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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Kungsleden AB (publ) ar sedan november 2021 ett dotterbolag
till Castellum AB (publ) som férvarvat majoriteten av aktierna
genom ett offentligt bud till Kungsledens aktiedgare. Aktierna i
Kungsleden avnoterades fran Nasdaq Stockholm den 3
december 2021. Den 10 december 2021 hélls en extra
bolagsstamma for byte av styrelse.

Per den 31 december 2021 kontrollerade Castellum 96,8 % av
kapitalet och résterna i Kungsleden. Castellum har initierat ett
tvangsinlosenforfarande avseende resterande aktier i
Kungsleden.

ARSSTAMMA 2021

Arsstamma for verksamhetsaret 2020 dgde rum den 22 april
2021. Med anledning av Covid19-pandemin genomférdes
arsstamman enbart med postréstning, utan fysisk narvaro.
Stamman bemyndigade styrelsen att besluta om aterkop och
Overlatelse av egna aktier, samt bemyndigade styrelsen att
besluta om nyemission av sa manga stamaktier som motsvarar
maximalt 10 procent av det totala antalet stamaktier. Protokoll
fran arsstdmman 2021, samt ytterligare information om
bemyndigandena till styrelsen, finns att tillgad pa Kungsledens
webbplats.

EXTRA BOLAGSSTAMMA 2021

Med anledning av att Castellum forvarvat majoriteten av
aktierna i Kungsleden dgde en extra bolagsstimma rum den 10
december 2021. Med anledning av Covid19-pandemin
genomfordes den extra bolagsstdmman enbart med
postrostning, utan fysisk narvaro. Stamman beslutade att utse
Rutger Arnhult, Jakob Mérndal, Mariette Hilmersson och
Kristina Maneskold till styrelseledaméter, samt Rutger Arnhult
till styrelsens ordférande. Protokoll fran den extra
bolagsstamman finns att tillga pa Kungsledens webbplats.

ARSSTAMMA 2022

Arsstimma for verksamhetsaret 2021 kommer att dga rum
torsdagen den 30 juni 2022. Mot bakgrund av den pagaende
Covid19-pandemin har styrelsen beslutat att arsstamman med
stod av tillfallig lagstiftning kommer att genomféras endast med
postrostning. Narmare information om arsstdmman finns pa
Kungsledens webbplats, se www.kungsleden.se.

Styrelsen har med héansyn till Kungsledens agarkrets och vad
som ar ekonomiskt forsvarbart ansett att allt material infor
stamman, inklusive kallelse och protokoll fran stamman, endast
ska tillhandahallas pa svenska. Lds mer om Kungsledens
bolagsstammor pa kungsleden.se/bolagsstammor.

STYRELSE

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av lagst tre och hogst
atta stammovalda ledaméter. Styrelsens ledaméter valjs pa
arsstamman for tiden intill slutet av nasta arsstdmma.
Bolagsordningen kan dndras i enlighet med aktiebolagslagens
regler och den aktuella bolagsordningen finns pa Kungsledens
webbplats, se www.kungsleden.se.

Pa drsstamman 2021 omvaldes Charlotte Axelsson (ordférande),
Ingalill Berglund, Jonas Bjuggren, Christer Nilsson, Jonas Olavi,
Charlotta Wikstrom och Fredrik Wirdenius som
styrelseledamoter. Alla styrelsens ledamoter ansags vara
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen samt i
forhallande till bolagets storre dgare enligt Kodens definitioner.

Pa den extra bolagsstimman den 10 december 2021 valdes en
ny styrelse bestadende av Rutger Arnhult (ordférande), Jakob
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Morndal, Mariette Hilmersson och Kristina Maneskaold. | mars
2022 avgick Kristina Maneskold pa egen begaran ur styrelsen,
varefter styrelsen har utgjorts av tre stammovalda ledamoéter.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Biljana Pehrsson var bolagets vd fram till den 10 december 2021
da styrelsen utsag Ylva Sarby Westman till ny vd fér Kungsleden,
som en del av Ylva Sarby Westmans nya roll som vvd/CFO i
Castellum. | mars 2022 utsag styrelsen Jens Andersson,
Treasurychef Castellum, till ny vd i Kungsleden.

EXTERNA REVISORER

De externa revisorerna granskar styrelsens och vd:ns forvaltning
av Kungsleden och att ars-redovisningen uppréttats enligt
gallande regler. Ernst & Young AB valdes vid arsstamman 2021
till revisorer for moderbolaget for tiden till och med
arsstdamman 2022. Auktoriserade revisorn Jonas Svensson ar
huvudansvarig revisor. Arvode utgar enligt godkand rakning.
Under 2021 uppgick revisionsarvodet i koncernen till 5 Mkr (4).

INTERNKONTROLL OCH RISKHANTERING

Internkontroll &r viktigt for att sakerstalla att de beslutade
malen och strategierna ger det resultat som 6nskas, att lagar
och regler foljs samt att risken for oonskade handelser och fel i
rapporteringen minimeras. Nedan beskrivs hur den interna
kontrollen éver den finansiella rapporteringen ar organiserad.

Kontrollmiljo

Kungsledens interna kontroll vilar pa den kontrollmiljé som
styrelse och ledning kontinuerligt verkar utifran, men aven de
beslutsvagar, befogenheter och ansvarsomraden som har
kommunicerats i organisationen.

Riskbedomning

En vésentlig bestandsdel i den interna kontrollen &r 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 kartlagga, bedéma och hantera de risker som
bolaget I6per i sin finansiella rapportering. En bedémning av
risken for fel i den finansiella rapporteringen gors arligen utifran
resultatrékningen, rapporten over finansiell stéllning och
kassaflédesanalysen. Fér de poster som &r vasentliga och/eller
har férhojd risk for fel finns processer for att minimera denna
risk. Processerna galler inte bara sjdlva ekonomiprocesserna
utan innefattar dven bland annat verksamhetsstyrnings-och
affarsplansprocesser samt IT-system. Exempel pa styrdokument
ar de verktyg for verksamhetsuppfoljning som har arbetats
fram. De anvands dels for forberedelser infor kép och
forsaljningar av fastigheter, dels for 6vergripande uppfoljning av
verksamheten samt som underlag for varderingar.

Kontrollaktiviteter

Kungsleden har utformat sin interna kontroll sa att kontroll-
aktiviteter genomfoérs rutinmassigt, pa en overgripande niva
alternativt ar av en mer processorienterad karaktar. Exempel pa
overgripande kontroller dr [6pande resultatanalys utifran den
operativa och legala koncernstrukturen samt analys av
nyckeltal. Formella avstamningar, attester och liknande
kontroller &r exempel pa rutin- eller processorienterade
kontroller som syftar till att forebygga, upptacka och korrigera
fel och avvikelser. Kontrollaktiviteterna har utformats for att
hantera de vasentliga riskerna avseende den finansiella
rapporteringen.
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Information och kommunikation

Styrelsen far lopande ekonomisk rapportering och vid fyra
styrelsesammantraden per ar behandlas koncernens
ekonomiska stallning. Bolagets revisor rapporterar personligen
sina iakttagelser fran granskningen och sin bedémning av den
interna kontrollen en gang om aret. Kungsleden har en policy
som garanterar att medarbetare anonymt och utan paféljd kan
kontakta tredje part for att rapportera ageranden eller andra
missforhallanden som innebér vertradelser eller misstanke om
Overtradelse av lagar eller andra riktlinjer och regler. Ett
visselblasarsystem ar tillgangligt via Kungsledens webbplats. All
information som bedéms vara kurspaverkande meddelas

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2021

marknaden via pressmeddelande. Bolaget har sakerstallt att
informationen nar marknaden samtidigt. Vd ar utsedd till
talesperson i finansiella fragor.

Uppfdljning

Styrelsen begar fran foretagsledningen kontinuerligt
beddmningar av risker i verksamheten. Resultaten sammanstalls
i rapporter. Den interna kontrollen bedéms vara god och
andamalsenlig for en organisation av Kungsledens storlek.
Kungsledens styrelse har bedomt att bolaget for ndrvarande inte
ar i behov av nagon internrevisionsfunktion.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for Kungsleden AB (publ) ("Kungsleden”) org. nr. 556545-1217, far harmed
avge arsredovisning och koncernredovisning fér verksamhetsaret 2021. Bolaget har sitt sate i Stockholm.
Arsredovisning och koncernredovisning foreslas faststallas pa arsstimman den 30 juni 2022.

VERKSAMHETEN

Kungsleden AB &r sedan den 15 november 2021 ett dotterbolag till
Castellum. Per den 31 december 2021 dgde Kungsleden 208 fastigheter
med en uthyrningsbar area om cirka 2 miljoner kvm och ett sammanlagt
bokfért varde om 47 258 Mkr. Grunden i féretagets verksamhet ar att
langsiktigt dga, aktivt férvalta samt féradla och utveckla kommersiella
fastigheter i fyra prioriterade tillvaxtmarknader, Stockholm, Géteborg,
Malmé och Visteras.

ARETS RESULTAT
Arets resultat efter skatt uppgick till 5 630 Mkr (1 636).

TOTALA INTAKTER

Totala intdkter 6kade med 63 Mkr till 2 593 Mkr (2 530). | jamforbart
bestand av forvaltningsfastigheter 6kade hyresintdkterna med 75 Mkr
jamfort med foregdende ar. Okningen forklaras av fortsatt stark ny- och
nettouthyrning, framgangsrik omférhandling samt indexering.
Kungsleden har haft 13 konsekutiva kvartal med positiv nettouthyrning.
Justerat for jamforelsestérande poster fran fortida 16sen uppgick
intaktsokningen i jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter till 4
procent. Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheter uppgick till 92,9
procent (92,9).

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader 6kade 16 Mkr till 803 Mkr (787). | jamférbart
bestand av forvaltningsfastigheter uppgick 6kningen till 13 Mkr vilket
framst harleds till 6kade mediakostnader.

DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade med 47 Mkr till 1 790 Mkr (1 743) under aret.
Jamfoérbart bestand av férvaltningsfastigheter uppvisade ett 6kat
driftnetto om 61 Mkr. Efter justering av jamforelsestérande poster
uppgick driftnettockningen i jamférbart bestand till 3 procent.

FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsaljnings- och administrationskostnaderna uppgick till 95 Mkr (102).
Minskningen forklaras av lagre personalkostnader.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -373 Mkr (-384). Minskningen forklaras av lagre
genomsnittlig rdnta pa upplaning, att Stibor 3-manader var lagre jamfort
med féregaende ar och att rantekostnader hanférliga till projekt om 12
Mkr har aktiverats under aret. Laneportféljen har varit stérre under 2021
jamfort med 2020 vilket reducerar minskningen av finansnettot.

FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 322 Mkr (1 257) vilket motsvarar en
6kning om 4 procent.

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Trenden med stark efterfragan pa kontor, lager-, industri- och
logistikfastigheter har fortsatt under 2021. Den orealiserade
vardeuppgangen i fastighetsportfoljen uppgick till 5 441 Mkr (948), vilket
motsvarar 13,4 procent. Vardeuppgangen forklaras bade av en nedgang i
det genomsnittliga avkastningskravet med 43 punkter samt av
forbattrade driftnetton, projektvinster och 6kade byggrattsvarden. Vid
arets utgang var det genomsnittliga avkastningskravet 4,7 procent, att
jamfora med 5,1 procent vid arets ingang. De realiserade varde-
forandringarna uppgick till 18 Mkr (11) och &r hanforliga till avyttring av
elndtskoncessioner pa Finnslatten samt fran tidigare ars transaktioner.

Réntederivat
Réantor pa langre loptider har under perioden stigit vilket har medfort att
vardeforandringar pa finansiella instrument var positivom 239 Mkr (-157).
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SKATT

Total skattekostnad for heldret uppgick till 1 389 Mkr (424) varav 2 Mkr
(0) avser aktuell skatt. Vid tillampning av 20,6 procents skatt uppgar total
skattekostnad till 1 446 Mkr. Av skillnaden om 57 Mkr vid 20,6 procent
skatt pa resultat fore skatt avser 28 Mkr tidigare ej beaktad uppskjuten
skattefordran hanforlig till vardeférandringar pa fastigheter och 14 Mkr
en positiv skatteeffekt fran fastighetsforsaljningar.

KASSAFLODE

Rorelsens kassaflode efter forandring i rérelsekapital uppgick till 1 312
Mkr. | befintliga fastigheter och projekt har 1 307 Mkr investerats. Under
fiarde kvartalet forvarvades fastigheten Effekten 13 i Vasteras.
Kopeskillingen uppgick till 4 Mkr. Under dret har Kungsleden frantratt
fastigheterna Tandstiftet 2 i Taby, Frasen 1 i Taby samt frantratt
elnatskoncessioner pa Finnslatten, Vasteras. Erhallen képeskilling uppgar
till sammanlagt 219 Mkr. Losen av forwardstartande swappar har gjorts
under det andra kvartalet om sammanlagt 67 Mkr. Aterkop av aktier har
under aret gjorts om sammanlagt 242 Mkr. Utdelning till aktiedgarna har
erlagts om 735 Mkr vilket avser andra utbetalningen av utdelning for
verksamhetsaret 2019 samt tre utbetalningar av utdelning for
verksamhetsaret 2020. Skulderna har 6kat med 613 Mkr och da medel i
kassa och bank minskade med 212 Mkr steg nettoskulden med 824 Mkr.
Som ett resultat av orealiserade varde-uppgangar i fastighetsportféljen
sjonk beldnings-graden fran 45,0 procent vid arets ingang till 40,6
procent vid arets utgang. De sammantagna disponibla medlen utgjorde 2
325 Mkr (3 386) inklusive beviljade och tillgangliga kreditfaciliteter efter
avdrag for backup for utestaende certifikat.

FASTIGHETER

Per 31 december 2021 har Kungsledens fastighetsbestand
externvarderats till 47 258 Mkr (40 718). Marknadsvardet paverkas av
fastighetsspecifika handelser som nya eller férnyade hyreskontrakt,
avflyttningar samt investeringar likval som de férandringar som bedéms
ha skett i marknadshyra, direktavkastningskrav och vakansférvantan.
Aven investeringar i befintliga fastigheter, férvirv och férsaljningar av
fastigheter har paverkat marknadsvérdet. Direktavkastningskraven &ar
baserade pa erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens
forvantningskrav pa jamforbara fastigheter.

FASTIGHETSPROJEKT

Investeringar i nybyggnation samt om- och till-byggnad av befintligt
bestand ar viktiga inslag i Kungsledens affarsmodell och ger successivt
okande bidrag till bolagets resultat och I6nsamhet. Det leder till 6kade
kassafléden och vérdetillvaxt genom minskade vakanser, hdgre
genomsnittshyror och tillskapande av uthyrningsbar area. Malet ar att
investeringarna ska ge en avkastning, matt som internrénta (IRR=internal
rate of return) pa minst 9 procent eller matt som direktavkastning pa
investerat kapital (yield on cost) pa minst 6 procent. Per den 31
december 2021 uppgick arets investeringar till 1 307 Mkr.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Under fjarde kvartalet forvarvades fastigheten Effekten 13 i Vasteras.
Kopeskillingen uppgick till 4 Mkr. Under aret har Kungsleden frantratt
fastigheterna Tandstiftet 2 i Taby, Frasen 1i Taby samt frantratt
elnadtskoncessioner pa Finnslatten, Vasteras. Erhallen kopeskilling uppgar
till sammanlagt 219 Mkr. Under slutet av december 2021 avyttrades
fastigheten Malmo6 Namnden 1. Fastigheten frantraddes darefter 31
januari 2022.

RANTEBARANDE SKULDER

Laneportfoljen uppgick vid arets utgang till 19 641 Mkr (19 029).
Snittrantan har under dret sjunkit fran 1,8 procent till 1,7 procent. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick vid arsskiftet till 3,4 ar (3,8)
och rantetackningsgraden den senaste 12-manaders perioden var
fortsatt hég om 4,9 ganger (4,5). Férandring i swapportféljens
marknadsvarde redovisas som orealiserad vardeférandring pa finansiella
instrument. Avstamning av aktuellt marknadsvérde pa ingangna
rantederivat sker I6pande med motparten och verifieras mot en
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teoretisk vardering baserad pa aktuella marknadsrantor. Vardet pa
samtliga derivat uppgick till 56 Mkr (-250) Mkr vid arets utgéng.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt var netto en skuld om 4 288 Mkr (2 910) och ar till
storsta delen hanforlig till forvaltningsfastigheter (4 657 Mkr i skuld) och
underskottsavdrag (382 Mkr i tillgang). Uppskjuten skatt redovisas pa
hela den temporéra skillnaden mellan redovisat varde och skattemassigt
restvarde forutom Gvervarden i samband med tillgangsforvarv.
Varderingen sker till skattesatsen 20,6 procent som géller fran och med 1
januari 2021 (anvindes dven foregdende ar). Arets férandring av
uppskjuten skatt ar framst hanforlig till skattemassiga
avskrivningar/avdrag for fastigheter, kostnad for resterande resultats
nyttjande av skattemdssigt underskott samt uppskjuten skatt pa
vardeférandringar.

EGET KAPITAL

Sedan arsskiftet har det egna kapitalet vuxit fran 18 500 Mkr till 23 287
Mkr vilket framst ar hanforligt till forvaltningsresultat om 1 322 Mkr och
totala orealiserade vardeférandringar om 5 441 Mkr. Soliditeten var 47,7
procent (43,5) och belaningsgraden uppgick till 40,6 procent (45,0) vid
arets utgang. Vid arsstimman 2020 beslutades att ge styrelsen mandat
att aterkopa aktier till ett varde om 300 Mkr. Syftet med
aterkdpsprogrammet var att optimera bolagets kapitalstruktur och
diarmed skapa 6kat aktiedgarvarde. De aterkopta aktierna var tankta att
anvandas for att finansiera framtida férvarv av fastigheter. Styrelsen har
under 2021 aterkopt aktier till ett varde om 241 Mkr och har per 31
december 2021 3 361 006 aktier i eget forvar, vilket motsvarar 1,3
procent av bolagets totala antal aktier. Se ytterligare information om
bolagets aktiekapital samt substansvarde i not 17 pa sida 108.

HALLBARHET

Var tids storsta utmaning ar klimatfragan och for att géra vad vi kan har
vi antagit ambitiésa klimatmal. Vi ar med i Science Based Targets
initiative (SBTi) och har atagit oss att reducera vara Scope 1 och 2 utslapp
med 50 procent till 2030 med ett delmal pa 25 procent till 2025. Under
aret har projektering av Northvolts nya klimatvanliga kontor i Vésteras
paborjats. Projektet kommer att uppféras med trastomme och
ambitionen ar att nd en NollCO; certifiering.
Energieffektiviseringsarbetet fortsatter i full fart med optimering och
uppgradering av utrustning i fastigheterna. Vi har ocksa installerat
flertalet solcellsanlaggningar samt en geoenergianldggning. Kungsleden
ska vara en forebild i branschen och vi ska ha en positiv kultur, agera ratt
och vara en god kraft i samhallet. Vi ar huvudsponsor till Fryshuset for
att stotta unga i samhallet. Vi har nolltolerans mot olyckor och
korruption samt arbetar aktivt med social hallbarhet.

Kungsledens hallbarhetsarbete redovisas i enlighet med GRI, EPRA och
TCFDs rekommendationer och vi deltar arligen i GRESB.

Kungsleden har under 2021 blivit ett dotterforetag till Castellum AB
(org.nr. 556475-5550) och omfattas darfor av Castellumkoncernens
hallbarhetsrapport i enlighet med ARL 6 kap 10§ 2 st.

MEDARBETARE
Medelantalet anstallda under aret uppgick till 132 personer (132).
Andelen kvinnor var vid arsskiftet 46 procent (47).
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RISKER OCH RISKHANTERING

Kungsleden utsétts I6pande for olika risker som kan fa betydelse for
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning. Bolaget
arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker och méjligheter
som har stor betydelse for verksamheten. Identifierade vasentliga risker i
verksamheten ar omvarldsrelaterade risker, risker relaterade till
fastighetsutveckling, hallbarhetsrisker, finansiella risker, IT-risker samt
forandringar i skatteregelverk. Vara risker och var riskhantering framgar
pa sidorna 6-9.

MODERFORETAG

Moderforetag ar Kungsleden AB (publ). Moderbolagets verksamhet &r i
huvudsak att dga aktier i de rorelsedrivande dotterbolagen. Resultat fore
skatt uppgick till 3 187 Mkr (901). Det hogre resultatet ar hanforligt till
hogre intakter fran dotterforetag. De orealiserade vardeférandringarna
pa finansiella instrument uppgar under aret till 137 Mkr (-164).
Moderbolagets tillgangar uppgick till 22 993 Mkr (21 414). Soliditeten
uppgick till 46 procent (38).

VINSTDISPOSITION

Till drsstimmans férfogande stdende vinstmedel,

kr
Balanserade vinstmedel 4153 541 936
Overkursfond 3133 547 165

Arets resultat 3 117 044 000
Totalt 10404 133 101
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa

féljande satt, kr:

Utdelning till aktiedgarna -

Overkursfond 3133547 165
Balanseras i ny rakning 7 270585 936
Totalt 10404 133 101
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RISKER OCH RISKHANTERING

Kungsledens uppdrag fran dgarna ar att leverera en langsiktigt
attraktiv totalavkastning. Vi gor detta genom att dga, férvalta och
utveckla kommersiella fastigheter med fokus pa kontor i
Stockholm men ocksa i Sveriges Ovriga tillvaxtregioner. For att pa
basta satt uppna vara mal behéver majligheter och risker som
paverkar verksamheten hanteras. Var fastighetsverksamhet finns
enbart pa den svenska marknaden men paverkas dven av den
globala utvecklingen pa rantemarknaden samt utlandskt intresse
for den svenska fastighetsmarknaden. Styrelsen har det
overgripande ansvaret for risk-hantering medan det operativa
arbetet ar delegerat till vd och ledningsgrupp. All
affarsverksamhet ar forenad med risktagande. Ratt hanterade kan
dessa risker leda till mojligheter men hanteras risker inte alls, inte
i tid eller felaktigt kan det fa stora negativa konsekvenser i form av
lagre intdkter, hogre kostnader eller minskad trovardighet.
Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och félja upp bade

RISK BESKRIVNING
Omvarldsrelaterade risker

strategiska och operationella risker ar darfor ett prioriterat
omrade for Kungsleden. Detta gors kontinuerligt enligt nedan
figur, som illustrerar hur koncernens ledningsgrupp arbetar med
riskhantering i en strukturerad process. Presentation och
avstamning med styrelsen sker arligen och har en trearig
tidshorisont. Med anledning av Covid-19-pandemins utbredning
paborjades en specifik riskanalys utéver nedan riskomraden i mars
2020 med kontinuerlig uppdatering i bolagets ledningsgrupp. Den
fokuserade analysen har hanterat saval interna organisatoriska
risker, risker hanforliga till vara fastigheter och projekt samt
finansiella risker. Riskerna har utvarderats bade pa kort och lang
sikt. Avrapportering till styrelsen har fortlépande skett under hela
aret. Kungsleden har tagit fram ett flertal stodatgarder for sarskilt
drabbade hyresgaster och for en I6pande tat dialog kring
riskhantering bade internt och med vara kunder. Kungsleden har
haft en begransad finansiell paverkan till foljd av viruspandemin.

HANTERING

Makroekonomisk risk

negativ effekt
pa kassaflodet.

En svag ekonomi paverkar efterfragan pa lokaler
negativt vilket leder till 6kade vakanser, sjunkande
marknadshyror samt utebliven indexupprakning i
befintliga avtal. Dessutom okar risken for
betalningsproblem hos hyresgésterna vilket ger en

Denna typ av risker och dess hantering utvarderas
|I6pande av ledning och styrelse samt genom
aterkommande marknads- och omvérldsanalyser.
Strategiska atgarder for att minska var exponering
faststalls arligen.

Krishantering

kan hantera.

En kris for Kungsleden ar en ovantad handelse
som hotar att allvarligt skada verksamheten eller
varumarket och som den normala organisationen inte

Kungsleden har en krishanteringsplan for att hantera
den héar typen av extrema hdndelser. Denna typ av
risker hanteras 6vergripande pa flera satt. Bland
annat genom en successionsplan for ledande
befattningshavare och fullvardesforsakring for
fastigheter.

Risker relaterade till fastigheter och projekt

Hyresintakter

utveckling antas ha motsatt effekt.

Kungsledens hyresintakter paverkas av utvecklingen i
ekonomin pa de delmarknader som vi verkar pa samt
hur val vi lyckas att utveckla de omraden dar vara
fastigheter ar beldagna. Ekonomisk tillvaxt leder
sannolikt till 6kad efterfragan pa lokaler vilket oftast
leder till h6gre marknadshyror. Negativ ekonomisk

Vi har framst fastigheter pa tillvixtmarknader, en
kontraktsportfolj med ett stort antal avtal samt en
spridd forfallostruktur. Vi stravar efter att
uppratthalla en kontraktsportfélj med relativt lang
avtalslangd. Den genomsnittliga avtalslangden pa hela
portféljen uppgar till 4,0 ar. Vi har erfaren och
kompetent forvaltnings- och uthyrningspersonal som
arbetar aktivt med omférhandling fore avtalsutgang.

Bristande kundférstaelse

Vara hyresintakter kan paverkas negativt om vi inte
lyckas fanga upp vara kunders 6nskemal och behov.

Vi har en tat dialog med vara befintliga hyresgaster
och en kundnara, decentraliserad organisation samt
lokal narvaro.

Avflyttning av stora
hyresgaster

Befintliga stora hyresgaster véljer att saga upp
hyresavtal for avflyttning. Lokalen blir langsiktigt
vakant. Investeringar kravs for att fa in ny hyresgast.

Tat kontakt med vara hyresgaster. Fastigheter i
kluster forenklar omflyttningar inom bestandet.
Gemensam prioritering av vilka vakanser som bor
prioriteras i uthyrningsarbetet. Se till att fastigheterna
har god teknisk status och kvalitet.
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Fastighetskostnader

Risken pa kostnadssidan hanfor sig framst till
kostnadsokningar utéver vad Kungsleden kan
kompensera sig for genom avtalade hyror, index och
vidaredebiteringstillagg. Riskerna omfattar dven
of6rutsedda kostnader och omfattande
renoveringsbehov. En stor del av kostnaden ar
kopplad till energiatgang i form av uppvarmning, kyla
ochel.

En del av fastighetskostnaderna vidare-debiteras
hyresgasten genom regleringar i hyreskontrakten,
varfor kostnadsokningar eller besparingar far ett
begrdnsat genomslag i vart resultat. Eventuella
vakanser paverkar fastighetskostnaderna genom att
vissa kostnader inte kan vidaredebiteras. Vi arbetar
malmedvetet med effektivisering av
energiférbrukningen och har malsattning att minska
denna med 4 procent under 2022.

Oférutsagbara handelser
i vara fastigheter (risk for
liv och halsa)

Vara fastigheter kan paverkas av oférutsedda
handelser i form av sndras, brand, vattenskador
etcetera

Vi arbetar fortlopande med férebyggande atgarder
som till exempel uppdaterade brandlarm,
sprinklersystem, inpasseringssystem etcetera

Bristande tekniskt skick
pa en fastighet

Om vara fastigheter inte haller en godtagbar teknisk
standard riskerar vi att drabbas av oférutsedda
kostnader eller investeringar.

Kungsledens tekniska chef och driftpersonal arbetar
proaktivt med fastigheternas tekniska skick for att pa
sa satt sanka risken for oforutsedda kostnader.

Projekt

Projekt ar vardeskapande men kan ocksa vara
forknippat med risker. Till exempel 6kad kreditrisk vid
storre, skraddarsydda projekt till féljd av att
hyresgaster inte uppfyller sina hyresforpliktelser och
Kungsleden inte hittar andra hyresgaster for de
aktuella lokalerna. Det finns ocksa en risk for minskad
projektavkastning om stérre byggnationer och
renoveringar forsenas och/eller blir dyrare an
berdknat. Vidare finns risk for minskade intakter vid
forseningar som gor att hyresgaster inte kan utnyttja
lokalerna vid den forvantade tidpunkten. Kungsleden
ar vidare beroende av att fa erforderliga tillstand fran
myndigheter for att projekten 6ver huvud taget ska
kunna genomféras.

Risker avseende projekt hanteras bland annat genom
att projektgenomférandet inleds forst nar 50 procent
av ytan ar uthyrd. Kungsleden har pa senare ar byggt
upp en organisation med hog kompetens och gedigen
erfarenhet fran projektutveckling. Vidare har
Kungsleden genomarbetade och kvalitetssdakrande
processer och rutiner for projektutveckling. | varje
projekt gors en initial riskanalys som féljs upp under
projektets gang. Slutkostnadsprognoser gérs minst
kvartalsvis for alla projekt och manadsvis for storre
projekt. Atgarder vidtas om dessa prognoser indikerar
forseningar eller fordyringar.

Fastighetsvarden

Kungsleden redovisar sina fastigheter till verkligt
varde, det vill séga marknadsvarde, vilket ger en
direkt paverkan pa resultat och finansiell stéllning.
Vardet pa fastigheterna paverkas av ett flertal
faktorer som till exempel externa faktorer som
paverkar utbud och efterfragan sasom
konjunkturlage, ranteldge, lanefinansiering och
avkastningskrav. Aven kontrakts- och kundstruktur
samt Kungsledens formaga att forvalta, foradla och
utveckla fastigheterna paverkar vardet.

For att hantera risken fér negativa vardeférandringar
har Kungsleden ett aktivt arbete med riskspridning
avseende lokal- och hyresgastkategorier, geografi och
kontraktstorlek. Vi har en genomsnittlig
kontraktslangd pa 4,0 ar for samtliga hyresavtal, vilket
medfor att forandringar i marknadshyror inte far
nagon omedelbar effekt pa hyresintdkterna.
Kungsleden har som mal att ha en balanserad
portféljrisk med en begransad inverkan av externa
faktorer, vi varderar internt hela fastighetsinnehavet
varje kvartal. Varderingarna baseras pa en analys av
kassafloden dar den enskilda fastighetens framtida
intjaningsformaga och marknadens avkastningskrav
beddms. Den interna varderingen ligger till grund for
de bokforda fastighetsvardena. Internvarderingen
utfors av medarbetare med omfattande
varderingserfarenhet. For att kvalitetssakra och
verifiera de interna varderingarna genomfors
kvartalsvis externvarderingar av delar av bestandet.
Under 2021 har samtliga fastigheter i bestandet
externvarderats. Kanslighetsanalys avseende
fastighetsvarden och beldningsgrad framgar i not 2.
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Hallbarhetsrisker

Fororeningar,
klimatpaverkan och
kllimatrisker

Risk for fororeningar i mark, vilket medfor
saneringskostnader, framst i samband med
exploatering da anvandningen av fastigheten
forandras. Darutover kan extrema vaderhdndelser
och klimatférandringar leda till risk fér skador pa
fastigheterna.

Kungsleden har kategoriserat samtliga fastigheter
efter risken for markféroreningar och vidtar proaktiva
atgarder. | samband med forvarv kartlaggs risker for
markféroreningar, miljoskadligt byggmaterial och
klimatrisker. Risker kopplade till ett forandrat klimat
hanteras genom grundldggande analys, strategi och
proaktiva atgarder i forebyggande underhall.

Affarsetik/Korruption

Risk att oegentligheter begas mot Kungsleden som
kan skada var ekonomi, varumarke och anstalldas
valbefinnande och fértroende.

Internt styrs Kungsledens arbete av ett stabilt
regelverk som bestar av policyers och riktlinjer. Vi
agerar och kommunicerar utifran en gemensam
vardegrund som bygger pa professionalism, omtanke
och glddje. Kungsledens ledarléfte kompletterar var
vardegrund med vilka beteenden vi 6nskar av vara
ledare. Externt styrs arbetet via en Uppférandekod
for leverantorer. Darutdver arbetar Kungsleden aktivt
med saval intern som extern information kring det
affarsetiska arbetet. Kungsleden har ett internt etiskt
rad som hanterar eventuella incidenter.

Sociala forhallanden och
manskliga rattigheter

Kungsleden har en stor mangd leverantorer och i
stora projekt deltar manga aktorer. | samband med
att leverantorskedjorna blir svara att 6verblicka finns
risk att aktiviteter strider mot Kungsledens
varderingar.

Kungsleden har en tydlig Uppférandekod for
leverantorer och leverantérerna informeras om vikten
av att de agerar i enlighet med Kungsledens
vardegrund. Kungsleden har ocksa en policy som
garanterar att medarbetare anonymt och utan paféljd
kan kontakta tredje part for att rapportera ageranden
eller andra missforhallanden som innebéar
Overtradelser eller misstanke om 6vertradelse av
lagar eller andra riktlinjer och regler. Ett
visselblasarsystem ar tillgangligt via Kungsledens
webbplats.

Organisatorisk risk

Medarbetare ar en av vara viktigaste tillgangar. Den
stora risken ar att misslyckas med att rekrytera,
utveckla och behalla medarbetare och ledare med
ratt kompetens samt att vi har en ineffektiv
organisation.

Kungsleden agerar och kommunicerar utifran en
gemensam vardegrund; professionalism, omtanke
och gladje. Den beskriver hur vi som féretag och
individer vill bli bemétta och hur vi beméter andra i
vart dagliga arbete. Vart ledarl6fte kompletterar var
vardegrund med vilka beteenden vi 6nskar av vara
ledare och vad vi tror kravs for att na vart langsiktiga
mal att bli en av fastighetsbranschens mest attraktiva
och hallbara arbetsplats. Den organisatoriska risken
hanteras bland annat genom ledarskapsutveckling
och medarbetarundersdkningar.

Finansiella risker

Finansiering

Likviditets- och finansieringsrisk: att finansiering
saknas eller ar mycket oférmanlig vid viss tidpunkt.
Att inte ha god tillgang till kapitalmarknaden genom
tappad s.k. Investment Grade Rating. For
Kungsledenkoncernen finns kovenanter pa soliditet,
belaningsgrad och rantetackningsgrad vilka uppfylls
med god marginal.

¢ Finanspolicy som faststéller riskmandat.

« Likviditetsreserver/outnyttjat kreditutrymme.

e Flera finansieringskallor i olika geografiska
marknader (bank, kapitalmarknad inklusive
obligationer och certifikat).

e Flera langivare, dessutom enbart motparter med
hog rating.

¢ Fortlopande omférhandling av kreditavtal.

e Stark balansrakning.

e Ranteforfallostruktur fordelad over olika Ioptider.
* Reducerad belaningsgrad.

¢ Minskad andel sdkerstallda tillgangar.

e Langfristiga krediter med faststéllda marginaler.
» Revolverande krediter for att uppna maximal
flexibilitet.

* Vedertagna berakningsformler.

e Avstamning mellan intern och extern vérdering.

e Compliance-funktion for att sakerstdlla oberoende

Ranta

Ranterisk definieras som risken fér en negativ
resultat-och kassaflodespaverkan genom en
férandring av marknadsrantan. Pa kortare loptider
paverkas marknadsrantan framst av Riksbankens
forda penningpolitik medan réntan pa langre I6ptider
styrs av férvantningar om framtida ekonomisk
utveckling och inflation nationellt och internationellt.
Forandring i marknadsrantan kan leda till paverkan pa
resultat och kassaflédet. Finansiering med kort
rantebindning medfér darmed en osdkerhet om
framtida finansieringskostnad och det I6pande
kassaflodet. Eftersom ingangna rantesadkringskontrakt

Rénterisk hanteras pa en koncerndvergripande niva.
Finanspolicyn stipulerar ramarna for den av styrelsen
beslutade rantebindningsstrategin och uttrycks i
|6ptidsintervaller samt avvikelseintervaller. Avvédgning
mellan kort och lang rantebindning gors utifran rante-
marknadens utseende och koncernens férmaga att
klara negativa scenarier samt av aktuell syn pa risk.
Onskad risknivd uppnds genom s kallade
ranteswappar. Kungsleden har som malsattning att
rantetdckningsgraden inte ska understiga 2,5 ganger
och arbetar proaktivt och langsiktigt med att anpassa
koncernens rantebindningsprofil i enlighet med
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(swappar) |I6pande marknadsvéarderas i enlighet med
IFRS finns en risk att det uppkommer negativa
orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument om marknadsréntan pa langre loptider
sjunkit sedan sakringskontraktet ingicks. Negativ
orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument
kan dérmed paverka koncernens resultat och
finansiella stallning.

beslutad affarsplan och inom ramen f6r beslutat
ranteriskmandat i finanspolicyn. Alla finansiella
instrument som anvands ska vara likvida och
finansfunktionen ska ha god kunskap om
instrumentets funktion, risk och prissattning.

Likviditet

Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha tillgang
till likvida medel eller kreditutrymme for tackande av
betalningsatagande. Med likvida medel avses
kassabehallning och ej nyttjade kreditl6ften.

Kungsleden ska vid varje tidpunkt ha en beredskap for
fullféljande av minst tre manaders kanda
utbetalningar inklusive rdntebetalningar och
laneomsattningar. Med beredskap avses dven att en
overenskommelse om évergripande villkor for
finansiering har traffats. Styrelsen kan besluta om
tillfalligt okad likviditet, till exempel vid 6kad
beredskap for storre affarer. Kungsleden har
upphandlat ej nyttjade kreditloften fran banker som
ar sakerstallda med direkt pant i fastigheter med syfte
att uppna en kostnadseffektiv kassahantering och
tackande av kortfristiga betalningsataganden.

Kredit

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte
fullgor hela eller delar av sitt atagande. Kreditrisk
aterfinns i derivatavtalen, vid utstillande av reverslan
samt vid placeringar av overskottslikviditet. Kreditrisk
avser dven risken att motparten inte fullféljer sin
betalning av hyra eller forsaljningslikvid.

Kreditrisken i finansverksamheten &r lag och utgors
framst av motpartsrisker i samband med fordringar
pa banker och andra motparter som uppstar vid
upptagande av derivatinstrument. Finanspolicyn
innehaller riktlinjer for godkanda motparter och
maximal kreditexponering for olika motparter.
Hyresforlusterna har historiskt varit laga. Policy for
kreditbedémning innefattar bland annat riktlinjer for
bedémning av motpartens kreditvardighet.
Finansfunktionen bistar fastighetsférvaltningen med
stod i kreditbedémningar. For vasentliga langfristiga
fordringar erhalls normalt sakerheter for att reducera
kreditrisken.

IT-risker

Virusangrepp

Risk att filer krypteras och att system slutar fungera.

Kungsleden har via driftspartnern ett gediget skydd
mot virus och spam som uppdateras kontinuerligt. Vid
eventuella angrepp finns rutiner fér hur var externa
driftspartner kan stoppa angrepp tidigt samt hur
aterldsning kan ske vid en eventuell incident.

Driftstorning

Risken att hela IT-miljon eller delar av den
blir otillgénglig.

Risken hanteras genom att ha ett ndra samarbete
med var driftspartner som tillsammans med oss
kontinuerligt tillser att Kungsleden har en uppdaterad
teknisk plattform, nédvandig backup samt
aterstallningsplaner vid eventuella storre
driftstorningar.

Dataintrang

Risk att angripare tar sig in och kommer at
foretagsinformation.

Kungsleden genomfor regelbundna
penetrationstester via var externa driftspartner. Vi
anvander ocksa tvafaktorsautentisering for att
minimera risken for dataintrang.

Bedrageri Risk att bedragare kontaktar Kungsleden i syfte att Kungsleden har tydliga rutiner och processer for hur
genomfora betalningar. betalningar ska ske. Vi utbildar och informerar
kontinuerligt personalen for att skapa en hog grad av
riskmedvetenhet hos alla anstallda.
Skatterisker

Forandringar i
skatteregelverk

Forandringar i de regelverk som styr bolags- och
fastighetsskatt kan paverka forutsattningarna for
Kungsledens verksamhet saval positivt som negativt.
Till exempel andrade regler vid forsaljning av
fastigheter och bolag som ager fastigheter.

Skatterisker hanteras framst genom proaktivt arbete
avseende skattenyheter. Vi for en kontinuerlig
kommunikation med styrelse och revisionsutskott
kring skatterisker och hantering av dessa och vi
analyserar komplexa skattefragor tillsammans med
externa radgivare. Vidare begrénsas risken avseende
fastighetsskatt genom att denna till stor del
vidaredebiteras hyresgdsterna.
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FLERARSOVERSIKT

Resultatrakningar, Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Intakter 2 593 2 530 2423 2 385 2 323
Fastighetskostnader -803 -787 -773 -800 -785
DRIFTNETTO 1790 1743 1650 1586 1538
Forsaljnings- och administrationskostnader -95 -102 -109 -95 -120
Finansnetto -373 -384 -356 -366 -433
FORVALTNINGSRESULTAT 1322 1257 1185 1124 985
Vardeforandringar fastigheter 5458 960 1756 1603 1411
Vardeférandringar rantederivat 239 -157 -75 -73 85
RESULTAT FORE SKATT 7019 2 060 2 867 2653 2481
Skatt -1389 -424 -622 -598 -575
ARETS RESULTAT! 5630 1636 2245 2 055 1906
Rapporter over finansiell stillning, Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 47 258 40718 38 310 34 697 30974
Ovriga anlaggningstillgangar 641 846 830 20 28
Ovriga kortfristiga fordringar 373 281 237 201 231
Derivat 110 8 = 4 =
Kassa och bank 474 685 353 471 313
SUMMA TILLGANGAR 48 854 42 538 39730 35394 31546
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23287 18 500 17 488 15767 14192
Rantebarande skulder 19 641 19 029 17 889 16 882 15153
Derivat 53 258 105 34 171
Ej rantebdrande skulder 5873 4751 4248 2711 2 029
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 854 42 538 39 730 35394 31546
Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning, % 4,1 4,4 4,5 4,8 5,1
Uthyrningsgrad, %2 90,4 90,7 91,5 91,5 90,5
Overskottsgrad, % 69,8 69,7 68,2 66,7 66,3
FINANSIELLA

Avkastning pa totalt kapital, % 3,7 4,0 4,1 4,4 4,6
Avkastning pa eget kapital, % 27,0 9,1 13,6 13,7 15,1
Rantetackningsgrad, ggr 4,9 4,5 4,6 4,1 3,3
Soliditet, % 47,7 43,5 44,0 44,5 45,0
Belaningsgrad, % 40,6 45,0 45,8 47,3 47,9

1. Hela arets resultat ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

2. Definitionen av uthyrningsgrad har justerats for aren 2019, 2018 och 2017.

Generell definitionslista finns pa sidan 42.
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RESULTATRAKNING - KONCERNEN

Mkr Not 2021 2020
Hyresintakter 5 2 563 2 501
Ovriga intdkter 30 29
Fastighetskostnader 8 -803 -787
Driftnetto 1790 1743
Forsadljnings- och administrationskostnader 6,7,8 -95 -102
Finansnetto
Finansiella intdkter och kostnader 9 -340 -355
Tomtrattsavgalder 9,14 -33 -29
-373 -384
Forvaltningsresultat 1322 1257

Vardeforandringar

Fastigheter! 13 5458 960

Rantederivat 9 239 -157

5698 803

Resultat fore skatt 7019 2060
Skatt

Aktuell skatt 10 -2 0

Uppskjuten skatt 10 -1387 -424

-1389 -424

Arets resultat? 5630 1636

Resultat per aktie fore och efter utspadning 11 26,12 7,50

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
- KONCERNEN

Mkr 2021 2020
Arets resultat 5630 1636
Ovrigt totalresultat

Arets omrakningsdifferenser vid omrakning av utldndska verksamheter 0 0
ARETS TOTALRESULTAT 5630 1636

1. Vardeférandring fastigheter i resultatrakningen om 5 458 Mkr (960) bestér av orealiserade vardeforandringar om 5 441 Mkr (948) och resultat fran fastighetsforséljningar om 17 Mkr (11).
2. Hela arets totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
— KONCERNEN

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Immateriella tillgangar 12 11 12
Forvaltningsfastigheter 13 47 258 40718
Tillgangar med nyttjanderatt 14 625 828
Inventarier 15 3 3
Andra langfristiga fordringar 16,22 2 2
Summa anldggningstillgangar 47 898 41564

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 22 39 14
Ovriga fordringar 22 56 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 278 249
Derivat 18,22 110 8
Kassa och bank 474 685
Summa omsattningstillgangar 956 974
SUMMA TILLGANGAR 48 854 42 538

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 91 91
Ovrigt tillskjutet kapital 4506 4506
Andra reserver 4 4
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) 18 685 13 899
Summa eget kapital 17 23 287 18 500

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,21,22 9276 9013
Ovriga rantebarande skulder 18,21,22 6 006 8 346
Skulder avseende nyttjanderatter 14 618 819
Derivat 18, 22 53 258
Uppskjuten skatteskuld 10 4288 2910
Avsattningar 19 3 9
Summa langfristiga skulder 20 245 21355

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,22 - -
Ovriga rantebarande skulder 18,22 4 359 1670
Skulder avseende nyttjanderatter 14 7 9
Leverantorsskulder 22 209 189
Skatteskulder 0 0
Ovriga skulder 20,22 142 249
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 607 566
Summa kortfristiga skulder 21 5323 2684
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 854 42 538

For information om koncernens stallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 23.
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
KONCERNEN
Ovrigt tillskjutet Omraknings- Balanserat Totalt eget
Mkr Aktie-kapital kapital differens resultat kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 91 4 506 4 12 887 17 488
Arets totalresultat - - - 1636 1636
Aterkop av egna aktier - = - -57 -57
Utdelning - -567 -567
Utgaende eget kapital 2020-12-31 91 4 506 4 13 899 18 500
Ingdende eget kapital 2021-01-01 91 4506 4 13 899 18 500
Arets totalresultat - - - 5 630 5630
Aterkép av egna aktier - - - -241 -241
Utdelning - - - -602 -602
Utgaende eget kapital 2021-12-31 91 4506 4 18 686 23 287
RAPPORT OVER KASSAFLODEN
- KONCERNEN
Mkr Not 2021 2020
RORELSEN
Forvaltningsresultat 1322 1257
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -16 17
Betald skatt 0 0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 24 1306 1274
Forandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar -74 -58
Rorelseskulder 80 -91
6 -148
Kassaflode efter fordandring i rorelsekapital 24 1312 1125
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -1307 -1395
Tillgangsforvarv av fastigheter -4 -82
Forsaljning av fastigheter 219 32
Férvarv av inventarier 0 -2
Forvarv avimmateriella tillgangar 0 -2
Investeringar i 6vriga finansiella tillgangar -67 -12
Kassaflode fran investeringsverksamheten 24 -1160 -1460
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 3721 3000
Amortering av lan -3109 -1 860
Utdelning -735 -415
Aterkop av egna aktier -242 -57
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 24 -364 667
ARETS KASSAFLODE -212 332
Likvida medel vid arets borjan 685 353
Kursdifferens i likvida medel 0 0
Likvida medel vid arets slut 24 474 685
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NOTER- KONCERNEN

NOT 1 — REDOVISNINGSPRINCIPER
KONCERNEN

ALLMAN UPPLYSNING

Kungsleden AB (publ) org. nr. 556545-1217, ar moderbolag i
Kungsledenkoncernen. Kungsleden AB (publ) har sitt sate i
Stockholm med adress Hangévagen 20, Box 704 14, 107 25
Stockholm. Koncernredovisningen och arsredovisningen for
Kungsleden AB (publ) for det rakenskapsar som slutar den 31
december 2021 har godkants av styrelsen och verkstallande
direktoren den 31 maj 2022 och forlaggs till arsstamman den 30
juni 2022 for faststallande. Koncernens verksamhet beskrivs i
forvaltningsberattelsen.

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

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER 2021

Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma
redovisningsprinciper sdsom de har beskrivits i arsredovisningen
for 2020 med undantag for nedanstaende andring.

IAS 23 — AKTIVERING AV LANEUTGIFTER

Fran och med 1 januari 2021 har Kungsleden dndrat redovisnings-
princip avseende aktivering av laneutgifter i enlighet med IAS 23.
Kungsleden har inte tidigare tillampat undantagsreglerna i
standarden. Kvalificerade tillgangar ar sadana som tar en
betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd anvandning
eller forsaljning vilket i koncernen avser projekt for ny-, till- och
ombyggnationer. | och med att projekt i koncernen har okat
successivt under de senaste aren bedéms aktivering av
laneutgifter i anskaffningsvardet ge en mer rattvisande bild av
investeringen. Berakningen av ranta for projekten utgoérs av
koncernens genomsnittliga ranta pa rantebarande skulder, som
per 31 december 2021 uppgick till 1,7 procent. Principen tillampas
endast pa projekt med beslutad projektbudget om 10 Mkr och
mer. Totala aktiverade laneutgifter for 2021 uppgar till 12 Mkr.
Tillampningen av ovan ndmnd redovisningsprincip har ej inneburit
omrakning av jamforelsesiffror eftersom laneutgifter hanforliga till
projekt ej har uppgatt till vasentliga belopp tidigare ar.

IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Av EU godkdnda nya och dndrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms
for narvarande inte paverka Kungsledens resultat eller finansiella
stéllning i vasentlig omfattning.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kr som dven utgor
rapporteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp ar om inte
annat anges angivna i Mkr. Tillgangar och skulder ar redovisade till
historiska anskaffningsvarden, forutom forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument som varderas till verkligt varde. Férandring
av verkliga varden redovisas i resultatrakningen. Att uppratta de
finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretags-
ledningen goér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och

antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under radande forhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedoma de redovisade vardena pa
tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra
kéllor. Slutligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedomningar. Uppskattningar och antaganden ses 6ver
regelbundet. Bedémningar gjorda av foretagsledningen vid
tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar beskrivs
narmare i not 3.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp
som forvantas atervinnas eller forfaller mer an tolv manader fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterforetag.
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande
inflytande fran moderbolaget. Bestimmande inflytande foreligger
om moderbolaget har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar
exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
engagemang samt kan anvanda sitt inflytande Over investeringen
till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett
bestdammande inflytande foreligger, beaktas potentiella
rostberattigande aktier samt om de facto kontroll foreligger.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
forvarvsmetoden som innebar att tillgangar, skulder och
eventualforpliktelser har varderats till verkligt varde vid
forvarvstidpunkten enligt upprattad forvarvsanalys. Kopta bolags
intakter och kostnader ingar i koncernredovisningen fran och med
tilltradestidpunkten. Salda bolags resultat tas med fram till det
datum da bolaget frantrads. Koncerninterna fordringar och
skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner
mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av
koncernredovisningen.

OMRAKNING AV UTLANDSK VERKSAMHET

Rakenskaperna for det utlandska dotterbolaget fors i den lokala
valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella
rapporter presenteras i svenska kr (SEK). Resultat- och
balansrakningar for utlandska verksamheter omraknas till SEK
enligt dagskursmetoden, vilket innebar att balansrakningarna
omraknas till balansdagens kurs forutom eget kapital som
omrdaknas till historisk kurs. Resultatrakningarna omraknas till
periodens genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid omrakning
redovisas via 6vrigt totalresultat som en omrakningsdifferens. Vid
omrakning har féljande valutakurser anvants:

Genomshittskurs Balansdagskurs
SEK 2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
EUR 10,14 10,49 10,23 10,04

RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Rapport 6ver kassafloden ar upprattad i enlighet med indirekt
metod enligt IAS 7 Rapport over kassafléden.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Ett forvarv konsolideras fran och med tilltradesdagen och en
avyttring fram till frantradesdagen. Fordran eller skuld gentemot
motparten mellan affarsdag och likviddag/ tilltradesdag redovisas
brutto under 6vriga fordringar respektive ovriga skulder.

TILLGANGSFORVARV
Det ar vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med bolag
innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer.
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Fastigheter kops genom forvarv av bolag bland annat for att
stampelskatt utgar vid fastighetsoverlatelser och att en
bolagsforsaljning jamfort med en direktforsaljning har
skattefordelar for saljaren. Vid ett tillgangsforvarv genom
bolagsaffar hanteras férvdrvet som om fastigheten/-erna képts
direkt. Denna typ av kdpta bolag har normalt inga anstallda eller
nagon organisation eller annan verksamhet an den som éar direkt
hanforlig till fastighetsinnehavet. Anskaffningsvardet
proportioneras ut pa forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder
baserat pa dessa verkliga vdrden. Ingen uppskjuten skatt
redovisas. Kungsleden redovisar erhallna avdrag for uppskjuten
skatt som en orealiserad vardeforandring pa fastigheten direkt vid
tidpunkten for forvarvet. Vid en direktférsaljning av en fastighet
for vilken all temporar skillnad inte har redovisats uppkommer en
skattekostnad vid forséaljning till redovisat varde. Sker en
forsaljning i stéllet via bolag, vilket ar vanligast, kommer kdpare
och séljare normalt 6verens om ett prisavdrag motsvarande
endast en del av skillnaden mellan skattemassigt restvarde och
overenskommet fastighetsvarde. Det innebar att en
bokforingsmassig skatteintakt uppkommer om det finns en
uppskjuten skatteskuld redovisad som Overstiger avdraget i
affaren, alternativt uppkommer en skattekostnad om avdraget ar
hogre an den bokférda skatteskulden.

RORELSEFORVARV

Vid forvarv dar Kungsleden far bestimmande inflytande 6ver en
eller flera, i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas
forvarvsmetoden i enlighet med IFRS 3 Rorelseférvarv. Den kopta
enhetens identifierbara tillgangar, skulder och
eventualforpliktelser redovisas till verkligt varde vid
forvarvstidpunkten och resultat hanforligt till den forvarvade
verksamheten inrdknas fran och med tilltradesdagen. Uppskjuten
skatt for eventuella 6vervarden hanforliga till forvarvet redovisas
som skuld utifrdan nominell skattesats. Goodwill redovisas som
skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och
den restpost som aterstar nar alla identifierbara tillgangar och
skulder hanférliga till forvarvet har identifierats.
Transaktionskostnader kostnadsférs som administrationskostnad i
samband med forvarvet. Vid forvarv av ytterligare andelar i ett
bolag som Kungsleden darmed erhaller bestammande inflytande
Over, omvarderas tidigare andelar till verkligt varde via
resultatrdkningen. Ar det i stéllet ett férvarv av ytterligare andelar
i ett bolag som sedan tidigare konsolideras, redovisas skillnaden
mellan képeskilling och nettovarden enligt tilltradesbalansen som
en agartransaktion direkt mot eget kapital. Vid en delforsaljning
av ett koncernféretag men med bibehallet bestimmande
inflytande redovisas en skillnad mellan férsaljningspris och vardet
av sald andel som en dgartransaktion direkt mot eget kapital. Vid
en delforsaljning av ett koncernféretag innebarande att
bestammande inflytande forloras redovisas ett rearesultat och en
omvardering av kvarvarande innehav 6ver resultatrakningen.
Antal rorelseférvarv ar vanligtvis fa. Under aret har inga
rorelseforvarv skett.

RORELSESEGMENTSRAPPORT

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adra sig
kostnader och for vilka det finns fristaende finansiell information
tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare upp av
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare (koncernledningen)
for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rorelsesegmentet. Kungsledens rorelsesegment ar precis som
2020 Stockholm, Géteborg, Malmo, Vasteras, Regionstader,
Projektfastigheter och oférdelat. En indelning gors forst av
forvaltningsfastigheter och projektfastigheter. En ytterligare
detaljering sker for forvaltnings-fastigheterna dar siffrorna delas
upp efter geografisk indelning. Resultatansvaret for forvaltningen
av de fastigheter som ligger i en viss region avilar regionchefen
som ansvarar infor verkstallande direktéren. Kungsleden har valt

att betrakta de geografiska verksamhetsomradena som
rorelsesegment. Ofordelat ar eventuella poster som inte ar
hanforbara till ett specifikt segment eller som ar gemensamma for
samtliga segment. Vasentliga transaktioner mellan segmenten
utgors av koncernbidrag och interna lan. ABB dr den hyresgast
som star for storst andel av hyresintdkterna. 2021 uppgick
hyresintakterna fran ABB till 192 Mkr (211). Vilande verksamheter
utan resultat finns i Tyskland. Se not 4 for presentationen av
Kungsledens rorelsesegment.

INTAKTER

Kungsledens intakter omfattas till 6vervagande del av IFRS 16
Leasing och inbegriper sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index,
tillaggsdebitering for investeringar samt fastighetsskatt.
Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med
utgangspunkt i att fastigheten kvarstar i Kungsledens dgo dven om
avtalet kan |6pa pa upp till drygt 20 ar. Hyresintakter fran
forvaltningsfastigheter redovisas linjdrt i rets resultat baserat pa
villkoren i hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden fér lamnade
rabatter och andra formaner redovisas som en minskning av
hyresintdkterna linjart éver hyresperioden. Intdkt av
fastighetsforsaljningar redovisas pa frantradesdagen. Har
hyresgaranti erhallits i samband med forvarv redovisas en intakt i
koncernredovisningen i takt med att hyresgarantin tas i bruk
genom uteblivna hyresintakter. Utdebitering av vissa intdkter
omfattas av IFRS 15 Intikter fran avtal med kunder, sdsom varme,
kyla, sopor, vatten, snoréjning m.m. Intdkter hanfoérliga till IFRS 15
uppgar inte till vasentliga belopp.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstéllda sasom I6ner och sociala kostnader,
semester och betald sjukfranvaro redovisas i takt med att de
anstallda utfor tjanster. Ataganden for de anstallda tryggas genom
avgiftsbestamda pensionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestamda
pensionsplaner klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse
ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig att betala. | sddant
fall beror storleken pa den anstalldes pension pa de avgifter som
foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag och den
kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den
anstallde som bar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre
an forvantat) och investeringsrisken (att de investerade
tillgangarna kommer att vara otillrdckliga for att ge de forvantade
ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i arets resultat i
den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster at
foretaget under en period. | enlighet med uttalanden fran Radet
for finansiell rapportering redovisas pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom forsakring hos Alecta som en avgiftsbestamd plan
sa lange ITP-planen ar 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 anstéllning fore den normala tidpunkten. Nar
ersattningar ladmnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig
avgang, redovisas en kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet
kommer att accepteras och antalet anstéllda som kommer att
acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

LEASING

Kungsleden ar en stor leasegivare i och med den stora mangden
hyresavtal, vilka behandlas i avsnittet Intakter ovan. Som
leasetagare har Kungsleden framst tomtrattsavtal samt mindre
arrende- och billeasingavtal. Korta kontrakt och kontrakt av
mindre varde undantas nuvardesberakning. Tomtrattsavtalen
upptas i balansrakningen genom att nuvardet av framtida
tomtrattsavgalder ska redovisas som en tillgang respektive skuld.
Kungsleden har, sedan inférandet av IFRS 16, bedomt att
avgaldsrantan om 3,25% skulle galla som en generell
diskonteringsranta for alla tomtratter vid berdkning av
leasingskulden. | samband med Q2 2021 har en individuell
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beddémning av diskonteringsrantan for respektive tomtratt gjorts.
Den individuella bedémningen baseras pa avkastningskravet vid
forvarvstidpunkten justerat med storre forandringar under
innehavstiden. Den dndrade bedomningen i Q2 innebar att bade
leasingskulden samt tillgangar med nyttjanderatt minskat med
390 Mkr. | resultatrakningen delas leasingkostnaden for avtal
utover tomtrattsavtal upp i en avskrivningskomponent som
redovisas som fastighetskostnad samt en rantekomponent som
redovisas i finansnettot.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Ranteutgifter och
andra finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under byggtiden
medan de vid till- och ombyggnad kostnadsfors |I6pande, eftersom
investeringarna ar mindre och uppférandetiden oftast ar kortare.
Derivat anvands i syfte att uppna 6nskad rantebindning. Intakter
och kostnader avseende derivat redovisas lI6pande i
resultatréakningen i posterna orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument och bland rantekostnader. Intdkter och
kostnader for I6sen och omfoérhandlingar av derivat samt
ranteskillnadsersattningar redovisas nar de uppstar. Ranteintakter
och rantekostnader pa finansiella instrument redovisas enligt
effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under ett finansiellt instruments férvantade I6ptid till den
finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.

INKOMSTSKATTER

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt
for svenska och utlandska koncernenheter utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i eget kapital. Koncernens bolag ar
skattskyldiga enligt gallande lagstiftning i respektive land.
Foretagsbeskattningen i Sverige dndrades 2019. Bolagsskatten
sanktes fran 22,0 procent till 21,4 procent och sanktes ytterligare
ar 2021 till 20,6 procent. Vidare inférdes en begransning for
rantor som i korthet innebar att avdrag for negativt rantenetto
maximalt kan yrkas till ett belopp motsvarande 30 procent av ett
bolags skattemadssiga resultat fore ranta, skatt och avskrivningar
(EBITDA). Vid berdkning av ranteavdraget ska eventuell avrakning
mot underskottsavdrag och koncernbidrag beaktas. Bolag med
negativa rantenetton far i deklarationen ge bort dessa till bolag
med positiva rantenetton. Kungsleden rdaknade om avsattningen
for uppskjuten skatt redan 2018 med anledning av sankningen av
bolagsskatten. Aktuell skatt berdknas utifran redovisat resultat
med tillagg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag for ej
skattepliktiga intakter. Inkomstskatt redovisas enligt
balansrakningsmetoden, vilken innebér att uppskjuten skatt
berdknas for pa balansdagen identifierade temporara skillnader
mellan tillgangarnas eller skuldernas skattemassiga varden och
deras redovisade varden. Temporara skillnader forekommer
framst for fastigheter, finansiella instrument, ackumulerade
overavskrivningar pa inventarier och periodiseringsfonder.
Temporara skillnader varderas till nominell skattesats och
forandringen fran foregaende balansdag redovisas Gver
resultatrakningen som uppskjuten skatt. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt
att de kan utnyttjas. Nar forvarv sker av andelar i dotterforetag
utgor forvarvet antingen ett forvarv av rorelse eller forvarv av
tillgangar. Vid rorelseforvarv redovisas uppskjuten skatt till
nominellt gdllande skattesats utan diskontering enligt principerna
ovan. Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten
skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde. Efter
forvarvet bokfors full uppskjuten skatt for framtida
vardeforandringar.

TRANSAKTIONER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas med valutakursen vid
transaktionstidpunkten. Monetara tillgangar och skulder i
utlandsk valuta omraknas till balansdagens kurs, varvid
kursdifferenser resultatfors. Kursdifferenser avseende
rorelsefordringar- och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan
kursdifferenser hanforliga till finansiella tillgangar och skulder
redovisas i finansnettot.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid forsaljning av anlaggningstillgangar, in- och utlaning samt
leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra
narstaende foretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga
villkor och marknadsprissattning.

FASTIGHETER

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker
darefter for utgifter vid investeringsatgarder som leder fram till
framtida ekonomisk nytta om utgiften kan berdknas tillforlitligt.
Aven utgifter som avser utbyte av hela eller delar av identifierade
komponenter samt utgifter som medfor att ny komponent
tillskapats aktiveras. | koncernen varderas sedan fastigheten till
verkligt varde enligt nedan redovisad metod. Andra tillkommande
utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
Réntekostnader vid storre till- och ombyggnader aktiveras inte.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Byggnader och mark som &gs i syfte att generera hyresintakter
och/eller vardestegringar rubriceras i koncernen som
forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheterna redovisas till
verkligt varde i rapport 6ver finansiell stallning i enlighet med IAS
40. Det verkliga vardet baseras pa internt genomfoérda varderingar
vilka kvalitetssdakras samt verifieras genom externvarderingar
arligen. Vid varje kvartal sker omvardering av bestandet och
redovisas utifran intern vardering. For beskrivning av varderings-
metoder |as vidare i not 13. For 6vervaganden avseende vardering
av fastigheter, se dven not 3. Eventuella avdrag avseende
uppskjuten skatt vid kop av fastigheter via bolag (tillgdngsforvarv)
som erhalls utéver bokford skatt i kdpt bolag redovisas som en
orealiserad vardeforandring pa fastigheten direkt vid tidpunkten
for forvarvet. Byggnader som ar under uppférande for framtida
anvandning som forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i
enlighet med IAS 40 Forvaltningsfastigheter. Grunden i
varderingen ar bedomningar om framtida kassafloden och den
prisniva som berdknas kunna uppnas i en transaktion mellan
kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Ej fardigstallda
fastigheter ar dock nagot svarare att vardera an befintliga
eftersom den slutliga kostnaden inte kan faststallas och processen
fram till funktionell /uthyrd fastighet endast kan bedémas.

INVENTARIER OCH IMMATERIELLA TILLGANGAR

Inventarier och immateriella tillgangar har upptagits till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarier och
immateriella tillgangar skrivs av linjart enligt plan pa
anskaffningsvardet 6ver fem ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till
en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett
eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument
som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan
likvida medel, kundfordringar, langfristiga fordringar, dvriga
fordringar, derivat samt forutbetalda kostnader och upplupna
intakter. Pa skuldsidan aterfinns rantebarande skulder,
leverantorsskulder, 6vriga skulder, derivat samt upplupna
kostnader och forutbetalda intdkter. Redovisningen beror pa hur
de finansiella instrumenten har klassificerats. For information om
foretagets exponering for finansiella risker och hur riskerna
hanteras hanvisas till not 2.
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REDOVISNING | RAPPORTEN OVER FINANSIELL STALLNING

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en
legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang eller finansiell
skuld tas upp i rapporten over 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 @nnu inte skickats.
Kundfordringar tas upp i rapporten over finansiell stallning nar
faktura har skickats. Hyresfordringar tas upp nar den period de
avser infaller. Langfristiga fordringar, som uteslutande utgors av
sa kallade séljarreverser, tas upp till nominell fordran justerad for
nuvardet av eventuell skillnad mot en marknadsmassig ranta.
Skuld tas upp nar motparten presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell
tillgdng tas bort fran rapporten 6ver finansiell stallning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran rapporten 6éver finansiell
stallning nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt inte
ar aktuell. Detsamma géller for del av finansiell skuld. Vid varje
rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Vinster och forluster fran
borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i
resultatet.

KATEGORIER AV FINANSIELLA INSTRUMENT:

Finansiella tillgdngar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar
skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for
forvaltning av tillgangen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga
kassafloden.

Instrumenten klassificeras till:

e upplupet anskaffningsvarde
o  verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar
redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgdngarna omfattas av en
forlustreservering for forvantade kreditforluster. Derivat:
klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar
ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i
not 22.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfdllet varderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden. Derivat: klassificeras till verkligt
varde via resultatet. Koncernen tillampar ej sakringsredovisning.
Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 22.

Nedskrivningar — finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt
IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gors nar det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar

nuvardet av alla underskott i kassafléden hanforliga till
fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller
for den forvantade aterstaende |optiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditforsamring
sedan forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar
flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.
Den forenklade modellen for redovisning av forvantade
kundforluster tillampas for kundfordringar, hyresfordringar och
avtalstillgdngar. Detta innebar att forvantade kreditforluster
reserveras for aterstaende I6ptid, vilken forvantas understiga ett
ar for samtliga fordringar. Hyra faktureras i forskott, vilket innebar
att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning.
Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa
antal forfallodagar samt utifran individuell bedémning av risken
att fordringen inte kommer att erhallas. Koncernens kunder ar en
homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt
bedéms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre enskilda
fordringar bedéms per motpart. Kungsleden skriver bort en
fordran nar det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla
betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har
avslutats. Ej vasentliga finansiella tillgangar provas ej enligt den
férenklade metoden. Ovriga fordringar och tillgdngar skrivs ned
enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating.
Forvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet
for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditférsamrade tillgdngar och fordringar gors
en individuell bedomning dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av férvantade
kreditforluster beaktar eventuella sdakerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgangarna
redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det
vill séga netto av bruttovarde och forlustreserv. Férandringar av
forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

NEDSKRIVNING ICKE-FINANSIELLA TILLGANAR

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar provas vid varje
balansdag for att bedoma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns berdknas
tillgangens atervinningsvarde.

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 Gver
finansiell stallning nar det finns en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en foljd 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 goras. Avsattningar gors med det belopp som ar den
basta uppskattningen av det som kravs for 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 kassaflodet till en
rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt
atagande vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra
framtida handelser, eller nar det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det ej ar
troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

AVRUNDNINGAR

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

| denna not beskrivs risker i Kungsledens kassafloden i
fastighetsforvaltningen samt de finansiella riskerna kreditrisk och
valutarisk. En allméan beskrivning av Kungsledens risker beskrivs pa
sidorna 5-8. Dar beskrivs sarskilt finansieringsrisker,
likviditetsrisker, ranterisk och den finansiella riskhanteringen.

I - RISKER | KASSAFLODET I FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Kassaflodet i ett givet fastighetsbestand paverkas av fluktuationer
i hyresintakterna som i sin tur beror pa férandringar av
hyresnivder och vakanser. Férandringarna styrs bland annat av
tillvaxten i svensk ekonomi, produktionstakten fér nya fastigheter,
forandringar i infrastruktur, sysselsattning och demografiska
faktorer.

Hyresintdkter

Saval hyresnivaer som vakanser paverkas starkt av tillvaxten i
svensk ekonomi i stort men ocksa och inte minst av tillvaxten pa
regional och lokal niva dar Kungsleden verkar. Ekonomisk tillvaxt
leder till 6kad efterfragan pa lokaler med en potential fér hogre
hyresnivder och ldgre vakans medan en vikande tillvdxt har
motsatt verkan. Hur stor nyproduktionen av fastigheter ar pa de
lokala marknaderna har en inverkan pa hyresnivaer och vakanser.
Kungsledens fastighetsportfolj och kundstruktur uppvisar en god
riskspridning bade vad galler lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek
och hyresgastkategorier. Hyreskontraktsportféljen ar
forhallandevis langfristig med en genomsnittlig aterstaende
avtalslangd for hela portfoljen pa 4,1 ar (4,0). Da avtalslangden &r
relativt lang har en forandring av marknadshyrorna kortsiktigt
ingen stor effekt pa hyresintdkterna. Hyreskontrakten innehaller
indexklausuler som innebar att hyran hojs med 75—-100 procent av
inflationen. Indexupprakningen ett visst ar bestams utifran
inflationstakten i oktober manad féregaende ar. Indexklausulerna
innehaller minimiupprakning, vilket pa kort sikt ger ett visst skydd
mot deflation. Hyresintakterna paverkas av eventuella
betalningssvarigheter hos hyresgasterna. 2021 ars hyresforluster
uppgick till 0 Mkr (-7). Risken for hyresforluster och vakanser
paverkas av hyresgaststrukturen. Att ha stora kommersiella
hyresgaster kan innebara lagre kreditrisk men kan ocksa ge
upphov till koncentrationsrisker.

Fastighetskostnader

Fluktuationer i driftkostnaderna paverkar kassaflodet. De storsta
driftkostnaderna utgors av kostnader for el, renhallning, varme,
vatten, skotsel och underhall. Tomtrattsavgalder och
fastighetsskatt samt kostnaden for el och varme har storst
resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfragan pa
den 6ppna elmarknaden. Kungsleden har begransat risken genom
prissakring av viss mangd el. En del av kostnaden fér el och
uppvarmning debiteras hyresgasterna. For kostnader som inte
bars av hyresgasterna kompenseras Kungsleden genom att
hyreskontrakten innehaller indexklausuler som innebar att
hyrorna hojs med 75-100 procent av inflationen. Exponeringen
mot forandringar av dessa kostnader ar darfor begransad. Dock
paverkas fastigheternas kassafléde och driftnetto av
arsvariationer i kostnaden fér media och skatsel. Vissa av
fastigheterna har tomtrattsavtal som vanligtvis omférhandlas med
ett intervall av 10-20 ar. Tomtrattsavgalden berdknas for
narvarande sa att kommunen erhaller en skalig realranta pa
markens uppskattade varde. Det kan inte uteslutas att
beradkningsgrunderna for avgalderna kan komma att éandras vid
framtida omférhandlingar. Fastighetsskatten som &r baserad pa
fastigheternas taxeringsvarde har sin grund i politiska beslut.
Detta galler bade basen for berdkningen, taxeringsvardet samt
skattesatsen. Fastighetsskatten vidaredebiteras i normalfallet
hyresgasterna for uthyrda ytor, medan skatten foér vakanta ytor
maste baras av fastighetsdgaren.

Kanslighetsanalys Foérandring Resultat-
kassafl6de paverkan,
Mkr
Hyresintadkter +/-1% +/-26
Ekonomisk vakans +/-1% +/-29
Fastighetskostnader +/-1% —/+8
Laneportfoljens +/-1% enhet —/+196
snittranta
Kort marknadsranta +/-1% enhet -90/+77
(<sex manader)

Il. FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat och
kassaflode till foljd av forandringar i marknadsrénta eller
valutakurser liksom dven refinansierings-och kreditrisker.
Styrelsen faststaller arligen en finanspolicy for koncernens
hantering av finansiella risker. Finanspolicyn bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for
finansverksamheten. Ansvaret for koncernens finansiella
transaktioner och risker hanteras centralt av koncernens
finansfunktion. For ytterligare information avseende finansiella
risker, se sida 5.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgor hela
eller delar av sitt atagande. Kreditrisk aterfinns i derivatavtalen,
vid utstallande av reverslan samt vid placeringar av
overskottslikviditet. Kreditrisk avser aven risken att motparten
inte fullfoljer sin betalning av hyra eller férsaljningslikvid. For
vasentliga langfristiga fordringar begdars normalt sdkerheter for att
reducera kreditrisken. Aktuella langfristiga fordringar uppgar per
31 december 2020 till 2 Mkr (2), se not 16.

Valutarisk
Transaktionsexponering saknas i allt vasentligt da koncernen inte
har fastighetsinnehav utomlands.
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NOT 3. SARSKILDA OVERVAGANDEN OCH
BEDOMNINGAR

VARDERING AV FASTIGHETER

Viktigaste kdllor till osdkerhet i uppskattningar

Eftersom priset pa en fastighet inte ar avlasbart pa en noterad
marknadsplats maste en bedémning om en fastighets varde i
stallet goras som underlag for bokforing till verkligt varde. En
fastighets varde ar beroende av manga faktorer som paverkar
resultat och kassaflode. Finansieringsvillkor, rantenivaer och en
fungerande finansmarknad paverkar ocksa prissattningen och de
avkastningskrav som skapar balans pa fastighetsmarknaden med
kopare och saljare. Ett forséljningspris brukar pa en fungerande
marknad normalt aterfinnas i intervallet bedémt verkligt varde +/-
5 till 10 procent.

Bedémningar vid tillimpning av redovisningsprinciperna

Infor arsbokslutet har samtliga fastigheter varderats. Varderingar
baseras pa en kassaflodesanalys dar den enskilda fastighetens
framtida intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav
beddms. Denna process beskrivs i not 13. Att Kungsleden ar aktiv
pa fastighetsmarknaden ger ytterligare marknadsinformation och
starker mojligheten att géra bra uppskattningar av ett bedomt
varde. Per 31 december 2021 har samtliga fastigheter
externvarderats.

SKATTESITUATIONEN

Viktigaste kdllor till osékerhet i uppskattningar

Redovisning av I[6pande skatt att betala, underskottsavdrag och
uppskjutna skatter pa temporara skillnader mellan bokférda och
skattemadssiga varden baseras pa tillampliga regler. Det kan
konstateras att skattelagstiftningen ar komplex, sarskilt i samband
med foérvarv och avyttring av fastigheter och bolag.
Skattedomstolarnas tolkning av befintliga regler kan dven komma
att andras over tid, vilket gor att tillampningar kan andras efter
transaktioners genomférande och inlamnade deklarationer.
Skatteverket har normalt mojlighet att omprdéva ett bolags
taxering inom tva ar efter rakenskapsaret, i vissa fall kan dock
Skatteverket omprova taxeringar fem ar tillbaka i tiden.

Beddmningar vid tillimpning av redovisningsprinciperna

Vid varje forvarv och avyttring gors en bedémning hur dessa
transaktioner ska deklareras. Kungsleden stammer kontinuerligt
av sina bedémningar i skattefrdgor med externa experter. Detta
innebéar dock inte att det inte finns en risk for att Skatteverket och
domstolen skulle kunna komma att bedéma genomforda
transaktioner pa annat vis an bolaget.
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NOT 4. — RORELSESEGMENT

Projekt-
2021, Mkr Stockholm Goteborg Malmo Visteras Regionstader fastigheter Ofé6rdelat Totalt
Intakter 925 304 285 598 350 131 - 2593
Fastighetskostnader -247 -86 -86 -212 -109 -63 - -803
Driftnetto 678 218 199 386 241 68 0 1790
Forsaljnings- och
administrationskostnader - - - - - - -95 -95
Finansnetto - - — - - - -373 -373
Forvaltningsresultat 678 218 199 386 241 68 -468 1322
Vardeforandringar 0
Fastigheter 2004 552 558 797 1070 477 5458
Rantederivat - - - - - - 239 239
Resultat fore skatt 2682 770 757 1183 1311 545 -229 7019
Skatt - - - - - - -1 387 -1387
Arets resultat 2682 770 757 1183 1311 545 -1616 5632
FINANSIELL STALLNING 0
Fastigheter 19 685 4959 4987 8166 5345 4117 - 47 258
Ovriga tillgdngar® - - - - - - 1596 1596
Summa tillgdngar 19 685 4959 4987 8 166 5345 4117 1596 48 854
Réntebirande skuldert - - - - - - 19 641 19 641
Eget kapital, avsattningar och
dvriga skulder? - - - - - - 29213 29213
Summa eget kapital och
skulder - - - - - - 48 854 48 854
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 359 118 57 183 163 428 - 1307
Ej kassaflédespaverkande i
resultatridkningen® - - - - - - 5698 5698
Projekt-
2020, Mkr Stockholm Goteborg Malmo Visteras Regionstader fastigheter Ofé6rdelat Totalt
Intakter 927 288 286 560 361 108 = 2530
Fastighetskostnader -264 -77 -86 -194 -117 -48 - -787
Driftnetto 662 211 200 366 243 60 0 1743
Forsaljnings- och
administrationskostnader = = = = = = -102 -102
Finansnetto = = = = = = -384 -384
Forvaltningsresultat 662 211 200 366 243 60 -486 1257
Vardeforandringar
Fastigheter 416 89 47 334 76 -2 - 960
Réntederivat = = = = = = -157 -157
Resultat fore skatt 1078 300 247 700 319 58 -643 2 060
Skatt = = = = = = -424 -424
Arets resultat 1078 300 247 700 319 58 -1067 1636
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 17 343 4300 4374 7177 4520 3003 = 40718
Ovriga tillgdngar! - - - - - - 1819 1819
Summa tillgangar 17 343 4300 4374 7177 4520 3003 1819 42538
Réntebirande skulder* - - - — - - 19029 19 029
Eget kapital, avsattningar och
ovriga skulder! - - - - - - 23510 23510
Summa eget kapital och
skulder - - - - - - 42 538 42538
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 347 156 80 222 204 387 - 1395
Ej kassaflodespaverkande i
resultatrikningen® - - - - - - 803 803

1. Tillgdngar som inte &r fastigheter férdelas inte per segment. Fordelning sker inte heller for skulder, avsattningar, rantederivat med negativa varden eller ej betald kopeskilling for icke tilltradda
fastigheter.

Kungsledens rorelsesegment ar precis som 2020 Stockholm, Goteborg, Malmo, Vasteras, Regionstader, Projektfastigheter och oférdelat. En
indelning gors forst av forvaltningsfastigheter och projektfastigheter. En ytterligare detaljering sker for forvaltningsfastigheterna dar
siffrorna delas upp efter geografisk indelning. Segmenten forvaltar och foradlar fastigheter och tillhandahaller lokaler till externa kunder.
Kungsleden styr sin fastighetsverksamhet via tre regioner; Stockholm, Géteborg/Malmé och Malardalen som leds av varsin regionchef.
Resultatansvaret for férvaltningen av de fastigheter som ligger i en viss region avilar regionchefen som ansvarar infér verkstallande
direktéren som i sin tur formulerar mal och I6pande féljer upp hyresintakter, fastighetskostnader, driftnetto samt investeringar per region.
Regionchefen kan direkt paverka dessa resultatposter och sammantagna lagger de grunden for hela foretagets forvaltningsresultat. Av
dessa skal har Kungsleden valt att betrakta de geografiska verksamhetsomradena som rérelsesegment. Oférdelat ar eventuella poster som
inte ar hanforbara till ett specifikt segment eller som ar gemensamma for samtliga segment. Vasentliga transaktioner mellan segmenten
utgors av koncernbidrag och interna Ian. Vilande verksamheter utan resultat finns i Tyskland.
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NOT 5. OPERATIONELL LEASING

LEASEGIVARE

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal dar Kungsleden ar leasegivare. Tabellen visar
hyresintakterna berdknade pa aktuella hyresavtal, exklusive parkeringsplatser, garage och bostader, vilka per 31 december 2021 uppgick
till 3 255 hyresavtal (2 290). Hyresavtal avseende lokaler ar oftast 3—5 ar. Langre avtal efterstravas i vissa situationer och forekommer
exempelvis i samband med investeringar och specifika fastigheter eller verksamheter. Hyran indexregleras oftast. Som tilldgg till bashyran
utgar i de flesta fall tillagg for varme och fastighetsskatt. Tillaggen grundar sig pa de faktiska kostnader som hyresvarden haft.

Leasegivare, hyresintdkter, Mkr 2021 2020
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 2297 2 246
Avtalade intakter med betalning inom ett till fem ar 4720 4750
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 2824 2293
Summa 9841 9289

For leasetagare, se not 14.

NOT 6. FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forsaljnings- och administrationskostnaderna avser framst kostnader for centrala funktioner sasom affarsutveckling, ekonomi, finansiering,
juridik och informationsteknologi, samt borsrelaterade kostnader och kostnader for koncernens ledning. Kostnader for hyresdebitering,
hyreskrav och redovisning samt avskrivning pa inventarier ingar. De direkta kostnaderna for I6pande fastighetsforvaltning om 114 Mkr
(112) redovisas som kostnad i driftnettot.

Mkr 2021 2020
Personalkostnader -36 -43
Avskrivningar -14 -15
Ovriga rorelsekostnader -45 44
Summa -95 -102

ARVODE TILL REVISORER

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning,
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser
vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Mkr 2021 2020
Revisionsuppdrag, EY 4 3
Revisionsuppdrag, Frejs 1 1
Andra uppdrag, EY - 0

Andra uppdrag, Frejs - -
Summa 5 4
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NOT 7. ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstéllda under 2021 uppgick till 132 personer (132). Férdelningen pa lander och kon framgar nedan.

Medelantalet anstéllda 2021 Andel kvinnor, % 2020 Andel kvinnor, %
Sverige 132 46 132 47
Koncernen 132 46 132 47

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

| samband med fullféljt bud fran Castellum holls en extra bolagsstamma, 10 december 2021, och ny styrelse tillsattes. Styrelsen for
Kungsleden AB bestod per balansdagen av fyra ledamoter (sju) varav tva kvinnor (tre). Féretagsledningen bestod av atta personer (tio)
varav fem kvinnor (sju). Vid extra bolagsstamma 10 december 2021 beslutades att inget arvode ska utga till styrelsen for tiden till slutet av
nasta arsstimma.

2021 2020

Loner, andra ersattningar och sociala Loner och andra Loner och andra
kostnader, Tkr ersattningar Sociala kostnader ersattningar Sociala kostnader
KONCERNEN
Ledande befattningshavare
Styrelse, vd och vvd 14 760 3127 12373 4979
(varav pensionskostnader) (2 075) (2 148)
Axelsson, Charlotte 360 113 450 46
Berglund, Ingalill 187 59 233 73
Bjuggren, Jonas 173 54 217 68
Nilsson, Christer 173 54 217 68
Nilsson, Ulf - - 87 27
Olavi, Jonas 173 54 130 41
Wirdenius, Fredrik 173 54 130 41
Wikstrom, Charlotta 173 54 217 68
Pehrsson, Biljana (fd vd) 7967 1605 6670 2945
Sarby Westman, Ylva (vd) 5381 1080 4023 1494
Andra ledande befattningshavare (varav 13790 3263 11 704 6787
pensionskostnader) (1874) (3 899)
Summa ledande befattningshavare 28 550 6390 24 077 15 557

(3 949) (6047)
Ovriga anstillda 77 166 24246 75 562 33825
(varav pensionskostnader) (11 362) (11 365)
Summa ersattningar 96 095 30636 99 639 49 382
(varav pensionskostnader) (19 313) (15 311) (17 412)

Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestimda planer eller ITP-planen. Arets avgifter fér pensionsférsakringar enligt ITP som ar
tecknade i Alecta uppgick till 16 Mkr (17). Vid utgangen av 2021 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till
172 procent (148). Den kollektiva konsolideringsnivan ar beraknad enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
overensstammer med IAS 19.

2022
Kommande pensionsavsattning, Mkr Pension Sarskild I6neskatt
Ledande befattningshavare 5 1
Ovriga anstillda 12 3
Summa anstdllda 17 4
Grundlén/
styrelsearvode Rorlig ersattning Ovriga formaner Pensionskostnad Summa

Ersattningar och

ovriga formaner, Tkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Styrelsens ordférande 360 450 - - - - - - 360 450
Ovriga

styrelseledamoter 1053 1230 - - - - - - 1053 1230
vd 4158 4440 3 809 949 142 116 1180 1333 9289 6 838
vvd 2795 2740 2 586 641 92 78 895 815 6368 4274

Andra ledande

befattningshavare,

7 st (8) 10 385 9192 4928 1523 472 336 2491 3899 18276 14950
Summa 18751 18052 11323 3113 706 530 4566 6047 35346 27742
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NOT 8. KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG OCH FUNKTION

Fordelning per kostnadsslag, Mkr 2021 2020
Drift, reparation och underhall -549 -595
Ovriga direkta fastighetsutgifter -140 -80
Personalkostnader -129 -139
Avskrivningar -14 -15
Ovriga externa kostnader -66 -60
Summa -898 -889
Fordelning i resultatrdakningen, Mkr 2021 2020
Fastighetskostnader -803 -787
Forsaljnings- och administrationskostnader -95 -102
Summa -898 -889
Av- och nedskrivningar per funktion, Mkr 2021 2020
Forsaljnings- och administrationskostnader -14 -15
Summa -14 -15

NOT 9. FINANSNETTO

Finansnetto, Mkr 2021 2020

Tillgdngar och skulder obligatoriskt
vdrderade till verkligt vdrde i resultatet:

Nettoforluster ranteswappar -20 -17
Summa redovisat i resultatet (finansnetto) -20 -17
2021 2020
Tillgdngar och skulder virderade till upplupet anskaffningsvdrde
Ranteintakter fran kundfordringar 1 0
Summa ranteintakter enligt
effektivrantemetod 1 0
Rantekostnader upplaning -289 -312
Summa rantekostnader enligt
effektivrantemetod -289 -312
Kostnader avseende nyttjanderatter -33 -29
Upplaggningskostnader bankldn® -31 -27
Summa -64 -56
Summa finansnetto -373 -384

1. Periodiserat 6éver lanets I6ptid

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT

Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument redovisas inte i finansnettot utan pa egen rad i resultatrakningen. Finansiella
skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen som innehavs for handel uppgar till 56 Mkr (-250). Av beloppet avser 56 Mkr (-
250) rantederivat. Se dven not 22.
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NOT 10. SKATTER

Inkomstskatten for svenska aktiebolag var fér 2021 20,6 procent. | resultatrékningen fordelas skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt innebar normalt betalning till Skatteverket och berdknas utifran arets skattepliktiga resultat i de enskilda bolagen. Det

skattepliktiga resultatet ar ofta lagre dn det redovisade resultatet i bolagen och utgar pa totalniva i princip motsvarande férvaltnings-

resultatet i koncernen med avdrag foér skattemassiga justeringar. Justeringarna géller framst mojligheten att nyttja skattemassiga

avskrivningar, avdrag vid ombyggnationer, skattefria férsaljningar av fastigheter via bolag samt nyttjande av skattemassiga underskott.

Foretagsbeskattningen i Sverige dandrades 2019. Bolagsskatten sanktes fran 22,0 procent till 21,4 procent och sanktes ytterligare fran och

med 2021 till 20,6 procent. Kungsleden raknade om avsattningen for uppskjuten skatt redan 2018 med anledning av sankningen av

bolagsskatten. Vidare inférdes 2019 en begransning for rantor som i korthet innebar att avdrag for negativt rantenetto maximalt kan yrkas
till ett belopp motsvarande 30 procent av ett bolags skattemassiga resultat fére ranta, skatt och avskrivningar (EBITDA). Vid berdkning av

ranteavdraget ska eventuell avrakning mot underskottsavdrag och koncernbidrag beaktas. Bolag med negativa rantenetton far i
deklarationen ge bort dessa till bolag med positiva rantenetton.

Andra begrédnsningar att i ett bolag kvitta skattepliktiga vinster mot tidigare skattemassiga forluster i andra bolag finns exempelvis

beroende pa nar forlusterna uppstatt, tidpunkt for nar vinstgivande bolag har férvarvats och eventuella fusioner. Inrullade underskott 2022

uppgar till 1 855 Mkr (1 907). Sammantaget bedoms att den aktuella skatten kommer att vara lag de narmaste aren.

Skatteberakning, Mkr 2021 2020
Forvaltningsresultat 1322 1257
Skattemassigt avdragsgilla poster

- Avskrivningar -947 -822
- Avdrag vid ombyggnation -293 -232
- Ovriga justeringar -17 4
- Ej avdragsgill ranta 34 25
Skattepliktigt forvaltningsresultat 99 232
Forsaljning fastigheter 30 2
| fortid losta rantederivat -67 -21
Arets skattepliktiga resultat 62 213
Nyttjat/skapat underskott -52 -213
Skattepliktigt resultat 10 0
Skatt att betala 20,6%/21,4% -2 0
Skattemassiga underskott, Mkr 2021 2020
Underskott vid arets borjan -1 907 -2113
Minskat/6kat underskott arets verksamhet 52 213
Underskott i kopta bolag vid fastighetsforvarv - -7
Underskott vid arets slut -1 855 -1 907
Skatt i resultatrakningen, Mkr 2021 2020
Aktuell skatt -2 0
Uppskjuten skatt -1387 -424
Redovisad skatt -1 389 -424
Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2021 2020
Resultat fore skatt 7019 2 060
Skatt 20,6%/21,4% -1446 -441
Forsaljningar av fastigheter 14 4
Ej avdragsgill ranta -7 -5
Justerade skattemassiga varden tidigare ar 48 3
Ovriga ej skattepliktiga intakter 3 0
Ej avdragsgilla kostnader -1 -1
Ny skattesats (20,6% i finansiell stallning) - 16
Redovisad skatt -1389 -424
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Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
och underskottsavdrag 2021, Over resultat- Kop/
Mkr 21-01-01 rakningen F6rsidljning 21-12-31
Tillgangar
Underskottsavdrag 392 -10 - 382
Finansiella instrument 31 -43 - -12
Ovrigt 0 -1 - -1
Uppskjuten skatt - tillgangar 423 -54 - 369
Nettning mot uppskjutna skatteskulder -423 54 - -369
Uppskjuten skattefordran - - - -
Skulder
Fastigheter -3333 -1333 9 -4 657
Uppskjuten skatt - skulder -3333 -1333 9 -4 657
Nettning mot uppskjutna skattetillgangar 423 -54 - 369
Uppskjuten skatteskuld -2910 -1387 9 -4 288
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
och underskottsavdrag 2020, Over resultat- Kop/
Mkr 20-01-01 rakningen F6rsédljning 20-12-31
Tillgangar
Underskottsavdrag 435 -44 1 392
Finansiella instrument 3 28 - 31
Ovrigt 1 -1 - 0
Uppskjuten skatt
- tillgangar 439 -17 1 423
Nettning mot uppskjutna skatteskulder -439 17 -1 -423
Uppskjuten skattefordran - - - -
Skulder
Fastigheter -2927 -407 0 -3333
Uppskjuten skatt
-skulder -2927 -407 0 -3333
Nettning mot uppskjutna skattetillgangar 439 -17 1 423
Uppskjuten skatteskuld -2 488 -424 1 -2910

Uppskjuten skatt beaktas i rapport 6ver finansiell stillning pa samtliga temporara skillnader for tillgangar och skulder samt for de

underskottsavdrag som berdknas kunna nyttjas. Bokforingen sker i enlighet med géllande regelverk utifran den nominella skattesatsen 20,6
procent. Ett undantag fran bokforing utifran skattesatsen galler temporara skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv via bolag. | dessa
fall ska uppskjuten skatt pa de temporara skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte redovisas. Den temporara skillnaden mellan verkligt
varde och skattemassigt restvarde for Kungsledens fastigheter uppgick per 31 december 2021 till 30 986 Mkr (24 457). Alla underskott har
aktiverats. Ett bedomt verkligt varde pa uppskjuten skatt kan berdknas som alternativ till redovisad uppskjuten skatt utifran tillampning av

gdllande redovisningsstandarder, se avsnitt substansvarde i not 17.
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NOT 11. RESULTAT PER AKTIE OCH EPRA EARNINGS/EPRA EPS
2021 2020
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
RESULTAT PER AKTIE
Arets resultat 5630 26,12 1636 7,50
FORVALTNINGSRESULTAT
Arets resultat 5630 1636
Aterlaggning:
Skatt 1389 424
Vardeforandring derivat -239 157
Orealiserad vardeforandring fastigheter -5 440 -948
Resultat fran fastighetsférsaljning -18 -11
Forvaltningsresultat 1322 6,13 1257 5,76
EPRA Earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 1322 6,13 1257 5,76
Nominell skatt pa forvaltningsresultat
(deklarerad eller nyttjat underskott) -20 -0,09 -50 -0,23
EPRA Earnings/EPRA EPS 1302 6,04 1207 5,53

Utestaende antal aktier uppgar per 31 december 2021 till 215 042 296 (217 764 570) och genomsnittligt antal aktier for perioden januari-

december 2021 uppgick till 215 595 028 (218 243 619).

NOT 12. IMMATERIELLA TILLGANGAR

Mkr 21-12-31 20-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarde vid arets borjan 24 22
Arets aktiveringar 4 2
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets slut 28 24
Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan -13 -10
Arets avskrivningar -3 -3
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -16 -13
Redovisat virde vid arets slut 12 12
Immateriella tillgangar utgors av utvecklingskostnader affarsstodssystem.
NOT 13. FORVALTNINGSFASTIGHETER
Mkr 21-12-31 20-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 40718 38310
Forvarv 4 82
Investeringar i agda fastigheter 1307 1395
Redovisat varde i salda fastigheter -212 -17
Orealiserade vardeforandringar! 5441 948
Redovisat varde vid arets slut 47 258 40 718
Specifikation taxeringsvarde 21-12-31 20-12-31
Byggnader 11070 11 086
Mark 5428 5440
Industri/
Mkr Kontor Lager Handel Ovrigt Alla fastigheter
Fastigheter vid arets ingang 30160 6412 1708 2 438 40718
Omklassificering 243 -4 - -239 0
Kép - - - 4 4
Investeringar i agda fastigheter 990 182 68 68 1307
Redovisat varde salda fastigheter -145 -20 - -47 -212
Orealiserade vardeforandringar! 3268 1392 338 443 5441
Fastigheter vid arets utgang 34516 7 962 2114 2 666 47 258

1. Den orealiserade vardeférandringen redovisas i resultatrakningen pa raden fastigheter inom vardeférandringar. Vardeférandring fastigheter i resultatrédkningen om 5 458 Mkr (960) bestar av

orealiserade vardeférandringar om 5 441 Mkr (948) och resultat fran fastighetsforsaljningar om 17 Mkr (11).
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VARDERING AV FASTIGHETER

Interna varderingar av alla fastigheter har genomforts per 31 december 2021 och utgor redovisat varde. For att kvalitetssakra och verifiera
de interna varderingarna genomfor Kungsleden varje ar externvarderingar av delar av bestandet. Hela fastighetsbestandet har
externvarderats per 31 december 2021.

Internvardering

Kungsleden har valt att basera det verkliga vardet pa internt genomférda varderingar. Kungsleden genomfor I6pande egna interna
varderingar som en integrerad del av affarsprocessen dar det for varje enskild fastighet gors en individuell bedémning av till vilket varde
denna anses kunna saljas.

Varderingsmetod

Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma inneb6rd som marknadsvarde. Det verkliga
vardet baseras pa interna varderingar som genomfors I6pande som en integrerad del av affarsprocessen dar det for varje fastighet utfors
en enskild bedomning till vilket varde den anses kunna saljas. Varderingen sker alltid utifran niva 3, det vill siga med indata som inte ar
observerbara pa marknaden. Se beskrivning av varderingsklasser i not 22. Det har inte skett nagra forflyttningar under aret mellan
varderingshierarkierna. Vid varderingen av fastigheterna tillampar Kungsleden en kombination av den avkastningsbaserade kassaflodes-
metoden och ortsprismetoden. Varje enskild fastighets framtida kassafléde prognostiseras och nuvardesberaknas tillsammans med
restvardet utifran en tiodrig kalkylperiod. De avkastningskrav som tillampas baseras pa Kungsledens aktiva narvaro pa
transaktionsmarknaden och har bedomts utifran varje fastighets unika risk samt analyser av genomforda transaktioner pa respektive ort
enligt ortsprismetoden. | varderingarna har ett langsiktigt inflationsantagande om 2,0 procent anvants. Nedanstaende tabell redovisar vagt
genomsnittligt direktavkastningskrav inom respektive fastighetssegment. Direktavkastningskraven i varderingarna ligger inom intervallet
3,5-6,8 procent.

Industri/
Kanslighetsanalys vardering, Mkr Kontor Lager Handel Ovrigt
Marknadshyra 481 116 29 38
Vakansgrad 481 116 29 38
Fastighetskostnader 119 36 8 8
Avkastningskrav + -6 276 -1267 -329 -478
Avkastningskrav - 9 863 1857 478 745
Verkligt

vérde, Genomshnittligt Intervall
Per fastighetskategori Mkr direktavkastningskrav, % direktavkastningskrav, %
Kontor 34516 4,5 3,5-6,8
Industri/Lager 7 962 5,3 4,5-6,3
Handel 2114 5,4 4,9-6,0
Ovrigt 2 666 4,6 3,7-6,0
Summa 47 258 4,7 3,5-6,8

Verkligt

varde, Genomsnittligt Intervall
Per segment Mkr direktavkastningskrav, % direktavkastningskrav, %
Stockholm 19 685 4,2 3,5-6,3
Goteborg 4959 5,0 4,0-6,3
Malmo 4987 5,0 4,0-6,3
Vasteras 8 166 5,0 4,6-6,0
Regionstader 5345 5,2 4,6-6,5
Projektfastigheter 4117 4,7 4,0-6,8
Summa 47 258 4,7 3,5-6,8

Industri/
Antaganden virderingen ar 1, 2021 Kontor Lager Handel Ovrigt Alla fastigheter
Marknadshyra, kr/kvm 1924 927 1189 1828 1544
Vakansgrad, % 5 7 5 3 5
Fastighetskostnader, kr/kvm 474 290 313 398 400
Industri/

Antaganden virderingen ar 1, 2020 Kontor Lager Handel Ovrigt Alla fastigheter
Marknadshyra, kr/kvm 1905 924 1161 1769 1527
Vakansgrad, % 5 6 5 3 5

Fastighetskostnader, kr/kvm 469 273 322 458 394
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NOT 14. TILLGANGAR OCH SKULDER MED NYTTJANDERATT

TILLGANGAR MED NYTTJANDERATT PER 31 DECEMBER 2021
Mkr Tomtratter Arrenden Billeasing Totalt
Redovisat varde 1 januari 2020 792 10 10 812
Arets aktiveringar 17 0 9 26
Av- och nedskrivningar - -4 -6 -10
Redovisat varde 1 januari 2021 809 6 13 828
Arets aktiveringar 196 - - 196
Andrade antaganden vid berikning av leasingskuld -390 - - -390
Av- och nedskrivningar - -2 -7 -9
Redovisat virde vid arets slut 615 4 6 625

LEASINGSKULDER PER 31 DECEMBER 2021
Mkr 2021 2020
Redovisat varde vid arets borjan 828 812
Nytecknade avtal 196 24
Forvarvade avtal - -
Avslutade avtal - 2
Andrade antaganden vid berakning av leasingskuld -390 0
Amortering av leasingskuld -9 -10
Redovisat varde vid arets slut 625 828
Langfristiga leasingskulder 618 819
Kortfristiga leasingskulder 7 9

RESULTATPAVERKANDE POSTER HANFRLIGA TILL LEASING
Mkr 2021 2020
Avskrivning av tillgangar med nyttjanderatt 9 10
Rantekostnader pa leasingskulder 33 29
Kostnader hanforliga till leasingskulder av mindre varde 0 2
Totala kostnader hanforliga till leasing 42 41

Koncernens kassafléde har totalt paverkats med 42 Mkr (41) hanforligt till leasing.

FORFALLOSTRUKTUR LEASINGSKULDER
Mkr 2021 2020
Forfaller till betalning inom ett ar 7 9
Forfaller till betalning ett till fem ar 3 10
Forfaller till betalning senare dn fem ar 615 809
Summa 625 828

NOT 15. INVENTARIER
Mkr 21-12-31 20-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarde vid arets borjan 13 13
Kop 1 1
Forsaljningar/utrangeringar -1
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets slut 15 13
Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan -11 -9
Forsaljningar/utrangeringar -1 1
Arets avskrivningar 0 -2
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -12 -11
Redovisat varde vid arets slut 3 3
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NOT 16. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 21-12-31 20-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 2 2
Aterbetalningar

Redovisat varde vid arets slut 2 2

Andra langfristiga fordringar avser varde pa kapitalférsakring. Kapitalforsakringens varde ar oforandrat jamfort med féregaende ar.

NOT 17. EGET KAPITAL

Vid rakenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 91 001 376 kr och antal aktier till 218 403 302. Kvotvardet uppgar till 0,42 (0,42).
Ingen utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier forekommer.

SUBSTANSVARDE - EPRA NDV, EPRA NRV OCH EPRA NTA

Substansvardet kan beraknas pa flera satt enligt European Public Real Estate Association (EPRA). Kungsleden ser aktuellt substansvarde
som det mest relevanta nyckeltalet da det utgar fran att verksamheten fortsatter bedrivas pa samma satt som idag och att skattebelastning
kommer att ske som varderas till verkligt varde. EPRA:s riktlinjer har uppdaterats jamfort med foregaende ar, vilket for Kungsleden
inneburit att definitionen for aktuellt substansvarde aterlagger verkligt varde av derivat, vilket inte skedde med det tidigare nyckeltalet. For
definitioner av samtliga nyckeltal, se sidorna 42.

21-12-31 20-12-31

Substansvarde Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget kapital 23287 108,29 18 500 84,95
Avyttringsvarde (EPRA NDV) 23 287 108,29 18 500 84,95
Aterlaggning av bokforda varden:

Derivat -56 -0,26 250 1,19

Uppskjuten skatteskuld 4288 19,94 2910 13,36
Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV) 27 519 127,97 21 660 99,50
Avdrag:

Bedomt verkligt varde uppskjuten skatt® -799 -3,72 -517 -2,37
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) 26720 124,25 21143 97,13

1. Bedomt verkligt varde uppskjuten skatt har berdknats utifran en diskonteringsranta om 3 procent pa férvantade kassafloden. Underskottsavdragen antags realiseras under de kommande 7 aren
med en nominell skatt om 20,6 procent, vilket ger ett nuvarde pa uppskjuten skattefordran om 18,7 procent. De tempordra skillnaderna avseende fastigheter berdknas realiseras under 50 ar ddr 10
procent siljs via fastighetsférsaljningar med en nominell skatt om 20,6 procent och 90 procent siljs via bolag dar kdparens skatteavdrag berdknas uppga till 5,5 procent, vilket totalt ger ett nuvérde
for uppskjuten skatt om 3,7 procent. De tempordra skillnaderna avseende derivat berdknas realiseras ndrmsta aren och vérderas utifran 20,6 procent.

Forandring av Totalt antal Okning av Ackumulerat
Tidpunkt Handelse antalet aktier aktier Kvotvirde aktiekapitalet, kr aktiekapital, kr
1997 Bolaget bildas 1 000 1 000 100 100 000 100 000
1997 Split 20:1 19 000 20 000 5 - 100 000
1997 Nyemission 230 000 250 000 5 1150 000 1250 000
Skuldebrev med
optionsratt till
1997 nyteckning - 250 000 5 - 1250 000
1997 Nyemission 3750000 4000 000 5 18 750 000 20 000 000
1998 Nyemission 2 400 000 6 400 000 5 12 000 000 32 000 000
Konvertibla
1998 forlagsbevis - 6 400 000 5 - 32 000 000
1999 Split 2:1 6 400 000 12 800 000 2,50 - 32 000 000
Konvertibla
1999 forlagsbevis 2758 620 15 558 620 2,50 6 896 550 38 896 550
1999 Nyemission 3000 000 18 558 620 2,50 7 500 000 46 396 550
2000 Nyemission 400 000 18 958 620 2,50 1000 000 47 396 550
2005 Split 2:1 18 958 620 37917 240 1,25 - 47 396 550
2005 Nyemission 7 583 448 45 500 688 1,25 9479310 56 875 860
2006 Split 3:1 91 001 376 136 502 064 0,42 - 56 875 860
2007 Split 2:1 136 502 064 273 004 128 0,21 - 56 875 860
2007 Inl6sen av aktier -136 502 064 136 502 064 0,21 -28 437 930 28 437 930
2007 Fondemission - 136 502 064 0,42 28 437 930 56 875 860
2014 Nyemission 45 500 688 182 002 752 0,42 18 958 620 75 834 480

2017 Nyemission 36 400 550 218 403 302 0,42 15 166 896 91001 376
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NOT 18. RANTEBARANDE SKULDER

Mkr

21-12-31

20-12-31

Nominellt belopp

Verkliga varden

Nominellt belopp

Verkliga varden

Skulder till kreditinstitut 9276 9276 9013 9013
Obligationslan (ej sdkerhetsstallda) 7920 8 015 8720 8 845
Ovrig upplaning 2 445 2 489 1296 1358
Rantederivat

Ranteswappar, 8 700 (9 100) -56 -56 250 250
Summa lan och derivat 19 585 19 725 19 279 19 466

21-12-31 20-12-31

Forfallotidpunkt banklan och 6vrig upplaning Nominellt belopp Andel, % Nominellt belopp Andel, %
2021 - - 1920 8,8
2022 4359 19,3 2 500 11,4
2023 2 697 12,0 5311 24,3
2024 3678 16,3 3720 17,0
2025 6378 28,3 3503 16,0
2026 1080 4,8 1630 7,5
2027 1116 5,0 1594 7,3
2028 110 0,5 - -
2029 1701 7,5 1701 7,8
2031 1423 6,3 - -
Summa 22 541 100,0 21 879 100,0
Ej utnyttjade krediter -2900 -2 850
Summa utnyttjade krediter 19 641 19 029

Koncernen har en checkrakningskredit om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad till nagon del vid arsskiftet 2021 eller 2020.

Ar Forfall krediter! Ré&ntebetalning krediter Forfall derivat Rantebetalning derivat
2022 4359 248 = 18
2023 2 697 209 - 59
2024 3678 171 = 61
2025 3478 112 1500 61
2026 1080 85 2 6002 56
2027 1116 55 = 32
2028 110 52 1 6003 33
2029 1701 45 3 000* o
2030 - 23 - -
2031 1423 6 = =
Summa 19 641 1005 8700 320

1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt lang- och kortfristiga 6vriga rantebarande skulder.

2. Startar i december 2022 och juni 2023 samt varav -850 Mkr avser erhéllarswap som omvandlar fast rantebas till rérlig

3. Varav -400 Mkr avser erhallarswap som omvandlar fast rantebas till rorlig

4. Startar i januari 2023

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Verkligt varde

Mkr 20-12-31 Kassafloden Forvarv  Valutaomrdkningar  forandringar 21-12-31
Langfristiga skulder till
kreditinstitut 9013 263 - - 9276
Kortfristiga skulder till
kreditinstitut = - - -
Derivat 250 -67 - -239 -56
Ovriga langfristiga rantebarande
skulder 8346 -2 340 - - 6 006
Ovriga kortfristiga rantebirande
skulder 1670 2 689 - - 4359
Summa lan och derivat 19 279 545 - -239 19 585
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NOT 19. AVSATTNINGAR
Mkr 21-12-31 20-12-31
Avsattningar vid arets borjan 9 3
Arets avsattningar - 6
Utbetalda belopp -2 -
Aterforda outnyttjade belopp -4 -
Avsattningar vid arets slut 3 9
Mkr 21-12-31 20-12-31
Pensionsavsattning 2 2
Ovrigt 1 7
Summa 3 9
Mkr 21-12-31 20-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar - 6
Forfaller till betalning inom ett till fem ar - -
Forfaller till betalning senare an fem ar 3 3
Summa 3 9

NOT 20. OVRIGA SKULDER

Vid arets utgang bestod 6vriga skulder av 23 Mkr (12) e] betalda képeskillingar.

NOT 21. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
Mkr 21-12-31 20-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 5323 2 685
Forfaller till betalning inom ett till fem ar 12 052 14 073
Forfaller till betalning senare an fem ar 3849 4104
Summa 21223 20 862

Forfallostruktur skulder avser langfristiga skulder till kreditinstitut, langfristiga rantebarande skulder, leasingskulder samt Gvriga kortfristiga

skulder. Samtliga leverantorsskulder forfaller inom ett ar.

NOT 22. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde,

klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till
verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till

upplupet

anskaffningsvarde

Summa redovisat virde

Mkr 21-12-31 20-12-31 21-12-31 20-12-31 21-12-31 20-12-31
Langfristiga fordringar - - 2 2 2 2
Kundfordringar - - 39 14 39 14
Ovriga fordringar - = 56 18 56 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - - 13 43 13 43
Derivat 110 8 - - 110 8
Likvida medel - - 474 685 474 685
Summa 110 8 584 762 694 770
Rantebarande skulder? - - 19 641 19 029 19 641 19 029
Leverantorsskulder - - 209 189 209 189
Ovriga skulder - - 170 283 170 283
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - 69 75 69 75
Derivat 53 258 - - 53 258
Summa 53 258 20 089 19 576 20142 19 834

1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt évriga rantebarande skulder langfristiga och kortfristiga.
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VARDERING

Koncernens maximala kreditrisk utgors av de redovisade nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stéllda
sakerheter for de finansiella nettotillgangarna. Bedémning har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk for nagon av
koncernens finansiella tillgangar. Motparterna ar utan kreditriskbetyg, férutom likvida medel dar motparten har kreditriskbetyget AA-.
Hyresfordringar om 20 Mkr (15) som avskrivits under rapportperioden omfattas av efterlevnadsatgarder.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvantade kreditforluster enligt den generella metoden utgors av likvida medel.
Kungsleden tillampar en ratingbaserad metod per motpart i kombination med annan kand information och framatblickande faktorer for
beddémning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller
mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts
foreligga for nagon fordran eller tillgdng. Sadan bedémning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig
forsamring av rating sker, medférande en rating understigande investment grade. | de fall beloppen inte bedéms vara ovasentliga redovisas
en reserv for forvantade kreditforluster dven for dessa finansiella instrument.

Finansiella tillgangar och skulder exklusive derivat redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Ett
antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sdkra risker i kassafloden for rantor. Det finns tre varderingsklasser (nivaer):

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér samma instrument.

Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbara marknadsdata som inte inkluderas i niva 1.

Niva 3: utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden.

Kungsledens derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger pa observerbara marknadsdata (niva 2). Dessa derivat uppgick
till 56 Mkr (-250). Verkligt varde pa finansiella tillgangar varderade till upplupet

anskaffningsvarde har bedomts individuellt utifran risken for att fordringen inte kommer att erhallas. En liknande vérdering sker dven enligt
principerna for redovisat varde. De senaste tva arsskiftena har redovisat verkligt varde varit detsamma som bedomning av verkligt varde.
Arets hyresforluster uppgar till 0 Mkr (-7).

Skulder till kreditinstitut, Mkr 21-12-31 20-12-31
Skulder vid arets borjan 19 029 17 889
Upptagna lan 3721 3000
Amortering -3109 -1 860
Skulder vid arets slut 19 641 19 029

NOT 23. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sdakerheter for skulder, Mkr 21-12-31 20-12-31
Fastighetsinteckningar 12954 12 349
Aktier i dotterbolag 2041 1476
Summa 14 996 13 825

Sakerheterna ar framst stallda for banklan. | laneavtal kan kovenanter finnas avseende rantetackningsgrad och lanevolym i férhallande till
verkligt varde pa fastigheterna.

Eventualférpliktelser, Mkr 21-12-31 20-12-31
Ovriga garantier och &taganden 0 0
Summa 0 0

Ataganden samt legalt ansvar for efterbehandling av férorenad mark kan komma att aktualiseras i framtiden, bade vad avser dgda och
salda fastigheter. Kostnader kan uppkomma till exempel i form av 6kade kostnader for sanering av mark i samband med ny-, om- eller
tillbyggnation alternativt prisreduktion vid forsaljning av fastighet. Att bedéma eventuella framtida belopp ar inte majligt. Darutover
uppstar fran tid till annan, tvister i verksamheten. Utfallen ar ofta svara att bedéma. | den man det ar troligt att en tvist kommer att
medféra en kostnad for koncernen beaktas detta i redovisningen.
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NOT 24. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

Ovriga justeringar som inte ingar i kassafloden fran rorelsen, Mkr 2021 2020
Av- och nedskrivningar 4 5
Reserv/konstaterad foér hyres- och kundférluster 20 12
Summa 24 17
Réntor, Mkr 2021 2020
Erhallna rantor 1 1
Erlagda rantor -302 -328
Ko6p av dotterforetag, Mkr 2021 2020
Kopta tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 3 65

Rorelsefordringar - -

Likvida medel® - -

Summa tillgangar 3 65

Uppskjuten skatt - -

Réntebadrande skulder - -

Rorelseskulder - 2
Summa avsattningar och skulder - 2
Erlagd likvid aktier - 21
Erlagd likvid aterbetalning av lan - 42
Avgar: likvida medel i den forvarvade verksamheten - -
Paverkan pa likvida medel i képta bolag - 63
Forsadljning av dotterforetag, Mkr 2021 2020
Salda tillgdngar och skulder

Forvaltningsfastigheter 190 11

Rorelsefordringar - -

Likvida medel - -

Summa tillgangar 190 11
Uppskjuten skatt 9 -
Rorelseskulder 2 -
Summa avsattningar och skulder 11 -
Erhallen kopeskilling aktier 157 11
Erhallen likvid amortering lan 23 -
Erhallen kopeskilling 180 11
Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten - -
Paverkan pa likvida medel heldgda dotterforetag 180 11

1. I likvida medel ingar kassa och bank samt eventuella likvida medel hanférliga till tillgangar som innehas for forséljning.

NOT 25. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare avseende utfort arbete framgar av not 7. Inga transaktioner utéver dessa
ersattningar har skett med nagot narstaende bolag eller privatperson.

NOT 26. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Jens Andersson utsags till ny VD och eftertrader Ylva Sarby Westman pa rollen.

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden. For ndrvarande ar det for tidigt att bedéma de
langsiktiga konsekvenserna av konflikten.
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RESULTATRAKNING - MODERBOLAGET

Mkr Not 2021 2020
Koncerninterna intakter 0 0
Administrationskostnader 2,3 -38 -37
Rorelseresultat -38 -37
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran andelar i koncernféretag 4 2527 603
Ranteintakter och liknande poster 4 774 693
Rantekostnader och liknande poster 4 -76 -359

3225 937

Resultat fore skatt 3187 901
SKATT

Uppskjuten skatt 5 -70 30
Arets resultat 3117 930
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
- MODERBOLAGET

Mkr 2021 2020
Arets resultat enligt resultatrikningen 3117 930
Arets totalresultat 3117 930
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BALANSRAKNING - MODERBOLAGET

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 6 4622 3068
Fordringar hos koncernforetag 7 16 770 16 740
Uppskjuten skattefordran 5 149 218
Andra langfristiga fordringar 8 2 2
Summa anldggningstillgangar 21543 20028
Omsdttningstillgdngar
Fordringar hos koncernforetag 11 948 689
Ovriga fordringar 11 24 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 6 10
Kassa och bank 472 684
Summa omsattningstillgangar 1450 1386
SUMMA TILLGANGAR 22993 21414
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (218 403 302 andelar) 91 91
91 91
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5051 4067
Overkursfond 2236 3134
Arets resultat 3117 930
10 404 8131
Summa eget kapital 10 495 8222
Avsdttningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 2 2
Summa avsattningar 2 2
Langfristiga skulder
Obligationslan 4 860 7 200
Derivat 53 258
Langfristiga skulder koncernforetag 652 652
Summa langfristiga skulder 10-12 5565 8110
Kortfristiga skulder
Ovriga rantebirande skulder 4359 1670
Leverantorsskulder 3 2
Skulder till koncernféretag 2369 3078
Ovriga skulder 141 283
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 59 47
Summa kortfristiga skulder 11,12 6931 5080

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22993 21414
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL - MODERBOLAGET

Bundet eget Totalt eget kapital
kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Overkursfond Fritt eget

Mkr kapital

Ingdende eget kapital 2020-01-01 91 3134 4691 7916
Arets resultat s = 930 930
Summa formogenhetsforandring exkl. transaktioner

med bolagets dgare - - 930 930
Utdelning - - -567 -567
Aterkop av egna aktier s = -57 -57
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -624 -624
Utgaende eget kapital 2020-12-31 91 3134 4997 8222
Ingaende eget kapital 2021-01-01 91 3134 4997 8222
Arets resultat - - 3117 3117
Summa formogenhetsférandring exkl. transaktioner

med bolagets dgare - - 3117 3117
Utdelning - - -602 -602
Aterkop av egna aktier - - -242 -242
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -844 -844
Utgaende eget kapital 2021-12-31 91 3134 7270 10 495

RAPPORT OVER KASSAFLODEN — MODERBOLAGET

Mkr Not 14 2021 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 3187 901
Erhallna koncernbidrag -267 -36
Nedskrivningar koncernforetag -1550 -162
Likvidationsresultat - -
Vardeforandring derivat, ej kassaflodespaverkande -137 165
Ranteintakt, ej erhallen - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 1233 867
Férdndringar i rérelsekapital

Okning (=) /Minskning (+) av rérelsefordringar 260 -215
Okning (+) /Minskning (=) av rérelseskulder -781 477
Kassaflode fran rérelsen efter forandring av rorelsekapital 712 1129
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Utlaning till koncernforetag -30 -1618
Forsaljning av koncernforetag 1 75
Kassaflode fran investeringsverksamheten -29 -1543
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 2299 2 600
Amortering av lan -2 350 -1380
Utdelning -602 -415
Aterkop av egna aktier -242 -57
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -895 748
Arets kassaflode -212 334
Likvida medel vid arets borjan 684 350

Likvida medel vid arets slut

472 684
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NOTER- MODERBOLAGET

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets, Kungsleden AB, &rsredovisning har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2. Tillimpade
redovisningsprinciper framgar av tillampliga delar av koncernens redovisningsprinciper med foljande tillagg for moderbolaget.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

ANDELAR | KONCERNFORETAG
Andelar i koncernforetag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Vardet prévas arligen for nedskrivningsbehov.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderforetaget som juridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsviardemetoden. | moderféretaget
varderas darmed finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip,
med tillampning av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For 6vriga
finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till
det negativa verkliga vardet med vardeforandring i resultatet. Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod for berakning av
forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran sannolikhet for fallissemang, forvantad forlust samt exponering vid
fallissemang. Moderforetaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra
faktorer som indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Moderféretaget bedomer att dotterforetagen i dagslaget har likartade
riskprofiler och bedémning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts foreligga fér nagon
koncernintern fordran. Moderféretagets fordringar pa dess dotterforetag ar efterstallda externa langivares fordringar for vilka
dotterforetagets fastigheter ar stallda som sidkerhet. Moderforetaget tillampar den generella metoden pa de koncerninterna fordringarna.
Moderforetagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterféretagens genomsnittliga belaningsgrad samt forvantat
marknadsvarde vid en patvingad forsaljning. Baserat pa moderforetagets bedomningar enligt ovanstaende metod med beaktande av Gvrig
kand information och framatblickade faktorer bedoms férvantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen reservering har darfor
redovisats.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensforbindelser till forman for féretag inom koncernen. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget en av RFR2 tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande fér sannolik
betalning, i annat fall redovisas atagandet som eventualférpliktelser.

KONCERNBIDRAG

Koncernbidrag som erhalls fran ett dotterbolag redovisas enligt samma principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag.
Koncernbidrag som lamnas till dotterbolag redovisas som investering i andelar i koncernféretag. Aktiedgartillskott redovisas hos givaren
som en Okning av aktiers bokférda varde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

UTDELNING

Utdelningar fran dotterféretag och intresseforetag redovisas som intakt nar ratten till utdelning ar fastslagen. Anteciperad utdelning fran
dotterforetag redovisas i de fall moderbolaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om
utdelningens storlek innan moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter. Om det redovisade vardet i moderbolagets innehav i
dotterforetaget eller intresseféretaget skulle 6verstiga det redovisade vardet i de finansiella rapporterna beaktas detta som en indikation
pa att nedskrivningsbehov foreligger, och nedskrivningsprovning ska genomforas.

NOT 2. ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Mkr 2021 2020
Personalkostnader -19 -21
Ovriga rorelsekostnader -19 -16
Summa -38 -37

Administrationskostnader avser framst kostnader for centrala funktioner sdsom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och
informationsteknologi, samt kostnader for borsnotering och koncernens ledning. Av administrationskostnaderna om 38 Mkr (37) utgor
personalkostnader 19 Mkr (21), och avser framst ersattning till koncernledning och styrelseledamoter. Arvode till revisorer uppgar under
2021 till 4 Mkr (4). Revisionskostnad for 6vriga koncernbolag har vidarefakturerats.
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NOT 3. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL STYRELSEN
Medelantal anstillda 2021 Andel kvinnor, % 2020 Andel kvinnor, %
Sverige 2 100 2 100
Summa 2 100 2 100
2021 2020
Loner, andra ersattningar och sociala Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
kostnader, tkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse, vd och vvd 14 760 3127 12 373 4979
(varav pensionskostnader) (2 075) (2 148)
14 760 3127 12 373 4979
Summa (2 075) (2 148)
Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. For uppgift om ersattning till respektive styrelseledamot samt ersattningar till
ledande befattningshavare se not 7 i koncernen.
NOT 4. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran finansiella poster, Mkr 2021 2020
Tillgdngar och skulder virderade till upplupet anskaffningsvérde
Ranteintakter fran koncernféretag 774 693
Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod 774 693
Rantekostnader koncernforetag -24 -14
Réntekostnader ovriga foretag -189 -181
Summa rdntekostnader enligt effektivrantemetod -213 -195
Derivat redovisade enligt LVP 137 -165
Utdelningar 710 405
Erhallna koncernbidrag 267 36
Nedskrivningar dotterforetag -10 -240
Aterforda nedskrivningar dotterforetag 1560 402
Summa 2664 438
Summa resultat fran finansiella poster 3225 936
NOT 5. SKATTER
Skatt i resultatrakningen, Mkr 2021 2020
Uppskjuten skatt -70 30
Redovisad skatt -70 30
Avstamning av effektiv skatt, Mkr 2021 2020
Resultat fore skatt 3187 901
Skatt 20,6%/21,4% -657 -193
Utdelningar fran koncernféretag 146 87
Nedskrivningar av aktier i koncernforetag 319 35
Overtaget negativt rintenetto fran koncernbolag 121 102
Ovrigt 1 -1
Redovisad skatt -70 30
Ingen skatt har redovisats direkt mot eget kapital.
Vid arets
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader och underskottsavdrag, Mkr borjan Over resultatrikningen Vid arets slut
Underskottsavdrag 186 -49 137
Finansiella instrument 32 -21 10
Ovriga temporéra skillnader 1 0 1
Summa 218 -70 148
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NOT 6. ANDELAR | KONCERNFORETAG
Mkr 21-12-31 20-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 6 866 8264
Likvidering av andelar - -1 807
Aktieagartillskott 5 409
Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 6 871 6 866
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -3798 -5 692
Aterforda nedskrivningar 1559 402
Arets nedskrivningar -10 -240
Likvidering av andelar - 1732
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -2249 -3798
Redovisat varde vid arets slut 4622 3068
Direktigda dotterbolag framgar nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag redovisas ej i moderbolagets &rsredovisning eftersom
uppgifterna med hinsyn till kravet pa rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga bolag framgar dock av respektive dotterbolags
arsredovisningar.
Bokfort varde, Mkr
Direktagda dotterbolag, org. nr, sdte eller land Antal andelar Andel %? 21-12-31 20-12-31
Kungsleden Fastighets AB, 556459—8612, Stockholm 200 100 1977 774
Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm 1000 100 144 108
Kungsleden Friab AB, 556742—6548, Stockholm 1000 100 747 449
Kungsleden Kalinka Holding AB, 556844—2957, Stockholm 50 000 100 880 880
Kungsleden Holding GmbH, Tyskland 1 100 - -
Kungsleden Balsberget AB, 556919-3013, Stockholm 50 000 100 3 1
Kungsleden Vegaholding AB, 556919—-3047, Stockholm 50 000 100 135 135
Kungsleden Kebnekaise AB, 556968—-3187, Stockholm 500 100 424 424
Kungsleden Gronberget Holding AB, 556990—-0805, Stockholm 500 100 3 3
Kungsleden Gronberget AB, 556989-0410, Stockholm 500 100 116 116
Kungsleden Tegel AB, 559025—-8298, Stockholm 500 100 17 17
Kungsleden Holdmix 3 AB, 559007-2665, Stockholm 500 100 53 29
Kungsleden Holdmix 4 AB, 559055-4431, Stockholm 500 100 12 22
Kungsleden Lustfarm AB, 556654-9720, Stockholm 1000 100 106 105
Kungsleden Isskrapan AB, 559084—-5870, Stockholm 500 100 5 5
Summa 4622 3 068
1. Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstimmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
NOT 7. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
Mkr 21-12-31 20-12-31
Fordringar vid arets borjan 16 740 15122
Tillkommande fordringar 30 1618
Summa 16 770 16 740
NOT 8. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Mkr 21-12-31 20-12-31
Fordringar vid arets borjan 2 2
Omforing till kortfristig fordran - -
Summa 2 2
NOT 9. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Mkr 21-12-31 20-12-31
Forutbetalda kostnader 6 10
Summa 6 10
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NOT 10. LAN OCH RANTEDERIVAT
Moderbolaget har 19 (18) obligationslan och certifikat. Darutéver finns dven rantederivat for bade de egna lanen och Gvriga
koncernforetags externa lan. En checkrakningskredit finns om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad till ndgon del vid arsskiftet 2021 eller
2020. Nedan framgar forfallotidpunkten for lan och rantederivat.
21-12-31 20-12-31
Bank- och Bank- och
obligationslan samt Rantederivat, obligationslan samt Réantederivat,
Forfallotidpunkt, Mkr certifikat nominellt belopp certifikat nominellt belopp
2021 - - 1670 -
2022 4359 - 2 500 -
2023 1350 - 1350 -
2024 1300 - 1300 1450
2025 1050 1500 1050 2 500
2026 450 2 600 1000 1150
2027 600 - o o
2028 110 1 600 - 1000
2029 - 3000 - 3000
Summa 9219 8700 8 870 9100
NOT 11. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Fordringar pa koncernforetag mfl Ovriga finansiella skulder Summa redovisat virde
Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Andra langfristiga fordringar 2 2 - - 2 2
Fordringar hos koncernforetag 17718 17 429 - - 17 718 17 429
Summa tillgangar 17 720 17 431 - - 17 720 17 431
Langfristiga skulder? - - 4913 7 458 4913 7 458
Leverantdrsskulder - - 3 2 3 2
Skulder till koncernforetag - - 3011 3731 3011 3731
Ovriga skulder - - 4572 1954 4572 1954
Summa skulder - - 12 499 13 145 12 499 13 145

1. Verkligt varde pa bolagets rantederivat uppgar till -53 Mkr (-258).

Moderbolagets rantederivat varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger pa observerbara marknadsdata (niva 2). Verkligt varde
pa dessa derivat uppgick till -53 Mkr (-258). | koncernens not 22 finns information om hur vardering sker av finansiella instrument.

Ej kassaflodespaverkande férandringar

Verkligt varde

Mkr 20-12-31 Kassafloden Foérvarv Valutaomrdkningar férandringar 21-12-31
Derivat 258 - - - -205 53
Obligationslan 7 200 -2340 - - - 4 860
Ovriga kortfristiga

rantebarande skulder 1670 2 689 - - - 4359
Summa lan och derivat 9128 349 - - -205 9272
NOT 12. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

Mkr 2021 2020
Forfaller till betalning inom ett ar 4359 1670
Forfaller till betalning mellan tva och fem ar 4150 6 200
Forfaller till betalning senare an fem ar 710 1000
Summa 9219 8870

Forfallostruktur rantebarande skulder samt rorelseskulder exklusive skatteskulder och undervarde derivat.
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NOT 13. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 2021 2020
Upplupna rantekostnader 42 34
Upplupna personalkostnader 17 13
Summa 59 47

NOT 14. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

Inga andra medel an kassa och bank ingar i poster likvida medel.

Rdntor m.m., Mkr 2021 2020
Erhallna utdelningar 710 405
Erhalla rantor 774 693
Erlagda rantor -214 -194

NOT 15. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med koncernforetag, Mkr 2021 2020
Forsaljning av varor/tjanster till narstaende - -
Ovrigt t.ex. rinta, utdelning, koncernbidrag 1727 1121
Poster i balansrakningen, Mkr 21-12-31 20-12-31
Fordran pa koncernforetag 17718 17 429
Skulder till koncernféretag 3011 3731

Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare avseende utfort arbete framgar av not 3 samt koncernens not 7. Inga
transaktioner utover dessa ersattningar har skett med nagot narstaende bolag eller privatperson.

NOT 16. STALLDA SAKERHETER

Mkr 21-12-31 20-12-31
Aktier i koncernforetag 424 424
Summa 424 424

NOT 17. EVENTUALFORPLIKTELSER

Mkr 21-12-31 20-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 12 759 12 759
Summa 12759 12 759

NOT 18. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Jens Andersson utsags till ny VD och eftertrader Ylva Sarby Westman pa rollen.

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden. For narvarande ar det for tidigt att bedéma de
langsiktiga konsekvenserna av konflikten.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande staende vinstmedel, kr

Balanserade vinstmedel 4153 541 936
Overkursfond 3133 547 165
Arets resultat 3117 044 000
Totalt 10 404 133 101

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt, kr:

Utdelning till aktieagarna -
Overkursfond 3133 547 165
Balanseras i ny rakning 7 270585 936
Totalt 10404 133 101
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. Forvaltningsberattelsen for
moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande dversikt ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Rutger Arnhult Jakob Mérndal
Styrelseordférande Styrelseledamot
Mariette Hilmersson Jens Andersson
Styrelseledamot Verkstdllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor



KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING JANUARI — DECEMBER 2021

43

DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
DIREKTAVKASTNING

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt bokfort
varde for fastigheter. Vid delarsbokslut omraknas
avkastningen till helarsbasis. Genomsnittligt bokfort
varde for fastigheter berdknas som summan av
ingdende och utgdende balans fér perioden dividerad
med tva.

EPRA VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror dividerat
med totalt hyresvérde p3 arsbasis.

FASTIGHETSKOSTNAD, KR PER KVM
Fastighetskostnader i férhallande till uthyrningsbar
area.

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE KONTRAKTSLANGD
Aterstaende kontraktsvarde dividerat med
kontrakterad arshyra.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestilldgg och hyresgarantier
minus hyresrabatter.

GENOMSNITTLIG HYRA
Hyresintakter i férhallande till uthyrd area.

HYRESVARDE
Kontrakterade arshyror med tilldgg fér bedémd
marknadshyra fér outhyrda ytor.

JAMFORBART BESTAND
Avser fastigheter som agts under hela perioden samt
hela jamforelseperioden.

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Kallhyra plus fasta tillagg.

NETTOUTHYRNING

Summa for perioden avtalade arshyror for
nyuthyrningar med avdrag for arshyror uppsagda for
avflytt.

UTHYRNINGSBAR AREA
Total area som dr tillganglig for uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD
Berédknas som hyresintikter fére rabatter i forhallande
till hyresvarde.

VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i forhallande
till hyresvarde.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i férhallande till hyresintékter.

OVRIGA INTAKTER
Intikter som inte har nagon direkt koppling till
hyresavtal.

FINANSIELLA NYCKELTAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat efter skatt for de fyra senaste
kvartalen i forhallande till genomsnittligt eget kapital
for de fem ingdende perioderna. For ett enskilt kvartal
omréknas avkastningen till heldrsbasis och divideras
med genomsnittligt eget kapital for de tva ingdende
perioderna.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Driftnetto samt forsaljnings- och
administrationskostnader, i férhallande till
genomsnittliga tillgdngar. Vid delarsbokslut omréaknas
avkastningen till heldrsbasis. Genomsnittliga tillgangar
berdknas som summan av ingdende och utgidende
balans for perioden dividerad med tva.

BELANINGSGRAD
Rantebdrande skulder med avdrag for kassa och bank, i
forhallande till fastigheternas bokforda vérde.

RANTEKOSTNADER
Réntekostnader och lanerelaterade kostnader som tex
upplaggningsavgifter etcetera

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat exklusive rantekostnader, i
férhallande till réntekostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i forhallande till totala tillgdngar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

AKTIENS DIREKTAVKASTNING

Beslutad/féreslagen utdelning/inlésen i férhallande till
aktiekursen vid periodens utgang.

AKTIENS TOTALAVKASTNING

Summan av aktiens kursférandring under perioden och
under perioden utbetald utdelning eller inlésen i
férhallande till aktiekursen vid periodens ingang.

BESLUTAD/FORESLAGEN UTDELNING PER AKTIE
Styrelsens foreslagna utdelning eller av stamman
beslutad utdelning per utestaende aktie.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid
periodens utgang.

EPRA EPS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT)
PER AKTIE

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt pa
skattepliktigt forvaltningsresultat i forhallande till
genomsnittligt antal aktier under perioden.

EPRA NRV (LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE)

PER AKTIE

Redovisat eget kapital med aterldggning av bokford
skuld/tillgang for rantederivat och uppskjuten skatt, i
forhallande till antal aktier vid periodens utgang.

EPRA NTA (AKTUELLT SUBSTANSVARDE)

PER AKTIE

Redovisat eget kapital efter aterlaggning av bokford
tillgang/skuld avseende réntederivat, justerat for
bedomt verkligt varde pa uppskjuten skatt (3,7 procent
for fastigheter), i forhallande till antal aktier vid
periodens utgang.

EPRA NDV (AVYTTRINGSVARDE) PER AKTIE
Redovisat eget kapital justerat for eventuell skillnad
mot verkligt varde pa rantebarande skulder, efter
beaktande av full uppskjuten skatt, i forhallande till
antalet aktier vid periodens utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt
antal aktier under perioden.

KASSAFLODE FORE FORANDRING | RORELSEKAPITAL
PER AKTIE

Kassafléde foére forandring i rorelsekapital i forhallande
till genomsnittligt antal aktier.

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt i forhallande till
genomsnittligt antal aktier under perioden.

ORDLISTA

EPRA

European Public Real Estate Association, ar en
intresseorganisation for borsnoterade fastighetsbolag
och investerare i Europa, som bland annat satter
standards avseende den finansiella rapporteringen.

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnader for el, uppvarmning, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning, fastighetsadministration,
forsakringar samt underhall.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

KATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvandning utifran
ytférdelning. Den typ av area som svarar for den
storsta andelen av den totala arean avgor hur
fastigheten definieras. En fastighet med 51 procent
kontorsarea betraktas saledes som en
kontorsfastighet. Férdelning gors pa kontor,
industri/lager, handel och &vrigt.

KLUSTER

Kungsleden definierar kluster som ett samlat
fastighetsbestand i ett lage med bra tillgéanglighet pa
en marknad med god tillvéxt och utvecklingspotential.

KONTRAKTSVARDE
Bashyra enligt hyreskontrakt plus indexupprakning och
hyrestillagg uttryckt som ett arsvarde.

PROJEKTFASTIGHETER

Avser fastigheter med ytor som halls vakanta eller
planeras att tomstallas, korttidsuthyras eller rivas for
att mojliggora utveckling. Klassificering av en enskild
fastighet som projektfastighet sker kvartalsvis vilket
kan péaverka jamforelsen mellan olika perioder. Om en
fastighet byter klassificering mellan projektfastighet
och férvaltningsfastighet paverkas inte jamforelse-
perioden.

SEGMENT
Med Stockholm avses Storstockholm, med Géteborg
avses Storgoteborg och med Malmé avses Stormalmao.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rdnta berdknas genom att stdlla
rantekostnader fran lan och ranteswappar,
upplaggningsavgifter samt kostnader for outnyttjade
kreditramar i férhallande till utestdende lanevolym per
balansdagen.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Resultat av forandring av beddmt marknadsvarde for
fastigheterna jamfort med narmast foregaende
rapportperiod.

UNDERHALL

Atgérder som syftar till att uppratthalla fastigheten och
dess tekniska system. Avser |[6pande samt planerade
&tgirder som innebér utbyten eller renovering av
byggnadsdelar eller tekniska system. Aven kostnads-
forda hyresgastanpassningar ingar har.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Kungsleden AB (publ), org nr 556545-1217

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for KungsledenAB (publ) for ar 2021.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingdr pa
sidorna 4 - 42 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for &ret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med &rsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller
resultatréakningen och balansrékningen for moderbolaget och
resultatrakningen och rapport dver finansiell stéllning for
koncernen.

Véara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den komp-
letterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat p& var basta kunskap och évertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest
betydelsefulla for revisionen av Aarsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om
dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omrdden ska ldsas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Darmed genomférdes revisionsatgarder
som utformats for att beakta var bedémning av risk for
vasentliga fel i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som
genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgor grunden for var revisionsberattelse.



Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick den 31 december 2021 till 47 258 Mkr och
vardeférandringarna till 5 458 Mkr. Koncernens
forvaltningsfastigheter utgor 97 % av de totala tillgdngarna
per 31 december 2021. Vardering till verkligt varde ar till sin
natur behaftat med subjektiva beddémningar dar en liten
forandring i gjorda antaganden som ligger till grund for
varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt
kassaflédesmodellen, vilket innebéar att framtida kassafléden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
bedéms utifrdn varje fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner p& marknaden. En beskrivning av vardering av
fastighetsinnehavet framgar av not 13 samt not 3 avseende
sarskilda dévervaganden och bedémningar. Med anledning av
de manga antaganden och bedémningar som sker i samband
med varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta
omrade ar att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade
i var revision.

I var revision har vi utvarderat och granskat ledningens
process for fastighetsvardering. Vi har inhamtat ett urval av
upprattade interna varderingar, och granskat att
varderingarna foljer Kungsledens riktlinjer fér vardering och
varderingsmetod.
Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till
Kungsledens varderingsmodell. Vi har ocksa jamfort de av
Kungsleden redovisade fastighetsvardena mot
kontrollvarderingar genomfdrda av extern varderare.
Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
Kungsledens varderingsansvariga. Vart urval har framst
omfattat de vardemassigt storsta fastigheterna i portféljen,
samt de fastigheter dar det varit stdrst variationer i varde
jamfort med tidigare kvartal och foregdende ar. Vi har ocksa
gjort jamforelser mot kédnd marknadsinformation.
Med stod av vara varderingsspecialister har vi for ett urval av
fastigheter ocks& granskat rimligheten i gjorda antaganden
som direktavkastningskrav och driftnetto.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2 - 3 samt 43. Det ar styrelsen och verkstéllande
direktdren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av &arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den infor-
mation som identifieras ovan och 6vervaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga
felaktigheter.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren for
bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar s& &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formégan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har n&got realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehaller ngra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisions-
berattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet ar
en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptéicka en
vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hégre én
for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig information
eller dsidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med héansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
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forméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen om den vésentliga osaker-
hetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallan-
den gdra att ett bolag inte langre kan fortsatta verk-
samheten.

» utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

» inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for

styrning, Overvakning och utférande av koncern-
revisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta
upp alla relationer och andra foérhallanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall &tgarder som
har vidtagits for att eliminera hoten eller motatgéarder som har
vidtagits.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen séarskilt
betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver Var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalt-
ning av Kungsleden AB (publ) for &r 2021 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktdren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det éar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med héansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande séatt. Verkstéllande direktdren ska skota den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de &tgarder som &r nodvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstémmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstillande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

» foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller féorsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa& revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden och
forhadllanden som &r véasentliga for verksamheten och dar
avsteg och Overtrédelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utségs till
Kungsleden ABs revisor av bolagsstémman den 22 april 2021
och har varit bolagets revisor sedan 28 april 2016.

Stockholm den dag som framgdr av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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