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Kungsleden AB:s (publ) bokslutskommuniké for ar 2022 ir uppréttad i syfte att efterleva villkoren i
Kungsleden AB:s (publ) obligations- och laneavtal. Kungsleden AB (publ) ir sedan den 15 november
2021 ett dotterbolag till Castellum. Per den 31 december 2022 dgde koncernen 205 fastigheter med en
uthyrningsbar area om cirka 2 miljoner kvim och ett sammanlagt bokfort virde om 45 572 MKr.

ARET I KORTHET

e Forvaltningsresultatet 6kade for heldret med 7
procent till 1 419 Mkr (1 322). For delarsperioden
okade forvaltningsresultatet med 5 procent till 705 .
(672). Okningen férklaras framst av hégre
hyresintdkter samt minskade forsaljnings- och
administrationskostnader.

e Efter investeringar om 1 288 Mkr (1 307), forvarv om
1 Mkr (4), forséljningar om -525 Mkr (-212) samt
orealiserade vardeférandringar om -2 424 Mkr
(5 441) uppgick fastighetsvardet vid arets utgang till
45 572 Mkr jamfort med 47 258 Mkr vid drets ingdng.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER
ARET

Foljdeffekter fran pandemin, det pagaende kriget i
Ukraina och den allmant hoga inflationstakten samt
rantehojningar har haft stor paverkan pa
entreprenadmarknaden med onormala prish6jningar
pa material och vissa leveransproblem. Vi borjar se
vissa tendeser kring avmattning och minskade
volymer inom nyproduktion av bostdder och
kommersiella lokaler vilket dven bor sla igenom pa
kostnadsnivaer.

Styrelsen for Kungsleden beslutade den 24 mars 2022
att utse Jens Andersson till ny VD fér Kungsleden AB,
och ersatter diarmed Ylva Sarby Westman som valt att
lamna Castellum och sdledes ocksa Kungsleden.

2022 2021 2022 2021
Nyckeltal jan-dec jan-dec jul-dec jul-dec
Bokfort varde fastigheter, Mkr 45572 47 258 45572 47 258
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 4,6 4,3 3,8 3,9
Uthyrningsgrad forvaltningsfastigheter, % 92,8 92,9 92,8 92,9
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 72,6 70,6 67,0 69,9
Avkastning pa eget kapital, % -0,6 26,9 -12,9 36,8
Belaningsgrad, % 41 41 41 41
Rantetackningsgrad, ggr 4,3 4,5 39 4,6

Kungsleden AB (publ) - Hang6vagen 20 - Box 70414 - SE-107 25 Stockholm

telefon +46 8 503 052 00 - www.kungsleden.se - Org nr 556545-1217
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2022 2021 2022 2021
Mkr jan-dec jan-dec jul-dec jul-dec
Intikter
Hyresintakter 2761 2563 1412 1291
Ovriga intdkter 12 30 7 13
Totala intdkter 2773 2593 1419 1304
Fastighetskostnader
Drift -496 -466 -237 -219
Underhall -106 -83 -69 -46
Fastighetsskatt -172 -140 -98 -74
Fastighetsadministration -147 -114 -99 -59
Totala fastighetskostnader -921 -803 -503 -399
DRIFTNETTO 1853 1790 917 905
Forsaljnings- och administrationskostnader -6 -95 28 -48
Finansiella intékter och kostnader -358 -340 -190 -168
Tomtrattsavgalder -69 -33 -50 -18
Finansnetto -427 -373 -240 -186
FORVALTNINGSRESULTAT 1420 1322 705 672
Vardeforandringar
Fastigheter -2429 5458 -2739 4086
Réantederivat 835 239 86 108
Totala viardeférandringar -1594 5698 -2 654 4193
RESULTAT FORE SKATT -174 7 019 -1949 4 865
Skatt 32 -1 389 395 -946
PERIODENS RESULTAT -143 5630 -1 554 3919

2022 2021 2022 2021
Mkr jan-dec jan-dec jul-dec jul-dec
Periodens resultat -143 5630 -1555 3919
Ovrigt totalresultat

Periodens omrékningsdifferenser vid omrakning 0 0 0 0
av utldndska verksamheter

PERIODENS TOTALRESULTAT -143 5630 -1 555 3919

KOMMENTAR TILL RESULTATET FOR ANDRA HALVARET 2022

Forvaltningsresultatet for andra halvaret 2022 har jamfort med féregdende ar 6kat med 33 Mkr och uppgick till 705 Mkr
(672). Halvarets resultat uppgick till -1 554 Mkr jamfort med 3 919 Mkr for motsvarande period foregdende ar. Minskningen

forklaras i huvudsak av negativa viardeforandringar pa fastigheter.
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RESULTATANALYS
JANUARI-DECEMBER 2022

INTAKTER UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER
Under perioden 6kade de totala intdkterna med 180 Mkr till
2 773 Mkr (2 593). Hyresintikterna 6kade med 198 MKkr. I 2022 2021
det jamforbara bestandet av forvaltningsfastigheter 6kade Mkr jan-dec jan-dec
hyresintikterna med 258 Mkr och férklaras av nyuthyrning, Jamférbart bestand
framgangsrik omférhandling och indexering. (férvaltningsfastigheter) 718 623
Projektfastigheter 43 41
2022 2021 Forvarvade fastigheter 0 0
Mkr jan-dec __ jan-dec Sélda fastigheter 13 25
Region Stockholm 1062 1062 Fastighetsadministration 147 114
Region Vast 397 368 Totala fastighetskostnader 920 803
Region Mitt 187 156
Region Malardalen 653 595 FASTIGHETSKOSTNADER,
Region Oresund 348 300 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Projektfastigheter 114 118 JAN-DEC 2022
Totala hyresintiakter 2761 2563 .
Ovriga intikter 12 30 Industri/
Totala intikter 2773 2593 Kr/kvim Kontor Lager Handel Totalt
Drift 291 220 200 262
Kungsledens segmentsindelning har dndrats beaktat att Kungsleden ingér i ny agarsfar Underhall 68 38 53 56
sen 2021. Castellum forvarvade Kungsleden under 2021 och ett arbete under 2022 har
gjorts for att f4 samsyn i hela Castellumkoncernen. Fastighetsskatt 124 24 74 89
Direkta
HYRESINTAKTER fastighetskostnader 484 282 327 408
Hyresintakter per kvadratmeter for forvaltningsfastigheter Fastighets-
fortsatte att 6ka under det andra halvaret av 2022 och administration - - - 75
uppgick pa rullande tolv médnaders basis till 1 684 kr/kvm, Summa inkl. fast.admin - - - 483
en 6kning om 8 procent under det senaste aret. Okningen ar
ett resultat av ett framgangsrikt arbete med uthyrning och Fastighetskostnader
omférhandling samt héjd indexering. Jan:dec 2021 495 297 36z 418
UTVECKLING HYRESINTAKTER DRIFTNETTO
2022 2021 Driftnettot 6kade med 63 Mkr till 1 853 Mkr (1 790) under
MKr jan-dec jan-dec aret. Jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter
Jamférbart bestand uppvisade ett 6kat driftnetto om 143 Mkr. Efter justering av
(férvaltningsfastigheter) 2611 2353 16sen av hyresavtal uppgick driftnetto6kningen i jamforbart
Projektfastigheter 114 112 bestdnd till 9,4 procent.
Forvdrvade fastigheter L 0 FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Salda fastigheter 36 98 Forsalinines- och administrationskostnad ok il
—— jnings- och administrationskostnaderna uppgick ti
Totala hyresintikter 2761 2563 6 Mkr (95). Minskningen foérklaras av samgaendet med
Castellum.

GENOMSNITTLIG HYRA, FORVALTNINGSFASTIGHETER

2022 2021
Kr/kvm jan-dec jan-dec
Kontor 2101 1963
Industri/Lager 1092 973
Handel 1206 1207
Genomsnitt 1684 1558

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader 6kade med 117 Mkr till 920 Mkr
(803). I jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter
uppgick 6kningen till 95 Mkr vilket framst harleds till 6kade
mediakostnader men aven till hdgre kostnader fér
fastighetsskatt efter nya taxeringsbeslut.
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FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -427 Mkr (-373) dar 6kningen
forklaras av 6kade rantekostnader som ett resultat av
rantehojningar. Under det aret har rantekostnader
hanforliga till projekt om 17 Mkr (12) aktiverats.

2022 2021 2022 2021
jan- jan-  jul- jul-

Mkr dec dec dec dec
Finansiella intdkter 2 1 1 0
Rantekostnader -377 -316 -218 -157
Engangskostnader vid

aterkop av obligationer - -5 - 0
Ovriga finansiella kostnader -7 -31 10 -17
Aktiverade laneutgifter 17 12 10 6
Tomtrattsavgalder -62 -33 -43 -18
Finansnetto -427 -373 -240 -186

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
Den orealiserade vardenedgangen i fastighetsportféljen

uppgick till -2 424 Mkr (5 458), vilket motsvarar -5 procent.

Vardenedgangen forklaras framst av forandrade
avkastningskrav men motverkas nagot av forbattrade
driftnetton. Vid arets utgang var det genomsnittliga
avkastningskravet 5,1 procent, att jaimféra med 4,7 procent
vid arets ingang. De realiserade vardeférandringarna
uppgick till -5 Mkr (18).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

2022
MKkr jan-dec
Fordndrade avkastningskrav -4 050
Fordndrade driftnetton 1770
Forandrade antaganden om investeringar
och andra virdepaverkande faktorer -144
Totalt -2 424

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING
JAN-DEC 2022

Forvaltnings- Projekt-
MKr fastigheter fastigheter Totalt
Fastigheter vid
periodens ingang 43141 4117 47258
OmkKlassificering 767 -767 =
Tilltradda forvarv - - 1
Investeringar 844 445 1288
Frantradda
avyttringar -551 - -551
Orealiserade
vardeforandringar -2 066 -358 -2424
Fastigheter vid
periodens utging 42135 3437 45572

FORVARV, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN
Under andra halvaret 2022 har Kungsleden frantratt
fastigheterna Malmé Sockeln 1, Alingsas Bulten 1 och
Goteborg Alvsborg 178:8 samt tilltritt fastigheten Vasteras
Mimer 6.

VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT

Réntor pa langre loptider har under perioden stigit vilket
har medfort att vardeforandringar pa finansiella instrument
var positiv om 835 Mkr (239).

SKATT
Total skatt for heldret uppgick till 56 Mkr (-1 389) varav 0
Mkr (0) avser aktuell skatt.
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING I SAMMANDRAG

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 9 11
Fastigheter 45572 47 258
Derivat 1032 110
Tillgangar med nyttjanderatt 696 625
Inventarier 2 3
Andra langfristiga fordringar 2 2
Summa anliggningstillgangar 47 313 47 898
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 883 373
Kassa och bank 141 474
Summa omsittningstillgdngar 1024 956
SUMMA TILLGANGAR 48 337 48 854
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23500 23 287
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9070 9276
Ovriga rantebarande skulder 8516 6 006
Skulder avseende nyttjanderatter 696 618
Derivat 141 53
Uppskjuten skatteskuld 4310 4288
Avsattningar 2 3
Summa langfristiga skulder 22736 20 245
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1350 =
Ovriga rantebirande skulder - 4359
Skulder avseende nyttjanderatter - 7
Ovriga skulder 751 957
Summa Kortfristiga skulder 2102 5323
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 337 48 854
KONCERNENS FORANDRING
I EGET KAPITAL I SAMMANDRAG

MKkr 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital vid periodens ingang 23287 18 500
Aterkop av aktier - -241
Erhallet koncernbidrag fran moderbolag 356

Utdelning - -602
Periodens totalresultat -143 5630
Eget kapital vid periodens utging 23500 23287
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UPPLANINGSAKTIVITETER NYCKELTAL RANTEBARANDE FINANSIERING
Under 2022 har obligationslan om 3 060 Mkr samt
foretagscertifikat 1 300 Mkr aterbetalats vid forfall. 2022-12-31  2021-12-31
Kungsleden har vid arets utgang 4 860 Mkr i utestaende Rintebirande skulder,
obligationer under sitt MTN program med en ram om 15 Mkr L 19671
Mdkr. Kungsleden har vid utgdngen av det andra kvartalet 3 Utestdende obligationer, 4860 9208
150 Mkr i outnyttjade kreditfaciliteter i svenska banker, Mkr
inklusive checkkredit om 250 Mkr. Kreditfaciliteterna ar _ Utestdende 0 0
fullt sakerstillda med direkt pant i fastigheter. Som effekt foretagscertifikat, Mkr
av samgaendet med Castellum har Kungsleden lan till - Ba.nkkredlter m.m,, Mkr fuizdo 10 463
Likvida medel, Mkr 141 901
Castellumkoncernen om 3 860 Mkr. . B
Outnyttjade kreditloften,
) Ml 3150 2600
KAPITAL- OCH RANTEBINDNING - -
. N . Andel sakerstalld
Finansnettot dr en betydande kostnadspost i resultat- o . ]
N . N e T uppldning/fastighetsvérde 22 25
rakningen och paverkas i huvudsak av féorandring i den %
underliggande marknadsrantan och kreditgivarnas ‘Andel sikerstalld
avkastningskrav. Kungsleden efterstravar en valavvagd upplaning/totala 21 24
kapital- och rantebindning med syfte att langsiktigt uppna tillgdngar, %
ett stabilt och kostnadseffektivt finansnetto. Bel&ningsgrad, % 41 44
Rantetdckningsgrad, ger 4,3 4,7
Nettoskuld/EBITDA, ger 10,2 11,6
Genomsnittlig
kapitalbindning, ar 34 3.9
Genomsnittlig 2,7 3.2
rantebindning, ar
Genomsnittlig ranta, % 2,3 1,8
Marknadsvarde
rintederivat, Mkr S -52
Kreditrating! = Baa3
1.Kungsledens publika rating har upphort efter Castellums forvarv av Kungsleden.
Castellum har ratingen Baa3 med stabila utsikter.
FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT
Banklan
Per 31 och Ej Forward- Genomsnittlig
december 2022 ovrig utnyttjade Summa startande ranta derivat,
(MKr) uppléning _Obligationer krediter krediter Réntederivat rantederivat %
2023 - 1350 250 1600 - - -
2024 1523 1300 - 2823 4000 - 0,5
2025 4423 1050 2900 8373 6000 - 0,7
2026 630 450 - 1080 600 2 1000 1 0,1
2027 516 600 - 1116 - - -
2028 - 110 - 110 1600 3 - 0,2
2029 1701 - - 1701 - - -
2030 - - - o - - -
2031 1423 - - 1423 - - -
Summa 10216 4 860 3150 18 226 12 200 1000 -

1. Startar i juni 2023
2.Varav -850 Mkr avser erhallarswap som omvandlar fast rantebas till rérlig
3. Varav -400 MKkr avser erhéllarswap som omvandlar fast réntebas till rorlig
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KONCERNENS KASSAFLODE I SAMMANDRAG

2022 2021 2022 2021
Mkr jan-dec jan-dec jul-dec jul-dec
RORELSEN
Forvaltningsresultat 1420 1322 704 672
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 45 -16 74 -26
Betald skatt 0 0 0 0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1465 1306 779 646
Forandringar i rorelsekapital -556 6 -646 -106
Kassaflode efter fordandring i rorelsekapital 909 1312 133 540
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -1 288 -1307 -720 -743
Forvarv av fastigheter -1 -4 -1 -4
Forsaljning av fastigheter 553 219 428 111
Ovriga immateriella och materiella tillg&ngar, netto -5 -1 -6 -
Finansiella tillgdngar, netto - -67 - =
Kassaflode fran investeringsverksamheten -741 -1160 -299 -636
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -151 -735 - -301
Amortering av lan -4 565 -3109 -4 393 -1329
Upptagna lan 3860 3721 3860 1298
Erhallna koncernbidrag fran moderbolaget 356 - 356 -
Aterkop av egna aktier - -242 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -500 -364 -177 -332
Periodens kassaflode -332 -212 -343 -428
Likvida medel vid periodens bérjan 474 685 484 901
Kursdifferens i likvida medel 0 0 0 0
Likvida medel vid periodens slut 141 474 141 474

ARETS KASSAFLODE

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod,
vilket innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden,
samt for eventuella intdkter och kostnader som hanfors till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.
Rorelsens kassaflode efter forandring i rorelsekapital
uppgick till 1 265 mkr. I befintliga fastigheter och projekt
har 1 288 mkr investerats. Under aret har 5 fastigheter
frantratts och avyttrats med en erhdllen képeskilling om
553 mkr. Utdelning till aktiedgarna har erlagts om 151 mkr.
Kungsleden har for aret erhallit 356 mkr i koncernbidrag
fran sitt moderbolag Castellum AB. Nettoskulden per 31
december 2022 uppgick till 18 085 mkr. Detta efter att
skulderna 6kat med 4 000 mkr och medel i kassa och bank
okat med 904 mkr.
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SEGMENTSINFORMATION!
JAN-DEC 20222
Projekt-
Mkr Stockholm Vist Mitt Mailardalen Oresund fastigheter Ofbrdelat Totalt
Intakter 1062 409 187 653 348 114 - 2773
Fastighetskostnader -256 -112 -55 -215 -92 -43 -147 -920
Driftnetto 806 297 132 438 255 71 -147 1853
Forsaljnings- och
administrationskostnader - - - - - - -6 -6
Finansnetto - - - - - - -427 -427
Forvaltningsresultat 806 297 132 438 255 71 -580 1420
Vardeférandringar
Fastigheter -1129 -274 -68 -212 -388 -358 - -2 429
Réntederivat - - - - - - 835 835
Resultat fore skatt -323 23 64 226 -133 -287 255 -174
Skatt - - - - - - 32 32
Periodens resultat -323 23 64 226 -133 -287 287 -143
Bokfort virde fastigheter 19 882 5584 2750 8 449 5470 3437 - 45572
JAN-DEC 20212
Projekt-
MKr Stockholm Vist Mitt Mailardalen Oresund fastigheter Ofdrdelat Totalt
Intakter 1032 369 157 601 304 131 - 2593
Fastighetskostnader -272 -114 -50 -213 -92 -63 = -803
Driftnetto 760 254 107 388 213 68 - 1790
Forsaljnings- och
administrationskostnader - - - - - - -95 -95
Finansnetto = = = = = = -373 -373
Forvaltningsresultat 760 254 107 388 213 68 -468 1322
Vérdeforandringar
Fastigheter 2550 678 350 818 600 464 - 5458
Réntederivat - - - - - - 239 239
Resultat fore skatt 3310 932 457 1206 812 532 -229 7019
Skatt - - - - - - -1387 -1 387
Periodens resultat 3310 932 457 1206 812 532 -1616 5632
Bokfort varde fastigheter 21534 5818 2277 8206 5307 4117 - 47 258

1. Kungsledens segmentsindelning har dndrats beaktat att Kungsleden ingdr i ny dgarsfar sen 2021. Castellum forviarvade Kungsleden under 2021 och ett arbete under 2022 har gjorts for

att fa samsyn i hela Castellumkoncernen.
2. Vilka fastigheter som ingar i kategorin projektfastigheter varierar 6ver tid (se sid 13 for aktuella definitioner).
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NYCKELTAL
2022 2021 2022 2021

jan-dec  jan-dec  jul-dec jul-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 4,0 4,1 39 4,6
Uthyrningsgrad, % 90,9 90,4 90,8 90,4
Overskottsgrad, % 66,7 69,8 64,6 69,4
Utfall forvaltningsfastigheter
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 4,6 4,3 3,8 39
Uthyrningsgrad forvaltningsfastigheter, % 92,8 92,9 92,8 92,9
Vakansgrad forvaltningsfastigheter, % 7,2 7,1 7,2 7,1
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, % 72,6 70,6 67,0 69,9
Hyresintakt forvaltningsfastigheter, kr/kvm? 1684 1558 1684 1558
Fastighetskostnad forvaltningsfastigheter, kr/kvm! 483 418 483 418
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 38 3,7 3,8 3,7
Avkastning pa eget kapital, % -0,6 26,9 -12,9 36,8
Rantetiackningsgrad, ggr 4,3 4,9 3,9 5,0
Soliditet, % 48,6 47,7 48,6 47,7
Beldningsgrad, % 41 41 41 41

1. Genomsnittlig hyra samt fastighetskostnader kr/kvm berédknas pa rullande 12 ménader
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG!

2022 2021 2022 2021
MKkr jan-dec jan-dec jul-dec jul-dec
Koncerninterna intdkter 0 0 0 0
Administrationskostnader -16 -38 -12 -21
Rorelseresultat -16 -38 -12 -21
Resultat fran finansiella poster 394 3225 226 2827
Resultat fore skatt 378 3187 214 2 806
Skatt pa periodens resultat -27 -70 7 8
Periodens resultat 351 3117 221 2815

BALANSRAKNING I SAMMANDRAG!

MKkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 4626 4 622
Fordringar hos koncernforetag 15808 17718
Ovriga fordringar 142 181
Likvida medel 139 472
SUMMA TILLGANGAR 20716 22993
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 846 10 495
Langfristiga skulder 4860 4915
Skulder till koncernforetag 4851 3021
Ovriga skulder 159 4562
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20716 22993

1. Moderbolaget kan i sin arsredovisning for rakenskapsdr 2022 komma att justera vardet pd innehav i dotterbolag utan paverkan pa koncernen.

OVRIG INFORMATION

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kungsledens verksambhet, resultat och stallning paverkas av
ett antal riskfaktorer. Dessa ar framst relaterade till
fastigheter, skatt och finansiering. Bolaget arbetar aktivt for
att identifiera och hantera de risker och méjligheter som
har stor betydelse for verksamheten. 2022 har paverkats av
foljdeffekter fran pandemin, det pagaende kriget i Ukraina,
den allmant hoga inflationstakten samt rantehdjningar.
Dessa har haft stor paverkan pa entreprenadmarknaden
med onormala prishéjningar pa material och vissa
leveransproblem. Beaktat nuldget har Kungsledens
riskbedémning dndrats sedan arsredovisningen 2021. Vi
anser att vi har en okad risk for makroekonomisk risk,
projekt, vardeférandringar fastigheter samt
finansieringsrisk. Kungsleden hanterar riskerna gentemot
en foranderlig marknad med att ha en stark balansrakning
och bibehalla var belaningsgrad lag. [ kombination med
aktiv kapitalférvaltning minskar vi risken for 6kad
kapitalkostnad. Pa den operativa sidan arbetar vi med en
val sammansatt hyresgastportf6lj med en spridning i
uppsadgningstid, bransch, hyresgaststorlek och geografiskt
lage koncentrerat till tillvixtmarknader.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna rapport ar framéatriktade
och det faktiska utfallet kan komma att se vasentligt
annorlunda ut. Férutom de faktorer som uttryckligen har
kommenterats kan dven andra faktorer vasentligt paverka
det faktiska utfallet, exempelvis ekonomisk tillvaxt,
rantenivg, finansieringsvillkor, avkastningskrav pa
fastighetstillgangar och politiska beslut.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Kungsleden tilldimpar European Securities and Markets
Authorities (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med
ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett
finansiellt matt 6ver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stdllning, finansiellt resultat
eller kassafléden som inte definieras eller anges i
tilldmpliga regler for finansiell rapportering (IFRS och
Arsredovisningslagen).

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens koncernredovisning upprattas i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS).
Bokslutskommunikén ar upprittad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och fér moderbolaget enligt ARL 9 kap. Vidare har
tillimpliga bestimmelser i arsredovisningslagen och lagen om vardepappersmarknaden tillimpats. For koncernen och
moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berdakningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen.
Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer férutom i de finansiella rapporterna och dess tillhdrande noter dven i 6vriga
delar av Bokslutskommunikén. Upprattandet av bokslutskommunikén kraver att féretagsledning gér bedémningar och upp-
skattningar samt gor antaganden som paverkat tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. De
kritiska bedémningar som gors och de kallor till osdkerhet i uppskattningar som finns 4r samma som i den senaste
arsredovisningen.

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Kungsleden varderar internt hela fastighetsinnehavet varje kvartal, dar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.
Varderingarna baseras pa en analys av kassafloden dar den enskilda fastighetens framtida intjaningsférmaga och
marknadens avkastningskrav beddms. Den interna varderingen ligger till grund for de bokforda fastighetsvardena. For att
kvalitetssdkra och verifiera de interna varderingarna genomfors varje kvartal externvarderingar av delar av bestandet.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgadngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfillet varderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt
till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvérde enligt effektivrantemetoden. Derivat redovisas till verkligt varde via resultatrakningen och koncernen
tilldmpar inte sdkringsredovisning. Ingen vasentlig skillnad bedéms foreligga mellan bokférda och verkliga varden. For
derivat, diar Kungsleden innehar ett antal ranteswappar, sker marknadsvardering varje kvartal. Klassificering sker i niva 2.

Stockholm den 13 februari 2023

Sebastian Schlasberg Malin Loéveborg
Styrelseordférande Styrelseledamot

Jens Andersson
Verkstdllande direktér

Denna rapport har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.

Jens Andersson, vd Kungsleden, tel: +46 768 55 67 02



KUNGSLEDEN BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022

13

DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE
NYCKELTAL

DIREKTAVKASTNING

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

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

GENOMSNITTLIG HYRA
Hyresintakter i forhéllande till uthyrd area.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestillagg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

HYRESVARDE
Kontrakterade arshyror med tillagg for bedomd
marknadshyra for outhyrda ytor.

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

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Kallhyra plus fasta tillagg.

UTHYRNINGSBAR AREA
Total area som ar tillgénglig for uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD
Berdknas som hyresintakter fore rabatter i
forhéllande till hyresvarde.

VAKANSGRAD
Bedomd marknadshyra for outhyrda ytor i
forhéllande till hyresvérde.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i forhallande till hyresintékter.

OVRIGA INTAKTER
Intékter 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 ingaende perioderna. For ett
enskilt kvartal omraknas avkastningen till
heldrsbasis och divideras med genomsnittligt
eget kapital for de tva ingaende perioderna.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Driftnetto samt forsaljnings- och
administrationskostnader, i forhéllande till
genomsnittliga tillgangar. Vid delarsbokslut
omriknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittliga tillgangar beraknas som summan
av ingdende och utgaende balans for perioden
dividerad med tva.

BELANINGSGRAD

Réntebdrande skulder med avdrag for kassa och
bank, i forhallande till fastigheternas bokforda
varde.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rdnta berdknas genom att stalla
rantekostnader fran 1an och ranteswappar,
upplaggningsavgifter samt kostnader for
outnyttjade kreditramar i forhéllande till
utestdende lanevolym per balansdagen.

RANTEKOSTNADER
Réntekostnader och lnerelaterade kostnader
som tex uppldggningsavgifter etc.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat exklusive rantekostnader, i
forhallande till rantekostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

ORDLISTA

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnader for el, uppvarmning, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning, fastighets-
administration, 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. Fordelning gors pa kontor,
industri/lager, handel och 6vrigt.

PROJEKTFASTIGHETER

Avser fastigheter med ytor som hélls vakanta
eller planeras att tomstallas, korttidsuthyras
eller rivas for att mojliggora utveckling.
Klassificering av en enskild fastighet som
projektfastighet sker kvartalsvis vilket kan
paverka jaimforelsen mellan olika perioder. Om
en fastighet byter klassificering mellan projekt-
fastighet och forvaltningsfastighet paverkas inte
jamforelseperioden.

SEGMENT

Med Stockholm avses Storstockholm, med
Goteborg avses Storgoteborg och med Malmo
avses Stormalma.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Resultat av forandring av bedomt
marknadsvarde for fastigheterna jamfort med
narmast féregdende rapportperiod.

UNDERHALL

Atgarder som syftar till att uppratthalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
l6pande samt planerade dtgarder som innebar
utbyten eller renovering av byggnadsdelar eller
tekniska system. Aven kostnadsforda hyres-
gdstanpassningar ingar har.

ESMA-RIKTLINJER
Se Ovrig information pé sidan 12.
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FINANSIELL KALENDER

ARSSTAMMA
30 juni 2023

DELARSRAPPORT JAN-JUN 2023
14 juli 2023

Arsredovisningen for 2022 kommer att publiceras den 1
juni 2023 pa https://www.castellum.se/investor-
relations/arkiv-kungsleden/kungsleden-finansiella-
rapporter/.

Rapporten finns ocksa tillgdnglig pa:
https://www.castellum.se/investor-relations/arkiv-
kungsleden/kungsleden-finansiella-rapporter

KONTAKT

HUVUDKONTOR
Hangovagen 20
Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
Org. nr. 556545-1217
Sate Stockholm

JENS ANDERSSON
VD
08-602 33 03

KUNGSLEDEN.SE

For mer information
besdk var webbplats.
Lis och prenumerera pa
pressmeddelanden.

Folj oss dven pa:
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https://www.castellum.se/investor-relations/arkiv-kungsleden/kungsleden-finansiella-rapporter/
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