
25

430
1093

-252
841

841

2009

2160
1402
1137
226
39
-205
-822
375

114
-153
—251

113

198

52
250

250

Rapporter over finansiell stallning, Mkr

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter — fastigheter
Forvaltningsfastigheter — modulbyggnader
Rorelsefastigheter

Ovriga anlaggningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Fordran pa Tredje AP-fonden

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Réntebarande skulder

Derivat

Ej réntebarande skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Nyckeltal, Mkr

FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

FINANSIELLA

Avkastning pa totalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %
Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Rantetackningsgrad, ggr

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

DATA PER AKTIE

Utdelning (betald), kr

Forvaltningsresultat (exkl. andel av Hemsos), kr
Arets resultat, kr

20338
1509
22
490
286
323
22 968

8 453
12 878
708
929
22 968

2013

5]
90,9
66,1

5,4
10,7
6,2
1,9
36,8
58,9

1,00
4,02
6,31

14 243
1509
25
666
372
3363
722
20 900

7726
9704
1125
2 345
20 900

2012

7,8
89,6
65,5

8,8
4,6
11,0
2,7
37,0
61,5

2,60
3,26
2,60

13 256
1514
18
4263
1176
684
20911

7719
10 654
1156
1382
20911

2011

15}
88,7
64,5

7,4
8,5
9,3
2,3
36,9
67,9

2,00
3,11
4,70

9 760
1539
20
3821
2761
570
18 471

7357
8 469
759

1 886
18471

2010

6,9
88,5
65,1

6,8
11,7
8,5
1,9
39,8
69,3

35
1,23
6,16

12 905
1467
18
3824
271

320
18 805

7079
9 306
1138
1282
18 805

2009

6,9
90,4
69,8

4,7
3,5
5,4
1,4
37,6
64,7

1,50
2,75
1,83
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Resultatrakning koncernen

Mkr Not 2013 2012
Hyresintakter — fastigheter B 1669,1 1583,1
Hyresintakter — modulbyggnader 5 261,9 256,6
Forsaljningsintakter modultillverkning 292,8 270,3
Nettoomsattning 22238 2110,0
Fastighetskostnader — fastigheter® -538,0 -537,6
Fastighetskostnader — modulbyggnader* -116,5 -96,7
Kostnader for modultillverkning* -268,4 -258,1
Bruttoresultat* 1 300,9 1217,6

varav driftnetto - fastigheter 11311 1045,5

varav driftnetto - modulbyggnader 145,4 159,9

varav bruttoresultat - modultillverkning 24,4 12,2
Forsaljnings- och administrationskostnader* 6-7 -156,5 -187,3

FINANSNETTO

Finansiella intakter 9 18,4 31,0
Réantekostnader 9 -553,5 -578,7
évriga finansiella kostnader 9 -60,7 -37,8

-595,8 -585,5

Forvaltningsresultat 8 548,6 4448 5 48 ” 6 IVI kr

Forvaltningsresultatet steg 23,3%.

VARDEFORA AR FORVALTNIN TIGHETER
Resultat fran fastighetsforsaljningar 8,1 16,2
Orealiserade vardeférandringar 14-15 47,9 -20,3
56,0 -41

Oreali de vardefora fi instrument 9 425,3 -69,9
Resultat fore skatt 1029,9 370,8
SKATT
Aktuell skatt 10 -12,2 -16,0
Uppskjuten skatt 10 -179,8 -797,3

-192,0 -813,3
Arets fran kvar ver 837,9 -442,5
AVVECKLAD VERKSAMHET
Resultat fran Hemsé-innehav, netto efter skatt 11 24,0 794,4
Arets resultat? 861,9 351,9

6,31 kr per aktie

Resultat per aktie ] 12 6,31 2,58 Arets resultat per aktie steg
Resultat per aktie fran kvarvarande verksamheter 6,14 -3,24 med 145%

12013 redovisas alla kostnader av administrativ karaktar som &r direkt hanforliga till uthyrning respektive modul-
forsaljning som fastighetskostnader respektive kostnader for modultillverkning. Dessa kostnader har tidigare i sin
helhet redovisats som forséaljnings- och administrationskostnader. Vidare redovisas aterinvesteringar upp till 50
Mkr per ar motsvarande forslitningen av modulbyggnader som fastighetskostnader — modulbyggnader. Utfallet for
tidigare perioder har raknats om, dar i fallet med aterinvesteringar omforing skett om 40 Mkr for helaret 2012 fran
orealiserade vardeférandringar. Resultat fore skatt har inte paverkats av dessa forandringar.

2 Hela arets resultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.

Rapport over totalresultat koncernen

Mkr 2013 2012
Arets resultat enligt resultatrakningen 861,9 351,9
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser overfort till arets resultat - 16,9
Andel i Hemsos Ovrigt totalresultat (avvecklad verksamhet) - -5,5
Arets omrakningsdifferenser vid omrakning av utldndska verksamheter 1,2 -1,0
Arets totalresultat* 863,1 362,3

1Hela arets resultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
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Kommentarer till koncernens resultatrakning

Arets resultat 6kade fran 352 Mkr till 862 Mkr. Det forbattrade utfallet beror framst

pa att forra aret belastades med reserveringar for skatterisker och att en vardedkning

pa finansiella instrument skedde i ar. Den underliggande fastighetsverksamheten

Okade likasa dar forvaltningsresultatet uppgick till 549 Mkr (445) som foljd av storre

fastighetsbestand samt minskade forsaljnings- och administrationskostnader.

Fastighetsforvaltning
Hyresintdkterna fran fastigheter 6kade under aret till
1 669 Mkr (1 583). Okningen beror frimst pa ett storre
fastighetsbestaind men dven o6kade intdkter i jamforbart
bestand. Ekonomisk uthyrningsgrad forbéttrades och var
i genomsnitt 90,9 procent (89,6) frimst beroende pa lag
vakans i de fastigheter som tilltrdddes fran Hemso i borjan
av aret. Fastighetskostnaderna var dock oférandrade
—538 Mkr (-538) trots det storre bestandet.

Sammantaget 6kade driftnettot dirmed 8 procent till
1 131 Mkr (1 046).

Nordic Modular
Uthyrningen av moduler 6kade till 262 Mkr (257) medan
driftnettot minskade till 145 Mkr (160). Bakgrunden var
att kostnadsforda aterinvesteringar dkade till -50 Mkr
(—40) efter att under 2012 varit tillfalligt lagre. Det under-
liggande resultatet dr i Ovrigt 6kande.

Bruttoresultatet i modultillverkningen 6kade till 24
Mkr (12) under nagot stigande omséttning.

Forsaljnings- och administrationskostnader
Forséljnings- och administrationskostnader uppgick till
—156 Mkr (—187). Av dessa kostnader kom 42 Mkr (40)
fran Nordic Modular och 114 Mkr (147) fran gemensam-
ma verksamhetskostnader och central administration i
Kungsleden. Kostnadsminskningen om 31 Mkr eller 17
procent ar resultatet av genomforda besparingsatgirder.

Finansiella intékter och kostnader

Finansnettot uppgick till =596 Mkr (—586). Rantekostna-
derna sjonk efter de amorteringar som gjordes i borjan av
aret med hjilp av likviditet fran forséljningen av Hemso.
Samtidigt 6kade de ovriga finansiella kostnaderna pa
grund av 6kade 16ftesprovisioner péa de storre outnyttjade
kreditloftena. Lagre ranteintakter bidrog negativt.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Resultatet fran fastighetsforsiljningar blev 8§ Mkr (16)
fran ett fatal forsdljningar under 2013 och slutavriakningar
for tidigare forsiljningar.

Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter uppgick

till 48 Mkr (-20). Vardefordndringen ar en effekt av att
investeringar har gjorts i bestandet och att upp- och
nedjusteringar har skett av fastighetsvirdena. Virdena pa
de fastigheter som forvdrvats fran GE har uppjusterats
med cirka 250 Mkr jamfort med forvarvsvardet. I den
Ovriga portfoljen har virdena fordandrats for tva tredje-
delar av fastigheterna. Vérdena pé fastigheter med positiv
vardeutveckling hjdes med cirka 200 Mkr medan vardena
pa fastigheter med negativ viardeutveckling minskade
cirka 400 Mkr.

Vardeforandringar finansiella instrument
Vardeférandringar pa finansiella instrument uppgick

till 425 Mkr (-70). Vardefordndringarna kom framst av
betalningar om 256 Mkr f6r den hogre, bundna réntan

i rinteswapkontrakten, vilket medfort att undervérdet
successivt minskat. Resterande del av virdefordndringen
berodde framst pa stigande langréntor.

Skatt

Skatt pa arets resultat uppgick till -192 Mkr (-813). Skatt
utgick pa totalniva i princip med géillande skattesats om
22 procent med undantag fran 34 Mkr hénforlig till reserv
for BV-processer som 16sts upp efter att domar erhallits
fran Kammarréitten. Jaimfort med foregdende ar har skatte-
kostnaden minskat framst i och med att 2012 belastades
med reserveringar for skatterisker om —985 Mkr.

Avvecklad verksamhet

Resultat frain Hemso-innehavet, 24 Mkr (794), redovisas
2013 som avvecklad verksamhet ldngst ned i resultat-
rakningen. Utfallet 2013 avser resultatandelen fram till
frantradet den 15 februari i ar. I 2012 ars utfall ingick ett
forsaljningsresultat om 631 Mkr.
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Rapport over finansiell stallning koncernen

Mkr

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Goodwill

Forvaltningsfastigheter — fastigheter
Forvaltningsfastigheter — modulbyggnader
Rorelsefastigheter

Inventarier

Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstiligangar

Varulager

Kundfordringar

Fordran pa Tredje AP-fonden

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Omrékningsreserv

Balanserat resultat (inklusive drets resultat)
Eget kapital

Réntebérande skulder
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan (ej sakerstallt)

Réntebarande skulder

Ej rantebérande skulder

Avsattningar

Leverantérsskulder

Skatteskulder

Derivat

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Ej rantebarande skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13
14
15
16
17
10
18

19

20, 23, 24

21

20,24
22

23,24

2013-12-31

201,4
20 338,4
1508,7
21,8
14,8
34,7
238,8
22 358,6

15,3
97,2
90,7
83,7
322,7
609,6

22 968,2

56,9
1373,1
-0,5
7 023,5
8 453,0

10 579,4
2299,2
12 878,6

59,5
160,5
707,8

38,1
670,7

1636,6

22 968,2

2012-12-31

201,4
14 246,7
1509,3
21,2
13,9
206,7
244,0
16 443,2

17,1
71,4
3362,9
182,7
101,2
721,2
4456,5

20 899,7

56,9
13731
-1,7
6298,1
7726,4

8104,6
1599,2
9 703,8

57,7
113,8
20,5
1124,5
1632,5
520,5
3469,5

20 899,7
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Fastighetsportféljen
Okade till 20 338,4 Mkr.

8453,0 Mkr

Eget kapital 6kade
med 726,6 Mkr.



Kommentarer till koncernens finansiella stallning

Den andrade strategin gor avtryck i den finansiella stallningen. Genom det

stora fastighetsforvarvet fran GE under 2013 har de medel som tidigare

var investerade i Hemso delvis aterinvesterats. Storre fastighetsbestand,

mer lan men ocksa ett eget kapital som vuxit genom arets resultat.

Balansomslutningen uppgick per 31 december till knappt 23 miljarder kronor.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet exklusive modulbyggnader bestod
per den 31 december 2013 av 366 fastigheter (275). Den
totala ytan uppgick till 2 820 tkvm (2 211) och fastighe-
terna hade ett bokfort virde om 20 338 Mkr (14 247).
Okningen av fastigheternas bokforda virde beror framst
pa fastighetskopen.

Fastigheter vid arets bérjan 14 247
Kop 5935
Investeringar 212
Forsaljningar -108
Valutakursforandringar 4
Vardeforandringar 48
Fastigheter vid arets slut* 20 338

1 Forvaltningsfastigheter exklusive modulbyggnader.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 212 Mkr
(205), varav 132 Mkr i nio fastigheter i Vésteras, Virna-
mo, Eskilstuna, Stockholm, Lund respektive Nykoping.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr netto en fordran om 35 Mkr. Ford-
ringarna uppgar till cirka 540 Mkr och avser virderade
underskottsavdrag samt skatt pa bokfort undervirde pa
rantederivat. Uppskjuten skatteskuld hanfor sig fraimst
till fastigheter dar 505 Mkr avser skillnaden mellan bok-
fort viarde och skattemissigt restvirde for fastigheterna.

Eget kapital

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 8 453 Mkr
(7 726) eller 62 kronor (57) per aktie, motsvarande en
soliditet pa 37 procent (37).

Réantebarande skulder

Laneportfoljen vid arets utgang uppgick till 12 879 Mkr
(9 704). Nya lan upptogs i februari nir elva fastigheter
tilltraddes fran Hemso for 1 549 Mkr. Under december
upptogs nya lan om 3,6 miljarder kronor med en genom-
snittlig 16ptid om fyra ér fran fyra nordiska banker for
finansieringen av forvarvet av fastigheter fran GE. Reste-

rande del av kopeskillingen finansierades inom ramen for
befintliga kreditfaciliteter som tillfélligtvis varit amorte-
rade efter att likviden for forséljningen av Hemso erhallits
fran Tredje AP-fonden i borjan av aret.

Skulder vid &rets borjan 9 704
Upptagna lan 4 845
Nya lan via bolagskop 740
Amortering -2 410
Skulder vid arets slut 12 879

Genomsnittlig aterstaende 16ptid for utnyttjade 1lan
uppgick vid arets utgang till 2,4 ar (2,3). Belaningsgraden
om 59 procent (62) var nagot lagre 4n vid arets ingang.
Utover de rantebdrande skulderna fanns per 31 december
outnyttjade krediter om 2 865 Mkr.

Derivat

Det negativa marknadsvérdet (undervirdet) pa derivat,
frimst ranteswappar, forbattrades under 2013 och var per
31 december —708 Mkr att jamfora med —1 125 Mkr vid
arets borjan. Forbattringen av undervardet under 2013
beror frimst pé att undervérdet successivt minskar genom
de 16pande rdntebetalningarna i rinteswapkontrakten,
vilka uppgatt till 256 Mkr, och till resterande del pa att
marknadsrantorna pé langa loptider stigit, vilket givit en
effekt pa rantederivaten om 157 Mkr.

Ovriga skulder

Ovriga skulder minskade under aret fran 1 633 Mkr till
38 Mk, efter att Kungsleden betalt tilltradeslikvid for
elva fastigheter fran Hemso som vid arets ingang var
skuldford.
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Rapport over forandringar i eget kapital koncernen

6vrigt tillskjutet Omrakningsreserv

Aktiekapital kapital (not 19) Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2012-01-01 56,9 13731 -121 6301,1 7719,0
Arets totalresultat ' ' ' 10,4 3519 362,3
Utdelning ' ' ' 3549 -354,9
Utgaende eget Kapital 2012-12-31 56,9 13731 -1,7 62981 7726,4
Ingaende eget kapital 2013-01-01 56,9 13731 -1,7 6298,1 77264
Arets totalresultat ' ' ' 12 8619 863,1
Utdelning ' ' ' 1365 -136,5
Utgaende eget Kapital 2013-12-31 56,9 13731 -0,5 7023,5 8 453,0

Rapport over kassafloden koncernen

Mkr Not 26 2013 2012
RORELSEN

Resultat fore skatt 1029,9 370,8
Resultat fran fastighetsfﬁrséljﬁingar ' -8,1 ' -16,2
Orealiserade vérdeféréndringaf : -473,2 : 90,2
Utdelning och kassaflode fran Hemsé (avvecklad verksamhet) : 24,0 : 52,1
Ovriga justeringar som inte ingéri kassafléden fran rorelsen 7 31,3 7 -32,1
Betald skatt ' ' —124,2 © —3420
Kassaflode fran rorelsen 479,7 122,8

Foréndringar i rorelsekapital

Okning(~)/minskning(+) av varulager 1,8 -0,4
Okning(~)/minskning(+) av rérelsefordringar 116,4 -163,2
ékning(+)/minskning(—) av rorelseskulder -5246,3 560,1

-5128,1 396,5
Kassaflode fran rorelsen efter forandring av rorelsekapital -4 648,4 519,3

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kép av fastigheter (direktfrvarv) -61,6 -
Investering i befintliga fastigheier 7 -221,0 7 -211,8
Forsalining av fastigheter (direktforsaljning) ' 93,0 ' 108,6
Kop av dotterbolag ' ' -1240,8 ' -84
Forséljning av dotterbolag ! 1873,6 ! 670,5
Kop av inventarier : : -6,4 : -3,3
Forsaljning av inventarier 7 7 2,0 7 0,8
Avyttring lamnade langfristiga 1an 7 1 500,0 7 -
Investering i 6vriga finansiella fillgéngar 7 -0,4 7 -0,8
Aterbetalning av Ovriga ﬂnansiélla tillgangar : 22,3 : 191,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1960,7 836,8

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 4 844,7 6 795,5
Amortering av 1an ' ' -2420,4 77537
Utdelning ' ' -136,5 3549
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2 287,8 -1313,1
ARETS KASSAFLODE -399,9 43,0
Likvida medel vid arets borjan 721,2 683,9
Kursdifferens i likvida medel 7 1,4 7 =57
Likvida medel vid arets slut 322,7 721,2
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Kommentarer till koncernens kassaflode

Det 6kade forvaltningsresultatet och lagre skattebetalningar gav ett

forbattrat kassaflode fran rorelsen som uppgick till 480 Mkr (123).

Arets totala kassafldde om —400 Mkr motsvarar fordndringen i Kassa
och bank som per 31 december uppgick till 323 Mkr (721).

KASSAFLODET FRAN RORELSEN ir relativt jimnt
mellan aren i en verksamhet med fastigheter med stabila
hyresavtal och fastighetskostnader. Kassaflodet ar ytterst
relaterat till storleken pa fastighetsbestandet. Kassaflodet
fran rorelsen motsvarar forvaltningsresultatet med jus-
teringar for ett antal icke kassaflodespaverkande poster
samt betalning av skatt. Skattebetalningar dr begrénsade i
och med befintliga underskottsavdrag och mojligheter till
skattemassiga avskrivningar. Bade 2013 och 2012 betalades
dock 112 Mkr respektive 340 Mkr till Skatteverket for
avslutade och pagaende skatteprocesser.

Forandringen i rorelsekapital om —5 128 Mkr var
framst 16sen av rorelseskulder till GE som fanns i de tva
bolagskoncerner som koptes fran GE.

Investeringsverksamheten varierar mellan aren efter-
som Kungsleden vissa ar varit nettokdpare och andra
ar nettosiljare. Investeringsverksamheten hade 2013 ett
kassaflode pa 1 961 Mkr (837) efter att dels erhallit 3 363
Mkr fran Tredje AP-fonden vid regleringen av Hemso-
forsaljningen i februari, dels betalat kdpet av fastigheter
fran GE via bolagskop.

Finansieringsverksamheten hade ett kassaflode om
2 288 Mkr (-1 313) efter att finansiering skett av GE-
affiren.

KASSAFLODE FRAN RORELSEN
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Noter koncernen

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som har godkants
av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Andrade redovisningsprinciper 2013

Fran och med 1 januari 2013 har resultatrakningen presenterats i

en annan uppstélining jamfort med uppstéliningen for ar 2012 och
tidigare. Skillnaderna ar framst att delresultatet Forvaltningsresultat
framgér pa egen rad i resultatrakningen som summan av Bruttoresultat,
Forsaljnings- och administrationskostnader samt Finansnetto. Detta ar
ett vanligt resultatmatt bland fastighetsbolag och som fér Kungsledens
del tidigare endast presenterats i tabeller utanfor resultatrakningen. En
annan skillnad ar att uppstallningen 6ver fastighetsforsaljningar som
tidigare summerats till ett handelsnetto nu presenteras pa en enskild
rad med benamningen Resultat fran fastighetsforsaljningar.

Fastighetsadministrativa kostnader har redovisats som del av fastig-
hetskostnader fran 1 januari 2013 jamfort med tidigare perioder da det
redovisades som forsaljnings- och administrationskostnader.

Aterinvesteringar for modulbyggnader har redovisats som fastig-
hetskostnader fran 1 januari 2013 istéllet for att aterinvesteringen
resulterat i en negativ orealiserad vardeférandring. Fér ovanstaende
férandringar har jamférelseperioder raknats om for att uppna jamfor-
barhet. Den férandrade presentationen och redovisningen ar en foljd av
Kungsledens fokusering pa forvaltning och ger dven en 6kad jamforbar-
het med andra fastighetsbolag.

Foljande andringar och nya tillampningstolkningar av redovisningsprin-
ciper har tillampats utan att ha nagon vasentlig effekt pa koncernens re-
dovisning: Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter avseende
redovisning av poster i 6vrigt totalresultat, IFRS 7 Finansiella instrument:
Upplysningar avseende kvittning, IFRS 13 Vérdering till verkligt varde
samt andringar i IAS 19 Erséttningar till anstéllda da det ej langre ar
tillatet att anvanda "korridormetoden”.

Nya IFRS som &nnu inte boérjat tilldmpas

Andringar IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering, IFRS 10 Koncern-
redovisning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang, IFRS 12 Upplysningar om
andelar i andra foretag, andrad IAS 27 Separata finansiella rapporter,
andrad IAS 28 Innehav i intresseféretag och joint venture, IAS 36 Ned-
skrivningar, IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och védrdering och
IFRIC 21 Levies. IASB:s arliga forbattringsprojekt 2009-2011 férvantas
inte innebara nagra vasentliga andringar i sjalva redovisningen jamfort
med nuvarande, men kan komma att paverka upplysningarna i arsredo-
visningen.

Forutsattningar vid upprattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp ér om inte annat
anges angivna i Mkr. Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden, forutom forvaltningsfastigheter och finansiella in-
strument som varderas till verkligt varde. Férandring av verkliga varden
redovisas i resultatrakningen.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att féretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt goér
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska erfaren-
heter och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedéma de redovisade vardena pa tillgdngar och
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skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Slutligt utfall
kan awika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet.
Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar beskrivs narmare i not 3.

Klassificering med mera

Kungsledens verksamhet utgors till stor del av férvaltning av ett stort
antal fastigheter som hyrs ut till utomstaende hyresgaster. Hyreskon-
trakt uppréattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar tre ar.
Hyresperioden varierar dock och kan 16pa pa upp till drygt 20 ar. Fére
avtalstidens utgang sker omférhandling med hyresgasten med avseen-
de pa hyresniva och 6vriga villkor i avtalet, om avtalet inte ar uppsagt.
Det &r dock svart att efter det initiala avtalstillfallet veta hur lange ett
avtal kommer att 16pa, samt att det vid varje tillfalle finns ett stort antal
parallellt I6pande avtal med olika avtalslangd. Detta gor det svart att
definiera Kungsledens affarscykel. Det ar aven svart att definiera hur
lange en fastighet forvantas innehas. Med hansyn till detta presenteras
tillgangar och skulder i rapporten éver finansiell stallning i minskande
likviditetsordning da det ger information som ar tillférlitlig och relevant i
forhallande till verksamheten.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterbolagen och joint
venture. Med dotterbolag menas bolag éver vilka moderbolaget har be-
stémmande inflytande. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med forvarvsmetoden som innebar att tillgangar, skulder och eventual-
forpliktelser har varderats till verkligt varde vid forvarvstidpunkten enligt
upprattad forvarvsanalys. Kopta bolags intakter och kostnader ingar i
koncernredovisningen fran och med tilltradestidpunkten. Salda bolags
resultatrakningar tas med till det datum dé& bolaget frantrads.
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upprat-
tandet av koncernredovisningen.

Joint ventures

Joint ventures ar de foretag for vilka koncernen genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande
Over den driftsmassiga och finansiella styrningen. | koncernredovisning-
en konsolideras innehav i joint ventures enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebér att kapitalandelen av ett joint ventures
resultat redovisas pa en rad i resultatrakningen samt att andelen av
dess poster i dvrigt totalresultat redovisas bland koncernens 6vrigt
totalresultat. | rapport éver finansiell stéllning redovisas kapitalandelen
av bolagets eget kapital som en tillgang pa separat rad.

Omrékning av utldndsk verksamhet

Rakenskaperna for var och en av de utldndska dotterbolagen fors i
den lokala valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella
rapporter presenteras i svenska kronor. Resultat- och balansrakningar
for utlandska verksamheter omréaknas till SEK enligt dagskursmetoden,
vilket innebar att balansrakningarna omraknas till balansdagens kurs
forutom eget kapital som omraknas till historisk kurs. Resultatrékning-
arna omraknas till periodens genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid
omrakning fors direkt mot eget kapital som en omrakningsdifferens.
Valutaterminer kan anvandas for att minska valutaexponeringen i och
med fastighetsinvesteringar i utlandet. For dessa tillampas sakringsre-
dovisning dar valutaférandringar redovisas direkt till eget kapital for att
mota effekten av omrakningsdifferenserna i utlandsinvesteringen.

Rapport éver kassafléden
Rapport éver kassafléden ar uppréattad i enlighet med indirekt metod
enligt IAS 7 Rapport dver kassafldden.



Kop och forsaljningar

Ett kop eller en forsaljning redovisas fran den dag det bedéms som
sannolikt att de till affaren hérande vasentliga ekonomiska rattigheterna
och riskerna tillfaller/belastar eller utgar fran koncernen, vilket kan vara
antingen avtalsdagen, till-/eller frantradesdagen eller tidpunkt dar emel-
lan beroende pa situationen. Fordran eller skuld gentemot motparten
mellan affarsdag och likviddag redovisas brutto under dvriga fordringar
respektive évriga skulder.

Tillgangsforvérv

Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt
med bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighetsaf-
farer. Fastigheter kdps vanligtvis genom forvarv av bolag bland annat for
att stdmpelskatt utgar vid fastighetsoverlatelser och att en bolagsfor-
saljning jamfort med en direktforsaljning har skattefordelar for saljaren.
Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet som om
fastigheten/-erna kopts direkt. Denna typ av kdpta bolag har normalt
inga anstallda eller nagon organisation eller annan verksamhet an den
som ar direkt hanférlig till fastighetsinnehavet. Anskaffningsvardet mot-
svarar det verkliga vardet pa tillgangar och eventuella medféljande I1an.
Uppskjuten skatt redovisas inte som skuld pa évervarden hanforliga

till forvarvet. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt som erhalls
utéver bokford skatt i kdpt bolag redovisas som ett avdrag fran verkligt
varde pa kopt fastighet bade vid férvarvet och efterféljande bokslut.

Vid en direktforsaljning av en fastighet for vilken all temporar skillnad
inte har bokférts uppkommer en skattekostnad vid forsaljning till
bokfért varde. Sker en férsaljning istallet via bolag, vilket ar vanligast,
kommer kdpare och séljare normalt 6verens om ett prisavdrag motsva-
rande endast en del av skillnaden mellan skattemassigt restvarde och
Overenskommet fastighetsvarde. Det innebér att en bokféringsmassig
skatteintakt uppkommer om det finns en uppskjuten skatteskuld
redovisad som Overstiger avdraget i affaren, alternativt uppkommer en
skattekostnad om avdraget ar hogre an den bokférda skatteskulden.

Rorelseforvarv

Vid forvarv dar Kungsleden far bestdmmande inflytande 6ver en eller
flera, i princip sjalvsténdiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden
i enlighet med IFRS 3 Rérelseférvérv. Den kdpta enhetens identifier-
bara tillgadngar, skulder och eventualforpliktelser redovisas till verkligt
varde vid forvarvstidpunkten och resultat hanforligt till den forvarvade
verksamheten inréknas fran och med tilltradesdagen. Uppskjuten
skatt for eventuella 6vervarden hanforliga till forvarvet redovisas som
skuld utifran nominell skattesats. Skillnaden mellan uppskjuten skatt
enligt nominell skattesats och det varde som den temporéra skillnaden
varderats till i forvarvsanalysen redovisas som goodwill. Transaktions-
kostnader kostnadsférs som administrationskostnad i samband med
forvarvet.

Vid forvarv av ytterligare andelar i ett bolag som Kungsleden darmed
erhaller bestammande inflytande over, omvarderas tidigare andelar till
verkligt varde via resultatrakningen. Ar det istéllet ett forvarv av ytter-
ligare andelar i ett bolag som sedan tidigare konsolideras, redovisas
skillnaden mellan kdpeskilling och nettovarden enligt tilltraédesbalansen
som en agartransaktion direkt mot eget kapital. Vid en delférsaljning
av ett koncernbolag men med bibehallet bestdmmande inflytande
redovisas en skillnad mellan forsaljningspris och vardet av sald andel
som en agartransaktion direkt mot eget kapital. Vid en delférsaljning
av ett koncernbolag innebarande att bestdmmande inflytande forloras
redovisas ett rearesultat och en omvardering av kvarvarande innehav
Over resultatrakningen.

Antal rorelseforvarv ar vanligtvis fa. Inga rorelseforvarv har skett
under 2012 och 2013.

Rorelsesegmentsrapport

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader och for
vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rorelse-
segments resultat foljs vidare upp av foretagets hogste verkstallande
beslutsfattare (koncernledningen) for att utvardera resultatet samt for
att kunna allokera resurser till rorelsesegmentet. Se not 4 for ytterligare
beskrivning av indelningen och presentationen av rérelsesegment.

Intakter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangs-
punkten att fastigheten kvarstar i Kungsledens &go aven om avtalet kan
I16pa pa upp till drygt 20 ar.

For saval fastighets- som bolagsforsaljningar galler att forsaljningen
redovisas och resultatavraknas nar det beddms som sannolikt att de
ekonomiska férdelarna kommer tillgodoraknas koncernen, vilket oftast
ar pa avtalsdagen.

Finansiella intékter och kostnader

Ranteintakter och rantebidrag resultatfors i den period de avser. Rante-
och andra finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under byggtiden
medan de vid till- och ombyggnad kostnadsfors I6pande, eftersom
investeringarna ar mindre och uppférandetiden oftast ar kortare. Derivat
anvands i syfte att uppna énskad rantebindning. Intakter och kostnader
avseende derivat redovisas I6pande. Intakter och kostnader for I6sen
och omforhandlingar av derivat samt ranteskillnadserséattningar redo-
visas nar de uppstar. Ranteintékter och rantekostnader pa finansiella
instrument redovisas enligt effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under ett finansiellt instruments férvantade [6ptid till den finansiella
tillgadngens eller skuldens redovisade nettovérde.

Inkomstskatter

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for
svenska och utldndska koncernenheter utom da underliggande trans-
aktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt
gallande lagstiftning i respektive land. Skattesatsen i Sverige ar sedan
1 januari 2013 22,0 procent. Aktuell skatt berdknas utifran bokfort
resultat med tillagg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag for ej
skattepliktiga intakter. Inkomstskatt redovisas enligt balansrakningsme-
toden, vilken innebar att uppskjuten skatt beraknas for pa balansdagen
identifierade temporéra skillnader mellan tillgangarnas eller skulder-
nas skattemassiga varden och deras redovisade varden. Temporara
skillnader forekommer framst for fastigheter, finansiella instrument

och periodiseringsfonder. Temporéara skillnader varderas till nominell
skattesats och férandringen fran foregaende balansdag redovisas éver
resultatrakningen som uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag re-
dovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda sdsom I6éner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfranvaro etcetera redovisas i takt med att de anstallda
utfor tjanster. Ataganden for de anstallda tryggas genom avgiftsbe-
stamda pensionsplaner eller ITR Som avgiftsbestdamda pensionsplaner
klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till de
avgifter foretaget atagit sig att betala. | sadant fall beror storleken pa
den anstalldes pension pa de avgifter som foretaget betalar till planen
eller till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Foljaktligen ar det den anstallde som bér den aktuariella risken (att
ersattningen blir lagre an férvantat) och investeringsrisken (att de inves-
terade tillgangarna kommer att vara otillrackliga for att ge de forvantade
ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgifts-
bestamda planer redovisas som en kostnad i arets resultat i den takt
de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster at foretaget under en
period. | enlighet med uttalanden fran Radet for finansiell rapportering
akutgrupp redovisas pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom
forsakring hos Alecta som en avgiftsbestdmd plan sa lange ITP-planen
ar oférandrad i sin grundkonstruktion.

En kostnad for ersattningar i samband med uppséagningar av
personal redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan
realistisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan
att avsluta en anstallning fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar
lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas
en kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras
och antalet anstéllda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt
kan uppskattas.
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Leasing
Kungsleden ar en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassificeras
som operationella leasingavtal, se avsnitt Intékter ovan.

Kungsleden har som leasetagare ingatt ett antal tomtrattsavtal och
mindre leasingavtal avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda
beloppet av dessa ar inte materiellt. Med utgangspunkt fran att den
ekonomiska risken kvarstar hos uthyraren har samtliga hyres-, tomtrétts-
och leasingavtal redovisats som operationella leasingavtal. Kostnader-
na kostnadsfors I6pande.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omrédknas med valutakursen vid trans-
aktionstidpunkten. Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta
omraknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors.
Kursdifferenser avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i rorel-
seresultatet, medan kursdifferenser hanférliga till finansiella tillgangar
och skulder redovisas i finansnettot.

Transaktioner med narstaende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narstdende
foretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och mark-
nadsprissattning.

Immateriella anlaggningstiligangar

Goodwill varderas till anskaffningsvardet minus eventuella ackumule-
rade nedskrivningar. Goodwill férdelas till kassagenerande enheter och
prévas minst arligen for nedskrivning.

Fastigheter

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker
darefter for utgifter vid investeringsatgarder som leder fram till framtida
ekonomisk nytta och utgiften kan beraknas tillforlitligt. Utgifter aktiveras
som avser utbyte av hela eller delar av identifierade komponenter samt
utgifter som medfoér att ny komponent tillskapats. | koncernen varderas
sedan fastigheten till verkligt varde enligt nedan redovisade metod.
Andra tillkommande utgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

Forvaltningsfastigheter
Byggnader och mark som ags eller leasas genom ett finansiellt lea-
singavtal i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringar
rubriceras i koncernen som forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastighe-
ter presenteras i rapport 6ver finansiell stallning férdelad pa fastigheter
och modulbyggnader. Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt
varde i rapport éver finansiell stallning i enlighet med IAS 40. Under
verksamhetsaret sker omvardering I6pande och redovisas utifran intern
vardering. For beskrivning av varderingsmetoder las vidare i not 14. For
dvervaganden avseende vardering av fastigheter, se aven not 3. Eventu-
ella avdrag avseende uppskjuten skatt vid kdp av fastigheter via bolag
(tillgangsforvarv) som erhalls utéver bokford skatt i kdpt bolag redovisas
som ett avdrag fran verkligt varde pa kopt fastighet bade vid forvarvet
och efterféljande bokslut.

Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS
40 Forvaltningsfastigheter. Grunden i varderingen ar bedémningar om
framtida kassafloden och den prisniva som beraknas kunna uppnas i
en transaktion mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Ej
fardigstallda fastigheter ar dock nagot svarare att vardera an befintliga
eftersom den slutliga kostnaden inte kan faststallas och processen
fram till funktionell/uthyrd fastighet endast kan bedémas.

Rorelsefastigheter

De fastigheter dar en icke obetydlig del av ytan utnyttjas for tillhan-
dahallande av tjanster eller administrativa &ndamal inom koncernen
klassificeras som rorelsefastigheter. Redovisning sker i enlighet med
IAS 16 Materiella anlaggningstiligdngar. Rorelsefastigheter bokfors till
anskaffningsvarde med avdrag for planenliga avskrivningar éver den
bedémda nyttjandeperioden. Avskrivningstiden uppgar till mellan tio
och 100 ar beroende pa vilken komponent i fastigheten som avses. Vid
bokslutstillfallet fanns tre fabriksbyggnader i Kungsledenkoncernen som
klassificeras som rorelsefastigheter. Avskrivningen redovisas pa raden
kostnader for modultillverkning.
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Tillgdngar som innehas for férséljining

Innebdrden av att en tillgang (eller en avyttringsgrupp) klassificerats
som innehav for férsaljning ar att dess redovisade varde kommer att
atervinnas i huvudsak genom forsaljning och inte genom anvandning.

Omedelbart fore klassificering som innehav for férsaljning, bestams
det redovisade vardet av tillgangarna (och alla tillgangar och skulder i
en avyttringsgrupp) i enlighet med tillampliga standarder. Vid forsta klas-
sificering som innehav for forsaljning, redovisas tillgangar till det l1agsta
av redovisat varde och verkligt varde med avdrag for forsaljningskost-
nader. Tre tillgdngstyper, enskilt eller ingdende i en avyttringsgrupp, ar
undantagna fran de beskrivna varderingsreglerna. Dessa ar uppskjutna
skattefordringar, finansiella tillgdngar som omfattas av IAS 39 samt
forvaltningsfastigheter varderade enligt verkligt vardemetoden i enlighet
med IAS 40.

For att en tillgang (eller en avyttringsgrupp) ska klassificeras som att
den innehas for forsaljning ska tillgangen (avyttringsgruppen) vara till-
ganglig for omedelbar forsaljning i befintligt skick. Det méste aven vara
mycket sannolikt att forsaljning kommer att ske. For att en forsaljning
ska framsta som mycket sannolik maste;

- beslut ha tagits pa ledningsniva,

- aktivt arbete ha pabdrjats for att hitta en kdpare och fullborda planen,

- tillgangen (eller avyttringsgruppen) aktivt marknadsforas till ett pris
som ar rimligt i forhallande till dess verkliga varde,

- det vara troligt att forsaljningen kommer att ske inom ett ar.

Fastlaggande om nagon fastighet pa balansdagen uppfyller kriterierna
for klassificering som fastigheter som innehas for férsaljning sker vid
varje bokslut.

Inventarier

Inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for ackumu-
lerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskrivningar. In-
ventarier skrivs av linjart enligt plan pa anskaffningsvardet éver fem ar.

Finansiella instrument
For information om féretagets exponering for finansiella risker och hur
riskerna hanteras hanvisas till not 2.

Redovisning i rapporten 6ver finansiell stéllning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten 6ver
finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmas-
siga villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger for motpart att betala dven om faktura annu inte
skickats. Kundfordringar tas upp i rapporten 6ver finansiell stallning nar
faktura har skickats. Langfristiga fordringar, som uteslutande utgérs av
sa kallade saljarreverser, tas upp till nominell fordran justerad for nuvar-
det av eventuell skillnad mot en marknadsmassig ranta. Skuld tas upp
nar motparten presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar
faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten éver finansiell stalining
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran rapporten 6ver finansiell stallning nar
forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt inte ar aktuell. Detsam-
ma galler for del av finansiell skuld.

Kategorier av finansiella instrument:

Lane- och kundfordringar

Dessa fordringar ar finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har
faststéllda eller faststéllbara betalningar och som inte ar noterade pa
en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den effektivranta
som beraknades vid anskaffningstidpunkten. Lanefordringar och kund-
fordringar redovisas till de belopp som beraknas inflyta, det vill saga
efter avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder som redovisas till verkligt védrde via resultatrdkningen
Denna kategori bestar av finansiella skulder som innehas for handel.
Dessa varderas |6pande till verkligt varde med vardeférandringar redovi-
sade i resultatrakningen.



Andra finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder, till exempel upptagna lan, leverantérsskulder
och kopta men ej betalda fastigheter, ingar i denna kategori. Skulderna
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Transaktionskostnader periodi-
seras med effektivrantan over lanets forvantade 16ptid.

Derivat

Sakringsredovisning tillampas inte fér rantederivat, varfor derivatens
forandrade verkliga varde i rapporten éver finansiell stallning redovisas
som orealiserad vardeférandring dver resultatrakningen.

Nedskrivningar

Finansiella tillgangar

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid varje balans-
dag for att bedoma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om
nagon sadan indikation finns berdknas tillgangens atervinningsvarde.
Atervinningsvardet for finansiella tillgangar tillhorande kategorierna lane-
fordringar och kundfordringar vilka redovisas till upplupet anskaffnings-
varde beréknas som nuvardet av framtida kassafléden diskonterade
med den effektiva ranta som gallde da tillgangen redovisades forsta
gangen. En nedskrivning aterfors endast i den utstrackning tillgangens
redovisade varde efter aterforing inte dverstiger det redovisade varde
som tillgangen skulle ha haft om nedskrivning inte skett.

Ovriga tillgdngar

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors for materiella anlagg-
ningstillgangar som innehas for férsaljning, forvaltningsfastigheter och
uppskjutna skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler, vilka
beskrivs under respektive rubrik i redovisningsprinciperna. For Goodwill
kan inte tidigare nedskrivning aterforas.

Varulager

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettofér-
saljningsvardet. Anskaffningsvardet for varulager beraknas genom
tilldmpning av forst in, forst ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter
som uppkommit vid forvarv av lagertillgangen. For tillverkade varor och
pagaende arbeten inkluderar anskaffningsvardet en rimlig andel av
indirekta kostnader baserad pa en normal kapacitet.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig frdn andra skulder genom att det rader ovisshet
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattning-
en. En avsattning redovisas i rapporten oéver finansiell stallning nar det
finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en
intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska re-
surser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Avsattningar gors med det belopp som ar den basta uppskattningen
av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balans-
dagen. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflédet
till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedém-
ningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar
forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande vars
férekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser,
eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det ej ar troligt att ett utfléde av resurser
kommer att kravas.

NOT 2 RISKER

Kungsledens verksamhet, resultat och finansiella stéllning paverkas
av ett antal faktorer som kan innebéra férandringar i verksamhetens
forutsattningar och som kan fa ekonomisk paverkan. Dessa effekter
kan vara saval positiva som negativa, varfor man kan tala om majlig-
heter och risker. Riskbeddmning ar en arligen dterkommande process
som sker i form av en intern utvardering och som aven kan innefatta
handlingsplaner for att reducera riskerna. | denna arsredovisning har
Kungsleden efterstravat att i flera fall ge utrymme at beskrivningen av
risker i forvaltningsberattelsen.

Risker i fastighetsvarden och hur Kungsleden hanterar sadana risker
beskrivs i avsnittet Fastighetsbestand pa sidan 12.

Miljérisker och Kungsledens miljériskhantering beskrivs i avsnittet
Miljé och hallbarhet pa sidan 26.

Finansieringsrisk, ranterisk och likviditetsrisk och Kungsledens finan-
siella riskhantering beskrivs i avsnittet Finansiering och finansiella
risker pa sidan 27.

Skatterisker och hur sadana risker hanteras beskrivs i avsnittet
Skatter pa sidan 30.

| denna not beskrivs risker i Kungsledens kassafloden i fastighetsfor-
valtningen samt de finansiella riskerna kreditrisk och valutarisk.

I - Risker i kassaflodet i fastighetsforvaltningen

Kassaflodet paverkas av fluktuationer i hyresintékterna som i sin tur
beror pa férandringar av hyresnivaer och vakanser. Férandringarna styrs
bland annat av tillvaxten i svensk ekonomi, produktionstakten for nya
fastigheter, forandringar i infrastruktur, sysselsattning och demografiska
faktorer.

Hyresintakter

Saval hyresnivaer som vakanser paverkas starkt av tillvaxten i svensk
ekonomi i stort men ocksa och inte minst av tillvaxten pa regional

och lokal niva dar Kungsleden verkar. Ekonomisk tillvaxt leder till 6kad
efterfragan pa lokaler med en potential for hogre hyresnivaer och lagre
vakans medan en vikande tillvaxt har motsatt verkan. Hur stor nyproduk-
tionen av fastigheter ar pa de lokala marknaderna har en inverkan pa
hyresnivaer och vakanser.

Kungsledens fastighetsportfolj och kundstruktur uppvisar en god
riskspridning bade vad galler lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek och
hyresgastkategorier.

Hyreskontraktsportfoljen ar forhallandevis langfristig med en genom-
snittlig aterstaende avtalslangd for hela portfoljen pa 4,0 ar. Da avtals-
langden ar relativt lang har en forandring av marknadshyrorna kortsiktigt
ingen stor effekt pa hyresintakterna.

Hyreskontrakten innehaller indexklausuler som innebar att hyran
hdjs i takt med inflationen. Indexupprakningen ett visst ar bestams
utifran inflationstakten i oktober manad foregaende ar. Indexklausulerna
innehaller minimiupprakning, vilket pa kort sikt ger ett visst skydd mot
deflation.

Hyresintakterna paverkas av eventuella betalningssvarigheter hos
hyresgasterna. 2013 ars hyresforluster uppgick till 0 Mkr (-4).

Risken for hyresforluster och vakanser paverkas av hyresgaststruk-
turen. Att ha stora kommersiella hyresgaster kan innebara sankt kredi-
trisk men kan ockséa ge upphov till koncentrationsrisker. Kungsledens
tio storsta hyresgaster stod fér 26 procent av hyresintakterna. | flera fall
har de storsta hyresgasterna flera olika verksamheter samt dotterbolag
pa flera orter, vilket minskar risken.
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Storsta hyresgasterna Hyresintakt, Mkr Andel hyresintakt, %

ABB 298 12
Bring Frigoscandia AB 64 8
Overskottsbolaget 55 2
Forsvaret 40 2
ICA 38 2
Gotlands kommun 33 1
V-TAB 30 1
Byggmax AB 30 1
Westinghouse Electric Sweden AB 24 1
Axfood Sverige AB 20 1

tio sto hy aster 632 26
Ovriga hyresgaster i fastigheter 1 569 64
Nordic Modular 262 10
Totalt 2463 100
Fastighetskostnader

Fluktuationer i driftkostnaderna paverkar kassaflodet. De storsta drift-
kostnaderna utgérs av kostnader for el, renhalining, varme, vatten, skot-
sel och underhall. Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt samt kostnaden
for el och varme har storst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud
och efterfragan pa den 6ppna elmarknaden. Kungsleden har begransat
risken genom prissakring av viss mangd el. En del av kostnaden for el
och uppvarmning debiteras hyresgasterna. For kostnader som inte bars
av hyresgasterna kompenseras Kungsleden genom att hyreskontrakten
innehallerindexklausuler som innebér att hyrorna dkar med 75-100
procent av inflationen. Exponeringen mot férandringar av dessa kostna-
der ar darfor begransad. Dock paverkas fastigheternas kassaflode och
driftnetto av arsvariationer i kostnaden for media och skétsel.

Vissa av fastigheterna har tomtrattsavtal som vanligtvis omfor-
handlas med ett intervall av 5-20 ar. Tomtrattsavgalden berdknas for
narvarande sa att kommunen erhaller en skalig realrdnta pa markens
uppskattade varde. Det kan inte uteslutas att berakningsgrunderna for
avgalderna kan komma att andras vid framtida omférhandlingar.

Fastighetsskatten som ar baserad pa fastigheternas taxeringsvarde
har sin grund i politiska beslut. Detta galler bade basen for berakning-
en, taxeringsvardet, samt skattesatsen. Fastighetsskatten vidaredebi-
teras i normalfallet hyresgasterna for uthyrda ytor, medan skatten for
vakanta ytor maste baras av fastighetsagaren.

Kanslighetsanalys kassaflode Forandring  Resultatpaverkan, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/- 25
Ekonomisk vakans +/-1%-enhet +/-28
Fastighetskostnader +/-1% -/+9
Laneportfoljens snittranta +/-1%-enhet —/+ 129
Kort marknadsréanta (<sex manader) +/-1%-enhet -/+ 33
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I - Finansiella risker

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och
kassaflode till foljd av férandringar i marknadsranta eller valutakurser
liksom aven refinansierings- och kreditrisker. Styrelsen faststaller
arligen en finanspolicy for koncernens hantering av finansiella risker.
Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av risk-
mandat och limiter for finansverksamheten. Ansvaret fér koncernens
finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av koncernens
finansfunktion.

Kungsledens finansiella risker beskrivs i avsnittet Finansiering och
finansiella risker pa sidan 27. Dar beskrivs sarskilt finansieringsrisker,
likviditetsrisker och ranterisk och den finansiella riskhanteringen. |
denna not beskrivs nedan kreditrisk och valutarisk.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér hela eller
delar av sitt atagande. Kreditrisk aterfinns i derivatavtalen, vid utgivande
av saljarreverser samt vid placeringen av likviditet. Risken att hyresgéas-
ter inte betalar hyra ar ocksa en motpartsrisk och har berdrts ovan i
denna not.

Vid utgivandet av séljarreverser finns det en risk att motparten inte
betalar ranta och amortering av lanebeloppen. Kungsleden har numera
en restriktiv praxis nar det galler saljarreverser. Under de senaste fem
aren har en séljarrevers inte betalats. Den aktuella saljarreversen
intaktsfordes heller inte vid férsaljningstidpunkten, varfér nagon egentlig
forlust aldrig uppstod. For vasentliga langfristiga fordringar begars
normalt sakerheter for att reducera kreditrisken. Aktuella langfristiga
fordringar uppgar per 31 december 2013 till 239 Mkr (244). Sakerheter
for den mest vasentliga fodringen har erhallits. Sakerhetensmarknads-
varde beddéms Overstiga utestaende nettofordran, vilket gor kreditrisken
begransad. For ytterligare information Ias vidare i not 21.

Valutarisk

Koncernens valutaexponering bestar av omrakningsexponering i och
med fastighetsinnehav i framst Tyskland, det vill saga i tillgangar deno-
minerade i EUR. Transaktionsexponering saknas i allt vasentligt. Enligt
finanspolicyn ska fastigheter i utlandsk valuta finansieras i landets
lokala valuta. Om investeringen genom eget kapital i utlandsk valuta
Overstiger 500 Mkr ska styrelsen arligen ta stallning till om kapitalet
ska valutasakras. Vid beslutade forsaljningar ska vidare minst 50
procent av forvantat 6vervarde valutasakras, forutsatt att detta inte
aterinvesteras i lokal valuta.

Per 31 december 2013 agdes en fastighet i Tyskland till ett varde
understigande 100 Mkr, som till storsta delen finansierades med lan i
svenska kronor. Det foreligger darmed viss men begransad exponering
i EUR vilket gor att ingen valutasakring har bedémts erforderlig per 31
december 2013. Effekten pa 6vrigt totalresultat av omrakningsexpone-
ringen uppgick under aret till 1 Mkr (-1).



NOT 3 SARSKILDA OVERVAGANDEN OCH BEDOMNINGAR

Vardering av fastigheter

Viktigaste kallor till osékerhet i uppskattningar

Eftersom priset pa en fastighet inte ar avliasbart pa en noterad mark-
nadsplats maste en beddmning om en fastighets varde istallet goras
som underlag for bokforing till verkligt varde. En fastighets varde ar
beroende av manga faktorer som paverkar resultat och kassaflode.
Olika bedoémare gor olika beddmningar och far darmed olika varden.
Finansieringsvillkor, rantenivaer och en fungerande finansmarknad pa-
verkar ockséa prissattningen och de avkastningskrav som skapar balans
pa fastighetsmarknaden med kopare och séljare. Ett forsaljningspris
brukar pa en fungerande marknad normalt aterfinnas i intervallet
beddmt varde +/- 5 till 10 procent.

Beddémningar vid tilldmpning av redovisningsprinciperna
Fastigheternas varde bedéms individuellt per fastighet I6pande under
aret utifrdn en mangd bedémningar och uppskattningar om framtida
kassafléden och avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Denna
process beskrivs i not 14. Avstamning sker i de flesta fall aven mot
externa varderingar. Att Kungsleden &r aktiv pa fastighetsmarknaden
med manga kop- och saljtransaktioner ger ytterligare marknadsinforma-
tion och starker mojligheten att gora bra uppskattningar av ett bedomt
varde.

En kanslighetsanalys for ett varderingsintervall om +/- 5 till 10
procent och dess paverkan pa orealiserad vardeforandring, soliditet och
belaningsgrad finns pa sidan 13.

Skattesituation

Viktigaste kallor till osékerhet i uppskattningar

Redovisning av I6pande skatt att betala, underskottsavdrag och upp-
skjutna skatter pa temporara skillnader mellan bokférda och skattemas-
siga varden baseras pa tillampliga skatteregler. Det kan konstateras
att skattelagstiftningen ar komplex, sarskilt i samband med kdp och
forsaljning av fastigheter och bolag. Skattedomstolarnas tolkning av
befintliga regler kan dven komma att andras éver tiden, vilket gor att
tillampningar kan éndras efter transaktioners genomférande och inlam-
nade deklarationer. Skatteverket har normalt méjlighet att ompréva ett
bolags taxering inom tva ar efter rakenskapsaret, i vissa fall kan dock
Skatteverket ompréva taxeringar fem ar tillbaka i tiden.

Beddmningar vid tillimpning av redovisningsprinciperna
Beddmning sker om hur individuella transaktioner ska deklareras och
uppskattning gors av sannolikt utfall for varje bolags fastlagda taxering
och eventuell tvist. En skattekostnad/skatteskuld bokférs om bolaget
beddmer att det ar mer sannolikt an inte att ett tillkommande skattebe-
lopp ska betalas. Kungsleden stammer kontinuerligt av sina beddém-
ningar i skattefrdgor med externa experter. Detta innebar dock inte att
det inte finns en risk for att skattedomstolarna skulle kunna komma att
bedéma genomforda transaktioner pa annat vis an bolaget.

For ytterligare beskrivning av skattesituationen dess paverkan pa
resultat, stallning och eventualférpliktelser, se sidan 30 och noterna 10
och 25.
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NOT 4 RORELSESEGMENT

Ovrigt/
Fastigheter Nordic Modular* koncerngemensamt? Totalt Kungsleden

Mkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Hyresintakter 1669,3 1583,1 261,9 256,6 1931,2 1 839,7
Forsaljningsintakter modultillverkning 292,8 270,3 292,8 270,3
Nettoomsattning 1669,3 1583,1 554,7 526,9 2224,0 2110,0
Fastighetskostnader -538,1 -537,6 —116,5 -96,7 -654,6 -634,3
Kostnader fér modultillverkning -268,4 -258,1 -268,4 -258,1
Bruttoresultat 1131,2 1 045,5 169,8 172,1 1.301,0 1217,6
Forsaljnings— och administrationskostnader -114,7 -146,9 -41,8 -40,4 -156,5 -187,3
Finansnetto -575,3 -557,0 -20,5 -28,5 -595,8 -585,5
Forvaltningsresultat 441,2 341,6 107,5 103,2 548,7 4448
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter

Resultat fran fastighetsforsaljningar 8,0 16,2 0,0 0,0 8,0 16,2

Orealiserade vardeforandringar 47,9 0,0 - -20,3 47,9 -20,3
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument 425,3 -69,9 = = 425,3 -69,9
Resultat fore skatt 9224 287,9 107,5 82,9 1 029,9 370,8
Skatt -202,5 189,6 -23,5 -17,9 34,0 -985,0 -192,0 -813,3
Resultat fran kvar de verk | 719,9 4717,5 84,0 65,0 34,0 -985,0 837,9 -442,5
Avvecklad verksamhet: Hemso-innehav efter skatt 24,0 794,4 24,0 794,4
Arets resultat 719,9 477,5 84,0 65,0 58,0 -190,6 861,9 351,9
POSTER | RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
Goodwill 201,4 201,4 201,4 201,4
Fastigheter 20 338,4 14 246,7 1530,5 1530,5 21 868,9 15 777,2
Fordran pa Tredje AP-fonden - 3362,9 - 3362,9
Ovriga tillgangar? 897,9 1558,2 897,9 1558,2
Summa tillgangar 20 338,4 14 246,7 17319 17319 897,9 49211 22 968,2 20 899,7
Réantebarande skulder 12 449,6 7578,2 429,0 627,9 - 1427,7 12 878,6 9 703,8
Avsattningar och 6vriga skulder? 707,8 2417,9 - - 928,8 959,7 1 636,6 3 469,5
Summa skulder 13 157,4 10 088,0 429,0 627,9 928,8 2 387,4 14 515,2 13 173,3
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Kop och investeringar i fastigheter 6 148,2 1754,2 8,2 4,2 6 156,4 1758,4
Ej kassaflodespaverkande poster i resultatrakningen 481,2 =87 0,0 -20,3 481,2 -74,0

1 Fordelning av rantor for segmentet Nordic Modular sker fran och med 2013 utifran direkt hanforbara lan. Inga rantederivat fordelas heller till Nordic Modular. Jamférelseta-
len for 2012 har raknats om. Finansnettot ar andrat jamfort med bokslutskommunikén for 2013 dar inte alla rantekostnader hanforliga till Nordic Modular var fordelade.
2 Det tidigare delagda Hemso frantraddes i februari och redovisas 2013 som avvecklad verksamhet langst ned i resultatrakningen och ar ej langre ett separat segment utan

redovisas i kolumnen Ovrigt/koncerngemensamt.

3 Tillgangar som inte ar fastigheter, goodwill eller rantederivat med positiva varden fordelas inte per segment. Fordelning sker inte heller for avsattningar och skulder som

inte ar skulder till kreditinstitut eller avser réantederivat med negativa varden eller ej betald kdpeskilling for icke tilltradda fastigheter.

Kungsledens rorelsesegment ar fastigheter och Nordic Modular.
Segmentet fastigheter forvaltar och foradlar fastigheter och tillhanda-
haller lokaler till externa kunder. Nordic Modular hyr ut modulbyggnader
pa motsvarande satt som traditionella lokaler samt producerar och
séljer &ven moduler till externa kunder. Ovrigt/koncerngemensamt ar
eventuella poster som inte ar hanférbara till ett specifikt segment eller
ar gemensamt for alla.

Segmenten ar framtagna utifrdn den rapportering som sker internt
till VD och affarsledning avseende utfall och stallning. Segmentsrap-

porteringen ovan ar uppstalld utifran samma redovisningsprinciper
som arsredovisningen i 6vrigt och summan av segmenten ar lika med
beloppen for koncernen. Vasentliga transaktionerna mellan segmenten
utgors av koncernbidrag och ett internt 1an frdn Nordic Modular som
beléper med ranta.

ABB ar den enda kunden som star for mer &n 10 procent av inték-
terna. 2013 var hyresintdkterna 298 Mkr (295), vilket motsvarade 13
procent (14) av koncernens nettoomsattning.

Sverige Tyskland/Polen Danmark/Norge Totalt Kungsleden
Geografisk marknad, Mkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Nettoomsattning 2173,0 2 060,1 14,2 27,5 36,8 22,4 2224,0 2110,0
Fastigheter 21 687,6 15 504,0 74,0 163,9 107,3 109,3 21 868,9 15 777,2
Kép och investeringar i fastigheter 6 156,4 1755,8 - 1,4 - 1,2 6 156,4 1758,4
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NOT 5 OPERATIONELL LEASING

Leasegivare

Hyresavtalen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operatio-
nella leasingavtal dér Kungsleden ar leasegivare. Tabellen visar hyres-
intakterna beraknade pa aktuella hyreskontrakt, vilka per 31 december
2013 uppgick till 3 270 stycken. Hyresavtal avseende lokaler ar oftast
3-5 ar. Langre avtal efterstravas i vissa situationer och férekommer
exempelvis i samband med investeringar och specifika fastigheter eller
verksamheter. Hyran indexregleras oftast. Som tillagg till bashyran utgar
i de flesta fall tillagg fér varme och fastighetsskatt. Tillaggen grundar sig
pa de faktiska kostnader som hyresvarden haft.

Leasegivare, hyresintakter, Mkr 2013 2012
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 2122,0 1 805,8
Avtalade intakter med betalning mellan tva till fem ar 4 407,1 4118,9
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 2 075,6 2113,9
Summa 8 604,7 8 038,6
Leasetagare

Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende
tomtratter, tjianstebilar och kontorsmaskiner. Tabellen nedan visa kon-

NOT 7 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstallda under 2013 uppgick till 253 personer (269).
Fordelningen pa lander och kén framgar nedan.

Andel Andel
Medelantalet anstallda 2013 kvinnor, % 2012 kvinnor, %
Sverige 249 23 264 23
Danmark (Nordic Modular) 2 - 3 -
Norge (Nordic Modular) 2 - 2 -
Koncernen 253 23 269 23

Inkluderat i ovanstaende siffror har Nordic Modular Group i medelantal
171 personer anstallda, varav 8 procent kvinnor. Kungsledens mede-
lantal anstallda uppgick till 82 personer, dar 53 procent var kvinnor,
huvudsakligen anstéllda i dotterbolaget Kungsleden Fastighets AB.

Konsfordelning i styrelse och foretagsledning

Styrelsen for Kungsleden AB bestod per balansdagen av sju ledamoter
(sju) varav tva kvinnor (tre). Féretagsledningen bestod av nio personer
(sex) varav fyra kvinnor (tva).

trakterade betalningar for tomtratter. Ovriga operationella leasingavtal . o R 2013 . 2012 )

B A AT D . Loner, andra ersattningar Léner, andra Sociala Léner, andra Sociala
uppgar ej till vasentliga belopp. och sociala kostnader, Tkr  ersattningar  kostnader  ersattningar ersattningar
Leasetagare, tomtrittsavgalder, Mkr 2013 2012  KONCERNEN

L d fattningsh
Avtalade avgalder med betalning inom ett ar 10,0 51 LT PR EEEES
Styrelse, VD och WD 16 181 9180 16 736 8399
Avtalade avgalder med betalning mellan tva till fem ar 36,0 13,9 (varay pensionskostnader) (3270) (2 506)
Avtalade avgalder med betalning senare an fem ar 22,2 2,1 Larsson, Goran 480 151 _ _
Summa 68,2 211 Brypgelson, Hakan 30 9 555 174
Fernqvist, Magnus 230 72 - -
Gahm, Joachim 260 82 250 79
NOT 6 FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER GlstasonReter 25y £2 - -
Holmgren, Lars 260 82 250 79
Forsaljnings- och administrationskostnaderna avser framst kostnader Meyer, Magnus 30 9 220 69
for centrala funktioner sasom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, Orback Pettersson, Kia 230 72 280 88
juridik och informationsteknologi, samt kostnader fér bérsnotering Wikstrém, Charlotta 230 72 250 79
och koncernens ledning. Kostnader for hyresdebitering, hyreskrav och Pehrsson, Biljana (VD) 1806 874 250 79
redovisning samt avskrivning ingar pa inventarier likasa. De direkta Erséus, Thomas (VD) 7 205 5018 5710 3589
kostnaderna for I6pande fastighetsforvaltning om 49 Mkr (48) samt i Kvist, Anders (WD) 5160 2657 1051 610
Nordic Modular, 19 Mkr (22) redovisas som kostnad i bruttoresultatet. Risberg, Johan (WD) - - 7920 3553
U‘tfordelmngenmav rjl'e direkta ko?tnaderna ar ian andrad redovisningsprin- Andra ledande befattningshavare 10 613 5891 9801 5700
cip 2013 och jamforelsetalen féor 2012 har raknats om. (varav pensionskostnader) (1 998) (2137)
Summa ledande 26 794 15 071 26 537 14 098
Mkr 2013 2012 befattningsh (5 268) (4 643)
Personalkostnader -90,4 -98,5 R

e Ovriga anstéllda
Avskrivningar -2,7 -2,8 .

PR . Ovriga anstallda 116 910 50 267 123 629 54 647
Ovriga rorelsekostnader -63,4 =86,0  (varav pensionskostnader) (11 474) (13 300)
Summa -156,5 -1873 g anstillda 143704 65338 150 166 68 745

(varav pensionskostnader) (16 742) (17 943)

Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfo-
ringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning, évriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Mkr 2013 2012
KPMG

Revisionsuppdrag 83 316)
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 0,3 0,4
Skatteradgivning 0,9 1,2
Andra uppdrag 2,0 0,2
Summa 6,5 54

Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestamda planer eller ITP-planen.

Ersattningar till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Till ledamot
anstalld i bolaget utgar inget arvode. Ersattningar till VD, wD och

andra ledande befattningshavare utgérs av grundlion, rorlig ersattning,
Ovriga formaner samt pension. Med andra ledande befattningshavare
menas de personer som utéver VD och WD ingick i affarsledningen. For
2013 var det i medeltal fem personer. Den rorliga delen ska utgéra en
vasentlig del av méjliga ersattningar och ar maximerad till 75 procent av
den fasta arslénen. Den rorliga delen baseras pa utfallet i forhallande
till individuellt uppsatta mal.
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Rérlig erséttning

For VD och WD baserades rorlig ersattning for 2013 pa forvaltnings-
resultatet. Beloppet for VD och vwWD under 2013 uppgick till 18 (16)
procent av grundlénen.

For andra ledande befattningshavare baserades rorlig ersattning for
2013 pa samma grundval som for VD och WD samt pa individuella resul-
tatmal for det egna ansvarsomradet. Beloppet for dessa befattningshava-
re under 2013 uppgick till i genomsnitt 32 (20) procent av grundlénen.

Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder ar 65 ar och samt-
liga har premiebaserad pension, utan andra forpliktelser for bolaget an

skyldigheten att erlagga arliga premier. Pensionspremie for VD utgar om
23 procent av den fasta arslonen och for vWD utgar pensionspremie om
30 procent av den fasta arslonen. For tva ledande befattningshavare ut-
gar en pensionspremie om 25 procent av den fasta arslonen. For 6vriga
ledande befattningshavare och anstallda tillampas ITP-planen.

Uppségning
For VD galler en uppsagningstid om sex manader och fran bolagets sida
galler tolv manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller VD dartill

ett avgangsvederlag pa sex manader. Avgangsvederlaget ar ej pensions-
grundande. Vid uppsagning fran VD:s sida utgar inget avgangsvederlag.
Mellan bolaget och vWD galler en émsesidig uppsagningstid om sex
manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller vwD dartill ett
avgangsvederlag pa arton manader. Avgangsvederlaget ar ej pensions-
grundande. Vid uppsagning fran vWD:s sida utgar inget avgangsvederlag.

For tva ledande befattningshavare galler en egen uppséagningstid om
tre manader och fran bolagets sida galler sex manader. Vid uppsagning
fran bolagets sida erhaller en ledande befattningshavare dartill ett
avgangsvederlag pa tolv manader. Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrun-
dande. Vid egen uppséagning utgar inget avgangsvederlag. For tva ledan-
de befattningshavare galler en egen uppsagningstid om sex manader
och fran bolagets sida tolv ménader. For évriga ledande befattningshava-
re géller en egen uppsagningstid om sex manader och fran bolagets sida
galler tolv manaders uppséagningstid. For samtliga ledande befattnings-
havare avraknas normalt uppsagningslénen mot andra inkomster.

Berednings- och beslutsprocess

Ersattning till ledande befattningshavare beslutas av styrelsen efter
forslag fran erséattningsutskottet. Detta sker utifran riktlinjer som beslutas
pa arsstamman.

Grundlén/ R

Ersattningar och styrelsearvode Rorlig ersattning® Ovriga formaner Pensionskostnad 2 Summa
ovriga formaner, Tkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Styrelsens ordférande 510 555 - - - - - - 510 555)
Ovriga styrelseledaméter 1630 1 500 - - - - - - 1630 1 500
VD3 8361 5710 520 - 102 77 2 437 1425 11 420 7212
wD* 3540 6 898 1620 2074 5) 3 833 1081 5997 10 056
Andra ledande

befattningshavare, 7 st (5) 8 068 8181 2545 1620 234 268 1998 2137 12 845 12 206
Summa 22109 22 844 4 685 3694 341 348 5268 4643 32 402 31529

1Rérlig ersattning avser till 2013 hanforlig bonus, varav 4 685 Tkr (3 694) belastat 2013.
2 Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2013. Se &ven nedan for ytterligare information om pension.

3 Uppgifterna avseende VD avser for 2013 bade Biljana Pehrsson och Thomas Erséus.

4Uppgifterna avseende vVD for 2012 avser bade Anders Kvist och Johan Risberg.

NOT 8 KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG OCH FUNKTION

NOT 9 RESULTAT FRAN FINANSIELLA INSTRUMENT

Fo ing per kostnadssl Mkr 2013 2012 Finansnetto 2013 2012
Reparation, underhall och hyresgastanpassningar -516,6 -495,4 Réanteintakter pa kundfordringar och lanefordringar 18,3 25,2
Ovriga direkta fastighetsutgifter -87,3 -77,6 Ranteintakter p& banktillgodohavanden - 3,9
Forandring av varulager -13,4 - évriga finansiella intakter 0,1 1,9
Ravaror och férnédenheter -103,6 -113,6  Summa finansiella intakter 18,4 31,0
Ovriga direkta produktionsutgifter modulbyggnader -90,5 -70,1
RycEl CSEREr 2121 22220 Rantekostnader, Mkr 2013 2012
Avskrivningar -5,6 -6,0 Réntekostnader upplaning
Ovriga externa kostnader -63,7 -95,0 Lan varderade till upplupet anskaffningsvarde * -294,1 -304,9
Summa -1092,8 -1079,7 Lan vérderade till verkligt varde - -46,6
Réntederivat varderade till verkligt varde -255,6 -196,3
Fordelning i resultatrakningen, Mkr 2013 2012 Rint, fran P -549,7 -547,8
Forsaljningsintakter modulbyggnader -13,4 - )
Fastighetskostnader — fastigheter -538,0 -537,6 SggﬁapgpZng;ﬁn?r‘:é‘:\’lgwj[derade u a8 300
Fastighetskostnader — modulbyggnader -116,5 -96,7 Summa réntekostnader 553,5 578,7
Kostnader fér modultillverkning -268,4 -258,1
Forsaljnings- och administrationskostnader -156,5 -187,3 Ovriga finansiella kostnader, Mkr 2013 2012
Summa -1092,8 -1079,7 Upplaggningskostnader banklan -59,6 -33,1
Av- och nedskrivningar per funktion, MKr 2013 2012 Valutakursforandringar a0 .
Ovriga finansiella kostnader -0,8 -4,7
hitodLktionskosinadey 2 732 Summa ovriga finansiella kostnader 60,7 -37,8
Forsaljnings- och administrationskostnader -2,7 -2,8
Summa -5,6 -6,0  Summa finansnetto -595,8 -585,5
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1 Summan av rantekostnader for finansiella instrument varderade till upplupet
anskaffningsvarde uppgick till 298 Mkr (336).

Orealiserade vardeforandringar
Orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument redovisas inte i
finansnettot utan pa egen rad i resultatrakningen.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen
som innehavs for handel uppgar till 425 Mkr (-=70). Av beloppet avser
414 Mkr (-47) rantederivat, 3 Mkr (—4) aktieswap, 8 Mkr (—9) valuta-
kursforandring pa langfristiga fordringar och — Mkr (-=10) I&n som varde-
rats till verkligt varde (fair value option). Fér beskrivning av finansiering
och bakgrund till utfallet 1as vidare pa sidorna 27-29 och i not 24.



NOT 10 SKATTER

Skatt i resultatrakningen, Mkr 2013 2012
Aktuell skatt =22 -16,0
Uppskjuten skatt -179,8 -797,3
Redovisad skatt -192,0 -813,3

Aktuell skatt uppgick till =12 Mkr (-16) och utgor i princip skatt att betala
for arets verksamhet och skatt att betala i eventuella skatteprocesser.
Skatten uppkom 2013 uteslutande i den I6pande verksamheten och
framst i kdpta bolag som saknar koncernbidragsratt till dvriga koncernen
under forsta aret. Skatteprocesserna har inte paverkat aktuell skatt 2013
eftersom inga nya reserveringar skett och den aktuella skatt som lagts
fast under aret hade reserverats som aktuell skatt tidigare ar. Foregaen-
de ar bestod den aktuella skatten om —16 Mkr av —1 Mkr i den I6pande
verksamheten och —15 Mkr med anledning av skatteprocesserna.

Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2013 2012
Resultat fore skatt 1029,9 370,8
Skatt 22,0% (26,3%) -226,6 —97,5
Effekt av interna underprisoverlatelser?* 0,3 218,7
Forséljiningar av fastigheter via bolag 1,7 94,1
Forsaljningar av styckfastigheter 0,1 -3,9
Reserveringar for skatteprocesser avseende tidigare ar 34,0 -985,0
évrig skatt avseende tidigare ar -0,7 -13,0
Sénkt skattesats till 22,0% = -39,8
Ovriga ej skattepliktiga intakter 2,5 24,7
Ej avdragsgilla kostnader -3,2 -11,2
Effekt av andra skattesatser for utldndska dotterforetag -0,1 -0,4
Redovisad skatt -192,0 -813,3

1 Vid historiska interna underprisoverlatelser har underskottsavdrag uppkommit som
intaktsfors i samband med forsaljning. En forklaringspost uppstar i och med att
resultat fore skatt inte har paverkats.

L i skatt pa t: skillnader .
och underskottsavdrag 2013, Mkr 13-01-01  Over resultatrakningen Kop/ forsaljning Omforing ovrig skuld 13-12-31
Underskottsavdrag 426,2 -35,2 391,0
Fastigheter -430,6 -80,2 57 -505,1
Finansiella instrument 247,5 -91,8 155,7
Periodiseringsfonder -23,1 17,0 2,1 -4,0
Ovrigt -13,3 10,4 -2,9
Summa 206,7 -179,8 7,8 - 34,7
Uppskj skatt pa temp skillnader )
och underskottsavdrag 2012, Mkr 12-01-01  Over resultatrakningen Kop/ forsaljning Omforing ovrig skuld 12-12-31
Underskottsavdrag 1327,0 -900,8 426,2
Fastigheter -600,6 147,9 22,1 -430,6
Finansiella instrument 299,8 -52,3 247,5
Periodiseringsfonder -27,4 4,3 -23,1
Ovrigt 20,9 3,6 -37,8 -13,3
Summa 1019,7 -797,3 22,1 -37,8 206,7
Sammanlagd skatteposition

Redovisat belopp Ej redovisade belopp Summa
Mkr 13-12-31 12-12-31 13-12-31 1212-31 13-12-31 12-12-31
Situationer som redovisas som uppskjuten skatt
Underskottsavdrag 391,0 426,2 445,4 445,8 836,4 872,0
Fastigheter -505,1 -430,6 -986,2 -898,6 -1491,3 -1467,2
Finansiella instrument 155,7 247,5 155,7 247,5
Periodiseringsfonder -4,0 -23,1 -4,0 -23,1
évriga temporara skillnader -2,9 -13,3 -2,9 -13,3
Summa 34,7 206,7 -540,8 -452,8 -506,1 -384,1
Uppskjuten skatt pa andra rader i finansiell stéllning
Goodwill 201,4 201,4 201,4 201,4
Fastigheter -203,4 -138,0 -203,4 -138,0
Summa -2,0 63,4 - - -2,0 63,4
Summa 32,7 270,1 -540,8 -452,8 -508,1 -320,7

Utbver de uppskjutna skatteskulder respektive skattefordringar som re-
dovisas i bokforingen finns ytterligare underskottsavdrag och temporara
skillnader som inte har aktiverats i redovisningen.

Den forsta situationen galler deklarerade underskottsavdrag om
2 025 Mkr (2 026) som har uppkommit i samband med forvarv av
fastigheter via bolag. Dessa kommer att aktiveras/resultatféras som
intakt nar respektive fastighet saljs externt. Férandringen av ej varderade
underskottsavdrag om 1 Mkr (832) under 2013 har skett i och med att
underskottsavdrag bokforts for fastigheter som salts under 2013. Detta
har inneburit en intdkt om 0,3 Mkr (218,7) under 2013.

Den andra situationen géller temporéara skillnader avseende dvervar-
den i samband med fastighetsfoérvarv via bolag som klassificerats som
tillgangsforvarv, dar skillnaderna i enlighet med redovisningsreglerna inte
ska beaktas vid berakning av uppskjuten skatt i rapport éver finansiell

stallning. Istallet redovisas vardet till ett belopp motsvarande erhallet
avdrag i forvarvsanalysen som ett minskat bokfort varde pa fastigheten,
se vidare not 14. De temporara skillnaderna for 6vervarden vid tillgangs-
férvarv som netto inte har bokforts i rapport éver finansiell stallning
uppgick per 31 december 2013 till -4 483 Mkr (-4 085).

Skattning av skattepositionens varde for Kungsleden

Eftersom redovisningsprinciperna inte beaktar hur skattepositionen
forvantas realiseras ar det intressant att gora en separat skattning av
skattepositionens varde. En jamforelse mellan redovisad uppskjuten
skatt och skattningar av nyttjandevardet av positionen indikerar att nytt-
jandevardet vid fortsatt verksamhet ar nagot hogre an redovisat varde
per 31 december 2013. Skattningen gor inte ansprak pa att vara en ex-
akt vetenskap utan en indikerad vardeniva utifran ett antal antaganden.
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Fortsatt
verksamhet och

Fortsatt negativa Avveckling av
Mkr verk het* katt 2 ver 8
Underskottsavdrag 657,1 301,1 209,1
Fastigheter och goodwill -373,3 -373,3 -373,3
Finansiella instrument 170,2 170,2 38,9
Periodiseringsfonder -4,0 -4,0 -1,0
évriga temporara skillnader -2,9 -2,9 -0,7
Summa 4471 91,3 -127,0

NOT 13 GoobwiLL

Mkr 13-12-31 12-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 208,5 208,5
Summa 208,5 208,5
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan 7,1 7,1
Summa =71 =71
Red varde vid arets slut 201,4 201,4

1 Vid fortsatt verksamhet bedéms underskottsavdrag kunna anvandas for att kvitta
skattepliktiga resultat i den I6pande verksamheten. Det uppskattade vardet ar
beraknat som nuvardet av de bedomda deklarerade resultaten for de kommande 10
aren och en diskonteringsranta pa 5 procent. Fastigheter och goodwill bedoms till
en skuld motsvarande 5,5 procent av totala temporara skillnader. Derivat varderas
till nuvardet av skatteavdrag utifran beraknat ranteutflode enligt swapkontrakt.
Periodiseringsfonder och évriga temporéra skillnader forvantas regleras narmsta
aren och varderas till nominellt belopp.

2 Vid fortsatt verksamhet och negativt maximalt utfall i pagédende skatteprocesser
beddms underskottsavdrag om 500 Mkr forloras i skatteprocesserna. En foljdeffekt
ar att resultatet sjunker i och med 6kade rantekostnader och att mindre underskotts-
avdrag utnyttjas, vilket ytterligare sénker det skattade vardet av underskottsavdra-
gen. | ovrigt ar antagandena samma som ovan.

3 Vid avveckling uppskattas derivat, periodiseringsfonder och ovriga temporéra skill-
nader paverka underskottsavdrag som tillsammans med befintliga underskottsavdrag
beddms kunna saljas for 5,5 procent. Fastigheterna antas kunna saljas i bolagsform
till bokfort varde med ett avdrag som vid denna skattning antas uppga till 5,5 pro-
cent av totala temporéra skillnader. Goodwill beaktas p4 samma satt som fastigheter
i och med dess direkta koppling.

Begransningar for utnyttjande av underskottsavdrag

Koncernens underskottsavdrag ar delvis begransade pa grund av forvarv
och fusioner. Begransningarna innebar att underskott i ett koncernbolag
inte alltid kan kvittas mot vinster i andra koncernbolag under ett visst antal
ar, pa grund av att en sa kallad koncernbidragssparr uppkommer vid for-
varv. Vid fusioner kan aven underskott sparras mot bolagets egna vinster.

Ej fastlagda deklarationer

Ett antal deklarationer ar inte fastlagda av svenska myndigheter, se
beskrivning pa sidan 30. Initiala myndighetsbeslut som inte ar reserve-
rade for ar upptagna som eventualférpliktelse i not 25.

NOT 11 AVVECKLAD VERKSAMHET

| februari 2013 frantraddes resterande aktier i det delagda Hemso,
vilket var ett joint venture med Tredje AP-fonden som tidigare utgjorde
ett eget segment. Alla resultatposter fran innehavet (resultatandel,
ranteintakter och rantekostnader) redovisas 2013 som avvecklad verk-
samhet langst ned i resultatrakningen. Jamférelsetalen ar omraknade
utan paverkan pa arets resultat.

Resultat fran Hemsdé-innehavet, 24 Mkr (794) avser 2013 resultatan-
delen fram till frdntradet den 15 februari i &r. | 2012 ars utfall ingick ett
forsaljningsresultat om 631 Mkr.

Resultat per aktie fér den avvecklade verksamheten uppgick till 0,18
kronor (5,82).

NOT 12 RESULTAT PER AKTIE

2013 2012
Arets resultat enligt resultatrakningen, Mkr 861,9 351,9
Utestaende antal aktier, st 136 502 064 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier, st* 136 502 064 136 502 064
Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr/aktie 6,31 2,58

1 Inga forandringar i utestdende aktier har skett under 2013 eller 2012. Ingen
utspadningseffekt finns da inga potentiella stamaktier forekommer.
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Goodwillen ar hanforlig till Kungsledens kop av Nordic Modular Group
2007. Goodwillen ar framst en del av rorelseforvarvet av férvaltnings-
fastigheter och till en mindre del den évertagna verksamheten i sig och
modulproduktionen. | och med att forvaltningsfastigheterna koptes via
ett rorelseforvarv bokfordes full skatt pa évervarde trots att ett mycket
litet avdrag for uppskjuten skatt for de temporéara skillnaderna skedde
i Kungsledens vardering vid férvarvet. Skillnaden mellan avdraget och
den bokforda uppskjutna skatten blev en goodwillpost.
Atervinningsvardet har varderats utifran nettoforsaljningsvardering.
Den temporara skillnaden har inte minskat sedan férvarvet och avdra-
get for uppskjuten skatt ar inte hogre an vid férvarvet. Denna kalkyl har
inte givit ndgot nedskrivningsbehov. Verksamheten i dvrigt bedrivs under
I6nsamhet och beraknas gora det dven under kommande ar.

NOT 14 FORVALTNINGSFASTIGHETER - FASTIGHETER

Mkr 13-12-31 12-12-31

Redovisat varde vid arets borjan 14 246,7 13 219,8

Kép 5935,4 1549,7

Investeringar i agda fastigheter 212,8 204,5

Bokfort varde i salda fastigheter -108,3 -716,9

Valutakursférandringar 3,9 -7,4

Orealiserade vardeforandringar 47,9 -3,0

Redovisat vérde vid arets slut 20 338,4 14 246,7
Industri . Alla

Mkr Kontor /lager Handel Ovrigt fastigheter

Fastigheter vid

arets ingang 5537,1 6 008,2 2070,9 630,5 14 246,7

Kop 4548,8 707,0 620,8 58,8 5935,4

Investeringar i

agda fastigheter 116,4 64,1 2319 8,4 212,8

Bokfort varde

salda fastigheter 0,9 =318] =AliL 3 -93,9 -108,3

Valutakurs-

forandringar 0,0 2,7 0,0 1,2 3,9

Orealiserade

vardeforandringar  182,4 -110,4 -31,8 7,7 47,9

Fastigheter vid

arets utgang 10 385,6 6 667,8 2672,3 612,7 20 338,4

Om fastigheter kops via bolag erhaller Kungsleden vid affarerna normalt
avdrag for att Overta vasentliga temporara skillnader jamfort med om
forvarvet skulle skett som fastighetsforvarv. Dessa avdrag for uppskju-
ten skatt redovisas for tillgangsforvarv inte som uppskjuten skatteskuld
utan som avdrag pa fastighetsvardet i enlighet med redovisningsstan-
darderna. Tabellen nedan anger det verkliga vardet pa fastigheterna
respektive det sammanlagda avdraget for uppskjuten skatt som
erhallits vid forvarv.

Mkr 13-12-31 12-12-31
Verkligt varde fastigheter 20 541,8 14 384,7
Erhallet avdrag for uppskjuten skatt vid kop

av fastigheter via bolag (tillgangsforvarv) -203,4 -138,0
Redovisat vérde vid arets slut 20 338,4 14 246,7




Vardering av fastigheter

Interna varderingar av alla fastigheter har genomférts per 31 december
2013 och utgdr bokfort varde. | stort sett alla fastigheter har dessutom
varderats av externa varderingsman. De fungerar som ett referensvarde
och externa varderingarna bekraftar de interna varderingarna.

Intern vérdering

Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genomfor-
da varderingar. Kungsleden genomfor I6pande egna interna varderingar
som en integrerad del av affarsprocessen dar det for varje enskild
fastighet gors en individuell bedémning av till vilket varde denna anses
kunna saljas. For varje fastighet finns alltid en affarsplan. Affarsplanen
uppdateras minst en gang om aret och innehaller en intern vardering,
den senaste externa varderingen, en handlingsplan for de atgarder som
beddms optimera fastighetens driftnetto och varde samt ett stallnings-
tagande om fastigheten bor séljas eller behallas.

Extern vérdering

| syfte att kvalitetssakra och verifiera de interna varderingarna genomfors
aven regelbundna varderingar av extern, oberoende part. Vart tredje ar
genomfors en fullstandig extern vardering, inklusive besiktningar av fastig-
heterna, for ett representativt urval av fastigheter uppgaende till 50-70
procent av det totala bestandets varde. For aren daremellan gors en uppda-
tering av tidigare vardering, en sa kallad desktop-vardering av fastigheter
agda vid arets ingang. Dessa externa varderingar sker normalt under
hésten med december som vardetidpunkt. For nya fastigheter samt for fast-
igheter dar det finns sarskilda skal gors alltid en fullstandig vardering.

integrerad del av affarsprocessen déar det for varje fastighet utfors en
enskild beddmning till vilket varde den anses kunna saljas. Varderingen
sker utifran niva 3 (se beskrivning av varderingsklasserna i not 24), det
vill s&ga med indata som inte &r observerbara pa marknaden.

Vid vérderingen av fastigheterna tillampar Kungsleden en kombina-
tion av den avkastningsbaserade kassaflédesmetoden och ortsprisme-
toden. Varje enskild fastighets framtida kassafléde prognosticeras och
nuvardesberaknas tillsammans med restvardet utifran en femarig kal-
kylperiod. De avkastningskrav som tilldampas baseras pa Kungsledens
langa erfarenhet av transaktionsmarknaden och har bedémts utifran
varje fastighets unika risk samt analyser av genomférda transaktioner
pa respektive ort enligt ortsprismetoden. | varderingarna har ett infla-
tionsantagande om 1,5 procent anvants.

Nedanstaende tabell redovisar genomsnittligt direktavkastningskrav
inom respektive fastighetssegment. Direktavkastning i varderingarna
ligger inom intervallet 5,0-14,0 procent.

Genomshnittligt Intervall

Verkligt direktavkast- direktavkast-

varde, Mkr ningskrav, % ningskrav, %

Kontor 10 472,4 7,4 5,0-11,5
Industri/lager 6 757,3 8,6 7,0-14,0
Handel 2692,5 7,6 6,5-9,0
Ovrigt 619,6 7.6 6,0-13,5
Summa 20 541,8 7,8 5,0-14,0

1Fore avdrag for uppskjuten skatt erhallet vid kop.

Varderingsmetod Kansli ys vérdering Férandring Paverkan pa virde, Mkr
Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket Driftnetto +/-1,0% +205,4/-205,4
for fastigheter har samma innebord som marknadsvérde. Det verkliga Direktavkastningskrav +/-0,1% -259,8/+266,5
vardet baseras pa interna varderingar som genomfors Idpande som en
Erhallet
avdrag
. Varderade Ej externt for uppskjuten
Mkr Kontor Industri/ lager Handel Ovrigt fastigh arderad skatt vid kop Alla fastigheter
Bokfort varde 10 472 6 683 2 687 620 20 462 79 -203 20 338
Extern vérdering 10 512 6 637 2703 638 20 490
NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER - MODULBYGGNADER NOT 17 INVENTARIER
Mkr 13-12-31 121231 Mkr 13-12-31 12-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 1509,3 1550,3 Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 29,0 27,4
Investeringar i agda fastigheter 6,6 - Kop 6,4 3,3
Bokfort véarde i salda fastigheter -7,2 -20,7 Forsaljningar/utrangeringar -2,6 -1,7
Orealiserade vardeférandringar - -20,3 Summa 32,8 29,0
Redovisat varde vid arets slut 1508,7 1509,3
Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan -15,1 -12,0
Forséaljningar/utrangeringar a8 1,6
) Arets avskrivningar -4,2 -4,7
NOT 16 RORELSEFASTIGHETER e 18,0 154
Mkr 134231 121231 pedovisat virde vid arets slut 148 13,9
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 27,1 22,9
Investeringar i agda fastigheter 1,6 4,2
Summa 28,7 27,1
NOT 18 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan -59 -4,6
Avskrivningar -1,3 -1,3 Mkr 131231 121231
Summa -7,2 -5,9 Redovisat varde vid arets borjan 244,0 443,2
Nya langfristiga fodringar 9,1 0,8
Redovisat varde vid arets slut 21,5 21,2  Valutakursforandringar 8,0 -8,8
Aterbetalningar -22,3 -191,2
Redovisat varde vid arets slut 238,8 2440

Den storsta fordringen ar en revers till Nollithac Holding AB om 227 Mkr
som gavs i samband med kopet av 36 fastigheter fran Nordic & Russia
Properties under 2011 och forfaller under 2016. Marknadsmassig ranta
utgar och sakerhet i form av aktier har erhallits. Marknadsvardet for er-
hallna sakerheter beddms overstiga utestdende fordran. En avsattning
gjordes dock i forvarvsanalysen 2011 fér den refinansieringsrisk som
forelag framst i och med att reversen forfaller sa langt fram i tiden, se
vidare i not 21. For beskrivning av kreditrisker, se not 2.
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NOT 19 EGET KAPITAL

Vid rékenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 56 875 860 kro-
nor och antal aktier till 136 502 064 stycken. Detta ger ett kvotvarde
om 0,42. Inga forandringar av aktiekapital, antal aktier eller kvotvarde
har skett under 2013 eller 2012. Ingen utspadningseffekt finns da inga
potentiella aktier forekommer.

Vid omrakning poster i utlandsk valuta har féljande valutakurser
anvants:

NOT 21 AVSATTNINGAR

Mkr 13-12-31 12-12-31
Avsattningar vid arets borjan 57,7 431,2
Nya avsattningar (resultat fran fastighetsforsaljningar) 2,6 4,5
Regleringar 0,5 -24.9
Aterforing till aktuell skatt i resultatrakning - -325,0
Aterféring ovriga situationer -1,3 -28,1
Avsattningar vid arets slut 59,5 57,7
Mkr 13-12-31 12-12-31
Refinansieringsrisk reversfordran 45,1 45,1
Ovriga dtaganden salda fastigheter 14,1 12,6
Summa 59,5 57,7

Avsattningarna avser framst refinansieringsrisk for en revers till
Nollitnac Holding AB som sattes av for i samband med kdpet av 36
fastigheter fran Nordic & Russia Properties under 2011. Risken forelig-
ger vasentligen utifran osakerhet kring motpartens refinansiering som
intraffar om tre ar.

Resterande avsattningar avser ataganden vid forsaljningar av fast-
igheter. Det ar ett antal mindre affarer dar regleringar kan bli aktuella
narmsta ett till tva aren.

Genomsnittskurs Balansdagskurs
SEK 2013 2012 2013-12-31 2012-12-31
EUR 8,65 8,71 8,94 8,62
DKK 1,16 1,17 1,20 1,16
NOK 1,11 1,16 1,06 1,17
PLN 2,06 2,08 2,15 2,12

NOT 20 RANTEBARANDE SKULDER
13-12-31 12-12-31

Nominellt Verkliga Nominelit Verkliga
Mkr belopp varden belopp véarden
SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Banklan med rorlig ranta 12 878,6 12 927,7 9703,8 9734,5
RANTEDERIVAT
Ranteswappar, 9 350 Mkr
(9 350) - 707,3 - 1120,9

Summa lan och derivat

12878,6 13635,0

9703,8 108554

13-12-31 12-12-31

Forfaller till betalning inom ett ar 9,9 10,3
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 49,6 47,4
Forfaller till betalning senare an fem ar - -
59,5 57,7

NOT 22 (VRIGA SKULDER

13-12-31 12-12-31

Forfallotidpunkt Nominellt Nominelit

bank- och obligationslan belopp Andel, % belopp  Andel, %
2013 - - 926,9 8,5
2014 1842,9 11,7 1 458,9 13,4
2015 7391,8 46,9 6 500,1 59,9
2016 3835,8 24,4 1977,9 18,2
2017 - - - -
2018 2673,0 17,0 - -
Summa 15 743,6 100,0 10 863,8 100,0
Ej utnyttjade krediter -2 865,0 -1160,0

Summa utnyttjade krediter 12 878,6 9 703,8

Koncernen har checkrakningskrediter om 260 Mkr (260) som inte var
utnyttjade till ndgon del vid arsskiftet 2013 eller 2012.

Vid arets ingang bestod 6vriga skulder framst av ej betald kopeskilling
for elva fastigheter som tilltréddes och betalades i februari 2013. Sjal-
va fastigheterna var vid féregadende arsskifte bokférda som tillgang.

NOT 23 FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

Mkr 13-12-31 12-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 2712,2 2954,2
Forfaller till betalning tva till fem ar 11 035,7 9 036,9
Forfaller till betalning senare an fem ar - -
Summa 13 747,9 11 991,1

Forfallostruktur skulder avser rantebarande skulder samt rorelseskulder
exklusive uppskjutna skatteskulder och derivatvardering. Samtliga
leverantorsskulder forfaller inom ett ar.

NOT 24 VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE

Finansiella skulder

Kund- och varderade till verkligt . Summa
lanefordringar® varde via resultatrakningen Ovriga skulder redovisat varde Verkligt varde
Mkr 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Langfristiga fordringar 238,8 244,0 238,8 244,0 238,8 244,0
Kundfordringar 97,2 71,4 97,2 71,4 97,2 71,4
(")vriga fordringar 1,7 3545,7 1,7 3545,7 1,7 3545,7
Summa 337,7 3861,1 - - - - 337,7 3861,1 337,7 3861,1
Réantebarande skulder 12 878,6 9703,8 12 878,6 9703,8 12 935,2 97345
Leverantorsskulder 160,5 113,8 160,5 113,8 160,5 113,8
Ovriga skulder 707,8 1124,5 38,1 1632,3 745,9 2756,8 745,9 2756,8
Summa = = 707,8 11245 13 077,2 11 449,9 13 785,0 12 574,4 13 841,6 12 605,1

1 Beloppen i denna kolumn utgdr maximal kreditrisk.
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For information om féretagets exponering for finansiella risker och hur
riskerna hanteras hanvisas till sidorna 27-29.

Vardering
Ett antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sakra risker i kassaflo-
den for rantor och fluktuation i aktiekursen fran ett tidigare personalop-
tionsprogram. Det finns tre varderingsklasser (nivaer):

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér samma
instrument.

Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som
inte inkluderas i niva 1.

Niva 3: utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden.

Kungsledens derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som
bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick till
708 Mkr (1 125).

Verkligt varde pa kund- och lanefordringar har bedémts individuellt
utifran risken for att fordringen inte kommer att erhallas. En liknande
vardering sker aven enligt principerna for redovisat varde. De senaste
tva arsskiftena har redovisat verkligt varde varit detsamma som beddom-
ning av verkligt varde.

NOT 26 TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

| likvida medel ingar kassa och bank samt eventuella likvida medel
hanforliga till tillgdngar som innehas for férsaljning.

Ovriga justeringar som inte ingar i kassafloden

fran rérelsen, Mkr 2013 2012
Avsattningar 1,7 -24,9
Av- och nedskrivningar 5,6 6,0
Reserv/konstaterad for hyres- och kundforluster -0,2 3,5
Valutakursférandringar 0,3 —
Resultat fran forsaljning av inventarier -0,7 -0,6
Okning(~)/Minskning(+) av rantefordran 26,0 -26,0
C')kning(—)/MinskningH) av ranteskuld -2,0 7,2
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 0,6 2,7
Summa 31,3 -32,1
Rantor, Mkr 2013 2012
Erhallna rantor?* 57,4 109,1
Erlagda rantor?* -568,5 -676,5

Skulder till kreditinstitut, Mkr 131231 121231 1 Réantebetalningar for fordran pa Hemso respektive rantekostnader for investe-
Skulder vid arets bérjan 9703,8 10 654,4 ringen redovisas i beloppet for avwecklad verksamhet och uppgar till 13 Mkr (105)
Upptagna 14n 48447 67955 respektive —13 Mkr (-=105).
Nya I&n via bolagskop 740,5 -
Amortering 224104 77537 Kop av dotterbolag, Mkr 2013 2012
Vardeférandringar - 10,9 Kopta tillgangar och skulder
Valutakursférandringar = -3,3 Forvaltningsfastigheter 7 435,6 108,9
Skulder vid arets slut 12 878,6 9703,8  Rorelsefordringar 45,9 8
Likvida medel 44,6 1,2
Summa tillgangar 7 526,1 113,1
NOT 25 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER ... . . . 740,5 _
stillda sikerheter for skulder, Mkr 131231 121231  Rorelseskulder 10002 L0355
avsattningar och skulder 6 240,7 103,5
Fastighetsinteckningar 11 832,8 6 570,6
Aktier i dotterbolag 4 316,0 32237 Utbetald képeskilling 1 285,4 9,6
Summa 16 148,8 9794,3  Avgar: likvida medel i den fdrvéarvade verksamheten -44,6 -1,2
Paverkan pa likvida medel képta bolag 1240,8 8,4
Sakerheterna ar framst stéllda for banklan. | laneavtal kan covenants
finnas avseende ranteteckningsgrad och lanevolym i forhallande till Férséljning av dotterbolag, Mkr 2013 2012
verkligt varde pa fastigheterna. Sélda tillgangar och skulder
Eventualférpliktelser, Mkr 131231 121231  [orvaltningsfastigheter S 22,
Rorelsefordringar 0,4 1,4
Skattekrav 2 990,0 S5 Wit foetl 041 0.7
RLoIcktearanter 20,1 = Summa tillgangar 91,8 1424,2
Hyresgarantier 1,7 2,3
Ovriga garantier och ataganden 23,9 6,9 Uppskjuten skatt 7,8 =
Summa 3035,7 3385,0 Rérelseskulder 37,1 753,0
Summa avsattningar och skulder 44,9 753,0
Skattekraven avser Overklagade beslut fran Skatteverket som inte reser- Forsaliningspris 55,6 671,2
verats for efter beddmning om slutligt utfall i domstol. Skattesituatio- Avgr: saljarereverser iy -
nen och ?vervéganﬂden !oesqkr!vs pa sidan 30 samt i noterna 3 och 10. Erhallen kopeskilling 16,9 671,2
Ska:ttetlllagg GER Gl m.gar ! C,let Up._ptagn? belqppetl Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten -0,1 -0,7
Ataganden som leder till utgifter for att aterstalla férorenad mark eller - — =
andra miljdataganden for agda fastigheter kan aktualiseras i framtiden. Paverkan pa likvida medel helagda dotterbolag 46,8 6705
Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i samband med ny- Avyttring Hemsé,/joint venture (reglerades 2013) 1826,8 _
eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid forsaljning av en fastighet.
Att beddma eventuella framtida belopp ar inte méjligt i detta lage. Summa paverkan pa likvida medel avyttrade bolag 1873,6 670,5

Kop eller forsaljningar av fastigheter via bolag kan leda till vasentliga
kassafloden pa raderna for rorelsefordringar respektive rérelseskulder.
Detta var situationen exempelvis under 2013 da raden 6kning(+)/minsk-
ning (=) av skulder = rérelseskulder uppgick till -5 246 Mkr. Bakgrunden
ar framst att vasentliga fastighetsforvarv skett via bolag, dar kassaflodet
for aktielikviden redovisas i investeringsverksamheten, men dar Kungs-
leden i samband med kdpet aven reglerat saljarens mellanhavanden
med det Gverlatna bolaget. Om ingen extern finansiering foljer med i
kopet utgdr mellanhavandet ofta det kopta bolagets egna finansiering

av fastighetsinnehavet. | tilltrédesbalansen ar mellanhavandet en del
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av rorelseskulderna som kassamassigt regleras av kdparen, i detta fall
Kungsleden, vilket ger ett negativt kassaflode for reglering av rorelse-
skulder. Vid fastighetsforsaljning via bolag galler motsatt situation.
Rorelseskulder i tilltrddda respektive frantradda bolag for 2013 och
2012 framgar i uppstélliningen ovan.

NOT 27 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Hemso Fastighets AB var fram till frantradet den 15 februari 2013 ett
narstaende bolag. Finansiella intakter har erhallits om 13 Mkr (105) for
en revers om 1 500 Mkr som I6stes vid frantradet. Finansiella kostna-
der har utgatt om O Mkr (31).

Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare
avseende utfort arbete framgar av not 7.

Inga transaktioner utéver dessa ersattningar har skett med nagot
narstaende bolag eller privatperson.

NOT 28 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Kungsledens valberedning foreslar att arsstdmman 2014 valjer Char-
lotte Axelsson och Liselotte Hjort till nya styrelseledaméter. Valbered-
ningen foreslar darutéver omval av de nuvarande ledamoterna, Goran
Larsson, Joachim Gahm, Lars Holmgren, Kia Orrback Pettersson och
Charlotta Wikstrom. Vidare féreslads omval av Géran Larsson som styrel-
sens ordférande. Magnus Fernqvist och Peter Gustafson har meddelat
valberedningen att de inte star till forfogande for omval.
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Resultatrakning moderbolaget

Mkr Not

Koncerninterna intakter
Administrationskostnader

Rorelseresultat 2-3

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran andelar i koncernforetag 4
Ranteintakter och liknande poster 4
Rantekostnader och liknande poster 4

Resultat fore skatt

SKATT
Uppskjuten skatt 5]
Arets resultat

2013 2012
39,0 61,4
-44,8 -56,4
-5,8 5,0
255,0 562,1
572,7 168,6
-384,7 -410,2
443,0 320,5
437,2 3255
-88,7 -26,8
348,5 298,7

Rapport over totalresultat moderbolaget

Mkr

Arets resultat enligt resultatrakningen
Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

2013 2012
3485 208,7
3485 298,7

Kommentarer till moderbolagets resultatrakning

OMSATTNINGEN UPPGICK TILL 39 Mkr (61) och avsag
intdkter fran koncernbolag avseende utférdelade adminis-
trationskostnader.

Finansiella poster avser fraimst rantekostnader for obli-
gationslan och réntor i swapavtal for koncernens upplaning

Forslag till vinstdisposition

Till a a forfi de staende vinstmedel:

5 737 092 731 kr
348 470 990 kr
6 085 563 721 kr

Balanserade vinstmedel
Arets resultat
Totalt

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

170 627 580 kr
5914 936 141 kr
6 085 563 721 kr

Utdelning till aktiedgarna om 1,25 kronor per aktie
Balanseras i ny rakning
Totalt

STYRELSEN INFORDE FRAN och med 2013 en ny utdel-
ningspolicy som béttre ska aterspegla det langsiktiga
vardeskapandet i Kungsleden. P4 medellang sikt, nir
Kungsledens slutgiltiga skattesituation har klarnat, ar
malet att utdelningen ska uppga till 50 procent av forvalt-
ningsresultatet. Under de nirmaste aren kommer dock
utdelningen att vara lagre och anpassas till behovet av
likviditetsberedskap.

Med stod av utdelningspolicyn och mot bakgrund av
moderbolagets och koncernens finansiella stallning fore-
slar styrelsen en vinstutdelning pa 1,25 kronor per aktie
for verksamhetsaret 2013. Den foreslagna vinstutdelning-
en motsvarar 49 procent av moderbolagets resultat efter

och aterférda reserveringar for koncernens ranteswap-
kontrakt vars undervirde minskat da rdntorna pa ldngre
16ptider stigit under aret. Aven transaktioner kopplade till
innehav i dotterbolagen redovisas som finansiella poster.
Efter beaktande av skatt blev arets resultat 349 Mkr (299).

skatt och 20 procent av koncernens resultat.

Den foreslagna vinstutdelningen innebar att moderbo-
lagets och koncernens soliditet kommer att uppga till 38
procent respektive 37 procent. Soliditeten beddms vara
betryggande, sirskilt nir man beaktar att moderbolaget
och koncernen uppvisar en hogre intjiningskapacitet efter
de stora fastighetsforviarv som genomfordes under 2013.
Per 31 december 2013 uppgick den disponibla likviditeten
inklusive outnyttjade krediter till 3 187 Mkr. Likviditets-
beredskapen i koncernen bedoms mot denna bakgrund
vara fortsatt stark.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelning-
en inte hindrar bolaget, och dvriga i koncernen ingaende
bolag, fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang
sikt, inte heller att fullgora erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan ddrmed forsvaras med hansyn
till vad som anforsi 17 kap. 3 § andra och tredje stycket
aktiebolagslagen (forsiktighetsregeln).

Den foreslagna vinstdispositionen kommer laggas fram
for faststéllelse vid arsstimman den 29 april 2014.
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Balansrakning moderbolaget

Mkr Not

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernbolag

Uppskjuten skattefordran

N0 NC O

Andra langfristiga fordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstiligangar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avséttningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Obligationslan
Skulder till koncernbolag

iga

8-10

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Derivat

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder 9,10

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

131231
7.805,8 7.800,9
2470,7 640,0

281,8 3705
2295 219,7

10 787,8 9031,1

4675,0 4264,0

7,7 83
18,5 16,8
152,0 540,9
48532 4830,0
15 641,0 13861,1
56,9 56,9
56,9 56,9
5737,1 5574,9
3485 298,7
6085,6 5873,6
6142,5 5930,5
2,1 1,6

21 16
1699,2 1599,2
325,0 =
2024,2 1599,2
600,0 426,0
1,2 1,3
6109,8 47271
0,9 1,5
707,8 11245
1,8 4,8
50,7 44,6
74722 6329,8
15 641,0 13861,1

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser, Mkr

11
11

Stallda sakerheter
Ansvarsforbindelser

13-12-31 12-12-31
4629,3 2 864,3
10 503,0 7691,8

Kommentarer till moderbolagets balansrakning

TILLGANGARNA VID ARETS utging bestod i huvudsak av
andelar i koncernforetag om 7 806 Mkr (7 801). Vésentli-
ga fordringar och skulder till koncernforetag fanns dven,
vilket netto var en fordran pa 711 Mkr (177).
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Finansieringen skedde framst genom eget kapital som
vid arets slut uppgick till 6 143 Mkr (5 931), vilket gav en
soliditet om 39 procent (43).



Rapport over forandringar i eget kapital moderbolaget

Mkr

Ingaende eget kapital 12-01-01
Arets resultat

formogenhetsforandring exkl. t ktioner
med bolagets agare

Utdelning

med bolagets agare

Utgaende eget kapital 12-12-31

Ingaende eget kapital 13-01-01
Arets resultat

formo fora
med bolagets agare

exkl. transaktioner

Utdelning

tioner med P agare

Utgaende eget kapital 13-12-31

Aktiekapital

56,9

56,9

56,9

56,9

56,9

56,9

Fritt eget kapital

5929,8
298,7
298,7

-354,9
-354,9

5 873,6

5873,6
348,5
348,5

-136,5
-136,5

6 085,6

Totalt eget kapital

5 986,7
298,7
298,7

—354,9
-354,9

5930,5

5930,5
348,5
348,5

-136,5
-136,5

6142,5

Rapport over kassafloden moderbolaget

Mkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt

Utdelningar som ej reglerats

Erhalina koncernbidrag

Resultat fran forsaljningar

Nedskrivningar koncernforetag
Reserveringar/aterforda reserveringar derivat
Orealiserade valutakursomrakningar
Avsattning till pensioner

Betald skatt

Kassaflode fran rorelsen

Féréndringar i rrelsekapital
Okning(~)/Minskning(+) av rérelsefordringar

6kning(+)/Minskning(—) av rorelseskulder

Kassaflode fran rorelsen efter forandring av rorelsekapital

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kép av andelar i koncernforetag

Forsaljning av koncernforetag

Lamnade aktieagartillskott

Aterbetalning av 6vriga finansiella tillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan

Amortering av lan

Utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not 12

2013

437,2
-517,7
-223,4

—31.,8

517,9
-416,7

-7,8
0,4

-241,9

-2327,8
2 060,1
-267,7

-509,6

-873,5
663,9
-140,2
8,0
-341,8

1025,0
—426,0
-136,5

462,5

-388,9
540,9
152,0

2012

325,2
-745,0
-62,0
01
2448
50,1
6,9
0,6

-179,3

2111,2
-1 053,0
1 058,2

879,2

-0,1

-531,1
254,6
-276,6

446,0
-516,0
-354,9
-424,9

177,7
363,2
540,9
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Noter moderbolaget

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET

Moderbolagets, Kungsleden AB, arsredovisning har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2. Tillampade redovisningsprinciper
framgar av tilldmpliga delar av koncernens redovisningsprinciper med
foljande tillagg fér moderbolaget.

Andelar i koncernforetag
Andelar i koncernféretag redovisas till historiskt anskaffningsvarde.
Vardet provas lépande for nedskrivningsbehov.

Finansiella instrument

Finansiella fordringar och skulder redovisas till historiskt anskaffnings-
varde. Forlustrisk avseende finansiella fordringar och derivatinstrument
beaktas.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensforbindelser till
forman for foretag inom koncernen. For redovisning av finansiella garan-
tiavtal tilldmpar moderbolaget en av Redovisningsradet tillaten lattnads-
regel jamfort med reglerna i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning
och vérdering. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande for sannolik
betalning, i annat fall redovisas atagandet som ansvarsforbindelse.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhalls fran ett dotterbolag redovisas enligt samma
principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag. Koncernbidrag
som lamnas till dotterbolag redovisas som investering i andelar i
koncernforetag.

Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en ékning av aktiers
bokférda varde och hos mottagaren som en okning av fritt eget kapital.

NOT 2 ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Administrationskostnader, Mkr 2013 2012
Personalkostnader -37,5 -38,2
(")vriga rorelsekostnader -7,3 -17,8
Summa -44.8 -56,0

NOT 3 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSEN

Andel kvinnor Andel kvinnor

Medelantal anstillda 2013 % 2012 %
Sverige 5 32 6 53}
Summa 5 32 6 33
Loner, andra 2013 2012

ersattningar och Loéner, andra Sociala Léner, andra Sociala
sociala kostnader, Tkr  ersattningar  kostnader ersattningar  kostnader
Styrelse, VD och vWD 16 181 9181 16 737 8398
Ovriga anstéllda 7 457 4163 8012 4 616
(varav pensionskostnader) (4 699) (4 151)
Summa 23638 13 344 24 749 13 014

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. For uppgift om
ersattning till respektive styrelseledamot samt ersattningar till ledande
befattningshavare se not 7 i koncernen.

NOT 4 RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Administrationskostnader avser framst kostnader for centrala funktioner
sasom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och informations-
teknologi, samt kostnader fér bérsnotering och koncernens ledning.

Av administrationskostnaderna om 45 Mkr (56) utgor personalkost-
nader den storsta posten, 38 Mkr (38), och avser framst ersattning till
koncernledning och styrelseledamaéter.

Revisorerna fakturerar inga arvoden och kostnadsersattningar direkt
till moderbolaget. Istéllet faktureras det totala arvodet for alla bolag
till Kungsleden Fastighets AB som sedan fakturerar dessa och andra
gemensamma administrationskostnader till 6vriga bolag.
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Resultat fran dotterbolag, Mkr 2013 2012
Anteciperade utdelningar 517,7 746,0
Erhallna koncernbidrag 223,4 62,0
Resultat fran avyttring av andelar 31,8 -0,1
Nedskrivningar/aterférda nedskrivningar -517,9 -245,8
Summa 255,0 562,1
Ra akter och lil de poster, Mkr 2013 2012
Rénteintékter
Koncernforetag 130,9 149,7
Ovriga foretag 17,2 18,0
Aterforda reserveringar undervarde derivat 416,7 -
Ovrigt 7,9 0,9
572,7 168,6
Réntel der och lik de poster, Mkr 2013 2012
Réntekostnader
Koncernforetag -34,8 -45,9
Ovriga foretag -342,1 -303,1
Reserveringar undervérde derivat - -50,1
Ovrigt -7,8 -11,1
Summa -384,7 -410,2




NOT 5 SKATTER

NOT 6 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Skatt i resultatrakningen, Mkr 2013 2012 Mkr 13-12-31 12-12-31
Aktuell skatt - - Ackumulerade anskaffningsvarden
Uppskiuten skatt ‘887 26,8 vid arets borjan 13 607,4 14 718,2
Redovisad skatt -88,7 26,8 Kop 8735 01
Forsaljningar -631,3 -
Omklassificering - -1 210,9
Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2013 2012 Aktiegartillskott 280.6 100,0
Resultat fore skatt 437,2 325,5 Summa 14 130,2 13 607,4
Skatt 22% (26,3 %) -96,2 -85,6
Utdelningar fran koncernforetag 113,9 195,9 Ingdende nedskrivningar -5806,5 -6771,6
Nedskrivningar av aktier i koncernforetag -113,9 -64,6 E)mklassificering . 1210,9
Stangda derivat 13,2 Aterforda nedskrivningar 248,5 560,9
Andrat skattesats till 22,0% Z72,4  Arets nedskrivningar ~766,4 -806,7
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader Summa -6324,4 -5806,5
respektive ej skattepliktiga intakter 7,0 20,8
Ovrigt 0,5 19,5 Redovisat vérde vid arets slut 7 805,8 7 800,9
Redovisad skatt -88,7 26,8

Ingen skatt har redovisats direkt till eget kapital.

Uppskjuten skatt pa

temporara skillnader Vid arets Over resultat-

och underskottsavdrag, Mkr borjan rékningen Vid arets slut
Underskottsavdrag 123,6 2,1 125,7
Finansiella instrument 246,6 -90,9 155,7
Ovriga temporara skillnader 0,3 0,1 0,4
Summa 370,5 -88,7 281,8

Direktagda dotterbolag framgér nedan. Ovriga i koncernen ingdende
bolag redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifterna

dal 1

Specifikation av moderbolagets innehav av i

nforetag

med hansyn till kravet pa rattvisande bild ar av ringa betydelse.

Ovriga bolag framgar dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.

Bokfort varde, Mkr

Direktagda dotterbolag org nr/sate-land Antal andelar % Andel* 13-12-31 12-12-31
Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Stockholm 200 100 1979,7 2 095,5
Realia AB, 556639-7419, Stockholm 23 822 375 100 1 059,0 818,6
Kungsleden Norrlandsfastigheter AB, 556481-1429, Stockholm 1 000 100 1756,7 1756,3
Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Stockholm 10 000 100 0,1 4,0
Bovard i Sverige AB, 556429-6126, Stockholm 3700 100 130,7 130,7
Kungsleden Aldre B AB, 556635-1366, Stockholm 1 000 100 22,8 15,4
Kungsleden Real Estate BV, 34209547, Nederlanderna 900 100 0,1 0,1
Kungsleden Service AB, 556610-9087, Stockholm 1 000 100 0,3 0,3
Realia International BV, BV502052-1156, Nederlanderna 2351 75 9,7 €8
Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm 1 000 100 656,1 760,0
Kungsleden Friab AB, 556742-6548, Stockholm 1 000 100 1287,6 1358,1
KL Norge Holding AB, 556730-0875, Stockholm 1 000 100 5,9 5,9
Kungsleden Kalinka Holding AB, 556844-2957, Stockholm 50 000 100 77,8 77,8
Kungsleden Holding GmBH, Tyskland 1 100 0,1 -
Nordic Modular Group AB, 556691-3868, Upplands Vasby 20 695 156 100 768,8 768,8
Konkret 1 i Visby AB, 556876-3022, Stockholm - - - 0,1
Kungsleden Balsberget AB, 556919-3013, Stockholm 50 000 100 0,1 -
Kungsleden Tannberget AB, 556920-8043, Stockholm 50 000 100 0,1 -
Kungsleden Alsberget AB, 556919-3021, Stockholm 50 000 100 0,1 -
Kungsleden Mariaberget AB, 556919-3039, Stockholm 50 000 100 0,1 -
Kungsleden Vegaholding AB, 556919-3047, Stockholm 50 000 100 50,0 -
Summa 7 805,8 7 800,9

* Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstammer med andelen av résterna fér totalt antal aktier.
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NOT 7 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 13-12-31 12-12-31
Fordringar vid arets borjan 859,7 1129,4
Arets saljarreverser 8,7 -
Arets reverser till koncernféretag 1830,7 -
Inbetald kapitalférsakring 0,4 0,7
Omforing till kortfristig fordran -7,1 -7,3
Valutakursférandring 8,5 -8,5
Arets amorteringar -0,7 -254,6
Summa 2700,2 859,7
NOT 9 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Fordringar pa

koncernforetag mfl

Ovriga

NOT 8 LAN OCH RANTEDERIVAT

Moderbolaget har fyra (tre) obligationslan. Det banklan som fanns vid
arets borjan har amorterats under aret. Darutéver finns dven rantederi-
vat for bade de egna lanen och dvriga koncernbolagens externa lan.
En checkrakningskredit finns om 250 Mkr (250) som inte var utnytt-
jad till nagon del vid arsskiftet 2013 eller 2012.

Nedan framgar forfallotidpunkten for Ian och rantederivat.

13-12-31 12-12-31

Rantederivat, Rantederivat,
Forfallotidpunkt, Bank- och nominellt Bank- och nominellt
Mkr obligationslan belopp obligationslan belopp
2013 - - 426,0 -
2014 600,0 800,0 600,0 800,0
2015 999,2 1 400,0 999,2 1 400,0
2016 700,0 500,0 500,0
2017 500,0 500,0
2018 3650,0 3650,0
2019 800,0 800,0
2020 800,0 800,0
2021 400,0 400,0
2022 500,0 500,0
Summa 2299,2 9 350,0 2025,2 9 350,0

Summa

finansiella skulder

redovisat varde

Verkligt varde

Mkr 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Andra langfristiga fordringar 229,5 219,7 229,5 219,7 229,5 219,7
Fordringar hos koncernforetag 4 675,0 4.264,0 4 675,0 4 264,0 4675,0 4 264,0
Ovriga fordringar? = = = = = =
Summa tillgangar 4904,5 4 483,7 = = 4904,5 4483,7 4904,5 4483,7
Langfristiga skulder 2024,2 1599,2 2024,2 1599,2 2038,2 1599,2
Leverantorskulder 1,2 1,3 1,2 1,3 1,2 1,3
Skulder till koncernforetag 6 109,9 4727,1 6 109,9 4727,1 6 109,9 4727,1
Ovriga skulder® 1310,5 1556,8 1310,5 1556,8 ([8S12AS 1556,8
Summa skulder 9445,8 7884,4 9445,8 7884,4 9461,8 7884,4

1 Verkligt varde pa bolagets rantederivat uppgar till =707,3 Mkr (-1 120,9) och aktieswap —0,5 Mkr (-3,5).

Moderbolagets derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som
bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick till

708 Mkr (1 125).

NOT 10 FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

Mkr 13-12-31 12-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 6 763,5 5208,9
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 2 024,2 1 599,2
Forfaller till betalning senare an fem ar - -
Summa 8 787,7 6 808,1

Forfallostruktur rantebarande skulder samt rérelseskulder exklusive

skatteskulder och undervarde derivat.

NOT 11 STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Mkr 13-12-31 12-12-31
SAKERHETER STALLDA FOR DOTTERBOLAGS LAN

Aktier i koncernforetag 2 798,6 2 864,3
Fodringar i koncernforetag 1 830,7 -
Summa 4 629,3 2864,3
Mkr 13-12-31 12-12-31
ANSVARSFORBINDELSER

Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 10 503,0 7 691,8
Summa 10 503,0 7691,8

68 KUNGSLEDEN 2013 | FINANSIELLA RAPPORTER

| koncernens not 24 finns information om hur vérdering sker av finan-

siella instrument.

NOT 12 TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

Inga andra medel an kassa och bank ingar i poster likvida medel.

Rantor mm, Mkr 2013 2012
Erhalina utdelningar 746,0 268,8
Erhallna rantor 148,1 168,8
Erlagda rantor -308,5 -360,2
NOT 13 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Ti ktioner med dotterbolag, Mkr 2013 2012
Forsaljning av varor/tjanster till narstaende 39,0 61,4
Inkép av varor/tjénster fran narstaende = =
Ovrigt, t ex ranta, utdelning 423,4 103,8
Poster i balansrakningen 13-12-31 12-12-31
Fordran pa koncernforetag 7 145,7 5451,0
Skulder till koncernforetag -6 434,8 -4 727,14

Ersattning till styrelseledamdéter och ledande befattningshavare avse-
ende utfort arbete framgar av not 3. Inga transaktioner utdver dessa
ersattningar har skett med nagot narstdende bolag eller privatperson.



Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 18 mars 2014

LI AR Muw\

Goran Larsson Magnus Fernqvist

Peter Gustafson

Joachim Gahm

Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

é“ﬂa i @{d@/aﬁa Wik dosr— %?JV\

Lars--H'oImg_ren Kia Qrback Pettersson Charlotta Wikstrom Biljana Pehrsson

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 19 mars 2014
KPMG AB

Bjorn Flink

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

TILL ARSSTAMMAN |
KUNGSLEDEN AB (PUBL)
org nr 556545-1217

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen
for Kungsleden AB (publ) for ar 2013.
Bolagets arsredovisning och koncernre-
dovisning ingar i den tryckta versionen
av detta dokument pa sidorna 4-69.

Styrelsens och verkstéllande direktérens
ansvar for arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret for att uppratta
en arsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och en
koncernredovisning som ger en rattvi-
sande bild enligt International Financial
Reporting Standards, sasom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen, och for
den interna kontroll som styrelsen och
verkstallande direktéren bedémer ar nod-
vandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehall-
er vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om ars-
redovisningen och koncernredovisningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor
revisionen for att uppna rimlig sakerhet
att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika
atgarder inhamta revisionsbevis om be-
lopp och annan information i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revi-
sorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna
for vasentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddémning beaktar revi-
sorn de delar av den interna kontrollen
som ar relevanta for hur bolaget upprattar
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arsredovisningen och koncernredovisning-
en for att ge en rattvisande bild i syfte
att utforma granskningsatgarder som
ar andamalsenliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenlighe-
ten i de redovisningsprinciper som har an-
vants och av rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvardering av
den 6vergripande presentationen i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och andamalsenli-
ga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisning-
en upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbo-
lagets finansiella stallning per den 31
december 2013 och av dess finansiella
resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den
31 december 2013 och av dess finan-
siella resultat och kassafloden for aret
enligt International Financial Reporting
Standards, sasom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. En bolagsstyr-
ningsrapport har upprattats. Forvaltnings-
berattelsen och bolagsstyrningsrappor-
ten ar forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.
Vi tillstyrker darfor att arsstémman
faststaller resultatrakningen och balans-
rakningen for moderbolaget samt resul-
tatrakningen och rapport dver finansiell
stallning for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi aven
utfort en revision av forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstallan-
de direktorens forvaltning for Kungsle-
den AB (publ) for ar 2013.

Styrelsens och verkstéllande

direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust, och det ar
styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet
uttala oss om forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust
och om forvaltningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi utdver var revision
av arsredovisningen och koncernredo-
visningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i bolaget for
att kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren
pa annat satt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och andamalsenli-
ga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltnings-
berattelsen och beviljar styrelsens
ledamaéter och verkstallande direktéren
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Stockholm den 19 mars 2014
KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor



Definitioner

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Intjaningskapacitet
Intjaningskapaciteten visar hur resultatrak-
ningen skulle ha sett ut om fastigheterna
per bokslutsdatum hade agts de senaste
tolv manaderna. Per balansdagen salda
fastigheter ingar ej och senast vid samma
tidpunkt kopta fastigheter ingar som
om de agts i tolv manader. Berakningen
baseras pa foljande ovriga forutsattningar:
- for fastigheter dar tolv manader har
forlopt sedan tilltradesdagen ingar
utfallet for de senaste tolv manaderna
- for fastigheter dar mer an sex manader
men mindre an tolv manader har forlopt
sedan tilltradesdagen raknas utfallet
om sa att det motsvarar tolv manader
- for fastigheter med mindre an sex
manaders utfall sedan tilltradesdagen
anvands data fran forvarvskalkyl.

Direktavkastning

Berédkningssatt pa intjdningskapacitet
Driftnetto exklusive fastighetsadminis-
tration i forhallande till bokfort varde for
fastigheterna vid periodens utgang.

Berékningssétt pa utfall

Driftnetto exklusive fastighetsadministra-
tion i férhallande till kvartalsvis genom-
snittligt bokfort varde for fastigheterna.

Direktavkastning har definierats om fran
och med bokslutskommunikén 2013. Ge-
nomsnittligt bokfort varde berdknas

nu kvartalsvis istéllet fér ingaende och
utgaende balans dividerad med tva.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader
(exempelvis drifts- och underhallskostna-
der, tomtrattsavgald, fastighetsskatt och
fastighetsadministration ingar).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Hyresintéakter
Hyresvarde med avdrag fér vakanser och
hyresrabatter.

Hyresvarde
Debiterade hyror och hyrestillagg (exem-
pelvis fastighetsskatt) med tillagg for

beddmd marknadshyra for outhyrda ytor
och hyresrabatter.

Uthyrningsbar yta
De ytor av fastigheten som hyresgasten
debiteras hyra for.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till hyresintakter.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i forhal-
lande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital beraknas
som summan av ingaende och utgaende
balans dividerad med tva.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat efter finansnetto plus finansiel-
la kostnader i procent av genomsnittligt
sysselsatt kapital. Genomsnittligt sys-
selsatt kapital berdknas som summan
av balansomslutningen exklusive icke
rantebarande skulder for ingaende och
utgaende balans, dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt exklusive orealisera-
de vardefoérandringar och finansnetto i
forhallande till genomsnittliga tillgangar.
Genomesnittliga tillgangar beraknas som
summan av ingaende och utgaende
balans dividerad med tva.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder i férhallande till
fastigheternas bokforda varde.

Justerat eget kapital
Eget kapital minskat med foreslagen/
beslutad utdelning.

Kassaflode fran rorelsen

Resultat fore skatt exklusive resultat
fran fastighetsforsaljningar, orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter och
finansiella instrument justerat for poster
som inte ingar i kassaflodet fran rorel-
sen samt avdrag for betald skatt.

Rantetackningsgrad
Resultat efter finansiella intakter i forhal-
lande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i férhallande till
eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintres-
sen i forhallande till totala tillgangar.

Aktierelaterade nyckeltal

Beslutad/foreslagen utdelning per aktie
Styrelsens foreslagna utdelning eller av
stdmman beslutad utdelning per utesta-
ende aktie.

Bruttoresultat per aktie
Bruttoresultat dividerat med genomsnitt-
ligt antal aktier under perioden.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med ge-
nomsnittligt antal aktier under perioden.

Direktavkastning for aktien
Beslutad/foreslagen utdelning/inldsen i
forhallande till aktiekursen vid periodens
utgang.

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

Fastigheternas bokforda varde per aktie
Fastigheternas bokférda varde i forhallan-
de till antalet aktier vid periodens utgang.

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestaende aktier vagt over aret.

Kassaflode fran rorelsen per aktie
Kassaflode fran rorelsen i forhallande till
genomsnittligt antal aktier.

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

Totalavkastning for aktien

Summan av aktiens kursférandring
under perioden och under perioden
erlagd utdelning/inlosen i forhallande till
aktiekursen vid periodens ingang.

KUNGSLEDEN 2013 | DEFINITIONER 71



Ordlista

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning, fastig-
hetsadministration, forsakringar samt
underhall minus debiterade tillagg for
drift och underhall.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra for outhyrda ytor
i forhallande till hyresvarde.

Forvaltningsresultat

Bruttoresultatet med tillagg av forsalj-
nings- och administrationskostnader
samt finansnetto.

Genomsnittlig aterstaende
kontraktslangd

Aterstaende kontraktsvarde genom
arshyra.

Kontraktsvarde

Hyra enligt hyreskontrakt plus indexupp-
rakning och hyrestillagg uttryckt som ett
arsvarde.
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Orealiserade vardeforandringar
Skillnaden mellan bokfért varde och
ackumulerat anskaffningsvarde for fast-
igheter vid arets slut, minus skillnaden
mellan bokfért varde och ackumulerat
anskaffningsvarde for fastigheter vid
arets borjan.

Segment

Fastigheternas huvudsakliga anvand-
ning utifran ytférdelning. Den typ av yta
som svarar for den storsta andelen av
den totala ytan avgor hur fastigheten
definieras. En fastighet med 51 procent
kontorsyta betraktas saledes som en
kontorsfastighet. Férdelning gors pa
kontor, industri/lager, handel, modulbygg-
nader och 6vrigt.

Underhall

Atgarder som syftar till att uppratthalla
fastigheten och dess tekniska system.
Avser I6pande samt planerade atgarder
som innebar utbyten eller renovering av
byggnadsdelar eller tekniska system.
Aven hyresgastanpassningar ingar har.



Inbjudan till arsstamma

Arsstdmman i Kungsleden AB (publ) dger rum den 29 april 2014
klockan 14.00 pa Hotel Rival, Mariatorget 3 i Stockholm.

Anmalan

Aktiedgare som Onskar delta i arsstdimman ska dels vara registerad i eget namn
(rostrattsregistrerad) i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken pé onsdagen den 23 april
2014, dels anmadla sitt deltagande senast klockan 16.00 onsdagen den 23 april 2014 pa bifogad
anméilningsblankett eller till bolaget pa adress:

Kungsleden AB (publ)

Att: Sinikka Arfwidsson

Box 704 14, 107 25 Stockholm

E-post: arsstamma@kungsleden.se

Telefon: 08-503 052 00

eller via www.kungsleden.se/arsstamma2014

Vid anmélan ska aktiefigare uppge namn, person-/organisationsnummer, adress, telefonnummer
dagtid samt eventuella ombud och bitrdden som ska delta.

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade méste, for att delta i stimman, begéra att
tillfalligt inforas i aktieboken hos Euroclear Sweden AB i eget namn. Sadan registrering méste
vara verkstdlld senast onsdagen den 23 april 2014, vilket innebér att forvaltaren maste underrittas
i god tid fore detta datum.

Distribution av arsredovisning
Kungsledens arsredovisning distribueras i tryckt version till alla nya aktiedgare och darefter endast
till de aktiedgare som uttryckligen begirt en sddan.

Utdelning
Kungsleden inférde fran och med 2013 en ny utdelningspolicy som béttre ska aterspegla
det langsiktiga vardeskapandet i Kungsleden. Pa medellang sikt, ndr Kungsledens
slutgiltiga skattesituation har klarnat, dr malet att utdelningen ska uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet. Under de narmaste aren kommer dock utdelningen att vara lagre och
anpassas till behovet av likviditetsberedskap.
Med stod av utdelningspolicyn och mot bakgrund av moderbolagets och koncernens finansiella
stillning foreslar styrelsen en utdelning om 1,25 kronor (1,00) per aktie for rikenskapsaret 2013.
Som avstaimningsdag for utdelningen foreslas den 5 maj 2014. Beslutar arsstimman enligt
forslaget, berdknas utdelningen komma att utsindas av Euroclear Sweden AB den 8 maj 2014.

OMA
WL Produktion: Kanton och Kungsleden.
/////// Foto: Pixprovider (interior, exterior, portratt), Mats Hogberg (portratt VD-ord).
341 'i 701 Tryck: Hylte Tryck AB, Hyltebruk.
',I, Omslagsbilden forestaller Kungsledens fastighet Ottar 6 i Vasteras, dar ABB har sitt huvudkontor.

Trycksak
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