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VIKTIG INFORMATION
Information till investerare
For definitioner av vissa termer som anvinds i detta prospekt, se Vissa definitioner pa nista sida.

Detta prospekt har godkints och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument. Godkidnnandet och registreringen innebir inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna ir riktiga eller
fullstindiga.

For prospektet och erbjudandet enligt prospektet giller svensk ritt. Tvist med anledning av detta prospekt, erbjudandet och dirmed sammanhing-
ande rittsforhéllanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Prospektet har upprittats i bide en svensksprikig och en engelsksprakig version. Vid eventuell avvikelse mellan sprékversionerna ska den svenska
versionen ha foretride.

Kungsleden har inte vidtagit och kommer inte att vidta ndgra dtgirder for att tillita ett erbjudande till allminheten i ndgra andra jurisdiktioner dn
Sverige. Erbjudandet riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Australien, Kanada, Japan, Hongkong, Singapore eller i ndgon annan jurisdiktion
diir deltagande skulle kriiva ytterligare prospekt, registrering eller andra dtgirder dn de som foljer av svensk riitt. Prospektet far foljaktligen inte distribu-
eras i eller till nimnda linder respektive ndgot annat land eller nigon annan jurisdiktion dir distribution eller erbjudandet enligt detta prospekt kriver
sddana dtgirder eller annars strider mot reglerna i sddant land eller sddan jurisdiktion. Teckning av aktier och forvirv av virdepapper i strid med ovanstd-
ende begrinsningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av detta prospekt maste informera sig om och félja sidana restriktioner. Atgirder i
strid med restriktionerna kan utgora brott mot tillimplig virdepapperslagstiftning.

En investering i virdepapper ir forenad med vissa risker (se avsnittet Riskfaktorer). Nir investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa
sin egen bedomning av Kungsleden och erbjudandet enligt detta prospeke, inklusive foreliggande sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut
bor potentiella investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvirdera och éverviga investeringsbeslutet. Investerare fir endast forlita
sig pd informationen i detta prospekt samt eventuella tilligg till detta prospekt. Ingen person dr behorig att limna ndgon annan information eller gora
négra andra uttalanden 4n de som finns i detta prospekt och, om s inda sker, ska sddan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkints av
Kungsleden och Kungsleden ansvarar inte for sédan information eller sidana uttalanden. Varken offentliggdrandet av detta prospekt eller nigra transak-
tioner som genomfors med anledning hirav ska under ndgra omstindigheter anses innebira att informationen i detta prospekt dr korrekt och gillande vid
ndgon annan tidpunkt 4n per dagen for offentliggdrandet av detta prospekt eller att det inte har forekommit ndgon forindring i Kungsledens verksamhet
efter nimnda dag. Om det sker visentliga forindringar av informationen i detta prospekt kommer sddana forindringar att offentliggoras enligt bestim-
melserna om tilligg till prospekt i lagen om handel med finansiella instrument.

Som ett villkor for att fa teckna nya aktier enligt erbjudandet i detta prospekt, kommer varje person som tecknar nya aktier att anses ha limnat eller, i
vissa fall, bli ombedda att limna, utfistelser och garantier som Kungsleden och dess uppdragstagare kommer att forlita sig pd. Kungsleden forbehéller sig
ritten att efter eget bestimmande ogiltigforklara aktieteckning som Kungsleden eller dess uppdragstagare anser kan inbegripa en dvertridelse eller ett
asidosittande av lagar, regler eller foreskrifter i ndgon jurisdiktion.

Information till investerare i USA
Inga teckningsritter, betalda tecknade aktier eller aktier utgivna av Kungsleden ("Virdepapper”) har registrerats eller kommer att registreras enligt
United States Securities Act frin 1933 ("Securities Act”) eller virdepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte
erbjudas, tecknas, utnyttjas, pantsittas, siljas, dterforsiljas, tilldelas, levereras eller overforas, direke eller indireke, i eller till USA, férutom enligt ett till-
limpligt undantag frdn, eller i en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med virdepapperslagstiftningen i
relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Virdepapperna erbjuds utanfor USA med stdd av Regulation S under Securities Act. Det kommer inte att
genomforas ndgot erbjudande till allménheten i USA. Eventuellt erbjudande av Virdepapper i USA kommer endast att limnas i enlighet med ett undan-
tag frén, eller i en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act till ett begrinsat antal befintliga aktieigare som (i) dr gualified
institutional buyers enligt definitionen i Rule 144A under Securities Act, och (ii) har undertecknat och skickat ett s.k. investor letter till Kungsleden.

Fram till 40 dagar efter piborjandet av nyemissionen kan ett erbjudande eller en 6verldtelse av Virdepapper inom USA som genomfors av en virdepap-
persmiklare (oavsett om denne deltar i nyemissionen eller inte) innebira ett dsidosdttande av registreringskraven i Securities Act.

Virdepapperna har varken godkints eller underkints av amerikanska Securities and Exchange Commission (SEC), nigon delstatlig virdepappersmyn-
dighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har ndgon sddan myndighet bedomt eller uttalat sig om erbjudandet enligt detta prospekt respektive
riktigheten och tillforlitligheten av detta dokument. Att pastd motsatsen ir en brottslig handling i USA.

Information till investerare i EES

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”) limnas inget erbjudande till allminheten av Virdepapper i andra linder dn Sverige. I andra
medlemslinder i EES som har implementerat Europaparlamentets och rddets direktiv 2003/71/EG ("Prospektdirektivet”) kan ett erbjudande av Virde-
papper endast limnas i enlighet med undantag i Prospektdirektivet samt varje relevant implementeringsitgird (inklusive dtgird for implementering av
Europaparlamentets och radets direktiv 2010/73/EU).

Framatriktad information
Prospektet innehéller viss framatriktad information som aterspeglar Kungsledens aktuella syn pé framtida hindelser samt finansiell och operativ utveck-

ling. Ord som "avser”,

beddmer”, "forvintar”, "kan”, "planerar”, "anser”, "uppskattar” och andra uttryck som innebir indikationer eller forutsigelser
avseende framtida utveckling eller trender, och som inte dr grundade pé historiska fakta, utgor framétriktad information. Framatriktad information ir till
sin natur forenad med savil kiinda som okinda risker och osikerhetsfaktorer eftersom den ér avhingig framtida hindelser och omstindigheter. Framétrik-
tad information utgor inte ndgon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att visentligen skilja sig frdn vad som
uttalas i framatriktad information.

Faktorer som kan medfora att Kungsledens framtida resultat och utveckling avviker frin vad som uttalas i framdtriktad information innefattar bland
annat dem som beskrivs i avsnittet Riskfaktorer. Framitriktad information i detta prospekt giller endast per dagen for prospektets offentliggérande.
Kungsleden limnar inga utfistelser om att offentliggdra uppdateringar eller revideringar av framéatriktad information till f61jd av ny information, fram-
tida hindelser eller liknande omstidndigheter annat in vad som foljer av tillimplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information
Viss finansiell och annan information som presenteras i prospektet har avrundats for att gora informationen littillginglig for ldsaren. Foljaktligen dver-
ensstimmer inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma.
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Vissa definitioner

I detta prospekt anvinds f6ljande definitioner:

"Kungsleden” eller "Bolaget” avser, beroende pd samman-
hanget, Kungsleden AB (publ) (otganisationsnummer
556545-1217) eller den koncern vari Kungsleden AB (publ) dr
moderbolag.

“Koncernen” avser Kungsleden AB och dess dotterforetag.
”Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners” avser
ABG Sundal Collier AB ("ABGSC”), Kempen & Co N.V.
("Kempen & Co”) och Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) ("SEB”).

"Euroclear Sweden” avser Euroclear Sweden AB.

“Nasdaq Stockholm” avser, beroende pd sammanhanget, den

reglerade marknaden Nasdaq Stockholm eller Nasdaq Stock-
holm AB.

"SEK”, "EUR” och "USD” avser svenska kronor, euro
respektive amerikanska dollar. M avser miljoner. T avser tusen.
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Nyemissionen i sammandrag

FORETRADESRATT

Varje befintlig aktie i Kungsleden berittigar till en (1) teck-
ningsritt. Fem (5) teckningsritter ger ritt till teckning av en
(1) ny aktie. I den utstrickning nya aktier inte tecknas med
foretrddesritt ska dessa erbjudas aktiedgare och andra investe-
rare till teckning.

TECKNINGSKURS
45 SEK per aktie.

AVSTAMNINGSDAG FOR RATT TILL
DELTAGANDE | NYEMISSIONEN
8 mars 2017

TECKNINGSTID
10 mars—24 mars 2017

HANDEL MED TECKNINGSRATTER
10 mars—22 mars 2017

HANDEL MED BTA
10 mars—>5 april 2017

TECKNING OCH BETALNING MED
FORETRADESRATT

Teckning med stdd av teckningsritter sker under teckningsti-
den genom samtidig kontant betalning.

TECKNING OCH BETALNING UTAN
FORETRADESRATT

Anmiilan om teckning utan foretradesritt ska ske till SEB
senast den 24 mars 2017 pd sirskild anmilningssedel som
kan erhéllas fran ndgot av SEB:s kontor i Sverige, SEB:s
webbplats for prospekt (www.)sebgroup.com/prospectuses,
ABGSC:s webbplats ((www.)abgsc.com) under avsnittet
pagdende transaktioner samt p& Kungsledens webbplats och
pa (www.)kungsleden.se. Tilldelade aktier ska betalas kontant
enligt anvisningar pd tilldelningsbeskedet. Depdkunder hos
forvaltare ska istillet anmiila sig till, och enligt instruktion
fran, forvaltaren.

OVRIG INFORMATION

Kortnamn: KLED
ISIN-kod aktie: SE0000549412
ISIN-kod teckningsritt: SE0009606866
ISIN-kod BTA: SE0009606874
FINANSIELL INFORMATION

Arsredovisning 2016 28 mars 2017
Delarsrapport januari—mars 2017 25 april 2017
Delérsrapport januari—juni 2017 12 juli 2017

Delérsrapport januari—september 2017 25 oktober 2017



SAMMANFATTNING

Prospektsammantattningar bestar av informationskrav uppstillda i ”punkter”. Punkterna ar numrerade i avsnitten
A-E (A.1-E.7).

Sammanfatiningen i detta prospekt innehaller alla de punkter som kravs i en sammangatining for aktuell typ av
vérdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte dr tillampliga for alla typer av prospekt kan det dock finnas
Luckor i punkternas numrering.

Aven om det krivs att en punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuell typ av virdepapper och emittent, ir det
majligt att ingen velevant information kan ges rivande punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning
av punkten tillsammans med angivelsen "ej tillamplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A.l Introduktion och Denna sammanfattning bér betraktas som en introduktion till prospektet.
varningar Varje beslut om att investera i virdepapperen ska baseras pd en bedomning av prospektet i dess
helhet frin investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i prospektet anfors vid domstol, kan den investerare som dr
kirande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostna-
derna for dversittning av prospektet innan de rittsliga forfarandena inleds.

Civilrittsligt ansvar kan endast dliggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
oversittningar ddrav, men endast om sammanfattningen ir vilseledande, felaktig eller oférenlig
med de andra delarna av prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av prospektet,
ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare nir de dverviger att investera i sddana virdepapper.

A2 Samtycke till anvind- | Ej tillimplig. Finansiella mellanhinder har inte ritt att anvinda prospektet for efterfoljande dter-
ning av prospektet forsiljning eller slutlig placering av virdepapper.

AVSNITT B - EMITTENT

B.1 Firma och Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ir Kungsleden Aktiebolag, organisationsnummer
handelsbeteckning 556545-1217.
B.2 Séite och bolagsform Styrelsen har sitt site i Stockholms kommun. Bolaget ir ett svenskt publikt aktiebolag, som regle-
ras av aktiebolagslagen (2005:551).
B.3 Huvudsaklig Kungsleden ir ett fastighetsbolag med fokus pa att langsiktigt dga, forvalta, forddla och utveckla
verksambet kommersiella fastigheter i utvalda tillvixtregioner i Sverige och ddrigenom leverera attraktiv total-

avkastning till Bolagets aktiedgare.

Bolaget tillhandahdller lokaler inom segmenten kontor, industri/lager och handel. 79 procent
av fastigheterna ligger i dag i fyra av Sveriges frimsta tillvixtmarknader: Stockholm, Géteborg,
Malmg och Visterds. 66 procent av fastighetsbestandet utgors av kontor och hyresgisterna utgor
ett tvirsnitt av svenskt niringsliv.
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SAMMANFATTNING 1

B.3 Huvudsaklig verksam- Kungsleden samlar fastigheter i kluster — utvalda omraden med en stark tillvixt och drivkraft,
het (forts) hog tillgdnglighet ndra knutpunkter och trafikleder samt en limplig blandning av attraktiva
lokaler. Klusterstrategin innebir att Bolaget kan stirka erbjudandet till hyresgisterna genom 6kad
kunskap om omradet, mojlighet att tillféra omrédet den service hyresgisterna onskar samt komma
ndrmare hyresgister och presumtiva kunder genom en lokal nirvaro. Dessutom mojliggor det for
Kungsleden att som en tongivande aktor i omridet paverka stadsutvecklingsplaner och profilera
omradet.

Per den 31 december 2016 bestod Kungsledens fastighetsportfolj av 269 fastigheter till
ett bokfort virde om 29 169 miljoner SEK och en total uthyrbar area pa cirka 2 580 tusen
kvadratmeter.

B.4a | Trender Kungsledens resultat och stillning paverkas av liget pd hyresmarknaden och transaktionsmark-
naden for kommersiella fastigheter, vilka i sin tur ir beroende av Sveriges ekonomiska utveckling.
Det allminna rinteldget spelar ocksd en viktig roll for fastighetsbolag. Sveriges ekonomi har péd
senare tid utvecklats gynnsamt. Den starka ekonomiska tillvdxten har givit positiva impulser for
efterfrigan pd lokaler. Detta har i sin tur lett till 6kande nyuthyrning och stigande hyresnivéer. De
ekonomiska utsikterna for Sverige ir fortsatt gynnsamma. Samtidigt dr den internationella mak-
roekonomiska bilden mer oklar och Bolaget kan inte bortse fran risken for ogynnsamma externa
impulser. Intresset for fastighetsinvesteringar ir fortsatt stort. Transaktionsvolymen var mycket
hog under 2016, och denna bild forvintas bestd under 2017. Tillgdngen till finansiering for eta-
blerade fastighetsbolag dr god. Marknadsrintorna ir nere pd en mycket 13g nivé och det finns en
risk for att rdntorna successivt borjar stiga frén dagens nivéer, vilket kan fordyra fastighetsbolagens
finansiering och leda till hogre avkastningskrav och fallande fastighetsvirden. Samtidigt dr det inte
uteslutet att det 13ga rinteliget bestar annu under 18ng tid eller att rintorna t.o.m. kan falla ytter-
ligare. Detta kan ha en negativ effekt pd virdeforindringarna pé rintederivat i resultatrakningen.
Det kan ocksa underblasa fortsatt stark efterfrigan pé fastigheter som investeringsobjeke, vilket
kan innebira ytterligare stigande fastighetsvirden. Redan idag mdste konstateras att fastighetspri-
serna ir historiskt hoga, ndgot som kan medfora en dkad risk for motreaktion med fallande virden
som foljd.

B.5 Koncern Kungsleden dr moderbolag i Koncernen, som bestér av 22 direktigda dotterbolag och de dotterbo-
lag som dgs genom de direktigda bolagen.

B.6 Stiirre aktiedgare m.m. | 1 Sverige ir den ligsta grinsen for anmilningspliktigt innehav (s.k. flaggning) fem procent av
samtliga aktier eller av rostetalet for samtliga aktier. Nedan visas Bolagets aktiedgare med innehav
motsvarande minst fem procent av aktierna och rosterna per den 28 februari 2017.

Andel aktier och

Agare/férvaltare/depabank Antal aktier roster, %
Go6sta Welandson med bolag 25786 002 14,2
Lansférsakringar Fonder 10 222 892 5,6
BNP Paribas Investment Partners 9231088 5]
Totalt tio stérsta aktiedgarna 67 813198 37,3
Ovriga aktiedgare 114189 554 62,7
Totalt 182 002 752 100,0

Kalla: Modular Finance Holdings.

B.7 Utvald bistorisk Nedanstdende finansiella rapporter i ssammandrag (samt nyckeltal som beriknas enligt IFRS)
[inansiell information | avseende heldr dr himrtade frin Kungsledens drsredovisningar for rikenskapsaren 2013-2015, som
upprittats i enlighet med IFRS sdsom de antagits av EU och reviderats av Bolagets revisor. De
finansiella rapporterna i sammandrag (samt nyckeltal som beriknas enligt IFRS) avseende januari—
december 2016 ir himtade frén Kungsledens bokslutskommuniké f6r perioden januari—december
2016, som ir upprittad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering och drsredovisningslagen. Bok-
slutskommunikén ir inte dversiktligt granskad eller reviderad av Bolagets revisor.

Prospektet innehéller didrutdver vissa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Dessa finan-
siella nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Kungsledens uppfattning
ir att dessa nyckeltal i stor utstrickning anvinds av vissa investerare, virdepappersanalytiker och
andra intressenter som kompletterande matt pa resultatutveckling och finansiell stillning.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KUNGSLEDEN AB 5



1 SAMMANFATTNING

B.7 Utvald historisk KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
finansiell information 1jan-31dec 1jan-31dec 1jan-31dec 1jan-31dec
(foﬁ.f) MSEK 2016 2015 2014 2013
Hyresintakter” 2422 2314 2193 2224
Ovriga intakter? 7 - - -
Fastighetskostnader® -827 -769 -703 -923
Driftnetto® 1602 1545 1491 1301

Forsdljnings-och administrations-
kostnader =112 -106 =101 =157

Finansnetto

Finansiella intakter 1 n n 18
Rantekostnader -467 -459 -630 -554
Resultatandelar i intresseféretag - 24 - -
Ovriga finansiella kostnader -34 -50 -4 -61

=500 =473 -660 -596
Forvaltningsresultat 990 966 730 549

Vardefoérandringar
Resultat fran forsaljning Nordic

Modular Group - 24 - -
Resultat fran fastighetsférsaljningar 32 n 73 8
Orealiserade vardeférandringar

fastigheter 1658 970 930 48
Orealiserade vardeférandringar

finansiella instrument -321 176 -427 425
Resultat fére skatt 2 359 2147 1306 1030
Skatt

Aktuell skatt 0 -1305 -1610 -12
Uppskjuten skatt -490 -337 -355 -180
Arets resultat fran kvarvarande

verksamhet 1869 505 -659 838

Avvecklad verksamhet
Avvecklad verksamhet: Nordic

Modular, efter skatt - - 63 -
Nedskrivning Nordic Modular - - -157 -
Avvecklad verksamhet: Hemso-

innehay, efter skatt - - - 24
Arets resultat 1869 505 -753 862

1) Avser nettoomséttning 2013 (varav hyresintékter fran fastigheter uppgick till 1669 MSEK).

2) Sarredovisas fran 2016. Innan 2016 var dvriga intakter en del av hyresintakter - fastigheter. Ovriga intédkter med defini-
tion 2016 &ar 2015 76 MSEK; 2014 1 MSEK; 2013 15 MSEK.

3) Avser fastighetskostnader (fastigheter och modulbyggnader) samt kostnader fér modultillverkning 2013 (varav fastig-
hetskostnader avseende fastigheter uppgick till 538 MSEK).

4) Avser bruttoresultat 2013 (varav driftnetto fran fastigheter uppgick till 1131 MSEK).
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SAMMANFATTNING 1

B.7 Utvald historisk KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
[inansiell information | MSEK 31dec2016 31dec2015 31dec2014 31dec 2013
(forts) TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter - fastighe-

ter 29169 27 470 19 612 20 338
Forvaltningsfastigheter - modul-

byggnader - - - 1509
Ovriga anldggningstillgdngar 32 21 48 512
Summa anldggningstillgangar 29 201 27 491 19 661 22 359
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 232 232 142 287

Tillgangar som innehas fér forsalj-
ning - modulbyggnader, rérelse-

fastigheter och évrigt - - 1800 -
Kassa och bank 57 441 1437 323
Summa omséttningstillgangar 289 673 3379 610
SUMMA TILLGANGAR 29 490 28164 23 040 22 968

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital 10 839 9 333 9102 8 453
Summa rantebédrande skulder 16 511 17 456 11675 12 879
Summa ej rantebarande skulder 2140 1375 2264 1637

SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 29 490 28164 23 040 22968

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG
1jan-31dec 1jan-31dec 1jan-31dec 1jan-31dec

MSEK 2016 2015 2014 2013
Kassaflode fran rérelsen fére for-

dndring i rorelsekapital 1007 =343 -509 480
Foérandringar i rorelsekapital 4 -184 727 -5128
Kassaflode fran rérelsen efter fér-

dndring i rorelsekapital 101 -527 218 -4 648
Kassaflode fran investeringsverk-

samheten -86 -5978 730 1961
Kassafldde fran finansieringsverk-

samheten -1309 5509 164 2288
Arets kassafldde -384 -996 112 -400
Likvida medel vid arets bérjan 441 1437 323 721
Kursdifferens i likvida medel o] 6] 3 1
Likvida medel vid arets slut 57 441 1437 323
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1 SAMMANFATTNING

B.7 Utvald historisk UTVALDA NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE

[inansiell information 1jan-31dec 1jan-31dec 1jan-31dec 1jan-31dec

(fom) MSEK 2016 2015 2014 2013
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 2 5,7 6,6 75 6,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, %% 90,6 90,6 91,5 93,2
Overskottsgrad, %2 65,9 66,8 68,0 67,8
Area uthyrningsgrad, %% 86,6 87,8 873 88,7
Ekonomisk vakansgrad, %% 9,4 9,4 8,5 6,8
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa totalt kapital, % 2 53 5,8 6,6 54
Avkastning pa eget kapital, % 2 18,5 5,5 Neg 10,7
Rantetackningsgrad, ggr? 3,0 2,9 2,2 1,9
Soliditet, %2 36,8 33,1 39,5 36,8
Skuldsattningsgrad, ggr? 1,5 1,9 1,3 1,5
Belaningsgrad, %2 56,4 61,9 52,2 61,7

Data per aktie
Antal aktier vid periodens slut,

antal® 182002752 182002752 182002752 136502064
Genomsnittligt antal aktier, antal® 182002752 182 002 752 145 352 883 136 502 064
Aktiens totalavkastning, %? -1,2 9,7 33,7 24,9
Aktiens direktavkastning, %2 3,5 2,5 2,2 2,3
Forvaltningsresultat, SEKP 5,44 5,31 5,02 4,02
Arets resultat, SEK? 10,27 2,78 -5,18 6,31
Eget kapital, SEK? 59,55 51,28 50,01 61,93
EPRA NAV (ldngsiktigt substans-

varde), SEK? 69,32 56,76 57,18 68,35
Kassaflode fore féorandring i rorelse-

kapital, SEK 5,53 -1,88 -3,50 3,52

Nyckeltalen fér perioden januari-december 2016 ar ej reviderade.
1 IFRS-nyckeltal, reviderat.

2) Alternativt nyckeltal, ej reviderat.

3) Icke-finansiellt nyckeltal.

DEFINITIONER

DEFINITIONER AV NYCKELTAL ENLIGT IFRS

Antal aktier vid periodens slut: Antalet stamaktier som ir utestdende vid periodens utging.
Genomsnittligt antal aktier: Genomsnittligt antal aktier under perioden.

Utdelning (betald): Utdelningen under perioden.

DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL SOM INTE BERAKNAS ENLIGT IFRS
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresintikter, SEK: Debiterade hyror, hyrestilligg och hyresgarantier minus hyresrabatter.
Ovriga intikter, SEK: Intikter som inte har nigon direkt koppling till hyresavtal. Ny definition
frdn 2016 — lig tidigare som en del av hyresintikter.

Hyresvirde, SEK: Hyresintikter adderat med bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor.
Direktavkastning, %: Driftnetto dividerat med genomsnittligt bokfort virde for fastigheter.
Ekonomisk uthyrningsgrad, %: Hyresintikter dividerat med hyresvirde.

Overskottsgrad, %: Driftnetto dividerat med totala intikeer.

Area uthyrningsgrad, %: Uthyrd yta dividerat med uthyrningsbar yta.

Ekonomisk vakansgrad, %: Bedomd marknadshyra for outhyrda ytor dividerat med hyresvirde.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa totalt kapital, %: Driftnetto, resultat frin fastighetsforsiljningar, forsiljnings-
och administrationskostnader, dividerat med genomsnittliga tillgdngar. Genomsnittliga tillgdngar
beriknas som summan av ingdende och utgdende balans dividerad med tva.

Avkastning pa eget kapital, %: Periodens resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt eget

kapital.
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SAMMANFATTNING

B.7

Urvald bistorisk
[inansiell information

(forts)

Rintetickningsgrad, ggr: Periodens resultat fore skatt, med aterliggning av orealiserade virde-
forandringar finansiella instrument, fastigheter och avvecklad verksamhet samt resultat frén for-
siljningar och finansiella kostnader, dividerat med finansiella kostnader.

Soliditet, %: Eget kapital inklusive minoritetsintressen dividerat med totala tillgdngar.
Skuldsittningsgrad, ggr: Rintebirande skulder dividerat med eget kapital.

Belaningsgrad, %: Rintebirande skulder med avdrag for kassa och bank dividerat med fastighe-
ternas bokforda virde.

Data per aktie

Aktiens totalavkastning, %: Summan av aktiens kursférindring under perioden och under
perioden erlagd utdelning/inlsen dividerat till aktiekursen vid periodens ingdng.

Aktiens direktavkastning, %: Beslutad/foreslagen utdelning/inlésen dividerat med aktiekursen
vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat, SEK: Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal aktier under
perioden.

EPRA NAYV (lingsiktigt substansvirde), SEK: Eget kapital med dterliggning av derivat och
uppskjuten skatt och skatterabatt erhdllet i samband med f6rvirv, dividerat med antalet aktier vid
periodens utging.

VASENTLIGA FORANDRINGAR

Kungsledens forvaltningsresultat, det vill siga resultatet exklusive virdeforindringar, skatt och
avvecklad verksamhet, uppgick 2016 till 990 MSEK, en 6kning med 24 MSEK jimfort med 2015,
da det uppgick till 966 MSEK. Periodens resultat efter skatt dkade frin 505 MSEK 2015 till

1 869 MSEK 2016.

Kungsledens forvaltningsresultat uppgick 2015 till 966 MSEK, en 6kning med 236 MSEK
jamfore med 2014, da det uppgick till 730 MSEK. Periodens resultat efter skatt ckade frdn
—659 MSEK 2014 (4rets resultat efter skatt och avvecklade verksamheter var —753 MSEK under
2014) till 505 MSEK 2015.

Kungsledens forvaltningsresultat uppgick 2014 till 730 MSEK, en 6kning med 181 MSEK
jimfore med 2013, da det uppgick till 549 MSEK. Periodens resultat efter skatt minskade frén
838 MSEK 2013 till -659 MSEK 2014. Arets resultat efter skatt och avvecklade verksamheter
minskade frin 862 MSEK under 2013 till —753 MSEK under 2014.

Den 2 februari 2017 offentliggjordes avsikten att genomfora foreliggande nyemission.

B.§

Utvald

proformaredovisning

Ej tillimplig. Prospektet innehdller inte proformaredovisning.

B.9

Resultatprognos

Tabellen nedan visar intjiningskapaciteten i Kungsledens fastighetsbestdnd per den 31 december
2016.

Intjdningskapaciteten avser att visa egenskaperna hos de fastigheter som innehas vid en viss tid-
punkt och dessa fastigheters ekonomiska utfall, riknat ver gdngna tolv ménader. Mattet syftar till
att underlitta bedomningen av den aktuella fastighetsportfsljens underliggande intjiningskapa-
citet. Intjiningskapaciteten ir inte en prognos, utan ska betraktas som en teoretisk 6gonblicksbild
och presenteras enbart for illustrationsindamal.

Uppgifterna om intjiningskapaciteten beaktar ingen information eller bedomning avseende
framtida vakanser, hyresutveckling eller virdeforindringar. Inte heller beaktas forsiljningar och
forvirv av fastigheter i intjaningskapaciteten om inte fastigheterna har frntritts respektive till-
tritts pd bokslutsdagen.

INTJANINGSKAPACITET

Summa exkl. projekt- Projekt- Summa

fastigheter fastigheter fastigheter

Antal fastigheter, st 256 13 269
Uthyrningsbar yta, tkvm 2451 129 2580
Hyresvarde, MSEK 2515 125 2640
Hyresintakter, MSEK 2 313 81 2394
Driftnetto, MSEK 1556 26 1582
Bokfort varde, MSEK 27 860 1309 29169
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,0 64,5 90,7
Area uthyrningsgrad, % 87,5 42,3 85,2
Overskottsgrad, % 67,1 32,5 66,0
Direktavkastning, %" 5,6 2,0 5,4

1) Driftnetto i férhallande till bokfért varde fér fastigheterna vid periodens utgang.
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B.10 | Revisionsanmdrkning | Ej tillimplig. Revisionsanmirkningar saknas.
B.11 | Otillvickligr Ej tillimplig. Emittentens rorelsekapital r tillrdckligt f6r de aktuella behoven.
rorelsekapital

AVSNITT C - VARDEPAPPER

C.1 Véirdepapper som Stamaktier i Kungsleden (ISIN-kod SE0000549412).
erbjuds

C.2 Denominering Aktierna dr denominerade i svenska kronor, SEK.

C3 Antal aktier i Bolagets registrerade aktiekapital per dagen for detta prospekt uppgar till 75 834 480 SEK, forde-
emittenten lat pd 182 002 752 stamaktier. Samtliga akcier dr fullt betalda. Varje stamaktie har ett kvotvirde

om 0,4167 SEK.

CA4 Raittigheter som Varje stamaktie berittigar till en rost pd bolagsstimma. Beslutar Bolaget att genom kontant- eller
sammanhdinger med kvittningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har aktieigarna som
véirdepapperna huvudregel foretridesritt till teckning av nya aktier av samma aktieslag i forhdllande till det antal

aktier av samma slag de forut dger. Samtliga stamaktier medfor lika ritt till andel i Bolagets vinst
och till eventuellt 6verskott vid likvidation. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman
och utbetalas genom Euroclear Swedens forsorg. Ritt till eventuell utdelning tillkommer den som
pé den av bolagsstimman faststillda avstimningsdagen for utdelningen ir registrerad som inneha-
vare av stamaktier i den av Euroclear Sweden forda aktieboken.

C.5 Inskrinkningar i den | Ej tillimplig. Aktierna ir inte foremadl for inskrinkningar i den fria verldtbarheten.

[ria iverldrbarheten

C.6 Upptagande till Kungsledens stamaktier dr upptagna till handel pd Nasdaq Stockholm. Efter att Bolagsverket har
handel registrerat de nya stamaktierna kommer diven de stamaktier som ges ut i nyemissionen att handlas

pé Nasdaq Stockholm.

C.7 Utdelningspolicy Bolagets utdelningspolicy innebir att utdelningen ska utvecklas i takt med forvaltningsresultatets

utveckling.

AVSNITT D - RISKER

D.1

Huvudsakliga risker
relaterade till emitten-
ten eller branschen

En investering i virdepapper ir forenad med risk. Infor ett eventuellt investeringsbeslut ar det
viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer som bedoms vara av betydelse for Bolaget och aktiens
framtida utveckling. Nedan sammanfattas de huvudsakliga bransch- och verksamhetsrelaterade
riskerna.

e Kungsledens resultat paverkas av den lingsiktiga efterfrdgan pa lokaler, fastigheternas uthyr-
ningsgrad och hyresnivderna. Hyresnivderna och uthyrningsgraden paverkas bland annat av
den ekonomiska tillvixten i Sverige, produktionstakten for nya lokaler samt forandringar i
infrastruktur, sysselsdttningsniva samt befolkningsstruktur. Ekonomisk stagnation paverkar
sysselsittningsgraden som idr en visentlig grund for utbud och efterfrigan pd hyresmarknaden
och ddrmed forvintas leda till en minskad efterfrigan pa lokaler, hogre vakanser, minskad pro-
duktionstakt for nya lokaler och potentiellt ligre marknadshyror. Inflationen paverkar Bolagets
fastighetskostnader och forindringar i rdnta och inflation paverkar dven avkastningskraven och
dirmed fastigheternas marknadsvirden. Hogre vakansgrad, hogre rintor, kade kostnader samt
ligre hyresnivder skulle kunna f3 en negativ effekt pd Kungsledens verksamhet, finansiella still-
ning och resultat.

o Sivil hyresnivder som vakanser paverkas starkt av tillvixten i svensk ekonomi i stort men ocksd
av tillviixten pa regional och lokal niva dir Kungsleden verkar. Ekonomisk stagnation leder till
minskad efterfrigan pd lokaler med en potential for ligre hyresnivder och hogre vakans. Hur stor
nyproduktionen av fastigheter dr pd de lokala marknaderna har en inverkan pd hyresnivder och
vakanser. Hyresintikterna paverkas dven av eventuella betalningssvarigheter hos hyresgisterna.
Risken for hyresforluster och vakanser paverkas av hyresgiststrukturen. Act ha stora kommer-
siella hyresgdster kan ge upphov till koncentrationsrisker. Det finns en risk att Kungsledens
hyresgister inte fullgor sina dtaganden att betala avtalad hyra. Minskade hyresintikter skulle

kunna ha en visentlig negativ effekt pd Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.
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D.1 Huvndsakliga risker Om hyresgister inte alls eller forst efter inkassodtgirder fullgor sina forpliktelser enligt hyresav-
relaterade till emit- tal kan det dven leda till en 6kad vakansgrad med ligre fastighetsvirden som foljd, vilket skulle
tenten eller branschen kunna ha en negativ effekt pd Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat. Det forhal-
(forts) landet att en eller flera av Kungsledens viktigare hyresgister inte fornyar eller forlinger sina

hyresavtal nir de lopt ut kan leda till minskade hyresintikter och/eller hogre vakansgrader om
inte Kungsleden kan fi motsvarande intikter frin nya hyresgister. Den generella hyresnivirisken
ir hinforlig till uevecklingen av aktuella marknadshyror. En lingsiktigt negativ utveckling av
de aktuella marknadshyrorna kan péverka Bolaget negativt.

¢ Drifts- och underhéllskostnader utgors huvudsakligen av kostnader for el, renhdllning, vatten,
virme och snordjning. Berdkningsgrunderna for tomtrittsavgilderna kan komma att dndras vid
framtida omforhandlingar. For det fall Kungsleden inte kan erhélla kompensation for stigande
driftskostnader eller inkomstbortfall skulle detta kunna & en negativ inverkan pd Bolagets
verksambhet, finansiella stillning och resultat. Oférutsedda hindelser sésom skador pa fastigheter
eller extrema viderforhdllanden skulle ocksé kunna fd en negativ inverkan pd Bolagets verksam-
het, finansiella stillning och resultat.

¢ Kungsledens rapporterade bokforda virden baseras pé en intern virdering av varje fastighet
dir en individuell bedémning gérs av det pris till vilket det anses mojligt att silja fastigheten.
Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestdnd till verkligt virde, vilket for fastigheter har samma
innebdrd som marknadsvirde. Det verkliga virdet baseras pa interna virderingar som genom-
fors lopande. Dirutdver virderas fastigheterna regelbundet av externa virderare. Kungsledens
resultat och finansiella stillning dr siledes exponerade mot forindringar av fastighetsportfoljens
marknadsvirde. En negativ utveckling av fastigheternas marknadsvirde skulle kunna fa en nega-
tiv inverkan pd Bolagets verksamhet, finansiella stdllning och resultat.

e Kungsleden dr beroende av att erhélla erforderliga tillstdnd frin myndigheter for att utfora
vissa projekt. Storre, skriddarsydda projekt innefattar avsevirda investeringar, vilket ofta skulle
kunna leda till en 6kad kreditrisk om hyresgister inte klarar av att uppfylla sina forpliktelser att
betala hyra och Kungsleden inte kan hitta andra hyresgister for de aktuella lokalerna. Vidare kan
storre byggnationer, ombyggnationer och renoveringar forsenas och/eller bli dyrare 4n vad som
initialt forutsigs varvid hyresgisterna kanske inte kan utnyttja lokalerna frdn den forvintade
tidpunkeen, vilket ocksd skulle kunna resultera i kade kostnader och/eller minskade intikter.
I den utstrickning Kungsleden inte erhdller kompensation for sddana 6kade kostnader eller
inkomstbortfall skulle detta kunna & en negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, finansiella
stillning och resultat.

¢ Det finns en risk att bland annat statliga utredningar kan leda till férindringar i skattelag-
stiftningen som medfor att fastighetsbolags, inklusive Kungsledens, skattesituation forindras,
vilket skulle kunna ha en visentligt negativ effekt pd Kungsledens verksamhet, finansiella
stillning och resultat. Aven andra forindringar i skattelagstiftningen och rittspraxis, eventuellt
med retroaktiv verkan, kan paverka Kungsledens verksambhet, finansiella stillning och resultat
negativt.

¢ Om Kungsleden inte lyckas refinansiera existerande kreditavtal eller erhdlla ny finansiering pd
marknadsvillkor som ett resultat av en forindringar pd kapitalmarknaderna eller av andra skil,
skulle detta kunna fi en negativ inverkan pd Kungsledens verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

¢ Kungsleden anvinder rintederivat for de externa 18n som l6per med kort rintebindningstid. Om
marknadsrintorna forindras, forindras dven det verkliga virdet pa derivaten. Forindringar i rin-
tederivatens verkliga virde redovisas i resultatrikningen. Detta i sin tur kan ge en negativ effekt
pa Kungsledens verksambhet, finansiella stillning och resultat.

D.3 Huvudsakliga Nedan sammanfattas de huvudsakliga riskerna relaterade till aktien och nyemissionen.
risker relaterade till ¢ Risk och risktagande ir en oundviklig del av aktiedgande. Kursen pd Kungsledens aktie
véirdepapperna kan ocksd paverkas av till exempel konkurrenters aktiviteter och stillning pd marknaden.

Kungsleden kan inte forutsiga pd vilket sitt investerarnas intresse f6r Kungsleden kommer att
utvecklas och det ir inte sikert att en aktiv och likvid marknad fér handel i Kungsledens aktier

kommer att foreligga.
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D.3

Huvudsakliga risker
relaterade till virde-

papperna (forts)

® Betydande forsiljningar av aktier som genomfors av storre aktiedgare kan paverka kursen péd
Bolagets aktie negativt. Dirutdver skulle ytterligare nyemissioner av aktier att — liksom forelig-
gande nyemission — leda till en utspadning av dgandet for aktiedgare som inte deltar i en sddan
emission eller viljer att inte utiva sin ritt att teckna aktier. Detsamma giller om emissioner
riktas till andra dn Bolagets aktiezigare.

¢ Utdelning far endast ske om det finns utdelningsbara medel hos Kungsleden och med sidant
belopp att det framstdr som forsvarligt med hinsyn till de krav som Kungsledens verksamhets
art, omfattning och risker stiller pa storleken av eget kapital och Kungsledens konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i vrigt for ett visst rikenskapsér. Vidare paverkas Kungsledens
mojligheter att limna utdelning i framtiden av Bolagets framtida resultat, finansiella stillning,
kassafloden, rorelsekapitalbehov och andra faktorer. Det finns en risk att utdelningsbara medel ej
kommer att finnas tillgingliga under ndgot rikenskapsar.

e Ett antal storre aktiedgare, diribland Gosta Welandson och Olle Florén, bida med bolag,
och BNP Paribas Investment Partners, har férbundit sig att teckna sammanlagt omkring
21,6 procent av foretridesemissionen. Aterstoden av foretridesemissionen ér garanterad av
Gosta Welandson med bolag. Dessa tecknings- och garantidtaganden dr inte sikerstillda.
Foljaktligen finns det en risk att en eller flera av aktiedigarna eller garanterna inte kommer att
kunna uppfylla sina respektive garanti- eller teckningsitaganden. Uppfylls inte ovannimnda
dtaganden kan det inverka negativt pd Kungsledens méjligheter att med framgang genomfora
foretridesemissionen.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.1

Emissionsbelopp och
emissionskostnader

Nyemissionen kommer att tillféra Kungsleden hgst 1 638 miljoner SEK fore emissions-
kostnader. Frin emissionsbeloppet kommer avdrag att goras for emissionskostnader som berik-
nas inte dverstiga cirka 40 miljoner SEK (inklusive ersittning till emissionsgaranten om cirka

9,6 miljoner SEK).

E.2a

Motiv och anvindning
av emissionslikviden

Emissionslikviden kommer att anvindas for att:

1. Delfinansiera Kungsledens investeringsprogram avseende Bolagets befintliga portflj om cirka
2-3 miljarder SEK mellan 2017 och 2019

2. Minska skuldsittningen for att uppnd en beldningsgrad i intervallet 50—55 procent i dagens
marknadslige

3. Ge utrymme for selektiva forvirv i linje med den strategiska planen

Kungsleden har under 2016 uppvisat en stark nyuthyrning om 216 miljoner SEK, vilket moj-
liggor 1onsamma investeringar i hyresgdstanpassningar och moderniseringar. Harutéver har
Kungsleden en stark pipeline med om- och tillbyggnadsprojekt samt nybyggnation. Sammanlagt
beriknas de planerade investeringarna uppga till cirka 2—3 miljarder SEK under 2017-2019, med
ett avkastningsmal pd minst 6 procent. Investeringarna kommer att finansieras av nyemissionen
tillsammans med kassafléden frén den operativa verksamheten samt 1an.

Vidare stirker nyemissionen Kungsledens balansrikning genom att 6ka soliditeten och minska
beldningsgraden. Bolaget 6nskar en beldningsgrad i intervallet 50-55 procent i dagens marknads-
lige, vilket kan jaimforas med Kungsledens mél om 50-60 procent 6ver en konjunkturcykel med
ett riktvirde pd 55 procent. Justerat for ett nyemissionsbelopp om 1 600 miljoner SEK uppskattar
Bolaget att soliditeten hade uppgate till 40,0 procent och att beldningsgraden hade uppgatt till
50,9 procent per den 31 december 2016. Vidare uppskattar Bolaget att rintetickningsgraden
kommer att stirkas 6ver tid samt att de finansiella kostnaderna kommer att reduceras i och med
nyemissionen.

Nyemissionen skapar dven utrymme for selektiva och kompletterande fastighetsforvirv i enlig-
het med Bolagets strategi, som exempelvis forvirvet av Emporia Office i Hyllie, Malmg i slutet av
2016.

Sammantaget ir det styrelsens bedomning att foretridesemissionen kommer att forbittra
Kungsledens mojligheter att uppnd en attraktiv totalavkastning under en balanserad riskprofil for
Bolagets aktieigare.

Netto beriknas nyemissionen tillféra Kungsleden cirka 1 600 miljoner SEK.
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E3 Evbjudandets former Kungsledens styrelse beslutade den 2 februari 2017, under forutsittning av bolagsstimmans god-
och villkor kidnnande, att 6ka Bolagets aktiekapital genom en nyemission med foretradesritt for Kungsledens
aktiedgare. Styrelsens beslut om nyemission godkidndes vid en extra bolagsstimma den 6 mars
2017. Emissionsbeslutet innebir att Kungsledens aktiekapital skas med hogst 15 166 895,83 SEK
genom utgivande av hogst 36 400 550 nya stamaktier. Bolagets aktiedgare har foretrddesritt att
teckna de nya stamaktierna i forhdllande till det antal stamaktier de sedan tidigare dger. Avstim-
ningsdag for ritt till deltagande i nyemissionen dr den 8 mars 2017. De som pd avstimningsdagen
ir registrerade som aktiedigare i Kungsleden far teckna en (1) ny stamaktie for varje fem (5) befint-
liga stamaktier i Kungsleden. I den utstrickning nya stamaktier inte tecknas med foretridesritt
ska dessa tilldelas aktieiigare och andra investerare som tecknat stamaktier utan forecridesritt.
Teckning ska ske under perioden frin och med den 10 mars 2017 till och med den 24 mars 2017,
eller den senare dag som bestims av styrelsen. Teckningskursen har faststilles till 45 SEK per

stamaktie.
E4 Intressen som har bery- | Kungsledens finansiella ridgivare i samband med nyemissionen dr ABGSC, Kempen & Co och
delse for erbjudander SEB. Dessa ridgivare (samt till dem nirstdende foretag) har tillhandahallit, och kan i framtiden

komma att tillhandahélla, olika bank- finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjinster ¢
Kungsleden for vilka de erhdllit, respektive kan komma att erhilla, ersittning.

Ett antal storre aktieigare i Kungsleden — som tillsammans innehar aktier motsvarande
omkring 21,6 procent av det totala antalet aktier och rister i Bolaget — har dtagit sig att utnyttja
sin foretrddesritt i nyemissionen och dirmed teckna nya aktier motsvarande deras respektive dga-
randel i Bolaget, dvs. motsvarande totalt omkring 21,6 procent av nyemissionen. Dirutover har
Gosta Welandson med bolag garanterat teckning av ytterligare aktier till ett sammanlagt belopp
om cirka 1 285 miljoner SEK, motsvarande cirka 78,4 procent av nyemissionen. Sammantaget
uppgar de totala tecknings- och garantidtagandena till 100 procent av nyemissionen.

E.5 Sdljare av vérdepap- De aktieigare som har ingdtt teckningsitaganden (se E.4 ovan) har 8tagit sig at, till och med den
perna och lock up-avial | dag d& nyemissionen slutligt registreras vid Bolagsverket, inte minska sina innehav i Bolaget.

E.6 Utspéidningseffeks Nyemissionen kommer, vid fullteckning, medfora att antalet stamaktier i Bolaget kar frin
182002 752 till 218 403 302 stamaktier, vilket motsvarar en 6kning om 20 procent. For de
aktiedgare som avstér att teckna stamaktier i nyemissionen uppkommer en utspidningseffekt om
totalt 36 400 550 nya aktier, motsvarande 16,7 procent av det totala antalet aktier i Bolaget efter
nyemissionen.

E.7 Kostnader som dlidggs | Ej tillimplig; Emittenten dldgger inte investerare ndgra avgifter eller skatter.

investeraren
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RISKFAKTORER

En investering i vardepapper dr forenad med visk. Infor ett eventuellt investeringsbeslut dr det viktigt att noggrant
analysera de riskfaktorer som bedims vara av betydelse for Bolaget och aktiens framtida utveckling. Nedan beskrivs
riskfaktorer som bedoms vara av betydelse for Kungsleden, utan scrskild rangordning. Det giller risker bade vad avser

omstandigheter som dr hanforliga till Kungsleden ochleller branschen och sadana som ar av mer generell karaktdr
samt risker forenade med aktien och nyemissionen. Vissa risker ligger utanfor Bolagets kontroll. Redovisningen
nedan gor inte ansprak pd att vara fullstindig och samtliga viskfaktorer kan av naturliga skdl inte forutses

eller beskrivas i detalj, varfor en samlad utvirdering dven mdste innefatta ivrig information i prospektet samt en
allman omvdarldsbedimning. Nedanstdende risker och osckerbetsfaktorer kan ha en visentligt negativ inverkan pa
Kungsledens verksambet, finansiella stallning och/eller vesultat. De kan dven medfora att aktierna i Kungsleden

minskar i varde, vilket skulle kunna leda till att aktieigare i Kungsleden forlovar hela eller delar av sitt investerade
kapital. Ytterligare faktorer som for narvarande inte dr kanda for Kungsleden, eller som for narvarande inte bedims
utgira risker, kan ocksd komma att ha motsvarande negativ paverkan.

Verksamhets- och
branschrelaterade risker

MAKROEKONOMISKA FAKTORER

Kungsledens resultat pdverkas av den lingsiktiga efterfrigan
pa lokaler, fastigheternas uthyrningsgrad och hyresnivierna.
Hyresnivderna och uthyrningsgraden pdverkas bland annat av
den ekonomiska tillvixten i Sverige, produktionstakten fér nya
lokaler samt forindringar i infrastrukeur, sysselsittningsniva
samt befolkningsstruktur. Sveriges ekonomi paverkas av ett
flertal makroekonomiska faktorer och hindelser i omvirlden.
2016 priglades av ett flertal uppmirksammade politiska hin-
delser i virlden, bland andra Storbritanniens folkomrostning
om EU-uttrdde och Donald Trumps seger i det amerikanska
presidentvalet. Hittills rider stor osikerhet kring hur den ame-
rikanska ekonomiska politiken och handelspolitiken framover
kommer att utformas.

Ekonomisk stagnation paverkar sysselsittningsgraden som
ir en visentlig grund for utbud och efterfrigan pd hyresmark-
naden och dirmed forvintas leda till en minskad efterfrigan
pé lokaler, hggre vakanser, minskad produktionstakt for nya
lokaler och potentiellt ligre marknadshyror. Inflationen paver-
kar ocksd Bolagets fastighetskostnader. Utover detta paverkar
fordndringar i rinta och inflation dven avkastningskraven och
dirmed fastigheternas marknadsvirden. Hogre vakansgrad,
hogre rintor, okade kostnader samt ligre hyresnivder skulle
kunna f& en negativ effekt pd Kungsledens verksambhet, finan-
siella stillning och resultat.

KONKURRENS

Bolagets framtida konkurrenskraft dr bland annat beroende
av Bolagets forméga att attrahera och behalla hyresgister, att

forutse framtida forindringar och trender i branschen och att
snabbt anpassa sig till befintliga och framtida marknadsbehov
varfor investeringar, omstruktureringar och/eller prissink-
ningar for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation kan
behova goras. Vidare konkurrensfaktorer kan vara konkurren-
ternas resurser och kapacitet for att bittre std emot nedgdngar
pd marknaden, konkurrera pd ett mer framgangsriket sitt, vara
bittre pd att behdlla kompetent personal och reagera snabbare
pé forindringar i hyresgisters behov. En 6kad konkurrens
skulle kunna {3 en negativ inverkan pd Kungsledens verksam-
het, finansiella stillning och resultat.

HYRESINTAKTER

Savil hyresnivéer som vakanser pdverkas starkt av tillvixten

i svensk ekonomi i stort men ocksa av tillvixten pé regional
och lokal nivd dir Kungsleden verkar. Ekonomisk stagnation
leder till minskad efterfrdgan pd lokaler med en potential for
ldgre hyresnivéer och hogre vakans. Hur stor nyproduktionen
av fastigheter dr pd de lokala marknaderna har en inverkan pé
hyresnivéer och vakanser.

Hyresintikterna paverkas dven av eventuella betalnings-
svarigheter hos hyresgisterna. Rikenskapsdret 2016 och 2015
uppgick hyresforlusterna till —1 miljon SEK respektive 1
miljon SEK. Risken for hyresforluster och vakanser paverkas
av hyresgiststrukturen. Att ha stora kommersiella hyresgister
kan ge upphov till koncentrationsrisker. Det finns en risk
att Kungsledens hyresgister inte fullgor sina dtaganden att
betala avtalad hyra. Minskade hyresintikter skulle kunna ha
en visentlig negativ effekt pd Bolagets verksambhet, finansiella
stillning och resultat. Om hyresgister inte alls, till exempel i
samband med en konkurs, eller forst efter inkassodtgirder full-
gor sina forpliktelser enligt hyresavtal kan det dven leda till en
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okad vakansgrad med ldgre fastighetsvidrden som f6ljd, vilket
skulle kunna ha en negativ effekt pd Bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Kungsledens tio storsta hyresgister per den 31 december
2016 svarade for 25 procent av de totala hyresintikterna varav
den storsta, ABB, svarade for 12 procent. Det forhéllandet att
en eller flera av Kungsledens viktigare hyresgister inte for-
nyar eller forlinger sina hyresavtal nir de 16pt ut kan leda till
minskade hyresintikter och/eller hogre vakansgrader om inte
Kungsleden kan fd motsvarande intikter frin nya hyresgister.
Den generella hyresnivadrisken dr hdnforlig till utvecklingen av
aktuella marknadshyror. En langsiktigt negativ utveckling av
de aktuella marknadshyrorna kan paverka Bolaget negativt.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Drifts- och underhéllskostnader utgors huvudsakligen av kost-
nader for el, renhdllning, vatten, virme och snérdjning. Vissa av
dessa tjdnster kan enbart kdpas fran ett fital aktorer, vilket kan
péverka priset. Vidare drivs kostnaderna for el, virme och sné-
r6jning av viderforhdllanden. Forindrade elpriser kan paverka
Kungsledens resultat.

Avgiilden for Kungsledens fastigheter med tomtritts-
avtal omférhandlas vanligtvis med ett intervall av 10-20 &r.
Tomtrittsavgilden beriknas for nirvarande s att kommunen
erhdller en skilig realrinta pd markens uppskattade virde.
Berikningsgrunderna for avgilderna kan komma att dndras vid
framtida omforhandlingar.

Fastighetsskatten som ir baserad pa fastigheternas tax-
eringsvirde har sin grund i politiska beslut. Detta giller bade
basen for berikningen, taxeringsvirdet, samt skattesatsen.
Fastighetsskatten vidaredebiteras i normalfallet hyresgis-
terna for uthyrda ytor, medan skatten for vakanta ytor birs av
Kungsleden.

For det fall Kungsleden inte kan erhélla kompensation for
stigande driftskostnader eller inkomstbortfall skulle detta
kunna f3 en negativ inverkan pd Bolagets verksambhet, finan-
siella stillning och resultat. Oférutsedda hindelser sdsom
skador pé fastigheter eller extrema viderforhdllanden skulle
ocksé kunna fa en negativ inverkan pd Bolagets verksambhet,
finansiella stillning och resultat.

TEKNISKA RISKER

Med teknisk risk forstds den risk som ir forknippad med den
tekniska driften av fastigheter, sdsom risk for konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Om
sddana tekniska problem skulle uppsta finns en risk att oférut-
sedda kostnader kan uppstd, vilka kan f en negativ inverkan péd
Kungsledens verksamhet, finansiella stillning och resultat.

FORSALJNING AV TILLGANGAR FOR
GENOMFORANDE AV KUNGSLEDENS
STRATEGI

Kungsleden kan komma att silja fastigheter eller fastighets-
dgande dotterbolag som inte utgér en del av Kungsledens stra-
tegiska innehav. Det finns en risk att sddana forsiljningar kan
komma att ske till kopeskillingar som understiger tillging-
arnas bokforda virden. Om forsiljningar sker under bokfort
virde kan detta f3 en negativ inverkan pd Bolagets finansiella
stillning och resultat.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KUNGSLEDEN AB

RISKFAKTORER

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

En del av Kungsledens l6pande verksamhet utgors av forvirv
och avyttring av fastigheter och fastighetsigande bolag, vilket
kan vara forenat med risker. For att forvirv ska kunna genom-
foras krivs att liampliga investeringsobjekt finns till salu till
rimliga prisnivéer. Vid en hog efterfrigan pa de investerings-
objekt som Kungsleden fokuserar pa kan antalet bolag och
fastighetsportfoljer till salu vara begrinsat eller endast tillging-
liga till oférdelaktiga villkor for Kungsleden. Dirtill kan kon-
kurrenter med liknande investeringsstrategier som Kungsleden
ha tillgdng till storre finansiella resurser och ha ldgre kapital-
kostnader in Kungsleden.

Framtida vakanser, hyresgisters oférmdga att betala,
miljorelaterade omstindigheter och tekniska brister dr dvriga
exempel pd transaktionsrelaterade risker. Vidare kan forvirv
av bolag medfora legala och skattemissiga risker relaterade till
historiska omstindigheter i bolagen. Det dr dirfor avgsrande
att organisationen besitter relevant erfarenhet av transaktioner
och att externa rddgivare med relevant kompetens anlitas
ndr det bedoms nédvindigt. I samband med fastighetstrans-
aktioner finns sdledes en risk att forvirvade verksamheter eller
fastigheter kan f3 en negativ inverkan pd Bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

GARANTIANSPRAK FRAN PARTER SOM
HAR FORVARVAT FASTIGHETER FRAN
KUNGSLEDEN

Koncernen har sedan 1 januari 2014 genomfort forsiljningar av
fastigheter och fastighetsigande bolag till ett totalt virde om
cirka 3 940 miljoner SEK. Under flera av dessa forsiljnings-
avtal finns fortfarande en mojlighet for respektive kopare att
framstilla garantiansprdk. Om sddana ansprak uppkommer
framover kan detta fd en negativ effekt pd Bolagets verksambhet,
finansiella stillning och resultat.

FASTIGHETERS VARDE

Kungsledens rapporterade bokforda virden baseras pé en intern
virdering av varje fastighet dir en individuell bedomning gors
av det pris till vilket det anses mojligt att silja fastigheten.
Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestdnd till verkligt virde,
vilket for fastigheter har samma innebdrd som marknadsvirde.
Det verkliga virdet baseras pd interna virderingar som genom-
fors lopande. Dirutover virderas fastigheterna regelbundet

av externa virderare. Kungsledens resultat och finansiella
stillning dr sdledes exponerade mot forindringar av fastighets-
portfoljens marknadsvirde.

P4 en fullt fungerande kredit- och transaktionsmarknad
péverkas virdet pa fastigheter av utbud och efterfrigan, dir
priset huvudsakligen foljer av fastighetens forvintade verksam-
hetsresultat och kiparens avkastningskrav. Sjunkande efter-
fradgan, hogre avkastningskrav och en negativ tillvixt leder till
ett ligre marknadsvirde. En fastighets marknadsvirde kan dock
vara svért att faststilla pd en marknad med lig omsittning.

En negativ utveckling av fastigheternas marknadsvirde skulle
kunna fa en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finan-
siella stdllning och resultat.
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PROJEKTUTVECKLING

Byggandet av nya fastigheter samt ombyggnation och reno-
vering av befintliga fastigheter ir forknippat med risker.
Kungsleden ir beroende av att erhdlla erforderliga tillstdnd
fran myndigheter for att utfora den typen av projeke. Storre,
skriddarsydda projekt innefattar avsevirda investeringar, vilket
ofta skulle kunna leda till en 6kad kreditrisk om hyresgister
inte klarar av att uppfylla sina forpliktelser att betala hyra och
Kungsleden inte kan hitta andra hyresgister for de aktuella
lokalerna. Vidare kan stérre byggnationer, ombyggnationer
och renoveringar forsenas och/eller bli dyrare 4n vad som ini-
tiale forutsdgs varvid hyresgisterna kanske inte kan utnyttja
lokalerna fran den forvintade tidpunkten, vilket ocksa skulle
kunna resultera i kade kostnader och/eller minskade intikter.
I den utstrickning Kungsleden inte erhéller kompensation
for sddana okade kostnader eller inkomstbortfall skulle detta
kunna fa en negativ inverkan pd Bolagets verksambhet, finan-
siella stdllning och resultat.

MILJORISK

Ataganden samt legalt ansvar for efterbehandling av férorenad
mark kan komma att aktualiseras 1 framtiden, bade vad avser
dgda och sdlda fastigheter. Kostnader kan uppkomma till exem-
pel i form av 6kade kostnader for sanering av mark i samband
med ny-, om- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion
vid forsiljning av fastighet. Fastigheter péverkar miljon bland
annat i samband med uppforande, anvindning, underhéll och
den verksamhet som utfors i fastigheten. Enligt miljobalken
har den som bedriver en verksamhet som har bidragit till en
fororening ett ansvar for efterbehandling. Om inte verksam-
hetsutivaren kan utfora eller bekosta denna efterbehandling
ir den som kopt fastigheten, och som vid képet kiint till eller
borde ha upptickt fororeningen, ansvarig. Detta innebir att
krav under vissa forutsittningar kan riktas mot Kungsleden
for sanering av fororeningen for ate stilla fastigheten i sddant
skick som foljer av miljobalken. Det har inte gjorts ndgon full-
stindig utredning om eventuella fororeningar i Kungsledens
fastighetsbestdnd.

Det finns en risk att det finns miljofororeningar som kan
foranleda kostnader for Kungsleden, vilket i sin tur skulle
kunna fa en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finan-
siella stdllning och resultat.

NATURKATASTROFER OCH ANDRA
OLYCKOR

Naturkatastrofer sdsom dversvimningar, stormar och brinder
kan orsaka skador pd de fastigheter som Kungsleden dger samt
pa den infrastrukcur som Kungsleden ir beroende av, vilket
skulle kunna paverka Bolagets verksamhet, finansiella stillning
och resultat negativt.

ORGANISATORISK RISK

Kungsledens framtida utveckling ir i stor utstrickning
beroende av de ledande befattningshavarnas och 6vriga
nyckelpersonernas erfarenhet, kunnande och engagemang.
Kungsleden skulle kunna paverkas negativt om en eller flera
nyckelpersoner sade upp sin anstillning. Det finns ocksé en risk
att Kungsleden 6ver tid inte kan rekrytera ny kvalificerad per-
sonal i den utstrickning som krivs eller dr 6nskvirt. En obalans

i organisationen, till exempel pd grund av att nyckelpersoner
avslutar sina anstillningar, skulle exempelvis kunna leda till
att Kungsledens forméga att hantera risker i verksamheten for-
simras, vilket skulle kunna f& en negativ inverkan pd Bolagets
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

SKATTEPROCESSRISKER

Kungsleden ir ett fastighetsforvaltande bolag som inom ramen
for sin verksamhet kdper och siljer fastigheter samt genomfor
andra omstruktureringar.

Kungsleden efterstrivar att alla transaktioner och beslut
med skattekonsekvenser ska genomforas och redovisas i enlig-
het med de lagar och den praxis som finns vid varje deklara-
tionstillfille. Trots detta kan Skatteverket vara av en annan
uppfattning och fattade beslut och vidtagna dtgirder kan fa
negativa skattemissiga konsekvenser. Aven om Kungsleden for
nirvarande inte kdnner till act Skatteverket skulle ha gjort en
annan bedémning dn Kungsleden, kan Kungsleden i framtiden
bli foremdl for utredningar av Skatteverket som skulle kunna
leda till upptaxering och retroaktiv skattebelastning.

FORANDRAD LAGSTIFTNING
Forandrad skattelagstiftning

Det pagér for nirvarande en dversyn av foretagsskattelagstift-
ningen inom ramen for olika utredningar och projekt.

Bland annat tillsatte regeringen en utredning i juni 2015
for act kartldgga och analysera den sammantagna skattemissiga
situationen for foretag i fastighetsbranschen. Utredningen
ska se over den nuvarande méjligheten att avyttra fastigheter
skattefritt genom bolag, s kallad paketering. Aven frigan
huruvida fastighetsbildningsdtgdrder missbrukas for att undgé
stimpelskatt ska utredas. Utredningen ska redovisas senast den
31 mars 2017. Hur eventuell ny lagstiftning kan komma att
se ut och nir den kan forvintas trida ikraft dr for ndrvarande
oklart.

Vidare utreds regelverket kring avdrag for rintekostnader.

I juni 2014 presenterade den dévarande regeringen ett omfat-
tande forslag om ett nytt bolagsskattesystem som syftade till
att 6ka neutraliteten i skattebehandlingen av eget kapital och
skulder genom att begrinsa avdragsritten for rintekostna-

der. De foreslagna reglerna blev dock hart kritiserade under
remissforfarandet. Utredningens foreslagna regler tridde ddrfor
inte ikraft. Regeringen meddelade istillet att ett omarbetat
forslag skulle beredas och att dven detta skulle komma att
remissbehandlas. Nigot forslag har dock dnnu inte kommit.
Sedan regeringen presenterade sitt forra forslag har det inom
EU under 2016 antagits ett direktiv som innehéller krav pd
regler som péverkar avdragsritten for bl.a. rinteutgifter och
andra finansiella utgifter (R&dets direktiv (EU) 2016/1164 av
den 12 juli 2016 om faststillande av regler mot skatteflykts-
metoder som direkt inverkar pd den inre marknadens funktion).
De rinteavdragsbegrinsningsregler som foreslés i direktivet
innebir forenklat och i huvudsak att endast ett pd visst sitt
definierat negativt finansnetto dr avdragsgillt upp till 30 pro-
cent av rorelseresultatet fore rintor, skatter, ned- och avskriv-
ningar samt amortering (EBITDA). De foreslagna reglerna i
direktivet ansluter nira till de principer som rekommenderats i
slutrapporten fér Action 4 inom OECD:s pdgdende projekt mot
urholkning av skattebasen och éverforing av vinster (det s.k.
BEPS-projektet), dven om vissa skillnader finns.
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Medlemsstaterna ska senast den 31 december 2018 anta
och offentliggora de lagar och andra forfattningar som ir
nodvindiga for att f6lja direktivet. Bestimmelserna ska sedan
tillimpas frin och med den 1 januari 2019. Medlemsstater som
redan har specifika rinteavdragsregler som ir lika effektiva som
de foreslagna reglerna fr dock fortsitta tillimpa dessa fram till
dess att OECD nér en dverenskommelse om en miniminorm,
dock som langst till och med den 1 januari 2024.

Det aterstdr att se hur Sverige viljer att implementera direk-
tivet, som endast ger en miniminiva fér medlemsldnderna att
forhélla sig till. Sverige kan vilja att implementera stringare
regler. Aven om inget kan sigas med sikerhet ir det dock san-
nolikt att det forslag pé nya rinteavdragsbegrinsningsregler
som ir att vinta frdn regeringen till sin konstruktion kommer
att likna det forslag som finns i direktivet. Hur forslaget frin
regeringen slutligen kan komma att se ut och nir det kan for-
vintas dr dock for nirvarande osikert.

Ovan nimnda projekt och utredningar kan leda till forind-
ringar i skattelagstiftningen som medfér att fastighetsbolags,
inklusive Kungsledens, skattesituation forandras, vilket skulle
kunna ha en visentligt negativ effekt pd Kungsledens verksam-
het, finansiella stillning och resultat. Aven andra forindringar i
skattelagstiftningen och rittspraxis, eventuellt med retroaktiv
verkan, kan paverka Kungsledens verksambhet, finansiella still-
ning och resultat negativt.

Foérandringar i redovisningsregler

Antagande av nya lagar och foreskrifter och dndringar i befint-
liga regelverk, till exempel gillande redovisning, kan leda till
oférutsebarhet och 6ka risken for att Bolagets tolkning av gil-
lande ritt inte dr korreke. En fordndring av redovisningsregler
kan dven retroaktivt paverka Kungsledens redovisning av trans-
aktioner som har slutforts innan indringen trider i kraft och
framtida dndringar av redovisningsreglerna liksom ifrdgasit-
tandet av aktuell redovisningspraxis kan fd en negativ inverkan
pa Bolagets finansiella stillning och resultat.

Ovriga férandringar

Ovriga forindringar i lagstiftning eller praxis exempelvis inom
hyres-, forvirvs- eller miljoomradet kan f3 en negativ inverkan
pé Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.

OTILLRACKLIGT FORSAKRINGSSKYDD

Bolagets forsikringsskydd dr begrinsat och kan visa sig vara
otillrdckligt for att kompensera for skador relaterade till exem-
pelvis Bolagets fastigheter. Sirskilt vissa typer av risker (sdsom
krig, terrorhandlingar, bristande forberedelse i hindelse av
naturkatastrofer eller extrema viderforhallanden, sdsom 6ver-
svimning) kan vara, eller kan i framtiden bli, oméjliga eller
alltfor kostsamma for Kungsleden att forsikra sig mot. Om en
skada pd en fastighet skulle uppstd och sedermera leda till att
hyresgister siger upp eller inte fornyar sina hyresavtal finns
det dessutom en risk for att Bolagets forsikringsskydd inte
omfattar uteblivna hyresintikter med anledning av detta. Om
en oforsikrad skada skulle uppstd, eller om en skada dverstiger
forsikringsskyddet, kan Bolaget komma att forlora det kapital
som investerats i den drabbade fastigheten samt framtida intik-
ter frén fastigheten. Bolaget kan dessutom bli ansvarigt for att
reparera skador som orsakats av oforsikrade risker. Oforsikrade
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forluster, eller forluster som overstiger forsdkringsskyddet, kan
fi en negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, finansiella still-
ning och resultat.

TVISTER OCH RATTSLIGA FORFARANDEN

Inom ramen for den lo6pande verksamheten blir Kungsleden
frén tid till annan foremal for tvister, krav och administrativa
forfaranden. Kungsleden kan i framtiden komma att bli fore-
mal for sidana tvister, krav och administrativa forfaranden.
Ett ogynnsamt utfall i sddana processer skulle kunna resultera
i betydande béter, skadestdnd och/eller negativ publicitet for
Bolaget och dirmed kunna ha en negativ inverkan p&d Kungs-
ledens verksamhet, finansiella stillning och resultat.

FINANSIELLA RISKER

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgor
hela eller delar av sitt dtagande. Kreditrisk dterfinns i derivat-
avtalen, vid utgivande av siljarreverser samt vid placeringen
av likviditet. Det finns dven en risk att en kopare inte fullgor
sina skyldigheter gentemot Bolaget i samband med att Bolaget
silljer fastigheter. Risken att hyresgister inte betalar hyra idr
ocksd en motpartsrisk. Kungsleden ir beroende av att Bolagets
hyresgister betalar avtalade hyror i tid. Det finns en risk att
Kungsledens motparter stiller in sina betalningar eller i dvrigt
inte fullgdr sina forplikeelser. Vid utgivandet av siljarreverser
finns det en risk att motparten inte betalar rinta och amorte-
ring av lanebeloppen. Om Bolagets dtgirder for att hantera
kreditrisker och till exempel motverka uteblivna hyres-, fr-
siljnings- eller andra intikter inte dr tillridckliga skulle detta
kunna f3 en negativ effekt pd Kungsledens verksamhet, finan-
siella stdllning och resultat.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk definieras som risken att finansiering inte
kan erhéllas eller endast kan erhdllas till oférdelaktiga villkor.
Att inte ha tillgéng till finansiering skulle kunna innebira en
visentlig finansiell risk for ett fastighetsbolag.

Koncernens tillgdngar finansieras huvudsakligen genom
externa lin och eget kapital. Koncernens upplaning bestér for
nirvarande av bilaterala lI8neavtal med nordiska banker, 14n frin
livbolag, tre syndikerade bankkreditfaciliteter, icke sikerstillda
obligationslén och foretagscertifikat emitterade under upp-
rittat certifikatprogram.

Pant i fastigheter, koncerninterna lénereverser och dotter-
bolagsaktier savil som borgensdtagande frin moderbolag
anvinds vanligen som sikerhet vid bankfinansiering. Line-
avtalen kan inkludera finansiella dtaganden relaterade till
rintetdckningsgrad, beldningsgrad och soliditet.

Kungsleden ir beroende av sin forméga att refinansiera exis-
terande kreditavtal vid forfallodagen och att erhélla yeterligare
finansiering pd marknadsvillkor i samband med exempelvis
fastighetsforvirv. Om Kungsleden inte lyckas refinansiera exis-
terande kreditavtal eller erhdlla ny finansiering pd marknads-
villkor som ett resultat av forindringar pd kapitalmarknaderna
eller av andra skil, skulle detta kunna f en negativ inverkan pd
Kungsledens verksamhet, finansiella stillning och resultat.
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RISKFAKTORER

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken att inte ha tillgdng till likvida medel
eller kreditutrymme for att klara l6pande betalningsitaganden.
Kungsleden idr beroende av sin férméga att hantera kortfristiga
fluktuationer i kassafloden och oférutsedda storre betalnings-
forplikeelser. En situation ddr Kungsleden dr oférmoget att
uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot sina borgenirer
pa grund av bristande likviditet skulle kunna fi en negativ
inverkan pd Kungsledens verksamhet, finansiella stillning

och resultat. Vidare skulle det kunna leda till att Kungsleden i
fortid tvingas dterbetala existerade finansiering, vilket i sin tur
skulle kunna f8 en negativ inverkan pd Kungsledens verksam-
het, finansiella stillning och resultat.

Rénterisk

Kungsledens kapitalstruktur medfor att rintekostnader for
externa ldn ir en av de huvudsakliga kostnadsposterna. Rinte-
risk definieras som risken for en resultat- och kassaflodes-
paverkan genom en forindring av marknadsrintan. Rinterisk
uppkommer i Kungsledens verksamhet nir finansiering sker
med kort rintebindningstid. Detta medfr en osikerhet i

hur stor finansieringskostnaden kommer att bli i framtiden.
Kungsleden kan komma att dndra strukturen pd den derivat-
portfolj som anvinds for rinteriskhantering i syfte att uppnd
onskade finansiella effekter. Detta kan leda till att Koncernen
blir mer kinslig for fordndringar i den korta rintan, vilket i
sin tur vid en ogynnsam rinteutveckling skulle kunna f& en
negativ inverkan pd Kungsledens verksamhet, finansiella still-
ning och resultat. Stigande marknadsrintor kan medfora att
Kungsledens rintekostnader okar, vilket innebir att Koncer-
nens verksambhet, finansiella stillning och resultat skulle kunna
paverkas negativt.

Risk relaterad till virdet pa derivatinstrument
Kungsleden anvinder rintederivat for de externa lin som léper
med kort rintebindningstid. Om marknadsrintorna forindras,
fordndras dven det verkliga virdet pd derivaten. Forindringar

i rintederivatens verkliga virde redovisas i resultatrikningen.
Detta i sin tur kan ge en negativ effekt pd Kungsledens verk-
samhet, finansiella stillning och resultat.

Risker relaterade till aktien och
nyemissionen

AKTIENS UTVECKLING

Risk och risktagande dr en oundviklig del av aktiedgande.
Eftersom en aktie bdde kan stiga och sjunka i virde dr det inte
siikert att en investerare far tillbaka investerat kapital. Aktie-
kursens utveckling ir beroende av en rad faktorer, varav en del
ir bolagsspecifika och andra ir knutna till aktiemarknaden som
helhet. Aktiekursen kan till exempel paverkas av utbud och
efterfrigan, variationer i faktiska eller prognostiserade resultat,
fordndringar i resultatprognoser, oférmdga att nd analytikernas
vinstforvintningar, forindringar i allmianna ekonomiska forhal-
landen, forindringar av regulatoriska forhéllanden och andra
faktorer. Kursen pd Kungsledens aktie kan ocksd péverkas av
till exempel konkurrenters aktiviteter och stillning pd markna-
den. Kungsleden kan inte forutsidga pa vilket sdtt investerarnas
intresse for Kungsleden kommer att utvecklas och det ér inte

sikert att en aktiv och likvid marknad f6r handel i Kungsledens
aktier kommer att foreligga. Det dr omojligt for ett enskile
bolag att kontrollera alla de faktorer som kan komma att
péverka dess aktiekurs, varfor varje investeringsbeslut avseende
aktier bor foregds av en noggrann analys.

TECKNINGSRATTER OCH BETALDA
TECKNADE AKTIER (BTA)

Den som pd avstimningsdagen dr registrerad som aktiedgare i
Kungsleden erhaller teckningsritter i relation till sitt befint-
liga aktieinnehav. Teckningsritterna forvintas ha ett ekono-
miskt virde som endast kan komma innehavaren till del om
denne antingen utnyttjar dem for teckning av nya aktier senast
den 24 mars 2017 eller siljer dem senast den 22 mars 2017.
Efter den 24 mars 2017 kommer, utan avisering, outnyttjade
teckningsritter att bokas bort frdn innehavarens VP-konto,
varvid innehavaren gdr miste om det férvintade ekonomiska
virdet for teckningsritterna. Bade teckningsritter och de BTA
som, efter erlagd betalning, bokas in pd VP-konto tillhérande
dem som tecknat nya aktier kommer att vara foremal for
tidsbegrinsad handel pd Nasdaq Stockholm. Handeln i dessa
instrument kan komma att vara begrinsad, vilket kan medféra
problem for enskilda innehavare att avyttra sina teckningsritter
och/eller BTA. En begrinsad likviditet kan ocksd komma att
forstirka fluktuationerna i marknadspriset for teckningsritter
och/eller BTA. Prisbilden for dessa instrument kan ddrmed vara
inkorrekt eller missvisande.

FRAMTIDA FORSALJNING AV STORRE
AKTIEPOSTER SAMT YTTERLIGARE
NYEMISSIONER

Betydande forsiljningar av aktier som genomfors av storre
aktiedgare kan ocksé pdverka kursen pd Bolagets aktie negativt.
Dirutover skulle ytterligare nyemissioner av aktier att — liksom
foreliggande nyemission — leda till en utspadning av dgandet
for aktiedgare som inte deltar i en sidan emission eller viljer att
inte utova sin rict att teckna aktier. Detsamma giller om emis-
sioner riktas till andra dn Bolagets aktieigare.

FRAMTIDA UTDELNING

Utdelning fér endast ske om det finns utdelningsbara medel
hos Kungsleden och med sddant belopp att det framstdr som
forsvarligt med hinsyn till de krav som Kungsledens verk-
sambhets art, omfattning och risker stiller pa storleken av eget
kapital och Kungsledens konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i dvrigt for ett visst rikenskapsar. Vidare paverkas
Kungsledens méjligheter att limna utdelning i framtiden av
Bolagets framtida resultat, finansiella stillning, kassaflsden,
rorelsekapitalbehov och andra faktorer.

De nyemitterade aktierna medfor ritt till utdelning frdn
och med den forsta avstimningsdag som infaller efter det att
nyemissionen registrerats hos Bolagsverket. Det finns en risk
att utdelningsbara medel ej kommer att finnas tillgingliga
under ndgot rikenskapsar.

EJ SAKERSTALLDA TECKNINGS- OCH
GARANTIATAGANDEN

Ett antal storre aktieigare, diribland Gosta Welandson och
Olle Florén, bdda med bolag, och BNP Paribas Investment
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Partners, har forbundit sig att teckna sammanlagt omkring
21,6 procent av foretridesemissionen. Aterstoden av foretri-
desemissionen ir garanterad av Gosta Welandson med bolag.
Dessa tecknings- och garantidtaganden ir inte sikerstillda.
Foljaktligen finns det en risk att en eller flera av aktieigarna
eller garanterna inte kommer att kunna uppfylla sina respektive
garanti- eller teckningsdtaganden. Uppfylls inte ovannimnda
araganden kan det inverka negativt pd Kungsledens mojlighe-
ter att med framgang genomfora foretradesemissionen.

SARSKILDA RISKER FOR UTLANDSKA
AKTIEAGARE

Kungsledens aktie ir endast noterad i SEK och eventuell
utdelning kommer att betalas i SEK. Det innebir att aktieigare
utanfor Sverige kan fa en negativ effekt pd virdet av innehav
och utdelningar nir dessa omvandlas till andra valutor om SEK
minskar i virde mot den aktuella valutan.

Om Kungsleden i framtiden emitterar nya aktier med
foretridesritt for Bolagets aktiedgare kan aktiedgare i vissa
linder vara foremal for begrinsningar som innebir att de inte
kan delta i sddana nyemissioner eller att deras deltagande pd
annat sict forsvaras eller begrinsas. Exempelvis kan aktiedgare
1 USA vara forhindrade att utdva sddan foretridesritt om inget
undantag frin registreringskraven enligt Securities Act ir till-
limpligt. Aktiedigare i andra jurisdiktioner utanfor Sverige kan
ocksd paverkas pd motsvarande sitt. I den utstrickning som
aktiedigare i andra jurisdiktioner dn Sverige inte kan teckna
nya aktier i eventuella foretridesrittsemissioner kommer deras
proportionella dgande i Kungsleden att minska.

Bolaget bedomer att det sannolikt kan klassificeras som ett
passivt utlindskt investeringsbolag (Eng. passive foreign invest-
ment company) ("PFIC”) enligt amerikanska federala inkomst-
skatteregler, vilket skulle kunna fi negativa inkomstskatte-
effekter for amerikanska investerare i Bolaget.

Bolaget bedémer att det sannolikt utgér ett PFIC under
innevarande taxeringsér och under en 6verskadlig framtid. Om
Bolaget klassificeras som ett PFIC kan detta féranleda negativa
inkomstskatteeffekter i USA for amerikanska investerare,
sdsom ett utokat eller accelererat ansvar for amerikansk federal
inkomstskatt.
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Kungsledens styrelse beslutade den 2 februari 2017, under forutsittning av bolagsstimmans godkinnande, att 6ka Bolagets aktie-
kapital genom en nyemission med foretradesritt for Kungsledens aktiedgare. Styrelsens beslut om nyemission godkindes vid en extra
bolagsstimma den 6 mars 2017.

Emissionsbeslutet innebir att Kungsledens aktiekapital okas med hgst 15 166 895,83 SEK genom utgivande av hogst
36 400 550 nya stamaktier. Bolagets aktiedigare har foretridesritt att teckna de nya stamaktierna i forhdllande till det antal stamaktier
de sedan tidigare dger. Avstimningsdag for ritt till deltagande i nyemissionen dr den 8 mars 2017. De som pa avstimningsdagen dr
registrerade som aktieigare i Kungsleden far teckna en (1) ny stamaktie for varje fem (5) befintliga stamaktier i Kungsleden. I den
utstrickning nya stamaktier inte tecknas med foretridesritt ska dessa tilldelas aktieigare och andra investerare som tecknat stam-
aktier utan foretridesritt i enlighet med vad som anges i avsnittet Villkor och anvisningar. Sédan tilldelning ska i forsta hand ske till
dem som #ven tecknat stamaktier med stod av teckningsritter. Teckning ska ske under perioden fran och med den 10 mars 2017 till
och med den 24 mars 2017, eller den senare dag som bestims av styrelsen samt i 6vrigt i enlighet med vad som framgar av avsnittet
Villkor och anvisningar.

Teckningskursen har faststillts till 45 SEK per stamaketie, vilket innebiir att nyemissionen, om den fulltecknas, sammanlagt tillfor
1 638 miljoner SEK fire emissionskostnader.”

Aktiedgare som viljer att inte delta i nyemissionen kommer att 2 sin dgarandel utspidd med upp till 16,7 procent, men har méj-
lighet att ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att silja sina teckningsritter.

Avsiktsforklaringar, teckningsataganden och emissionsgarantier?

Ett antal storre aktiedgare, diribland Gosta Welandson och Olle Florén (bidda med bolag) och BNP Paribas Investment Partners, som
tillsammans innehar omkring 21,6 procent av aktierna och rosterna i Kungsleden har tagit sig att teckna nya aktier motsvarande
sina respektive pro rata-andelar av nyemissionen. Dirutover har Gosta Welandson med bolag garanterat teckning av ytterligare aktier
motsvarande 78,4 procent av nyemissionen. Nimnda aktieigare har foljaktligen dtagit sig att teckna respektive garanterat teckning
av aktier motsvarande 100 procent av nyemissionen.” Vidare har Alfred Berg?, som representerar omkring 1,4 procent av aktierna och
rosterna i Kungsleden, meddelat sin avsikt att teckna nya aktier motsvarande sin pro rata-andel av nyemissionen.

Hdirmed inbjuds aktieigarna i Kungsleden att med foretridesriitt teckna nya aktier i Kungsleden i enlighet med villkoren i detta prospekr.
Stockholm den 8 mars 2017

Kungsleden AB (publ)
Styrelsen

1)  Frén emissionsbeloppet om hégst 1 638 miljoner SEK kommer avdrag att goras for emissionskostnader som beriiknas inte 6verstiga cirka 40 miljoner SEK (inklusive ersittning till emissionsgaranten om
cirka 9,6 miljoner SEK). Netto beriknas nyemissionen tillféra Kungsleden cirka 1 600 miljoner SEK.

2)  Seiven Teckningsd len och emi; ier 1 avsnittet Legala fragor och kompletterande information.

3) Varken teckningsitagandena eller emissionsgarantierna ir sikerstillda. Se Ej sakerstillda tecknings- och garantidtaganden i avsnittet Riskfaktorer.
4)  Genom fonderna Alfred Berg Fastighetsfond Norden, Alfred Berg Hallbar Tillvixt Sverige och Alfred Berg Sverige Plus.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Kungsledens fastighetsportfolj har under de senaste dren koncentrerats geografiskt mot tillvixtregioner, firre orter och ett fokus
pa segmentet kontor. 79 procent av fastighetsbestandet ligger i dag i Stockholm, Géteborg, Malmo och Visterds. Kontor utgor

65 procent av portfoljen. Ar 2016 presenterade Kungsleden en ny affirsplan, Kungsleden 2020. Med utgdngspunkt i den strategi
som introducerades 2013, fokuserar den nya planen pa4 tillvixt med kvalitet, renodling och foradling av fastighetsportféljen och
finansiell stabilitet for att mojliggora atcraktiv totalavkastning. Inom ramen for Kungsleden 2020 #r mélet att forvaltningsresulta-
tet ska hojas genom okat driftnetto i befintligt fastighetsbestdnd och genom att vixa portfoljen genom investeringar och selektiva
fastighetsforvirv.

Under planen Kungsleden 2020 ska optimeringen av fastighetsportfoljen fortsitta genom att Kungsleden avyttrar icke-strategiska
fastigheter runt om i landet och 4terinvesterar i kontorsfastigheter i Sveriges tillvixtregioner. Virde ska skapas i dag och med verkan
i framtiden genom att aktivt silja av den stora potentialen av bostadsbyggritter i Bolagets bestind. Rent operationellt efterstrivar
Kungsleden att samla fastigheter i kluster: utvalda omriden med stark tillvixt, drivkraft och hog tillginglighet samt en limplig
blandning av attraktiva lokaler. Klusterstrategin gor det mojligt att stirka kunderbjudandet och uppnad synergier i forvaltnings-
arbetet. Kungsledens elva kluster utgor 63 procent av hela fastighetsportfoljens virde.

Anvandning av emissionslikviden

Tillford likvid frén foretridesemissionen planeras att anvindas for att verkstilla ovan beskrivna strategi. Foljaktligen kommer
emissionslikviden att anvindas for att:

1. Delfinansiera Kungsledens investeringsprogram avseende Bolagets befintliga portfolj om cirka 2—3 miljarder SEK mellan

2017 och 2019

2. Minska skuldsittningen for att uppnd en beldningsgrad i intervallet 50-55 procent i dagens marknadslige

3. Ge utrymme for selektiva forvirv i linje med den strategiska planen

Kungsleden har under 2016 uppvisat en stark nyuthyrning om 216 miljoner SEK, vilket mojliggér 16nsamma investeringar i
hyresgistanpassningar och moderniseringar. Hirutover har Kungsleden en stark pipeline med om- och tillbyggnadsprojekt samt
nybyggnation. Sammanlagt beriknas de planerade investeringarna uppga till cirka 2—3 miljarder SEK under 2017-2019, med ett
avkastningsmaél pd minst 6 procent. Investeringarna kommer att finansieras av nyemissionen tillsammans med kassafloden frin den
operativa verksamheten samt 1dn.

Vidare stirker nyemissionen Kungsledens balansrikning genom att 6ka soliditeten och minska beldningsgraden. Bolaget 6nskar
en beldningsgrad i intervallet 50-55 procent i dagens marknadslige, vilket kan jimforas med Kungsledens mal om 50-60 procent
over en konjunkturcykel med ett riktvirde pd 55 procent. Justerat for ett nyemissionsbelopp om 1 600 miljoner SEK uppskattar
Bolaget att soliditeten hade uppgatt till 40,0 procent och att beldningsgraden hade uppgétt till 50,9 procent per den 31 december
2016. Vidare uppskattar Bolaget att rintetickningsgraden kommer att stiirkas 6ver tid samt att de finansiella kostnaderna kommer
att reduceras i och med nyemissionen.

Nyemissionen skapar dven utrymme for selektiva och kompletterande fastighetsforvirv i enlighet med Bolagets strategi, som
exempelvis forvirvet av Emporia Office i Hyllie, Malmé i slutet av 2016.

Sammantaget dr det styrelsens bedémning att foretridesemissionen kommer att forbitera Kungsledens méjligheter att uppné en
attraktiv totalavkastning under en balanserad riskprofil f6r Bolagets aktiedgare.

I 6vrigt hinvisar styrelsen till detta prospekt som upprittas med anledning av foretridesemissionen.

Styrelsen for Kungsleden dr ansvarig for innehdllet i detta prospekt. Héirmed firsikras att styrvelsen for Kungsleden har vidtagit alla rimliga forsik-
tighetsdtgarder for att sikerstilla att uppgifterna i prospektet, savitt styrelsen vet, vverensstimmer med faktiska forhdllanden och att ingenting dr
utelcimnat som skulle kunna paverka dess innebird.

Stockholm den 8 mars 2017

Kungsleden AB (publ)
Styrelsen
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VILLKOR OCH
ANVISNINGAR

Foretradesratt och teckningsratter

De som pé avstimningsdagen den 8 mars 2017 var registrerade
som aktiedgare i Kungsleden har foretridesritt att teckna nya
stamaktier i nyemissionen.

Den som pd avstimningsdagen var registrerad som aktie-
dgare i Kungsleden erhéller en (1) teckningsritt for varje pd
avstimningsdagen innehavd stamaktie. Fem (5) teckningsritter
berittigar till teckning av en (1) ny stamaktie. Endast ett helt
antal aktier kan tecknas (det vill siga inga fraktioner).

Aktiedgare som viljer att inte delta i nyemissionen kan
komma att f4 sin dgarandel utspidd med upp till 36 400 550
stamaktier motsvarande cirka 16,7 procent av det totala antalet
aktier, men har mojlighet att kompensera sig for den ekono-
miska utspiddningseffekten genom att silja sina teckningsritter.

Anmiilan kan dven goras for att teckna stamaktier som inte
tecknats med stod av teckningsriitter, se vidare Teckning av nya
Stamaktier utan stid av teckningsratter nedan.

Teckningskurs

De nya stamaktierna emitteras till en teckningskurs om
45 SEK per ny stamaktie. Courtage utgér ej.

Avstamningsdag

Avstimningsdag vid Euroclear Sweden for faststillande av vilka
som har ritt att erhdlla teckningsritter i nyemissionen var den
8 mars 2017. Sista dag for handel med aktier i Kungsleden
inklusive ritt till deltagande i nyemissionen var den 6 mars
2017. Aktierna i Kungsleden handlas exklusive ritt till del-
tagande i nyemissionen frin och med den 7 mars 2017.

Teckningstid

Teckning av nya stamaktier ska ske under tiden frdn och med
den 10 mars 2017 till och med den 24 mars 2017. Styrelsen
for Kungsleden har ritt att forlinga teckningsperioden, vilket
— i forekommande fall — kommer att meddelas genom press-
meddelande sd snart mojligt efter att sddant beslut har fattats.

Emissionsredovisning
DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE

Fortrycke emissionsredovisning med vidhingande inbetal-
ningsavi skickas till direktregistrerade aktieigare och foretrd-
dare for aktiedgare som pé avstimningsdagen ir registrerade i
den av Euroclear Sweden for Kungsledens rikning forda aktie-
boken. Av emissionsredovisningen framgér bland annat antal
erhdllna teckningsritter och det hela antal nya stamaktier som
kan tecknas. VP-avi avseende registrering av teckningsritter pa
VP-/servicekonto kommer inte att skickas ut. Aktieigare som
dr upptagna i den i anslutning till aktieboken forda sirskilda

forteckning over panthavare och férmyndare erhéller inte ndgon
emissionsredovisning utan meddelas separat.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEAGARE

Aktiedgare vars innehav ir forvaltarregistrerat vid bank eller
annan forvaltare erhdller ingen emissionsredovisning. Teckning
av och betalning for nya stamaktier ska istillet ske till respek-
tive forvaltare och i enlighet med instruktioner fran respektive
forvaltare.

AKTIEAGARE | VISSA OBEHORIGA
JURISDIKTIONER

Tilldelning av teckningsritter och utgivande av nya stamaktier
till personer som ir bosatta utanfor Sverige kan paverkas av
virdepapperslagstiftningen i sddana linder, se det i prospektet
inledande avsnittet Viktig information. Med anledning hirav
kommer, med vissa eventuella undantag, aktieigare som har
sina befintliga stamaktier direktregistrerade pd VP-/service-
konton med registrerade adresser i Australien, Hongkong,
Japan, Kanada, Singapore eller USA eller ndgon annan jurisdik-
tion, i vilken det inte vore tilldtet att deltaga i nyemissionen,
inte att erhalla ndgra teckningsritter eller tilldtas teckna nya
stamaktier. De teckningsritter som annars skulle ha levererats
till dessa aktiedgare kommer att siljas och forsiljningslikviden,
med avdrag for kostnader, kommer att utbetalas till sddana
aktieigare. Belopp understigande 100 SEK kommer inte att
utbetalas.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsritter dger rum pa Nasdaq Stockholm
under perioden fran och med den 10 mars 2017 till och med
den 22 mars 2017 under beteckningen "KLED TR”. SEB och
andra virdepappersinstitut med erforderliga tillstdnd stér till
tjanst med formedling av kép och forsdljning av tecknings-
ritter. Vid forsdljning av teckningsritt dvergar sdvil den
primira som den subsidiira foretridesritten till den nya inne-
havaren av teckningsritten. ISIN-koden for teckningsritterna
ir SE0009606866.

Teckning av nya stamaktier med
stéd av teckningsratter

Teckning av nya stamaktier med stod av teckningsritter ska
ske under teckningsperioden, senast den 24 mars 2017. Efter
teckningsperiodens utgdng blir outnyttjade teckningsritter
ogiltiga och saknar dirmed virde. Efter den 24 mars 2017
kommer, utan avisering frdn Euroclear Sweden, outnyttjade
teckningsritter att bokas bort frdn innehavarens konto.

For att inte virdet av teckningsritterna ska gé forlorat méste
innehavaren antingen:
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B utnyttja teckningsritterna for att teckna nya stamaktier
senast den 24 mars 2017, eller enligt instruktioner frin
innehavarens forvaltare, eller

B silja de teckningsritter som inte ska utnyttjas senast den
22 mars 2017.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARES
TECKNING

Direktregistrerade aktiedgares teckning av nya stamaktier med
st6d av teckningsritter sker genom samtidig kontant betalning
och anmilan antingen genom anvindande av den fortryckea
inbetalningsavin eller en sirskild anmilningssedel enligt ndgot
av foljande alternativ:

B Om samtliga teckningsritter enligt emissionsredovisningen
frdn Euroclear Sweden avses utnyttjas ska den fortryckta
vidhdngande inbetalningsavin anvindas. Inga tilligg eller
andringar fir goras pd avin.

B Om teckningsritter har kopts, salts eller 6verforts frin
annat konto, eller av annan anledning ett annat antal
teckningsritter in det som framgar av den fortryckta emis-
sionsredovisningen avses utnyttjas for teckning av nya
stamaktier ska anmilningssedeln mirkt "Teckning av aktier
med stdd av teckningsritter” anvindas. Samtidigt som den
ifyllda anmilningssedeln skickas in till SEB pé adressen
nedan, ska betalning ske for de tecknade nya stamaktierna
i enlighet med instruktion angiven pd anmilningssedeln.
Anmilningssedel kan bestillas frin SEB under kontorstid
pé telefon 08-639 27 50. Anmilningssedeln ska skickas till
SEB, Emissioner R B6, 106 40 Stockholm eller limnas till
ndgot av SEB:s kontor i Sverige. Anmilningssedeln ska vara
SEB tillhanda senast den 24 mars 2017.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE SOM
INTE AR BOSATTA | SVERIGE OCH SOM AR
BERATTIGADE ATT TECKNA NYA STAM-

AKTIER MED STOD AV TECKNINGSRATTER

Direktregistrerade aktieigare som inte ir bosatta i Sverige och
som ir berittigade att teckna nya stamaktier med st6d av teck-
ningsritter (det vill séiga inte ir foremal for de restriktioner som
beskrivs under Aktieigare i vissa obebiriga jurisdiktioner ovan)
och som inte kan anvinda den fortryckea inbetalningsavin, kan
betala i SEK genom bank i utlandet i enlighet med instruktio-
nerna nedan:

SEB

Emissioner R B6

106 40 Stockholm

IBAN-nummer: SE4050000000058651005024
Bankkontonummer: 5865-10 050 24
SWIFT/BIC: ESSESESS

Vid betalning méste tecknarens namn, adress, VP-/servicekon-
tonummer och referensen frin emissionsredovisningen anges.
Sista betalningsdag dr den 24 mars 2017. Om betalning avser
ett annat antal stamaktier in vad som framgar av emissions-
redovisningen ska istillet anmilningssedeln mirkt "Teckning
av aktier med stod av teckningsritter” anvindas, vilken kan
bestillas frén SEB under kontorstid pi telefon 08-639 27 50.
Betalning ska ske enligt ovan angiven betalningsinstruktion.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KUNGSLEDEN AB

VILLKOR OCH ANVISNINGAR 1

Observera att referens frin anmilningssedeln méste anges.
Anmiilningssedel ska vara SEB tillhanda p4 adressen ovan
senast den 24 mars 2017.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEAGARES
TECKNING

Innehavare av depd hos forvaltare som 6nskar teckna nya stam-
aktier med stod av teckningsritter maste anmala sig for teck-
ning i enlighet med instruktion fran sin eller sina forvaltare.

BETALDA TECKNADE AKTIER (BTA)

Efter erlagd betalning och teckning kommer Euroclear Sweden
att sinda ut en avi som bekriftelse pd att BTA bokats in pd
tecknarens VP-/servicekonto. De nytecknade stamaktierna
kommer att bokforas som BTA pd VP-/servicekontot till dess
att de nya stamaktierna har registrerats vid Bolagsverket. Nya
stamaktier som tecknats med stdd av teckningsritter forvintas
registreras hos Bolagsverket omkring den 31 mars 2017. Dir-
efter kommer BTA bokas om till stamaktier. Leverans av de nya
stamaktierna vintas ske omkring den 11 april 2017. Ndgon
VP-avi utsinds inte i samband med denna ombokning.
Handel med BTA beriknas ske pa Nasdaq Stockholm
under perioden frin och med den 10 mars 2017 till och med
den 5 april 2017. SEB och 6vriga virdepappersinstitut med
erforderliga tillstdnd stér till tjinst med férmedling av kop och
forsiljning av BTA. ISIN-koden for BTA dr SE0009606874.

Teckning av nya stamaktier utan
stdd av teckningsratter

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE OCH
OVRIGA

Anstkan om teckning av nya stamaktier utan stod av teck-
ningsritter ska goras pd dirfor avsedd anmilningssedel,
benimnd "Teckning av aktier utan stéd av teckningsritter”.
Det ir tilldtet att ge in fler in en anmilningssedel, varvid dock
endast den senast daterade anmilningssedeln kommer att beak-
tas. Anmailningssedlar kan erhéllas frin ndgot av SEB:s kontor
i Sverige, SEB:s webbplats for prospekt (www.)sebgroup.com/
prospectuses, ABGSC:s webbplats ((www.)abgsc.com) under
avsnittet pdgdende transaktioner samt pd Kungsledens webb-
plats (www.)kungsleden.se. Anmilningssedeln ska skickas till
SEB, Emissioner R B6, 106 40 Stockholm eller limnas till
ndgot av SEB:s kontor i Sverige. Anmilningssedeln ska vara
SEB tillhanda senast den 24 mars 2017.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEAGARE
OCH OVRIGA

Anmilan om teckning av nya stamaktier utan stod av teck-
ningsritter ska ske till respektive forvaltare och i enlighet
med instruktioner frin denne, eller om innehavet ir/avses vara
registrerat hos flera forvaltare, frdn envar av dessa.

TILLDELNING AV NYA STAMAKTIER
TECKNADE UTAN STOD AV
TECKNINGSRATTER

Om inte samtliga nya stamaktier tecknas med st6d av teck-
ningsritter kommer tilldelning av nya stamaktier inom ramen
for nyemissionens hogsta belopp att ske i foljande ordning:
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1. De som tecknat nya stamaktier med stéd av tecknings-
riitter (oavsett om de var aktieigare pd avstimningsdagen eller
inte) pro rata i forhillande till antalet nya stamaktier som teck-
nats med stid av teckningsritter.

2. Ovriga som anmilt intresse av att teckna stamaktier utan
stod av teckningsritter, pro rata i forhdllande till deras anmilda
intresse (allminheten i Sverige och kvalificerade investerare).

3. Den som limnat emissionsgaranti avseende teckning av
aktier.

I den mén tilldelning enligt ovan inte kan ske pro rata ska till-
delning ske genom lottning.

Som bekriftelse pa tilldelning av nya stamaktier tecknade
utan stod av teckningsritter dversinds avrikningsnota till
direktregistrerade aktiedgare och 6vriga med VP-/servicekonto.
Tecknade och tilldelade nya stamaktier ska betalas kontant i
enlighet med instruktion pd avrakningsnotan, dock senast tre
bankdagar fran utskick av avrikningsnotan. Forvaltarregistre-
rade aktiedgare erhéller besked om tilldelning i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. Inget meddelande kommer att
skickas till de som ej tilldelats nya stamaktier. Ansékan om
teckning av nya stamaktier dr bindande. Om betalning ej gors
i tid, kommer de nya stamaktierna 6verforas till annan. For det
fall forsiljningspriset ir ligre dn emissionskursen dr den som
forst tilldelats de nya stamaktierna betalningsskyldig for hela
eller delar av mellanskillnaden.

De nya stamaktierna kommer att levereras efter att erforder-
lig registrering skett vid Bolagsverket. Registrering beriknas
ske omkring den 6 april 2017 och leverans beriknas ske
omkring den 11 april 2017. Som bekriftelse pd att nya stam-
aktier bokforts pd VP-/servicekontot kommer en VP-avi att
oversindas till direktregistrerade aktiedgare och forvaltare.

Ratt till utdelning

De nya stamaktierna berittigar till vinstutdelning forsta
géngen pd den avstimningsdag for utdelning som infaller nir-
mast efter det att de nya stamaktierna inforts i Bolagets aktie-
bok. Detta innebir att de nya stamaktierna kommer berittiga
till sddan utdelning som Kungsledens drsstimma den 25 april
2017 fattar beslut om. Infor drsstimman har styrelsen for
Kungsleden foreslagit en vinstutdelning pa 2 kronor per aktie
for verksamhetsdret 2016.

Offentliggdrande av utfallet i
nyemissionen

Prelimindrt teckningsresultat i nyemissionen forvintas offent-
liggtras omkring den 29 mars 2017 genom ett pressmed-
delande frin Kungsleden. Slutligt teckningsresultat forvintas
offentliggiras omkring den 31 mars 2017.

Fragor

Direktregistrerade aktiedgare och 6vriga ar valkomna att vid
fragor om nyemissionen kontakta Kungsledens call-center
mellan kl. 8 och 18 pa telefon 08-518 01 551 eller SEB:s emis-
sionsavdelning mellan kl. 9 och 17 pa telefon 08-639 27 50.

1)  Baserat pa det nya antalet aktier, efter nyemissionen.

Handel med nya stamaktier

Kungsledens stamaktier dr upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm. Efter att Bolagsverket har registrerat de nya stam-
aktierna kommer dven de stamaktier som ges ut i nyemissionen
att handlas pd Nasdaq Stockholm. Sidan handel beriknas
inledas omkring den 11 april 2017.

Oaterkallelig teckning

Kungsleden har inte ritt att avbryta nyemissionen. Teckning
av nya stamaktier, vare sig om detta sker genom utnyttjande
av teckningsritter eller ej, dr odterkallelig och tecknaren far
inte dterkalla eller forindra teckningen av de nya stamaktierna,
sdtillvida inte annat foljer av detta prospeke eller av tillimplig
lag.

Ovrig information

For det fall ett for stort belopp betalats in av en tecknare av nya
stamaktier kommer Kungsleden att ombesérja att dverskju-
tande belopp aterbetalas. Ingen rinta kommer att utbetalas for
overskjutande belopp.

Ofullstindiga eller felaktigt ifyllda anmilningssedlar kan
komma att limnas utan beaktande. Om teckningslikviden
inbetalas for sent, ir otillricklig eller betalas pé felaktigt sitt
kan ansokan om teckning komma att limnas utan beaktande
eller teckning komma att bedémas ha skett for ett ligre belopp.
Betald likvid som ej tagits i ansprik kommer i sédana fall att
aterbetalas. Ingen rinta kommer att utbetalas for sddan likvid.

Beskattning

For information rorande beskattning, se avsnittet Vissa skatte-
[frdgor i Sverige.

Tidplan
Nedanstdende tidplan anger och sammanfattar vissa viktiga

datum avseende nyemissionen.
Forsta dag for handel med stamaktier exklusive

rétt att erhdlla teckningsritter 7 mars 2017
Avstimningsdag for deltagande i nyemissionen 8 mars 2017
Teckningsperioden inleds 10 mars 2017
Handel med teckningsritter inleds 10 mars 2017

Handel med BTA inleds
Handel med teckningsritter avslutas

10 mars 2017
22 mars 2017
Teckningsperioden l6per ut 24 mars 2017
Preliminirt teckningsresultat i
nyemissionen offentliggors Omkring 29 mars 2017
Slutligt teckningsresultat i
Omkring 31 mars 2017
5 april 2017
Ombkring 11 april 2017

Ombkring 11 april 2017

nyemissionen offentliggors
Handel med BTA avslutas
Leverans av nya stamaktier
Handel med nya stamaktier inleds

Férvaltarregistrerade aktiedgare och dvriga boér i forsta hand
kontakta sin eller sina férvaltare fér ytterligare information
om praktiska eller tekniska fragor om nyemissionen. Fér mer
dvergripande fragor om emissionen gar det att kontakta
Kungsledens call-center mellan kl. 8 och 18 pa vardagar pa
telefon 08-518 01 551.
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Nedan foljer en kortfattad introduktion till utvecklingen av Sveriges ekonomi samt de fastighetssegment i vilka
Kungsleden ar verksamt inom och en dversiktlig beskrivning av den svenska fastighetsmarknaden. De uppgifter
avseende marknadsforbillanden som anges i detta prospekt ar Kungsledens samlade bedomning baserad pa savil
interna som externa kdllor. Om inte annat anges dr avsnittet nedan baserat pa faktauppgifter inhamtade av Newsec

Advice, en radgivare inom fastighetsbranschen (" Newsec”).

Konjunkturlaget i svensk ekonomi

Tillvixten i Sverige har varit stark de senaste dren och for
heldret 2015 6kade BNP med 4,1 procent.” Tillvixten har mat-
tats av ndgot under 2016 men ir fortsatt stark, paddriven bland
annat av en stark byggsektor, stark inhemsk arbetsmarknad,
lagt rintelige, fortsatt stark investeringstrend, finanspolitiska
stimuleringar och hig offentlig och privat konsumtion. Newsec
bedomer att BNP-tillvixten for heldret 2016 uppgick till

3,3 procent.

Industrin har haft det nigot mer utmanande under 2016
in 2015. Tjdnsteproduktionen fortsatte att vixa men i ndgot
ligre takt dn under 2015. Exporten har utvecklats relativt svagt
under 2016 trots att kronan fortsatte att forsvagas. Investering-
arna fortsatte diremot uppat och det ir frimst bostadsinveste-
ringar som har varit drivande med en mycket stark uppgéng.
Aven hushdllskonsumtionen vixte men i nigot ligre takt 4n
2015 och detsamma giller den offentliga konsumtionen.”

Sysselsittningen 6kade under 2016. I november 2016 var
74 000 fler personer sysselsatta in motsvarande ménad 2015.
Aven sysselsittningsgraden har stigit nigot och lig i decem-
ber 2016 p& samma niva som fore finanskrisen, som negativt
péverkade sysselsdttningen 2009 och framét. Minskningen av
arbetslgsheten fortsatte under 2016 men nedgdngen var inte
lika kraftig som 2015, vilket forklaras av att arbetskraften har
okat i nidstan samma takt som sysselsittningen.”

Sveriges inflation steg nigot under 2016 efter att ha varit
ndrmast obefintlig under ett par drs tid, men ligger fortfarande
under Riksbankens mal om tva procent. Reporintan ir fortsatt
14g och limnades of6rindrad pa -0,5 procent vid det senaste
penningpolitiska métet den 14 februari 2017. Riksbankens
obligationskdp har minskat intresset frén internationella akto-
rer att investera i svenska statsobligationer, vilket har satt press
pé den svenska kronan.

Sveriges ekonomi péverkas av ett flertal makroekonomiska
faktorer och hindelser i omvirlden. 2016 priglades av ett fler-
tal uppmirksammade politiska hindelser i virlden, bland andra

1) SCB.

2)  SCB-Indikatorer, Ekonomisk minadsoversikt nummer 12 2016.

3)  SCB-Indikatorer, Ekonomisk ménadsoversikt nummer 12 2016.

4)  Riksbanken, Pressmeddelande: Reporintan oférindrad pa -0,50 procent, 15 februari 2017.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KUNGSLEDEN AB

Storbritanniens folkomréstning om EU-uttridde och Donald
Trumps seger i det amerikanska presidentvalet. Donald Trumps
uttalanden om skattesinkningar och stora investeringar i infra-
struktur har av marknaden hittills tolkats positivt dd det kan
ge okad tillvixt pd kort sike. Hittills rdder dock stor osikerhet
kring hur den amerikanska ekonomiska politiken och handels-
politiken kommer att utformas.

Trots viss turbulens i omvirlden visar Konjunkturinstitutets
Barometerindikator att Sveriges befolkning har en positiv bild
av svensk ekonomi. Hushéllens syn pa den egna ekonomin har
inte varit sd positiv som den dr nu pd 6ver nio ar.

UTBLICK 2017-2018 - FORTSATT STARK
KONJUNKTUR | SVERIGE TROTS DAMPAD
TILLVAXT

Det skade fortroendet for svensk ekonomi vintas bidra till att
konjunkturen i Sverige forstirks ytterligare och att arbets-
losheten minskar under 2017-2018. Fortsatt svag konjunktur
i Europa vintas didremot bidra till en relativt ldngsam lone-
utveckling och att svensk inflation nér tva procent forst 2020.
Enligt Konjunkturinstitutets uppfattning kommer Riks-
banken dirfor att avvakta med att hija reporintan till tredje
kvartalet 2018.”

Enligt Konjunkturinstitutets beddmning kommer BNP-
tillvixten att mattas av till 2,2 procent 2017 och 2,0 procent
2018. Under dessa dr vintas befolkningen samtidigt ka kraf-
tigt, varfor BNP per invénare endast vintas 6ka med 0,9 pro-
cent 2017 och 0,8 procent 2018, vilket ér ldgt ur ett historiskt
perspektiv. Den forvintade inbromsningen i BNP-tillvixten
beror framfor alle pd att tillvixten i den inhemska efterfrigan
vintas bli ldgre. Vidare vintas investeringar, som har okat i
snabb takt sedan 2014, vixa lingsammare. Aven offentlig kon-
sumtion vintas dtergd mot mer normala 6kningstakter. Under
dessa dr dr det i stillet frimst exporten och hushallens konsum-
tion som vintas bidra till BNP-tillvixten.?

5)  Konjunketurinstitutet, Konjunkturliget december 2016.
6)  Konjunkturinstitutet, Konjunkturliget december 2016.
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. Privat konsumtion, procentuell férandring, fasta priser STIBOR 3M

Antal sysselsatta, procent 6kning === BNP, procentuell férandring, fasta priser

Kalla: Newsec, Swedbank

Diagram 1 visar tillvéxtindikatorer fér den svenska ekonomin under perioden 2000-2016. Privat konsumtion, sysselsdttning och BNP-férdnd-
ring beskrivs som arlig 6kning/minskning i procent i férhallande till tidigare ar. Tremanadersréntan (STIBOR 3M) beskrivs i procent vid varje
givet tillfélle.

Totalavkastning 2008 2009 2010 20mM 2012 2013 2014 2015 2016E
Sverige Kontor -34% -42% 150% 154 % 8,5% 77% 12,4% 188% 22,0%
Sverige Lager & industri 0,2% 23% 148% 14,7% 7.8 % 70 % 79% 172% 132%
Sverige Handel 50% -30% 131% 142% 30% 38% 98% 136% 13,0%
Storstockholm (CBD, Central,

Prime Suburb & Rest of Greater

Stockholm) Kontor -4,8% 158% 141% 86% 82% 148% 21,6% 268%
Storstockholm (Category A) Lager & industri -1,2% 31% 154% 155% 72% 6,4% 74% 19,0% 182 %
Storstockholm (CBD, Central,

Prime Suburb & Rest of Greater

Stockholm) Handel -55% -6,6% 138% 148% 33% 41% 142% 156% 141%
Goteborg Prime Kontor -5% -33% 224% 21,4% 132% 76% 97% 195% 18,6 %
Goteborg Category A Lager &industri | -02% 21% 139% 144% 78% 69% 81% 189% 154%
Goteborg Prime Handel -09% 163% 168% 43% 42% 74% 1M3% 143%
Malmo Prime Kontor 86% 06% 205% 176% 94% 69% 72% 149% 128%
Malmé - Category A Lager & industri 08% 39% 176% 147% 107% 70% 73% 160% 1,6%
Malmé Prime Handel -32% -15% 7.9 % 1,9 % 2,8% 2,3% 4,5% 93% 126%
Malardalen - Other Major Cities Kontor | 83% 05% 81% 138% 78% 80% 122% 142% 189%
Malardalen - Rest of Sweden -

Category A Lager & industri 2,5% 40% 182% 12,8% 8,1 % 6,8 % 84% 145% 1M,0%
Méalardalen - Other Major Cities Handel -10% -06% 120% 13,8% 21% 51% 50% 109% 10,5%

Diagram 2 visar totalavkastningen fér kontor, handel samt lager och industrilokaler inom utvalda omraden i Sverige mellan dren 2008 och
2015, samt férvéntad totalavkastning fér 2016. Totalavkastning definieras som summan av driftnetto fér aret och vardeféréndringar minus
investeringar i férhallande till genomsnittligt fastighetsvérde justerat fér vérdeféréndringar under samma period.
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Utvecklingen i Kungsledens
forvaltningsregioner

Utvecklingen f6r Kungsledens fastighetsbestind péverkas i
stor utstrickning av utvecklingen i de regioner dir Kungsleden
har sina fastigheter. For en beskrivning av utvecklingen i
Kungsledens respektive forvaltningsregion, se Kungsledens for-
valtningsregioner (forvaltmingsomriden fran 2017) under avsnittet
Fastighetsbestindet.

Den svenska hyresmarknaden for
kommersiella fastigheter

Hyresutvecklingen for lokaler styrs dver tid av utbud och efter-
fradgan. Efterfrigan pd lokaler paverkas av sdvil allminna kon-
junkturforindringar som den enskilda marknadens utveckling
avseende exempelvis befolkning och sysselsittning. Utbudet
av lokaler bestdr av ytor i befintliga byggnader och paverkas
huvudsakligen av tillkommande nyproducerade ytor.

KONTORSLOKALER

Totalavkastningen pé kontorslokaler i Sverige var 18,8 pro-
cent 2015 och uppskattas ha stigit till 22,0 procent 2016. I
Storstockholm var totalavkastningen 21,6 procent 2015 och
uppskattas till 26,8 procent 2016. I Géteborg var totalavkast-
ningen 19,5 procent 2015 och uppskattas till 18,6 procent
2016. I Malmég var totalavkastningen 14,9 procent 2015 och
uppskattas till 12,8 procent 2016. I Milardalen var total-
avkastningen 14,2 procent 2015 och uppskattas till 18,9 pro-
cent 2016.

Marknadshyrorna f6r kontor utvecklades positivt under
2016 pa flertalet delmarknader och framst i de tre Storstads-
regionerna. Stockholmsmarknaden hade den starkaste hyres-
tillvixten. Begrinsat kontorsutbud har lett till 6kad efterfrigan
pd i forsta hand perifera innerstadsligen samt bittre nirférorts-
ldgen, dir marknadshyrorna under 2016 har stigit med 6ver
10 procent.

Hyresutvecklingen var positiv dven i Goteborg och
Malmé, om dn med ldgre tillvixttal dn Stockholm. I regions-
tider som exempelvis Visterds finns en stadig efterfrigan pa
moderna kontorsytor i centrala ligen och dven dir finns viss
hyrestillvixt.

Newsec forvintar sig en fortsatt stark kontorshyresmarknad
2017, dock med madttligare okningstakt jamfort med 2016.

INDUSTRI- OCH LAGERLOKALER

Totalavkastningen pé industri- och lagerlokaler i Sverige var
17,2 procent 2015 och uppskattas till 13,2 procent 2016. I
Storstockholm var totalavkastningen 19,0 procent 2015 och
uppskattas till 18,2 procent 2016. I Géteborg var totalavkast-
ningen 18,9 procent 2015 och uppskattas till 15,4 procent
2016. I Malmé var totalavkastningen 16,0 procent 2015

och uppskattas till 11,6 procent 2016. I Miilardalen var
totalavkastningen 14,5 procent 2015 och uppskattas till

11,0 procent 2016.
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Populira industri- och lagerlokaler ligger oftast nira storre
stider didr en stor del av handeln sker och befolkningstillvixten
ir hog. De dr ocksa lokaliserade i direkt nirhet till infrastruktur
som motorvigar, jirnvigar, hamnar och flygplatser.

En synlig trend i marknaden ir efterfrigan pd kortare hyres-
kontrakt. Hyresgister efterfrigar kontrakt som loper i tre till
sju &r jimfort med tidigare medelkontraktlingd pd mellan tio
till tolv ar. Den starka tillvixten i e-handel och svérigheten for
framforallt mellanhidnder att forutse framtida efterfrigan tros
vara en av anledningarna till decta.?

Hyresnivén varierar med liget och byggnadens standard.
Hyran for nyproducerade enheter ir beroende av kostnaderna
for byggnationen samt kostnaden f6r mark vilket gor att mark-
nadshyran for befintliga industri- och lagerfastigheter varierar
med efterfrigan.

HANDELSLOKALER

Totalavkastningen p& handelslokaler i Sverige var 13,6 procent
2015 och uppskattas till 13,0 procent 2016. I Storstockholm
var totalavkastningen 15,6 procent 2015 och uppskattas

till 14,1 procent 2016. I Géteborg var totalavkastningen

11,3 procent 2015 och uppskattas till 14,3 procent 2016.

I Malmo var totalavkastningen 9,3 procent 2015 och uppskat-
tas till 12,6 procent 2016. I Milardalen var totalavkastningen
10,9 procent 2015 och uppskattas till 10,5 procent 2016.

Marknadshyrorna for butikslokaler var stabila under 2016
och forvintas forbli sd dven framover.

Detaljhandeln visade positiv tillvixt under 2016. Den
vixande befolkningen tillsammans med stigande trend mot
e-handel har dock lett till hard konkurrens mellan olika typer
av shopping-destinationer, vilket gor att faktorer som plats och
kvalitet pd lokaler blir allt viktigare for att locka bade konsu-
menter och hyresgister.”

Handelsplatser har generellt 6kat i storlek de senaste dren
och képcentra-lokaler hyrs ut till nya topphyror. Nybyggda
och nyligen renoverade kpcentra i de mest attraktiva ligena
utanfor Stockholm ligger nu pd samma hyresnivder som topp-
hyrorna i Stockholm Central Business District (CBD).”

De senaste aren har det funnits ett dkat intresse for att
utveckla stadskirnor. Eftersom ménga nya stora anliggningar
har byggts utanfor stadskirnorna, borjar minga fastighets-
utvecklare se till mojligheten att utveckla innerstaden for att
konkurrera med de stora handelsplatserna.”

Den svenska investerings-
marknaden for fastigheter

Den svenska fastighetsmarknaden dr den fjiarde mest likvida

i Europa — endast Storbritannien, Tyskland och Frankrike har
storre och mer aktiva/likvida marknader. Investerare har varit
fortsatt aktiva pd den svenska fastighetsmarknaden under 2016,
vilket bland annat dterspeglas i den rekordstarka transaktions-
volymen (se Diagram 3 nedan). Ett antal stora affirer har skett
under 2016 och de higa nivderna vintas bestd under 2017.

1)  Savills. 2016, Spotlight Logistics Property Market.
2) Newsec Property Outlook Autumn 2016.
3) Newsec Property Outlook Autumn 2016.
4)  Newsec Property Outlook Autumn 2016.
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MARKNADSOVERSIKT

Internationellt intresse fér den

svenska fastighetsmarknaden

Internationella investerare upplever den svenska fastighets-
marknaden som transparent och vilfungerande. Trots en ligre
investeringsnivd under 2016 jaimfort med 2015 ir fler inter-
nationella aktorer intresserade av att komma in pd marknaden.
Internationella investerare har stdct for en historiske sett lig
andel av transaktionerna under 2016, vilket férklaras av den
okade transaktionsvolymen relaterad till de svenska borsbola-
gen och pensionsfondernas intresse for investeringar i fastig-
hetsmarknaden under &ret. Internationella aktorer har inte ndtt
fram till avslut i forsiljningsprocesserna, vilket ofta beror pd att
de ir lingre frin marknaden och dirmed har en simre konkur-
renskraft in de inhemska aktorerna.

Sjunkande avkastningskrav och

god tillgang till finansiering

Avkastningskraven, som ir den frimsta faktorn som paverkar
totalavkastningen pa fastigheter, fortsatte att sjunka inom alla
fastighetssegment under 2016 och nivéderna ir ur ett historiskt
perspektiv mycket 13ga.

Kapitalinflodena till den svenska fastighetsmarknaden var
stora under 2016 och dven tillgdngen till finansiering var god
trots dtstramningar frin bankerna. Manga fastighetsbolag
sokte under 2016 finansiering via obligationsmarknaden. Nya
finansieringsformer — frimst for toppfinansiering — har blivit
en naturlig del av marknaden. Ett antal fastighetsbolag har
dessutom sokt kapital via borsen.

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE, TRANSAKTIONER =100 MSEK

Rekordstark transaktionsmarknad

Den svenska transaktionsmarknaden var mycket stark under
2016 med en total transaktionsvolym om 189 miljarder SEK
(avseende affirer 6ver 100 miljoner SEK), cirka 40 procent
hogre @n 2015. Volymen dr den hégst uppmitta nivdn ndgonsin
pd den svenska marknaden. Totalt genomf6rdes 336 affirer,
jAmfore med 299 affirer under 2015.

Den demografiska trenden med regional urbanisering och
tillviixt i majoriteten av Sveriges kommuner har fict genomslag
pé transaktionsmarknaden. Drygt 50 procent av transaktions-
volymen under 2016 genomfordes i andra orter in Stockholm,
Goteborg och Malmé. Storstockholm utgér cirka 30 procent
av transaktionsvolymen. Det storsta fastighetssegmentet var
kontorsfastigheter som utgjorde 29 procent.

Storsta nettokdpare under 2016 var bérsnoterade fastighets-
bolag. Aven onoterade fastighetsbolag var mycket aktiva som
kopare under dret medan de storsta nettosiljarna under ret var
fastighetsutvecklare och fastighetsfonder.

Internationellt kapital stod for affirer motsvarande 35 mil-
jarder SEK, jimfort med 38 miljarder SEK under 2015.

Under 4ret genomfordes den nist storsta fastighetstrans-
aktionen i Sverige nigonsin. Castellum kipte Norrporten med
ett fastighetsbestdnd pd 26 miljarder SEK.

Fortsatt hog volatilitet pd den globala aktiemarknaden, brist
pa hogavkastande alternativa placeringar och relativt god till-
gdng pd kapital pekar enligt Bolagets bedomning mot fortsatt
hoga transaktionsvolymer under 2017.

Mdr SEK Antal affarer
200 350
r_/ 300
150 250
200
100
150
50 100
50
° 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 0
. Svenska investerare Internationella investerare = Antal affarer
Diagram 3.
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Kungsleden i korthet

Kungsleden ir ett fastighetsbolag med fokus pd att ldngsiktigt
dga, forvalta, forddla och utveckla kommersiella fastigheter i
utvalda tillvixtregioner i Sverige och dirigenom leverera att-
raktiv totalavkastning till Bolagets aktieigare.

Bolaget tillhandahdller lokaler inom segmenten kontor,
industri/lager och handel. 79 procent av fastigheterna ligger i
dag i fyra av Sveriges frimsta tillvixtmarknader: Stockholm,
Géteborg, Malmi och Visterds. 66 procent av fastighetsbestdn-
det utgors av kontor och hyresgisterna utgor ett tvirsnitt av
svenskt ndringsliv.

Milstolpar i Kungsledens historia

Foretaget dr sprunget ur 1990-talets bankkris och de statliga
bolagen Retriva AB och Securum AB.

1993/1994 Kungsleden bildas som ett pantvardsbolag i
den statliga Retriva-koncernen i syfte att ansvara for tidigare
Gota Banks fastigheter och fastighetspanter.

1997
davarande statliga huvudigaren, Agilia Holding AB, till ett

I december 1997 avyttras Kungsleden fran den

antal institutionella investerare, vilket skapar langsiktigt
trygga dgarforhdllanden.

1999 Kungsleden noteras pa Stockholmsbérsen och dger vid
noteringen fastigheter for cirka 5 miljarder SEK.

2001/2002 Genom forvirv inriktade pa samhillsfastig-
heter for cirka 2,2 miljarder SEK ndr Kungsleden en enligt
Kungsledens bedomning marknadsledande position inom
dldreboende. Portfoljen av samhillsfastigheter utékas under
kommande ér i enlighet med Bolagets strategi.

2005

syfte att skapa den finansiella styrka som krivs for att kunna

Kungsleden genomfor en 6vertecknad nyemission i

tillvarata attraktiva framtida forvirvsmojligheter och forvirva
Realia-koncernen. Realia-koncernen erbjuder tjinster for
fastighetsforvaltning och fastighetsformedling.

2007 Kungsleden forvirvar Nordic Modular Group (NMG)
for cirka 918 miljoner SEK. Nordic Modular Group erbjuder
uthyrning och forsiljning av modulbyggnader.

2009 Kungsleden inleder renodlingen av sin portfslj av
samhillsfastigheter och siljer hilften av dotterbolaget Hemso
till Tredje AP-fonden for cirka 2,3 miljarder SEK.

2011 Kungsleden forvirvar ett fastighetsbestdnd for

3,6 miljarder SEK frin NR Nordic & Russia Ltd. Fastigheterna
var i huvudsak kontors- och industrifastigheter, flertalet i
Visteras och med ABB som dominerande hyresgist.
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Kungsleden samlar fastigheter i kluster — utvalda omraden
med en stark tillvidxt och drivkraft, hog tillginglighet nira
knutpunkter och trafikleder samt en limplig blandning av
attraktiva lokaler. Klusterstrategin innebir att Bolaget kan
stirka erbjudandet till hyresgisterna genom 6kad kunskap om
omradet, mojlighet att tillféra omridet den service hyresgis-
terna dnskar samt komma nirmare hyresgister och presumtiva
kunder genom en lokal nirvaro. Dessutom mojliggor det for
Kungsleden att som en tongivande aktor i omrddet paverka
stadsutvecklingsplaner och profilera omradet.

2012 Kungsleden siljer resterande aktier i Hemso till Tredje

AP-fonden samt erhéller dterbetalning av aktiedgarldn fran

Hemso. Den totala likvideffekten ér cirka 3,3 miljarder SEK.
Gosta Welandson med bolag forvarvar ssmmanlagt drygt

13 procent av aktierna i Kungsleden och blir dirmed Bolagets

storsta aktieigare.

2013 Ett nytt Kungsleden borjar vixa fram med ny VD,
CFO, ledningsgrupp och en mer renodlad affirsstrategi med
fokus pé lingsiktigt virdeskapande inom segmenten kontor,
industri/lager samt handel i Sveriges tillvixtregioner. Aret
avslutas med att Bolaget tilltrider 84 fastigheter som for-
virvades i oktober frin GE Capital Real Estate for cirka

5,5 miljarder SEK.

2014 Ienlighet med Kungsledens nya strategi avyttras
icke-strategiska fastigheter for 2,6 miljarder SEK. 65 procent
av NMG siljs till Inter Ikea Investment och fyra kontors-
fastigheter i Kista forvirvas f6r 2 miljarder SEK.

Negativ dom avseende skattemal hinforliga till 2004-2007
belastar resultatet med cirka 1,6 miljarder SEK.

Kungsleden genomfor en 6vertecknad foretridesemission
om cirka 1,6 miljarder SEK.

2015 Kungsleden siljer resterande 35 procent av NMG och
frigor 330 miljoner SEK i likviditet.

Negativ dom avseende skattemal hinforliga till 2004-2007
belastar resultatet med cirka 1,3 miljarder SEK. Dirmed var
samtliga skattem4l som totalt belastat Kungsledens resultat
med 2,9 miljarder SEK under 2015 och 2016 avslutade.

Fastigheter for 5,8 miljarder SEK forvirvas — diribland
ett nytt kluster i Girdet/Frihamnen — och icke-strategiska
fastigheter f6r 700 miljoner SEK avyttras.

2016 Renodling och koncentration av portfoljen fortgar
genom att fastigheter till ett virde av 1 021 miljoner SEK
avyttras och fastigheten Emporia Office i Hyllie frvirvas till
ett virde av 457 miljoner SEK.

Kungsleden emitterar for forsta gdngen foretagscertifikat
om 1 200 miljoner SEK.
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Per den 31 december 2016 bestod Kungsledens fastighets-
portfolj av 269 fastigheter till ett bokfort virde om 29 169
miljoner SEK och en total uthyrbar area pa cirka 2 580 tusen
kvadratmeter.

For rikenskapsdret 2016 redovisade Bolaget hyresintikter
om 2 422 miljoner SEK samt ett resultat efter skatt om 1 869
miljoner SEK. Den 31 december 2016 uppgick det totala anta-
let anstillda till 110 personer. Kungsleden grundades 1994 och
ar noterat pd Nasdaq Stockholms Large Cap-lista.

Vision, affarsidé & affarsmodell

Kirnan i Kungsledens verksamhet dr att erbjuda attraktiva
och funktionella lokaler i ritt ligen och till ritt pris till

ett brett spektrum av foretag och verksamheter i svenska
tillviaxtregioner.

VISION

Kungsleden ska skapa attraktiva platser som berikar min-
niskors arbetsdag.

AFFARSIDE

Kungsleden ska lingsiktigt dga, aktivt forvalta, forddla och
utveckla kommersiella fastigheter i tillvixtregioner i Sverige
och leverera attraktiv totalavkastning.

KUNDERBJUDANDE

Kungsleden ska tillhandahélla attraktiva och funktionella loka-
ler i rdte ligen och till réte pris och alltid leverera det lilla extra.

AFFARSMODELL

Kungsleden ska skapa lingsiktiga virden for bide aktiedgare
och kunder. Detta ska giras genom investering och utveckling
av fastighetsbestdndet som aktivt forvaltas i en decentraliserad
och kundfokuserad organisation. Bestdndet ska optimeras och
expanderas i enlighet med Bolagets strategi i syfte att skapa en
fastighetsportfslj som moter efterfrdgan, stiger i virde och ir
forvaleningseffektiv. Hela verksamheten utgdr frin affirsmodel-
len som illustreras i Figur I nedan.

¥
i

EXPANDERA & t4
OPTIMERA %,

AVEASTHING

Figur .

STIGANDE FORVALT-
HINGERESULTAT OCH
ATTRAKTIV TOTAL=

Aktivt férvalta

Grunden i Kungsledens verksamhet dr att aktivt forvalta de fas-
tigheter Bolaget dger. Kungsleden har en decentraliserad lokalt
forankrad forvaltningsorganisation med god lokalkdnnedom.
Organisationen foljer aktivt efterfrigan i respektive omride

och har en nira dialog och goda relationer med hyresgisterna.
Kungsledens prioriterade marknader ér de fyra tillvixtregio-
nerna Stockholm, Goteborg, Malmé och Visteras, dir 79 pro-
cent av bestdndet finns.

Utveckla och férddla

Ett centralt inslag i ldngsiktigt fastighetsigande dr att konti-
nuerligt utveckla och forddla fastighetsbestandet. Det sker i
form av om-, till- och/eller pdbyggnad pa befintliga fastigheter
som syftar till att optimera anvindningsomréden, utformningar
och planlésningar. Vidare foradlar Kungsleden obebyggd mark
och byggritter, genomf6r nybyggnation samt utvecklar de
omriden som fastigheterna finns i tillsammans med externa
parter som exempelvis kommuner. Denna typ av investeringar
genomfors i syfte att forbittra Bolagets kassaflode och dir-
igenom o6ka fastigheternas virde.

Bolaget hade den 31 december 2016 fyra projekt i sd kallat
genomforandeskede, vilket innebir att investeringsbeslut har
fattats och att byggnation har pabérjats. Under 2016 antogs
ocksa en strategi for hantering av befintliga och potentiella
byggritter for bostadsindamal i bestdndet, se vidare Srraregi for
bantering av bostadsbyggrétter och kommersiella byggrdtter nedan.

Expandera och optimera

Genom att fortsitta forvirva fastigheter med god potential i
tillvixtmarknader och foretridesvis i befintliga kluster bygger
Kungsleden en portfolj av hog kvalitet som ligger grunden
for en langsiktigt attraktiv totalavkastning till Bolagets
aktiedgare.

I de prioriterade tillviixtmarknaderna har Kungsleden for
nirvarande elva kluster dir Bolaget dger flera fastigheter och
arbetar fokuserat for att utveckla hela omrédets utformning. Lis
mer om klusterstrategin under Strategiska fokusomriden.

MAL

Langsiktigt mal

Kungsledens ldngsiktiga mdl dr att vara Sveriges mest 16n-
samma och framgéngsrika fastighetsbolag.

Finansiella mal

B Soliditeten ska 6ver tid vara minst 35 procent och ska inte
understiga 30 procent.

B Beldningsgraden bor ligga i intervallet 50-60 procent
over en konjunkturcykel med ett riktvirde pd 55 procent.

I dagens marknadslige 6nskar Bolaget en beldningsgrad i
intervallet 50-55 procent.

B Rintetickningsgraden ska vara mer in 2,5 gdnger.

B Kungsleden ska 6ver tid uppnd en hogre avkastning pa eget
kapital dn jimforbara borsnoterade fastighetsbolag.

B Kungsleden ska 6ka forvaltningsresultatet bdde genom att
vixa fastighetsportfoljen och genom att tka driftnettot i
befintligt bestand.

B Utdelningen i Kungsleden ska tka i takt med férvaltnings-
resultatets utveckling.
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Operationella mal

B Koncentration av fastighetsportfoljen till 20 tillvixtorter
i fraimst Stockholm, Goteborg, Malmé och Visterds —
fastigheter som antingen behaller eller okar i virde over
konjunkturcyklerna.

B Minst 50 procent av fastighetsvirdet i Storstockholm (enligt
SCBs definition).

B Minst 70 procent av fastighetsvirdet inom kategorin kontor.

B Fortsatt inriktning pd storre och effektivare forvaltnings-
enheter genom befintliga storre kluster och ndgra nya — pa
sikt totalt 15-20 kluster.

B Uppnad kvalitet och viirde i den l6pande forvaleningen och
genom fastighetsutveckling med en ambition om att ha en
investeringsvolym om 1,0—1,2 miljarder SEK &ver tre 4r.

B En totalavkastning som 6ver tid dr minst lika med MSCI
Branschindex.

Strategiska fokusomraden

KLUSTER FOR OKAT VARDESKAPANDE OCH
AKTIV FORVALTNING

Kungsleden ska dga flera fastigheter inom ett utvalt lige — ett
kluster — och Bolagets inriktning ir att fortsitta forvirva
fastigheter i utvalda attraktiva ligen med god tillgidnglighet
och hog efterfrigan.

Bolaget anser att klusterstrategin har minga intressanta
operationella och finansiella fordelar, bland annat:

B Stark marknadsposition, mdjlighet och formaga att driva
attraktionskraften och hyressittningen i Kungsledens
omréaden, bland annat genom medvetet arbete kring bland-
ningen av hyresgister.

B Stora mojligheter att erbjuda hyresgister valmojligheter vid
nyuthyrning och omférhandling.

B Effektivare forvaltning och ligre driftkostnader.

B Ecc ligre avkastningskrav pd sike, vilket hojer
fastighetsvirdena.

B Tydlig tongivande part i samtal med kommuner och det
lokala niringslivet.

Vid utgdngen av 2016 hade Kungsleden elva definierade
kluster; pd sikt dr malet att ha 15-20. I Stockholm finns fem
kluster (Danderyd Kontor, Kista City, Stockholm City Vist,
Stockholm City Ost och Vistberga industriomrade), i Géteborg
ett (Hogsbo), i Malmo tva (Fosie och Hyllie), i Visterds tvd
(Visterds City och Finnsldttens industriomrade) och i Oster-
sund ett kluster (Ostersund City).

AKTIV FORVALTNING UTIFRAN KUNDERNAS
LOKALBEHOV

Kungsleden strivar efter att optimera sin fastighetsportfolj

— bade vad avser kategori och geografiskt lige — och grunden

i Kungsledens verksamhet ir att aktivt forvalta Bolagets fastig-
heter. Genom en decentraliserad organisation med kompetenta
och lokalt forankrade marknadsomradeschefer, forvaltare,
uthyrare och tekniska forvaltare kan Bolaget ha tit dialog med
hyresgisterna for att 6ka mojligheten att méta deras skiftande
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behov. Kombinationen av Kungsledens skade koncentration i
fastighetsbestdndet — fran 140 till 51 kommuner pé tre &r — och
den birande idén om att dga fastigheter som ir samlade i klus-
ter, skapar forutsdttningar for effektiva forvaleningsenheter.

Fokus pa nyuthyrning bidrar till act Kungsleden successivt
kan sinka vakanserna i bestdndet. Under 2016 kunde Kungs-
leden uppvisa for Bolaget historiska nivder bdde avseende
nyuthyrning, vilken uppgick till 216 miljoner SEK (133), och
nettohyrning, vilken uppgick till 99 miljoner SEK (7).

I samband med nyuthyrningen genomf6r Kungsleden
hyresgistanpassningar och investeringar vilket mojliggor hogre
kundnéjdhet och hdgre hyresintikter. Det ger ocksd mojlighet
till 6kade driftnetton och 6kning av fastigheternas virde.

Genom regelbundet underhdll och investeringar i fastig-
heterna ser Kungsleden till att fastighetsbestdndet i sin helhet
kan hélla en kvalitet och kapacitet som frimjar langsiktig och
héllbar forvaltning.

NETTOUTHYRNING: KLUSTER OCH

OVRIGA FASTIGHETER (MSEK)
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Diagram 4.7

UTVECKLING OCH FORADLING FOR
FORBATTRADE DRIFTNETTON OCH
VARDEOKNINGAR

Genom fastighetsutveckling skapar Kungsleden méjligheter
till forbittrade driftnetton och virdeskningar. Det handlar
bland annat om att forindra fastigheternas anvindningsomride
eller planlgsning, bygga om och till, modernisera samt utveckla
obebyggd mark och byggritter.

Bolagets medarbetare har ling erfarenhet av projektutveck-
ling och att hitta kreativa och 16nsamma losningar dven pa
mindre orter med andra férutsittningar dn storstider.

Investeringsprocessen for utvecklingsprojekt bestir av fem
steg med tva beslutstillfillen: forst inriktningsbeslut och sedan
definitivt investeringsbeslut. Ett projekts genomforandefas
paborijas efter ett investeringsbeslut. Som huvudregel ska ett
projekt vara uthyrt till minst 50 procent av ytan innan det gar
in i ett genomforandeskede. De fem stegen i ett utvecklings-
projekt dr identifiering av projekt, forstudie (formulering,
avgransning och analysering av olika alternativ), projektutveck-
ling, genomforande och slutligen 6verlimning till forvaltning.

1)  Exklusive bostider, parkeringsplatser och garage.
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Investeringsbeslut tas.
Internal rate of return (IRR)

32

Inriktningsbeslut tas

Intern analys av objekt
och/eller marknaden

Formulera, avgransa
och analysera olika
alternativ utifran
marknad, kommunika-
tion, fastighet, hyror,
hyresgast, koncept etc

Figur 2.

Lénsamma utvecklingsprojekt i pipeline
Kungsledens l6pande operationella mél om en investerings-
volym om 1-1,2 miljarder SEK &ver tre &r bedoms kunna
overtriffas redan i slutet av 2017 till £61jd av att Bolaget har
ett flertal utvecklingsprojekt i pipeline och ytterligare investe-
ringsbeslut vintas genomféras inom det ndrmaste aret.

Fyra projekt dr for ndrvarande i genomforandeskede med
en beslutad investeringsvolym om sammanlagt 826 miljo-
ner SEK. Kungsleden driver ett 20-tal utvecklingsprojekt
i olika faser pd ett flertal orter tillsammans med befintliga
eller nya hyresgister, kommuner och andra aktorer. Per den
31 december 2016 var 13 av dessa projeke klassificerade som
utvecklingsfastigheter, vilket bland annat innebir att de
innehéller ytor som halls avsiktligt vakanta eller planeras att
tomstillas, korttidsuthyras eller rivas for att mojliggora storre
fastighetsutvecklingsprojekt.

De fyra projekt som ir i genomforandeskede presenteras i
korthet nedan.

BLASTERN 14 | STOCKHOLM

Kungsleden omvandlar omoderna kontorsfastigheter till hotell
och moderna kontor om totalt 16 000 kvm. Tillsammans med
hotelloperatéren Nobis, som 2016 tecknade ett 20-arigt hyres-
avtal, utvecklar Kungsleden ett designhotell med generosa
ytor for bland annat restaurang, bar, gym och utomhusmiljser.
Blistern 14 ligger pd Givlegatan i Stockholms innerstad med
nirhet till den framvixande Hagastaden. Hotellet utformas for
att bli en motesplats och destination i staden och omfattar dven
bland annat en pdbyggnad av fastighetens gardshus samt en
takterrass.

Holar 1i Kista.

Enen 10 i Sédertélje.

9 procent for godkand investering

Fordjupa affaren och
produkten samt sakerstalla
kostnader genom program-
handling och férprojektering.

Sakerstalla intakter (minst
50 procent uthyrt)

Avrapportering

forande

Projektera och
producera

Overldamna till
férvaltningen

HOLAR 11 KISTA

Kungsleden omvandlar en ineffektiv kontorsfastighet i
utkanten av Kista Science City till ligenhetshotell. Kista Hotel
Apartments hyr hela fastigheten pd drygt 6 000 kvm med 167
hotellrum. Malgruppen idr medarbetare under korttidskontrakt
vid ndgot av de multinationella bolag som har verksamhet i
Kista, studenter eller andra med behov av tidsbegrinsad bostad.

ENEN 10 | SODERTALJE

Det tidigare kommunhuset i Sodertilje omvandlas till moderna
kontor om 6 000 kvm. Fasad och entré ir firdigstillda och
inviindig ombyggnad gir enligt plan. AF flyttade in den 1
oktober 2016 och avtal har dven tecknats med bland andra
triningskedjan Actic och Tidemans Café.

TEGNER 15, VAXJO

Fastigheten Tegnér 15 i centrala Vixjo dr en blandfastighet
med handel, kontor och bostidder. Handelsdelen i fastighetens
bottenplan anses av Bolaget i dag vara en ineffektivt planerad
och bedriven galleria med stora vakanser. Visionen ir att
planera om och renovera gallerian med fokus mot Storgatan
utanfor. Genom att bygga entréer till varje butik frin gatan dr
madlet att fastigheten inte lingre ska relateras till det nuvarande
galleriakonceptet. Flertalet attraktiva hyresgister finns redan i
fastigheten ssom Systembolaget, Apotek Hjirtat, Pressbyrén
och Interflora. Under 2016 tecknades dven avtal med en ton-
givande ankarhyresgist om att hyra 3 000 kvm. Kungsleden,
som édven #ger fastigheten Odman 14 mittemot, kan dirmed
aktivera Storgatan och skapa en destination i Vix;jo.

-

Tegnér 15 i Vaxjé.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING -

Projektinvesteringar och férstudier
UTVECKLINGSPROJEKT OCH PLANARBETE

Kategori 1 - Investeringsbeslut fattat/genomférandeskede

Uthyr- Investe- Upp-
Uthyr- nings- rings- arbetat Varav Budget

ningsbar grad belopp, totalt, 2016, 2017,

Kategori Kommun Fardigstalit yta, kvm area, % Mkr Mkr Mkr Mkr
Enen 10 Kontor Sodertélje 2017 6 000 53 125 94,7 90,3 30
Blastern 14 Hotell Stockholm Etapp 12018/
Etapp 2 2021 16 700 70 423 38,3 29,5 160 120 on
Holar 1 Hotell Stockholm 2018 6 000 100 128 10,2 9,6 80 38
Tegnér 15 Handel Vaxjo 2017/2018 16 500 85 150 1,1 11, 90 49
Summa 45 200 826 154,3 140,5 360 207 o

Kategori 2 - Inriktningsbeslut fattat/uthyrning och projektering

Uthyr- Investe- Upp-
Uthyr- nings- rings- arbetat

ningsbar grad belopp, totalt,

Fastighet Kategori Kommun Fardigstalilt yta, kvin area, % Mkr Mkr

Gallerian (4

fastigheter) Handel Eskilstuna 2019 29 000 190 70 120
Skiftinge 1:3  Handel Eskilstuna 2018 25 000 240 5 235
Del av Mimer

5-Hus 26 Kontor Vésteras 2018 4600 100 30 70
Summa 58 600 530 105 425

Kategori 3 - Forstudie och uthyrning

Uthyr- Investe- Upp-
Uthyr- nings- rings- arbetat Varav Budget

ningsbar grad belopp, totalt, 2016, 2017,

Kategori Kommun Fardigstallt yta,kvm area, % Mkr Mkr Mkr Mkr
Karlslund 5:2 Samhalls- Ostersund 2019 3000 130 10 100 20
fastighet
(nybyggnation)
Terminalen 2 Kontor Sollentuna 2019/2020 6 000 180 5 50 125
(nybyggnation)
Del av Verk- Kontor Vésteras 2019/2020 12 000 380 5 10 365
staden 7 (nybyggnation)
Summa 21000 690 20 160 510
Totala projektinvesteringar 2046 485 792 510

Kategori 4 - Planarbete

Projektyta, Forandring av
Fastighet Kategori Kommun kvm BTA detaljplan kravs
Aspgardan 18 Bostader Umed 23000 Ja
Malaren 17 Bostader/ Orebro 30 000-
kontor 40 000 Ja
Veddesta Bostader/ Jarfalla 40 000-
2:65 m.fl. kontor 50 000 Ja
Verkstaden 7 Bostéder/ Vasterds 50 000-
kontor/handel 70 000 Ja

1) Under 2020 och 2021 byggs etapp 2 med total investeringsvolym om cirka 105 miljoner SEK.
Tabell 1.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Férdubblad investeringstakt genom nytt investeringsprogram
Stark nyuthyrning och realisation av projektinvesteringar beriknas sammanlagt upp till 2—3 miljarder SEK under dr 2017-2019 och

enligt nedanstdende tabell.

Utfall Plan
Hyresgdstanpassningar, MSEK (ca.) 213 334 436 468 500 600
Utvecklingsprojekt, MSEK (ca.) 14 141 500 1300
Totala investeringar, MSEK 213 334 450 609 1000 1900
Tabell 2.

Strategi for hantering av bostadsbyggratter

och kommersiella byggratter

For befintliga och potentiella bostadsbyggritter inom bestin-
det har Kungsleden en strategi om att Bolaget ska utveckla

byggritter genom att identifiera mojligheter, driva detaljplaner

och direfter avyttra byggritterna. Byggrittspotentialen for
bostdder bedoms uppga till drygt 360 000 kvadratmeter. I
enlighet med strategin har fem fastigheter med byggritts-
potential for bostider sdlts under 2016.

Utover bostadsbyggritterna innehar Kungsleden 200 000
kvadratmeter befintliga och potentiella kommersiella bygg-
ritter. Dessa avser Bolaget att utveckla och realisera dver tid.

EXPANDERING OCH OPTIMERING AV
FASTIGHETSPORTFOLJEN

Kungsleden arbetar kontinuerligt med att skapa en optimal
fastighetsportfolj och prioriterar i forsta hand forvirv av fastig-
heter med god potential i prioriterade tillvixtmarknader och
foretridesvis i befintliga kluster. En optimal fastighetsportfolj
ir en portfolj som moter utvecklingen av underliggande lokal-
efterfrdgan, ir forvaltningseffektiv och kan forvintas ha en god
hyrestillvixt och virdeutveckling.

Huvudinriktningen dr kommersiella lokaler inom seg-
menten kontor, industri/lager och handel med tyngdpunkt
pé kontor som enligt Bolagets operationella mél ska uppga
till 70 procent av fastighetsvirdet till 2020 (andelen den
31 december 2016 var 66 procent).

Kungsleden ir en transaktionserfaren organisation och med-

arbetarna har en omfattande fastighetskompetens, vilket ger
goda forutsittningar for lyckade affirer.

Hallbarhet i Kungsleden

Hallbarhetsfrigor utgor en integrerad del av Kungsledens
verksamhet. Som stor fastighetsigare har Bolaget en paverkan
pa omvirlden och dirmed ocksd mojlighet att gora insatser for
héllbar utveckling. Bolaget arbetar med sirskilt fokus péd fem
omraden:

B Miljo — Energiinventeringar genomfors l6pande och genom

energibesparingsitgirder har Kungsleden under 2016 sparat

6 miljoner SEK. Mélet ir att minska energidtgdngen med
3 procent per ar. Infor forvirv och forsiljningar kartliggs
identifierade och potentiella miljorisker i den aktuella
fastigheten.

B Mingfald — Genom att spegla méngfalden i samhillet kan
Kungsleden stirka sina mojligheter i utvecklingen av verk-
samheten. Bolaget utsigs 2016 till borsens mest jamstillda

bolag och arbetar aktivt vidare med mangfald avseende &lder

och etnisk/kulturell bakgrund.

B Socialt ansvar — Genom att ta ansvar och samverka med
hyresgister, kommuner och andra lokala intressenter har
Kungsleden mojlighet att bidra till attraktiva omréden och
ett tryggare och mer inkluderande samhille.

B Affirsetik — En professionell foretagskultur med marknads-
miissiga och transparenta villkor bidrar till att 6ka l6nsam-
heten. Kungsleden har en uppférandekod for leverantorer.
Vidare har Kungsleden interna riktlinjer och policies som
de anstillda ska f6lja, ddribland en intern inképspolicy samt
interna riktlinjer for relationsfrimjande dtgirder.

B Hilsa och sikerhet — Genom att erbjuda en bra arbets-
miljo for hyresgister, entreprendrer och medarbetare skapar
Kungsleden forutsittningar for en effektiv organisation och
lojala hyresgister. Kungsleden har liga sjukskrivningstal
och tydliga verktyg for exempelvis stresshantering samt
uppmuntrar till en hilsosam livsstil. Regelbundna med-
arbetarundersokningar visar att Kungsleden upplevs vara en
trygg och hilsosam arbetsplats. Vidare arrangerar Bolaget
aterkommande leverantorstriffar med fokus pd arbetsmil;jo,
och genomfor kvartalsvis kampanjer om sikerhetsfrigor.

Frdn och med 2015 redovisar Kungsleden héllbarhetsarbetet
enligt Global Reporting Institutes (GRI) ramverk, vilket ytter-
ligare okar fokus, transparens och méjligheter till jimforbar
uppfoljning.

Medarbetare och organisation

For en lingsiktig fastighetsiigare som Kungsleden ir dialogen
med kunderna viktig for att forstd deras behov och didrmed
kunna anpassa erbjudandet. For att uppnd detta har Kungs-
leden en decentraliserad organisation dir medarbetare ute i
verksamheten uppmuntras att fatta beslut eftersom de anses ha
storst kunskap om den lokala marknaden och dr nidrmst kun-
derna. Snabba beslutsvigar bedoms bidra till motivation och
frimjar samtidigt handlingskraft och nytinkande.

VARDEGRUND OCH AFFARSMASSIGT
AGERANDE

Alla medarbetare pd Kungsleden ska agera och kommunicera
utifrdn en gemensam virdegrund och foretagskultur. Den
beskriver hur Kungsleden som foretag och medarbetarna som
individer vill bli bemétta och ska beméta andra i det dagliga
arbetet.
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MEDARBETARE

Per den 31 december 2016 uppgick antalet anstillda i Kungs-
leden till 110 personer, varav 62 ir placerade pd Kungsledens
huvudkontor i Stockholm. Av det totala antalet anstillda per
den 31 december 2016 var 56 kvinnor och 54 min. I koncern-
ledningen ingick vid samma tidpunkt fem kvinnor och fyra
min. Kungsleden utsigs 2016 till Stockholmsborsens mest
jamstillda bolag av Stiftelsen AllBright.

Medelantalet anstillda var 272, 97 och 107 under respektive
ar 2014, 2015 och 2016.

2016 2015 2014" 2013V

Medelantalet anstéllda 107 97 272 253

1) Inkluderar Nordic Modular Group.
Tabell 3.

ORGANISATIONSSTRUKTUR

VVD/CIO

Transaktion
Transaktionschef

Affarsutveckling
Affarsutv.chef

Vardering
Véarderingschef

HR

CSR
Hallbarhetschef

IT
IT-chef

Fastighetsutveckling
Fastighets-
utvecklingschef

VERKSAMHETSBESKRIVNING 1

ORGANISATION

Kungsledens kirnverksamhet har fram till den 31 december
2016 varit indelad i fyra forvaltningsregioner: Stockholm,
Milardalen, Goteborg och Malmé. Frdn 2017 koncentrerar
Kungsleden sin forvaltningsorganisation till tre mer jimnstora
overgripande forvaltningsomrdden — Stockholm, Goteborg/
Malmd samt Milardalen. De hittillsvarande regionerna
Stockholm och Milardalen blir de nya forvaltningsomrédena
Stockholm respektive Milardalen, medan regionerna Goteborg
och Malmé slds ihop och bildar det nya férvaltningsomradet
Goteborg/Malma.

Forvaltningsomrddena kommer att ledas av fastighetschefer
som ingdr i Kungsledens ledningsgrupp. Samtidigt forstirks
den lokala organisationen inom forvaltningsomridena genom
att fler marknadsomraden inrittas med lokalt forankrade mark-
nadsomradeschefer, forvaltare, uthyrare och tekniska forvaltare.
Den nya forvaltningsorganisationen kommer att bestd av sam-
manlagt tolv marknadsomréden.

VD-assistent

VVD/CFO

Business Control
Chef BC
Financial
Control Ekonomi
Interim Ekonomi- [——
Redovisning chef
Chef Bolags-
redovisning Finans
Finanschef
Juridik
Juridikansvarig
Skatt
Skattechef

Kommunikation
och marknad

Kommunikations-
och marknadschef

Fastighets-
utveckling

Uthyrning
Uthyrningschef

Kommunikation

& Marknad First Impression

Férvaltningsomrade

Stockholm

Férvaltningsomrade
Malardalen

Férvaltningsomrade
Géteborg/Malméd
Forvaltningschef

Forvaltningschef

Figur 3.
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KOMPETENS OCH UTVECKLING

Medarbetarnas delaktighet ir central i Kungsledens affirs-
modell och samarbete mellan sdvil affirsomrdden som regioner
mojliggor synergier vilket ger utrymme for effektivisering och
tillvixe.

Samtliga medarbetare har en kompetensutvecklingsplan
som foljs upp pd drlig basis. Utveckling inom Kungsleden
kan innebira att vixla jobb mellan forvaltningsomraden och
avdelningar, ga frdn en specialistroll till en ledarroll eller ett
okat ansvarstagande med mojlighet till lirande inom ett nytt
arbetsfilt.

Utvecklingssamtal och kompetensutvecklingsinsatser for
samtliga medarbetare genomfors drligen for att hdja kompe-
tensnivan internt samt sikerstilla att motivationen stirks inom
organisationen. Dirtill krivs kompetensinsatser for att bland

annat mota kundernas och sambhillets allt hogre krav och behov.

BEFATTNINGAR TJANSTEMAN - PER
DEN 31 DECEMBER 2016

\_

@ Fastighetsforvaltning, méan, 40 %
Fastighetsforvaltning, kvinnor 28 %
Administration, kvinnor, 23 %

® Administration, man, 9 %

10 anstéllda

Diagram 5.

ALDERSFORDELNING TJANSTEMAN
Antal tjansteman

50
40
30 — —
20
10 —
<30ar 30-39 ar 40-49 ar >50 ar
- Man Kvinnor
Diagram 6.

SJUKFRANVARO 2012-2016
%
3,5

¥
\ el

. N/

0,5
0,0
2012 2013 2014 2015 2016
Diagram 7.
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FASTIGHETSBESTANDET

Genomgdende i detta avsnitt avses Kungsledens fastighetsbestand per den 31 december 20106. Ekonomiska uppgifter
om fastighetsbestandet anger hur utfallet skulle ha varit om fastigheterna dgts de senaste tolv manaderna.
Firsaljningsavtal har slutits for 26 fastigheter samt del av fastighet dér fastighetsbildning pagar som ingar i
beloppen per den 31 december 2016. Dessa fastigheter frantrdds under januari—april och dr bokforda till 692
miljoner SEK samt har ett driftnetto om 59 miljoner SEK. Under 20106 respektive 2015 har fastigheterna Emporia
Office samt Godsvagnen 9 forvirvats till ett vérde om 784 miljoner SEK och tilltrids under varen 2017. Om inte
annat anges ar de beskrivningar av marknader som ldmnas i avsnittet nedan baserade pa faktauppgifter inhdamiade
av Newsec Advice, en radgivare inom fastighetsbranschen (" Newsec”).

Kungsledens bestind bestdr av kommersiella fastigheter varav
79 procent ligger i ndgon av de fyra prioriterade tillvixtmark-

naderna Stockholm, Géteborg, Malmé och Visterds. 66 procent

av bestdndet utgors av kontor och 63 procent ligger i ndgot av
Bolagets elva definierade kluster.

Per den 31 december 2016 bestod portféljen av 269 fastig-
heter med en total uthyrbar area om cirka 2 580 tkvm fordelat
pé fastighetssegmenten kontor, industri/lager, handel samt
ovrigt. Fastigheternas bokforda virde, baserat pa marknads-
virderingar, uppgick till 29 169 miljoner SEK.

Kungsledens kluster ligger i omréden med god tillginglig-
het och hog efterfrigan pa lokaler. De elva definierade klustren
ir:

B Danderyd Kontor (kontor, 99 000 kvm)

B Kista City (kontor, 146 000 kvm)

B Vistberga industriomride (kontor/industri/lager, 39 000
kvm)

B Stockholm City Vist — Vistra Kungsholmen (kontor,

35 000 kvm)

Stockholm City Ost — Girdet/Frihamnen (kontor/hotell,

89 000 kvm)

Hogsbo, Goteborg (kontor/industri/lager, 108 000 kvm)

Fosie, Malmo (kontor/industri/lager, 54 000 kvm)

Hyllie, Malmo (kontor/missa/konferens, 50 000 kvm")

Visterds City (kontor, 153 000 kvm)

236 000 kvm)
B Ostersund City (kontor/industri/lager, 79 000 kvm)

Kungsleden har som operationellt mal att bland annat koncen-
trera fastighetsportfoljen till tillvixtorter i Sverige, 6ka andelen
kontorsfastigheter och skapa storre och effektivare forvaltnings-

enheter genom bland annat befintliga kluster.

1) Inkluderar parkeringshus (10 000 kvm), vilket inte r inkluderat i uthyrningsbar yta, och dnnu

€j tillerdidda Emporia Office (10 000 kvm).
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Finnslitten industriomrade, Visteras (kontor/industri/lager,

Den tydliga inriktningen pé storstadsomriden och den hga

andelen kontor syftar till att bidra till virdeskning och god
riskspridning.
Bolagets industri- och lagerfastigheter ligger i industri-

kluster och logistikhubbar dir hyresgisterna kan dra nytta av

liget, bra tillgidnglighet och mojliga klustersynergier.
Bolagets handelsfastigheter utgérs till stor del av storre
lokaler, sd kallade volymhandelsetableringar i attraktiva
handelsligen, med god tillgéng till parkeringsplatser och
tillfarter.
Bolaget har dven kontorsfastigheter i regionstider samt i
mindre tillvixtorter i mer centrala ligen.

Intjdningskapacitet* 2016
Antal fastigheter 269
Bokfért varde, MSEK 29169
Hyresvarde, MSEK 2640
Uthyrningsbar area, mkvm 2,6

Hyresintakter 2

394

Overskottsgrad, % 66,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,7
Direktavkastning, % 54

* Se avsnittet Intjdningskapacitet.
Tabell 4

ANDEL FASTIGHETER PER KATEGORI
PER DEN 31 DECEMBER 2016

@ Kontor, 66 %
Industri/lager, 25 %
Handel, 8 %

® Ovrigt, 1%

Bokfort varde:
29169 MSEK

Diagram 8.
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ANDEL FASTIGHETER KLUSTER RESPEKTIVE
OVRIGA PER DEN 31 DECEMBER 2016

Bokfort varde:
29169 MSEK

Diagram 9.

@ Kluster, 63 %
Ovriga, 37 %

HYRESVARDE PER KATEGORI 2016

Hyresvarde:
2 672 MSEK

Diagram 10.

@® Kontor, 60 %
Industri/lager, 28 %
Handel, 10 %

® Ovrigt, 2%

ANDEL AV BESTANDET | TILLVAXTREGIONERNA
(ENLIGT SCB:S DEFINITION) STHLM, GOTEBORG,
MALMO, VASTERAS SAMT OVRIGA

Bokfort varde:
29169 MSEK

Diagram T11.

[} '!'_illvéxtregioner, 78 %
Ovriga, 22 %

ANDEL FASTIGHETER | KLUSTREN (SAMTLIGA
KLUSTER SAMT “EJ KLUSTER”)

v,

Bokfoért varde:
29169 MSEK

a

Diagram 12.

® Danderyd kontor, 8 %

@ Finnslatten, 5 %
Fosie, 2 %

® Hyllie,2 %
Hoégsbo, 4 %
Kista City, 13 %
Stockholm City Vast, 5 %
Stockholm City Ost, 10 %

@ Vastberga, 1%

@ Vasteras City, 10 %
Ostersund Stad, 3 %

® Ej kluster, 37 %

ot
*® :‘: 2 VASTERAS
’ STOCKHOLM
»

0
s6TEBORG (@ & x . . > 5000 MKR
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<
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° <1000 MKR

Figur 4: Kungsledens fastighetsbestand finns i huvudsak i stor-
stadsomraden samt i stérre regionstader.

Kungsledens férvaltningsregioner
(férvaltningsomraden fran 2017)

Kungsledens fastighetsbestdnd var per den 31 december 2016
indelat i fyra geografiska forvaltningsregioner: region Stock-
holm (inklusive Ostersund), region Goteborg, region Malmo
och region Milardalen. Frin 2017 koncentrerar Kungsleden
sin forvaltningsorganisation till tre jimnstora évergripande for-
valtningsomraden dir de hittillsvarande regionerna Stockholm
och Milardalen blir de nya forvaltningsomrddena Stockholm
respektive Milardalen, medan regionerna Géteborg och Malmo
slds ihop och bildar det nya forvaltningsomradet Goteborg/
Malmo.

Beskrivningen nedan tar sin utgdngspunkt i Kungsledens
forvaltningsregioner per den 31 december 2016.

FORVALTNINGSREGION STOCKHOLM?

Stockholm ir Sveriges frimsta tillvixtmarknad och hir har
Kungsleden en stark nirvaro med totalt, per den 31 december
2016, 80 fastigheter till ett bokfort virde om 14 694 miljoner
SEK, motsvarande cirka 50 procent av Kungsledens totala
fastighetsbestdnd.

Fastighetsbestandet i Stockholm motsvarade den 31 decem-
ber 2016 cirka 844 tkvm och bestod av kontor, industri/lager
och handel. Huvuddelen av bestindet utgors av kontorsfastig-
heter, primirt i goda kommunikationsligen utanfér Stock-
holms innerstad sdsom Danderyd, Kista, Girdet/Frihamnen,
Tyres6 och Sollentuna. Hyresgisterna varierar i storlek och
finns inom savil den privata som den offentliga sektorn, vilket
bidrar till en god riskspridning.

1) Forvaleningsomride Stockholm frédn 2017.
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Kungsleden har fem definierade kluster i Stockholms-
omridet: Danderyd Kontor (99 000 kvm), Kista City (146 000
kvm), Stockholm City Ost (89 000 kvm), Stockholm City Vist
(35 000 kvm) och Vistberga Industriomrdde (39 000 kvm).

I forvaltningsregion Stockholm ingdr 4ven Ostersund med
ett kluster om 79 000 kvm kontor och industri/lager. Fastig-
heterna i Ostersund ligger centralt och utgor grunden for en
potentiell fortsatt utveckling i omridet. Dirutover forvaltar
regionen fastigheter i bland annat Norrkoping, Nykoping och
Uppsala.

Stark tjanstesektor och internationell pragel

Som Skandinaviens storsta stad och starkaste tillvixtmotor har
Stockholm blivit en naturlig hemvist fér multinationella fore-
tag. Stockholmsregionen ir Sveriges i sdrklass storsta arbets-
marknad och niringslivet dr diversifierat med en internationell
prigel. Hir finns bland annat ett av virldens ledande infor-
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[E18] .
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Figur 5: Kungsledens kluster i Stockholm finns i ndrférort samt i
innerstadens ytteromraden.

REGION STOCKHOLMS FASTIGHETSBESTAND
FORDELAT PA FASTIGHETSSEGMENT PER DEN
31 DECEMBER 2016 (BASERAT PA BOKFORT VARDE)

® Kontor, 84 %
Industri/lager, 12 %
Handel, 3 %

® Ovrigt, 1%

Bokfort varde:

14 694 MSEK

Diagram 13.
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mations- och kommunikationsteknikkluster, ett av Europas
storsta bioteknikkluster och norra Europas finansiella centrum.
Tjinstesektorn dominerar med flest anstillda inom handel och
foretagskonsultbranschen. En stark urbanisering och tillgdngen
till hogutbildad arbetskraft, entreprensrskap och kunskaps-
intensiva foretag, samt den fér Norden héga andelen interna-
tionella huvudkontor, gor att efterfrigan pé kontor fortsitter
att vixa.

I Stockholmsregionen finns goda kommunikationsmdjlig-
heter med bland annat Arlanda och Bromma flygplats, fir-
jeforbindelser till ett flertal linder runt Ostersjon, snabbtig
till andra svenska storstider och en vilutbyggd regional- och
lokaltrafik. En av de storsta utmaningarna i Stockholm &r
trafiksituationen. Arbetet med Forbifart Stockholm, vilket 4r
Sveriges storsta infrastrukturprojeke, dr tinke att 16sa delar av
problemet genom att binda samman de norra och sédra delarna
av staden.
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Figur 6: Kungsledens kluster i Ostersund ligger centralt i staden.

REGION STOCKHOLMS FASTIGHETSBESTAND
PER DEN 31 DECEMBER 2016

Totalt
Antal fastigheter, st 80
Uthyrbar area, tkvm 844
Bokfort varde, MSEK 14 694
Intjdningskapacitet*
Antal fastigheter exkl projektfastigheter, st 75
Hyresvarde, MSEK 1097
Hyresintakter, MSEK 1003
Driftnetto, MSEK 696
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,4
Direktavkastning, % 5,0
Overskottsgrad, % 69,3

* Se avsnittet /ntjdningskapacitet.
Tabell 5.
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FASTIGHETSBESTANDET

FORVALTNINGSREGION GOTEBORG"

Kungsledens bestand i forvaltningsregion Goteborg bestod
per den 31 december 2016 av 81 fastigheter till ett totalt
virde av 4 434 miljoner SEK, motsvarande cirka 15 procent av
Kungsledens totala fastighetsbestdnd. Huvuddelen av fastig-
hetsbestdndet finns i Goteborgs kommun, dir Bolaget ocksa
har ett definierat kluster — i Hogsbo foretagsomrdde med en
uthyrningsbar area om 108 000 kvm.

Kungsledens kluster ligger i sodra Hogsbo och utgér ett av
Bolagets primira fokusomriden i regionen. Omradet stdr infor
en spdnnande utvecklingsresa med omfattande bostads-, kon-
tors- och handelsprojekt for att skapa en blandstad. Omridet
har dven 6kat i attraktivitet bland féretagare mycket tack vare
sitt strategiska lige niira centrala Goteborg, viktiga trafikleder
och Goteborgs hamn.

Bestdndet i Goteborg omfattade per den 31 december
2016 cirka 593 tkvm och bestdr av kontor, industri, lager- och
handelslokaler med en tydlig tonvikt pd industri och lager
som en naturlig f6ljd av ndrheten till Goteborgs hamn. Utéver
Géoteborg dr Kungsbacka, Uddevalla, Linképing och Borés
nagra av de viktigaste tillvixtorterna for Kungsleden i regio-
nen. Kundstrukturen i regionen ar differentierad och relatio-
nerna langsiktiga vilket bedoms bidra till god riskspridning
och lig vakans.

Det vastsvenska navet

Goteborg idr navet i den vistsvenska ekonomin. Det strategiska
laget tillsammans med Skandinaviens stérsta hamn och en vil-
utbyggd infrastruktur har gjort staden till ett logistikcentrum
for Norden och Ostersjoregionen. Tillvixten i hela Goteborgs-
regionen ir god och niringslivet priglas av industri, forskning
och utveckling.

De goda kommunikations- och pendlingsméjligheterna till
Goteborg mojliggor en stor lokal arbetsmarknad som i dag ir
en av Sveriges starkaste. Satsningar i det Vistsvenska paketet,
Hamnbanan och Gétalandsbanan, som innebir utbyggd infra-
struktur och kollektivtrafik, syftar till att forbittra forutsice-
ningarna ytterligare med maélet att den lokala arbetsmarknaden
ska omfatta cirka 1,75 miljoner invinare omkring 2030.

1) Del av férvaltningsomrdde Géteborg/Malmd frén 2017.

GOTEBORG

HOGSBO

Betaistation i city

Figur 7: Bildtext karta: Klustret i Hégsbo i sédra Géteborg ligger
néra stora trafikleder som Dag Hammarskiéldsleden och E6

REGION GOTEBORGS FASTIGHETSBESTAND
FORDELAT PA FASTIGHETSSEGMENT PER DEN
31 DECEMBER 2016 (BASERAT PA BOKFORT VARDE)

@ Kontor, 32 %
Industri/lager, 48 %
Handel, 15 %

® Ovrigt, 5%

Bokfort varde:
4 434 MSEK

Diagram 14.

REGION GOTEBORGS FASTIGHETSBESTAND
PER DEN 31 DECEMBER 2016

Totalt
Antal fastigheter, st 81
Uthyrbar area, tkvm 593
Bokfort varde, MSEK 4434
Intjdningskapacitet*
Antal fastigheter exkl projektfastigheter, st 81
Hyresvarde, MSEK 451
Hyresintakter, MSEK 415
Driftnetto, MSEK 273
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,0
Direktavkastning, % 6,2
Overskottsgrad, % 65,8

* Se avsnittet Intjdningskapacitet.
Tabell 6.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KUNGSLEDEN AB



FORVALTNINGSREGION MALMO"

Kungsledens bestand i forvaltningsregion Malmé bestod per
den 31 december 2016 av 58 fastigheter till ett totalt virde

av 3 937 miljoner SEK, motsvarande cirka 14 procent av
Kungsledens totala fastighetsbestdnd. Huvuddelen av regio-
nens fastighetsbestand finns i Malmo kommun. Dirutover
forvaltar regionen fastigheter i 6vriga Skdne, Blekinge och delar
av Smaéland.

Kungsledens fastighetsbestdnd i Malmg motsvarade per
den 31 december 2016 cirka 430 tkvm och bestér av kontor,
industri, lager- och handelslokaler. Kungsleden har ldng
erfarenhet av att iga och forvalta industri- och lagerfastigheter
i regionen och ir en etablerad och vilkind hyresvird. Genom
god lokal kinnedom och lingsiktiga relationer med kunderna
kan nya eller forindrade behov identifieras i ett tidigt skede och
dirmed minskar risken f6r vakanser. Utover Malmé dr Vixjo,
Helsingborg och Lund ndgra av de viktigaste tillvixtorterna for
Kungsleden i regionen.

Kungsleden har tvd definierade kluster i regionen — Hyllie
(50 000 kvm)? och Fosie (54 000 kvm). Hyllie ir ett expansivt
omrade dir en héllbar blandstad vixer fram och ddr bland
annat Malmo Arena, MalmoéMissan, kdpcentret Emporia och
handelsomradet Svigertorp bidrar till attraktionskraften. I
december 2016 forvirvade Kungsleden Emporia Office. I Fosie
industriomrade finns cirka 300 foretag med nirhet till flera
av Malmés stora bostadsomrdden och ett strategiskt lige med
anslutning till den yttre och inre ringvigen och, liksom Hyllie,
nirhet till Oresundsbron.

Del av Nordens stérsta arbetsmarknad
Oresundsregionen ir Nordens stérsta arbetsmarknadsomride.
En av drivkrafterna bakom den starka utvecklingen ir de

stora infrastruktursatsningar som har genomforts i regionen.
Uppférandet av Oresundsbron har majliggjort en integration
av storstdderna Malmo och Képenhamn, och satsningen pa
Citytunneln har forbittrat forutsittningarna for jarnvigstrafik
genom Skéne och till Danmark. Regionen har rankats som
virldens mest innovativa av OECD 2013 (Organisation for
Economic Co-operation and Development), ett resultat av en
samverkan mellan ndringsliv och den hoga koncentrationen av
utbildningsinstitutioner. Hir finns bland annat ett av Europas
storsta I'T- och bioteknikkluster.

Malm har genomgatt stora forindringar de senaste 20 dren,
framfor allt inom niringslivet som har blivit mer diversifierat
ndr stora industrier i flera fall ersatts av smé och medelstora
foretag i en rad olika branscher.

1) Delav férvaltningsomrdde Géteborg/Malmd frdn 2017.
2) Inkluderar parkeringshus (10 000 kvm), vilket inte ér inkluderat i uthyrningsbar yta, och dnnu
€j tillerdidda Emporia Office (10 000 kvm).
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Figur 8: | Malmé dger Kungsleden tva kluster. Hyllie med tonvikt pa
kontor och Fosie med tonvikt pa industri.

REGION MALMOS FASTIGHETSBESTAND FORDELAT
PA FASTIGHETSSEGMENT PER DEN 31 DECEMBER
2016 (BASERAT PA BOKFORT VARDE)

@® Kontor, 49 %
Industri/lager, 36 %
Handel, 13 %

® Ovrigt, 2 %

Bokfort varde:
3937 MSEK

Diagram 15.

REGION MALMOS FASTIGHETSBESTAND
PER DEN 31 DECEMBER 2016

Totalt
Antal fastigheter, st 58
Uthyrbar area, tkvm 430
Bokfort varde, MSEK 3937
Intjdningskapacitet*
Antal fastigheter exkl projektfastigheter, st 57
Hyresvarde, MSEK 339
Hyresintakter, MSEK 309
Driftnetto, MSEK 223
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,4
Direktavkastning, % 5,9
Overskottsgrad, % 71,9

* Se avsnittet Intjdningskapacitet.
Tabell 7.
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FASTIGHETSBESTANDET

FORVALTNINGSREGION MALARDALEN®

Kungsledens bestand i region Milardalen bestod per den

31 december 2016 av 50 fastigheter till ett totalt virde av

6 104 miljoner SEK, motsvarande cirka 21 procent av Kungs-
ledens totala fastighetsbestdnd. Huvuddelen av fastighets-
bestdndet i Milardalen finns i Visterds, didr Bolaget ocksa har
tvé definierade kluster: Visterds City (153 000 kvm) respektive
Finnslittens industriomrade (236 000 kvm). Klustret 1 Visteras
City bestdr av vilkdnda och hogkvalitativa kontorsfastigheter
och Kungsleden ir den stdrsta kontorsfastighetsidgaren i staden.
I Finnslidtten utgors bestdndet av kontor, industri och lager;
dven hir ir Kungsleden en stark aktor.

Fastighetsbestindet i Milardalen motsvarade per den
31 december 2016 713 tkvm och bestér av kontor, industri,
lager- och handelslokaler med tonvikt pé kontor.

Utover Visterds har Kungsleden fastigheter i bland annat
Orebro och Eskilstuna. I regionen har Bolaget lokalkontor med
god kinnedom och kunskap om fastigheterna som ingdr i for-
valtningen. Den lokala nirvaron méjliggor goda relationer till
bédde hyresgister och kommunala beslutsfattare.

Hdg tillvdxt, god sammanhallning

och bra infrastruktur

Visterds dr Sveriges femte storsta stad med diversifierat
niringsliv och god tillvixt.

Sammanhallningen mellan regionstiderna Visterds, Orebro
och Eskilstuna ir en viktig del i Milardalens fortsatta tillvixt.
Den i regionen vil utbyggda infrastrukturen i form av motor-
och jirnvig, samt flygplats i Visterds och Orebro, bidrar till
att 6ka tillgingligheten mellan dessa stider och minskar tids-
avstandet till Stockholm. Det faktum att Stockholm finns pé
pendlingsavstdnd ger Milarregionen en stor konkurrensfordel
mot andra regionstider vilket har lett till foretagsetableringar
samt tillstrtomning av invdnare och investeringar. Exempel pd
detta dr utvecklingen av ett nytt resecentrum och tillhérande
tdgstation samt ett nytt bostadsomrdde vid Milarens strand i
Visteras.

Visterds lage lings E18 och de goda jarnvigsmojligheterna
har bidragit till stadens starka utveckling. P4 motsvarande sitt
har Orebros nirhet till motor- och jirnvigar gjort att stadens
betydelse som logistiknav i regionen har vuxit.

1)  Forvaltningsomride Milardalen frin 2017.
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Figur 9: | Vasteras har Kungsleden ett kontorskluster i Vasteras
City och ett kluster i Finnsldttens industriomrade straxt utanfér
centrum.

REGION MALARDALENS FASTIGHETSBESTAND
FORDELAT PA FASTIGHETSSEGMENT PER DEN 31
DECEMBER 2016 (BASERAT PA BOKFORT VARDE)

® Kontor, 61%
Industri/lager, 30 %
Handel, 8 %

® Ovrigt, 1%

Bokfort varde:
6104 MSEK

Diagram 16.

REGION MALARDALENS FASTIGHETSBESTAND
PER DEN 31 DECEMBER 2016

Totalt
Antal fastigheter, st 50
Uthyrbar area, tkvm 713
Bokfort varde, MSEK 6104
Intjdningskapacitet*
Antal fastigheter exkl projektfastigheter, st 43
Hyresvarde, MSEK 628
Hyresintakter, MSEK 586
Driftnetto, MSEK 364
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2
Direktavkastning, % 6,3
Overskottsgrad, % 62,0

* Se avsnittet Intjdningskapacitet.
Tabell 8.
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Hyresgaster och kontraktsstruktur

Kungsledens kunder utgor ett tvirsnitt av svenskt niringsliv
med bland andra storforetag som ABB, ICA och svenska
spjutspetsforetag som Tobii, olika typer av offentlig verksam-
het samt hotelloperatoren Nobis i kundgruppen. Per den

31 december 2016 hade Kungsleden cirka 2 433 hyresavtal och
den genomsnittliga dterstdende kontrakestiden uppgick till

4 &r.

De tio storsta hyresgisternas andel av Kungsledens hyres-
intdkter uppgick per den 31 december 2016 till 25 procent och
har en genomsnittlig kontraktslingd p4 5,4 &r". Den storsta
hyresgisten ABB svarade for 12 procent av hyresintikterna?.

Genomsnittlig

aterstaende
Hyresintdkter, kontrakts-
Hyresgést MSEK* langd, ar
ABB 271 5,6
Bring Frigoscandia AB 66 8,2
Forsvarsmakten 54 2,6
Overskottsbolaget 41 4,3
Vasteras stad 31 7,0
ICA 27 2,3
Sveriges Television AB 24 1,6
Westinghouse Electric
Sweden AB 23 57
SMHI 20 4,0
Artexis Nordic AB 20 10,3

*

Uppgift baseras pa ett separat redovisningssystem dar hyresvérde &r juste-
rat for hyresgaranti, periodiserade hyresrabatter och |6pande férandringar
av arsvarden.

Tabell 9.

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR PER DECEMBER 2016

Antal
Tkr kontrakt
900 900
800 800
700 — 700
600 600
500 500
400 400
300 300
200 200
100 100

° 2017 2018 2019 2020 2021- °
- Hyresvarde Avtal, antal

Diagram 17.

1) Uppgift baseras pd ett separat redovisningssystem dir hyresvirde ir justerat for hyresgaranti,
periodiserade hyresrabatter och l6pande forindringar av rsvirden.

2) Uppgift baseras pd ett separat redovisningssystem dir hyresvirde ir justerat for hyresgaranti,
periodiserade hyresrabatter och 16pande férindringar av arsvirden.

3) Uppgift baseras pd ett separat redovisningssystem dir hyresvirde ir justerat for hyresgaranti,

periodiserade hyresrabatter och 16pande férindringar av arsvirden.
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HYRESAVTAL PER FASTIGHETSKATEGORI
PER DECEMBER 2016%

Tkr %
1600 70
1400 60
1200 50
1000

40

800
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0 ——
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- Hyresvéarde Andel, %

Diagram 18.

Hyresvarde, hyresintakter och
uthyrningsgrad
Det totala hyresvirdet under 2016 for Kungsledens fastig-
hetsbestdnd bedoms uppga till cirka 2 672 miljoner SEK.
Hyresintikterna inklusive tilligg sdsom fastighetsskatt, virme
och elkostnader uppgick per den 31 december 2016 till cirka
2 422 miljoner SEK.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den
31 december 2016 till 90,6 procent. Uppdelat per fastighets-
segment var den ekonomiska uthyrningsgraden 90,0 procent
for kontor, 92,1 procent for industri/lager, 90,6 procent for
handel och 88,0 procent for Gvrigt.

Fastighetskostnader
DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kungsledens storsta driftskostnadsposter utgors av virme,
vatten, el och fastighetsskotsel. Ovriga driftskostnader dr
exempelvis forsikringar, bevakning och sophantering. Priset
pé el styrs av utbud och efterfrigan pa den Sppna elmarknaden.
Kungsleden har begrinsat risken genom prissikring av en viss
mingd el. Kostnaden for el och uppvirmning vidaredebiteras

i normalfallet hyresgisterna for uthyrd area. Fastigheternas
kassaflode och driftnetto paverkas av drsvariationer i kostnaden
for media och skotsel.

En annan kategori av fastighetskostnader som belastar
Kungsledens verksamhet ir kostnader for underhdll som sker
for att bibehélla fastigheternas skick och standard.

Bolagets kostnader for drift och underhdll uppgick under
2016 till cirka 714 miljoner SEK, vilket motsvarar cirka
268 SEK per kvm.

FASTIGHETSADMINISTRATION

Kungsledens kostnader for fastighetsadministration utgors
frimst av kostnader for hyresdebitering, uthyrning, projekt-
ledning och marknadsforing. Bolagets kostnader for fastighets-
administration uppgick under 2016 till cirka 113 miljoner
SEK, vilket motsvarar cirka 43 SEK per kvm.

4)  Uppgift baseras pd ett separat redovisningssystem dir hyresvirde ér justerat for hyresgaranti,

periodiserade hyresrabatter och 16pande férindringar av arsvirden.
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSSKATT

Den av staten dlagda fastighetsskatten uppgér for nirvarande
till 1 procent av taxeringsvirdet for lokalfastigheter och
0,5 procent for industrifastigheter.

Fastighetsbestindets taxeringsvirde per den 31 december
2016 uppgick till cirka 13 475 miljoner SEK. Fastighets-
skatten uppgick under 2016 till cirka 116 miljoner SEK, varav
89 miljoner SEK idr vidaredebiterade till hyresgister. Vidare-
debiteringen motsvarar cirka 40 SEK per kvm.

TOMTRATTER OCH ARRENDE

Kungsleden innehar 60 fastigheter med tomtritt eller arrende.
Innehavare av fastigheter med tomtritt betalar en drlig avgift,
tomtrittsavgild, for den mark som markigaren, oftast stat och
kommun, upplatit med nyttjanderitt. Tomtrittsinnehavaren
dger sdledes inte marken, utan endast pd marken uppforda
byggnader. Tomtrittsavtalen omférhandlas vanligen inom

ett intervall av 10-20 &r, men béde kortare och lingre avtal
forekommer. Tomtrittsavgilden berdknas for ndrvarande s att
markigaren erhdller en skilig realrinta pd markens uppskattade
virde. Kungsledens kostnader f6r tomtrittsavgild, inklusive
arrende, uppgick under 2016 till cirka 24 miljoner SEK.
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INTJANINGS

Intjiningskapaciteten avser att visa egenskaperna hos de
fastigheter som innehas vid en viss tidpunkt och dessa fastig-
heters ekonomiska utfall, riknat 6ver gdngna tolv manader.
Mattet syftar till att underldtta bedémningen av den aktuella
fastighetsportfoljens underliggande intjiningskapacitet. For
fastigheter som innehafts under hela den géngna tolvménaders-
perioden anvinds det faktiska ekonomiska utfallet under
perioden. Uppgifterna i intjiningskapaciteten justeras i den
mén engdngsposter forekommit i det redovisade resultatet
for de gdngna tolv manaderna. Det ir viktigt att notera
att den aktuella intjiningskapaciteten inte idr en prognos,
utan intjiningskapaciteten avser att visa egenskaper hos de
fastigheter som innehas vid en viss tidpunkt och dessa fastig-
heters ekonomiska utfall, riknat 6ver gdngna tolv manader.
Intjiningskapaciteten ska betraktas som en teoretisk 6gon-
blicksbild och presenteras enbart for illustrationsindamal.
For fastigheter som innehafts kortare tid 4n tolv manader

KAPACITET

kapacitetens kostnadsbegrepp ingar kostnader for fastighets-
administration. Uppgifterna om intjiningskapaciteten beaktar
ingen information eller beddmning avseende framtida vakanser,
hyresutveckling eller virdeforandringar. Inte heller beaktas
forsiljningar och forvirv av fastigheter i intjiningskapaciteten
om inte fastigheterna har frintritts respektive tilltrites pd
bokslutsdagen.

Tabellen nedan visar intjiningskapaciteten i Kungsledens
fastighetsbestdnd per den 31 december 2016. Projektfastig-
heter sirredovisas som separat fastighetskategori. I de uppgifter
om kostnader som anvinds ingdr 113 miljoner SEK som ir
det faktiska utfallet for kostnader for fastighetsadministration
under de senaste tolv mdnaderna.

I 6vrigt har inga justeringar eller andra bedomningar gjorts
avseende aktuell intjaningskapacitet.

Informationen om intjaningskapacitet har granskats av
Bolagets revisor, se Revisors rapport avseende intjaningskapacitet

gors en uppskattning baserat pd en kombination av ekonomiskt nedan.
utfall, uppriknat till drstake, och forvirvskalkyl. I intjinings-
Intjaningskapacitet per fastighetskategori
Summa exkl.
Industri/ - projekt- Projekt- Summa
Kontor lager Handel Ovriga fastigheter fastigheter fastigheter
Antal fastigheter, st n2 95 37 12 256 13 269
Uthyrningsbar yta, tkvm 1142 1095 174 40 2451 129 2580
Hyresvarde, MSEK 1563 726 181 45 2515 125 2640
Hyresintakter, MSEK 1423 682 169 39 2313 81 2394
Driftnetto, MSEK 921 500 ns5 20 1556 26 1582
Bokfort varde, MSEK 18 798 6 902 1804 356 27 860 1309 29169
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 93,9 93,6 87,5 92,0 64,5 90,7
Area uthyrningsgrad, % 83,6 91,8 90,3 66,9 87,5 42,3 85,2
Overskottsgrad, % 64,7 73,2 67,9 49,2 67,1 32,5 66,0
Direktavkastning, %* 4,9 7.2 6,4 5,5 5,6 2,0 5,4
*  Driftnetto i férhallande till bokfért varde fér fastigheterna vid periodens utgang. Fér évriga definitioner, se Definitioner i avsnittet Utvald historisk finansiell infor-
mation.
Tabell 10.

Intjaningskapacitet per region (exklusive projektfastigheter)

Region Stockholm

Region Géteborg

Region Malméo Region Malardalen

Antal fastigheter, st 75
Uthyrningsbar yta, tkvm 789
Hyresvarde, MSEK 1097
Hyresintakter, MSEK 1003
Driftnetto, MSEK 696
Bokfort varde, MSEK 13867
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,4
Area uthyrningsgrad, % 85,3
Overskottsgrad, % 69,3
Direktavkastning, % 5,0

81 57 43
593 415 654
451 339 628
415 309 586
273 223 364

4434 3755 5804
92,0 91,4 93,2
88,7 89,0 88,0
65,8 71,9 62,0

6,2 5,9 6,3

Tabell T1.
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REVISORS RAPPORT AVSEENDE
INTJANANDEKAPACITET

TILL STYRELSEN | KUNGSLEDEN AB
(PUBL), ORG.NR 556545-1217

Revisors rapport avseende aktuell
intjaningsformaga

Vi har utfort en granskning av hur uppgiften om aktuell
intjiningsformaga som framgar pd s. 45 i Kungsleden ABs
(publ) (nedan "Bolaget”) prospekt per den 8 mars 2017 har
upprattats.

Styrelsens och verkstadllande
direktdrens ansvar

Det ir styrelsens och verkstillande direktorens ansvar att upp-
ritta ssmmanstillningen av den aktuella intjiningsformagan
och faststilla de visentliga antaganden som den aktuella
intjiningsformdagan dr baserad pd i enlighet med kraven i pro-
spektforordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr vért ansvar att limna ett uttalande i enlighet med
prospektforordningen 809/2004/EG, bilaga I p. 13.2. Vi

har ingen skyldighet att limna och limnar inte heller ndgot
uttalande avseende mojligheten f6r Bolaget att uppnd den
aktuella intjiningsformégan eller de antaganden som ligger
till grund for upprittandet av sammanstillningen av den
aktuella intjiningsformégan. Vi tar inte ndgot ansvar for sddan
finansiell information som anvints i sammanstillningen av
aktuella intjiningsformégan utover det ansvar som vi har for de
revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som
vi ldmnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utf6rt vart arbete i enlighet med FARs rekommenda-
tion RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt.
Det innebir att vi foljer FARs etiska regler och har planerat
och genomfort revisionen for att med rimlig sikerhet forsikra
oss om att de finansiella rapporterna inte innehdller ndgra
visentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1
(International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett
allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar doku-
menterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillimpliga
krav i lagar och andra forfattningar.

Vi dr oberoende i forhéllande till Bolaget enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Virt arbete har innefattat att bedéma styrelsens och
verkstillande direktorens tillvigagdngssitt och tillimpade

redovisningsprinciper vid upprittandet av aktuell intjinings-
férmédga jamforet med de som normalt tillimpas av Bolaget.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att £ den informa-
tion och de forklaringar som vi bedémt nodvindiga for att
med rimlig sikerhet forsikra oss om att sammanstillningen
av aktuell intjiningsfSrmdga har upprittats i enlighet med de
forutsittningar som anges pa s. 45.

D4 den aktuella intjiningsformégan samt dess antaganden
hinfor sig till framtiden och dirfor kan paverkas av oférutse-
bara hiindelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga
resultatet kommer att dverensstimma med vad som redovisats i
den aktuella intjiningsformdgan. Avvikelserna kan visa sig bli
visentliga.

Ovriga upplysningar

Denna rapport har endast till syfte att anvindas i samband
med erbjudandet i Sverige och upptagande till handel av aktier
pé& Nasdaq Stockholm samt andra reglerade marknader inom
Europeiska Unionen eller Europeiska Ekonomiska Samarbets-
omridet, pd sitt som anges i prospektet godkint av den svenska
Finansinspektionen. Vi har inte utfort vart arbete i enlighet
med ndgra standarder eller praxis for revision eller bestyrkande
allmint accepterade i USA och det ska foljaktligen inte betrak-
tas som om vart arbete har utfores i enlighet med ndgon av
dessa standarder eller praxis. Med anledning av detta dr vér rap-
port dr inte tillimplig i andra jurisdiktioner 4n vad som anges
ovan och ska inte anvindas eller forlitas pd av ndgon annan dn i
samband med det erbjudande som beskrivs ovan. Vi accepterar
inget ansvar for och fornekar allt ansvar till ndgon part med av-
seende pd all anvindning av, eller forlitande pd, denna rapport
i samband med ndgon typ av transaktion, inklusive forsiljning
av virdepapper, i annat hinseende in erbjudandet till allmin-
heten i Sverige, EU eller EES att teckna aktier och upptagande
till handel av dessa aktier pd Nasdaq Stockholm samt andra
reglerade marknader inom Europeiska Unionen eller Europe-
iska Ekonomiska Samarbetsomréidet, pd sitt som anges i pro-
spektet godkint av den svenska Finansinspektionen.

Uttalande

Enligt vdr uppfattning har den aktuella infortjiningsformégan
sammanstillts pd ett riktigt sdtt enligt de forutsdteningar som
anges pé s. 45 och dessa forutsittningar 6verensstimmer med
de redovisningsprinciper som tillimpas av Bolaget.

Ernst & Young AB
Stockholm den 8 mars 2017

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KUNGSLEDEN AB



UTVALD HISTORISK

FINANSIELL INFORMATION

Nedanstaende finansiella vapporter i sammandrag (samt nyckeltal som beriknas enligt International Financial
Reporting Standards ("IFRS”)) avseende helar ar hamiade fran Kungsledens drsredovisningar for riakenskapsaren
20132015, som uppréttats i enlighet med IFRS sdsom de antagits av EU och reviderats av Bolagets revisor. De
[inansiella rapporterna i sammandrag (samt nyckeltal som beriknas enligt IFRS) avseende januari—december 2016
dar hamtade fran Kungsledens bokslutskommuniké for perioden januari—december 2016, som dr upprattad i enlighet

med IAS 34 Deldarsrapportering och drsredovisningslagen. Bokslutskommunikén dr inte jversiktligt granskad
eller reviderad av Bolagets revisor. Fir ytterligare information om hur vedovisning skett hanvisas till "Not 1 —
Redovisningsprinciper koncernen” pa 5. 64 och framdt i Kungsledens drsredovisning for 2015.

Prospektet innehaller dirutover vissa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Dessa finansiella nyckeltal
har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Kungsledens uppfattning dr att dessa nyckeltal i stor
utstrackning anvands av vissa investerare, virdepappersanalytiker och andra intressenter som kompletterande
matt pa resultatutveckling och finansiell stillning. Kungsledens nyckeltal som inte definieras enligt IFRS ar
inte nidvandigrvis jamforbara med liknande matt som presenteras av andra foretag och har vissa begransningar
som analysverktyg. De bor dérfor inte betraktas separat fran, eller som ett substitut for, Kungsledens finansiella
information som upprdttats enligt IFRS.

Informationen nedan ska ldsas tillsammans med Kungsledens finansiella rapporter for vikenskapsaren
20132015 samt for perioden januari—december 2010, vilka infirlivats i detta prospekt genom hanvisning (se
" Inforlivande genom hanvisning m.m.” i avsnittet ”Legala fragor och kompletterande information”). Samtliga
rapporter finns tillgangliga pa Kungsledens hemsida, (www.)kungsleden.se.

Firutom vad som anges ovan samt avsnittet "Intjaningskapaciter” har ingen information i detta prospekt granskats

eller reviderats av Bolagets revisor.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
MSEK 1jan-31dec 2016 1jan-31dec 2015 1jan-31dec 2014 1jan-31dec 2013
Hyresintakter? 2422 2314 2193 2224
Ovriga intakter? 7 - - -
Fastighetskostnader® -827 -769 -703 -923
Driftnetto® 1602 1545 1491 1301
Forséljnings-och administrationskostnader =112 -106 -101 -157
Finansnetto
Finansiella intékter 1 n n 18
Rantekostnader -467 -459 -630 -554
Resultatandelar i intresseféretag - 24 - -
Ovriga finansiella kostnader -34 -50 -4 -61

-500 -473 -660 -596

Forvaltningsresultat 990 966 730 549
Vardefoérandringar
Resultat fran forsaljning Nordic Modular Group - 24 - -
Resultat fran fastighetsférséaljningar 32 n 73 8
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1658 970 930 48
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -321 176 -427 425
Resultat fére skatt 2359 2147 1306 1030
Skatt
Aktuell skatt 0 -1305 -1610 -12
Uppskjuten skatt -490 -337 -355 -180
Arets resultat fran kvarvarande verksamhet 1869 505 -659 838
Avvecklad verksamhet
Avvecklad verksamhet: Nordic Modular, efter skatt - - 63 -
Nedskrivning Nordic Modular - - -157 -
Avvecklad verksamhet: Hemsé-innehay, efter skatt - - - 24
Arets resultat 1869 505 -753 862

1) Avser nettoomséattning 2013 (varav hyresintékter fran fastigheter uppgick till 1669 MSEK).

2) Sarredovisas fran 2016. Innan 2016 var évriga intakter en del av hyresintakter - fastigheter. Ovriga intakter med definition 2016 &r 2015 76 MSEK; 2014 1 MSEK;
201315 MSEK.

3) Avser fastighetskostnader (fastigheter och modulbyggnader) samt kostnader fér modultillverkning 2013 (varav fastighetskostnader avseende fastigheter upp-
gick till 538 MSEK).

4) Avser bruttoresultat 2013 (varav driftnetto fran fastigheter uppgick till 1131 MSEK).

Tabell 12.
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning i sammandrag

MSEK 31dec 2016 31dec 2015 31dec 2014 31dec 2013
TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1 5 - 201
Foérvaltningsfastigheter - fastigheter 29169 27 470 19 612 20 338
Forvaltningsfastigheter - modulbyggnader - - - 1509
Roérelsefastigheter - - - 22
Inventarier 9 10 8 15
Uppskjuten skattefordran - - 31 35
Andelar i intresseféretag - - - -
Andra langfristiga fordringar 12 6 9 239
Summa anldggningstillgangar 29 201 27 491 19 661 22 359
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 232 232 142 287
Derivat® - - - -
Tillgdngar som innehas fér férséljning - modul-

byggnader och rérelsefastigheter - - 1428 -
Tillgdngar som innehas for forséljning - dvrigt - - 372 -
Kassa och bank 57 441 1437 323
Summa omsittningstillgangar 289 673 3379 610
SUMMA TILLGANGAR 29 490 28164 23 040 22968
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10 839 9 333 9102 8 453
Rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 13728 16 381 9613 10 579
Obligationslan (ej sékerstallda) 975 1075 1699 2299
Ovrig uppldning 1808 - - -
Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas till for-

séljningar - - 362 -
Summa rantebdrande skulder 16 511 17 456 11675 12879
Ej rantebdrande skulder

Avsattningar 12 5 5 60
Uppskjuten skatteskuld 761 287 - -
Derivat® 653 347 1134 708
Ovriga ej rdntebarande skulder 714 737 658 869
Skulder hanférlig till tillgangar som innehas till

forsaljningar - - 467 -
Summa ej rdntebarande skulder 2140 1375 2264 1637
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 490 28164 23 040 22968

1) Derivat bruttoredovisas i balansrakningen fran och med 2016.
Tabell 13.
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Koncernens kassaflddesanalys i sammandrag

MSEK 1jan-31dec 2016 1jan-31dec 2015 1jan-31dec 2014 1jan-31dec 2013
Kassaflode fran rérelsen fore féréndring i

rorelsekapital 1007 =343 -509 480
Foérandringar i rorelsekapital 4 -184 727 -5128
Kassafldde fran rérelsen efter forandring i rérelse-

kapital 101 -527 218 -4 648
Kassafldde fran investeringsverksamheten -86 -5978 730 1961
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -1309 5509 164 2288
Arets kassafléde -384 -996 1112 -400
Likvida medel vid arets bérjan 441 1437 323 721
Kursdifferens i likvida medel 0 ) 3 1
Likvida medel vid arets slut 57 441 1437 323
Tabell 14.

Nyckeltal och data per aktie

1jan-31dec 2016 1jan-31dec 2015 1jan-31dec 2014 1jan-31dec 2013

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, % ? 57 6,6 7,5 6,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, %> 90,6 90,6 91,5 93,2
Overskottsgrad, %2 65,9 66,8 68,0 67,8
Area uthyrningsgrad, %% 86,6 87,8 87,3 88,7
Ekonomisk vakansgrad, %% 9,4 9,4 8,5 6,8

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa totalt kapital, % 2 53 5,8 6,6 54
Avkastning pa eget kapital, % 2 18,5 5,5 Neg 10,7
Réantetackningsgrad, ggr? 3,0 2,9 2,2 1,9
Soliditet, %2 36,8 331 39,5 36,8
Skuldsattningsgrad, ggr? 15 1,9 1,3 15
Beléningsgrad, %2 56,4 61,9 52,2 61,7

Data per aktie

Antal aktier vid periodens slut, antal® 182 002 752 182 002 752 182 002 752 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier, antal® 182 002 752 182 002 752 145 352 883 136 502 064
Aktiens totalavkastning, %% -1,2 9,7 33,7 24,9
Aktiens direktavkastning, %? 3,5 2,5 2,2 2,3
Foérvaltningsresultat, SEKP 5,44 5,31 5,02 4,02
Arets resultat, SEK 10,27 2,78 -5,18 6,31
Eget kapital, SEK? 59,55 51,28 50,01 61,93
EPRA NAV (langsiktigt substansvéarde), SEK? 69,32 56,76 5718 68,35
Kassafldde fore forandring i rorelsekapital, SEK 5,53 -1,88 -3,50 3,52

Nyckeltalen for perioden januari-december 2016 ar ej reviderade.
1) IFRS-nyckeltal, reviderat.

2) Alternativt nyckeltal, ej reviderat.

3) Icke-finansiellt nyckeltal.

Tabell 15.

DEFINITIONER

Definitioner av nyckeltal enligt IFRS
ANTAL AKTIER VID PERIODENS SLUT

Antalet stamaktier som idr utestdende vid periodens utgdng.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER
Genomsnittligt antal aktier under perioden.

UTDELNING (BETALD)
Utdelningen under perioden.
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UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION 1

Definitioner av alternativa nyckeltal som inte berdknas enligt IFRS

Nyckeltal Definition Forklaring
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Hyresintékter, SEK Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier
i us hyresrabattg( """""""

Ovriga intakter, SEK Intadkter som inte har nagon direkt koppling till hyres— Mattet anvands for att belysa hyresintékterna fér
avtal. Ny definition fran 2016 - |ag tidigare som en del aktuell period.

Hyresvarde, SEK Hyresmtakter adderat med bedémd marknadshyra for Mattet anvands for att belysa hyresintakternas

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ outhyrdaytor. . potential vid full uthyrning.

Direktavkastning, % Driftnetto dividerat med genomsnittligt bokfort varde Mattet anvands for att belysa avkastningen/margina-
forfastlgheter """"""""""" len fér"inf;ng‘t‘t‘gtui relation till fastigheternas varde.
Ekonomisk uthyr-  Hyresintakter dividerat med hyresvérde. Mattet syftar till att underlatta bedémningen av hyres-
ningsgrad, % intakter i férhallande till det totala vardet pa majlig

outhyrd yta. Ger en férdjupad bild av intakterna i
‘ fastighetsbestandet.

Mattet syftar t|II att belysa avkastningen pa driftnettot
‘ olagets totala intakter.
Nyckeltalet anvands fér att beddéma vilken andel av
Bolagets fastigheter som ar uthyrda sett till yta.

Ekonomisk vakans- Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor dividerat Nyckeltalet anvands for att beddéma vilken andel av
grad, % med hyresvarde. Bolagets fastigheter som ar uthyrda sett till hyres-
varde.

I AN B L A NY B L AL s
Avkastning pa Driftnetto, resultat fran fastighetsférsaljningar, forsalj- Detta nyckeltal visar den avkastning som genereras pa
totalt kapital, % nings- och administrationskostnader, dividerat med det totala kapitalet i Bolaget och Bolagets effektivitet
genomsnittliga tillgangar. Genomsnittliga tillgangar oberoende av hur kapitalet ar finansierat.
berdknas som summan av ingdende och utgaende

balans dividerad med tva.

Avkastning pa Periodens resultat efter skatt dividerat med genom- Detta nyckeltal visar avkastningen som genereras pa
eget kapital, % snittligt eget kapital. det kapital som aktiedgarna har investerat i Bolaget.
Réantetacknings- Periodens resultat fore skatt, med aterlaggning av Nyckeltalet underlattar for investerarna att bedéma

grad, ggr orealiserade vardeférandringar finansiella instrument, Bolagets méjligheter att leva upp till sina [6pande

fastigheter och avvecklad verksamhet samt resultat finansiella ataganden.
fran forsaljiningar och finansiella kostnader, dividerat
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ med finansiella kostnader.
Soliditet, % Eget kapital inklusive minoritetsintressen dividerat Detta nyckeltal visar Bolagets kapitalstruktur och moj-
) | totala tillgangar. liggdr en |ng av Bolagets finansiella stabilitet.
Skuldsattnings Detta nyckeltal redovisas for att komplettera bilden av
grad, ggr Bolagets kapitalstruktur och ger utdékad mojlighet att
beddma ‘finansiella stabilitet.

antebarande skulder med avdrag for kassa och bank Detta nyckeltal visar vilken del som nettoskulden

dividerat med fastigheternas bokférda varde. utgor av Bolagets forvaltningsfastigheters varde.
AT A PR AT I e
Aktiens total- Summan av aktiens kursférandring under perioden Nyckeltalet hjélper investerare att beddma den totala
avkastning, % och under perioden erlagd utdelning/inlésen dividerat avkastningen pa historiska investeringar i Bolaget.
. till aktiekursen vid periodens ingdng.
Aktiens direkt- Beslutad/féreslagen utdelning/inldsen dividerat med Nyckeltalet hjélper investerare att beddéma den direkta
avkastning, % aktiekursen vid periodens utgang. avkastningen i utdelning/inldésen pa historiska investe-

ringar i Bolaget.

Foérvaltnings- Nyckeltalet underlattar for investerare att bedéma

! Bolagg;g 6 et per aktie.
EPRA NAV (lang- Eget kapltal med aterldggning av derivat och upp- Detta nyckeltal ger ett justerat och kompletterande
siktigt substans- skjuten skatt och skatterabatt erhallet i samband med matt pa storleken pa eget kapital per aktie.
véarde), SEK férvary, dividerat med antalet aktier vid periodens
utgang.
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AVSTAMNINGSTABELLER

MSEK 1jan-31dec 2016 1jan-31dec 2015 1jan-31dec 2014 1jan-31dec 2013
Hyresintakter - fastigheter 2422 2314 2193 1669
Avdrag 6vriga intakter fastigheter ET -76 -1 -15
Hyresintakter enligt definition 2016 2422 2238 2192 1654
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor - fastigheter 250 233 203 120
Hyresvarde - fastigheter, MSEK 2672 2471 2 395 1774
Driftnetto - fastigheter 1602 1545 1491 1131
Genomsnittligt bokfort varde for fastigheter 28 320 23542 19 976 17 291
Direktavkastning, % 5,7 % 6,6 % 7,5 % 6,5 %
Hyresintakter - fastigheter 2422 2314 2193 1669
Avdrag 6vriga intakter fastigheter ET -76 -1 -15
Hyresintakter enligt definition 2016 2422 2238 2192 1654
Hyresvarde - fastigheter 2672 2 471 2 395 1774
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,6 % 90,6 % 91,5 % 93,2 %
Driftnetto - fastigheter 1602 1545 1491 1131
Totala intékter - fastigheter 2430 2314 2193 1669
Overskottsgrad, % 65,9 % 66,8 % 68,0 % 67,8 %
Driftnetto 1602 1545 1491 1301
Resultat fran fastighetsférsaljningar 32 35 73 8
Férsaljnings- och administrationskostnader -Nn2 -106 -101 -157
Resultat fran avvecklad verksamhet, netto efter skatt - - 63 24
Summa 1522 1474 1526 1176
Genomsnittlig balansomslutning - finansiell stallning 28 827 25602 23004 21934
Justering av derivat 25 25 ET ET
Genomsnittlig balansomslutning - justering av derivat 28 852 25627 23004 21934
Avkastning pa totalt kapital, % 53% 5,8% 6,6 % 5,4%
Periodens resultat efter skatt 1869 505 -753 862
Genomsnittligt eget kapital 10 086 9218 8778 8 090
Avkastning pa eget kapital, % 18,5 % 55% Neg 10,7 %
Periodens resultat fére skatt 2 359 2147 1306 1030
Aterldggning

Vardeférandringar finansiella instrument samt

fastigheter -1337 -1146 -503 -473
Resultat fran férséljningar -32 -35 -73 -8
Rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader 501 509 671 614
Resultat fran avvecklad verksamhet netto efter skatt - - 63 24
Summa 1491 1475 1463 1187
Finansiella kostnader 501 509 671 614
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,9 2,2 1,9
Eget kapital 10 839 9333 9102 8 453
Balansomslutning 29 490 28164 23040 22 968
Justering av derivat ET 49 ET ET
Balansomslutning efter justering av derivat 29 490 28 213 23040 22 968
Soliditet, % 36,8 % 331% 39,5% 36,8 %
Eget kapital 10 839 9333 9102 8453
Rantebarande skulder 16 511 17 456 11675 12 879
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,9 1,3 1,5
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MSEK 1jan-31dec 2016 1jan-31dec 2015 1jan-31dec 2014 1jan-31dec 2013
Rantebarande skulder 16 511 17 456 11675 12879
Kassa och bank -57 -441 -1437 -323
Summa 16 454 17 015 10 238 12 556
Fastighetsvarde 29169 27 470 19 612 20 338
Belaningsgrad, % 56,4 % 61,9 % 52,2% 61,7 %
Eget kapital 10 839 9333 9102 8 453
Aterlaggning av derivat 653 347 n34 708
Aterlaggning av uppskjuten skatteskuld 761 287 -31 -35
Aterlaggning av erhéllet avdrag fér uppskjuten skatt

vid férvarv 364 364 203 204
Langsiktigt substansvirde 12 617 10 331 10 408 9 330
Antal aktier vid periodens utgang 182 002 752 182 002 752 182 002 752 136 502 064
EPRA NAV (Langsiktigt substansvirde), SEK 69,32 56,76 57,18 68,35

Tabell 16.
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OPERATIONELL OCH
FINANSIELL OVERSIKT

Jamforelse rékenskapsaren 2016
och 2015

Kungsledens forvaltningsresultat, det vill sidga resultatet exklu-
sive virdeforindringar, skatt och avvecklad verksamhet, upp-
gick 2016 till 990 MSEK, en 6kning med 24 MSEK jimfort
med 2015, d& det uppgick till 966 MSEK. Periodens resultat
efter skatt okade frdn 505 MSEK 2015 till 1 869 MSEK 2016.
Beskrivning av vad som paverkat forindringen mellan de tva
dren i de olika delposterna i rapporten 6ver resultat framgér
nedan. Avsnittet innehdller dven en beskrivning av vad som
péverkat kassaflodet och specifika poster i rapport éver finan-
siell stdllning.

INTAKTER

Hyresintikterna for 2016 uppgick till 2 422 MSEK, en ckning
med 108 MSEK jimf6rt med 2015, dd hyresintidkterna uppgick
till 2 314 MSEK". Ovriga intikter sirredovisas frin och med
2016 och uppgick under aret till 7 MSEK. De kade hyres-
intikterna forklaras av fastighetsportfoljen och den ekonomiska
uthyrningsgraden. Ovriga intikter under 2016 bestod frimst
av fortidsinlosen.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnader uppgick till ssmmanlagt —827 MSEK
under 2016, en 6kning med 58 MSEK jimf6rt med 2015,

dé de uppgick till =769 MSEK. Okningen beror frimst pa
nettoforvirv.

FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Kostnaderna for forsiljning och administration uppgick for
2016 till =112 MSEK, vilket ir en 6kning med 6 MSEK jim-
fort med 2015, da kostnaderna for forsiljning och administra-
tion uppgick till -106 MSEK.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intdkter uppgick 2016 till 1 MSEK, en minskning
med 10 MSEK jimfort med 2015, dd de finansiella intikterna
uppgick till 11 MSEK. Rintekostnader uppgick 2016 till
—467 MSEK, en 8kning med 8 MSEK jimfort med 2015, d&
de uppgick till -459 MSEK. Resultatandelar i intresseforetag
uppgick till 0 MSEK under 2016 till foljd av att Kungsleden
inte dgde ndgot intressebolag, jaimfort med 24 MSEK

under 2015. Ovriga finansiella kostnader uppgick 2016 till
—34 MSEK, jimf6rt med —50 MSEK under 2015.

1)  Varav 76 MSEK kategoriseras som "dvriga intikter” enligt definition dr 2016.

VARDEFORANDRINGAR

Resultat frén fastighetsforsiljningar uppgick 2016 till

32 MSEK, en ckning med 21 MSEK jimfort med 2015, d&

de uppgick till 11 MSEK. Orealiserade virdeforindringar av
fastigheter uppgick 2016 till 1 658 MSEK, en 6kning med
688 MSEK jimfort med 2015, d& de uppgick till 970 MSEK.
Orealiserade virdeforindringar kopplade till finansiella instru-
ment uppgick 2016 till =321 MSEK, jaimfort med 176 MSEK
under 2015.

SKATT

Kungsleden redovisade 2016 en aktuell skattekostnad om

0 MSEK samt en uppskjuten skattekostnad om —490 MSEK.
Motsvarande belopp under 2015 uppgick till -1 305 MSEK
respektive —337 MSEK. Den aktuella skattekostnaden 2015
bestod av reservering som skedde for skatteprocesser efter nega-
tiva domar i kammarritten i december 2015 om —1 319 MSEK.
Dirutdver bokfordes 140 MSEK som en skattefordran for skade
underskott efter justeringar av derivat i tidigare drs deklaratio-
ner. I 6vrigt motsvarar skattekostnaden i princip 22 procent av
resultat fore skatt.

PERIODENS RESULTAT

Resultatet under 2016 uppgick till 1 869 MSEK, vilket ir

en okning med 1 364 MSEK jimfore med 2015, d4 resultatet
var 505 MSEK. Resultat per stamaktie uppgick 2016 till
10,27 SEK, vilket dr en okning jaimfort med 2015 da resultatet
per stamaktie uppgick till 2,78 SEK. Okningen under 2016
jamfore med 2015 hirleds framst till den aktuella skattekost-
naden om —1 305 MSEK under 2015 (jimfort med 0 MSEK
under 2016), samt till virdeforindringar av fastigheter och
okade hyresintikter under 2016.

KASSAFLODEN

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital uppgick till 1 007 MSEK under 2016. Under
2015 uppgick kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital till —343 MSEK.

Kassaflodet frdn investeringsverksamheten under 2016
paverkade kassaflédet med —86 MSEK. Motsvarande uppgift
for 2015 var —5 978 MSEK. Minskningen 2016 bestir huvud-
sakligen av en mindre andel forvirv under 2016, dir forviry
av fastigheter uppgick till -6 944 MSEK under 2015, jaimfort
med —230 MSEK under 2016.

Kassaflodet frin finansieringsverksamheten paverkade
kassaflodet med —1 309 MSEK under 2016. 2015 var mot-
svarande uppgift 5 509 MSEK.
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Sammanlagt minskade likvida medel med —384 MSEK
under 2016, jimfort med en minskning om —996 MSEK under
2015.

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Totala investeringar i fastigheter under 2016 resulterade i

en kassaflodeseffekt om 839 MSEK, varav 230 MSEK avsag
forvirv av nya fastigheter och 609 MSEK avség investeringar
i det befintliga bestandet. Motsvarande uppgift for 2015

var 7 394 MSEK, varav 6 944 MSEK avsdg forvirv av nya
fastigheter och 450 MSEK avsdg investeringar i det befintliga
besténdet.

FORSALJNINGAR

Under 2016 frantraddes 23 fastigheter, vilket resulterade i

en kassaflodeseffekt om totalt 776 MSEK. Det storsta fran-
tridandet var forsiljning av tva fastigheter till Trophi Holding
om 155 MSEK. Under 2015 fréntriddes 35 fastigheter, vilket
resulterade i en kassaflodeseffekt om totalt 1 974 MSEK.

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 december 2016 omfattade fastighetsbestindet
269 registerfastigheter, en minskning med 22 registerfastig-
heter jimfort med den 31 december 2015 da fastighets-
bestandet uppgick till 291 fastigheter. Fastigheterna hade per
den 31 december 2016 ett verkligt virde om 29 553 MSEK,
jamfort med 27 835 MSEK per den 31 december 2015. Efter
beaktande av erhillet avdrag for uppskjuten skatt vid forvirv
om 364 MSEK under 2016 och 364 MSEK under 2015
var fastighetsbestindet bokftrda i finansiell stillning till
29 169 MSEK per den 31 december 2016 och 27 470 MSEK
per den 31 december 2015.

Per den 31 december 2016 var den uthyrningsbara ytan
2 580 tkvm, vilket motsvarar en minskning med cirka 85 tkvm
jamfort med 31 december 2015 da den uthyrningsbara ytan
uppgick till 2 665 tkvm.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt var netto en skuld om 761 MSEK per den

31 december 2016. Fordringarna uppgick till cirka 629 MSEK
och avsdg virderade underskottsavdrag samt skatt pd redovisat
undervirde pd rintederivat. Uppskjuten skatteskuld hinférdes
framst till fastigheter ddr 1 390 MSEK avség skillnaden mellan
redovisat virde och skattemissigt restvirde. En uppskjuten
skatteskuld redovisades inte pd hela den temporira skillnaden
mellan redovisat virde och skattemissigt virde pd grund av de
sdrskilda regler for uppskjuten skatt vid tillgdngsforvirv. Erhal-
let avdrag for uppskjuten skatt vid kop av fastigheter via bolag
uppgick per 31 december 2016 till -364 MSEK jimfort med
—364 MSEK 31 december 2015. Det gor att finansiell stillning
per 31 december 2016 paverkats med —1 125 MSEK avseende
uppskjuten skatt jimfért med —651 MSEK den 31 december
2015.

Jamforelse rakenskapsaren 2015
och 2014

Kungsledens forvaltningsresultat, det vill sidga resultatet
exklusive virdeforindringar, skatt och avvecklad verksambhet,
uppgick 2015 till 966 MSEK, en 6kning med 236 MSEK
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jimfort med 2014, da det uppgick till 730 MSEK. Periodens
resultat efter skatt 6kade frin —659 MSEK 2014 (4rets resultat
efter skatt och avvecklade verksamheter var —753 MSEK under
2014) till 505 MSEK 2015. Beskrivning av vad som péverkat
fordindringen mellan de tva &ren i de olika delposterna i rap-
porten dver resultat framgédr nedan. Avsnittet innehdller dven
en beskrivning av vad som péverkat kassaflédet och specifika
poster i rapport over finansiell stillning.

INTAKTER

Hyresintikterna f6r 2015 uppgick till 2 314 MSEKY, en
okning med 121 MSEK jimfort med 2014, d& hyresintikterna
uppgick till 2 193 MSEK?. Okningen beror frimst pa en storre
fastighetsportfol;.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnader uppgick till ssmmanlagt —769 MSEK
under 2015, en 6kning med 66 MSEK jimfort med 2014, d&
de uppgick till =703 MSEK. Aven denna 6kning ir frimst hin-
forlig till en storre fastighetsportfol;.

FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Kostnaderna for forsiljning och administration uppgick for
2015 till -106 MSEK, vilket it en 6kning med 5 MSEK jim-
fort med 2014, da kostnaderna f6r forsiljning och administra-
tion uppgick till —-101 MSEK.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intikter uppgick 2015 till 11 MSEK, vilket dr
samma belopp som under 2014. Rintekostnader uppgick
2015 till =459 MSEK, en minskning med 171 MSEK jimfort
med 2014, d& de uppgick till -630 MSEK. Resultatandelar

i intresseforetag uppgick till 24 MSEK under 2015, jaimfort
med 0 MSEK under 2014, d& intressebolaget Nordic Modular
Group var heldgt och redovisades som till forsiljning under
Avvecklad verksamhet. Ovriga finansiella kostnader uppgick
2015 till =50 MSEK, jimf6rt med —41 MSEK under 2014. Det
forbittrade finansnettot ir en konsekvens av refinansiering till
ldgre linekostnader, ligre kortrintor och lsen av gamla rinte-
swappar med hogre rintekupong.

VARDEFORANDRINGAR

Resultat fran fastighetsforsiljningar uppgick 2015 till

11 MSEK (35 fréntridda fastigheter), en minskning med

62 MSEK jimfort med 2014, d4 de uppgick till 73 MSEK. For-
siljning av sista 35 procent innehavet i Nordic Modular Group
gav under 2015 en intdkt om 24 MSEK.

Orealiserade virdeforindringar av fastigheter uppgick 2015
till 970 MSEK, en skning med 40 MSEK jimfort med 2014,
dé de uppgick till 930 MSEK. Virdeforindringen ir en effekt
av att investeringar gjordes i bestandet, driftnetton forbittrades
och direktavkastningskrav sinktes.

Orealiserade virdeforindringar kopplade till finansiella
instrument uppgick 2015 till 176 MSEK, jimfort —427 MSEK
under 2014. Nettoeffekten av de ldnga marknadsrintornas

1)  Varav 76 MSEK kategoriseras som "dvriga intiikter” enligt definition dr 2016.
2) Varav 1 MSEK kategoriseras som "6vriga intikter” enligt definition ar 2016.
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rorelser under dret var en nedgdng i det negativa marknads-
virdet om —48 MSEK. Dirutver betaldes lopande rinta i
rinteswappar om 224 MSEK.

SKATT

Kungsleden redovisade 2015 en aktuell skattekostnad

om —1 305 MSEK samt en uppskjuten skattekostnad om

—337 MSEK. Motsvarande belopp under 2014 uppgick till

—1 610 MSEK respektive —355 MSEK. Reservering for skatte-
processer efter negativa domar i kammarritten i december
2015 skedde om —1 319 MSEK. Dirutéver bokfordes 140
MSEK som en skattefordran for kade underskott efter juste-
ringar av derivat i tidigare drs deklarationer. I vrigt motsvarar
skattekostnaden i princip 22 procent av resultat fore skatt.

AVVECKLAD VERKSAMHET

Under 2015 redovisas ingen verksamhet som avvecklad verk-
samhet, till skillnad frén under 2014 da resultat kopplade till
avvecklad verksamhet, Nordic Modular, uppgick till 63 MSEK
efter skatt, medan nedskrivningar kopplade till Nordic Modu-
lar pdverkade drets resultat med —157 MSEK.

PERIODENS RESULTAT

Resultatet under 2015 uppgick till 505 MSEK, vilket ir en
okning med 1 258 MSEK jimfort med 2014, da resultatet
var —753 MSEK. Resultat per stamaktie uppgick 2015 till
2,78 SEK, vilket dr en okning jamfort med 2014 d4 resulta-

tet per stamaktie (efter avvecklad verksamhet) uppgick till
5,18 SEK.

KASSAFLODEN

Kassaflodet frén den 16pande verksamheten fore forindringar
av rorelsekapital uppgick till =343 MSEK under 2015. Under
2014 uppgick kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital till =509 MSEK. Kassaflodet frdn
rorelsen pdverkades negativt avseende betalning av skatt for
tidigare ar.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten under 2015
paverkade kassaflodet med —5 978 MSEK. Motsvarande
uppgift for 2014 var 730 MSEK. Férindringen i kassaflodet
frin investeringsverksamheten berodde pd stora forvirv av
fastigheter under 2015.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkade
kassaflodet med 5 509 MSEK under 2015. 2014 var mot-
svarande uppgift 164 MSEK. Okningen 2015 berodde framfor
allt pd upptagna lan som en f6ljd av stora forvirv. Forvirven
finansierades genom en kombination av utnyttjande av befint-
liga kreditfaciliteter och nyupplaning. Under 2015 skedde
amorteringar for —3 706 MSEK.

Sammanlagt minskade likvida medel med 996 MSEK under
2015, jamfort med en 6kning om 1 114 MSEK under 2014.

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Totala investeringar i fastigheter under 2015 resulterade i en
kassaflodeseffekt om 7 394 MSEK, varav 6 944 MSEK avség
forvirv av nya fastigheter och 450 MSEK avsdg investeringar
i det befintliga bestdndet. Motsvarande uppgift for 2014 var
510 MSEK, varav 52 MSEK avsag forvirv av nya fastigheter
och 458 MSEK avsdg investeringar i det befintliga bestdndet.

FORSALJNINGAR

Under 2015 frintraddes 35 fastigheter, vilket resulterade

i en kassaflodeseffekt om totalt 1 974 MSEK. Det storsta
frantridandet var 29 fastigheter till Sagax och Soderport for
536 MSEK. Under 2014 frintriddes 66 fastigheter, vilket
resulterade i en kassaflodeseffekt om totalt 1 177 MSEK.

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 december 2015 omfattade fastighetsbestindet
291 fastigheter, en minskning med 14 fastigheter jimfort
med den 31 december 2014 d4 fastighetsbestindet uppgick
till 305 fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 december
2015 ett verkligt virde om 27 835 MSEK, jaimfért med
19 816 MSEK per den 31 december 2014. Efter beaktande av
erhéllet avdrag for uppskjuten skatt vid forvirv om 364 MSEK
under 2015 och 203 MSEK under 2014 var fastighetsbestén-
det bokférda i finansiell stillning till 27 470 MSEK per den
31 december 2015 och 19 612 MSEK per den 31 december
2014. Okningen av redovisat virde beror pa fastighets-
forviry, investeringar i befintliga fastigheter samt orealiserade
virdeforindringar.

Per den 31 december 2015 var den uthyrningsbara ytan
2 665 tkvm, vilket motsvarar en 8kning med cirka 73 tkvm
jimfort med 31 december 2014 d4 den uthyrningsbara ytan
uppgick till 2 592 tkvm.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt var netto en skuld om 287 MSEK per den
31 december 2015. Fordringarna uppgick till cirka 575 MSEK
och avsig virderade underskottsavdrag samt skatt pd redovisat
undervirde pd rintederivat. Uppskjuten skatteskuld hinfordes
framst till fastigheter dir 862 MSEK avsig skillnaden mellan
redovisat virde och skattemissigt restvirde. En uppskjuten
skatteskuld redovisades inte pé hela den temporira skillnaden
mellan redovisat virde och skattemissigt virde pd grund av

de sirskilda regler for uppskjuten skatt vid tillgéngstorvirv.
Erhallet avdrag f6r uppskjuten skatt vid kop av fastigheter via
bolag uppgick per 31 december 2015 till -364 MSEK jimfort
med —203 MSEK 31 december 2014. Det gor att finansiell
stillning per 31 december 2015 péverkats med —-651 MSEK
avseende uppskjuten skatt jaimfort med —172 MSEK den

31 december 2014.

Jamforelse rakenskapsaren 2014
och 2013

Kungsledens forvaltningsresultat, det vill sidga resultatet exklu-
sive virdeforindringar, skatt och avvecklad verksamhet, upp-
gick 2014 till 730 MSEK, en 6kning med 181 MSEK jimfort
med 2013, da det uppgick till 549 MSEK. Periodens resultat
efter skatt minskade frin 838 MSEK 2013 till =659 MSEK
2014. Arets resultat efter skatt och avvecklade verksamheter
minskade frin 862 MSEK under 2013 till =753 MSEK under
2014. Beskrivning av vad som péverkat forindringen mellan de
tvd dren i de olika delposterna i rapporten 6ver resultat framgar
nedan. Avsnittet innehdller dven en beskrivning av vad som
paverkat kassaflsdet och specifika poster i rapport dver finan-
siell stdllning.
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INTAKTER

Intikterna bestod 2014 av hyresintikter om 2 193 MSEK?Y,

en minskning med 31 MSEK jimfért med 2013, d& intakeer i
form av nettoomsittning inklusive avvecklad verksamhet upp-
gick till 2 224 MSEK?.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnader uppgick till ssmmanlagt —703 MSEK
under 2014, en minskning med 220 MSEK jimfort med 2013,

d& fastighetskostnader och direkta kostnader i modulverksam-
heten uppgick till -923 MSEK?.

FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Kostnaderna f6r forsiljning och administration uppgick for
2014 ¢ill =101 MSEK, vilket ir en minskning med 56 MSEK

jamfore med 2013, d& kostnaderna for forsiljning och adminis-
tration inklusive Nordic Modular uppgick till =157 MSEK.?

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intikter uppgick 2014 till 11 MSEK, en minskning
med 7 MSEK jimfort med 2013, d& de finansiella intidkterna
uppgick till 18 MSEK. Rintekostnader uppgick 2014 till
—630 MSEK, en 6kning med 76 MSEK jimfort med 2013, d&
de uppgick till =554 MSEK. Rintekostnaderna skade eftersom
ldnevolymen i genomsnitt var hdgre under 2014 dn under 2013
till f6ljd av nyuppléning vid de stora fastighetsforvirven i slutet
av 2013.

Ovriga finansiella kostnader uppgick 2014 till -41 MSEK,
jimfort med —61 MSEK under 2013.

Totalt uppgick finansnettot for 2014 till -660 MSEK, en
okning med 64 MSEK jimfort med 2013, d4 finansnettot
inklusive Nordic Modular uppgick till =596 MSEK”.

VARDEFORANDRINGAR

Resultat fran fastighetsforsiljningar uppgick 2014 till
73 MSEK, en 6kning med 65 MSEK jimfort med 2013, dd
de uppgick till 8 MSEK. Orealiserade virdeforindringar av
fastigheter uppgick 2014 till 930 MSEK, en 6kning med
882 MSEK jimfort med 2013, da de uppgick till 48 MSEK.
Virdeforindringen idr en effekt av att investeringar gjordes i
bestdndet, driftnetton forbittrades och direktavkastningskrav
sinktes.

Orealiserade virdeforindringar kopplade till finansiella
instrument uppgick 2014 till -427 MSEK, jimfort med
425 MSEK under 2013. Detta ir frimst en effekt av nedgdngen
i de lingre marknadsrintorna under 2013 som gav fallande
marknadsvirden pé rintederivat.

1) Varav 1 MSEK kategoriseras som "¢vriga intikter” enligt definition &r 2016.

2)  Avser nettoomsittning 2013 (varav hyresintikter frin fastigheter uppgick till 1 669 MSEK och
6vriga intikeer enligt definition 2016 uppgick till 15 MSEK).

3)  Avser fastighetskostnader (fastigheter och modulbyggnader) samt kostnader fér modul-
tillverkning 2013 (varav fastighetskostnader avseende fastigheter uppgick till 538 MSEK).

4)  Avser forsiljnings- och administrationskostnader inklusive Nordic Modular fér 2013 (varav for-
siiljnings- och administrationskostnader exklusive Nordic Modular uppgick till =115 MSEK).

5)  Avser finansnetto inklusive Nordic Modular f6r 2013 (varav finansnetto exklusive Nordic
Modular uppgick till =575 MSEK).
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SKATT

Kungsleden redovisade 2014 en aktuell skattekostnad om

—1 610 MSEK samt en uppskjuten skattekostnad om

—355 MSEK. Motsvarande belopp under 2013 uppgick till
—12 MSEK respektive —180 MSEK. Den stora aktuella skatte-
kostnaden under 2014 berodde pd avgjorda skatteprocesser.

AVVECKLAD VERKSAMHET

Nordic Modular redovisades som till forsiljning, vilket inne-
bar redovisning pé raden Avvecklad verksamhet. Eftersom
Kungsleden igde Nordic Modular under hela 2014 omfattade
redovisningen 100 procent av Nordic Modulars resultat.
Hyresintikter uppgick under perioden till 275 MSEK med ett
driftnetto om 152 MSEK.

Totalt uppgick resultatet frin Nordic Modular under 2014
till 63 MSEK, som utéver driftnettot frén moduluthyrningen
aven inkluderade bruttoresultat i modultillverkning om
29 MSEK,, forsiljnings- och administrationskostnader om
—45 MSEK, finansnetto om —16 MSEK och skattekostnad om
—57 MSEK. Hela aktieinnehavet virderades per rsskiftet till
det pris som avtalats for forsiljningen av 65 procent av aktierna
till Inter IKEA Investments som slutfordes i januari 2015.
Hirigenom uppstod en nedskrivning pd —157 MSEK.

Under 2013 rapporterade Kungsleden ett resultat efter
skatt om 24 MSEK frén avveckling av verksamhet kopplat till
Hemsé-innehav.

PERIODENS RESULTAT

Resultatet under 2014 uppgick till -=753 MSEK, vilket ir en
minskning med 1 615 MSEK jimf{ort med 2013, d& resultatet
var 862 MSEK. Resultat per stamaktie uppgick 2014 till
—5,18 SEK (efter avvecklad verksamhet), vilket 4r en minsk-
ning jamfort med 2013 d4 resultatet per stamaktie (efter
avvecklad verksamhet) uppgick till 6,31 SEK.

KASSAFLODEN

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forindringar
av rorelsekapital uppgick till =509 MSEK under 2014. Under
2013 uppgick kassaflodet frén den l6pande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital till 480 MSEK. Kassaflodet frén
rorelsen paverkades negativt avseende betalning av skatt for
tidigare ar.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten under 2014
péverkade kassaflodet med 730 MSEK. Motsvarande uppgift
for 2013 var 1 961 MSEK. Anledningen till det positiva kassa-
flodet fran investeringsverksamheten var stora forsiljningar av
fastigheter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkade
kassaflodet med 164 MSEK under 2014. 2013 var motsvarande
uppgift 2 288 MSEK. Under 2014 utfsrde Kungsleden en ny-
emission om 1 568 MSEK som beloppsmiissigt dversteg netto-
amorteringen av lan.

Sammanlagt 6kade likvida medel med 1 112 MSEK under
2014, jimfort med en minskning om —400 MSEK under 2013.

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Totala investeringar i fastigheter under 2014 resulterade i
en kassaflodeseffekt om 510 MSEK, varav 52 MSEK avség
forvirv av nya fastigheter och 458 MSEK avsdg investeringar
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i det befintliga bestdndet. Motsvarande uppgift for 2013

var 1 524 MSEK, varav 1 303 MSEK avsdg forvirv av nya
fastigheter och 221 MSEK avsdg investeringar i det befintliga
bestdndet.

FORSALJNINGAR
Under 2014 frdntraddes 66 fastigheter, vilket resulterade i en
kassaflsdeseffekt om totalt 1 177 MSEK, jaimf6rt med 2013

d& 4 fastigheter frintriddes, vilket resulterade i en kassaflodes-
effekt om totalt 1 967 MSEK.

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 december 2014 omfattade fastighetsbestdndet
305 fastigheter, en minskning med 61 fastigheter jimfort
med den 31 december 2013 d4 fastighetsbestdndet uppgick
till 366 fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 december
2014 ett verkligt virde om 19 816 MSEK, jimf{ort med
20 542 MSEK per den 31 december 2013. Efter beaktande av
erhdllet avdrag for uppskjuten skatt vid férvirv om 203 MSEK
under 2014 och 204 MSEK under 2013 var fastighetsbestin-
det bokforda i finansiell stillning till 19 612 MSEK per den
31 december 2014 och 20 338 MSEK per den 31 december
2013. Forindringen av bokfort virde berodde pé gjorda fastig-
hetsforsiljningar, tillcradda forvirv, investeringar i befintliga
fastigheter och orealiserade virdeforindringar.

Per den 31 december 2014 var den uthyrningsbara ytan
2592 tkvm, vilket motsvarar en minskning med cirka
228 tkvm jimfort med 31 december 2013 da den uthyrnings-
bara ytan uppgick till 2 820 tkvm.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt var netto en fordran om 31 MSEK per den
31 december 2014. Fordringarna uppgick till cirka 494 MSEK
och avsdg virderade underskottsavdrag samt skatt pd bokfort
undervirde pd rintederivat. Uppskjuten skatteskuld hinférdes
framst till fastigheter didr 463 MSEK avség skillnaden mellan
bokfort virde och skattemissigt restvirde. Erhdllet avdrag for
uppskjuten skatt vid kop av fastigheter via bolag uppgick per
31 december 2014 till —203 MSEK jimfort med —204 MSEK
31 december 2013. Det gor att finansiell stillning per

31 december 2014 paverkats med —172 MSEK avseende upp-

skjuten skatt jimfort med —169 MSEK den 31 december 2013.

Ovrigt

Forutom de utredningar som beskrivs under Fordndrad skatte-
lagstiftning under avsnittet Riskfaktorer kinner Kungsleden i
dagsliget inte till ndgra uppgifter om offentliga, ekonomiska,
skattepolitiska, penningpolitiska eller andra politiska dtgirder
som, direke eller indirekt, visentligt paverkat eller visentligt
skulle kunna paverka Kungsledens verksamhet.
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN

FINANSIELL INFORMATION

Kungsleden ir finansierat med eget kapital och skulder,

dir merparten av skulderna utgérs av rintebirande skulder

till kreditinstitut. Det egna kapitalet uppgick per den

31 december 2016 till 10 839 miljoner SEK. Kungsleden

hade per samma datum kortfristiga rintebdrande skulder om

1 579 miljoner SEK och langfristiga rintebirande skulder om
14 932 miljoner SEK. Av de totala skulderna om 18 651 miljo-
ner SEK, var 16 511 miljoner SEK rintebirande skulder. De
icke rintebirande skulderna om totalt 2 140 miljoner SEK
bestod av derivat, uppskjutna skatteskulder, skatteskulder samt
ovriga kortfristiga skulder.

Eget kapital och skulder
Nedan redovisas Kungsledens kapitalisering per den 31 decem-
ber 2016.

MSEK 31 december 2016

Summa kortfristiga skulder 1579
Mot garanti eller borgen* -
Mot sékerhet* 26
Utan garanti/borgen eller sdkerhet 1553
Summa langfristiga skulder 14 932
Mot garanti eller borgen* -
Mot sédkerhet* 14 332
Utan garanti/borgen eller sékerhet 600
Summa eget kapital 10 839
Aktiekapital 76
Reservfond -
Ovrigt tillskjutet kapital 2922
Andra reserver 7 841

* Som sakerhet for bankkrediter lamnas aktiepant, fastighetspant och pant i
interna fordringar med vidhéaftande pant i fastighet. Pant lamnas dven dver
eventuell ratt till férsakringsersattning och pant dver vissa bankkonton.
Darutover lamnas generell moderbolagsgaranti.

Tabell 17.
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Nettoskuldsattning

Nedan redovisas Kungsledens nettoskuldsittning per den

31 december 2016.

MSEK 31 december 2016
(A) Kassa 57
(B) Andra likvida medel -
(C) Latt realiserbara vardepapper -

(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 57
(E) Kortfristiga finansiella fordringar -
(F) Kortfristiga bankskulder 26
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 1553
(H) Andra kortfristiga finansiella skulder -
(1) Summa kortfristiga finansiella skulder

(F)+(G)+(H) 1579
(J) Netto kortfristig finansiell skuldsattning

()-(E)-(D) 1522
(K) Langfristiga banklan 13702
(L) Emitterade obligationer 600
(M) Andra langfristiga lan 630
(N) Langfristig finansiell skuldsattning

(K)+(L)+(M) 14 932
(O) Finansiell nettoskuldsattning (J)+(N) 16 454
Tabell 18.

Eventualférpliktelser

Per den 31 december 2016 uppgick Kungsledens eventual-
forplikeelser till 103 miljoner SEK och avsdg frimst krav som
hirror fran bolag som Kungsleden forvirvat.
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Krediter och rantesakring

Av Tabell 19 nedan framgar Kungsledens kreditfaciliteter, lan och rintesikring per den 31 december 2016.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

Genomsnittlig

Per den 31 december Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Rantederivat, Snittranta aterstaende
2016, MSEK krediter krediter krediter MSEK derivat, % réntebindningstid, ar
2017 1579 2170" 3749

2018 3306 3306

2019 4 450 4 450 1000 0,5

2020 4713 4713 2770 0,6

2021 492 492 1800 0,8

2022 3500 1,4

2023

2024 1050 4,6

2025

2026 630 630

2036 1340 1340

Totalt 16 511 2170 18 681 10120 3,4
Genomshnittlig

konverteringstid, ar 4,2 3,7

1) Varav 1178 MSEK avser backup for emitterade certifikat.

Vid refinansiering under januari 2017 minskar ej utnyttjade krediter med 450 MSEK da nu obelanade sékerheter belanas genom upptagande av ny kredit om

516 MSEK med férfall 2026.
Tabell 19.

KREDITAVTAL

Se Kreditavtal under avsnittet Legala fragor och kompletterande
information.

FASTIGHETSINTECKNINGAR

Kungsledens fastigheter ir i regel foremal for inteckningar
och pantbreven ir pantsatta till de banker och kreditinstitut
som tillhandahéllit finansieringen till bolag inom Koncernen.
Summan av uttagna pantbrev i Kungsledens fastighetsbestdnd
uppgick per den 31 december 2016 till 14 287 miljoner SEK.

Uttalande angaende rorelsekapital

Det dr Kungsledens beddmning att det befintliga rorelse-
kapitalet dr tillrickligt f6r de aktuella behoven under den
kommande tolvmanadersperioden.

Med rorelsekapital avses hir Kungsledens mojlighet att fa
tillgdng till likvida medel i syfte att fullgira sina betalnings-
forpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Kungsledens
lopande verksamhet binder begrinsat rorelsekapital eftersom
Kungsleden erhaller merparten av hyresintikterna i forskott
samtidigt som utgifterna primirt betalas i efterskott.

Investeringar

Kungsledens investeringar utgérs frimst av forvirv av
fastigheter men dven ny-, till- eller ombyggnader av befintliga
fastigheter samt investeringar i inventarier. I Tzbel/ 20 nedan
sammanfattas Kungsledens sammanlagda investeringar av-
seende rikenskapsdren 2015, 2014 och 2013 samt perioden
januari—december 2016.

Jan-dec
MSEK 2016 2015 2014 2013
Koép 238 7 076 386 5935
Investeringar 609 450 334 213
Totalt kbp och
investeringar 847 7 526 720 6148
Tabell 20.

PAGAENDE OCH FRAMTIDA
INVESTERINGAR

Kungsleden har inga visentliga dtaganden att utfora repara-
tioner och underhdll annat 4n vad som f6ljer av sedvanlig
fastighetsforvaltning. Diremot finns dtaganden att firdigstilla
flertal hyresgdstanpassningar inom ramen for den lépande
verksamheten. Pagdende projektinvesteringar ddr investerings-
beslut tagits eller som ir i genomforandeskede och som anses
vara av storre omfattning dr arbeten rorande fastigheterna Enen
10, Blistern 14, Holar 1 samt Tegnér 15. Dessa investeringar
beriknas uppga till cirka 661 miljoner SEK under perioden
2017-2019 och ir avsett att finansieras med en kombination
av bankfinansiering och egna medel. Detta ir inom ramen for
det investeringsprogram om 2—3 miljarder SEK som Bolaget
imnar genomfora mellan 2017-2019.

Materiella anlaggningstillgangar

Kungsledens materiella anliggningstillgdngar bestér i allt
visentligt av fastigheter. Fastigheternas virde uppgick per
den 31 december 2016 till 29 533 miljoner SEK som efter
beaktande av erhéllet avdrag for uppskjuten skatt vid forviry
om —364 miljoner SEK i Kungsledens rapport 6ver finansiell
stillning var bokforda till 29 169 miljoner SEK.
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION 1

Vasentliga tendenser

Kungsledens resultat och stillning paverkas av liget pd hyres-
marknaden och transaktionsmarknaden for kommersiella
fastigheter, vilka i sin tur dr beroende av Sveriges ekonomiska
utveckling. Det allminna rinteldget spelar ocksé en viktig roll
for fastighetsbolag som Kungsleden, savil for finansierings-
kostnaden som for fastighetsvirdena.

Vid tidpunkten for prospektets utgivande har Bolaget
inte noterat ndgra andra signifikanta tendenser i uthyrning,
hyresnivéer och forvaltningskostnader 4n vad som redovisats
i deldrsrapporterna for 2016. Sveriges ekonomi har pé senare
tid utvecklats gynnsamt, inte minst i storstadsomridena,
dit Kungsledens fastighetsportfolj pa senare &r forskjutits.
Den starka ekonomiska tillvixten har givit positiva impulser
for efterfragan pé lokaler. Detta har i sin tur lett till 6kande
nyuthyrning och stigande hyresnivder. De ekonomiska utsik-
terna for Sverige dr fortsatt gynnsamma. Samtidigt dr den
internationella makroekonomiska bilden mer oklar, vilket inte
minst beror pé politiska risker pé den internationella scenen.
Som liten 6ppen ekonomi paverkas Sverige av den internatio-
nella ekonomiska utvecklingen och Bolaget kan inte bortse frén
risken for ogynnsamma externa impulser.

Intresset for fastighetsinvesteringar ir fortsatt stort. Trans-
aktionsvolymen var mycket hég under 2016, och denna bild
forvintas bestd under 2017. Tillgdngen till finansiering {or
etablerade fastighetsbolag ir god, sdvil i banksystemet som pa
kapitalmarknaden.

Savil de korta som de ldnga marknadsrintorna dr nere pa en
mycket ldg nivd i ett historiskt perspektiv. Det finns en risk for
att rantorna successivt borjar stiga frin dagens nivier, vilket
med viss fordréjning kan fordyra fastighetsbolagens finansie-
ring och leda till hogre avkastningskrav och fallande fastig-
hetsvirden. I den man stigande rintor gar hand i hand med
fortsatt hog ekonomisk aktivitet och lokalefterfrigan minskar
riskerna. Samtidigt ir det inte uteslutet att det liga rinteliget
bestar innu under 18ng tid eller att rintorna t.o.m. kan falla
ytterligare, inte minst om det osikra internationella politiska
och ekonomiska ldget bestdr eller forvirras. Detta kan ha en
negativ effekt pd virdeforindringarna pa rintederivat i resultat-
rikningen. Det kan ocksd underbldsa fortsatt stark efterfrigan
pa fastigheter som investeringsobjekt, vilket kan innebira
ytterligare stigande fastighetsvirden. Redan idag maste kon-
stateras att fastighetspriserna 4r historiskt héga, ndgot som kan
medfora en okad risk for motreaktion med fallande virden som

foljd.

Vasentliga forandringar sedan den
31 december 2016

Den 2 februari 2017 offentliggjordes avsikten att genomféra
foreliggande nyemission.
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STYRELSE, LEDNINGS-
GRUPP OCH REVISOR

Styrelse

Enligt Kungsledens bolagsordning ska styrelsen bestd av tre till dtta bolagsstimmovalda ledaméter. Styrelsen bestér for ndrvarande av

sju bolagsstimmovalda ledaméter (valda av &rsstimman 2016 for tiden intill slutet av drsstimman 2017).

Revisions- Erséattnings- Finans- Aktie-

Uppdrag Invald Oberoende utskottet utskottet utskottet innehav®

Goran Larsson Ordférande 2013 Ja? . . 20 000
Charlotte Axelsson Ledamot 2014 Ja . 5833
Joachim Gahm Ledamot 201 Ja . 2 666
Liselotte Hjorth Ledamot 2014 Ja . 10 166
Lars Holmgren Ledamot 2011 Ja . . 6 666
Kia Orback Pettersson Ledamot 2010 Ja . 2266
Charlotta Wikstrom Ledamot 2009 Ja . 2180 465

1) Avser eget samt nérstaende fysiska och juridiska personers innehav per den 31 december 2016 med darefter kanda férandringar.

2) Ejoberoende i férhallande till stérre dgare i Bolaget.
Tabell 21.

GORAN LARSSON

Fidd 1944. Styrelsens ordfirande och styrelseledamot sedan 201 3.
Ordfvrande i revisionsutskottet samt medlem i erséittningsutskottet.
Utbildning och arbetslivserfarenhet: Fil Pol Mag., Lunds
Universitet. Styrelseledamot, vice VD och stillféretridande VD
Ostgota Enskilda Bank, vice VD Gota Bank.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordforande i Hestra-
Handsken AB, Hestraviken AB och Mappa Invest AB. Styrelse-
ledamot i Bratt International AB och Heliospectra AB.
Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordforande i
Bertegruppen AB och Danir AB.

Innehav: 20 000 aktier.

Oberoende i forbdllande till Bolaget och bolagsledningen, men inte i
[firballande till Bolagets stirre aktieigare.

CHARLOTTE AXELSSON

Fidd 1948. Styrelseledamot sedan 2014. Medlem i revisionsutskotter.
Utbildning och arbetslivserfarenhet: Forvaltningssocionom,
Stockholms Socialhtgskola. VD Svenska Bostider, Familje-
bostider och Arsenalen Stockholm, bitr. finanssekreterare
Stockholms stad.

Andra pagdende uppdrag: Styrelseordforande i AFF Service
AB, Foreningen AFF-Forum och Vasallen AB. Styrelseledamot
i Sldceo Forvalening AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i
HSB Bostad AB och Slitt6 Forvaltning AB. Styrelseledamot

i BWG Homes, HSB ProjektPartner AB, HSB Riksforbund
ekonomisk forening och Stiftelsen MHS-Bostider. VD HSB
Stockholm ekonomisk forening och Uppsala Kommun Skol-
fastigheter AB.

Innehav: 5 833 aktier.

Oberoende i forbdllande till Bolaget och bolagsledningen respektive
Bolagets stirre aktiedgare.

JOACHIM GAHM

Fidd 1964. Styrelseledamot sedan 201 1. Ordfirande i
[finansutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilekonom, Stock-
holms universitet. Styrelseledamot och vice VD E. Ohman J:or
Fondkommission AB, VD E. Ohman J:or Investment AB.
Andra pagédende uppdrag: Styrelseordforande i Arise AB och
Sustainable Growth Capital SGC AB. Styrelseledamot i Catella
AB, Forvaltnings AB Hanneborg och S & A Sverige AB.
Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelsesuppleant i
Sirocco Wind Holding AB.

Innehav: 2 666 aktier.

Oberoende i forhdllande till Bolaget och bolagsledningen respektive
Bolagets stirre aktiedgare.

LISELOTTE HJORTH

Fidd 1957. Styrelseledamot sedan 2014. Medlem i finansutskottet.
Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonomexamen,
Lunds Universitet. Global chef for SEB Commercial Real Estate
och medlem i Vorstand (ledning) SEB AG, koncernkreditchef
och vice VD SEB AB.

Andra pagéende uppdrag: Styrelseordforande i White
Intressenter AB. Styrelseledamot i East Capital Explorer AB,
Hoist Finance AB och Rikshem AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot i
Riksgilden, Tysk-Svenska handelskammaren i Stockholm och
Svenska Handelskammaren i Diisseldorf.

Innehav: 10 166 aktier.

Oberoende i forhillande till Bolager och bolagsledningen respektive
Bolagers stirre aktiedgare.
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LARS HOLMGREN

Fodd 1952. Styrelseledamot sedan 201 1. Medlem i revisionsutskottet
och finansutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Kemiekonom, Karl-
stads universitet. Ekonomi- och finansdirekt6r Lantbrukarnas
Riksforbund, Ekonomidirektor Foreningsbanken, Ekonomi-
direktor Foreningsbankernas Bank.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Cliens Kapital-
forvalening AB, Nordic Modular Group Holding AB. Styrelse-
suppleant i SAKRA Stockholm, Solna AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem éren): Styrelseledamot i
Svensk Markservice Aktiebolag.

Innehav: 6 666 aktier.

Oberoende i forballande till Bolaget och bolagsledningen respektive
Bolagets stirre aktiedgare.

KIA ORBACK PETTERSSON

Fodd 1959. Styrelseledamot sedan 2010. Medlem i
ersattningsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonomexamen,
Lunds universitet. VD Sturegallerian, vice VD Guldfynd/
Hallbergs, marknadsdirektor Dagens Nyheter.

Andra pagéende uppdrag: Styrelseordforande i Fastighets-
aktiebolaget Riksdalen, och Teracom Group AB. Styrelse-
ledamot i Bosjo Fastigheter AB, JM AB, Odd Molly Inter-
national AB och Visual Art Sweden AB. Styrelsesuppleant i
Petterslott AB. Styrelseordforande i den ideella féreningen
Friskis&Svettis Riks.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordforande

i Forsen AB, Ponderus Invest AB och Svefa Holding AB.
Styrelseledamot i Garbergs Reklambyrd AB, Jernhusen AB,
Springtime AB, Senior Work Sverige AB och Styrelsekollegiet
Aktiva Foretagsrddgivare ekonomisk forening och Tengbom-
gruppen Holding AB.

Innehav: 2 266 aktier.

Oberoende i forballande till Bolaget och bolagsledningen respektive
Bolagets stirre aktiedgare.

Ledningsgrupp

STYRELSE, LEDNINGSGRUPP OCH REVISOR

CHARLOTTA WIKSTROM

Fidd 1958. Styrelseledamot sedan 2009. Ordfirande i
ersattningsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilekonom, Stock-
holms universitet, DIHR. Personaldirektor Eniro AB, Mark-
nadschef Telia AB, Vice President Sales and Marketing OMX/
Stockholmsbérsen samt Senior Partner och konsult i Stardust
Consulting AB.

Andra pagdende uppdrag: Styrelseordférande i Ekbacken
Fastigheter AB. Styrelseledamot och VD Ekbacken Konsult-
byrd AB, Fastighets AB Kanningen, Fastighets AB Oxtorget,
Floréna Fastighets AB och Kampanilen Forvaltnings AB.
Styrelseledamot i African Nuts & Seeds AB, Forsen AB, Stall-
mistaren 5 & 6 AB, Stardust Consulting AB, Stardust Holding
AB och Stardust Search AB. Styrelsesuppleant i Stardust
Communications AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot i
Botrygg AB och Telge Energi Aktiebolag.

Innehav: 2 180 465 aktier.

Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen respektive
Bolagets storre aktiedigare.

Ingar ilednings- Anstélld inom

Befattning gruppen sedan Kungsleden sedan Aktieinnehav”
Biljana Pehrsson VD 2013 2013 37 000
Anders Kvist Vice VD och ekonomi/finansdirektér 2012 2012 40 333
Ylva Sarby Westman Vice VD och chef fastighetsinvesteringar 20M 2009 7 333
Marie Mannholt Kommunikations- och marknadschef 2014 2014 2666
Sven Stork Férvaltningschef Stockholm 2014 2014 300
Mats Eriksson Forvaltningschef Mélardalen 2015 2015 -
Frida Stannow Lind Fastighetsutvecklingschef 2013 2010 2953
Malin Axland Juridikansvarig 2013 2007 266

1) Avser eget samt narstdende fysiska och juridiska personers innehav per den 31 december 2016 med darefter kanda férandringar.

Tabell 22.
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STYRELSE, LEDNINGSGRUPP OCH REVISOR

BILJANA PEHRSSON

Fidd 1970. VD sedan 201 3.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjor lant-
miiteri med inriktning mot fastighetsekonomi, Kungliga Tek-
niska Hogskolan. Vice VD/Head of Real Estate pa East Capital
Private Equity, VD Centrumutveckling.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseledamot

i East Capital Baltic Property Fund AB, Einar Mattson AB,
Fastighetsaktiebolaget Stadshus och Vasallen AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Styrelse-
ordforande i The Retail Headquarters Sthlm AB. Styrelse-
ledamot i East Capital Baltic Property Investors AB och
Kungsleden AB.

Innehav: 37 000 aktier.

ANDERS KVIST

Fidd 1958. Vice VD och ekonomi/finansdirektir sedan 2012.
Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilekonom,
Handelshogskolan i Stockholm. Head of Group Treasury pé
SEB, Ansvarig for kapitalforvaltningsverksamheten inom DnB
och Skandia, VD Skandia Liv.

Andra pagdende uppdrag/befattningar: Styrelseledamot

i Finansinspektionen, Trossamfundet Romersk-Katolska
Kyrkan, Nationalekonomiska foreningen, Bankdirektsr J.H
Palmes stiftelse och stiftelsen Assar Lindbeck-medaljen.
Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem éren): Styrelse-
ledamot i SEB Investment Management AB.

Innehav: 40 333 aktier.

YLVA SARBY WESTMAN

Fidd 1973. Vice VD och chef fastighetsinvesteringar sedan 2015.
Transaktionschef 2009-2015.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjor lant-
miteri med inrikening mot fastighetsekonomi, Kungliga
Tekniska Hogskolan. Vice VD Newsec Investment AB, fastig-
hetsutvecklingschef pd NCC Property Development AB.
Andra pagaende uppdrag/befattningar: —

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): —
Innehav: 7 333 aktier.

MARIE MANNHOLT

Fidd 1966. Kommunikations- och marknadschef sedan 2014.
Utbildning och arbetslivserfarenhet: Diplomerad mark-
nadsekonom, DIHM Business School. Senior konsult inom
fastighetsutveckling pd Mannholt Consulting, Marknadschef/
senior projektledare pd Centrumutveckling, marknadschef pd
BMW/Rover, regionchef pd VOLVO Personbilar.

Andra pagdende uppdrag/befattningar: —

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem dren): —
Innehav: 2 666 aktier.

SVEN STORK

Fidd 1967. Regionchef Stockholm sedan 2014.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjor lant-
miiteri med inriktning mot fastighetsekonomi, Kungliga
Tekniska Hogskolan. Key account manager pd Newsec Asset
Management AB, Asset manager pd Niam AB, Projektledare
pa NCC Property Development AB.

Andra pagiende uppdrag/befattningar: —

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Styrelse-
ledamot i NIAM Industrifastigheter Syd AB och NIAM Center
Syd AB.

Innehav: 300 aktier.

MATS ERIKSSON

Fidd 1963. Regionchef Milardalen sedan 2015.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Fyradrigt tekniskt
gymnasium med inriktning Hus- och Stadsplanering, Rud-
becksskolan, Orebro. Affirsansvarig Retail Newsec Asset
Management AB, Chef fastighetsutveckling Ica Fastigheter
AB, Affirsomrideschef NIAM AB och Fastighetschef Siab AB.
Andra pagéende uppdrag/befattningar: —

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): —
Innehav: -

FRIDA STANNOW LIND

Fidd 1967. Fastighetsutvecklingschef sedan 2013.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjor lant-
miteri med inriktning mot fastighetsekonomi, Kungliga Tek-
niska Hogskolan. Fastighetschef pd Drott, investment manager
pé Niam, fastighetsutvecklingschef pd Ebab.

Andra pagéende uppdrag/befattningar: Styrelseordférande
i Kista Science City AB. Styrelsesuppleant i Stannow Lind AB
och Stiftelsen Electrum.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): —
Innehav: 2 953 aktier.

MALIN AXLAND

Fidd 1974. Juridikansvarig sedan 201 3.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Jur. kand., Stockholms
universitet. Advokat vid Mannheimer Swartling Advokatbyr3,
tingsnotarie i Huddinge tingsritt.

Andra pagdende uppdrag/befattningar: —

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): —
Innehav: 266 aktier.
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Ovrig information om styrelse och
ledningsgrupp

Samtliga styrelseledaméter och ledningsgruppen kan nds via
Bolagets adress, Box 70414, 107 25 Stockholm.

Det foreligger inte nigra familjeband mellan styrelseledamé-
terna och/eller de ledande befattningshavarna. Ingen ledamot
eller ledande befattningshavare har domts i ndgot bedrige-
rirelaterat mal under de senaste fem dren. Med undantag for
Kia Orback Pettersson har ingen av styrelseledaméterna eller
medlemmarna av ledningsgruppen varit inblandad i nigon
konkurs, konkursforvaltning eller likvidation i egenskap av
medlem av forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller
ledande befattningshavare under de senaste fem aren. Frin och
med den 22 april 2013 har Kia Orback Pettersson varit sty-
relseledamot i Senior Work Sverige AB dir konkursforfarande
inleddes i mars 2014. Konkursen avslutades den 1 oktober
2015. Med undantag for Biljana Pehrsson har inte heller
ndgon anklagelse och/eller sanktion utfirdats av i lag eller
forordning bemyndigade myndigheter (diribland godkinda
yrkessammanslutningar) mot nigon av dem under de senaste
fem &ren. Biljana Pehrsson har dlagts att betala en sirskild
avgift till Finansinspektionen pd grund av sen anmilan enligt
lag (2000:1087) om anmilningsskyldighet for vissa innehav
av finansiella instrument. Pd grund av dvertridelsens ringa
karaktir faststilldes avgiften till 5 000 SEK. Ingen styrelse-
ledamot eller ledande befattningshavare har under de senaste
fem &ren forbjudits av domstol att ingd som medlem av ett
bolags forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller frin att
ha ledande eller 6vergripande funktioner hos ett bolag.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
ndgra privata intressen som kan std i strid med Kungsledens
intressen. Som framgar ovan har dock ett flertal styrelseleda-
moter och ledande befattningshavare ekonomiska intressen i
Kungsleden genom aktieinnehav.

Revisor

Ernst & Young Aktiebolag (Box 7850, 103 99 Stockholm)
ir Bolagets revisor sedan 2016, med Ingemar Rindstig som
huvudansvarig revisor sedan 2016. Ingemar Rindstig ar auk-
toriserad revisor och medlem i FAR, branschorganisationen for
revisorer i Sverige.

KPMG AB (Box 16106, 103 23 Stockholm) var Bolagets
revisor mellan 2013-2015.

Bolagsstyrning
BOLAGSSTYRNING INOM KUNGSLEDEN

Kungsledens bolagsstyrning ir baserad pd svensk lagstiftning,
Kungsledens bolagsordning, Svensk kod f6r bolagsstyrning
och Nasdaq Stockholms regelverk f6r emittenter samt andra
tillimpliga regler och rekommendationer. Svensk kod for
bolagsstyrning bygger pa principen "folj eller forklara”. Den
innebiir att ett bolag som tillimpar koden inte vid varje tillfille
maste folja varje regel i koden, utan har méjlighet ate vilja
alternativa l6sningar som de anser passar bittre med hinsyn till
Bolagets sirskilda omstindigheter, forutsatt att varje avvikelse
rapporteras, att den losning som valts istillet beskrivs och att
en forklaring till varje avvikelse limnas. Kungsleden tillimpar
Svensk kod for bolagsstyrning utan avvikelser.
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STYRELSE, LEDNINGSGRUPP OCH REVISOR 1

STYRELSENS UTSKOTT

Styrelsen har inom sig upprittat tre beredande utskott, finans-
utskottet, revisionsutskottet och ersittningsutskottet.

Ersittningsutskottet bestdr av Charlotta Wikstrom (ord-
forande), Goran Larsson och Kia Orback Pettersson. Utskottet
ansvarar for att ligga fram forslag till styrelsen avseende anstill-
ningsvillkor f6r VD, ramar for ersdteningar till ledande befatt-
ningshavare samt drenden av principiell karaktdr rérande bland
annat pensioner, loner, arvoden, formaner och avgangsvederlag.
Utskottet arbetar utifrdn de riktlinjer for ersitening till ledande
befattningshavare som &rsstimman beslutar om.

Revisionsutskottet bestir av Goran Larsson (ordférande),
Charlotte Axelsson och Lars Holmgren. Revisionsutskottet
ger arbetet med redovisning och revision ett sirskilt forum.
Utskottet arbetar bland annat med Kungsledens interna
kontroll- och styrsystem och kvalitetssikring av den externa
finansiella rapporteringen. Revisionsutskottet bistdr dven
valberedningen i arbetet med att foresld val av revisorer liksom
forslag pd revisorsarvoden.

Finansutskottet bestdr av Joachim Gahm (ordférande),
Liselotte Hjorth och Lars Holmgren. Finansutskottet ger
arbetet med finansiering ett sirskilt forum. Utskottet ska bistd
styrelsen med forslag i finansieringsfrdgor, finansiella mal pd
kort och 18ng sike, frigor rérande Bolagets finansiella risker,
sikringsdtgirder samt andra uppgifter inom ramen for Bolagets
finanspolicy.

ERSATTNING TILL STYRELSEN
Arsstimman 2016 beslutade att arvode ska utgd med
450 000 SEK till styrelsens ordférande samt 200 000 SEK
till envar av 6vriga styrelseledamoter som inte dr anstdllda i
Kungsleden. Dirutdver beslutade stimman att &rlig ersittning
for arbete i av styrelsen inrittade utskott ska utgs till styrelse-
ledamot, som inte ir anstilld i Kungsleden, med 40 000 SEK
per utskottsuppdrag.

I Tabell 23 nedan redovisas det arvode som utgick till
stimmovalda styrelseledaméter for perioden 2016-2017.

ERSATTNING TILL LEDNINGSGRUPPEN

Ersdttning till ledningsgruppen utgors av grundlon, rorlig
ersdttning, dvriga formaner samt pension. Den rorliga ersitt-
ningen ir resultat- och prestationsbaserad och kopplad till
utfallet i forhdllande till i forvig uppsatta mal. Vidare ska

den rorliga ersittningen utgéra en visentlig del av respektive
ledande befattningshavares méjliga ersittning och idr fér VD
och vice VD maximerad till 100 procent av den fasta drslonen.
For 6vriga ledande befattningshavare dr den rorliga ersitt-
ningen som hogst 50 procent av den fasta arslonen. Till VD och
6vriga ledningsgruppen utgick 16n och annan ersittning for
2015 enligt Tabell 24 nedan.

For VD giller en uppsigningstid om sex manader och frén
Bolagets sida giller tolv minader. Vid uppsigning frin Bola-
gets sida erhdller VD dirtill ett avgdngsvederlag pd sex méana-
der. Avgédngsvederlaget dr ej pensionsgrundande. Vid upp-
signing frin VD:s sida utgdr inget avgdngsvederlag. Mellan
Bolaget och ena vice VD giller en 6msesidig uppsigningstid
om sex manader. Vid uppsigning frén Bolagets sida erhéller
denne vice VD dirtill ett avgdngsvederlag pd arton méanader.
Avgangsvederlaget ir ej pensionsgrundande. Vid uppsigning
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frén vice VD:s sida utgdr inget avgdngsvederlag. For Bolagets
andra vice VD giller en uppsigningstid om sex manader och
frdn Bolagets sida giller tolv ménader.

For tvd ledande befattningshavare giller en 6msesidig upp-
sdgningstid om tre mdnader. Mellan Bolaget och en ledande
befattningshavare giller en 6msesidig uppsigningstid pé fyra

Arvode ersétt-

madnader. For en ledande befattningshavare giller en egen upp-
signingstid om tre ménader och frén Bolagets sida kollektiv-
avtalad uppsidgningstid. For 6vriga ledande befattningshavare
giller kollektivavtalad uppsigningstid. For samtliga ledande
befattningshavare avriknas normalt uppsidgningslonen mot
andra inkomster.

Arvode Arvode finans-

SEK Uppdrag Styrelsearvode ningsutskott revisionsutskott utskott Summa
Goran Larsson Ordférande 450 000 40 000 40 000 530 000
Charlotte Axelsson Ledamot 200 000 40 000 240 000
Joachim Gahm Ledamot 200 000 40 000 240 000
Liselotte Hjorth Ledamot 200 000 40 000 240 000
Lars Holmgren Ledamot 200 000 40 000 40 000 280 000
Kia Orback Pettersson Ledamot 200 000 40 000 240 000
Charlotta Wikstrém Ledamot 200 000 40 000 240 000
Totalt 1650 000 120 000 120 000 120 000 2010 000
Tabell 23.

TSEK Grundldn Rérlig ersdttning® Pensionskostnad? Ovriga férmaner® Summa
VD och koncernchef 3815 2790 739 77 7 421
Vice VD% 4884 3528 1405 67 9883
Ovriga ledande befattningshavare® n137 3345 2688 236 17 405
Totalt 19 836 9663 4 832 380 34709

1) Rorlig ersattning avser till 2015 hanférlig bonus, varav 9 663 TSEK (8 261) belastat 2015.

2) Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder &r 65 ar och samtliga har premiebaserad pension, utan andra forpliktelser fér Bolaget an skyldigheten att
erldgga arliga premier. Pensionspremie fér VD utgdr om 28 procent av den fasta arslénen och fér en vice VD utgar pensionspremie om 30 procent av den fasta
arslénen. For en vice VD samt évriga ledande befattningshavare tilldmpas ITP-planen.

3) Avser huvudsakligen kostférman, bilférman samt privatvardsférsakringsférman.

4) Uppgifter avseende vice VD avser for hela 2015 Anders Kvist och Ylva Sarby Westman.

5) 8 personer under 2015.
Tabell 24.
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AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORH

Aktieinformation

Enligt Kungsledens bolagsordning ska aktiekapitalet vara ligst
32 och hogst 128 miljoner SEK, fordelat pé ligst 76 800 000
och hdgst 307 200 000 aktier. Aktier ska kunna ges uti tvd
slag betecknade stamaktier och preferensaktier. Varje stamaktie
berittigar till en rost. Varje preferensaktie berittigar till en
tiondels rost. Stamaktier kan ges ut till hogst det antal som
motsvarar hundra procent av aktiekapitalet. Preferensaktier
kan ges ut till hogst det antal som motsvarar tjugofem procent
av aktiekapitalet. Bolagets registrerade aktiekapital uppgick
per den 31 december 2016 till 75 834 480 SEK, fordelat pd
182 002 752 stamaktier (ingen forindring sedan den 1 januari
2016) med ett kvotvirde om 0,4167 SEK per aktie. Aktierna

i Kungsleden ir utfirdade enligt svensk ritt, fullt betalda och
denominerade i svenska kronor. Aktiedgarnas rittigheter kan
endast indras i enlighet med de forfaranden som anges i aktie-
bolagslagen (2005:551).

Inga forindringar av antalet aktier har skett sedan den
31 december 2016. Forestdende nyemission kommer, vid
fullteckning, medfora att antalet stamaktier i Bolaget okar frin
182 002 752 till 218 403 302 stamaktier, vilket motsvarar en
okning om 20 procent. For de aktieigare som avstdr att teckna
stamaktier i nyemissionen uppkommer en utspadningseffekt
om totalt 36 400 550 nya aktier, motsvarande 16,7 procent av
det totala antalet aktier i Bolaget efter nyemissionen.

Aktierna i Kungsleden dr inte foremél for erbjudande som
limnats till f5ljd av budplike, inlgsenritt eller 16sningsskyldig-
het. Det har inte férekommit offentliga uppkopserbjudanden
ifréga om Kungsledens aktier under det innevarande eller det
foregdende rikenskapsaret.

Vissa rattigheter kopplade till
aktierna
BOLAGSSTAMMA

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i

Post- och Inrikes Tidningar och pd Bolagets webbplats. Att
kallelse skett ska samtidigt annonseras i Dagens Nyheter.

Om utgivningen av Dagens Nyheter skulle upphora att vara
rikstickande, ska istillet sidan annonsering ske i Svenska
Dagbladet. Ritt att delta i bolagsstimma har aktiedgare som ir
inford i Kungsledens aktiebok fem vardagar fore stimman samt
anmiler sitt deltagande till Bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stimman.

ROSTRATT

Varje stamaktie berittigar till en rost och varje rostberdctigad
far vid bolagsstimma rosta for det fulla antalet av honom eller
henne dgda och foretridda stamaktier utan begrinsning i
rostritten.
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LLANDEN

FORETRADESRATT TILL NYA AKTIER M.M.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission
ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretradesrite till teckning av nya aktier av samma
aktieslag i forhdllande till det antal aktier av samma slag de
forut dger (for en mer detaljerad beskrivning av foretrides-
ritten, inklusive forhallandet mellan stamaktier och even-
tuella preferensaktier som kan komma att emitteras, se § 9 i
Kungsledens bolagsordning under avsnittet Bolagsordning). Det
finns dock inga bestimmelser i Bolagets bolagsordning som
begrinsar mojligheten att, i enlighet med bestimmelserna i
aktiebolagslagen, emittera nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler med avvikelse frin aktiedgarnas foretradesritt.

RATT TILL UTDELNING OCH OVERSKOTT
VID LIKVIDATION

Samtliga stamaktier medfor lika ritt till andel i Bolagets vinst
och till eventuellt verskott vid likvidation. For preferensaktier
som eventuellt kan komma att emitteras giller sirskilda regler
for rice till andel i Kungsledens tillgdngar, vinst och eventuellt
overskott vid likvidation. For en vidare beskrivning av de
villkor som giller for preferensaktier som kan komma att emit-
teras, se Bolagsordning.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman och
utbetalas genom Euroclear Swedens forsorg. Utdelning fir
endast ske med ett sddant belopp att det efter utdelningen finns
full tickning f6r Bolagets bundna egna kapital och endast om
utdelningen framstdr som forsvarlig med hinsyn till (i) de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa stor-
leken av det egna kapitalet samt (ii) Bolagets och Koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i vrigt (den
s.k. forsiktighetsregeln). Som huvudregel far aktieigarna inte
besluta om utdelning av ett storre belopp in styrelsen foreslagit
eller godkint. Se dven Urdelningspolicy nedan.

Ritt till utdelning tillkommer den som pd den av bolags-
stimman faststillda avstimningsdagen for utdelningen dr
registrerad som innehavare av aktier i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken. Om aktieigare inte kan nds genom Euroclear
Sweden kvarstdr aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och begrinsas i tiden endast genom regler
om tiodrig preskription. Vid preskription tillfaller utdelnings-
beloppet Kungsleden. Varken aktiebolagslagen eller Kungs-
ledens bolagsordning innehéller ndgra restriktioner avseende
rite till utdelning till aktiedigare utanfor Sverige. Utiver even-
tuella begrinsningar som f6ljer av bank- eller clearingsystem i
berdrda jurisdiktioner, sker utbetalning till sddana aktiedgare
pé samma sitt som till aktiedgare med hemvist i Sverige. For
aktiedgare som dr begransat skattskyldiga i Sverige utgdr dock
normalt svensk kupongskatt, se avsnittet Vissa skattefragor i
Sverige.
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Aktiekapitalets utveckling

Av Tabell 25 nedan framgar aktiekapitalets utveckling sedan den 1 januari 2013.

Andring  Andring aktie- Totalt Totalt aktie-
Ar Héandelse antal aktier kapital, SEK antal aktier kapital, SEK Kvotvdrde, SEK
2014 Nyemission 45500 688 18 958 620 182 002 752 75 834 480 0,4167
2016 Foérestdende nyemission 36 400 550 15166 895,83 218 403 302 971001 375,83 0,4167

Tabell 25.

Agarstruktur

Per den 28 februari 2017 hade Kungsleden cirka 23 900 aktie-
dgare. Storsta aktieigare var Gosta Welandson, med cirka

14 procent av det totala antalet aktier och roster i Bolaget.

1 Tabell 26 nedan visas Bolagets storsta aktiedgare.

STORRE AKTIEAGARE PER DEN
28 FEBRUARI 2017

Andel aktier
Agare/férvaltare/depabank Antal aktier och réster, %
Gosta Welandson med bolag 25786 002 14,2
Lansforsakringar Fonder 10 222 892 5,6
BNP Paribas Investment Partners 9231088 5]
Olle Florén med bolag 5500 665 3,0
Andra AP-Fonden 4 586 639 2,5
Norges Bank 3482778 1,9
TR Property Investment Trust 2902942 1,6
Handelsbanken Fonder 2400 000 1,3
Vanguard Fonder 1992 466 11
SEB Fonder 1707 726 0,9
Totalt tio storsta aktieagarna 67 813198 37,3
Ovriga aktiedgare 114 189 554 62,7
Totalt 182 002 752 100,0

Tabell 26.
Kalla: Modular Finance Holdings.

I Sverige dr den lidgsta grinsen for anmilningspliktigt innehav
(s.k. flaggning) fem procent av samtliga aktier eller av roste-
talet for samtliga aktier.

Notering

Kungsleden-aktien dr sedan 1999 noterad pa Nasdaq Stock-
holm. Aktien handlas pd Large Cap-listan under kortnamnet
KLED.

Bemyndiganden

P4 &rsstimman 2016 bemyndigades styrelsen att vid ett eller
flera tillfdllen och lingst intill ndistkommande drsstimma

fatta beslut om att dterkdpa Bolagets egna stamaktier i syfte
att minska antalet stamaktier genom minskning av aktie-
kapitalet. Aterksp ska ske pa Nasdaq Stockholm och i enlighet
med Nasdaq Stockholms regler rérande kép och forsiljning av
egna aktier. Hogst sd manga aktier far dterkopas att Bolagets

innehav vid var tid inte 6verstiger 10 procent av samtliga aktier
i Bolaget. Aterkdp av aktier pa Nasdaq Stockholm far ske till
ett pris per aktie inom det vid var tid registrerade kursinterval-
let, varmed avses intervallet mellan hégsta képkurs och ligsta
siiljkurs. Betalning ska erliggas kontant. Syftet med bemyndi-
gandet ir att styrelsen ska fa flexibilitet att l6pande kunna fatta
beslut om en forindrad kapitalstruktur under det kommande
aret och ddrigenom bidra till 6kat aktiedgarvirde. Styrelsen

ska kunna besluta att dterkop av egna stamaktier ska ske inom
ramen for ett dterkdpsprogram i enlighet med Kommissionens
Férordning (EG) nr 2273/2003, om syftet med forvirvet endast
dr att minska Bolagets aktiekapital.

Central kontoforing

Kungsledens aktier idr kontoforda i ett avstimningsregister
enligt lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och konto-
foring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear
Sweden (Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm).
Aktierna dr registrerade pd person. Inga aktiebrev har utfirdats
for aktierna eller kommer att utfirdas for de nya aktierna. ISIN-
koden for stamaktierna i Kungsleden ir SE0000549412.

Aktiedgaravtal

Savite styrelsen kinner till foreligger inte ndgra aktieigaravtal
eller andra 6verenskommelser mellan aktiesigare i Bolaget som
syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Styrelsen kinner
inte heller till ndgra 6verenskommelser eller motsvarande som
kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget forindras.

Utdelningspolicy
Bolagets utdelningspolicy innebir att utdelningen ska utveck-
las i takt med forvaltningsresultatets utveckling.

UTDELNINGSHISTORIK

SEK 2015 2014 2013
Utdelning per aktie 2,00 1,50 1,25
Tabell 27.

Infor Kungsledens drsstimma den 25 april 2017 har styrelsen
for Kungsleden foreslagit en vinstutdelning pa 2 kronor per
aktie for verksamhetséret 2016.
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BOLAGSORDNING

§1
Bolagets firma skall vara Kungsleden Aktiebolag. Bolaget dr
publikt (publ).

§2

Styrelsen skall ha sitt site i Stockholm.

§3

Bolaget skall diga och forvalta andelar i bolag med verksam-
het inom fastighetsomrddet samt bedriva dirmed forenlig
verksamhet.

§4
Aktiekapitalet skall utgéra ligst 32 000 000 kronor och higst
128 000 000 kronor.

§5
Antalet aktier skall vara ligst 76 800 000 och higst
307 200 000 stycken.

Aktier skall kunna ges ut i tvd slag betecknade stamaktier
och preferensaktier. Varje stamaktie berittigar till en (1) rost.
Varje preferensaktie berittigar till en tiondels (1/10) rost.
Stamaktier kan ges ut till hogst det antal som motsvarar hundra
(100) procent av aktiekapitalet. Preferensaktier kan ges ut
till hogst det antal som motsvarar tjugofem (25) procent av
aktiekapitalet.

§6

Preferensaktiernas ratt till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall preferens-
aktierna medfora foretridesritt framfor stamaktierna till
utdelning enligt nedan.

Preferensutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretridesritt framfor stam-
aktierna till &rlig utdelning om 20 kronor per preferensaktie
(" Arlig Preferensutdelning”), med kvartalsvis utbetalning
om 5 kronor per preferensaktie ("Preferensutdelning”), med
avstimningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning

Utbetalning av vinstutdelning pé preferensaktier skall, efter
den dag preferensaktien blivit inférd i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken, ske kvartalsvis i kronor. Avstimnings-
dagar for vinstutdelning pé preferensaktier skall vara den

30 juni, 30 september, 30 december och 31 mars. For det fall
sddan dag inte dr bankdag, skall avstimningsdagen vara ni-
mast foregdende bankdag. Utbetalning av vinstutdelning pd
preferensaktier skall ske tredje bankdagen efter avstimnings-
dagen. Med “bankdag” avses dag som inte ir sondag, annan
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allmin helgdag eller dag som vid betalning av skuldebrev dr
jimstilld med allmin helgdag (sidana likstillda dagar dr vid
tidpunkten for antagandet av denna bolagsordning l6rdag,
midsommarafton, julafton samt nyérsafton).

Berdkning av Innestaende Belopp

Om ingen vinstutdelning limnats pé preferensaktier, eller om
endast vinstutdelning understigande Arlig Preferensutdelning
limnats, skall preferensaktierna medfora ritt att i tilldgg till
framtida Preferensutdelning erhélla ett belopp, jamnt fordelat
pé varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad
som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
("Innestidende Belopp”) innan ytterligare preferensaktier far
emitteras eller virdedverforing till innehavare av stamaktier
far ske. Innestdende Belopp skall riknas upp med en faktor
motsvarande en drlig rintesats om dtta (8) procent varvid upp-
rikning skall ske med bérjan frin den kvartalsvisa tidpunkt da
utbetalning av del av Preferensutdelningen skett (eller borde
ha skett, i det fall det inte skett ndgon Preferensutdelning alls).
Aven vinstutdelning av Innestiende Belopp forutsitter att
bolagsstimma beslutar om vinstutdelning.

Omrdkning vid vissa bolagshandelser

For det fall antalet preferensaktier indras genom sammanligg-
ning, uppdelning eller annan liknande bolagshindelse skall de
belopp som preferensaktien berittigar till enligt §§ 6-8 i denna
bolagsordning omriknas for att dterspegla denna forindring.

Ovrigt
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora ndgon rite till
utdelning.

§7

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan dga rum efter beslut av bolagsstimma genom inldsen av
preferensaktier enligt foljande grunder.

Bolagsstimman beslutar om det antal preferensaktier som
varje ging ska inlosas. Fordelningen av vilka preferensaktier
som skall inlosas skall ske pro rata i forhillande till det antal
preferensaktier som varje preferensaktiedgare dger vid tidpunk-
ten for bolagsstimmans beslut om inlésen. Om fordelningen
enligt ovan inte gdr jamnt ut skall styrelsen besluta om for-
delningen av dverskjutande preferensaktier som skall inlgsas.
Om beslutet godkinns av samtliga dgare av preferensaktier kan
dock bolagsstimman besluta vilka preferensaktier som skall
inl6sas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall vara ett
belopp beriknat enligt fljande:

a) Fram till den femte drsdagen av den forsta emissionen av
preferensaktier (den “Initiala Emissionen”), ett belopp
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motsvarande (i) 120 procent av det belopp i kronor som har
betalats for varje preferensaktie vid den Initiala Emissionen
("Initial Teckningskurs”) jimte (ii) eventuell upplupen
del av Preferensutdelning jimte (iii) eventuellt Innestdende
Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den &rliga
rintan enligt § 6 ovan. Losenbeloppet for varje inlost pre-
ferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvirde.

b

=

Fran och med den femte drsdagen av den Initiala Emissionen
och for tiden direfter, ett belopp motsvarande (i) 110 pro-
cent av Initial Teckningskurs jaimte (ii) eventuell upplupen
del av Preferensutdelning jimte (iii) eventuellt Innestdende
Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den drliga
rintan enligt § 6 ovan. Losenbeloppet f6r varje inldst pre-
ferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvirde.

3

Med "upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen Pre-
ferensutdelning for perioden som bérjar dagen efter den senaste
avstimningsdagen for vinstutdelning pa preferensaktier till
och med dagen for utbetalning av lsenbeloppet. Antalet dagar
skall berdknas utifrén det faktiska antalet dagar i forhallande
till 90 dagar.

Frin den dag losenbeloppet forfaller till betalning upphor

all beridkning enligt § 7 tredje stycket.

§8

Om bolaget upploses skall preferensaktier medfora foretriades-
ratt framf6r stamaktier att ur bolagets tillgdngar erhélla ett
belopp per preferensaktie, motsvarande (i) 110 procent av
Initial Teckningskurs jamte (ii) eventuell upplupen del av
Preferensutdelning enligt § 7 ovan jimte (iii) eventuellt Inne-
stdende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den
arliga rintan enligt § 6 ovan, innan utskiftning sker till digare
av stamaktier. Preferensaktier skall i 6vrigt inte medfora nigon
rite till skiftesandel.

§9

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier av olika slag, skall innehavare av
stamaktier och preferensaktier ha foretridesritt att teckna nya
aktier av samma aktieslag i forhdllande till det antal aktier av
samma slag som innehavaren forut dger (primir foretridesrite).
Aktier som inte tecknas med primir foretridesritt skall erbju-
das samtliga aktieigare till teckning (subsididr foretridesritt).
Om sdlunda erbjudna aktier inte ricker f6r den teckning som
sker med subsidiir foretridesritt, skall aktierna férdelas mellan
tecknarna i forhéllande till det sammanlagda antal aktier de
forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier
eller preferensaktier. I den mén detta inte kan ske vad avser viss
aktie/vissa aktier, skall fordelningen ske genom lottning.
Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut aktier endast av ett slag, skall innehavare
av aktier av det slag som ges ut ha foretridesritt att teckna nya
aktier i forhdllande till det antal aktier av samma slag innehava-
ren forut dger (primir foretriadesrite). Aktier som inte tecknas
med primir foretridesritt skall erbjudas samtliga aktiedgare
till teckning (subsidiir foretridesritt). Om sdlunda erbjudna
aktier inte ricker for den teckning som sker med subsidiir
foretridesritt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i forhal-
lande till det sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget,

oavsett huruvida deras aktier ér stamaktier eller preferensaktier.
I den min detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier,
skall fordelningen ske genom lottning.
Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler skall
aktiedgarna ha foretridesritt att teckna teckningsoptioner som
om emissionen gillde de aktier som kan komma att nytecknas
pé grund av teckningsoptionerna respektive foretridesritt att
teckna konvertibler som om emissionen gillde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebdra ndgon inskrinkning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med
utgivande av aktier fir endast ske genom utgivande av stam-
aktier. Dirvid giller att endast stamaktiedigarna har foretrides-
ritt till de nya stamaktierna fordelat efter det antal stamaktier
de forut dger. Vad som nu sagts skall inte innebira ndgon
inskrinkning i méjligheten att genom fondemission, efter
erforderlig indring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt
slag.

§10

Styrelsen skall bestd av 3-8 ledaméter med hogst 2 suppleanter.

§MN

1-2 revisorer med eller utan revisorssuppleant eller ett registre-
rat revisionsbolag skall utses.

§12

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar samt pd bolagets webbplats. Att kallelse
har skett skall annonseras i Dagens Nyheter. Om utgivningen
av Dagens Nyheter skulle upphora att vara rikstickande, skall
istdllet sddan annonsering ske i Svenska Dagbladet.

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma, skall dels vara
upptagen i utskrift eller annan framstillning av hela aktie-
boken avseende forhéllandena fem vardagar fore stimman, dels
gora en anmiilan till bolaget senast kl. 16.00 den dag som anges
i kallelsen till stimman. Sistnimnda dag f&r inte vara sondag,
annan allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nydrsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore
stimman.

§13

Arsstimma halles &rligen inom sex ménader efter rikenskaps-
drets utgdng. Styrelsens ordférande eller den styrelsen dirtill
utser dppnar drsstimman och leder forhandlingarna till dess
ordférande valts.

P4 drsstimman skall foljande drenden férekomma:

1) Val av ordférande vid stimman;

2) Upprittande och godkidnnande av réstlingd,;

3) Godkinnande av dagordning;

4) Val av en eller flera justeringsmin;

5) Provning av om stimman blivit behdrigen sammankallad;

6) Framliggande av rsredovisning och revisionsberittelse
samt, i forekommande fall, koncernredovisning och
koncernrevisionsberittelse;

7) Beslut om
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a. faststillelse av resultatrikning och balansrikning,
samt, i forekommande fall, koncernresultatrikning och
koncernbalansrikning,

b. dispositioner av bolagets vinst eller forlust enligt den
faststillda balansrikningen, och

c. ansvarsfrihet 4t styrelseledaméterna och den verk-
stillande direktoren;

8) Faststillande av antalet styrelseledaméter och suppleanter
som skall villjas av stimman;

9) Faststillande av antalet revisorer och revisorssuppleanter
som skall utses av stimman alternativt faststillande av att
ett revisionsbolag skall utses, i de fall revisorsval skall ske;

10) Faststillande av styrelse- och, i forekommande fall,
revisorsarvoden;

11) Val av styrelse och eventuella suppleanter;

12) Val av revisionsbolag eller revisor/er och eventuella
revisorssuppleanter, i de fall dylika val skall ske;

13) Annat drende, som ankommer pé stimman enligt aktie-
bolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

§14

Bolagets rikenskapsar skall omfatta kalenderar.

§15

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregis-
ter enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument.

Den aktiedgare eller forvaltare som pd avstimningsdagen
ir inford i aktieboken och antecknad i ett avstimningsregister
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument eller den som ir antecknad pd avstimningskonto
enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 nimnda lag skall antas vara
behérig att utdva de rittigheter som foljer av 4 kap. 39 § aktie-
bolagslagen (2005:551).

Antagen vid drsstimman den 23 april 2015.
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Allman bolags- och
koncerninformation

Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ir Kungsleden
Aktiebolag. Kungsledens organisationsnummer ir 556545-
1217 och styrelsen har sitt site i Stockholms kommun. Bolaget
bildades i Sverige den 1 augusti 1997 och registrerades hos
Bolagsverket den 14 augusti 1997. Bolaget har bedrivit verk-
samhet sedan dess. Bolaget ir ett svenskt publikt aktiebolag
som regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

Kungsleden dr moderbolag i Koncernen. I Tabell 28 nedan
redovisas Kungsledens direktigda dotterbolag.

Andel

aktier och

Dotterféretag Land roster, %
Kungsleden Fastighets AB Sverige 100
Kungsleden Lustfarm AB Sverige 100
Kungsleden Holdmix 4 AB Sverige 100
Kungsleden Tegel AB Sverige 100
Kungsleden Mattan AB Sverige 100
Kungsleden Friab AB Sverige 100
Kungsleden Balsberget AB Sverige 100
Kungsleden Alsberget AB Sverige 100
Kungsleden Vegaholding AB Sverige 100
Kungsleden Holdmix 3 AB Sverige 100
Kungsleden Holdmix AB Sverige 100
Kungsleden Kebnekaise AB Sverige 100
Kungsleden Holdmix 2 AB Sverige 100
Kungsleden Gréonberget Holding AB  Sverige 100
Kungsleden Grénberget AB Sverige 100
Realia AB Sverige 100
Kungsleden Holding GMBH Tyskland 100
Kungsleden Kalinka Holding AB Sverige 100
Kungsleden Syd AB Sverige 100
KL Aldre B AB Sverige 100
Bovard i Sverige AB Sverige 100
Kungsleden Isskrapan AB Sverige 100

Tabell 28.

Vasentliga avtal

Nedan foljer en sammanfattning av visentliga avtal som
Kungsleden ingdtt under de senaste tvé dren samt andra avtal
som Kungsleden ingdtt och som innehdller rictigheter eller
forpliktelser som ir av visentlig betydelse for Kungsleden (i
bada fallen med undantag for avtal som ingétts i den 16pande
affirsverksamheten).

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Efter forsiljningen av 65,5 procent av Bolagets innehav
i Nordic Modular Group AB i november 2014 ingick

Kungsleden den 2 december 2015 ett avtal med Inter IKEA
Investments AB om f6rsiljning av Bolagets resterande andel om
34,5 procent. Forsiljningen skedde till ett pris som motsvarade
en virdering av hela Nordic Modular Group om 1,45 miljarder
SEK och genom transaktionen frigjorde Kungsleden netto cirka
330 miljoner SEK i likviditet. Det finns inga utestdende skyl-
digheter med anledning av forsiljningen.

KREDITAVTAL

Léneavtal och kreditfaciliteter har ingdtts for Kungsledens
direkta och indirekta dotterbolag. De faciliteter som tillhan-
dahéllits enligt laneavtalen uppgick per 31 december 2016 till
ett totalt belopp om cirka 16,5 miljarder SEK. Som sikerhet for
Koncernens kreditfaciliteter stills pant i fastigheter, aktier och
internreverser samt borgensitaganden. Dirutdver innehiller
laneavtal finansiella dtaganden avseende rintetickningsgrad,
beldningsgrad och soliditet.

Den storsta kreditfaciliteten utgérs av en syndikerad lane-
facilitet med Kungsledens dotterbolag Kungsleden Fastighets
AB och Kungsleden Kebnekaise AB som lantagare. Kredit-
givare for nimnda facilitet ér flera nordiska banker och krediten
uppgick per den 31 december 2016 till cirka 5,5 miljarder
SEK. Av det totala kreditutrymmet avser 2 miljarder SEK
en sé kallad forvirvsfacilitet som mojliggor beldning av for-
virvade fastigheter eller virdehsjande investeringar i befintligt
bestand under avtalets 16ptid, med forfall efter tre dr per den
19 juni 2017. Per den 31 december 2016 motsvarade pantsatta
fastigheter ett dragningsbart utrymme om 1 920 miljoner
SEK. Denna del av faciliteten utgor backup for emitterade
foretagscertifikat (rintebirande virdepapper med en 16ptid upp
till 12 manader som emitteras av moderbolaget). Totalt emit-
terat belopp uppgick per den 31 december 2016 till cirka 1,2
miljarder SEK. Resterande del av kreditfaciliteten (avsedd for
refinansiering av existerande skuld samt rorelsefinansiering)
forfaller efter fem ar den 19 juni 2019.

Utover ovan naimnda kreditfacilitet finns ytterligare ett antal
lanefaciliteter. Kungsleden Gronberget AB:s facilitet uppgick
till 3 407 miljoner SEK och forfaller efter fem ar den 27 april
2020. Kreditgivare ir tva nordiska banker och krediten dr
avsedd som delfinansiering av forvirvet av fastigheter frin NR
Nordic & Russia Properties samt forvirvet av Kista One samt
ytterligare tvd kontorsfastigheter i Kista Science City. Kungs-
leden Vegaholding AB:s facilitet uppgick till 3 306 miljoner
SEK och forfaller den 21 oktober 2018. Kreditgivare ir flera
nordiska banker och krediten ir avsedd som delfinansiering av
forvirvet av fastigheter frin GE Capital Real Estate.

I syfte att diversifiera Koncernens upplaning och forlinga
Koncernens kapitalbindning har 1&n upptagits frin Realkredit
Danmark som ir ett heligt dotterbolag till Danske Bank. Real-
kredit Danmark refinansierar utlaningen genom emission av
realkreditobligationer som har en AAA- rating av Standard &
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Poor’s. Lantagare av lan frén Realkredit Danmark ir tre dotter-
bolag inom Koncernen och det totala kreditbeloppet uppgick
per den 31 december 2016 till 1 340 miljoner SEK.

Utover ovan nimnda krediter finns ett antal bilaterala avtal
om kredit. Det totala kreditbeloppet for dessa avtal uppgick
per den 31 december 2016 till cirka 2 744 miljoner SEK. Med
syfte att uppritthélla en kostnadseffektiv kassahantering hade
moderbolaget per den 31 december 2016 en checkkredit om
250 miljoner SEK som loper pé ett &r till 31 december 2017.

I syfte att diversifiera Koncernens upplaning har
Kungsleden utgivit obligationslan pd kapitalmarknaden med
ett totalt utstdende belopp om 975 miljoner SEK per den
31 december 2016. Kungsleden har tva utstdende obligations-
14n noterade pd Nasdaq Stockholm: ett tvdrigt icke- sidkerstillt
obligationsldn om 375 miljoner SEK som forfaller 4 maj 2017
och ett tredrigt icke- sikerstillt obligationslin om 600 miljo-
ner SEK som forfaller den 23 juni 2019.

Se Krediter och rantesikring i avsnittet Kapitalstruktur och
annan finansiell information for yteerligare information.

Teckningsataganden och
emissionsgarantier
TECKNINGSATAGANDEN

Ett antal storre aktieigare i Kungsleden — som tillsammans
innehar aktier motsvarande omkring 21,6 procent av det totala
antalet aktier och roster i Bolaget — har &tagit sig att utnyttja
sin foretridesritt i nyemissionen och didrmed teckna nya

aktier motsvarande deras respektive dgarandel i Bolaget, dvs.
motsvarande totalt omkring 21,6 procent av nyemissionen (se
fordelning i Tabel! 29 nedan). Ingen ersdttning utgér for dessa

LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

Berorda aktiedgare har dven 8tagit sig att, till och med den
dag d nyemissionen slutligt registreras vid Bolagsverket, inte
minska sina innehav i Bolaget.

GARANTIATAGANDEN

T tillagg till teckningsdtagandena har Gosta Welandson med
bolag garanterat teckning av ytterligare aktier till ett samman-
lagt belopp om cirka 1 285 miljoner SEK, motsvarande cirka
78,4 procent av nyemissionen. Kungsleden ska for detta
garantidtagande erligga ersittning om 0,75 procent av garante-
rat belopp, totalt cirka 9,6 miljoner SEK. Eventuell tilldelning
av aktier som tecknas i enlighet med garantidtagandet kommer
att ske i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
Villkor och anvisningar.

Garantidtagandet dr villkorat av att Kungsledens styrelse
och bolagsstimma fattar de beslut som dr nodvindiga for att
genomfora nyemissionen. Dessa villkor dr uppfyllda i och med
styrelsens nyemissionsbeslut den 2 februari 2017 samt bolags-
stimmans godkinnande dirav den 6 mars 2017. Atagandet
ingicks infor styrelsens nyemissionsbeslut den 2 februari 2017.

EJ SAKERSTALLDA ATAGANDEN

Ovan nimnda tecknings- och garantidtaganden ir inte siker-
stillda. Foljaktligen finns det en risk att en eller flera berorda
parter helt eller delvis inte kommer att kunna uppfylla sina
respektive dtaganden. Se dven Ej sikerstillda tecknings- och
garantidtaganden i avsnittet Riskfaktorer.

TOTALA ATAGANDEN

Sammantaget uppgér de totala tecknings- och garanti-
dtagandena till 100 procent av nyemissionen, med den fordel-

teckningsdtaganden. ning som framgér av Tabell 29 nedan.
Teckningsatagande
(féretrades- Garanti- Garantiatagande, Totalt atagande,

Befintligt ratt), andel av atagande, andel av andel av
Aktiedagare innehav nyemissionen, % MSEK nyemissionen, % nyemissionen, %
Gosta Welandson med bolag” 25786 002 14,2 1285 78,4 92,6
Olle Florén med bolag 5500 665 3,0 - - 3
BNP Paribas Investment Partners 6 751114 3,7 - - 3,7
Ovriga 1218 618 0,7 - - 0,7
Totalt 39 256 399 21,6 1285 78,4 100
1) Box 503, 333 28 Smalandsstenar.
Tabell 29.

Avsiktsforklaringar

Alfred Berg" som representerar aktier motsvarande omkring
1,4 procent av det totala antalet aktier och réster i Bolaget har
meddelat sin avsikt att teckna nya aktier motsvarande sin dga-
randel i nyemissionen.

Rattsliga férfaranden och
skiljeférfaranden

Inom ramen for den 16pande verksamheten blir Koncernen
fran tid till annan féremal for tvister, krav och administrativa
forfaranden. Med undantag for vad som redogérs for nedan har
Kungsleden dock inte varit part i ndgra rittsliga forfaranden

1) Genom fonderna Alfred Berg Fastighetsfond Norden, Alfred Berg Hallbar Tillvixt Sverige och
Alfred Berg Sverige Plus.
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eller skiljeforfaranden (inklusive dnnu icke avgjorda drenden
eller sédana som Kungsleden dr medvetet om kan uppkomma)
under de senaste tolv minaderna, som nyligen haft eller skulle
kunna f3 betydande effekter pd Kungsledens finansiella still-
ning eller l16nsamhet.

Kungsleden har varit part i ett antal skatteprocesser dir
kammarritten i december 2015 meddelade domar till nackdel
for Kungsledens koncernbolag. Ritten ansig att tvd av Kon-
cernens svenska bolag varit part i en transaktion under 2006
som genomforts av tvd koncernbolag i Nederlinderna och att
den kapitalvinst som uppkom med anledning av transaktionen
didrmed var skattepliktig i Sverige trots att transaktionerna
genomfordes av Kungsleden-bolag i Nederldnderna dir vinsten
var skattefri. Den totala likviditetseffekten om 1 303 miljoner
SEK erlades till Skatteverket i december 2015. Kungsleden
bestred kammarrittens beslut och sokte provningstillstdnd
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hos Hogsta forvaltningsdomstolen. I november 2016 erholls
besked om att Hogsta forvaltningsdomstolen avslagit ansékan
om provningstillstdnd, varvid domarna vann laga kraft.

Transaktioner med narstdende

Hemso Fastighets AB var fram till frintridet den 15 februari

2013 ett nirstdende bolag. Avseende rikenskapsdret 2013 har
finansiella intikter erhdllits om 13 miljoner SEK for en revers
om 1 500 miljoner SEK som lstes vid frantridet. Finansiella
kostnader har utgétt om 0 miljoner SEK.

Inga nirstdendetransaktioner utdver den ovan nimnda och
ersittning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare
har skett under perioden januari-december 2016 och riken-
skapsdren 2015, 2014 och 2013.

Inga nirstiendetransaktioner som enskilt eller tillsammans
ir visentliga for Bolaget har dgt rum efter den 31 december
2016.

For information om ersittning till styrelsens ledamoter och
ledningsgruppen, se avsnittet Styrelse, ledningsgrupp och revisor.

Marknads- och branschinformation

Prospektet innehéller viss marknads- och branschinformation
som kommer frin tredje man. Aven om informationen har
atergivits korrekt och Kungsleden anser att killorna ar tillfor-
litliga har Kungsleden inte oberoende verifierat informationen,
varfor dess riktighet och fullstindighet inte kan garanteras.
Savitt Kungsleden kinner till och kan forvissa sig om genom
jimforelse med annan information som offentliggjorts av dessa
killor har dock inga uppgifter utelimnats pa ett sitt som
skulle kunna gora den dtergivna informationen felaktig eller
missvisande.

Vidare har intyg om virdering av Kungsledens fastigheter
inhdmtats frin det oberoende virderingsinstitutet Newsec
Advice AB med adress Box 7795, 103 96 Stockholm, som har
samtycke till att virderingarna dterges i prospektet. Ingen av
de personer som deltagit i arbetet har savitt Kungsleden kinner
till ndgra visentliga intressen i Bolaget.

Radgivare m.m.

Kungsledens finansiella rddgivare i samband med nyemissionen
ir ABGSC, Kempen & Co och SEB. Dessa rddgivare (samt till
dem nirstdende foretag) har tillhandahéllit, och kan i framtiden
komma att tillhandahalla, olika bank- finansiella, investerings-,
kommersiella och andra tjinster 4t Kungsleden for vilka de
erhdllit, respektive kan komma att erhdlla, ersittning.

Bolaget har med Joint Global Coordinators och Joint Boo-
krunners ingatt ett uppdragsavtal som bland annat reglerar
att Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners enligt
principen om bidsta mojliga utférande ska placera emissionen
om forutsittningar for detta finns. Bolaget har dven limnat
sedvanliga garantier och skadesldshetsforbindelser till Joint
Global Coordinators och Joint Bookrunners. Bolaget har dit-
utdver dtagit sig att inte utan foregdende skriftligt samtycke
av Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners, under en
period om 180 dagar frdn upptagandet av aktierna till handel
pé Nasdaq Stockholm, genomfora en kapitalokning, emission
eller liknande 4tgird, avyttra aktier eller vissa aktierelaterade
instrument eller annan liknande dtgird.

Mannheimer Swartling Advokatbyré ir Kungsledens legala
rddgivare i samband med nyemissionen.

Inforlivande genom hanvisning
m.m.

Kungsledens finansiella rapporter for rikenskapsiren 2013—
2015 samt for perioden januari—december 2016 inforlivas
genom hinvisning och utgor foljaktligen en del av detta pro-
spekt samt ska lisas som en del hirav. Dessa finansiella rappor-
ter dterfinns i Kungsledens drsredovisningar for rikenskapsiren
2015, 2014 och 2013 samt Kungsledens bokslutskommuniké
for perioden januari-december 2016, dir hinvisning gors enligt
foljande:

B Arsredovisningen 2015:V forvaleningsberittelse (s. 18-55),
koncernens resultatrikning (s. 58), koncernens rapport dver

totalresultat (s. 58), koncernens rapport 6ver finansiell still-
ning (s. 60), koncernens rapport dver forindringar i eget
kapital (s. 62), koncernens rapport dver kassafloden (s. 62)
och noter (s. 64—76) samt revisionsberittelse (s. 85).

B Arsredovisningen 2014:? forvaleningsberittelse (s. 14-39),
koncernens resultatrikning (s. 42), koncernens rapport dver

totalresultat (s. 42), koncernens rapport 6ver finansiell still-
ning (s. 44), koncernens rapport dver forindringar i eget
kapital (s. 46), koncernens rapport éver kassafléden (s. 46)
och noter (s. 48—60) samt revisionsberittelse (s. 69).

B Arsredovisningen 2013: forvaleningsberittelse (s. 5-39),
koncernens resultatrikning (s. 42), koncernens rapport dver

totalresultat (s. 42), koncernens rapport dver finansiell still-
ning (s. 44), koncernens rapport dver forindringar i eget
kapital (s. 46), koncernens rapport éver kassaflsden (s. 46)
och noter (s. 48—62) samt revisionsberittelse (s. 70).

B Bokslutskommuniké januari-december 2016:? resultat-
rikning (s. 20), rapport dver totalresultat (s. 20), rapport
over finansiell stillning (s. 21), rapport over férindringar i
eget kapital (s. 21) och rapport dver kassafloden (s. 22).

De delar i respektive dokument som det ej hiinvisas till inne-
héller information som &terfinns i andra delar av prospektet
eller information som inte ir relevant for investerare. Koncer-
nens finansiella rapporter for rikenskapsiren 2013 2015 har
reviderats av Bolagets tidigare revisor.

Tillgangliga handlingar

Foljande handlingar (med undantag for dotterforetags arsredo-
visningar) finns tillgingliga i elektronisk form pd Kungsledens
hemsida, (www.)kungsleden.se. Kopior av samtliga hand-
lingar hélls ocksa4 tillgiingliga pA Kungsledens huvudkontor,
Warfvinges vig 31 i Stockholm, under prospektets giltighets-
tid (ordinarie kontorstid pa vardagar)

B Kungsledens bolagsordning.

B Kungsledens och dess dotterforetags drsredovisningar for
rikenskapsdaren 2013-2015 (inklusive revisionsberittelser).

B Kungsledens bokslutskommuniké fér perioden januari—
december 2016.

1) www.kungsleden.se/contentassets/a7559ac0749c4098b95d77b52561d5ad/
arsredovisning-2015
www.kungsleden.se/contentassets/6c7d03d3eela42fda99b87f67c676497/arsredovisning-2014
www.kungsleden.se/contentassets/74fa5c6005df4f9f8984c827 cefe99d8/arsredovisning-2013
www.kungsleden.se/contentassets/f6b55¢39801d4d16ad8eb124baeadb17/
bokslutskommunike-2016-stark-nyuthyrning-och-vardeskapande-projekt

s
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VISSA SKATTEFRAGOR

| SVERIGE

Nedan foljer en sammantatining av vissa skattekonsekvenser av det aktuella erbjudander att teckna nya aktier

till innebavare av aktier och teckningsrdtter i Bolaget. Sammanfattningen galler endast obegrdnsat skattskyldiga
[ysiska personer och aktiebolag om inte annat anges. Sammanfatiningen dr baserad pa géillande lagstiftning och dr
endast avsedd som allmdn information. Sammanfattningen omfattar inte vardepapper som innehas av handelsbolag
eller som innebas som lagertillgangar i naringsverksambet. Vidare omfattas inte de sirskilda reglerna for skattefri
utdelning och kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalforlust) i bolagssektorn som kan bli tillampliga da
aktiedgare innehar aktier eller teckningsratter som anses naringsbetingade. Inte heller omfattas de sarskilda regler
som kan bli tillampliga pa innebav i bolag som dr eller tidigare har varit s.k. famansforetag eller pi aktier som
[orvirvats med stid av s.k. kvalificerade andelar i famansforetag. Sammanfatiningen omfattar inte bheller aktier

eller andra deligarratter som forvaras pa ett s.k. investeringssparkonto och som omfattas av sarskilda regler om
schablonbeskattning. Sarskilda skatteregler giller fir vissa typer av skattskyldiga, exempelvis investmentforetag och
forsikringsfiretag. Beskattningen av varje enskild aktieigare beror pa dennes speciella situation. Varje innehavare av

aktier och teckningsratter bir darfor vadfraga en skatterdadgivare for att fa information om de sirskilda konsekvenser
som kan uppstd i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten och effekten av utlindska regler och skatteavial.

Fysiska personer
KAPITALVINSTBESKATTNING

Nir marknadsnoterade aktier eller andra deldgarrictter, till
exempel teckningsritter, siljs eller pd annat sitt avyttras kan
en skattepliktig kapitalvinst eller en avdragsgill kapitalforlust
uppstd. Kapitalvinster beskattas i inkomstslaget kapital med en
skattesats om 30 procent. Kapitalvinsten eller kapitalférlusten
beriknas normalt som skillnaden mellan forsiljningsersitt-
ningen, efter avdrag for forsiljningsutgifter, och omkostnads-
beloppet (for sirskild information om omkostnadsbeloppet
for teckningsritter se Usnyttjande och avyttring av teckningsritter
nedan). Omkostnadsbeloppet for alla deldgarritter av samma
slag och sort beridknas gemensamt med tillimpning av genom-
snittsmetoden. Det bor noteras att BTA (betalda tecknade
aktier) dirvid inte anses vara av samma slag och sort som de
aktier vilka berittigade till foretride i nyemissionen forrin
beslutet om foretridesemission registrerats vid Bolagsverket.
Vid forsiljning av marknadsnoterade aktier, som till
exempel aktier i Bolaget, fir omkostnadsbeloppet alternativt
bestdimmas enligt schablonmetoden till 20 procent av forsilj-
ningsersittningen efter avdrag for forsiljningsutgifter.
Kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier och andra
marknadsnoterade deldgarritter idr fullt ut avdragsgilla mot
skattepliktiga kapitalvinster pd aktier och mot andra mark-
nadsnoterade deligarritter, forutom andelar i virdepappers-
fonder eller specialfonder som endast innehéller svenska
fordringsritter, s kallade rintefonder. Kapitalforluster pd
aktier eller andra deligarritter som inte kan kvittas pd detta
sdtt far dras av med upp till 70 procent mot 6vriga inkomster i

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KUNGSLEDEN AB

inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget
kapital medges skattereduktion mot kommunal och statlig
inkomstskatt samt fastighetsskatt och kommunal fastighets-
avgift. Skattereduktion medges med 30 procent av den del av
underskottet som inte dverstiger 100.000 SEK och 21 procent
av resterande del. Ett sddant underskott kan inte sparas till
senare beskattningsar.

SKATT PA UTDELNING

For privatpersoner beskattas utdelning i inkomstslaget kapital
med en skattesats om 30 procent. For fysiska personer som ir
bosatta i Sverige innehdlls normalt preliminirskatt avseende
utdelning med 30 procent. Den preliminira skatten innehdlls
av Euroclear Sweden eller, nir det giller forvaltarregistrerade
aktier, av forvaltaren.

UTNYTTJANDE OCH AVYTTRING AV
TECKNINGSRATTER

Utnyttjande av teckningsritter utloser ingen beskattning.
Anskaffningsutgiften for en aktie utgors av emissionskursen.
Om teckningsritter som utnyttjas for teckning av aktier
forvirvats genom kop eller pd liknande sitt (dvs. som inte har
erhdllits baserat pd innehav av befintliga aktier) fir tecknings-
ritternas omkostnadsbelopp beaktas vid berikning av omkost-
nadsbeloppet for forvirvade aktier.

For aktiedgare som inte dnskar utnyttja sin foretriadesrite
att delta i nyemissionen och avyttrar sina teckningsritter
beriknas en kapitalvinst eller kapitalforlust. Teckningsritter
som grundas pd innehav av befintliga aktier anses anskaffade for
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0 SEK. Hela forsiljningsersittningen efter avdrag for utgifter
for avyttringen ska sledes tas upp till beskattning. Schablon-
metoden far inte tillimpas i detta fall. Omkostnadsbeloppet for
de ursprungliga aktierna paverkas inte.

For teckningsritter som forvirvats genom kop eller pd
liknande sitt utgor vederlaget anskaffningsutgift. Schablon-
metoden far anvindas vid avyttring av marknadsnoterade teck-
ningsritter i detta fall.

En teckningsritt som varken utnyttjas eller siljs och dérfor
forfaller anses avyttrad for 0 SEK.

Aktiebolag

SKATT PA KAPITALVINSTER OCH
UTDELNING

For ett aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive skatte-
pliktig kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget nirings-
verksamhet med 22 procent. Kapitalvinster och kapitalférluster
beridknas p& samma sitt som beskrivits ovan avseende fysiska
personer. Avdragsgilla kapitalforluster pé aktier eller andra del-
dgarritter far endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster
pa sddana virdepapper. En sddan kapitalforlust kan dven, om
vissa villkor dr uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolag
inom samma koncern, under forutsittning att koncernbidrags-
ritt foreligger mellan bolagen. En kapitalforlust som inte kan
utnyttjas ett visst ar fir sparas och kvittas mot skattepliktiga
kapitalvinster pé aktier och andra deldgarritter under efter-
foljande beskattningsar utan begrinsning i tiden.

UTNYTTJANDE OCH AVYTTRING AV
TECKNINGSRATTER

Utnyttjande av teckningsritter utldser ingen beskattning.
Anskaffningsutgiften for en aktie utgors av emissionskursen.
Om teckningsritter som utnyttjas for teckning av aktier
forvirvats genom kop eller pé liknande sitt (dvs. som inte har
erhdllits baserat pd innehav av befintliga aktier) fir tecknings-
ritternas omkostnadsbelopp beaktas vid berdkning av omkost-
nadsbeloppet for forvirvade aktier.

For aktiedgare som inte dnskar utnyttja sin foretridesritt
att delta i nyemissionen och avyttrar sina teckningsritter
beriknas en kapitalvinst eller kapitalforlust. Teckningsritter
som grundas pd innehav av befintliga aktier anses anskaffade for
0 SEK. Hela forsiljningsersittningen efter avdrag for utgifter
for avyttringen ska sledes tas upp till beskattning. Schablon-
metoden fér inte tillimpas i detta fall. Omkostnadsbeloppet for
de ursprungliga aktierna péverkas inte.

For teckningsritter som forvirvats genom kop eller pd
liknande sitt utgor vederlaget anskaffningsutgift. Schablon-
metoden fir anvindas vid avyttring av marknadsnoterade teck-
ningsritter i detta fall.

En teckningsritt som varken utnyttjas eller siljs och dirfor
forfaller anses avyttrad f6r 0 SEK.

Sarskilda skattefragor for inne-
havare av aktier och teckningsratter
som ar begransat skattskyldiga i
Sverige

KUPONGSKATT

For aktiedgare som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige och
som erhdller utdelning pé aktier i ect svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen dr 30 procent.
Skattesatsen ir dock i allminhet reducerad genom skatteav-

tal som Sverige ingdtt med andra linder for undvikande av
dubbelbeskattning. Flertalet av Sveriges skatteavtal mojlig-
gor nedsittning av den svenska skatten till avtalets skattesats
direkt vid utdelningstillfillet om erforderliga uppgifter om den
utdelningsberittigade foreligger. I Sverige verkstills avdraget
for kupongskatt normalt av Euroclear Sweden eller, betriffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren. Erhéllandet av teck-
ningsritter utlgser ingen skyldighet att erligga kupongskatt.

I de fall 30 procent kupongskatt innehéllits vid utbetalning
till en person som har ritt att beskattas enligt en lagre skatte-
sats eller for mycket kupongskatt annars innehallits, kan dter-
betalning begiras hos Skatteverket fore utgdngen av det femte
kalenderret efter utdelningen.

KAPITALVINSTBESKATTNING

Innehavare av aktier och teckningsritter som dr begrinsat
skattskyldiga i Sverige och vars innehav inte dr hinforligt till
ett fast driftstille i Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte

i Sverige vid avyttring av sddana virdepapper. Innehavarna

kan emellertid bli foremal for beskattning i sin hemviststat.
Enligt en sirskild skatteregel kan emellertid fysiska personer
som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige bli férema4l for svensk
beskattning vid forsiljning av vissa virdepapper (sdsom aktier,
BTA och teckningsritter) om de vid ndgot tillfille under avytt-
ringséret eller ndgot av de tio foregdende kalenderdren har varit
bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillimpligheten
av denna regel kan begrinsas av skatteavtal mellan Sverige och
andra linder.
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ORDLISTA

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnader for el, uppviarmning, vatten, fastighetsskotsel, ren-
héllning, fastighetsadministration, frsikringar samt underhgll
minus debiterade tilligg for drift och underhall.

KATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvindning utifran ytfordel-
ning. Den typ av yta som svarar for den storsta andelen av den
totala ytan avgor hur fastigheten definieras. En fastighet med
51 procent kontorsyta betraktas sdledes som en kontorsfastig-
het. Fordelning gors pa kontor, industri/lager, handel och
ovrigt.

KLUSTER

Kungsleden definierar kluster som ett samlat fastighetsbestind
i ett lige med bra tillginglighet pd en marknad med god
tillviaxt och utvecklingspotential. Det optimala klustret har

en bra mix av kontor, handel och bostider samt ett attraktivt
serviceutbud.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Skillnaden mellan bokfért virde och ackumulerat anskaffnings-
virde for fastigheter vid rets slut, minus skillnaden mellan
bokfort virde och ackumulerat anskaffningsvirde for fastig-
heter vid drets borjan.

UNDERHALL

Atgiirder som syftar till atc uppritthalla fastigheten och dess
tekniska system. Avser lopande samt planerade dtgirder som
innebir utbyten eller renovering av byggnadsdelar eller tek-
niska system. Aven hyresgistanpassningar ingar hir.
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VARDERINGSUTLATANDEN

Avvikelser i antal redovisade fastigheter mellan virderingsinty-
get och av Kungsleden redovisat antal beror pé att den externa
virderaren har hanterat fastigheterna Géteborg Forséker 1:75,
1:164, 1:227 och 1:257 som ett objekt, medan Kungsleden
redovisar dem som fyra separata objekt.

Kungsleden genomfor interna virderingar av hela fastig-
hetsinnehavet varje kvartal. Virderingarna baseras pd en kassa-
flodesanalys dir den enskilda fastighetens framtida intjinings-
forméga och marknadens avkastningskrav bedoms. For att
kvalitetssikra och verifiera de interna virderingarna genomfors
varje kvartal dven externvirderingar av cirka 25 procent av
fastigheterna. Det betyder att varje fastighet i bestdndet extern-
virderas 6ver en tolvmanadersperiod.

Virderingsintyget nedan omfattar de fastigheter som inne-
hades av Bolaget per den 31 december 2016. Forsiljningsavtal
har slutits for f6ljande fastigheter (resultatenheter) som ingér i
beloppen per den 31 december 2016.

Helsingborg Adolfsberg Vistra 10
Molndal Stiernhielm 7 (del av)
Goteborg Forsaker 1:75, 1:164, 1:227, 1:257
Goteborg Backa 29:26
Kungilv Kylaren 9

Kungilv Kylaren 4

Kungilv Ventilen 6

Kungilv Ventilen 7

Goteborg Kirra 93:3

Arboga Biilgen 9

Kumla Oxen 11

Kungsor Armaturen 10

Pited Ojebyn 119:1

Sandviken Muringen 2
Sandviken Attersta 6:28
Filipstad Mejeriet 17

Filipstad Mejeriet 18

Sigtuna Mirsta 14:1
Stockholm Solkraften 17 & 18
Tyres6 Bagaren 9

Tyreso Fotografen 1

Tyreso Kopparen 8

Tyres6 Kopparen 9

Tyresd Kopparen 14

Fastigheterna Goteborg Backa 29:26, Kungilv Kylaren 9,
Kungilv Kylaren 4, Kungilv Ventilen 6, Kungilv Ventilen 7
och Géteborg Kirra 93:3 har frintritts.
Fastigheterna Emporia Office samt Godsvagnen 9, som for-
virvats men ej tilltritts, omfattas inte av virderingsutldtandet.
Det har inte gt rum ndgra materiella férindringar efter det
att virderingsintyget utfirdats.
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Mewser Advice A

Stureplan 3

P.C Box 7735
SE-103 55 Hocdkhoim
Tl +35 B 454 4000
Fax-+85 & 454 40001
WAT BE S56305-TO0E

VARDERINGSUTLATANDEN 1

NEWSEC

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNINGAR UNDER 2016

Av Kungsleden AB har Mewsec Advice AB fatt | uppdrag att under 2016 beddma
marknadsvardet av totalt 266 fastigheter (se bilagd fastighetsforteckning). VardebedGmningen
har i huvudsak utfarts kvartalsvis under 2018, dar 25 % av fastighetemna har varderats vare
kwartal. Warderingama har syftat till att beddma fastighetemas marknadsvarde, det vill s3ga
diat mest sannolika priset vid en forsiljning p& en Gppen och fri fastighetsmarknad vid en given
tidpunkt.

Av fastighetema &r 228 uppl3tna med Aganderatt, 37 upplatna med tomirdtt samt en avser
byggnad pa offi grund (arenderétt). Samtliga fastigheter ar beldgna i Sverige och har
besiktigats av Mewsec mellan oktober 2014 och november 2018. Total uthymingsbar yta
uppgar till ca 2 575 000 kvm, varav ca 2 562 600 kvm utgirs av kemmersiella lokaler och ca
12 400 kv utgdrs aw bostader.

Fastighetemna &r beldgna i stora delar av Sverige men med torwvikt ps Stockholmsomradet och
Malardalen samt de sidra delama av Sverige. Majoriteten av fastigheterna innehaller
kommersiella lokaler sasom konfor, butiker, industri och lager men ven inslag av bostader
forekommer. Darutdver finns en del obebyggd mark.

Varderingama har utforts i enlighet med RICS Valuation — Professional Standards (Red Book).
Definitiomer och wirdebegrepp ar i enlighet med Intemational Valuation Standards 2013 (VS
2013), faststdlida av Intemational Valuation Standard Council (IVCS).

Varderingama har utforts av virderare kvalificerade fir uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknadema, cch diarmed den kompetens som kravs for att genocmfora
viardebedimningama.
Vardebeddmningama har i huvudsakligen utforts med kassaflodeskalkyler dar framtida
kassafliden och restvdrden nuvidrdesberdknats.
Marknadsvardet fir de 266 fastigheterna har totalt beddmts till:

25 018 080 000 kronor

(Tjugonio Miljarder Arton Miljoner Attio Tusen kronor)

Marknadsvardet &r firdelat pa olika vardetidpunkter, enligt faljande:

Virde
Wirdefidpunkt Antal fastigheter (TSEK)
2016-03-31 67 6 519 270
2016-08-20 2 520 000
2016-08-30 a5 4 384 370
2016-08-30 a8 7 846 610
2016-11-30 3 1 087 000
2016-12-31 623 B8 670 820
TOTALT 266 29 018 080

1)
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1 VARDERINGSUTLATANDEN

NEWSEC

Fardelningen av marknadsvardet pa olika upplatelseformer ar enligt foljande:

Upplitelseform _ Antal fastigheter Virde (TSEK)
Aganderatt 228 23 380 370
Tomtritt ay 5631300
Arrenderatt 1 8410
TOTALT 266 29 018 0B0

Kungsledens bokfarda virde per Q4, 2018 for de 286 fastigheterna uppgar till
20 168 900 892 SEK.

Virdeskillnaden kan bero pa flera parametrar. | huvudssk bedims skillnaden vara hinfadig il
olika vardetidpunkter. Andra troliga forklarimgar kaj tex vara farandrimgar vad galler :
imresteringar eller uthymingssituationen. Synen pa vardepaverkande fakiorer kan ocksa skifja
SO teaE marknadshyra, vakansnivaer, direktavkastningskrav eller drift- och
underhallskostnader.

Stockholm 2017-02-14

Mewsec Advice AB
, 4 ;
!
redrik Karsson, MRICS d\ ~—==—— Ulrika Lin maﬁr.. MRIC
Aw Samhallsbyggama Av Samhallsbyggama
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSYARDERARE FASTIGHETSYARDERARE
I i il

% e I 2 A
SAMHALLIBTGGARMA SAMHALLSBYRGARNA
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Eastighetsforteckning 1 (4)

Virdetidpunkt 2016-03-31
Eaatignet Eommun
Stenvreban 4:1 Enkiping
Esklishem 1:% Esklistuna
Skifinge 1:3 Esklistuna
Verkmastaren 4 Esklistuna
Varbiomman & Esklistuna
Lundoyvassen 40 Goiebomg
Hogebo 17-4 GOREDOrg
Hogebo 262 GiReborg
Savenas 67:3 GiEborg
Kobbeglrden 1721 Geborg
Hogebo 14:7 GREborg
Hbgsbo 20012 Giieborg
Hogebo 2728 Giieborg
Higsbo 14:3 Giebory
Hogsbo 2728 Goeborg
Hogsbo 136 Gieborg
Hogebo 11:5 GiReborg
Alvsborg 178:3 GiRebory
Backa 236 Hallsbeny
Tackerdker X273 Haninge
Rausgard 22 Hedsingbom
Vedoests 273 Jaraka
Oen 11 Kurria
Kylaren 4 Kungaly
Prisiappean 1 LinkBping
Glasfizskan 1 Linkoping
Filntan 4 Lund
Brannaren & Maim
Vikdangen 8 FETL
Dubbelknappen 4 MaImd
itrogien 7 Malmd
Sidorodret 3 Malmd
Paskbuketten 5 FETL L
Plskiuketten 10 Walmd

Moshjuiet 3
Maanen 7
Stemibileim T

Forsiker 1:227, 1:164, 175, 1:257

Asken 17
Riboan 5
Snofingan 3
Oijebyn 1191
Murangen 2
Foralien 1

Solkranen 17 & 16

Kopparen 3
Frasan 1
Varved 3
Stentalban 1
Vasterds 3:65
Vasierds 354

VARDERINGSUTLATANDEN 1

NEWSEC

HE)
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Fastighetsforteckning 2 (4)

Wirdetidpunkt 2016-06-20

Eaatignet
Borgarford S
Rayklavik 2

Kommun
Stockhoim
Stockhoim

Wirdetidpunkt 2016-06-30

L ischcired 4
Spaiitinen 1
Tingstadsvassen 31:2
Gdmta 19:10

Higsbo 17:6

Krokslatt 34:16
Kama 93:3

Hogebo 20:13

Fud 522
SRMierEE-KaT 134
Eketinga 3204
Tackeriker X237
Adosbarg Vst 10
Agetmetallen 15
Overslkien &
Oversikien o

Varla 14:8
Armaturen 10
Magnatbandet 3
Fiygledaran 1
Holkyxan &

Hastvagnan 3

Kommun
Alingeds
Botyria
Danderyd
Eskisiing
Eskisiing
Eskisuna
EskEstuna
GOt=borg
Gdtebong
GAtebong
Glteong
GOt=bong
Gbebong
Gtebong
Gtebong

il

rg
g
ng

1eil

§§§§§§§

Malledalsekoian 3
Rodkalien 11
Jutus 1
Lerkanst 3
Dubbelinappen 20
Péskbuketien &
Fiygbasen 7
Domarringan 1
Mdlaren 5
Domhemen 15
Bjmaiurd 1
wimmedal 2:110
HAdelgasen 1
Gumsbacken 12
Lexby 20

Marsta 14:1
Gandsmygen 4
Temminalen 2
Glasmainingan 4

IARRRRIRLE

e

i

wna

HiH

i

Taty

Direkibren &

Vasterds 59
Vasterds

NEWSEC
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Fastighetsforteckning 3 (4)

Vardetidpunkt 2016-09-30
Eastighet Kommun
Osgal 37 Bords
Sunnand 12:34 Buniay
Mutterm 3 Diandenyd
Svardet 7 Dardenyd
Vipan 16 Esklistuna
Vipan 17 Eskilstuna
isheten 14 Esklistuna
isheten 15 Esklistuna
Wirtiomman 12 Esklistuna
Torunda 1:50 Esiiistuna
Mejarat 17 Filpstan
Fredribsskans 1516 Gavie
Backa 21.5 GiReborg
Higebo 132 GiReborg
Hogsbo 17:8 GiReborg
Jambrott 163;1 GReborg
Arendal 764385 Giieborg
Hogsbo 1017 Giieborg
Exetinga 24:55 Haimestad
Jortbromalm &§:14 Haninge
Kruthomst 1 Helsingoom
Mdnden 7 Hasslehoim
Veddesta 237 Jastala
Ostarvinden 4 Karistad
Lewka{an 10 Katrinehoim
Ventilen & Kungal
Kylaren o Kungal
Gartisten 4 LinkBping
Isbj0men 4 LinkOping
Greken 5 Linkaping
Grundet & Linkaping
Studentkdren 7 Lund
Kiloren 1 =T

Retangen 9
Skjuisstaksyckan 23
Plskbuketten &
ventiien 3
Linghuset 1
Brannaren 3
Krukskarvan 11

Aftersta 6225
Wronosiatt 1:3
Borggard 1:357
Dagskinet 3
Dikeszenen 2

Enen 10
Jamet &
Kopparen
Bagaren o

Mégtandet 3
Ran 20
Barken &
Forsheda 5:119
Finnsiatan 4
Vasterds 389
Mimer 5
Finnsiatian 1
Maiaren 17
Lastaren 1
Karigiund 52

NEWSEC
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1 VARDERINGSUTLATANDEN

NEWSEC
Fastighetsforteckning 4 (4)
Vardetidpunkt 2016-11-30
Eaatignst Kommun
Mzsshaiien 1 Mamd
Lorens 14 Vasterds
Vagnsligret 1 Mamg
Viirdetidpunkt 2016-12-31
Eaatignet Komman
Buitan 1 Alngsis Tingshuset 2 MBindal Linbicckat 1 Vasterds
Ceibargen Vasterds
Baigen ¥ Amoga 12 HomkBping 3ES Vasterds
Bjuv 23:3 B Takipimen1  WomkBping Odar 5 Vasterds
Spindein 12 Bors Fologenen4  MoOmkDping oftar 6 vasterds
Osial 32 Bods Sagen 7 MOTRDRINg Odjan 1 vasterds
Tumba 7:231 £7:237 Boliyrka Ameria 5 MOaTkEping Dettat 1 Ve
Tagamp 2051 Buridy Fegnbagen 4  Osby Tegnar 15  Vaxo
Trekanien 5 Dandaryd TEbocken 1 Solieniuna Odman 14 vaxjp
wirbiomeman 11 Eskistuna Lignan 5 Soina Crawiens  Vaxp
Valpan 1 EskEstuna Mattziifat 15 Stockhioim Awdalen1  Angeihoim
Mejeriat 18 Flllpstad Lusigirden 11 Stockhoim Arbetaren i Owvebno
Backa 29:25 Gatebong Lusigdnden 12 Siockhoim
Hogsbo 13:4 Gobebong Fotterdam 1 Siockhoim
Hogsho 24:13 Ghbebong Stattin 5 Sockhioim
Tynnered 1:13 Eobeborg Stetiin & Sinckhioimi
Veddesta 265 Jartalla Tegeludden 13  Siockhoim
Varia 14:1 Kungsbacka | Trakiom 7 sadartalle
sdoen 14 Kungsbacka | Propellemn 2 Trolinattan
Ventien 7 Kungav Lakaren 1 Trolinattan
Liddekbpinge 14:54  Kaviinge Kopparen 14 Tyresd
Fire@get & Lund Thorild 12 Uddewala
Verkstagen 5 Lund Laven & Umed
Spirdlein 9 Maime Mursta 1:21  Uppl Vasty
Plcktuketten 3 Mamb Flogsta 2223 Uppsala
Sockedn 1 Mamo Ubmoack 33 Uppsala
Flygbasan 4 Maimg Siabvaren 1 Vamamo
(=171
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ADRESSER

KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG (PUBL)

Besdksadress
Warfvinges vig 31, Stockholm

Postadress

Box 70414

107 25 Stockholm
Telefon: 08-503 052 00
(www.)kungsleden.se

FINANSIELLA RADGIVARE

ABG Sundal Collier AB
Telefon: 08-5662 8600
(www.)abgsc.se

Kempen & Co N.V.
Email: ECM@kempen.com
(www.)kempen.com

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Telefon: 0771-621 000
(www.)seb.se

JURIDISK RADGIVARE
Mannheimer Swartling Advokatbyra
Telefon: 08-5950 6500

(www.)mannheimerswartling.se

REVISOR

Ernst & Young Aktiebolag
Telefon: 08-520 590 00
(www.)ey.com/se
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Denna sida har avsiktligt limnats blank.
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