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NYA KUNGSLEDEN

« En langsiktig fastighetsagare med aktiv
forvaltning och fastighetsutveckling

* En stérre och mer koncentrerad fastig-
hetsportfélj med hdgre kvalitet

* Tre fastighetssegment med kontor i
spetsen i utvalda regioner med god
tillvaxt och efterfragan pa lokaler

» Klustrade fastigheter ger operationella
och ekonomiska férdelar

» Fokus pa totalavkastning och langsiktigt
vardeskapande

» Fortsatt arbete for att uppna ndjda
kunder, medarbetare och aktiedgare




ARET | KORTHET

* Hyresintakterna dkade med 31 procent till 2 193 Mkr jdmfoért med 2013

» Forvaltningsresultatet steg med 66 procent till 730 Mkr

» Fastighetsforsaljningar om 2 601 Mkr och fastighetsforvarvy om 2 666 Mkr genomfordes
e Fastigheternas varde steg med 1 003 Mkr, varav 186 Mkr var realiserade vinster

* Negativ skattedom belastade resultat och kapital med 1 640 Mkr.
Hela skattebetalningen erlagd

* Forsaljning av 65 procent av NMG frigjorde 700 Mkr fér fastighetsforvary
* Nyemission om 1568 Mkr starkte bolagets egna kapital

» Organisationen férstarktes pad samtliga avdelningar

Q1 Q2

Studentkaren 1

Totalt avyttrades Férsaljningar for Extra bolagsstdamma Forvarv av Kista

fastigheter for 1,7 Mdr genomférdes, beslutar om nyemis- kontorsportfdlj om

500 Mkr bland annat norrlands- sion om 1,6 Mdr 2 Mdr med ton-
portfoljen till NP3 givande Kista One

FORVALTNINGSRESULTAT, FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING

MKR ENLIGT IPD FASTIGHETSINDEX, %

AlIBright

KUNGSLEDEN FAR GULDSTJARNA
Kungsleden &r ett av fem bolag som utmaéarker
sig sarskilt i AlIBright-stiftelsens arliga rapport
dver jamstallda boérsbolag. Med en jamstalld
styrelse och ledningsgrupp fértjgnar Kungs-
leden en guldstjarna enligt AlIBright och pla-
cerar sig pa plats sju pa arets lista.

2013 2014 2013 2014

Kalla: IPD
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KUNGSLEDEN PA EN MINUT

Kungsleden &r ett bdrsnoterat fastighetsbolag verksamt i Sverige med inriktning pa att langsik-
tigt aga, aktivt forvalta, foradla och utveckla kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner och leve-
rera en attraktiv totalavkastning dver tid. Vi erbjuder attraktiva och funktionella lokaler i ratt lagen

och till ratt pris fér kontor, industri/lager samt handel.
Kungsledens fastighetsbestand bestod per den 31 december 2014 av 305 fastigheter lokalise-
rade i tillvaxtorter sdsom Storstockholm, Storgdteborg, Malardalen och sydvéstra Sverige. Genom
ett brett utbud, god lokalkdnnedom och néarhet till vara kunder méter vi kundernas lokalbehov
och kan snabbt erbjuda nya I&6sningar nar behoven andras.

FASTIGHETSPORTFOLJEN
PER SEGMENT,
BOKFORT VARDE 19 612 MKR'

P

Kontor, 55%

Ovrigt, 2%
Handel, 12%

Industri/
lager, 31%

FASTIGHETSPORTFOLJEN -
STORSTADSKONCENTRATION,
BOKFORT VARDE 19 612 MKR!

1. Exklusive rorelsefastigheter, modulbyggnader och Kista kontorsportfolj.

BOKFORT
VARDE, MKR:

19 612

NARVARO |
ANTAL
KOMMUNER:

91

ANTAL

VERKSAMHETSOMRADEN

FORVALTNING

FORVALTNING

Vira egna forvaltare och
uthyrare bygger ldngsiktiga
relationer till vdra kunder
baserat pd kunskap, dialog
och kundférstéelse. Vi siker-
stiller att fastigheterna héller
hog kvalitet och erbjuder
attraktiva lokalldsningar.

TRANSAKTION

& ANALYS

TRANSAKTION & ANALYS

Vi arbetar kontinuerligt med
att optimera och forfina
fastighetsportfoljen genom
att avyttra icke-strategiska
fastigheter samt forvirva
fastigheter i enlighet med
strategin. Grunden for detta
arbete dr en gedigen analys
och en god marknadsnirvaro.
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FASTIGHETER:

305

och Malmg, 46%
Ovrigt, 54%

TOTAL UTHYR-
NINGSBAR YTA,
MILJONER KVM:

2,8

FASTIGHETS-
UTVECKLING

UTVECKLING

Vir utvecklingsverksamhet
okar virdet i bestdndet ge-
nom att utveckla befintliga
fastigheter samt mark och
byggritter. Arbetet bedrivs
i tre steg — fastighets- och
projektutveckling, projeke-
uthyrning och projekt-
genomforande.

Stockholm, Géteborg

FASTIGHETS-
PORTFOLJENS
GEOGRAFISKA
FORDELNING

T
:
¢

.

BOKFORT VARDE

] .>4000Mkr

@ 2501-4 000 Mkr
@ 1901-2 500 Mkr
@ 741-1900 Mkr

e 100-740 Mkr

© <100 Mkr




VD BILJANA PEHRSSON HAR ORDET

VI HAR KOMMIT EN

BRA BIT PA VAG

Fraga: P vilket sitt har Kungsleden
forindrats under ret?

Svar: Vi har en tydlig strategi och en plan
for var Kungsleden ska vara om tv4 till tre
ar. Det viktigaste i 4r dr att vi har kommit
en bra bit pd vig i att omstrukturera vart
fastighetsbestdnd i enlighet med den nya
strategi som Kungsleden beslutade om
under 2013. Under &ret har vi framgéngs-
rike kopt och sdlt fastigheter for 6ver fem
miljarder kronor. Det dr en imponerande
bedrift av organisationen.

Fraga: Vad ir den roda traden i forind-
ringen av bestdndet?

Svar: Ett huvudspér ir att skapa det vi
kallar “fastighetskluster”, alltsd omrdden
dir Kungsleden har en s stark lokal posi-
tion att vi kan paverka och driva utveck-
lingen i hela omrddet. En annan birande
tanke i strategin dr att koncentrera bestdn-
det till geografier med god tillvixt. Dess-
utom har vi identifierat ett antal utvalda
mikroldgen dir vi bedomer att efterfrégan
pa moderna, effektiva kontor kommer vara
sdrskilt stark.

Fraga: Hur jobbar Kungsleden med
klusterstrategin?

Svar: Vi tar ett langsiktigt helhetsgrepp
diir vi forsoker gora hela omrddet mer att-
raktivt, exempelvis genom att service,
handel och kommunikationer forbicttras.
Vi lagger ocksd mycket kraft pd att profi-
lera och marknadsfora sdvil hela omradet
som enskilda fastigheter for att attrahera

ratt malgrupp. Nir vi lyckas gora ett helt
omride mer attraktivt syns det bade i
bittre hyresutveckling och ligre vakanser.
I Danderyd har vi till exempel minskat
vakansgraden frén tio till fem procent pd
ett &r. Ect vilskoct kluster fortjanar ocksd
ett ligre avkastningskrav eftersom det dir
finns en higre stabilitet och tillvixe i
driftnettot.

Fraga: Beritta om Kista Science City,
Kungsledens senaste storre forvirv.

Svar: Forvirvet av Kistaportfoljen pé tvd
miljarder var vért storsta sedan kopet av
GE-portfoljen. Med detta blir vi en bety-
dande fastighetsigare pd en av Sveriges
viktigaste kontorsmarknader. Potentialen
for forbittringar dr stor, bade tack vare
Kungsledens arbetssitt men ocksd i och
med att Kista Science City vixer och ut-
vecklas.

Fraga: Ar omstopningen av Kungsledens
fastighetsportfolj fardig?

Svar: Optimeringen av ett fastighetsbe-
stdnd blir aldrig firdig. Den pdgar alltid.
Med det sagt ir jag glad att vi efter Kista-
forvirvet som vi just tilltrite, passerat
madlet att ha 6ver 50 procent av bestindet

i storstadsregionerna Stockholm, Goteborg
och Malmé.

Fraga: Vad tror du om transaktions-
marknaden och konkurrensen om forvirv
framover?

Svar: 2014 var ett starke &r och ménga
beddmare tror pi ett lika starke 2015. Det
ir sjilvklart ofta konkurrens om bra objekt.
Men vi foljer var plan och letar aktivt efter
situationer dir vi kan ha en exklusiv dialog
med siljaren. Vi har en bra pipeline och en
av vdra topprioriteringar for dret ir att
genomfora ett antal forvirv som uppfyller
vara hogt stillda krav. Vart mal dr atc varje
affiir ska leda till att bdde kipare och siljare
ar nojda.

Fraga: Hur tror du att finansieringsmark-
naden kommer utvecklas?

Svar: Tillgdngen pé kredit 4r god och hir
ser vi for ndrvarande inga orosmoln. For
Kungsleden finns det en betydande poten-
tial i att sinka finansieringskostnaderna.
Dir kommer vi se tydliga resultat under
2015. Diremot vill jag inte spekulera i
vart det allmidnna ridnteldget tar vigen.

Fraga: Vad tror du om vakanserna?

Svar: Det har byggts relativt lite i Sverige
samtidigt som sysselsdttningen okar, vilket
innebir att balansen mellan utbud och efter-
frigan dr relativt gynnsam. For Kungsledens
del har vi dessutom bra beligg for att ut-
hyrningsgraden kan lyftas ytterligare i vil-
skotta bestdnd i tillvixtomraden.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014



"Det har varit ett handelseribt

ar for Kungsleden och vi ar
idag ett helt annat bolag. Med
ett gott arsvesultat 1 ryggen ar
vi nu vedo for ndsta steg.”

Fraga: I vilken omfattning kommer vi fi
se stigande hyror framover?

Svar: Efterfrigan pd moderna kontor ir
god i de tillvixtorter som vi fokuserar pa.
P4 sikt far det genomslag i hyresutveck-
lingen.

Fraga: Vad hinder med Kungsledens
skatteprocesser?

Svar: Nu dterstar en process och vi forvintar
oss ett slutavgorande under 2015. Oavsett
vad utfallet blir ir det en stor fordel att den
uppmirksamhet som skatteprocesserna har
fatt snart kan rikeas fullt ut mot var affirs-
verksamhet.

Fraga: Hur utvecklas organisationen?

Svar: Vi arbetar mycket med att etablera
tydliga processer och hitta "best practices”.
Det 6kar bade kvaliteten och effektiviteten
i vart arbete. Vi har ocksd en vildigt tydlig
affidrsplan som ir nedbruten pd individniva
dir varje medarbetare har uttalade mal,
bédde kvantitativa och kvalitativa. Ett annat
exempel dr att vi ger vara forvaltare en storre
och viktigare roll. Forvaltaren far ett "VD-
ansvar” for sina fastigheter, dir bade intik-
ter, kostnader och virdeutveckling mits.
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Fraga: Hur vill du beskriva Kungsledens
resultat for 2014?

Svar: Vi hade ett starke ir, vilket reflekte-
rades i vart finansiella resultat. Till exem-
pel okade forvaleningsresultatet med cirka
65 procent, till 730 miljoner kronor, och
resultatet fore skatt med drygt 40 procent,
till 1 306 miljoner kronor. Samtidigt
stirktes var finansiella stillning. Vi har
idag en for Kungsleden rekordldg beld-
ningsgrad om 58 procent.

Fraga: Vad ir du sirskilt n6jd med under
dret som gatt?

Svar: Jag dr vildigt glad 6ver och impone-
rad av vir organisation. Vira medarbetare
har genomfort ett stort antal fastighetsaffi-
rer och stindiga forbattringar av forvalt-
ningen, driftnettot och finansnettot. Jag vill
rikta ett stort tack till alla Kungsledens
medarbetare for dret som gétt. Jag ir ocksd
mycket glad 6ver véra aktiedgares forcroen-
de, vilket inte minst syntes i den lyckade
nyemissionen som ger oss forutsittningar
att uppnd véra langsiktiga mal.

Fraga: Hur kommer 2015 att se ut for
Kungsleden?

Svar: Vi kommer som sagt att ligga
mycket fokus pé forvirv och att sdnka véra
finansieringskostnader. Men minst lika
viktigt ir att fortsitta forbittra driftnettot.
Det uppnar vi genom att ligga nira vira
kunder, profilera och utveckla véra fastig-
heter samt lngsiktigt jobba med att tka
attraktiviteten i vira omraden.

Fraga: Nir nir Kungsleden delmélet om
att ha en fastighetsportfolj vird 25 miljar-
der kronor?

Svar: Allt beror pé vilka transaktioner vi
lyckas gora. Vi har en bra pipeline men vi
kommer inte tumma pd stillda kvalitets-
krav.

Fraga: Vad ser du p4 lite lingre sikt?

Svar: Jag ser stora mojligheter for Kungs-
leden. Vi haller oss till planen om att nd
ett resultat fore skatt pd 1,0—1,2 miljarder
kronor dr 2017. P4 lingre sikt ska vi vixa
fastighetsportfoljen till 30 miljarder. Var
ledstjdrna pa vigen ir att bli den bista
kommersiella hyresvirden i de regioner
och pa de orter dir vi verkar.

}

Stockholm 17 mars 2015
Biljana Pehrsson, VD



AFFARSIDE

Kungsledens affarsidé ar att
langsiktigt dga, aktivt forvalta,
Jovadla och utveckla kommersi-
ella fastigheter i tillvaxtregioner
7 Sverige och leverera attraktiv
totalavkastning,

ERBJUDANDE

Kungsleden ska tillhandahilla
attraktiva och funktionella
lokaler i vatt lagen och till
vatt pris.
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AFFARSMODELL OCH MAL

VI GOR DET VI SAGER

Under 2014 intensifierades arbetet med att implementera Kungsledens nya strategi. Nya ambi-
tidsa mal sattes fér resultat och fastighetsportféljens struktur. Bestdndet genomgick en omfat-
tande renodling till férman fér valda fastighetssegment och minskad geografisk spridning.
Affarsmodellen och strategin klarade verklighetens test, vilket uttrycktes i att samtliga mal for
2014 uppnaddes.

AFFARSMODELL - HUR VI SKAPAR VARDE
Vi skapar léngsiktiga virden for bade aktiedgare och kunder genom  enskilda fastigheter. P4 sd sitt sikerstiller vi att vi har fastigheter av

en aktiv forvaltning, foridling och utveckling av vdra fastigheter. hog kvalitet i ligen dir lokalefterfrdgan dr god. Denna samverkan
Vira affirsomrdden Fastighetsforvalening, Transaktion & analys, och  mellan véra affirsomrdden dr avgorande for att vi ska uppnd en att-
Utveckling samspelar nir vi aktivt forvalear fastighetsbestdndet, raktiv totalavkastning pa fastighetsportfoljen och didrmed ytterst en
expanderar och optimerar portfoljen samt forddlar och utvecklar god avkastning till vira aktieigare.

EXPANDERA OCH OPTIMERA

Transaktionsavdelningen arbetar kontinuerligt med att analysera och optimera fastighetsport-
foljen i enlighet med bolagets strategi. Detta gbérs genom avyttring av icke-strategiska fastig-
heter och férvarv av strategiska fastigheter, bade per segment och geografi.

o
N
Q_
N

~
P
>
<

OPTIMERA

<>
&
S EXPANDERA &
Q_
&

STIGANDE FORVALT-
NINGSRESULTAT OCH
ATTRAKTIV TOTAL-

AVKASTNING
UTVECKLA & Ll th s
FéRADLA FORVALTA
T ———
MARKNADEN

UTVECKLA OCH FORADLA AKTIVT FORVALTA
Férutsattningen for framgangsrik férvaltning ar att fastighets- Grunden fér var verksamhet &r att aktivt férvalta fastigheterna
bestandets fulla potential och varde lyfts fram. Var utvecklings- och ha en langsiktig och néra dialog med vara kunder. Vara
verksamhet arbetar med att skapa varde genom att férandra duktiga och lokalt férankrade forvaltare och uthyrare ar lyhérda
fastigheternas anvandningsomrade eller planlésning samt ut- och flexibla och verkar for att kunderna ska trivas. En fastighets-
veckla obebyggd mark och byggratter. portfolj av hog kvalitet moter befintliga och potentiella hyres-

gasters efterfrdgan, ar forvaltningseffektiv och tenderar darfoér
att ha en god vardeutveckling.
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OPERATIVA MAL 2014

MAL

50%

1,5 MDR

1,5 MDR

MALBESKRIVNING

Kontorssegmentet ska st for minst hilften
av fastighetsvirdet i koncernen

MALBESKRIVNING

Storstadsregionerna ska representera minst
halva fastighetsportfoljen

MALBESKRIVNING

Forsiljningar f6r minst 1-1,5 Mdr med vinst
ska genomfdras under 2014

MALBESKRIVNING

Forvirv av strategiska fastigheter for 1,5 Mdr
ska ske under 2014

FINANSIELLA MAL OCH UTFALL 2014

Soliditetsmal
>30%

40%

Avkastning eget
kapital 10-12%

Beldningsgrad
nya krediter
60-65%

10%'

58%

OPERATIVA MAL 2017

MALBESKRIVNING

Kungsledens geografiska spridning ska
minska frén 141 kommuner till firre dn
70 kommuner

MALBESKRIVNING

Det totala fastighetsvirdet ska 2017 uppgd
till minst 25 Mdr kronor

MALBESKRIVNING

Kungsledens resultat fore skatt ska uppgd
till minst 1,0-1,2 Mdr under 2017

UTFALL 2014

46%

2,6 MDR

2,7 MDR

UTFALL 2014

91ST

UTFALL 2014

19,6 MDR

UTFALL 2014

1,3 MDR

1. Exkluderar reservation fér skattedom om 1640 Mkr. Inklusive reservationen &r avkastningen pa eget kapital negativ fér 2014.
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STATUS MALUPPFYLLELSE

Per den sista december 2014 utgjorde /
kontorssegmentet 55 procent av
portfoljens virde

STATUS MALUPPFYLLELSE

Vid drets slut stod Stockholm, Goteborg \/
och Malmé (enligt SCBs definition) for

46 procent av portfoljens virde. Med
Kistaforvirvet, tillerdtt i mars 2015, nér

vi 52 procent

STATUS MALUPPFYLLELSE

Totalt under 2014 sildes icke-strategiska J
fastigheter for 2 601 Mkr. Den realiserade
vinsten uppgick till 186 Mkr

STATUS MALUPPFYLLELSE

Totalt under 2014 forvirvades strategiska /
fastigheter for 2 666 Mkr (inklusive
Kista-forvirvet)

STATUS MALUPPFYLLELSE

Tack vare forsiljningar av icke-strategiska
fastigheter under 2014 reducerades antalet
kommuner till 91 st

STATUS MALUPPFYLLELSE

Per den sista december var det totala virdet
pé fastighetsbestdndet 19,6 Mdr

STATUS MALUPPFYLLELSE

Arets resultat fore skatt 2014 uppgick till
1,3 Mdr



Exempel: Kistaforvarvet

Ett prov pa framgangsrike
transaktionsarbete

Under senhdsten 2014 genomforde vi vart storsta forvirv for dret
genom kopet av fyra moderna kontorsfastigheter i Kista Science
City med en yta om 73 000 kvm, varav tre tilltriddes i mars 2015.
Flaggskeppet i portfoljen ir fastigheten Kista One som ligger
lings Kistagdngen alldeles intill Kista Galleria. I och med for-
virvet stirker vi ndrvaron i Kista och har idag en total area pd
100 000 kvm, vilket gor Kungsleden till den tredje storsta fastig-
hetsigaren i omradet.

Att det blev just Kista dr resultatet av en omfattande strate-
gisk analys som ligger till grund for vért transaktionsteams aktiva
arbete med att uppnd en optimal fastighetsportfolj genom att
kopa och silja fastigheter. Kistaportfoljen passade vil in pd vér
nya strategi ddr vi ska dga fastigheter av hog kvalitet i tillvaxt-
omriden med god lokalefterfrigan.

Arbetet med att omstrukturera och optimera var fastighets-
portfolj dr ett kontinuerligt arbete. Genom en nira dialog med
marknaden utvirderar vi kvalitativa fastigheter i goda ligen
inom prioriterade segment. P4 samma sitt gar vi igenom vart

befintliga bestind for att avyttra fastigheter som inte uppfyller ”VZ. ver pV (4% ZI ﬂll,é&l ][df Z'Z gb@f@?" ’I/Z
de krav strategin stiller. - 5 o
letar efter. Nar vi hittar dem har

vi mojlighet att ageva snabbt.”
Ylva Sarby Westman, transaktionschef

Férdarna 3

= “Eftersom Stockholm dr en av
Kungsledens viktigaste marknader
ar det extra roligt att vi nu tillfor
toppmoderna kontorsfastigheter

TREDJE till vart bestand.”
STORSTA Sven Stork, regionchef Stockholm

HYRESVARD

Fardarna 3 Fardarna 3

SEGMENT






KUNGSLEDENS STRATEGI

NYA FORUTSATTNINGAR
BAKOM NY STRATEGI

Kungsleden har sedan bolagets grundande
fokuserat pa fastighetstransaktioner dar afféars-
idén har varit att kdpa fastigheter for att inom
ett relativt kort tidsperspektiv salja dem igen.
Med den nya strategin ska vi aga, forvalta, for-
adla och utveckla fastigheter under 1&ng tid.

Styrelse och ledning arbetade intensivt med Kungsledens strategi
under 2012. Resultatet presenterades i borjan av 2013 och blev
den nya affirsmodell och strategi som vi nu arbetar utifran. Idag ir
Kungsleden ett fastighetsbolag som ldngsiktigt dger, aktivt forval-
tar, foridlar och utvecklar en fastighetsportfolj koncentrerad till
utvalda fastighetssegment och tillvixtregioner med god lokalefter-
frigan. Omstillningen har varit stor och krivande men utfallet
2014 har visat att vi dr pa ritt vdg.

VILKA DRIVKRAFTER
TALAR FOR STRATEGIN?

e En accelererande urbanisering stirker stor-
stadsregionerna

e Tillvixt inom tjinstesektorn leder till 6kad
efterfrigan pd kontorslokaler

* Hogre krav pa service och kundforstdelse

e Kundernas behov av snabba lokalomstill-
ningar okar

e Efterfragan pd flexibla lokallosningar och
effektiva fastigheter i takt med att kunderna
snabbt mdste skala upp eller ner verksam-
heten

* Okade krav pA tillginglighet och funktiona-
litet bland kunderna

URBANISERING - EN BETYDANDE KRAFT

Att stdder har en dragningskraft pa oss manniskor ar inget nytt fenomen. Tvart-
om. | takt med att nya omraden upptacktes och industrialismen effektiviserade
yrken sasom jordbruk, sokte vi oss till stader for att hitta arbete. Idag sker urba-
niseringen fran mindre stader till storstadderna - omraden dit vi koncentrerar

vart bestand.

Drivkraften ir dterigen till stor del den tekniska utvecklingen som
flyttar arbeten frin industri till kunskaps- och andra tjinsteforetag.
I véra tre storstidder Stockholm, Géteborg och Malmé ser vi till och
med hur vi samlas i staden — antingen i stadsdelar att bo i eller
kluster for sirskilda kunskapsomrdden sdsom ICT (Information,
Communication and Technology), Life science och Medtech.
Storstiderna i Sverige vixer riknat i antalet foretag och invénare.
Tillgdngen till utbildning och kunskap och kreativa miljder ger
goda utsikter for en fortsatt tillvixt. I Stockholm startades 5 000
nya foretag bara under tredje kvartalet 2014. Sverige rostas ofta
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fram som ett av virldens mest kreativa linder vilket lockar arbets-
kraft fran virldens alla horn. Foretagen behover tillgingliga, funk-
tionella och effektiva lokaler i ritt ligen.

Dessa forhdllanden ligger bakom vér strategi som pekar ut just
storstider och tillvixtregioner som de geografiska omriden dir vi
ska koncentrera vért bestind samt kontor som vart viktigaste seg-
ment. Det dr hir den ekonomiska tillvixten finns och det 4r hir
lokalefterfrdgan finns. Dirtill har vi specifikt identifierat 18 mikro-
ldgen runt om i Sverige som har stor potential utifrdn demografiska
och ekonomiska attribut, och som dirfor 4r intressanta.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014



Exempel: Danderyd kontor

Effektiv forvaltning

som alla vinner pa

Som langsiktig fastighetsidgare arbetar vi stindigt med att ta hand
om vara fastigheter, att bygga och utveckla vara relationer till
kunderna, men #ven se till att vara en tongivande aktér i samhiillet
dir vi finns. Att veta vad kunderna vill samt ha en god insikt i
lokalsamhillet idr en avgorande faktor for att bedriva en framgangs-
rik och hallbar forvaltning av fastighetsportfoljen. Dirfor arbetar
vi hela tiden med att bygga relationer bide i och utanfor véra fastig-
heter. Dessutom investerar vi mer tid dn tidigare med att forbittra
dialogen med véra kunder samt utckar virt team av uthyrare med
god forankring i omrddet dir de verkar.

Vi vill forstds ha en ldng relation till vdra kunder, men ibland
sker fordndringar i deras verksamheter som gor att behovet av nya
lokaler uppstar. Manga fastighetsigare har dd svért att hitta en ny
l6sning.

F Bergudde_nﬂm%
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I och med tilltridet av GE Capital Real Estates fastighetsportfolj
i slutet av 2013 skapade vi en stark kontorsportfolj pa kort tid. En
viktig del av portfoljen var ett kluster av fastigheter i Danderyd
intill Mo6rby Centrum. Att samla fastigheter i kluster ger oss moj-
lighet att snabbt méta kundernas behov genom att hitta nya lokal-
losningar i samma omrade, attrahera servicefunktioner sdsom restau-
ranger, kemtvittar, gym och apotek i nirheten av fastigheterna, samt
fordela forvaltningskostnaderna 6ver flera fastigheter vilket skapar
stordriftsfordelar i forvaltningen. Resultatet blir att vdra kunder far
en hog serviceniva och flexibla lokallgsningar, samtidigt som vi
uppndr en effektivare forvaltning.

Danderyd kontor ir ett av vira forsta kluster. Idag har vi nio
kluster i utvalda tillvixtregioner dir Kista blir virt senaste omrade
med ett samlat bestind pd 100 000 kvm.

"Tack vare en nara dialog med
Kungsleden har vi snabbt kunnat
hitta nya lokaler i takt med att vara
behov dndyats. Vi ar nu inne pa vart
21 ar inom Danderyd kontor déar vi
genom dren haft olika lokaler anpas-
sade efter storleken pd var verksam-
het. ‘Tillgangligheten dar mycket hog
genom bra kommunikationer, vilket
passar bra for oss som driver en
revisionsbyra. Sa nar Kungsleden
kunde ovdna nya lokaler i samma
omrdde passade det oss perfekt.”
Roger Ebrman, Revisab

Bergudden 8

ANTAL FASTIGHETER



MARKNADSOVERSIKT

NYA REKORD OCH
FORTSATT TILLFORSIKT

Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden slog nya rekord under 2014 med en
total omséattning pa 160 miljarder kronor. Tillsammans med bdrsens uppgang under aret och
det ldga réntelaget vantas 2015 bli annu ett ljust ar foér fastighetsmarknaden. Stora infrastruktur-
projekt i storstaderna 6ppnar samtidigt upp for nya eftertraktade lagen vilket kan skapa nya

tillvaxtomraden.

2014 har fallit vil ut for fastighetsmarkna-
den med en stabil tillvixt i ekonomin sam-
tidigt som den 18ga inflationen drivit ner
rantorna till historiskt ldga nivéer. Mot
slutet av dret kunde vi bevittna ett snabbt
fall i oljepriset vilket troligtvis ytterligare
kommer stimulera den svenska ekonomin.
Tillsammans med den goda tillgdngen pa
kapital i marknaden vintas detta ha en
positiv paverkan pd fastighetsmarknaden
dven 2015.

TILLGANGEN PA KAPITAL

DRIVER PA AKTIVITETEN

Klart ir att fastighetsbranschen under
2014 inte visat nigra tecken pd oro kring
de ekonomiska och politiska utmaningar
som finns utanfér Norden. Likviditeten

och tillgdngen pé kapital var hog med nya
rekord i transaktionsvolymer, vilket varit
bra for Kungsleden d& vi under &ret imple-
menterat den nya strategin med en intensiv
renodling av fastighetsportfsljen i fokus.
Avrets sista kvartal var exceptionellt starkt
d& 69 miljarder kronor omsattes. Stockholm
stod for 36 procent av transaktionsvolymen
under dret. Detta var dven ett bra kvartal for
Kungsleden med flera profilerade forvirv,
bland annat i Kista utanfor Stockholm och
Hyllie i Malmg.

Antalet transaktioner 6kade med 26
procent frin foregdende dr tack vare en hog
efterfrdgan, vilket bland annat resulterat i
laga avkastningskrav som foljd. Det stiller
forstds hogre krav pa ett bolag som Kungs-
leden dir portfoljoptimering ir en viktig del
av strategin, men trots detta har vi 6ver-
criffat véra forvirvs- och forsiljningsmal
under dret. Den tkade efterfrigan vintas
leda till fortsatt hog likviditet i marknaden
samtidigt som det fordelaktiga rinteliget
far fastighetsbolag att investera i sina egna
bestdnd genom stora utvecklingsprojekt.
Kungsleden ir inget undantag utan ett
omfattande analysarbete har pdgdtt under
2014 for att bygga upp en pipeline av ut-
vecklingsprojekt som ska oka kvaliteten
och dirmed avkastningen och virdet pd
dessa fastigheter.
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UTVECKLINGEN PA MARKNADEN
EN FORDEL FOR KUNGSLEDEN
Urbaniseringen visar sig vara bestdende vil-
ket dven den bidrar till en 6kad efterfrigan.
Trenden har varit starkast i Stockholm dir
transaktionspriser och hyror stadigt okat.
Enligt JLLs Nordic City Report sker dven
en rorelse av foretag frin stadskdrnorna till
utkanten av stiderna med ligre vakansgra-
der i delmarknader utanfor city som foljd —
en trend som har en fordelaktig inverkan
pa vér strategi med kommersiella lokaler i
bra ligen utanfor storstiderna och i tillvixt-
omraden.

Att véra storstadsregioner satsar pd stora
infrastrukturprojekt sésom en utbyggd
tunnelbana i Stockholm, Vistlinken i Gote-
borg och Citytunneln i Malmé bidrar till
att skapa nya A-ligen, vilket driver pd en
forflytening i regionerna med nya tillvixt-
regioner som mdjligt resultat. Detta kan
forstds pd sikt paverka virderingen av fastig-
heterna.

BOSTADSBRISTENS EFFEKTER
SPILLER OVER PA KOMMERSIELLA
LOKALER

En faktor som kan motverka den positiva
trenden frdn bland annat urbaniseringen ir
den rddande bostadsbristen i fraimst Stock-
holm, vilket skapar utmaningar for framfor
alle kunskapsintensiva branscher med bety-
dande inflde av medarbetare frin andra
delar av landet eller utlandet. Om bostads-
bristen fortgar kan det leda till att urbani-
seringen bromsas med en negativ paverkan
pa regionens tillvixt, vilket paverkar eko-
nomin i stort. Hir har politiker och ndrings-
liv ett gemensamt ansvar.

GYNNSAM MARKNAD HAR POSITIV
EFFEKT FOR KUNGSLEDEN
Marknadens gynnsamma lige med hog
efterfrigan, god likviditet, 18ga ridntor och
fastigheter som eftertraktad investering,
har haft positiva effekter for hela fastighets-
branschen. Dessa effekter syns inte minst i
virdeforindringen av véra fastigheter.

FORANDRING | MARKNADSHYRA (%/AR)
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FLEXIBLA LOSNINGAR
FOR KUNDERNA

Samhalisutvecklingen staller hdga krav pa dagens féretag dar behovet av att snabbt anpassa
kostnadskostymen utifran marknadslaget far allt mer fokus. For Kungsleden innebér detta att
kunna erbjuda vara kunder flexibla lokalldsningar samt féra en kontinuerlig dialog om deras
lokalbehov och servicednskemal. Detta gor vi genom var lokala férvaltarorganisation med
kunniga uthyrare som kanner marknaden val.

I och med att vdr nya strategi implemente-
rats, anpassas ocksd organisationen till att
vara en langsiktig fastighetsigare dir dialo-
gen med véra kunder fir en allt mer fram-
skjuten roll. Relationen mellan forvaltaren
och kunden ir avgorande for en vil funge-
rande verksamhet, dirfor har vara forvaltare
fact ett utdkat ansvar kring sina fastigheter
dir just dialogen med kunderna ir en viktig
aspekt.

Forvaltarnas utokade ansvar och arbete
medfor lirdomar, insikter och kunskap som
utvixlas under vir interna forvaltnings-
konferens Fastighetsdagarna. Att utbyta
kunskap och erfarenhet inom organisationen
dr viktigt for att fullt ut forstd marknadens
drivkrafter och behov, for att utifrdn dessa
forma virt erbjudande.

SAMLAT BESTAND MOJLIGGOR
SNABBA OMSTALLNINGAR

Vira kunder utgor ett tvirsnitt av svenskt
niringsliv med bolag och organisationer av
varierande storlek, samt offentlig verksam-
het sésom kommuner och landsting. I dia-
logen med dem, och genom att vara lyhord
mot marknaden, ser vi ett 6kat behov av
flexibla lokaler som snabbt kan anpassas i

takt med att kundernas behov dndras.
Exempel pd detta kan vara behov av ny plan-
16sning, storre eller mindre ytor pa grund
av anstillningar eller nedskirningar, kom-
munikationsbehov eller verksamhetsfor-
andringar. Ibland kan lokalerna anpassas
utifrdn det indrade behovet, men ibland
innebir de forindrade behoven att kund-
erna méste hitta nya lokaler.

Tack vare ett allt mer koncentrerat fastig-
hetsbestind genom véra kluster kan vi ofta
erbjuda nya lokallosningar vid stérre om-
stillningar. P4 s8 sitt kan vi etablera 1dng-
siktiga relationer till vdra kunder dven nir
deras lokalbehov dndras. Dirtill mojliggor
ett samlat bestdnd att vi som fastighets-
dgare kan planera for, och anpassa, service-
funktioner som 6énskas och uppskattas av
kunderna.

Lokalernas effektivitet i form av energi-
forbrukning, minskad miljobelastning och
tillginglighet dr ocksd for kunderna viktiga
aspekter. Energieffektiviseringsdtgirder ir
ett omrade som vi stindigt ser 6ver och
som beskrivs mer ingéende pa sid 26. Aven
hir medfor ett samlat bestind operativa
och ekonomiska fordelar for bide kunderna
och Kungsleden.

“ICA-butikerna for en standig dialog med
sina kunder for att hela tiden utveckla och
anpassa sitt erbjudande efter de lokala forut-
sattningarna. Som hyresvird anstranger vi oss

standigt for att vava tillgangliga, engagerade
och lybirda for vara hyresgéster lokala bebov,
vilket dr ndgot dven vdrva externa hyresvdrdar
sasom Kungsleden arbetar mot.”

Michael Jobansson, vd ICA Fastigheter Sverige AB

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014 | FORVALTNINGSBERATTELSE
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STORSTA HYRESGASTERNA

Kungsledens tio stérsta hyresgéster star per
den 31 december 2014 fér 32,1 procent av
hyresintakterna och har en genomsnittlig
aterstdende kontraktslangd pa 3,9 ar.

« ABB

* Bring Frigoscandia

» Overskottsbolaget

* ICA

* Forsvarsmakten

* General Electric

* V-TAB

* Forsakringskassan

* Byggmax

* Westinghouse Electric Sweden
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Exempel: Internationella Engelska Skolan

Nyzt l1v 7 tom fastighet

Arbetet med att ta tillvara pd potentialen i befintliga fastigheter
och mark genom att utveckla dessa utifrin nya stadsutvecklings-
perspektiv, mojliga byggritter eller ridande detaljplaner paborja-
des forra dret och dr sdledes fortfarande i en uppstartsfas. Det for-
dndrar dock inte faktum att det dr en viktig del i Kungsledens
strategi som langsiktig fastighetsigare. P4 detta sitt tar vi tillvara
pa latenta virden i portfoljen som lyfts fram genom forvaltningens
och utvecklingsavdelningens foridlingsarbete. Arbetet bedrivs i
tre steg — fastighets- och projektutveckling, projektuthyrning
och projektgenomforande.

For att forddlingsarbetet ska genomftras med framgéng
behover vi férena véra egna planer med kundernas behov och
samhillets onskemadl och visioner. Ett exempel pé detta ar ett
utvecklingsprojekt i Umed. Kommunen genomfor ett storre
stadsutvecklingsprojekt dér vi har en fastighet i omrddet. Nir
stadsutvecklingsprojektet drog igdng analyserade vi forutsitt-
ningarna for fastigheten och konstaterade att liget var ett natur-
ligt nav i omrédet, vilket skulle passa for en samhillsverksamhet.
Vi hade tidigare blivit kontaktade av Internationella Engelska
Skolan som sokte lokal i omridet. Dessa diskussioner dterupp-
togs och nu genomfor vi ett omfattande utvecklingsprojeke i
fastigheten for att forbereda den for Internationella Engelska
Skolans verksamhet. Samtidigt utvecklar vi nya byggritter pa
tomter i samarbete med Umed stad.

"For oss ar det oerhort viktigt
med lokaler som bidrar till en
trygg skolmilio, planerade och
byggda for effektiv uthildning och
undervisning, "Tillsammans med
Kungsleden har vi haft mijlighet
att vara delaktiga i utvecklingen
av en gammal industrilokal som
omvandlats till en modern skol-

byggnad.”
Jorgen Stenquist, vice vd 1ES

Aspgérden 18, Umed
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Skiftinge 1:3,
Eskilstuna

Projektutveckling

ANTAL FARDIGSTALLDA
PROJEKT UNDER 2014

Studentkaren 7, Lund
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PRIORITERADE PROJEKT

Fastighet, ort Beskrivning ca Yta, kvm
Projekt- och konceptutveckling samt projektuthyrning av ett kvarter vid

Blastern 14, Stockholm nya Hagastaden 15 000
Projekt- och konceptutveckling samt projektuthyrning av befintliga handels-

Gallerian, Varblomman 8 mfl, Eskilstuna ytor i centrala Eskilstuna. Omfattar fem fastigheter 20 000
Projekt- och konceptutveckling av ny handelsplats utmed E20. Pagaende

Skiftinge 1:3, Eskilstuna detaljplaneringsarbete 25 000
Pagaende projektgenomférande. Konvertering av handelsyta till vardcentral

Sveaplan, Speditéren 1, Eskilstuna i kdpcentrumet Sveaplan 2 000
Pagaende projektgenomférande. 6 000
Konvertering av lager-/industribyggnad till skola. PAgdende detaljplanearbete

Aspgérdan 18, Umea for att tillskapa nya byggratter 25 000
Projektuthyrning med mal att uppféra en ny butik i handelsomradet

Laven 6, Umed Ersboda 2 500
Projektutveckling och projektuthyrning av kontorsfastighet i centrala

Enen 10, Sédertalje Sodertalje 6 000
Detaljplanearbete for att konvertera en gammal industrifastighet och

Verkstaden 7, Vasteras tillskapa nya byggratter i Kopparlunden 50 000
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FASTIGHETSBESTAND

OKAD KVALITET | BESTAN-
DET GER HOGRE VARDE

Arbetet med att koncentrera fastighetsbestandet har under 2014 varit i fokus vilket resulterat i
att nadrvaron i antalet kommuner sjunkit fran 109 kommuner till 91 vid arets slut tack vare ett mal-
medvetet optimeringsarbete. Samtidigt har kvaliteten i bestandet 6kat under aret i takt med att
icke-strategiska fastigheter avyttrats till férman fér forvarv i enlighet med var strategi. Resultatet
av bland annat detta arbete aterspeglas i en vardedkning av bestandet pa en miljard kronor.

Kungsledens fastighetsbestdnd utgors av
kommersiella lokaler i Storstockholm, Stor-
goteborg, sydvistra Sverige och Milardalen
inom segmenten kontor, industri/lager och
handel. Det storsta segmentet per den 31
december 2014, inklusive Kistaforvirvet,
var kontor som utgjorde 59 procent av
portfoljens virde.

FORTSATT UTVECKLING AV
BESTANDET UNDER ARET

Aret har priglats av ett hégt tempo i ren-
odlingsarbetet av fastighetsportfoljen. Syf-
tet dr att hoja kvaliteten pd bestandet sam-
tidigt som den geografiska fordelningen
anpassas utifrén bolagets strategi att dga
fastigheter i storstadsregioner och tillvixt-
omrdden for att pd detta sdtt uppnd en att-
raktiv totalavkastning.

Under 4ret sildes 66 fastigheter till ett
pris av 2,6 miljarder kronor eftersom de
klassats som icke-strategiska enligt ramarna
for den nya strategin. En av dessa var vér
sista utlandsfastighet beligen i Tyskland
vilket satte punkt for Kungsleden som fast-
ighetsidgare utanfor Sverige. Samtidigt har
fastigheter forvirvats for 2,7 miljarder kro-
nor. Dessa fastigheter héller en hog kvalitet
och ligger i attraktiva ligen inom véra
identifierade fokusomriden. Vi genomférde
var storsta affir for dret under fjarde kvar-
talet genom forvirvet av fyra moderna kon-
torsfastigheter for tvd miljarder kronor i
Kista utanfor Stockholm varav tre tillerid-
des i borjan av 2015.
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Optimeringsarbetet har fordelat om seg-
mentsindelningen ddr kontor nu stér for
over hilften av portféljen och industri/lager
for 31 procent. Stockholm har under 2014
ocksd blivit den storsta regionen med 32
procent av portfoljens virde och totalt star
de tre storstadsregionerna — Storstockholm,
Storgdteborg och Stormalmé — for 46 pro-
cent av portfoljens totala virde fore Kista-
forvirvet.

Investeringar har ocksé gjorts pd 334 Mkr
for att modernisera, hyresgistanpassa och
hoja kvaliteten i befintliga fastigheter. For-
ddlingen av portfsljen har dven skett genom
utvecklingsprojekt pd obebyggd mark, till-
och ombyggnationer och genom att utnyttja
befintliga byggritter (lis mer om utveck-
lingsprojektet IES pd sid 16).

POSITIV VARDEUTVECKLING
UNDER ARET

Vid érsskiftet genomgick samtliga fastig-
heter en intern och en extern virdering
som baseras pé en kassaflddesanalys dir den
enskilda fastighetens framtida intjinings-
férmdga och marknadens avkastningskrav
bedoms. Resultatet av virderingsarbetet ér
att fastighetsportfoljens virde ckat med en
miljard kronor, varav 186 Mkr ir realiserade
vinster fran forsiljningar.

Samtliga virdejusteringar forklaras av att
det har skett virdepdverkande forindringar
i fastigheterna eller/och att marknadens
avkastningskrav har justerats i forhdllande
till tidigare virdering. Exempel pa forind-

ringar som paverkar virdet i fastigheterna
kan vara nyuthyrningar, uppsigningar eller
investeringar. Informationen om markna-
dens krav pd avkastning sikerstills genom
att vi har en aktiv ndrvaro pd transaktions-
marknaden samt analyserar genomforda
transaktioner i relevanta segment.

Den starka transaktionsmarknaden under
2014 med hog efterfrigan frin fastighets-
investerare har bidragit till att marknadens
avkastningskrav har sidnkts vilket innebir
att det genomsnittliga avkastningskravet,
som har anvints i virderingarna, har juste-
rats frén 7,8 procent till 7,4 procent. Under
aret har direktavkastningskravet i de inter-
na virderingarna sinkts for ett flertal fastig-
heter beldgna i de tre storstadsregionerna
och i regionstider, bland andra Visteras,
Vixj6 och Ostersund.

Kungsledens virderingar har kvalitets-
sikrats av en extern virderare. Den externa
virderingen, som utforts pé alla vira 305
fastigheter, ligger vil i linje med Kungs-
ledens virdering.

INTJANINGSKAPACITET

Kungsleden redovisar den sé kallade intja-
ningskapaciteten i syfte att komplettera
resultatrikningen med en mer rittvisande
bild av den aktuella verksamhetens under-
liggande lonsamhet. Intjiningskapaciteten
ger vid oférindrade forutsittningar en bild
om intjiningsférmégan i det fastighetsbe-
stind som #gdes per den 31 december 2014.
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INTJANINGSKAPACITET' PER SEGMENT

Industri/

Kontor lager Handel Ovrigt Totalt
Antal fastigheter, st 12 121 55 17 3053
Uthyrningsbar yta, tkym 984 1257 310 41 2 592
Bokfort varde, Mkr 10 715 6186 2 351 360 19 612
Hyresvarde, Mkr 1165 812 283 47 2 307
Intjaningskapacitet
Hyresintakter, Mkr 1044 730 252 44 2070
Driftnetto, Mkr? 719 566 168 30 1483
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 89,5 89,9 89,0 93,0 89,7
Direktavkastning, %? 6,7 91 71 8,4 76
Overskottsgrad, %2 69,0 77,5 66,8 67,7 77

1. Intjdningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om fastigheterna per 31 december 2014 hade &gts de senaste tolv m&naderna.

2. | resultatrakningen belastas koncernens driftnetto &ven med kostnader fér fastighetsadministration, vilket inte ingér i de enskilda fastigheternas driftnetto i intjaningskapaciteten.
Under 2014 har kostnaderna fér fastighetsadministrationen uppgatt till 82 Mkr for fastighetsférvaltningen.

3. En fastighetsreglering har skett under aret.

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
PER REGION

100% 100%

Malmé

Goteborg

Mélardalen
och Norr

Stockholm

2012

2014

Samtliga siffror exkl rérelsefastigheter och modulbyggnader.

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
PER SEGMENT

100%

Ovrigt
Handel

Industri/
lager

Kontor

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

Fastighetetsbestand per 1januari 2014
Koép'

Investeringar i dgda fastigheter
Bokfoért varde salda fastigheter
Valutakursférandringar

Orealiserade vardeférandringar

Fastighetsbestand per 31 december 2014

FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
STORSTADSKONCENTRATION

100%

100%

Ovriga

Stockholm,
Goteborg
och Malmé

2012 2014 2012 2014
ey
Bokfért FASTIGHETSPORTFOLJENS e
virde, Mkr Antal GEOGRAFISKA FORDELNING | {
20 338 366 \
= T 46% ¢
334 - o r”
2379 66 AV BESTANDET |
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1. Under heldrsperiod jan-dec har férvarv om 2 666 Mkr genomférts varav 2 280 ej har tilltratts

under 2014.
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FORVALTNINGEN

REGION

STOCKHOLM

Stockholmsregionen fortsatter att utvecklas starkt inom Kungsleden och star for 32 procent
av den totala fastighetsportféljens varde. Regionen - med fastigheter i framst Stockholm och
Norrkdping - forvaltade vid arets slut 71 fastigheter till ett totalt varde av 6 225 Mkr. | slutet av
aret forvarvades fyra fastigheter, varav tre tilltraddes under férsta kvartalet 2015, i Kista till ett
varde av tva miljarder kronor vilket ytterligare starker var position i regionen.

Stockholm ir navet i den nordiska fastig-
hetsmarknaden med en hog likviditet och
stor tillgdng till kapital. Dirtill dr den en
tillvixtmotor for landet och hemvist for
flertalet internationella huvudkontor. Dess-
utom forligger manga utlindska foretag
sina regionala huvudkontor hir vilket ligger
bakom att regionen fortsitter att vara den
storsta och snabbast vixande kontorsmark-
naden i Sverige. En viktig anledning till
varfor vi arbetar for att stirka var ndrvaro
inom detta segment. Per den sista december
stod kontorssegmentet for drygt 70 procent
av regionsportfoljen — en fordelning som
direfter okat efter tilltridet av tre av de fyra
forvirvade fastigheterna i Kista.

Den starka urbaniseringstrenden med
40 000 nya invdnare i Storstockholm varje ar
fortsitter att skapa en differens mellan utbud
och efterfrigan. Detta leder bland annat till
en hog omsittning och liga vakanser i bide
innerstad och i kranskommuner. Till detta
ska nimnas de omfattande infrastruktur-
projekt som genomfors i regionen och for-

| 4

{
Jarfalla

Stockholm £
()

X

Héasselby/
Vallingby

Bromma

L Y

g
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Vastbergaklustret

vintas bidra till en 6kad rorlighet samt bil-
dandet av nya attraktiva ligen i utkanten av
staden. Till exempel vintas Tvirbanan, Norra
linken och utbyggnaden av tunnelbanan
norrut 2 positiva effekter i f6r Kungsleden
viktiga ligen.

BRA KUNDDIALOG

UTVECKLAR OMRADEN

Allt fler fastighetsigare satsar pd utveckling
av storre omrdden kring deras fastigheter.
Att delta i stadsutvecklingsprojekt pd detta
siitt medfor inte bara en bittre dialog och
relation till beslutsfattare utan okar dven
virdet pa fastigheterna. Kungsleden har
arbetat pa detta sitt de senaste dren ddr ex-
empelvis Danderyd kontor visar pé forde-
larna av att ta ett bredare ansvar kring sitt
bestdnd. Tillsammans med vira kunder
fortsitter vi detta viktiga arbete for att
utveckla befintliga och for oss nya ligen
sasom Vistberga och Kista.

Danderydklustret

Kistaklustret

Vastberga

HYRESINTAKTER, MKR

587

DRIFTNETTO, MKR

420

FASTIGHETSBESTAND
PER SEGMENT

Kontor, 71%
Ovrigt, 1%

Handel, 11%
Industri/lager, 17%

P

INTJANINGSKAPACITET'
PER 31 DECEMBER 2014

Antal fastigheter, st 71
Uthyrningsbar yta, tkym 566
Bokfoért varde, Mkr 6 225
Hyresvarde, Mkr 655
Hyresintakter, Mkr 587
Driftnetto, Mkr? 420
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,5
Direktavkastning, %? 6,8
Overskottsgrad, %2 71,6

1. Intjaningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om
fastigheterna per 31 december 2014 hade agts de senaste
tolv manaderna.

. | resultatrékningen belastas koncernens driftnetto &ven med
kostnader fér fastighetsadministration, vilket inte ingar i de
enskilda fastigheternas driftnetto i intjdningskapaciteten.
Under 2014 har kostnaderna for fastighetsadministrationen
uppgatt till 82 Mkr fér fastighetsférvaltningen.

N

STORSTA HYRESGASTERNA

General Electric
Forsvarsmakten
SMHI
Foérsakringskassan
ABB
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FORVALTNINGEN

REGION

GOTEBORG

Goéteborg ar Sveriges logistikcentrum och har en sarskilt strategisk position i norra Europa tack
vare laget och Skandinaviens stoérsta hamn. Infrastrukturen ar val utbyggd samtidigt som nya

stora projekt &r pabodrjade. Regionen bestar av 106 fastigheter till ett totalt varde av 3 973 Mkr.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 655 000 kvm.

En for regionen viktig satsning dr det om-
fattande Vistsvenska paketet med investe-
ringar i kollektivtrafik, jirnvigar och vigar.
Paketet inkluderar bland annat nya forbin-
delser 6ver dlven med en ny tunnel och en

ny bro som ska ersitta Gota Alvsbron, ut-
byggd kollektivtrafik och inférandet av
permanenta tringselskatter. Kommunika-
tions- och pendlingsmdjligheterna till och
frdn Goteborg ir redan goda vilket innebir
att de planerade satsningarna vintas ge en
positiv effekt mot stadens mal om en visent-
ligt storre arbetsmarknad till 2030. Dessa
satsningar tillsammans med det faktum att
staden beslutat att behdlla tringselskatterna
ir till fordel for Kungsledens bestdnd som

i stor utstrickning ligger utanfor tullgrin-
serna.

OKAD RORLIGHET | MARKNADEN
De senaste dren har flera nybyggnationer
skett och satsningar pd stadsutveckling
inletts, vilket bldst liv i en tidigare relativt

\

Bjursliitt §
Tingstad

Bramaregarden

Lindhomen

Sannegarden

N

Sandarna

Goteborgs
botaniska
tréidgard

.

Kungsladugard

Hagsbo

Frolunda

Majorna Landala

statisk marknad. Resultatet dr en 6kad ror-
lighet i marknaden vilket lett till en hogre
aktivitet med storre fokus pd kundernas
behov. Expansionen i kranskommunerna
tillsammans med en mer likvid marknad
ger goda utsikter for omraden utanfor
stadskirnan sdsom Mélndal och Hégsbo
dir Kungsleden har ett stort bestand.

Kungsledens bestdnd i regionen bestr
av kontor, industri/lager och handel dir
segmentet industri/lager stdr {6r ver 40
procent av bestdndet, vilket dr en naturlig
f6ljd av nirheten till Goteborgs hamn.
Ovriga omriden inom regionen 4r Vistra
Gotaland, Halland, Virmland samt stora
delar av Sméland. Inom regionen visar
hyresmarknaden en stabil uppdtgdende
trend.
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HYRESINTAKTER, MKR

433

DRIFTNETTO, MKR

318

FASTIGHETSBESTAND
PER SEGMENT

‘ Kontor, 31%

———— Ovrigt, 7%
Handel, 18%

’—‘ Industri/lager, 44%

INTJANINGSKAPACITET'
PER 31 DECEMBER 2014

Antal fastigheter, st 106
Uthyrningsbar yta, tkym 655
Bokfort varde, Mkr 3973
Hyresvarde, Mkr 490
Hyresintakter, Mkr 433
Driftnetto, Mkr? 318
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,4
Direktavkastning, %2 8,0
Overskottsgrad, %2 73,5

. Intjaningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om
fastigheterna per 31 december 2014 hade agts de senaste
tolv manaderna.

| resultatrékningen belastas koncernens driftnetto &ven med
kostnader for fastighetsadministration, vilket inte ingar i de
enskilda fastigheternas driftnetto i intjaningskapaciteten.
Under 2014 har kostnaderna for fastighetsadministrationen
uppgatt till 82 Mkr fér fastighetsférvaltningen.

N

STORSTA HYRESGASTERNA

Overskottsbolaget
ABB

ICA

Papyrus Sverige
Santa Maria
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FORVALTNINGEN

REGION
MALMO

Oresundsregionen &r en av Sveriges mest sp&dnnande regioner med &ver tre miljoner invanare.
Sammanhallningen mellan Képenhamn, Malmé och Lund lockar féretag och organisationer
inom ett brett spektrum av branscher. Tillsammans med Helsingborg fungerar stdderna som
drivkrafter for hela s6dra Sverige. Kungsleden ager 66 fastigheter i regionen till ett totalt

varde om 3 546 Mkr.

MALMOREGIONEN GENOMFOR
STRATEGIN
Kungsleden har flyttat fram sina positioner
i Malmo med omnejd och vi dr idag en
betydelsefull fastighetsigare som tar plats
utan att vara storst. Under dret har vi eta-
blerat en stillning i den expansiva stads-
delen Hyllie genom forvirven av Malmo-
miissan och projekt Isblocket. Dirtill har vi
forvirvat fastigheter i 6stra hamnomradet
samt i centrala Malmo. Sammanlagt har
fem strategiska forvirv genomforts i Malmo
under 2014, vilka bidrar till att héja kvali-
teten i vare fastighetsbestind. Malmoregio-
nen har dirmed med framgang genomfort
Kungsledens strategi.

Arbetet med att se 6ver och optimera
vart fastighetsbestdnd fortsitter, bland
annat genom att noga folja hur storre infra-

vistra \
Hamnen

Centrum

e

Hyllieklustret

Annetorp

Hyllie

Svagertorp
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strukturprojekt paverkar olika omraden.
Vir satsning i Hyllie foljer en positiv ut-
veckling f6r omradet tack vare Citytunneln
som knyter samman Malmo med Hyllie
och Kopenhamn.

FOKUSERADE UTVECKLINGS-
PLANER GER RESULTAT

Malmo som region har under manga ar
konsekvent arbetat med att utveckla staden
frdn en industristad till en kunskapsstad.
Genom visioner, mod och léngsiktighet kan
man nu skorda frukterna av detta arbete
genom en stabil tillvixt och ett diversifierat
niringsliv med smd och medelstora foretag
samt vil utvecklad forskning i bland annat
Lund. Fér Kungsleden skapar detta ett
brett kundunderlag och bidrar till en ror-
lighet pd marknaden.

Arldv

Hamnen
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HYRESINTAKTER, MKR

332

DRIFTNETTO, MKR

252

FASTIGHETSBESTAND
PER SEGMENT

Kontor, 46%
Handel, 10%
Industri/lager, 44%

\

INTJANINGSKAPACITET'
PER 31 DECEMBER 2014

Antal fastigheter, st 66
Uthyrningsbar yta, tkym 502
Bokfoért varde, Mkr 3546
Hyresvarde, Mkr 386
Hyresintakter, Mkr 332
Driftnetto, Mkr? 252
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85,9
Direktavkastning, %? 71

Overskottsgrad, %2 76,0

1. Intjaningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om
fastigheterna per 31 december 2014 hade agts de senaste
tolv manaderna.

. | resultatrékningen belastas koncernens driftnetto &ven med
kostnader fér fastighetsadministration, vilket inte ingar i de
enskilda fastigheternas driftnetto i intjdningskapaciteten.
Under 2014 har kostnaderna for fastighetsadministrationen
uppgatt till 82 Mkr fér fastighetsférvaltningen.

N

STORSTA HYRESGASTERNA

Bring Frigoscandia

Brio

Finnveden Metal Structures
Foérsakringskassan
Overskottsbolaget
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FORVALTNINGEN

REGION

MALARDALEN OCH NORR

Malardalen som region &r pd framfart med god tillvdxt och ljusa framtidsutsikter. Mycket tack
vare stora satsningar pa att knyta samman de stdrre stdderna Vasteras, Orebro och Eskilstuna.
Att Orebro genom en stor flygplats och Vasterds med sitt strategiska lage vid jarn- och motor-
vagen ar viktiga logistiknav for Mellansverige bidrar till tillvédxten. Vasteras star for merparten
av Kungsledens totala bestdnd i regionen om 62 fastigheter med ett totalt varde av 5 868 Mkr.

Kungsleden ir den storsta fastighetsigaren
i Viisterds med ett stort bestind av hog
kvalitet i centrum och pd Finnsldtten. Detta
innebir att vi har en betydande nirvaro i
staden som vi arbetar for att stirka genom
okad dialog och utvecklade relationer till
kunder, samhillet och beslutsfattare.

Den storsta hyresgisten ar ABB som ar
kommunens storsta privata arbetsgivare.
Under dren har relationen till ABB f6rdju-
pats och samarbetet mellan oss och ABB
stirkts, vilket ger oss mojlighet att utveckla
fastigheterna pa ett for bida parter fordel-
aktigt sitt.

ETT SAMMANKOPPLAT MALAR-
DALEN LYFTER TILLVAXTEN

De stora infrastruktursatsningar som kom-
munerna i regionen genomfrt har bundit
samman de storre stiderna, bland annat
Visteras, Orebro och Eskilstuna, vilket for-
bittrat tillgingligheten till Stockholm och
ddrmed bidragit till den starka tillvixten.

Véasteras

Rocklunda
NVallby gérd

Hagaberg

G Pettersberg

Vetterstorp

Hammarby

Dirtill vintas kommunens arbete med att
utveckla stationsomradet i Visterds stirka
omrédet ytterligare.

NARVARO | NORRA SVERIGES
TILLVAXTSTADER
I norr dr vért bestdnd koncentrerat till
Ostersund och Umea. Under 4ret silde
Kungsleden majoriteten av sin norrlands-
portf6lj till NP3 Fastigheter och limnade
dirmed stora delar av norrlandsmarknaden.
Tva storre fastigheter med stor potential
beholls i Umed som nu utgor viktiga ut-
vecklingsprojekt. Umed dr norra Sveriges
ledande tillvixtort med en stabil utveckling
av kunskapsforetag blandat med virldsle-
dande industriforetag. Dirtill idr staden
en av landets viktigaste universitetsstider.
I takt med att staden vixer planeras dven
stora infrastrukturprojekt for att expandera
staden. I Ostersund har vi ett samlat be-
stind av hogkvalitativa fastigheter med ldg
vakansgrad mitt i staden.

Finnslattenklustret

Stenby

Nordanby

Malmaberg

Skiljebo

Vikséing
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HYRESINTAKTER, MKR

718

DRIFTNETTO, MKR

493

FASTIGHETSBESTAND
PER SEGMENT

“ Kontor, 58%
L———  Ovrigt, 1%
Handel, 10%

Industri/lager, 31%

INTJANINGSKAPACITET'
PER 31 DECEMBER 2014

Antal fastigheter, st 62
Uthyrningsbar yta, tkym 869
Bokfoért varde, Mkr 5868
Hyresvarde, Mkr 776
Hyresintakter, Mkr 718
Driftnetto, Mkr? 493
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5
Direktavkastning, %? 8,4
Overskottsgrad, %2 68,6

1. Intjaningskapaciteten visar hur resultatet skulle ha sett ut om
fastigheterna per 31 december 2014 hade agts de senaste
tolv manaderna.

. | resultatrékningen belastas koncernens driftnetto &ven med
kostnader fér fastighetsadministration, vilket inte ingar i de
enskilda fastigheternas driftnetto i intjdningskapaciteten.
Under 2014 har kostnaderna for fastighetsadministrationen
uppgatt till 82 Mkr fér fastighetsférvaltningen.

N

STORSTA HYRESGASTERNA

ABB

Westinghouse Electric Sweden
Vasteras stad

V-TAB

Forsvarsmakten
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NORDIC MODULAR

| bérjan av 2015 sdlde Kungsleden huvuddelen av Nordic Modular Group till
Inter IKEA Investments. Efter affaren dger Kungsleden 35 procent av bolaget.
Nordic Modular ar en ledande aktdér inom uthyrning och férsaljning av modul-
byggnader i Norden. Kataloghus med hoég prefabriceringsgrad mojliggor flexi-
bla och kostnadseffektiva |6sningar av hég standard for kommuner, landsting
och foretag.

FORSALJNING AV NMG okade ocks3 totala omsittningen och resul-
I januari 2015 silde Kungsleden 65 procent  tatet forbittrades. En storre andel 4n fore-
av Nordic Modular Group till Inter IKEA géende &r av Flexators forsiljning skedde
Investments. Affiren innebir att Kungsleden  internt till de uthyrande systerbolagen och

fortsatt har del av Nordic Modular Groups eliminerades i koncernens redovisade netto-
vinstdelning men inte lingre dr en majori- omsittning.
tetsigare. Nordic Modular Group forblev Leasingverksamhetens affdrsvolym okade
ett heligt dotterbolag under hela 2014. under dret och investeringsvolymen steg
Hela aktieinnehavet i Nordic Modular ytterligare jimfort med foregdende &r.
Group har per &rskiftet virderats till det pris Huvudkontoret ligger i Upplands Visby
som avtalats for forsiljningen av 65 procent ~ med lokala kontor i Lund, Umed, Képen-
av aktierna till Inter IKEA Investments hamn, Oslo och Helsingfors, samt kontor
som slutférdes i januari 2015. Hirigenom och fabriker i Anneberg, Gribo och Eslov.

uppstod en nedskrivning pd 157 Mkr.
Léis mer om Novdic Modular pi

NORDIC MODULARS www.nordicmodular.com

UTVECKLING 2014

Vira forvintningar infor dret om en starkare

marknadsefterfrigan infriades med tillvixt

Ak LaLEN  "Nordic Modular Group har goda fram-
Wil 1/csu1siktcr men Kungsleden vill fokusera
sl ) 5in nya huvudstrategi. Genon forsil]-
i sl 12:125¢1 2V 05 procent av bolaget till Inter
e el [ KA [nvestments frigir vi kapital som
sttt ocr 055 707lighet att kipa kommersiella
Tl (;5//cheter for runt 1,8 miljarder kronor

Flexator ledde en stadigt okande efterfrs- o 5 5 " . )

gon pé totalentreprenader tllatc orderin- AN AZUASAN TNV AT RS

gangen tkade. Det gjorde att produk- : : : : »
tionstakten kunde lyftas cfter forbittrad Anders Kvist, vice vd och ekonomi-/finansdirektor

kapacitet med stirkt bemanning. Dirfor

24 FORVALTNINGSBERATTELSE | KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014



MEDARBETARE OCH ORGANISATION

EN FORNYAD ORGANISATION
FOR NYA STRATEGIN

Under aret har vara kollegor frdn GE-férvarvet och nyanstéllda medarbetare integrerats i
organisationen samtidigt som en sarskild specialistfunktion som uthyrare skapats. En stor del
av arets arbete har fokuserat pa att fasa in vara nya kollegor i Kungsledens decentraliserade
organisation, dar medarbetare ges mdjlighet att fatta beslut utifran sin kunskap och forstaelse

for den lokala marknaden.

Vi har utifrin ett medarbetarperspektiv
upplevt ett spannande ar med ménga nya
medarbetare och ett intensivt arbete i att
anpassa organisationen till den nya strate-
gin. Fokus har legat pd att fa pd plats pro-
cesser, nya styrdokument och kompetens-
hojande insatser.

Vid utgdngen av dret hade Kungsleden-
“koncernen” totalt 291 medarbetare. Av
dessa var 93 (96) anstillda inom fastighets-
verksamheten och 198 (165) anstillda
inom Nordic Modular Group. Personalom-
sittningen inom koncernen var 14 procent

(20,7).

INTEGRATION AV NYA
MEDARBETARE

Islutet av 2013 tillerdidde Kungsleden den
sedan tidigare forvirvade GE-portfoljen
vilket innebar att 20 nya medarbetare vil-
komnades till Kungsleden samtidigt som
kompetensen inom frimst kontorsfastig-
heter okade. Integrationsarbetet har pagétt
under dret med bland annat teambuilding-
satsningar vilket varit framgéngsrike. Dir-
till genomférs kompetenshsjande insatser
vilket @ven bidrar till en fungerande inte-
gration. Samtliga medarbetare har en kom-
petensutvecklingsplan som f6ljs upp pa
arlig basis.

Som langsiktig dgare av fastigheter med
fokus pd aktiv forvaltning har behovet av en
stark forvaltningsorganisation med kunniga
forvaltare och uthyrare okat. I samband med
integrationen av medarbetarna frén GE till-
fordes organisationen kompetens inom dessa
omraden, frimst i Stockholm och Goéteborg.
Under aret har viktiga rekryteringar gjorts
i samtliga regioner for att sikerstilla att
organisationen moter upp mot Kungsledens
nya strategi.

FORTSATT SATSNING PA

HALSA OCH JAMSTALLDHET
Kungsleden ska vara en trygg och hilsosam
arbetsplats, vilket ocksé dterspeglas i den
laga sjukfrénvaron pd 1,0 procent (3,0),
exklusive Nordic Modular. Under &ret har

ytterligare satsningar genomforts for att
sikerstilla att medarbetarna mér bra och ges
mojlighet att halla sig friska. Bland annat
har friskvirdsbidraget hojts med dver 60
procent till 5 000 kr per dr. Dessutom har
samtliga medarbetare fatt en privat sjuk-
vardsforsikring.

Arbetet med att uppnd en jimstilld
organisation fortsitter. Andelen kvinnor
var vid 4rsskiftet 54 procent (57) samtidigt
som dldersfordelningen var jaimnt spridd
mellan dldersgrupperna 30-39, 40-49 och
over 50. Dirtill uppmirksammade All-
Bright-stiftelsen var jamstillda konstordel-
ning i styrelsen och ledningsgruppen och
utnimnde Kungsleden till ett av borsen
mest jamstillda bolag.

LYHORDHET MOT MEDARBETARNA
Ett arbete for att folja upp vad medarbetarna
tycker om organisationen och sin arbetssitu-
ation genomfordes under hosten i en med-
arbetarundersokning. Med nya medarbetare
och med en ny strategi och affirsmodell,
genomforde vi en nollmitning som vi fram-
6ver miter mot. P4 sd sitt kan vi etablera
ett medarbetarindex med tydliga mitpunk-
ter och mél att anvdnda som underlag i ut-
vecklingsarbetet av medarbetare och orga-
nisationen.

SAMHALLSENGAGEMANG

Som fastighetsidgare ir vi synliga i de sam-
hillen ddr vi dr verksamma. For oss dr dir-
for engagemang och nirvaro i samhillet en
naturlig del av védrt arbete. Ett vilmdende
och tryggt sambhille dr bra bide for invinare
och for fastigheter i form av dkad efterfrigan.
Sedan 2010 har Kungsleden samarbetat med
Fryshuset i deras arbete att stétta ungdomar
och skapa forutsiteningar for ett bittre
samhille.

Vi har ocksd medverkat i insamlingen
till Sveriges Radios Musikhjilpen genom
att i samarbete med Newsec och White
Arkitekter ta fram pepparkakshuset Houses
of Dreams som auktionerades ut.
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MILJO OCH HALLBARHET

ENERGIBESPARING
FORDEL FOR ALLA

Vi har under 2014 valt att fokusera miljo- och hallbarhetsarbetet
pa féljande omraden: energi och klimatpaverkan, materialval,

KOLDIOXIDUTSLAPP/KVM/AR
FOR UPPVARMNING

samt kartldggning av miljorisker i befintligt bestand och vid

nyfoérvarv.

ENERGI OCH KLIMATPAVERKAN
Under dret genomforde vi flera stora pro-
jekt i syfte att spara energi utover det kon-
tinuerliga besparingsarbete som bedrivs i
den dagliga driften. Ett projekt som blev
klart under dret var utbyte av uppvirm-
ningssystem i kv Torsnis 1 i Kista dar
bergvirme och bergkyla installerats. Ytter-
ligare ett exempel 4r att ventilationssyste-
met bytts ut i kv Dockan 9 i Vix;jo vilket
kommer att ge en energibesparing som
motsvarar citka 150 000 kronor &rligen.
All el som Kungsleden koper dr ursprungs-
mirkt vattenkraft frdn svensk produktion.

MATERIALVAL
Vi har dven valt att ansluta oss till Byggvaru-
bedomningen, ett system for att bedoma
byggmaterial utifrén ett miljoperspektiv.
Systemet gor det lttare att vilja byggpro-
dukter som inte innehdller farliga kemika-
lier eller paverkar inomhusluften negativt.
Utvecklingen av nya material dr ett om-
rdde som vi foljer noga. Genom att anvinda

nya moderna material kan vi som fastig-
hetsdgare pd ett kostnadseffektivt sitt
minska energiférbrukningen i véra fastig-
heter, vilket inte bara idr positivt for oss
utan dven sambhillet i stort. Lds om vart
projeke i Visterds hir bredvid.

KARTLAGGNING AV MILJORISKER
Ett arbete med att ta fram en ny metod for
att kartligga kinda miljorisker i fastighe-
terna har ocksd genomf6rts. Under dret
undersoktes och dokumenterades miljoris-
ker i 25 procent av fastighetsbestandet, ett
arbete som kommer att fortgd under 2015.
I dagsliget dr inga visentliga miljokrav
kiinda som kan riktas mot Kungsleden.
Dirtill genomfér vi en utdkad miljorisk-
virdering i samband med forvirv av fastig-
heter i syfte att kartligga alla miljorisker
samt virdera sannolikheten och konsekven-
sen av dessa. 2014 har varit ett transaktions-
intensivt ar for Kungsleden varfor stort
fokus har lagts pd miljoriskvirdering infor
forvirv.

MILJO- OCH ENERGIARBETET | SIFFROR

Forbrukad mangd elenergi GWh
Direkt energianvandning GJ olja
Direkt energianvadning GWh olja

Indirekt energianvadning GWh (fjarrvarme och el)

Direkt energianvanding gas GWh
Indirekt energianvandning fjarrvarme GWh

Direkta utsléapp av vaxthusgaser, ton (olja och gas)

Direkt energianvandning gas GJ

Indirekta utslapp av vaxthusgaser, ton (fjarrvarme och el)

Elanvéndningseffektivitet kWh/kvm
Koldioxidutslapp/kvm fér uppvarmning kg/kvm
Koldioxidutslapp/kvm fér elanvandning kg/kvm
Ovriga utslapp, ton (resor)

Andel fastigheter med oljeuppvarmning, %
Andel miljébilar av tjanstebilar, %
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ns
1465
0,4
310
0,8
195
389
2736
30 422

FORDELNING AV UTSLAPP,
ANDEL TON/CO:2

Fjarrvarme,
73%

Olja och gas,
1%

El, 26%

"Hallbarbet dr en
standig utvecklings-
resa. Vi ska hela
tiden bli battre och

vassare, Vi tar vart
ansvar och vi ut-

manar andya.”
Maria Sandell, miljichef
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Exempel: miljoarbete 1 Viisterds

Energibesparingar genons

nya material

Kungsleden har under dret genomfort tva stora klimatprojekt
pa fastigheter i Visterds. Bida projekten har anvint nya teknik-
losningar som svar pd forvaltarnas och kundernas behov.

En av Kungsledens fastigheter i Visteras har stora glaspartier
vilket medfor en utmaning for inomhusklimatet pd grund av
solens instrdlning under sommarhalviret. Tillsammans med till-
verkaren 3M och Kungsledens entreprendr Basreklam, har en
ny solfilm baserad p4 nanoteknik monterats pa fastighetens 900
kvm stora glaspartier.

Fordelen med solfilmen ér att den i princip dr osynlig for blotta
6gat men reducerar solvirmeinstralningen med cirka 60 procent
och solens UV-strilar med 99,9 procent. Solfilmens optiska egen-
skaper gor att den bldndar av solljuset utan att lokalen kinns
morkare. Dessutom innehdller inte solfilmen metaller vilket an-
nars dr vanligt i traditionella solfilmer. Dirmed undviks korrison
och signalstorning for mobiltelefoner.

"Tack vare 3Ms solfilm behéver vi inte kyla bort virmen, vilket
dr vildigt energikrivande. Som stor fastighetsigare har vi ett an-
svar gentemot miljon och véra hyresgister. Darfor tittar vi stdn-
digt pa nya tekniker och material som kan forbittra vart averyck
pa miljo och samhille”, siger Thomas Wallin, forvaltare pd
Kungsleden.

Kungsleden har dven valt att utvirdera en alternativ teknik
som takmaterial pd en kontorsbyggnad pé Finnsldtten-omradet.
Taket 4r 4 200 kvm stort och tickt med mineralen Olivine, ett
av vara vanligaste mineraler. Olivine har en formdga att finga
upp koldioxid vilket innebir att nir det regnar pd taket reagerar
koldioxiden i luften med Olivinet och omvandlas till silikondi-
oxid (ett av jordskorpans vanligaste imnen) och magnesiumkar-
bonat (magnesit).

Fordelen med stora tak ir att de har en omfattande expone-
ringsyta och ddrmed blir effektiva koldioxidfingare. Taket pa
var kontorsbyggnad fangar upp 7 500 kg koldioxid under sin
livslingd pd 30 &r vilket motsvarar utslippen vid 5 300 mils
bilkérning.

"ABB har tydliga mal for att
minska bland annat var energi-
forbrukning. 1 detta arbete har vi
en bra dialog med var hyresvard
Kungsleden som delar var syn pa

minskad klimatpaverkan.”

Stefan Gustavsson, forvaltningsansvarig
ABB AB

UPPFANGAD KOLDIOXID

7,5 TON

Orjan 1




FINANSIERING OCH
FINANSIELLA RISKER

Finansieringen av Kungsledens verksamhet ska trygga bolagets fortlevnad genom att sakerstéalla
en finansiell motstandskraft mot férlustrisker och en betalningsberedskap mot likviditetsrisker.
Finansieringsverksamheten ska daven bidra till att stabilisera bolagets resultat och minimera

kostnaderna for kapital och uppléaning.

All foretagsverksamhet ir utsatt for forlustrisker. For Kungsleden
ar minskade virden pé fastighetstillgdngarna, stigande upplanings-
kostnader samt skatterisker ndgra av de storsta potentiella finan-
siella riskerna. Det egna kapitalet ska vara tillrickligt stort for att
fungera som en buffert mot dessa forlustrisker.

EGET KAPITAL

Kungsleden efterstrivar att ha s& mycket eget kapital att verksam-
heten ska kunna bedrivas dven under ogynnsamma omstindigheter
da forluster uppstdr. Under dret 6kade det egna kapitalet till 9 102

1003 Mkr

730 Mkr

vardeférand-

Skatt

ring
Vérde- finansiella
férandring | instrument

8 453 Mkr

fastigheter

Forvaltnings-
resultat

Eget kapital Rérelsen bidrog till eget kapital med 1733 Mkr
1 * Forvaltningsresultatet exklusive Nordic Modular
Okade 66 procent till 730 Mkr

. Orealiserad - -1640 Mkr

» Vardeférandringar i férvaltningsfastigheter 1 003 Mkr

Mkr (8 453). Kungsleden har som riktlinje for risknivan att solidi-
teten inte ska understiga 30 procent. Vid drsskiftet uppgick solidi-
teten till 40 procent (36,8).

Kungsleden efterstrivar en balans mellan en god avkastning
pa eget kapital och den godtagbara risknivdn. Mélet ir att avkast-
ningen pé det egna kapitalet 6ver tiden ska uppga till mellan 10
och 12 procent. Under 2014 uppgick avkastningen pd det egna
kapitalet till —8,6 procent (10,7). Rensat fran effekten av reserve-
ring for skattedom under det andra kvartalet uppgick avkastningen
till 10,1 procent.

1568 Mkr 9102 Mkr

~94 Mkr -166 Mkr
—
Reservering ) ]
Nordic
skattedom Modular  Utdelning och Nyemission '
omraknings- Eget kapital
reserv 31/12

Tillgangar 1/1
22 968 Mkr

Eget
kapital
8 453 Mkr

Soliditet 37%
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Tillgadngar 31/12
23 040 Mkr

Eget
kapital
9 102 Mkr

Soliditet 40%
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KASSAFLODET OCH LIKVIDITETSBEREDSKAP
Kungsledens likviditetsstillning forbittrades under &ret frimst
som ett resultat av ett 6kat operativt kassaflode, nettoforsiljning
av fastigheter och likvid frin nyemissionen om 1 568 Mkr. Skuld-
volymen minskade netto med 1 204 Mkr efter fastighetsforsilj-
ningar och lopande amortering. Under dret erlades skatt om 1 483
Mkr hinforlig till den skattedom som reserverades i andra kvar-
talet 2014.

Likvida medel vid drets utgdng uppgick till 1 437 Mkr jaimfort
med 323 Mkr vid dess bérjan. Per den 31 december uppgick den
disponibla likviditeten inklusive outnyttjad checkrikningskredit
och outnyttjad del av syndikerat ldneavtal till 3 230 Mkr (3 187).
Huvuddelen av beredskapen ldg ddrmed i outnyttjade krediter som
uppgick till 1 793 Mkr (2 865). Forsiljningen av 65 procent av
Nordic Modular Group, som slutfordes i borjan av 2015, ledde till
att likviditet om ytterligare cirka 700 Mkr netto frigjordes efter
arets utgang. Kungsleden héller vid var tid tillgdnglig likviditet, i
form av kassa eller outnyttjade kreditloften, for att mota eventuella
skattekrav inom de ndrmaste 12 ménaderna samt for likviditets-
behovet i verksamheten. Den maximala likviditetseffekten av kvar-
varande skatteprocesser bedoms uppga till 1 325 Mkr.

RANTEBARANDE SKULDER
Rintebirande skulder utgjorde 58 procent av bolagets finansiering
per 31 december 2014 och ir dirmed den viktigaste finansierings-
formen. Laneportfoljen uppgick nominelle till 11 675 Mkr (12 879)
och bestdr huvudsakligen av kreditavtal med banker och obligations-
lan som utgivits pa kapitalmarknaden. Kungsledens bankfinansie-
ring bygger pa bilaterala avtal med enskilda banker och tre syndi-
kerade krediter med flera banker. Tillgdng till nyuppldning spelar
en avgorande roll for att Kungsleden ska kunna forvirva nya fastig-
heter samt investera i och utveckla befintliga fastigheter. Kungs-
leden efterstrivar ddrfor en medelfristig 16ptid pa sin uppldning
och en jimn fordelning av forfallostrukturen i syfte att begrinsa
refinansieringsrisken.

Genomsnittlig dterstdende 16ptid for upptagna 18n var vid drs-

skiftet 2,6 &r (2,4).

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT'

Som sikerhet for Kungsledens banklan stills pant i fastigheter,
aktier, internreverser samt borgensdtaganden. Dirutéver innehéller
vissa ldneavtal dtaganden avseende rintetickningsgrad, beldnings-
grad och soliditet. Alla dtaganden var uppfyllda per 31 december
2014. Beldningsgraden mitt som ridntebirande skulder i relation
till fastighetstillgdngarna uppgick till 58 procent (59). For 1an dir
sikerheter stillts, det vill siga alla 18n forutom obligationslénen
om ett nominellt belopp av 1 699 Mkr, var beldningsgraden 49
procent (48).

REFINANSIERING OCH NYUPPLANING

2014 4rs stora finansieringsoperation for Kungsleden var refinansie-
ringen och utvidgningen av koncernens stora syndikerade kredit.
Genom det nya laneavtalet har Kungsleden tryggat finansiering
om sammanlagt 6,5 miljarder kronor férdelat pd 4,5 miljarder kro-
nor i kredit till juni 2019 och kreditléften avsett for fastighetsfor-
virv om 2 miljarder kronor med en 16ptid om tre &r.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansnettot for heldret 2014 uppgér till -660 Mkr (=575). Rinte-
kostnaderna steg eftersom ldnevolymen i genomsnitt varit hogre
under 2014 dn under 2013 till £61jd av nyupplaning vid GE-for-
virvet i slutet av 2013. Kungsledens uppldningskostnad paverkas
av forindringar i den korta marknadsrintan (Stibor 90 dagar),
bolagets strategi for rintebindning samt den kreditmarginal som
langivare kriver i ersittning for utldning till Kungsleden. For
2014 var koncernens rintetickningsgrad 2,2 gdnger (1,9).

Snittrintan for Kungsledens uppléning, ett matt dir bdde kapital-
och rintebindning beaktas, har under dret sjunkit och uppgick per
den 31 december 2014 ¢ill 5,0 procent (5,8). Denna forbittring ir
resultatet av refinansiering av krediter till ligre uppléningskost-
nad, omstrukturering av rinteswapportfoljen samt ligre Stibor.

De éterbetalningar av ldn som nyligen skett i samband med fastig-
hetsforsiljningar och 1dneforfall har inneburit att snittrintans ned-
atgdende trend temporirt stannade av under det fjirde kvartalet
trots att upplaningskostnaden gatt ned. Detta ir en rent matema-
tisk effekt av att rintekostnaden i rinteswapparna fordelas ver en

Genomsnittlig

Utnyttjade Ej utnyttjade Summa Rédntederivat, Snittranta aterstaende rinte-
Per 31 december 2014, Mkr krediter krediter krediter Mkr? derivat, % bindningstid, ar
2015 2 512 250 2762 1400 4,2
2016 3323 100 3423 500 3,9
2017 338 338 200 3,5
2018 2639 2639 700 3,8
2019 3201 1105 4 306 600 34
2020 800 37
2021 725 4,5
2022 1900 4,8
Summa 1675 1793 13 468 6 825 2,8
Genomsnittlig konverteringstid, ar 2,6 2,7

1. Inklusive Nordic Modular Group.

2. Kungsledens rantederivat innebdr att bolaget erhéller rérlig Stibor-rénta och betalar fast réanta pa langre léptider.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014 | FORVALTNINGSBERATTELSE
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mindre utestdende lanevolym. Av snittrintan avser 2,3 procent-
enheter kostnaden for befintliga rinteswappar, uttryckt som skill-
naden mellan aktuell Stibor 90-dagarsrinta och fast rinta i swap-
parna. Exklusive swappar har Kungsledens snittrinta sjunkit frén
3,7 procent vid drets borjan till 2,7 procent vid dess slut.

RANTESWAPPAR BEGRANSAR RANTERISKEN

For att begrinsa effekten pa rintekostnaderna av forindringar i den
korta marknadsrintan anvinder Kungsleden rintederivat i form av
rinteswappar. Styrelsen faststiller drligen riktlinjer for hur stor
andel av skuldernas rintor som ska vara bundna inom olika 16ptids-
intervall.

Rinteswapparna innebir att bolaget erhéller rorlig Stibor 90-
dagarsrinta och betalar fast rinta pd lingre l6ptider. Rinteswap-
parnas nominella belopp uppgick vid drets utgang till 6 825 Mkr
(9 350). Det nominella beloppet minskade under ret efter den
omstrukturering av portféljen som gjordes under forsta kvartalet
och sedan 800 Mkr i rinteswappar forfallit under dret. Genom-
snittlig rintebindningstid for uppléning och rinteswappar upp-
gick till 2,8 dr (3,1), vilket dr en nettoeffekt av en ligre 1dnevolym
och att kvarvarande 16ptid minskat.

Rinteswapparna marknadsvirderas lopande i enlighet med
gillande redovisningsregler och virdeforindringarna redovisas i
resultatrikningen. Om marknadsrintan avviker frin den avtalade
rintan i swapavtalet uppstar ett over- eller undervirde i swapport-
foljen, vilket motsvarar marknadsvirdet. Marknadsvirdet redovisas
som en skuld nir virdet dr negativt och som en tillgdng vid positivt
marknadsvirde. En forindring av marknadsrdntan om +/—1%-enhet
ger en forindring av swapparnas marknadsvirde med +341 Mkr/
—367 Mkr.

30

Per den 31 december 2014 var det negativa marknadsvirdet pd
finansiella instrument —1 134 Mkr jimfort med —707 Mkr vid
drets borjan. Det negativa marknadsvirdet minskar successivt
genom den lopande rintebetalningen av den bundna rintan i swap-
avtalen, som redovisas som rintekostnad och som belastar férvalt-
ningsresultatet. Av virdeforindringen om —427 Mkr dr —683 Mkr
en effekt av nedgdngen i de lingre marknadsrintorna, vilket till
viss del motverkas av de 16pande rintebetalningar i swapparna som
minskade undervirdet med 256 Mkr under perioden.

SNITTRANTA
o _ Totalt5:8%
0,2%

Totalt 5,0%
5 — 0,1%

31 mars 31 december

31 december
2013 2014 2014 2014 2014

30 juni 30 september

Loftesprovision skattereserv
B skillnad i tremanadersranta och fast ranta i rantederivat
B Rantemarginal, upplaggningsavgifter och 16ftesprovision
B Rantebas for bank och obligationslan

Snittréntan berdknas genom att stalla rantekostnader fran 1an och réanteswappar, uppléggnings-

avgifter samt kostnader fér outnyttjade kreditramar i férhallande till utestdende lanevolym per
balansdagen.
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RISKOVERSIKT

DEFINITION HANTERING

\ Risken att upplaning uteblir eller endast kan Finanspolicyn anger hur stor andel av upplaningen som far komma fran en
0 genomféras till oférdelaktiga villkor. enskild langivare. Policyn reglerar &ven hur stor andel av lanen som far forfalla
b4 till refinansiering inom ett ar. Dessa riktlinjer i kombination med att Kungsleden
v kontinuerligt arbetar med laneportféljens foérfallostruktur begransar Kungsledens
g @ finansieringsrisk.
z (e Arbetet sker genom I6pande diskussioner med existerande och potentiella
<Z( langivare samt genom att anvanda alternativa finansieringsformer pa kapital-
= marknaden. Med syfte att begransa finansieringsrisken ska inte den genomsnitt-
liga |6ptiden pad hela uppladningen understiga 2 ar i enlighet med finanspolicyn.
Risken for en resultat- och kassaflédespaverkan Kungsleden efterstravar en valavvagd rantebindning bland annat for att inte
genom en férdndring av marknadsrantan. Ranterisk  behdva betala kostnader for eventuella [6sen i fértid av bundna lan vid fastig-
ﬁ uppkommer i Kungsledens verksamhet nar finan- hetsférsaljningar och refinansieringar. Fér att begrénsa rénterisken fran férand-
x siering sker med kort rantebindningstid. Detta med- ringar i marknadsrantan anvands rantederivat i form av ranteswappar. En rante-
E for en osakerhet i hur stor finansieringskostnaden swap innebér ett avtal mellan tva parter om att byta rantebetalningar med
z kommer att bli i framtiden. varandra. Kungsleden har i samtliga swapavtal valt att betala en fast rénta for
'é att erhalla en roérlig rénta motsvarande Stibor 90 dagar pa viss avtalad 16ptid.
Darmed 6kas rantebindningstiden och férutsédgbarheten i den I6pande rante-
kostnaden.
Risken att inte ha tillgang till likvida medel eller Storleken pa de likvida finansiella tillgdngarna och outnyttjat kreditutrymme ska
kreditutrymme for att klara Idpande betalnings- tillgodose behovet av transaktionslikviditet och kraven pa likviditetsreserv. Lik-
ataganden viditeten ska vid varje tillfélle motsvara minst tre manaders kdnda utbetalningar

inklusive rantebetalningar och l&neomséttningar. Overskottslikviditet anvands i
férsta hand for att |6sa rantebdrande 1dn da detta ger battre avkastning &n att
placera pengar hos kreditinstitut.

LIKVIDI-
TETSRISK

Férandringar i de regelverk som styr bolags- och Kungsleden arbetar proaktivt med hantering av koncernens skatterisker genom
fastighetsskatt, sésom exempelvis &ndrade avdrags- tydliga integrerade rutiner och kontroller liksom ett tatt samarbete med évriga

x

w mojligheter for rantor eller férandrad bolagsskatte-  finansfunktioner, férvaltningen och transaktionsteamet.

n sats, kan paverka férutsattningarna for Kl_J_ngsIedens Koncernens skatterisker och processerna fér dessa kommuniceras kontinuer-
o verksamhet saval positivt som negativt. Aven &nd- ligt med styrelsen och revisionsutskottet. Komplexa skattefragor analyseras till-
E rad tillampning av befintliga regler och foreskrifter sammans med externa radgivare.

';: kan fa stor betydelse fér fastighetsbranschen och Fastighetsskatten som &r baserad pa fastigheternas taxeringsvarde &r av-

5 darmed aven fér Kungsleden! hangig politiska beslut. Detta galler bade basen fér berdkningen, taxeringsvardet,

samt skattesatsen. Fastighetsskatten vidaredebiteras i normalfallet hyresgasterna
fér uthyrda ytor, medan skatten fér vakanta ytor far baras av fastighetségaren.

Kungsleden redovisar sina fastigheter till verkligt Kungsleden arbetar aktivt med riskspridning vad galler lokal- och hyresgast-
varde (marknadsvarde) vilket ger en direkt paverkan kategorier, geografi och kontraktstorlek. En genomsnittlig kontraktslangd pa

pa resultat och finansiell stallning. Vardet pa fastig- fem ar medfér att férandringar i marknadshyror inte far ndgon omedelbar effekt
heterna paverkas dels av kontrakts- och kundstruk-  pa hyresintdkterna. Malet &r en balanserad portféljrisk med en begransad inver-
tur samt Kungsledens egen férmaga att férddla och  kan av externa faktorer. Varderingsrisken begransas genom att varje fastighet
utveckla fastigheterna, dels av yttre faktorer som varderas enskilt, bade internt och externt. Kungsledens omfattande transaktions-
paverkar utbud och efterfragan sdsom konjunktur- erfarenhet gor att varderingsrisken begransas.

lage, réntelage, lanefinansiering och avkastningskrav.

RISKER | FASTIG-
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1. For ytterligare information om Kungsledens skattesituation och pagaende skatteprocesser, se not 3 och 10 eller kungsleden.se/skatt.

KANSLIGHETSANALYS VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

-10% -5% 0% 5% 10%
Vardeforandring fore skatt, Mkr -1961 -981 - 981 1961
Soliditet, % 35,2 374 39,5 41,4 433
Beldningsgrad, % 64,1 60,7 57,7 54,9 52,4

Tabellen visar Kungsledens resultat och stallning om fastighetsvardet skulle férandras +/- 5-10 procent.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie &r sedan 1999 noterad pa Nasdaqg Stockholms lista fér medelstora bolag.
Borsvardet vid arets utgang uppgick till 10 823 Mkr som en resultat av att Kungsledens aktie
stigit med 39 procent sedan arets bdrjan och att en nyemission genomférts under hdsten som
tillférde bolaget kapital om netto cirka 1 568 Mkr. Genom nyemissionen 6kade antalet

aktier med en tredjedel till drygt 182 miljoner.

Kungsledens aktie hade en positiv utveckling under 2014. Betal-
kursen vid &rets bérjan var 40,77 kronor och vid &rets utgdng 56,50
kronor, vilket #r en dkning med 39 procent. Arets ligsta kurs note-
rades den 16 oktober och var 39,70 kronor. Den higsta kursen
noterades den 30 december och var 56,50 kronor. Limnad utdel-
ning i april 2014 uppgick till 1,25 kronor per aktie.

AKTIEKAPITAL OCH OMSATTNING
Kungsleden genomforde under dret en fulltecknad foretridesemis-
sion av stamaktier som tillférde bolaget kapital om cirka 1 568
miljoner kronor efter emissionskostnader. Genom nyemissionen
okade Kungsledens aktiekapital med 18 958 620 kronor frin
56 875 860 kronor till 75 834 48 kronor och det totala antalet
aktier okade med en tredjedel eller 45 500 688 frén 136 502 064
till 182 002 752.

Under 2014 omsattes 96 miljoner (106) Kungsledenaktier till
ett ssmmanlagt virde av 4,5 Mdr (4,5).

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare per den 31 december 2014 uppgick till 18 663

(18 877). De tio storsta dgarna kontrollerade vid 4rets slut 34,3

procent (31,9) av kapital och roster. Storsta aktiedgare dr Gosta

Welandson, vars innehav under dret dkat till 13,3 procent (13,1).
Andelen utlindska aktieiigare uppgick vid drsslutet till 34,6

procent och andelen svenska aktieigare till 65,4 procent.

UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy har som mal att utdelningen ska uppga
till 50 procent av forvaltningsresultatet for att dterspegla det ling-
siktiga virdeskapandet i Kungsleden. Fram till dess att Kungsledens
skatteprocesser dr avklarade kommer utdelningen av forsiktighets-
skil att vara ligre. For 2014 foresldr styrelsen en utdelning om 1,50
kronor per aktie, motsvarande 30 procent av forvaltningsresultatet.

Fir aktiemarknadskontakter, aktierelaterade nyckeltal och aktuell
dgarstatistik med meva, besok www. kungsleden.se

AKTIEAGARSTRUKTUR 2014-12-31

Svenska privatpersonet,
44,5%

Utlandska agare,
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AKTIEAGARE % av roster
PER DEN 31 DECEMBER 2014 Antal aktier och kapital
Welandson Goésta och bolag 24 310 747 13,3
Lansforsakringar fonder 12 949 369 71
Norges Bank Investment Management 5691044 3,1
Florén Olle och bolag 4 925 665 2,7
SHB fonder 4 622 383 2,5
BlackRock Inc. 265113 15
TR Property Investment Trust (GB) 2 313 514 1,3
Andra AP-fonden 1967 390 11
Cohen & Steers fonder 1635 272 0,9
Avanza Pension Foérsakringar AB 1369 573 0,8
Summa tio storsta aktiedgarna 62 436 070 34,3
Styrelse och ledning 168 833 0,1
Utlandska aktieagare, 6vriga 50 682 009 27,8
Svenska aktiedgare, 6vriga 68 715 840 37,8
Totalt 182 002 752 100,0

AKTIENS TOTALAVKASTNING 2010-2014, SEK
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BOLAGSSTYRNINGS-

RAPPORT

Bolagsstyrning &ar ett viktigt instrument i arbetet med att bygga langsiktiga varden fér aktie-
agarna. Med ett tydligt och transparent ramverk fér ansvarsférdelning, rapportering och upp-
foljning fokuserar Kungsleden pa det viktigaste och darmed begrénsas riskerna i verksamheten.

Under 2014 intensifierades arbetet med att implementera Kungs-
ledens nya affirsstrategi. En ny och starkare organisation byggdes
upp och omdaningen av fastighetsporfljen fortsatte i hog takt.
Resultatutfallet i den operativa verksamheten liksom i virderingen
av fastighetsbestdndet var mycket tillfredsstillande och ir en f6ljd
av gott arbete av organisationen och strategiskt riktiga beslut.

FORTGAENDE OMSTRUKTURERING
AV FASTIGHETSPORTFOLJEN
Styrelsearbetet har kinnetecknats av kontinuitet eftersom majori-
teten av styrelseledaméterna har varit med i styrelsen under nagra
ar och dr vil fortrogna med den nya affirsstrategins bakgrund, maél
och inriktning. De nya ledaméterna som tilltridde under varen
2014 har gedigen fastighets- och finansiell kompetens och har gett
styrelsen virdefulla impulser.

Styrelsen foljde implementeringen av det stora forvirvet av
84 fastigheter frdn GE Capital Real Estate och avyttringen av
icke-strategiska fastigheter. Vid &rets slut kunde vi konstatera att
Kungsleden inlemmat de nya fastigheterna pd ett bra sitt och att
icke-strategiska fastigheter avyttrats for 2 601 Mkr samt att 65
procent av dotterbolaget Nordic Modular Group sélts till Inter
IKEA Investments. Dessa dtgirder mojliggjorde att vi kunde
forvirva nya fastigheter for 2 666 Mkr under &ret. Hirigenom
forstirktes Kungsledens position inom kontorssegmentet och i
de viktiga storstadsomridena, med Kista Science City som det
tydligaste exemplet. Att Kungsledens samlade fastighetsportfolj
uppvisade en totalavkastning pd 13 procent (branschgenomsnittet
8,1 procent) senligt IPDs mitning dr ett kvitto pd att den nya
strategin verkligen skapar virde for vira aktieigare.

FOKUS PA FINANSIELL HANDLINGSBEREDSKAP

Mot slutet av varen 2014 fick Kungsleden en negativ dom i den
nidst sista av de skatteprocesser rorande transaktioner frin perioden
2004-2007 som bolaget haft att bemistra under senare 4r. Utfallet
innebar en belastning pa resultat och kapital pd omkring 1,6 mil-
jarder kr. Tack vare den konservativa finansiella strategi som
Kungsleden foljt de senaste dren kunde vi absorbera denna negati-
va utgdng, och all berord skatt inbetalades under dret. Under 4r
2015 forvintar vi oss att de sista av de historiska skatteprocesserna
ska avgoras.

Med hjilp av de modeller f6r finansiell planering som togs fram
under foregdende &r dgnade styrelsen och dess finansutskott under
hela dret stor uppmirksamhet dt att analysera effekterna pd kapital
och likviditet av olika scenarier. Detta arbete har legat till grund
for den finansiella strategi som Kungsleden nu f6ljer och som foku-
serar pa expansion under finansiell balans.

Ect viktigt steg var styrelsens beslut att foresld en nyemission
av stamaktier under hésten. Vi ir glada och tacksamma att aktie-
dgarna i sd hog grad ville delta i emissionen som stirkte bolagets
kapital med ndra 1,6 miljarder kr och som skapar finansiell hand-
lingsberedskap for att uppritthilla 6nskvird hog takt i expansio-
nen av fastighetsportfoljen.

Kungsleden stér vil rustat att fullfélja den nya affdrstrategin for
att uppnd vara ldngsiktiga mal oh skapa tkat aktieigarvirde.

/I;'n “¥ ’477’\,

Géoran Larsson, styrelseordférande

Kungsleden har som bérsbolag en bolagsstyrning som uppfyller
de krav som uppstills i bland annat aktiebolagslagen, drsredovis-
ningslagen, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) och Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter.

Bolaget tillimpar de principer for bolagsstyrning som arsstim-
man har beslutat om och som finns i bolagsordningen och i instruk-
tionen for valberedningen. Dessa dokument finns tillgingliga pa
Kungsledens webbplats. Utover dessa tillimpas dven en rad instruk-
tioner for bolagsstyrning som styrelsen har beslutat om, bland annat
arbetsordning for styrelse, VD-instruktion, instruktion for ekono-
misk rapportering till styrelsen, instruktioner for styrelsens utskott,
uppforandekod, finans- och kommunikationspolicy.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014 | FORVALTNINGSBERATTELSE

TILLAMPNING AV KODEN

Koden ska tillimpas av alla svenska bolag vars aktier dr noterade
for handel pé en reglerad marknad. I enlighet med Kodens princip
"folj eller forklara” redovisar Kungsleden eventuella avvikelser fran
Koden och motiverar sidana avvikelser i den 4rliga bolagsstyrnings-
rapporten. Under verksamhetséret 2014 har Kungsleden avvikit
frén bestimmelse i Koden vid ett tillfélle, avseende beslutsfor sty-
relse vid extra bolagsstimma.
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1. ARSSTAMMA

P4 drsstimman behandlas de frigor som f6ljer av Kungsledens bo-
lagsordning och aktiebolagslagen. Kallelse till bolagsstimma sker
utifrdn Kungsledens bolagsordning. Stimman beslutar i enlighet
med de majoritetskrav som framgér av aktiebolagslagen. En aktie-
dgare i Kungsleden, Gosta Welandson med bolag, dger aktier som
direkt eller indirekt representerar minst en tiondel av rostetalet for
samtliga aktier i bolaget. Gosta Welandson med bolag har per den
31 december 2014 ett innehav om 13,3 procent av bolagets aktier
och roster.

Arsstimma for verksamhetsiret 2013 holls den 29 april 2014.
P4 drsstimman fattades bland annat beslut om vinstutdelning, val
av styrelse, ersittningar till styrelse och revisor, riktlinjer for ersitt-
ning till ledande befattningshavare samt val av valberedning. Sty-
relsens ordférande och bolagets VD redogjorde for verksamheten,
styrelsens och ledningens arbete samt hindelser under 2013. Proto-
koll frin &rsstimman finns att tillgd pd Kungsledens webbplats.

Arsstimma for verksamhetsiret 2014 kommer att iiga rum den
23 april 2015 pd Hotel Rival, Stockholm. Nirmare information om
drsstimman finns sist i denna drsredovisning samt p&d Kungsledens
webbplats.

Kallelse till drsstimman kommer att finnas tillginglig pd engel-
ska. Styrelsen har med hinsyn till Kungsledens #dgarkrets och vad
som idr ekonomiskt forsvarbart ansett att dvrigt material infor
stimman endast ska tillhandahallas pd svenska. Av samma skil
erbjuds inte heller distansdeltagande eller simultantolkningar av
stimmofdrhandlingar. Efter stimmans genomférande kommer en
bild- och ljudupptagning av VD:ns anforande samt protokoll frén
stimman att finnas tillgingliga pd Kungsledens webbplats.

Ldis mer om Kungsledens drsstémma pi
www. kungsleden.selom/bolagsstyrning/Bolagsstammor/

2. EXTRA BOLAGSSTAMMA

Den 16 september 2014 hsll Kungsleden en extra bolagsstimma.
Den extra bolagsstimman beslutade godkinna styrelsens beslut om
nyemission av aktier med foretridesritt for befintliga aktiedgare
varigenom styrelsen bemyndigades att faststilla de slutliga villko-
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ren for emissionen. P4 den extra bolagsstimman nirvarade tre av
styrelsens sju ledamoter, vilket dr en avvikelse frdn punke 1.3 i
Koden om beslutsfor styrelse vid stimma. Skilet till avvikelsen var
att flera styrelseledamoter sedan tidigare hade inbokade engage-
mang pd dagen f6r den extra bolagsstimman.

Ldis mer om Kungsledens extra bolagsstimma pi
www. kungsleden.selom/bolagsstyrning/Bolagsstammor/

3. VALBEREDNING

Valberedningen limnar forslag till val av ordforande pé &rsstim-
man, styrelse och dess ordférande, samt arvode och annan ersitt-
ning till styrelseledaméterna. Valberedningen limnar dven forslag
till val av revisor och arvode for revisionen. Valberedningen ska i
sitt arbete tillvarata samtliga aktiedgares intressen. Instruktionen
for valberedningens arbete finns tillginglig pa bolagets webbplats.

Valberedningens ledaméter viljs pa drsstimman for en period
som stricker sig till och med nistkommande &rsstimma. Valbered-
ningen ska bestd av minst tre och hogst fem ledamdter. Tre av leda-
moterna ska representera de aktiedgare som den 31 januari dr bland
de rostmissigt storsta dgarna och som dessutom dnskar delta i val-
beredningsarbetet samt styrelsens ordférande. Sker visentliga for-
andringar i dgarbilden kan valberedningens sammansittning kom-
ma att dndras for att dcerspegla detta. Minst en av ledaméterna ska
vara oberoende i forhdllande till bolagets aktiedgare pd sitt som
anges i Koden. Valberedningens sammansittning offentliggors s&
snart valberedningen utsetts.

P4 &rsstimman 2014 valdes Eva Gottfridsdotter-Nilsson, Géran
Larsson, Krister Hjelmstedt samt Martin Jonasson till ledaméter i
valberedningen. Goran Larsson ingdr dven i valberedningen i egen-
skap av styrelsens ordférande. Till valberedningens ordfrande utsigs
Eva Gottfridsdotter-Nilsson.

Aktiedgare som vill limna forslag till valberedningen kan gora
det pa bolagets webbplats eller genom att skicka e-post eller brev
till valberedningen. Valberedningens forslag och motiverade ytt-
rande presenteras pa bolagets webbplats senast i samband med ut-
firdande av kallelsen till drsstimman.
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Valberedningen

Sammanséttning i mars 2015

¢ Eva Gottfridsdotter-Nilsson, nominerad av Linsforsakringar
Fondférvaltning, ordférande

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

¢ Krister Hjelmstedt, nominerad av Olle Florén med bolag

® Martin Jonasson, nominerad av Andra AP-fonden

Fir ytterligare information om valberedningen héinvisas till
www. kungsleden.selom/bolagsstyrning/Valberedning/

Styrelsen dr sammansatt for att aktivt och effektivt kunna stédja
ledningen i utvecklingen av Kungsleden. Styrelsen ska vidare f6lja
och kontrollera verksamheten. Kompetens och erfarenhet frén
bland annat fastighetsbranschen, finansiering, affirsutveckling och
kapitalmarknadsfrigor ir dirfor sirskilt viktig inom styrelsen.

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av ligst tre och hogst
atta ledamoter med hogst tvad suppleanter. Styrelsens ledamdter och
eventuella suppleanter utses pd drsstimman for tiden intill slutet
av nista drsstimma. P4 drsstimman 2014 omvaldes Goran Larsson,
Joachim Gahm, Lars Holmgren, Kia Orback Pettersson och Char-
lotta Wikstrom. Nyval skedde av Charlotte Axelsson och Liselotte
Hjorth. De tidigare ledamdterna Magnus Fernqvist och Peter Gus-
tafson hade avbojt omval. Inga suppleanter valdes. P4 drsstimman
valdes Goran Larsson till ordférande. Alla styrelsens ledaméter
anses vara oberoende i forhdllande till bolaget och bolagsledningen
medan en av styrelsens ledaméter anses vara beroende i forhallande
till bolagets storre dgare enligt Kodens definitioner.

Styrelsens arbete
Styrelsen arbetar utifrdn en arbetsordning som faststills arligen.
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsens respektive VD:ns
ansvarsomriden, ordférandens arbetsuppgifter, hur och nir styrel-
semoten ska ske samt dagordningen for dessa moten. Styrelsen
antar dven instruktioner for arbetet i styrelseutskotten och anger
formerna for den ekonomiska rapporteringen till styrelsen.
Styrelsen ska sammantrida minst nio ganger per dr. Varje sam-
mantride f6ljer en godkind dagordning. Beslutsunderlag rorande
varje forslag p& dagordningen sinds i forvig till samtliga ledamoter.
T arbetsordningen faststills dven att styrelsen ska se till att
Kungsledens revisorer minst en gdng per ar personligen nirvarar
och for styrelsen presenterar sina iakttagelser vid granskningen av
bolaget och sin bedémning av bolagets interna kontroll.

Mijlighet att limna forslag till styrelsen finns via
www. kungsleden. selom/bolagsstyrning/styrelse/

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for att bolaget foljer aktiebolagslagen, reglerna
for aktiemarknadsbolag, inklusive Koden samt andra férordningar
och lagar, bolagsordningen och de interna styrinstrumenten. Sty-
relsen beslutar om strategier och mal, interna styrinstrument, storre
kop och forsiljningar av fastigheter, andra storre investeringar samt
finansiering. Styrelsen ansvarar for att lopande folja upp verksam-
heten och sikerstilla att riktlinjer samt organisation och ledning

ir indamadlsenliga och att den interna kontrollen ir god. Styrelsen
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ansvarar dven for att utvirdera den operativa ledningen och planera
for ledardtervixten.

Styrelsen arbetar for att sikerstilla en hog och jimn kvalitet i
den finansiella rapporteringen. Det sker bland annat genom instruk-
tioner for den ekonomiska rapporteringen till styrelsen, genom
kommunikationspolicyn samt genom beaktande av eventuella
observationer, rekommendationer eller forslag frin revisorer eller
revisionsutskottet.

Arsredovisning och samtliga deldrsrapporter behandlas och god-
kinns av styrelsen. Styrelsen har delegerat till bolagsledningen att
siikerstilla kvaliteten i finansiella presentationer och pressmedde-
landen.

Ordférandes ansvar
Styrelseordféranden leder arbetet i styrelsen och ska se till att sty-
relsens beslut verkstills. Ordféranden foretrider dven bolaget i
dgarrelaterade frigor.

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

5. STYRELSEUTSKOTT

Styrelsen har inom sig inrittat finans-, revisions- respektive ersitt-
ningsutskott, med ansvar for att bereda frigor inom respektive om-
rdde. Arbetet sker utifrin framtagna instruktioner for respektive
utskott. Styrelsen utser ledaméterna till utskotten inom sig.

6. AFFARSLEDNING

Bolagsledningen utgors av en affirsledning som per mars 2015
bestdr av bolagets VD, vVD/ekonomi- och finansdirektér, fastig-
hetschef, transaktionschef, utvecklingschef, regionchefer, mark-
nads- och kommunikationschef samt juridikansvarig. De ansvarar
for sina respektive omrdden inom Kungsleden och bereder tillsam-
mans med VD idrenden for styrelsen. VD fattar de beslut i den 16-
pande verksamheten som faller inom ramen fér VD-instruktionen
efter samrdd med affirsledningen.

Verkstallande direktér

Kungsledens VD ansvarar for att praktiske skita och koordinera
den lgpande verksamheten. VD utfor sitt arbete utifrdn en instruk-
tion som drligen antas av styrelsen. Av VD-instruktionen framgér
bland annat att VD ar ansvarig for bolagets forvaltning, styrelse-
rapportering samt frdgor som kriver beslut av eller anmilan till
styrelsen, exempelvis faststillande av deldrsrapporter och &rsredo-
visning, beslut om stérre kop, forsiljningar, storre investeringar
eller kapitalallokeringar, upptagande av storre 13n eller garantier
Gver viss niva.

De externa revisorerna granskar styrelsens och VD:ns forvaltning
av Kungsleden och att drsredovisningen upprittats enligt gillande
regler. KPMG AB ir vald till revisor for moderbolaget for tiden
till och med drsstimman 2015. Auktoriserade revisorn George
Pettersson dr huvudansvarig revisor. Utover revision har KPMG
under de senaste dren iven tillhandahéllit rddgivning kring trans-
aktioner, skatt och administration. Arvode utgdr enligt godkind
rikning. Under 2014 uppgick revisionsarvodet i koncernen till

3 Mkr (4).
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Styrelsens arbete under 2014

Under 2014 sammantridde styrelsen arton gdnger. Dessutom holls
moten per capsulam vid sex tillfillen i samband med kép- och for-
siljningsfrdgor. Nirvaron vid styrelsemétena framgér av tabellen
nedan. Bland de drenden som styrelsen har behandlat kan nimnas
Kungsledens strategi, mal, affirsplan, marknad, extern rapportering,
kop och forsiljningar av fastigheter, investeringar i befintliga fastig-
heter, virdering av fastigheter, upptagande av 1&n och andra finansie-
ringsfrigor, nyemission av aktier, forsiljning av dotterbolaget
Nordic Modular Group, skattesituation och principer for rorliga
ersittningar. Vid styrelsens sammantriden har dven bolagets VD,
vVD och juridikansvarig, tillika styrelsens sekreterare, nirvarat.

Finansutskottet
Finansutskottet ger arbetet med finansiering ett sirskilt forum.
Utskottet ska bistd styrelsen med forslag i finansieringsfrigor,
finansiella mal pé kort och léng sike, frigor rorande bolagets finan-
siella risker, sikringsitgirder samt andra uppgifter inom ramen for
bolagets finanspolicy, forslag och beredning av fastighetsrelaterade
investeringsfragor sdsom kop och forsiljningar av fastigheter samt
investeringar i befintligt fastighetsbestdnd och nya projeke.
Finansutskottet som valdes vid det konstituerande styrelsesam-
mantridet bestdr av Joachim Gahm (ordférande), Liselotte Hjorth
och Lars Holmgren. Under 2014 har utskottet sammanctritt vid sju
tillfillen. Vid sammantridena har Kungsledens VD, ekonomi- och
finansdirektor och finansansvarig nirvarat.

Revisionsutskottet
Revisionsutskottet ger arbetet med redovisning och revision ett
sirskilt forum. Utskottet arbetar bland annat med Kungsledens in-
terna kontroll- och styrsystem och kvalitetssikring av den externa
finansiella rapporteringen. Revisionsutskottet bistdr dven valbered-
ningen i arbetet med att foresld val av revisorer liksom forslag pé
revisorsarvoden.

Revisionsutskottet som valdes vid det konstituerande styrelse-

sammantridet bestir av Goran Larsson (ordférande), Charlotte
Axelsson och Lars Holmgren. Under 2014 har utskottet samman-
tritt vid fyra tillfillen. Vid sammantridena har Kungsledens eko-
nomi- och finansdirektdr, ekonomichef samt bolagets externa revi-
sor ndrvarat.

Ersattningsutskottet
Ersittningsutskottet ligger fram forslag till styrelsen avseende
anstillningsvillkor f6r VD, ramar for ersittningar till ledande be-
fattningshavare samt drenden av principiell karaktir rérande bland
annat pensioner, loner, arvoden, forméaner och avgdngsvederlag.
Utskottet arbetar utifrdn de riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare som rsstimman beslutar om.
Ersittningsutskottet som valdes vid det konstituerande styrelse-
sammantridet bestir av Charlotta Wikstrom (ordférande), Géran
Larsson och Kia Orback Pettersson. Under 2014 har utskottet sam-
mantritt vid fem tillfillen. Vid sammantridena har Kungsledens
VD nirvarat.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsen genomfor drligen en utvirdering av sina arbetsformer och
rutiner. Utvirderingen syftar till att sikerstilla vil fungerande pro-
cesser for informationsinsamling, rapportering, analys, planering
och beslutsfattande. Utvirderingen syftar dven till att sikerstilla att
styrelsen har nédvindig kompetens. Resultatet av utvirderingen
rapporteras till valberedningen och utgor underlag f6r nominerings-
arbetet.

Ersattning till styrelsen
Till styrelsen utgdr arvode enligt beslut pd drsstimman.

BESLUTADE ARVODEN ARSSTAMMA

2014 (KRONOR) Ordférande Ledamot
Styrelse 450 000 200 000
Utskott 30 000 30 000

NARVARO VID STYRELSE- OCH UTSKOTTSMOTEN 2014 Styrelse Finansutskott Ersattningsutskott Revisionsutskott
Goran Larsson e} 24/24 (O] 5/5 e} 2/2
Charlotte Axelsson' 14/15 1/2
Magnus Fernqgvist? 7/9

Joachim Gahm 21/24 o 7/7 2/2

Peter Gustafson? 9/9 2/2

Liselotte Hjorth' 15/15 5/5

Lars Holmgren 23/24 7/7 4/4
Kia Orback Pettersson 23/24 3/3 [(®)) 2/2
Charlotta Wikstrom 22/24 (0] 5/5

O - ordférande i styrelse/utskott

(O) - ordférande i utskott fram till &rsstdmman 2014
1 Ledamot fran arsstamman 2014

2 Ledamot fram till arsstdémman 2014
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Ersattning till ledande befattningshavare

Arsstimman antar arligen riktlinjer for ersittningar och andra an-
stillningsvillkor for ledande befattningshavare. Enligt riktlinjerna
som antogs pd arsstimman 2014 ska Kungsleden erbjuda sidana
ersittningsnivéer och anstillningsvillkor som kravs for att kunna
rekrytera och behilla en ledning med hég kompetens och kapacitet
att nd uppstillda mal. Ersidteningsformerna ska motivera ledningen
att gora sitt yteersta for att sikerstilla aktiedgarnas intressen.

Ersittningsformerna ska ddrfor vara marknadsmissiga samt enkla,
langsiktiga och mitbara. Ersittningen till ledningen ska i normal-
fallet bestd av en fast och en rorlig del. Den rorliga delen ska belona
tydligt mélrelaterade forbattringar i enkla och transparenta kon-
struktioner samt ha ett forutbestdimt tak.

Den fasta lonen for ledningen ska vara marknadsanpassad och
baseras pd kompetens, ansvar och prestation. Bolagsledningens
rorliga ersittning ska i normalfallet maximalt ligga i intervallet
25-75 procent av den fasta 16nen och relateras till uppfyllelsen av
budget och mal for bolagets och respektive segments resultatniva
och tillvaxe.

Storleken pd ersdttningar som utgatt for 2014 framgér av not 7.
Forslaget till riktlinjer for ersdttningar och andra anstillningsvill-
kor som kommer att foreslés till &rsstimman 2015 motsvarar de
som antogs pé drsstimman 2014. Kostnaden for ersdttningar som
kan utga enligt de riktlinjer som kommer att foreslds drsstimman
2015 beriknas uppgé till maximalt 43 Mkr, inklusive sociala av-
gifter och pensioner samt om de rorliga ersittningarna faller ut
till fullo.

INTERN KONTROLL OCH RISKHANTERING
Intern kontroll dr viktigt for att sikerstilla att de beslutade mélen
och strategierna ger det resultat som Onskas, att lagar och regler
foljs samt att risken for oonskade hindelser och fel i rapporteringen
minimeras.

Nedan beskrivs hur den interna kontrollen 6ver den finansiella
rapporteringen dr organiserad.

Kontrollmiljé

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for bolagets interna kon-
troll. VD har det 16pande ansvaret for att intern styrning och kon-
troll uppritthdlls. Kungsledens interna kontroll vilar p& den kon-
trollmiljo som styrelse och ledning kontinuerligt verkar utifrdn,
men dven de beslutsvigar, befogenheter och ansvarsomriden som
har kommunicerats i organisationen.

Riskbedémning

En visentlig bestidndsdel i den interna kontrollen ir att ha en tydlig
bild av de risker for fel som kan finnas i den externa rapporteringen
och att en organisation och processer finns for att hantera dessa risker.
Kungsleden arbetar kontinuerligt och aktivt med att kartligga, be-
doma och hantera de risker som bolaget utsitts for i sin finansiella
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rapportering. Kungsleden dr ett processorienterat bolag och inte-
grerar rutiner for riskbedomning i sina affirsprocesser.

En bedémning av risken for fel i den finansiella rapporteringen
sker drligen for varje rad i resultatrikningen, rapporten 6ver finan-
siell stillning och kassaflédesanalysen. For de poster som ér vidsent-
liga och/eller har forhojd risk for fel finns processer for att minimera
denna risk. Processerna giller inte bara sjilva ekonomiprocesserna
utan innefattar dven bland annat verksamhetsstyrnings- och affirs-
plansprocesser samt IT-system.

Exempel pa styrdokument ir det verktyg for verksamhetsupp-
foljning som har arbetats fram. De anvinds dels for forberedelser
infor kop och forsiljningar av fastigheter, dels for vergripande
uppfoljning av verksamheten samt som underlag for virderingar.

Kontrollaktiviteter

Kungsleden har utformat sin interna kontroll sd att kontrollaktivi-
teter genomfors rutinmissigt, pd en overgripande niva alternativt
dr av en mer processorienterad karaktir. Exempel pd dvergripande
kontroller ir l6pande resultatanalys utifrdn den operativa och legala
koncernstrukturen samt analys av nyckeltal. Formella avstimningar,
attester och liknande kontroller dr exempel pd rutin- eller process-
orienterade kontroller som syftar till att forebygga, uppticka och
korrigera fel och avvikelser. Kontrollaktiviteterna har utformats for
att hantera de visentliga riskerna avseende den finansiella rapporte-
ringen.

Information och kommunikation

Styrelsen far l6pande ekonomisk rapportering och vid varje
ordinarie styrelsesammantridde behandlas koncernens ekonomiska
stillning. Bolagets revisor rapporterar personligen sina iakttagelser
frdn granskningen och sin bedémning av den interna kontrollen en
gang om aret.

Kungsleden har en policy som garanterar att medarbetare ano-
nymt och utan pifoljd kan kontakta tredje part for att rapportera
ageranden eller andra missforhdllanden som innebir dvertridelser
eller misstanke om 6vertridelse av lagar eller andra riktlinjer och
regler.

All information som kan vara kurspdverkande meddelas mark-
naden via pressmeddelande. Bolaget har siikerstillt att informatio-
nen ndr marknaden samtidigt. VD samt vVD ir utsedda till tales-
personer i finansiella frigor.

Uppfoéljning

Styrelsen begir fran foretagsledningen kontinuerligt bedomningar
av risker i verksamheten. Resultaten sammanstills i rapporter och
redovisas for revisionsutskottet.

Kungsleden har ingen internrevisionsfunktion. Den interna
kontrollen bedéms vara god och indamalsenlig for en organisation
av Kungsledens storlek, varfor styrelse och ledning inte ser ndgot
behov av en internrevisionsfunktion.
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TYRELSE

Ovre raden: Lars Holmgren, Charlotta Wikstrém, Joachim Gahm och Kia Orback Pettersson.
Nedre raden: Liselotte Hjorth, Géran Larsson och Charlotte Axelsson.

GORAN LARSSON
STYRELSEORDFORANDE

Fodd 1944, fil pol mag. Invald i styrelsen 2013.
Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande
i Hestra-Handsken AB, Hestraviken AB och
Mappa Invest AB. Styrelseledamot i Bratt
International AB. Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen men inte oberoende i
férhallande till stdérre aktiedgare i bolaget.
Innehar 20 000 aktier i Kungsleden.

CHARLOTTE AXELSSON
STYRELSELEDAMOT

Fodd 1948, forvaltningssocionom. Invald i
styrelsen 2014. Andra pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i AFF Service AB och
Vasallen AB. Styrelseledamot i stiftelsen MHS-
bostdder. Oberoende: Ledamoten anses obe-
roende i férhallande till bolaget och bolags-
ledningen respektive storre aktiedgare i
bolaget. Innehar 1 333 aktier i Kungsleden.

JOACHIM GAHM

STYRELSELEDAMOT

Fodd 1964, civilekonom. Invald i styrelsen 2011.
Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande
i Arise AB. Styrelseledamot i Catella AB. Obe-
roende: Ledamoten anses oberoende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen respek-
tive storre aktiedgare i bolaget. Innehar 2 666
aktier i Kungsleden.
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LISELOTTE HJORTH

STYRELSELEDAMOT

Fodd 1957, Ekonomexamen. Invald i styrelsen
2014. Andra pagaende uppdrag: Styrelseleda-
mot East Capital Explorer AB, Hoist Finance
AB och White arkitekter Aktiebolag. Obero-
ende: Ledamoten anses oberoende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen respek-
tive storre aktiedgare i bolaget. Innehar 6 666
aktier i Kungsleden.

LARS HOLMGREN

STYRELSELEDAMOT

Fodd 1952, kemiekonom. Invald i styrelsen 2011.
Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i
Cliens Kapitalforvaltning AB och Nordic
Modular Group AB. Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktiedgare
i bolaget. Innehar 6 666 aktier i Kungsleden.

KIA ORBACK PETTERSSON
STYRELSELEDAMOT

Fodd 1959, civilekonom. Invald i styrelsen 2010.
Andra pdgdende uppdrag: Styrelseordférande
i Fastighetsbolaget Riksdalen, Svefa Holding
AB, Teracom Boxer Group och Friskis&Svettis
Riks. Styrelseledamot i JM AB och Odd Molly
International AB. Oberoende: Ledamoten
anses oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktiedgare
i bolaget. Innehar 2 256 aktier i Kungsleden.

CHARLOTTA WIKSTROM
STYRELSELEDAMOT

Fodd 1958, civilekonom. Invald i styrelsen 2009.
Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot
Botrygg AB och Forsen Projekt Aktiebolag.
Oberoende: Ledamoten anses oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget. Innehar
14 666 aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktieinnehav avser innehav per
den 31 december 2014 och inkluderar innehav
genom bolag samt nérstaende.
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AFFARSLEDNING

Ovre raden: Malin Axland, Mats Eriksson, Eskil Lindnér, Biljana Pehrsson, Gert Ternstrém, Frida Stannow Lind och Marie Mannholt.
Nedre raden: Nicklas Arfvidsson, Anders Kvist, Ylva Sarby Westman och Sven Stork.

BILJANA PEHRSSON, VD

Fodd 1970. Anstélld sedan 2013. Tidigare
erfarenhet: vvd/Head of Real Estate pa East
Capital Private Equity, vd Centrumutveckling.
Innehar 18 000 aktier i Kungsleden.

ANDERS KVIST, VVD OCH EKONOMI/
FINANSDIREKTOR

Fodd 1958. Anstalld sedan 2012.

Tidigare erfarenhet: Head of Group Treasury
pa SEB, ansvarig fér kapitalforvaltningsverk-
samheten inom DnB och Skandia samt vd
Skandia Liv. Innehar 38 333 aktier i Kungsleden.

NICKLAS ARFVIDSSON, REGIONCHEF
GOTEBORG

Foédd 1975. Anstalld sedan 2005, i nuvarande
befattning sedan 2008. Tidigare erfarenhet:
Foérvaltare pa Vasakronan, distriktschef pa ISS
Facility Services. Innehar 366 aktier i Kungs-
leden.

MALIN AXLAND, JURIDIKANSVARIG

Fodd 1974. Anstalld sedan 2007, i nuvarande
befattning sedan 2013. Tidigare erfarenhet:
Advokat vid Mannheimer Swartling Advokat-
byra, tingsnotarie i Huddinge tingsratt. Inne-
har 266 aktier i Kungsleden.

MATS ERIKSSON, REGIONCHEF
MALARDALEN

Fodd 1963. Anstéalld sedan mars 2015. Tidigare
erfarenhet: Affarsansvarig Retail Newsec Asset
Management AB, Chef fastighetsutveckling
Ica Fastigheter AB, Affarsomradeschef NIAM
AB och Fastighetschef Siab AB. Innehar O
aktier i Kungsleden.

ESKIL LINDNER, FASTIGHETSCHEF

Fédd 1959. Anstalld sedan 1999, i nuvarande
befattning sedan 2006. Tidigare erfarenhet:
Fastighetschef JM AB och fastighetschef
Nordbanken Fastigheter AB. Innehar 39 330
aktier i Kungsleden.

MARIE MANNHOLT, MARKNADS-

OCH KOMMUNIKATIONSCHEF

Fodd 1966. Anstalld sedan 2014. Tidigare
erfarenhet: Senior konsult inom fastighetsut-
veckling pa Mannholt Consulting, marknads-
chef/senior projektledare pa Centrumutveck-
ling, marknadschef pa BMW/Rover, regionchef
pa Volvo Personbilar. Innehar 2 666 aktier i
Kungsleden.

YLVA SARBY WESTMAN,
TRANSAKTIONSCHEF

Fodd 1973. Anstélld sedan 2009. Tidigare
erfarenhet: vvd pa Newsec Investment AB,
fastighetsutvecklingschef pd NCC Property
Development AB. Innehar 3 333 aktier i
Kungsleden.
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FRIDA STANNOW LIND,
UTVECKLINGSCHEF

Fodd 1967. Anstélld sedan 2010, i nuvarande
befattning sedan 2013. Tidigare erfarenhet:
Fastighetschef pa Drott, Investment Manager
pa Niam, fastighetsutvecklingschef pa Ebab.
Innehar 2 953 aktier i Kungsleden.

SVEN STORK, REGIONCHEF STOCKHOLM
Fodd 1967. Anstélld sedan september 2014.
Tidigare erfarenhet: Key Account Manager
pa Newsec Asset Management AB, Asset
Manager pa Niam AB, projektledare pa NCC
Property Development AB. Innehar O aktier
i Kungsleden.

GERT TERNSTROM, REGIONCHEF MALMO
Fodd 1962. Anstélld sedan 1999, i nuvarande
befattning sedan 2003. Tidigare erfarenhet:
Arbetsledare pa Skanska AB och Interoc AB,
entreprenadingenjér pa JM Bygg AB, férval-
tare pa JM Industrifastigheter AB. Innehar

9 333 aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktieinnehav avser innehav per
den 31 december 2014 och inkluderar innehav
genom bolag samt nérstaende.
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FLERARSOVERSIKT

Resultatrakningar, Mkr 2014 2013 2012 2017 2010'
Nettoomséattning 2193 1669 1583 2047 1606
Fastighetskostnader -703 -538 -538 -893 -665
Driftnetto 1491 1131 1046 1154 941
Forsaljnings- och administrationskostnader -101 -115 -140 -171 -155
Finansnetto -660 -575 -528 -559 -618
Forvaltningsresultat 730 441 378 424 168
Resultat fran andelar i Hemso - - - 413 465
Resultat fran fastighetsférséaljiningar 73 8 16 56 25
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 930 48 -20 291 5
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -427 425 -70 -491 430
Resultat fore skatt 1306 922 304 693 1093
Skatt -1965 -169 -799 -55 -252
Arets resultat, kvarvarande verksamhet -659 754 =495 638 841
Avvecklad verksamhet

Nordic Modular, netto efter skatt 63 84 53 - -

Nedskrivning Nordic Modular -157 - - - -

Hemso-innehav, netto efter skatt - 24 794 - -
Arets resultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet? -753 862 352 638 841
Rapporter 6ver finansiell stallning, Mkr 2014 2013 2012 2011 2010
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 19 612 20 338 14 243 13 256 9760
Forvaltningsfastigheter - modulbyggnader - 1509 1509 1514 1539
Rorelsefastigheter - 22 25 18 20
Ovriga anlaggningstillgdngar 49 490 666 4 263 3821
Ovriga kortfristiga fordringar 142 286 372 1176 2 761
Fordran pa Tredje AP-fonden - - 3363 - -
Tillgdngar som innehas for férséljning -
modulbyggnader och rérelsefastigheter 1428 - - - -
Tillgdngar som innehas fér férséljning - dvrigt 372 - - - -
Kassa och bank 1437 323 722 684 570
SUMMA TILLGANGAR 23 040 22 968 20 900 2091 18 471
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9102 8 453 7726 7719 7 357
Rantebarande skulder 1313 12 879 9704 10 654 8 469
Rantebarande skulder hanférliga till tillgdngar som innehas for férséljning 362 - - - -
Derivat 1134 708 1125 1156 759
Ej rantebarande skulder 662 929 2 345 1382 1886
Ej rdntebarande skulder hanfdrliga till tillgdngar som innehas fér forsaljning 467 - - - -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 040 22 968 20 900 20 911 18 471
Nyckeltal, Mkr 2014 2013’ 2012' 2017 2010'
FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, % 7,5 7.5 7.8 7,5 6,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,2 90,9 89,6 88,7 88,5
Overskottsgrad, % 68,0 66,1 65,5 64,5 65,1
FINANSIELLA
Avkastning pa totalt kapital, % 6,6 54 8,8 74 6,8
Avkastning pa eget kapital, % Neg. 10,7 4,6 8,5 mn,7
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 1,9 2,7 2,3 1,9
Soliditet, % 39,5 36,8 37,0 36,9 39,8
Beldningsgrad, % 57,7 58,9 61,5 67,9 69,3
DATA PER AKTIE
Utdelning (betald), kr 1,25 1,00 2,60 2,00 3,75
Forvaltningsresultat (exklusive andel av Nordic Modular och Hemso), kr 5,02 4,02 3,26 3n 1,23
Arets resultat, kr -5,18 6,31 2,60 4,70 6,16

1. Fran och med 2014 bryts Nordic Modular ut ur resultatrékningen och sérredovisas som avvecklad verksamhet. Omrakning har skett retroaktivt fér 2013 och 2012, men inte fér aren 2011 och 2010
dar saledes Nordic Modular ingar i resultat fran kvarvarande verksamhet.
2. Hela arets resultat &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

Mkr Not* 2014 2013
Hyresintakter 5 2193 1669
Fastighetskostnader 8 -703 -538
Driftnetto 1491 1131
Forsédljnings- och administrationskostnader 6,78 =101 =115

Finansnetto

Finansiella intakter 9 n 18
Réntekostnader 9 -630 -554
Ovriga finansiella kostnader 9 -41 -40

-660 -575
Forvaltningsresultat 8 730 4141

Véardeforandringar férvaltningsfastigheter

Resultat fran fastighetsférséljningar 73 8
Orealiserade vardeférandringar 14,15 930 48
1003 56
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 9 -427 425
Resultat fore skatt 1306 922
SKATT
Aktuell skatt 10 -1610 -12
Uppskjuten skatt 10 -355 -156
-1965 -169
Arets resultat, kvarvarande verksamhet -659 754

Avvecklad verksamhet

Resultat fran Nordic Modular, netto efter skatt’ 1l 63 108
Nedskrivning Nordic Modular n -157

Arets resultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet? -753 862
Resultat per aktie, kvarvarande verksamhet? 12 -4,53 5,52
Resultat per aktie, kvarvarande och avvecklad verksamhet? 12 -5,18 6,31

* De angivna noterna aterfinns pa sidan 48 och framat.

1. Resultatet fér 2013 inkluderar resultat fran Hemsé-innehavet om 24 Mkr avseende jan-mars 2013.
2. Hela arets resultat &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
3. Inga utspadande instrument férekommer.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
KONCERNEN

Mkr 2014 2013
Arets resultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet -753 862
Ovrigt totalresultat

Arets omrakningsdifferenser vid omrakning av utldndska verksamheter 4 1
Arets totalresultat’ -749 863

1. Hela &rets resultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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KOMMENTARER TILL ~
KONCERNENS RESULTATRAKNING

Arets resultat férandrades fran 862 Mkr till =753 Mkr. Det férsdmrade utfallet
beror framst pa att resultatet belastas med reserveringar for skattedomar om
-1640 Mkr. Driftnettot 6kade med 32 procent till 1491 Mkr (1131) och férvalt-
ningsresultatet steg med 66 procent till 730 Mkr (441). Orsaken ar ett stdrre
fastighetsbestand som innebar att hyresintakterna 6kade mer an fastighets-

och finansieringskostnader.

FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresintakterna dkade under &ret till 2 193 Mkr (1 669). Okningen beror
framst pa ett storre fastighetsbestand. Fastighetskostnaderna dkade
till =703 Mkr (-538), dven den dkningen ar framst hanforlig till ett stoérre
bestand. Sammantaget steg darmed driftnettot med 32 procent till
1491 Mkr (1131).

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forséljnings- och administrationskostnader uppgick till =101 Mkr (-115),
vilket motsvar en kostnadsminskning om 12 procent.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansnettot uppgick till -660 Mkr (-575). Rantekostnaderna dkade till
-630 Mkr (-554) eftersom lanevolymen i genomsnitt var hégre under
2014 &n under féregaende ar till féljd av nyupplaning vid de stora fast-
ighetsforvarven i slutet av 2013. De finansiella intédkterna minskade med
7 Mkr till 11 Mkr (18).

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER
Resultatet fran fastighetsférsaljningar blev 73 Mkr (8) fran totalt 66
frAntrddda fastigheter under 2014 och slutavrékningar fran tidigare
forsaljningar.

Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter uppgick till 930 Mkr
(48). Vardeférandringen ar en effekt av att investeringar har gjorts i
bestandet, forbattrade driftnetton och sénkta direktavkastningskrav.
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VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Vardefdrandringar pa finansiella instrument uppgick till -427 Mkr (425).
Detta &r framst en effekt av nedgangen i de langre marknadsréntorna
som givit fallande marknadsvarden pa rantederivat.

SKATT

Skatt pa arets resultat uppgick till -1 965 Mkr (-169). Jamfoért med
féregadende ar har skattekostnaden ékat da den belastats med -1640
Mkr pa grund av avgjorda skatteprocesser.

AVVECKLAD VERKSAMHET

Nordic Modular redovisas som till férséaljning, vilket innebér redovis-
ning pa raden Avvecklad verksamhet. Eftersom Kungsleden &gt Nordic
Modular under hela 2014 omfattar redovisningen 100 procent av
Nordic Modulars resultat. Hyresintdkter uppgick under perioden till
275 Mkr (262) med ett driftnetto om 152 Mkr (145).

Hela aktieinnehavet har per arsskiftet varderats till det pris som
avtalats for forsaljningen av 65 procent av aktierna till Inter IKEA
Investments som slutférdes i januari 2015. Harigenom uppstod en
nedskrivning pa 157 Mkr.
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RAPPORT OVER FINANSIELL

STALLNING KONCERNEN

Mkr Not* 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Goodwill 13 - 201
Forvaltningsfastigheter - fastigheter 14 19 612 20 338
Forvaltningsfastigheter - modulbyggnader 15 - 1509
Rorelsefastigheter 16 - 22
Inventarier 17 8 15
Uppskjuten skattefordran 10 31 35
Andra langfristiga fordringar 18 9 239
Summa anldggningstillgangar 19 661 22 359
Omséttningstillgangar

Varulager - 15
Kundfordringar 16 97
Ovriga fordringar 44 91
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 82 84
Tillgangar som innehas for férséljining - modulbyggnader

och rorelsefastigheter 1428 -
Tillgdngar som innehas foér férséljning - dvrigt 372 -
Kassa och bank 1437 323
Summa omsittningstillgangar 3379 610
SUMMA TILLGANGAR 23 040 22 968
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 76 57
Ovrigt tillskjutet kapital 2922 1373
Omréakningsreserv 3 -1
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) 6101 7 024
Eget kapital 19 9102 8 453
Réntebdrande skulder

Skulder till kreditinstitut 9613 10 579
Obligationslan (ej sakerstallt) 1699 2299
Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas foér férséljning 362 -
Summa réntebéarande skulder 20, 23,24 1 675 12 879
Ej réntebérande skulder

Avsattningar 21 5 60
Leverantodrsskulder 141 161
Skatteskulder 13 -
Derivat 20, 24 1134 708
Ovriga skulder 22 37 38
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 467 671
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas for férsaljning 467 -
Summa ej rantebdrande skulder 23,24 2 264 1637
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 040 22 968

* De angivna noterna &terfinns pa sidan 48 och framat.

For information om koncernens stallda sékerheter och eventualforpliktelser, se not 25.
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

Fastighetsbestandet minskade nagot som ett resultat av genomférda fastig-
hetsforsaljningar. Det egna kapitalet dkade efter arets nyemission, vilket
medférde att soliditeten starktes till 40 procent. Balansomslutningen uppgick

per 31 december till 23 miljarder kronor.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestdndet bestod per den 31 december 2014 av 305 fastig-
heter (366). Den totala ytan uppgick till 2 592 tkvm (2 820) och fastig-
heterna hade ett bokfort varde om 19 612 Mkr (20 338). Férandringen
av bokfért varde beror pa gjorda fastighetsférsaljiningar om -2 379 Mkr,
tilltradda forvarv om 386 Mkr, investeringar i befintliga fastigheter om
334 Mkr samt orealiserade vardeférandringar pa 930 Mkr.

Fastighetsbestandets utveckling, Mkr 2014
Fastigheter vid arets bérjan 20 338
Kép 386
Investeringar 334
Forsaljningar -2 379
Valutakursférandringar 3
Vardeférandringar 930
Fastigheter vid arets slut 19 612

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt &r netto en fordran om 31 Mkr. Fordringarna uppgar
till cirka 494 Mkr och avser varderade underskottsavdrag samt skatt
pa bokfért undervérde pa réntederivat. Uppskjuten skatteskuld hanfér
sig framst till fastigheter dar 463 Mkr avser skillnaden mellan bokfort
varde och skattemassigt restvarde.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 9 102 Mkr (8 453) eller
50 kronor (62) per aktie, motsvarande en soliditet pd 40 procent (37).

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014

RANTEBARANDE SKULDER

Laneportféljen vid arets utgang uppagick till 11 675 Mkr (12 879). Under
aret har amorteringar skett av lan med brutto -2 554 Mkr (-2 410),
vilket méjliggjordes av Kungsledens goda likviditetsposition. Nyupp-
tagning av 1an har under aret skett med brutto 1350 Mkr i jamforelse
med 4 845 Mkr i fjol.

Réantebarande skulder, Mkr 2014
Skulder vid arets boérjan 12 879
Upptagna l&an 1350
Nya lan via bolagskép o]
Amortering -2554
Skulder vid arets slut 11 675

Genomsnittlig aterstdende 16ptid fér utnyttjade 1dn uppgick vid arets
utgang till 2,6 ar (2,4). Belaningsgraden om 58 procent (59) var margi-
nellt Idgre &n vid arets ingang. Utdver de rédntebdrande skulderna fanns
per 31 december 2014 outnyttjade krediter om 1793 Mkr.

DERIVAT

Det negativa marknadsvérdet (undervardet) pa derivat, framst rante-
swappar, var vid arets slut -1134 Mkr att jdmfora med -708 Mkr vid
arets borjan. Den negativa vardeféréandringen ar framfér allt en effekt
av nedgangen i de langre marknadsrantorna, som till viss del motver-
kats av de |6pande réantebetalningarna i swappar.

OVRIGA SKULDER

Ovriga skulder var vid drets utgdng 37 Mkr vilket i stort sett var ofér-
andrat mot féregaende ar.
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL KONCERNEN

Svrigt tillskjutet

Mkr Aktiekapital kapital Omrékningsreserv Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2013-01-01 57 1373 -2 6 298 7726
Arets totalresultat 1 862 863
Utdelning -137 -137
Utgdende eget kapital 2013-12-31 57 1373 -1 7 024 8 453
Ingdende eget kapital 2014-01-01 57 1373 -1 7 024 8 453
Arets totalresultat 4 -753 -749
Utdelning -171 -171
Nyemission’ 19 1549 1568
Utgaende eget kapital 2014-12-31 76 2922 3 6101 9102

1. Kostnader fér nyemission uppgar till 24 Mkr.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

KONCERNEN

Mkr Not 2014 2013
RORELSEN
Resultat fore skatt 1306 922
Resultat fran fastighetsférsaljningar -73 -8
Orealiserade vardeférandringar -504 -473
Kassafléde fran Nordic Modular och Hemsd
(avvecklad verksamhet) 246 132
Ovriga justeringar som inte ingdr i kassafléden fran rérelsen -1 31
Betald skatt -1483 -124
Kassafléde fran rérelsen 26 -509 480
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av varulager 15 2
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -16 16
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 728 -5246
727 -5128
Kassafldéde fran roérelsen efter fordndring av rorelsekapital 26 218 -4 648
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Kop av fastigheter (direktférvarv) -1 -62
Investering i befintliga fastigheter -458 -221
Forsaljning av fastigheter (direktfoérsaljning) 72 93
Kop av dotterbolag -51 -1241
Forsaljning av dotterbolag 1105 1874
Kbép av inventarier -7 -6
Forséljning av inventarier 3 2
Avyttring ldmnade langfristiga 1an o] 1500
Investering i dvriga finansiella tillgangar -24 (e}
Aterbetalning av évriga finansiella tillgdngar 212 22
Kassafléde fran Nordic Modular -122 -
Kassafldéde fran investeringsverksamheten 26 730 1961
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 1350 4 845
Amortering av 1an -2 554 -2 420
Nyemission 1568 -
Utdelning -171 -137
Kassaflode fran Nordic Modular -30 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 26 164 2288
ARETS KASSAFLODE 1112 -400
Likvida medel vid arets bérjan 323 721
Kursdifferens i likvida medel 3 1
Likvida medel vid arets slut 26 1437 323
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS

KASSAFLODE

Det totala kassaflédet under aret uppgick till 1112 Mkr och motsvarar
forandringen i Kassa och bank som per 31 december 2014 uppgick till

1437 Mkr (323).

Kassaflddet i ett fastighetsbolag &r ytterst relaterat till storleken pa
fastighetsbestadndet. Kassaflddet fran rérelsen utgérs av férvaltnings-
resultatet med justeringar for ett antal icke kassaflédespaverkande
poster samt betalning av skatt.

Under 2014 6kade kassaflddet fran affarsverksamheten avsevéart men
betalning av skatt hanforlig till forlorade skatteprocesser medférde att
kassaflddet fran rérelsen blev negativt.

Foérandringen i rorelsekapital om 727 Mkr (-5 128) var framst relate-

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014

rat till avyttringar av fastigheter. Féregaende ars negativa férandring
berodde pa |6sen av rérelseskulder fran férvarvet av GE.

Investeringsverksamheten varierar mellan aren eftersom Kungsleden
vissa ar varit nettokdpare och andra ar nettoséljare av fastigheter.
Investeringsverksamheten hade 2014 ett kassafléde pa 730 Mkr (1 961)
till f8ljd av arets stora férsaljningar av fastigheter. Finansieringsverksam-
heten uppvisade ett kassafléde om 164 Mkr (2 288). Nyemissionen av
aktier dversteg beloppsmassigt nettoamorteringen av 1an.
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NOTER KONCERNEN

NOT1. REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

TILLAMPAD NORMGIVNING OCH LAGSTIFTNING
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Report-
ing Interpretations Committee (IFRIC) som har godkéants av EU. Vidare har
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner tillampats.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER 2014

Under aret har resultatrékningen fatt en ny presentation i jamférelse med
tidigare ar. Delsummeringarna Nettoomséattning och Bruttoresultat har fér-
svunnit och ersatts med summeringen Driftnetto. Detta ar en konsekvens av
att dotterbolaget Nordic Modular redovisas som till forsaljning och lyfts ut
och redovisas pa sarskild rad Avvecklad verksamhet, enligt IFRS 5 Verksam-
het under avveckling. | resultatrakningen redovisas raden Avvecklad verk-
samhet sist i resultatrékningen. | balansrékningen sker redovisningen pa
egen rad pa dels tillgdngssidan och dels pa skuldsidan.

Foljande andrade och nya tilldmpningstolkningar av redovisningsprinciper
har tillampats utan att ha nagon vésentlig effekt pa koncernredovisningen:
IFRS 10 Koncernredovisning, IFRS11 Samarbetsarrangemang, IFRS 12 Upp-
lysningar om andelar i andra féretag, IAS 27 Separata finansiella rapporter,
IAS 28 Innehav i intresseféretag och joint ventures. Andringen av IAS 36,
Nedskrivningar, behandlar tillkommande upplysningskrav som inte ar till-
lampbara for koncernen och andringen i IAS 39, Finansiella instrument,
avser forandringar rérande finansiell motpart i derivattransaktioner, vilket
inte ar tillampligt fér koncernen.

IFRS som d@nnu inte bérjat tillampas

Foljande nya IFRS har publicerats men annu ej tratt i kraft och har inte till-

lampats vid upprattandet av den finansiella rapporten.

« IFRS 9 “Financial instruments”, ska tilldmpas fran och med 2017.

« IFRS 14 "Regulatory Deferral Accounts”, bedéms inte paverka koncernen.

« IFRS 15 "Revenue from Contracts with Customers”, ska tillampas fran och
med 2018.

« IFRIC 21, Avgifter, innehaller regler om hur olika avgifter som myndigheterna
pa féretag och vid vilken tidpunkt en férpliktande handelse uppstar som
féranleder skuldredovisning. Uttalandet ska tillampas fran och med 2015
och innebér att skuld for fastighetsskatt ska redovisas i sin helhet redan den
1januari varje ar. Kostnadsféring sker ddremot oféréandrat periodiserat dver
aret. Principféréandringen innebér att balansomslutningen kommer att éka
under aret men inte vid arets slut.

Av ovan angivna nya standarder ar endast IFRIC 21 godkand av EU. Den nya
standarden IFRS 15 kraver retroaktiv tilldmpning medan évriga standarder
tilldAmpas framatriktat och har saledes ingen paverkan pa rapporter som
upprattats fore respektive ikrafttradande. Ingen av de nya IFRS bedéms i
dagsladget ha en vésentlig inverkan pa koncernredovisningen.

Vidare har mindre &ndringar gjorts i féljande géllande rekommendationer:
IFRS 10 Koncernredovisning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang, IFRS 12 Upp-
lysningar om andelar i andra foretag, IAS 19 Ersattning till anstallda, IAS 27
Separata finansiella rapporter och IAS 28 Innehav i intresseféretag och joint
ventures. Dessa beddms inte ha ndgon véasentlig effekt pa koncernens finan-
siella rapporter.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV

FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgér rap-
porteringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp & om inte annat anges
angivna i Mkr. Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, férutom foérvaltningsfastigheter och finansiella instrument som
varderas till verkligt varde. Féréndring av verkliga varden redovisas i resul-
tatrakningen.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att fore-
tagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden
som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna
och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra
faktorer som under rddande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av
dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan fér att bedéma de
redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tyd-
ligt fran andra kallor. Slutligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar
och beddmningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS som
har en betydande inverkan péa de finansiella rapporterna och gjorda upp-
skattningar beskrivs narmare i not 3.
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KLASSIFICERING MED MERA

Kungsledens verksamhet utgoérs till stor del av férvaltning av ett stort antal
fastigheter som hyrs ut till utomstaende hyresgéaster. Hyreskontrakt upprat-
tas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar tre ar. Hyresperioden varie-
rar dock och kan 16pa pa upp till drygt 20 ar. Fére avtalstidens utgang sker
omférhandling med hyresgésten med avseende pa hyresniva och évriga vill-
kor i avtalet, om avtalet inte &r uppsagt. Det &r dock svart att efter det initi-
ala avtalstillfallet veta hur lange ett avtal kommer att |16pa, samt att det vid
varije tillfalle finns ett stort antal parallellt I6pande avtal med olika avtals-
langd. Detta gér det svart att definiera Kungsledens affarscykel. Det &r d&ven
svart att definiera hur l&nge en fastighet férvéntas innehas. Med hansyn till
detta presenteras tillgdngar och skulder i rapporten éver finansiell stéllning
i minskande likviditetsordning da det ger information som &r tillférlitlig och
relevant i forhallande till verksamheten.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterbolagen och joint
venture. Dotterféretag &r féretag som star under ett bestdmmande inflytan-
de frdn moderbolaget. Bestdmmande inflytande féreligger om moderbola-
get har inflytande 6ver investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt
till rérlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande
oéver investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett
bestdmmande inflytande féreligger, beaktas potentiella réstberattigande
aktier samt om de facto control foéreligger.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med férvarvsmetoden
som innebér att tillgadngar, skulder och eventualférpliktelser har varderats till
verkligt varde vid forvarvstidpunkten enligt upprattad forvarvsanalys. Kopta
bolags intdkter och kostnader ingar i koncernredovisningen fran och med
tilltradestidpunkten. Salda bolags resultatrékningar tas med till det datum
da bolaget frantrads.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och oreali-
serade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna transak-
tioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av
koncernredovisningen.

Joint ventures

Joint ventures ar de féretag for vilka koncernen genom samarbetsavtal med
en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande éver den
driftsméassiga och finansiella styrningen. | koncernredovisningen konsolideras
innehav i joint ventures enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden
innebéar att kapitalandelen av ett joint ventures resultat redovisas pa en rad

i resultatrakningen samt att andelen av dess poster i 6vrigt totalresultat
redovisas bland koncernens &vrigt totalresultat. | rapport éver finansiell
stallining redovisas kapitalandelen av bolagets eget kapital som en tillgang
pa separat rad.

Omrakning av utlandsk verksamhet
Rakenskaperna for var och en av de utldndska dotterbolagen férs i den
lokala valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella rapporter
presenteras i svenska kronor. Resultat- och balansrakningar for utlandska
verksamheter omraknas till SEK enligt dagskursmetoden, vilket innebar att
balansrékningarna omréaknas till balansdagens kurs férutom eget kapital
som omraknas till historisk kurs. Resultatrakningarna omréknas till periodens
genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid omrakning férs direkt mot eget
kapital som en omrékningsdifferens. Valutaterminer kan anvandas for att
minska valutaexponeringen i och med fastighetsinvesteringar i utlandet. Foér
dessa tillampas sakringsredovisning dar valutaférandringar redovisas direkt
till eget kapital for att moéta effekten av omrakningsdifferenserna i utlands-
investeringen.

Vid omrakning har féljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs
SEK 2014 2013 2014-12-31 2013-12-31
EUR 9,39 8,65 9,52 8,94
DKK 1,26 116 1,28 1,20
NOK 1,05 m 1,05 1,06
PLN 2,23 2,06 2,21 2,15

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Rapport dver kassafldéden &r upprattad i enlighet med indirekt metod enligt
IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.

KOP OCH FORSALJININGAR

Ett kép eller en férséljning redovisas fran och med tilltraddes- eller frantrades-
dagen. Fordran eller skuld gentemot motparten mellan affarsdag och likvid-
dag redovisas brutto under évriga fordringar respektive évriga skulder.
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TILLGANGSFORVARV

Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med
bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer.
Fastigheter kdps vanligtvis genom foérvarv av bolag bland annat for att
stdmpelskatt utgar vid fastighetséverlatelser och att en bolagsférsaljning
jamfort med en direktférsaljning har skatteférdelar for saljaren. Vid ett till-
gangsforvarv genom bolagsaffar hanteras férvarvet som om fastigheten/
-erna kopts direkt. Denna typ av kodpta bolag har normalt inga anstallda eller
ndgon organisation eller annan verksamhet &n den som &r direkt hanfarlig
till fastighetsinnehavet. Anskaffningsvérdet motsvarar det verkliga vardet pa
tillgdngar och eventuella medféljande 1&n. Uppskjuten skatt redovisas inte
som skuld pa dvervarden hanférliga till férvarvet. Eventuella avdrag avseende
uppskjuten skatt som erhalls utdver bokfoérd skatt i kdpt bolag redovisas som
ett avdrag fran verkligt varde pa kopt fastighet bade vid férvarvet och efter-
foljande bokslut.

Vid en direktforsaljning av en fastighet for vilken all temporér skillnad inte
har bokférts uppkommer en skattekostnad vid férsaljning till bokfért varde.
Sker en forsaljning istallet via bolag, vilket ar vanligast, kommer képare och
sdljare normalt 6verens om ett prisavdrag motsvarande endast en del av
skillnaden mellan skattemassigt restvarde och éverenskommet fastighets-
varde. Det innebar att en bokféringsmassig skatteintakt uppkommer om det
finns en uppskjuten skatteskuld redovisad som 6verstiger avdraget i affaren,
alternativt uppkommer en skattekostnad om avdraget &r hogre an den bok-
forda skatteskulden.

RORELSEFORVARV

Vid férvarv dar Kungsleden far bestdmmande inflytande éver en eller flera,

i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas férvarvsmetoden i enlighet
med IFRS 3 Rérelseférvary. Den kdpta enhetens identifierbara tillgangar,
skulder och eventualforpliktelser redovisas till verkligt varde vid férvarvstid-
punkten och resultat hanfoérligt till den férvarvade verksamheten inréknas
fran och med tilltrddesdagen. Uppskjuten skatt for eventuella dvervarden
hanférliga till foérvarvet redovisas som skuld utifran nominell skattesats.
Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det varde
som den temporara skillnaden véarderats till i forvarvsanalysen redovisas som
goodwill. Transaktionskostnader kostnadsférs som administrationskostnad i
samband med foérvarvet.

Vid foérvarv av ytterligare andelar i ett bolag som Kungsleden dérmed er-
haller bestdmmande inflytande &ver, omvarderas tidigare andelar till verkligt
varde via resultatrakningen. Ar det istllet ett férvarv av ytterligare andelar i
ett bolag som sedan tidigare konsolideras, redovisas skillnaden mellan képe-
skilling och nettovarden enligt tilltradesbalansen som en dgartransaktion
direkt mot eget kapital. Vid en delférséljning av ett koncernbolag men med
bibehallet bestdmmande inflytande redovisas en skillnad mellan férséaljnings-
pris och vérdet av sald andel som en &gartransaktion direkt mot eget kapital.
Vid en delférséljning av ett koncernbolag innebarande att bestdmmande in-
flytande forloras redovisas ett rearesultat och en omvérdering av kvarvarande
innehav 6ver resultatréakningen.

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

RORELSESEGMENTSRAPPORT

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och fér vilka det
finns fristdende finansiell information tillgdnglig. Ett rérelsesegments resultat
foljs vidare upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare (koncern-
ledningen) for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser
till rérelsesegmentet. Se not 4 for ytterligare beskrivning av indelningen och
presentationen av rorelsesegment.

INTAKTER

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

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets resultat
baserat pa villkoren i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden fér 1am-
nade férmaner redovisas som en minskning av hyresintékterna linjart éver
leasingperioden.

Intékt av fastighetsférséaljiningar redovisas normalt pa tilltrddesdagen om
inte risker och férmaner dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen
over tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltrédestidpunkten
och om sa har skett intéktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intédktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang
i den |dpande férvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan pa-
verka afférens utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller kdparens kontroll.
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FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Réanteintakter och réantebidrag resultatférs i den period de avser. Rante- och
andra finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under byggtiden medan
de vid till- och ombyggnad kostnadsférs I6pande, eftersom investeringarna
ar mindre och uppférandetiden oftast ar kortare. Derivat anvands i syfte att
uppna dnskad rantebindning. Intakter och kostnader avseende derivat redo-
visas l6épande. Intédkter och kostnader for |6sen och omférhandlingar av de-
rivat samt rénteskillnadsersattningar redovisas nar de uppstar. Rénteintakter
och réntekostnader pa finansiella instrument redovisas enligt effektivrante-
metoden. Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade fram-
tida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade 16p-
tid till den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovérde.

INKOMSTSKATTER

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for svenska
och utldndska koncernenheter utom da underliggande transaktion redovisas
direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i eget kapi-
tal. Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt gallande lagstiftning i respektive
land. Skattesatsen i Sverige ar sedan 1januari 2013 22,0 procent. Aktuell skatt
berédknas utifran bokfért resultat med tillagg fér ej avdragsgilla poster samt
med avdrag for ej skattepliktiga intakter. Inkomstskatt redovisas enligt ba-
lansrédkningsmetoden, vilken innebar att uppskjuten skatt beréknas fér pa
balansdagen identifierade temporéra skillnader mellan tillgdngarnas eller
skuldernas skattemassiga varden och deras redovisade varden. Temporara
skillnader férekommer framst for fastigheter, finansiella instrument och peri-
odiseringsfonder. Temporara skillnader varderas till nominell skattesats och
forandringen fran féregadende balansdag redovisas éver resultatrakningen
som uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
&r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan
utnyttjas.

Nar férvarv sker av andelar i dotterféretag utgoér forvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller forvary av tillgangar. Vid rérelseférvéary redovisas
uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan diskontering enligt
principerna ovan. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen separat uppskjuten
skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaff-
ningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga varde efter avdrag fér rabatt
for eventuell rabatt for skatteméassigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstéllda sdsom Iéner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfranvaro etcetera redovisas i takt med att de anstéllda utfér
tjanster. Ataganden fér de anstéllda tryggas genom avgiftsbestdmda pen-
sionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de
planer dar foretagets forpliktelse &r begrénsad till de avgifter féretaget ata-
git sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa
de avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag
och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Féljaktligen &r det den an-
stallde som bar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre an férvan-
tat) och investeringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer att vara
otillrackliga for att ge de férvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i
arets resultat i den takt de intjdnas genom att de anstéllda utfért tjdnster at
foretaget under en period. | enlighet med uttalanden fran Radet fér finan-
siell rapportering akutgrupp redovisas pensionsplanen enligt ITP som tryg-
gas genom férsdkring hos Alecta som en avgiftsbestdmd plan sa ldnge
ITP-planen &r oférandrad i sin grundkonstruktion.

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

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

Kungsleden har som leasetagare ingatt ett antal tomtrattsavtal och min-
dre leasingavtal avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av
dessa &r inte materiellt. Med utgangspunkt fran att den ekonomiska risken
kvarstar hos uthyraren har samtliga hyres-, tomtréatts- och leasingavtal redo-
visats som operationella leasingavtal. Kostnaderna kostnadsférs I6pande.

TRANSAKTIONER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omréaknas med valutakursen vid transak-
tionstidpunkten. Monetéra tillgdngar och skulder i utlandsk valuta omraknas
till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatférs. Kursdifferenser
avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan
kursdifferenser hanférliga till finansiella tillgdngar och skulder redovisas i
finansnettot.
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid leverans av tjdnster mellan koncernens bolag och andra narstadende fére-
tag och privatpersoner tilldmpas affarsmassiga villkor och marknadspris-
sattning.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

FASTIGHETER

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

Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som &gs eller leasas genom ett finansiellt leasingavtal
i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringar rubriceras i kon-
cernen som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter presenteras i
rapport éver finansiell stallning férdelad pa fastigheter och modulbyggnader.
Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i rapport éver finansiell
stallning i enlighet med IAS 40. Under verksamhetsaret sker omvardering
I6pande och redovisas utifran intern vardering. Fér beskrivning av varde-
ringsmetoder las vidare i not 14. F6r 6vervaganden avseende vardering av
fastigheter, se dven not 3. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt vid
kodp av fastigheter via bolag (tillgdngsférvarv) som erhalls utéver bokférd
skatt i kdpt bolag redovisas som ett avdrag fran verkligt vérde pa kdpt fast-
ighet bade vid férvarvet och efterféljande bokslut.

Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som for-
valtningsfastigheter bokférs till verkligt varde i enlighet med IAS 40 For-
valtningsfastigheter. Grunden i varderingen &r bedémningar om framtida
kassafléden och den prisniva som berédknas kunna uppnas i en transaktion
mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Ej fardigstallda fastig-
heter &r dock nagot svarare att vardera &n befintliga eftersom den slutliga
kostnaden inte kan faststéllas och processen fram till funktionell/uthyrd
fastighet endast kan bedémas.

Rorelsefastigheter

De fastigheter dar en icke obetydlig del av ytan utnyttjas for tillhandahal-
lande av tjanster eller administrativa &ndamal inom koncernen klassificeras
som rorelsefastigheter. Redovisning sker i enlighet med IAS 16 Materiella
anldggningstillgdngar. Rérelsefastigheter bokférs till anskaffningsvarde med
avdrag for planenliga avskrivningar éver den beddémda nyttjandeperioden.
Avskrivningstiden uppgar till mellan tio och 100 ar beroende pa vilken kom-
ponent i fastigheten som avses. Vid bokslutstillfallet fanns tre fabriksbygg-
nader i Kungsledenkoncernen som klassificeras som rérelsefastigheter.
Dessa fabriksbyggnader &r inom Nordic Modular som redovisas som verk-
samhet under avveckling. Avskrivningen redovisas pa raden Resultat fran
Nordic Modular, netto efter skatt.

Tillgdngar som innehas fér férsiljning

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

Omedelbart fore klassificering som innehav for férsaljning, bestams det
redovisade vérdet av tillgdngarna (och alla tillgdngar och skulder i en avytt-
ringsgrupp) i enlighet med tilldmpliga standarder. Vid férsta klassificering
som innehav fér férséljning, redovisas tillgangar till det lagsta av redovisat
varde och verkligt varde med avdrag fér férsaljningskostnader. Tre tillgangs-
typer, enskilt eller ingdende i en avyttringsgrupp, & undantagna fran de be-
skrivna varderingsreglerna. Dessa ar uppskjutna skattefordringar, finansiella
tillgangar som omfattas av IAS 39 samt férvaltningsfastigheter varderade
enligt verkligt vardemetoden i enlighet med IAS 40.

For att en tillgang (eller en avyttringsgrupp) ska klassificeras som att den
innehas for férséljning ska tillgdngen (avyttringsgruppen) vara tillganglig
fér omedelbar forsaljning i befintligt skick. Det maste &ven vara mycket
sannolikt att férsaljning kommer att ske. Fér att en férséljning ska framsta
som mycket sannolik maste;

« beslut ha tagits pa ledningsniva,

« aktivt arbete ha pabérjats fér att hitta en képare och fullborda planen,

« tillgdngen (eller avyttringsgruppen) aktivt marknadsféras till ett pris som
&r rimligt i férhallande till dess verkliga varde,

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

Fastldggande om nagon fastighet pa balansdagen uppfyller kriterierna fér

klassificering som fastigheter som innehas for forsaljning sker vid varje bok-
slut.
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INVENTARIER

Inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulera-
de avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventa-
rier skrivs av linjart enligt plan pa anskaffningsvardet dver fem éar.

FINANSIELLA INSTRUMENT
For information om féretagets exponering for finansiella risker och hur ris-
kerna hanteras hanvisas till not 2.

Redovisning i rapporten over finansiell stallning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten dver finansiell
stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp nar bolaget presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
for motpart att betala dven om faktura annu inte skickats. Kundfordringar
tas upp i rapporten éver finansiell stéllning nar faktura har skickats. Lang-
fristiga fordringar, som uteslutande utgérs av sé kallade séljarreverser, tas
upp till nominell fordran justerad for nuvardet av eventuell skillnad mot en
marknadsmassig ranta. Skuld tas upp nar motparten presterat och avtalsen-
lig skyldighet féreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgadng tas bort fran rapporten éver finansiell stéllning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
éver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld
tas bort fran rapporten &ver finansiell stallning nar férpliktelsen i avtalet full-
gors eller pa annat sétt inte &r aktuell. Detsamma géller for del av finansiell
skuld.

Kategorier av finansiella instrument:

Lane- och kundfordringar

Dessa fordringar &r finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har fast-
stallda eller faststallbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv
marknad. Dessa tillgdngar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplu-
pet anskaffningsvérde bestdms utifran den effektivranta som berdknades
vid anskaffningstidpunkten. Lanefordringar och kundfordringar redovisas
till de belopp som beraknas inflyta, det vill sdga efter avdrag fér osakra
fordringar.

Finansiella skulder som redovisas till verkligt viarde

via resultatridkningen

Denna kategori bestar av finansiella skulder som innehas fér handel. Dessa
varderas I6pande till verkligt varde med vardeférandringar redovisade i
resultatrakningen.

Andra finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder, till exempel upptagna 1an, leverantdrsskulder och
kodpta men ej betalda fastigheter, ingar i denna kategori. Skulderna varderas
till upplupet anskaffningsvarde. Transaktionskostnader periodiseras med
effektivrantan dver lanets férvantade 6ptid.

Derivat

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

NEDSKRIVNINGAR

Finansiella tillgangar

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid varje balansdag
for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon
sddan indikation finns beraknas tillgdngens atervinningsvarde. Atervinnings-
véardet fér finansiella tillgdngar tillhérande kategorierna lanefordringar och
kundfordringar vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde beraknas som
nuvardet av framtida kassaflédden diskonterade med den effektiva rénta som
géllde da tillgdngen redovisades férsta gangen. En nedskrivning aterférs
endast i den utstrackning tillgdngens redovisade varde efter aterféring inte
overstiger det redovisade varde som tillgangen skulle ha haft om nedskriv-
ning inte skett.

Ovriga tillgadngar

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors fér materiella anldggningstill-
gangar som innehas fér férsaljning, férvaltningsfastigheter och uppskjutna
skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler, vilka beskrivs under
respektive rubrik i redovisningsprinciperna. For Goodwill kan inte tidigare
nedskrivning aterfdras.

VARULAGER

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsalj-
ningsvardet. Anskaffningsvardet for varulager beraknas genom tillampning
av forst in, forst ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter som uppkommit
vid férvarv av lagertillgangen. Fér tillverkade varor och pagaende arbeten
inkluderar anskaffningsvardet en rimlig andel av indirekta kostnader base-
rad p& en normal kapacitet.
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AVSATTNINGAR

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

Avsattningar gors med det belopp som ar den basta uppskattningen av
det som kravs fér att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen.
Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar
genom diskontering av det férvantade framtida kassaflddet till en réntesats
foére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tids-
varde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

EVENTUALFORPLIKTELSER

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

NOT 2. RISKER

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

For ytterligare beskrivning avseende finansiella risker hanvisas till sidorna
28-31.

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

Hyresintdkter

Saval hyresnivaer som vakanser paverkas starkt av tillvéxten i svensk ekono-
mi i stort men ockséa och inte minst av tillvéxten pa regional och lokal niva
dar Kungsleden verkar. Ekonomisk tillvaxt leder till 6kad efterfradgan pa lo-
kaler med en potential fér hdgre hyresnivaer och ldgre vakans medan en
vikande tillvaxt har motsatt verkan. Hur stor nyproduktionen av fastigheter
&r pa de lokala marknaderna har en inverkan pa hyresnivaer och vakanser.

Kungsledens fastighetsportfélj och kundstruktur uppvisar en god risk-
spridning bade vad galler lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek och hyresgéast-
kategorier.

Hyreskontraktsportféljen &r férhallandevis langfristig med en genom-
snittlig aterstdende avtalslangd foér hela portféljen pa 3,9 ar. Da avtalsléng-
den &r relativt lang har en férédndring av marknadshyrorna kortsiktigt ingen
stor effekt pa hyresintékterna.

Hyreskontrakten innehaller indexklausuler som innebéar att hyran hdjs
med 75-100 procent av inflationen. Indexupprakningen ett visst ar bestdms
utifran inflationstakten i oktober manad féregdende ar. Indexklausulerna
innehaller minimiupprékning, vilket pa kort sikt ger ett visst skydd mot de-
flation.

Hyresintakterna paverkas av eventuella betalningssvarigheter hos hyres-
géasterna. 2014 ars hyresférluster uppgick till -4 Mkr (O).

Risken foér hyresférluster och vakanser paverkas av hyresgéststrukturen.
Att ha stora kommersiella hyresgaster kan innebéra lagre kreditrisk men kan
ocksa ge upphov till koncentrationsrisker. Kungsledens tio stérsta hyresgés-
ter stod for 32 procent av hyresintakterna. | flera fall har de storsta hyres-
géasterna flera olika verksamheter samt dotterbolag pa flera orter, vilket
minskar risken.

Stérsta hyresgédsterna’ Hyresintdkt, Mkr hyresint'aél?t(,’;:
ABB 297 15
Bring Frigoscandia AB 64 3
Overskottsbolaget 59 3
ICA 48 2
Forsvarsmakten 40 2
General Electric (GE) 31 2
V-TAB 30 2
Forsakringskassan 28 1
BYGGmax AB 27 1
Westinghouse Electric Sweden AB 25 1
Top 10 hyresgaster 649 32
Ovriga 1371 68

Summa kommersiella 2 020 100

1. Hyresintakter hénférliga till avvecklad verksamhet om 274 Mkr ingar ej.
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Fastighetskostnader

Fluktuationer i driftkostnaderna paverkar kassaflddet. De stdrsta driftkost-
naderna utgdrs av kostnader for el, renhalining, véarme, vatten, skétsel och
underhall. Tomtrattsavgélder och fastighetsskatt samt kostnaden fér el och
varme har storst resultatpdverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfra-
gan pa den dppna elmarknaden. Kungsleden har begransat risken genom
prissakring av viss mangd el. En del av kostnaden fér el och uppvarmning
debiteras hyresgéasterna. For kostnader som inte bérs av hyresgasterna
kompenseras Kungsleden genom att hyreskontrakten innehaller indexklau-
suler som innebar att hyrorna hojs med 75-100 procent av inflationen.
Exponeringen mot férandringar av dessa kostnader ar darfér begransad.
Dock paverkas fastigheternas kassafléde och driftnetto av arsvariationer i
kostnaden fér media och skotsel.

Vissa av fastigheterna har tomtrattsavtal som vanligtvis omférhandlas
med ett intervall av 10-20 ar. Tomtrattsavgélden berdknas for nérvarande sa
att kommunen erhaller en skélig realrédnta pa markens uppskattade varde.
Det kan inte uteslutas att berakningsgrunderna fér avgalderna kan komma
att &ndras vid framtida omférhandlingar.

Fastighetsskatten som &r baserad pa fastigheternas taxeringsvarde har
sin grund i politiska beslut. Detta géller bade basen fér berdkningen, taxe-
ringsvardet, samt skattesatsen. Fastighetsskatten vidaredebiteras i normal-
fallet hyresgésterna fér uthyrda ytor, medan skatten fér vakanta ytor maste
baras av fastighetsagaren.

Resultat-
Kéanslighetsanalys kassaflode Foérandring paverkan, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/- 21
Ekonomisk vakans +/-1%-enhet +/- 24
Fastighetskostnader +/-1% -/+7
Laneportfdljens snittrénta +/-1% enhet -/+17
Kort marknadsranta (<sex manader) +/-1% enhet -/+ 49

Il - FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat och kassafléde
till foljd av forandringar i marknadsranta eller valutakurser liksom aven refi-
nansierings- och kreditrisker. Styrelsen faststéller arligen en finanspolicy for
koncernens hantering av finansiella risker. Finanspolicyn bildar ett ramverk
av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter fér finansverksam-
heten. Ansvaret fér koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av koncernens finansfunktion.

Kungsledens finansiella risker beskrivs i avsnittet Finansiering och finan-
siella risker pa sidorna 28-31. Dar beskrivs séarskilt finansieringsrisker, likvidi-
tetsrisker och ranterisk och den finansiella riskhanteringen. | denna not be-
skrivs nedan kreditrisk och valutarisk.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér hela eller delar av
sitt atagande. Kreditrisk aterfinns i derivatavtalen, vid utgivande av séljarre-
verser samt vid placeringen av likviditet. Risken att hyresgaster inte betalar

hyra &r ocksa en motpartsrisk och har berérts ovan i denna not.

Vid utgivandet av séljarreverser finns det en risk att motparten inte beta-
lar rénta och amortering av lanebeloppen. Kungsleden har numera en res-
triktiv praxis nar det géaller saljarreverser. For vasentliga langfristiga ford-
ringar begéars normalt sakerheter for att reducera kreditrisken. Aktuella
langfristiga fordringar uppgar per 31 december 2014 till 9 Mkr (239). Fér
ytterligare information I&s vidare i not 24.

Valutarisk

Koncernens valutaexponering har bestatt av omrakningsexponering i och
med ett fastighetsinnehav i Tyskland, det vill s&ga i tillgangar denominerade
i EUR. Transaktionsexponering saknas i allt vasentligt. Fastigheten i Tyskland
frantraddes per 2 december 2014. Effekten pa dvrigt totalresultat av omrak-
ningsexponeringen hanférlig till denna fastighet uppgick under aret till 4
Mkr (1).
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NOT 3. SARSKILDA OVERVAGANDEN OCH BEDOMNINGAR

VARDERING AV FASTIGHETER

Viktigaste kallor till osdakerhet i uppskattningar

Eftersom priset pa en fastighet inte &r avldsbart pa en noterad marknads-
plats maste en beddémning om en fastighets varde istéllet géras som under-
lag for bokféring till verkligt varde. En fastighets varde &r beroende av
manga faktorer som paverkar resultat och kassafléde. Finansieringsvillkor,
réntenivaer och en fungerande finansmarknad paverkar ocksa prissattningen
och de avkastningskrav som skapar balans pa fastighetsmarknaden med
koépare och séljare. Ett férsaljningspris brukar pa en fungerande marknad
normalt aterfinnas i intervallet bedémt varde +/- 5 till 10 procent.

Beddémningar vid tillampning av redovisningsprinciperna
Infér rsbokslutet har samtliga fastigheter varderats. Varderingarna baseras
pa en kassaflédesanalys dar den enskilda fastighetens framtida intjanings-
férmaga och marknadens avkastningskrav bedéms. Denna process beskrivs
i not 14. Att Kungsleden &r aktiv pa fastighetsmarknaden med manga kép-
och saljtransaktioner ger ytterligare marknadsinformation och starker moj-
ligheten att géra bra uppskattningar av ett beddémt varde. Avstdmning sker
aven mot externa varderingar.

En kénslighetsanalys fér ett varderingsintervall om +/- 5 till 10 procent
och dess paverkan pa orealiserad vardeféréandring, soliditet och belanings-
grad finns pa sidan 31.

SKATTESITUATION

Viktigaste kallor till osdkerhet i uppskattningar

Redovisning av |6pande skatt att betala, underskottsavdrag och uppskjutna
skatter pa temporéra skillnader mellan bokférda och skattemassiga varden
baseras pa tillampliga regler. Det kan konstateras att skattelagstiftningen &r
komplex, sarskilt i samband med kép och férséljning av fastigheter och bo-
lag. Skattedomstolarnas tolkning av befintliga regler kan &ven komma att
andras over tiden, vilket gor att tillampningar kan andras efter transaktio-
ners genomfdrande och inlamnade deklarationer. Skatteverket har normalt
mojlighet att ompréva ett bolags taxering inom tva ar efter rékenskapsaret,
i vissa fall kan dock Skatteverket ompréva taxeringar fem ar tillbaka i tiden.
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Beddémningar vid tillampning av redovisningsprinciperna

Beddmning sker om hur individuella transaktioner ska deklareras. Kungsleden
stdmmer kontinuerligt av sina bedémningar i skattefragor med externa
experter. Detta innebar dock inte att det inte finns en risk fér att domstolen
skulle kunna komma att bedéma genomférda transaktioner pa annat vis &n
bolaget. Fér det fall en skattetvist pa grund av tidigare ars taxering uppstar
beddmer Kungsleden reserveringsbehovet for eventuella tillkommande
skatter med beaktande av om sannolikheten att férlora i hogsta instans
dverstiger 50 procent.

Utestdende skattefragor
Sedan flertalet av Kungsledens skattemal avgjorts det senaste aret aterstar
processer kring en situation fran 2006 som avser foérsaljning av fastigheter
via utlandska dotterbolag.

Forvaltningsratten meddelade i juni 2014 domar till nackdel fér Kungs-
ledens koncernbolag i dessa processer. Férvaltningsratten ansag att tva av
koncernens svenska bolag varit saljande parter i en transaktion under 2006
som genomfdrts av tva koncernbolag i Nederldnderna. Domstolen anser
déarmed att den kapitalvinst som uppkom med anledning av transaktionen
ar skattepliktig i Sverige. Kungsleden har dverklagat férvaltningsrattens
domar till kammarratten. Vid ett eventuellt negativt slutligt utfall beraknas
den maximala resultateffekten utifran férvaltningsrattens domar uppga till
1360 Mkr och med en maximal likviditetseffekt om 1325 Mkr. Skatteverket
har dven andrahandsyrkanden som innebar att skatteflyktslagen ska prévas
pa forfarandet. Dessa yrkanden &r vilandeférklarade och kan komma att
aterupptas i det fall Skatteverket inte vinner den redan pagaende processen.
Vid en negativ utgdng i en process som istéllet géller skatteflykt blir den
berdknade maximala negativa resultat- och likviditetseffekten cirka 500 Mkr
lagre &n ovan angivna belopp. D& Kungsleden inte bedémer att slutligt utfall
i kommande instanser blir negativt, har ingen reservering gjorts fér nagon
av de tva alternativa processerna. Fér redan avgjorda skatteprocesser ater-
star 19 Mkr att betala.
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NOT 4. RORELSESEGMENT

Nordic Modular, Ovrigt/
avvecklad koncern- Avgar avvecklad Totalt
Fastigheter verksamhet gemensamt’ verksamhet Kungsleden

Mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 2193 1669 275 262 -275 -262 2193 1669
Forsaljningsintakter modultillverkning 291 293 -291 -293 (e} (0}
Nettoomsattning 2193 1669 565 555 -565 -555 2193 1669
Fastighetskostnader -703 -538 -123 -17 123 nz -703 -538
Kostnader fér modultillverkning -262 -268 262 268
Bruttoresultat 1491 1131 180 170 -180 -170 1491 1131
Forsaljnings- och administrationskostnader -101 -15 -45 -42 45 42 -101 -15
Finansnetto -660 -575 -16 -21 16 21 -660 -575
Forvaltningsresultat 730 441 19 108 -119 -108 730 441
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter

Resultat fran fastighetsférsaljningar 73 8 - - - - 73 8

Orealiserade vardeférandringar 930 48 - - - - 930 48
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument -427 425 - - - - -427 425
Resultat fore skatt 1306 922 19 108 -19 -108 1306 922
Skatt -325 -203 -57 -24 -1640 34 57 24 -1965 -169
Resultat 981 720 63 84 -1640 34 -63 -84 -659 754
Resultat fran Hemso 24 24
Nedskrivning Nordic Modular -157 -157
Arets resultat 981 720 63 84 -1797 58 -63 -84 -753 862
POSTER | RAPP_QRT OVER
FINANSIELL STALLNING
Goodwill - 201 - - - 201
Fastigheter 19 612 20 338 1585 1531 - - -1585 -1531 19 612 20 338
Ovriga tillgdngar? - - - - 1843 898 1843 898
Summa tillgangar 19 612 20 338 1585 1732 1843 898 -1585 -1531 21455 21437
Rantebarande skulder n 312 12 450 362 429 - - 1675 12 879
Avsattningar och évriga skulder? 1134 708 - - 1130 929 2264 1637
Summa skulder 12 446 13157 362 429 1130 929 13 939 14 515
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Kop och investeringar i fastigheter 720 6148 66 8 - - 786 6 156
Ej kassaflddespaverkande poster
i resultatrakningen 576 481 - e} - - 576 481

1. Det tidigare delagda Hemso frantraddes i februari och redovisas 2013 som avvecklad verksamhet Iangst ned i resultatrakningen och &r ej langre ett separat segment utan redovisas i kolumnen Ovrigt/

koncerngemensamt.

2. Tillgédngar som inte &r fastigheter, goodwill eller rantederivat med positiva varden férdelas inte per segment. Férdelning sker inte heller fér avsattningar och skulder som inte &r skulder till kreditinstitut
eller avser réntederivat med negativa varden eller ej betald képeskilling for icke tilltrddda fastigheter.

Kungsledens rérelsesegment har under aret varit fastigheter och Nordic
Modular. Segmentet fastigheter forvaltar och féradlar fastigheter och till-
handahaller lokaler till externa kunder. Dotterbolaget Nordic Modular hyr ut
modulbyggnader pa motsvarande satt som traditionella lokaler samt produ-
cerar och saljer &ven moduler till externa kunder. Nordic Modular benédmns
som avvecklad verksamhet sedan beslut fattats att salja bolaget. Ovrigt/

koncerngemensamt ar eventuella poster som inte &r hanférbara till ett
specifikt segment eller som ar gemensamma fér samtliga segment.
Véasentliga transaktioner mellan segment utgoérs av koncernbidrag och
ett internt 1an fran Nordic Modular som [6pt med rénta.
ABB &r den enda kund som star fér mer &n 10 procent av intakterna.
2014 var hyresintékterna fran ABB 297 Mkr (298),

Avgar avvecklad

Sverige Tyskland/Polen Danmark/Norge verksamhet Totalt Kungsleden
Geografisk marknad, Mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Nettoomséattning 2689 2173 9 14 60 37 -565 -555 2193 1669
Fastigheter 19 612 20 338 - 74 109 107 -1585 -1531 19 612 20 338
Kop och investeringar i fastigheter 786 6 156 - - - - 786 6 156

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014
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NOT 5. OPERATIONELL LEASING

NOT 7. ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

LEASEGIVARE

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella
leasingavtal dér Kungsleden ar leasegivare. Tabellen visar hyresintékterna
berédknade pa aktuella hyreskontrakt, vilka per 31 december 2014 uppgick
till 2 803 stycken. Hyresavtal avseende lokaler &r oftast 3-5 ar. LAngre avtal
efterstravas i vissa situationer och férekommer exempelvis i samband med
investeringar och specifika fastigheter eller verksamheter. Hyran indexregle-
ras oftast. Som tillagg till bashyran utgar i de flesta fall tillagg fér véarme och
fastighetsskatt. Tilldggen grundar sig pa de faktiska kostnader som hyres-
varden haft.

Leasegivare, hyresintdkter, Mkr 2014 2013
Avtalade intédkter med betalning inom ett ar' 2162 2122
Avtalade intédkter med betalning mellan tva till fem ar2 4 025 4 407
Avtalade intédkter med betalning senare &n fem ar 1728 2 076
Summa 7 915 8 605

1. Intakter hanférliga till avveckald verksamhet 274 Mkr (232).
2. Intakter hanforliga till avveckald verksamhet 46 Mkr (48).

LEASETAGARE
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende tomtrétter,
tjidnstebilar och kontorsmaskiner. Tabellen nedan visar kontrakterade betal-

| noten redovisas &ven personalkostnader hanférliga till resultat fran avveck-
lad verksamhet.

Medelantalet anstallda under 2014 uppgick till 272 personer (253). For-
delningen pa ldnder och kén framgar nedan.

Andel Andel
Medelantalet anstéllda 2014 kvinnor, % 2013 kvinnor, %
Sverige 267 23 249 23
Danmark (Nordic Modular) 3 - 2 -
Norge (Nordic Modular) 2 - 2 -
Koncernen 272 23 253 23

Inkluderat i ovanstdende siffror har Nordic Modular Group i medelantal 181
personer anstallda, varav 8 procent kvinnor. Kungsledens medelantal an-
stallda uppgick till 91 personer, dar 52 procent var kvinnor, huvudsakligen
anstéllda i dotterbolaget Kungsleden Fastighets AB.

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

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

ningar for tomtratter. Ovriga operationella leasingavtal uppgér ej till vasent- 2014 2013
liga belopp. Ldner, andra ersattningar Léner, Léner,
och sociala kostnader, andra Sociala andra Sociala
Leasetagare, tomtrattsavgalder, Mkr 2014 2013 Tkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Avtalade avgalder med betalning inom ett ar 10 10 KONCERNEN
Avtalade avgélder med betalning mellan tva till fem ar 29 36 Ledande befattnings-
Avtalade avgélder med betalning senare &n fem ar 21 22 havare
summa 60 68 Oirvpersonskesmaden 0 asao o 210
Larsson, Géran 510 160 480 151
NOT6. FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONS- Bryngelson, Hakan - - 30 9
KOSTNADER Axelsson, Charlotte 230 72 - -
Fernqgvist, Magnus - - 230 72
Forsaljnings- och administrationskostnaderna avser frémst kostnader for Gahm, Joachim 230 72 260 82
cent_rala funk_tioner sésom.afférsutveckling, e"kon?mi, fina_nsiering, juridik Gustafson, Peter _ _ 260 82
och informationsteknologi, samt kostnader fér bérsnotering och koncer- R .
nens ledning. Kostnader for hyresdebitering, hyreskrav och redovisning Hjorth, Liselotte 230 72 - -
samt avskrivning pd inventarier ingdr. De direkta kostnaderna for 16pande Holmgren, Lars 260 82 260 82
fastighetsforvaltning om 83 Mkr (49) redovisas som kostnad i driftnettot. Meyer, Magnus - - 30 9
Orback Pettersson, Kia 230 72 230 72
Mkr 2014 2013’ Wikstrsm, Charlotta 230 72 230 72
Personalkostnader -33 56 Pehrsson, Biljana (VD) 5 741 2732 1806 874
Avskrivningar -3 -3 Erséus, Thomas (VD) . . 7205 5018
Ovriga rérelsekostnader ~66 -56 Kvist, Anders (VWD) 5207 2648 5160 2657
Summa -101 -ns Andra ledande
1. Kostnader for Nordic Modular &r fér 2014 -45 Mkr (-42). Ingar ej i resultatet ovan. befattningshavare 13 632 7 080 10 613 5891
(varav pensionskostnader) (2198) (1998)
ARVODE TILL REVISORER Summa ledande 26 500 13 064 26 794 15 071
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféring- I?efattningshavare (3738) (5 268)
en samt styrelsens och verkstéllande direktdrens férvaltning, évriga arbets- Ovriga anstéllda 131693 57 794 116 910 50 267
uppgifter som det ankommer p& bolagets revisor att utféra samt rddgivning (varav pensionskostnader) a3937) M 474)
eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller Summa anstéllda 158 193 70 858 143 704 65 338
genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter. (varav pensionskostnader) (17 675) (16 742)

Mkr 2014 2013
KPMG och Frejs'

Revisionsuppdrag 3 3
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 1 [0}
Skatteradgivning 1 1
Andra uppdrag 9 2
Summa 14 7

1. Frejs arvode avser endast revisionsuppdrag 2014 om 1 Mkr.
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Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestdmda planer eller ITP-planen.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Till ledamot anstalld i
bolaget utgar inget arvode. Ersattningar till VD, vVD och andra ledande be-
fattningshavare utgdrs av grundlén, rérlig ersattning, évriga férmaner samt
pension. Med andra ledande befattningshavare menas de personer som
utdver VD och vVD ingick i affarsledningen. Fér 2014 var det i medelantal
10 personer. Den rorliga delen ska utgdra en vasentlig del av mojliga ersatt-
ningar och &r maximerad till 50-75 procent av den fasta arslénen. Den rérliga
delen baseras pa utfallet i férhallande till individuellt uppsatta mal.
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ROrlig erséattning

Fér VD och vVD baserades rorlig ersattning fér 2014 pa férvaltningsresulta-
tet. Beloppet fér VD och vVD under 2014 uppgick till 70 (18) procent av
grundlénen.

Foér andra ledande befattningshavare baserades rorlig ersattning for 2014
pa samma grundval som fér VD och vVD samt pa individuella resultatmal
fér det egna ansvarsomradet. Beloppet for dessa befattningshavare under
2014 uppgick till i genomsnitt 47 (32) procent av grundlénen.

Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsalder &r 65 ar och samtliga
har premiebaserad pension, utan andra forpliktelser for bolaget an skyldig-
heten att erldgga arliga premier. Pensionspremie fér VD utgar om 25 procent
av den fasta arslénen och fér vVD utgar pensionspremie om 30 procent av
den fasta arsldnen. Fér en ledande befattningshavare utgar en pensions-
premie om 25 procent av den fasta arslénen. Fér dvriga ledande befatt-
ningshavare och anstéllda tilldmpas ITP-planen.

Uppsdgning

Fér VD géller en uppsagningstid om sex manader och fran bolagets sida
galler tolv manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller VD dartill ett
avgangsvederlag pa sex manader. Avgangsvederlaget &r ej pensionsgrun-

dande. Vid uppsagning fran VD:s sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan
bolaget och vVD géller en dmsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid
uppsagning fran bolagets sida erhaller vVD dartill ett avgangsvederlag pa
arton manader. Avgangsvederlaget &r ej pensionsgrundande. Vid uppsadg-
ning frdn vVD:s sida utgar inget avgadngsvederlag.

For en ledande befattningshavare galler en egen uppsagningstid om tre
manader och fran bolagets sida géaller sex manader. Vid uppséagning fran
bolagets sida erhaller denne ledande befattningshavare déartill ett avgangs-
vederlag pa tolv manader. Avgangsvederlaget &r ej pensionsgrundande. Vid
egen uppsagning utgar inget avgangsvederlag. Fér en ledande befattnings-
havare géller en egen uppsagningstid om sex manader och fran bolagets
sida tolv manader. For tva ledande befattningshavare géller en émsesidig
uppsagningstid om tre manader. Mellan bolaget och en ledande befatt-
ningshavare géller en démsesidig uppsagningstid pa fyra manader. Fér dévriga
ledande befattningshavare galler kollektivavtalad uppsagningstid. Fér samt-
liga ledande befattningshavare avraknas normalt uppsagningslénen mot
andra inkomster.

Berednings- och beslutsprocess
Ersattning till VD beslutas av styrelsen efter férslag fran ersattningsutskot-
tet. Utskottet beslutar om ersattning till dvriga ledande befattningshavare.

Grundlén/ .
Ersittningar och styrelsearvode Rorlig erséattning’ Ovriga féormaner Pensionskostnad? Summa
dvriga férmaner, Tkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Styrelsens ordférande 510 510 - - - - - - 510 510
Ovriga styrelseledamoter 1410 1630 - - - - - - 1410 1630
VD3 3401 8 361 2 340 520 84 102 726 2437 6 550 11420
vVD 3047 3540 2160 1620 1 5 814 833 6 023 5997
Andra ledande
befattningshavare, 10 st (7) 9 270 8 068 3761 2545 180 234 2198 1998 15 408 12 845
Summa 17 638 22109 8 261 4 685 265 341 3738 5268 29 901 32 402
1. Rérlig ersattning avser till 2014 hanforlig bonus, varav 8 261 Tkr (4 685) belastat 2014.
2. Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2014. Se aven nedan for ytterligare information om pension.
3. Uppgifterna avseende VD avser fér 2013 bade Biljana Pehrsson och Thomas Erséus.
NOT8. KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG OCH FUNKTION NOT9. RESULTAT FRAN FINANSIELLA INSTRUMENT
Fordelning per kostnadsslag, Mkr 2014 2013 Finansnetto 2014 2013
Reparation, underhall och hyresgéstanpassningar -604 -517 Rénteintékter pa kundfordringar och lanefordringar 7 18
Ovriga direkta fastighetsutgifter -138 -87 Ranteintékter pa banktillgodohavanden - -
Ré&varor och férnédenheter -m -104 Ovriga finansiella intakter 4 0
Ovriga direkta produktionsutgifter modulbyggnader -17 -91 Summa finansiella intdkter 1 18
Personalkostnader -229 -212
Avskrivningar -7 -6 Réntekostnader, Mkr 2014 2013
Ovriga externa kostnader -29 -64 Réntekostnader upplaning
Kostnader hanforliga till avvecklad verksamhet 430 427 Lan véarderade till upplupet anskaffningsvéarde -370 -294
Summa -804 -653 Lan véarderade till verkligt vérde - -
Réantederivat varderade till verkligt varde -257 -256
Fordelning i resultatrakningen, Mkr 2014 2013 Rintekostnader fran upplaning -626 =550
Fastighetskostnader - fastigheter -702 -538
Fastighetskostnader - modulbyggnader -123 -n7 Ovriga finansiella skulder varderade
Kostnader fér modultillverkning -262 -268 till upplupet anskaffningsvarde -4 -4
Forsaljnings- och administrationskostnader -146 -157 Summa réntekostnader -630 =554
Summa -1234 -1080 _
Ovriga finansiella kostnader, Mkr 2014 2013
Skillnaden mellan -804 Mkr (-653) och -1234 Mkr (-1 080) férklaras av Uppldggningskostnader banklan -40 -40
kostnader hanférliga till avvecklad verksamhet. Valutakursférandringar 0 0
— . Ovriga finansiella kostnader - -
Av- och nedskrivningar per funktion, Mkr 2014 2013
- Summa ovriga finansiella kostnader -41 -40
Produktionskostnader -4 -3
Forséljnings- och administrationskostnader -3 -3 -
Kostnader hanforliga till avvecklad verksamhet 4 3 Summa finansnetto ~660 -575
Summa -3 -3
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Orealiserade viardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument redovisas inte i
finansnettot utan pa egen rad i resultatrdkningen.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen som
innehavs fér handel uppgar till -427 Mkr (425). Av beloppet avser -427 Mkr
(414) rantederivat, O Mkr (3) aktieswap, O Mkr (8) valutakursférandring pa
langfristiga fordringar. Fér beskrivning av finansiering och bakgrund till ut-
fallet 1&s vidare pa sidorna 28-31 och i not 24.
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NOT10. SKATTER

Skatt i resultatrakningen, Mkr 2014 20132 Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2014 20132
Aktuell skatt -1610 -12 Resultat fore skatt 1306 1030
Uppskjuten skatt -355 -180 Skatt 22,0% (22,0) -287 -227
Redovisad skatt -1965 -192 Effekt av interna underpriséverlatelser’ - 0
Forsaljningar av fastigheter via bolag 27 2
Aktuell skatt uppgick till -1 610 Mkr (-12) och utgér i princip utfallet av Reserveringar for skatteprocesser avseende tidigare ar - 34
skatteprocesser. Féregaende ar uppkom skatten uteslutande i den I6pande Ovrig skatt avseende tidigare &r och skatteprocesser -1651 2
verksamheten och fréamst i kdpta bolag som saknar koncernbidragsratt till A . e
o . . Ovriga ej skattepliktiga intakter - 3
o6vriga koncernen under forsta aret. . .
Kungsleden har inga ej aktiverade underskott. Ej avdragsgilla kostnader -54 -3
Redovisad skatt -1965 -192

1. Vid historiska interna underpriséverlatelser har underskottsavdrag uppkommit som intaktsférs
i samband med férséljning. En férklaringspost uppstar i och med att resultat fére skatt inte har

paverkats.

N

. Skillnaden mot resultatrakningen &r hanforligt till Nordic Modular.

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader Forandring 6ver Koép/ Omféring

och underskottsavdrag 2014, Mkr 14-01-01 resultatrdkningen forsaljning oOvrig skuld 14-12-31
Underskottsavdrag 391 -126 265
Fastigheter -505 -307 51 298 -463
Finansiella instrument 156 94 250
Periodiseringsfonder -4 3 -1
Ovrigt -3 -19 2 -20
Summa 35 -355 51 300 31
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader Forandring 6ver Kép/ Omfdring

och underskottsavdrag 2013, Mkr 13-01-01 resultatrdkningen forsaljning ovrig skuld 13-12-31
Underskottsavdrag 426 -35 391
Fastigheter -431 -80 6 -505
Finansiella instrument 248 -92 156
Periodiseringsfonder -23 17 2 -4
Ovrigt -13 10 -3
Summa 207 -1802 8 [o) 35

2. Skillnaden mot resultatrékningen &r hanférligt till Nordic Modular.

Omféring évrig skuld avser uppskjuten skatt pd modulfastigheter som redovisas som skulder hanférliga till tillgdngar som innehas for férsaljning.

EJ FASTLAGDA DEKLARATIONER

Ett antal deklarationer &r inte fastlagda av svenska myndigheter. Initiala myndighetsbeslut som inte &r reserverade for ar upptagna som eventualforpliktelse

i not 25.

NOT11. AVVECKLAD VERKSAMHET

NOT 12. RESULTAT PER AKTIE

Segmentet Nordic Modular Group redovisas som till férséljning i denna ars-
redovisning. Detta innebdr i resultatrdkningen redovisning pa raden Avveck-
lad verksamhet, sist i resultatrékningen. | balansrakningen sker redovisning-
en pa egna rader dels pa tillgadngssidan och dels pa skuldsidan. Nordic
Modular Group ar ett helagt dotterbolag och darfér omfattar redovisningen
100 procent av resultat och balans.

Periodens resultat for Nordic Modular uppgick till 63 Mkr (84). Hela aktie-
innehavet har per arsskiftet varderats till det pris som avtalats for forséljning
av 65 procent av aktier till Inter IKEA som slutfors i bérjan av januari 2015.
Harigenom uppstar en nedskrivning pa -157 Mkr.

Fér sammandrag av Nordic Modulars resultatrékning och balansrakning
se not 4.
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2014 2013
Resultat per aktie, fére och efter
utspadning, kr/aktie -5,18 6,31
Resultat per aktie fran kvarvarande verksam-
het, fére och efter utspadning, kr/aktie -4,53 5,52
Resultat per aktie fran avvecklad verksam-
het, fére och efter utspadning, kr/aktie -0,65 0,79
Utestdende antal aktier, st 182 002752 136 502 064
Genomsnittligt antal aktier, st 145 352 883 136 502 064
Resultat fran kvarvarande- och
avvecklad verksamhet, Mkr -753 862
Resultat fran kvarvarande verksamhet, Mkr -659 754
Resultat fran avvecklad verksamhet, Mkr -94 108

1. Under aret har en nyemission genomférts om 45 500 688 antal aktier.
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NOT13. GOODWILL

Mkr 14-12-31 13-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets boérjan 209 209
Omklassificering till tillgangar som innehavs

for foérsaljining -209 -
Summa (o] 209
Ackumulerade nedskrivningar vid arets bdrjan -7 -7
Arets nedskrivningar -29 -
Omkilassificering till tillgdngar som innehavs fér

forsaljning 36 -
Summa (o] -7
Redovisat virde vid arets slut o 201

Goodwillen uppstod vid Kungsledens kép av Nordic Modular Group 2007.
Goodwillen ar framst en del av rorelseforvarvet av forvaltningsfastigheter
och till en mindre del den évertagna verksamheten i sig och modulproduk-
tionen. | och med att férvaltningsfastigheterna koptes via ett rérelseférvarv
bokférdes full skatt pa dvervarde trots att ett mycket litet avdrag fér upp-
skjuten skatt fér de temporéra skillnaderna skedde i Kungsledens vardering
vid forvarvet. Skillnaden mellan avdraget och den bokférda uppskjutna
skatten blev en goodwillpost.

Arets nedskrivning &r hanférlig till en férnyad vardebeddmning.

NOT14. FORVALTNINGSFASTIGHETER - FASTIGHETER

Om fastigheter képs via bolag erhaller Kungsleden vid affarerna normalt
avdrag for att dverta vasentliga temporara skillnader jamfért med om for-
varvet skulle skett som fastighetsforvarv. Dessa avdrag for uppskjuten skatt
redovisas for tillgangsférvary inte som uppskjuten skatteskuld utan som av-
drag pa fastighetsvardet i enlighet med redovisningsstandarderna. Tabellen
nedan anger det verkliga vardet pa fastigheterna respektive det samman-
lagda avdraget fér uppskjuten skatt som erhallits vid férvary.

Mkr 14-12-31 13-12-31
Verkligt varde fastigheter 19 816 20 542
Erhallet avdrag fér uppskjuten skatt vid kép av

fastigheter via bolag (tillgdngsférvarv) -203 -204
Redovisat véirde vid arets slut 19 612 20 338

VARDERING AV FASTIGHETER

Interna varderingar av alla fastigheter har genomforts per 31 december 2014
och utgoér bokfort varde. Alla fastigheter har dessutom varderats av externa
varderare for att kvalitetssékra och verifiera de interna varderingarna.

Intern vardering
Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genomférda
varderingar. Varderingsmetoden beskrivs nedan.

Extern vardering

| samband med arsskiftesvarderingen har samtliga fastigheter externvarde-
rats av oberoende part i syfte att kvalitetssakra och verifiera de interna
varderingarna.

Varderingsmetod

Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket fér fast-
igheter har samma inneb6rd som marknadsvarde. Det verkliga vardet base-
ras pa interna varderingar som genomférs Idpande som en integrerad del
av affarsprocessen. For varje fastighet utférs en enskild bedémning till vilket

Mkr . - — — 14-12-31 13-12-31 varde den anses kunna saljas. Varderingen sker utifran niva 3 (se beskriv-
Redovisat varde vid arets bdrjan 20 338 14 247 ning av varderingsklasserna i not 24), det vill sdga med indata som inte &r
Kop 386 5935 observerbara pa marknaden.
Investeringar i dgda fastigheter 334 213 Vid varderingen av fastigheterna tillampar Kungsleden en kombination av
Bokfort varde i salda fastigheter 2379 10 den ‘avkastr)lngsbaserac'le kassaflosﬂesmetoden gch ortsprlsme"toden. V?rje
Lo enskild fastighets framtida kassafléde prognosticeras och nuvardesberak-
Valutakursférandringar 3 4 nas tillsammans med restvardet utifran en femarig kalkylperiod. De avkast-
Orealiserade vardeférandringar 930 48 ningskrav som tillampas baseras p& Kungsledens aktiva narvaro pa transak-
Redovisat virde vid arets slut 19 612 20 338 tionsmarknaden och har bedémts utifran varje fastighets unika risk samt
analyser av genomférda transaktioner pa respektive ort enligt ortsprismeto-
den. | varderingarna har ett inflationsantagande om 1,5 procent anvants.
Alla o . el . :
Industri/ fastig- Nedanstdende tabell redovisar genomsnittligt direktavkastningskrav
Mkr Kontor lager  Handel Bvrigt heter i_nom rgspek_tive fastighetssegment. Direktavkastningskraven i vérderingarna
Fastigheter vid ligger inom intervallet 5,5-14,0 procent.
arets ingang 10 386 6 668 2672 613 20 338 ps ot Int T
. enomshnittlig nterva
Kdp 360 26 0 0 386 direktavkast- direktavkast-
Investeringar i Verkligt véarde', ningskrav, ningskrayv,
agda fastigheter N1 32 83 8 334 Mkr % %
Bokfort varde Kontor 10 805 6,9 5,5-10,0
sallda f:stlgheter -1302 -389 -423 -266 -2 379 Industri/lager 6278 81 6.8-14,0
Valutakurs-
forandringar 0 3 0 0 3 MHandel 2366 75 6.5-9.0
Orealiserade Ovrigt 368 7,7 7,0-13,5
vardeférandringar 1062 -155 19 5 930 Summa 19 816 7,4 5,5-14,0
I:astighet:er vid 1. Fére avdrag for uppskjuten skatt erhallet vid kdp.
arets utgang 10 717 6 186 2 351 360 19 612
Paverkan pa
Kanslighetsanalys vardering Forandring virde, Mkr
Driftnetto +/-1,0% +196/ -196
Direktavkastningskrav +/-01% -256/ +256
Erhallet
avdrag for
Industri/ . Varderade Ej externt uppskjuten Alla
Mkr Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter vidrderade skatt vid kop fastigheter
Bokfort varde 10 805 6278 2365 367 19 816 o] -203 19 612
Extern vardering 1 059 6 445 2 476 349 20 329
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NOT15. FORVALTNINGSFASTIGHETER
- MODULBYGGNADER

NOT19. EGET KAPITAL

Vid rékenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 75 834 480 kronor
och antal aktier till 182 002 752 stycken. Under 2014 har en nyemission

Mkr 14-12-31 13-12-31 genomforts vilket 6kat aktiekapitalet med 18 958 620 kronor och antalet
Redovisat varde vid arets bérjan 1509 1509 aktier med 45 500 688 stycken. Kvotvéardet &r oférandrat och uppgar till
. . . 0,42. Efter 8kningen av antalet aktier till féljd av nyemissionen under aret
Investeringar i agda fastigheter 61 7 ! K N .y o - K R .
o i finns ingen ytterligare utspadningseffekt da inga potentiella aktier fore-
Bokfort varde i salda fastigheter -9 -7 Kommer
Orealiserade vardeférandringar (0} -
Omklassificering till tillgangar som Substansvarde, EPRA NAV
innehas till forsaljning -1561 - Berékningen av langsiktigt substansvarde sker genom att eget kapital juste-
Redovisat virde vid arets slut [¢) 1509 ras for derivat och uppskjuten skatt.
2014 2013
NOT 16. RORELSEFASTlGHETER Substansvéarde Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget kapital enligt
balansrakningen 9102 50,01 8 453 61,93
Mkr 14-12-31 13-12-31 Aterléggning
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 29 27 Delrivat__thgt
Investeringar i agda fastigheter 5 2 balansrakningen 1134 6,23 708 519
e e . . Uppskjuten skatt enligt
Omklassificering till tillgangar som innehas for wr
farsalining _33 balansrékningen -31 -0,17 -35 -0,25
Langsiktigt substans-
Summa ° 29 Virde (EPRA NAV) 10 205 56,07 9126 66,86
Ackumulerade avskrivningar vid arets boérjan -7 -6 Utestaende antal aktier 182 002 752 136 502 064
Avskrivningar -2 -1
Omklassificering till tillgangar som innehas for
forsaljning 9 w =
NOT 20. RANTEBARANDE SKULDER
Summa (o] -7
Redovisat virde vid arets slut (o] 22 14-12-31 13-12-31
Nominellt Verkliga Nominellt Verkliga
Mkr belopp varden belopp varden
NOT17. INVENTARIER Skulder till kreditinstitut
Banklan med rérlig ranta 1675 1781 12 879 12 935
RANTEDERIVAT
Mkr - 14-12-31 13-12-31 Réanteswappar, 6 825 Mkr
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 33 29 (9 350) - 1134 - 707
Kop 7 6 Summa lan och derivat 11675 12 915 12 879 13 642
Foérsaljningar/utrangeringar -4 -3
Omeklassificering till tillgdngar som innehas fér 14-12-31 13-12-31
forsélining 5 Férfallotidpunkt Nominelit Nominelit
Summa 21 33 bank- och obligationslan belopp  Andel, % belopp  Andel, %
2014 - - 1843 12
Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan -18 -15 2015 2762 21 7 392 47
Forséljningar/utrangeringar 1 1 2016 3423 25 3836 24
Arets avskrivningar -5 -4 2017 338 3 - -
Omklassificering till tillgdngar som innehas for 2018 2639 20
forsalining 9 2019 4305 32 2673 17
Summa 13 18 Summa 13 467 100 15744 100
Redovisat védrde vid arets slut 8 15 Ej utnyttjade krediter 1792 2865
Summa utnyttjade krediter 11675 12 879
NOT18. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Koncernen har checkrakningskrediter om 250 Mkr (260) som inte var
utnyttjade till nagon del vid arsskiftet 2014 eller 2013.
Mkr 14-12-31 13-12-31 For forfalloprofil for derivat hanvisas till sidan 29.
Redovisat varde vid arets borjan 239 244 Odiskonterade kassafloden éver finansiella skulder och derivat
Nya langfristiga fodringar o] 9
Valutakursférandringar o] 8 Forfall Rantebetalning Forfall Réntebetalning
Aterbetalningar -230 -22 Ar krediter krediter Derivat derivat
Redovisat virde vid arets slut 9 239 2015 2512 262 1400 252
2016 3323 201 500 210
Den storsta fordringen 2013 var en revers till Nollithac Holding AB om 227 2017 135 200 181
Mkr som gavs i samband med képet av 36 fastigheter fran Nordic & Russia 2018 2 639 154 700 157
Properties under 2011. Reversen har under 2014 aterbetalats. For beskriv- 2019 3201 94 600 123
ning av kreditrisker, se not 2. 2020 800 99
2021 725 76
2022 1900 55
Summa 1 675 845 6 825 1153
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NOT 21. AVSATTNINGAR

NOT 22. OVRIGA SKULDER

Vid arets utgang bestod dvriga skulder av 13 Mkr ej betald képskilling. Fast-

Mkr 14-12-31 13-12-31 igheterna var vid arets slut tilltrédda med slutlig betalning under férsta

Avséattningar vid arets bérjan 60 58 kvartalet 2015.

Nya avséattningar (resultat fran fastighetsférséaljningar) (0} 3

Regleringar - ! NOT23. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

Aterféringar -50 -

Flytt, skulder hanférliga till tillgdngar som innehas

for forsalining -5 -1 Mkr 14-12-31 13-12-31

Avséttningar vid arets slut 5 60 Forfaller till betalning inom ett ar 3637 2712
Forfaller till betalning tva till fem ar 9162 11036

Aterféring har skett mot Resultat fran fastighetsférsaljning. Forfaller till betalning senare &n fem ar -
Summa 12 800 13 748

Mkr 14-12-31 13-12-31

I?efinansieringsrisk reversfordran Y 45 Forfallostruktur skulder avser rantebarande skulder samt rérelseskulder

Ovriga ataganden sélda fastigheter - 14 exklusive avsattningar och verkligt varde p& derivat. Samtliga leverantors-

Ovrigt 5 skulder forfaller inom ett ar.

Summa 5 60

Mkr 14-12-31 13-12-31

Férfaller till betalning inom ett ar 5 10

Forfaller till betalning mellan tva till fem ar - 50

Forfaller till betalning senare &n fem ar - -

Summa 5 60

NOT 24. VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE

Finansiella skulder
vdrderade till verkligt

Kund- och vérde via resultat- . Summa
lanefordringar’ rakningen Ovriga skulder redovisat varde Verkligt varde
Mkr 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Langfristiga fordringar 9 239 9 239 9 239
Kundfordringar 16 97 16 97 16 97
Ovriga fordringar 44 2 44 2 44 2
Summa 69 338 - - - - 69 338 69 338
Rantebarande skulder 11675 12 879 1675 12 879 1781 12 935
Leverantdrsskulder 141 161 141 161 141 161
Ovriga skulder 1134 708 37 38 171 746 1171 746
Summa - - 1134 708 11853 13 077 12 987 13 785 13 093 13 842

1. Beloppen i denna kolumn utgér maximal kreditrisk.

For information om féretagets exponering for finansiella risker och hur ris-
kerna hanteras hanvisas till sidorna 28-31.

VARDERING
Ett antal OTC-derivat anvands fér att ekonomiskt sakra risker i kassafléden
f&r réntor. Det finns tre varderingsklasser (nivaer):
Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér samma instrument.
Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som inte
inkluderas i niva 1.
Niva 3: utifran indata som inte &r observerbara pa marknaden.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014

Kungsledens derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger
pa observerbar marknadsdata (niva 2). Verkligt varde pa dessa derivat upp-
gick till -1134 Mkr (-708).

Verkligt varde pa kund- och lanefordringar har bedémts individuellt uti-
fran risken fér att fordringen inte kommer att erhallas. En liknande vardering
sker &ven enligt principerna fér redovisat varde. De senaste tva arsskiftena har
redovisat verkligt varde varit detsamma som beddmning av verkligt varde.

Skulder till kreditinstitut, Mkr 14-12-31 13-12-31
Skulder vid arets bérjan 12 879 9704
Upptagna lan 1350 4 845
Nya 1an via bolagskdp - 741
Amortering -2 554 -2 410
Vardeférandringar - -
Valutakursférandringar - -
Skulder vid arets slut 11675 12 879
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NOT 25. STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Stéllda sdkerheter for skulder, Mkr 14-12-31 13-12-31
Fastighetsinteckningar 10 248 1833
Andelar i koncernbolag 3804 4 316
Summa 14 052 16 149

Sakerheterna ar framst stéllda fér banklan. | laneavtal kan dtaganden finnas
avseende réntetdckningsgrad och ldnevolym i férhallande till verkligt vérde
pa fastigheterna.

Eventualférpliktelser, Mkr 14-12-31 13-12-31
Skattekrav 1360 2990
Projektgarantier 1 20
Hyresgarantier 2 2
Ovriga garantier och dtaganden 24 24
Summa 1384 3036

Skattekraven avser skatteprocesser som det inte reserverats for efter be-
doémning om slutligt utfall i domstol. Skattesituationen och 6vervaganden
beskrivs i noterna 3 och 10. Skattetilldigg och rénta ingar i det upptagna
beloppet.

Ataganden samt legalt ansvar fér efterbehandling av férorenad mark
kan komma att aktualiseras i framtiden, bade vad avser &gda och salda fast-
igheter. Kostnader kan uppkomma till exempel i form av 6kade kostnader for
sanering av mark i samband med ny-, om- eller tilloyggnation alternativt
prisreduktion vid forsaljning av fastighet. Att bedéma eventuella framtida
belopp ar inte mojligt. Ett dotterbolag har mottagit ett krav avseende upp-
rattande av provtagningsplan i syfte att undersdka eventuella féroreningar
pa en fastighet som &gdes av bolaget pad 1960-80-talet. Det &r inte mojligt
att i detta ldage beddma om krav pa efterbehandling kommer att framstéllas
och i sa fall till vilket belopp.

NOT 26. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

| likvida medel ingar kassa och bank samt eventuella likvida medel hanférli-
ga till tillgdngar som innehas fér férséaljning.

Ovriga justeringar som inte ingar i kassafléden
fran rérelsen, Mkr

Avsattningar -10 2
Av- och nedskrivningar 3
Reserv/konstaterad fér hyres- och kundférluster 5
Valutakursférandringar (0} [0}
(0]
3

Resultat fran forsaljning av inventarier

Okning(-)/Minskning(+) av rantefordran 26
Okning(-)/Minskning(+) av ranteskuld -2 -2
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter [0} 1
Summa -1 31
Réntor, Mkr 2014 2013
Erhallna rantor 14 57
Erlagda rantor -633 -569
Kop av dotterbolag, Mkr 2014 2013
Képta tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 386 7 436
Rorelsefordringar 2 46
Likvida medel 17 45
Summa tillgangar 405 7 526
Rantebarande skulder 741
Rorelseskulder 337 5500
Summa avsattningar och skulder 337 6 241
Utbetald képeskilling 68 1285
Avgar: likvida medel i den férvarvade verksamheten -17 -45
Paverkan pa likvida medel kdpta bolag 51 1241
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Forsaljning av dotterbolag, Mkr 2014 2013
Salda tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 2229 91
Rorelsefordringar 2 [0}
Likvida medel (] ]
Summa tillgangar 2231 92
Uppskjuten skatt 51 8
Rorelseskulder 1083 37
Summa avséttningar och skulder 1134 45
Forsaljningspris 1105 56
Avgar: séljarereverser -9
Erhallen kdpeskilling 1105 47
Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten [0} (e]
Paverkan pa likvida medel helidgda dotterbolag 1105 47
Avyttring Hemsé - 1827
Summa paverkan pa likvida medel avyttrade bolag 1105 1874

Kop eller forsaljningar av fastigheter via bolag kan leda till vasentliga kassa-
fldden pa raderna fér rérelsefordringar respektive rdrelseskulder. Bakgrun-
den ar framst att vasentliga fastighetsforvarv skett via bolag, dar kassaflodet
for aktielikviden redovisas i investeringsverksamheten, men dar Kungsleden
i samband med kopet aven reglerat saljarens mellanhavanden med det over-
latna bolaget. Om ingen extern finansiering féljer med i kdpet utgér mellan-
havandet ofta det kdpta bolagets egna finansiering av fastighetsinnehavet.

| tilltrédesbalansen &r mellanhavandet en del av rérelseskulderna som
kassamassigt regleras av koéparen, i detta fall Kungsleden, vilket ger ett
negativt kassaflode for reglering av rorelseskulder. Vid fastighetsforséljning
via bolag galler motsatt situation. Rérelseskulder i tilltrédda respektive
frantradda bolag fér 2014 och 2013 framgar i uppstéliningen ovan.

NOT 27. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

Inga transaktioner utdver dessa ersattningar har skett med ndgot narsta-
ende bolag eller privatperson.

NOT 28. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| november 2014 tecknades avtal att avyttra 65 procent av Nordic Modular
Group till Inter IKEA Investments. Affaren slutférdes den 8 januari 2015.
Kungsledens engagemang i Nordic Modular Group ar nu via den 35-procen-
tiga dgarandelen i det nybildade &garbolaget. Detta kommer att redovisas
som andelar i intressebolag i Kungsledens balansrakning och som resultat
fran intressebolag i resultatrdkningen.

| slutet av 2014 forvarvades fyra fastigheter i Kista till ett varde av omkring
tva miljarder kronor. Fastigheterna tilltradds under 2015.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

Mkr Not 2014 2013
Koncerninterna intékter 28 39
Administrationskostnader -30 -45
Rérelseresultat 2-3 -2 -6
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernbolag 4 149 255
Ranteintakter och liknande poster 4 239 573
Rantekostnader och liknande poster 4 -800 -385
-412 443
Resultat fore skatt -414 437
SKATT
Uppskjuten skatt 5 96 -89
Arets resultat -318 349

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

MODERBOLAGET

Mkr

Arets resultat enligt resultatrédkningen
Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

2014 2013
-318 349
-318 349

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS

RESULTATRAKNING

Omséattningen uppgick till 28 Mkr (39) och avsag intdkter frdn koncern-
bolag avseende utférdelade administrationskostnader.

Finansiella poster avser framst rantekostnader fér obligationslan
och rantor i swapavtal fér koncernens upplaning och reserveringar fér

koncernens ranteswapkontrakt vars undervérde ékat da réntorna pa
langre loptider sjunkit under &ret. Aven transaktioner kopplade till
innehav i dotterbolagen redovisas som finansiella poster.

Efter beaktande av skatt blev arets resultat -318 Mkr (349).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande stdende vinstmedel:
Balanserade vinstmedel

5 914 936 140 kr
1549 156 569 kr
-318 206 878 kr
7 145 885 831 kr

Overkursfond
Arets resultat
Totalt

Styrelsen foéreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt:
Utdelning till aktiedgarna om 1,50 kronor per aktie 273 004 128 kr

Overkursfond 1549 156 569 kr
Balanseras i ny rédkning 5323725134 kr
Totalt 7 145 885 831 kr

Styrelsen inférde fran och med 2013 en ny utdelningspolicy som béttre
ska aterspegla det 1angsiktiga vardeskapandet i Kungsleden. P4 medel-
lang sikt, ndr Kungsledens slutgiltiga skattesituation har klarnat, &ar
malet att utdelningen ska uppga till 50 procent av férvaltningsresulta-
tet. Under de nérmaste aren kommer dock utdelningen att vara lagre
och anpassas till behovet av likviditetsberedskap.

Med stdd av utdelningspolicyn och mot bakgrund av moderbola-
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gets och koncernens finansiella stallning féreslar styrelsen en vinstut-
delning pa 1,50 kronor per aktie fér verksamhetsaret 2014.

Den foreslagna vinstutdelningen motsvarar 4 procent av moderbo-
lagets fria egna kapital och 3 procent av koncernens egna kapital.

Den foreslagna vinstutdelningen innebar att moderbolagets och
koncernens soliditet kommer att uppga till 39 procent respektive 39
procent.

Soliditeten beddms vara betryggande, sarskilt ndr man beaktar att
moderbolaget och koncernen uppvisar en hdgre intjaningskapacitet
efter de stora fastighetsférvary som genomforts.

Per 31 december 2014 uppgick den disponibla likviditeten inklusive
outnyttjade krediter till 3 230 Mkr. Likviditetsberedskapen i koncernen
beddms mot denna bakgrund vara fortsatt stark.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen inte hin-
drar bolaget, och dvriga i koncernen ingdende bolag, fran att fullgéra
sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforder-
liga investeringar. Den féreslagna utdelningen kan darmed férsvaras
med hénsyn till vad som anférs i 17 kap. 3 § andra och tredje stycket
aktiebolagslagen (forsiktighetsregeln).

Den foéreslagna vinstdispositionen kommer ldggas fram for faststal-
lelse vid &rsstdmman den 23 april 2015.
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Mkr Not 14-12-31 13-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 6 6 748 7 806
Fordringar hos koncernbolag 7 2471 2 471
Uppskjuten skattefordran 5 378 282
Andra langfristiga fordringar 7 6 230
Summa anldggningstillgangar 9 603 10 788
Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernbolag 7131 4 675
Ovriga fordringar 5 8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 9 19
Kassa och bank 1257 152
Summa omsiéttningstillgangar 8 402 4 853
SUMMA TILLGANGAR 18 005 15 641
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 76 57
76 57
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5915 5737
Overkursfond 1549 -
Arets resultat -318 349
7 146 6 086
Summa eget kapital 7 222 6143
Avséttningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 2 2
Summa avsattningar 2 2
Langfristiga skulder
Obligationslan 700 1699
Skulder till koncernbolag - 325
Summa langfristiga skulder 9-11 700 2024
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 999 600
Leverantdrsskulder 3 1
Skulder till koncernbolag 7 921 6 110
Skatteskulder - 1
Derivat 1134 708
Ovriga skulder - 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 24 51
Summa kortfristiga skulder 10,1 10 081 7 472
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 005 15 641
Stallda sdkerheter och ansvarsférbindelser, Mkr Not 14-12-31 13-12-31
Stéllda sakerheter 13 3068 4 629
Ansvarsférbindelser 13 9 975 10 503

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

Tillgdngarna vid arets utgang bestod i huvudsak av andelar i koncern- Finansieringen skedde framst genom eget kapital som vid arets slut
bolag om 6 748 Mkr (7 806). Vasentliga fordringar och skulder till kon- uppgick till 7 222 Mkr (6 143), vilket gav en soliditet om 40 procent
cernbolag fanns &ven, vilket netto var en fordran pa 1 681 Mkr (711). (39).
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Overkurs-  Balanserat
Mkr Aktiekapital fond resultat
Ingaende eget kapital 2013-01-01 57 - 5874 5931
Arets resultat 349 349
Summa férmoégenhetsférandring
exkl. transaktioner med bolagets dgare 57 - 6 223 6 280
Utdelning -137 -137
Summa transaktioner med bolagets dgare -137 -137
Utgdende eget kapital 2013-12-31 57 - 6 086 6143
Ingdende eget kapital 2014-01-01 57 - 6 086 6143
Arets resultat -318 -318
Summa formogenhetsférandring
exkl. transaktioner med bolagets dgare -318 -318
Nyemission’ 19 1549 1568
Utdelning -171 -171
Summa transaktioner med bolagets dgare 19 1549 =171 1397
Utgaende eget kapital 2014-12-31 76 1549 5597 7 222

1. Kostnader fér nyemission har uppgétt till 24 Mkr.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
MODERBOLAGET

Mkr Not 14 2014 2013
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt -414 437
Utdelningar som ej reglerats -396 -517
Erhalina koncernbidrag -151 -223
Resultat fran férsaljningar - -32
Nedskrivningar koncernbolag 1933 518
Reserveringar/aterférda reserveringar derivat 425 -417
Orealiserade valutakursomréakningar -1 -8
Avsattning till pensioner 1 (e}
Kassafléde fran den l6pande verksamheten

fore férandring av rorelsekapital 1397 -242

Foérédndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -2 444 -2 328
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 2182 2 060

-262 -268
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1135 -510

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Koép av andelar i koncernbolag - -874
Forsaljining av koncernbolag - 664
Lamnade aktieagartillskott -1032 -140
Aterbetalning av dvriga finansiella tillgdngar 205 8
Kassafldéde fran investeringsverksamheten -827 =342

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyemission 1568 -
Upptagna lan - 1025
Amortering av 1an -600 -426
Utdelning =171 -137
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 797 463
Arets kassafléde 1105 -389
Likvida medel vid arets bérjan 152 541
Likvida medel vid arets slut 1257 152
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NOTER MODERBOLAGET

NOT1. REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET

Moderbolagets, Kungsleden AB, arsredovisning har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2. Tillampade redovisningsprinciper
framgar av tilldmpliga delar av koncernens redovisningsprinciper med fél-
jande tilldgg for moderbolaget.

ANDELAR | KONCERNBOLAG
Andelar i koncernbolag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Vardet
provas |6pande for nedskrivningsbehov.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella fordringar och skulder redovisas till historiskt anskaffningsvarde.
Forlustrisk avseende finansiella fordringar och derivatinstrument beaktas.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensférbindelser till fér-
man fér féretag inom koncernen. Fér redovisning av finansiella garantiavtal
tilldmpar moderbolaget en av Redovisningsradet tilldten Iattnadsregel jam-
fort med reglerna i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och varde-
ring. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balans-
rékningen nar bolaget har ett dtagande for sannolik betalning, i annat fall
redovisas dtagandet som ansvarsférbindelse.

KONCERNBIDRAG

Koncernbidrag som erhalls fran ett dotterbolag redovisas enligt samma

principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag. Koncernbidrag som

ldmnas till dotterbolag redovisas som investering i andelar i koncernbolag.
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers bokférda

varde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

UTDELNINGAR
Utdelningar fran dotterféretag och intressebolag redovisas som intakt nar
ratten till utdelning ar fastslagen.

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderbola-
get ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget
har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget publicerat
sina finansiella rapporter.

Om det redovisade vardet i moderbolagets innehav i dotterféretaget
eller intressebolaget skulle 6verstiga det redovisade véardet i de finansiella
rapporterna beaktas detta som en indikation pa att nedskrivningsbehov
foreligger, och nedskrivningsprévning, impairment test, ska genomféras.

NOT 2. ADMINISTRATIONSKOSTNADER

NOT 3. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSEN

Andel kvinnor Andel kvinnor

Medelantal anstéllda 2014 % 2013 %
Sverige 4 50 5 32
Summa 4 50 5 32
2014 2013

Loner, andra Loner, Loner,

ersattningar och andra er- Sociala andraer- Sociala
sociala kostnader, Tkr sattningar kostnader sattningar kostnader
Styrelse, VD och vVD 12 868 5983 16 181 9181
Ovriga anstallda 6 092 2192 7 457 4163
(varav pensionskostnader) (2 372) (4 699)
Summa 18 959 8176 23638 13 344

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

NOT 4. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Administrationskostnader, Mkr 2014 2013
Personalkostnader -19 -38
Ovriga rorelsekostnader -1 -7
Summa -30 -45

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

Av administrationskostnaderna om 30 Mkr (45) utgdr personalkostnader
den stoérsta posten, 19 Mkr (38), och avser framst ersattning till koncernled-
ning och styrelseledaméter.

Revisorerna fakturerar inga arvoden och kostnadsersattningar direkt till
moderbolaget. Istallet faktureras det totala arvodet for alla bolag till Kungs-
leden Fastighets AB som sedan fakturerar dessa och andra gemensamma
administrationskostnader till 6vriga bolag.
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Resultat fran dotterbolag, Mkr 2014 2013
Anteciperade utdelningar 1931 518
Erhalina koncernbidrag 151 223
Resultat fran avyttring av andelar - 32
Nedskrivningar/aterférda nedskrivningar -1933 -518
Summa 149 255
Ranteintdkter och liknande poster, Mkr 2014 2013
Rénteintékter

Koncernbolag 233 131

Ovriga féretag 5 17
Aterférda reserveringar undervarde derivat - 47
Ovrigt 1 8
Summa 239 573
Rantekostnader och liknande poster, Mkr 2014 2013
Réntekostnader

Koncernbolag -24 -35

Ovriga féretag -324 -342
Reserveringar undervarde derivat -425 -
Ovrigt -27 -8
Summa -800 -385

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014



NOT 5. SKATTER

NOT 6. ANDELAR I KONCERNBOLAG

Skatt i resultatrakningen, Mkr 2014 2013 Mkr 14-12-31 13-12-31
Aktuell skatt - - Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 14130 13 607
Uppskjuten skatt 96 -89 Koép - 874
Redovisad skatt 96 -89 Forsaljningar - -631

Aktiedgartillskott 875 281
Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2014 2013 Summa 15 005 14 130
Resultat fore skatt -414 437
Skatt 22% 91 -96 Ingdende nedskrivningar -6 324 -5807
Utdelningar fran koncernbolag 425 n4a Aterférda nedskrivningar 430 249
Nedskrivningar av aktier i koncernbolag -425 -Nn4 Arets nedskrivningar -2 363 -766
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader Summa -8 257 -6 324
respektive ej skattepliktiga intakter 4 7
Ovrigt 1 - Redovisat virde vid arets slut 6 748 7 806
Redovisad skatt 96 -89

Direktadgda dotterbolag framgér nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag
Ingen skatt har redovisats direkt till eget kapital. redovisas ej i moderbolagets &rsredovisning eftersom uppgifterna med

_ hansyn till kravet pa rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga bolag

Uppskjuten skatt pa temporéira Over framgar dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.
skillnader och underskottsavdrag, Vid arets resultat-  Vid arets
Mkr boérjan rdkningen slut
Underskottsavdrag 126 2 128
Finansiella instrument 156 93 249
Ovriga temporara skillnader (e} 1 1
Summa 282 96 378

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | KONCERNBOLAG

Bokfort viarde, Mkr

Direktdgda dotterbolag org nr/séte-land Antal andelar Andel %' 14-12-31 13-12-31
Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Stockholm 200 100 312 1980
Realia AB, 556639-7419, Stockholm 100 000 100 1438 1059
Kungsleden Norrlandsfastigheter AB, 556481-1429, Stockholm 1000 100 1757 1757
Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Stockholm 1000 100 50 [0}
Bovard i Sverige AB, 556429-6126, Stockholm 1000 100 131 131
Kungsleden Aldre B AB, 556635-1366, Stockholm 1000 100 23 23
Kungsleden Real Estate BV, 34209547, Nederlanderna 900 100 (e} [0}
Kungsleden Service AB, 556610-9087, Stockholm 1000 100 (e} [0}
Realia International BV, BV502052-1156, Nederldnderna 2 351 75 10 10
Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm 1000 100 352 656
Kungsleden Friab AB, 556742-6548, Stockholm 1000 100 1234 1288
KL Norge Holding AB, 556730-0875, Stockholm 1000 100 6 6
Kungsleden Kalinka Holding AB, 556844-2957, Stockholm 50 000 100 79 78
Kungsleden Holding GmBH, Tyskland 1 100 (0] (0]
Nordic Modular Group AB, 556691-3868, Upplands Vasby 20 695 156 100 769 769
Kungsleden Balsberget AB, 556919-3013, Stockholm 50 000 100 0] 6]
Kungsleden Tannberget AB, 556920-8043, Stockholm 50 000 100 (0] ]
Kungsleden Alsberget AB, 556919-3021, Stockholm 50 000 100 (e} [0}
Kungsleden Mariaberget AB, 556919-3039, Stockholm 50 000 100 (e} [0}
Kungsleden Vegaholding AB, 556919-3047, Stockholm 50 000 100 77 50
Kungsleden Holdmix AB, 556967-3311, Stockholm 500 100 492 -
Kungsleden Kebnekaise AB, 556968-3187, Stockholm 500 100 12 -
Kungsleden Holdmix 2 AB, 556974-4526, Stockholm 500 100 6 -
Kungsleden Grénberget Holding AB, 556990-0805, Stockholm 500 100 (e} -
Summa 6 748 7 806

1. Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstammer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.
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NOT 7. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 9. LAN OCHRANTEDERIVAT

Moderbolaget har tre (fyra) obligationslan. Darutéver finns &ven rantederivat

Mkr 14-12-31 13-12-31 for bade de egna lanen och de évriga koncernbolagens externa lan.
Fordringar vid arets bérjan 2 700 860 En checkrakningskredit finns om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad till
Arets saljarreverser B 9 nagon del vid érussk.i'ftet 2Q14 eller 201%. . ) .
. Nedan framgar forfallotidpunkten fér Ian och rantederivat.
Arets reverser till koncernbolag - 1831
Inbetald kapitalférsékring 1 - 14-12-31 13-12-31
Omféring till kortfristig fordran -2 -7 Bank- och Réntederivat, Bank- och Rintederivat,
Valutakursférandring 1 9 Forfallotid- obligations- nominellt obligations- nominellt
Arets amorteringar aa ~ punkt, Mkr 1an belopp 1an belopp
Summa 2477 2700 2014 600 800
2015 999 1400 999 1400
2016 700 500 700 500
NOT8. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2017 200 500
UPPLUPNA INTAKTER 2018 700 3650
2019 600 800
2020 800 800
M}(r 14-12-31 13-12-31 2021 725 400
Forutbetaldﬂa ko_strjader 9 15 2022 1900 500
Upplupna rénteintakter - 4 Summa 1699 6825 2299 9350
Summa 9 19
NOT10. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Fordringar pa Avriga

koncernbolag mfl

finansiella skulder

Summa redovisat varde Verkligt viarde

Mkr 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Andra langfristiga fordringar 6 230 6 230 6 230
Fordringar hos koncernbolag 7131 4 675 7131 4 675 7131 4 675
Ovriga fordringar' - - - - - -
Summa tillgangar 7137 4 905 - - 7137 4 905 7137 4 905
Langfristiga skulder 700 2 024 700 2 024 705 2 038
Leverantorskulder 3 1 3 1 3 1
Skulder till koncernbolag 7 921 6 110 7 921 6 110 7 921 6 110
Ovriga skulder! 2133 13N 2133 131 2133 1313
Summa skulder 10 757 9 446 10 757 9 446 10 762 9 462

1. Verkligt varde pa bolagets réntederivat uppgar till -1134 Mkr (-708).

Moderbolagets derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som
bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2). Verkligt vérde pa dessa
derivat uppgick till -1134 Mkr (-708).

NOT11. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

Mkr 14-12-31 13-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 8 947 6 764
Forfaller till betalning mellan tva till fem ar 700 2024
Forfaller till betalning senare &n fem ar - -
Summa 9 647 8 788

Forfallostruktur rantebarande skulder samt rérelseskulder exklusive skatte-
skulder och undervéarde derivat.

NOT12. FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

Mkr 14-12-31 13-12-31
Upplupna rantekostnader 22 34
Upplupna personalkostnader 2 10
Upplupna lanekostnader - 7
Summa 24 51
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| koncernens not 24 finns information om hur vardering sker av finansiella
instrument.

NOT13. STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Mkr 14-12-31 13-12-31
Sékerheter stallda for dotterbolags 1an

Aktier i koncernbolag 1237 2799
Fordringar i koncernbolag 1831 1831
Summa 3068 4 629
Mkr 14-12-31 13-12-31
ANSVARSFORBINDELSER

Borgensférbindelser till férman fér koncernbolag 9 975 10 503
Summa 9 975 10 503
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NOT 14. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

Inga andra medel &n kassa och bank ingar i poster likvida medel.

Rantor mm, Mkr 2014 2013
Erhallna utdelningar 2 053 746
Erhallna rantor 242 148
Erlagda rantor -292 -309
NOT15. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med dotterbolag, Mkr 2014 2013
Férséljning av varor/tjanster till narstdende 28 39
Inkdp av varor/tjanster fran narstaende - -
Ovrigt, t ex ranta, utdelning 2139 423
Poster i balansrakningen 14-12-31 13-12-31
Fordran pa koncernbolag 9602 7 146
Skulder till koncernbolag -7 921 -6 435

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare avseende
utfoért arbete framgar av not 3. Inga transaktioner utdver dessa ersattningar

har skett med ndgot narstdende bolag eller privatperson.
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ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsékrar att drsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncern-
redovisningen har uppréattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och réddets férordning (EG)
nr 1606,/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen
ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infér.

Stockholm den 17 mars 2015

) /. ‘ /) .
/747 L "/’ 27\, l'///f ’r,///(( /\_ L L o C— /717 (ot

Goéran Larsson Charlotte Axelsson Joachim Gahm Liselotte Hjorth
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

/s b Hdotts Wik oo ,\ Pl

Lars Holmgren Kia Orback Pettersson Charlotta Wikstrom Biljana Pehrsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 18 mars 2015
KPMG AB

T

George Pettersson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér Kungsleden AB (publ) fér &r 2014. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument
pa sidorna 14-68.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det &ar styrelsen och verkstallande direktdéren som har ansvaret for att
uppréatta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll
som styrelsen och verkstallande direktéren beddémer ar ndédvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen fér att uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgéarder som ska utféras,
bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget
upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen fér att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &nda-
malsenliga med h&nsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvérdering av &ndamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens och
verkstéallande direktdrens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvardering av den évergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2014
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2014 och
av dess finansiella resultat och kassafléden fér aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och enligt
arsredovisningslagen. En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Fér-
valtningsberattelsen och bolagsstyrningsrapporten ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att arsstdmman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget samt resultatrékningen och rapport
over finansiell stallning for koncernen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi aven utfért en revision av forslaget till dispositioner betraffande bo-
lagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktoérens
forvaltning for Kungsleden AB (publ) fér ar 2014,

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om forvalt-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
VAar revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktdren pa annat satt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Stockholm den 18 mars 2015
KPMG AB

T

George Pettersson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE
NYCKELTAL

Intjdningskapacitet

Intjdningskapaciteten visar hur resultatet

skulle ha sett ut om fastigheterna per bok-

slutsdatum hade &gts de senaste tolv mana-
derna. Per balansdagen frantradda fastigheter
ingar ej och senast vid samma tidpunkt till-
tradda fastigheter ingdr som om de &gts i tolv
manader. Berdkningen baseras pa féljande
ovriga forutsattningar:

« f&r fastigheter dar tolv manader har férldpt
sedan tilltrédesdagen ingar utfallet fér de
senaste tolv manaderna

« f&r fastigheter dar mer &n sex manader men
mindre &n tolv manader har férldpt sedan
tilltradesdagen raknas utfallet om sa att det
motsvarar tolv manader

« for fastigheter med mindre &n sex manaders
utfall sedan tilltrédesdagen anvands data
fran forvarvskalkyl.

Direktavkastning

Berékningsséatt pa intjdningskapacitet
Driftnetto exklusive fastighetsadministration
i férhallande till bokfort varde for fastigheter-
na vid periodens utgang.

Berékningssétt pa utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
bokfért varde fastigheter. Vid delarsbokslut
omraknas avkastningen till helarsbasis. Genom-
snittligt bokfort varde fastigheter berdknas
som summan av ingdende och utgaende
balans dividerad med tva.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader
(exempelvis drifts- och underhallskostnader,
tomtrattsavgald, fastighetsskatt och fastig-
hetsadministration ingar.)

Drift- och underhallskostnad,

kr per kvm

Drift- och underhallskostnad i férhallande till
snitt pad uthyrningsbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvéarde.

Hyresintakter
Hyresvarde med avdrag for vakanser och
hyresrabatter.

Hyresvéarde

Debiterade hyror och hyrestillagg (exempel-
vis fastighetsskatt) med tillagg fér bedémd

marknadshyra fér outhyrda ytor och hyres-

rabatter.

Snitthyra, kr per kvm
Hyresintakter i férhallande till snitt uthyrd
yta.

Uthyrningsbar yta
Uthyrd yta samt uthyrningsbar vakant yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintakter.
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i férhallande

till genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbok-
slut omréknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittligt eget kapital berdknas som
summan av ingaende och utgdende balans
dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto, resultat fran fastighetsforsaljningar,
forsaljnings- och administrationskostnader
samt resultat fran Nordic Modular, netto efter
skatt, i forhallande till genomsnittliga till-
gangar. Vid delarsbokslut omréknas avkast-
ningen till helarsbasis. Genomsnittliga till-
gangar berdknas som summan av ingaende
och utgdende balans dividerad med tva.

Beldningsgrad
Rantebé&rande skulder i férhallande till fastig-
heternas bokférda varde.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat efter skatt med aterldgg-
ning av skatt, orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument, fastigheter och av-
vecklad verksamhet samt resultat fran fastig-
hetsférsaljningar och finansiella kostnader, i
forhallande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebéarande skulder i férhallande till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
forhallande till totala tillgangar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Beslutad/féreslagen utdelning/inldsen i
férhallande till aktiekursen vid periodens
utgang.

Aktiens totalavkastning

Summan av aktiens kursférandring under
perioden och under perioden erlagd utdel-
ning/inlésen i férhallande till aktiekursen
vid periodens ingang.

Beslutad/féreslagen utdelning

per aktie

Styrelsens féreslagna utdelning eller av stam-
man beslutad utdelning per utestdende aktie.

EPRA NAYV (substansvarde)

Eget kapital med &terldggning av derivat
och uppskjuten skatt, i férhallande till antalet
aktier vid periodens utgang.

Foérvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med genom-
snittligt antal aktier under perioden.

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

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestdende aktier vagt éver aret.

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

Arets resultat per aktie

Arets resultat i férhallande till genomsnittligt
antal aktier under perioden.
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ORDLISTA

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastig-
hetsskotsel, renhalining, fastighetsadministra-
tion, férsékringar samt underhall minus debi-
terade tillagg fér drift och underhall.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i
férhallande till hyresvarde.

Foérvaltningsresultat

Driftnetto/Bruttoresultat, férsaljnings- och
administrationskostnader samt finansnetto.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2014

Genomsnhittlig aterstaende
kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvarde genom &rshyra.

Kontraktsvdrde

Hyra enligt hyreskontrakt plus indexupp-
rakning och hyrestillagg uttryckt som ett
arsvarde.

Orealiserade virdeférandringar
Skillnaden mellan bokfért varde och ackumu-
lerat anskaffningsvarde for fastigheter vid
arets slut, minus skillnaden mellan bokfért
varde och ackumulerat anskaffningsvarde
for fastigheter vid arets boérjan.

Segment

Fastigheternas huvudsakliga anvandning uti-
fran ytférdelning. Den typ av yta som svarar
for den stérsta andelen av den totala ytan
avgor hur fastigheten definieras. En fastighet
med 51 procent kontorsyta betraktas saledes
som en kontorsfastighet. Férdelning gérs pa
kontor, industri/lager, handel, modulbyggna-
der och ovrigt.

Underhall

Atgarder som syftar till att uppratthalla fastig-
heten och dess tekniska system. Avser |6pan-
de samt planerade atgarder som innebar ut-
byten eller renovering av byggnadsdelar eller
tekniska system. Aven hyresgastanpassningar
ingar har.
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INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

Arsstdmman i Kungsleden AB (publ) &ger rum den 23 april 2015 klockan 14.00

pa Hotel Rival, Mariatorget 3 i Stockholm.

ANMALAN

Aktiedgare som &nskar delta i &rsstdmman ska dels vara registerad i
eget namn (rostrattsregistrerad) i den av Euroclear Sweden AB férda
aktieboken pa fredagen den 17 april 2015, dels anmaéla sitt deltagande
senast fredagen den 17 april 2015

via www.kungsleden.se/arsstamma2015

eller till bolaget per post:
Kungsleden AB (publ)
Att: Sinikka Arfwidsson
Box 70414

107 25 Stockholm

Vid anmaélan ska aktiedgare uppge namn, person-/organisations-
nummer, adress, telefonnummer dagtid samt eventuella ombud och
bitréden som ska delta.

Om deltagande sker genom ombud eller stallféretradare bor full-
makter, registreringsbevis och andra behérighetshandlingar, for att
underlatta inpasseringen vid arsstdmman, vara bolaget tillhanda senast
fredagen den 17 april 2015. Observera att eventuell fullmakt skall vara
daterad och insandas i original. Fullmaktsformulér finns tillgéangligt att
ladda ner pa bolagets webbplats www.kungsleden.se/arsstamma2015.

Aktiedgare som har sina aktier foérvaltarregistrerade maste, for att
delta i stdmman, begara att tillfalligt inféras i aktieboken hos Euroclear
Sweden AB i eget namn. Sddan registrering maste vara verkstélld senast
fredagen den 17 april 2015, vilket innebér att férvaltaren maste under-
rattas i god tid fére detta datum.
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DISTRIBUTION AV ARSREDOVISNING

Kungsledens arsredovisning distribueras i tryckt version till alla nya
aktiedgare och darefter endast till de aktiedgare som uttryckligen
begéart en sadan.

UTDELNING

Kungsleden inférde fran och med 2013 en ny utdelningspolicy som
battre ska aterspegla det langsiktiga vardeskapandet i Kungsleden. Pa
medellang sikt, ndr Kungsledens slutgiltiga skattesituation har klarnat,
&r malet att utdelningen ska uppga till 50 procent av férvaltningsresul-
tatet efter skatt. Under de ndrmaste aren kommer dock utdelningen
att vara lagre och anpassas till behovet av likviditetsberedskap.

Med stdd av utdelningspolicyn och mot bakgrund av moderbolagets
och koncernens finansiella stallning foreslar styrelsen en utdelning om
1,50 kronor (1,25) per aktie fér rakenskapsaret 2014.

Som avstdmningsdag fér utdelningen foreslas mandagen den 27 april
2015. Beslutar &rsstdmman enligt férslaget, berdknas utdelningen komma
att utséndas av Euroclear Sweden AB torsdagen den 30 april 2015.
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Kontakt

Huvudkontor
Vasagatan 7

Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00
Fax 08-503 052 01

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
ORG NR 556545-1217
SATE STOCKHOLM

Biljana Pehrsson
VD
08-503 052 04

Anders Kvist
vVD, Ekonomi/
Finansdirektor
08-503 05211

Marie Mannholt
Marknads- och
kommunikationschef
08-503 052 20




