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Var vesa till nya Kungsleden

De senaste sex dren har Kungsleden genomgitt en omfattande férvandling.
Idag utmirks bolaget av langsiktighet, kundfokus, kvalitet, geografisk
koncentration och finansiell stabilitet. Det transaktionsdrivna och geografiskt
spridda bolaget dr ett minne blott. Resan tog sin bérjan nir Hemso sdldes 2012
och vigen stakades ut dret ddrpd nir Biljana Pehrsson tillerdidde som vd.

Biljana Pehrsson kliver in som

vd. Styrelsen beslutar om en

helt ny strategi och affarsplan

for bolaget. Kungsleden ska:

* Skapa ett geografiskt
koncentrerat bestand med
tonvikt pa kontor i tillvaxt-
marknader

» Vara en langsiktig fastig-
hets&gare som utmarker
sig genom ett attraktivt
kunderbjudande och som
aktiv forvaltare.

* Hoja fastigheternas kvalitet
och varde genom utveck-
ling och féradling.

Den framgangsrika klusterstrategin
med mer flexibla kunderbjudan-
den, férvaltningseffektivitet och
modjlighet att paverka miljderna
mellan husen utvecklas.

En lyckad nyemission om 1,6 mdkr
ger finansiell beredskap fér kom-
pletterande férvarv och utveckling
av bestandet. Bland forvarven
marks ett attraktivt kontorsbe-
stand i Kista Science City for 2
mdkr. Icke-strategiska fastigheter
for 2,6 miljarder kronor avyttras.
94 fastigheter forvarvas, bland annat ett hogkvalitativt En negativ skattedom belastar
bestand i Stockholm och Géteborg fran GE Capital resultatet med 1,6 Mdkr.

Real Estate. Processen att sélja icke-strategiska fastig-

heter inleds.
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Tva ar fére plan lyckas Kungsleden
skapa den fastighetsportfélj som var
/ malet till 2017 - i storlek, intjédning,
geografisk koncentration och struktur.

Fastigheter for 5,8 miljarder kronor
féorvarvas - daribland ett nytt kluster

i Gardet/Frihamnen - och icke-strate-
giska fastigheter fér 700 Mkr avyttras.
Negativa skattedomar belastar resulta-
tet med 1,3 mdkr.

Organisation och interna processer for-
battras genom projektet "Kungsledens
floden” och huvudkontoret flyttas till

egen fastighet pa véastra Kungsholmen.




VAR POSITION PER DEN 31 DECEMBER 2017

82% av det totala fastighetsbestandet aterfanns vid utgdangen

av 2017 pa fyra priorviterade tillvaxtmarknader

STOR-GOTEBORG

STOR-STOCKHOLM

Andel av forvaltnings-
[astigheter som tillhir
ett kluster

2012: 23%

0

9%

46%

2645 Mkr 14192 Mkr
» Fastigheter i kluster okar
kundnytia och sanker drift-
STOR-MALMO VASTERAS kostnader
|
10% . 17% ) o
3 065 Mkr 5 342 Mkr Starkt balansrakning

Fokus pa kontor, framst i storstadsregioner

Avser rapporterade siffror.

FORVALTNINGSFASTIGHETER PER KATEGORI

VAOVE 35% 38% 13% | 14%

2017 A%

KONTOR

Omstruktureringar har lett t1ll higre kvalité i fastighetsbestandet:

FASTIGHETVARDE PER
KVADRATMETER, SEK.

14 357

2012

(6 461)

GENOMSNITTLIG HYRA PER
KVADRATMETER, SEK.

1234

2012

(845)

Nya mal uppréttas i "Affarsplan 2020” som
antas i bérjan av aret. Planen fordjupar
inriktningen pa tillvdxt med kvalitet, renod-
ling och féradling av bestdndet samt finan-
siell stabilitet. Foérvaltningsresultatet ska dka
genom investeringar och selektiva forvary,
framst kontor och kluster.

() Ll
Vardeskapande investeringar 6kar och [6n- |y i
samheten férbattras genom framgangsrik 1%
nyuthyrning. Icke-strategiska fastigheter ’
séljs for 700 Mkr och elva kommuner lam-
nas. Klustret i Hyllie utdékas genom foérvarv
av Emporia Office. Kungsleden utses till
borsens mest jamstéallda bolag och emitte-
rar for forsta gangen féretagscertifikat om
1200 Mkr.
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8 400 kvm kontor.

INDUSTRI/LAGER HANDEL OVRIGT

UTHYRNINGSGRAD.

91,8%

Kungsleden far under aret en
markanvisning i Hyllieklustret
och fardigstaller en férstudie om

BELANINGSGRAD

2017:

47,9%

Bokfort varde
2012: 15 777 Mkr
2017: 30 974 Mkr

6% 4%

SNITTRANTA

2017:2,4%

Den finansiella risken har
minskat avsevart i Kungsleden
och under 2017 justerades
malet for belaningsgrad till
att understiga 50 procent.

EKONOMISK

2012

(89,3%)

Omvandlingen av fastighetsbestandet slut-
fors med avyttring av icke-strategiska fastig-
heter for 1,9 Mdkr. Detta medfér att 18 kom-
muner ldmnas i samband med frantraden.

En fulltecknad nyemission genomfoérs for att
starka balansrakningen och mojliggoéra fort-
satt Idnsam tillvaxt. Riktvardet for bela-
ningsgraden sinks och Kungsleden far en
Bal-rating fran kreditinstitutet Moody’s.

Under 2017 investeras totalt 925 Mkr i fast-
ighetsbestandet. Klustret i Stockholm City
Vast utdkas nér fastigheterna Gladan 5, 6
och 7 férvarvas.

Kungsleden har nu finansiell stabilitet, ratt
fastigheter i ratt lagen och en portfélj med
goda moéjligheter till hyrestilvéaxt och véarde-
skapande.



KUNGSLEDEN 2017

KUNGSLEDEN 2017

Som langsiktig fastighetsigare skapar Kungsleden virde genom att dga, aktivt forvalta och utveckla
kontor och andra kommersiella fastigheter i Stockholm och Sveriges ovriga tillvixtregioner. 82 procent
av det totala fastighetsbestdndet finns i de prioriterade tillvixtmarknaderna Stockholm, Géteborg,
Malmé och Visterds. Genom att samla fastigheter i kluster kan vi anpassa erbjudandet till hyres-
gisternas behov och skapa attraktiva och héllbara platser som berikar méinniskors arbetsdag.

I slutet av 2017 dterfanns 68 procent av forvaltningsfastigheternas virde i ndgot av vara elva kluster.
Hyresgisterna dr ett tvirsnitt av svenskt niringsliv men innefattar dven allt frdn internationella
storforetag till offentlig verksamhet och unga spjutspetsforetag.

JANUARI - DECEMBER 2017 (2016)

FASTIGHETSVARDE, TOTALA INTAKTER,

MKR MKR
30974 2323
(29 533) (2430)
ANTAL MEDELANTAL
FASTIGHETER ANSTALLDA
222 109
(269) (107)

« Forvaltningsresultatet uppgick till 985 Mkr (990). Trots
bortfall av driftnetto fran frantrédda fastigheter om 112
Mkr blev utfallet ndra nog oférandrat jamfort med forega-
ende ar tack vare férbattringar i jamforbart fastighetsbe-
stand och tillkommmande driftnetto fran tilltrédda fastighe-
ter samt ett forbattrat finansnetto.

« Nyuthyrningen blev 201 Mkr (216) och nettouthyrningen
69 Mkr (99).

FORVALTNINGS- UTHYRNINGSBAR YTA,

RESULTAT, MKR TKVM
(990) (2580)

Noterat pa Nasdaqg Stockholm
Large Cap, kortnamn KLED

Orealiserade vardeférandringar i fastighetsportféljen var
1417 Mkr (1 659). Merparten kommer fran férbattrade
driftnetton.

Fastigheter till ett vidrde av 1692 Mkr frantrédddes.
Periodens resultat 6kade till 1 906 Mkr (1 869), motsva-
rande 9,03 kronor per aktie (10,01).

Klustret Stockholm City Vast utdkades med 11 200 kvm
genom férvarv av fastigheterna Gladan 5, 6 och 7.

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Nyckeltal 2017 2016 Nyckeltal 2017 2016
FINANSIELLA FASTIGHETSRELATERADE
Periodens resultat, kr per aktie' 9,03 10,01 Ekonomisk uthyrningsgrad
Eget kapital, kr per aktie' 64,98 61,12 forvaltningsfastigheter’ 91,8 91,9
EPRA NAV (L&ngsiktigt Hyresintakt forvaltnings-
substansvarde), kr per aktie' 71,87 69,32 fastigheter, kr/kvm' 1153 1070
Avkastning pé eget kapital, %' 15,1 18,0 Fastighetskostnad férvaltnings-
Driftnetto, Mkr 1538 1602 fastigheter, kr/kvm’ 331 3N
Réantetackningsgrad, gar 3,3 3,0 1. Jamforelsetal har raknats om med hansyn till den tid fastigheterna varit klassificerade som

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

Hallbarhetsrapport

férvaltningsfastigheter.

| enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 11§ har Kungsleden AB (publ) valt att uppréatta den lagstadgade hallbarhetsrapporten
som en fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har éverldmnats till revisorn samtidigt som arsredovisningen

och finns tillganglig pa www.kungsleden.se/finansiella rapporter.
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ARET | KORTHET

ARET | KORTHET

Stark nyuthyrning, expansion i befintliga kluster, slutférd optimering av portfoljen, fulltecknad
nyemission och kreditbetyg frin Moody’s. Det dr ndgra av Kungsledens héjdpunkter 2017.

--—-"

"Nyemissionen var den sista pusselbiten
1 [for art gora Kungsleden till ett stabilt

och hogkvalitativt fastighetsbolag”

FINANSIERING

Beslut fattades om att genomfédra en nyemission for att
starka balansrakningen och mojliggéra fortsatt Ibnsam
tillvaxt genom vardeskapande investeringar och selektiva
kompletterande forvarv.

TRANSAKTIONER
17 icke-strategiska fastigheter avyttrades och sju kommuner
ldamnades darmed.

UTHYRNING
72 nya hyresavtal till ett vdrde om 39 Mkr tecknades, varav
nio var gréna hyresavtal.

MILJO
Kungsledens huvudkontor i Lustgarden 12 i klustret
Stockholm City Vast miljocertifierades enligt LEED Platinum.

: Lustgarden 12
= B Kungsledens huvudkontor

Q 2 M- 4 ' | ' Emporia Office

"Omvandlingen dr klar och
Kungsleden ar vil rustat

[or framtiden”

FINANSIERING

En fulltecknad féretradesemission om 1638
Mkr genomférdes och styrelsen beslutade
att bolagets belaningsgrad inte ska 6verstiga
50 procent.

TRANSAKTIONER
26 icke-strategiska fastigheter avyttrades och
tio kommuner ldmnades dérmed.

UTHYRNING
65 nya hyresavtal till ett varde om 52 Mkr
tecknades, varav 18 var gréna hyresavtal.
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ARET | KORTHET

"Var Bal-rating ar en
Q3 kvittens pa att Kungsleden

idag ar ett bolag med till-

gangar av god kvalité och

en stark finansiell stallning”

FINANSIERING

Kungsleden fick for forsta gangen en officiell kredit-
rating fran ratinginstitutet Moody’s. Kreditbetyget
blev Bal med ”Positive Outlook”. Betyget kan
komma att hojas till ”Investment Grade” om
belaningsgraden langsiktigt inte &verstiger 50 pro-
cent och andelen s&kerstélld upplaning minskar.

UTHYRNING
45 hyresavtal till ett varde om 62 Mkr tecknades,
varav tio var gréna hyresavtal.

EFFEKTIVISERING
Beslut fattades om att ldgga ut delar av den ekono-
miska administrationen pa extern part fér att sénka

® WP e kostnaderna samt skapa effektiviseringspotential.

-

4 "Nya Kungsleden Kista Science City
levererar ett starkt

resultat for 2017”

FINANSIERING

Ett MTN-program (Medium Term Note)
upprattades med en ram pa 5 miljarder kronor
och tva icke-sékerstallda obligationsldn om
sammanlagt 1 350 Mkr emitterades.

TRANSAKTIONER
En icke-strategisk fastighet avyttrades och en
kommun l[&mnades darmed.

UTHYRNING

75 nya hyresavtal till ett varde om 48 Mkr
tecknades, varav 24 var gréna hyresavtal.

Avtal tecknades bland annat med Kriminalvarden
om byggandet av ett nytt hakte i Ostersund.

VASENTLIGA FINANSIERING garage i centrala Goéteborg. Dessa skapar
HANDELSER Tva icke- sdkerstéllda obligationslan om tillsammans med befintligt innehav ett nytt
KVARTAL T sammanlagt 1 250 miljoner kronor emitterades. modernt kontorskluster - Géteborg Sédra

’ . T - Centrum om drygt 50 000 kvm. Tilltrade sker
2018 eGr:qoi?:r:i:sgatlonlan om 2 000 miljoner kronor i tva steg 2018 och 2019.

| mars férvarvades den LEED Platinum-
certifierade fastigheten STUDIO i Malmo
for 1 miljard kr.

TRANSAKTIONER
Ett kontorskluster skapades i Géteborg genom
férvarv av tva kontorsfastigheter och parkerings-

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017 3



VD HAR ORDET

NYA KUNGSLEDEN
LEVERERADE ETT STARKT
RESULTAT FOR 2017

Ar 2017 levererade vi ett starkt resultat. Forvaltningsresultatet var i nivé med foregdende
ar trots att fastighetsportfoljen minskade genom betydande nettoforsiljningar. Forbactrad
intjaning i befintligt fastighetsbestdnd, tillskott fran strategiska fastighetsforvirv och ligre
finansieirngskostnader bidrog positivt till forvaltningsresultatet. Till detta kom att virdet pa
Kungsledens fastighetsportfolj steg med 1,4 miljarder kronor, motsvarande 4,8 procent.
Virdeskningen berodde frimst pé forbdttrade framtida driftnetton i fastigheterna.
2017 drs resultat efter skatt pa 1,9 miljarder kronor dr det hdgsta pa tio ér.

Under éret slutforde vi omvandlingen av Kungsleden till ett
foretag med god lonsamhet och en vision om att skapa attrak-
tiva och héllbara platser som berikar minniskors arbetsdag.

RATT FASTIGHETER | RATT LAGEN

En mycket viktig milstolpe 2017 var att vi blev klara med
omstruktureringen av fastighetsportfoljen. Vi har sl fastig-
heter i simre ligen och med begrinsad virdepotential for cirka
7 miljarder kronor sedan 2012. Under 2017 utnyttjade vi

den starka transaktionsmarknaden till att silja fastigheter for

1 860 Mkr.

Sammantaget har forsiljningarna skett till priser som legat
i nivd med fastigheternas bokf6rda virden.

Parallellt med f6rsiljningarna har vi under de senaste fem
aren successivt forvirvat fastigheter av hog kvalitet i attraktiva
ligen. Fastighetsforvirven har i huvudsak skett i Sveriges tre
storstadsregioner.

Under 2017 kompletterade vi vart kluster Stockholm City
Vist genom att forvirva fastigheterna Gladan 5, 6 och 7 pd
Warfvinges vig. Med dessa tre fastigheter uttkas var nirvaro

"En mycket viktig milstolpe 2017
var att vi blev Elara med omstruk-
tureringen av fastighetsportfoljen.”

i detta attraktiva lige pd Kungsholmen med 11 200 kvm till
46 400 kvm uthyrningsbar yta. Mélet ir att utveckla de nyfor-
virvade fastigheterna och skapa nya moderna kontorsytor.

I borjan pa 2018 genomforde vi ytterligare ett viktigt och
strategiskt forvirv i Goteborg genom att kopa tva kontorsfast-
igheter och ett parkeringsgarage i den expansiva stadsdelen
Sodra Centrum. Tillsammans med véra befintliga kontorsfast-
igheter i niromréadet skapar vi nu ett nytt, attraktivt och
modernt kontorskluster — Géteborg Sodra Centrum om totalt
50 000 kvm.

Vi fortsatte den selektiva forvirvspolitiken nir vi i mars
2018 forvirvade konceptfastigheten STUDIO i Malmé. En
LEED Platinum-certifierade fastighet om cirka 18 250 kvm.

Resultatet av alla transaktioner dr att vi nu har ett geo-
grafiskt koncentrerat bestind av hogkvalitativa fastigheter

4

— vi har ritt fastigheter i rétt
lagen.

Efter fréntrdden av fastig-
heter som salts fram till mars
2018 och tillerdden av kopta
fastigheter dterfinns 85 pro-
cent av portfoljvirdet i vara
fyra prioriterade tillvixtmark-
nader Stockholm, Géteborg,
Malmé och Visterds. Stockholms andel utgor 47 procent.

74 procent av fastigheterna, mitt efter virde, ir kontor, medan
lager/industri star fér 15 procent och handel for 6 procent.

Vi har nu 12 kluster och klustrens andel har stigit till att vara
72 procent av forvaltningsbestindets virde.

Den fastighetsportf6lj Kungsleden nu #ger ir i stora drag
den vi ldngsiktigt ska aktivt och hillbart forvalta, forddla och
utveckla. Och skapa resultat i.

1,9 mdkr

2017 ars resultat efter
skatt pa 1,9 miljarder kronor
ar det hégsta pa tio ar.

ETT FINANSIELLT STABILT BOLAG

Att skapa ett finansiellt stabilt bolag som #r vil rustat for
simre konjunktur och hogre rinteldge har varit
hogt prioriterat for oss. Nir jag tilltridde 2013 var
béde beléningsgraden och finansieringskostnaderna
alltfor hoga. Successivt har vi sedan dess jobbat for
att omforhandla lanevillkor och soka billigare finan-
sieringskillor. Beldningen har samtidigt minskats.
Stigande fastighetsvirden och nyemissionen i bérjan
av dr 2017 har gjort det mojligt att sdnka det finan-
siella malet for beldningsgrad till 50 procent eller
ligre. Vid utgdngen av 2017 uppgick beldningsgraden till
47,9 procent, att jamfora med 56 procent vid drets ingdng och
70 procent 2012.

Under hosten 2017 fick vi for forsta gdngen en officiell kredit-
rating frdn Moody’s med betyget Bal och "Positive Outlook”,
det vill siga en nivd under "Investment Grade”. Det ir en vik-
tig kvittens pd att Kungsleden idag ir ett bolag med tillgangar
av god kvalité och en stark finansiell stillning. Enligt Moody’s
kan betyget komma att hojas till "Investment Grade” om beli-
ningsgraden fortsitter hilla sig under 50 procent och andelen
sikerstilld upplaning minskar. Med st6d av ratingen har vi
efter tredje kvartalet ldnat upp sammanlagt 1,6 miljarder kro-
nor pa den svenska kapitalmarknaden till goda villkor genom
att utge medelfristiga obligationer utan sikerhet.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017



VARDESKAPANDE
INVESTERINGAR

Genom virdeskapande utveck-
ling och foridling av vira fast- %
igheter fortsatte vi under dret J

att hoja bestdndets kvalité och
intjiningsférmdga. Investe-
ringarna fortlopte enligt plan
under dret. Vi investerade
totalt 925 miljoner kronor och

Vid utgdngen av 2017
uppgick beldningsgraden
till 47,9 procent, att jamfora
med 56 procent vid arets
ingang och 70 procent 2012.

hade vid utgdngen av 2017
atta projekt i genomforande-
skede med en total investeringssumma om 1 133 miljoner
kronor. Det sammanlagda investeringsprogrammet f6r 2017—
2019 dr pa cirka 3 miljarder kronor och innefattar utvecklings-
projekt, hyresgistanpassningar och andra virdeskapande inves-
teringar samt underhallsinvesteringar.

Successivt kommer nya utvecklingsprojekt att liggas till
investeringsprogrammet. Var ambition dr att projektinveste-
ringar pé sikt ska oka till cirka 1 miljard kronor per 4r. Vart
mal dr att investeringarna ska ge en avkastning, mitt som
internrinta (IRR =internal rate of return) pd minst 9 procent
eller, mitt som direktavkastning pa investerat kapital (yield
on cost), minst 6 procent.

MARKNAD OCH UTBLICK

Vir strategi grundar sig pd att vi vill dra nytta av de globala
megatrender som pdverkar hela samhillet. Det handlar om
urbaniseringen som lockar allt fler minniskor till storstads-
regionerna dir vi har samlat véra fastigheter. Digitalisering och
krav pd héllbarhet paverkar ocksé vilka typer av lokaler som
efterfrigas. Vi strivar dirfor efter att ligga lingt fram nir det
giller att utveckla nya flexibla kontorskoncept och att bade
erbjuda och sjilva anvinda moderna digitala verktyg. Hallbar-
het blir en alltmer integrerad del av vér verksamhet och ir

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

VD HAR ORDET

numera en del av vir vision. Héllbarhetsaspekter ingar alltid i
savil projektutveckling som lopande forvaltning. Vi har under
aret antagit ett mal om att 50 procent av fastighetsbestdndet
ska vara LEED-certifierat till utgdngen av 2020.

Den kommersiella hyresmarknaden har varit mycket god
under 2017 och dven 2018 har borjat starkt. Efterfrigan ir
sirskilt stor pd kontor och Stockholm fortsitter att utmirka sig
som den hetaste marknaden. Rérligheten bland hyresgisterna
ar ocksd hog, vilket borgar for goda mojligheter till omfor-
handlingar och fortsatt 6kande hyresnivder. Samtidigt ér vi
mycket medvetna om att hgkonjunkturen har pagitt linge.
Aven om vi inte ser nigra tecken pd avmattning just nu kan
vi vara sikra pd att det vinder ndgon ging. Dirfor kinns det
extra bra att vi nu har god finansiell beredskap for ett simre
marknadslige.

Vi som jobbar tillsammans i bolaget har all anledning att
kinna oss néjda med véra insatser och jag har stor tilltro till
att vi kommer att kunna fortsitta leverera goda resultat dven
framéver. Vi dr et riktigt bra team som varje dag lever upp till
var virdegrund att vara professionella, visa omtanke och bidra
till arbetsglidje. Tillsammans ska vi till &r 2020 6ka forvale-
ningsresultatet med mer dn 20 procent till minst 1,2 miljarder
kronor. Det nér vi genom att konsekvent fortsitta folja vir
affirsplan samtidigt som vi hela tiden strivar efter att bli allt
bittre pd det vi gor.

Stockholm 23 mars 2018

Biljana Perhsson, vd



STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET

STABILITET, LANGSIKTIGHET
OCH KONSEKVENS UTMARKER
NYA KUNGSLEDEN

2017 blev aret d@ Kungsleden nddde den position som sattes upp som malbild
ndr den nuvarande ledningen tilltridde for fem &r sedan. Ett finansiellt stabilt bolag med
fastigheter av hog kvalitet pa tillvixtmarknader har skapats. Som talesperson for styrelsen
vill jag framf6ra att vi 4r mycket néjda med den resa bolaget gjort de senaste dren.
Kungsleden drivs konsekvent i enlighet med den fastslagna affirsplanen.

For att minska risken i bolaget och skapa forutsittningar for
langsiktighet och stabil utveckling har Kungsleden de senaste
fem 4ren sdlt fastigheter for 8 miljarder kronor samt forvirvat
fastigheter for 9 miljarder kronor. Dirigenom har andelen
kontor tkat till 72 procent och den geografiska spridningen
minskat s att Kungsleden efter frintriden dger forvaltnings-
fastigheter i de prioriterade marknaderna Storstockholm, Stor-

goteborg, Stormalmo och Visterds samt didrutover 19 kommuner.

Foridling och utveckling har héjt hyresnivéer och fastighets-
virden och genom aktiv forvaltning virdas bade kunder och
fastigheter. Dessutom har beldningsgraden sidnkts visentligt
och lanekostnaderna for befintliga 18n har minskats.

"Bolagets omvandling ar
7 allt visentligt klar och
nu fokuserar styrelsen i
higre grad pa uppfolining
av relevanta nyckeltal.”

TRANSFORMATIONEN | MAL

Flera avgorande steg togs under 2017. De sista icke-strategiska
fastigheterna saldes for 1,9 miljarder kronor och en nyemission
om 1,6 miljarder kronor genomfordes.

Syftet med nyemissionen var att tka den finansiella stabiliteten
genom att sinka beldningsgraden till 50 procent och skapa
forutsiteningar for att fortsitta utveckla bolaget 1ldngsiktigt
genom virdehdjande investeringar i befintligt bestind samt
selektiva, strategiska forvirv.

Det lénga perspektivet kan ibland innebira dtgirder som inte
gynnar resultatutveckling och borskurs i det korta perspektivet.
Kungsleden har exempelvis nettosélt fastigheter de senaste
aren vilket lett till att férvaltningsresultatet inte 6kat — trots
forbittrade driftnetton i jamforbart bestind och sinkta finan-
sieringskostnader. Nyemissionen har skapat bra forutsittningar
for utveckling och foridling av fastighetsbestdndet.

FINANSIELL STABILITET

For ett fastighetsbolag dr finansieringsfrigan hogst central.
P4 detta omrdde har Kungsleden genomgitt en strukcurerad
finansiell omvandling de senaste dren. Som kronan pd verket
kom kreditbetyget frdn Moody’s under 2017, Bal med
"Positive Outlook”. Kungsleden tillhér nu de ligst beldnade
fastighetsbolagen pé borsen.

ARETS STYRELSEARBETE

Styrelsearbetet under 2017 har som brukligt arbetat med
strategi, affirsplan, organisation, extern rapportering, kop och
forsiljningar, investeringar, fastighetsvirdering, finansierings-
frdgor och rorliga ersittningar. Det har varit ett intensivt ar,
med nyemissionen, den hdga forsiljningstakten och beslutet
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att outsourca en del av den ekonomiska administrationen.

Under 4dret utfirdade ocksi aktieigarna Gosta Welandson och
Olle Florén kipoptioner pé aktien till bolagets ledningsgrupp
for att skapa tydliga och direkta incitament. Styrelsen god-
kinde uppligget.

Som styrelseordforande dr jag glad att kunna konstatera att
styrelsearbetet i Kungsleden priglas av engagemang, kompetens
och 6ppenhet. Vi har en bra dynamik och mix av kompetenser
och personligheter i gruppen.

Jag idr angelidgen om att engagemanget ska vara stort frin
alla ledaméter och att alla bidrar i de beslut som fattas. Utdver
det normala styrelsearbetet bedriver vira ledaméter dirfor
arbete i ett av vdra tre utskott — finans-, ersittnings- och revi-
sionsutskott.

Att ha en tydlig plan och dirtill kopplade mal 4r en forut-
sittning for att dstadkomma stabilitet och langsiktighet. Den
affirsplan som Kungsleden arbetar efter giller till 2020 och
varje ar har styrelse och ledning gemensamma strategidagar
dir vi f6ljer upp denna pa ett strukturerat sitt. I den ldng-
siktiga planen faststills vilka typer av fastigheter vi ska iga,

i vilka ligen de ska finnas, hur finansieringen ska se ut — och
hur vi ska nd dit.
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STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET

Bolagets omvandling dr i allt visentligt klar och frén och
med nu fokuserar styrelsen i hogre grad pd uppfoljning av
relevanta nyckeltal. Exempelvis dr mélet att forvaltnings-
resultatet ska ha 6kat med 20 procent till &r 2020 — och alltsd
uppgd till cirka 1,2 miljarder kronor.

EN NY ORDFORANDE TAR VID

Jag har meddelat att jag inte stéller upp till omval vid &rs-
stimman i april 2018 och valberedningen foreslar Charlotte
Axelsson som ny ordférande. Jag kommer att fortsitta i val-
beredningen pa uppdrag av Gosta Welandson och kommer

pa sé vis fortsitta f6lja Kungsleden. Jag har mycket stor tilltro
till bolaget. Fastighetsbestindet dr av hog kvalitet och styr-
ningen av bolaget kan inte vara bittre med branschens bista
vid rodret.

wm"é‘nry

Goran Larsson, styrelsens ordforande




OMVARLD OCH MARKNAD

STARK MARKNAD
OCH STABILA UTSIKTER

Forutsittningarna f6r Kungsledens verksamhet var mycket goda under 2017.
God ekonomisk tillvixt, ldga rantor och ldngsiktiga trender som gynnar storstadsregioner
och regionstdder har bidragit till gynnsam utveckling av hyresnivder och marknadsvirden.
Utsikterna framdt dr fortsatt goda men en viss forskjutning av riskbilden har skett.

I omvirlden inleddes 2017 med osikerhet bland annat till f61jd
av Trumps tilltride som USA:s president, kommande val i
Frankrike och Tyskland samt Storbritanniens Brexit-forhand-
lingar. Aven flyktingkris, terrorhot och Skande nationalism och
separatism bidrog till oro. Efterhand har dock den politiska
osikerheten 6verskuggats av en allt starkare ekonomisk utveck-
ling. For forsta gdngen pd dver tio dr idr de stora regionerna i
virlden inne i en synkroniserad konjunkturuppgang. Inflation
och rintor dr ocksé fortsatt 1l3ga.

Den goda konjunkturen i omvirlden har gynnat den svenska
exporten, vilket dr viltajmat da tillvixten inom bostadsbyg-
gande och hushéllens konsumtion saktat in ndgot under 2017.

FORSKJUTNING | RISKBILDEN 2017

Riskbilden har forskjutits ndgot under 2017. Det ér inte ovan-
ligt att styrkan i internationellt synkroniserade konjunktur-
uppgdngar underskattas, kanske tar tillvixten sidan fart att
béde internationell och svensk ekonomi ndr kapacitetstaket
tidigare dn vintat. A andra sidan riskerar hésten och vinterns
utveckling pd bostadsmarknaden, med flickvis 6verutbud och
fallande bostadspriser, att via 6kad forsiktighet hos hushall och
foretag smitta av sig pa investeringar och konsumtion.

Det finns ocksd en risk att tillgdngen till billig finansiering
stryps. Alle striktare kapitalkrav innebir att bankfinansiering
blivit mindre tillginglig och dyrare. Tillgdngen till finansie-
ring via exempelvis obligationer och preferensaktier ir till stor
del beroende av marknadsaktirernas riskavvigningar och skulle
dessa rubbas sd kan tillgdngen pd kapital strypas snabbt.

MARKNADSHYRA, STOCKHOLM
PER DECEMBER 2017

v v v — v

PER DECEMBER 2017

MARKNADSHYRA, GOTEBORG

FORTSATT STABILA UTSIKTER

Utsikterna for fastighetsmarknaden dr fortsatt stabila, men den
ekonomiska tillvixten kommer troligen att dimpas. Export-
foretagen blir en viktigare drivkraft nir den inhemska ekono-
min vixer ldngsammare. Bide produktion, konsumtion och
sysselsittning vintas fortsitta 6ka, men i ndgot ligre takt 4n de
senaste dren. Rinteldget vintas forbli 18gt ett tag framover men
nir konjunkturen i omvirlden tar fart kommer rintorna att
stiga. Fortsatt stigande efterfrigan p& kommersiella lokaler bor
innebira att hyresnivéerna fortsitter 6ka, men i lugnare take.

URBANISERING OCH DIGITALISERING DRIVER PA
Staders och regioners konkurrens om foretagsetableringar sker
alltmer oberoende av nationsgrinser. Utbudet av lokaler,
arbetsplatser och bostider blir d& viktigt.

Nir befolkningstillvixt, ekonomisk tillvixt och innovations-
kraft koncentreras till storstadsregioner okar efterfrigan i dessa
omréaden pd lokaler som 4r anpassade for ett modernt och héll-
bart sitt att bo, umgas, konsumera och arbeta. Attraktiva arbets-
platser i gynnsamma ldgen blir ett viktigt konkurrensmedel.

Dessa trender kommer tillsammans med digitaliseringen att
oka kraven pa flexibilitet. Exempel pd detta dr framvixten av
aktivitetsbaserade kontor och den 6kande mingden flexibla
lokaler, s& som kontorshotell och kontorsklubbar. Allt mer
avancerade optimeringsmetoder for produktion, lager och
handel 6kar efterfrigan pd anpassningsbara lokalytor. Digitali-
seringen skapar dven stora mojligheter for fastighetsigare att
effektivisera och forbittra drift och forvaltning.

Den som kan erbjuda flexibla lokaler med bra lige i de

vixande regionerna kommer att vara vinnaren i framtiden.
Kalla: JLL

MARKNADSHYRA, MALMO
PER DECEMBER 2017
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MARKNAD

GYNNSAMT FOR STORRE STADER

STARK EFTERFRAGAN
INOM INDUSTRI OCH
LOGISTIK

Logistikmarknaden var stabil i hela
landet under 2017. Efterfrdgan dr hog
frin foretag som vill etablera sig nira
storre stader med bra infrastrukeur.
En hel del nyutveckling pdgdr, inte
minst i Géteborg. Logistikmarknaden
dr unik s till vida att hyresnivderna

i nybyggnation dr i nivd med eller
till och med ligre én i idldre lokaler.
Detta beror dels pa att avtalslingden
ir kortare i dldre lokaler — vilket ger
hégre hyra — men framfor allt dr det
hog efterfrigan och ldga vakansgrader
som styr. Inga stora forindringar i
hyresnivéder har noterats.

TRANSAKTIONSMARKNADEN
FORDELAT PA SEGMENT, MKR
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M Blandfastigheter M Bostader
W Hotell M Ovrigt (inkl mark)

En stark arbetsmarknad har stimulerat
efterfrigan pd bide kontors-, handels-
och logistiklokaler.

Befolkningstillvixten ér stark i
béde Stockholm, Goteborg, Malmo
och Milardalen. De senaste 15 dren
har den drliga befolkningstillvixten
varit ndstan 1 procentenhet hdgre i
de tre storstadsregionerna dn i resten
av landet.

Produktions- och konsumtions-
tillvixten har varit drygt 1 procent-
enhet snabbare i Stockholm in i
Ovriga landet de senaste fem dren och
dven sysselsittningen har 6kat betyd-
ligt snabbare.

STRUKTUROMVAND-
LING | DETALJHANDELN

Marknaden for handelsytor paverkas
dels av hogkonjunkturen, dels av
e-handelns utveckling. Omsittningen
i detaljhandeln 6kade under 2017
men inte i samma takt som i resten av

ekonomin. Lige, butikssortiment,
kommunikationer och upplevelse-
utbud blir allt viktigare for att locka
bestkare och hyresgister till handels-
platser, kdpcentrum och cityhandel.

VAKANSGRAD, KONTOR, %
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— Stockholm
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OMVARLD OCH MARKNAD

KONTORSHYROR PA
TOPPNIVAER

Efterfrigan pd kontor var stark i
storstadsregionerna under 2017 och
utbudet och utvecklingen av nya
ytor var dterhdllsamt.

Topphyrorna for kontor i centrala
Stockholm steg med 13 procent till
7 000 kronor per kvadratmeter och
ar. I Goteborg och Malmé bedoms
topphyran ha dkat med 7 respektive
4 procent och ha nétt toppnivéer pd
3 200 respektive 2 600 kronor. Den
totala bruttoavkastningen for kontor
i bista lige bedoms till cirka +25
procent i Stockholm, +18 procent i
Goteborg och +15 procent i Malma.

STORT
INVESTERARINTRESSE

Transaktionsmarknaden var stark
under ret men nddde inte till rekord-
volymerna frdn 2016. Fastigheter
virda drygt 155 miljarder kronor
bytte dgare — i nivd med volymerna
for 2014 och 2015. Aktiviteten var
hog men de riktigt stora affirerna
uteblev. Den svenska fastighets-
marknaden fortsitter dra till sig inter-
nationellt intresse i och med dess
storlek, transparens och likviditet.

Knappt hilften av transaktions-
volymen avsdg fastigheter utanfor
storstadsregionerna medan Stockholm
stod for en dryg tredjedel. Direkt-
avkastningskraven var stabila eller
minskade ndgot.

DIREKTAVKASTNINGSKRAY,
STOCKHOLM OCH RANTENIVA, %

8
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— Kontor, CBD
— Logistik
— Shoppingcenter
Tiodrig statsobligationsrénta

Kalla: JLL




STRATEGISK INRIKTNING

N STRATEGISK
s INRIKTNING

VAR VISION:
Kungsleden skapar attraktiva och hallbara
platser som berikar manniskors arbetsdag.
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STRATEGISK INRIKTNING
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STRATEGISK INRIKTNING + AFFARSMODELL

VARDESKAPANDE
AFFARSMODELL

Kungsledens affirsmodell syftar till att skapa ldngsiktiga virden for aktiedgare, hyresgister
och andra intressenter genom tre samverkande nyckelaktiviteter — aktiv hillbar forvaltning,
strategiska forvirv och virdeskapande utveckling och foridling.

INTRESSENTERS

FORVANTNINGAR

Ett gott samspel med intres-
senterna ar avgoérande for
Kungsledens verksamhet

och vi stravar darfor efter for-
troendefulla och langsiktiga
relationer som préglas av vara
varderingar professionalism,
omtanke och gladje.

HYRESGASTER

AGARE & AKTIE-
MARKNAD

KREDITGIVARE &
OBLIGATIONSMARKNAD

MEDARBETARE _}

LEVERANTORER

SAMHALLET

L&as mer pa sidorna 16—19 & 110

OPTIMERING
AVSLUTAD 2017.
1860 MKR AVYTT-
RAT UNDER ARET.

Under 2017 slutférdes forsaljningen av
icke-strategiska fastigheter. Framover
ar transaktionerna darmed inriktade
pa strategiska férvarv av attraktiva
objekt i ratt 1dgen. Affarsmodellen

har justerats i linje med detta.

12

EXTERNA DRIVKRAFTER

URBANISERING ¢ DIGITALISERING « HALLBARHET
INDIVIDUALISM « MODERNA KONTORET

* L&s mer pa sidorna 8-9 & 1619

AFFARSMODELL

AKTIV HALLBAR
FORVALTNING

1 538 Mkr i
driftnetto 2017

ATTRAKTIVA OCH
HALLBARA PLATSER
SOM BERIKAR
MANNISKOR

STRATEGISKA VARDESKAPANDE
FORVARV UTVECKLING OCH

485Mkr i FORADLING
Sforvary 2017 925 Mkr i investe-
ringar 2017

f

KUNGSLEDENS RESURSER OCH KAPITAL

» 222 fastigheter « 1755 kundrelationer

« 11 kluster * 270 000 kvm bostadsbyggratter

* 109 medarbetare * Relationer med leverantoérer,

* 14 192 Mkr eget kapital branschpartners, kommuner
med flera

» Strukturkapital och processer
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STRATEGISK INRIKTNING « AFFARSMODELL

SKAPAT VARDE FOR

VARA INTRESSENTER:

Malet om att minska energianvandningen
med 3 procent per ar 2014-2020
overtraffades 2017.

Minskning i jam- 5 9?
forbart bestand —
2017: 9 0

Huvudkontoret som

FOR HYRESGASTEN

¢ 2159 tkvm uthyrningsbar yta

» Attraktiva och funktionella
lokaler i ratt 1dge och till ratt
pris

* Framtidens kontor

« Kundnara férvaltning

FOR AGARE & ligger i Lustgarden

AKTIEMARKNAD e 12 pa vastra Kungs-

* 437 Mkr i utdelning Vid utgdngen av 2017 hade Kungs- holmen certifiera-

* Substansvérde per aktie leden aktuella hyresavtal med totalt des enligt LEED
(EPRA NNNAV) 70,63 kr 1755 kunder inom ett brett spektrum Platinum

* Kursutveckling 2017: upp 5,3 % av branscher.

FOR KREDITGIVARE & A R
VART BIDRAG TILL SAMHALLET 2017, MKR
OBLIGA.TIONSM,,ARI.(NAD FORDELNING AV RESURSER ENLIGT NEDAN
* Bal-rating med "positive 5
outlook” fran Moody’s

. = i 9
Belaningsgrad 47,9% @ Rorelsekostnader exkl personal, 740 | Under 2017 tecknades

» God aterbetalningsférmaga @ Anstalida, 165 61 gréna hyresavtal.
o Utdelning till aktiedgare, 437

FOR MEDARBETARE @ Rantebetalning till kreditgivare, 434

* 98 Mkr i [6n och ersattningar Samhaéllsinvesteringar, 1

* Yrkesmassig utveckling
* Arbetsgladje

FOR SAMHALLET Kungsleden &r en

» Levande kluster och hallbara jamnstalld arbetsplats.
platser dar manniskor trivs Har jobbar 53% kvinnor

* 100+ arbetstillfallen och 45 och 47% man.

Mkr i sociala avgifter
« Miljocertifierade fastigheter
* Energieffektivisering 5 3/ 7
« Jamstalld arbetsplats

TILL LEVERANTORER
* Inkép fér 1,5 miljarder kronor

+7,4% Bal 47,9%
Substansvardet Kreditrating fran Beléningsgrad
EPRA NNNAV ékade Moody’s med Positive
med 7,4 % till 70,63 kronor Outlook
per aktie.
L&s mer pa sidan 16 L&s mer pa sidorna 24 & 58-59
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STRATEGISK INRIKTNING * MAL, UTFALL OCH STRATEGIER

MAL, UTFALL OCH STRATEGIER

Kungsledens strategiska inriktning ér att befdsta och forankra positionen som

ett finansiellt stabilt, ldngsiktigt, virdeskapande och kundorienterat fastighetsbolag
med ett geografiskt samlat bestind av kommersiella kvalitetsfastigheter.

For att betona hdllbarhetsfrigornas relevans och naturliga del av affirsmodellen

har vi under dret kompletterat med fler hillbarhetsmal.

MAL OCH UTFALL

OPERATIONELLA FINANSIELLA
FASTIGHETSVARDE MAL 2020 UTFALL 2017 SOLIDITET MAL UTFALL 2017
Minst 50 procent av fastig- >50 46 Soliditeten ska 6ver tid vara minst 35 >30 45
hetsvéardet i Stockholm % % procent och inte understiga 30 procent % %
(enl. SCBs definition)

BELANINGSGRADEN MAL UTFALL 2017
FASTIGHETSVADE | VARA MAL 2020 UTFALL 2017 Beldningsgraden ska inte dverstiga - O 47 9
FYRA PRIORITERADE >8O 82 50 procent. % yI%
TILLVAXTMARKNADER % % - -
Minst 80 procent av RANTETACKNINGSGRAD MAL UTFALL 2017
fastighetsvardet i Ska vara mer &n 2,5 ganger
Stockholm, Géteborg, >2,599r 3,3ggr
Malmé och Vasteras

AVKASTNING PA EGET KAPITAL MAL UTFALL 2017

FASTIGHETSKATEGORI
KONTOR

Minst 70 procent

av fastighetsvardet inom
kategorin kontor

MAL 2020

>/04

UTFALL 2017

71,

TOTALAVKASTNING MAL UTFALL
Minst lika med eller stérre an 2013-2017 2013-2017
MSCI, IPD Branschindex éver

tid. 10,8% 10,8%
SATSNING PA KLUSTER MAL UTFALL 2017

Fortsatt inriktning pa storre
och effektivare forvaltnings-
enheter genom storre och
flera kluster, pa sikt 15-20
kluster

"‘1 5k|uster

11 kluster

Over tid uppnad en hdgre avkastning
pa eget kapital &n jamforbara bors-
noterade fastighetsbolag

175

15,1

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE UTFALL 2017

Bade genom att investera i och véxa fastighets- 4,66 kr/aktie (5,31)
portféljen samt genom att 6ka driftnettot i befintligt

bestand ska forvaltningsresultatet per aktie dka -12%
UTDELNINGSNIVA AKTIE UTFALL 2017

Utdelningen ska 6ka i takt med férvaltnings-
resultatets utveckling
Avser under aret betald utdelning

2,00.

* Genomsnittlig rantabilitet 2017 for Castellum, Fastpartner, Klévern, Platzer, Wihlborgs.

VARDESKAPANDE
INVESTERINGAR |
GENOMFORANDESKEDE
Skapa varde genom investe-

MAL

1,0-1,2

miljarder SEK

UTFALL 2017

1133

miljoner SEK

ringar. En investeringsvolym Sver tre ar
om 1,0-1,2 miljarder SEK
dver tre ar, IRR 9 procent
GEOGRAFISK SPRIDNING MAL 2020 UTFALL 2017
Koncentration till
20 tillvaxtorter 20 23
tillvaxtorter
orter
FORVALTNINGSRESULTAT MAL 2020 UTFALL 2017

Akning med 20 procent vid
nu k&nda férutsattningar

1200

miljoner SEK

985

miljoner SEK

14

HALLBARHETSMAL

ENERGIEFFEKTIVISERING MAL 2017 UTFALL 2017
20 mocemt r 2042000 =% =5,9«
OKAD MANGFALD UTFALL 2017

Kungsledens medarbetare ska spegla diversiteten

i samhallet dar bakgrund &r en av flera parametrar.
Genomsnittet i Sverige ar 22 procent med utlandsk
bakgrund.

9

MAL 2017

S0st

GRONA HYRESAVTAL
Mal om minst 50 gréna hyresavtal
under 2017.

UTFALL 2017

61 st

nya groéna hyres-
avtal av totalt 257
nytecknade avtal.

LEED-CERTIFIERING

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

Alla fastigheter ska vara certifierade fére utgdngen

av 2025.

UTFALL 2017

10.

av fastighetsvardet
hade nagon miljo-
klassning
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Vi ndr manga av
vara mdl 1 fortid.

STRATEGISK INRIKTNING * MAL, UTFALL OCH STRATEGIER

STRATEGIER

AKTIVITETER/STRATEGISKA INITIATIV 2017

AKTIV FORVALTNING UTIFRAN

HYRESGASTENS BEHOV

Med lokalt férankrade marknadsomrideschefer, forvaltare,
uthyrare och tekniska forvaltare har vi tit dialog med hyres-
gisterna och kan méta skiftande behov.

Tre mer jimnstora forvaltningsomriden infordes och
aktiviteten inom uthyrning var mycket hog hela éret.
Satsningar pa verksamhetsanpassade kontor, grona hyres-
avtal och attraktiv marknadsforing slog vil ut.

Ldis mer pa sidorna 17 och 35.

UTVECKLING OCH FORADLING FOR OKADE
DRIFTNETTON OCH VARDEOKNINGAR

Genom kunddriven fastighetsutveckling skapas forbictrade
drifenetton och virdeskningar. Anvindningsomriden

och planlgsningar dndras, utrymmen byggs om eller till,
obebyggd mark utvecklas och sd vidare.

Under aret investerade Kungsleden totalt 925 Mkr, dir
drygt 800 Mkr avser utvecklingsprojekt, hyresgistanpass-
ningar och 6vriga virdeskapande investeringar. Atta ut-
vecklingsprojekt var per 31 december i genomférandeskede.
Vid full uthyrning kommer dessa ska bolagets hyresintikter
med 126 Mkr per 4r. De senaste tvd dren har cirka 180 000
kvm bostadsutvecklingspotential avyttrats till priser mellan
2500 och 10 000 kr/kvm BTA.

Ldis mer pa sidorna 44—47.

EXPANDERING OCH OPTIMERING

Kungsleden prioriterar kontor pé tillvixtmarknader. Icke-
strategiska fastigheter med 18g potential avyttras och selektiva
forvirv genomfors, foretradesvis i kluster.

Optimering av portfoljen slutfordes genom avyttring av
icke-strategiska fastigheter. Ett forvirv genomfordes i
klustret Stockholm City Vist och tva tidigare forvirvade
fastigheter tillerdddes.

Lds mer pa sidorna 28-30.

KLUSTER FOR OKAT VARDESKAPANDE

OCH AKTIV FORVALTNING

Med fastigheter i kluster, det vill siga utvalda ligen med god
tillganglighet och hog efterfrigan, skapas bland annat stark
marknadsposition, hog valfrihet for hyresgister och effektiv
forvaltning.

Avtal tecknades om uttkning av klustret Stockholm City
Vist genom forvirv av tre fastigheter. Fastigheten Emporia
Office i Hyllie tilltriddes. Utveckling av klustren pagir,
flera med héllbarhetsprofil.

Ldis mer pa sidorna 20-21 och 36-43

HALLBARHET | ALLA DELAR AV VERKSAMHETEN
Hallbarhet siikerstiller Kungsledens ldngsiktiga konkurrens-
kraft och ir en sjilvklar del av affirsverksamheten. Vi foljer
internationellt erkinda normer i enlighet med FN Global
Compact.

Hillbarhet inférdes som en obligatorisk del av utvecklings-
processen. Ambititsa mal antogs avseende LEED-
certifiering av byggnader samt grona hyresavtal.

Ldis mer pa sidorna 22-23 och 5657

FINANSIERING

Kungsleden strivar efter att minska den finansiella risken i
bolaget for att skapa forutsittningar for tillvixt genom forvirv
av strategiska fastighetstillgdngar och virdehdjande investe-
ringar i befintligt bestdnd.

En fulltecknad nyemission genomf{ordes och malet for beld-
ningsgrad sinktes till ett riktvidrde om 50 procent. Dirtill
upprittades ett MTN-program och tvé obligationslén om
sammanlagt 1 350 Mkr emitterades. Kreditbetyget Bal
erhélls frin Moody's. Lds mer pa sidorna 24 och 58—59.

DIGITALISERING

Det digitala perspektivet ir en integrerad del av bade kund-
dialog och intern effektivitet och vi féljer utvecklingen for
att snabbt dra nytta av trender och innovationer.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

Under 2017 antogs en digital strategi.
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STRATEGISK INRIKTNING « INTRESSENTER

| NARA SAMSPEL MED
VARA KUNDER OCH ANDRA
INTRESSENTER

Kungsledens viktigaste intressenter dr vira kunder och hyresgister, medarbetare, aktiedgare,
leverantorer, samarbetspartners och kommuner. Relationerna med dessa dr mycket viktiga
for foretagets utveckling och vi ligger ddrfor stor vikt vid att forstd deras behov.

Kungsledens ambition ir att utvecklas i samklang med omgiv-
ningen och att vara lyhorda for alla intressenter. Vi har 16pande
dialog med intressenterna och kartligger vad som ir viktigt for

dem genom intressentanalyser.

P4 sidorna 1718 presenterar vi tvd av véra viktigaste intres-
senter nirmare — hyresgisterna och medarbetarna. God sam-
verkan med dessa bdda grupper ir helt avgérande for att vi

ska kunna n4 var vision.

KOMMUNIKATION MED INTRESSENTER — VARA FORUM FOR DIALOG OCH VIKTIGA FRAGOR

Forum for dialog

* Lépande dialog via personliga
besok, telefon och e-post

* Events

* Kundservice

* Nojdkundundersokning

* Kundenkater for forbattringar

* Informationskampanjer

* Samverkan for grona hyresavtal

Viktiga fragor

« Andamalsenliga, halsosamma
och sékra lokaler

« Stabil hyresvard

« Tillganglighet

« Affarsetik

« Levande och attraktiva miljoer

« Kostnadseffektivitet

* Energianvandning

* Lonesamtal

Forum for dialog
* Loépande medarbetarsamtal
* Mal- och utvecklingssamtal

* Medarbetarundersékning

Viktiga fragor

* Mojligheter till utbildning och
kompetensutveckling

» Lon och formaner

» Balans mellan arbete och

« Personalkonferenser fritid

« Avfallshantering
« Miljé- och marksanering
« Kundservice

AGARE OCH
KAPITALMARKNAD
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Forum for dialog

« Arsredovisningar

* Arsstdmmor

« Kvartalsrapporter

* Road shows och one-to-one méten
» Kapitalmarknadsdagar

* Lopande dialog

Viktiga fragor

« Langsiktig, stabil och hallbar affarsmodell,
mal och strategi

« Attraktiv finansieringsmix

« Tillvaxt under I6nsamhet

« Vardeskapande resultat

« Hallbarhet och bolagsstyrning

« Korrekt och relevant i informationsgivning

16

KREDITGIVARE

Forum for dialog

« Kvartalsrapporter

* Presentationer

* Regelbundna moéten

« Fastighetsvisningar

* Seminarier

« Kapitalmarknadsdagar

Viktiga fragor

« Langsiktig stabil och hallbar affarsmodell
« Stabil finansiering

* God affarsetik

« Miljérisker och sanering

LEVERANTORER

Forum for dialog

« Lopande kontakter och samverkan

* Krav i upphandlingar enligt
Kungsledens mallar

Viktiga fragor

« Langsiktig och stabil partner
« Kundservice

« Kvalitet

* Energianvandning

« Affarsetik

« Arbetsmiljorisker

» Mangfald

« Struktur och verktyg
* Halsa och sédkerhet

* Kundservice

» Affarsetik

Forum for dialog

« Kontakter med kommuner, myndigheter
och 6vriga opinionsbildare

* Samverkansmoéten med néringsliv i olika
former

= Samarbetsavtal med ideella organisationer

Viktiga fragor

« Bidra till en hallbar utveckling

« Skapa hallbara, levande och attraktiva mil-
joer i som berikar méanniskans arbetsdag

« Tillganglighet och sakerhet

« Antikvariska och arkitektoniska varden

« Mangfald och arbetstillfallen

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017
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VARA KUNDER OCH HYRESGASTER - NYCKELINTRESSENTER MED HOGA KRAV

Kungsleden hade i slutet av 2017 hyresavtal med 1 755 hyres-
gister i vara 222 fastigheter. Att forstd deras behov och dver-
triffa deras forvintningar dr nyckeln till var 18ngsiktiga fram-
gang. Dagens ndringsliv dr snabbrorligt och hyresgisterna stiller
héga krav pd bland annat flexibilitet, funktion och serviceniva.
Vi ligger dirfor stor vikt vid dialog, lyhdrdhet och kunskap
om hyresgisternas forutsittningar.

VI VALKOMNAR, BIDRAR OCH STOTTAR

Kungsledens kunderbjudande ir att erbjuda attraktiva och

funktionella lokaler i rdtt ligen och till ritt pris samt att

leverera det lilla extra. Detta har vi kompletterat med tre
kundléften som vigleder oss i relationen med hyresgisterna:

® Vi ska vara vilkomnande. Bdde nuvarande och presumtiva
hyresgister ska alltid kdnna sig vil bemétta och respekterade
i kontakten med Kungsleden. Vira lokaler ska ocksé ge ett
inbjudande forsta intryck.

* Vi ska bidra till hyresgistens affir. Genom lyhordhet,
branschkunskap, fastighetsexpertis och nytinkande ska vi
bidra till 16sningar som gynnar hyresgisternas verksamhet.

® Vi ska underlitta. Med hig servicenivd och moderna tjinster
forenklar vi hyresgisternas vardag.

KONTORSUTVECKLING | FRAMKANT
For oss som langsiktig, kundorienterad fastighetsigare ir det
naturligt att folja trenderna pa kontorsmarknaden och att
utveckla véra fastigheter och relationer for att ligga i framkant.
Idag idr det i hog grad hyresgisternas 6nskemal och behov som
styr utformningen av kommersiella lokaler, vilket stiller krav
pa att vi som fastighetsiigare ir trendkinsliga och snabbfotade.
Behoven forindras med allt kortare varsel och en av de frimsta
trenderna inom kontor #r utvecklingen av mindre, flexibla
lokaler som ocks4 ir attraktiva, moderna métesplatser — sa kall-
lade kontorsklubbar eller coworking-koncept. Drivkrafter idr
bdde den digitala utvecklingen och forindrade virderingar i
arbetslivet. Ny teknik gor behovet av fasta arbetsplatser och
personliga méten mindre tack vare allt bittre digitala motes-
plattformar och stindig uppkoppling. Koncepten ger kunderna
en mojlighet att sitta pd en mindre yta och vara en del av
kreativa ssmmanhang med andra typer av verksamheter.
Kungsledens forsta svar pd denna trend ir kontors- och

10 storsta hyresgasterna 31 december 2017

Hyresgast Hyresvéarde, Mkr
ABB 268
Bring Frigoscandia 55
Biz Apartments 38
Forsvarsmakten 37
ICA 36
Vasteras kommun 33
Sveriges Television 24
Westinghouse Electric 24
Tullverket 22
Artexis Nordic 21
Totalt 10 storsta 558
Ovriga 1676

Totalt Kungsleden 2234

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

motesplatsen B26 i Visterds. Konceptet, som redan ront stort
intresse, priglas av kreativitet, effektivitet och arbetsglidje och
kommer bland annat att omfatta kontorsplatser, coworking
med gemensam lounge, takterrass, restaurang & café samt kon-
ferensrum. Foretag och frilansare kan i anslutning till dessa
boka fasta eller flexibla arbetsplatser. Lis mer pé sidan 46.

ARBETE FOR BATTRE KUNDRELATIONER

Kungsleden gor varje ar en ndjd-kund-undersskning vars
resultat ligger till grund for de insatser som prioriteras kom-
mande &r. Ambitionen pd lang sikt dr att ha branschens mest
ndjda kunder. Resultatet for 2017 blev ett ndjd-kund-index pa
72, en 6kning med 2 enheter jimfort med foregdende ar. Resul-
tatet dr en enhet ligre dn branschsnittet och mélet for 2018 ir
att vara i nivd med branschen. Vi arbetar kontinuerligt med att
forbidttra vara kundrelationer, bland annat genom 6kad dialog
och snabb 4terkoppling. Hogt prioriterat dr ocksd att forbittra
processen for felanmiilan, aktivt bidra till omradenas utveck-
ling samt skapa métesplatser i klustren. Att finnas nira hyres-
gisterna dr prioriterat och vi har lokalkontor pé nio platser.

HALLBARHET - ETT GEMENSAMT INTRESSE

Viéra hyresgister blir allemer intresserade av héllbarhetsfrigor
vilket ligger vil i linje med vdra egna ambitioner. Allt fler
tecknar girna grona hyresavtal. De resvaneundersokningar vi
genomforde under 2017 i Kista City och Stockholm City Ost
visar att hyresgisterna efterfrigar goda forutsittningar for
cykelpendling och kollektivtrafik. I Ostersund har hyresgistens
engagemang bidragit till att vi kan installera Jamtlands storsta
solcellsanliggning (se sidan 23).

"Det dr viktigt att vara narvarande,
tillganglig och lyhivd. Jag vill forsta

hyresgdsterna och hitta losningar som
blir bra for alla parter.”

EVA-LOTTA SVENSSON, MARKNADSOMRADESCHEF

HYRESGASTER PER BRANSCH 2017

@ Service & tjanster, 16%

® Parti- & provisionshandel, 15%

o Livsmedel, 9%

' o Detaljhandel, 8%

@ Utbildning, 8%

o Offentlig forvaltning, 7%

@ Fastighet och bygg, 7%
Tillverkning , 6%

® Vvard och omsorg, 6%
Kultur, 3%
Ovrigt, 15%

Kungsledens hyresgaster ar allt fran internationella storféretag

till offentliga verksamheter och unga spjutspetsféretag inom en
mangd olika branscher. De storsta branscherna ar service & tjanster
(16 procent) och parti- & provisionshandel (15 procent), men aven
en stor mangd andra branscher finns representerade och sprid-
ningen &r stor.
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MEDARBETARE - EFFEKTIVA OCH MOTIVERADE

Kungsledens medarbetarvision ir att bolaget till 2020 ska vara
den mest attraktiva arbetsplatsen med en effektiv organisation
och motiverade medarbetare som skapar goda resultat. Det dr
viktigt for att vi ska kunna attrahera, rekrytera och behdlla de
kompetenta medarbetare som behdvs for verksamheten. Fore-
tagskulturen baseras pd professionalism, omtanke och glidje.
Under 2017 instiftades utmirkelsen ”Arets kulturbirare” som
delas ut arligen till en medarbetare som sirskilt utmirker sig
som en forebild.

P4 Kungsleden jobbade i slutet av 2017 110 personer inom
allt frin fastighetsdrift och uthyrning till transaktioner och
projektutveckling. Hos oss fattas manga beslut lingt ut i orga-
nisationen vilket gor att det finns stora mojligheter for medar-
betarna att vara med och péverka sitt jobb. Bdde Kungsleden
som bolag och den marknad vi verkar pd genomgar snabba och
omfattande fordndringar, vilket stiller stora krav pa flexibilitet.
Arbetet pd Kungsleden ir i stindig utveckling och hos oss
finns alltid mycket nytt att lira. Medarbetarutveckling ir prio-
riterat och diskuteras drligen i ett utvecklingssamtal mellan
medarbetare och nirmaste chef.

HR-CHEF LEDER ARBETET

Under éret anstilldes en chef f6r Human Resources for att
intensifiera arbetet med medarbetarfrigor. Beslut fattades dir-
med ocksd om att ta fram en medarbetarstrategi. Aktiviteter
kopplade till strategin borjar genomforas 2018, men redan
under 2017 togs viktiga steg. Implementeringen av virde-
grunden har fortsatt och hela verksamheten och alla processer
genomsyras av denna. Genom en ledarkonferens och ett ny-
startat ledarforum sikerstills chefernas forméga att leda i linje
med virdegrunden. Véra ledare ska bidra till ect klimat som ir
dppet for ifrdgasittande och som driver innovation, samtidigt
som forvintningarna pa medarbetarna ir tydliga.

MANGFALD SKAPAR MOJLIGHETER

For att mota och forstd vara hyresgister vill Kungsleden ha en
medarbetarstyrka som speglar samhillet. Nir det giller kons-
fordelning dr vi i princip i mal. Totalt dr vi 53 procent kvinnor
och 47 procent min. I ledningsgruppen ir kvinnorna ngot fler
dn minnen och i férvaltningen dr midnnen ndgot fler dn kvinnorna.
Spridningen i dlder har blivit allt bittre pd senare dr med 23
procent 30 - 39-dringar och 38 procent som dr mellan 40 och
49 4r. Andra mangfaldsaspekter kriver diremot insatser. Ett

KONSFORDELNING
LEDNINGSGRUPP, %

KONSFORDELNING
KUNGSLEDEN, %

o Kvinnor, 66%
® Min, 34%

o Kvinnor, 53%
® Man, 47%
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traineeprogram bidrar till att fi in yngre arbetskraft och tka
andelen hogskoleutbildade och genom Jobbspringet ger

vi nyanlinda en chans att komma in i arbetslivet (se sidan 19).
Vidare har rekryteringsprocessen genomgatt en 6versyn for att
sikerstilla fortsatt arbete for jimstilldhet och mangfald.

ARBETSMILJO SOM FRAMJAR UTVECKLING
Arbetsmiljon for vira medarbetare ska vara trygg, hilsosam och
ge goda mojligheter till vidareutveckling. Bolaget virnar om
de anstillda, uppmuntrar till en hdlsosam livsstil och har en
privatvdrdsforsikring for alla medarbetare som vid behov
erbjuder personlig vigledning, samtalsterapi, eftervird och
rehabilitering. Genom en &rlig medarbetarundersokning iden-
tifieras omrdden med forbittringspotential som ger input till
styrningen inom hilsa och sikerhet.

OKAD ARBETSGLADJE

Arets medarbetarundersékning hade som tidigare &r ett higt
deltagande och n&jd-medarbetar-index (NMI) hamnade pi 4,2
vilket var samma som foregdende dr medan arbetsglidjeindex
okade ndgot till 73 procent. Omradena mal, arbetsmiljé och
ny pé jobbet fick bist resultat. Vi har fortsatt vissa utmaningar
med hilsa, stress och organisatorisk effektivitet, vilket till viss
del dr hinforlige till den forindringsresa som bolaget genom-
gér. Resultatet har presenterats och diskuterats avdelningsvis,
chefsvis samt gemensamt i hela bolaget for att planera dtgirder
for 2018.

Ledningsgruppen hade en dagskonferens med fokus pa resul-
tatet och ett utvecklingsarbete kring interna processer bedrivs
ocksd. Kungsleden har som resten av branschen kint av en hig
personalomsittning under &ret, vilket gor att insatser for att
behdlla och attrahera ritt medarbetare fortsitter att vara en
viktig del av medarbetarstrategin framéver.

"Pa Kungsleden dr det hogt
7 tak och vildigt bra samarbete

mellan de olika teamen.”

EMMA SJOBERG, MARKNADSANSVARIG & PROJEKTLEDARE

ALDERSFORDELNING, % ANSTALLNINGSTID, %

® <13r, 9%
@ 1-3 ar, 42%
@ >4 &r, 49%

@ <30 ar, 9%

® 30-39 ar, 23%
@ 40-49 ar, 38%
@ >50 ar, 30%
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"Jag har blivit medveten
om hur hallbarhetsfragor
kan paverka verksambeten
Dé ett positivt satt.” '

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017
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_ PRAKTIK FOR
OKAD MANGFALD

Manhal Naddour, som kom till Sverige frin
Syrien 2015, praktiserade pa Kungsleden
under 2017. Praktiken var en del av Kungs-
ledens samarbete med Jobbspringet som
drivs av Kungliga Ingenjorsvetenskaps-
akademin (IVA) med syfte att paskynda
introduktionen till det svenska arbetslivet
for nyanlinda akademiker.

“Praktiken var vardefull fér mig pd manga satt. Jag har fatt
battre forstaelse for hur det fungerar pa svenska arbets-
platser, blivit battre pa svenska och &ven utvecklats pro-
fessionellt. Dessutom har jag fatt ett professionellt natverk
och nya vanner”, sdger Manhal Naddour.

Hallbarhetschefen Maria Sandell var handledare, vilket
gav Manhal nya insikter.

“Det var valdigt intressant att fa lara sig om hallbarhets-
arbete. Tyvarr jobbar inte manga féretag med det i Syrien.
Jag har blivit medveten om betydelsen av hallbarhetsfragor,
hur det paverkar verksamheten pa ett positivt satt och att
det i férlangningen leder till ett battre samhalle.”

Manhal delar med sig av tips till andra praktikanter och
arbetsgivare som deltar i Jobbspranget:

"Till praktikanter vill jag sdga att de ska ta till vara pa
tiden som praktikant och &ven fokusera pa att skapa bra
relationer. Praktik genom jobbspranget &r en bra majlighet
eftersom det &r ett valstrukturerat program och man kan
fa bra stéd. Ett rad till arbetsgivare ar att vara 6ppen och
tydlig med foérvantningar och att ha bra dialog under hela
praktikperioden. For mig var det mest utmanande att fér-
sta den svenska arbetskulturen och traditionerna, sa jag
tycker det ar vardefullt att ha med uppgifter som handlar
om detta i praktiken.”




STRATEGISK INRIKTNING « KLUSTERSTRATEGIN

KLUSTERSTRATEGIN SKAPAR
MOJLIGHETER

68 procent av Kungsledens forvaltningsfastigheter ligger i kluster
— utvalda ligen med god tillgidnglighet och hog efterfrigan.

Framtidens levande kluster ir en dynamisk, trygg och héllbar
blandstad med bostider, handel, service och hdg andel arbets-
platser. Ett omride med blandad bebyggelse och attraktiva
miljer som lockar bestkare och uppmuntrar till en héllbar
livsstil. Hir samlas ménga olika aktiviteter p& gdngavstind och
minniskor kan bo, jobba, shoppa, umgas, roa sig, motionera
med mera. Vi tror pd omrdden med en stark, unik identitet
som tilltalar en mix av verksamheter. Tillsammans med andra
lokala aktorer forstirker och vidareutvecklar vi de olika klust-
rens varumirken.

FORDELARNA FOR KUNGSLEDEN MED
KLUSTERSTRATEGIN AR BLAND ANDRA:

« Stark marknadsposition ger majlighet att paverka omradets
attraktionskraft och dérmed hyresnivaerna.

* Stora méjligheter att erbjuda hyresgaster valmojligheter vid
fordndrade behov.

« Effektivare férvaltning och lagre driftkostnader.

« Ett ldgre avkastningskrav pa sikt, vilket héjer fastighets-
vardena.

* God mojlighet att vara tongivande part i samtal med kommu-
ner och det lokala naringslivet.

VISION OM LEVANDE
KLUSTER

?." o EEIE

VI GOR DET TILLSAMMANS
Var ambition &r att initiera,
inspirera och leda utvecklingen
av vara Kluster i ndra samarbete
med kommuner och andra
tongivande lokala aktorer.

FLEXIBLA FASTIGHETER FOR
ETT DYNAMISKT ARBETSLIV

| det moderna rorliga arbetslivet
kravs flexibla lokaler som kan
anpassas efter skiftande behov.
Fastigheterna ska vara yteffek-

tiva och flexibla med hég teknisk
standard och gott inomhus-

klimat. Vi utnyttjar ocksa potential
i form av takterrasser och gardar
for att skapa inbjudande miljoer.

LIV OCH RORELSE

Livet utanfér ar inspirerande
med ett attraktivt utbud av buti-
ker och restauranger, svéllande
uteserveringar, offentlig konst
och naturliga gréna motesplatser.

UNIK IDENTITET

Vi tror pa omraden med en stark,
unik identitet som tilltalar en mix
av verksamheter. Tillsammans
med andra lokala aktorer for-
starker och vidareutvecklar vi
klustrens varumarken.

MANGFALD FOR

NYTTA OCH NOJE

Det levande klustret lockar en
mix av manniskor och féretag.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017
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SMIDIGT ATT BYTA LOKAL
INOM ETT KLUSTER

Forsikringsbolaget EuroAccident dr ett av méanga foretag som drar nytta av fordelarna med att sitta
i ett av Kungsledens kontorskluster med nirhet till service och kommunikationer. Nir verksam-
heten vixte kunde Kungsleden snabbt erbjuda nya lokaler inom samma klusteromrade.

"Vi har suttit manga ar i Danderyd Kontor och tycker om atmos-
faren i omradet. Det &r ocksa viktigt fér oss att det ligger i
anslutning till en knutpunkt - att det &r 1att att ta sig till och fran
jobbet och att det ar nara till affarer, restauranger och service,”
sdger Miles de Champs, kommunikationschef pa EuroAccident.

N&r EuroAccident vaxte och behdvde stdrre lokaler var det
naturligt féor dem att ta kontakt med Kungsledens marknads-
omradeschef i Danderyd som arbetar vid féretagets lokalkontor
i klustret.

”Kungsleden var valdigt 6ppna och snabba med att méta
vara nya behov bade nar det géllde stérre yta och hur vi villa
anpassa lokalerna. Det underlattade verkligen flytten fér oss,”
sager Miles de Champs.

Danderyd Kontor ar ett av Kungsledens fem kluster i Stockholm.
Omradet omfattar fyra stora kontorsfastigheter - tva intill E18 och
Mérby Centrums t-banestation, en pa Vendevéagen vid Roslags-
banans station Mérby och en i bérjan av Enebybergsvagen.

Utbudet av service &r gott med bland annat restauranger,
shopping, mataffarer, gym och vardcentral i Mérby Centrum.
Omradets attraktionskraft kommer att &ka ytterligare till féljd av
den pagaende ombyggnaden av centrumet (som &ven kommer
att medféra ett namnbyte till Danderyd Centrum)

Hyresgast: EuroAccident,
Lokal: Kontor 1 300 kvm pa Svérdvégen 3 A
Bransch: Forsakringsbolag

EURO

forsakring + halsa

"Det vi framst gillar med Danderyd Kontor ar att det ar bra
Eommunikationer och dessutom ndva till service och naturomrdden.”

det 1att att vistas utomhus i
klustren. Gatu- och fasadbelys-
ning gor att omradet kanns
tryggt dven nar det &r morkt ute.

Allt fran etablerade stora fére-
tag till sma kreativa start-ups,
offentliga verksamheter,
nischade serviceféretag och
handlare med hallbarhetsprofil.
TYDLIG HALLBARHETSPROFIL
Hallbar livsstil &r framtiden och i
klustren finns gott om laddning
for elbilar och -cyklar, bra
majligheter till atervinning och

TRYGGT OCH TREVLIGT
UTE OCH INNE
Lattillgangliga och tilltalande
utemiljder som parker, skogs-

partier, motionsspar, gangvagar,
utegym och utsiktspunkter goér

dessutom hyresgaster med
hallbarhetsprofil, s& som second

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017
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PLATS FOR KONST

Genom samarbete med hyres-
gaster, entreprendrer, kommu-
ner, konstnarer med flera skapas
estetiskt tilltalande gemen-
samma ytor, garna med inspire-
rande offentlig konst.

hand-affarer och ekologiska
restauranger. Kungsleden sam-
arbetar med kunder, kommuner
och atervinningsféretag fér att
minska klimatpaverkan.

SERVICE SOM FORENKLAR

Ett varierat utbud av service och
upplevelser underlattar moéten
och férenklar for alla som vistas
i klustret. Narhet till kbpcentrum
bidrar till attraktiviteten.
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LANGSIKTIGA RELATIONER FOR
EN HALLBAR VERKSAMHET

Hallbarhet genomsyrar hela Kungsleden och dr en naturlig del av vér affirsmodell.
Det ir en sjdlvklarhet och en framgangsfaktor. Genom ett ambitist och genomtinkt
héllbarhetsarbete skapar vi lingsiktiga hyresgistrelationer, attraherar och behaller
medarbetare, stirker och skyddar varumirket samt dkar l6nsamheten.

MILJO - ALLT HOGRE KRAV FRAN HYRESGASTERNA
Kungsledens fastigheter och kluster ska utvecklas och forvaltas
pa ett sitt som #r hallbart 6ver tid. Vi vill minska klimatav-
tryck och sinka driftkostnader samtidigt som vi ir en attraktiv
hyresvird som méter kundernas behov och 6nskemal.

Vara hyresgister stiller allt hogre krav och har bidragit till
att vi antagit en ambitids hdllbarhetsstrategi som omfattar att:
e aktivt verka for att minska resursanvindning och negativ

miljopaverkan.
e ta ansvar for mianniskor och nirmiljder genom att vara en
stark forindringskraft som samverkar med hyresgister, kom-
muner och andra lokala intressenter.
genom bland annat investeringar i ny teknik, lopande analys
och injustering av befintlig utrustning samt satsning pa
solcellsanliggningar minska energianvindningen med 20
procent mellan 2014 och 2020.
héllbarhetsfrigor ir en integrerad del av hela verksamheten —
exempelvis har alla utvecklingsprojekt ett sirskilt hdllbarhets-
program dir mélen och kravbilden for projektet preciseras.
i samverkan med vara hyresgister inféra grona hyresavtal
med gemensamma dtaganden for att minska klimatpaverkan.
Malet f6r 2017 var 50 grona hyresavtal och utfallet blev 61.
miljocertifiera vara fastigheter, frimst genom den internatio-
nellt vedertagna standarden LEED. Malet ér att 50 procent
av fastighetsvirdet ska vara certifierat 2020.

SAKERHET - RISKFYLLDA ARBETSMILJOER | FOKUS
Vi arbetar proaktivt med sikerheten i och kring fastigheterna
for att kunna erbjuda trygga och hilsosamma arbetsmiljder for
savil hyresgister och medarbetare som for entreprenérer pa
byggarbetsplatser.

I takt med att vi driver allt fler utvecklingsprojekt far vi
ocksa ansvar for fler riskfyllda arbetsmiljder i form av byggar-
betsplatser. Dirfor har vi dkat fokus pd arbetsmiljofragor for att
minimera tillbud och olyckor. P4 alla byggarbetsplatser ska
sjdlvklart tillimplig lagstiftning och sikerhetsrutiner f6ljas.
Genom arbetsplatsbesok sker kontroller och utvirdering av
eventuella forbdttringsbehov.

MANGFALD - EN VARLD AV MOJLIGHETER

Genom att ha en inkluderande féretagskultur som grundas i
alla minniskors lika virde och som tar avstdnd frin all form av
diskriminering eller krinkande sirbehandling skapar vi forut-
sdttningar for att var och en ska kunna bidra med sin fulla
potential. Kungsleden vill spegla samhillets mingfald och
genom detta skapa mojligheter, sdvil i métet med kunder och
medarbetare som i utvecklingen av affiren.
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Nir det giller konsfordelning har vi kommit ldngt och ir i
stort sect i mal. Aldersfordelningen har ocksd forbittrats de
senaste dren dé vi fatt in mdnga yngre medarbetare. Véra insat-
ser riktas nu frimst mot att oka den etniska mangfalden.
Under 2017 har rekryteringsprocessen setts over med fokus pa
mangfald. Lis mer om mangfald i avsnittet om Intressenter,
sidan 18.

AFFARSETIK - HOGA KRAV | ALLA LED

Kungsleden har hoga affirsetiska krav och en professionell
foretagskultur med marknadsmissiga och transparanta villkor.
Det gynnar bdde lonsamheten och varumirket. Vi involverar
savil medarbetare som kunder och leverantrer i vira ambitioner
att hélla en mycket hog etisk nivd. Medarbetarna arbetar i
enlighet med 6verenskomna riktlinjer och for leverantérer har
vi en sirskild uppforandekod som ingdr som avtalsbilaga vid
storre inkop.

Leverantorerna betraktas som en forlingning av var egen
verksamhet — héllbara och kostnadseffektiva leverantorskedjor
dr en forutsitening for att vi gemensamt ska bidra till en héll-
bar utveckling. I relationen till leverantdrer och vid inkop ér
det sirskilt viktigt att sikerstilla frinvaro av korruption och
mutor, att frimja sund konkurrens samt att borga f6r goda
arbetsvillkor. Efterlevnaden f6ljs lépande upp via revisioner.

Virdegrunden om professionalism, omtanke och glidje dr
viktig for att detta ska uppfyllas. Vi dr professionella inom vara
kompetensomriden och visar varandra respekt. Vi tar avstdnd
frén alla former av korruption och tar inte emot eller erbjuder,
utlovar eller limnar otillborliga forméner.

Lids om héllbarhetsaktiviteter och utfall pd sidorna 56-57.

Kungsledens kontor pa Warfvinges vag i Stockholm certifierades
enligt LEED Platinum Interior Design under 2017.
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JAMTLANDS
STORSTA
SOLCELLS-
ANLAGGNING

734 solpaneler som ska producera éver
160 000 kWh per &r. Det installerar
Kungsleden pé fastigheten Karlslund 5:2
i Ostersund. Anliggningen blir den storsta
i sitt slag i Jimtland och ér visentligt
storre dn Kungsledens tidigare
solcellsanldggningar.

”Solceller blir verkligen alltmer intressant nu nar priserna
pa anldggningarna sjunker alltmer”, séger Maria Sandell,
hallbarhetschef pa Kungsleden. “En viktig anledning till
att vi kan géra den har satsningen &r ocksa det stora
engagemanget och intresset fran bade hyresgésterna i
fastigheten och var tekniska férvaltare Magnus Duveskog.”
Det stora, platta, oskuggade taket pa fastigheten passar =

Ett flertal andra solcellsprojekt pagar eller planeras fér

perfekt for solpaneler och effekten som genereras mot- =
2018 i Skane, Géteborg och Stockholm. >

svarar uppvarmningen av éver tio genomsnittliga villor. 7(_
.

—

FAKTA SOLCELLSANLAGGNINGEN | OSTERSUND >
Typ av paneler: Monakristallin
Antal: 734
Berdknad arsproduktion: 163 773 kWh
Takyta: 1200 kvm
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ETT FINANSIELLT
STABILT BOLAG

Kungsleden utformar sin finansiering med eget och ldnat kapital med mélet
att trygga bolagets fortlevnad och ldngsiktigt positiva utveckling genom att
sikerstilla finansiell motstdndskraft mot forlustrisker och en god och kontinuerlig
tillgdng till extern lanefinansiering till rimliga rdntevillkor.

Kungsleden efterstrivar att ha sd mycket eget kapital att verk-
samheten ska kunna bedrivas i enlighet med den lngsiktiga
affirsstrategin dven under ogynnsamma omstiandigheter da
forluster uppstdr. Kungsleden har som riktlinje att soliditeten
ska vara minst 35 procent over tid och att bel@ningsgraden inte
ska 6verstiga 50 procent.

For att formédgan att betala rintor och amorteringar pd rinte-
birande lan frin banker och obligationsmarknad ska vara god
har Kungsleden som mal att rintetickningsgraden ska vara
minst 2.5 génger.

Sedan 2012 har belaningsgraden sinkts frin 70 till under
50 procent och l6ptiderna i uppldningen visentligt forlingts.
Samtidigt har den genomsnittliga finansieringskostnaden
kraftigt reducerats sd att rintetickningsgraden forbicttrats.

VALDIVERSIFIERAD UPPLANING

Kungsleden efterstrivar en vildiversifierad uppldning. Banklin
mot sikerhet i fastigheter 4r den traditionellt dominerande
killan. Genom att successivt tka anvindningen av andra finan-
sieringskillor uppnédr Kungsleden ett minskat beroende av en
enskild sektor eller enskilda motparter.

Direktutldning fran livforsikringsbolag och lan via hypotek-
sinstitut dr exempel pd hur Kungsleden breddar sin ldnefinan-
siering och forlinger skuldernas genomsnittliga 16ptid till
fordelaktiga rintevillkor.

FORBATTRAD KREDITVARDIGHET

OCH OKAD UPPLANING UTAN SAKERHET

Nir Kungsleden under hésten 2017 erholl kreditbetyget Bal
med "Positive Outlook” frin ratinginstitutet Moody’s var det
en kvittens pd att bolaget idag har fastighetstillgdngar av god
kvalité och en stark finansiell stillning. Med ratingbetyget i
ryggen har Kungsleden 6kat uppléningen pa kapitalmarknaden
genom emissioner av obligationer utan sikerhet inom ramen
for ett nyupprittat Medium Term Note (MTN)-program.
Hirigenom diversifieras bolagets ldnefinansering ytterligare.
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Enligt kreditomddmet frdn Moody’s kan ratingbetyget komma
att hojas till "Investment Grade” forutsatt att Kungsledens
beléningsgrad inte langsiktigt dverstiger 5O procent och att
andelen sikerstilld upplining minskar. Med “Investment
Grade” som kreditbetyg forbittras forutsidteningarna ytterligare
for Kungsleden att ldna stérre belopp till goda rintevillkor pd
obligationsmarknaden.

Kungsleden hade vid utgdngen av 2017 emitterat icke-
sikerstillda obligationer till ett sammanlagt belopp av 1 350
miljoner kronor inom ramen f6r MTN-programmet som har
en ram pd 5 miljarder kronor. Redan sedan tidigare finns en
utestdende obligation med ett belopp om 600 miljoner kronor
utanfor MTN-programmet.

Tack vare emissionerna av obligationer utan sikerhet har
Kungsleden borjat omstrukturera sin finansiering i syfte att
frildgga fastigheter som tidigare varit stillda som sikerhet.
Enligt utlitandet frin Moody’s krivs att minst 30 procent av
tillgdngarna inte ir stillda som sikerhet for att Kungsledens
ratingbetyg ska kunna héjas till "Investment Grade”. For att
uppfylla detta krav behiver obligationsemissionerna dka ytter-
ligare sd att andelen uppldning utan sikerhet utgér cirka 30
procent av den sammanlagda
lanefinansieringen.

Lds mer om aktiviteter och utfall inom finansiering pa sid-
orna 58-59.

26 PROCENT UTAN STALLD SAKERHET

Andelen tillgangar som inte &r stallda som

sakerhet uppgar, vid slutet av mars 2018 till
26 procent. Enligt Moody ‘s ratingomdome
kravs en andel pa minst 30 procent fér att
Kungsledens ratingbetyg ska hojas till
”Investment Grade”.
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FORSTUDIE
wer L MARKANVISNING
,‘..im & u, KLAR

Hyllie ar ett expansivt omrade i
Malmo som utvecklas med visionen att
bli stadens mest klimatsmarta stadsdel
— en plats for innovation och héllbarhet

i Oresundsregionen.

ZmomreQzTER

Kungsledens markanvisning ar strategiskt belagen
vid Hyllie Boulevard, cirka 6 minuters promenad fran
stationen. Det gér att bade Lund och Képenhamn
finns pa pendlingsavstand med tag. Séder om tom-
ten finns ett parkeringshus for alla som kommer i bil
och fér dem som cyklar planeras en vélutvecklad
cykelinfrastruktur.

Forstudien for Kungsledens markanvisning blev
klar under fjarde kvartalet. Projektering, koncept-
arbete samt féruthyrning startar forsta kvartalet 2018
och byggstart bedéms ske i bérjan av 2019.
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VERKSAMHET

VERKSAMHET

VAR AFFARSIDE:

Kungsleden ska langsiktigt dga, aktivt forvalta,
forddla och utveckla kommersiella fastigheter
tillvaxtregioner i Sverige och leverera en attraktiv
totalavkastning.
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FASTIGHETER AV HOG KVALITE
PA TILLVAXTMARKNADER

Kungsledens fastighetsbestdnd bestod vid utgingen av 2017 av 222 fastigheter, mestadels
kontor och i huvudsak beldgna i attraktiva tillvixtkommuner. Omdaningen av fastighetsportf6ljen
slutfordes under 2017 i och med forsiljning av icke-strategiska fastigheter. Optimering framdt sker

fraimst genom kompletterande forvirv och selektiva forsiljningar.

Att skapa ett koncentrerat fastighetsbestind dr en viktig del i
var " Affiarsplan 2020”. Kungsleden har under dret fortsatt att
koncentrera fastighetsportfoljen genom forsiljning av icke-

FASTIGHETSFORSALJNINGAR 2017

. X L Fastighet Kategori Kommun Frantrade
strategiska fastlgheter och i{omplcetterande forvirv. 82 procent Armatoren 10 e e E— ar
av det.totala fasFlghetsbestandet aterfanns den 31 december Bagaren 9 Industri/Lager Tyress al
2017 i de fyra tillvixtmarknaderna Stockholm, Géteborg, Balgen 9 Industri/Lager Arboga o
Malmé och Milardalen. Fotografen 1 Kontor Tyresd Q1

Forvaltningsfastigheterna bestod av kontor (72 procent), Kopparen|14 o Tyreséd Ql
industri/lager (18 procent), handel (6 procent) och 6vriga Kopparen 8 Industri/Lager Tyresd Q1
fastigheter (4 procent). Kopparen 9 Kontor Tyres® Q1

Tack vare kontinuerlig utveckling och foridling samt avytt- Mejeriet 17 Ovrigt Filipstad Q1
ring av mindre attraktiva fastigheter har Kungsleden idag ett Mejeriet 18 Ovrigt Filipstad Q1
bestdnd av genomgdende hig kvalité. Murangen 2 Industri/Lager Sandviken Q1

Marsta 14:1 Industri/Lager Sigtuna Q1
OPTIMERINGEN AR KLAR Oxen 1 Industri/Lager Kumla Q1
Under 2017 utnyttjades den starka transaktionsmarknaden och Solkraften 17 & 18 Kontor Stockholm al
icke-strategiska fastigheter sdldes till ett virde om cirka 1 860 %Ftema 6:28 lndUStrf/Lager Sén?v'ken al
miljoner kronor, vilket dr i nivd med bokfort virde. Dirmed Ojebyn 119:1 ) |nd?strl/Lager P|tea— Q1
.o o . .- .. 00 Adolfsberg Vastra 10 Affar Helsingborg Q2

har vi ndtt mélet att avyttra f6r 2 miljarder kronor 6ver tvadrs-

. o e . Dombherren 15 Kontor Motala Q2
perioden 2016-2017. Arets forsiljningar innefattar bland Tumba 7:231 och 7:237  Gvrigt Botkyrka o
annat: Backa 2:26 Industri/Lager Hallsberg Q3
® Sex icke-strategiska fastigheter i Kungilv och Géteborg Bjuv 23:3 VST LEEE Biuv Q3

som avyttrades for 79,5 Mkr. Bjorkelund 1 Industri/Lager Motala Q3
* 16 fastigheter saldes for 427 Mkr och dirmed limnades Borggard 1:357 Affar Staffanstorp Q3
kommunerna Kumla, Filipstad, Kungsér, Sandviken, Flogsta 22:3 Affar Uppsala Q3

Arboga, Pited och Sigtuna. Forsheda 5:119 Industri/Lager Varnamo Q3
¢ 18 industri- och lagerfastigheter saldes till den europeiska Fredriksskans 15:16 Industri/Lager Gavle Q3

fastighetsfonden Kildare Partners i en affir med ett totalt Gravoren 5 Industri/Lager Vaxjo Q3
forsiljningspris pd 882 Mkr fore avdrag for latent skatt. Kronoslatt 1:3 Industri/Lager Staffanstorp Q3
Lagmannen 6 Affar Mjolby Q3
Vi har ocksd utnyttjat den goda transaktionsmarknaden till att Mélaren 7 IVl T Orebro a3
silja en fastighet med begrinsad potential. I december sdldes Mflaren 2 lndus”f/ e M'_‘_j_lby a3
. L. . . . . Malaren 7 Industri/Lager Mjolby Q3
Stenvreten 4:1 i Enkoping till hyresgisten Fortifikationsverket. d
e eepe - . . . Propellern 2 Kontor Trollhattan Q3
Forsiljningen av fastigheten Stenvreten 4:1 for 200 Mkr dr Reanbe .
X R egnbagen 4 Industri/Lager Osby Q3
villkorat av regeringsbeslut. Skollersta-Karr 1:34  Kontor Hallsberg Q3
. Slatvaren 1 Industri/Lager Varnamo Q3
Aven strategin for bostadsbyggritter — att identifiera méjlig- Snoflingan 3 Industri/Lager Osby Q3
heter, initiera detaljplaner och direfter avyttra fastigheterna Stenfalken 1 Industri/Lager VERER® Q3
— har slagit vil ut, se sidan 48. Sturup 1:173 Kontor Svedala Q3
Ostanvinden 4 Kontor Karlstad Q3
FINJUSTERING OCH KOMPLETTERANDE FORVARV Aspgérdan 18 Industri/Lager Umed 2018
Innehavsstrategin omfattar dven att gora selektiva komplette- Brannaren 8 Kontor Malmo 2018
rande strategiska forvirv av fastigheter, vilket ocksa har skett Stenvreten 41 Industri/Lager Enképing 2018
det senaste dret. Den 31 mars tilleriddes kontorsfastigheten
Emporia Office i Hyllie-klustret med en uthyrningsbar area om FASTIGHETSFORVARV 2017
10 000 kvm. Dirmed expanderades klustret i Hyllie till en Fastighet Kategori Kommun Tilltrade
total uthyrningsbar area om cirka 50 000 kvm. Den 22 decem- Marknadsplatsen 8 e Malmé aQl
ber offentliggjordes forvirv av kontorsfastigheterna Gladan 5, 6 Gladan 5, 6 och 7 Kontor Stockholm 2018

och 7 i klustret Stockholm City Vist. Fastigheterna omfattar
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11 000 kvm uthyrningsbar yta och mélsittningen dr att bade
utveckla de befintliga fastigheterna och att tillskapa nya
moderna lokaler i omrédet. I borjan av 2018 skapades idven ett
kontorskluster i Goteborg genom forvirv av tva kontorsfastig-
heter och parkeringsgarage i centrala Goteborg. Dessa fastig-
heter skapar tillsammans med befintliga fastigheter i omrddet
ett nytt modernt kontorskluster — Giteborg Sodra Centrum
om drygt 50 000 kvm. Tilltride sker i tva steg 2018 och 2019.

INTERN OCH EXTERN VARDERING

Kungsleden virderar internt hela fastighetsinnehavet varje
kvartal (klassificering sker i nivad 3 enligt IFRS 13). Virdering-
arna baseras pd en analys av kassafloden dir den enskilda fastig-
hetens framtida intjiningsformdga och marknadens avkast-
ningskrav bedoms. Den interna virderingen ligger till grund
for de bokforda fastighetsvirdena.

For att kvalitetssikra och verifiera de interna virderingarna
genomfors varje kvartal dven externvirderingar av cirka 25 pro-
cent av fastigheterna. Det betyder att varje fastighet i bestdndet
externvirderas 6ver en tolvmanadersperiod.

GOD VARDEUTVECKLING 2017

Orealiserade virdeforindringar i fastighetsportfoljen var 1 417
Mkr for heldret 2017. Merparten kommer frdn forbdttrade
driftnetton. Det genomsnittliga avkastningskravet uppgick .
till 5,8 procent — att jimfora med 6,1 procent vid drets ingdng. - TR\ | ‘\\
Ungetir halva nedgéngen beror pd forindringar i fastighets- f \
portfoljens strukeur till f6ljd av framfor allt avyttringar.

,*‘:’:{ﬁ«fj‘,

VASTERAS OCH NYFORVARV BIDRAR MEST : .
TILL TOTALAVKASTNING i
Kungsledens fastighetsportfolj har sedan respektive fastighets
forvirvstidpunkt haft en virdeskning som uppgar till 6 335
Mkr (bokfort virde minus forvirvspris och genomforda investe-

ringar). Av dessa hirror 5 989 Mkr fran fastigheter som forvirvats HYRESVARDE
efter 1 januari 2013 samt Visterdsbestandet. Det idr ocksa dessa HYRESVARDE - INTJANINGSFORMAGA
fastigheter som i sirklass bidragit mest till totalavkastningen - INTJANINGSFORMAGA STORSTADS-

PER KATEGORI 2017 KONCENTRATION 2017

de senaste dren om 10,8 procent enligt MSCI.

Totalsumma Totalsumma
VARDEPAVERKANDE FAKTORER 2017 2488 Mkr 2488 Mkr
Mkr jan-dec
Foérandrade avkastningskrav 643
Foréandrade driftnetton 14
Foérandrade antaganden om investeringar ® Kontor 64% @ stockholm 36%
och andra vardepaverkande faktorer -357 ) Industri/lager 24% o Goteborg 9%
Forvéry 7 @ Handel 9% @ Malmo 10%
Summa 1417 ® Ovrigt 3% ©® visteras 22%

@ Ovrigt 23%
Summa

INTJANINGSFORMAGA Industri/ . férvaltnings- Projekt- Summa varav salda kdpta'
PER KATEGORI Kontor lager Handel Ovrigt  fastigheter fastigheter fastigheter ej frantrédda ej tilltradda
Antal fastigheter, st 97 66 33 9 205 17 222 4 6
Uthyrningsbar yta, tkvm 1091 714 151 68 2023 136 2159 126 29
Hyresvarde, Mkr 1544 558 164 90 2 356 132 2488 83 83
Hyresintakt, Mkr 1405 531 151 81 2168 85 2253 81 81
Driftnetto, Mkr 925 375 98 51 1451 35 1486 73 69
Bokfort varde, Mkr 20 788 5230 1806 1098 28 922 2052 30 974 1006 1534
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 95,2 91,7 90,2 92,0 64,2 98,0
Overskottsgrad, % 65,9 70,6 65,4 63,6 66,9 85,0
Direktavkastning, % 4,5 72 55 4,7 5,0 72 4,5
Hyresintakter, kr per kvm 1532 813 1150 1460 1234 1237 2752

1. Ingar ej i summan.
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UTFALL HELAR
inkl projektfastigheter

HYRESVARDE, MKR

2017 904 2016 923
NYUTHYRNING, MKR

2017 99 2016 109
EKONOMISK VAKANSGRAD, %
2017 11 5 2016 10 2
SNITTHYRA PER KVM
20171777 2016 1740

UTFALL HELAR
inkl projektfastigheter

HYRESVARDE, MKR

2017 939 2016 D565
NYUTHYRNING, MKR

2017 9g 2016 283
EKONOMISK VAKANSGRAD, %
2017 g 4 2016 9 g
SNITTHYRA PER KVM

2017 959 2016 915

UTFALL HELAR
inkl projektfastigheter

HYRESVARDE, MKR

2017 D43 2016 994
NYUTHYRNING, MKR

2017 13 2016 18
EKONOMISK VAKANSGRAD, %
2017 3 O 2016 107
SNITTHYRA PER KVM

2017 1 097 2016 983

UTFALL HELAR
inkl projektfastigheter

HYRESVARDE, MKR

2017 550 2016 515
NYUTHYRNING, MKR

2017 14 2016 g
EKONOMISK VAKANSGRAD, %
2017 5 8 2016 5 1
SNITTHYRA PER KVM

2017.1149 2016 1064

UTFALL HELAR
inkl projektfastigheter

HYRESVARDE, MKR

2017 537 2016 739
NYUTHYRNING, MKR

2017 54 2016 33
EKONOMISK VAKANSGRAD, %
2017 11 4 2016 101
SNITTHYRA PER KVM

2017 3814 2016 751

FASTIGHETSBESTANDET
per kategori, inkl projektfastigheter

BQ!‘;@” @ Kontor 89%
varae @ Industri/lager 6%
14192 Mkr @ Handel 2%

® Ovrigt 3%

FASTIGHETSBESTANDET
per kategori, inkl projektfastigheter

Bokfort @ Kontor, 44%
varde @ Industri/lager, 53%
2645 Mkr @ Handel, 3%
® Svrigt, 0%

FASTIGHETSBESTANDET
per kategori, inkl projektfastigheter

Bokfort [ ) Kontor, 59%
varde @ Industri/lager, 20%

3065 Mkr @ Handel, 8%

® Ovrigt, 12%

FASTIGHETSBESTANDET
per kategori, inkl projektfastigheter

Bokfért @ Kontor, 68%
varde @ Industri/lager, 30%
5 342 Mkr @ Handel, 1%
® HSvrigt, 0%

FASTIGHETSBESTANDET
per kategori, inkl projektfastigheter

Bokfort @ Kontor, 46%
varde @ Industri/lager, 22%
5729 Mkr @ Handel, 27%
® HSvrigt, 5%

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

INTJANINGSFORMAGA
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Antal fastigheter, st 46
Uthyrningsbar yta, tkvm 499
Hyresvarde, Mkr 847
Hyresintakt, Mkr 766
Driftnetto, Mkr 528
Bokfort varde, Mkr 13 026
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,3
Overskottsgrad, % 69,0
Direktavkastning, % 4,1
Hyresintakter, kr per kvm 1775

INTJANINGSFORMAGA
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Antal fastigheter, st 39
Uthyrningsbar yta, tkym 248
Hyresvarde, Mkr 223
Hyresintakt, Mkr 208
Driftnetto, Mkr 141
Bokfort varde, Mkr 2598
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,9
Overskottsgrad, % 677
Direkavkastning, % 54
Hyresintakter, kr per kvm 955

INTJANINGSFORMAGA
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Antal fastigheter, st 41
Uthyrningsbar yta, tkvm 220
Hyresvarde, Mkr 237
Hyresintakt, Mkr 221
Driftnetto, Mkr 149
Bokfort varde, Mkr 3010
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,5
Overskottsgrad, % 67,4
Direktavkastning, % 5,0
Hyresintakter, kr per kvm 1169

INTJANINGSFORMAGA
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Antal fastigheter, st 18
Uthyrningsbar yta, tkvm 505
Hyresvarde, Mkr 543
Hyresintakt, Mkr 516
Driftnetto, Mkr 321
Bokfort varde, Mkr 5252
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9
Overskottsgrad, % 62,2
Direktavkastning, % 6,1
Hyresintakter, kr per kvm 1149

INTJANINGSFORMAGA
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Antal fastigheter, st 61
Uthyrningsbar yta, tkym 550
Hyresvarde, Mkr 506
Hyresintakt, Mkr 457
Driftnetto, Mkr 312
Bokfort varde, Mkr 5036
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5
Overskottsgrad, % 68,2
Direktavkastning, % 6,2
Hyresintakter, kr per kvm 973




VERKSAMHET ¢« FORVALTNINGSFASTIGHETER

STARK UTHYRNING OCH
HYRESGASTANPASSNINGAR

2017 priglades av stark uthyrning och som en f6ljd av detta dven hig aktivitet
inom virdeskapande hyresgistanpassningar. Marknaden var god och Kungsledens
bestdnd av hogkvalitativa och geografiskt vil placerade fastigheter dr eftertraktat.

Utover den starka hyresmarknaden och det hégkvalitativa och
geografiskt koncentrerade bestindet har dven klusterstrategin
samt vir lokalt férankrade, kundorienterade forvaltningsorga-

nisation bidragit starkt till den goda utvecklingen under 2017.

Nyuthyrningen for dret uppgick till 201 Mkr och dven net-
touthyrningen var stark och uppgick till 69 Mkr, varav kluster
59 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden for forvaltnings-
fastigheter uppgick till 91,8 procent. For 2019 har ett mél om
92,2 procents ekonomisk uthyrningsgrad formulerats.

Under dret tecknades 250 hyresavtal omfattande cirka
110 000 kvm. Bland &rets nya hyresavtal mirks bland andra
cirka 3 000 kvm till Kriminalvarden i fastigheten Karslund
5:2 i Ostersund, 5 400 kvm till HD Resources i fastigheten
Rotterdam 1 i Stockholm, 3 500 kvm till Mélndals Dickser-
vice i fastigheten Tingshuset 2 i Goteborg och 4 000 kvm till
Jump Yard i fastigheten Veddesta 2:65 i Jirfilla.

VARDESKAPANDE ANPASSNINGAR MOTER KUNDBEHOV
Nir en hyresgist flyttar in i en ny lokal eller nir behoven
dndras for vi en diskussion med hyresgisten om nédvindiga
anpassningar som syftar till att mota dessa behov och krav.
Forbittringsdtgirder i form av moderniseringar, foradlingar
och hyresgistanpassningar genomfors lopande och hojer inte
bara kvaliteten och virdet pé fastigheterna, utan bidrar dven
till en tdtare dialog och bittre relation mellan véra forvaltare
och kunder. (Lds mer om véra virdeskapande investeringar pd

sidorna 44—45).

NETTOUTHYRNING

FORVALTNINGS- NETTOUTHYRNING

FASTIGHETER KLUSTER
6 2 (46) 5 9 (72)
MKR, 2017 MKR, 2017
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Kungsledens bestand av férvaltningsfastigheter bestod vid
utgangen av 2017 av 205 fastigheter till ett bokfért virde

om 28 922 Mkr. Bestandet utgjordes till 72 procent av kontor,
18 procent industri/lager, 6 procent handel samt 4 procent
évrigt. Fran och med 2017 &r fastigheterna rent organisatoriskt
indelade i tre relativt jAmnstora férvaltningsomraden:
Stockholm, Géteborg/Malmé och Mélardalen.

OKADE HYROR GENOM OMFORHANDLING

Det aktiva forvaltningsarbetet syftar till att behélla hyresgidsten
ar efter &r, dven vid forindrade behov. Dirfor dr omforhand-
lingar av hyresavtal ett viktigt matt pd framgéng.

Vid omférhandling av hyresavtal gors en marknadsanalys for
att bedoma rddande marknadsklimat. Dialogen med hyresgisten
dr it for att vi ska forstd de 6nskemdl och behov som finns.

En viktig omférhandling var den med Forsikringskassan i
Ostersund dir hyresrelationen forlingdes genom ett nytt avtal
pé sex dr avseende 15 300 kvm i fastigheten Karlslund 5:2.
Kungsleden bygger om lokalerna till ett aktivitetsbaserat
kontor for Forsikringskassan och hyran hojs med 300 kr/kvm.

Ett annat exempel pd en stor omférhandling dr 11 400 kvm
i fastigheten Lorens 14 i Visterds till Hotell Plaza som dven
inkluderar viss mfattande hyresgistanpassning.

De hyresavtal som omforhandlades under dret ledde till en
okning av hyresvirdena om i snitt 13 procent. Totalt steg
hyresvirdet i omférhandlade avtal frin 169 Mkr till 191 Mkr.

NETTOUTHYRNING 2016 OCH 2017

Kvartal,
Mkr

80
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o

-20

-40

-60
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2016 2017

M Nyuthyrning Projektfastigheter

M Nyuthyrning Férvaltningsfastigheter

W Uppsagning Férvaltningsfastigheter

M Uppsagning Projektfastigheter @ Nettouthyrning
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Allteftersom hyresavtalen omférhandlas kan snitthyran i
bestdndet hojas och forutsittningarna for detta har blivit allt
bittre i takt med att icke-strategiska fastigheter har sdlts och
fastigheter med god potential har forvirvats. For 2018 dr maélet
att uppnd en genomsnittlig hyresokning vid omforhandlingar
om minst 10 procent.

ATT KANNA SINA KUNDER OCH FASTIGHETER

Aktiv, hillbar forvalening och tit kunddialog. S4 kan Kungs-
ledens ldngsiktiga engagemang och hyresvird sammanfattas.
Det handlar i hog grad om att f6rstd kundens behov for att

fa nojda hyresgister som dr efter dr viljer Kungsleden. Hog
tillgdnglighet till forvaltare och uthyrare dr en nyckelfrdga och
vi har nio strategiskt lokaliserade kontor.

Som langsiktig fastighetsigare ser vi till fastigheternas
funktion och virdeutveckling pa sikt och planerar for fore-
byggande underhall for att sé ldngt det dr mojligt undvika
akuta felavhjilpningsinsatser.

SNITTHYRA

Hyra/kvm, kr

1200

1150

1100

1050

1000

950

900

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2015 2016 2017

OMFORHANDLING HYRESVARDE - JAN - DEC 2017,
FORE OCH EFTER OMFORHANDLING

Hyresvarde, Mkr Antal hyresavtal
225 135

200 120

175 105

150 90

125 75

100 60

75 45

50 30

25

o

Kluster Ovriga Totalt

M Hyresvarde, fére omférhandling
M Hyresvarde, efter omférhandling @ Antal hyresavtal
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Investeringar for minskad klimatpéverkan ir ocksd prioriterade
och under 2017 genomfordes energisparprojekt som ledde till
minskade energikostnader om 8,8 Mkr. Aven hyresgisterna
virdesitter i allt hdgre grad insatser for reducerad klimatpaver-
kan och tack vare bra dialog med hyresgisterna kunde vi bland
annat teckna 61 grona hyresavtal och bygga en omfattande
solcellsanliggning (se sidan 23) under aret.

ARETS UTHYRARE 2017
Vinnarna i tivlingen Arets Uthyrare 2016 tillkinnagavs i
bérjan av 2017 och Kungsledens medarbetare vann titlarna
Bista uthyrningsteam i Vistra Gotaland och i region Gvriga
Sverige samt Arets Uthyrare i Vistra Gétaland och Skine.

I samma tivling f6r 2017 kom Kungsleden tvéa i kategorin
Arets uthyrningsteam och tva uthyrare var nominerade i kate-
gorin Arets uthyrare.

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR
FORVALTNINGSFASTIGHETER!

Hyresvarde, Tkr Antal hyresavtal

700 840
600 ] 720
500 600
[}
400 480
300 360
200 240
100 120
0 0
2018 2019 2020 2021 2022 2023-

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

1. Exklusive bostad, parkering och garage
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"HYRESGASTERNA VILL HA
FLEXIBILITET OCH DET SKA VI GE DEM”

For Kungsledens uthyrningschef Lena Bredberg ér det ingen tvekan om vad som ir
viktigt for att bli framgdngsrik inom uthyrning. Det handlar om att vara lyhord,
losningsorienterad, kommunikativ och genuint intresserad av kunderna och deras

verksamheter. Och om att kunna erbjuda flexibla lokaler och avtal.

“Flexibilitet &r jatteviktigt. Det gar fort i néringslivet i dag och det ”De trender vi ser har ar annu tydligare i England och det var

géller att vara snabbfotad och hdnga med. Vi héller bland annat véaldigt intressant att ta del av hur de jobbar i kontorsomradet

pa att ta fram koncept fér coworking-destinationer och nyckel- Chiswick Park. De har bland annat tagit kundvard och marknads-

fardiga lokaler som kan hyras ut moblerade med kort varsel. Det foring till en ny niva. Kunderna kallas fér gdster och de har personal

ar vad manga féretag vill ha idag”, sdger Lena Bredberg. som &r dedikerade till att ta hand om dem och se till att de har
Kungsleden vann ett flertal priser i tavlingen Arets Uthyrare det bra”, sager Lena Bredberg.

2016 och fér vinstpengarna akte fem pesoner pa inspirationsresa

till Chiswick utanfér London.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017
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Hyllie — Isblocket (Vagnslidrer 1)

Utfall 31 december 2016 2017
Ekonomisk vakansgrad 3.2% 2,9%
Snitthyra 2 434 kr/kvm 2 710 kr/kvm
Hyresintakt 7 Mkr 12 Mkr
Driftnetto 4 Mkr 8 Mkr

Hagsbo — Jarnbrott 168:1

Utfall 31 december 2016 2017
Ekonomisk vakansgrad 10,2% 6,4%
Snitthyra 1203 kr/kvm 1293 kr/kvm
Hyresintakt 18 Mkr 19 Mkr
Driftnetto 8 Mkr 9 Mkr

« WYL % X

Visterds City — Mimer kvarteret
Utfall 31 december

B iisoks

L HASTSPORT
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foéébo[ﬁz Cif_)/ Vst Utfall 31december . 2017

; A ‘Ekonomisk vakansgrad e [ 7o) - 1,0%
= Lustgdrden 11 Snitthyra 2,924 kr/kvm 2 827 kr/kvm
Hyresintakt 19 Mkr 20 Mkr

Driftnetto 2 Sl s MRkeEs 1AMk

Danderyd Kontor — Svarder 7

Utfall 31 december 2016 2017
Ekonomisk vakansgrad 9,8% 7,8%
Snitthyra kontor 1901 kr/kvm 2 194 kr/kvm
Hyresintakt 74 Mkr 78 Mkr
Driftnetto 53 Mkr 59 Mkr

—
A
e

Gateborg — Garda 19:10

Utfall 31 december 2016

Snitthyra 1788 kr/kvm 1779 kr/kvm

Driftnetto 3 Mkr

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017
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VERKSAMHET ¢ KLUSTEROVERSIKT

VI VAXER | KLUSTER OCH
SKAPAR ATTRAKTIVA PLATSER

Kungsleden fortsitter att utveckla och utoka klustren och skapar dirigenom virde for
hyresgister, aktiedgare och samhillet i stort. Under 2017 tillerdddes den nya fastigheten
Emporia Office i klustret i Hyllie i Malmé och kompletterande forvirv gjordes i klustret

Stockholm City Vist. Ett flertal klusterutvecklingsprojekt pagar ocksa.

Under 2017 tillerdddes profilfastigheten Emporia Office med
10 000 kvm kontor i expansiva Hyllie i Malmé och avtal teck-
nades om forvirv av tre fastigheter i klustret Stockholm City
Vist, Gladan 5, 6 och 7. Fastigheterna i Stockholm tilltridds
forsta kvartalet 2018.

Viéra kluster ir beligna i omridden med hog efterfrigan pd
lokaler och god tillgdnglighet med nirhet till bland annat tun-
nelbana och stora trafikleder och vil utbyggd kollektivtrafik.
Omradena bedéms ocksa ha stor potential for utveckling. Sex
kluster dr forvirvade de senaste fyra dren medan 6vriga har ska-
pats fran befintligt bestind med kompletterande nyforvirv.

Vi har lokal nirvaro i de flesta kluster och aktiviteten inom
uthyrning var mycket hég under 2017. Nettouthyrningen i
klustren uppgick till 59 Mkr, att jimféra med 69 Mkr for hela
bestandet.

LOPANDE KLUSTERUTVECKLING

Viar vision om kluster dr att skapa framtidens dynamiska,
levande och héllbara miljoer. Platser dir det dr inspirerande,
tryggt och berikande att vistas, oavsett tid pd dygnet. Visionen
drivs framét i nira samarbete med kommuner och andra ton-
givande aktorer i klustren.

Klustren utvecklas 16pande och under dret har workshops
om klusterutveckling héllits i samtliga kluster. Vid dessa har
bland annat visentliga hdllbarhetsaspekter behandlats och
olika koncept och insatser har beslutats for de olika klustren.
Danderyd Kontor och Stockholm City Ost har exempelvis
initierat insatser for att frimja hilsosam livsstil medan Kista
City fokuserar sirskilt pd miljérelaterade dtgirder. Sedan 2016
finns ocksd en central arbetsgrupp som analyserar framtidens
behov och mdjligheter samt tar fram handlingsplaner och
strategier for klusterutveckling.
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I klustret Stockholm City Vist har en destination i form av
café och restaurang skapats i fastigheten Lustgdrden 12 under
2017, vilket bidragit mycket till atmosfiren i omridet.

I Stockholm City Ost i Girdet/Frihamnen pigar fastighets-
och konceptutveckling av den strategiskt vilbeligna fastig-
heten Stettin 6. Fokus ir att skapa ett nytt koncept for fastig-
heten samt att parallellt med uthyrning och hyresgistanpass-
ningar modernisera entréer, innegardar och utemiljoer. Omradet
priglas av kreativa produktionsbolag och internationell handel
och har ett centralt lige samtidigt som det ligger vid gronska
och vatten.

NYTT KLUSTER ETABLERAT 2018

Under forsta kvartalet 2018 etablerade Kungsleden ett tolfte
kluster genom att kopa tva kontorsfastigheter och parkerings-
garage i Sodra Centrum i Goteborg. Dessa nya fastigheter skapar
tillsammans med befintliga fastigheter i omradet ett modernt
kontorskluster — Goteborg Sodra Centrum — om cirka 52 000
kvm. Tillerdde sker i tvd steg i takt med att husen blir firdig-
byggda, i borjan pd 2018 respektive 2019.

KUNGSLEDENS KLUSTER 2017

Uthyrningsbar  Hyresvarde

yta, kvm Mkr

Stockholm  Danderyd Kontor 99 000 2 651
Kista City 146 000 4 036

Stockholm City Ost 89 000 3207

Stockholm City Vast 35 000 1056

Vastberga industriomrade 39 000 362

Goteborg Hoégsbo 108 000 1131
Malmé Hyllie/Svagertorp 50 000 1238
Fosie 54 000 643

Méalardalen  Vasteras City 153 000 2906
Finnslatten industriomrade 236 000 1553

Ostersund ~ Ostersund 79 000 1002

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017
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DANDERYD KONTOR - POPULARA
KONTOR MED NARA TILL ALLT

I Danderyd har Kungsleden fyra stora kontorsfastigheter med
mycket bra kommunikationer och nirhet till service och natur-
omrdden. Vi dr Danderyds storsta kommersiella fastighetsigare
med nistan 100 000 kvadratmeter uthyrbar yta.

Fastigheterna finns invid E18 vid Mérby Centrums t-bana,
pa Vendevigen vid Roslagsbanans station Morby och i bérjan
av Enebybergsvigen. De ligger centralt i en av Stockholms
mest omtyckta villaférorter.

Utbudet av service som restauranger, shopping, mataffirer,
gym, vardcentral med mera dr vildigt bra redan idag, men
blir innu bittre nir den pigdende ombyggnaden av Moérby
centrum (som byter namn till Danderyd Centrum) ir klar.

Tvi hotell och konferensanliggningar finns i klustret och
flera ytterligare i niromradet.

Trekanten 5

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

Bergudden 8

DANDERYD MARKNAD

Cirka total yta (kvm) 200 000!
Hyresniva

(kontor kr/kvm)

Marknadshyra 2 000
Topphyra 3000

1. Ytorna &r framtagna med hjalp av Datscha.
Sorteringar har gjorts pd de omraderna dar
Kungsleden har sina kluster och utefter de
typkoder som Kungsleden ager i respektive
stad.
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KISTA SCIENCE CITY - EUROPAS
FRAMSTA INNOVATIONSKLUSTER

Kista Science City dr Europas frimsta innovationskluster inom KISTA SCIENCE CITY MARKNAD KUNGSLEDENS KLUSTER

ICT och ett av Sveriges snabbast vixande omrdden. Hir dr KISTA CITY
Cirka total yta (kvm) 900 000!

Kungsleden tredje storsta fastighetsigare med cirka 146 000 H S Uthyrningsbar
. yresniva
kvadratmeter uthyrbar yta och den moderna och strategiskt (kontor kr/kvm) yta totalt, kvm 146 000
placerade fastigheten Kista One i spetsen. Marknadshyra 2100 Vakazqsdgra%%% o 150
. . . o . . er ec f s
I Kista Science City samverkar niringsliv, akademi och Topphyra 2000 PF 2ol
fentli ks % f .. kla Ki irld Storsta hyresgaster
offentliga aktorer for att fortsitta utveckla Kista som ett virlds- 1. Ytorna ar framtagna med hislp av Datscha. Stockholms Kommun
ledande centrum for forskning och innovativ affirsverksamhet). Sorteringar har gjorts pa de omrade dér Rinkeby-Kista Stadsdel
.. . .. Kungsleden har sina kluster och utefter de
Hiir finns dver 50 000 arbetsplatser och ett av Stockholms frim- typkoder som Kungsleden ager i respektive - Huawei Technologies
.. . . tad. .
sta kopcentrum, Kista Galleria. o - MYBW Office Management
Kista Science City ligger elva kilometer norr om Stockholm grUppen o
. . - Samsun ectronics
city, mitt emellan flygplatserna Arlanda och Bromma, och har god Infor S gd
. .. . . . = Infor Sweaden
tillginglighet med béde bil, buss och sparburen kollektivtrafik.
Den areamiissiga vakansgraden i omradet dr cirka 20 procent
for kontor.
Kista Science City # Hornafjord 1
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STOCKHOLM CITY - EFTERTRAKTAT MED
STOR UTVECKLINGSPOTENTIAL

Kungsleden dger tva kluster inom Stockholm City — i Giirdet/
Frihamnen och pa vistra Kungsholmen. Bdda omrddena ir
mycket eftertraktade och har stor utvecklingspotential.

EXPANSION | STOCKHOLM CITY VAST

Klustret Stockholm City Vist utokades 2017 med de tre fastig-
heterna Gladan 5, 6 och 7 som ligger pd samma gata som
ovriga fastigheter i klustret. Tilltridet sker 2018 och direfter
har Kungsleden cirka 46 000 kvm uthyrningsbar yta i omra-
det.

De nya fastigheterna har stor utvecklingspotential och mal-
sittningen dr att bdde utveckla dessa och att tillskapa nya
moderna lokaler i omrddet. Under 2017 har Kungsleden ocksa
okat omrédets attraktivitet genom att skapa en matdestination
i fastigheten Lustgdrden 12 (Lis mer pé sidan 44).

Vistra Kungsholmen idr en expansiv, modern blandstad i ett
vattennira lige med mycket bra kommunikationer till city
genom tunnelbanan till Stadshagen.

STOCKHOLM CITY OST - UNIK NY BLANDSTAD VID
VARTAN

I Girdet/Frihamnen har Kungsleden klustret Stockholm City
Ost med fyra fastigheter om totalt 89 000 kvm. Omridet ingdr
i Stockholms storsta stadsutvecklingsomrade, Norra Djurgards-
staden, som ocksd dr ett miljoprofilomréade.

Klustret har redan idag gott om service, men utbudet stirks
ytterligare i takt med att stadsdelen utvecklas. Kopkraften far
ett extra tillskott tack vare de ménga kryssningsfartyg som
anloper omréadet. Tillgingligheten 4r god tack vare nirhet till
tunnelbana, bussar och cykelbanor samt Norra Linken.

STOCKHOLM CITY VAST KUNGSLEDENS KLUSTER

MARKNAD STOCKHOLM CITY VAST
Cirka total yta (kvm) 350 000 Uthyrningsbar yta
Hyresniva totalt, kvm 35000
(kontor kr/kvm) Vakansgraden
Marknadshyra 3000 Per3ldec2017 % 7.5
Topphyra 3600 Storsta hyresgaster

- Bioarctic

- Kungsleden

- Hermods

- Metria

- Stockholms Lans Aldrecentrum

Lustgarden 12

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

STOCKHOLM CITY OST MARKNAD

Cirka total yta (kvm) 350 000!
Hyresniva

(kontor kr/kvm)

Marknadshyra 2800
Topphyra 3200

1. Ytorna &r framtagna med hjalp av Datscha.
Sorteringar har gjorts pa de omrade dar

KUNGSLEDENS KLUSTER
STOCKHOLM CITY OST

Uthyrningsbar yta

totalt, kvm 89 000
Vakansgraden
per 31 dec 2017, % ne6

Stoérsta hyresgaster
- Sveriges Television
- Tullverket

Kungsleden har sina kluster och utefter de
typkoder som Kungsleden ager i respektive

stad. - Biz Apartment Gardet

- Férsvarsmakten
- Mekonomen

[ Stettin6-

Fastighetskarta, se sidan 49.
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MALMO - UNIKA KONTOR
OCH BRA INDUSTRILOKALER

I Malmg dger Kungsleden tva kluster — ett expansivt kontors-
kluster och ett vilbelidget industrikluster.

HYLLIE - EXPANSIVT OCH MODERNT

Hyllie r en expansiv blandstad med héllbarhetsprofil vister
om centrala Malmo. Fullt utbyggt planeras det for cirka

12 000 arbetstillfdllen och lika manga bostider i omridet. Cen-
trala Malmo, Kastrup och Képenhamn dr endast ndgra minuter
bort med tig eller bil.

Kungsleden ser Hyllie som ett tillvixtomrade och tilltridde
2017 den nyforvirvade Emporia Office om drygt 10 000 kvm.
Klustret omfattar nu cirka 50 000 kvm, varav 40 000 kvm kontor,
och innehéller dven de vilkinda fastigheterna Isblocket (Vagns-

lidret 1) och MalméMissan. Avtal har ocksi tecknats med Malmo
kommun om markanvisning omfattande cirka 8 400 kvm
bruttoarea. Forstudien blev klar under fjirde kvartalet.

FOSIE - VAL BELAGET | SODRA MALMO
I Fosieby industriomréde séder om centrala Malmé dger
Kungsleden cirka 54 000 kvm kontor, industri och lager. Hir
finns cirka 300 foretag varav ménga i tillverkningsindustrin.
Under 2017 tecknades hyresavtal med elbilstillverkaren Tesla
i fastigheten Domarringen 1 och i december 6ppnade de upp
sitt nya showroom i Fosie.

Fosieby har ett strategiskt lige nira den yttre och inre ring-
viigen samt motorleden E65 och inte lingt frin Oresundsbron.

HYLLIE MARKNAD

KUNGSLEDENS KLUSTER HYLLIE

FOSIE MARKNAD

KUNGSLEDENS KLUSTER FOSIE

Cirka total yta (kvm)
Varav Emporia,

130 000 kvm 400 000!
Hyresniva

(kontor kr/kvm)

Marknadshyra kontor 2 300
Topphyra kontor 2 600

1. Ytorna &r framtagna med hjalp av Datscha.
Sorteringar har gjorts pa de omrade déar
Kungsleden har sina kluster och utefter de
typkoder som Kungsleden &ger i respektive
stad.

Uthyrningsbar yta

totalt, kvm 50 0002
Vakansgraden
per 31 dec 2017, % 2,8

Storsta hyresgaster
- Artexis Nordic

- Malmé kommuns parkerings-
aktiebolag

- Capgemini Sverige
- Dormy Golf, Fashion
- Lantmateriet

Cirka total yta (kvm)

1100 000
Hyresniva
(industri kr/kvm)
Marknadshyra 600
Topphyra 875

1. Ytorna &r framtagna med hjélp av Datscha.
Sorteringar har gjorts pd de omrade déar
Kungsleden har sina kluster och utefter de
typkoder som Kungsleden ager i respektive
stad.

Uthyrningsbar yta

totalt, kvm 54 000

Vakansgraden
per 31 dec 2017, % 1,4

Storsta hyresgaster

- Mediplast

- Heatex

- Rusta

- Cykel & sport i Malmo
- Roérlaggaren

2. Inkluderar 10 000 kvm parkeringshus, vilket ej &r

inkluderat i uthyrningsbar yta

Isblocket (Vagnslidret 1)

40
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VASTERAS - STORST PA KONTOR
| SVERIGES SJATTE STORSTA STAD

I Visterds City dr Kungsleden den i sirklass storsta kommersiella
fastighetsidgaren. Vi dger 153 000 kvm kontor och hotell i
centrala staden. Dirtill finns ett stort kluster i industriomridet
Finnslatten.

Visterds dr Sveriges sjitte storsta stad och priglas av god till-
vixt och urbanisering. Kommunikationerna mellan Stockholm
och Visterds dr goda och flygplatsen Stockholm—Visteras och
Visterds hamn bidrar till att positionera staden som en viktig
transportnod.

VASTERAS CITY - INNOVATIV KLUSTERUTVECKLING
Med ett stort bestdnd av vilkinda fastigheter i strategiska
ligen har Kungsleden stor mojlighet att aktivt vara med och
utveckla centrala Visterds samt erbjuda kunder unika och
moderna kontorslokaler. Dialog med bland annat Visteras stad
om utvecklingen av city sker kontinuerligt.

Kungsleden har tvd pdgdende utvecklingsprojekt i Visterds

City. For del av fastigheten Verkstaden 7 pdgar forstudie avseende
nybyggnation av kontor. Detaljplanearbetet startade fjirde kvar-
talet 2017. I det s kallade Hus 26 pagdr utveckling av moderna
kontor och métesplatser i form av ett coworking-koncept.
Under fjirde kvartalet gick startskottet for uthyrningsarbetet
och intresset dr mycket stort.

FINNSLATTEN - VALETABLERAT INDUSTRIOMRADE
NARA STORA VAGAR

Kungsleden dger dtta fastigheter med en total uthyrningsbar
yta om 236 000 kvm kontor samt lager/industri i industri-
omradet Finnslitten strax norr om Visterds. Omradet dr
vilbeldget med nirhet till riksvdg 56 och E18.

Finnslitten har historiskt en koppling till ABB men idag
dr floran av foretag stor. Under dret kom besked att Amazon
och Northvolt ska etablera sig i omrédet, vilket bidragit till
att oka efterfrigan.

VASTERAS CITY MARKNAD KUNGSLEDENS KLUSTER

VASTERAS CITY

Cirka total yta (kvm) 200 000!

Hyresniva Uthyrningsbar yta

(kontor kr/kvm) totalt, kvm 153 000
3 Vakansgraden

A-I‘:a.ge 2200-2600 per 31 dec 2017, % 3,8

B-lage 1600-1800  gy5rcta hyresgéster

Topphyra 2800  _ ,pp

- Véasteras Kommun

- Plaza i Véasteras

- ICA Fastigheter

- Riksbyggen Ekonomiska Férening

®

lkn (Lorens 1‘21)
(Ottar 5) till hoger
I |
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FINNSLATTEN MARKNAD KUNGSLEDENS KLUSTER

FINNSLATTEN

Cirka total yta (kvm) 294 000
2 Uthyrningsbar yta
H
(eontor ke/kvm) totalt, kvm 236 000
Vakansgraden
Marknadsh 800-1100
Tar :a shyra 1250 per 31 dec 2017, % 6,7
opphyra Storsta hyresgaster
1. Ytorna ar framtagna med hjélp av Datscha. - ABB

Sorteringar har gjorts p& de omrade dar
Kungsleden har sina kluster och utefter de
typkoder som Kungsleden &ger i respektive
stad.

- Westinghouse Electric

- Enics

- Alfr. Anderssons Logistik
- AQ Components

Finnslatten 1

Fastighetskarta, se sidan 54.
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HOGSBO

- EN STADSDEL | FORANDRING

Hogsbo/Sisjon i sodra Goteborg ir ett av regionens frimsta

o . . . | HOGSBO MARKNAD
omraden for industri, kontor och handel. Uppskattningsvis

KUNGSLEDENS KLUSTER HOGSBO

arbetar dagligen cirka 30 000 personer i dver 200 branscher i Cirka total yta (kvm) 1100 000
omridet. Hir dger Kungsleden 19 fastigheter med cirka 108 ?kgsfg:\ﬁ/kvm)

000 kvm kontor, lager och industri. Efterfrigan pé lokaler ir Marknadshyra kontor 1200
overlag stor. Under 2017 uppforde Kungsleden en glassfabrik Topphyra kontor 1600

at Lejonet & Bjornen i Hogsbo.

Omréadet har ett strategiskt lige nira E6, Dag Hammar-
skjoldsleden och knutpunkter for kollektivtrafik samt dessutom
cykelavstand till bdde centrala Goteborg och havet. Géteborgs
stad arbetar lingsiktigt for att utveckla hela Hogsbo/Sisjon frin
foretagsomréde till en levande blandstad. Detaljplanearbete
pagar for att omvandla industritomter till en blandad stadsdel
i bdde Norra Hogsbo och pé Bla tomten (fd Prippsbryggeri)
och de forsta bostiderna ska std klara 2021. Planer finns ocksd
pa att skapa en mer stadsliknande karak¢ir i Sisjon och att
omvandla Dag Hammarskjoldsleden till en boulevard omgiven
av bostider, kontor, service och handel.

1. Ytorna &r framtagna med hjélp av Datscha.
Sorteringar har gjorts pd de omrade dar
Kungsleden har sina kluster och utefter
de typkoder som Kungsleden &ger i
respektive stad.

Uthyrningsbar yta

totalt, kvm 108 000
Vakansgraden

per 31 dec 2017, % 6,3
Storsta hyresgaster

- Dentsply IH

- Stiftelsen Ebba
Petterssons Privatskola

- Arkipelagen
- Brammer
- Géteborgs Kommun

Hégsbo 10:17

NYTT KONTORSKLUSTER 2018:
GOTEBORG SODRA CENTRUM

I februari 2018 tecknade Kungsleden avtal om
att kopa tvd nyuppforda kontorsfastigheter samt
ett parkeringsgarage i centrala Goteborg (Kalle-
bick 2:7, Kallebick 2:11 och Kallebick 2:9).
Tillsammans med befintliga fastigheter bildar
nyforvirven ett modernt kontorskluster — Gote-
borg Sédra Centrum, om totalt 50 000 kvm
inklusive parkeringsgarage. De nya fastigheterna
har en total uthyrningsbar yta om cirka 18 300
kvm kontor och 11 600 kvm garage.
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OSTERSUND - CENTRALT
BELAGNA KONTOR OCH LAGER

Ostersund ligger 56 mil nordvist om Stockholm invid E14
och E45. Jirnvigslinjerna Mittbanan och Inlandsbanan gér
igenom staden och trafikeras av bide gods- och persontrafik.
11 kilometer vister om Ostersund centrum finns flygplatsen
AreOstersund.

Kungsleden iger 79 000 kvm kontor i centrala Ostersund
av det totala bestdndet om 300 000 kvm. Fastigheterna ligger
omkring centrum med nirhet till Gustav IILs torg och central-
stationen.

I Ostersund uppfor Kungsleden en byggnad om cirka 3 000
kvm inom fastigheten Karlslund 5:2 f6r Kriminalvardens rik-
ning. Planerad byggstart dr i maj 2018.

OSTERSUND MARKNAD KUNGSLEDENS KLUSTER

- OSTERSUND
Cirka total yta (kvm) 300 000
- Uthyrningsbar yta
Hyresniva
(kontor kt/kvm) 1100-1700  totalt, kvm 79 000
Vakansgraden
per 31 dec 2017, % 4,2

Storsta hyresgaster

- Forsakringskassan

- Jamtlands Gymnasieférbund
- Polismyndigheten

- Jamtlands Lans Landsting

- Berners Tunga Fordon

Handelsmannen 6

il
Illi“'I /

- f'!!ll ‘,.u il!lll’"‘l
|l |||

il

VASTBERGA INDUSTRIOMRADE - ATTRAKTIVT
LOGISTIKLAGE | STOCKHOLM

Vistberga industriomrédde dr en av sédra Stockholms viktigaste
godsterminaler. Kungsleden dger 39 000 kvm lager och kontor
i omridet som har ungefir 600 féretag med 6ver 9 000 arbets-
platser inom béde kontor och lager. Omradet har ett attraktivt
industri- och logistiklidge nira Stockholms primira transport-
leder E4/E20. Att ta sig till centrala Stockholm lings E4 tar
15 till 20 minuter.

Stockholms stads vision om att skapa en levande stad i alla
stadsdelar giller dven i Vistberga med tillforsel av bostider,
caféer och restauranger.

VASTBERGA MARKNAD KUNGSLEDENS KLUSTER

- VASTBERGA
Cirka total yta (kvm) 400 000
P Uthyrningsbar yta
Hyresniva
(kontor/industri/lager totalt, kvm 39 000
kr/kvm) 600-1 200 Vakansgraden
per 31 dec 2017, % 10,5

Storsta hyresgaster
- Screenbolaget

- TOOLS Sverige

- Digisign

- Realtryck

- Bring Citymail

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017
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VARDESKAPANDE
FASTIGHETSUTVECKLING

Kungsledens nya fastighetsportfolj ger goda mdojligheter till 1onsamma investeringar genom
hyresgistanpassningar och moderniseringar. Virdeskapande utveckling och forddling dr en av
de strategiska hornpelarna i vér affirsmodell och vi har ett ambitist investeringsprogram om

drygt 3 miljarder kronor f6r 2017-2019.

INVESTERINGSPROGRAM

PLAN
Mkr 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Utvecklingsprojekt - 14 141 312 600 500
Hyresgastanpassningar och 6vriga vardeskapande investeringar 261 337 34 499 500 400
Underhallsinvesteringar 73 99 127 n4 200 100
Totala investeringar 334 450 609 925 1300 1000

Genom att forddla befintliga byggnader och driva detaljplane-
processer for byggritter utvecklar vi fastigheternas potential
och skapar nya virden — bide f6r bolaget och fér omgivningen.
Investeringarna bedrivs i projektform och ska vara virdeska-
pande och mota definierade avkastningskrav. Syftet ir i regel
att 6ka de framtida hyresintidkterna genom att attrahera nya
hyresgister eller uppnd hogre snitthyror genom lokalanpass-
ningar for befintliga hyresgister. Det kan handla om att dndra
fastigheternas anvindningsomréde eller planlésning, bygga om
och till, modernisera samt utveckla obebyggd mark och bygg-
rdtter.

Det l6pande operationella mdlet om en investeringsvolym pé
1-1,2 miljarder kronor 6ver tre dr 6vertriffades under 2017, dd
sammanlagda volymen for investeringar i genomférande skede
uppnddde 1 133 Mkr. Investeringstakten fortsitter att vara hog
— 2017 investerades 925 Mkr och det totala beslutade och pla-
nerade investeringsprogrammet for forvaltnings- och projekt-
fastigheter for 2017-2019 uppskattas till drygt 3 miljarder
kronor.

Genom utvecklingsprojekten okar kvaliteten och ddrmed
virdet i fastigheterna. Dessutom bidrar projekten ofta till det
aktuella omradets ldngsiktiga utveckling. S4 dr exempelvis fal-
let med utvecklingen av Lustgdrden 12 pd Vistra Kungshol-
men dir etableringen av restaurang och café har bidragit till en
mer inbjudande atmosfir i hela omrddet. Tva andra exempel dr
utvecklingen av hotell och métesplats i kvarteret Blistern i
Vasastaden i Stockholm och omdaningen av den tidigare slutna
Tegnérgallerian i centrala Vixjo.

ATTA UTVECKLINGPROJEKT | GENOMFORAN-
DESKEDE

I slutet av 2017 hade Kungsleden 17 fastigheter klassade som
projektfastigheter. I dessa finns ytor som hélls avsiktligt
vakanta eller planeras att tomstillas, korttidsuthyras eller rivas
for att mojliggora storre fastighetsutvecklingsprojekt.

Atta utvecklingsprojekt (omfattande elva registerfastigheter)
var per den 31 december i genomférandeskede (kategori 1).
Dessa har en total investeringsvolym om 1 133 Mkr, varav 478
Mkr var upparbetat fram till 31 december 2017. 312 Mkr
investerades under 2017. Vid full uthyrning kommer dessa
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utvecklingsprojekt att 6ka bolagets hyresintikter med 126
Mkr pa heldrsbasis.

P4 fastigheten Karlslund 5:2 uppfor Kungsleden for
Kriminalvérdens rikning en byggnad om 3 000 kvm som
ska inrymma bland annat ett hikte. Byggstart sker 2018.

FRAMGANGSRIK UTVECKLING AV BYGGRATTER
Strategin for att utveckla bostadsbyggritter genom att identi-
fiera mojligheter, driva detaljplaner och direfter avyttra bygg-
ritterna har fallit mycket vil ut. Under de senaste tva dren har
Kungsleden avyttrat cirka 180 000 kvm av den bostadsutveck-
lingspotential som identifierats. Priserna har varierat mellan

2 500 och 10 000 kr/kvm brutoarea.

Den kvarvarande potentialen for bostadsbyggritter uppskat-
tas till 270 000 kvm och den avmattning p& bostadsmarknaden
som inleddes under det fjirde kvartalet 2017 forvintas tills
vidare didmpa efterfrigan ndgot pd dessa. Planarbete och forstu-
dier pdgdr for ndrvarande i ect 20-tal fastigheter i bland annat
Géteborg, Jirfilla, Orebro, Visterds, Umed och Stockholm.

Utover bostadsbyggritterna innehar Kungsleden cirka
170 000 kvm befintliga och potentiella kommersiella bygg-
ritter.

SAMARBETE OCH STRUKTURERAD PROCESS

For att sikerstilla en effektiv och virdeskapande process bedri-
ver vi utvecklingsarbetet i fyra steg: identifiering, forstudie,
projektutveckling och genomférande. Under 2017 blev utvir-
dering av hillbarhetsaspekter ett obligatoriskt moment i for-
studiearbetet.

Identifiering av utvecklingsprojekt sker i nidra samverkan
mellan medarbetare inom fastighetsutveckling, forvaltning,
transaktion och analys. Syftet dr att hitta dolda virden i det
befintliga bestdndet samt att utvirdera utvecklingspotentialen
i potentiella forvirv.

Nir en utvecklingsfastighet har identifierats inleds en for-
studie som analyserar fastighetens tekniska och ekonomiska
forutsittningar, lige, marknadsforutsiteningar, detaljplaner
och kommunens stadsutvecklingsplaner. Innan beslut om
vald projektinriktning gors ocksd en riskanalys med maélet att
identifiera det projekt som har storst virdepotential och accep-
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TOTALA INVESTERINGAR

925

MKR, 2017

tabel risk for Kungsleden. Efter att ett inriktningsbeslut har

KLASSADE
PROJEKTFASTIGHETR

17

I SLUTET AV 2017

fattats tar projektutvecklingen vid for att sikerstilla projektets
kostnader, tidplan och intidktspotential samt genomforbarhet.

Innan projektet gir in i genomférandeskede ska minst 50

procent av den totala ytan i fastigheten vara uthyrd, vilket
tryggar Kungsledens intikter och minskar risken i genomfor-

andet.

Genomforandet sker i ndra samspel med forvaltningsorgani-
sationen for att bland annat sikerstilla att lokalerna foridlas i
linje med kundernas specifika behov och pa ett sitt som bidrar
till en effektiv forvalening.

UTVECKLINGSPROJEKT

Kategori 1 och 2 i tabellen omfattar Kungsledens pagdende utvecklingsprojekt samt planerade och beslutade nybyggnadsprojekt.

KATEGORI 1- INVESTERINGSBESLUT FATTAT/GENOMFORANDESKEDE

VERKSAMHET *« PROJEKTFASTIGHETER OCH INVESTERINGAR

INVESTERINGSVOLYM |
GENOMFORANDESKEDE

1133

KOMMERSIELLA
BYGGRATTER CA;

170 000

Minga projekt planeras ocksd med hela det nirliggande
omrédet i dtanke. Det handlar om att ta fram tydliga koncept
och att skapa en genomtinkt helhetsupplevelse som bidrar till
omradets langsiktiga utveckling. Genom att gora detta i ett
tidigt skede kan mélgrupper som ir viktiga for projektet och
omridet attraheras, vilket underlittar bide uthyrningsarbetet
och projektgenomforandet.

Bolagets medarbetare har ling erfarenhet av projektutveck-
ling och att hitta kreativa och l6nsamma 16sningar dven pd
mindre orter med andra forutsiteningar dn storstider.

Investeringar

Hyresvarde
Uthyrnings- vid full Plan
bar yta, Uthyrnings- uthyrning, Investerings- Upparbetat Varav 2018-2019,
Fastighet Kategori Kommun Fardigstallt kvm grad, % Mkr' belopp, Mkr totalt, Mkr 2017, Mkr Mkr
Enen 10 Kontor Sodertalje 2018 Q2 6 000 77 14 145 143 48 2
Blastern 14 (etapp 1) Hotell Stockholm 2018 Q4 1400 100 39 325 149 m 176
(etapp 2) Kontor Stockholm 2021 5 300 n/a 16 98 2 2 5
Holar 1 Hotell Stockholm 2018 Q3 6 000 100 13 128 59 48 69
Tegnér 15 Handel Vaxjo 2018 Q2 16 500 95 18 135 75 63 60
Samhalisfastighet
del av Karlslund 5:2 (nybyggnation)  Ostersund 2019 3000 100 10 120 4 4 e
Handel
del av Laven 6 (nybyggnation) Umea 2018 Q2 3100 100 4 33 19 18 14
del av Gallerian 1
(4 fastigheter) Handel Eskilstuna 2019 6 000 60 12 149 27 18 122
Delsumma 57 300 126 1133 478 312 564
KATEGORI 2 - INRIKTNINGSBESLUT FATTAT/UTHYRNING OCH PROJEKTERING
Uthyrnings- Plan
bar yta, Investerings- 2018-2019,
Fastighet Kategori Kommun Fardigstallt kvm belopp, Mkr Mkr
Kontor
del av Verkstaden 7 (nybyggnation)  Véasteras 2019/2020 13 400 375 325
Kontor
Markanvisning Hyllie (nybyggnation) Malmo 2020 8 400 285 100
del av Mimer 5 - B:26  Kontor Vasteras 2018/2019 4600 82 82
Delsumma 26 400 742 507
Totalt kategori 1 och 2 83700 1875 1071

Kategori 3 omfattar projekt i férstudie- och uthyrningsskeden samt ett urval av pagdende initiativ fér skapande av byggréatter.

KATEGORI 3 - FORSTUDIE OCH UTHYRNING

Uthyrnings-

bar yta,

Fastighet Kategori Kommun Fardigstallt kvm

Kontor/ Handel

del av Terminalen 2 (nybyggnation) Sollentuna 2020 15 000
del av Oxelbergen 1:2 Kontor Norrképing 2019/2020 6 000
Julius 1 Kontor Malmo 2019 3000
Hégsbo 14:3 Kontor Goteborg 2018/2019 3500
Summa 27 500

1. Inklusive uppskattad omsattningshyra.
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KONCEPT FOR KREATIVA KRAFTER | VASTERAS CITY
B:26 ar en del av Mimerkvarteren i Kungsledens kluster Véasteras City.
Byggnaden kommer att genomga en stor omvandling. Ett nytt kontors-
koncept &r framtaget som bygger pa idén att under ett och samma tak
samla féretag och personer med gemensamt intresse for kreativitet och
affarer. Bygglov har tidigare beviljats om en pabyggnad fér ytterligare
tva kontorsplan plus en takterrass. Projektet omfattar totalt 4 600 kvm
uthyrningsbar yta. Under fjarde kvartalet 2017 gick startskottet for ut-
hyrningsarbetet med en presentation av det nya kontors- och métes-
konceptet for inbjudna intressenter, det lokala naringslivet, grannar och
medier. Satsningen har mottagits val och det finns ett stort intresse fran
marknaden.

KARLSLUND

GRONT LJUS FOR KRIMINALVARDEN | 8STERSUND

| Ostersund (del av Karlslund 5:2) har avtal tecknats med Kriminalvaden
om ett nytt hakte- och frivardslokaler. Under fjarde kvartalet fick projektet
det nd6dvandiga godkannandet av Regeringen for en nybyggnation om
cirka 3 000 kvm. Projektering av bygglovs- och systemhandlingar pagar
och planerad byggstart ar i maj 2018.

DESIGNHOTELL, MOTESPLATS OCH
KONTOR | STOCKHOLMS INNERSTAD

| kvarteret Blastern 14 pa Gavlegatan i Stockholms
innerstad byggs ett hotell och moderna kontor
om totalt 16 000 kvm. Hotelloperatéren Nobis
har tecknat ett 20-arigt hyresavtal och skapar
tillsammans med Kungsleden ett designhotell
med generdsa ytor for restaurang, bar och
lounge inklusive innergéard och takterrass. Hotellet
berédknas sta klart under fjarde kvartalet 2018.
Under fjarde kvartalet 2017 inleddes konceptar-
betet for kontorsdelen, etapp 2, ochi hotell-
projektet pagick I6pande produktion och upp-
handlingar.

BLASTERN
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VERKSAMHET *« PROJEKTFASTIGHETER OCH INVESTERINGAR

1 -

NYTTLIV I VAXJO CITY

Fastigheten Tegnér 15 pa Storgatan i centrala
Vaxjo ar en blandfastighet med kontor,
bostader och den valkdnda Tengérgallerian.
Gallerian har genomgatt en stor férvandling
den senaste tiden och ar nu i slutfasen. Ett
nytt kommersiellt koncept fér handelsytorna
har tillskapats. Bland annat ingar det att skapa
nytt liv i citykvarteret genom att ta bort
gallerians inre strak och tillféra flera butiks-
entréer ut mot gatan.

Delinvigning av gallerian och H&M skedde
29 november 2017 med stort intresse. Darefter
har Rituals tecknat ett femarigt avtal pd 220 kvm
och nu aterstar endast 90 kvm att hyra ut.

KONCEPT- OCH DETALJ-
PLANEARBETE | SOLLENTUNA

| Sollentuna pagar férstudie avseende del av

kontorsfastigheten Terminalen 2, som ligger TRAMPOLINPARK | UMEA

utmed E4:an. Férstudien avser nybyggnation av Kungsleden uppfér en ny byggnad pa fastigheten Laven 6 i Umed och
kontor/handel. Konceptarbete pagar parallellt skapar en anlaggning &t trampolinparken Jump. Arbetet gar enligt plan
med detaljplanearbetet. och inflyttning ar planerad till 28 mars 2018.

MODERN SHOPPING | CENTRALA
ESKILSTUNA

| Gallerian vid Fristadstorget i Eskilstuna pagar
ett utvecklingsprojekt i genomférandeskede.
Fastigheten (vari fyra registerfastigheter ingar)
bestdr av markplan med handelsytor, évre plan
med kontorslokaler och gym samt kéllarplan
med bland annat garage och bowling. Det
pdgaende utvecklingsprojektet avser handels-
ytorna i markplan och syftar till att skapa en
mer modern och attraktiv shoppingmiljé for
Eskilstunaborna. Under fjarde kvartalet 2017
intensifierades uthyrningsarbetet och produk-
tionen for Hemkop, Systembolaget och
intilliggande lokaler fortsatte.
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VERKSAMHET « FASTIGHETSFORTECKNING

STORSTOCKHOLM

Kommun Kluster Fastighetsnamn Adress Typ Area Forvaltningsomr.

Botkyrka Ovriga Tunaberg 4 Tunabergsvagen 1 Handel 1320 Stockholm

Danderyd Danderyd Kontor Bergudden 8 Berga Backe 2-4, Karlsrovagen 1-2 A-D Kontor 19 330 Stockholm

Muttern 3 Enebybergsvagen 10a Handel 7 503 Stockholm

Trekanten 5 Vendevagen 85 A-B, 87-91 Kontor 32 061 Stockholm

Svardet 7 Svardvagen 1-31 Kontor 40 681 Stockholm

Haninge Ovriga Jordbromalm 6:14 Lagervagen 11 Industri/Lager 9573 Stockholm

Tackeraker 2:227 Gamla Nynasvagen 3A Handel 2810 Stockholm

Tackeraker 2:273 Gamla Nynasvagen 3B Handel 5966 Stockholm

Jarfalla Ovriga Veddesta 2:37 Datavagen 7 Kontor 2 895 Stockholm

Veddesta 2:65 Veddestavagen 15 Industri/Lager 14 362 Stockholm

Veddesta 2:73 Veddestavagen 17, Datavagen 7 Kontor 6 759 Stockholm

Sollentuna Ovriga Gardsmygen 4 Skolvagen 12, 14 Kontor 2 404 Stockholm

Kista City Terminalen 2 Kronasvagen 35, Esbogatan 12-18 Kontor 15152 Stockholm

Ovriga Trabocken 1 Sofielundsvégen 2-6 Kontor 5348 Stockholm

Solna Ovriga Forellen 1 Bjornstigen 4 Industri/Lager 1363 Stockholm

Ugnen 5 Industrivagen 7 Kontor 3690 Stockholm

Stockholm Kista City Borgarfjord 5 Torshamnsgatan 25, 27 Kontor 10 035 Stockholm

Fardarna 3 Kistagangen 20, 22, 24, 26, 28, 30 Kontor 37 814 Stockholm

Holar 1 Skalholtsgatan 2 Kontor 5628 Stockholm

Holar 4 Skalholtsgatan 6-8 Kontor 7 292 Stockholm

Hornafjord 1 Borgafjordsg 7-13, Isafjordsg. 34-38 Kontor 22 841 Stockholm

Keflavik 1 Isafjordsgatan 30 A-D, 32 A-D Kontor 25 097 Stockholm

Reykjavik 2 Borgafjordsgatan 14 Kontor 1892 Stockholm

Torsnas 1 Skalholtsgatan 5, 9, 11 Kontor 10 523 Stockholm

Stockholm City Vast Blastern 14 Gévlegatan 16, 18 A-C Kontor 13914 Stockholm

Lustgarden 11 Warfvinges vag 35, Strandbergsgatan 20 Kontor 7 474 Stockholm

Lustgarden 12 Warfvinges vag 29-33, Strandbergsg 12-18 Kontor 13 367 Stockholm

Stockholm City Ost Rotterdam 1 Hangoévagen 18-20 Kontor 24 997 Stockholm

Stettin 5 Sehlstedtsgatan 4-6 Kontor 17 470 Stockholm

Stettin 6 Tegeluddsvagen 96, 98, 100 Kontor 25 899 Stockholm

Tegeludden 13 Tegeluddsvagen 76-78 Kontor 20 612 Stockholm

Vastberga Industriomrade Dagskiftet 3 Elektravégen 18 Industri/Lager 5081 Stockholm

Dikesrenen 2 Vretensborgsvagen 21 Industri/Lager 4 463 Stockholm

Domptéren 4 Vastberga Allé 4, Karusellplan 9-13 Industri/Lager 4 455 Stockholm

Nattskiftet 15 Drivhjulsvagen 22, 24, 26 Kontor 10 383 Stockholm

Timpenningen 1 Vastbergavagen 24 Industri/Lager 12 301 Stockholm

Vreten 20 Vretensborgsvagen 16 Industri/Lager 2599 Stockholm

Ovriga Furudal 2 Fagerstagatan 4 Kontor 1820 Stockholm

Glasmalningen 4 Nynéasvagen 297, 299, Skolvdagen 10 Industri/Lager 3342 Stockholm

Godsvagnen 9 Virkesvégen 21 B Ovrigt 8 314 Stockholm

Gulddragaren 24 Vastertorpsvagen 136 Kontor 1577 Stockholm

Kantjarnet 4 Skebokvarnsvagen 370 Kontor 5510 Stockholm

Mandelblomman 3 Kronofogdevagen 60 Ovrigt 1813 Stockholm

Sundbyberg  Ovriga P&ronet 1 Ursviksvagen 129 Industri/Lager 4213 Stockholm

Sodertalje Ovriga Enen 10 Jarnagatan 12 Kontor 6 041 Stockholm

Traktorn 7 Gransbovagen 8 Industri/Lager 5610 Stockholm

Tyresd Ovriga Jarnet 6 Bollmora Gardsv. 2-18, Industriv. 1-15 Kontor 23160 Stockholm

Taby Ovriga Frasen 1 Maskinvagen 2 Kontor 1904 Stockholm

Méattbandet 8 Méattbandsvéagen 5 Handel 1938 Stockholm

Réknestickan 2 Tillverkarvégen 4 Industri/Lager 928 Stockholm

Tandstiftet 2 Enhagsvagen 4 Ovrigt 2207 Stockholm

Upplands- Ovriga Njursta 1:21 Jupitervégen 2 Industri/Lager 13 484 Stockholm
Vasby
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VERKSAMHET « FASTIGHETSFORTECKNING

STORGOTEBORG

Kommun Kluster Fastighetsnamn Adress Typ Area Forvaltningsomr.
Alingsas Ovriga Bulten 1 S&velundsgatan 2 Industri/Lager 18 381 GtbgMalmé
Plommonet 12 Noltorps Centrum 2, Noltorps Centrum 4 Handel 2102 GtbgMalmé

Goteborg Hoégsbo Hoégsbo 10:17 Britta Sahlgrens gata 8 A-D Industri/Lager 10 068 GtbgMalmo
Hoégsbo 11:5 Britta Sahlgrens gata 5 Industri/Lager 3670 GtbgMalmo

Hoégsbo 13:2 E A Rosengrens Gata 13 A Industri/Lager 2 869 GtbgMalmo

Hoégsbo 13:4 E A Rosengrens Gata 19 Kontor 5519 GtbgMalmé

Hoégsbo 13:6 E A Rosengrens Gata 17 Industri/Lager 8 090 GtbgMalmé

Hoégsbo 14:3 Victor Hasselblads gata 16 Kontor G5B GtbgMalmoé

Hoégsbo 14:7 Viktor Hasselblads gata 12 Industri/Lager 3621 GtbgMalmé

Hoégsbo 17:4 E A Rosengrens Gata 25 Kontor 1804 GtbgMalmo

Hégsbo 17:6 E A Rosengrens Gata 29 A Kontor 4 520 GtbgMalmo

Hoégsbo 17:8 E A Rosengrens Gata 23 Industri/Lager 2165 GtbgMalmo

Hoégsbo 20:12 F.O. Petersons Gata 2 Industri/Lager 6107 GtbgMalmo

Hoégsbo 20:13 F.O Petersons Gata 4 Industri/Lager 643 GtbgMalmo

Hoégsbo 24:13 August Barks Gata 21 Kontor 2086 GtbgMalmé

Hogsbo 27:8 August Barks gata 8 Industri/Lager 2 556 GtbgMalmo

Hoégsbo 27:9 August Barks Gata 10 Industri/Lager 9 608 GtbgMalmé

Hoégsbo 29:2 August Barks Gata 1 Industri/Lager 9 888 GtbgMalmo

Hégsbo 36:3 Norra Langebergsgatan 4 Industri/Lager 3570 GtbgMalmo

Jarnbrott 168:1 Jarnbrotts Prastvag 2 Kontor 16 387 GtbgMalmo

Kobbegarden 172:1 Datavagen 24 Kontor 11353 GtbgMalmo

Ovriga Arendal 764:385 Sydatlanten 12 Industri/Lager 10 105 GtbgMalmo

Backa 21:5 Exportgatan 47a Industri/Lager 8 765 GtbgMalmo

Garda 19:10 Fabriksgatan 13 Kontor 3767 GtbgMalmo

Krokslatt 34:16 Ebbe Lieberathsgatan 18a Kontor 1814 GtbgMalmo

Lundbyvassen 4:9 Regnbagsgatan 8 C Kontor 3609 GtbgMalmoé

Rud 52:2 Klangfargsgatan 11 Kontor 2059 GtbgMalmo

Savenas 67:3 Torpavallsgatan 9 Kontor 5171 GtbgMalmo

Tingstadsvassen 31:2 Ringdgatan 29 Industri/Lager 9 319 GtbgMalmoé

Tynnered 1:13 Lergdksgatan 4 Kontor 6 258 GtbgMalmo

Alvsborg 178:8 Redegatan 9 Kontor 6 671 GtbgMalmo

Kungsbacka Ovriga Varla 1411 Borgas Gardsvag 19 Handel 2 490 GtbgMalmé
Sagen 14 Jarnvagsgatan 36 Kontor 2770 GtbgMalmo

Varla 14:8 Magasinsgatan 12 Kontor 1555 GtbgMalmo

MélIndal Ovriga Kryptongasen 4 Kryptongatan 20 Industri/Lager 8291 GtbgMalmo
Kryptongasen 7 Kryptongatan 22B Industri/Lager 5000 GtbgMalmo

Stiernhielm 7 Wallinsgatan 6 Kontor 6 578 GtbgMalmo

Tingshuset 2 Kraketorpsgatan 16 Industri/Lager 3450 GtbgMalmé

Vammedal 2:110 Bangardsvagen 37 Handel 4527 GtbgMalmé

Adelgasen 1 Neongatan 5 Industri/Lager 14 339 GtbgMalmo

Partille Ovriga Lexby 2:29 Brodalsvagen 13 B-C Industri/Lager 10 526 GtbgMalmo
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VERKSAMHET « FASTIGHETSFORTECKNING

STORMALMO

Kommun Kluster Fastighetsnamn Adress Typ Area Férvaltningsomr.
Burloév Ovriga Tagarp 20:81 Lommavéagen 39 Industri/Lager 26 435 GtbgMalmé
Sunnana 12:34 Starrvagen Industri/Lager 5316 GtbgMalmé

Kévlinge Ovriga Loddekopinge 14:54 Varuvégen 8 Handel 2060 GtbgMalmé
Lund Ovriga Flintan 4 Skiffervagen 18-20 Kontor 5081 GtbgMalmo
Lund Studentkaren 7 Tunavagen 39 A-H Kontor 20 341 GtbgMalmé

Foretaget 8 Foretagsvagen 28 Kontor 2209 GtbgMalmo

Verkstaden 5 Annedalsvagen 9 Kontor 7134 GtbgMalmo

Malmo Fosie Domarringen 1 Boplatsgatan 2 Kontor 3948 GtbgMalméo
Dubbelknappen 20 Kantyxegatan 29 Kontor 7 000 GtbgMalmé

Dubbelknappen 4 Kantyxegatan 25 Industri/Lager 21810 GtbgMalmé

Holkyxan 6 Bronsyxegatan 13 Industri/Lager 4670 GtbgMalmo

Hastvagnen 3 Agnesfridsvagen 126, Handelsgatan 1 Handel 5349 GtbgMalmé

Krukskarvan 11 Flintyxegatan 8 A Kontor 2672 GtbgMalmoé

Lerkarlet 3 Flintyxegatan 2 Industri/Lager 1148 GtbgMalmo

Paskbuketten 5 Amiralsgatan 115 Kontor 116 GtbgMalmo

Paskbuketten 6 Hastvagen 4 A Kontor 2140 GtbgMalmo

Paskbuketten 8 Héastvagen 4 C Kontor 1796 GtbgMalmé

Paskbuketten 9 Hastvagen 4 D Kontor 1395 GtbgMalmé

Paskbuketten 10 Hastvagen 4 E Kontor 796 GtbgMalmo

Hyllie Gefion 3 Nornegatan 6 Handel 3257 GtbgMalmé

Langhuset 1 Langhusgatan Handel 894 GtbgMalmo

Marknadsplatsen 8 Hylle Stationsv. 42, Hylle Boulevard 17 Kontor 10 254 GtbgMalmo

Méasshallen 1 Hyllie Vattenparksg 2-10, 10 Massg 6-12 Ovrigt 20 867 GtbgMalmé

Vagnslidret 1 Arenagatan 8B Kontor 4 576 GtbgMalmo

Ovriga Brannaren 3 Industrigatan 13 Kontor 4 895 GtbgMalmo

Brannaren 8 Agneslundsvagen 14 Kontor 5395 GtbgMalmo

Flygbasen 4 Hojdrodergatan 17 Kontor 1681 GtbgMalmé

Flygbasen 7 Hojdrodergatan 11 Industri/Lager 1252 GtbgMalmo

Flygledaren 1 Hojdrodergatan 14 Kontor 990 GtbgMalmo

Idrotten 7 Palmgatan 28 Ovrigt ] GtbgMalmé

Julius 1 Ahlmansg. 1, Claesg. 17, Sparvégsg. 2 Kontor 2987 GtbgMalmo

Kloren 1 Volframgatan 5 Handel 7 810 GtbgMalmo

Moélledalsskolan 3 Hoéjdrodergatan 12 Kontor 1463 GtbgMalmo

Noshjulet 3 Pilotgatan 5 Industri/Lager 801 GtbgMalmo

Rektangeln 9 Arldvsvagen 10, 12 Kontor 4 576 GtbgMalmé

Rodkallen 11 Bjurdgatan 40, 42 Industri/Lager 5908 GtbgMalmo

Sidorodret 3 Hojdrodergatan 2 Industri/Lager 1057 GtbgMalmo

Skjutsstallslyckan 23 Lundavagen 56 Industri/Lager 8988 GtbgMalmé

Sockeln 1 Krossverksgatan 32 Kontor 1510 GtbgMalmé

Spindeln 9 Singelgatan 8 - 10 Industri/Lager 2195 GtbgMalmo

Ventilen 3 Ventilgatan 6 Industri/Lager 748 GtbgMalmo

Vildanden 8 Geijersgatan 6-8 Kontor 8 561 GtbgMalmo
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VERKSAMHET ¢ FASTIGHETSFORTECKNING

VASTERAS

Kommun Kluster Fastighetsnamn Adress Typ Area Forvaltningsomr.
Vasteras Finnslatten Industriomrade Effekten 2 Natverksgatan Kontor 31063 Malardalen
Effekten 3 Elmotorgatan Industri/Lager 2630 Malardalen

Effekten 4 Elmotorgatan Industri/Lager 26 493 Maélardalen

Effekten 5 Fredholmsgatan Kontor 21952 Malardalen

Finnslatten 1 Tvérleden Industri/Lager 146 871 Malardalen

Finnslatten 4 Banmatarvagen Industri/Lager 8185 Malardalen

Visteras City Lorens 14 Kopparbergvagen 13 Kontor 26 006 Malardalen

Mimer 5 Stora Gatan Kontor 88 201 Mélardalen

Ottar 5 Kopparbergsvagen Kontor 20 405 Malardalen

Ottar 6 Kopparbergsvagen 2 Kontor 18 126 Mélardalen

Vasteras 5:9 Sodra Ringvagen Ovrigt (0] Malardalen

Ovriga Direktéren 8 Koépingsv. 70, Sigfrid Edstréoms Gata 23 Handel 1998 Malardalen

Effekten 6 Lugna gatan Industri/Lager (0] Malardalen

Effekten 7 Effektgatan Industri/Lager o Malardalen

Isolatorn 3 Gideonsbergsgatan Kontor 42 750 Mélardalen

Kontaktledningen 1 Stenbygatan 10 Industri/Lager 15104 Malardalen

Linblocket 1 Hallsta Gardsgata 26, Linblocksgatan 7 Handel 2808 Mélardalen

Verkstaden 7 Metallverksg., Sinterv.,Ostra Ringv. Industri/Lager 20 409 Malardalen

Orjan1 Saltéangsvagen Industri/Lager 52 564 Mélardalen

Vasteras

o
Erikslund

H. b
ammarby -

Saltangen
()
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Regionstader och 6vrigt

4 u ° .
Finnslatten Ume‘a
o
LS
o (4 =
o o Ostersund
® [ )
Finnslatten
Industriomrade
()
Vasteras City
Centrum
0o ®
..
)
Uppsala
Enkdping
Eskilstuna
° )
Orebro Katrineholm

Nykdpin
Norrképin.g ‘y e
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Kungsbac‘ka Boras

Vaxjo
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Kévlingeg Lund
[
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VERKSAMHET ¢ FASTIGHETSFORTECKNING

REGIONSTADER OCH OVRIGT

Kommun Kluster Fastighetsnamn Adress Typ Area  Forvaltningsomr.
Boras Ovriga Spindeln 12 Bergslenagatan 9 Handel 10 477 GtbgMalmoé
Kompaniet 2 Pickesjovagen1-5 Ovrigt 1849 GtbgMalmo
Osdal 3:2 Lagercrantz plats 9 Kontor 18 496 GtbgMalmo
Enkodping Ovriga Stenvreten 4:1 Garnisonsvagen 1-13 Industri/Lager 46 699 Stockholm
Eskilstuna Ovriga Eskilshem 1:9 Nystrandsgatan 23 Kontor 3761 Malardalen
Loéddret 4 Filargatan 3 Industri/Lager 5901 Malardalen
Skiftinge 1:3 Gardskéalsgatan 6 Handel o Mélardalen
Speditoren 1 Lundbladsvéagen 6 Handel 16l Malardalen
Torlunda 1:80 Torestavagen 4 Handel 2808 Mélardalen
Valpen 1 Kungsgatan 68 Kontor 4 476 Mélardalen
Verkmastaren 3 Rademachergatan 34 Ovrigt 3406 Mélardalen
Verkmastaren 4 Drottninggatan 4 Kontor 3083 Mélardalen
Verkmastaren 8 Bruksgatan 5, Rademachergatan 38 Kontor 3998 Mélardalen
Vipan 16 Kungsgatan 9 Handel 1997 Mélardalen
Vipan 17 Kungsgatan 7, Ridhusgatan 3 Kontor 3502 Mélardalen
Visheten 14 Kungsgatan - Careliigatan Kontor 3607 Mélardalen
Visheten 15 Fristadstorget 3, Rademachergatan 9, Handel 10 360 Mélardalen
Varblomman 8 Kungsgatan 6-8 Handel 9 462 Mélardalen
Varblomman 11 Rademachergatan 7 Handel 5874 Mélardalen
Varblomman 12 Rademachergatan 1 Kontor 7 161 Malardalen
Halmstad Ovriga Eketdnga 24:56 Kundvégen 4 Handel 4 062 GtbgMalmo
Eketdnga 3:204 Jutaplatsen 3 Handel 2376 GtbgMalmo
Helsingborg  Ovriga Kruthornet 1 Garnisonsgatan 46 Handel 2700 GtbgMalmo
Rausgard 22 Landskronavagen 11 Industri/Lager 62 292 GtbgMalmo
Héassleholm Ovriga Marden 7 Forsta Avenyn 14 A-D Kontor 6142 GtbgMalmo
Jonkoping Ovriga Adelmetallen 15 Grossistgatan 14 Industri/Lager 5000 GtbgMalmo
Oversikten 6 Solasvagen 22 Handel 10 477 GtbgMalmo
Oversikten 9 Solasvagen 18 Handel 4 516 GtbgMalmé
Katrineholm  Ovriga Lévkojan 10 Képmangatan 17, 19 Handel 8524 Malardalen
Linképing Ovriga Gardisten 4 Kolfallsgatan 3A Kontor 1050 Mélardalen
Greken 5 Rudsjog. 1, Rudsjog. 3, Sédra Oskarsg 10 Industri/Lager 3490 Malardalen
Grundet 9 Sunnorpsgatan 4 Kontor 1658 Maélardalen
Isbjornen 4 Troskaregatan 5-35 Handel 261 Maélardalen
Magnetbandet 3 Finndégatan 1 Industri/Lager 5207 Malardalen
Prislappen 1 Mortlosa 1 Handel 4180 Malardalen
Glasflaskan 1 Roxtorpsgatan 16 Industri/Lager 2958 Maélardalen
Norrkoéping Ovriga Amerika 5 Sjotullsgatan 42, Soderleden 101 Industri/Lager 2286 Malardalen
Fotogenen 4 Importgatan 32 Industri/Lager 7 472 Malardalen
Oxelbergen 1:2 Vikboplan 7 Kontor 26155 Malardalen
Sagen 7 Rérgatan 6, 8 Industri/Lager 935 Mélardalen
Taktpinnen 1 Folkborgsvagen 17 Kontor 17 705 Mélardalen
Nykoping Ovriga Asken 17 Hantverksvagen 7A Industri/Lager 1870 Mélardalen
Gumsbacken 12 Gumsbackevagen 5-9 Handel 13 202 Malardalen
Gumsbacken 15 Gumsbackevagen 5 A-B, 7,9, 11,13, 15 Ovrigt (0] Malardalen
Ribban 5 Brukslagarvagen 5, 7, 9 Kontor 39944 Maélardalen
Trollhattan Ovriga Lakaren 1 Lasarettsvagen 1-19 Ovrigt 31007 GtbgMalmd
Uddevalla Ovriga Barken 6 Junogatan 9 Kontor 4242 GtbgMalmo
Ran 20 Odengatan 3 Handel 1644 GtbgMalmo
Thorild 12 Kilbacksgatan 2, 4, 6, 8,10, 12 Handel 6 868 GtbgMalmo
Varvet 3 Kasenabbevagen 8 Industri/Lager 4241 GtbgMalmo
Umea Ovriga Aspgéardan 18 Bolevagen 44 Industri/Lager 1373 Stockholm
Laven 6 lllervagen 3 Handel 2272 Stockholm
Uppsala Ovriga Libroback 3:3 Hallndsgatan 6a Handel 2808 Stockholm
Vaxjo Ovriga Deltat 1 Deltavagen 7 Kontor 2526 GtbgMalmo
Dockan 9 Vastra Esplanaden 9 A-B Kontor 14 595 GtbgMalmé
Fyren 1 Ljungadalsgatan 17 Handel 5273 GtbgMalmo
Tegnér 15 Biblioteksgatan 1,3 Handel 16 418 GtbgMalmo
Odman 14 Liedbergsgatan 4 Kontor 5014 GtbgMalmé
Angelholm Ovriga Alvdalen 1 Brandsvigsgatan 6 Industri/Lager 1816 GtbgMalmo
Orebro Ovriga Arbetaren 1 Aspholmsvégen 12 A Kontor 4129 Mélardalen
Lastaren 1 Transportgatan 22 Industri/Lager 6 338 Mélardalen
Rorlaggaren 4 Bostallsvagen 4 Kontor 2 468 Malardalen
Ostersund Ostersund City Arken 7 Kyrkogatan 53 Kontor 1317 Stockholm
Arkivet 1 Arkivvagen 1 Kontor 2 006 Stockholm
Handelsmannen 6 Képmangatan 24 Kontor 8 966 Stockholm
Karlslund 5:2 Fyrvallavagen1-5 Kontor 58 680 Stockholm
Lakarboken 5 Radhusgatan 15 - 17 Kontor 6 040 Stockholm
Verkstaden 11 Kyrkgatan 76 Kontor 2 402 Stockholm
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VERKSAMHET « HALLBARHET

HALLBARHET -

AKTIVITETER

OCH UTFALL

Aktivitetsnivan inom hallbarhet 6kade under 2017 i linje med strategin
att héllbarhetsaspekter ska genomsyra hela verksamheten.

MILJO

Energi och utslapp

Kungsleden har som ambition att successivt minska verksam-
hetens energianvindning och utslidpp.

Det ldngsiktiga malet dr att minska energianvindningen
med 20 procent mellan 2014 och 2020, det vill siga 3 procent
per &r. I jimforbart bestind med klimatkorrigerade virden har
energianvindningen minskat med 5,9 procent under 2017.

De energibesparingsdtgirder som genomfordes 2017 har lett
till minskade energikostnader med cirka 8,8 Mkr. Dirutiver
har injusteringar av befintlig utrustning bidragit till energi-
besparingar under dret som totalt medfort besparingar om
cirka 13 Mkr.

For att minska utslipp anvinder Kungsleden ursprungs-
miirkt el frdn vattenkraft. Oljepannor for uppvirmning fore-
kommer endast i ett fatal fastigheter som planeras att byggas
om eller rivas.

En solcellsanliggning har byggts pa en fastighet i Oster-
sund, se sidan 23. Dessutom har en mindre solcellsanliggning
som kombineras med solavskidrmning installerats pd Tynnered
1:13 i Goteborg.

Miljécertifiering och gréna hyresavtal

Arbetet med att miljocertifiera fastigheter i bestdndet har fort-
gétt och vid utgdngen av 2017 var 10 procent av det totala
fastighetsvirdet miljocertifierat. Under dret antogs en ny certi-
fieringsstrategi och ett mal om att hilften av bestdndet (baserat
pé bokfort virde) ska vara miljomirkt enligt den internationellt
ansedda certifieringen LEED fore utgéngen av 2020. Alla fast-
igheter ska vara certifierade fore utgdngen av 2025. Valet av
LEED f{6r miljomidrkning skapar bra forutsittningar for inter-
nationella jimforelser och grona obligationer.

Kungsledens huvudkontor i fastigheten Lustgédrden 12 fick
under dret certifiering enlige LEED Platinum. (Lds mer pé sid-
orna 13 och 22.) Dirtill skickades underlag for certifiering av
fastigheterna Reykjavik 2 och Borgafjord 5 i Kista in fore &rs-

ENERGIFORBRUKNING
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ENERGIBESPARINGSATGARDER

3,8

MKR | MINSKADE
ENERGIKOSTNADER 2017

| JAMFORBART BESTAND

-5,9%

MINSKAD ENERGI-
FORBRUKNING 2017

skiftet. Besked om certifiering av dessa fastigheter vintas under
forsta kvartalet 2018. Under dret certifierades dven fastigheten
Gérda 19:10 enligt standarden Miljsbyggnad, Borgarfjord 5,
Torsnds 1 och Firdarna 3 certifierades enligt GreenBuilding

Ett gott samarbete med hyresgisterna ir viktigt for att
uppnd miljomalen. Dirfor har Kungsleden infort mal for grona
hyresavtal som innehdller dtaganden f6r minskad miljopéver-
kan for bade hyresvird och hyresgist. F6r 2017 var malet att
teckna minst 50 nya grona hyresavtal. Gensvaret frin hyres-
gisterna var positivt och utfallet blev 61 nya grona hyresavtal.
Hela forvaltningsorganisationen har ocksd gétt en kurs om
grona hyresavtal under aret.

Hallbarhet i utvecklingsprojekt

Under &ret har vi infort rutiner for att finga upp hallbarhetsfra-
gor i bade klusterutveckling och utvecklingsprojekt. En
workshop har héllits i alla kluster for att planera for utveck-
lingen av respektive omrdde. Som ett resultat av detta har alla
kluster identifierat vilka fokusomrdden och aktiviteter inom
héllbarhet som ir prioriterade under de narmaste dren.

Kista City profilerar sig exempelvis inom miljé och méngfald
medan Stockholm City Ost och Danderyd Kontor profilerar
sig inom hilsa. Klustren har konkreta aktivitetsplaner som
omfattar dtgirder som inférande av cykelrum och cykelverk-
stad, utékning av antalet laddstationer for elbilar och elcyklar,
fullfoljande av miljocertifieringar med mera.

VAXTHUSGASUTSLAPP, 2017

@ Fjsrrvarme, 88%

o Elférbrukning, 6,4%
@ Fiarrkyla, 4,9%

@ tidningsolja, 0,6%
@ Gas, 0,1%

Utslappen har totalt minskat fran 9,7kg/kvm till 6,9 kg/kvm
under 2017.
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Hillbarhet har ocksd integrerats i processen for utvecklingspro-
jekten och ett hillbarhetsprogram upprittas for samtliga
utvecklingsprojekt dir mélen och kravbilden for projektet pre-
ciseras. Hallbarhetschefen deltar ocksa l6pande i projekten for
att tillse att projekten uppndr kraven i det beslutade hallbar-
hetsprogrammet.

I Stockholm City Ost och Kista City har resvaneundersik-
ningar genomforts under dret. Syftet var bade att ta reda pd hur
resvanorna ser ut och vilka forbittringar som skulle kunna
goras for att oka trivseln i omradet. Undersokningarna visade
att det dr stor skillnad pd resvanor mellan olika fastigheter i
samma omrédde och att ndrheten till kollektivtrafik inte alltid
tycks styra mot hig andel kollektiva resor. Onskemal om fler
laddstationer for elbilar och elcyklar samt fler cykelstill och
cykelrum framfordes och detta har redan borjat implementeras.

SAKERHET
Fler byggarbetsplatser krdver mer
Sikerhetsfrigorna blir mer komplexa och viktiga i takt med att
vi far ansvar {or fler byggarbetsplatser i samband med utveck-
lingsprojekt. Under 2017 genomfordes 16 revisioner och arbets-
platsbesok pd byggarbetsplatser. Syftet var att folja upp rutiner,
policyer och lagefterlevnad. Besoken hanterade frimst sikerhet,
affirsetik och arbetsrittsliga forhdllanden. Revisionerna ledde
bland annat till nya rutiner for att sikerstilla att uppforande-
koden bildggs alla avtal med entreprendrer samt initiativ for
att forbitera sikerheten pd arbetsplatserna. Revisoner kommer
att fortsitta genomforas under 2018.

Varje kvartal genomfors dven kampanjer for att pAminna om
sikerhetsarbetet kring exempelvis snorasskydd, halksikerhet
och taksikerhet.

AFFARSETIK
Kungsleden har ett etiskt rdd som hanterar frigor och incidenter
om affirsetiska fragestillningar och risker for oonskat agerande.
Under 2017 har de interna utbildningsinsatser om relations-
frimjande insatser, jiv och bisysslor som pabérjades 2016 fort-
skridit.
I anslutning till medarbetarsamtalen har medarbetarnas
bisysslor kartlagts for att bland annat minska risken for jdv.
Inga fall av korruption har uppdagats under dret, ddremot
ett antal fall av beteenden i strid med foretagets virderingar pa
individniva. Dessa har hanterats i enlighet med interna rutiner.

KUNGSLEDEN OCH GLOBALA MALEN
FOR HALLBAR UTVECKLING

MAL 11: HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
Kungsleden som stor och langsiktig fastighetsdgare har
mojlighet att paverka kollektivtrafik i ndrheten av &gda
fastigheter. Kungsleden har aven mojlighet att verka for
planering, inkludering, resurseffektivitet och anpassning
till klimatférandringar i sina kluster.

MAL 10: MINSKAD OJAMLIKHET

Genom att aktivt arbeta med levande stadsrum déar spontana

moten mellan manniskor oavsett bakgrund kan ske mojliggor

Kungsleden méten som bidrar till minskad ojamlikhet. Kungsleden arbetar
aven aktivt med en 6ppen féretagskultur som &r inkluderande och skapar
férutsattningar for manniskor i utanférskap att komma in pa arbetsmarknaden.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017
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Medarbetarna har 3tagit sig att folja rikelinjer och policies
och har tillgdng till en visselbldsarfunktion f6r anonym rappor-
tering av misstinkta avvikelser. (Se sidan 110 for lista 6ver gil-
lande policydokument.) Rapportering kan ske via e-post eller
brev. Sex informationsmoten om uppforandekoden har héllits
under dret, varav tvd med hyresgister och fyra med medarbetare.

Kungsleden betraktar sina leverantorer som en forlingning
av var egen verksamhet. Varje leverantor ska signera Kungsle-
dens uppforandekod for leverantérer innan de accepteras som
leverantor till foretaget.

I samband med att koden togs fram 2016 presenterades
den for 6ver 150 leverantdrer och i samband med dessa triffar
diskuterades dven Kungsledens virdegrund och riktlinjer for
relationsfrimjande dtgirder samt arbetsmiljoplaner, elektroniskt
register ver personal pd byggarbetsplatserna och ordnings-
och skyddsregler pd Kungsledens arbetsplatser.

Under 2018 kommer leverantorstriffar med fokus pd uppfo-
randekod och affirsetik att anordnas pé liknande vis som 2016.

SOCIALT ANSVAR

Kungsleden tar ansvar for nirmiljé och minniskor genom att
arbeta aktivt med forvaltningen av fastigheterna och samverka
med hyresgister, kommuner och andra lokala intressenter.

Det genererar attraktiva omriden.

Vir maélsittning dr att aktive bidra till ett tryggare och mer
inkluderande samhille. Sedan 2010 ir Kungsleden dirfor
huvudsponsor till Fryshuset. Kungsleden bidrar bland annat
till initiativet Sveriges ungdomsentreprendr som inspirerar,
stottar och driver unga att forverkliga sina drommar. Lis dven
om samarbetet med Jobbspranget pd sidorna 18—19.

GLOBALA MALEN FOR HALLBAR UTVECKLING
Vi ser tydliga kopplingar till vart arbete och FN:s globala mal
for en héllbar utveckling och har ddrfor kartlagt var verksam-
het kopplat till mélen.

Kartliggningen genomfordes i ett flertal kreativa arbetsméoten
i samarbete med en extern konsult, koordinerat av Kungsledens
héllbarhetschef Maria Sandell. De mal som bedémdes som mest
relevanta for Kungsleden var Jimstilldhet, Hillbar energi for
alla, Minskad ojimlikhet samt Hallbara stidder och samhillen.

STRATEGI, MEDARBETARE OCH GRI

Lis dven om vér hallbarhetsstrategi pd sidan 22 och om med-
arbetare och mangfald pa sidan 18-19. Kompletterande GRI-
information finns pd sidorna 108-116.

MAL 5: JAMSTALLDHET

Kungsleden bidrar till jamstalldhet genom att
vara ett féreddéme fér svenskt naringsliv och
fortsatta arbeta proaktivt for att kvinnor och
man ska ges lika mojlighet till arbete och karriar.
Kungsleden &r i stort sett helt jamstallt pa
ledande nivaer i bolaget.

MAL 7: HALLBAR ENERGI FOR ALLA
Kungsleden kan genom justering av befintlig
teknik och investeringar i energieffektiva an-
laggningar minska energianvandningen i fastig-
heterna. Kungsleden kan képa férnybar energi
till fastighetsbestandet fér att gynna omstall-
ningen av energimixen till mer férnybar energi
samt bidra med lokal egenproducerad energi.
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FINANSIERING
- AKTIVITETER OCH UTFALL

Under dret stirktes Kungsledens finansiella stillning vilket bekriftades av att bolaget for
forsta gdngen erholl ett kreditbetyg fran ratingsinstitutet Moody’s. Betyget blev Bal med
"Positive Outlook”. En aktieemission om 1,6 miljarder kronor genomfordes och ett
Medium Term Note (MTN)-program upprittades for att utge obligationer utan sikerhet
och 6ka andelen icke sikerstillda skulder av den totala uppléningen.

OKNING AV EGET KAPITAL OCH SOLIDITET

I syfte att stirka Kungsledens balansrikning och mojliggora
fortsatt lonsam tillvixt, under finansiell balans genom virdeska-
pande investeringar, genomfordes under forsta kvartalet 2017 en
nyemission vilken 6kade det egna kapitalet med 1 599 Mkr.
Totalt 6kade det egna kapitalet under dret med 3 069 Mkr till
14 192 Mkr (11 123), vilket innebir en soliditet pd 45 procent
(37). Kungsledens mél ir att soliditeten 6ver tid ska vara minst
35 procent och inte understiga 30 procent.

SANKT BELANINGSGRAD OCH MOJLIGHET TILL
”INVESTMENT GRADE”

Ratingbetyget frin Moody’s kan komma att hojas till “Invest-
ment Grade”, forutsatt att beldningsgraden langsiktigt inte
overstiger 50 procent samt att andelen sikerstilld upplaning
minskar. Kungsleden har som uttalad ambition att uppfylla
villkoren for att pd sikt erhdlla ett hojt ratingbetyg.

Som ett uttryck for denna ambition skirptes restriktionen for
beldningsgraden under dret. Det nya riktvirdet dr en beldnings-
grad som langsiktigt inte ska overstiga 50 procent. Beldnings-
graden vid &rets utging var 47,9 procent att jimfora med
55,6 procent vid drets borjan.

OKAD UPPLANING UTAN STALLD SAKERHET

En starkare finansiell stillning och ett ratingbetyg frdn Moody’s
har under dret mojliggjort 6kad upplaning fran kapitalmark-
naden genom emissioner av obligationer utan sikerhet.

P4 sd sitt diversifieras upplaningen och beroendet av tradi-
tionella lan frén bank mot fastighetspant minskar.

Under det fjirde kvartalet 2017 emitterades, inom ramen for
ett nyupprittat MTN-program, fyradriga obligationer till ett
sammanlagt belopp om 1 350 Mkr. I bérjan av 2018 utgavs tvd
ytterligare obligationer pd sammanlagt 1 150 Mkr pa loptider
om tre ar respektive 1,5 dr. Obligationslikviden har frimst
anvints till att dterbetala del av ett kortfristigt sikerstillt
banklén for att frildgga fastighetspanter och dirmed minska
andelen sikerstilld uppldning.

VALDIVERSIFIERAD LANEFINANSIERING

Léneportfoljen uppgick vid drets utgdng till 15 153 Mkr (16 511),
varav 57 procent avsag traditionella sikerstdllda bankkrediter
och 24 procent var lan frén livbolag och hypoteksinstitut mot
sikerhet. Uppléning frin kapitalmarknaden utan sikerhet stod
for 19 procent varav foretagscertifikat utgjorde 6 procent-
enheter. Det finns stdende kreditloften frin bank om 2 miljarder
kronor som utgér backup for vid var tid emitterad volym av
foretagscertifikat. Direkcutldning frén livbolag och 1an via hypo-
teksinstitut bidrar till att bredda l8nefinansieringen, sprida
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motpartsexponering och visentligt forlinga den genomsnitt-
liga l6ptiden for de rintebdrande skulderna till konkurrenskraf-
tiga villkor. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden for hela
uppldningen har under dret forldngts och var vid drets utgang
till 4,7 &r (4,2). Den genomsnittliga upplaningskostnaden
("snittrintan”) sjonk ytterligare under aret och uppgick vid
arets utgdng till 2,4 procent (2,9).

Som sikerhet for 1an fran bank, livbolag och hypoteksinstitut
stills pant i fastigheter direkt eller via reverslén, aktiepant

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL
STALLNING UNDER 2017
Eget kapital uppgick vid periodens utgdng till 14 192 Mkr.

Tillgdngar Eget
1/1 kapital
29 854 Mkr 1l ¢

Soliditet 37%

Eget kapital 1/1  [FERZES Y147
985 Mkr .
i Rorelsen bidrog

i till eget kapital
Vardeférandring  med 2 396 Mkr
fastigheter |

Forvaltnings-
resultat

Orealiserade
vardeférandringar

finansiella 85 Mkr
instrument
Skatt -575 Mkr I
Nyemission 1599 Mkr -
Utdelning -437 Mkr I
Foetapital sz
Tillgdngar Eget
31/12 kapital
31546 Mkr 14 192 Mkr

Soliditet 45%
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och moderbolagsgaranti. Dirutéver innehéller vissa ldneavtal
ataganden avseende rintetickningsgrad, beldningsgrad och
soliditet. Alla dtaganden var uppfyllda per 31 december 2017.

RANTEBINDNING OCH KANSLIGHETSANALYS
Rintebindningen i merparten av ldnen ir kortfristig (rorlig),
och Kungsleden hanterar rinterisk pa en koncernovergripande
niva. Onskad niv4 av skydd mot stigande rintor uppnis
primirt genom anvindning av derivatinstrument i form av
ranteswappar.

Under &ret har befintliga rinteswappar om sammanlagt
1 900 Mkr i nominellt belopp losts i tre omgangar med syfte
att forbdtera det [8pande rintenettot respektive att dterstilla
rintebindningsprofilen efter att ett fyradrigt obligationsldn
med fast rinta upptagits. Den terstende rintebindningstiden
uppgick i genomsnitt till 2,4 4r (3,4) vid 4rets utging. Andelen
lan med en rintebindning som ir lingre dn tolv ménader upp-
gér, med beaktande av rinteswappar efter drets amortering, av
skulder till cirka 61 procent.

Med den befintliga rinterisken paverkas rintenettot endast
marginellt vid en momentan uppging i kortrintan. Om Stibor
tre minader momentant skulle stiga 100 rintepunkter upp-
skattas den negativa effekten pd de kommande tolv manadernas
forvaltningsresultat till 1-2 procent. Orsaken till den begrinsade
effekten dr frimst att rintenettot i swappar initialt forbittras
ndr Stibor tre médnader stiger frin dagens negativa nivd upp
till noll.

KASSAFLODET
For heldret genererade rorelsen ett kassaflode om 855 Mkr
efter forandring i rorelsekapital. Kopeskilling om 790 Mkr
erlades vid tilltridet av Emporia Office i Hyllie och Gods-
vagnen 9 i Hammarby Sjostad. Dirutdver investerades
925 Mkr i befintliga fastigheter och projekt under perioden.
Aktieutdelning for 2016 om 437 Mkr betalades och
rinteswappar lostes genom erliggande av sammanlagt 397
Mkr. Vid sidan om likvid frén nyemissionen om 1 599 Mkr
gav fastighetsforsiljningar ett tillskott om 1 709 Mkr.
Kassaflodet fore forindring av rintebirande skulder innebar
dirmed en minskning av nettoskulden om 1 614 Mkr
for heldret. Av detta anvindes 1 358 Mkr till dterbetalning
av rintebdrande ldn.
Vid utgdngen av dret uppgick likvida medel till 313 Mkr
(57), och de sammantagna disponibla medlen utgjorde
1 458 Mkr (1 049) inklusive beviljade och tillgingliga kredit-
faciliteter efter avdrag for backup for emitterade certifikat.

GRONA OBLIGATIONER
FORSTA KVARTALET 2018

Kungsleden genomf6rde under forsta kvartalet 2018
framgéangsrikt sin forsta emission av grona obligationer.
Lénebeloppet var sammanlagt 2 500 miljoner kronor
och loptiden fyra dr. Grona obligationer anvinds for

att finansiera héllbara tillgdngar och investeringar som
leder till mindre miljopdverkan. Efterfrigan pd grona
placeringsalternativ okar starkt och att emittera grona
obligationer ir ett naturligt steg i Kungsledens hall-
barhetsarbete.
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FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

Mkr %

6 400 16

5600 Totalt: — 14
Utnyttjade krediter 15153

4 800 Ej utnyttjade krediter 2125 1,2

Summa krediter 17 279
4 000 Rantederivat 8220

3200

2400

1600

800

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2036
M Ej utnyttjade krediter M Utnyttjade krediter M Rantederivat @ Snittranta derivat, %
SNITTRANTA

%
35

Totalt 2,9% Totalt 2,4%

3,0

25

30 december

31 december 31 mars 30 juni
2016 2017 2017 2017 2017

30 september

M skillnad i trem&nadersranta och fast ranta i rantederivat
B Rantemarginal, uppldggningsavgifter och I6ftesprovision

Snittréantan beréknas genom att stalla rantekostnader fran 1an och réanteswappar, uppléggnings-
avgifter samt kostnader fér outnyttjade kreditramar i férhallande till utestdende lanevolym per
balansdagen.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING
JANUARI-DECEMBER

Ingdende
-16 454 Mkr nettoskuld 1/1
Kassafléde fran rorelsen
855 Mkr efter forandring av
rorelsekapital
. -790 Mkr

Investeringar i
befintliga fastigheter

Forvarv av fastigheter

Fastighetsforsaljningar

- 1599 Mkr Nyemission
I -437 Mkr Utdelning
I -397 Mkr Swaplésen

-14 840 Mkr Nettoskuld 31/12
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RISKHANTERING

Riskkategori och definition

Hantering

Hyresintakter

Kungsledens hyresintékter paverkas av flera faktorer sdsom:

« utvecklingen i ekonomin och nyproduktion av kommersiella
lokaler pa de lokala och regionala marknader dar Kungsleden
verkar

« i vilken takt vi utvecklar vara definierade kluster

« hyresgésternas intjanings- och betalningsféormaga

» férandring i vakansgrad i fastighetsbestandet

* beroende av enskilda hyresgaster eller sektorer
(koncentrationsrisk)

* hur val kommunikationen mellan férvaltning och hyresgaster
fungerar

« hur attraktiva vara lokal- och kunderbjudanden &ar

« uteblivna indexupprakningar

Fastighetskostnader
Forandrade fastighetskostnader kan paverka driftnettot
negativt och bestéar i huvudsak av:

« fastighetsskatt och tomtrattsavgalder, vilka &r svara att paverka.

« el, renhallning, vdrme, vatten, skétsel och underhall

Tillsammans med el och varme har fastighetsskatt och tomtratts-
avgélder storst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud och
efterfragan pa den dppna elmarknaden och sdsongsvariationer i
kostnaderna fér media och fastighetsskdtsel paverkar bolagets
kassafléde och driftnetto.

Projektutveckling

Projektutveckling &r vardeskapande men kan ocksa vara

férknippat med risker sa som:

» 6kad kreditrisk vid storre, skraddarsydda projekt om hyres-
gaster inte uppfyller sina hyresférpliktelser och Kungsleden
inte hittar andra hyresgaster fér de aktuella lokalerna.

« |agre projektavkastning om stoérre byggnationer och
renoveringar férsenas och/eller blir dyrare &n beraknat

* minskade intakter vid férseningar som gor att hyresgaster inte
kan utnyttja lokalerna vid den férvantade tidpunkten

Kungsleden &r vidare beroende av att fa erforderliga tillstand
frdn myndigheter fér att projekten dver huvud taget ska kunna
genomforas.

FORANDRINGAR | FASTIGHETERNAS VARDE

Kungsleden redovisar sina fastigheter till verkligt varde
(marknadsvérde) vilket ger en direkt paverkan pa resultat
och finansiell stélining. Vardet pa fastigheterna paverkas av ett
flertal faktorer:
» externa faktorer som paverkar utbud och efterfragan
sdsom konjunkturléage, réntelége, lanefinansiering och avkast-
ningskrav
* kontrakts- och kundstruktur
» Kungsledens férmaga att féradla och utveckla fastigheterna
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« fortsatt optimering av portfoéljen med férsaljning av fastigheter med
hog risk

» kompletterande selektiva férvéarv i vara definierade kluster. Att vara

dominerande fastighetsdgare i vara kluster ger oss stdrre mojligheter

att paverka hyresutvecklingen.

arbete med utveckling av hela omraden

investeringar och hyresgdstanpassningar

en diversifierad hyresgastmix som utgor ett tvarsnitt av svenskt

naringsliv med saval stora som sma och privata som offentliga

verksamheter

uppratthallande av en hyreskontraktsportfélj med en relativt 1ang

avtalslangd pa hela portféljen, 4,0 ar (4,0)

kompetenta férvaltare och uthyrare i ndra dialog med hyresgéasterna

ambition att nya hyreskontrakt ska innehalla indexklausuler med en

minimiupprakning, vilket pa kort sikt ger visst skydd mot deflation

en stor del av kostnaden for el och uppvarmning vidaredebiteras
hyresgasten fér uthyrd yta, medan vakanta ytor bérs av bolaget
fastighetsskatt vidaredebiteras hyresgasten

hyresavtal med indexklausuler som innebar att Kungsleden kompense-
ras for kostnader som inte bars av hyresgasterna genom att hyrorna
hoéjs med 75-100 procent av inflationen

kontinuerliga insatser for att minska energiférbrukningen samt
prissakring av viss mangd el

i varje projekt gors en initial riskanalys som féljs upp under projektets
gang

projektgenomférandet inleds forst nar 50 procent av ytan ar uthyrd
Kungsleden har pa senare ar har byggt upp en organisation med

hég kompetens och gedigen erfarenhet fran projektutveckling
Kungsleden har genomarbetade och kvalitetssakrande processer och
rutiner for projektutveckling

slutkostnadsprognoser gérs minst kvartalsvis for alla stérre

projekt och dtgérder vidtas om dessa prognoser indikerar
férseningar eller fordyringar

« ett aktivt arbete med riskspridning avseende lokal- och hyresgast-
kategorier, geografi och kontraktstorlek

» ett mal om att ha en balanserad portféljrisk med en begransad
inverkan av externa faktorer

» en genomsnittlig kontraktslangd pa 5,2 ar fér de tio stdrsta hyres-
gasterna, vilket medfér att férandringar i marknadshyror inte far
ndgon omedelbar effekt pa hyresintédkterna

* medarbetare med omfattande transaktionserfarenhet
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Riskkategori och definition Hantering

Kungsleden ar beroende av it-system vilket betyder att stérningar * nyligen genomférd upphandling och byte av driftleverantér och ny

eller fel i kritiska system, liksom intréng och bedrégeri, kan fa en teknisk plattform samt inférande av framtidssakrad mjukvara,
negativ effekt pa resultat och externa intressenters fértroende fér exempelvis MS Office 365

féretaget. En ofdrmaga att sakerstalla for verksamheten &ndamal-  [6pande uppdatering av virusskydd, penetrationstester och filtrering
senligt systemstdd och it-infrastruktur kan ha negativ inverkan pa av mail

férmagan att na affarsmassiga mal. « kontinuerligt forbattringsarbete, vilket resulterat i en strategi for

extern datalagring samt reduktion av antalet systemkonton med héga
behorigheter

« internutbildning om hur betalningar far géras och projekt foér att sékra
efterlevnad av EU:s dataskyddsférordning (GDPR) har genomfoérts

« en digital strategi avseende kunderbjudande, intern effektivitet och
innovation togs fram och beslutades under 2017

Miljé Kungsleden har kategoriserat samtliga fastigheter efter risken fér mark-
Risk for féroreningar i mark, vilket ger saneringskostnader, framst féroreningar och vidtar proaktiva atgarder. | samband med férvarv kart-
i samband med exploatering d& anvandningen av fastigheten for-  18ggs risker for markféroreningar, miljoskadligt byggmaterial och kli-
andras. Darutdver kan extrema vaderhandelser och klimatférand- matrisker. Klimatférandringar hanteras genom att I6pande férbattra
ringar leda till risk for skador pa fastigheterna. underhall.

Affarsetik och sociala féorhallanden Internt styrs Kungsledens arbete av policies och riktlinjer. Externt styrs
Risk att oegentligheter begds mot Kungsleden av anstalld perso- arbetet via en Uppférandekod for leverantérer. Darutdver arbetar Kungs-
nal eller leverantérer som kan skada bolagets ekonomi, varumérke leden aktivt med saval intern som extern information kring det affarse-
och anstélldas valbefinnande. tiska arbetet. Kungsleden har ett internt etiskt rad som hanterar eventu-

ella incidenter.

Finansiering Finanspolicy som:
Risken att upplaning uteblir eller endast kan genomforas till * anger hur stor andel av upplaningen som far komma fran en enskild
oférdelaktiga villkor. langivare respektive som far forfalla till refinansiering inom ett ar

» anger att den genomsnittliga |6ptiden pa hela uppldningen inte ska
understiga tva ar

Kungsleden arbetar kontinuerligt med l&neportféljens férfallostruktur

och diversifiering fér att begransa finansieringsrisken och har |6pande
diskussioner med existerande och potentiella I1dngivare samt anvander
alternativa finansieringsformer pa kapitalmarknaden.

Ranta  anvénda raéntederivat och 1an med fast ranta for att 6ka réntebind-
Forandringar i marknadsrantan kan leda till p&verkan p& resultat ningstiden och férutsagbarheten i den I6pande rantekostnaden
och kassafléde. Finansiering med kort réntebindningstid medfor

en osakerhet avseende framtida finansieringskostnader. Stigande

korta marknadsrantor hojer rantekostnaden for 1dng med rérlig

ranta.

Likviditet « storleken pa de likvida finansiella tillgdngarna och outnyttjat

Risken att inte ha tillgéng till likvida medel eller kreditutrymme fér kreditutrymme ska tillgodose behovet av transaktionslikviditet

att klara I6pande betalningsataganden. och kraven pa likviditetsreserv. Kungsleden ska vid varje tidpunkt ha en

beredskap fér fullféljande av minst tre manaders k&nda utbetalningar
inklusive rantebetalningar och ldneomséttningar.

Foérandringar i de regelverk som styr bolags- och fastighetsskatt » proaktivt arbete avseende hantering av koncernens skatterisker
kan paverka férutsattningarna fér Kungsledens verksamhet saval  tatt samarbete mellan finansfunktioner, férvaltningen och transaktions-
positivt som negativt, exempelvis: teamet samt tydliga integrerade rutiner och kontroller
« dndrade avdragsmojligheter for rantekostnader * kontinuerlig kommunikation med styrelsen och revisionsutskottet kring
» dndrade regler vid férsaljning av fastigheter och bolag som skatterisker och processerna for dessa

ager fastigheter « analys av komplexa skattefragor tillsammans med externa radgivare
« férandrad bolagsskattesats eller fastighetsskatt « att fastighetsskatten i normalfallet vidaredebiteras hyresgasterna for

e endies tiSmening ey [smilen rasler edh @edie [an uthyrda ytor, medan skatten fér vakanta ytor bars av fastighetsagaren

fa stor betydelse fér fastighetsbranschen och ddrmed &ven fér
Kungsleden.
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BOLAGSSTYRNING

[ & " 'l Kungsleden pﬁaglm bolagsstyrningsarbetet
av engagemang, oppet diskussionsklimat och

" gedigen forstéelse for bolagets verksambet.”
Al | (

£
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning dr ett viktigt instrument i arbetet med att bygga lingsiktiga virden for aktieigarna.
Med ett tydligt och transparent ramverk for ansvarsfordelning, rapportering och uppfoljning fokuserar
Kungsleden pa det som ir viktigast och dirmed begrinsas riskerna i verksamheten.

Kungsleden har som borsbolag en bolagsstyrning som uppfyller
de krav som uppstills i bland annat aktiebolagslagen, &rsredo-
visningslagen, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) och
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter.

Bolaget tillimpar de principer for bolagsstyrning som &rs-
stimman har beslutat om och som finns i bolagsordningen och i
instruktionen for valberedningen. Dessa dokument finns till-
gingliga pd Kungsledens webbplats. Utéver dessa tillimpas dven
en rad instruktioner for bolagsstyrning som styrelsen har beslutat
om, bland annat arbetsordning for styrelse, vd-instruktion,
instruktion for ekonomisk rapportering till styrelsen, instruk-
tioner for styrelsens utskott, uppforandekod, finans- och kom-
munikationspolicy.

TILLAMPNING AV KODEN

Koden ska tillimpas av alla svenska bolag vars aktier dr note-
rade for handel pé en reglerad marknad. I enlighet med Kodens
princip "f6lj eller forklara” redovisar Kungsleden eventuella
avvikelser frin Koden och motiverar sddana avvikelser i den
arliga bolagsstyrningsrapporten. Under verksamhetsdret 2017
har Kungsleden inte avvikit frin ndgon bestimmelse i Koden.

1. ARSSTAMMA

P4 4rsstimman behandlas de fragor som foljer av Kungsledens
bolagsordning och aktiebolagslagen. Kallelse till bolagsstimma
sker utifrdn Kungsledens bolagsordning. Stimman beslutar i
enlighet med de majoritetskrav som framgar av aktiebolags-
lagen. En aktiedigare i Kungsleden, Gosta Welandson med
bolag, dger aktier som direkt eller indirekt representerar minst
en tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget. Gosta
Welandson med bolag har per den 31 december 2017 ett inne-
hav om 14,9 procent av bolagets aktier och roster.

Arsstimma for verksamhetsdret 2016 hélls den 25 april 2017.
P4 drsstimman fattades bland annat beslut om vinstutdelning,
val av styrelse, val av Ernst & Young AB som revisor, ersitt-
ningar till styrelse och revisor, riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare samt val av valberedning. Stimman bemyndi-
gade dven stryrelsen att besluta om aterkdp av egna aktier.
Bemyndigandet har inte nyttjats av styrelsen. Styrelsens ordf6-
rande och bolagets vd redogjorde for verksamheten, styrelsens
och ledningens arbete samt hindelser under 2016. Protokoll
frdn drsstimman finns att tillgd pd Kungsledens webbplats.

Arsstimma for verksamhetsiret 2017 kommer att iga rum
den 26 april 2018 pd Kungsledens huvudkontor pd Warfvinges
vig 31 i Stockholm. Nirmare information om arsstimman finns
sist i denna drsredovisning samt pd Kungsledens webbplats.

Kallelse till 4rsstimman kommer att finnas tillginglig pd
engelska. Styrelsen har med hinsyn till Kungsledens dgarkrets och
vad som dr ekonomiskt forsvarbart ansett att dvrigt material infor
stimman endast ska tillhandahéllas pa svenska. Av samma skil
erbjuds inte heller distansdeltagande eller simultantolkningar av

64

stimmoférhandlingar. Efter stimmans genomforande kommer
en bild- och ljudupptagning av vd:s anférande samt protokoll
frén stimman att finnas tillgingliga pd Kungsledens webbplats.

Ldis mer om Kungsledens drsstamma pi
www. kungsleden. se/bolagsstammor

2. EXTRA BOLAGSSTAMMA
Den 6 mars 2017 holl Kungsleden en extra bolagsstimma.

Den extra bolagsstimman beslutade godkinna styrelsens
beslut om nyemission av aktier med foretridesritt for befintliga
aktiedigare varigenom styrelsen bemyndigades att faststilla de
slutliga villkoren for emissionen. P& den extra bolagsstimman
nirvarade sex av styrelsens sju ledaméter.

Ldis mer om Kungsledens extra bolagsstamma pa
bitp:/lwww. kungsleden.selom-kungsleden/bolagsstyrning/
bolagsstammor/

3. VALBEREDNING
Valberedningen limnar forslag till val av styrelse och dess ord-
forande, arvode och annan ersittning till styrelseledaméterna
samt val av ordférande pd drsstimman. Valberedningen limnar
dven forslag till val av revisor och arvode for revisionen. Val-
beredningen ska i sitt arbete tillvarata samtliga aktieigares
intressen. Valberedningen tillimpar Kodens bestimmelser om
styrelsens sammansittning och har som mangfaldspolicy att
tillimpa regel 4.1 i Koden vid framtagande av sitt forslag till
val av styrelseledaméter. Instruktionen for val-
beredningens arbete finns tillginglig pd bolagets webbplats.
Valberedningens ledaméter viljs pd drsstimman for en period
som stricker sig till och med nistkommande drsstimma. Val-
beredningen ska bestd av minst tre och higst fem ledaméter.
Tre av ledaméterna ska representera de aktieigare som den 31
januari dr bland de rostmissigt storsta dgarna och som dessutom
onskar delta i valberedningsarbetet samt styrelsens ordférande.
Sker visentliga forindringar i dgarbilden kan valberedningens
sammansittning komma att dndras for att dterspegla detta.
Minst en av ledaméterna ska vara oberoende i férhallande till
bolagets aktiedigare pa sitt som anges i Koden. Valberedningens
sammansittning offentliggors s snart valberedningen utsetts.
P4 &rsstimman 2017 valdes Eva Gottfridsdotter-Nilsson,
Goran Larsson, Krister Hjelmstedt samt Martin Jonasson till
ledaméter i valberedningen. Goran Larsson ingdr dven i val-
beredningen i egenskap av styrelsens ordférande. Till valbered-
ningens ordférande utsdgs Eva Gottfridsdotter-Nilsson.
Aktiedgare som vill limna forslag till valberedningen kan
gora det genom att skicka e-post eller brev till valberedningen.
Valberedningens forslag och motiverade yttrande presenteras
pé bolagets webbplats senast i samband med utfirdande av
kallelsen till drsstimman.
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3. VALBEREDNING

7. EXTERNA REVISORER

Exempel pa externa regelverk som paverkar styrningen av Kungsleden:
« Aktiebolagslagen

» Redovisningslagstiftning, bland annat arsredovisningslagen och IFRS
« Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter

* Svensk kod for bolagsstyrning

4. STYRELSE

6. VD OCH LEDNINGSGRUPP

1& 2. ARSSTAMMA

5. STYRELSEUTSKOTT

Finansutskott
Ersattningsutskott

Revisionsutskott

INTERN KONTROLL OCH
RISKHANTERING

Exempel pa interna regelverk som paverkar styrningen av Kungsleden:
* Bolagsordning

« Styrelseinstruktioner och arbetsordningar

* Interna riktlinjer och policydokument

Valberedningen

Sammansidttning i mars 2018

¢ Eva Gottfridsdotter-Nilsson, nominerad av Linsforsdkringar
Fondforvaltning, ordférande

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

e Krister Hjelmstedt, nominerad av Olle Florén med bolag

® Martin Jonasson, nominerad av Andra AP-fonden

Fir ytterligare information om valberedningen héinvisas till
www. kungsleden. se/om-kungsleden/bolagsstyrning/valberedning/

4. STYRELSE
Styrelsen dr sammansatt for att aktivt och effektivt kunna stodja
ledningen i utvecklingen av Kungsleden. Styrelsen ska vidare
folja och kontrollera verksamheten. Kompetens och erfarenhet
fran bland annat fastighetsbranschen, finansiering, affirsutveckling
och kapitalmarknadsfrigor dr dirfor sirskilt viktig inom styrelsen.
Enligt bolagsordningen ska styrelsen besté av ligst tre och
hogst dtta ledamoter med hogst tvd suppleanter. Styrelsens
ledaméter och eventuella suppleanter utses pé drsstimman for
tiden intill slutet av nésta drsstimma. P4 drsstimman 2017
omvaldes Goran Larsson, Charlotte Axelsson, Joachim Gahm,
Liselotte Hjorth, Kia Orback Pettersson och Charlotta Wik-
strom. Ingalill Berglund nyvaldes som styrelseledamot. Inga
suppleanter valdes. P4 drsstimman valdes G6ran Larsson till
ordférande. Alla styrelsens ledamoter anses vara oberoende i
forhdllande till bolaget och bolagsledningen medan en av sty-
relsens ledaméter anses vara beroende i forhallande till bolagets
storre dgare enligt Kodens definitioner.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for att bolaget foljer aktiebolagslagen,
reglerna for aktiemarknadsbolag, inklusive Koden samt andra
forordningar och lagar, bolagsordningen och de interna styr-
instrumenten. Styrelsen beslutar om strategier och madl, interna
styrinstrument, storre kop och forsiljningar av fastigheter,
andra storre investeringar samt finansiering. Styrelsen ansvarar
for att 16pande folja upp verksamheten och sikerstilla att rike-
linjer samt organisation och ledning dr indamalsenliga, att
héllbarhetsfrigor beaktas och att den interna kontrollen ir god.
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Styrelsen ansvarar dven for att utvirdera den operativa led-
ningen och planera for ledaritervixten.

Styrelsen arbetar for att sikerstilla en hog och jaimn 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 frin
revisorer eller revisionsutskottet.

Arsredovisning, halvérsrapporten samt bokslutskommunikén
behandlas och godkinns av styrelsen. Styrelsen har genom &ren
valt att delegera till bolagsledningen att avge deldrsrapporterna
for forsta och tredje kvartalet, samt att sikerstilla kvaliteten i
finansiella presentationer och pressmeddelanden.

Ordférandes ansvar
Styrelseordféranden leder arbetet i styrelsen och ska se till att
styrelsens beslut verkstills. Ordforanden foretrider dven bola-
get i dgarrelaterade frigor.

Ordf6éranden har en 16pande dialog med vd:n och ansvarar
for att 6vriga styrelseledaméter fir den information och det
underlag som krivs for att kunna fatta vil underbyggda beslut.

Styrelsens arbete

Styrelsen arbetar utifrin en arbetsordning som faststills drligen.
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsens respektive
vd:ns ansvarsomraden, ordférandens arbetsuppgifter, hur och
nir styrelsemoten ska ske samt dagordningen for dessa moten.
Styrelsen antar dven instruktioner {or arbetet i styrelseutskotten
och anger formerna for den ekonomiska rapporteringen till
styrelsen.

Styrelsen ska sammantrida minst nio gdnger per dr. Varje
sammantride foljer en godkind dagordning. Beslutsunderlag
rorande varje forslag pd dagordningen sinds i forvig till samt-
liga ledamdoter.

I arbetsordningen faststills dven att styrelsen ska se till att
Kungsledens revisorer minst en ging per ar personligen nirvarar
och for styrelsen presenterar sina iakttagelser vid granskningen
av bolaget och sin bedémning av bolagets interna kontroll.

Mijlighet att limna forslag till styrelsen finns via e-post till
styrelsen@kungsleden. se
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Styrelsens arbete under 2017

Under 2017 sammantridde styrelsen 14 génger, ddr tre av
métena var foranledda av nyemissionen. Dessutom holls méten
per capsulam vid tva tillfdllen i samband med kop- och forsilj-
ningsfrigor och nyemissionsformalia. Nirvaron vid styrelse-
motena framgdr av tabellen pd nista sida. Bland de drenden
som styrelsen har behandlat kan nimnas Kungsledens strategi,
mal, affirsplan, marknad, organisation, extern rapportering,
kop och forsiljningar av fastigheter, investeringar i befintliga
fastigheter, virdering av fastigheter, upptagande av ldn och
andra finansieringsfrdgor och principer for rorliga ersdttningar.
Vid styrelsens sammantriden har dven bolagets vd, vvd/eko-
nomi- och finansdirektér och juridikansvarig, tillika styrelsens
sekreterare, nirvarat.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsen genomfor drligen en utvirdering av sina arbetsformer
och rutiner. Utvirderingen syftar till att sikerstilla vil funge-
rande processer for informationsinsamling, rapportering, ana-
lys, planering och beslutsfattande. Utvirderingen syftar dven
till att sikerstilla att styrelsen har nédvindig kompetens.
Resultatet av utvirderingen rapporteras till valberedningen och
utgor underlag for nomineringsarbetet.

Utvirderingen 2017 genomfordes med hjilp av det externa
radgivningsforetaget Nordic Investor Services, som sedan ett
antal dr tillbaka tillhandahdller styrelseutvirderingstjdnster till
Kungsledens styrelse. Utvirderingen 2017 bestod av ett utifran
bolagets verksamhet specialanpassat webbaserat frigeformulir.
Ett antal centrala omrdden granskades. De viktigaste av dessa
var styrelsens sammansittning och expertis, dynamiken bland
styrelseledamoterna, Kungsledens fortsatta utveckling med
fokus pa strategiarbetet samt styrelsens framtida utmaningar.
Resultatet sammanstilldes sedan av Nordic Investor Services
och presenterades av styrelsens ordférande pé styrelsemotet i
december. Resultatet av utvirderingen visar att styrelsen arbe-
tar effektivt och har en bred erfarenhet och god kompetensbas.
Klimatet dr 6ppet och det finns en stor tillit mellan styrelsens
ledamoter. Samtliga styrelseledamdter arbetar effektivt och
visar stort engagemang i sina roller.

Ersattning till styrelsen och ledande befattningshavare
Till styrelsen utgér arvode enligt beslut pa drsstimman.

BESLUTADE ARVODEN

ARSSTAMMA 2017 (KRONOR) Ordférande Ledamot
Styrelse 475 000 220 000
Utskott 40 000 40 000

Arsstimman antar rligen riktlinjer for ersittningar och andra
anstillningsvillkor for ledande befattningshavare. Enligt rike-
linjerna som antogs pé drsstimman 2017 ska Kungsleden till-

limpa ersittningsnivder och anstillningsvillkor som erfordras
for att kunna rekrytera och behdlla ledande befattningshavare
med hég kompetens och kapacitet att nd uppstillda mal.
Ersiteningsformerna ska motivera de ledande befattnings-
havarna att gora sitt yttersta for att sidkerstilla aktiedgarnas
intressen. Ersdttningsformerna ska ddrfor vara marknadsmiis-
siga, enkla och mitbara.

Ersittningen till de ledande befattningshavarna ska i normal-
fallet bestd av en fast och en rorlig del. Den rorliga delen ska
baseras pa den ledande befattningshavarens prestation i forhél-
lande till i forvig faststillda mal eller kopplas till Kungsledens
akties totalavkastning samt ha ett forutbestimt tak. Den fasta
l6nen till ledande befattningshavare ska vara marknadsanpassad
och baseras pd kompetens, ansvar, erfarenhet och prestation.
Storleken pd ersdttningar som utgdte f6r 2017 framgér av not 7.

P4 drsstimman 25 april 2017 antogs riktlinjer for ersitt-
ning till ledande befattningshavare som dven omfattade ett
langsiktigt incitamentsprogram med koppling till aktiens
totalavkastning. D2 tvd stora privata aktieigare under september
har utfirdat kopoptioner pd Kungsledens aktier till de ledande
befattningshavarna har styrelsen inte infort ett langsiktigt
incitamentsprogram. For drsstimman 26 april 2018 foreslds
dirfor dndringar i riktlinjerna genom att det ldngsiktiga incita-
mentsprogrammet utgdr och det maximala utfallet frdn
STI-programmet for vd och vvd:ar samtidigt dterstills till 75
procent av den fasta l6nen.

5. STYRELSEUTSKOTT

Styrelsen har inom sig inrittat finans-, revisions- respektive
ersittningsutskott, med ansvar for att bereda frigor inom res-
pektive omréde. Arbetet sker utifrdn framtagna instruktioner
for respektive utskott. Styrelsen utser ledaméterna till utskot-
ten inom sig.

Finansutskottet

Finansutskottet ger arbetet med finansiering ett sirskilt forum.
Utskottet ska bistd styrelsen med forslag i finansieringsfragor,
finansiella mal pd kort och lang sikt, frigor rérande bolagets
finansiella risker, sdkringsdtgirder samt andra uppgifter inom
ramen for bolagets finanspolicy.

Finansutskottet som valdes vid det konstituerande styrelse-
sammantridet bestdr av Liselotte Hjorth (ordf6rande), Joachim
Gahm och Ingalill Berglund. Under 2017 har utskottet sam-
mantritt vid sex tillfillen.Vid sammantridena har Kungsledens
vvd/ekonomi- och finansdirektor, finanschef och en bolagsjurist
ndrvarat.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet ger arbetet med redovisning och revision
ett sirskilt forum. Utskottet arbetar bland annat med Kungs-
ledens interna kontroll- och styrsystem och kvalitetssikring av

NARVARO VID STYRELSE- OCH UTSKOTTSMOTEN 2016 Styrelse Finansutskott Ersattningsutskott Revisionsutskott
Goran Larsson e} 14/16 3/3 3/5
Charlotte Axelsson 14/16 5/5
Joachim Gahm 16/16 6/6

Liselotte Hjorth 15/16 (0] 6/6

Lars Holmgren! 8/8 0/1 11
Kia Orback Pettersson 16/16 3/3

Charlotta Wikstrém 15/16 (@) 3/3

Ingalill Berglund? 7/8 4/5 (@) 4/4

O - ordférande i styrelse/utskott

1 Styrelseledamot fram till arsstdmma 2017
2 Styrelseledamot fran och med arsstdmma 2017
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den externa finansiella rapporteringen. Revisionsutskottet
bistdr dven valberedningen i arbetet med att foresld val av
revisorer liksom forslag pé revisorsarvoden.

Revisionsutskottet som valdes vid det konstituerande styrelse-
sammantridet bestdr av Ingalill Berglund (ordférande),
Charlotte Axelsson och Goéran Larsson. Under 2017 har utskottet
sammantritt vid fem tillfillen. Vid sammantridena har Kungs-
ledens vvd/ekonomi- och finansdirektdr, ekonomichef samt
bolagets externa revisor nirvarat.

Ersattningsutskottet
Ersittningsutskottet ligger fram forslag till styrelsen avseende
anstillningsvillkor for vd, ramar f6r ersittningar till ledande
befattningshavare samt drenden av principiell karaktir rorande
bland annat pensioner, l6ner, arvoden, forméner och avgdngs-
vederlag. Utskottet arbetar utifrin de riktlinjer for ersittning
till ledande befattningshavare som drsstimman beslutar om.
Ersittningsutskottet som valdes vid det konstituerande sty-
relsesammantridet bestdr av Charlotta Wikstrom (ordférande),
Goran Larsson och Kia Orback Pettersson. Under 2017 har
utskottet sammantritt vid tre tillfillen.

6. LEDNINGSGRUPP

Bolagsledningen utgors av en ledningsgrupp som per mars
2018 bestir av bolagets vd, vvd/ekonomi- och finansdirektor,
vvd/chef fastighetsinvesteringar, fastighetsutvecklingschef,
fastighetschefer, kommunikations- och marknadschef samt
juridikansvarig. De ansvarar for sina respektive omraden inom
Kungsleden och bereder tillsammans med vd drenden for sty-
relsen. Vd fattar de beslut i den 16pande verksamheten som
faller inom ramen for vd-instruktionen efter samrdd med
ledningsgruppen.

Verkstéllande direktor

Kungsledens vd ansvarar for att praktiskt skota och koordinera
den lopande verksamheten. Vd utfor sitt arbete utifrdn en
instruktion som 4rligen antas av styrelsen. Av vd-instruktionen
framgdr bland annat att vd ir ansvarig for bolagets forvaltning,
styrelserapportering samt fragor som kriver beslut av eller
anmilan till styrelsen, exempelvis faststidllande av deldrsrappor-
ter och arsredovisning, beslut om storre kop, forsiljningar,
storre investeringar eller kapitalallokeringar, upptagande av
storre 13n eller garantier 6ver viss niva.

7. EXTERNA REVISORER

De externa revisorerna granskar styrelsens och vd:ns forvaltning
av Kungsleden och att drsredovisningen upprittats enligt gil-
lande regler. Ernst & Young AB valdes vid drsstimman 2017
till revisorer for moderbolaget for tiden till och med arsstim-
man 2017. Auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig dr huvud-
ansvarig revisor. Arvode utgar enligt godkind rikning. Under
2017 uppgick revisionsarvodet i koncernen till 4 Mkr (3).

INTERN KONTROLL OCH RISKHANTERING
Intern kontroll dr viktigt for att sikerstilla att de beslutade
maélen och strategierna ger det resultat som 6nskas, att lagar
och regler foljs samt att risken f6r odnskade hindelser och fel
1 rapporteringen minimeras.

Nedan beskrivs hur den interna kontrollen 6ver den finan-
siella rapporteringen dr organiserad.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

BOLAGSSTYRNING « RAPPORT

Kontrollmiljé

Kungsledens interna kontroll vilar pd den kontrollmiljs som
styrelse och ledning kontinuerligt verkar utifrin, men dven de
beslutsvigar, befogenheter och ansvarsomriden som har kom-
municerats i organisationen.

Riskbedémning

En visentlig bestdndsdel i den interna kontrollen ir att ha en
tydlig bild av de risker {6r fel som kan finnas i den externa rap-
porteringen och att en organisation och processer finns for att
hantera dessa risker. Kungsleden arbetar kontinuerligt och
aktivt med att kartligga, bedéma och hantera de risker som
bolaget 16per i sin finansiella rapportering.

En bedémning av risken for fel i den finansiella rapporte-
ringen sker drligen for varje rad i resultatrikningen, rapporten
over finansiell stdllning och kassaflodesanalysen. For de poster
som ir visentliga och/eller har forhojd risk for fel finns processer
for att minimera denna risk. Processerna giller inte bara sjdlva
ekonomiprocesserna utan innefattar dven bland annat verksam-
hetsstyrnings- och affirsplansprocesser samt I'T-system.

Exempel pé styrdokument dr det verktyg for verksamhets-
uppfoljning som har arbetats fram. De anvinds dels for forbere-
delser infor kop och forsiljningar av fastigheter, dels for 6ver-
gripande uppfdljning av verksamheten samt som underlag for
virderingar.

Kontrollaktiviteter

Kungsleden har utformat sin interna kontroll sd att kontroll-
aktiviteter genomfors rutinmissigt, pa en dvergripande niva
alternativt dr av en mer processorienterad karaktir. Exempel pa
overgripande kontroller dr l6pande resultatanalys utifrin den
operativa och legala koncernstrukturen samt analys av nyckel-
tal. Formella avstimningar, attester och liknande kontroller dr
exempel pd rutin- eller processorienterade kontroller som syftar
till att férebygga, uppticka och korrigera fel och avvikelser.
Kontrollaktiviteterna har utformats for att hantera de visent-
liga riskerna avseende den finansiella rapporteringen.

Information och kommunikation

Styrelsen far lopande ekonomisk rapportering och vid varje
ordinarie styrelsesammantride behandlas koncernens ekono-
miska stillning. Bolagets revisor rapporterar personligen sina
iakttagelser frén granskningen och sin bedémning av den
interna kontrollen en gdng om &ret.

Kungsleden har en policy som garanterar att medarbetare
anonymt och utan péfoljd kan kontakta tredje part for att
rapportera ageranden eller andra missférhdllanden som innebir
overtridelser eller misstanke om Gvertridelse av lagar eller
andra riktlinjer och regler.

All information som kan vara kurspdverkande meddelas
marknaden via pressmeddelande. Bolaget har sikerstillt att
informationen ndr marknaden samtidigt. Vd samt vvd ir
utsedda till talespersoner i finansiella frigor.

Uppfoéljning
Styrelsen begir fran foretagsledningen kontinuerligt bedom-
ningar av risker i verksamheten. Resultaten sammanstills i
rapporter och redovisas for revisionsutskottet.

Den interna kontrollen bedéms vara god och dndamalsenlig
for en organisation av Kungsledens storlek. Kungsleden har
ingen internrevisionsfunktion.
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STYRELSE

Stdende: Liselotte Hjorth, Kia Orback Pettersson, Charlotte Axelsson och Joachim Gahm,
Sittande: Charlotta Wikstrém, Ingalill Berglund och Géran Larsson.

GORAN LARSSON
STYRELSEORDFORANDE

Fodd 1944, fil pol mag.

Invald i styrelsen 2013. Andra pagaende upp-
drag: Styrelseordférande i Hestra-Handsken
AB och Mappa Invest AB. Styrelseledamot i

African Nuts & Seeds AB och Heliospectra AB.

Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen men inte
oberoende i férhallande till stérre aktiedgare

i bolaget. Innehar 30 000 aktier i Kungsleden.

CHARLOTTE AXELSSON
STYRELSELEDAMOT

Fodd 1948, forvaltningssocionom.

Invald i styrelsen 2014. Andra pagdende
uppdrag: Styrelseordférande i Vasallen AB,
ED Bygg Sverige AB, Stockholms Koopera-
tiva Bostadsfoérening och Slatté Projekt-
utveckling AB. Styrelseledamot i Slattd
Forvaltning AB. Ledamoten anses oberoende
i férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget. Inne-
har 10 000 aktier i Kungsleden.
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INGALILL BERGLUND

STYRELSELEDAMOT

Fodd 1964, hogskolestudier.

Invald i styrelsen 2017. Andra pagaende upp-
drag: Styrelseledamot i Scandic Hotels Group
AB, Veidekke ASA, Axfast AB, Bonnier Fastig-
heter AB, Balco Group AB, Juni Strategi och
Analys AB samt Stiftelsen Danviks Hospital.
Ledamoten anses oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen respektive stérre
aktiedgare i bolaget. Innehar 7 246 aktier i
Kungsleden.

JOACHIM GAHM

STYRELSELEDAMOT

Fédd 1964, civilekonom.

Invald i styrelsen 2011. Andra pdgdende
uppdrag: Styrelseordférande i Arise AB och
Sustainable Growth Capital AB. Styrelse-
ledamot i Catella AB och S & A Sverige AB.
Ledamoten anses oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen respektive stérre
aktiedgare i bolaget. Innehar 3 199 aktier i
Kungsleden.

LISELOTTE HJORTH

STYRELSELEDAMOT

Fédd 1957, Ekonomie kandidatexamen.
Invald i styrelsen 2014. Andra pagaende upp-
drag: Styrelseordférande i White Intressenter
AB. Styrelseledamot i Ativo Finans AB, East-
nine AB, Hoist Finance AB och Rikshem AB.
Ledamoten anses oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen respektive stérre
aktiedgare i bolaget. Innehar 10 866 aktier i
Kungsleden.

KIA ORBACK PETTERSSON
STYRELSELEDAMOT

Fodd 1959, civilekonom.

Invald i styrelsen 2010. Andra pagaende
uppdrag: Styrelseordférande i Fastighetsaktie-
bolaget Riksdalen, Mediaplanet International
AB, St Eriks Vardbolag AB och Teracom
Group AB. Styrelseledamot i JM AB, Odd
Molly International AB och Visual Art Sweden
AB. Styrelseordférande i den ideella féren-
ingen Friskis&Svettis Riks. Ledamoten anses
oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive stérre aktiedgare
i bolaget. Innehar 7 266 aktier i Kungsleden.

CHARLOTTA WIKSTROM
STYRELSELEDAMOT

Foédd 1958, civilekonom.

Invald i styrelsen 2009. Andra pagaende upp-
drag: Styrelseledamot i Floréna Fastighets
AB, Kampanilen Foérvaltnings AB, African
Nuts & Seeds AB, Ekbacken Fastigheter AB,
Stardust Holding AB och Forsen Group AB.
Ledamoten anses oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen respektive
stdrre aktiedgare i bolaget. Innehar 2 616 556
aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktieinnehav avser innehav
per den 31 december 2017 och inkluderar
narstdende fysiska och juridiska personers
innehav.
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BOLAGSSTYRNING « LEDNING

Staende: Anders Kvist, Marie Mannholt, Sven Stork, Biljana Pehrsson, Mats Eriksson, Ulrica Sjdésward och Malin Axland.
Sittande: Frida Stannow Lind och Ylva Sarby Westman.

BILJANA PEHRSSON, VD
Fodd 1970. Anstalld sedan 2013. Tidigare
erfarenhet: vvd/Head of Real Estate pa East

Capital Private Equity, vd Centrumutveckling,
styrelseledamot i Kungsleden aren 2011-2013.

Innehar 60 000 aktier i Kungsleden samt 15
000 aktier inom ramen for kapitalférsakring
som avser pensionsdepa. Innehar dven

100 000 koépoptioner.

ANDERS KVIST, VVD OCH EKONOMI/
FINANSDIREKTOR

Fodd 1958. Anstalld sedan 2012. Tidigare
erfarenhet: Head of Group Treasury pa SEB,
ansvarig for kapitalférvaltningsverksamheten
inom DnB och Skandia samt vd Skandia Liv.
Innehar 48 399 aktier i Kungsleden. Innehar
aven 85 000 kdpoptioner.

YLVA SARBY WESTMAN, VVD OCH

CHEF FASTIGHETSINVESTERINGAR

Fodd 1973. Anstalld sedan 2009. Tidigare
erfarenhet: vvd pd Newsec Investment AB,
fastighetsutvecklingschef pd NCC Property
Development AB. Innehar 8 799 aktier i
Kungsleden.

MARIE MANNHOLT, KOMMUNIKATIONS-
OCH MARKNADSCHEF

Fodd 1966. Anstalld sedan 2014. Tidigare
erfarenhet: Senior konsult inom fastighets-
utveckling pa Mannholt Consulting, mark-
nadschef/senior projektledare pa Centrum-
utveckling, marknadschef pd BMW/Rover,
regionchef pa Volvo Personbilar. Innehar

2 666 aktier i Kungsleden. Innehar aven

10 000 képoptioner.

FRIDA STANNOW LIND,
FASTIGHETSUTVECKLINGSCHEF

Fédd 1967. Anstalld sedan 2010, i nuvarande
befattning sedan 2013. Tidigare erfarenhet:
Fastighetschef pa Drott, Investment Manager
pé Niam, fastighetsutvecklingschef pa Ebab.
Innehar 3 519 aktier i Kungsleden. Innehar
aven 20 000 kdpoptioner.

SVEN STORK, FASTIGHETSCHEF
STOCKHOLM

Fodd 1967. Anstalld sedan 2014, Tidigare
erfarenhet: Key Account Manager pa Newsec
Asset Management AB, Asset Manager pa
Niam AB, projektledare pa NCC Property
Development AB. Innehar 360 aktier i
Kungsleden. Innehar aven 25 000 kop-
optioner.
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ULRICA SJOSWARD, FASTIGHETSCHEF
GOTEBORG/MALMO

Fodd 1974. Anstélld sedan 2017. Tidigare
erfarenhet: Marknadsomradeschef pa Platzer
Fastigheter AB, Regionchef ICA Fastigheter
AB. Innehar 3 800 aktier i Kungsleden.
Innehar aven 25 000 képoptioner.

MATS ERIKSSON, FASTIGHETSCHEF
MALARDALEN

Fodd 1963. Anstélld sedan 2015. Tidigare
erfarenhet: Affarsansvarig Retail Newsec
Asset Management AB, Chef fastighets-
utveckling Ica Fastigheter AB, Afféars-
omradeschef NIAM AB och Fastighetschef
Siab AB. Innehar O aktier i Kungsleden.
Innehar 10 000 kdpoptioner.

MALIN AXLAND, JURIDIKANSVARIG

Fodd 1974. Anstalld sedan 2007, i nuvarande
befattning sedan 2013. Tidigare erfarenhet:
Advokat vid Mannheimer Swartling Advokat-
byra, tingsnotarie i Huddinge tingsrétt.
Innehar 2 266 aktier i Kungsleden. Innehar
aven 5 000 kdépoptioner.

Uppgifter om aktieinnehav avser innehav per

den 31 december 2017 och inkluderar innehav
genom bolag samt narstaende.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholms Large Cap-lista.
Borsvirdet vid drets utgang uppgick till drygt 13 miljarder kronor.

Betalkursen for Kungsledens aktie vid &rets borjan var 56,52 kro-
nor och vid fjirde kvartalets utgdng 59,50 kronor. Ligsta kurs
under &ret noterades den 14 mars och var 49,04 kronor. Den
hogsta kursen noterades den 30 oktober och var 60,50 kronor.

AKTIENS TOTALAVKASTNING 2013-2017, SEK

2013 2014 2015 2016 2017

B Kungsleden (inkl. utdelning) B OMX Stockholm Gl
OMX Stockholm Real Estate Gl

Kalla: Modular Finance

AKTIEKAPITAL OCH OMSATTNING
Under forsta halviret genomfordes en nyemission med fore-
tride for befintliga aktiedgare. Genom nyemissionen tkade det
egna kapitalet med sammanlagt 1 599 Mkr efter avdrag for emis-
sionskostnader om 39 Mkr. Aktiekapitalet 6kade med 15 166
895,83 kronor till 91 001 375,83 kronor. Antalet stamaktier
okade genom nyemissionen med 36 400 550 till 218 403 302.
Under &ret omsattes 251,8 miljoner (16,7) Kungsleden-
aktier till ett sammanlagt virde av 13,6 miljarder kronor (9,6).
Nasdaq Stockholm stod for 52 procent av all handel i
Kungsledenaktien (51), medan andra marknadsplatser sdsom
BATS, LSE och Boat stod for resterande del av handeln.
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UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy, som bérjade gilla frin och med 2015,
innebir att utdelningen ska utvecklas i takt med forvaltnings-
resultatets utveckling. Under 2017 minskade forvaltningsresultatet
endast marginellt trots betydande resultatbortfall frin avyttring av
icke-strategiska fastigheter. Detta i kombination med f6rbittrade
utsikter for forvaltningsresultatets utveckling frén och med 2018
gor att styrelsen foresldr en hojning av utdelningen till 2,20 kronor
per aktie f6r 2017 att jimfora med de 2,00 kronor per aktie som
utdelades for foregdende ar.

VINST OCH UTDELNING PER AKTIE 2013-2017, SEK

2013 2014 2015 2016 2017

M Utdelning M Arets resultat

NYCKELTAL PER AKTIE

Data per aktie 2017 jan-dec 2016 jan-dec

Utdelning, kr' 2,00 2,00
Aktiens totalavkastning, % 8,8 -1,2
Aktiens direkavkastning, % 3,4 35
Forvaltningsresultat, kr? 4,66 5,31
Periodens resultat, kr? 3 9,03 10,01
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt), kr? 3 4,45 5,05

2017-12-31 2016-12-31
EPRA NAV (ldngsiktigt substansvéarde), kr? 71,87 69,32
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr® 70,63 65,73
Eget kapital, kr? 64,98 61,12
Borskurs? 59,50 56,52

Avser under perioden betald utdelning.
. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissions-
elementet i nyemissionen som genomférdes under férsta kvartalet 2017.
Jamforelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhélina avdrag
for uppskjuten skatt vid forvarv. Se sid 24 fér mer information.
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AKTIEAGARE
Antalet aktiedgare per den 31 december 2017 uppgick till
23 009 (23 827). De tio storsta dgarna kontrollerade vid drets
slut 39,9 procent (33,7) av kapital och roster. Storsta aktieigare
ir Gosta Welandson och bolag, vars innehav under dret ckat
till 14,9 procent (14,2).

Andelen utlidndska aktiedgare uppgick vid arsslutet till
35,2 procent och andelen svenska aktieigare till 64,8 procent.

AGARSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2017

@ Utlandska agare 35,2%

o Fondbolag 14,3%

@ Ovriga juridiska
agare 28,0%
Fysiska agare 22,5%

Svenska
dgare: 64,8%

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

KUNGSLEDEN SOM INVESTERING

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2017

Andel av
Namn Antal aktier kapitalet, %
Gosta Welandson med bolag 32542 023 14,9%
Lansforsakringar Fonder 8 779 525 4,0%
Handelsbanken Fonder 7 435 068 3,4%
Olle Florén med bolag 6 600 797 3,0%
BNP Paribas Investment Partners 6 037 735 2,8%
Vanguard 5739 268 2,6%
BlackRock 5 587 617 2,6%
Andra AP-fonden 5503 966 2,5%
Norges Bank 4 667 547 2,1%
TR Property Investment Trust 4 230 553 1,9%
Summa 10 storsta aktieagarna 87 124 099 39,9%
Utléandska aktieagare, 6vriga 50 670 924 23,2%
Svenska aktiedgare, 6vriga 80 608 279 36,9%
Totalt 218 403 302 100,0%

Kalla: Modular Finance

FYRA SKAL ATT AGA AKTIER KUNGSLEDEN

SOLIDITET 31 DEC 2017

45%

L&s mer pa sidorna 24 & 58-59

FINANSIELL STABILITET
Kungsleden har en stark finansiell
stillning med 18g beléningsgrad,
hog soliditet och hog rintetick-
ningsgrad. Moody’s har gett oss
kreditbetyget Bal med "Positive
Outlook”.

LANGSIKTIGHET OCH

GEOGRAFISK KONCENTRATION

Vi dr langsiktiga dgare till ect fastighetsbestind som &r
koncentrerat till marknader med hog efterfrigan pa lokaler
— 82 procent finns i vdra utvalda tillvixtmarknader per
den 31 december 2017: Storstockholm, Storgdteborg,
Stormalmd och Visterds.

82% av totala fastighets-
bestandet pa fyra priorvite-
rade tillvaxtmarknader

? slutet av 2017.

Las mer pa sidan 28

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

UNDER 2017

VARDESKAPANDE INVESTERADES TOTALT:

INVESTERINGAR

Kungsledens nya fastighetsportfolj
erbjuder goda méjligheter till
virdeskapande investeringar.

Genom investeringar hdjs successivt
kvaliteten i bestdndet och intjdnings-
formagan stirks. Vart virdeskapande investeringsprogram
for 2017-2019 uppskattas till 3 miljarder kronor. Malet idr
att investeringarna ska ge en avkastning, mitt som intern-
rinta (IRR =internal rate of return) pd minst 9 procent eller,
mitt som direktavkastning pd investerat kapital (yield on
cost), minst 6 procent.

MKR

Las mer pa sidorna 44-47

HALLBAR UTVECKLING OCH KLUSTERSTRATEGI

Var klusterstrategi innebir att vi tillsammans med andra
lokala aktorer utvecklar attraktiva och hédllbara miljder,
vilket gynnar sdvil Kungsleden som hyresgisterna och sam-
hillet i stort. Genom férvaltning och utveckling med fokus
pé minimerad klimatpdverkan minskar vi successivt var
energiforbrukning och vart avfall. Vi dr ocksa stolta 6ver

att som ett av borsens mest jimstillda bolag vara forebilder
pa detta viktiga omrdde. Aktiviteter inom héllbar utveckling
ir integrerat i alla delar av vér affirsverksamhet.

ANDEL AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
SOM TILLHOR ETT KLUSTER

2012: 23%

Las mer pa sidorna 20-22 & 36
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FLERARSOVERSIKT

Resultatrakningar, Mkr 2017 2016 2015 2014 2013
Omriknad®
Intakter 2323 2 430 2314 2193 1669
Fastighetskostnader -785 -827 -769 -703 -538
Driftnetto 1538 1602 1545 1491 1131
Forsaljnings- och administrationskostnader -120 -2 -106 -101 -15
Finansnetto -433 -500 -473 -660 75
Forvaltningsresultat 985 990 966 730 441
Resultat fran férsaljining Nordic Modular - - 24 - -
Resultat fran fastighetsférséaliningar -6 32 n 73 8
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1417 1659 970 930 48
Orealiserade vardefdrandringar pa finansiella instrument 85 -321 176 -427 425
Resultat fore skatt 2481 2 360 2147 1306 922
Skatt -575 -492 -1642 -1965 -169
Arets resultat, kvarvarande verksamhet 1906 1869 505 -659 754
Avvecklad verksamhet
Nordic Modular, netto efter skatt - - = 63 84
Nedskrivning Nordic Modular = = = -157 =
Hemso6-innehav, netto efter skatt = = = = 24
Arets resultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet' 1906 1869 505 -753 862
Rapporter 6ver finansiell stdllning, Mkr 2017 2016 2015 2014 2013
Omréknad®
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 30 974 29 533 27 470 19 612 20 338
Forvaltningsfastigheter - modulbyggnader - - - - 1509
Rorelsefastigheter - - - - 22
Ovriga anlaggningstillgdngar 28 32 21 49 490
Ovriga kortfristiga fordringar 231 231 232 141 286
Derivat - = 49 - =
Tillgdngar som innehas fér férséljning -
modulbyggnader och rérelsefastigheter - - - 1428 -
Tillgdngar som innehas for férsaljining - dvrigt = = = 372 =
Kassa och bank 313 57 441 1437 323
SUMMA TILLGANGAR 31546 29 854 28 213 23 040 22 968
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14 192 1123 9 333 9102 8 453
Rantebarande skulder 15153 16 511 17 456 1 313 12 879
Ré&ntebarande skulder hanférliga till tillgangar som innehas fér férséljining - - - 362 -
Derivat 171 653 395 1134 708
Ej rantebarande skulder 2 029 1567 1028 662 929
Ej rantebarande skulder hanférliga till tillgdngar som innehas fér férsaljning - - - 467 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31546 29 854 28 213 23 040 22 968
Nyckeltal, Mkr 2017 2016 2015 2014 2013
Omraknad®
FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %2 5] 5,6 6,6 75 6,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,4 90,6 90,6 91,5 93,2
Overskottsgrad, %3 66,3 66,2 69,0 68,0 67,8
FINANSIELLA
Avkastning pa totalt kapital, % 4,6 5,2 5,8 6,6 5,2
Avkastning pa eget kapital, % 15,1 18,0 5,5 Neg. 10,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,3 3,0 2,9 2,2 1,9
Soliditet, % 45,0 373 331 39,5 36,8
Belaningsgrad, %2 47,9 55,7 61,9 52,2 61,7
DATA PER AKTIE
Utdelning (betald), kr 2,00 2,00 1,50 1,25 1,00
Forvaltningsresultat, kr# 4,66 5,31 5,18 4,90 3,15
Arets resultat, kr? 9,03 10,01 2,71 -5,05 6,15
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr* 4,45 5,05 4,83 5,10 3,56
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde), kr 71,87 69,32 56,76 5718 68,35
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr 70,63 65,73 55,07 51,66 64,27

1. Hela arets resultat &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
2. Exklusive modulbyggnader och rérelsefastigheter Nordic modular

3. Definitionen for dverskottsgrad har &ndrats. Jamférelsetal har réknats om. Se sidorna 106-107 for aktuella definitioner

4. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under férsta kvartalet 2017.

5. Jamférelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppsjuten skatt vid férvarv. Se sid 80 fér mer information.

Generell definitionslista finns pa sidorna 106-107.
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RESULTATRAKNING - KONCERNEN

Mkr Not 2017 2016
Omréknad?
Hyresintakter 5 2 319 2422
Ovriga intakter 4 7
Fastighetskostnader 8 5785 -827
Driftnetto 1538 1602
Forséljnings- och administrationskostnader 6,7, 8 -120 -112
Finansnetto
Finansiella intakter 9 1 1
Rantekostnader 9 -398 -467
Ovriga finansiella kostnader 9 -36 -34
-433 -500
Forvaltningsresultat 985 990
Vardefoérandringar
Resultat fran fastighetsférsaljningar -6 32
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 13 1417 1659
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 9 85 -321
1496 1370
Resultat fore skatt 2481 2 360
Skatt
Aktuell skatt 10 (0] (0]
Uppskjuten skatt 10 -575 -491
-575 -492
Arets resultat’ 1906 1869
Resultat per aktie fére och efter utspadning n 9,03 10,01

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Mkr 2017 2016

Omriknad?

Arets resultat 1906 1869
Ovrigt totalresultat

Arets omrakningsdifferens vid omrakning av utldndska verksamheter 1 1

Arets totalresultat’ 1907 1869

1. Hela &rets totalresultat a&r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

2. Jamférelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppsjuten skatt vid férvarv.

Se sid 80 fér mer information.
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

Arets resultat uppgick till 1906 Mkr (1 869). Driftnettot minskade nagot till
1538 Mkr (1602) framst hanférligt till att ett antal icke-strategiska fastigheter
avyttrades. Minskningen i férvaltningsresultatet blev dock enbart 5 Mkr,

985 Mkr (990), tack vare en stor férbattring av finansnettot.

FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresintakterna uppgick till 2 319 Mkr (2 422). Minskningen mot fére-
gdende ar férklaras framst av bortfall av hyresintakter frdn avyttrade
fastigheter med 152 Mkr, som till viss del vagdes upp av tillkommande
hyresintékter fran tilltradda fastigheter med 41 Mkr. | jamférbart be-
stadnd av foérvaltningsfastigheter kade hyresintédkterna med 50 Mkr, el-
ler 2,4%, om man undantar bortfallande hyresgarantier fran fastigheter
som férvéarvats tidigare ar om 31 Mkr. Tomstéllan av projektfastigheter
drog ned hyresintdkterna i denna kategori med 10 Mkr.

Ovriga intékter i resultatrékningen bestdr av intékter som inte har
nagon direkt koppling till hyresavtal - framst intakter fran fortidsldosen
av hyresavtal och férsakringsersattningar - och uppgick till 4 Mkr (7).

Fastighetskostnaderna, dar kostnaderna for fastighetsadministra-
tion utgjorde 118 Mkr (113), minskade till 785 Mkr (827). Avyttrade fast-
igheter bidrog till 40 Mkr av minskningen, vilket till 9 Mkr végdes upp
av 6kade kostnader fran tilltradda fastigheter. | jamférbart bestand av
forvaltningsfastigheter minskade fastighetskostnaderna med 3 Mkr
och for projektfastigheter bidrog tomstallan att kostnaderna minskade
fastighetskostnaderna med 8 Mkr.

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsaljnings- och administrationskostnader uppgick till -120 Mkr (-112).
Okningen beror framst pad att kostnader for inférandet av outsourcing
av den ekonomiska administrationen per arsskiftet 2017/2018 belasta-
de arets resultat med 10 Mkr.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansnettot uppgick till -433 Mkr (-500). Lépande réantekostnad
fér 1an sjonk med 27 Mkr, framst beroende pa att lanevolymen var i
genomsnitt 1,4 Mdkr lagre an férra dret. Dessutom har kostnaden fér
réantesakring gatt ned efter 16sen av langa ranteswappar under aret.
Detta bidrar till att snittrantan har fortsatt att sjunka foér att nu ligga
pé 2,4 procent (2,9).

VARDEFORANDRINGAR

Vardeférandringar i fastighetsbestandet uppgick till 1411 Mkr (1 691)
inklusive resultat fran fastighetsférsaljningar om -6 Mkr (32). Avkast-
ningskravet i varderingarna har sjunkit fran 6,1 procent till 5,8 procent
under aret dar ungefér halften av nedgangen beror pa forandringar i
fastighetsportféljens struktur till f6ljd av framférallt avyttringar. Aven
forbattrade driftnetton var en viktig orsak till den orealiserade varde-
uppgangen.

De orealiserade vardeférandringarna pa finansiella instrument upp-
gick till 85 Mkr (-321). Vardeférandringarna foérklaras av [6pande rante-
betalningar i rdnteswapparna om 149 Mkr och en nedgang i de langre
marknadsrantorna med en negativ effekt om 64 Mkr.

SKATT

Arets skattekostnad uppgick till -575 Mkr (-492). Skattekostnaden har
paverkats med -42 Mkr i samband med férsaljning av fastigheter dar
skattekostnad och lamnade avdrag foér uppskjuten skatt dversteg det
belopp som var avsatt fér uppskjuten skatt. Detta vags till viss del upp
av en positiv effekt pd 9 Mkr avseende avdragsgilla emissionskostna-
der som inte belastat resultatet fore skatt. | dvrigt ar skattekostnaden i
princip 22 procent av resultat fore skatt.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - KONCERNEN

Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Omréknad'
TILLGANGAR
Anléggningstillgédngar
Immateriella tillgangar 12 9 il
Fastigheter 13 30 974 29 533
Inventarier 14 7 9
Andra langfristiga fordringar 15, 21 12 12
Summa anldggningstillgangar 31002 29 566
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 21 20 26
Ovriga fordringar 21 90 74
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 121 132
Kassa och bank 313 57
Summa omsittningstillgangar 544 288
SUMMA TILLGANGAR 31546 29 854
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 91 76
Ovrigt tillskjutet kapital 4506 2922
Andra reserver 4 3
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) 9 591 8122
Summa eget kapital 16 14 192 1123
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17, 20, 21 10 150 13 702
Ovriga rantebarande skulder 17, 20, 21 3 096 1230
Derivat 17, 21 171 653
Uppskjuten skatteskuld 10 1333 841
Avsattningar 18 12 12
Summa langfristiga skulder 14 762 16 438
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17, 21 927 26
Ovriga rantebarande skulder 17, 21 980 1553
Leverantoérsskulder 21 235 195
Skatteskulder (0] 6
Ovriga skulder 19, 21 12 12
Upplupna kostnader och férutbetala intékter 437 501
Summa kortfristiga skulder 20 2 591 2293
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31546 29 854

1. Jamférelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppsjuten skatt vid férvérv. Se

sid 80 fér mer information.

For information om koncernens sakerstallda sédkerheter och eventualférpliktelser, se not 22.
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

Fastighetsbestandets bokférda varde fortsatte att &ka under aret, trots att
fastigheter for 1,7 miljarder kronor avyttrades. Genomfdrda investeringar,
tilltradda férvarv och positiva vardeférandringar bidrog till denna ékning.

Det egna kapitalet 6kade till 14 192 Mkr (11 123) till foljd av saval en nyemission
som ett starkt resultat. Soliditeten starktes rejalt under aret och uppgick vid arets

utgang till 45 procent (37).

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestdndet bestod per den 31 december 2017 av 222 fastig-
heter (269). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 159 tkvm
(2 580) och fastigheterna hade ett redovisat varde om 30 974 Mkr
(29 553).

Fastighetsbestandets utveckling, Mkr 2017 2016
Fastigheter vid arets bérjan 29 533 27 470
Byte av redovisningsprincip - 364
Tilltrédda férvarv 790 238
Investeringar 925 609
Frantradda avyttringar -1692 -806
Orealiserade vardeférandringar 1417 1658
Fastigheter vid arets slut 30 974 29 533

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 14 192 Mkr (11 123) eller
65 kronor (61) per aktie, motsvarande en soliditet pa 45 procent (37).
Den stora 6kningen i eget kapital kommer dels frdn nyemissionen un-
der varen 2017 och dels fran ett starkt resultat.

RANTEBARANDE SKULDER
Laneportféljen vid arets utgang uppagick till 15 153 Mkr (16 511). Minsk-
ningen beror till stérsta delen pa avyttrade fastigheter och nyemission.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt var netto en skuld om 1333 Mkr (841). Fordringarna
uppgick till 521 Mkr (629) och avsag i huvudsak véarderade under-
skottsavdrag om 478 Mkr (479) samt skatt pa redovisat undervérde pa
rantederivat. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1 854 Mkr (1 470) och
avsag fastigheter avseende skillnad mellan redovisat varde och skatte-
massigt restvarde. Principen for redovisning av erhallna avdrag for
uppskjuten skatt vid forvarv av fastighet via bolag har andrats under
aret med retroaktiv tillampning, vilket medfért att den uppskjutna
skatteskulden har 6kat med 80 Mkr per 2016-12-31 jamfort med tidiga-
re rapporterade varden. Uppskjuten skatteskuld redovisas inte pa hela
den temporara skillnaden mellan redovisat varde och skattemassigt
restvérde pa grund av sarskilda regler fér redovisning av uppskjuten
skatt vid tillgdngsforvarv.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

Réntebarande skulder, Mkr 2017 2016
Skulder vid arets bérjan 16 511 17 456
Upptagna lan 2944 2808
Amortering -4 302 -3753
Skulder vid arets slut 15153 16 511

Genomsnittlig aterstaende 16ptid for utnyttjade 1an uppgick vid arets
utganag till 4,7 ar (4,2). Per den 31 december uppgick disponibla medel
inklusive outnyttjade kreditfaciliteter till 1 458 Mkr (1 049).

Beldningsgraden matt som nettoskuld i relation till fastighetstill-
gangarna har som en konsekvens av den ldpande intjdningen under
aret, forsaljningar och véardejusteringar pa fastighetstillgangar sjunkit
och uppgick till 48 procent (56).

DERIVAT

Per den 31 december 2017 var det negativa marknadsvardet pa finan-
siella instrument -171 Mkr jamfoért med -653 Mkr vid arets bérjan. Ned-
gangen férklaras till 397 Mkr 16sen av swappat, till 149 Mkr av |6pande
réntebetalning i swapavtalen och till -64 Mkr av nedgang i marknads-
rantorna. Det negativa marknadsvardet minskar successivt genom den
I6pande réantebetalningen i swapavtalen, som redovisas som I6épande
rantekostnad i férvaltningsresultatet.
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL - KONCERNEN

Avrigt tillskjutet Omraknings-
Mkr Aktiekapital kapital differens Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 76 2922 2 6 333 9 333
Byte av redovisningsprincip - - - 284 284
Justerad ingdende balans 76 2922 2 6 617 9 617
Arets totalresultat - - 1 1869 1869
Utdelning - - - -364 -364
Utgaende eget kapital 2016-12-31 76 2922 3 8122 1123
Ingdende eget kapital 2017-01-01 76 2922 3 8122 1123
Arets totalresultat - - 1 1906 1907
Nyemission 15 1584 - - 1599
Utdelning - - - -437 -437
Utgaende eget kapital 2017-12-31 91 4 506 4 9 591 14 192

RAPPORT OVER KASSAFLODEN - KONCERNEN

Mkr Not 2017 2016
RORELSEN
Forvalningsresultat 985 990
Ovriga justeringar som inte ingdr i kassaflédet 1 17
Betald skatt (] [©]
Kassafléden fran rérelsen 23 986 1007
Foéréndringar i rérelsekapital
Rorelsefordringar -6 39
Rorelseskulder -125 =5
-131 4
Kassafldde fran rérelsen efter férandring i rorelsekapital 23 855 10m
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -925 -609
Tillgangsférvéary av fastigheter -790 -230
Forsaljning av fastigheter 1709 776
Kop av inventarier -4 -4
Forsaljning av inventarier 4 2
Forvarv av immateriella tillgangar ® -8
Investeringar i évriga finansiella tillgangar -397 -15
Aterbetalning av évriga finansiella tillgdngar - 2
Kassafldéde fran investeringsverksamheten -403 -86
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 1599 -
Upptagna lan 2944 2808
Amortering av 1an -4 302 -3753
Utdelning -437 -364
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 23 -196 -1309
ARETS KASSAFLODE 256 -384
Likvida medel vid arets bérjan 57 441
Kursdifferens i likvida medel 0 (0]
Likvida medel vid arets slut 23 313 57

78

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017



KOMMENTARER TILL KONCERNENS KASSAFLODE

Det totala kassafloddet under aret uppgick till 256 Mkr (-384).
Likvida medel uppgick vid arets utgang till 313 Mkr (57).

Kassaflddet i ett fastighetsbolag &r ytterst relaterat till storleken pa
fastighetsbestandet. Kassaflddet fran rérelsen utgdrs av férvaltnings-
resultatet med justeringar fér ett antal icke kassaflddespaverkande
poster samt betalning av skatt.

For 2017 uppgick kassaflédet fran roérelsen till 855 Mkr (1 011).
Férandringen var framst relaterat till I1&gre roérelseskulder vid arets ut-
gang jamfort med féregdende ar.

Investeringsverksamheten varierar mellan aren eftersom Kungsleden
vissa ar varit nettokdpare och andra ar nettoséljare av fastigheter.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

Investeringsverksamheten uppvisade fér 2017 ett kassafléde pé -403
Mkr (-86) vilket framst ar relaterat till stérre investeringar och stérre
férvary 2017 jamfort med féregdende ar.

Kassafldde fran finansieringsverksamheten uppgick till -196 Mkr
(-1 309), framforallt relaterat till nyemissionen som genomférdes under
férsta kvartalet 2017 samt amortering av 1an. Under aret har amorte-
ringar skett med -4 302 Mkr (-3 753).
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NOTER KONCERNEN

NOT1. REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

ALLMANN UPPLYSNING

Kungsleden AB (publ) org nr 556545-1217, &r moderbolag i Kungsledenkon-
cernen. Kungsleden AB (publ) har sitt sate i Stockholm med adress Warf-
vinges vag 31, Box 704 14, 107 25 Stockholm. Koncernredovisningen och
arsredovisningen fér Kungsleden AB (publ) fér det rakenskapsar som slutar
den 31 december 2017 har godkants av styrelsen och verkstallande direkto-
ren den 24 april 2018 och féreldggs till arsstdmman den 26 april 2018 fér
faststallande. Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

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 fér koncerner tillampats.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER 2017

Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma redovisnings-
principer sdsom de har beskrivits i arsredovisningen fér 2016 med undantag
fér nedanstdende &ndring.

ERHALLNA AVDRAG FOR UPPSKJUTEN SKATT VID FORVARV AV
FASTIGHET VIA BOLAG (TILLGANGSFORVARV)
Fran och med 2017 redovisar Kungsleden erhallna avdrag fér uppskjuten
skatt som en orealiserad vardeféréandring pa fastigheten direkt vid tidpunk-
ten for forvarvet. Den reviderade principen tillampas retroaktivt och 2016
ars rapporterade jamférelsetal har réknats om. 2016 ars ingdende fastig-
hetsvarde har 6kat med 364 Mkr. Overskottet vid dvergdngen redovisas mot
balanserade vinstmedel i eget kapital vilket har 6kat med 284 Mkr, beaktat
uppskjuten skatt.

| de rapporterade jamforelsetalen for 2016 har fastighetsvardet justerats
fran 29 169 Mkr till 29 533 Mkr. Uppskjuten skatteskuld har ékat fran 761 Mkr
till 841 Mkr. Redovisat resultat &r opaverkat.

Foéljande andrade och nya tillampningstolkningar av redovisningsprinciper
har tillampats utan att ha nagon vasentlig effekt pa koncernredovisningen:

IFRS som dnnu inte borjat tillampas

Foljande nya IFRS har publicerats men annu ej tratt i kraft och har inte till-
lampats vid upprattandet av den finansiella rapporten.

« IFRS 9 “Financial Instruments”, ska tilldmpas fran och med 1januari 2018.
IFRS 9 hanterar klassificering, vardering och redovisning av finansiella till-
gangar och skulder, infér nya regler fér sékringsredovisning och introdu-
cerar en ny nedskrivningsmodell. IFRS 9 ersatter IAS 39 och hanterar klas-
sificering och vardering av finansiella instrument. IFRS 9 behaller en
blandad varderingsansats men férenklar denna ansats i vissa avseenden.
Det kommer att finnas tre varderingskategorier for finansiella tillgangar,
upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde éver dvrigt totalresultat och
verkligt varde over resultatrakningen. Hur ett instrument ska klassificeras
beror pa féretagets affarsmodell och instrumentets karaktéaristika. De nya
sakringsredovisningsreglerna i IFRS 9 ger foretagen battre mojlighet att
spegla dess tillampade riskhanteringsstrategier. Generellt sett kommer det
blir |attare att kvalificera fér sakringsredovisning. Den nya standarden uto-
kar upplysningskraven och infor vissa forandringar i presentationen. IFRS
9 infér ocksd en ny modell fér berdkning av kreditférlustreserv som utgar
fran forvantade kreditférluster. Bolaget har gjort en beddmning av hur den
nya standarden kommer att paverka koncernen och kommit fram till att
den inte i ndgot vasentligt kommer ha ndgon paverkan fér bolaget. Detta
framst eftersom Kungsleden inte tillampar sakringsredovisning.

IFRS 15 ”Revenue from Contracts with Customers”, ska tillampas fran och
med 1januari 2018. IFRS 15 &r den nya standarden for intaktsredovisning.
IFRS 15 ersatter IAS 18 Intékter och IAS 11 Entreprenadavtal och berérda
tolkningar. IFRS 15 bygger pa principen att intakter redovisas nér kunden
erhaller kontroll dver den férsalda varan eller tjansten - en princip som
ersatter den tidigare principen att intdkter redovisas nér risker och férma-
ner évergatt till kdparen. Den stérsta delen av koncernens intékter avser
hyresintdkter fran leasingavtal. Leasingavtal ligger utanfér tillampnings-
omrade fér IFRS 15. De hanteras inom IAS 17 Leasingavtal och kommer
sedan att redovisas under IFRS 16, Leases, nar denna trader kraft. Bolaget
har gjort en beddmning av hur den nya standarden kommer att paverka
koncernen och kommit fram till att den inte i nagot vasentligt kommer att
ha ndgon paverkan fér bolaget.

IFRS 16 ”Leases”, ska tillampas fran och med 1januari 2019. IFRS 16 kom-
mer framst att paverka leasetagarens redovisning. Standarden kommer att
innebara att nastan samtliga leasingkontrakt kommer att redovisas i
balansrékningen, da ingen atskillnad langre gérs mellan operationella och
finansiella leasingavtal. Enligt den nya standarden ska en tillgang (rattig-
heten att anvénda en leasad tillgang) och ett finansiellt dtagande att
betala leasingavgifter redovisas. Korta kontrakt och kontrakt av mindre
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varde undantas. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att
vara oférédndrad. Pa intaktssidan &r beddémningen att koncernen som lea-
segivare inte kommer att paverkas i ndgon vasentlig omfattning. Fér
évriga ingdngna leasingavtal dar koncernen &r leasetagare pagar en
utredning 6ver dess effekter for bolaget.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgoér rap-
porteringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp ar om inte annat anges
angivna i Mkr. Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, féorutom férvaltningsfastigheter och finansiella instrument som
varderas till verkligt varde. Férandring av verkliga varden redovisas i resul-
tatrakningen.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antagan-
den som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovi-
sade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska erfaren-
heter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands
sedan fér att beddéma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som
inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Slutligt utfall kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och antagan-
dena ses 6ver regelbundet.

Bedémningar gjorda av féretagsledningen vid tilldmpningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar beskrivs narmare i not 3.

KLASSIFICERING

Kungsledens verksamhet utgoérs till stor del av férvaltning av ett stort antal
fastigheter som hyrs ut till utomstdende hyresgéaster. Hyreskontrakt upprét-
tas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar tre till tio ar. Hyresperioden
varierar dock och kan |6pa pa upp till drygt 20 ar. Fére avtalstidens utgang
sker omférhandling med hyresgasten med avseende pa hyresniva och
évriga villkor i avtalet, om avtalet inte &r uppsagt. Det &r dock svart att efter
det initiala avtalstillfallet veta hur lange ett avtal kommer att [6pa, samt att
det vid varije tillfalle finns ett stort antal parallellt I6pande avtal med olika
avtalsldngd. Detta gér det svart att definiera Kungsledens affarscykel. Det
&r &ven svart att definiera hur ladnge en fastighet férvantas innehas. Med
hansyn till detta presenteras tillgangar och skulder i rapporten éver finan-
siell stallning i minskande likviditetsordning da det ger information som &r
tillférlitlig och relevant i férhallande till verksamheten.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterféretag. Dotterfo-
retag ar féretag som star under ett bestdmmande inflytande fran moderbo-
laget. Bestammande inflytande féreligger om moderbolaget har inflytande
dver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till rérlig avkast-
ning fran sitt engagemang samt kan anvénda sitt inflytande dver investe-
ringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestdmmande
inflytande foreligger, beaktas potentiella rostberattigande aktier samt om
de facto control féreligger.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med férvarvsmetoden
som innebér att tillgdngar, skulder och eventualférpliktelser har vérderats till
verkligt varde vid férvarvstidpunkten enligt upprattad férvarvsanalys. Kopta
bolags intakter och kostnader ingar i koncernredovisningen fran och med
tilltrddestidpunkten. Salda bolags resultat tas med fram till det datum da
bolaget frantrads.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och oreali-
serade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transak-
tioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av kon-
cernredovisningen.

Omrakning av utlandsk verksamhet
Rakenskaperna for var och en av de utlandska dotterféretagen fors i den
lokala valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella rapporter
presenteras i svenska kronor (SEK). Resultat- och balansrakningar for
utldndska verksamheter omréknas till SEK enligt dagskursmetoden, vilket
innebar att balansrédkningarna omraknas till balansdagens kurs férutom eget
kapital som omréaknas till historisk kurs. Resultatrakningarna omraknas till
periodens genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid omrakning redovisas via
ovrigt totalresultat som en omrakningsdifferens.

Vid omrakning har féljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs
SEK 2017 2016 2017-12-31 2016-12-31
EUR 9,63 9,47 9,85 9,57
PLN 2,26 2,17 2,36 2,17

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Rapport 6ver kassafloden ar upprattad i enlighet med indirekt metod enligt
IAS 7 Rapport éver kassafloéden.
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FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Ett férvarv konsolideras fran och med tilltrddesdagen och en avyttring fram
till frédntradesdagen. Fordran eller skuld gentemot motparten mellan afférs-
dag och likviddag/tilltradesdag redovisas brutto under évriga fordringar res-
pektive dvriga skulder.

TILLGANGSFORVARV

Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med
bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer.
Fastigheter képs genom férvarv av bolag bland annat foér att stampelskatt
utgar vid fastighetsdverlatelser och att en bolagsférséaljning jamfért med en
direktfoérsaljning har skatteférdelar for saljaren. Vid ett tillgangsférvary
genom bolagsaffar hanteras férvarvet som om fastigheten/-erna képts
direkt. Denna typ av képta bolag har normalt inga anstéallda eller nagon
organisation eller annan verksamhet an den som &ar direkt hanforlig till fast-
ighetsinnehavet. Anskaffningsvardet proportioneras ut pa férvarvade till-
gangar och évertagna skulder baserat pa dessa verkliga varden. Ingen upp-
skjuten skatt redovisas. Kungsleden har tidigare redovisat eventuella
erhallna avdrag avseende uppskjuten skatt som ett avdrag fran verkligt
varde pa kdpt fastighet vid férvarvet. Fran och med 2017 redovisar Kungsle-
den erhallna avdrag fér uppskjuten skatt som en orealiserad vardeférand-
ring pa fastigheten direkt vid tidpunkten fér férvarvet. Den reviderade prin-
cipen tillampas retroaktivt och 2016 ars rapporterade jamforelsetal for
kvartalet och heldret har rdknats om. 2016 ars ingaende fastighetsvarde har
kat med 364 Mkr. Overskottet vid &évergédngen redovisas mot balanserade
vinstmedel i eget kapital vilket har 6kat med 284 Mkr, beaktat uppskjuten
skatt.

| de rapporterade jamfoérelsetalen for 2016 har fastighetsvardet justerats
fran 29 169 Mkr till 29 533 Mkr. Uppskjuten skatteskuld har ékat fran 761 Mkr
till 841 Mkr. Redovisat resultat &r opaverkat.

Vid en direktférsaljning av en fastighet for vilken all temporéar skillnad
inte har redovisats uppkommer en skattekostnad vid férsaljning till redovi-
sat varde. Sker en forsaljning istallet via bolag, vilket ar vanligast, kommer
képare och séljare normalt éverens om ett prisavdrag motsvarande endast
en del av skillnaden mellan skattemassigt restvarde och éverenskommet
fastighetsvarde. Det innebér att en bokféringsmassig skatteintakt uppkom-
mer om det finns en uppskjuten skatteskuld redovisad som overstiger
avdraget i affaren, alternativt uppkommer en skattekostnad om avdraget ar
hogre an den bokforda skatteskulden.

RORELSEFORVARV

Vid férvarv dar Kungsleden far bestdmmande inflytande éver en eller flera,
i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas férvarvsmetoden i enlighet
med IFRS 3 Rérelseférvary. Den kdpta enhetens identifierbara tillgangar,
skulder och eventualférpliktelser redovisas till verkligt varde vid férvarvstid-
punkten och resultat hanfoérligt till den forvarvade verksamheten inraknas
frdn och med tilltrddesdagen. Uppskjuten skatt for eventuella dvervarden
hanfdrliga till forvarvet redovisas som skuld utifran nominell skattesats.
Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det varde
som den temporara skillnaden varderats till i férvarvsanalysen redovisas
som goodwill. Transaktionskostnader kostnadsférs som administrations-
kostnad i samband med férvarvet.

Vid férvarv av ytterligare andelar i ett bolag som Kungsleden déarmed
erhaller bestdmmande inflytande dver, omvarderas tidigare andelar till verk-
ligt varde via resultatrakningen. Ar det istallet ett forvarv av ytterligare
andelar i ett bolag som sedan tidigare konsolideras, redovisas skillnaden
mellan képe-skilling och nettovarden enligt tilltrédesbalansen som en
agartransaktion direkt mot eget kapital. Vid en delférsaljning av ett koncern-
bolag men med bibehallet bestdmmande inflytande redovisas en skillnad
mellan férséljningspris och vardet av sald andel som en &gartransaktion
direkt mot eget kapital. Vid en delférséljning av ett koncernbolag innebéa-
rande att bestammande inflytande férloras redovisas ett rearesultat och en
omvardering av kvarvarande innehav 6ver resultatrakningen.

Antal rérelseférvary &r vanligtvis fa. Under aret har inga rérelseférvary skett.

RORELSESEGMENTSRAPPORT

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intdkter och &dra sig kostnader och fér vilka det
finns fristdende finansiell information tillgadnglig. Ett rérelsesegments resul-
tat foljs vidare upp av féretagets hogste verkstallande beslutsfattare (kon-
cernledningen) for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resur-
ser till rorelsesegmentet. Se not 4 for ytterligare beskrivning av indelningen
och presentationen av rérelsesegment.

INTAKTER

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangspunkten
att fastigheten kvarstar i Kungsledens &go &ven om avtalet kan |6pa pa upp
till drygt 20 ar.

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets resultat
baserat pa villkoren i hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden fér lamnade
rabatter och andra férmaner redovisas som en minskning av hyresintakterna
linjart dver hyresperioden.
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Intékt av fastighetsférsaljiningar redovisas pa frantrddesdagen. Har hyres-
garanti erhallits i samband med férvarv redovisas en intékt i koncernredo-
visningen i takt med att hyresgarantin tas i bruk genom uteblivna hyresin-
takter.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ranteintakter 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 &r kortare. Derivat anvands i syfte att uppna dnskad
rantebindning. Intédkter och kostnader avseende derivat redovisas |6pande i
resultatrakningen i posterna orealiserade vardeférandringar finansiella
instrument och bland réantekostnader. Intékter och kostnader fér I6sen och
omfdérhandlingar av derivat samt ranteskillnadsersattningar redovisas nar de
uppstar. Ranteintdkter och rantekostnader pa finansiella instrument redovi-
sas enligt effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som diskonte-
rar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt
instruments férvantade 18ptid till den finansiella tillgadngens eller skuldens
redovisade nettovarde.

INKOMSTSKATTER

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for
svenska och utléndska koncernenheter utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
eget kapital. Koncernens bolag éar skattskyldiga enligt gallande lagstiftning i
respektive land. Skattesatsen i Sverige ar 22,0 procent sedan 1 januari 2013.

Aktuell skatt beréknas utifran redovisat resultat med tillagg fér ej avdrags-
gilla poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intékter. Inkomstskatt redo-
visas enligt balansrakningsmetoden, vilken innebéar att uppskjuten skatt
berdknas fér pa balansdagen identifierade temporéara skillnader mellan till-
gangarnas eller skuldernas skatteméssiga varden och deras redovisade varden.
Temporéra skillnader forekommer framst for fastigheter, finansiella instrument,
ackumulerade dveravskrivningar pa inventarier och periodiseringsfonder.
Temporéra skillnader varderas till nominell skattesats och féréandringen fran
féregdende balansdag redovisas dver resultatrékningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterforetag utgor forvarvet antingen ett
férvarv av rérelse eller forvary av tillgangar. Vid rérelseférvary redovisas upp-
skjuten skatt till nominellt gallande skattesats utan diskontering enligt princi-
perna ovan. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde
motsvarande tillgangens verkliga varde. Efter férvarvet bokférs full uppskju-
ten skatt for framtida vardeférandringar.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstéllda sasom ldner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfrdnvaro redovisas i takt med att de anstallda utfér tjanster.
Ataganden fér de anstéllda tryggas genom avgiftsbestdmda pensionsplaner
eller ITP. Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar
féretagets forpliktelse &r begrénsad till de avgifter féretaget atagit sig att
betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter
som féretaget betalar till planen eller till ett férsakringsbolag och den kapi-
talavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstéallde som bar
den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre &an férvantat) och investe-
ringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrackliga fér
att ge de forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i drets resultat
i den takt de intjdnas genom att de anstallda utfért tjanster at féretaget
under en period. | enlighet med uttalanden fran Radet fér finansiell rappor-
terings akutgrupp redovisas pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom
férsékring hos Alecta som en avgiftsbestdmd plan sé lange ITP-planen &r
oférandrad i sin grundkonstruktion.

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal
redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk moj-
lighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en
anstallning fére den normala tidpunkten. N&r ersattningar ldmnas som ett
erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det
ar sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstallda
som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

LEASING
Kungsleden &r en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal, se avsnitt Intédkter ovan.

Kungsleden har som leasetagare ingatt ett antal tomtrattsavtal, arrende-
avtal och mindre leasingavtal avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda
beloppet av dessa &r inte materiellt. Med utgangspunkt i att den ekonomiska
risken kvarstar hos uthyraren har samtliga hyres-, tomtratts- och leasing-
avtal redovisats som operationella leasingavtal. Kostnaderna resultatférs
|6pande.
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TRANSAKTIONER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas med valutakursen vid transaktions-
tidpunkten. Monetéra tillgdngar och skulder i utlandsk valuta omréknas till
balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatférs. Kursdifferenser
avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan
kursdifferenser hanférliga till finansiella tillgangar och skulder redovisas i
finansnettot.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra nérstaende féretag
och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och marknadsprissattning.

FASTIGHETER

Fastigheter bokférs initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker darefter
fér utgifter vid investeringsatgarder som leder fram till framtida ekonomisk
nytta och utgiften kan beraknas tillforlitligt. Aven utgifter som avser utbyte
av hela eller delar av identifierade komponenter samt utgifter som medfér
att ny komponent tillskapats aktiveras. | koncernen varderas sedan fastig-
heten till verkligt varde enligt nedan redovisade metod. Andra tillkommmande
utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer. Rantekost-
nader vid storre till- och ombyggnader aktiveras inte.

Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som &gs i syfte att generera hyresintékter och/eller
vardestegringar rubriceras i koncernen som férvaltningsfastigheter. Forvalt-
ningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i rapport dver finansiell stall-
ning i enlighet med IAS 40. Under verksamhetsaret sker omvéardering
I6pande och redovisas utifran intern vardering. Fér beskrivning av vérde-
ringsmetoder las vidare i not 13. For 6vervaganden avseende vardering av
fastigheter, se aven not 3. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt vid
koép av fastigheter via bolag (tillgdngsférvarv) som erhalls utéver bokférd
skatt i kdpt bolag redovisas fran och med 2017 som en orealiserad vardefdr-
&ndring pa fastigheten direkt vid tidpunkten fér férvarvet.

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
kassafléden och den prisniva som berédknas kunna uppnas i en transaktion
mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Ej fardigstallda fastig-
heter &r dock nagot svarare att vardera &n befintliga eftersom den slutliga
kostnaden inte kan faststéllas och processen fram till funktionell/uthyrd
fastighet endast kan bedémas.

INVENTARIER OCH IMMATERIELLA TILLGANGAR

Inventarier och immateriella tillgangar har upptagits till anskaffningsvarde
med avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Inventarier och immateriella tillgangar 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 stallning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten éver finansiell
stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp nar 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. Hyres-
fordringar tas upp nar den period de avser infaller. Langfristiga fordringar,
som uteslutande utgdrs av sa kallade séljarreverser, tas upp till nominell
fordran justerad fér nuvardet av eventuell skillnad mot en marknadsmassig
ranta. Skuld tas upp nar motparten presterat och avtals-enlig skyldighet
foreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantors-
skulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten éver finansiell stéllning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen
dver dem. Detsamma géller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran rapporten éver finansiell stallning nar foérpliktelsen i
avtalet fullgérs eller pa annat satt inte &r aktuell. Detsamma géller fér del
av finansiell skuld.

Kategorier av finansiella instrument:

Kund- och lanefordringar

Dessa fordringar ar finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har fast-
stallda eller faststallbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv
marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplu-
pet anskaffningsvérde bestadms utifrdn den effektivranta som berdknades
vid anskaffningstidpunkten. Lanefordringar och kundfordringar redovisas till
de belopp som beraknas inflyta, det vill sédga efter avdrag fér oséakra ford-
ringar.
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Finansiella skulder virderade till verkligt varde via resultatrdkningen
Dessa varderas l6pande till verkligt varde med vardeférandringar redovi-
sade i resultatrakningen.

Sakringsredovisning tillampas inte fér rantederivat, varfér derivatens for-
andrade verkliga varde i rapporten éver finansiell stallning redovisas som
orealiserad vardeférandring 6ver resultatrakningen.

Ovriga skulder

Ovriga finansiella skulder, till exempel upptagna I&n, leverantérsskulder och
skulder fér forvarvade men ej betalda fastigheter, ingar i denna kategori.
Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde. Transaktionskostnader
periodiseras med effektivrantan dver lanets férvantade 16ptid.

NEDSKRIVNINGAR

Anldggningstillgdngar

De redovisade vardena pa koncernens tillgdngar prévas vid varje balansdag fér
att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan
indikation finns beréknas tillgdngens atervinningsvarde. Atervinningsvardet fér
finansiella tillgangar tillhérande kategorierna lanefordringar och kundford-
ringar, vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde, beraknas som nuvardet
av framtida kassafldden diskonterade med den effektiva rénta som géllde da
tillgdngen redovisades forsta gdngen. En nedskrivning aterférs endast i den
utstrackning tillgangens redovisade varde efter aterféring inte dverstiger det
redovisade varde som tillgdngen skulle ha haft om nedskrivning inte skett.

Undantag

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gérs fér férvaltningsfastigheter
(som redovisas till verkligt varde), materiella anldggningstillgangar som
innehas for foérsaljning och uppskjutna skattefordringar som véarderas enligt
sarskilda regler, vilka beskrivs under respektive rubrik i redovisnings-
principerna.

AVSATTNINGAR

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om
betalningstidpunkt eller beloppets storlek fér att reglera avsattningen. En
avsattning redovisas i rapporten over finansiell stallning nar det finns en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad han-
delse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras.

Avsattningar gérs med det belopp som ar den basta uppskattningen av
det som kréavs fér att reglera den befintliga férpliktelsen pa balansdagen.
Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar
genom diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats
fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddémningar av pengars tids-
varde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

EVENTUALFORPLIKTELSER

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

AVRUNDNINGAR

Enskilda belopp avrundas till narmast heltal Mkr. Summeringar avrundas till
narmast heltal Mkr. Avrundningsdifferenser kan géra att noter och tabeller
inte summerar.
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NOT 2. RISKER

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

En allmé&n beskrivning av Kungsledens risker beskrivs pa sidorna 41-43.
Dar beskrivs sarskilt finansieringsrisker, likviditetsrisker, ranterisk och den
finansiella riskhanteringen.

| - RISKER | KASSAFLODET | FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Kassaflédet i ett givet fastighetsbestand paverkas av fluktuationer i hyres-
intédkterna som i sin tur beror pa férandringar av hyresnivaer och vakanser.
Foérandringarna styrs bland annat av tillvaxten i svensk ekonomi, produk-
tionstakten for nya fastigheter, forandringar i infrastruktur, sysselsattning
och demografiska faktorer.

Hyresintdkter

Saval hyresnivaer som vakanser paverkas starkt av tillvaxten i svensk eko-
nomi i stort men ocksa och inte minst av tillvéxten pa regional och lokal
niva dar Kungsleden verkar. Ekonomisk tillvéxt leder till 6kad efterfragan pa
lokaler med en potential fér hdgre hyresnivaer och lagre vakans medan en
vikande tillvaxt har motsatt verkan. Hur stor nyproduktionen av fastigheter
&r pa de lokala marknaderna har en inverkan pa hyresnivaer och vakanser.

Kungsledens fastighetsportfélj och kundstruktur uppvisar en god risksprid-
ning bade vad géller lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek och hyresgéastkate-
gorier.

Hyreskontraktsportféljen ar férhallandevis l1angfristig med en genomsnittlig
aterstaende avtalslangd fér hela portfélien pa 3,9 ar (4,0). Da avtalslangden
ar relativt 1dng har en féréandring av marknadshyrorna kortsiktigt ingen stor
effekt pa hyresintékterna.

Hyreskontrakten innehaller indexklausuler som innebér att hyran héjs med
75-100 procent av inflationen. Indexupprakningen ett visst ar bestams utifran
inflationstakten i oktober manad féregaende &r. Indexklausulerna innehaller
minimiuppréakning, vilket pa kort sikt ger ett visst skydd mot deflation.

Hyresintékterna paverkas av eventuella betalningssvarigheter hos hyres-
gésterna. 2017 ars hyresférluster uppgick till -5 Mkr (-1).

Risken foér hyresférluster och vakanser paverkas av hyresgaststrukturen.
Att ha stora kommersiella hyresgaster kan innebara lagre kreditrisk men kan
ocksa ge upphov till koncentrationsrisker. Kungsledens tio stérsta hyresgéaster
stod fér 25 procent av hyresintakterna avseende vid periodens utgang dgda
fastigheter. | flera fall har de storsta hyresgasterna flera olika verksamheter
samt dotterbolag pa flera orter, vilket minskar risken.

Hyresintakt, Andel

Storsta hyresgasterna Mkr hyresintakt, %
ABB AB 268 12
Bring Frigoscandia 55 2
Biz Apartments 38 2
Forsvarsmakten 37 2
ICA 36 2
Vasteras kommun 33 1
Sveriges Television AB 24 1
Westinghouse Electric Sweden AB 24 1
Tullverket 22 1
Artexis Nordic AB 21 1
10 storsta hyresgaster 558 25
Ovriga 1676 75
Summa 2234 100
Fastighetskostnader

Fluktuationer i driftkostnaderna paverkar kassaflédet. De stdrsta driftkost-
naderna utgérs av kostnader fér el, renhallning, védrme, vatten, skétsel och
underhall. Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt samt kostnaden fér el och
varme har storst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfra-
gan pa den 6ppna elmarknaden. Kungsleden har begransat risken genom
prissakring av viss mangd el. En del av kostnaden fér el och uppvarmning
debiteras hyresgasterna. For kostnader som inte béars av hyresgasterna
kompenseras Kungsleden genom att hyreskontrakten innehaller indexklau-
suler som innebar att hyrorna hojs med 75-100 procent av inflationen.

Exponeringen mot férandringar av dessa kostnader ar darfér begransad.
Dock paverkas fastigheternas kassafléde och driftnetto av arsvariationer i
kostnaden fér media och skotsel.

Vissa av fastigheterna har tomtrattsavtal som vanligtvis omférhandlas
med ett intervall av 10-20 ar. Tomtrattsavgalden berdknas foér nérvarande sa
att kommunen erhaller en skalig realrdnta pa markens uppskattade vérde.
Det kan inte uteslutas att berakningsgrunderna fér avgéalderna kan komma
att &andras vid framtida omférhandlingar.

Fastighetsskatten som &r baserad pa fastigheternas taxeringsvarde har sin
grund i politiska beslut. Detta géaller bade basen fér berakningen, taxerings-
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vardet, samt skattesatsen. Fastighetsskatten vidaredebiteras i normalfallet
hyresgésterna fér uthyrda ytor, medan skatten fér vakanta ytor maste béaras
av fastighetsagaren.

Resultat-

paverkan fore

Kéanslighetsanalys kassaflode Foérandring skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-23
Ekonomisk vakans +/-1%-enhet +/-26
Fastighetskostnader +/-1% -/+8
Laneportfdljens snittrénta +/-1% enhet -/+152
Kort marknadsranta (<sex manader) +/-1% enhet -18/-32

Il - FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode
till foljd av forandringar i marknadsranta eller valutakurser liksom aven refi-
nansierings- och kreditrisker. Styrelsen faststéller arligen en finanspolicy fér
koncernens hantering av finansiella risker. Finanspolicyn bildar ett ramverk
av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter fér finansverksam-
heten. Ansvaret fér koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av koncernens finansfunktion.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér hela eller delar
av sitt dtagande. Kreditrisk aterfinns i derivatavtalen, vid utgivande av séljar-
reverser samt vid placeringen av likviditet. Risken att hyresgaster inte
betalar hyra &r ocksa en kreditrisk och har berérts ovan i denna not.

Vid utgivandet av séljarreverser finns det en risk att motparten inte betalar
rénta och amortering av lanebeloppen. Kungsleden har numera en restriktiv
praxis nar det galler saljarreverser. For vasentliga langfristiga fordringar
begérs normalt sdkerheter for att reducera kreditrisken. Aktuella 1angfristiga
fordringar uppgar per 31 december 2017 till 12 Mkr (12), se not 15.

Valutarisk

Transaktionsexponering saknas i allt vésentligt da koncernen inte har fastig-
hetsinnehav utomlands.

For ytterligare information avseende finansiella risker, se sid 27, 58 och 59.

NOT 3. SARSKILDA OVERVAGANDEN
OCH BEDOMNINGAR

VARDERING AV FASTIGHETER

Viktigaste kallor till osdkerhet i uppskattningar

Eftersom priset pa en fastighet inte &r avlasbart pa en noterad marknadsplats
maste en bedémning om en fastighets varde istéllet géras som underlag f
&r bokfdring till verkligt varde. En fastighets vérde &r beroende av manga
faktorer som paverkar resultat och kassafléde. Finansieringsvillkor, réanteni-
vaer och en fungerande finansmarknad paverkar ocksa prissattningen och
de avkastningskrav som skapar balans pa fastighetsmarknaden med képare
och séljare. Ett férsaljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt
aterfinnas i intervallet beddémt verkligt varde +/- 5 till 10 procent.

Beddémningar vid tillampning av redovisningsprinciperna

Infér arsbokslutet har samtliga fastigheter varderats. Varderingarna baseras
pa en kassaflédesanalys dar den enskilda fastighetens framtida intjanings-
férmaga och marknadens avkastningskrav bedéms. Denna process beskrivs
i not 13. Att Kungsleden &r aktiv pa fastighetsmarknaden med manga kép-
och séljtransaktioner ger ytterligare marknadsinformation och starker moj-
ligheten att gora bra uppskattningar av ett bedémt varde. Avstamning sker
aven mot externa varderingar.

SKATTESITUATIONEN

Viktigaste kéllor till osakerhet i uppskattningar

Redovisning av |6pande skatt att betala, underskottsavdrag och uppskjutna
skatter pa temporéra skillnader mellan bokférda och skattemdassiga véarden
baseras pa tillampliga regler. Det kan konstateras att skattelagstiftningen ar
komplex, sarskilt i samband med foérvarv och avyttring av fastigheter och
bolag. Skattedomstolarnas tolkning av befintliga regler kan dven komma att
andras over tiden, vilket gor att tillampningar kan andras efter transaktioners
genomférande och inlamnade deklarationer. Skatteverket har normalt
mojlighet att ompréva ett bolags taxering inom tva ar efter rékenskapsaret,
i vissa fall kan dock Skatteverket omprdva taxeringar fem ar tillbaka i tiden.

Beddémningar vid tillampning av redovisningsprinciperna

Vid varje forvarv och avyttring gérs en bedémning hur dessa transaktioner
ska deklareras. Kungsleden stammer kontinuerligt av sina bedémningar i
skattefrdgor med externa experter. Detta innebér dock inte att det inte finns
en risk for att Skatteverket och domstolen skulle kunna komma att bedéma
genomfdérda transaktioner pa annat vis &n bolaget.
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NOT 4. RORELSESEGMENT

Ovrigt/

Géteborg/ koncern- Totalt
Mkr, 2017 Stockholm Malmo Mélardalen gemensamt Kungsleden
Intakter 926 672 726 - 2323
Fastighetskostnader -285 -219 -282 - -785
Driftnetto 641 453 444 = 1538
Forséljnings- och administrationskostnader = = = -120 -120
Finansnetto = = = -433 -433
Forvaltningsresultat 641 453 444 -553 985
Vardeforandringar
Resultat fran férsaljning - - - -6 -6
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1043 232 142 - 1417
Orealiserad vardeférandringar finansiella instrument - - - 85 85
Resultat fore skatt 1684 685 586 -474 2 481
Skatt = = = =575 =575
Arets resultat 1684 685 586 -1049 1906
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 15 690 81 7172 = 30 974
Ovriga tillgdngar’ 572 572
Summa tillgangar 15 690 8 1M 7172 572 31546
Réntebarande skulder’ = = = 15153 15153
Eget kapital, avsattningar och évriga skulder’ - - - 16 393 16 393
Summa eget kapital och skulder - - - 31546 31546
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 501 243 182 - 925
Ej kassaflédespaverkande i resultatrédkningen’ - - - 1496 1496

1. Tillgdngar som inte &r fastigheter férdelas inte per segment. Férdelning sker inte heller fér skulder och avsattningar eller avser rantederivat med negativa varden eller ej betald képeskilling
for icke tilltradda fastigheter.
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forts. not 4

Ovrigt/

Géteborg/ koncern- Totalt
Mkr, 2016 (Omraknad) Stockholm’ Malmé' Malardalen' gemensamt Kungsleden
Intakter 985 701 744 = 2 430
Fastighetskostnader -309 -239 -279 - -827
Driftnetto 676 462 465 - 1602
Forsaljnings- och administrationskostnader - - - -112 -112
Finansnetto = = = -500 -500
Forvaltningsresultat 676 462 465 -612 990
Vardeforandringar -
Resultat fran foérséaljning - - - 32 32
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1068 302 289 - 1659
Orealiserad vardeférandringar finansiella instrument = = = =2 =2
Resultat fore skatt 1744 764 754 -901 2 360
Skatt = = = -492 -492
Arets resultat 1744 764 754 -1393 1869
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 14 238 7 936 7 359 - 29 533
Ovriga tillgdngar? - - - 321 321
Summa tillgangar 14 238 7 936 7 359 29 854 29 854
Rantebéarande skulder? = = = 16 511 16 511
Eget kapital, avsattningar och évriga skulder? = = = 13 343 13 343
Summa eget kapital och skulder - - - 29 854 29 854
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 317 159 133 - 609
Ej kassaflédespaverkande i resultatrdkningen? - - - 1370 1370

1. Fastigheter har bytt regionstillnérighet i jamforelse med 2016. Jamforelsetal har darfor raknats om.

2. Tillgangar som inte &r fastigheter férdelas inte per segment. Férdelning sker inte heller fér skulder och avséattningar eller avser rantederivat med negativa varden eller ej betald kdpeskilling for icke till-

tradda fastigheter.

Kungsledens rérelsesegment har under aret varit Stockholm, Géteborg/
Malmé och Malardalen. Segmenten férvaltar och foéradlar fastigheter och
tillhandahaller lokaler till externa kunder. Kungsleden styr sin fastighetsverk-
samhet via de tre rérelsesegmenten som leds av var sin fastighetschef.
Resultatansvaret for forvaltningen av de fastigheter som ligger i ett visst
segment, avilar fastighetschefen som ansvarar infér verkstallande direktéren
som i sin tur formulerar mal fér och I6pande féljer upp hyresintakter, fastig-
hetskostnader, driftnetto samt investeringar per segment. Fastighetschefen
kan direkt paverka dessa resultatposter och sammantagna ldgger de grunden

for hela foretagets forvaltningsresultat. Av dessa skal har Kungsleden valt
att betrakta de geografiska verksamhetsomradena som rérelsesegment.
Ovrigt/koncerngemensamt &r eventuella poster som inte ar hanférbara till
ett specifikt segment eller som ar gemensamma fér samtliga segment.

Véasentliga transaktioner mellan segmenten utgérs av koncernbidrag och
interna lan.

ABB &r den enda kund som star fér mer &n 12 procent av intdkterna. 2017
var hyresintdkterna fran ABB 268 Mkr (271).

Sverige Tyskland/Polen Totalt Kungsleden
Geografisk marknad, Mkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Intakter 2 323 2 430 (0] [0} 2 323 2430
Fastigheter 30 974 29 533 = = 30 974 29 533
Investeringar i fastigheter 925 609 - - 925 609
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NOT 5. OPERATIONELL LEASING

NOT 7. ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

LEASEGIVARE
Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella
leasingavtal dar Kungsleden &r leasegivare.

Tabellen visar hyresintakterna berdknade pa aktuella hyreskontrakt,
exklusive parkeringsplatser, garage och bostader, vilka per 31 december
2017 uppgick till 2 317 stycken (2 433).

Hyresavtal avseende lokaler &r oftast 3-5 ar. LAdngre 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 fastig-
hetsskatt. Tilldggen grundar sig pa de faktiska kostnader som hyresvarden
haft.

Medelantalet anstallda under 2017 uppgick till 109 personer (107). Férdel-
ningen pa lander och kén framgar nedan.

Andel Andel
Medelantalet anstdllda 2017 kvinnor, % 2016 kvinnor, %
Sverige 109 53 107 51
Koncernen 109 53 107 51

Leasegivare, hyresintdkter, Mkr 2017 2016
Avtalade intédkter med betalning inom ett ar 2 037 2 079
Avtalade intédkter med betalning mellan ett till fem ar 4 484 4 781
Avtalade intédkter med betalning senare &n fem ar 2100 2 071
Summa 8 622 8 931
LEASETAGARE

Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende tomtrétter,
tjdnstebilar och kontorsmaskiner. Tabellen nedan visa kontrakterade betal-
ningar for tomtratter. Ovriga operationella leasingavtal uppgar ej till vasent-
liga belopp.

Leasetagare, tomtrattsavgalder, Mkr 2017 2016
Avtalade avgélder med betalning inom ett ar 23 22
Avtalade avgélder med betalning mellan ett till fem ar 76 58
Avtalade avgélder med betalning senare &n fem ar 85 33
Summa 185 13

NOT6. FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forsaljnings- och administrationskostnaderna avser framst kostnader fér
centrala funktioner sdsom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik
och informationsteknologi, samt kostnader fér bérsnotering och koncer-
nens ledning. Kostnader fér hyresdebitering, hyreskrav och redovisning
samt avskrivning ingar pa inventarier likasa.

De direkta kostnaderna fér I6pande fastighetsférvaltning om 118 Mkr (113)
redovisas som kostnad i driftnettot.

Mkr 2017 2016
Personalkostnader -69 -71
Avskrivningar -5 -4
Ovriga rorelsekostnader -46 -36
Summa -120 -112

ARVODE TILL REVISORER

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning, évriga arbetsupp-
gifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller
annat bitrédde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférandet av sddana évriga arbetsuppagifter.

Mkr 2017 2016
Revisionsuppdrag, EY 3 2
Revisionsuppdrag, Frejs 1
Andra uppdrag, EY 1 [0}
Andra uppdrag, Frejs (0} [0}
Summa 5 3
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KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Styrelsen for Kungsleden AB bestod per balansdagen av sju ledamoter (sju)
varav fem kvinnor (fyra). Féretagsledningen bestod av nio personer (tio)
varav_sex kvinnor (fem).

2017 2016
Loner, Loner,
Loéner, andra erséattningar andra Sociala andra Sociala
och sociala kostnader, ersatt- kost- ersétt- kost-
Tkr ningar nader ningar nader
KONCERNEN
Ledande befattnings-
havare
Styrelse, vd och vvd 6 939 7 373
(varav pensionskostnader) 17 254 (2770) 13 447 (2582)
Larsson, Géran 555 o1 530 87
Axelsson, Charlotte 260 43 240 39
Berglund, Ingalill’ 300 94
Gahm, Joachim 260 82 240 75
Hjorth, Liselotte 260 82 240 75
Holmgren, Lars? 280 88
Orback Pettersson, Kia 260 82 240 75
Wikstrém, Charlotta 260 82 240 75
Pehrsson, Biljana (vd) 6 445 2757 4 927 3008
Kvist, Anders (vvd) 5500 1174 4 323 2 644
Sarby Westman, Ylva
(vvd) 3154 2 452 2187 1207
Andra ledande
befattningshavare 8 700 5732 9 505 6 919
(varav pensionskostnader) (3 205) (3109)
Summa ledande 25 954 12 671 22 952 14 292
befattningshavare (5 975) (5 691)
Ovriga anstéllda 74 003 33133 62 256 34 386
(varav pensionskostnader) (11 936) (11 306)
Summa ersattningar 99 957 45 804 85 208 48 678
(varav pensionskostnader) Qa7 91m) (16 997)

1. Avser perioden 25 april - 31 december
2. Avser perioden 1januari - 25 april

Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestamda planer eller ITP-planen.
Arets avgifter fér pensionsférsakringar enligt ITP som &r tecknade i Alecta
uppgick till 18 Mkr (17). Vid utgdngen av 2017 uppgick Alectas dverskott i
form av den kollektiva konsolideringsnivan till 154 procent (148). Den kollek-
tiva konsolideringsnivan &r berdknad enligt Alectas férs&kringstekniska
berakningsantaganden, vilka inte éverensstammer med IAS 19.

2018
Sarskild
Kommande pensionsavsattning 2018, Mkr Pension I6neskatt
Ledande befattningshavare 6 895 1757
Ovriga anstallda 11695 2622
Summa anstéllda 18 590 4 379
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ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Ersattningar till vd, de
tva vvd:arna och andra ledande befattningshavare utgérs av grundlén, rér-
lig ersattning, dvriga fdrmaner samt pension. Med andra ledande befatt-
ningshavare menas de personer som utéver vd och de tva vvd:arna ingick

i affarsledningen. Fér 2017 var detta i medelantal sex (sju) personer.

Den rorliga ersattningen ar resultat- och prestationsbaserad och kopplat
till utfallet i férhallande till | forvag uppsatta mal.

Den rorliga delen ska utgoéra en vasentlig del av méjliga ersattningar och
&r for vd och vvd:arna maximerad till 100 procent av den fasta arslénen. Fér
ovriga ledande befattningshavare ar den rorliga ersattningen som hégst 50
procent och i genomsnitt hégst 39 procent av den fasta arslénen.

Ersattning till vd beslutas av styrelsen efter férslag fran ersattnings-
utskottet. Detta sker utifran riktlinjer som beslutas pa arsstamman.

Rorlig erséattning

Fér vd och vvd:arna baserades rorlig ersattning for 2017 pa férvaltnings-
resultatet. Beloppet fér vd och vvd:arna under 2017 uppgick till 55 (24) pro-
cent av grundlénen.

Foér andra ledande befattningshavare baserades rorlig ersattning fér 2017
pa samma grundval som fér vd och vvd samt pa individuella resultatmal fér
det egna ansvarsomradet. Beloppet fér dessa befattningshavare under 2017
uppgick till i genomsnitt 31 (27) procent av grundlénen.

Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder &r 65 ar och samtliga
har premiebaserad pension, utan andra forpliktelser for bolaget an skyldig-
heten att erldgga arliga premier. Pensionspremie fér vd utgar om 28 procent
av den fasta arslénen och fér en vvd utgar pensionspremie om 30 procent
av den fasta arslénen. Fér en vvd samt évriga ledande befattningshavare
tilldmpas ITP-planen.

Uppsagning
Foér vd géller en uppséagningstid om sex manader och fran bolagets sida gal-
ler tolv manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller vd dartill ett
avgangsvederlag pa sex manader. Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrun-
dande. Vid uppsagning fran vd:s sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan
bolaget och en vvd géller en émsesidig uppsagningstid om sex manader.
Vid uppségning fran bolagets sida erhaller vvd dartill ett avgangsvederlag
pa arton manader. Avgangsvederlaget &r ej pensionsgrundande. Vid upp-
sadgning fran vvd:s sida utgar inget avgangsvederlag. Fér en vvd géller en
egen uppsagningstid om sex manader och fran bolagets sida tolv manader.
For 6vriga ledande befattningshavare galler en émsesidig uppsagningstid
om fyra manader. Fér samtliga ledande befattningshavare avrédknas normalt
uppsagningslonen mot andra inkomster.

Grundlén/ .
Ersittningar och styrelsearvode Rorlig ersattning’ Ovriga formaner Pensionskostnad? Summa
dvriga férmaner, Tkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Styrelsens ordférande 555 530 - - - - - - 555 530
Ovriga styrelseledamoter 1600 1480 - - - - - - 1600 1480
vd 4 069 3952 2 261 975 14 85 1212 1153 7 656 6165
vvd:ar 5557/ 5235 3024 1275 92 94 1557 1429 10 210 8 033
Andra ledande
befattningshavare, 6 st (7) 6 432 7 496 1992 2 009 276 222 3205 3109 11906 12 836
Summa 18 193 18 693 7 277 4 259 482 401 5974 5691 31927 29 044
1. Rorlig ersattning avser till 2017 hanfoérlig bonus, varav 3 021 Tkr (4 259) belastat 2017.
2. Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2017. Se aven ovan for ytterligare information om pension.
NOT 8. KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG OCH FUNKTION NOT 9. FINANSNETTO
Fordelning per kostnadsslag, Mkr 2017 2016 Finansnetto 2017 2016
Drift, reparation och underhall -592 -607 R&nteintakter pa kundfordringar och lanefordringar 1 1
Ovriga direkta fastighetsutgifter -76 -109 Summa finansiella intdkter 1 1
Personalkostnader -165 -149
Avskrivningar -5 -4 Réantekostnader, Mkr 2017 2016
Ovriga externa kostnader -68 -70 Réntekostnader upplaning
Summa -905 -939 Lan vérderade till upplupet anskaffningsvérde -246 -274
Réantekostnader avseende rantederivat (swappar) -149 -191
Fordelning i resultatrakningen, Mkr 2017 2016 Réntekostnader fran upplaning -395 -465
Fastighetskostnader - fastigheter -785 -827
Forsaljnings- och administrationskostnader -120 -112 Ovriga finansiella skulder varderade
Summa -905 -939 till upplupet anskaffningsvarde =2 -2
Summa rantekostnader -398 -467
Av- och nedskrivningar per funktion, Mkr 2017 2016 =
Frsaljnings- och administrationskostnader -5 -4 Ovriga finansiella kostnader, Mkr 2017 2016
Sme 5 -4 Upplaggningskostnader banklan’ -36 -34
Valutakursféréandringar (¢} (0}
Summa 6vriga finansiella kostnader -36 -34
Summa finansnetto -433 -500
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1. Periodiserat éver lanets l6ptid.

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

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen
som innehavs fér handel uppgar till 85 Mkr (-321). Av beloppet avser 85 Mkr
(-321) rantederivat. Se &ven i not 21.
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NOT 10. SKATTER

Inkomstskatten for svenska aktiebolag ar 22 procent. | resultatrakningen
férdelas skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt innebar
normalt betalning till Skatteverket och berdknas utifran arets skattepliktiga
resultat i de enskilda bolagen. Det skattepliktiga resultatet ar ofta lagre an
det redovisade resultatet i bolagen och utgar pa totalniva i princip motsva-
rande forvaltningsresultatet i koncernen med avdrag for skattemassiga
justeringar. Justeringarna galler framst maojligheten att nyttja skattemassiga
avskrivningar, avdrag vid ombyggnationer, skattefria forsaljningar av fastig-
heter via bolag samt nyttjande av skattemassiga underskott.

Betald skatt har 2017 uppstatt framst i kdpta och salda dotterbolag som
inte har koncernbidragsratt forsta respektive sista aret. Andra begrénsningar
att i ett bolag kvitta skattepliktiga vinster mot tidigare skattemassiga forlus-
ter i andra bolag finns exempelvis beroende pa nar férlusterna uppstatt, tid-

punkt for nar vinstgivande bolag har forvarvats och eventuella fusioner. Inrul-
lade underskott 2018 uppgar till 2 174 Mkr. Sammantaget bedéms att den
aktuella skatten kommer att vara Iag de ndrmaste aren.

Den 12 juli 2016 antog EU ett direktiv om faststallande av regler mot skatte-
flyktsmetoder dar en hérnsten &r inférandet av ranteavdragsbegransningar. Di-
rektivet ska vara inkorporerat i respektive medlemsstats lagstiftning 31 decem-
ber 2018. Fér att fullgéra detta dtagande presenterade den svenska regeringen
21 mars 2018 en lagradsremiss avseende nya skatteregler for féretagssektorn
infor planerat beslut i riksdagen 16 april. Férslaget innebér i korthet att avdrag
for negativt rantenetto maximalt kan yrkas till ett belopp, motsvarande 30 pro-
cent av ett bolags EBITDA-resultat. Reglerna ar téankta att gélla fr om 1januari
2019. Samtidigt sdnks bolagsskattesatsen fér samtliga bolag i tva steg: forst till
21,4 % ar 2019 och i ett andra steg till 20,6 % ar 2021.

Skatteberdkning, Mkr 2017 2016 Skattemadssiga underskott, Mkr 2017 2016
Forvaltningsresultat 985 990 Underskott vid arets bérjan -2178 -2 227
Skattemassigt avdragsgilla poster Okat/minskat underskott drets verksamhet 12 167
- Avskrivningar -544 -583 Justerade deklarationer tidigare ar - -18
- Avdrag vid ombyggnation -180 -95 Underskott i kdpta bolag vid fastighetsforvary -8 -
- Ovriga justeringar -52 -95 Underskott vid arets slut -2174 -2178
Skattepliktigt forvaltningsresultat 209 217
Forsaljning fastigheter 202 -34 Skatt i resultatrakningen, Mkr 2017 2016
| fortid |osta réntederivat -397 -15 Aktuell skatt (0] (0]
Arets skattepliktiga resultat 14 168 Uppskjuten skatt -575 -491
Okat/minskat underskott -12 -167 Redovisad skatt -575 -492
Skattepliktigt resultat 2 1
Skatflattibetsla3225c] © O Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2017 2016
1. Den aktuella skatten uppgick till -0 Mkr (-0), vilket innebar en effektiv skatt att betala som Resultat fore skatt 2 481 2 360
understeg 1 procent (<1) av resultat fore skatt. Skatt 22% 546 519
Forsaljningar av fastigheter -43 -6
Justerade deklarationer tidigare ar - 26
Ovriga ej skattepliktiga intékter 14 10
Ej avdragsgilla kostnader -1 -1
Redovisad skatt -575 -492
Uppskjuten skatt pa temporiéra skillnader Over resultat- Kép/
och underskottsavdrag 2017, Mkr 17-01-01 rdkningen forsaljning 17-12-31
Tillgangar
Underskottsavdrag 479 -3 2 478
Finansiella instrument 144 -106 = 38
Ovrigt 6 -1 - 5
Uppskjuten skatt - tillgangar 629 -110 2 521
Nettning mot uppskjutna skatteskulder -629 1no -2 -521
Uppskjuten skattefordran - - - -
Skulder
Fastigheter -1470 -465 81 -1854
Uppskjuten skatt - skulder -1470 -465 81 -1854
Nettning mot uppskjutna skattetillgangar 629 -110 2 521
Uppskjuten skatteskuld -841 -575 83 -1333
Byte av .
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader redovisnings- 16-01-01 Over resultat- Kép/
och underskottsavdrag 2016, Mkr 16-01-01 princip Omraknad rakningen forsdljning 16-12-31
Tillgangar
Underskottsavdrag 490 = 490 -1 = 479
Finansiella instrument 77 = 77 67 = 144
Ovrigt 8 - 8 -3 1 6
Uppskjuten skatt - tillgangar 575 - 575 53 1 629
Nettning mot uppskjutna skatteskulder -575 - -575 -53 -1 -629
Uppskjuten skattefordran - - - - - -
Skulder
Fastigheter -862 -80 -942 -544 16 -1470
Uppskjuten skatt - skulder -862 -80 -942 -544 16 -1470
Nettning mot uppskjutna skattetillgangar 575 - 575 53 1 629
Uppskjuten skatteskuld -287 -80 -367 -491 17 -841
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forts. not 10

Uppskjuten skatt beaktas i rapport éver finansiell stallning pa samtliga tem-
poréra skillnader for tillgdngar och skulder samt fér de underskottsavdrag
som berdknas kunna anvandas. Bokféringen sker i enligt med gallande
regelverk utifrdn nominell skattesats om 22%. Ett undantag géller tempo-
réra skillnader pa fastigheter vid tillgangsférvarv via bolag. | dessa fall ska
uppskjuten skatt pa de temporéra skillnaderna vid férvarvstidpunkten inte
redovisas. Den temporéara skillnaden mellan verkligt varde och skattemas-
sigt restvarde fér Kungsledens fastigheter uppgick per 31 december 2017 till
15 996 Mkr. Ett beddmt verkligt vérde pa uppskjuten skatt kan beréknas
som alternativ till redovisad uppskjuten skatt utifran tilldmpning av géllande
redovisningredovisningsstandarder, se avsnitt substansvardering i not 16.

NOT 1. RESULTAT PER AKTIE OCH EPRA EARNINGS /
EPRA EPS
2017 2016
Omréknad?
Mkr  kr/aktie’ Mkr  kr/aktie’

RESULTAT PER AKTIE
Arets resultat 1906 9,03 1869 10,01
FORVALTNINGSRESULTAT
Arets resultat 1906 1869 10,01
Aterlaggning:

Skatt 575 491

Vardeférandring

fastighet -1417 -1659

Véardeférandring derivat -85 321

Resultat fran fastighets

forsaljining 6 -32
Forvaltningsresultat 985 4,66 990 5,31
EPRA Earnings (forvalt-
ningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 985 4,66 990 5,31
Aterlaggning; Aktuell
skatt forvaltningsresultat -46 -0,22 -48 -0,26
EPRA Earnings/EPRA EPS 939 4,45 942 5,05

1. Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr/aktie.

2. Jamférelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhalina avdrag
foér uppsjuten skatt vid férvarv. Se sid 80 fér mer information.

Genomsnittligt antal aktier fér perioden januari-december 2017 uppgick till
211171 694 (186 644 063).

NOT13. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 17-12-31 16-12-31

Redovisat varde vid arets boérjan 29 533 27 470

Byte av redovisningsprincip - 364

Kop 790 238

Investeringar i dgda fastigheter 925 609

Redovisat varde i sdlda fastigheter -1692 -806

Orealiserade vardeférandringar’ 1417 1658

Redovisat véirde vid arets slut 30 974 29 533
Industri/ . Alla

Mkr Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter

Fastigheter vid

arets ingang 19 702 6 572 2174 720 29168

Byte av redovis-

ningsprincip 244 101 9 10 364

Kop 460 330 790

Investeringar

i agda fastigheter 629 146 134 16 925

Redovisat varde

salda fastigheter -254 -1297 -120 -20 -1692

Orealiserade

vardeférandringar! 1138 155 59 66 1417

Fastigheter vid

arets utgang 21919 5677 2 256 1122 30974

1. Den orealiserade vardeférandringen redovisas i resultatrakningen pa raden orealiserade vérde-
férandringar inom vardeférandringar tillgangar.

Fran och med 2017 redovisar Kungsleden erhallna avdrag fér uppskjuten
skatt som en orealiserad vardeféréandring pa fastigheten direkt vid tidpunkten
for férvarvet. Den reviderade principen tilldmpas retroaktivt och 2016 ars
rapporterade jdmfdrelsetal har raknats om. 2016 ars ingaende fastighets-
varde har 6kat med 364 Mkr.

Inga finansiella kostnader har aktiverats under 2017 eller 2016.

VARDERING AV FASTIGHETER

Interna véarderingar av alla fastigheter har genomférts per 31 december
2017 och utgédr redovisat varde. Alla fastigheter har dessutom nadgon gang
under aret (cirka 1/4 per kvartal) varderats av externa varderare for att
kvalitetssakra och verifiera de interna varderingarna.

Intern vardering

Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genomférda
varderingar. Kungsleden genomfoér |[6pande egna interna varderingar som
en integrerad del av afférsprocessen dar det fér varje enskild fastighet gors
en individuell bedémning av till vilket varde denna anses kunna saljas.

NOT 12. IMMATERIELLA TILLGANGAR Vérderingsmetod
Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket fér
fastigheter har samma inneb6rd som marknadsvarde. Det verkliga vardet
Immateriella baseras pa interna varderingar som genomférs I6pande som en integrerad
tillgangar del av afférsprocessen dar det for varje fastighet utfoérs en enskild bedém-
MKr 17-12-31 16-12-31 ning till vilket varde den anses kunna séljas. Varderingen sker alltid utifran
Ackumulerade anskaffningsvéarden vid arets bérjan 13 5 RN & d?t Y'” R I“ed _mdata som Imte ar observerpara 22 mazknad?n.
e Se beskrivning av varderingsklasser i not 21. Det har inte skett nagra for-
Avrets aktiveringar Y 8 flyttningar under aret mellan varderingshierarkierna.
Ackumulerade anskaffningsvéirden vid arets slut 13 13
Paverkan pa
Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan 3 - Kanslighetsanalys vardering Forandring vdrde, Mkr
Arets avskrivning -3 4 Driftnetto +/-1,0% +308/ -308
. . - 0, -
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4 -1 Direktavkastningskrav +/-01% 523/ +541
Redovisat varde vid arets slut 9 n Vid varderingen av fastigheterna tillampar Kungsleden en kombination av

Immaterilla tillgangar utgdérs av utvecklingskostnader afférsstédssystem.
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den avkastningsbaserade kassaflédesmetoden och ortsprismetoden. Varje
enskild fastighets framtida kassafléde prognosticeras och nuvardesberéknas
tillsammans med restvéardet utifrdn en tioarig kalkylperiod. De avkastnings-
krav som tillampas baseras pa Kungsledens aktiva narvaro pa transaktions-
marknaden och har bedémts utifrdn varje fastighets unika risk samt analyser
av genomférda transaktioner pa respektive ort enligt ortsprismetoden.
| vdrderingarna har ett langsiktigt inflationsantagande om 2,0 procent
anvants.

Nedanstaende tabell redovisar vagt genomsnittligt direktavkastningskrav
inom respektive fastighetssegment. Direktavkastningskraven i varderingarna
ligger inom intervallet 4,25-9,0 procent.
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Per fastighetskategori

Per férvaltningsomrade

Genomsnittligt Intervall Genomsnittligt Intervall
Verkligt direktavkast- direktavkast- Verkligt direktavkast- direktavkast-
varde, ningskrav, ningskrav, vdrde, ningskrav, ningskray,
Mkr % % Mkr % %
Kontor 21918 54 4,25-7,75 Stockholm 15 690 52 4,25-8,5
Industri/lager 5677 7.0 5,5-9,0 Géteborg/Malmo 8111 6,3 4,25-8,0
Handel 2 256 6,2 5,4-7,5 Malardalen 7172 6,5 5,5-9,0
Ovrigt 1123 5,6 4,45-9,0 Summa 30 974 5,8 4,25-9,0
Summa 30974 5,8 4,25-9,0
Industri/ . Varderade Ej externt Alla
Mkr Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter varderade fastigheter
Redovisat varde 21918 5677 2 256 1123 30974 30 974
Extern vardering 21591 5600 2 376 1101 30 668
NOT 14. INVENTARIER NOT16. EGET KAPITAL
Vid rékenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 91 001 376 kronor
Mkr 17-12-31 16-12-31 och antal aktier till 218 403 302 stycken. Under 2017 har aktiekapitalet okats
Ackumulerade anskaffningsvarden vid &rets bérjan 23 24 genom nyemission med 15 166 896 kronor fordelat pa 36 400 550 aktier.
Kop 4 4 Kvotvardet uppgar till 0,42 (0,42). Ingen utspadningseffekt finns da inga
s = potentiella aktier férekommer.
Foérsaljningar/utrangeringar -15 -5
Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 12 23 Substansvidrde, EPRA NAV och EPRA NNNAV
Substansvardet kan beréknas pa 1ang sikt och kort sikt. Langsiktigt substans-
Ackumulerade avskrivningar vid &rets bérjan 24 14 varde utgar fran finansiell stéllnings eget kapital med aterlaggning av
Foreatimi Jut . > E balanserade poster fér derivat och uppskjuten skatt.
lsa jn|nglar u fangenngan Aktuellt substansvéarde utgar fran finansiell stallnings eget kapital med
Arets avskrivningar -3 -3 justering till bedémt verkligt vérde av uppskjuten skatt pa underskotts-
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -5 -14 avdrag och temporara skillnader.
Redovisat virde vid arets slut 7 9 (1250 THEREL
Omrédknad
NOT15. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR Substansvarde il Lgaib 17 LGAED
Eget kapital 14 192 64,98 1123 61,12
Aterldggning
Mkr 17-12-31  16-12-31 Derivat 171 0,78 653 3,59
Redovisat vérde vid arets bérjan 12 6 Uppskjuten skatteskuld 1333 6,10 841 4,62
Nya langfristiga fodringar = 8 Langsiktigt substans-
Valutakursférandringar o} 0 virde (EPRA NAV) 15 696 71,87 12 617 69,32
Aterbetalningar - -2 Avdrag
Redovisat virde vid arets slut 12 12 Verkligt varde derivat -171 -0,78 -653 =359
Bedomt verkligt varde
1 1 . - - -
Aterbetalningarna 2016 avser avbetalning av séljarrevers fran foérsaljning uppskjuten skatt = 199 QA L 0.0]
av fastighet i Tyskland som gjordes 2014. Reversen &r i sin helhet &terbetald Aktuellt substansvérde
(EPRA NNNAV) 15 426 70,63 11963 65,73

under 2016. En ny langfristig fordran avseende ett 1an till kdparen av 7
fastigheter gavs ut 2016.
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1. Bedémt verklig varde uppskjuten skatt har beréknats utifrdn en diskonteringsranta om 3% pa
férvantade kassafléden. Underskottsavdragen antags realiseras under de kommande 5 aren
med en nominell skatt om 22%, vilket ger ett nuvérde pa uppskjuten skattefordran om 21%. De
temporéra skillnaderna avseende fastigheter beréknas realiseras under 50 &r dér 10% séljs via
fastighetsforsaljningar med en nominell skatt om 22% och 90% séljs via bolag dar képarens
skatteevdrag beraknas uppga till 5,5%, vilket totalt ger ett nuvérde for uppskjuten skatt om
3,7%. De temporara skillnaderna avseende derivat beréknas realiseras under avtalens 16ptid
(upp till 5 ar), vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skattefordran om 21%.
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Odiskonterade kassafléden 6ver finansiella skulder och derivat

NOT 17. RANTEBARANDE SKULDER

Forfall Rantebetalning Forfall Réantebetalning

Ar krediter' krediter derivat derivat

17-12-31 16-12-31 2018 1907 229 96

Nominellt Verkliga Nominellt Verkliga 2019 3429 206 1000 58

Mkr belopp varden belopp varden 2020 4m 158 2770 21

Skulder till kreditinstitut 1077 13728 2021 1842 132 1450 7

g?lsl'agsgﬁm?tftgnda) 1950 975 2022 ee gooe €
Ovrig uppléning 2126 1808 2023 (S
Rantederivat 2oz e
Ré&nteswappar, 8 220 202 25
(10 120) 7 653 2026 630 19
Summa l1an och derivat 15153 16 511 2027 1594 87
2036 1340 406

Kungsleden bedémer att det inte finns ndgon vésentlig skillnad mellan bok- Summa 15153 1797 8 220 169

fért varde och verkligt varde pa réntebérande skulder.
1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt évriga rantebarande skulder langfristiga och

17-12-31 16-12-31 kortfristiga.
Forfallotidpunkt bankldan  Nominellt Nominellt
och dvrig upplaning belopp Andel, % belopp Andel, %
2017 3749 20,1
2018 2157 1235 3 306 17,7
2019 3429 19,8 4 450 23,8
2020 6 286 36,4 4713 25,2
2021 1842 10,7 492 2,6
2026 630 3,6 630 3,4
2027 1594 9,2
2036 1340 78 1340 72
Summa 17 278 100,0 18 681 100,0
Ej utnyttjade krediter -2 125 -2170
Summa utnyttjade krediter 15153 16 511
Koncernen har checkrakningskrediter om 250 Mkr (250) som inte var
utnyttjade till ndgon del vid arsskiftet 2017 eller 2016
Forandringar av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflddespaverkande férindringar
Valuta- Verkligt virde

Mkr 2016 Kassafléoden Forvarv omrdkningar forandringar 2017
Langfristiga skulder till kreditinstitut 13702 -3 552 - - - 10 150
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 26 901 - - - 927
Derivat 653 -397 = = -85 171
Ovriga 18ngfristiga rantebarande skulder 1230 1866 - - - 3096
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 1553 -573 - - - 980
Summa 1an och derivat 17 164 -1755 - - -85 15 324
NOT18. AVSATTNINGAR NOT19. OVRIGA SKULDER

Vid arets utgang bestod évriga skulder av 12 Mkr (8 Mkr) ej betalda képe-
Mkr 17-12-31 16-12-31 skillingar. Fastigheterna var vid arets slut ej frantrédda.
Avséattningar vid arets bérjan 12 5
Nya avsattningar (hyrésgaranti) - . NOT20. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
Avsattningar vid arets slut 12 12
Mkr 17-12-31 16-12-31 Mkr 17-12-31 16-12-31
Hyresgaranti 7 7 Forfaller till betalning inom ett ar 2 591 2293
Ovrigt 5 5 Forfaller till betalning ett till fem ar 9 682 12 962
Summa 12 12 Forfaller till betalning senare &n fem ar 3564 1970

Summa 15 837 17 225
Mkr 17-12-31 16-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar - - Forfallostruktur skulder avser langfristiga skulder till kreditinstitut, Iang-
Forfaller till betalning mellan ett till fem &r 7 7 fristiga rantebarande skulder samt kortfristiga skulder. Samtliga leverantors-
Forfaller till betalning senare én fem ar 5 5 SAlEEr PO fem Gl e
Summa 12 12
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NOT 21. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Finansiella skulder
varderade till verkligt
Kund- och vdrde via resultat- . Summa
lanefordringar rdkningen - Derivat Ovriga skulder' redovisat virde

Mkr 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31
Langfristiga fordringar 12 12 = = = - 12 12
Kundfordringar 20 26 = = = = 20 26
Ovriga fordringar och derivat 90 74 - - - - 90 74
Summa 122 12 - - - - 122 112
Réntebarande skulder! = = = = 15153 16 511 15153 16 511
Leverantérsskulder = = = = 235 195 255 195
Ovriga skulder och derivat - - 171 653 12 12 182 665
Summa = = 17 653 15 401 16 718 15 570 17 371
1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt évriga réntebédrande skulder I&ngfristiga och kortfristiga
VARDERING . .
Finansiella instrument sdsom kund- och l&nefordringar samt évriga skulder NOT 22. STALLDA SAKERHETER OCH
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella ned- EVENTUALFORPLIKTELSER
skrivningar.

Ett antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sakra risker i kassa-
fléden fér réntor. Det finns tre varderingsklasser (nivaer): Stéllda sdkerheter for skulder, Mkr 17-12-31 16-12-31

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér samma instrument. Fastighetsinteckningar 14 255 14 287

Niva 2: _utifrén dire_kt _elwler indirekt observerbar marknadsdata som inte Aktier i dotterbolag 2987 4895

inkluderas i niva 1.
Summa 18 242 19 182

Niva 3: utifran indata som inte &r observerbara pa marknaden.

Kungsledens derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger
pa observerbar marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick till 171 Mkr
(653 netto).

Verkligt varde pa kund- och lanefordringar har bedémts individuellt uti-
fran risken fér att fordringen inte kommer att erhallas. En liknande vardering
sker &ven enligt principerna fér redovisat varde. De senaste tva arsskiftena
har redovisat verkligt varde varit detsamma som beddémning av verkligt varde.
Eftersom Kungsledens finansiella tillgdngar och skulder mestadels bestar av
kortfristiga instrument bedéms inga vasentliga skillnader mellan bokfért
varde och verkligt varde foreligga.

Arets hyresférluster uppgar till -5 Mkr (-1).

Skulder till kreditinstitut, Mkr 17-12-31 16-12-31
Skulder vid arets bérjan 16 511 17 456
Upptagna lan 2944 2808
Amortering -4 302 —3V/53
Skulder vid arets slut 15153 16 511
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S&kerheterna &r framst stéllda fér banklan. | laneavtal kan covenants finnas
avseende rénteteckningsgrad och lanevolym i férhallande till verkligt vérde
pa fastigheterna.

Eventualforpliktelser, Mkr 17-12-31 16-12-31
Ovriga garantier och dtaganden 20 103
Summa 20 103

Ataganden samt legalt ansvar for efterbehandling av férorenad mark kan
komma att aktualiseras i framtiden, bade vad avser &gda och salda fastig-
heter. Kostnader kan uppkomma till exempel i form av 6kade kostnader for
sanering av mark i samband med ny-, om- eller tilloyggnation alternativt
prisreduktion vid férsaljning av fastighet. Att bedéma eventuella framtida
belopp &r inte mdjligt. Darutdver uppstar fran tid till annan tvister i verksam-
heten. Utfallen &r ofta svara att beddma. | den man det &r troligt att en tvist
kommer att medféra en kostnad for koncernen beaktas detta i redovisningen.
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NOT 23. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

NOT 24. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Ovriga justeringar som inte ingar i kassafléden

fran roérelsen, Mkr 2017 2016
Av- och nedskrivningar n 4
Reserv/konstaterad fér hyres- och kundférluster (0} 1
Valutakursférandringar (0} (0}
Resultat fran férséljning av inventarier (0} [0}
Okning (<) / minskning (+) av rantefordran (0] [0}
Okning (+)/ minskning (-) av rénteskuld -10 12
Resultatandelar i intresseféretag - -
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter [0} (0]
Summa 1 17
Réntor, Mkr 2017 2016
Erhalina réantor 1 1
Erlagda rantor -408 -455
Kop av dotterféretag, Mkr 2017 2016
Képta tillgdngar och skulder

Forvaltningsfastigheter 790 238
Rorelsefordringar 3 10
Likvida medel' 9 7
Summa tillgangar 802 255
Uppskjuten skatt (0] 2
Rantebarande skulder (0] =
Rorelseskulder 27 10
Summa avsattningar och skulder 27 12
Erlagd likvid aktier 355 27
Erlagd likvid aterbetalning 1an 421 210
Avgar: likvida medel i den férvarvade verksamheten -9 -7
Paverkan pa likvida medel kdpta bolag 766 230
Forsaljning av dotterféretag, Mkr 2017 2016
Salda tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1617 806
Rorelsefordringar 5 2
Likvida medel 2 (0]
Summa tillgadngar 1624 808
Uppskjuten skatt 73 15
Rorelseskulder 93 4
Summa avsattningar och skulder 166 19
Erhallen képeskilling aktier 1017 534
Erhallen likvid amortering 1an 440 243
Erhallen képeskilling 1458 777
Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten -1 -1
Paverkan pa likvida medel heldgda dotterféretag 1456 776

1. I likvida medel ingar kassa och bank samt eventuella likvida medel hanférliga till tillgangar som
innehas for forsaljning.
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Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare avseende
utfort arbete framgar av not 7.

Inga transaktioner utdver dessa ersattningar har skett med nagot nar-
stdende bolag eller privatperson.

NOT 25. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| januari 2018 tecknades ett avtal med Eskilstuna kommun om en férsaljning
av fastigheten Skiftinge 1:3 i Eskilstuna. Kommunfullmaktige beslutade den
14 februari att genomféra forvarvet, som efter fem veckor beréknas vinna
laga kraft. | och med det kommer fastigheten frantradas. Képeskillingen
uppgar till 19 Mkr.

| februari 2018 tilltraddes fastigheterna Kalleback 2:7 och Kalleback 2:9 i
Goéteborg. Kalleback 2:11 beréknas tilltrddas bérjan av 2019 da den &r under
uppférande. Képeskillingen uppgar till cirka 1 miljard.

| januari 2018 tecknades ett avtal om kép av Rausgard 22 i Helsingborg.
Tilltrdde berédknas ske under kvartal tva 2018 och férsaljningspriset fére
avdrag for latent skatt uppgar till 555 Mkr.

| slutet av 2017 tecknades att avtal om forséljning av Stenvreten 4:1i
Enképing. Affaren &r villkorad av regeringsbeslut och frantrdde berdknas
ske under det tredje kvartalet 2018. Képeskillingen uppgar till 200 Mkr.

| mars 2018 tecknades ett avtal om kép av fastigheten Tyfonen 1 (STU-
DIO) i Malmé. Tilltrdde kommer att ske i maj 2018. Képeskillingen uppgar till
1 miljard kronor.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

Mkr Not 2017 2016
Koncerninterna intékter 5 34
Administrationskostnader 2-3 =37 -42
Rorelseresultat -34 -8
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernféretag' 4 37 606
Ranteintakter och liknande poster 4 737 157
Réantekostnader och liknande poster 4 -180 -491
594 272
Resultat fore skatt 560 264
SKATT
Uppskjuten skatt 5 -214 82
Arets resultat 346 346

1. December 2016 har justerats avseende koncernintern utdelning om 78 Mkr.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT MODERBOLAGET

Mkr

Arets resultat enligt resultatrédkningen

Arets totalresultat

2017 2016
346 346
346 346

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Omséattningen uppgick till 3 Mkr (34) och avsag intékter fran koncern-
bolag avseende utférdelade administrationskostnader.

Finansiella poster avser framst koncerninterna rénteintakter samt
réantekostnader fér obligationslan och réantor i swapavtal fér koncernens

uppldning. Aven transaktioner kopplade till innehav i dotterbolagen
redovisas som finansiella poster.
Efter beaktande av skatt blev arets resultat 346 Mkr (346).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstdmmans férfogande staende vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 4 757 906 152

Overkursfond 3133 547 165
Arets resultat 346 297 660
Totalt 8 237 750 977

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Utdelning till aktiedgarna om 2,20 kronor per aktie 480 487 264

Overkursfond 3133 547 165

Balanseras i ny rakning 4 623 716 548

Totalt 8 237 750 977
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Kungsledens utdelningspolicy &r att utdelningen skall vaxa i takt med
forvaltningsresultatets utveckling.

Med stdd av utdelningspolicyn och mot bakgrund av moderbolagets
och koncernens finansiella stallning féreslar styrelsen en vinstutdelning
pa 2,20 kronor per aktie for verksamhetsaret 2017.

Soliditeten pa 44 procent bed®éms vara betryggande, sarskilt nar
man beaktar att moderbolaget och koncernen uppvisar en hégre
intjaningskapacitet efter de stora fastighetsférvarv som genomfoérts
de sista aren. Justerat for féreslagen utdelning uppgar soliditeten vid
arsskiftet 2017 till 42 procent.

Per 31 december 2017 uppgick den disponibla likviditeten inklusive
outnyttjade krediter till 541 Mkr. Likviditetsberedskapen i koncernen
beddms mot denna bakgrund vara fortsatt stark.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och dvriga i koncernen ingadende bolag, fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den féreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med
hansyn till vad som anférs i 17 kap. 3 § andra och tredje stycket aktie-
bolagslagen (forsiktighetsregeln).

Den féreslagna vinstdispositionen kommer laggas fram for fast-
stéllelse vid arsstémman den 26 april 2018.
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 6 3998 4 538
Fordringar hos koncernbolag 7 (0} 1831
Uppskjuten skattefordran 5 237 451
Andra langfristiga fordringar 7 2 2
Summa anliéggningstillgangar 4 237 6 822
Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag’ 14 433 10 675
Ovriga fordringar 1 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 8 4
Kassa och bank 291 38
Summa omsittningstillgangar 14 733 10 719
SUMMA TILLGANGAR 18 970 17 541
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (218 403 302 andelar) 91 76
91 76
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4757 4 849
Overkursfond 3134 1549
Arets resultat! 346 346
8 237 6 744
Summa eget kapital 8 328 6 820
Avsdttningar
Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser 2 2
Summa avsattningar 2 2
Langfristiga skulder
Obligationslan 1950 600
Derivat? 171 653
Summa langfristiga skulder 9-11 2121 1253
Kortfristiga skulder
Ovriga rantebarande skulder 980 1553
Leverantoérsskulder 3 2
Skulder till koncernféretag 7 520 7 902
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 16 9
Summa kortfristiga skulder 10, 1 8 519 9 466
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 970 17 541

1. December 2016 har justerats avseende koncernintern utdelning om 78 Mkr.

2. Derivat har omklassificerats fran kort- till Iangfristiga skulder.

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Tillgdngarna vid arets utgang bestod i huvudsak av andelar i koncern-
foretag om 3 998 Mkr (4 538). Vasentliga fordringar och skulder till

koncernféretag fanns &ven, vilket netto var en fordran pa 6 913 Mkr (39).

(4 604).
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Finansieringen skedde frémst genom eget kapital som vid arets slut
uppgick till 8 328 Mkr (6 820), vilket gav en soliditet om 44 procent
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital

R Fritt eget

Mkr Aktiekapital Overkursfond kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 76 1549 5214 6 839
Arets resultat - - 346 346
Summa férmégenhetsférandring exkl. transaktioner med bolagets dgare - - 346 346
Utdelning - - -364 -364
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -364 -364
Utgaende eget kapital 2016-12-31 76 1549 5195 6 820
Ingdende eget kapital 2017-01-01 76 1549 5195 6 820
Arets resultat - - 346 346
Summa férmoégenhetsforandring exkl. transaktioner med bolagets dgare - - 346 346
Utdelning - - -437 -437
Nyemission 15 1584 = 1599
Summa transaktioner med bolagets dgare 15 1584 -437 1162
Utgaende eget kapital 2017-12-31 91 3133 5104 8 328

RAPPORT OVER KASSAFLODEN MODERBOLAGET

Mkr Not 13 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 560 264
Utdelningar som ej reglerats - -480
Erhalina koncernbidrag -487 -84
Resultat fran férsaljningar - 5
Nedskrivningar koncernforetag 452 1640
Likvidationsresultat 497 =
Vérdeférandring derivat, ej kassaflédespaverkande -482 257
Rénteintékt, ej erhallen -28 -
Betald skatt = (0]
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

foére fordandring av rorelsekapital 512 1602

Féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -1991 -2218
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -207 -289
Kassafléde fran rorelsen efter forindring av rérelsekapital -1686 -905

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forsaljning av koncernféretag - 17
Koép av dotterbolag - -78
Lamnade aktiedgartillskott - -86
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -147

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyemission 1599 -
Upptagna lan 1350 1778
Amortering av lan -573 -700
Utdelning -437 -364
Kassafléde fran fi iering ksamheten 1939 714
Arets kassafléde 253 -338
Likvida medel vid arets bérjan 38 376
Likvida medel vid arets slut 291 38
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NOTER MODERBOLAGET

NOT1. REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET

Moderbolagets, Kungsleden AB, arsredovisning har uppréttats i enlighet med

Arsredovisningslagen och RFR 2. Tilampade redovisningsprinciper framgar
av tillampliga delar av koncernens redovisningsprinciper med féljande tillagg
fér moderbolaget.

ANDELAR | KONCERNBOLAG
Andelar i koncernféretag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Vardet
provas |6pande for nedskrivningsbehov.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella fordringar och skulder redovisas till historiskt anskaffningsvarde.
Forlustrisk avseende finansiella fordringar och derivatinstrument beaktas.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensférbindelser till
férman for féretag inom koncernen. Fér redovisning av finansiella garanti-
avtal tillampar moderbolaget en av RFR2 tilldten lattnadsregel jamfért med
reglerna i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Moder-
bolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen
nér bolaget har ett atagande fér sannolik betalning, i annat fall redovisas
atagandet som eventualférpliktelser.

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 koncernféretag.
Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers bok-

féorda varde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

UTDELNING
Utdelningar fran dotterféretag och intresseféretag redovisas som intékt nar
ratten till utdelning ar fastslagen.

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderbolaget
ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget har
fattat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget publicerat sina
finansiella rapporter.

Om det redovisade vardet i moderbolaget innehav i dotterféretaget
eller intresseféretaget skulle dverstiga det redovisade vardet i de finansiella
rapporterna beaktas detta som en indikation pa att nedskrivningsbehov
foreligger, och nedskrivningsprévning ska genomféras.

NOT 2. ADMINISTRATIONSKOSTNADER

NOT 3. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSEN

Andel kvinnor Andel kvinnor

Medelantal anstéllda 2017 % 2016 %
Sverige 3 67 3 67
Summa 3 67 3 67
2017 2016

Loner, andra Loner, Loner,

ersattningar och andra er- Sociala andraer- Sociala
sociala kostnader, Mkr sattningar kostnader sattningar kostnader
Styrelse, vd och vvd 17 254 6 939 13 447 7 373
(varav pensionskostnader) (2770) (2582)
Summa 17 254 6 939 13 447 7 373

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

NOT 4. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Administrationskostnader, Mkr 2017 2016
Personalkostnader -25 -24
Ovriga rorelsekostnader -12 -18
Summa -37 -42

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

Av administrationskostnaderna om 37 Mkr (42) utgoér personalkostnader
den stérsta posten, 25 Mkr (24), och avser framst ersattning till koncern-
ledning och styrelseledamoter.

Revisorerna har fakturerat 1.3 Mkr till moderbolaget 2017. Resterande
revisionsarvode ar fakturerat till Kungsleden Fastighets AB, som sedan
fakturerar dessa och andra gemensamma administrationskostnader till
dvriga bolag.
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Resultat fran dotterbolag, Mkr 2017 2016
Utdelningar 499 2168
Erhallna koncernbidrag 487 84
Resultat fran avyttring av andelar -497 5]
Nedskrivningar -459 -1862
Aterférda nedskrivningar 7 221
Summa 37 606
Rénteintdkter och liknande poster, Mkr 2017 2016
Rénteintékter

Koncernforetag 652 157
Aterférda reserveringar undervarde derivat 85 -
Summa 737 157
Réntekostnader och liknande poster, Mkr 2017 2016
Réntekostnader

Ovriga féretag -180 -219
Reserveringar undervarde derivat - -272
Realiserad férandring stangda derivat - -
Summa -180 -491
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NOT 5. SKATTER NOT 6. ANDELAR | KONCERNBOLAG

Skatt i resultatrakningen, Mkr 2017 2016 Mkr 17-12-31 16-12-31
Uppskjuten skatt -214 82 Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 12 381 14 370
Redovisad skatt -214 82 Koép (e} 78
Avyttring av andelar’ -906 -2154
Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2017 2016 Aktieagartillskott 541 87
Resultat foére skatt 560 264 Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 12 016 12 381
Skatt 22% -123 -58
Utdelningar frdn koncernféretag 10 476 Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan -7 843 -8 334
Nedskrivningar av aktier i koncernféretag -100 -361 Aterférda nedskrivningar 7 221
Ovrig skatt avseende tidigare &r och skatteprocesser - 26 Arets nedskrivningar -459 -1862
Avyttring av andelar -110 - Avyttrade andelar 277 2132
Ovrigt 9 -1 Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -8 018 -7 843
Redovisad skatt -214 82
Redovisat virde vid arets slut 3998 4 538
Ingen skatt har redovisats direkt till eget kapital. 1. 2016 har justerats avseende likviderade bolag om 2 132 Mkr.
Uppskjuten skatt pa temporira Sver

Direktdgda dotterbolag framgér nedan. Ovriga i koncernen ingédende bolag

skillnader och underskottsavdrag, Vid arets resultat-  Vid arets R L a L .

Mkr bérjan rikningen slut redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifterna med
hansyn till kravet pa rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga bolag

Underskottsavdrag 307 -108 199 framgar dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.

Finansiella instrument 144 -106 38

Ovriga temporara skillnader 1 (0} 1

Summa 452 -214 237

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | KONCERNBOLAG

Bokfort varde, Mkr

Direktigda dotterbolag org nr/site-land Antal andelar Andel %' 17-12-31 16-12-31
Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Stockholm 200 100 469 334
Realia AB, 556639-7419, Stockholm 100 000 100 1503 1506
Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Stockholm 1000 100 66 90
Bovard i Sverige AB, 556429-6126, Stockholm 1000 100 - 131
Kungsleden Aldre B AB, 556635-1366, Stockholm 1000 100 23 23
Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm 1000 100 19 255
Kungsleden Friab AB, 556742-6548, Stockholm 1000 100 1351 1340
Kungsleden Kalinka Holding AB, 556844-2957, Stockholm 50 000 100 95 95
Kungsleden Holding GmBH, Tyskland 1 100 (0] (0]
Kungsleden Balsberget AB, 556919-3013, Stockholm 50 000 100 1 1
Kungsleden Alsberget AB, 556919-3021, Stockholm 50 000 100 = (0]
Kungsleden Vegaholding AB, 556919-3047, Stockholm 50 000 100 135 135
Kungleden Holdmix AB, 556967-3311, Stockholm 500 100 - 491
Kungsleden Kebnekaise AB, 556968-3187, Stockholm 500 100 17 24
Kungsleden Holdmix 2 AB, 556974-4526, Stockholm 500 100 - 6
Kungsleden Grénberget Holding AB, 556990-0805, Stockholm 500 100 3 1
Kungsleden Grénberget AB, 556989-0410, Stockholm 500 100 16 n
Kungsleden Tegel AB, 559025-8298, Stockholm 500 100 17 17
Kungsleden Holdmix 3 AB, 559007-2665, Stockholm 500 100 [0} (0}
Kungsleden Holdmix 4 AB, 559055-4431, Stockholm 500 100 1 (0}
Kungsleden Lustfarm AB, 556654-9720, Stockholm 1000 100 78 78
Kungsleden Isskrapan AB, 559084-5870, Stockholm 500 100 4 (0}
Summa 3998 4 538

1. Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
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NOT 7. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 9. LAN OCHRANTEDERIVAT

Moderbolaget har tre (tva) obligationslan och certifikat. Darutéver finns

Mkr 17-12-31 16-12-31 aven rantederivat for bade de egna lanen och évriga koncernbolags externa
Fordringar vid arets bérjan 1833 1833 1an. L o . ) .
L e G e
Summa 2 11853 Nedan framgér férfallotidpunkten for [n och réntederivat.
. 17-12-31 16-12-31
NOT8. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH Bank- och
UPPLUPNA INTAKTER obligations- Rantederivat, Bank- och Réntederivat,
Forfallotid- 1an samt nominellt obligations- nominellt
punkt, Mkr certifikat belopp 1an belopp
Mkr 17-12-31 16-12-31 2017 1553
Foérutbetalda kostnader 8 4 2018 980
Summa 8 4 2019 600 1000 600 1000
2020 2770 2770
2021 1350 1450 1800
2022 3000 3500
2023
2024 1050
Summa 2930 8 220 2153 10 120
NOT 10. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Fordringar pa Ovriga
koncernféretag mfl finansiella skulder Summa redovisat virde
Mkr 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31
Andra langfristiga fordringar 2 2 - - 2 2
Fordringar hos koncernféretag 14 433 12 506 - - 14 433 12 506
Ovriga fordringar 1 2 - - 1 2
Summa tillgangar 14 436 12 510 = = 14 436 12 510
Langfristiga skulder' - - 2121 1253 2121 1253
Leverantorskulder - - 3 2 3 2
Skulder till koncernféretag o o 7 520 7 902 7 520 7 902
Ovriga skulder - - 980 1553 980 1553
Summa skulder - - 10 624 10 710 10 624 10 710

1. Verkligt varde pa bolagets réantederivat uppgar till -171 Mkr (-653). Dessa har omklassificerats fran kort- till langfristiga.

Moderbolagets derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som

bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick till

-171 Mkr (-653).

Forandringar av skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten

| koncernens not 21 finns information om hur vardering sker av finansiella

instrument.

Ej kassaflddespaverkande férindringar

Valuta- Verkligt varde
Mkr 2016 Kassafloden Forvarv omrakningar forandringar 2017
Derivat 653 -397 = = -85 171
Obligationslan 600 1350 - - - 1950
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 1553 -573 - - - 980
Summa 1an och derivat 2 806 380 - - -85 3101
NOT11. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER NOT 12. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Mkr 17-12-31 16-12-31

Forfaller till betalning inom ett ar’ 8 503 9 457 Mkr 17-12-31 16-12-31
Forfaller till betalning mellan tva till fem r 1950 gep  UPRIUEME REniEesinety g e
Forfaller till betalning senare &n fem ar = = Upplupna personalkostnader g L
Summa 10453 10057 Summa 16 S

1. Justering om -653 Mkr har gjorts per december 2016 avseende undervarde derivat.

Forfallostruktur rantebarande skulder samt roérelseskulder exklusive skatte-

skulder och undervarde derivat.
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NOT13. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

NOT16. EVENTUALFORPLIKTELSER

Inga andra medel &n kassa och bank ingar i poster likvida medel.

Eventualforpliktelser 17-12-31 16-12-31
Borgenférbindelser till férman fér koncernféretag 16 602 14 358
Summa 16 602 14 358

Rantor mm, Mkr 2017 2016
Erhallna utdelningar 499 2167
Erhalina réntor 652 157
Erlagda rantor -179 -219

NOT 14. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

NOT17. VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande stdende vinstmedel:
Balanserade vinstmedel

4 757 906 152
3133 547 165
346 297 660

Overkursfond

Arets resultat

Totalt 8 237 750 977

Transaktioner med dotterbolag, Mkr 2017 2016
Férsélining av varor/tjanster till ndrstdende 3 34
Ovrigt, t ex ranta, utdelning, koncernbidrag 1638 2408
Poster i balansrakningen 17-12-31 16-12-31
Fordran pa koncernféretag 14 433 12 506
Skulder till koncernféretag -7 520 -7 902

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare avseende
utfoért arbete framgar av not 3. Inga transaktioner utéver dessa ersattningar
har skett med nagot narstdende bolag eller privatperson.

NOT15. STALLDA SAKERHETER

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt:
Utdelning till aktiedgarna om 2,20 kronor per aktie 480 487 264

Overkursfond 3133 547 165
Balanseras i ny rakning 4623 716 548
Totalt 8 237 750 977

NOT 18. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Stéllda sdkerheter, Mkr 17-12-31 16-12-31
Aktier i koncernféretag 2106 2194
Summa 2106 2194
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Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
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ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsékrar att drsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncern-
redovisningen har uppréattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG)
nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen
ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infér.

Stockholm den 23 mars 2018

Goran Larsson Charlotte Axelsson Ingalill Berglund Joachim Gahm
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

ST T ¢ Qe Gt Wik TR

Liselotte Hjorth Kia Orback Pettersson Charlotta Wikstrom Biljana Pehrsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har l&mnats den 26 mars 2018
Ernst & Young AB

T

Ingemar Rindstig Jonas Svensson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Till bolagsstémman i Kungsleden AB (publ), org nr 556545-1217

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Kungsleden AB (publ) fér ar 2017 med undantag fér bolagsstyrnings-
rapporten péa sidorna 62-69. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 1-3, 24-47, 58-59 samt 70-101 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 62-69. Férvaltningsberattelsen
&r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultatrékningen
och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och éver-
tygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsféorordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Séarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, drsredovisningen

och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomférdes inom dessa omraden ska lésas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomférdes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var beddémning av risk fér vasentliga fel i drsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransknings-
atgarder som genomférts for att behandla de omrdden som framgar
nedan utgdér grunden for var revisionsberattelse.

Vidrdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens férvaltningsfastigheter uppgick
den 31 december 2017 till 30 974 Mkr och véardeférandringarna till

1411 Mkr. Koncernens forvaltningsfastigheter utgér 98% av de totala
tillgdngarna per 31 december 2017. Vardering till verkligt varde &r till
sin natur behaftat med subjektiva bedémningar dar en liten férandring
i gjorda antaganden som ligger till grund fér varderingarna kan fa
vasentlig effekt i redovisade varden.

Véarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav beddms utifrdn varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pa marknaden. En beskrivning av vardering av
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fastighetsinnehavet framgar av not 13 samt not 3 avseende sérskilda
6vervaganden och bedémningar. Med anledning av de manga anta-
ganden och beddémningar som sker i samband med varderingen av
férvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade &r att betrakta som
ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Hur detta omrade beaktades i revisionen
| var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process for
fastighetsvardering. Vi har inhamtat ett urval av upprattade interna
varderingar, och granskat att varderingarna féljer Kungsledens rikt-
linjer for vardering och varderingsmetod.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till Kungsledens
varderingsmodell. Vi har ocksd jamfért de av Kungsleden redovisade
fastighetsvardena mot kontrollvarderingar genomférda av extern
varderare.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med Kungs-
ledens varderingsansvariga. Vart urval har framst omfattat de varde-
massigt storsta fastigheterna i portféljen, samt de fastigheter dar det
varit storst variationer i varde jamfért med tidigare kvartal och fore-
gaende ar. Vi har ocksa gjort jamforelser mot kdnd marknadsinforma-
tion.

Med stdd av vara varderingsspecialister har vi for ett urval av fastig-
heter ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som direkt-
avkastningskrav, vakansgrad, hyresintdkter och driftkostnader.

Vi har granskat l&mnade upplysningar i drsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 4-23, 48-57 samt
105-115. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovishingen &r det vart ansvar att l&sa den information som identifie-
ras ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarar aven foér den interna kontroll
som de bedémer &r nédvandig fér att uppréatta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren fér beddémningen av
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar sa &r
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphdéra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
pa fel, och att Id&mna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
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garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en

sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller

fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan féorvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i

arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgar-
der bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och &ndamalsenliga fér att utgdra en grund fér vara
uttalanden. Risken fér att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hégre an fér en vasentlig felaktighet som

beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, foérfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information

eller asidoséattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en foérstaelse av den del av bolagets interna kontroll

som har betydelse fér var revision for att utforma gransknings-

atgarder som &r lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéallande

direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet

av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den

vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r

otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-

redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan fram-
tida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déaribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

« inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar fér styrning, évervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla rela-
tioner och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart oberoen-
de, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna fér vasentliga felaktigheter, och som darfér utgoér
de fér revisionen sérskilt betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar férhindrar upplysning om fragan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver Var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision
av styrelsens och verkstdllande direktérens férvaltning av Kungsleden
AB (publ) for &r 2017 samt av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning

i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktdren
ska skota den |6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och
foér att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstéallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

» pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller foérlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar granskningen
pé sddana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta foér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller féorlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta fér att kunna bedéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 62-69 och fér att den &r upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebéar att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfér den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillrdcklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 & andra stycket samma lag &r férenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt i éverens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Kungs-
leden ABs revisor av bolagsstémman den 25 april 2017 och har varit
bolagets revisor sedan 28 april 2016.
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Stockholm den 26 mars 2018
Ernst & Young AB

. Rt

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

FINANSIELLA NYCKELTAL

Direktavkastning

Mattet anvands for att belysa avkastningen foér

driftnettot i relation till fastigheternas varde.

Utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
bokfért varde for fastigheter. Vid delarsbok-
slut omréknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittligt bokfort varde fastigheter
berédknas som summan av ingdende och
utgdende balans fér perioden dividerad
med tva.

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

Vardet fér deldrsperioden berdknas som ett
snitt av direktavkastningen fér de ingdende
kvartalen.

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

Drift- och underhaliskostnad,

kr per kvm

Drift- och underhallskostnad i férhallande
till genomsnittlig uthyrningsbar yta

Driftnetto
Totala intdkter minus fastighetskostnader.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Mattet syftar till att underlatta bedémningen
av hyresintakter i férhallande till det totala
vardet pa mojlig outhyrd yta. Beraknas hy-
res-intékter i férhallande till hyresvérde.

Fastighetskostnad, kr per kvm

Fastighetskostnader i forhallande till genom-
snittlig uthyrningsbar yta.

106

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultat-
matt som &r praxis i fastighetsbranschen och
anvands for att underlatta jamférbarheten
inom branschen. Berdknas som summan av
driftnetto, foérséaljnings- och administrations-
kostnader samt finansnetto.

Genomsnhittlig aterstaende
kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvarde genom &rshyra.

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

Hyresvarde
Hyresintékter med tilldgg for bedémd
marknadshyra fér outhyrda ytor.

Intakter
Hyresintakter plus évriga intakter.

Kontrakterad arshyra
Kallhyra plus fasta tillagg.

Snitthyra, kr per kvm
Hyresintékter i férhallande till genomsnittlig
uthyrd yta.

Uthyrningsbar yta
Uthyrd yta samt uthyrningsbar vakant yta.

Averskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintékter
(tidigare totala intakter).

Ovriga intidkter
Intdkter som inte har ndgon direkt koppling
till hyresavtal.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i férhallande

till genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbok-
slut omréknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomsnittligt eget kapital berdknas som
summan av ingadende och utgdende balans
fér perioden dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto, resultat fran fastighetsférsaljningar,
forsaljnings- och administrationskostnader,

i forhallande till genomsnittliga tillgangar.
Vid deldrsbokslut omréknas avkastningen till
helarsbasis. Genomsnittliga tillgangar berak-
nas som summan av ingdende och utgdende
balans for perioden dividerad med tva.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder med avdrag for kassa
och bank, i férhallande till fastigheternas
bokférda varde.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat exklusive finansiella kost-
nader, i férhallande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Ranteb&rande skulder i férhallande till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
férhallande till totala tillgangar.
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AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Beslutad/féreslagen utdelning/inldsen i
férhallande till aktiekursen vid periodens
utgang.

Aktiens totalavkastning

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

Beslutad/féreslagen utdelning

per aktie

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

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

EPRA EPS (férvaltningsresultat
efter skatt) per aktie
Forvaltningsresultat med avdrag for skatt
pa skattepliktigt forvaltningsresultat i
férhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

EPRA NAV (langsiktigt
substansvarde) per aktie

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

EPRA NNNAYV (aktuellt
substansvdrde) per aktie

Redovisat eget kapital justerat for bedomt
verkligt varde pd uppskjuten skatt istéllet

for bokford, i forhallande till antal aktier

vid periodens utgang. Historiken fér aren
2012-2015 &r berdknad utifran den faktiska
féorandringen av underskottsavdrag respektive
temporéra skillnader for salda fastigheter
perioden fram till och med 2016.

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

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestaende aktier vagt dver aret.

Kassaflode fére férandring

i rorelsekapital per aktie

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

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

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning, fastighets-
administration, férsékringar samt underhall
minus debiterade tilldgg for drift och
underhall.

Foérvaltningsfastigheter
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga anvéandning
utifran ytférdelning. Den typ av yta som
svarar for den stérsta andelen av den totala
ytan avgdr hur fastigheten definieras.

En fastighet med 51 procent kontorsyta
betraktas saledes som en kontorsfastighet.
Férdelning gérs pa kontor, industri/lager,
handel och &vrigt.

Kluster

Kungsleden definierar kluster som ett samlat
fastighetsbestand i ett lage med bra tillgéng-
lighet pa en marknad med god tillvéxt och
utvecklingspotential. Det optimala klustret
har en bra mix av kontor, handel och bostader
samt ett attraktivt serviceutbud.

Kontraktsvdrde

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

Projektfastigheter

Avser fastigheter med ytor som halls vakanta
eller planeras att tomstallas, korttidsuthyras
eller rivas for att mojliggdra utveckling.

Snittranta

Snittrantan berdknas genom att stélla
rante-kostnader fran |an och ranteswappar,
uppléggningsavgifter samt kostnader fér
outnyttjade kreditramar i férhallande till
utestaende lanevolym per balansdagen.

Orealiserade vardeférandringar
Skillnaden mellan bokfért varde och
ackumulerat anskaffningsvarde for fastig-
heter vid arets slut, minus skillnaden mellan
bokfort varde och ackumulerat anskaffnings-
varde for fastigheter vid arets bérjan.

Underhall

Atgéarder som syftar till att uppratthalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
[dpande samt planerade atgarder som inne-
bar utbyten eller renovering av byggnads-
delar eller tekniska system. Aven hyresgéast-
anpassningar ingar har.
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FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION
(GRI-INDEX OCH EPRA)

| detta avsnitt avges den kompletterande information som kravs fér att Kungsleden ska uppfylla
atagandet att redovisa hallbarhetsarbetet i enlighet med GRIs (Global Reporting Initiative)

G4 Core riktlinjer, EPRAs (European Public Real Estate Associaton) rekommendationer sBPR
(Best Practices Recommendations on Sustainability Reporting) samt arsredovisningslagens
krav pa hallbarhetsrapportering. Avsnittet omfattar aven Kungsleden COP till Global Compact
som moter niva Active. Detta ar inte en fristdende rapport utan ger en férdjupning om Kungs-
ledens hallbarhetsarbete som redan har tagits upp tidigare i arsredovisningen.

Kungsleden arbetar med séarskilt fokus pa fem omraden som har
identifieras genom var vasentlighetanalys. Tabellen nedan visar de
omraden som klassificerats som "fokusomraden” av Kungsleden

och vara intressenter och vilka policyer vi tillampar for att sékerstalla

vart arbete framat.

Fokusomrade Policy

Miljo « Hallbarhetspolicy och strategi

Socialt ansvar « Hallbarhetspolicy och strategi

Mangfald « Hallbarhetspolicy och strategi
» Jdmstalldhets- och mangfaldspolicy

Affarsetik » Hallbarhetspolicy och strategi

* Inkdpspolicy

« Riktlinjer fér relationsframjande atgéarder
 Riktlinjer for bisysslor och jav

» Uppfoérandekod for leverantorer

Halsa och sakerhet » Alkohol- och drogpolicy

* Arbetsmiljépolicy

* Friskvardspolicy

» Hallbarhetspolicy och strategi

* Uppférandekod for leverantorer

ORGANISATIONSPROFIL
G4-10 Totalt antal anstéllda

Enhet 2017 2016 2015

Totalt antal anstéllda st 110 110 102
Varav kvinnor st 58 56 54
Antal tillsvidareanstallda st 58 54 52

- Varav heltid st 58 53 52

- Varav deltid st (0] 1 (0]
Antal visstidsanstallda st (0] 2 2
Varav mén st 52 54 48
Antal tillsvidareanstallda st 52 54 47

- Varav heltid st 52 51 47

- Varav deltid st (0] 1 (0]
Antal visstidsanstallda st (0] (] 1

G4-11  Antal anstallda som omfattas av kollektivavtal
Samtliga av Kungsledens 110 anstéllda omfattas av kollektivavtal.

EXTERNA ATAGANDEN

G4-14  Forsiktighetsprincipens tillampning
Kungsleden har undertecknat FN:s Global Compact, vars miljo-
atagande utgérs bland annat av férsiktighetsprincipen.

G4-15 Externt utvecklade initiativ som
organisationen foljer

Global Compact, Global Reporting Iniative, EPRA, BREEAM, LEED,

Byggvarubeddmningen.

G4-16 Sammanslutningar som organisationen

ar medlemi i
Fossilfritt Sverige, Sweden Green Buildings Council, Forum fér
hallbara stader, byggvarubedémningen, LEED-radet och GRESP
ar sammanslutningar som Kungsleden har en aktiv roll i
organisationens styrande organ.
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VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

G4-18 Process for definition av redovisningens innehall
G4-19 Identifierade vasentliga hallbarhetsaspekter
Redovisningens innehall baseras pa en vasentlighetsanalys genomférd
2015. Vasentlighetsanalysen utgjordes av en konkurrensanalys och
beddmning av Kungsledens nuvarande hallbarhetsarbete, samt
synpunkter fran tva arbetsmdten med representanter fér ekonomi,
HR, miljo, juridik, kommunikation och marknad. Vid arbetsmétena
behandlades &ven underlag fran intervjuer med hyresgéaster och
enkatundersdkningar till investerare och kapitalmarknadsanalytiker

i samband med arsstdmma och kapitalmarknadsdagar.

Kungsleden fér en I6pande dialog med sina intressenter och har
kompletterat vasentlighetsanalysen och urvalet av aspekter med
beddmningar fran dessa.

Vasentlighetsanalysen relevans har under 2017 undersdkts genom
forskningsprojektet "KP12030: Framtidens Hallbara Fastigheter” som
genomférts av Stockholms Stads Forum foér Hallbara Staders medlemmar
samt forskare pa Malardalens Hégskola, Luled Tekniska Hégskola och
University of Richmond. Inom projektet identifierades sju huvud-
omraden som kan kopplas till hyresgasternas intresse fér hallbarhet i
deras lokaler. Hyresgasterna ar en nyckelintressent som &r tongivande
fér Kungsledens hallbarhetsarbete. Under 2018 ska utfallet av studien
valideras med Kungsledens vasentlighetsanalys.
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G4-20
G4-21

Aspekternas paverkan hos olika intressenter

Interna avgriansningar for respektive hallbarhetsaspekt
Externa avgridnsningar for respektive hallbarhetsaspekt

Kungsledens hallbarhetsaspekt Hyresgaster Medarbetare ka:;?aall:aii:ad Kreditgivare Leverantorer Samhallet
Energi ° [ ] [ ]
Utslapp [ ] [} [ ] [ ]
Miljdpaverkan fran produkter och tjanster ()

Markférorening och sanering [} o [ ]
Markning av produkter och tjanster o [}

Anti-korruption (] [} (] () [ ]
Leverantérsbeddmning av arbetsvillkor [

Mangfald & jamstalldhet [ )
Kompetensutveckling for anstallda ([ ] [ )
Anstaélldas héalsa och sakerhet (]

Kunders hélsa och sakerhet ( ] [ ]

Ekonomiskt resultat [ ([ ] [

Tabellen visar var Kungsledens vasentliga hallbarhetsaspekter har direkt paverkan pa olika intressegruppet.

G4-22 Effekter av forandringar i tidigare redovisad information

G4-23 Vésentliga férdndringar fran féregaende redovisning

Se foérandringar i metod fér G4-CRE3

KOMMUNIKATION MED INTRESSENTER
G4-24
G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter

Intressegrupper som organisationen har kontakt med

G4-26 Tillvdgagangssitt vid kommunikation med intressenter

G4-27 Viktiga fragor som lyfts och organisationens respons

| tabellen ovan och pa sidan 16 listas Kungsledens viktigaste intressenter,
hur vi for en |6pande dialog och vilka fragor de olika intressenterna ser
som viktigast. Dessa intressenter ar viktiga for Kungsleden eftersom
de har stor paverkan pa bolaget eller paverkas av bolagets verksamhet.
Vi beskriver 16pande i rsredovisningen hur vi tillmdtesgar krav och
férvantningar fran vara intressenter.

REDOVISNINGSPROFIL

G4-28 Redovisningsperiod

G4-29 Publicering av Senaste redovisning

G4-30 Redovisningscykel

Kungsledens ars- och hallbarhetsredovisning avser perioden 1januari
till 31 december 2017. Redovisningen avges arligen. Den senaste
hallbarhetsredovisningen publicerades pa www.kungsleden.se

den 28 mars 2017.

G4-31 Kontaktperson for fragor angaende
hallbarhetsredovisningen

Maria Sandell, hallbarhetsansvarig

E-post: maria.sandell@kungsleden.se

Telefon: 08-503 052 00

Webb: www.kungsleden.se

G4-32 Redovisningsniva och GRI-index

G4-33 Extern granskning

Kungsleden redovisar sitt hallbarhetsarbete i enlighet arsredovisnings-
lagens krav pa hallbarhetsrapport samt GRI:s redovisningsalternativ
G4 Core. Hallbarhetsredovisningen utgdr ocksa en del av Kungsledens
hallbarhetsrapport enligt kraven i arsredovisningslagen och innehaller
information om bolagets insatser inom milj®, sociala férhallanden och
personal, respekt féor manskliga rattigheter samt motverkande av
korruption.

Utdver detta avsnitt sa finns hallbarhetsredovisningen pa féljande
platser i arsredovisningen:

Kapitlet Strategisk inriktning, sidorna 12-25.

Avsnittet Hallbarhet - aktiviteter och utfall sidorna 56-57.

Hallbarhetsredovisningen &r inte externt granskad. Revisorns yttrande
om hallbarhetsrapportens existens finns pa Kungsledens hemsida.
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G4-56 Beskrivning av organisationens varderingar,
uppférandekoder etc.
Det omfattade implementeringsarbetet har fortsatt under 2017 av
Kungsledens vardegrund; professionalism, omtanke, gladje. Uppfo-
randekoden som lanserades 2016 har férankrats i verksamheten med
sarskilt fokus pa de lokal kontoren. Revisioner av uppférandekoden
har genomforts pa leverantdrer. Under aret har &ven hélso- och saker-
hetsrutinerna setts dver.

For att uppmuntra personer och tydliggédra ett goda exempel att
efterleva Kungsledens vardegrund och for att sprida goda exempel
och foreddmen har “arets kulturbérare” utsetts. Hela bolaget har varit
engagerade och skickat in nomineringar till de kollegor som man
anser ska fa utnamningen. En jury har valt ut vinnare och utndmningen
presenterades Q1 2018.

Kungsledens policydokument
¢ Alkohol- och drogpolicy

¢ Arbetsmiljépolicy

« Friskvardspolicy

« Hallbarhetspolicy och -strategi

¢ Inkdpspolicy

» Jamstélldhets- och mangfaldspolicy

« Riktlinjer fér relationsfrimjande atgérder
 Riktlinjer for bisysslor och jav
¢ Uppférandekod for leverantorer
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SPECIFIKA STANDARDUPPLYSNINGAR

EKONOMISK UTVECKLING

G4-EC1 Skapat och distribuerat ekonomiskt viarde

Alla féretag har en direkt paverkan pa samhallsekonomin genom
exempelvis skatter, utbetalningar till affarspartners samt 16n, pension
och sociala avgifter for bolagets anstéllda. Diagrammet nedan visar
hur Kungsledens intékter under 2017 har férdelats pd olika intressent-
grupper.

VART BIDRAG TILL SAMHALLET 2017, MKR
FORDELNING ENLIGT NEDAN

@ Rorelsekostnader exkl personal, 740

® Anstéllda, 165

@ Utdelning till aktiedgare, 437

@ Rantebetalning till kreditgivare, 434
Samhallsinvesteringar, 1

Direkt tillskapat varde uppgick till 3 972 Mkr och behallet ekonomiskt varde
uppgick till 2195 Mkr under 2017.

ENERGI
G4-EN3 Energianvdndning inom organisationen

ENERGIFORBRUKNING

MWh
400 000

300 000

200 000

162223 . 180 618 . 164 613

100 000
14323 . 112 262 . 104195

0
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Varmvattenandelen har separerats fran fjarrvdrmeanvandningen fr.o.m
2017 vilket endast paverkar fjarrvarmeférbrukningen marginellt.
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G4-ENG6 Projekt for minskad energianvandning

och resultat
Under 2017 har vi genomfoért 57 investeringar i energiprojekt som
genererat besparingar om 8,9 GWh till en kostnad om 36,1 MSEK.
Darutdver har Kungsleden rutiner att minst tva ganger per ar
injustera och justera funktionen i samtliga befintliga anléggningar.

G4-CRE1 Energiprestanda i byggnader
G4-CRE3 Utslappsintensitet i byggnader

INKOPT ENERGI

PER KVM: UTSLAPP PER KVM:
kWh/kvm CO,/KVM

m



UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
G4-EN15 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1)
G4-EN16 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2)

Vaxthusgasutslapp per scope

(ton CO,E) 2017 2016 2015
Scope 1 97 226
Scope 2 13 668 16 383 17 517

Tabellen visar vaxthusgasutslapp totalt och férdelat pa respektive Scope.

Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scope 1 Olja som kops in av Kungsleden och som Intern inhamtning av statistik avseende Eldningsolja: 0,268 ton CO,/MWh
inte debiteras vidare till kund baserat pa inkdpt olja och system for vidaredebitering.
separat matning eller debitering av verklig Kalla: SCB, Omrakning av SCBs energistatistik till koldioxid-
férbrukning. utslapp, 2009-05-29 v.2
Scope 1 Tjansteresor med féretagsbilar och Resor med féretagsbil utgar ifran avldsning  Vaxthusgasutslapp avser kord stréacka och
férmansbilar. av maétarstaliningar och resor med férmans- respektive biltillverkares uppgifter om utslapp
bilar utgar ifran system fér milersattning. per kilometer.
Kalla: Respektive biltillverkare
Scope 2 El som k&ps in av Kungsleden och som Intern inhamtning av statistik avseende Ursprungsmarkt féornybar el: 4 g COz/kWh
inte debiteras vidare till kund baserat pa inkdpt el och system for vidaredebitering.
separat matning eller debitering av verklig Kalla: Dinel
forbrukning.
Scope 2 Fjarrvarme som koéps in av Kungsleden och Intern inhamtning av statistik avseende Statistik fran respektive leverantér av fjarr-

som inte debiteras vidare till kund baserat
pa separat matning eller debitering av

inkopt fjdrrvarme och system fér vidare-
debitering.

varme.

verklig férbrukning.

MARKFORORENINGAR OCH SANERING

G4-CRES5 Fororenad och sanerad mark

Under 2017 har Kungsleden arbetat efter den plan som inrattades ef-
ter den kartldggning som gjordes under 2016 dar samtliga dgda fast-
igheter kategoriserades efter féroreningssituationen i nadgon av 5 fél-
jande kategorier. Samtliga nyforvéarv har systematiskt genomlyst och
kategoriserats efter féroreningssituation

Kategori 1 Konstaterade fororeningar som kraver behandling

Kategori 2:  MIFO klass 1 och 2 eller annat motiv till att utredning
kommer att kravas. Eventuell kinnedom om en
férorening som kraver kontrollprogram

Kategori 3:  MIFO klass 3 eller 4 eller konstaterade féroreningar
som inte kraver atgérd.

Kategori 4.  Risk for féroreningar, men inget konstaterat och ingen
branschklass

Kategori 5:  Inga kanda féroreningar och ingen anledning till

misstanke

Beddmningen baserades pa handlingar i offentliga register samt
internt material och utredningar. Kungsleden har inga férelaggande
om sanering av férorenad mark. Ingen av fastigheterna i portféljen
ar idag klassad i kategori 1.

12

MARKNING AV PRODUKTER OCH TJANSTER
G4-CRES8 Antal och andel miljécertifierade fastigheter
Kungsleden har de senaste aren arbetat med olika miljoklassnings-
system beroende pa vilket system som passar fér respektive bygg-
nad. Under 2017 sattes mal att samtliga &gda fastigheter ska vara
LEED-klassificerade 2035. Till 2020 skall halften av bestandet vara
klassificerat. | nulédget finns LEED-klassade fastigheter i Kungsledens
bestand i bade fér nyproduktion och existerande byggnader samt
byggnader certifierade enligt Miljoklassad byggnad Silver och EU:s
Green Building. | alla stora projekt utvarderar vi mojligheten till
LEED-klassning i samband med ombyggnation/nybyggnation.
LEED &r ett internationellt system som técker manga aspekter inom
miljdomradet och har starkt anseende internationellt.

10 procent av fastighetsportféljen har nagon miljoklassificering
baserat pa véarde.

ANTAL MILJOKLASSIFICERADE FASTIGHETER
5

4

2015 2016 2017

M Miljobyggnad M Green Buildning B LEED
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KUNDERS HALSA OCH SAKERHET
G4-PR2 Avvikelser fran lagar, regler eller rutiner

rérande kunders héalsa och sdkerhet
Inga avvikelser avseende lagar, regler eller rutiner rérande kunders
hélsa och sdkerhet har skett under 2017. Under aret har Kungsleden
genomfért revisioner dar fler forbattringsmojligheter identifierades.
Det har foljts upp med tydliggdérande av rutiner samt att arbetsplaner
har tagits fram.

G4-PR5 Resultat fran kundundersékningar

Kungsledens utfall av arets N&jd Kund Index (NKI) - varde resulterade
med en hojning fran 70 till 72. Under 2017 genomférdes en kundunder-
soékning dar kunderna gav Kungsleden betyget 61 betraffande miljo-
hénsyn, vilket kan jamféras med fastighetsbranschen i sin helhet som
har ett genomsnitt pa 66 fér miljdhansyn. JAmfért med féregaende ar
har Kungsleden backat 1 enhet jamfért med branschen i sin helhet som
ocksad backade 1 enhet i genomsnitt. Under 2018 kommer Kungsleden
fortsatta att informera tydligare kring det miljd- och hallbarhetsarbete
som genomfdérs saval lokalt som fér féretaget i sin helhet.

ANSTALLDAS HALSA OCH SAKERHET
G4-LA6 Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador,
olyckor och sjukdomar

Total

Ordinarie Langtids- Total sjukfranvaro/

arbetstid sjukfranvaro sjukfranvaro ordinarie arbetstid

(dagar) (dagar) (dagar) (%)

Summa kvinnor 101750 1372 4 694 4,6
Summa man 98 148 855 855 0,9
Totalt 199 898 2227 5549 2,8

G4-CRE6 Andel som arbetar enligt ett ledningssystem
for halsa och sakerhet

Kungsleden foljer arbetsmiljolagen och har darmed skyddsombud i

enlighet med denna.

KOMPETENSUTVECKLING FOR ANSTALLDA
G4-LA10 Program fér kompetensutveckling
G4-LA11  Andel anstillda som far regelbundna
utvecklingssamtal
Kungsleden har en intern process for kompetensutveckling med ett
tillhorande digitalt stodverktyg som ar tillgangligt for alla anstéllda.
Under 2017 har processen fortydligats till berérda parter. Pa Intranatet
publiceras ett fastslaget HR-ar, som tydliggér fér alla vad som ska
goras vid olika tidpunkter pa aret. Under 2017 har 63 procent av de
anstéllda haft utvecklingssamtal. Den relativt 1dga andelen beror
bland annat pa att ovanligt manga medarbetare bytt chef under aret.
| medarbetarundersdkningen svarade 88 procent att de haft mal-
och utvecklingssamtal med sin narmaste chef under de senaste 12
manaderna. Vid avslut av anstéliningar erbjuds individanpassat stéd.
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MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
G4-LA12 Sammanséttning av féretaget uppdelat pa kén
och aldersgrupp

2017 2016 2015
Styrelse
Antal kvinnor 5 4 4
- Varav under 30 ar ] (0] (0]
- Varav 30-50 ar 0 0o 0
- Varav éver 50 ar 5 4 4
Antal méan 2 3 3
- Varav under 30 ar 0 0 o
- Varav 30-50 ar 0o 0 0]
- Varav éver 50 ar 2 3 3
Ledning
Antal kvinnor 6 5 5
- Varav under 30 ar 0o 0o 0
- Varav 30-50 ar 4 5 5
- Varav éver 50 ar 2 0o 0
Antal mén 3 5 6
- Varav under 30 ar 0 0o 0
- Varav 30-50 ar 0 2 2
- Varav éver 50 ar 3 3 4
Avriga medarbetare
Antal kvinnor 58 51 49
- Varav under 30 ar 4 6 3
- Varav 30-50 ar 42 39 39
- Varav 6ver 50 ar 12 6 7
Antal mén 52 49 42
- Varav under 30 ar 6 5 3
- Varav 30-50 ar 25 28 23
- Varav 6ver 50 ar 21 16 16
Totalt antal 110 110 102

ICKE-DISKRIMINERING

G4-HR3 Fall av diskriminering

Inga fall av diskriminering rapporterades under aret. Lds mer om
Kungsledens arbete att motverka diskriminering pa sidorna 18, 22
samt 56-57.

ANTIKORRUPTION

G4-SO3 Andel av verksamheten som har analyserats
avseende risk for korruption

G4-S04 Information och utbildning om riktlinjer mot
korruption

G4-SO5 Bekraftade fall av korruption och genomférda
atgérder

Under 2016 utvecklade Kungsleden en ny uppférandekod for leveran-
torer, vilken i stora drag ansluter sig till Fastighetsédgarnas uppférande-
kod. Under 2017 har arbetet med att informera och férankra uppférande-
koden fortsatt. Det har skett genom utbildningar och dialog med
personal och leverantérer samt kommunikation med hyresgdster om
Kungsledens vardegrund och riktlinjer foér relationsframjande atgérder
samt arbetsmiljéplaner, elektroniskt register éver personal pa bygg-
arbetsplatserna och ordnings- och skyddsregler pa Kungsledens
arbetsplatser. Varje leverantér maste signera uppférandekoden innan
de accepteras som leverantér till Kungsleden.

Utéver uppférandekoden for leverantérer har Kungsleden riktlinjer
for relationsskapande atgérder, riktlinjer for bisysslor och jav samt en
ny inkdépspolicy. Samtliga anstallda &r informerade och har genomgatt
utbildning kring de aktuella riktlinjerna. Kungsleden har aven ett etiskt
rad som hanterar fragor och incidenter om affarsetiska fragestallningar.

Kungsleden har under aret utfért genomlysningar av korruptionsrisker
inom féretaget dar man har identifierat att det finns en férhojd risk.
Personer som representerar de identifierade affarsenheterna inom
Kungsleden och som i och med sina befattningar utsatts fér storre risk
for korruption har informerats ytterligare om innebérden av Kungsledens
affarsetiska riktlinjer och policyer. Riskanalysen har ocksa resulterat i en
handlingsplan, vilken omfattar bland annat det interna arbetet kring
varderingar, forbattringar i mallar och verktyg samt riktade revisioner.
| samband med genomlysningen som gjorts under 2017, har ett antal
fall av beteenden i strid med féretagets varderingar pa individniva
identifierats och hanterats i enlighet med de interna riktlinjerna.
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HALLBARHETSNYCKELTAL ENLIGT EPRA

Kungsleden rapporterar fran och med 2016 férdjupade hallbarhets-
nyckeltal fér bolaget utifran EPRA:s (European Public Real Estate
Associaton) sBPR (Best Practices Recommendations on Sustainability
Reporting).

EPRA PERFORMANCE MEASURES

Kungsleden rapporterar hallbarhetsnyckeltal fér 15 av EPRA indikatorer;
sBPR Preformance Measures. Nyckeltal redovisas for energi, vaxthus-
gasutslapp, vatten, avfall samt andel miljécertifierade byggnader
uppstéllt enligt de senaste riktlinjerna fran EPRA; sBPR. Energi-
anvandningen redovisas i MWh, utslappen i ton, vattenanvandningen
i m3, utslappsintensiteten i kg/m2, Energiintensiteten i kWh/m?2,
Vattenintensiteten i liter/m?2.

EPRA OVERARCHING RECOMMENDATIONS
Organisational boundary

Redovisningens avgransning harror sig till fastigheter dar Kungsleden
har kontroll (operational control) enligt principerna i Greenhouse Gas
Protocol. Kungsleden har valt denna omfattning da de ger oss bést
férutsattningar att redovisa och sakerstalla statistik som Kungsleden
direkt kan paverka. Andra fastigheter dar kunden &ar ansvarig foér avtal
for leverans av energi, vatten och avfall ar inte inkluderat. Nar kunden
ar ansvarig for avtalen ager inte Kungsleden matdata och har darfér
svart att redovisa resultat.

Coverage
Foér de fastigheter som Kungsleden ager och férvaltar pagar det ett
|6pande aktivt arbete med att fa tillgang till relevant matdata.

Tillgdnglig matdata &r nagot vi vardeséatter eftersom det skapar
férutsattningar for en effektiv och god férvaltning i vara fastigheter.

Idag har Kungsleden tillgang till matdata for stora delar av portféljen.
Andelen av fastigheterna som ingar i indikatorerna redovisas till res-
pektive nyckeltal. Kungsleden har dock inte tillgang till m&atdata foér
samtliga fastigheter. Framst saknar vi matning av avfall pa grund av
att avfallsentreprendrerna inte kan leverera statistik till samtliga fastig-
heter. Aven absolut data for energi- och vatten saknas. Det beror pa
forandringar i portféljen med kodpta, salda och projektfastigheter.
Kungsleden arbetar kontinuerligt fér att fa tillgang till all relevant
matdata i sa stor utstrackning som mojligt.

Totalt &gde Kungsleden 222 objekt vid utgdngen av 2017 jamfort
med 269 objekt vid utgangen av 2016, exklusive mark.

KOMPLETTERANDE EPRA DATA

Estimation of landlord-obtained utility consumption
All matdata som redovisas &r uppmatt och sédkerstalld. Inga uppskatt-
ningar har gjorts.

Third party assurance
Kungsledens indikatorer rapporterade enligt EPRA &r inte kontrollerade
av tredje part.

Boundaries - reporting on landlord and

tenant consumption

Kungsleden rapporterar fér den energi som kdéps av hyresvarden,
Kungsleden. Kungsleden redovisar inte hyresgasters egen elférbruk-
ning da vi huvudsakligen inte har tillgang till denna statistik. Kungs-
leden kan inte direkt paverka hyresgéstens elférbrukning, vilket gor
statistiken till viss del mindre relevant. Se EPRA-tabell fér data som
redovisas.

Normalisation
Kungsleden anvéander SMHI graddagar fér normalisering av energi for
uppvarmning.

Analysis - Segmental analysis (by property type, geography)
Kungsleden redovisar hallbarhetsdata i enlighet med byggnadstyperna
kontor- och butikslokaler, industri samt projekt.

Disclosure on own offices
Kungsledens egna kontor inkluderas i statistiken, men sarredovisas inte.

Narrative on performance

Férandringarna fran 2016 till 2017 avseende hallbarhetsnyckeltalen
och de besparingar som uppnatts framgar i detta index fér 2017.
Inga justeringar har gjorts av de data som redovisas.

Location of EPRA Sustainability Performance in
companies’ reports

Redovisning av hallbarhetsnyckeltal i enlighet med EPRA sBPR
formuleras i detta index som ingar i arsredovisningen fér 2017.

Reporting period
Redovisning av hallbarhetsnyckeltal i enlighet EPRA sBPR avser
kalenderar, dvs. 1januari till 31 december.

Fastighetstyp: Fastighetstyp: Fastighetstyp: Fastighetstyp:

EPRA Beskrivning Enhet Handel & Butik Industri & Lager Kontor Svrigt
Elec-Abs Elektricitet absolut data MWh 9264 24 306 68 360 2433
Elec-Lfl Elektricitet like for like MWh 9 236 11 018 48 884 1891
DH&C-Abs Fjarrvarme och fjarrkyla absolut data MWh 12 303 56 714 18 602 5 395
DH&C-Lfl Fjarrvéarme och fjarrkyla like for like MWh 1 326 32829 82 710 4779
Fuels-Abs Utslapp absolut data MWh 93 328 [0} (0}
Fuels-Lfl Utslapp like for like MWh (0} 328 [0} (0}
Energy-Int Energiintensitet kWh/kvm 142,8 139,5 154,9 183,9
GHG-Dir-Abs Direkta utsléapp absolut data Ton CO, 17 88 [0} [0}
GHG-Indir-Abs Indirekta utslépp absolut data Ton CO, 554 5470 8 632 174
GHG-Dir-Lfl Direkta utslapp like for like Ton CO, (0] 88 (0] ]
GHG-Indir-Lfl Indirekta utslapp like for like Ton CO, 536 2 879 6 027 101
GHG-Int Utslappsintensitet KgCO,/kvm 3,6 9,4 71 41
Water-Abs Vatten absolut data m? 32 382 118 264 382634 15 700
Water- Lfl Vatten like for like m? 29180 81522 268 099 15 700
Water - Int Vattenintensitet m3/kvm 320 265 423 431
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KUNGSLEDEN OCH
GLOBALA MALEN FOR
HALLBAR UTVECKLING

MAL 11: HALLBARA STADER

OCH SAMHALLEN

Kungsleden som stor och langsiktig fastighets-
&gare har mojlighet att paverka kollektivtrafik i
narheten av agda fastigheter. Kungsleden har
aven mojlighet att verka for planering, inkludering,
resurseffektivitet och anpassning till klimat-
forédndringar i sina kluster.

MAL 10: MINSKAD OJAMLIKHET

Genom att aktivt arbeta med levande stadsrum dér spontana moéten
mellan manniskor oavsett bakgrund kan ske majliggoér Kungsleden
moten som bidrar till minskad ojamlikhet. Kungsleden arbetar aven
aktivt med en 6ppen féretagskultur som ar inkluderande och skapar
férutsattningar fér manniskor i utanférskap att komma in pa arbets-
marknaden.

MAL 5: JAMSTALLDHET
Kungsleden bidrar till jamstéalldhet genom att

g vara ett foreddme for svenskt naringsliv och

fortsatta arbeta proaktivt fér att kvinnor och
man ska ges lika mojlighet till arbete och kar-
ridr. Kungsleden ar i stort sett helt jamstallt
pa ledande nivaer i bolaget.

MAL 7: HALLBAR ENERGI FOR ALLA
Kungsleden kan genom justering av befintlig teknik
och investeringar i energieffektiva anlaggningar minska
energianvandningen i fastigheterna. Kungsleden kan
kdpa férnybar energi till fastighetsbestandet fér att
gynna omstallningen av energimixen till mer fornybar
energi samt bidra med lokal egenproducerad energi.

GRI-INDEX
Generella standardindikatorer Kommentar Hénvisning
G4-1 Uttalande frdn vd om organisationens hallbarhetsstrategi s 5 (Vd har ordet)
G4-3 Organisationens namn s1
G4-4 Viktigaste produkterna och tjansterna s
G4-5 Lokalisering av organisationens huvudkontor s 115
G4-6 Lander déar verksamhet bedrivs s1
G4-7 Agarstruktur och féretagsform s 64-67
G4-8 Marknader som organisationen ar verksam inom s1
G4-9 Organisationens storlek s1
G4-10 Totalt antal anstallda GC-princip 3,6 s 1,109
G4-1 Andel anstallda som omfattas av kollektivavtal s 109
G4-12 Beskriv organisationens vardekedja s12-13
G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden s2-3
G4-14 Foljer organisationen forsiktighetsprincipen GC-princip 7 s 107
G4-15 Externt utvecklade initiativ som organisationen foljer s 109
G4-16 Sammanslutningar som organisationen ar medlem i s 109
G4-17 Entiteter som ingar i redovisningen s 31
G4-18 Process fér definition av innehallet i redovisningen s 109
G4-19 Identifierade vasentliga hallbarhetsaspekter s 110
G4-20 Interna avgransningar fér respektive hallbarhetsaspekt s 110
G4-21 Externa avgransningar fér respektive hallbarhetsaspekt s 110
G4-22 Effekter av forandringar i tidigare redovisad information s 110
G4-23 Véasentliga féréandringar fran féregdende redovisning s 110
G4-24 Intressegrupper som organisationen har kontakt med s 110
G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter s 110
G4-26 Tillvdgagangsatt vid kommunikation med intressenter s 110
G4-27 Viktiga fragor som har lyfts via kommunikation med intressenter och hur organisationen

har hanterat dessa fragor s 110
G4-28 Redovisningsperiod s 110
G4-29 Publicering av senaste redovisningen s 110
G4-30 Redovisningscykel s 110
G4-31 Kontaktperson fér fragor angaende redovisningen s 110
G4-32 Redovisningsniva & GRI-index s 110
G4-33 Extern granskning s 110
G4-34 Redogorelse for foretagets bolagsstyrning s 64-67
G4-56 Beskriv organisationens varderingar, uppférandekoder etc. GC-princip 10 s 110
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GRI-index forts.

Specifika standard-

indikatorer EPRA Beskrivning Kommentar Héanvisning
DMA Ekonomiskt resultat s 12-15, 1M
G4-EC1 Skapat och distribuerat ekonomiskt varde s
DMA Energi s 14, 22, 56,
m

G4-EN3 Elec-Abs Energiférbrukning inom organisationen GC-princip 8

Elec-Lfl

DH&C-Abs

DH&C-Lfl

Fuels-Abs

Fuels-Lfl s 56, 110
G4-EN6 Projekt for minskad energiférbrukning & resultat GC-princip 6 s 56, 110
G4-CRE1 Energy-Int Energiférbrukning per kvadratmeter s
DMA Utslapp s 56
G4-EN15 GHG-Dir-Abs Direkta vaxthusgasutslapp GC-princip 7, 8

GHG-Dir-Lfl s12
G4-EN16 GHG-Indir-Abs Indirekta vaxthusgasutslapp fran energiproduktion GC-princip 7, 8

GHG-Indir-Lfl s 12
G4-CRE3 GHG-Int Vaxthusgasutslapp per kvadratmeter s
DMA Miljépaverkan fran produkter & tjénster s 56
G4-EN27 Genomférda atgarder fér att minska miljdpaverkan fran fastigheterna GC-princip 9 s 56
DMA Markféroreningar & sanering s 112
G4-CRE5 Férorenad & sanerad mark s 12
DMA Markning av produkter & tjanster s 12
G4-CRES8 Antal och andel miljocertifierade fastigheter s 14,112
G4-PR5 Resultat fran kundundersékningar s 17,112
DMA Kunders hélsa & sdkerhet s 22,57
G4-PR2 Avvikelser fran lagar, regler eller rutiner rérande kunders hélsa & sékerhet sN3
DMA Anstiélldas hélsa & sdkerhet GC-princip 4, 5 s 18, 22,57
G4-LAG6 Sjukfranvaro & arbetsrelaterade skador, olyckor & sjukdomar sN3
G4-CRE6 Andel som arbetar enligt ett ledningssystem for halsa & sakerhet GC-princip 4, 5 sN3
DMA Kompetensutveckling for anstéllda s N3
G4-LA10 Program for kompetensutveckling sN3
G4-LAN Andel anstéallda som far regelbundna utvecklingssamtal GC-princip 6 s 113
DMA Mangfald & jamstélldhet GC-princip 1, 2, 4 s18,22, 13
G4-LA12 Sammansattning av féretaget uppdelat pa kén & aldersgrupp GC-princip 6 s N3
G4-HR3 Antal fall av diskriminering GC-princip 6 s N3
DMA Leverantérsbedémning avseende arbetsvillkor s 57
DMA Anti-korruption s 22,57, 13
G4-S03 Andel av verksamheten som analyserats avseende risk fér korruption GC-princip 10 sN3
G4-S04 Information & utbildning om riktlinjer mot korruption GC-princip 10 sN3
G4-S05 Bekréaftade fall av korruption & genomférda atgérder GC-princip 10 sN3
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INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

Arsstdmman i Kungsleden AB (publ) dger rum torsdagen den 26 april 2018 klockan 14.00
pa Kungsledens huvudkontor pa Warfvinges vag 31 Vastra Kungsholmen i Stockholm.

ANMALAN

Aktiedgare som 6nskar delta i arsstamman ska dels vara registre-
rad i eget namn (rostrattsregistrerad) i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken pa fredag den 20 april 2018, dels anmala
sitt deltagande senast fredag den 20 april 2018 via

www.kungsleden.se/arsstamma2018

eller till bolaget per post:
Kungsleden AB (publ)
Att: Sara Cederquist

Box 70414

107 25 Stockholm

Vid anmaélan ska aktiedgare uppge namn, person-/organisations-
nummer, adress, telefonnummer dagtid samt eventuella bitraden
som ska delta.

Om deltagande sker genom ombud eller stallféretradare bor
fullmakter, registreringsbevis och andra behérighetshandlingar, for
att underlatta inpasseringen vid arsstdmman, vara bolaget tillhanda
senast fredag den 20 april 2018. Observera att eventuell fullmakt
skall vara daterad och inséndas i original. Fullmaktsformulér finns
tillgéngligt att ladda ner pa bolagets webbplats www.kungsleden.
se/arsstamma2018.

Aktiedgare som har sina aktier férvaltarregistrerade maste, for
att delta i stdmman, begara att tillfalligt inféras i aktieboken hos
Euroclear Sweden AB i eget namn. S&dan registrering maste vara
verkstalld senast fredag den 20 april 2018, vilket innebar att for-
valtaren maste underréttas i god tid fére detta datum.

DISTRIBUTION AV ARSREDOVISNING

Kungsledens arsredovisning distribueras i tryckt version till alla
nya direktregistrerade aktiedgare och darefter endast till de
aktiedgare som uttryckligen begéart en sadan.

UTDELNING

Med st6d av Kungsledens utdelningspolicy och mot bakgrund
av moderbolagets och koncernens finansiella stallning foreslar
styrelsen en utdelning om 2,20 kronor (2,00) per aktie for réken-
skapsaret 2017.

Styrelsen féreslar vidare att utdelningen ska betalas kvartals-
vis vilket innebar en utdelning per tillfalle om 0,55 kronor per
stamaktie. Férslag pa avstdmningsdag blir tva vardagar efter
arsstdmman samt sista vardagen i varje efterféljande tre kvartal.
Utbetalningsdagarna blir tre bankdagar efter detta och kommer
da att infalla pa féljande dagar: 2018-05-04, 2018-07-04,
2018-10-03 och 2019-01-04.
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For mer information besdk var webbplats.
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Arsstamma Deldrsrapport Delarsrapport
26 april 2018 jan-jun 2018 jan-sep 2018
11 juli 2018 24 oktober 2018
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KONTAKT

Huvudkontor
Warfvinges vag 31
Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00
Fax 08-503 052 01

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
ORG NR 556545-1217
SATE STOCKHOLM

;

Biljana Pehrsson
vd
08-503 052 04

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

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

Marie Mannholt
kommunikations- och marknadschef
08-503 052 20






