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Expansionen fore tidsplan och med gott resultat

RAPPORTEN | KORTHET

Andra kvartalet (april — juni)

Forvaltningsresultatet forbattrades med 6 procent och uppgick till 202 Mkr
(191), motsvarande 1,11 kronor (1,58) per aktie.

Hyresintakten under andra kvartalet 6kade med 1,6 procent till 560 Mkr (551)
och driftnettot sjonk till 362 Mkr (383).

Kungsledens expansion fortsatte genom strategiska fastighetsforvarv om totalt
1,2 Mdr under andra kvartalet. Fastighetsportfoljens vérde utgjorde 23 259 Mkr
vid utgangen av kvartalet.

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 411 Mkr vilket motsvarar 1,8
procent av fastighetsvérdet.

Halvarsperioden (januari — juni)

Forvaltningsresultatet forbattrades med 5 procent och uppgick till 377 Mkr
(359), motsvarande 2,07 kronor (3,00) per aktie.

Hyresintakten under forsta halvaret minskade med 3 procent till 1 085 Mkr
(1 118) och driftnettot sjonk till 695 Mkr (748).

Under forsta halvaret forvarvade Kungsleden fastigheter om totalt 2,0 Mdr och
avyttrade icke-strategiska fastigheter for 0,6 Mdr.

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 654 Mkr vilket motsvarar 2,9
procent av fastighetsvérdet.

Kommentarer till handelser under och efter kvartalet

Forvaltningsresultatet 6kade med 6 procent till 202 Mkr (191) tack vare lagre
rantekostnader vid refinansiering, nyupplaning och omstrukturering av
réanteswapportfoljen. Andra kvartalets resultat fore skatt uppgick till 801 Mkr
(278) vilket ar 188 procent battre an foregaende ar.
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e Vardet pa Kungsledens fastighetsportfolj, exklusive kop och forsaljningar, 6kade
under kvartalet med 505 Mkr, varav 411 Mkr var orealiserade vardeforandringar
och 94 Mkr utgjordes av vérdeskapande hyresgastanpassningar, underhall och
ombyggnationer av befintliga fastigheter. Den orealiserade vardetkningen beror
till stor del pa sankta direktavkastningskrav. Det genomsnittliga
avkastningskravet i Kungsledens portfélj har sjunkit fran 7,2 till 6,9 procent per
30 juni.

e  Kungsledens snittranta sanks fran 5,1 procent till 3,2 procent per 30 juni pro
forma, efter refinansiering och nyupplaning till lagre rantekostnader,
omstrukturering av ranteswapportfoljen och efter arets lépande forfall av
ranteswappar.

Biljana Pehrsson, VD kommenterar

Under arets andra kvartal har vi haft fokus pa att fortsétta véxa fastighetsportfoljen
samt skapa attraktiva och forvaltningseffektiva kluster i Sveriges viktigaste
tillvaxtmarknader. Detta gor vi for att langsiktigt leverera en attraktiv
totalavkastning. Strategiska forvarv har genomforts om totalt 1,2 miljarder kr vilket
bland annat resulterat i att 33 procent av fastighetsvardet idag finns i Stockholm
och att dver 60 procent av det totala fastighetsvardet bestar av kontorsfastigheter.
Kungsleden &r idag ett nytt bolag med ett koncentrerat och moderniserat
fastighetsbestand med stor potential for framtiden.

Stor potential i vara kluster

Framst ser vi potentialen i vara kluster. Idag ar nastan halften av fastighetsportféljen
samlat i atta kluster - Kista City, Danderyd Kontor, Innerstaden Stockholm,
Vastberga i Stockholm, Vasteras City, Finnslatten Industriomrade i Vasteras, Hogsbho
i Goteborg och Hyllie i Malmo. Vi ser en stor potential i dessa omraden genom att vi
skapar attraktiva kunderbjudanden med flexibla lokalldsningar och uppnar samtidigt
effektivare forvaltning. Vi ser en stark hyresmarknad och bra efterfragan pa moderna
lokaler i vara kluster. Vi har redan idag uppnatt en lagre vakansgrad i vara etablerade
Kluster. Till exempel sker nyss genomforda nyuthyrningar och omfoérhandlingar i
bland annat Danderyd Kontor till 5-10 procent hégre hyra per kvadratmeter. Vidare
beddmer vi att den langsiktiga potentialen i hyra och véardedkning finns i vara fyra
viktigaste och storsta marknader — Stockholm, Goteborg, Malmo och Vésteras. En
beddmning som bekraftas av Newsecs analys av hyresutvecklingspotentialen som de
anser vara mycket god de kommande tre aren med en genomsnittlig arlig
hyrestillvaxt for kontor i Kungsledens utvalda marknader pa mellan 1,5 till 3,5
procent. Kista City och Véstra Kungsholmen &r i topp med 3,5 procents 6kning
medan regionstader sasom Vasteras och Géteborg ligger pa 2,0 respektive 1,5
procent. Endast Malmo spas ha en svagare hyresutveckling enligt Newsec.

Utvecklingsarbetet pagar enligt plan

Vi ser aven goda mojligheter i vara utvecklingsprojekt dar vart forsta storre projekt,
Aspgardan i Umead, ar klart fore tidplan och inom budget. Dar 6ppnar Internationella
Engelska Skolan upp portarna for 600 elever till hdsten. Nu &r det bland annat
kontors- och hotellprojektet Blastern 14 i Hagastaden i Stockholm som star



pa tur — ett innovativt projekt som vi kallar “en oas i staden” — med en bedémd
investeringsvolym pa 350 Mkr. Ambitionen &r att skapa en aktiv samlingsplats for
saval boende och bestkare i omradet som for de som jobbar i naromradet. Darutover
har vi tva storre projekt i ett utvecklingsskede med en total investeringsvolym om
440 Mkr. Malet &r att genomfora fyra till fem projekt om totalt 1 miljard kr inom 2-3
ar som levererar en projektvinst om 20 procent eller mer.

En stabil grund for fortsatt expansion

Vi har ocksa starkt var finansiella position och balansrakning vilket bland annat
aterspeglas i att var soliditet har forbattrats fran 31 till 40 procent pa mindre an tva ar
och belaningsgraden uppgar idag till 56 procent. Samtidigt har vi sankt snittrantan till
3,2 procent pro forma och darmed lagt en stabil finansiell grund for den fortsatta
expansionen.

Aven organisationen har forstarkts for att svara upp mot var fortsatta expansionsresa.
Det ar framfor allt inom uthyrning, férvaltning och utveckling som erfarenhet tillforts
genom nya duktiga kollegor. En annan viktig komponent i utvecklingen av
organisationen ar vart foretagsovergripande kvalitetssakrings- och effektivitetsprojekt
Kungsledens Floden — struktur, kultur och processer, som vi nu kommit halvvags i.
Vi genomgar en spannande resa vilket samtidigt stéller stora krav pa organisationen,
men det rader stor gladje och engagemang hos alla pa Kungsleden vilket ar oerhort
viktigt for att na framgang och ett gott resultat pa sista raden!

Vi har ett mal att na en fastighetsportfolj pa 25 miljarder kr ar 2017. Redan idag har
vi en fastighetsportfélj pa 23,7 miljarder kr (inkluderat de forvarvade men annu ej
tilltradda fastigheterna Terminalen 2 och Vagnslidret 1). Jag har goda férhoppningar
om att vi nar 25 miljarder kr redan i r. Med en sadan portfolj kan vi leverera ett
resultat pa 1 miljard kr langt fore var tidplan, och vi kan gora det pa nivan
forvaltningsresultat.

Vi héjer nu blicken mot vart langsiktiga mal att na en fastighetsportfolj
om 30 miljarder kr.
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