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Med en framgangsrik nyemission
och ett gott forvaltningsresultat
i ryggen tar vi nasta steg i att
realisera var potential i forvarv
och utvecklingsprojekt.
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TREDIJE KVARTALET DELARSPERIODEN
55 2 1 1 6 6 91
Hyresintakten 6kade med 32 procent till 552 Mkr (419) Hyresintakten 6kade med 38 procent till 1 669 Mkr (1 210)
och driftnettot steg till 404 Mkr (310). och driftnettot steg till 1 152 Mkr (815).
2 1 : 1 5 : 51
Forvaltningsresultatet forbattrades med 46 procent och Forvaltningsresultatet forbattrades med 84 procent och
uppgick till 217 Mkr (149), motsvarande 1,81 kronor (1,31) uppegick till 575 Mkr (313), motsvarande 4,81 kronor (2,93)
per aktie. per aktie.

6 3
Nettouthyrningen blev —6 Mkr (12). Nettouthyrningen blev 3 Mkr (14).

1. Exklusive Nordic Modular Group.

KOMMENTARER TILL HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

- Den nyemission som beslutades den 16 september vid en extra bolagsstamma fulltecknades och slutfordes under
oktober. Harigenom tillfors Kungsleden kapital om 1 593 Mkr fore avdrag for emissionskostnader.

- Efter forsaljningar av fastigheter for 2,4 Mdr under aret har Kungsleden 6vergatt till att bli aktiv kdpare. Under kvartalet
genomfordes tva strategiska forvarv i Malmo till ett varde av 385 Mkr. Sammanlagt har under aret fyra fastigheter i

Malmo forvarvats for 451 Mkr.

- Fran och med denna delarsrapport sarredovisas dotterbolaget Nordic Modular Group da innehavet ér till férsaljning.

NYCKELTAL*
2014 2013 2014 2013
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep
FINANSIELLA
Forvaltningsresultat, kr per aktie 1,81 1,31 4,81 2,93
Periodens resultat, kr per aktie 2,00 1,57 -8,23 5,00
Eget kapital, kr per aktie 52,46 60,61 52,46 60,61
Avkastning pa eget kapital, % 15,6 10,5 Neg. 11,4
Driftnetto — fastigheter, Mkr 404 310 1152 815
Rantetackningsgrad 2,5 2,2 2,4 1,9
FASTIGHETSRELATERADE
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,5 90,0 88,9 90,4
Snitthyra, kr per kvm 234 209 693 604
Drift- och underhallskostnad, kr per kvm 55 49 187 178

1. Nyckeltalen soliditet och avkastning pa totalt kapital for 2014 &r berdknade exklusive Nordic Modular.
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BILJANA PEHRSSON, VD KOMMENTERAR

Kungsleden har framgangsrikt genomfort bolagets offensiva
nyemission om nara 1,6 miljarder kronor vilket markerar annu
ett viktigt steg i forverkligandet av Kungsledens strategi. Ny-
emissionen fulltecknades med ett stort intresse for teckning
bade med och utan foretradesratt. Med nyemissionen i ryggen
och ett starkt stod fran vara aktiedgare kan vi nu tillvarata den
potential vi identifierat genom forvarv i 18 utvalda mikrolagen
for kommersiella fastigheter och ett 20-tal utvecklingsprojekt i
det egna fastighetsbestandet. Vi har nu finansiell flexibilitet att
vaxa fastighetsportfoljen till omkring 25 miljarder kronor, med
en langsiktig ambition att 6ka portféljen till 30 miljarder kronor.

Under 2014 har vi genomfért en framgangsrik koncentra-
tions- och renodlingsprocess med avyttring av icke-strategiska
fastigheter. Darmed har Kungsleden fran och med tredje kvar-
talet Gvergatt till att bli aktiva kdpare. Vi ser goda forvarvsmoj-
ligheter i marknaden och genomfoérde under kvartalet tva strate-
giska forvarv i Malmo till ett varde av nara 400 Mkr.

Vart fokus ligger pa att aktivt forvalta, utveckla och foradla
vara fastigheter. | september genomférde vi for forsta gangen
"Kungsledens fastighetsdagar”, en foretagsovergripande genom-
lysning av fastighetsbestandet dar alla forvaltare presenterade
planer for hur nya varden ska kunna realiseras i varje fastighet
och byggratt.

Den operativa verksamheten fortsatte att utvecklas positivt
under tredje kvartalet. Bruttoresultatet uppgick till 404 Mkr, en
6kning med 30 procent jamfort med samma period féregaende
ar till féljd av ett storre fastighetsbestand och ett hogre drift-
netto. Bruttoresultatet for tredje kvartalet 6kade med 6 pro-
cent jamfort med andra kvartalet trots att fastighetsportfdljen
minskade genom gjorda forsaljningar. Overskottsgraden for
fastigheter blev 73 procent vilket ar i nivd med féregdende ar.

Aven forvaltningsresultatet forbattrades med 46 procent mot
foregaende ar och 14 procent mot forra kvartalet. Finansierings-
kostnaderna 6kade endast mattligt vilket bidrog till att forvalt-
ningsresultatet uppgick till 217 Mkr. Snittrantan fortsatte att
sjunka och uppgick till 5,0 procent, att jamféra med 5,8 procent
vid arets borjan.

Under delarsperioden tecknades nya hyresavtal om totalt
cirka 83 400 kvm, och den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till nara 89 procent (90).

Resultatet fore skatt steg till 322 Mkr (202) trots att kvar-
talet belastades med negativa orealiserade vardeforandringar
for finansiella instrument om —70 Mkr (57) orsakat av fallande
langa marknadsrantor. Vardeutvecklingen pa fastigheterna var
positiv med en sammanlagd vardeférandring pa 176 Mkr.
Positiv vardeférandring for fastigheter som frantraddes under

FULLTECKNAD NYEMISSION

Den 16 september i ar beslutades vid en extra bolagsstam-
ma att genomféra en nyemission av aktier med foretrades-
ratt for befintliga aktieagare.

Nyemissionen gjordes i syfte att skapa storre finansiellt
utrymme och férutsattningar for att realisera bolagets tillvaxt-
planer och darmed skapa ytterligare varden for aktieagare.

Det har varit ett hogt teckningsintresse under perioden
som avslutades den 8 oktober. Cirka 44,5 miljoner aktier

kvartalet bidrog till detta, liksom 6kade varden till f6ljd av for-
battrade driftnetton och gjorda investeringar. Vardeékningarna
paverkades gynnsamt av en hogre uthyrningsgrad och dkade
hyresintakter. Férandringar i marknadens avkastningskrav har
daremot ej beaktats i tredje kvartalet. P4 sedvanligt vis kommer
Kungsleden att gora en fullstandig intern och extern vardering
av hela fastighetsportfoljen vid arsskiftet varvid andrade avkast-
ningskrav kommer att beaktas.

Resultatet fore skatt exklusive vardeférandringar pa finan-
siella instrument forbattrades till 392 Mkr (145).

Vi har fattat beslut om att flytta Kungsledens huvudkontor
till en av vara egna fastigheter under hosten 2015. Flytten gar
fran hyrda lokaler pa Vasagatan i centrala Stockholm till var
egna fastighet mitt pa den centrala boulevarden Warfvinges
vag pa det expansiva Vastra Kungsholmen.

Med bas i de férandringar som genomforts sedan den nya
strategin togs 2013 och med en forstarkt balansrakning gar
Kungsleden nu in i en ny fas i sin utveckling. Nu handlar det om
att utnyttja de goda férutsattningarna och realisera bolagets till-
vaxtplaner for att skapa ytterligare varden for Kungsledens aktie-
agare. Jag vill i detta sammanhang rikta ett stort tack till vara
aktieagare for det fortroende de visat genom att tillféra bolaget
det kapital som majliggér denna spannande resa.

Stockholm 24 oktober 2014
Biljana Pehrsson, VD

RESULTATET FORE SKATT EXKLUSIVE
VARDEFORANDRINGAR PA FINANSIELLA
INSTRUMENT FORBATTRADES TILL

392 MKR (145).

motsvarande cirka 98 procent av de erbjudna aktierna,
tecknades med stod av teckningsratter. Dartill har anmal-
ningar motsvarande cirka 38,2 miljoner aktier mottagits
for teckning utan foretradesratt, vilket motsvarar cirka 84
procent av antalet aktier i nyemissionen. Nyemissionen
ar saledes fulltecknad. Genom nyemissionen kommer
Kungsleden att tillféras cirka 1 593 miljoner kronor fore
avdrag for emissionskostnader.



KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2014

RESULTAT

RESULTAT FOR TREDJE KVARTALET (JULI-SEPTEMBER)
Hyresintakten under tredje kvartalet uppgick till 552 Mkr
(419). Driftnettot forbattrades till 404 Mkr (310), en 6kning
hanforlig till ett storre fastighetsbestand.

Forvaltningsresultatet exklusive Nordic Modular steg 68 Mkr
till 217 Mkr (149). Driftnettot 6kade utan att kostnaderna
for administration och finansiering steg i motsvarande grad,
vilket ar bakgrunden till att férvaltningsresultatet steg med
46 procent.

Resultat fore skatt 6kade 120 Mkr till 322 Mkr (202).
Orealiserade vardeforandringar i fastighetsportféljen uppgick
till 169 Mkr och orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument uppgick till =70 Mkr.

Periodens resultat 6kade med 59 Mkr till 273 Mkr (214).

RESULTATRAKNING*

RESULTAT FOR DELARSPERIODEN (JANUARI-SEPTEMBER)
Hyresintakten under perioden uppgick till 1 669 Mkr (1 210).
Driftnettot forbattrades till 1 152 Mkr (815), en 6kning hanfor-
lig till ett storre fastighetsbestand.

Forvaltningsresultatet exklusive Nordic Modular steg
262 Mkr till 575 Mkr (313). Driftnettot 6kade utan att kostna-
derna for finansiering steg i motsvarande grad samtidigt som
administrationskostnaderna sjonk, vilket ar bakgrunden till att
forvaltningsresultatet steg med 84 procent.

Resultat fore skatt minskade 48 Mkr till 664 Mkr (712).
Minskningen beror framforallt pa att orealiserade vardefor-
andringar pa finansiella instrument for perioden uppgick till
-319 Mkr jamfoért med 418 Mkr motsvarande period forega-
ende ar. Periodens orealiserade vardeforandringar i forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 335 Mkr.

Periodens resultat uppgick till -1 124 Mkr (683). Resultat-
forsamringen beror framst pa reservering under andra kvartalet
for skattedomar om -1 640 Mkr.

RESULTAT NORDIC MODULAR

| denna delarsrapport redovisas Nordic Modular som till for-
saljning, vilket innebar redovisning pa en rad sist i resultatrak-
ningen.

Hyresintakter for modulbyggnader uppgick under perioden
till 197 Mkr (196) med ett driftnetto om 106 Mkr (114). For-
saljningen av moduler steg till 221 Mkr (196) och ett brutto-
resultat om 20 Mkr (18).

Mer information om Nordic Modular finns i tabellen rorelse-
segment pa sidan 16.

Kvartal Delarsperiod
2014 2013 2014 2013
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep
Hyresintéakter 552 419 1669 1210
Fastighetskostnader -148 -110 -517 -394
Driftnetto 404 310 1152 815
Forsaljnings- och administrationskostnader -23 -18 -68 -83
Finansnetto -164 -143 -508 -420
For i I exklusive Nordic Modul: 217 149 575 313
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 7 0 73 4
Orealiserade vardefoérandringar 169 -4 335 -23
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -70 57 -319 418
Resultat fore skatt 322 202 664 712
Skatt -72 -11 -1821 -121
Resultat, exklusive Nordic Modular 250 191 -1157 591
Resultat fran Nordic Modular netto efter skatt 23 23 34 922
Periodens resultat 273 214 -1124 683
Forvaltningsresultat, koncernen?® 247 179 656 400

1. Resultatrakningens uppstalining har &ndrats i och med att Nordic Modular redovisas som tillgang till férsaljning pa separat rad langst ned i resultatrakningen.

2. Resultatet inkluderar resultat fran Hemsé-innehavet om 24 Mkr under jan-mar 2013.
3. Koncernens totala férvaltnir inkluderar forvaltning: lltatet i Nordic Modular.
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Kungsledens fastighetsbestand bestod per den 30 september 2014 av 310 fastigheter (279) och &r indelat i fyra geografiska
omraden: region Stockholm, region Malardalen och Norr, region Goéteborg samt region Malmé. Nedan presenteras intjanings-

kapacitet per region.

Intjaningskapaciteten visar hur intjaningsformagan skulle sett ut om det fastighetsbestand som agdes per 30 september 2014
hade agts de senaste tolv manaderna. Forsaljningsavtal har slutits for fem fastigheter som ingar i beloppen per 30 september.
Dessa fastigheter frantrads under fjarde kvartalet och ar bokforda till 281 Mkr samt har ett driftnetto om 14 Mkr.

REGION

STOCKHOLM

Trébocken 1, Sollentuna

Antalet nytecknade hyresavtal
for delarsperioden ar 74, med
en total area om 28 071 kvm
till ett varde om 36 Mkr.

INTJANINGSKAPACITET*
PER 30 SEPTEMBER 2014

Antal fastigheter, st 73
Uthyrningsbar yta, tkvm 586
Bokfort varde, Mkr 6266
Hyresvérde, Mkr 654
Hyresintakter, Mkr 597
Driftnetto, Mkr? 426
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,3
Direktavkastning, %2 6,8
Overskottsgrad, %2 71,4

REGION MALAR-
DALEN OCH NORR

Varblomman 12, Eskilstuna

Antalet nytecknade hyresavtal
for delarsperioden ar 50, med
en total area om 20 445 kvm
till ett varde om 29 Mkr.

INTJANINGSKAPACITET*

PER 30 SEPTEMBER 2014

Antal fastigheter, st 63
Uthyrningsbar yta, tkvm 868
Bokfort varde, Mkr 5484
Hyresvarde, Mkr 771
Hyresintakter, Mkr 714
Driftnetto, Mkr? 483
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,7
Direktavkastning, %2 8,8
Overskottsgrad, %2 67,6

REGION

GOTEBORG

Lundbyvassen 4:9, Goteborg

1. Intjénir i 1 visar hur rest

Antalet nytecknade hyresavtal
for delarsperioden ar 46, med
en total area om 22 715 kvm
till ett varde om 19 Mkr.

INTJANINGSKAPACITET*

PER 30 SEPTEMBER 2014

Antal fastigheter, st 109
Uthyrningsbar yta, tkym 669
Bokfort varde, Mkr 3984
Hyresvarde, Mkr 501
Hyresintakter, Mkr 447
Driftnetto, Mkr? 333
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,2
Direktavkastning, %2 8,4
Overskottsgrad, %2 74,7

REGION
MALMO

Malmémassan, Malmé

akningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 30 september 2014 hade &gts de senaste tolv manaderna.

Antalet nytecknade hyresavtal
for delarsperioden ar 29, med
en total area om 12 138 kvm
till ett varde om 8 Mkr.

INTJANINGSKAPACITET*

PER 30 SEPTEMBER 2014

Antal fastigheter, st 65
Uthyrningsbar yta, tkvm 492
Bokfort varde, Mkr 3248
Hyresvarde, Mkr 364
Hyresintakter, Mkr 319
Driftnetto, Mkr? 245
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,5
Direktavkastning, %2 7,5
Overskottsgrad, %2 76,7

2. | resultatrakningen belastas koncernens driftnetto dven med kostnader for fastighetsadministration, vilket inte ingdr i de enskilda fastigheternas driftnetto i intjaningskapaciteten.
De senaste tolv manaderna har fastighetsadministrationen uppgatt till 68 Mkr for fastighetsforvaltningen och 20 Mkr for modulbyggnader.

3. En fastighet i Tyskland ingdr i region Malmo.
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. Industri/ B Summa Modul-
INTJANINGSKAPACITET* PER SEGMENT Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter byggnader Totalt
Antal fastigheter, st 113 124 55 18 310 - 310
Uthyrningsbar yta, tkvm 970 1280 311 54 2615 232 2847
Bokfort varde, Mkr 9872 6288 2337 485 18982 1505 20487
Hyresvarde, Mkr 1127 826 278 59 2290 341 2631
Hyresintakter, Mkr 1021 749 251 56 2077 263 2340
Driftnetto, Mkr? 698 580 169 40 1487 150 1637
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5 90,7 90,5 94,6 90,7 77,2 88,9
Direktavkastning, %2 71 9,2 7,2 8,3 7.8 10,0 8,0
Overskottsgrad, %2 68,5 77,5 66,6 72,4 71,6 57,0 70,0

1. Intjaningskapaciteten visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut om fastigheterna per 30 september 2014 hade &gts de senaste tolv manaderna.
2. | resultatrakningen belastas koncernens driftnetto dven med kostnader for fastighetsadministration, vilket inte ingar i de enskilda fastigheternas driftnetto i intjaningskapaciteten.
De senaste tolv manaderna har fastighetsadministrationen uppgatt till 68 Mkr for fastighetsforvaltningen och 20 Mkr for modulbyggnader.

FASTIGHETSVARDE PER REGION

Malmé 17%

Stockholm 33%

Bokfort
varde
18 982 Mkr

Goteborg 21%

Malardalen och Norr 29%

PAGAENDE UTVECKLINGSPROJEKT

FASTIGHETSVARDE PER SEGMENT

Ovrigt 3%

\

Bokfort
vérde
18 982 Mkr

Handel 12%

Kontor 52%

Industri/lager 33%

Kungsledens projektutvecklingsverksamhet fokuserar pa for-
adling av bolagets befintliga fastighetsbestand samt pa om-
och tillbyggnader. Vartefter utvecklingsteamet kartlagger fastig-
hetsbestandet byggs en portfolj av utvecklingsprojekt successivt
upp. For de fastigheter som prioriteras gors analyser av olika

Fastighets- och

projektutveckling

| slutet av 2013 pabdrjades ett arbete med att kartlagga
utvecklingspotentialen i Kungsledens befintliga fastighets-
bestand. Fokus ar att kontinuerligt identifiera och kartlagga
fastigheter med vakanser, fastigheter vilkas lagen forandrats
ur ett stadsutvecklingsperspektiv samt fastigheter som har
mark eller byggnader som kan planlaggas for &ndrade andamal

scenarier utifran respektive fastighets- och marknadsférutsatt-
ningar. Analyserna syftar till att sakerstélla att tid och resurser
investeras i de projekt som ar mest lonsamma.
Fastighetsutveckling sker i tre steg — fastighets- och projekt-
utveckling, projektuthyrning och projektgenomférande.

Projektgenomforande %

eller utdkade byggratter. Kartlaggningen av fastighetsbestandet
bygger en handlingsberedskap och ska leda till 6kande kassa-
flode och an battre vardedkning i fastighetsbestandet.

Per den 30 september 2014 pagick totalt sju projekt till en
kalkylerad investeringsvolym om sammanlagt cirka 260 Mkr.
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Vipan"17, Eskilstuna

Ty

Vérb,lomm.an 12, Bskilstung

Ktnsgholmen, Stockholfn Malméméssan, Malmé
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TILLGANGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL OCH FINANSIELL STALLNING

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 7 161 Mkr (8 453) eller 52 kronor (61) per aktie, motsvarande en soliditet pa

32 procent (37).

2014
! 335 Mkr | -319 Mkr
; 73 Mkr 1 -1 821 Mkr
! — !
! Resultat fran Orealiserad 'Orea'lis'erad
8 453 Mkr ; fastighets-  vardeforéndring | vardeforandring
- ) forsaliningar fastigheter = finansiella
' Férvaltnings- ning ' instrument
1 resultat |
”””””””””””””””””””””” 34 Mkr -169 Mkr
7 161 Mkr
|
Skatt .
7 Nordic Modular ~ Omréknings-
Rorelsen bidrog till eget kapital med 984 Mkr reserv och
- Forvaltningsresultatet exklusive Nordic Modular 6kade 84 procent utdelning
Eget kapital - Vardeférandringar i férvaltningsfastigheter 408 Mkr Eget kapital
1/1 30/9
Tillgangar 1/1 ! Soliditetens férandring Tillgangar 30/9
22 EE Wl ! - Operativa verksamheten bidrog till en starkt soliditet . 22T Wi
' - Skattereserveringarna under andra kvartalet gav en sankt soliditet, se sidan 12 L Eget
'+ Malet om soliditet >30 procent kvarstar L kapital
| - 7 161 Mkr
Soliditet 37% Soliditet 32%
FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbesténdet exklusive modulbyggnader bestod per M TIGHETSBESTANDETS UTVECKLING* juf_‘;t“p jan"’_‘;t:
den 30 september 2014 av 310 fastigheter (279). Den totala Fastigheter vid periodens ingang 10972 20338
ytan uppgick till 2 615 tkvm (2 225) fordelat pa fastighets- Kop? _ 66
segmenten Kontor, Industri/lager, Handel samt Ovrigt. Fastig- Investeringar 118 270
hetsbestandet ar indelat i fyra geografiska omraden: region Férsaljningar -1277 -2029
Stockholm, region Malardalen och Norr, region Géteborg samt Valutakursforandringar - 2
region Malmé, dar region Stockholm &r stérst i forhallande till Vardeforandringar 169 335
Fastigl vid period 4 18 982 18 982

fastighetsvarde.

Fastigheterna hade ett bokfort varde om 18 982 Mkr.
Minskningen under aret beror framst pa genomforda forsalj-
ningar. Darutéver har aven investeringar per den 30 septem-
ber 2014 i befintliga fastigheter om 270 Mkr (168) samt net-
toeffekten av faststallda individuella fastighetsvarden 6kat
det bokforda vardet.

Kvartalets orealiserade vardeforandring pa fastigheter upp-
gar till 169 Mkr. Vardeférandringarna ror fastigheter som har
frantratts under kvartalet och vardejusteringar till fljd av for-
andrade driftnetton och gjorda investeringar.

Aterstaende hyreskontraktslangd i fastighetsbestandet var
i snitt 3,9 ar (4,6).

1. Exklusive modulbyggnader.
2. Under delarsperioden jan-sep har forvarv om 451 Mkr genomforts varav 385 Mkr €j har tilltratts.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har fortsatt i hogt tempo
trots att det tredje kvartalet normalt sett ar ett svagare kvartal
till f6ljd av sommarmanaderna. For det tredje kvartalet 2014
uppegick den totala transaktionsvolymen till drygt 30 miljarder
kronor vilket ar en 6kning med 50 procent jamfort med samma
period 2013. Under forutsattning att transaktionsmarknadens
hoga aktivitet haller i sig dven under det fiarde kvartalet s& kan
2014 bli det starkaste helaret efter finanskrisen.

Det ar en fortsatt trend att en betydande andel av transak-
tionsvolymen sker utanfér de tre storstadsomradena. Stockholm
har for tredje kvartalet haft en ovanligt liten andel med 21 pro-
cent av den totala transaktionsvolymen medan Géteborg och
Malmo har andelar om 4 procent respektive 3 procent.



Likviditeten pa marknaden ar fortsatt mycket god. Det finns
ett stort intresse fran kapitalmarknaden och for fastighetsbe-
Ianing. Dartill fortsatter likviditeten 6ka pa marknaden globalt
sett med ett 6kat inflode av kapital fran icke-europeiska inves-
terare till Europa. Endast en mindre del av detta har letat sig
till Sverige, men om marknaden fortsatter att utvecklas starkt
ar det bara en tidsfraga innan detta spiller éver till den svenska
marknaden. Det ar en mycket god tillgang pa kapital och stor
efterfragan pa fastighetsinvesteringar.

Kungsleden salde under kvartalet 42 fastigheter for 830 Mkr.
Totalt har 61 fastigheter salts till och med september for 2 313
Mkr, varav frantrade skett av alla fastigheter utom tre dar fran-
trade sker under fjarde kvartalet. | snitt har priserna overstigit
bokfort varde fore forsaljningen med mer an 10 procent och
beraknas ge ett resultat efter skatt om cirka 190 Mkr.

Tva fastigheter i Malmo, bland annat nybyggda Malmo-
massan, har kdpts under kvartalet om totalt 385 Mkr och kom-
mer att tilltradas under fjarde kvartalet. Totalt har darmed fyra
fastigheter i Malmo kopts till och med september for 451 Mkr.
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FORTSATT GEOGRAFISK KONCENTRATION
— FRAN 141 TILL 93 KOMMUNER

Kungsleden ska
vara dar lokal =
efterfragan finns. e~

Véasteras 19%

Stockholm 27%

. >3 601 Mkr

. 2 201-3 600 Mkr
@ 1601-2200 Mkr
® 701-1 600 Mkr

‘e .
Malms 3%44_5 o 101-700 Mkr

< 100 Mkr

Goteborg 11%

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING

Per region, per den 30 september 2013

Malmé 19%

Stockholm 21%
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FINANSIERING
Laneportfoljen vid tredje kvartalets utgang uppgick till 12 254
Mkr att jamfora med 12 978 Mkr vid kvartalets ingadng. Under
kvartalet amorterades krediter om 724 Mkr, framst med anled-
ning av fastighetsforsaljningar.

| juni refinansierades i fortid en syndikerad bankkredit med en
volym om 4,5 miljarder kronor inklusive outnyttjad kreditram,
med ordinarie forfall januari 2015. Den nya krediten 16per pa
fem ar till juni 2019. Inom ramen for det nya laneavtalet upp-
handlades ytterligare kreditléften om 2 miljarder kronor med
en l6ptid om tre ar, avsett for framtida fastighetsforvarv och
investeringar i befintligt fastighetsbestand. Genom det nya
avtalet har Kungsleden tryggat finansiering om sammanlagt
6,5 miljarder kronor. Den arliga upplaningskostnaden sjunker
med narmare 22 Mkr vid aktuellt utnyttjande trots langre
genomsnittlig I6ptid i det nya Ianeavtalet och utdkat kredit-
utrymme om 2 miljarder kronor.

Finansieringskostnader

Finansnettot for de tre forsta kvartalen uppgar till -508 Mkr
(-420). Rantekostnaderna steg eftersom lanevolymen i genom-
snitt varit hogre under 2014 an under samma period foregaende
ar till foljd av nyupplaning vid fastighetsforvarv i slutet av 2013.

Kungsledens genomsnittliga upplaningskostnad (snittrantan)
sjonk ytterligare under det tredje kvartalet och uppgar till 5,0
procent att jamféra med 5,8 procent vid arets ingadng. Refinan-
sieringen i borjan av det tredje kvartalet och de omstrukture-
ringar som gjorts i swapportféljen i kombination med att Stibor
90 dagar utfallit lagre har bidragit till att sanka snittrantan.
Aterbetalning av lan med anledning av fastighetsforsaljningar
under aret bidrar till att snittrantan stiger samtidigt som uppla-
ningskostnaden sjunker. Detta ar en effekt av att rantekostnad
hanforlig till rAnteswappar fordelas 6ver en mindre utestaende
lanevolym. | takt med att Kungsleden finansierar fastighetsfor-
varv kommer snittrantan att sjunka ytterligare.

Den vagda, genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden
for 1an och ranteswappar har sedan arsskiftet minskat till 2,8
ar (3,1), vilket framst ar en effekt av att tiden har gatt.

Kungsleden har gjort ataganden gentemot sina kreditgivare
avseende rantetackningsgrad och belaningsgrad. Samtliga sa-
dana ataganden var uppfyllda per 30 september 2014. Rante-
téackningsgraden har stigit till 2,3 (1,9) ganger pa rullande
12 manaders basis. For lan dar sakerheter stallts, det vill
saga alla lan forutom obligationslanen, var belaningsgraden
56 procent (48) pa koncernniva.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT EFTER REFINANSIERING

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Snittrinta Genomsnittlig aterstaende
Per 30 september 2014, Mkr krediter krediter krediter Rantederivat* derivat, % rantebindningstid, ar
2014 512 260 772
2015 2536 2536 1400 4,2
2016 3348 100 3448 500 3,9
2017 155 155 200 3,5
2018 2647 2647 700 3,8
2019 3211 1105 4316 600 3,4
2020 800 3,8
2021 725 4,5
2022 1900 4,8
Summa 12254 1619 13873 6825 2,8
Genomsnittlig aterstaende loptid, ar 2,8 2,9

1. Kungsledens rantederivat innebar att bolaget erhaller rérlig ranta och betalar fast ranta pa langre I6ptider.
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Ranteswapportfoljen

Ranteswapportfoljens nominella belopp uppgick vid periodens
utgang till 6 825 Mkr (9 350). Minskningen skedde dels efter
omstrukturering av portféljen under forsta kvartalet och dels
pa att 800 Mkr i swappar har forfallit under aret.

Det negativa marknadsvardet (undervardet) pa ranteswap-
portfoljen 6kade under kvartalet och var per 30 september
—1 026 Mkr att jamféra med =707 Mkr vid drets bdrjan. Av
vardeforandringen om —-319 Mkr ar -510 Mkr en effekt av ned-
gangen i de langre marknadsrantorna, vilket till viss del mot-
verkas av de I6pande rantebetalningarna i swapparna som
minskade undervardet med 191 Mkr under perioden.

SNITTRANTA

%
10

Totalt 8,1%

6 Totalt 5,0%
o 02% 0,1% 0,1%
4 3,6% 2,1% 1,9% 1,9% 2,0%

8

30 september 31 december 31 mars 30 juni 30 september
2013 2013 2014 2014 2014

I Léftesprovision skattereserv

Skillnad i tremanadersrénta och fast rénta i rantederivat
I Rar inal, upplaggnir ifter och Iftesprovision
B Rantebas for bank och obligationslan

Snittrantan beréknas genom att stélla rantekostnader fran lan och rante-
swappar, upplaggningsavgifter samt kostnader for outnyttjade kreditramar i
forhallande till utestdende lanevolym per balansdagen.

Likviditet

Kungsleden haller vid var tid tillganglig likviditet, i form av kassa
eller outnyttjade kreditloften, for att mota eventuella skattekrav
inom de narmaste 12 manaderna samt likviditetsbehovet i
verksamheten. Den maximala likviditetseffekten av skatte-
processer bedoms uppga till 1 800 Mkr. Per den 30 septem-
ber uppgick kassan och outnyttjade kreditloften till 2 537 Mkr
(3 187), varav outnyttjade krediter utgjorde 1 619 Mkr (2 865).

KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2014
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OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Kungsleden ar organiserad i fastighetsforvaltande regioner
och Nordic Modular. For delarsperioden var medelantalet
anstallda 91 (82) inom fastighetsforvaltningen och koncern-
gemensamma funktioner och 177 (174) i Nordic Modular.

MODERBOLAGET

Periodens resultat for moderbolaget uppgick till =796 Mkr (206).
Det negativa resultatet ar framst hanforligt fran reserveringar
for koncernens ranteswapkontrakt vars undervarde okat i och
med att rantorna pa langre loptider fallit under perioden, samt
nedskrivning av aktier i dotterbolag.

Tillgangarna vid periodens utgang bestod i huvudsak av
andelar i koncernforetag om 6 568 Mkr (7 806). Finansieringen
skedde framst genom eget kapital som vid periodens slut
uppegick till 5 175 Mkr (6 143) innebarande en soliditet om
30 procent (39).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett
antal riskfaktorer. Dessa ar framst relaterade till fastigheter,
skatt och finansiering.

Mer information om Kungsledens risker och hantering av
dessa finns i arsredovisningen for 2013 pa sidorna 26-30 och
51-52.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna delarsrapport ar framatriktade
och det faktiska utfallet kan komma att se vasentligt annor-
lunda ut. Férutom de faktorer som uttryckligen har kommente-
rats kan aven andra faktorer vasentligt paverka det faktiska
utfallet, exempelvis den ekonomiska tillvaxten, ranteniva,
finansieringsvillkor, avkastningskrav pa fastighetstillgangar
och politiska beslut.
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UTESTAENDE SKATTEFRAGOR

Sedan flertalet av Kungsledens skattemal avgjorts det senaste
aret aterstar processer kring en forsaljningssituation under
2006 som avser forsaljning av fastigheter via utlandska dotter-
bolag.

Forvaltningsratten meddelade i juni 2014 domar till nackdel
for Kungsledens koncernbolag i dessa processer. Forvaltnings-
ratten ansag att tva av koncernens svenska bolag varit part i
en transaktion under 2006 som genomforts av tva koncern-
bolag i Nederlanderna. Domstolen anser darmed att den kapi-
talvinst som uppkom med anledning av transaktionen ar skatte-
pliktig i Sverige. Kungsleden har dverklagat forvaltningsrattens
domar till kammarratten. Vid ett eventuellt negativt slutligt
utfall berdknas den maximala resultateffekten utifran forvalt-
ningsrattens domar uppga till 1 360 Mkr och med en maximal
likviditetseffekt om 1 325 Mkr. Skatteverket har aven andra-
handsyrkanden som innebar att skatteflyktslagen ska provas
pa forfarandet. Dessa yrkanden ar vilandeférklarade och kan
aterupptas i det fall Skatteverket inte vinner den redan paga-
ende processen. Vid en negativ utgang i en process som i
stallet galler skatteflykt blir den beraknade maximala negativa
resultat- och likviditetseffekten cirka 500 Mkr lagre an ovan
angivna belopp. Da Kungsleden inte bedémer att slutligt utfall
i kommande instanser blir negativt, har ingen reservering
gjorts for nagot av de tva alternativa yrkandena.

For redan avgjorda skatteprocesser aterstar 475 Mkr att
betala.

UPPSKATTNING AV MAXIMALT NEGATIVA EFFEKTER
| UTESTAENDE SKATTEPROCESSER

Effekt pa
Mkr eget kapital Likviditetseffekt
Reservering 2009-2012 368 -
Reservering 2014 1640 1635
Inbetalt i vantan pa avgérande - -1160
Summa reserverade skattearenden 2008 475
Ej reserverade skattedrenden 1360 1325
Summa 3368 1800
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EKONOMISK REDOVISNING 1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2014

RESULTATRAKNING*
Kvartal Delarsperiod 12 méanader
2014 2013 2014 2013 2013/2014 2013
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresintékter 551,8 419,1 1669,4 1209,5 2129,0 1669,1
Fastighetskostnader -148,0 -109,6 -517,2 -394,3 -661,0 -538,1
Driftnetto 403,8 309,5 1152,2 815,2 1468,0 1131,0
Forséljnings- och administrationskostnader -22,9 -17,6 -68,5 -82,6 -100,6 -114,7
Finansnetto
Finansiella intakter 1,0 4,2 5,9 12,7 11,6 18,4
Réntekostnader -151,4 -136,2 -482,9 -403,5 -632,9 -553,5
Ovriga finansiella kostnader -13,6 -10,6 -31,3 -29,3 -42,2 -40,2
-164,0 -142,6 -508,3 -420,1 -663,5 -575,3
Forvaltni ive Nordic Modular 216,9 149,3 575,4 312,5 703,9 4410
Vardeforandringar fastigheter
Resultat fran fastighetsforsaljningar 7,4 -0,1 72,7 4,2 76,6 8,1
Orealiserade vardeférandringar 168,5 -4,3 335,2 -22,6 405,7 47,9
175,8 -4,4 407,9 -18,4 482,3 56,0
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument -70,4 56,9 -319,2 417,7 -311,6 425,3
Resultat fore skatt 322,3 201,7 664,1 711,8 874,6 922,3
Skatt -71,9 -10,9 -1821,4 -121,4 -1868,5 -168,5
Periodens resultat, exklusive Nordic Modular 250,4 190,8 -1157,3 590,4 -993,9 753,8
Avvecklad verksamhet
Resultat fran Nordic Modular netto efter skatt 23,1 23,2 33,5 92,22 49,3 108,02
Periodens resultat® 273,5 214,0 -1123,8 682,6 -944,6 861,8
Forvaltningsresultat, koncernen? 246,6 178,7 656,4 399,9 805,3 548,6
Resultat per aktie* 2,00 1,57 -8,23 5,00 -6,92 6,31
Resultat per aktie, exklusive Nordic Modular* 1,83 1,40 -8,48 4,33 -7,28 5,52
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Kvartal Delarsperiod 12 manader
2014 2013 2014 2013 2013/2014 2013
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat 273,5 214,0 -1123,8 682,6 -944,2 861,9
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser 6verfort till periodens resultat - - - - - -
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska
verksamheter 1,6 -2,0 2,4 0,6 2,8 1,2
Periodens totalresultat® 275,1 212,0 -1121.,4 683,2 -941,4 863,1

1. Resultatrakningens uppstalining har &ndrats i och med att Nordic Modular redovisas som tillgang till férsaljning pa separat rad langst ned i resultatrakningen.
2. Resultatet inkluderar resultat fran Hemsé-innehavet om 24 Mkr under januari-mars 2013.

3. Hela periodens totalresultat ar hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

4. Fore och efter utspadningseffekt. Utestdende och genomsnittligt antal aktier uppgar till 136 502 064 stycken for samtliga perioder.

5. Hela periodens totalresultat ar hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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RAPPORT OVER FINANSIELLA STALLNINGAR!

Mkr 2014-09-30 2013-12-31
TILLGANGAR

Goodwill - 201,4
Forvaltningsfastigheter — fastigheter 18982,3 20338,4
Forvaltningsfastigheter — modulbyggnader - 1508,7
Rorelsefastigheter - 21,8
Inventarier 9,2 14,8
Uppskjuten skattefordran 146,6 34,7
Andra langfristiga fordringar 9,9 238,8
Summa anléggningstillgangar 19 148,0 22358,6
Varulager - 15,3
Kortfristiga fordringar 124,0 271,6
Tillgangar som innehas for forsaljning — fastigheter 1528,0 -
Tillgangar som innehas for forsaljning — dvriga tillgangar 380,6 -
Kassa och bank 895,9 322,7
Summa omsattningstillgangar 2928,5 609,6
SUMMA TILLGANGAR 22076,5 22968,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7161,0 8453,0

Réntebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 10182,2 10579,4
Obligationslan (ej sakerstallt) 1699,2 2299,2
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for forsaljning 372,5 -
Rantebarande skulder 12 253,9 12 878,6

Ej rantebarande skulder

Avsattningar 4,7 59,5
Derivat? 1026,4 707,8
Skatteskuld 410,4 -
Ovriga ej rantebarande skulder 751,0 869,3
Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas for férsaljning 469,1 -
Ej rantebarande skulder 2661,6 1636,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22076,5 22968,2

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Mkr 2014-09-30 2013-12-31
Vid periodens borjan 8 453,0 7726,4
Utdelning -170,6 -136,5
Periodens totalresultat -1121,4 863,1
Vid periodens slut 7161,0 8453,0

1. Nordic Modular redovisas fran och med tredje kvartalet enligt IFRS 5 som tillgdngar som innehas for forsaljning, vilket innebér att tillgangar och skulder redovisas pa separata rader.

2. | Kungsleden finns ett antal OTC-derivat som anvénds for att ekonomiskt sakra ranterisker, framst ranteswappar. Darutover fanns vid arets ingang en aktieswap. Dessa finansiella instrument
véarderas till verkligt varde i rapport 6ver finansiell stallning pa raden derivat och instrumentets vardeforandringar i irest akningen. Derivaten va med hjalp av varderir i
som bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2).
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN
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Kvartal Delarsperiod 12 manader
2014 2013 2014 2013 2013/2014 2013
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Rorelsen
Resultat fore skatt 322,5 201,6 664,2 711,8 874,9 922,4
Resultat fran fastighetsforsaljningar -7,4 0,1 -72,7 -4,2 -76,6 -8,1
Orealiserade vardeférandringar -98,0 -52,5 -16,0 -395,1 -94,1 -473,2
Kassaflode avseende Nordic Modular och Hemsé 29,5 29,5 80,8 111,4 100,9 131,5
Ovriga justeringar for poster som inte ingar i kassaflode fran rorelsen -6,7 -24.6 7,9 1,9 37,3 31,3
Betald skatt -0,5 - -1024,4 (0] -1148,6 -124,2
Kassaflode fran rérelsen 239,4 154,2 -360,1 425,8 -306,2 479,7
Forandringar i rorelsekapital 402,5 72,0 864,2 -259,5 -4 004,4 -5128,1
K flode fran rorelsen efter forandring av rorel pi 641,9 226,2 504,1 166,3 -4310,6 -4 648,4
K flode fran i ingsverk b 567,6 -81,8 885,8 27445 102,0 1960,7
K flode fran K het -723,7 -272,5 -795,4 -3335,5 4827,9 2287,8
Periodens kassaflode 485,8 -128,1 594,5 -424,7 619,3 -399,9
Likvida medel vid periodens bérjan 432,7 427,3 322,7 721,2 298,5 721,2
Kursdifferens i likvida medel -0,1 -0,7 1,2 2,0 0,6 1,4
Likvida medel vid periodens slut 918,3 298,5 918,4 298,5 918,4 322,7
NYCKELTAL*
Kvartal Delarsperiod 12 méanader
2014 2013 2014 2013  2013/2014 2013
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intjdningskapacitet
Direktavkastning, % 8,0 7,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,9 88,9
Overskottsgrad, % 70,0 67,6
Utfall
Direktavkastning, % 8,6 8,7 8,2 78 79 7,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,5 90,0 88,9 90,4 89,2 90,9
Overskottsgrad, % 70,5 71,9 67,4 66,1 67,1 66,1
Finansiella
Forvaltningsresultat, Mkr 247 179 656 400 805 549
Periodens resultat, Mkr 274 214 -1124 683 -944 862
Avkastning pa totalt kapital, % 7,4 7,6 7,0 6,1 7,6 5,4
Avkastning pa eget kapital, % 15,6 10,5 Neg. 11,4 Neg. 10,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,6 8,5 8,2 7,1 9,0 6,2
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,2 2,4 1,9 2,3 1,9
Soliditet, % 32,4 36,8
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,5
Belaningsgrad, % 59,7 58,9
Kassaflode fran rérelsen, Mkr 239 154 -360 426 -306 480
Data per aktie
Borskurs, kr 42,90 40,58
Utdelning, kr 1,25 1,00
Totalavkastning, % 9,6 25,1
Direktavkastning, % 29 2,5
P/E-tal, ggr Neg. 6,4
Bruttoresultat, kr 3,27 2,59 9,36 6,94 11,95 9,53
Forvaltningsresultat, kr 1,81 1,31 4,81 2,93 5,90 4,02
Periodens resultat, kr 2,00 1,57 -8,23 5,00 -6,92 6,31
Fastigheternas bokférda varde, kr 150,26 160,21
Eget kapital, kr 52,46 61,93
Kassaflode fran rorelsen, kr 1,75 1,13 -2,64 3,12 -2,24 3,51
Utestdende aktier och genomsnittligt antal aktier? 136502064 136502064 136502064 136502064 136502064 136502064

1. Nyckeltalen soliditet och avkastning pa totalt kapital for 2014 &r berdknade exklusive Nordic Modular.

2. Nagon utspadningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.
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RORELSESEGMENT
Fastigheter Nordic Modular Ovrigt/koncerngemensamt Totalt Kungsleden
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Mkr i P i P i P i P i P i P i P i P
Hyresintéakter 1669,4 1209,5 196,7 195,7 1866,1 1405,2
Forsaljningsintakter moduler 220,6 196,2 220,6 196,2
Nettoomsattning 1669,4 1209,5 417,3 391,9 2086,7 1601,4
Fastighetskostnader -517,2 -394,3 -91,1 -81,5 -608,3 -475,8
Produktionskostnader moduler -200,9 -178,6 -200,9 -178,6
Bruttoresultat 1152,2 815,2 125,2 131,8 12775 947,0
Forsaljnings- och administrationskostnader -68,5 -82,6 -33,0 -28,7 -101,5 -111,3
Finansnetto -508,3 -420,1 -11,4 -15,7 -519,7 -435,8
Forvaltningsresultat 575,4 312,5 80,8 87,4 656,4 399,9
Vardeforandringar fastigheter
Resultat fran fastighetsférsaljningar 72,7 4,2 - - 72,7 4,2
Orealiserade vardefoérandringar 335,2 -22,6 - - 335,2 -22,6
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -319,2 417,7 - - -319,2 417,7
Resultat fore skatt 664,1 711,8 80,8 87,4 7449 799,2
Skatt -181,2 -155,4 -47,3 -19,2 -1640,0 34,0 -1868,5 -140,6
Resultat, fore avvecklad verksamhet 482,8 556,4 33,5 68,2 -1640,0 34,0 -1123,6 658,6
Avvecklad verksamhet: Hemsoé-innehav efter skatt - 24,0 - 24,0
Periodens resultat 482,8 556,4 33,5 68,2 -1640,0 58,0 -1123,6 682,6
Fastigheter 18982,3 14 479,4 1528,0 1535,6 - - 20510,3 16 015,0
RESULTATRAKNING MODERBOLAGET
Kvartal Delarsperiod 12 méanader
2014 2013 2014 2013 2013/2014 2013
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Koncerninterna intakter 7,9 3,3 21,8 31,6 29,2 39,0
Administrationskostnader -8,7 -5,7 -22,5 -32,6 -34,7 -44,8
Rorelseresultat -0,8 -2,4 -0,7 -1,0 -5,5 -5,8
Resultat fran finansiella poster -563,9 -8,9 -889,2 264,7 -710,9 443,1
Resultat fore skatt -564,7 -11,3 -889,9 263,7 -716,4 437,3
Skatt pa periodens resultat 21,9 2,5 93,5 -58,0 62,8 -88,8
Periodens resultat -542.8 -8,8 -796,4 205,7 -653,6 348,5
BALANSRAKNING MODERBOLAGET
Mkr 2014-09-30 2013-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 6 567,6 7 805,8
Fordringar hos koncernféretag 9525,5 7145,7
Ovriga fordringar 393,7 537,5
Likvida medel 836,0 152,0
SUMMA TILLGANGAR 17 322,8 15641,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5175,4* 6142,5
Langfristiga skulder 1700,9 1701,3
Skulder till koncernforetag 9397,7 6 434,8
f)vriga skulder 1048,8 1362,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 322,8 15641,0

1. Utdelning har minskat eget kapital med 171 Mkr.
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REDOVISNINGSPRINCIPER
Denna delarsrapport ar for koncernen
upprattad enligt IAS 34 Delarsrapporte-
ring och for moderbolaget enligt RFR2.
Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om varde-
pappersmarknaden tillampats. For kon-
cernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och beraknings-
grunder tillampats som i den senaste
arsredovisningen med undantag av
nedan beskrivna andrade redovisnings-
principer som trader i kraft 1 januari
2014.

IFRS 10 Koncernen tillampar sedan
1 januari 2014 IFRS 10 Koncernredovis-
ning. Det har inneburit att principen for
att beddma om bestdmmande inflytande
foreligger avseende investeringar har
andrats. Modellen i IFRS for bedémning
av nar bestdmmande inflytande foreligger

baseras pa (i) vilket inflytande som fore-
ligger, (ii) vilken exponering mot variatio-
ner i innehavets avkastning som fore-
ligger samt (iii) mojligheter att utéva
inflytandet 6ver innehavet for att paverka
den egna avkastningen.

IFRS 11 IFRS 11 samarbetsarrange-
mang tilldmpas sedan 1 januari 2014.

IAS 32 Andringar i IAS 32 Finansiella
instrument: Klassificering. Andringen
avser fortydliganden avseende reglerna
for nar kvittning av finansiella tillgangar
och skulder ar tilldten. Andringen ska
tilldmpas pa rakenskapsar som inleds
den 1 januari 2014 eller senare med
retroaktiv tillampning.

IFRIC 21 Levies anger att statliga
avgifter, for Kungsledens del fastighets-
skatt, skall skuldféras i sin helhet da
forpliktelsen uppstar.

ELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2014

Inférandet av IFRS 10 Koncernredovis-
ning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang
och IAS 32 Finansiella instrument har
inte inneburit nagra férandringar.

Uppskattningar och bedomningar
Upprattandet av delarsrapport kraver att
foretagsledningen gor bedémningar och
uppskattningar samt gor antaganden som
paverkar tilldmpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen
av tillgadngar, skulder, intakter och kost-
nader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.
De kritiska beddmningar som gors och
de kallor till osakerhet i uppskattningar
som finns ar desamma som i den
senaste arsredovisningen.

Stockholm den 23 oktober 2014

Goran Larsson
Ordférande

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Charlotte Axelsson
Styrelseledamot

Lars Holmgren
Styrelseledamot

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Verkstéllande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for
granskning av bolagets revisorer.
Kungsleden offentliggdr informationen
i denna delarsrapport i enlighet med lagen
om vardepappersmarknaden och/eller lagen
om handel med finansiella instrument.
Information lamnades for offentliggérande
den 24 oktober kl 07.00.
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2014 2013 20123
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Nettoomsattning 552 551 567 460 419 409 382 374
Driftnetto 404 383 366 316 310 266 240 241
Forsaljnings- och administrationskostnader -23 -23 -22 -32 -18 -23 -42 -44
Finansnetto -164 -168 -176 -155 -143 -143 -135 -127
Forvaltni Itat, exklusive Nordic Modul 217 191 168 129 149 100 63 70
Resultat fran fastighetsforsaljningar 7 86 -21 4 0 5 0 0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 169 126 41 70 -4 -2 -16 -52
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -70 -125 -124 8 57 196 164 -19
Resultat fore skatt 322 278 64 211 202 299 211 -1
Skatt =72 -1732 -17 -47 -11 -64 -47 250
Periodens resultat, exklusive Nordic Modular 250 -1454 46 163 191 235 164 249
Resultat fran Nordic Modular och Hemsoé-innehav,
netto efter skatt 23 -11 21 16 23 25 44 675
Periodens resultat 273 -1465 68 179 214 261 208 924

FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG*

2014 2013 2012°
Mkr Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
TILLGANGAR
Goodwill - 172 201 201 201 201 201 201
Forvaltningsfastigheter — fastigheter 18982 19971 20410 20338 14 480 14 315 14 296 14243
Forvaltningsfastigheter — modulbyggnader - 1512 1509 1509 1515 1519 1509 1509
Rérelsefastigheter - 24 24 22 21 21 17 25
Inventarier 9 14 15 15 13 13 14 14
Uppskjuten skattefordran 147 - - 35 65 82 162 207
Andra langfristiga fordringar 10 11 11 239 234 229 220 244
Summa anlaggningstillgangar 19148 21704 22170 22 359 16 529 16 380 16 420 16 443
Varulager - 14 17 15 16 14 15 17
Fordran pa Tredje AP-fonden - - - - - - - 3363
Kortfristiga fordringar 124 213 286 271 179 200 228 355
Tillgadngar som innehas for forsaljning — modulbyggnader
och rorelsefastigheter? 1528 - - - - 93 - -
Tillgangar som innehas for forsaljning — vriga tillgangar 381 - - - - - - -
Kassa och bank 896 433 400 323 298 427 331 722
Summa omséttningstiliga 2929 660 703 609 493 734 574 4457
SUMMA TILLGANGAR 22077 22364 22873 22968 17 022 17114 16 994 20900
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7161 6888 8521 8453 8273 8061 7929 7726
Rantebarande skulder
Skulder till kreditinstitut 10182 11279 10 857 10579 5656 5919 5785 8105
Obligationslan (ej sakerstallt) 1699 1699 1699 2299 1599 1599 1599 1599
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas
for forsaljning 373 - - - - - - -
Rantebarande skulder 12254 12978 12556 12878 7255 7518 7384 9704
Ej rantebarande skulder
Avséttningar 5 14 15 60 59 59 59 58
Uppskjuten skatteskuld - 114 2 - - - - -
Derivat 1026 956 833 708 707 764 960 1125
Skatteskuld 410 - - - - - - -
Ovriga ej rantebarande skulder 710 1414 946 869 728 712 662 2287
Skulder hanforliga till tillgadngar som innehas
for forsaljning 469 - - - - - - -
Ej rantebarande skulder 2662 2498 1796 1637 1494 1535 1681 3470
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22077 22364 22873 22968 17 022 17114 16 994 20900

1. Nordic Modular redovisas fran och med tredje kvartalet enligt IFRS 5 som tillgdngar som innehas for forsaljning, vilket innebér att tillgangar och skulder redovisas pa separata rader.

2. Inklusive Nordic Modular.

3. Kvartalet for 2012 har raknats om for de férandrade redovisningsprinciper for redovisning av forsaljnings- och administrationskostnader som fran och med 1 januari 2013 delvis redovisas i driftnetto/bruttoresultat
samt kostnader for aterinvesteringar i modulbyggnader som en fastighetskostnad.
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NYCKELTAL*
2014 2013 20122
Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4

Utfall

Direktavkastning, % 8,6 8,6 7,3 7,3 8,7 7 7,0 7,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,5 88,0 91,2 90,5 90,0 90,6 90,5 89,7
Overskottsgrad, % 70,5 68,0 63,7 66,0 71,9 64,1 62,0 64,2
Finansiella

Forvaltningsresultat, Mkr 247 215 195 149 179 133 88 89
Periodens resultat, Mkr 274 -1465 68 179 214 261 208 923
Avkastning pa totalt kapital, % 7,4 8,4 6,2 6,3 7,6 6,7 5,3 18,0
Avkastning pa eget kapital, % 15,6 Neg. 3,2 8,6 10,5 13,0 10,6 50,9
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,6 9,2 6,8 6,9 8,5 7,5 6,6 23,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,7 1,9 1,9 2,2 1,9 1,7 5,5
Soliditet, % 32,4 30,8 37,3 36,8 48,6 47,1 46,7 37,0
Belaningsgrad, % 59,7 60,3 57,2 58,9 45,3 47,1 46,7 61,5
Data per aktie

Forvaltningsresultat, kr® 1,81 1,58 1,43 1,09 1,31 0,98 0,60 0,70
Periodens resultat, kr® 2,00 -10,73 0,50 1,31 1,57 1,91 1,50 6,80
Utdelning, kr - 1,25 - - - 1,00 - -

1. Nyckeltalen soliditet och avkastning pa totalt kapital for 2014 &r beraknade exklusive Nordic Modular.

2. Kvartalet for 2012 har raknats om for de férandrade redovisningsprinciper for redovisning av forsaljnings- och administrationskostnader som fran och med 1 januari 2013 delvis redovisas i driftnetto/bruttoresultat
samt kostnader for &terinvesteringar i modulbyggnader som en fastighetskostnad.

3. Nagon utspadning per aktie foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer.

DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning Utfall, driftnetto i forhallande
till kvartalsvis genomsnittligt bokfort varde for
fastigheterna.

Driftnetto, hyresintakter minus fastighets-
kostnader (exempelvis drift- och underhalls-
kostnader, tomtrattsavgald och fastighets-
skatt, fastighetsadministration ingar).

Drift- och underhallskostnad, kr per kvm,
drift- och underhallskostnad i férhallande till
snitt pa uthyrningsbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad, hyresintakter i
forhallande till hyresvarde.
Intjaningskapacitet, intjaningskapaciteten
visar hur resultatrakningen skulle ha sett ut
om fastigheterna per bokslutsdatum hade
agts de senaste tolv manaderna.

Snitthyra, kr per kvm, hyresintékter i forhallande
till snitt pa uthyrd yta.

Overskottsgrad, driftnetto i forhallande till
hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital, periodens resultat
i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital beraknas som
summan av ingaende och utgdende balans
dividerad med tva.

Belaningsgrad, rantebarande skulder i for-
hallande till fastigheternas bokforda varde.

Rantetackningsgrad, resultat efter finansiella
intakter i forhallande till finansiella kostnader.
Skuldsattningsgrad, rantebarande skulder

i forhallande till eget kapital.

Soliditet, eget kapital inklusive minoritets-
intresse i forhallande till totala tillgangar.

For samtliga definitioner, se arsredovisningen for 2013 samt www.kungsleden.se

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning for aktien, beslutad/fore-
slagen utdelning/inlésen i forhallande till
aktiekursen vid periodens utgang.

Totalavkastning for aktien, summan av
aktiens kursforandring under perioden och
under perioden erlagd utdelning/inlésen i for-
hallande till aktiekursen vid periodens ingang.

Beslutad/foreslagen utdelning per aktie,
styrelsens foreslagna utdelning eller av stam-
man beslutad utdelning per utestaende aktie.

Eget kapital per aktie, eget kapital i férhallande
till antalet aktier vid periodens utgang.
Kassaflode fran rorelsen per aktie, periodens
kassaflode fran rorelsen i forhallande till
genomsnittligt antal aktier.
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Marie Mannholt
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08-503 052 20
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