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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktdren for Kungsleden Aktiebolag (publ) ("Kungsleden”) org. nr. 556545-1217,
far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2023. Bolaget har sitt site i
Stockholm. Arsredovisning och koncernredovisning foreslas faststillas pa arsstimman den 31 maj 2024.
Arsredovisningen och koncernredovisningen ingar pa sidorna 2 till 43 med undantag for sidorna 10-11.

VERKSAMHETEN

Kungsleden Aktiebolag (publ) ar ett dotterforetag till Castellum
Aktiebolag. Per den 31 december 2023 dgde Kungsleden 172
fastigheter med en uthyrningsbar area om cirka 1,8 miljoner kvm och
ett sammanlagt bokfort varde om 39 159 Mkr. Grunden i foretagets
verksambhet dr att langsiktigt aga, aktivt forvalta samt foradla och
utveckla kommersiella fastigheter i fem prioriterade
tillvaxtmarknader, Stockholm, Vist, Mitt, Mdlardalen och Oresund.

ARETS RESULTAT
Arets resultat efter skatt uppgick till -3 724 Mkr (-143).

TOTALA INTAKTER

Under perioden 6kade de totala intakterna med 136 Mkr till 2 909
Mkr (2 773). Hyresintdkterna 6kade med 146 Mkr. I det jamforbara
bestdndet av forvaltningsfastigheter 6kade hyresintidkterna med 206
Mkr och forklaras av nyuthyrning, framgangsrik omférhandling och
indexering. Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheter uppgick till
91,4 procent (92,8).

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader 6kade med 14 Mkr till 934 Mkr (920). 1
jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter uppgick 6kningen till
67 Mkr, vilket fraimst harleds till 6kade mediakostnader.

DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade med 122 Mkr till 1 975 Mkr (1 853) under aret.
Jamférbart bestand av forvaltningsfastigheter uppvisade ett 6kat
driftnetto om 139 Mkr. Efter justering av 16sen av hyresavtal uppgick
driftnettookningen i jamforbart bestand till 7,9 procent.

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsaljnings- och administrationskostnaderna uppgick till 7 Mkr (6).

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -447 Mkr (-427) dar okningen forklaras av
okade rantekostnader som ett resultat av rantehgjningar. Under aret
har riantekostnader hanforliga till projekt om 6 Mkr (17) aktiverats.

FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 521 Mkr (1 420) vilket
motsvarar en 6kning om 7 procent (7).

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Den orealiserade vardeforandringen i fastighetsportfoljen uppgick till
-5 671 Mkr (-2 424), vilket motsvarar -14 procent. Virdenedgangen
forklaras framst av forandrade avkastningskrav men dven av
forandrade driftnetton. Vid arets utgang var det genomsnittliga
avkastningskravet 5,81 procent, att jamféra med 5,10 procent vid
drets ingang. De realiserade vardefoérandringarna uppgick till -65 Mkr

(-5).

Rdntederivat

Réantor pa langre loptider har under perioden sjunkit vilket har
medfort att vardeférandringen pa finansiella instrument var negativ
om -461 Mkr (835). Under dret har Kungsleden stingt derivatavtal
med realiserade vardeférandringar om -128 Mkr.

SKATT
Total skatt for helaret uppgick till 952 Mkr (32) varav 4 Mkr (0) avser
aktuell skatt.

KASSAFLODE

Rorelsens kassaflode efter forandring i rérelsekapital uppgick till

2 415 Mkr. | befintliga fastigheter och projekt har 782 Mkr
investerats. Under aret har 33 fastigheter frantritts och avyttrats
vilket har gett en positiv likviditetseffekt om totalt 1 424 Mkr, varav
120 Mkr har skett genom fastighetsforsaljningar och 1 304 Mkr
genom bolagsforsaljningar. Ndgon utdelning till aktiedgarna har inte
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erlagts. Nettoskulden per 31 december 2023 uppgick till 15 870 Mkr.
Detta efter att skulderna minskat med 2 538 Mkr och medel i kassa
och bank 6kat med 385 MKkr.

FASTIGHETER

Per 31 december 2023 har Kungsledens fastighetsbestand varderats
till 39 159 Mkr (45 572). Marknadsvéardet paverkas av
fastighetsspecifika handelser som nya eller férnyade hyreskontrakt,
avflyttningar samt investeringar likval som de forandringar som
bedoms ha skett i marknadshyra, direktavkastningskrav och
vakansférvintan. Aven investeringar i befintliga fastigheter, forvarv
och forséljningar av fastigheter har paverkat marknadsvardet. Direkt-
avkastningskraven ar baserade pa erfarenhetsmassiga bedomningar
av marknadens avkastningskrav pa jamforbara fastigheter.

FASTIGHETSPROJEKT

Investeringar i nybyggnation samt om- och tillbyggnad av befintligt
bestdnd ar viktiga inslag i Kungsledens affarsmodell och ger
successivt 6kande bidrag till bolagets resultat och 16nsamhet. Det
leder till 6kade kassafléden och vardetillvaxt genom minskade
vakanser, hogre genomsnittshyror och tillskapande av uthyrningsbar
area. Per den 31 december 2023 uppgick arets investeringar till 788
Mkr (1 288).

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Under 2023 har Kungsleden frantratt fastigheterna Halmstad
Eketdnga 24:56, Halmstad Eketanga 3:204, Alingsas Plommonet 12,
Uddevalla Ran 20, Vasteras Direktoren 8, Kavlinge Loddekopinge
14:54, Malmo Spindeln 9, Malmo Kloren 1, Botkyrka Tunaberg 4,
Haninge Tackeraker 2:227, Taby Raknesticken 2, Taby Mattbandet 8,
Jarfalla Veddesta 2:37, Goteborg Arendal 764:385, Malmo Rektangeln
9, Malmo Noshjulet 3, Malmo Paskbuketten 5, Malmo Paskbuketten 6,
Malmo Paskbuketten 8, Malmo Paskbuketten 9, Malmo6 Paskbuketten
10, Haninge Tackeraker 2:273, Malmo Flygledaren 1, Malmo
Flygstolen 1, Linkoping Idémannen 1, Link6ping Idéflodet 1,
Uddevalla Barken 6, Uddevalla Varvet 3, Uddevalla Thorild 12,
Visteras Effekten 4, Nykoping Gumsbacken 12, Nykoping
Gumsbacken 15, Malmé Flygbasen 4 samt Malmo Flygbasen 7.

RANTEBARANDE SKULDER

Laneportfoljen uppgick vid arets utgang till 11 863 Mkr (15 076). Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick vid arsskiftet till 3,4 ar
(3,4) och rantetackningsgraden den senaste 12-manaders perioden
var fortsatt hg om 4,4 ganger (4,3). Forandring i swapportféljens
marknadsvérde redovisas som orealiserad vardeforandring pa
finansiella instrument. Avstamning av aktuellt marknadsvarde pa
ingdngna rantederivat sker l6pande med motparten och verifieras
mot en teoretisk vardering baserad pa aktuella marknadsrantor.
Virdet pd samtliga derivat uppgick till 557 Mkr (891) vid arets
utgang.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt var netto en skuld om 3 360 Mkr (4 310) och ar till
storsta delen hanforlig till forvaltningsfastigheter (3 395 Mkr i skuld)
och underskottsavdrag (151 Mkr i tillgdng). Uppskjuten skatt
redovisas pa hela den temporara skillnaden mellan redovisat varde
och skattemassigt restvarde forutom 6vervarden i samband med
tillgangsforvarv. Redovisning sker till den géllande skattesatsen 20,6
procent. Arets forandring av uppskjuten skatt 4r framst hanforlig till
skattemassiga avskrivningar/avdrag for fastigheter, kostnad for
resterande resultats nyttjande av skattemdassigt underskott samt
uppskjuten skatt pa vardeforandringar.

EGET KAPITAL

Sedan arsskiftet har det egna kapitalet minskat fran 23 500 Mkr till
19 776 Mkr vilket ar hanforligt till arets resultat. Soliditeten var 47,9
procent (48,6) och belaningsgraden uppgick till 41 procent (41) vid
drets utgang. Vid arsstaimman 2020 beslutades att ge styrelsen
mandat att aterkopa aktier till ett varde om 300 Mkr. Syftet med
dterkopsprogrammet var att optimera bolagets kapitalstruktur och
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diarmed skapa okat aktiedgarvarde. De aterkopta aktierna var tankta
att anvandas for att finansiera framtida forvarv av fastigheter.
Styrelsen har ej aterkopt ndgra aktier under 2023 men har per 31
december 2023 3 361 006 aktier i eget forvar, vilket motsvarar 1,5
procent av bolagets totala antal aktier. Se ytterligare information om
bolagets aktiekapital i not 15 pa sidan 30.

HALLBARHET

Kungsleden Aktiebolag ar ett dotterforetag till Castellum Aktiebolag
(org.nr. 556475-5550) och omfattas darfor av Castellumkoncernens
héllbarhetsrapport i enlighet med ARL 6 kap 10§ 2 st.

MEDARBETARE
Medelantalet anstéllda under dret uppgick till 0 personer (83).
Andelen kvinnor var vid arsskiftet 0 procent (35).

RISKER OCH RISKHANTERING

Kungsleden utsétts 16pande for olika risker som kan fa betydelse for
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
Bolaget arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker och
mojligheter som har stor betydelse foér verksamheten. Identifierade
vasentliga risker i verksamheten dr omvarldsrelaterade risker, risker
relaterade till fastighetsutveckling, hallbarhetsrisker, finansiella
risker, IT-risker samt forandringar i skatteregelverk. Vara risker och
var riskhantering framgar pa sidorna 5-8.

MODERFORETAG

Moderforetag ar Kungsleden Aktiebolag (publ). Moderforetagets
verksambhet dr i huvudsak att dga aktier i de rorelsedrivande
dotterforetagen. Resultat fore skatt uppgick till 113 Mkr (432). Det
lagre resultatet ar huvudsakligen hanforligt till nedskrivningar av
aktier i dotterforetag. De orealiserade viardeférandringarna pa
finansiella instrument uppgar under aret till 141 Mkr (-88).
Moderforetagets tillgangar uppgick till 20 720 Mkr (20 747).
Soliditeten uppgick till 52 procent (52).

VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande stiende
vinstmedel, kr

Balanserade vinstmedel 7 661 485 494

Overkursfond 3133547165
Arets resultat -67 758 244
Totalt 10727 274 415

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras pa foljande sitt, kr:

Balanseras i ny rakning 10727 274 415

Totalt 10 727 274 415

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Kungsleden Aktiebolag (publ), ("Kungsleden”), ar ett svenskt
publikt bolag med séte i Stockholm. Kungsleden tillimpar
svenska lagar och interna riktlinjer for sin bolagsstyrning och
har uppréttat bolagsstyrningsrapporten i enlighet med
arsredovisningslagen (1995:1554) 6 kap 6§ och 78§.

Bolagsordning

Bolagsordningen tillsammans med géllande lagar reglerar
verksamheten och styrningen. Bolaget skall 4ga och forvalta
andelar i bolag med verksamhet inom fastighetsomradet
samt bedriva dirmed forenlig verksamhet. Rikenskapsaret
omfattar kalenderar. Bolagets bolagsordning innehaller inga
sdrskilda bestdmmelser om tillsdttande och entledigande av
styrelseledaméter eller om dndring av bolagsordningen.

Aktier och aktiedgande

Per den 31 december 2023 omfattades det registrerade
aktiekapitalet 218 403 302 aktier. Samtliga aktier har ett
kvotviarde om 0,42 kr per aktie. Vid arsskiftet 2023-12-31
innehades 3 361 006 aterkopta egna aktier.

Arsstimma 2023
Arsstamma for verksamhetsaret 2022 dgde rum den 30 juni
2023.
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Stimman beslutade att faststalla resultatrdkningen och
balansrakningen samt koncernresultatrakningen och
koncernbalansrdkningen for rakenskapsaret 2022.

e  Stdmman beslutade att inte ldmna utdelning till
aktiedgarna och att till arsstimmans férfogande medel
overfors i ny rakning.

e  Stamman beviljade styrelseledamoéterna och
verkstéllande direktorerna ansvarsfrihet for
verksamhetsdret 2022.

e  Stamman beslutade att antalet styrelseledamoter ska
uppga till tre ledamaoter.

. Till styrelseledamoter omvaldes, Jens Andersson, Malin
Loveborg och Sebastian Schlasberg. Vidare omvaldes
Sebastian Schlasberg till styrelsens ordférande.

e  Stamman beslutade att inget arvode ska utga till
styrelsen for tiden till slutet av nista drsstimma.
Stdmman beslutade att arvode till revisorn ska utgd med
belopp enligt 16pande godkand rékning.

e  Stamman beslutade att vélja Deloitte AB som ny revisor
for tiden intill slutet av nasta arsstimma. Deloitte AB
kommer att utse den auktoriserade revisorn Harald
Jagner till huvudansvarig revisor.

Extra bolagsstdmma 2023

Med anledning av styrelseférandringar holls en extra
bolagsstimma 10 februari 2023. Stimman utsag Sebastian
Schlasberg och Malin Léveborg till nya styrelseledamoter.
Jens Andersson omvaldes som styrelseledamot. Sebastian
Schlasberg ar styrelsens ordférande. Jens Andersson kvarstar
som vd for Kungsleden. Protokoll frdn den extra
bolagsstimman finns att tillga pa
https://www.castellum.se/investerare/kungsleden/.

Styrelse och verkstidllande direktor

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av lagst tre och
hégst atta stammovalda ledamoter. Styrelsens ledamoter
valjs pa arsstaimman for tiden intill slutet av nista
arsstimma. Styrelsen i Kungsleden bestar av tre
stimmovalda ledamadter: Sebastian Schlasberg (ordférande),
Jens Andersson och Malin Léveborg. Jens Andersson ar vd for
Kungsleden. Styrelsens uppgift dr att ansvara for bolagets
organisation och forvaltning, att fortlopande bedéma
bolagets ekonomiska situation samt se till att det finns
effektiva system for uppfoljning och kontroll av bolagets
verksamhet och efterlevnad av lagar och andra regler.
Styrelsen foljer genom tillsinda rapporter de bedomnings-
skyldigheter som foljer av lag.

Externa revisorer

Bolagets externa revisorer utses av bolagsstimman. De
externa revisorerna granskar styrelsens och vd:ns
forvaltning av Kungsleden och att arsredovisningen
upprdttats enligt gallande regler. Deloitte AB valdes vid
arsstimman 2023 till revisorer for moderforetaget for tiden
till och med drsstimman 2024. Auktoriserade revisorn
Harald Jagner ar huvudansvarig revisor. Arvode utgar enligt
godkand rakning.

Internkontroll och riskhantering

Internkontroll ar viktigt for att sdkerstélla 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 6ver den finansiella rapporteringen ar
organiserad. Kungsledens interna kontroll vilar pa den
kontrollmiljo som styrelse och ledning kontinuerligt verkar
utifran, men dven de beslutsvagar, befogenheter och
ansvarsomraden som har kommunicerats i organisationen.
En vésentlig bestandsdel i den interna kontrollen &r att ha en
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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 kartldgga, bedéma och hantera de risker
som bolaget l6per i sin finansiella rapportering.

Beddmning av risker for felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gors arligen saval av bolagets styrelse och
ledningsgrupp som av dess externa revisorer. Den interna
kontrollen beddms vara god och andamalsenlig for en
organisation av Kungsledens storlek. Kungsledens styrelse
har bedomt att bolaget for narvarande inte ar i behov av
nagon internrevisionsfunktion.

KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING 2023
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RISKER OCH RISKHANTERING

Kungsleden arbetar kontinuerligt och strukturerat med att
identifiera samt aktivt 6vervaka finansiella risker och operativa
risker som verksamheten moter eller star infor. Koncernens
riskhantering sker utifran noggranna analyser och
beslutsunderlag med syfte att begransa konsekvenser.

bolagets alla risker bedéms utifran sannolikhet, paverkan,
prioritet och utveckling. En vigning av sannolikhet och
paverkan blir sedan var riskbeddmning. Riskerna analyseras pa
kort och medellang sikt for en period om upp till 10 ar. For att
underlatta riskhanteringen har Kungsleden valt att klassificera
riskerna i f6ljande kategorier:

RISKER OCH RISKHANTERING

Kungsleden definierar risk som en osdkerhetsfaktor vilken kan .
paverka bolagets formaga att uppna sitt mal. Riskhantering

syftar till att skapa en balansgdng mellan 6nskan om att

begrénsa risk och uppna malsattning. For att kunna uppskatta .
effekten av identifierade risker sker en intern riskgradering

dar varje enskild risk bedéms, bade ur perspektivet paverkan .
och sannolikheten f6r att risken intréffar. Processen for
riskbeddmning avgor om risken bor bevakas extra, atgarder .
vidtas eller om den kan hanteras via sedvanlig 6versyn och
forvaltning. Kungsleden gor arligen en riskkartlaggning dar

Omvarldsrisker - risker till foljd av paverkan av externa
faktorer och hdndelser samt risker kopplat till lagar och
regler.

Operationella risker - risker forknippade med den
l6pande forvaltningen av Kungsledens fastigheter.
Finansiella risker - risker hanforliga till Kungsledens
finansiering.

Hallbarhetsrisker - risker forknippade med milj6, klimat,
socialt ansvar samt manniskor i och omkring bolagets
fastigheter.

RISKBESKRIVNING

HANTERING

Omvirldsrisker

Makroekonomiska
faktorer

En konjunkturnedgang med 6kad arbetsloshet,
minskad tillvaxt, simre lonsamhet for foretag och
svarighet att fa finansiering kan resultera i minskad
efterfragan pa kontors-, logistik- och lagerlokaler,
sjunkande marknadshyror, 6kad vakansgrad och
hogre finansieringskostnader.

Kungsleden bevakar via Castellumkoncernen
kontinuerligt utvecklingen i bolagets omvarld dar
den makroekonomiska potentiella paverkan, pa
saval kunderbjudande som finansiell stallning
bedoéms. En stark balansrdkning med en val
sammansatt finansieringsstruktur

motverkar rantekostnads- och
refinansieringsrisker. P4 den operativa sidan
bestar hyresgastportfoljen av en spridning i
uppsagningstid, bransch, hyresgaststorlek och
geografiskt lage koncentrerat till tillvixtmarknader
vilket reducerar risk for betydande hyresbortfall
och vakanser. Omvarldsbevakning sker
kontinuerligt dar trender i marknaden f6ljs och
anpassningar genomfors kontinuerligt for att
anpassa bolagets erbjudanden till kundernas behov
och efterfragan samt for att vara en
konkurrenskraftig aktor inom fastighetsbranschen.

Kriser

Med kris avses en svarhanterlig hindelse utanfor
Kungsledens kontroll som allvarligt paverkar eller
satter verksamheten ur spel, orsakar fara for liv
eller hilsa, egendoms- eller miljoskada eller
skada for Kungsledens fortroende och rykte.
handelse av kris rader det aven risk for att
forsakringsskyddet inte racker till eller ar av
sadan karaktar att forsakringen inte galler.

Pa Kungsleden ar det grundlaggande att samtliga
fastigheter ar fullvardesforsiakrade for att
minimera risken for stora ekonomiska
konsekvenser orsakade av ofdrutsebara
egendomsskador. Vidare samarbetar Kungsledens
moderkoncern Castellum med ett brett natverk av
kontakter och branschorganisationer for att erhélla
en bredare omvarldsbevakning. Inom
Castellumkoncernen finns det interna
krisledningsgrupper och krisplaner, dels i varje
region, dels pa koncernnivd, som aktiveras vid
behov. Det ar krisledningsgrupperna som leder
arbetet nar en kris uppstar. [ krisplanen finns det
bland annat eskaleringskriterier for nar den
koncernoévergripande krisplanen ska aktiveras.
Krisplanen inkluderar dven ett avsnitt om
kriskommunikation med tydlig ansvarsfordelning
och checklistor.

Regelefterlevnad

Oformaga att efterleva lagar eller regler kan
medfoéra att Kungsleden far oférutsedda kostnader,
skatter och sanktioner. Vidare kan det resultera i
forlorat anseende hos hyresgaster.

Kungsleden arbetar med omvéarldsbevakningar for
att tidigt fanga upp politiska beslut och foreslagna
andringar i regelverk och lagar.
Castellumkoncernen dir Kungsleden ingar har
dven anstillda inom olika specialistomraden som
exempelvis héllbarhetsansvariga, skattespecialister
och bolagsjurister for att kunna hantera fragor med
olika komplexitet och omfattning. Det genomfors
arliga interna revisioner utifran bland annat
tillamplig miljolagstiftning och skattelagstiftning.
Darutéver arbetar Castellumkoncernen med
externa parter for att sakerstalla kvaliteten inom
verksamheten och minska risker for vertradelser
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av regelverk. Castellumkoncernen och Kungsleden
har dven utsett ett externt dataskyddsombud.

Affarsetik, anseende
och varumirke

Oegentligheter, ageranden som inte ar affarsetiska
eller tvister kan leda till skada av bolagets
varumdarke som i sin tur kan leda till ekonomiska
konsekvenser och minskat fortroende.

Kungsleden har via Castellumkoncernen centrala
funktioner i flera led som arbetar strukturerat med
hjalp av en intern kontrollfunktion och extern
kvalitetssdkring av de externa rapporterna. Vid
misstanke om oegentligheter kan vem som helst
rapportera detta pa Castellums webbplats genom
visselbldsartjansten som hanteras av extern part
for att trygga anonymitet. Rapporteringar som
kommer in hanteras omgaende av
Castellumkoncernens chefsjurist, Head of People &
Culture samt ordfdrande i revisionsutskottet.
Castellumkoncernen arbetar dven med att
sakerstalla att anstdllda och externa foljer
tillampliga policyer.

IT- och
informationssidkerhet

Bristande IT-sdkerhet genom exempelvis
dataintrdng och /eller ransomewareattacker kan fa
stora konsekvenser, exempelvis i form av forstord
eller forlorad data, lackt konfidentiell information.
Det finns aven risk for bedréageriforsok, sd som
natfiske och bluffakturor. Bristande
informationssidkerhet kan dven leda till
personuppgiftsincident.

Kungsleden arbetar aktivt med IT-sdkerhet och har
genom Castellumkoncernen bade l6pande och
arliga kontroller som minimerar risker kopplat till
IT-sakerhet. De arliga kontrollerna omfattar dven
ingdngna partneravtal. Det finns en
kontinuitetsplan for IT som anger atgarder som
bolaget ska vidta vid oférutsebara handelser. IT-
avdelningen arbetar 16pande med
sakerhetsforebyggande arbeten samt utfor
stresstester pa bolagets IT-miljo. Information om
aktuella hot kommuniceras omedelbart till
koncernens personal. Det sker dven lI6pande
utbildningar i informationssakerhet och
behandling av personuppgifter.

Operationella risker

Hyresintakter och
vakansrisk

Kungsledens intakter paverkas av erhallna
hyresnivaer och uthyrningsgrad i fastigheterna.
Béde hyresnivan och uthyrningsgraden paverkas
av det aktuella makroekonomiska laget,
marknadskonkurrens samt demografisk tillvaxt.

Kungsleden har framst fastigheter pa
tillvaxtmarknader dar efterfragan pa lokaler
generellt ar hog. Vidare reduceras risken genom en
diversifierad kontraktsportfolj, dir en stor andel ar
offentliga och/eller statliga hyresgaster,
hyresavtalslangd varierar samt att hyresgésternas
betalningsformaga kontrolleras pa ett strukturerat
satt. Kungsleden genomfor via Castellumkoncernen
riskbedémningar innan nya hyresavtal tecknas.
Vidare efterstravar Kungsleden langa
kundrelationer och reducerar risken for avflytt
genom att arbeta nira hyresgasterna och forsta
deras behov. Innan avtalsutgang arbetar
Kungsleden proaktivt med omforhandling av
hyreskontrakt. Det genomf6rs dven arligen en NKI-
undersokning inom Castellumkoncernen for att
forsta hur bolagets hyresgister varderar olika
nyckeltal och hur marknadsbehov férdandras och
genom detta vidtas potentiella dtgarder.

Drift- och
underhallskostnader

Skicket pa fastigheterna samt plotsliga
oforutsagbara hiandelser utgor risk for forhojda
kostnader vid reparation- och underhallsarbeten.
Eftersatt arbete med forbyggande riskhantering
okar risken for minskat vardet pé fastigheterna,
samt 0kad risk for hogre kostnader i form av
forsakringspremier och incidenter.

Kungsleden bevakar via Castellumkoncernen
fastigheterna genom bland annat egenkontroller,
riskbesiktningar, elrevisioner och
incidentrapportering. I takt med att fastigheterna
blir alltmer uppkopplade 6kar mojligheten for att
pa distans uppticka eventuella dysfunktioner med
hansyn till drift- och underhall pa fastigheter.
Kungsleden arbetar dven via Castellumkoncernen
med férebyggande atgarder for att eliminera risken
for saval egendom-, person-, samt miljéskador.
Lopande analyseras bolagets fastigheter for att
kunna anpassas till fysiska klimatrisker som i sin
tur kan orsaka skador och paverka drift och
underhallsarbetet. Kungsleden arbetar via
Castellumkoncernen dessutom med en val
genomarbetad energistrategi. Strategin syftar till
att minimera risk och erhalla jamnare
kostnadsutveckling samt minimera okontrollerade
prisférandringar pa elpriset for Kungsleden och
dess hyresgister.
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Fastighetsportfoljens

Felaktiga investeringsbeslut kan medfora att

For Kungsledens befintliga fastighetsbestand

klimatférandringarna risk for skador pa egendom
orsakade av over tid andrade vaderférhallanden,
hogre medeltemperatur, hojd vattenniva och
andringar i den fysiska miljon som paverkar
fastigheter. Kungsleden bedomer att dessa risker
okar globalt 6ver tid med hogre intensitet och
frekvens pa lang sikt. Detta kan innebéra ett 6kat
behov av investeringar i fastigheter lokaliserade i
utsatta omraden for att objekt inte ska bli defekta.
Dartill kan miljépolitiska beslut paverka
Kungsleden inte minst i form av nédvandiga
investeringar.

sammansattning Kungsleden dger fastigheter pa fel delmarknad, genomfors via Castellumkoncernen arliga
stad eller 1age. Risken kan dven besté i att genomgangar av det befintliga fastighetsbestandet
Kungsleden dger defekta fastigheter med ett och portfoljens sammansattning utifran bland
fastighetsbestdnd som inte ar framtidssakrad annat land, ort och mikrolage. Efter det sker aven
utifran hyresgistpreferenser, teknikkrav, arliga riskbedomningar av fastighetsbestandet
myndighetskrav, mikrolage eller flexibilitet i utifran typ av fastighet, storlek, skick och standard
anvandning och avtalsvillkor. Det kan resulteraiatt | pa fastigheten. Infor ett potentiellt forvarv sker en
antalet framtida vakanser 6kar och att riskbedémning enligt ovan som dven inkluderar en
fastighetsbestdndet minskar i varde. bedémning av fastigheten avseende bland annat
avkastning, framtida vakanser och miljo. Vidare
gors ytterligare en bedomning for att avgéra om
fastigheten skulle passa in i Kungsledens portfolj.
Vardeforandring Fastigheternas virde paverkas av ett antal faktorer | Castellumkoncernen diar Kungsleden ingar har
fastigheter sdsom marknadsutbud, vakansgrad, hyresniva och erfarna varderingsspecialister som bevakar
driftskostnader, restvarde, avkastningskrav, marknaden 16pande och gor kinslighetsanalyser
allmanna konjunkturutvecklingar, rantor och for att forebygga inneboende osakerhet i
inflation. Risk for att bolaget i den finansiella marknadsbedémningar vid fastighetsvarderingar.
rapporteringen inte fangar upp dessa forekommer Se kanslighetsanalys i not 11
sdledes och kan i sin tur inverka pa koncernens Forvaltningsfastigheter. Castellumkoncernen
finansiella stallning och resultat. genomfor i samband med kvartalsrapporter intern
vardering av fastighetsbestandet.
Fastighetsbestidndet virderas dven av externa
specialister som jamfors med den interna
varderingen och granskas av
revisorer. Samtliga specialister besitter detaljerad
kunskap om koncernens fastigheter och hyresavtal.
Projekt Risk for att projekt och investeringar visar sig vara Castellumkoncernen dar Kungsleden ingar arbetar
ineffektiva, dyrare an berdknat eller levereras med noggranna utvarderingar av leverantorer och
senare an forvantat. Detta innebar en eventuell entreprendrer, infor ingdng av samarbete, dar
olénsam investering vilket i sin tur kan paverka tydliga krav pa standard, sdkerhet och hallbarhet
verksamheten och virdet pd Kungsledens samt bedomning av lamplighet tidigt &r med i
fastigheter negativt. processen. Uppfoljning av projektets lonsamhet och
risker gors lopande under projektets gang. Fran
start till slut finns en noggrann beslutsprocess med
tydliga hanvisningar till detaljerade ramprogram.
Hallbarhetsrisker
Klimatférandringar Ur ett bolagsperspektiv innebar Castellumkoncernen dar Kungsleden ingar arbetar

for att sakerstalla att bade verksamheten och
fastighetsbestandet har forutsattningar att hantera
ett forandrat klimat. Samtliga investeringar
granskas ur ett klimatperspektiv for att bedoma
fastighetens kanslighet for klimatférandringar.
Genom klimatscenarioanalyser, som upprattades
av Castellumkoncernen 2019 och ses 6ver arligen,
kan Kungsleden identifiera finansiella och
operativa risker och mojligheter hanforliga till
klimatférandringar som paverkar bolaget, bade pa
kort och lang sikt. Under 2022 utforde
Castellumkoncernen en analys av hela bestdndet
for att screena vilka fastigheter som ar utsatta for
fysiska klimatrisker. Vidare har djupare analyser
genomforts under 2023 for att identifiera
nodvandiga atgarder pa de mest utsatta
fastigheterna.

Operativa miljorisker

Miljorisker direkt relaterade till Kungsledens

verksamhet kan innefatta den fysiska miljon som

paverkar manniskor och fastigheter. Miljoriskerna i

bolagets verksamhet bestar i huvudsak av foljande

risker:

. att fororeningar eller giftiga &mnen patraffas
pa fastigheter och i byggnader

. utslapp av vaxthusgaser (indirekta och
direkta)

D avfallshantering

Kungsleden inkluderas i Castellumkoncernens
hallbarhetspolicy med tillh6rande bilaga, som
definierar hur koncernens verksamhet ska vara
hallbar. Kungsleden héallbarhetscertifierar
bestdndet genom Castellumorganisationen och
kravstiller effektiv resurshantering, minskar
energianvandningen och 6kar andelen fornybar
energi. Bolaget miljdinventerar befintligt bestand
och i samband med forvarv av fastigheter for att
identifiera och atgarda miljo- och halsorisker.

Overtradelse av
uppforandekod

Som en stor aktdr inom bygg- och
fastighetsbranschen finns risker inom arbetsmiljo,
socialt ansvar, korruption och ménskliga

Castellumkoncernen dir Kungsleden ingar stravar
efter att uppratthalla ett 6ppet affarsklimat, en hog
affarsetik dar sdkerhet och respekt for alla
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rattigheter som kan skada Kungsledens affarer och
varumadrke. Dessa risker kan finnas internt i
bolaget men ocksa hos anlitade leverantorer och
partners som arbetar pd uppdrag av Kungsleden.

manniskor som berérs av verksamheten
involveras. Samtliga medarbetare som arbetar med
Kungsledens fastighetsbestand utbildas i
Castellumkoncernens uppférandekoder, som utgor
en betydande del av en obligatorisk
hallbarhetsutbildning. Det finns tva
uppforandekoder som &r faststillda av Castellums
styrelse; Uppforandekod samt Uppforandekod for
leverantorer. Leverantorer till Kungsleden som ar
upphandlade via ramavtal ar exempelvis skyldiga
att efterleva Uppforandekod for leverantorer.
Castellumkoncernen genomfor aven systematiska
riskanalyser av leverantorer for att identifiera
leverantorer med hog risk for avvikelser mot
uppforandekoden och att vid behov implementera
atgarder.

Finansiella risker

tillhandahallande av likviditet eller betalning.
Kredit- och motpartsrisk i den finansiella
verksamheten uppstar framst i samband med
langfristiga kreditavtal, derivatavtal samt vid
placering av likvida medel.

Finansieringsrisk Brist pa finansiering skulle leda till att Kungsleden Finansieringsrisken och refinansieringsrisken
inte kan vara tillrackligt konkurrenskraftigt samt hanteras genom god framforhallning,
att koncernens verksamhet inte kan bedrivas pa ett | dndamalsenlig kapitalbindningstid, val avvagd
dndamalsenligt och kostnadseffektivt satt. Det finns | kreditprissittning, diversifiering av
dven risk for att Castellumkoncernen dar finansieringskallor och loptider. Kungsleden
Kungsleden ingdr i samband med omforhandling av | arbetar dven aktivt med att tillgodose
lan far samre villkor. Denna risk skulle ocksd infrias | verksamheten med rimlig likviditetsbuffert pa ett
ifall Castellumkoncernen dar Kungsleden ingar forutseende satt. Castellumkoncernen, dar
skulle fd ett sankt kreditbetyg. Oformaga att Kungsleden ingdr, har en forsiktig och
forhalla sig till kovenanterna skulle kunna leda till genomarbetad finanspolicy som f6ljs upp lopande,
omedelbart kreditforfall. denna forhaller sig till saval bolagets kovenanter
gentemot kreditinstituten som kraven fran
oberoende kreditbetygsgivare.
Ranterisk Ranterisk ar per definition risken for negativ For att begransa fluktuationer i rantenettot ska
paverkan i resultat- och balansrdkningen utifrdn ett | Kungsleden ha en blandning av
forandrat ranteldge i marknaden. rantebindningstider i lan och rantederivat.
Kredit- och Med kredit- och motpartsrisk avses risken att Kungsleden begransar denna risk genom krav pa
motpartsrisk motpart inte kan fullgora sina dtaganden, som hog kreditvardighet hos motparterna, vilka i

nuldget frimst utgors av storre nordiska banker.
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FLERARSOVERSIKT

Resultatridkningar, Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Intikter 2909 2773 2593 2530 2423
Fastighetskostnader -934 -920 -803 -787 -773
DRIFTNETTO 1975 1853 1790 1743 1650
Forsiljnings- och administrationskostnader -7 -6 -95 -102 -109
Finansnetto -447 -427 -373 -384 -356
FORVALTNINGSRESULTAT 1521 1420 1322 1257 1185
Vardeforandringar fastigheter -5736 -2429 5458 960 1756
Virdeforiandringar rantederivat -461 835 239 -157 -75
RESULTAT FORE SKATT -4 676 -174 7019 2060 2867
Skatt 952 31 -1389 -424 -622
ARETS RESULTAT! -3724 -143 5630 1636 2 245
Rapporter 6ver finansiell stiallning, Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 39159 45572 47 258 40 718 38 310
Ovriga anldggningstillgdngar 732 709 641 846 830
Ovriga kortfristiga fordringar 289 883 373 281 237
Derivat 557 1032 110 8 -
Kassa och bank 526 141 474 685 353
SUMMA TILLGANGAR 41263 48 337 48 856 42 538 39730
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19776 23 500 23 287 18 500 17 488
Réntebirande skulder 16 396 18936 19 641 19 029 17 889
Derivat — 141 53 258 105
Ej rantebdrande skulder 5091 5760 5875 4751 4248
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41263 48 337 48 856 42 538 39730
Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning, % 4,7 4,0 4,1 4,4 4,5
Uthyrningsgrad, % 90,3 90,9 90,4 90,7 91,5
Overskottsgrad, % 67,9 66,7 69,8 69,7 68,2
FINANSIELLA

Avkastning pa totalt kapital, %? -8,5 -1,3 15,6 6,3 8,8
Avkastning pa eget kapital, % -17,2 -0,6 26,9 9,1 13,6
Rantetackningsgrad, ger 4,8 4,3 4,9 4,5 4,6
Soliditet, % 47,9 48,6 47,7 43,5 44,0
Belaningsgrad fastighet, % 40,5 41,2 40,6 45,0 45,8

1. Hela drets resultat ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
2. Definitionen av avkastning pa totalt kapital har dndrats och raknats om. Tidigare inkluderades tomtrattsavgalder och vardeforandring fastigheter.

Avstamning av alternativa nyckeltal finns pa sidan 10 och generell definitionslista finns pa sidan 47.
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Kungsleden presenterar vissa finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Foretaget anser att dessa nyckeltal ger vardefull
kompletterande information till investerare och foretagets ledning da de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte
alla foretag berdknar finansiella nyckeltal pa samma sétt, ar dessa inte alltid jamforbara med nyckeltal som anvédnds av andra
foretag. Dessa finansiella nyckeltal ska darfor inte ses som en ersittning for nyckeltal som definieras enligt IFRS.  nedanstdende
tabell presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstimning av nyckeltalen. Vidare aterfinns

aven definitionerna av dessa nyckeltal pa sidan 47.

Avkastning totalt kapital 2023 2022
Resultat fore skatt -4 676 -174
Aterlaggning:

Réntenetto 400 358

Vardeforandringar derivat 461 -835
Summa -3 815 -651
Genomsnittligt totalt kapital 44800 48596
Avkastning totalt kapital, % -8,5 -1,3
Avkastning eget kapital 2023 2022
Resultat efter skatt -3724 -143
Genomsnittligt eget kapital 21638 23 394
Avkastning eget kapital, % -17,2 -0,6
Rantetickningsgrad 2023 2022
Forvaltningsresultat 1521 1420
Aterléggning:

Réntenetto 400 358
Forvaltningsresultat exklusive rantenetto 1921 1778
Rintetickningsgrad, ganger 4,8 5,0
Belaningsgrad fastighet 2023 2022
Réntebarande skulder 16 396 18 936
Likvida medel -526 -141
Réntebarande skulder netto 15870 18 795
Forvaltningsfastigheter 39159 45572
Belaningsgrad fastigheter, % 40,5 41,2
Overskottsgrad 2023 2022
Driftsoverskott 1975 1853
Intiakter 2909 2773
Overskottsgrad, % 67,9 66,7

2023-12-31 2022-12-31

Antal utestdende aktier, tusental 215042 215042
Aterkopta egna aktier, tusental 3361 3361
Totalt registrerade aktier, tusental 218403 218403
2023 2022

Genomsnittligt utestiende antal aktier, tusental 215042 215042
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2023-12-31 2022-12-31
Substansvirde MKkr Kr/aktie MKkr Kr/aktie
Eget kapital enligt balansrdakning 19776 91,97 23500 109,28
Aterlaggning:

Derivat enligt balansriakning -557 -2,59 -891 -4,14

Uppskjuten skatt enligt
balansrakning 3360 15,62 4310 20,04
Substansviarde EPRA NRV 22579 105,00 26 919 125,18
Avdrag:

Bedémd verklig uppskjuten skatt® -601 -2,79 -1021 -4,75
Substansvirde EPRA NTA 21978 102,21 25 898 120,43
Aterliggning:

Derivat enligt ovan 557 2,59 891 4,14

Uppskjuten skatt i sin helhet -2759 -12,83 -3289 -15,29
Substansvirde EPRA NDV 19776 91,97 23500 109,28

1. Bedomt verkligt viarde uppskjuten skatt har berdknats utifrdn en diskonteringsranta om 3 procent pa foérvintade kassafloden. Underskottsavdragen antags realiseras under de
kommande 2 dren med en nominell skatt om 20,6 procent, vilket ger ett nuvarde pa uppskjuten skattefordran om 19,7 procent. De temporara skillnaderna avseende fastigheter berdknas
realiseras under 50 dr dar alla fastigheter siljs via bolag dar koparens skatteavdrag berdknas uppga till 5,15 procent, vilket ger ett nuvarde for uppskjuten skatt om 2,7 procent. De
temporira skillnaderna avseende derivat beraknas realiseras nirmsta fem &ren och varderas utifran 19,4 procent.

2023 2022

Forvaltningsresultat MKkr Kr/aktie MKkr Kr/aktie
Arets resultat -3724 -17,32 -143 -0,66
Aterlaggning:

Skatt -952 -32

Vardeforandring fastighet 5736 2429

Vardeforandring derivat 461 -835
=Forvaltningsresultat 1521 7,07 1420 6,60
EPRA Earnings
(forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 1521 7,07 1420 6,60
Aktuell skatt pa forvaltningsresultat -126 -0,59 -44 -0,20
EPRA Earnings/EPRA EPS 1395 6,48 1376 6,40
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Mkr Not 2023 2022
Intakter 4 2907 2761
Ovriga intikter 2 12
Fastighetskostnader 7 -934 -920
Driftnetto 1975 1853
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,6,7 -7 -6
Finansnetto
Finansiella intidkter och kostnader 8 -400 -358
Tomtréttsavgalder 8,12 -47 -69
Summa finansnetto -447 -427
Forvaltningsresultat 1521 1420
Vardeforandringar
Fastigheter! 11 -5736 -2429
Riantederivat 8 -461 835
Summa virdeforandringar -6 197 -1 594
Resultat fore skatt -4 676 -174
Skatt
Aktuell skatt 9 4 —
Uppskjuten skatt 9 948 32
Summa skatt 952 32
Arets resultat? -3 724 -143
Resultat per aktie fore och efter utspidning -17,32 -0,66
Mkr 2023 2022
Arets resultat -3724 -143
Ovrigt totalresultat

Arets omrikningsdifferenser vid omrikning av utlindska verksamheter — —
ARETS TOTALRESULTAT -3724 -143

1. Virdeforandring fastigheter i resultatrakningen om -5 736 MKkr (-2 429) bestar av orealiserade virdeforandringar om -5 671 Mkr (-2 424) och resultat fran fastighetsforsaljningar om

-65 Mkr (-5).

2. Hela drets totalresultat dr hanforligt till moderforetagets aktiedgare.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
- KONCERNEN

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgdngar 10 5 9
Forvaltningsfastigheter 11 39159 45572
Derivat 16,20 493 1032
Tillgdngar med nyttjanderatt 12 720 696
Materiella anlaggningstillgangar 13 5 2
Andra langfristiga fordringar 14,20 2 2
40 384 47313
Kundfordringar 20 7 30
Derivat 64 —
Fordringar pa koncernforetag 5 386
Ovriga fordringar 20 13 185
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 20 264 282
Kassa och bank 526 141
Summa omsattningstillgangar 879 1024
SUMMA TILLGANGAR 41263 48 337
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 91 91
Ovrigt tillskjutet kapital 4506 4506
Andra reserver 4 4
Balanserat resultat (inklusive drets resultat) 15175 18 899
Summa eget kapital 15 19776 23500
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,19,20 7163 9070
Ovriga rantebirande skulder 16,19,20 3356 4656
Skulder till koncernforetag 4533 3860
Skulder avseende nyttjanderatter 12 720 696
Derivat 16, 20 — 141
Uppskjuten skatteskuld 9 3360 4310
Avsattningar 17 3 2
Summa lingfristiga skulder 19135 22735
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,20 1344 1350
Skulder till koncernforetag 31 —
Leverantorsskulder 20 75 54
Skatteskulder 39 35
Ovriga skulder 18,20 165 88
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 698 575
Summa kortfristiga skulder 19 2352 2102
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41263 48 337

For information om koncernens stéllda sidkerheter och eventualforpliktelser, se not 21.
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET
KAPITAL - KONCERNEN
Ovrigt
tillskjutet = Omriknings- Balanserat Totalt eget
MKkr Aktiekapital kapital differens resultat kapital
_Ingdende eget kapital 2022-01-01 91 4506 4 18 686 23 287
Arets totalresultat — — — -143 -143
Erhallet koncernbidrag fran moderforetag — — — 356 356
Utgdende eget kapital 2022-12-31 91 4506 4 18 899 23 500
91 4506 4 18 899 23500
— — — -3724 -3724
91 4506 4 15175 19776
RAPPORT OVER KASSAFLODEN
- KONCERNEN
Mkr Not 2023 2022
Lopande verksamhet
Forvaltningsresultat 1521 1420
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -9 45
Betald skatt 5 0
Kassaflode fran den lopande verksamhet fore forindring av rorelsekapital 22 1517 1465
Forandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar 592 201
Rorelseskulder 306 -407
Forandringar i rorelsekapital 898 -206
Kassaflode fran lopande verksamhet 22 2415 1259
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -782 -1288
Forviarv av fastigheter — -1
Forsiljning av fastigheter 120 93
Forsiljning av fastigheter via bolag 1304 460
Ovriga immateriella och materiella tillgingar, netto -6 —
Kassaflode fran investeringsverksamheten 22 636 -736
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 6838 3860
Amortering av 1an -9376 -4 565
Utdelning — -151
Derivat -128 —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 22 -2 666 -856
ARETS KASSAFLODE 385 -333
Likvida medel vid arets borjan 141 474
Likvida medel vid drets slut 22 526 141
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NOTER - KONCERNEN

NOT 1. REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER KONCERNEN

ALLMAN INFORMATION

Kungsleden Aktiebolag (publ) ("Kungsleden”), org. nr. 556545-
1217, ar moderforetag i Kungsledenkoncernen. Kungsleden
Aktiebolag (publ) har sitt site i Stockholm med adress
Hangévagen 20, Box 704 14, 107 25 Stockholm. Koncern-
redovisningen och arsredovisningen for Kungsleden Aktiebolag
(publ) for det rakenskapsér som slutar den 31 december 2023
har godkénts av styrelsen och verkstillande direktéren den 30
april 2024 och foreldggs arsstimman den 31 maj 2024 for
faststdllande. Koncernens verksamhet beskrivs i
forvaltningsberdattelsen.

TILLAMPAD NORMGIVNING OCH LAGSTIFTNING
Koncernredovisningen har uppréttats 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 godkénts av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
tillampats.

Andrade redovisningsprinciper 2023

Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma
redovisnings- och varderingsprinciper sdsom de beskrivits i
arsredovisningen for 2022. Uppdateringen av IAS 1 innebar att
endast vasentliga och foretagsspecifika redovisningsprinciper
beskrivs. Ovriga av EU godkinda nya och dndrade standarder
samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
beddms inte paverka Kungsledens resultat eller finansiella
stallning i vasentlig omfattning.

Nya standarder som dnnu inte bérjat tillimpas

Av EU godkédnda nya och dndrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
bedoms for narvarande inte paverka Kungsledens resultat eller
finansiella stallning i vasentlig omfattning. Samma sak galler
svenska regelverk.

Ar 2024 trader lagen om tillaggsskatt i kraft. Den baseras pa
OECD:s modellregler Pillar 2 samt EU:s direktiv om
sakerstallande av en global minimiskatteniva for storskaliga
koncerner i unionen. Castellumkoncernen dar Kungsleden
ingdr bedoms komma att omfattas av lagen om tillaggsskatt
eftersom intakterna bedoms 6verstiga 750 miljoner euro. For
bolagen i Sverige beraknas dock ingen vasentlig tillaggsskatt
att utga.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla foretag i
vilka moderforetaget direkt eller indirekt har bestimmande
inflytande, vilket erhalls da Kungsleden uppnar
rostrattsmajoritet. Koncernen omfattar, utéver
moderforetaget, de i Not 6 (moderforetaget) angivna
koncernforetagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet
bygger pa redovisningshandlingar upprattade for samtliga
koncernforetag per den 31 december 2023.

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden.

UTLANDSK VALUTA

Valutakursdifferenser avseende operationella och finansiella
tillgdngar och skulder hanfors till 6vriga finansiella intakter
och kostnader.

KRITISKA BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed kravs att det gérs bedomningar och
antaganden som i bokslutet paverkar redovisade tillgdngar,
skulder, intakter och kostnader samt 6vrig information. Dessa
bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga
under raddande omstdndigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar foreligger. Uppskattningar och bedémningar
ses over regelbundet.

Férvaltningsfastigheter

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan
bedomningar och antaganden ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen
kraver bedomning av och antaganden om framtida kassaflode
samt faststédllande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden
och bedomningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett
osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information om
detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts
framgér av not 11.

Tillgdangsforvdrv kontra rorelseforvdrv

Foretagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv
eller tillgangsforvarv. Foretagsforvarv vars primara syfte ar att
forvarva foretagets fastighet och dar foretagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som
tillgdngsférvarv. Ovriga foretagsforvarv klassificeras som
rorelseférvarv.

Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar
i stallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att
vardeforandringarna kommer att paverkas av skatterabatten
vid efterfoljande vardering.

Rorelseforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden.

Faststéllandet av verkligt varde kraver ofta att
foretagsledningen gor antaganden och uppskattningar av
framtida handelser vilket i allmédnhet innebér stora
beddomningar och uppskattningar. Férandringar i de
antaganden eller uppskattningar som kravs for att faststélla det
verkliga vardet for forvarvade tillgdngar och skulder kan
paverka beloppen som avser tillgdngar, skulder och goodwill
till f6ljd av allokering av kdpeskilling.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas
nominellt utan diskontering, berdknad efter beslutad skattesats
om 20,6 procent i Sverige. Den verkliga skatten ar betydligt
lagre pad grund av dels mojligheten att sélja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn.

DEFINITION AV RORELSESEGMENT

Koncernens verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per
geografiskt omrade. Rorelsesegment konsolideras enligt
samma principer som koncernen i dess helhet. Intdkter och
kostnader for respektive rorelsesegment ar faktiska kostnader,
utan ndgon fordelning av gemensamma kostnader.
Motsvarande géller de tillgdngar och skulder som redovisas i
noten for segment.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod.
Enligt ny princip har férvéarv och forsaljningar av fastigheter
delats upp pa direkta forvarv/- forsaljningar respektive
forvarv/forsaljningar via bolag vilket innebar att
bolagstransaktioner redovisas med nettolikvid i underliggande
transaktioner. Omklassificeringen paverkar aven vissa andra
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poster i kassaflodesanalysen. Jamforelseperioden har
omrdaknats.

INTAKTER

Hyres- och serviceintdkter

Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv aven bendmns
intdkter fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och
periodiseras linjért i resultatrdkningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen.

Intikterna fordelas i hyresintdkter och serviceintakter. I det
forstndmnda ingdr sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index
samt tilldggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt
medan sistndmnda avser all annan tilldggsdebitering sdsom
varme, kyla, sopor, vatten med mera. Serviceintdkter redovisas
i den period som servicen utfors och levereras till hyresgisten.
Hyres- och serviceintakter betalas i forskott och forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter.

I de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra,
periodiseras denna under respektive 6verhyra 6ver
kontraktets 16ptid. Rena rabatter sdsom reduktion for
successiv inflyttning belastar den period de avser.

Finansiella intdkter

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter och redovisas i den
period de avser. Vid berdkning av finansiella intakter tillimpas
effektivrantemetoden.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader utgdrs av rantekostnader (rdnta och
andra kostnader som uppkommer da pengar lanas) samt
leasingkostnader och tomtrattsavgélder. Kostnader for
uttagande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad
utan aktiveras som varderingshoéjande fastighetsinvestering.
Finansiella kostnader resultatfors i den period de hanfor sig
till. Rdntekostnader inkluderar dven kostnader for
rantederivatavtal och betalningsstrommar fran dessa avtal
resultatfors for den period de avser. Finansnettot paverkas ej
av marknadsvardering av ingdngna derivatavtal vilka i stallet
redovisas som vardeférandringar under sarskild rubrik. Den
del av rantekostnaden som avser ranta under produktionstiden
for storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras. Rantan
berdknas utifran genomsnittlig upplaningskostnad for
koncernen.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Under 2022 har samtliga anstéllda inom Kungsledenkoncernen
erbjudits avtal inom Castellumkoncernen och saledes har
ersattning till anstallda ej utgatt under 2023.

INKOMSTSKATTER

Inkomstskatt fordelas i resultatrakningen pa aktuell och
uppskjuten skatt. Inkomstskatten belastar resultatrakningen
forutom i de fall den ar hanforlig till transaktioner vilka
redovisats direkt mot eget kapital da aven skatteeffekten
redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt berdaknas
utifran gallande skattesats om 20,6 procent i Sverige.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader, som uppkommer
mellan en tillgangs eller skulds redovisade varde och dess
skattemassiga varde, redovisas i Kungsleden enligt
balansridkningsmetoden. Sdledes finns en skatteskuld eller
skattefordran som realiseras den dag tillgdngen eller skulden
sdljs. Undantag gors for tempordara skillnader som uppkommit
vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som utgor
tillgangsforvarv. I Kungsleden finns framfor allt fyra poster dar
det foreligger tempordra skillnader - fastigheter, finansiella
instrument, underskottsavdrag och obeskattade reserver.
Uppskjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag
redovisas eftersom det ar troligt att underskottsavdragen

kommer att kunna kvittas mot framtida skattemassiga
overskott. Uppskjuten skatteskuld berédknas pé skillnaden
mellan fastigheternas redovisade varde och deras
skattemassiga varde, likasa pa finansiella instrument och
obeskattade reserver. Vid forandring av ovan ndmnda poster
forandras sdledes dven den uppskjutna skatteskulden/-
fordran, vilket redovisas i resultatrakningen som uppskjuten
skatt. Undantagsregeln i IAS 12 tillampas innebarande att
uppskjuten skatt pa tempordara skillnader hanforligt till lagen
om tillaggsskatt inte redovisas.

Aktuell skatt

Aktuell skatt som redovisas i resultatrakningen motsvarar den
skatt bolaget ar skyldig att betala utifran drets skattepliktiga
resultat, justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare
perioder.

LEASINGAVTAL

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras
som operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande
hyreskontrakt hanforliga till Kungsledens
forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv,
att betrakta som leasingavtal. Redovisning av dessa avtal
framgar av principen for intdkter samt not 4.

Tomtréttsavtal ar, sett ur ett redovisningsperspektiv,
leasingavtal och redovisas som nyttjanderattstillgdngar. Det
finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning,
dar Kungsleden ar leasetagare - dessa avser framst
personbilar. Betalningar som gors under leasingperioden
kostnadsfors i resultatrdkningen linjart 6ver leasingperioden.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte
att generera hyresintédkter eller vardestegring eller en
kombination av dessa, snarare an for anvandning i eget
foretags verksamhet for produktion och tillhandahallande av
varor, tjanster eller for administrativa andamal samt
forsaljning i den l6pande verksamheten. Samtliga av
Kungsledens dgda eller via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter
beddms utgora forvaltningsfastigheter. Om koncernen paborjar
investering i befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt
anvandning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten
aven fortsattningsvis som forvaltningsfastighet.

Virdering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid forvarvet redovisas till
anskaffningsvarde inklusive till forvarvet direkt hanférbara
utgifter, har upptagits till verkligt varde. Verkligt varde har
faststallts genom en intern varderingsmodell som finns
beskriven i not 11.

Virdefordndring

Vardeforandring redovisas i resultatrakningen och bestar av
saval orealiserad som realiserad vardeférandring. Orealiserad
vardeforandring berdknas utifran varderingen vid periodens
slut jamfort med varderingen foregdende ar, alternativt
anskaffningsvardet om fastighet forvarvats under aret, med
tillagg for under perioden aktiverade tillkommande utgifter.
For fastighet som sélts under aret beraknas orealiserad
vardeforandring utifran vardering vid senaste kvartalsrapport
fore forsaljning jamfort med vardering vid utgangen av
foregaende ar, med justering for under perioden aktiverade
tillkommande utgifter. Hur den realiserade vardeférandringen
beraknas framgar av redovisningsprinciperna for intakter fran
fastighetsforsaljningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfor en ekonomisk fordel for
bolaget, det vill siga som ar varderingshdjande, och som kan
beréknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for
reparation och underhall kostnadsfors i den period de
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uppkommer. Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras
ranteutgifter under produktionstiden.

Férvdrv och forsdljning
Forvarv konsolideras fran och med tilltrddesdagen och
avyttringar fram till och med frantradesdagen.

Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa
frantradesdagen. Forséljning av fastighet via bolag
nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och
lamnad skatterabatt. Resultat fran forsaljning av fastighet
redovisas som vardeférandring och avser skillnaden mellan
erhallet forsaljningspris efter avdrag for
forsaljningsomkostnader, skatt och redovisat varde i senaste
delarsrapport med justering for nedlagda investeringar efter
senaste delarsrapport.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar utgors av inventarier, vilka
har upptagits till anskaffningsviarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Avskrivningar pa inventarier baseras pa
historiska anskaffningsvarden efter avdrag for senare
eventuellt gjorda nedskrivningar. Restvirdet beddms vara
obefintligt. P4 under aret anskaffade tillgdngar berdknas
avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt.
Avskrivningar gors linjart, vilket innebdr lika stora
avskrivningar éver nyttjandeperioden som normalt ar fem ar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar bland tillgdngarna likvida medel, hyresfordringar,
finansiella tillgdngar, 6vriga fordringar exklusive
lanefordringar, samt bland skulderna rantederivatinstrument,
leverantoérsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt vérde,
motsvarande anskaffningsvarde, med tillagg for
transaktionskostnader, med undantag for kategorin finansiella
instrument redovisade till verkligt varde via resultatrakningen
dar transaktionskostnader i stéllet kostnadsfors.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller foretaget
forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa
annat satt utslackts.

Likvida medel
Likvida medel utgors enbart av disponibla tillgodohavanden i
bank.

Fordringar

Finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har faststallda
eller faststallbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv
marknad, redovisas som fordringar. Finansiella tillgdngar
klassificeras som upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde
via resultatrakningen eller verkligt varde via ovrigt
totalresultat baserat pa karaktaren hos tillgdngens kassaflode
och pa den affairsmodell som tillgangen omfattas av. Samtliga
Kungsledens finansiella tillgdngar som inte ar derivat uppfyller
kriteriet for kontraktsenliga kassafloden och innehas i en
affarsmodell vars syfte ar att inkassera dessa kontraktsenliga
kassafldden. Fordringarna redovisas darmed till upplupet
anskaffningsvarde. | koncernen finns framst hyresfordringar
samt fordringar hanforligt till sdlda fastigheter. Fordringar har,
efter individuell vardering, upptagits till det belopp varmed de
beraknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till
anskaffningsvarde med reservering for forvantade
kreditforluster.

For koncernens fordringar utom likvida medel anvands den
forenklade modellen for kreditreserveringar. Detta innebér att
forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende l6ptid,

vilken forvéintas understiga ett ar for samtliga fordringar. Det
gors lopande bedomning av Kreditreserveringar baserat pé
historik samt nuvarande och framatblickande faktorer.
Koncernen definierar fallissemang som fordringar som ar
forfallna med mer dn 90 dagar och i de fallen gors en
individuell bedomning och reservering. For likvida medel
bedoms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for
fallissemang och framatblickande faktorer.

Skulder

Skulder avser krediter och rorelseskulder sasom till exempel
leverantdrsskulder. Krediterna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda rantor
redovisas under posten upplupna kostnader.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid
redovisas till nominellt varde.

Derivat

Réntederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som
varderas till verkligt virde med vardeforandringar via
resultatrakningen. For att hantera exponering mot
fluktuationer i marknadsréntan i enlighet med
Castellumkoncernens beslutade finanspolicy har Kungsleden
ingatt rantederivatavtal. Vid anvandning av rantederivat
uppstar vardeférandringar beroende pa framst forandringar av
marknadsrdntan. Rantederivat redovisas initialt i
balansrakningen till anskaffningsvérde pa affarsdag och
varderas darefter till verkligt virde med vardeférandringar i
resultatrakningen. Vardeférandringar kan vara saval
realiserade som orealiserade. Realiserade vardeférandringar
avser losta rantederivatavtal och utgor skillnaden mellan dsatt
pris vid inldsen och redovisat varde enligt senaste
delarsrapport eller bokslutskommuniké. Orealiserade
vardeforandringar avser den vardeforandring som uppstatt
under perioden pa de rantederivatavtal Kungsleden hade vid
utgdngen av perioden. Vardeférandringar berdknas utifran
varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen
foregdende ar, alternativt anskaffningsvardet om
rantederivatavtal ingdtts under aret.

Vid tidpunkten for sdkringarnas ingdende finns
sdkringsdokumentation som beskriver sakringarna och
bolagets strategi och riskhantering samt en beskrivning av
sakringarnas effektivitet och hur den méts och foljs upp.

Sakringarna bedoms som effektiva baserat pa foljande
kriterier. Det foreligger ett ekonomiskt samband mellan den
siakrade posten och sdkringsinstrumentet. Effekten av
kreditrisken dominerar inte de forandringar som foljer av det
ekonomiska sambandet. Sakringskvoten for
sakringsforhallandet &r densamma som den som f6ljer av den
kvantitet av den siakrade posten som bolaget faktiskt sakrar
och den kvantitet av sdkringsinstrumentet som bolaget faktiskt
anvander for att sikra mangden siakrade poster. Om en sakring
upphor att vara effektiv av skal relaterat till sakringskvoten
men inget fordandras i riskstrategin kommer bolaget att
ombalansera siakringen. Kungsleden designerar bara
spotrisken i sakringar med terminer och 6vriga delar av
marknadsvarde redovisas i resultatrakningen. Koncernen
avbryter sakringsredovisning bara nar sakringen inte langre
uppfyller kvalificeringskriterierna som nar
sakringsinstrumenten avyttras eller 1dses eller nar en sakrad
prognos inte langre uppfyller kraven pa att vara mycket
sannolik. Vid vardering av derivat till verkligt varde gors
justering for motpartsrisk, sa kallade CVA och DVA.

Avsdttningar

Avsattningar avser skulder som ar ovissa avseende
betalningstidpunkt eller belopp. En avséttning redovisas da det
foreligger avtalsmassiga forpliktelser, domstolsutslag eller
annan legal grund som medfor att det sannolikt kommer att
innebdra framtida utbetalningar. Bedémning av avsatt belopp
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sker l6pande. Vardering av forpliktelser som forfaller om mer
dn ett ar sker genom diskontering.

NOT 2. RISKER

I denna not beskrivs risker i Kungsledens kassafldden i
fastighetsforvaltningen samt de finansiella riskerna kreditrisk
och valutarisk. En allmén beskrivning av Kungsledens risker
beskrivs pa sidorna 5-8. Dar beskrivs sarskilt finansierings-
risker, ranterisk och den finansiella riskhanteringen.

I - RISKER I KASSAFLODET I FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Kassaflodet i ett givet fastighetsbestand paverkas av
fluktuationer i hyresintikterna som i sin tur beror pa
forandringar av hyresnivaer och vakanser. Férandringarna
styrs bland annat av tillvixten i svensk ekonomi, produktions-
takten for nya fastigheter, forandringar i infrastruktur,
sysselsattning och demografiska faktorer.

Hyresintdikter

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
for hogre hyresnivaer och lagre vakans medan en vikande
tillvaxt har motsatt verkan. Hur stor nyproduktionen av
fastigheter ar pa de lokala marknaderna har en inverkan pa
hyresnivaer och vakanser. Kungsledens fastighetsportfélj och
kundstruktur uppvisar en god riskspridning bade vad géller
lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek och hyresgéstkategorier.
Hyreskontraktsportfdljen ar forhallandevis langfristig med en
genomsnittlig aterstdende avtalsldngd for hela portféljen pa 4,0
ar (4,0). D4 avtalslangden ar 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 bestdms utifran inflationstakten
i oktober manad foregdende ar. Indexklausulerna innehaller
minimiupprakning, vilket pa kort sikt ger ett visst skydd mot
deflation. Hyresintakterna paverkas av eventuella betalnings-
svarigheter hos hyresgasterna. 2023 ars hyresforluster uppgick
till -7 Mkr (-13). 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,
renhadllning, virme, vatten, skotsel och underhall. Tomtratts-
avgalder och fastighetsskatt samt kostnaden for el och virme
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 for el och uppvarmning debiteras hyresgasterna.
For kostnader som inte bars av hyresgasterna kompenseras
Kungsleden genom att hyreskontrakten innehaller index-
klausuler som innebér att hyrorna hojs med 75-100 procent av
inflationen. Exponeringen mot forandringar av dessa kostnader
ar darfor begriansad. Dock paverkas fastigheternas kassaflode
och driftnetto av arsvariationer i kostnaden for media och
skotsel. Vissa av fastigheterna har tomtrattsavtal som
vanligtvis omforhandlas med ett intervall av 10-20 ar.
Tomtrittsavgidlden berdknas fér nirvarande sa att kommunen
erhaller en skilig realrdanta pa markens uppskattade varde. Det
kan inte uteslutas att berakningsgrunderna for avgalderna kan
komma att dndras vid framtida omforhandlingar. Fastighets-
skatten som ar baserad pa fastigheternas taxeringsvarde har
sin grund i politiska beslut. Detta giller bade basen for
berakningen, taxeringsvardet samt skattesatsen. Fastighets-
skatten vidaredebiteras i normalfallet hyresgasterna for

uthyrda ytor, medan skatten for vakanta ytor maste béras av
fastighetsagaren.

II. FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat
och kassafldde till foljd av forandringar i marknadsranta eller
valutakurser liksom dven refinansierings- och kreditrisker.
Inom Castellumkoncernen, dar Kungsleden ingér, faststéller
styrelsen 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 fér koncernens finansiella
transaktioner och risker hanteras centralt av
Castellumkoncernens finansfunktion. For ytterligare
information avseende finansiella risker, se sidan 8.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér
hela eller delar av sitt dtagande. Kreditrisk aterfinns i
derivatavtalen, vid utstallande av reverslan samt vid
placeringar av overskottslikviditet. Kreditrisk avser aven
risken att motparten inte fullféljer sin betalning av hyra eller
forsaljningslikvid. For vasentliga langfristiga fordringar begars
normalt sdkerheter for att reducera kreditrisken. Aktuella
langfristiga fordringar uppgar per 31 december 2023 till 2 Mkr
(2), se not 14.

Valutarisk
Transaktionsexponering saknas i allt vasentligt da koncernen
inte har fastighetsinnehav utomlands.
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NOT 3. RORELSESEGMENT
Projekt- Koncern-

2023, Mkr Stockholm Vist Mitt Mailardalen Oresund fastigheter gemensamt Totalt
Intdkter 1202 393 208 695 355 55 1 2909
Fastighetskostnader -302 -119 -53 -236 -94 -24 -106 -934
Driftnetto 900 274 155 459 261 31 -105 1975
Forsaljnings- och

administrationskostnader — — — — — — -7 -7
Finansnetto — — — — — — -447 -447
Forvaltningsresultat 900 274 155 459 261 31 -559 1521
Vardeforandringar

Fastigheter -2 804 -503 -206 -1100 -651 -472 — -5736
Réntederivat — — — — — — -461 -461
Resultat fore skatt -1904 -229 -51 -641 -390 -441 -1 020 -4 676
Forvaltningsfastigheter 18 610 4772 2443 7 645 4512 1177 — 39159
varav arets investeringar 213 73 27 50 — 57 — 788

Projekt- Koncern-

2022, Mkr Stockholm Vist Mitt Mailardalen Oresund fastigheter gemensamt Totalt
Intdkter 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
Vardeforandringar

Forvaltningsfastigheter -1129 -274 -68 -212 -388 -358 — -2 429
Réntederivat — — — — — — 835 835
Resultat fore skatt -323 23 64 226 -133 -287 255 -174
Forvaltningsfastigheter 19 882 5584 2750 8449 5470 3437 — 45572
varav arets investeringar 70 314 28 103 24 529 — 1067

En indelning gors forst av verksamheten i forvaltningsfastigheter och projektfastigheter, darefter delas verksamheten upp i

rorelsesegment som i stort ar identifierade efter geografiska verksamhetsomraden, vilket &r i enlighet med hur de f6ljs upp och
analyseras av den hogste verkstillande beslutsfattaren inom Castellumkoncernen i vilken Kungsleden ingar. Utover
rorelsesegmenten finns det koncerngemensamma intdkter och kostnader som inte dr hanforbara till ett specifikt segment eller som
ar gemensamma for segmenten. Vilande verksamheter utan anldggningstillgdngar och resultat finns i Tyskland.
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NOT 4. OPERATIONELL LEASING

LEASEGIVARE

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal dar Kungsleden ar leasegivare. Tabellen
visar hyresintdkterna beraknade pa aktuella hyresavtal, exklusive parkeringsplatser, garage och bostéder, vilka per 31 december
2023 uppgick till 2 121 hyresavtal (3 259). 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 tillagg till bashyran utgar i de flesta fall tillagg fér virme och fastighetsskatt. Tilldggen grundar sig pa de faktiska kostnader som
hyresvarden haft.

Leasegivare, hyresintikter, MKr 2023 2022
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 2521 2423
Avtalade intdkter med betalning inom ett till fem ar 5289 5178
Avtalade intdkter med betalning senare dn fem ar 2922 2 896
Summa 10 732 10 496

For leasetagare, se not 12.

NOT 5. FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forsaljnings- och administrationskostnaderna avser framst kostnader for centrala funktioner sdsom 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 106 Mkr (146) redovisas som kostnad i driftnettot.

Mkr 2023 2022

Ovriga rorelsekostnader -7 -6

Summa -7 -6
ARVODE TILL REVISORER

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktdrens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomfdorandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

MKr 2023 2022
Revisionsuppdrag, Deloitte 2 —
Revisionsuppdrag, Ernst & Young 2 2
Revisionsuppdrag, Frejs — 1
Summa 4 3
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NOT 6. ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Under 2022 har samtliga anstillda inom Kungsledenkoncernen erbjudits avtal inom Castellumkoncernen och saledes har ersittning
till anstallda ej utgdtt under 2023.

Medelantalet anstdllda under 2023 uppgick till 0 personer (83). Férdelningen pa lander och kon framgar nedan.

Medelantalet anstillda 2023 Andel kvinnor, % 2022 Andel kvinnor, %
Sverige — — 83 35
Koncernen — — 83 35

Kungsledens verksamhet leds tillsammans med Castellumkoncernens av en vd for respektive region och dessa rapporterar till
Castellums vd. Samtliga personer i ledningen &r anstillda i Castellumkoncernen. Kungsleden har ingen separat ledning.

KONSFORDELNING I STYRELSEN
[ samband med samgdendet med Castellum har det vid arsstimma beslutats att inget arvode ska utga till styrelsen. Styrelsen for
Kungsleden Aktiebolag bestod per balansdagen av tre ledamoéter (fyra) varav en kvinna (en).

2023 2022
Loner, andra ersattningar och Loner och andra Loner och andra
sociala kostnader, Tkr ersittningar Sociala kostnader ersittningar Sociala kostnader
KONCERNEN
Ledande befattningshavare
Styrelse, vd och vvd — — — —
(varav pensionskostnader) (=) (—)
Andra ledande befattningshavare — — — —
(varav pensionskostnader) (=) (=)
Summa ledande befattningshavare — — — —
(varav pensionskostnader) (=) (=)
Ovriga anstillda — — 36 774 18 831
(varav pensionskostnader) (=) (7 593)
Summa ersattningar — — 36774 18 831

(varav pensionskostnader) (—) (7 593)
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NOT 7. KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG OCH FUNKTION

Fordelning per kostnadsslag, Mkr 2023 2022
Drift, reparation och underhall -661 -602
Ovriga direkta fastighetsutgifter -167 -172
Personalkostnader — -68
Avskrivningar -3 -9
Ovriga externa kostnader -110 -76
Summa -941 -927
Fordelning i resultatrakningen, Mkr 2023 2022
Driftskostnader -572 -496
Underhall -89 -106
Fastighetsskatt -167 -172
Fastighetsadministration -106 -146
Fastighetskostnader -934 -920
Forsaljnings- och administrationskostnader -7 -6
Summa -941 -927
Av- och nedskrivningar per funktion, Mkr 2023 2022
Forsaljnings- och administrationskostnader -3 -9
Summa -3 -9

NOT 8. FINANSNETTO
Finansnetto, Mkr 2023 2022

Tillgangar och skulder obligatoriskt
vdrderade till verkligt vdrde i resultatet:

Nettoresultat rdnteswappar 386 33

Summa redovisat i resultatet (finansnetto) 386 33

Tillgdngar och skulder virderade till upplupet anskaffningsvdrde

Koncernbidrag 6 —
Ranteintikter fran kundfordringar 1 2
Ovriga rinteintikter 6 —
Summa rinteintikter enligt

effektivrantemetod 13 2
Rantekostnader upplaning -783 -393
Summa rintekostnader enligt

effektivrantemetod -783 -393
Kostnader avseende nyttjanderitter -47 -62
Uppldggningskostnader banklan?! -16 -7
Summa -63 -69
Summa finansnetto -447 -427

1. Periodiserat 6ver lanets 16ptid.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT

Orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument redovisas inte i finansnettot utan pa egen rad i resultatrakningen.
Finansiella skulder vdrderade till verkligt virde via resultatrakningen som innehavs foér handel uppgar till 557 Mkr (891). Av
beloppet avser 557 Mkr (891) rantederivat. Se 4ven not 20.
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NOT 9. SKATTER

Inkomstskatten for svenska aktiebolag var 20,6 procent under 2023 och inga forandringar av kommande skattesats ar beslutade. I
resultatrakningen fordelas skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt innebédr normalt betalning till Skatteverket
och berdknas utifran arets skattepliktiga resultat i de enskilda bolagen. Det skattepliktiga resultatet dr ofta lagre dn det redovisade
resultatet i bolagen och utgar pa totalniva i princip motsvarande forvaltningsresultatet i koncernen med avdrag for skatteméassiga
justeringar. Justeringarna géller frimst mdjligheten att nyttja skattemdassiga avskrivningar, avdrag vid ombyggnationer, skattefria

forsaljningar av fastigheter via bolag samt nyttjande av skattemdassiga underskott.

En begransning finns for avdragsratt for rantor som i korthet innebar att avdrag for negativt rantenetto maximalt kan yrkas till ett
belopp motsvarande 30 procent av ett bolags skattemdassiga resultat fore ranta, skatt och avskrivningar (EBITDA). Vid berdkning av
ranteavdraget ska eventuell avrdkning mot underskottsavdrag och koncernbidrag beaktas. Bolag med negativa rantenetton far i

deklarationen ge bort dessa till bolag med positiva rantenetton.

Andra begransningar 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 forvérvats och eventuella fusioner. Inrullade

underskott 2024 uppgar till 732 Mkr (1 231). Sammantaget beddms att den aktuella skatten kommer att vara 1ag de narmaste aren.

Nyheter i regelverk

Ar 2024 trader lagen om tilliggsskatt i kraft. Den baseras pa OECD:s modellregler Pillar 2 samt EU:s direktiv om sikerstillande av en
global minimiskatteniva for storskaliga koncerner i unionen. Castellumkoncernen dir Kungsleden ingdr beddms komma att omfattas
av lagen om tilldggsskatt eftersom intdkterna bedéms 6verstiga 750 miljoner euro. For bolagen i Sverige berdknas dock ingen

vasentlig tillaggsskatt att utga.

Skatteberikning, Mkr 2023 2022
Forvaltningsresultat 1521 1420
Skattemassigt avdragsgilla poster

- AvsKkrivningar -788 -1003
- Avdrag vid ombyggnation -413 -213
- Ovriga justeringar -44 -18
- Ej avdragsgill ranta 334 26
Skattepliktigt forvaltningsresultat 610 212
Forsaljning fastigheter 0 0
I fortid 10sta rantederivat -127 —
Arets skattepliktiga resultat 483 212
Nyttjat/skapat underskott -501 -212
Skattepliktigt resultat -18 0
Skatt att betala 20,6 % -4 0
Skattemassiga underskott, Mkr 2023 2022
Underskott vid arets borjan -1231 -1 855
Minskat/okat underskott - arets verksamhet 501 212
Koncernbidrag till bolag inom Castellumkoncernen 0 448
Andringar foregdende ars deklarerade underskott -2 -36
Underskott vid arets slut -732 -1231
Skatt i resultatrikningen, MKr 2023 2022
Aktuell skatt 4 0
Uppskjuten skatt 948 32
Redovisad skatt 952 32
Avstimning av effektiv skatt, Mkr 2023 2022
Resultat fore skatt -4 676 -174
Skatt 20,6 % 963 36
Forsiljningar av fastigheter 53 1
Ej avdragsgill ranta -69 -5
Justerade skatteméssiga varden tidigare ar 5 0
Ovriga ej skattepliktiga intikter 1 1
Ej avdragsgilla kostnader -1 -1
Redovisad skatt 952 32




KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING JANUARI - DECEMBER 2023 24
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
och underskottsavdrag 2023, Over resultat- Kop/
MKkr 23-01-01 rakningen Forsiljning 23-12-31
Tillgidngar
Underskottsavdrag 254 -103 — 151
UppsKjuten skattefordran 254 -103 — 151
Nettning mot uppskjutna skatteskulder -254 103 — -151
UppsKjuten skattefordran — — — —
UppsKkjuten skatteskuld
Fastigheter -4 380 983 2 -3395
Finansiella instrument -183 68 — -115
Ovrigt -1 — — -1
Uppskjuten skatteskuld -4 564 1051 2 -3511
Nettning mot uppskjutna skattetillgingar 254 -103 — 151
Uppskjuten skatteskuld -4310 948 2 -3360
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
och underskottsavdrag 2022, Over resultat- Kop/
MKkr 22-01-01 rakningen Forsiljning 22-12-31
Tillgidngar
Underskottsavdrag 382 -128 — 254
UppsKjuten skattefordran 382 -128 — 254
Nettning mot uppskjutna skatteskulder -382 128 — -254
UppsKjuten skattefordran — — — —
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter -4 657 331 -54 -4 380
Finansiella instrument -12 -171 — -183
Ovrigt -1 — — -1
Uppskjuten skatteskuld -4 670 160 -54 -4 564
Nettning mot uppskjutna skattetillgangar 382 -128 — 254
Uppskjuten skatteskuld -4 288 32 -54 -4310

Uppskjuten skatt beaktas i rapport 6ver finansiell stdllning pa samtliga temporara skillnader for tillgdngar och skulder samt for de
underskottsavdrag som berdknas kunna nyttjas. Bokforingen sker i enlighet med géllande regelverk utifrdn den nominella

skattesatsen 20,6 procent. Ett undantag fran bokforing utifran skattesatsen galler temporéra skillnader pa fastigheter vid

tillgangsforvarv via bolag. I dessa fall ska uppskjuten skatt pa de tempordra skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte redovisas. Den
tempordra skillnaden mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde for Kungsledens fastigheter uppgick per 31 december 2023
till 23 984 Mkr (29 456). Alla underskott har aktiverats. Ett bedomt verkligt varde pa uppskjuten skatt kan beraknas som alternativ
till redovisad uppskjuten skatt utifran tillimpning av gillande redovisningsstandarder, se avsnitt Finansiella nyckeltal sidan 11.
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NOT 10. IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MKr 23-12-31 22-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarde vid drets borjan 28 28
Utrangeringar -2 -
Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 26 28
Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan -18 -16
Arets avskrivningar -3 -2
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -21 -18
Redovisat virde vid arets slut 5 9

Immateriella tillgdngar utgors av utvecklingskostnader for affarsstodssystem.

NOT 11. FORVALTNINGSFASTIGHETER
MKr 23-12-31 22-12-31
Ingdende balans 45572 47 258
Forvarv — 1
Ny-, till- och ombyggnation 788 1288

varay aktiverade rdntekostnader 6 17

Forsaljningar -1530 -551
Virdeforandring?! -5 671 -2 424
Redovisat virde vid arets slut 39159 45572

1. Den orealiserade virdeforandringen redovisas i resultatrakningen pa raden fastigheter inom virdeforandringar. Vardeforandring fastigheter i resultatrikningen om -5 736 Mkr (-2 429)

bestar av orealiserade virdeforandringar om -5 671 Mkr (-2 424) och resultat fran fastighetsforséljningar om -65 Mkr (-5).

Specifikation taxeringsvirde 23-12-31 22-12-31
Byggnader 13 541 11 485
Mark 5534 4713
Summa taxeringsviarde 19 075 16 198
Intdkter fran forvaltningsfastigheter 2794 2597
Fastighetskostnader fran forvaltningsfastigheter 778 714
Arets forandring per kategori framgar av tabellen nedan. Moderforetaget Ager inga fastigheter. Kungsleden har 4ndrat
segmentindelningen sa att den aterspeglar hur segmenten f6ljs upp av ledningen.
Fastighetsvirde, Mkr Samhalls- Lager/Latt
Kontor fastigheter industri Handel Projekt/ mark Koncernen
Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Fastigheter vid arets
ingdng 31858 32822 2863 2941 6761 7336 2417 2561 1673 1598 45572 47258
Kategoriforskjutningar -790 — — — 77 — -77 — 790 — — —
Ny-, till- och
ombyggnation 541 553 21 28 127 195 34 69 65 443 788 1288
Forvarv — 1 — — — — — — — — — 1
Forsaljningar -305 -141 — — =532 -410 -615 — -78 — -1530 -551
Vardeforiandring -3742 -1378 -354  -106 -840 -360  -251  -213  -484 -367 -5671 -2424
Fastigheter vid arets
..... utging 27562 31858 2530 2863 5593 6761 1508 2417 1966 1673 39159 45572
VARDERINGSMODELL

En tillgdngs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvérdet av framtida kassafloden som tillgdngen férvéantas
generera. Fastighetsbestdndets virde berdknas i en 10-20 arig kassaflodesmodell. Vardet berdknas som nuvérdet av driftoverskott
minskat med dterstdende investeringar pa igdngsatta projekt under kalkylperioden om 10-20 ar samt nuvardet av bedomt restvarde
efter kassaflodesperioden. Restvdrdet utgors av nuvardet av alla framtida driftoverskott efter kassaflédesperioden. Till detta laggs
det bedéomda marknadsvardet av obebyggd mark och byggratter. Varderingen sker saledes enligt IFRS 13, niva 3.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestdndets berdknade varde dr beddmningen avseende den framtida intjdningen och
avkastningskravet, vilka dr de tyngst vigande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Intjdningen baseras pa befintliga
kontrakt och mest sannolika uthyrningsscenario i respektive fastighet medan avkastningskravet harleds fran

marknadstransaktioner pa likvardiga objekt.
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Intern vdrdering

Kungsleden redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och har per den 31 december 2023 internvirderat samtliga
fastigheter. Varderingen har genomforts pa ett enhetligt stt i ovan beskrivna kassaflédesmodell. Utgdngspunkt for varderingen har
varit dels en individuell bedoémning for varje fastighet av framtida intjaningsférmaga, dels marknadens avkastningskrav.
Varderingarna utfors centralt av Kungsledens moderbolag Castellums varderingsteam och kvalitetssdkras genom second opinion
fran externvarderare pa cirka 63 procent av fastighetsvirdet under det fjarde kvartalet.

Antaganden kassafléde

Vid bedomningen av en fastighets framtida intjaningsformaga har, utéver ett inflationsantagande om 2 procent, hansyn tagits till dels
eventuella fordndringar i hyresnivan utifrdn respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt jaimfért med bedémd aktuell
marknadshyra, dels fordndring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. For att uppna beddmd marknadshyra i respektive fastighet
kravs ofta en hyresgdstanpassning vilket beaktats i kalkylerna. Kassaflodet baseras pa befintliga kontrakt och langsiktig vakans
beddms individuellt per fastighet, vilket slar genom i takt med att avtalen 16per ut. Med fastighetskostnader avses kostnader for drift,
underhall, tomtrattsavgild, fastighetsskatt och fastighetsadministration. Fastighetskostnaderna baseras pa en kombination av utfall,
budget och vedertagna schabloner for periodiskt underhall och fastighetsadministration.

ANTAGANDEN AVKASTNINGSKRAV

Avkastningskravet dr individuellt for varje fastighet och baseras pa jamférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. For att fa en
uppfattning om marknadens avkastningskrav foljer Kungsleden genomforda fastighetstransaktioner. I avsaknad av transaktioner pa
en viss ort eller for en viss typ av fastighet hdmtas jamforelseinformation i stillet fran liknande ort eller liknande typ av fastighet. I
avsaknad av jamforbara transaktioner baseras uppfattningen pa trender i underliggande makroekonomiska faktorer, sdsom inflation
och riskfria rantor. Avkastningskravet ar sdledes specifik for varje fastighet och utgér en sammanvagd bedomning av fastighetens
kategori, orten dar fastigheten dr beldgen, fastighetens lage pa orten med hénsyn till fastighetens kategori, om fastigheten ar ratt
utformad, andamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sdsom till exempel materialval, kvalitet pa installationer, inredning
och utrustning i lokaler och lagenheter, hallbarhetsprofil och héllbarhetscertifieringar samt kontraktssammanséttningen, varvid
hansyn tas exempelvis till kontraktens ldngd, storlek och antal.

Transaktionsvolymen i Sverige har minskat jamfort med tidigare ar och uppgick enligt Newsec till cirka 104 mdkr férdelat pa 328
transaktioner under 2023, att jamfora med cirka 220 mdkr och 607 transaktioner under 2022. Den minskade volymen ar framfor allt
driven av farre kontorstransaktioner. Speciellt noteras farre kontorstransaktioner i storstadsregionerna jamfért med féregaende ar,
medan volymen likt tidigare ar ar relativt 1ag for kontorstransaktioner i regionstader. Som en foljd av den lagre
transaktionsaktiviteten har Kungsleden, for att sdkerstalla varderingen och dess parametrar, valt att externvédrdera en storre andel
av bestandet jamfort med tidigare ar. Dessa varderingar konfirmerar att Kungsledens antaganden avseende avkastningskrav och
fastighetsvarde &r i nivd med externvarderarnas antaganden. Under aret genomférda forséljningar av 33 fastigheter i niva med
bokférda varden ar ocksa en stark markar till att Kungsledens varderingsantaganden ar marknadsmaéssiga.

I komplement till genomforda transaktioner har externvarderarna en form av "aktérsbaserad metod” dar de har en dialog med
potentiella kopare/siljare/maklare/banker etcetera for att bedoma marknadens betalningsvilja vid varderingstillfallet. Kungsledens
information om ortsprismaterial tillsammans med externvarderarnas bedomningar avseende marknadens avkastningskrav utgor
grunden for Kungsledens slutliga bedomning. Avkastningskravet satts sdledes pa samma satt som tidigare ar, det vill siga genom en
samlad bedomning av observerbar data inhdmtad genom ovan beskrivna metoder.

Avkastningskrav

Fastigheter ar en real tillgdng med langsiktiga innehavsperioder och med ett mer trogrorligt avkastningskrav an rante- och
aktiemarknaden, ndgot som observerats under de senaste tva aren dar rantan 6kat mer dn avkastningskravet. Under aret har en
svensk 10-3rig statsobligationsranta gatt fran cirka 2,4 procent vid ingdngen av aret till 2,0 procent under slutet av aret, med en topp
runt 3 procent under hdsten 2023. Svingningarna har varit historiskt snabba drivet av hog underliggande inflationen och en
forvantan om framtida sankta styrrantor fran varldens centralbanker. Enligt Catella har det historiska yieldgapet mellan en 10-arig
svensk statsobligation och avkastningskrav for kontor i Stockholm CBD varit i genomsnitt cirka 1,9 procentenheter fran 2000 till
2023. Under de senaste aren, dar statsobligationsrantorna varit nere runt 0 procent har yieldgapet varit historiskt hogt pa nivaer
runt 3 procentenheter vilket ej speglar en historisk langsiktig niva. Under 2023 har yieldgapet aterigen minskat och ar ater pa
historiska nivaer runt 2 procentenheter, vilket speglar det langsiktiga yieldgapet mellan statsobligationsrantor och avkastningskrav
for centrala kontorsfastigheter i Stockholm. Catellas bedémning ar att avkastningskravet for kontor i Stockholm CBD vid slutet av
2023 uppgdr till 4 procent, att jimféra med motsvarande siffra 2000 om 5,75 procent. Avkastningskravet for kontor i Stockholm CBD
bottnade runt 3 procent under 2021.

Avkastningskravet som en potentiell kopare anvénder i en forvarvskalkyl speglar den aktuelle koparens kapitalstruktur och &r inte
en direkt spegling av underliggande riskfria rantor och riskpremier. Avkastningskravet ar ett langsiktigt avkastningskrav pa den
aktuella fastigheten dar den initiala avkastningen kan vara bade hogre och lagre beroende pa fastighetens bedémda framtida
kassafloden.

Samtliga framtida kassafloden nuvardesberdknas med en kalkylrdnta motsvarande antaget avkastningskrav plus genomsnittligt
inflationsantagande under kalkylperioden. Kungsleden sarskiljer i vissa fall kalkylrdntan under kassaflédesperioden respektive
restvirdet, exempelvis i de fall risken i kassaflédet bedoms vara lagre dn restvardet.

Kungsleden gor bedémningen att fordndringar i avkastningskravet dr det mest visentliga antagandet och att ett rimligt intervall av
utfall under nasta ar indikeras av kanslighetsanalysen som presenteras nedan.

Viirdefordndringar

Kungsleden redovisar for aret orealiserade vardeforandringar om -5 671 Mkr (2 424), framst hanforligt till en uppgédng i det
genomsnittliga avkastningskravet med 70 punkter till 5,8 jaimfort med 5,1 i borjan av dret. Kungsledens genomforda
fastighetsforséljningar har under dret medfort en realiserad vardeforandring om -65 Mkr (-5). Forséljningspris netto uppgick till

1 465 Mkr efter avdrag for uppskjuten skatt och omkostnader om -56 Mkr. Underliggande fastighetsvérde i forsaljningarna uppgick
darmed till 1 521 Mkr att jamféra med senaste viarderingen om 1 530 MKr, en skillnad om 9 Mkr.



KUNGSLEDEN ARSREDOVISNING JANUARI - DECEMBER 2023

27

Projekt och byggrditter

Igadngsatta projekt har virderats enligt ovanstdende princip men med avdrag for aterstdende investering. Byggrétter har varderats
utifran ett beddomt marknadsvarde for jamforbara transaktioner i kombination med byggrattskalkyler.

En fastighets marknadsvarde kan endast faststillas da den siljs. Fastighetsvarderingar ar berdkningar gjorda enligt vedertagna
principer utifran vissa antaganden. En sammanfattning av anvianda varderingsantaganden redovisas nedan.

2023 2022
Vérderingsantaganden Genomsnitt Intervall Genomsnitt Intervall
Arlig inflation 2,0 — 2,2 —
Viktad kalkylrédnta, % 7,8 6,4-10,0 7,3 6,0-9,5
Viktat direktavkastningskrav, % 5,8 4,4-8,0 51 3,8-7,3
Genomsnittlig 1angsiktig vakans, % 6,0 2,4-12,0 5,0 1,8-12,0

Hyresintervall kontor inkl. samhillsfastigheter i
fastighetsvirderingar for 2023

Per segment Hyresintervall Genomsnitt
Stockholm 300-5 000 2400
Vst 500-3 000 13800
Mitt 500-3 100 1700
Mailardalen 400-3 000 1400
Oresund 700-6 700 1700
Summa 300-6 700 2100
Hyresintervall lager/litt industri i
fastighetsvirderingar for 2023
Per segment Hyresintervall Genomsnitt
Stockholm 300-2 600 1100
Vst 300-2 400 800
Mitt 200-2 400 800
Mailardalen 200-1 500 900
Oresund 400-1 800 800
Summa 200-2 600 900
Avkastningskrav per region och kategori framgar nedan.

Genomsnittligt Intervall
Per region Verkligt virde, Mkr direktavkastningskrav, % direktavkastningskrav, %
Stockholm 19 175 5,5 4,4-7,5
Vst 4930 6,0 4,9-7,0
Mitt 2621 6,5 6,0-7,8
Milardalen 7917 6,2 5,5-8,0
Oresund 4516 5,9 4,9-8,0
Summa 39159 5,8 4,4-8,0

Genomsnittligt Intervall

Per fastighetskategori

Verkligt virde, Mkr

direktavkastningskrav, %

direktavkastningskrav, %

Kontor 27 562 5,6 4,5-8,0
Samhallsfastigheter 2530 6,0 5,8-7,0
Lager/latt industri 5593 6,6 5,3-8,0
Handel 1508 6,7 6,1-7,5
Projekt 1966 57 4,4-7,8
Summa 39159 5,8 4,4-8,0
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Osdkerhetsintervall och kdnslighetsanalys
Kénslighetsanalyserna visar kansligheten i Kungsledens fastighetsvérderingar for fordndringar i driftnetto, ekonomisk
uthyrningsgrad samt avkastningskrav.

Kanslighetsanalys per
region, paverkan pa

vardering, MKr Stockholm Vst Mitt Milardalen Oresund Totalt
Driftnetto +/- 5 %-enhet 933 240 129 381 224 1907
Ekonomisk uthyrningsgrad

+/-1 %-enhet 196 51 27 80 47 401
Avkastningskrav

+0,25 %-enhet -814 -190 -96 -297 -182 -1579
Avkastningskrav

-0,25 %-enhet 890 207 104 322 199 1722

Kanslighetsanalys per

kategori, paverkan pa Sambhalls- Lager/latt

vardering, MKr Kontor fastigheter industri Handel Projekt Totalt
Driftnetto +/- 5 %-enhet 1367 125 276 75 64 1907
Ekonomisk uthyrningsgrad

+/-1 %-enhet 288 26 58 16 13 401
Avkastningskrav

+0,25 %-enhet -1170 -99 -203 -54 -53 -1579
Avkastningskrav

-0,25 %-enhet 1279 108 219 58 58 1722

Forandringarna i de olika parametrarna bedéms rimliga utifran historiska genomsnittliga utfall f6r koncernen. Kinslighetsanalysen
ger dock en forenklad bild da en parameter séllan ror sig isolerat utan olika antaganden dr sammankopplade avseende kassaflode
och avkastningskrav. Det mest vasentliga inbordes sambandet mellan observerbara indata och andra icke observerbara indata ar
sambandet mellan fastighetens risk i kassaflodet och fastighetens bedomda avkastningskrav. En forandring i kontraktstruktur,
exempelvis en uppsdgning eller nyteckning, har en effekt i fastighetens bedomda framtida kassafléden. Forandringen kan dven ha en
effekt pd marknadens beddmda betalningsvilja avseende den aktuella fastigheten dar mindre eller storre risk i kassaflodet kan
innebdra ett lagre eller hogre avkastningskrav.

Efterf6ljande tabell sammanfattar hur en férandring i olika parametrar paverkar fastighetsvarderingen.

Effekt pa vardering
+ —_

Driftnetto T 4
Ekonomisk uthyrningsgrad T 0
Avkastningskrav 0 T
Inflation 11 -1
Riskfri ranta 4 T
Riskpremie 0

En hogre inflation leder till hogre hyresintédkter, hogre driftkostnader och kan dven paverka avkastningskravet. Darav kan hogre
inflation bidra till bade hogre, oférandrat eller lagre fastighetsvarde.

EXTERN VARDERING

For att sdkerstdlla varderingen har motsvarande vardemadssigt cirka 63 procent av bestandet externt varderats av Cushman &
Wakefield med varderingstidpunkt 2023-12-31. Tre procent av fastighetsbestandet, 6verlappande fastigheter, har dven
externvarderats pa sa kallad desktopbasis av CBRE. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran de vardemassigt storsta
fastigheterna med syfte att spegla fastighetsbestandets sammansattning avseende kategori och geografi. Under kvartal 1 2023, i
samband med nyemissionen i Kungsledens moderbolag Castellum, externvarderades hela koncernens fastighetsbestdnd av Cushman
& Wakefield och Forum Fastighetsekonomi. De externa viarderingarna som gjorts under aret var i nivd med de interna och bekréftar
darmed det bokforda vardet per den 31 december 2023.

Kungsleden bedomer i dagslaget inte att klimatrisker som vasentliga effekter pa virderingar, utan detta regleras bland annat genom
osdkerhet och risk for klimatrisker i det avkastningskrav som dsatts fastigheten av virderare.
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NOT 12. TILLGANGAR OCH SKULDER MED NYTTJANDERATT

TILLGANGAR MED NYTTJANDERATT PER 31 DECEMBER 2023

MKr Tomtritter Arrenden Billeasing Totalt
Redovisat virde 1 januari 2022 615 4 6 625
Arets aktiveringar 81 — — 81
Av- och nedskrivningar — -4 -6 -10
Redovisat virde 1 januari 2023 696 — — 696
Arets aktiveringar 30 — — 30
Forsadljningar/avslutade kontrakt -6 — — -6
Redovisat virde vid arets slut 720 — — 720
LEASINGSKULDER PER 31 DECEMBER 2023
MKr 2023 2022
Redovisat virde vid drets borjan 696 625
Nytecknade avtal 30 81
Avslutade avtal -6 —
Amortering av leasingskuld — -10
Redovisat virde vid arets slut 720 696
Langfristiga leasingskulder 720 696
Kortfristiga leasingskulder — —
RESULTATPAVERKANDE POSTER HANFRLIGA TILL LEASING
MKr 2023 2022
Avskrivning av tillgangar med nyttjanderatt — 10
Riantekostnader pa leasingskulder 47 69
Kostnader hanfoérliga till leasingskulder av mindre vérde 0 0
Totala kostnader hinforliga till leasing 47 79
Koncernens kassaflode har totalt paverkats med 47 Mkr (79) hanforligt till leasing.
FORFALLOSTRUKTUR LEASINGSKULDER
MKr 2023 2022
Forfaller till betalning inom ett ar — —
Forfaller till betalning ett till fem ar 19 —
Forfaller till betalning senare dn fem ar 701 696
Summa 720 696
NOT 13. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MKr 23-12-31 22-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarde vid drets borjan 15 15
Forsiljningar /utrangeringar 6 0
Utrangeringar -3 0
Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 18 15
Ackumulerade avsKkrivningar vid arets borjan -13 -12
Forsiljningar /utrangeringar 0 —
Arets avskrivningar 0 -1
Ackumulerade avsKkrivningar vid arets slut -13 -13
Redovisat virde vid arets slut 5 2
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NOT 14. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 23-12-31 22-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 2 2
Aterbetalningar — —
Redovisat virde vid arets slut 2 2

Andra langfristiga fordringar avser varde pa kapitalforsakring. Kapitalforsakringens vérde dr oférandrat jamfort med foregaende ar.

NOT 15. EGET KAPITAL
Vid rakenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 91 001 376 kr (91 001 376) och antal aktier till 218 403 302 (218 403 302).

Kvotvardet uppgar till 0,42 (0,42). Ingen utspadningseffekt finns da inga potentiella aktier forekommer.

Forandring av Totalt antal Okning av Ackumulerat

Tidpunkt Handelse antalet aktier aktier Kvotvirde aktiekapitalet, kr aktiekapital, kr
1997 Bolaget bildas 1000 1000 100,00 100 000 100 000
1997 Split 20:1 19 000 20 000 5,00 — 100 000
1997 Nyemission 230000 250 000 5,00 1150 000 1250 000

Skuldebrev med

optionsritt till
1997 nyteckning — 250 000 5,00 — 1250 000
1997 Nyemission 3750000 4000 000 5,00 18 750 000 20 000 000
1998 Nyemission 2400000 6400 000 5,00 12 000 000 32 000 000

Konvertibla
1998 forlagsbevis — 6400 000 5,00 — 32 000 000
1999 Split 2:1 6400 000 12800 000 2,50 — 32 000 000

Konvertibla
1999 forlagsbevis 2758 620 15558 620 2,50 6896 550 38 896 550
1999 Nyemission 3000000 18 558 620 2,50 7500 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 37 917 240 1,25 — 47 396 550
2005 Nyemission 7 583 448 45 500 688 1,25 9479 310 56 875 860
2006 Split 3:1 91001376 136 502 064 0,42 — 56 875 860
2007 Split 2:1 136 502 064 273004 128 0,21 — 56 875 860
2007 Inlésen av aktier -136 502 064 136 502 064 0,21 -28437 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 218403 302 0,42 15 166 896 91001376
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NOT 16. RANTEBARANDE SKULDER
23-12-31 22-12-31
Nominellt Verkliga Nominellt Verkliga
MKkr belopp virden belopp virden
Skulder till kreditinstitut 7207 7207 8793 8793
Obligationslan (ej sakerhetsstallda) 3510 3448 4860 4577
Ovrig uppléning 56791 56791 52831 52831
Rintederivat
Rinteswappar, 14 450 (13 200) -557 -557 -891 -891
Summa lan och derivat 15839 15777 18 045 17 762
1. Som effekt av samgdendet med Castellum har Kungsleden ln till Castellumkoncernen om 4 533 (3 860) Mkr.
23-12-31 22-12-31
Forfallotidpunkt bankldn och 6vrig upplaning Nominellt belopp Andel, % Nominellt belopp Andel, %
2023 0 0,0 1350 7,5
2024 1300 7,8 2823 15,7
2025 3061 18,7 8373 46,6
2026 1080 6,6 1080 6,0
2027 3191 19,5 1116 6,2
2028 110 0,7 110 0,6
2029 1698 10,4 1701 9,5
2030 0 0,0 0 0,0
2031 1423 8,7 1423 7,9
>2031! 4533 27,6 0 0,0
Summa 16 396 100,0 17 976 100,0
Ej utnyttjade krediter -2900 -2900
Summa utnyttjade krediter 13 496 15076
1. Avser skuld till Castellumkoncernen utan faststilld forfallotidpunkt.
Koncernen har en checkrakningskredit om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad till ndgon del vid drsskiftet 2023 eller 2022.
Ar Forfall krediter! Réntebetalning krediter Forfall derivat Rintebetalning derivat
2024 1300 576 4000 -425
2025 3061 486 6000 -225
2026 1080 378 2450 -136
2027 3191 244 — -71
2028 110 178 2000 -68
2029 1698 152 — —
2030 — 82 — —
2031 1423 20 — —
Summa 11863 2116 14 450 -924
1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt 1ang- och kortfristiga 6vriga rantebarande skulder.
FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Verkligt virde-
MKr 22-12-31 Kassafloden férdndringar 23-12-31
Langfristiga skulder till kreditinstitut 9070 -1907 — 7163
Ovriga langfristiga rintebarande skulder 4 656 -1300 — 3356
Skulder till koncernforetag 3860 673 — 4533
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1350 -6 — 1344
Derivat -891 -128 462 -557
Summa lin och derivat 18 045 -2 668 462 15839
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NOT 17. AVSATTNINGAR
MKr 23-12-31 22-12-31
Avsittningar vid drets borjan 2 3
Arets avsittningar 1 —
Utbetalda belopp — -1
Avsittningar vid arets slut 3 2
MKr 23-12-31 22-12-31
Pensionsavsittning 3 1
Ovrigt — 1
Summa 3 2
MKr 23-12-31 21-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar — —
Forfaller till betalning inom ett till fem ar — —
Forfaller till betalning senare dn fem ar 3 2
Summa 3 2
NOT 18. OVRIGA SKULDER

Vid drets utgang bestod 6vriga skulder av 17 Mkr (21) ej betalda kopeskillingar.

NOT 19. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
MKr 23-12-31 22-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 2313 2102
Forfaller till betalning inom ett till fem ar 7418 10 656
Forfaller till betalning senare dn fem ar 8 354 7733
Summa 18 085 20491

Forfallostruktur skulder avser langfristiga skulder till kreditinstitut, langfristiga rantebarande skulder, leasingskulder samt 6vriga
kortfristiga skulder. Samtliga leverantérsskulder forfaller inom ett ar.

NOT 20. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

I nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt

varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Finansiella tillgangar/
skulder virderade till

Finansiella tillgangar/
skulder viarderade till

Summa redovisat virde

verkligt virde via upplupet
resultatet anskaffningsvirde
Mkr 23-12-31 22-12-31  23-12-31 22-12-31  23-12-31 22-12-31
Langfristiga fordringar — 2 2 2 2
Kundfordringar — 7 30 7 30
Ovriga fordringar — 18 572 18 572
Upplupna intakter — 178 9 178 9
Derivat 1032 — — 557 1032
Likvida medel — 526 141 526 141
Summa 1032 731 754 1288 1786
Réntebédrande skulder?! — 16 396 18 936 16 396 18 936
Leverantorsskulder — 75 54 75 54
Ovriga skulder — 6 — 6 —
Upplupna kostnader — 179 61 179 61
Derivat 141 — — — 141
Summa 141 16 656 19 051 16 656 19192

1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt ovriga rantebarande skulder, ldngfristiga och kortfristiga.
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VARDERING

Koncernens maximala kreditrisk utgors av de redovisade nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stillda
sdkerheter for de finansiella nettotillgdngarna. Bedomning har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk for
nagon av koncernens finansiella tillgdngar. Motparterna ar utan kreditriskbetyg, forutom likvida medel dar motparten har
kreditriskbetyget AA-. Hyresfordringar om 19 Mkr (20) som avskrivits under rapportperioden omfattas av efterlevnadsatgérder.

De finansiella tillgdngar 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 kidnd information och framatblickande
faktorer for beddmning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran ar 90
dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per
balansdagen inte bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgdng. Sddan beddmning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad
eller mer, eller om vasentlig forsamring av rating sker, medforande en rating understigande investment grade. I de fall beloppen inte
beddms vara ovésentliga redovisas en reserv for forvantade kreditforluster dven for dessa finansiella instrument.

Finansiella tillgdngar 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 hjélp av varderingstekniker som bygger pa observerbara marknadsdata (niva 2). Dessa derivat
uppgick till 557 Mkr (891). Verkligt varde pa finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvéarde har bedémts
individuellt utifran risken for att fordringen inte kommer att erhdllas. En liknande vardering sker dven enligt principerna for
redovisat virde. De senaste tva drsskiftena har redovisat verkligt virde varit detsamma som bedémning av verkligt varde. Arets
hyresforluster uppgar till -7 Mkr (-13).

Rintebirande skulder?, Mkr 23-12-31 22-12-31
Skulder vid arets borjan 15 076 19 641
Upptagna lan 2088 1207
Amortering -5301 -5772
Skulder vid arets slut 11863 15076

1Exklusive skulder till Castellumkoncernen om 4 533 MKr.

NOT 21. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stillda sikerheter for skulder, Mkr 23-12-31 22-12-31
Fastighetsinteckningar 15475 12 851
Aktier i dotterbolag 3330 7013
Summa 18 805 19 864

Sakerheterna ar framst stéllda fér banklan. I laneavtal kan kovenanter finnas avseende rantetackningsgrad och lanevolym i
forhallande till verkligt varde pa fastigheterna.

Eventualforpliktelser, Mkr 23-12-31 22-12-31
Ovriga garantier och &taganden 0 0
Summa 0 0
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NOT 22. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

ﬁvriga justeringar som inte ingar i kassafléden fran rérelsen, Mkr 2023 2022
Av- och nedskrivningar 3 8
Reserv/konstaterad for hyres- och kundforluster 7 22
Utrangering av immateriella och materiella anlaggningstillgangar 4 —
Aktiverad ranta -6 -17
Okning/minskning av ranteskuld -9 26
Koncernbidrag, ej betalt -6 —
Forandring av avsattningar — -1
Valutakurseffekter och dvrigt -2 7
Summa -9 45
Rintor, Mkr 2023 2022
Erhallna réantor 7 10
Erlagda réntor -437 -369
Summa -430 -359
Forsaljning av fastigheter via bolag, Mkr 2023 2022
Sdlda tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1405 546
Rorelsefordringar 3 —
Likvida medel 0 —
Summa tillgangar 1408 546
Laneskulder 390 —
Uppskjuten skatt 0 —
Rorelseskulder 43 52
Summa avsattningar och skulder 433 52
Erhéllen kopeskilling aktier 914 324
Erhallen likvid amortering ldn 390 136
Erhallen képeskilling 1304 460
Avgar: likvida medel i den avyttrade verksamheten 0 0
Paverkan pa likvida medel vid forsiljning av fastigheter via bolag 1304 460

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

NOT 23. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Ersattning till styrelseledamoéter och ledande befattningshavare avseende utfort arbete framgar av not 6. Koncernen har
ndrstdendetransaktioner med narstdende foretag inom koncernen samt transaktioner med moderbolaget Castellum i form av ldn,
koncernbidrag och rantor.

NOT 24. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Efter balansdagen har fastigheten Nykoping Ribban 5 frantratts.

Kungsleden Aktiebolag (publ) har aterkopt obligationer med ett nominellt belopp om totalt 1 088 Mkr.
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RESULTATRAKNING - MODERFORETAGET

MKkr Not 2023 2022
Koncerninterna intakter 109 0
Administrationskostnader 2,3 -108 -16
Rorelseresultat 1 -16
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernforetag 4 -607 680
Ranteintikter och liknande poster 4 820 687
Riantekostnader och liknande poster 4 -101 -918
112 448
Resultat fore skatt 113 432
SKATT
Uppskjuten skatt 5 -181 -41
Arets resultat -68 391

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
- MODERFORETAGET

Mkr 2023 2022

Arets resultat enligt resultatrikningen -68 391

Arets totalresultat -68 391
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BALANSRAKNING - MODERFORETAGET

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Andelar i koncernforetag 6 3597 4052
Fordringar hos koncernforetag 7 13 699 15 770
Uppskjuten skattefordran 5 32 106
Andra langfristiga fordringar 8 2 2
Summa anliggningstillgdngar 17 330 19930
_Omsittningstillgingar
Fordringar hos koncernforetag 11 2856 666
Ovriga fordringar 11 3 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 9 19 6
Kassa och bank 512 139
Summa omsattningstillgangar 3390 817
SUMMA TILLGANGAR 20720 20 747
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (218 403 302 andelar) 91 91
Summa bundet eget kapital 91 91
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 7 661 7 270
Overkursfond 3134 3134
Arets resultat -68 391
Summa fritt eget kapital 10727 10 795
Summa eget kapital 10 818 10 886
Avsittningar
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 2 —
Summa avsittningar 2 =
Langfristiga skulder
Obligationslan 2210 3510
Derivat — 141
Langfristiga skulder koncernforetag 652 4512
Summa lingfristiga skulder 10-12 2 862 8163
Kortfristiga skulder
Ovriga rantebirande skulder 1300 1350
Skulder till koncernforetag 5733 331
Ovriga skulder 1 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 4 5
Summa kortfristiga skulder 11,12 7038 1698
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20720 20747
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
I EGET KAPITAL - MODERFORTAGET
Bundet eget Totalt eget
kapital Fritt eget kapital kapital
Fritt eget
MKkr Aktiekapital Overkursfond kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 91 3134 7270 10 495
Arets resultat — — 391 391
Utgaende eget kapital 2022-12-31 91 3134 7 661 10 886
Ingiende eget kapital 2023-01-01 91 3134 7 661 10 886
Arets resultat — — -68 -68
Utgaende eget kapital 2023-12-31 91 3134 7 593 10818
RAPPORT OVER KASSAFLODEN -
MODERFORETAGET
MKr Not 14 2023 2022
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 113 432
Erhéllna koncernbidrag -737 -302
Erhallen utdelning -18 —
Nedskrivningar koncernforetag 1362 627
Vardeforandring derivat, ej kassaflodespaverkande -13 88
Okning/minskning av ranteskuld -11 —
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindring av rorelsekapital 696 845
Fordndringar i rérelsekapital
Okning (=) /Minskning (+) av rérelsefordringar -2439 195
Okning (+) /Minskning (-) av rérelseskulder 5083 27
Kassaflode fran rorelsen efter forandring av rorelsekapital 3340 1067
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Utldning/aterbetalning av 1an till koncernforetag 2371 -300
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2371 -300
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 215 3410
Amortering av 1an -5425 -4 359
Utdelning — -151
Derivat -128 —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5338 -1100
Arets kassaflode 373 -333
Likvida medel vid arets borjan 139 472
Likvida medel vid arets slut 512 139
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NOTER- MODERFORETAGET

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderforetagets, Kungsleden Aktiebolag (publ), drsredovisning har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2.
Tillimpade redovisningsprinciper framgar av tillampliga delar av koncernens redovisningsprinciper med foljande tillagg for
moderforetaget. Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregdende ar.

ANDELAR I KONCERNFORETAG

Aktier i koncernforetag redovisas i moderforetaget enligt anskaffningsvardemetoden. Transaktionskostnader aktiveras som en del
av anskaffningsvardet for aktierna. Utdelningar redovisas som resultat fran andelar i koncernféretag. Det bokforda vardet provas
fortlopande mot foretagens koncernmaéssiga eget kapital. I de fall bokfort viarde understiger foretagens koncernmassiga vérde, sker
nedskrivning som belastar resultatrdkningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte langre dr motiverad sker aterféring av denna.

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 moderforetaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. I moderforetaget
varderas darmed finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgdngar enligt 1agsta vardets
princip, med tillimpning 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 viardet med virdeforandring i resultatet. Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod for
berédkning av forvintade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran sannolikhet for fallissemang, férvintad forlust samt
exponering vid fallissemang. Moderforetaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran dr 90 dagar forsenad eller mer,
eller om andra faktorer som indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Moderforetaget bedomer att dotterfoéretagen i dagslaget
har likartade riskprofiler och beddmning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts
foreligga for nagon koncernintern fordran. Moderforetagets fordringar pa dess dotterforetag ar efterstillda externa langivares
fordringar for vilka dotterforetagets fastigheter ar stillda som sidkerhet. Moderforetaget tillampar den generella metoden pa de
koncerninterna fordringarna. Moderforetagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterforetagens genomsnittliga
beldningsgrad samt férvintat marknadsvarde vid en patvingad forsaljning. Baserat pd moderforetagets bedomningar enligt
ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kdnd information och framatblickade faktorer bedéms forvéantade kreditforluster inte
vara vasentliga och ingen reservering har darfor redovisats.

FORDRINGAR
Fordringar bestdr framst av fordringar pa dotterforetag, vilka redovisas till anskaffningsvarde. Férvantade kreditreserveringar
berdknas med hansyn till dotterforetagets aterbetalningsfdrmaga och med hansyn tagen till vardet av dess sikerheter.

AKTIEAGARTILLSKOTT
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en dkning av aktiers bokférda virde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget
kapital.

UTDELNING
Erhallna och anteciperade utdelningar redovisas som finansiell intékt.

KONCERNBIDRAG
Koncernbidrag som erhadllits fran ett dotterforetag redovisas som finansiell intdkt. Koncernbidrag som lamnas till dotterforetag
redovisas som investering i andelar i koncernforetag.

EVENTUALFORPLIKTELSER
Eventualforpliktelser till forman for koncernforetag ar finansiellt garantiavtal och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for
juridiska personer, det vill siga de redovisas inte som en avsattning utan i stédllet lamnas upplysning.

FORANDRINGAR I SVENSKA REGELVERK
Forandringar under 2023 har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa Kungsledens redovisning.

NOT 2. ADMINISTRATIONSKOSTNADER

MKkr 2023 2022
Personalkostnader — -1
Ovriga rorelsekostnader -108 -15
Summa -108 -16

Administrationskostnader avser framst kostnader for centrala funktioner sasom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och
informationsteknologi, samt kostnader for borsnotering och koncernens ledning. Av administrationskostnaderna om 108 Mkr (16)
utgor personalkostnader — MKkr (1). Arvode till revisorer uppgar under 2023 till 4 Mkr (3). Revisionskostnad for 6vriga
koncernforetag har vidarefakturerats.
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NOT 3. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL STYRELSEN

Under 2022 erbjods samtliga anstéllda inom Kungsledenkoncernen avtal inom Castellumkoncernen och saledes utgick inga

ersattning till anstéllda under ar 2023.

Medelantal anstallda

Andel kvinnor, %

2022

Andel kvinnor, %

Sverige

Summa

Till styrelsen utgdr arvode enligt arsstimmans beslut. Fér uppgift om ersittning till respektive styrelseledamot samt ersattningar till

ledande befattningshavare, se not 6 i koncernen.

NOT 4. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat frin finansiella poster, MKr 2023 2022
Tillgdngar och skulder virderade till upplupet anskaffningsvdrde
Ranteintakter koncernforetag 806 685
Rénteintdkter dvriga foretag 5 2
Summa ranteintikter enligt effektivrintemetod 811 687
Rantekostnader koncernforetag -327 -117
Réntekostnader 6vriga foretag 221 -86
Summa riantekostnader enligt effektivrantemetod -106 -203
Derivat redovisade enligt LVP 13 -88
Utdelningar 18 378
Erhéllna koncernbidrag 737 302
Nedskrivningar av aktier i koncernforetag -1417 -627
Aterforda nedskrivningar av aktier i koncernforetag 56 —
Summa -593 -35
Summa resultat frin finansiella poster 112 448
NOT 5. SKATTER
Skatt i resultatrikningen, MKr 2023 2022
Uppskjuten skatt -181 -41
Redovisad skatt -181 -41
Avstimning av effektiv skatt, Mkr 2023 2022
Resultat fore skatt 113 432
Skatt 20,6% -23 -89
Utdelningar fran koncernforetag 4 78
Nedskrivningar av aktier i koncernforetag -292 -129
Aterforda nedskrivningar av aktier i koncernforetag 12 —
Overtaget negativt rantenetto fran koncernforetag 119 98
Ovrigt -1 1
Redovisad skatt -181 -41
Ingen skatt har redovisats direkt mot eget kapital.
Effekter av
hantering
Uppskjuten skatt pa temporira Over skattemassig
skillnader och underskottsavdrag, MKkr Vid arets bérjan resultatrikningen Ebitda Vid arets slut
Underskottsavdrag 81 -168 119 31
Finansiella instrument 24 -13 -11 0
Ovriga temporéra skillnader 1 — — 1

Summa 106 -181 108 32
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NOT 6. ANDELAR I KONCERNFORETAG
MKr 23-12-31 22-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid érets borjan 6927 6871
Koncernbidrag 401 —
Aktiedgartillskott 505 56
Ackumulerade anskaffningsvirden vid arets slut 7833 6927
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -2 875 -2 249
Arets nedskrivningar -1361 -626
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -4 236 -2 875
Redovisat virde vid arets slut 3597 4052

Nedskrivningar av andelar i koncernforetag motiveras av vardenedgang i fastighetsvardet i koncernforetag.

Direktdgda dotterforetag framgar i nedanstdende tabell.

Bokfort varde, Mkr

Direktigda dotterforetag, org. nr, site eller land Antal andelar  Andel %! 23-12-31 22-12-31
Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Stockholm 200 100 941 1491
Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm 1000 100 92 154
Kungsleden Friab AB, 556742-6548, Stockholm 1000 100 538 637
Kungsleden Kalinka Holding AB, 556844-2957, Stockholm 50 000 100 895 880
Kungsleden Holding GmbH, HRB 166084, Tyskland 1 100 — —
Kungsleden Balsberget AB, 556919-3013, Stockholm 50 000 100 21 3
Kungsleden Vegaholding AB, 556919-3047, Stockholm 50 000 100 135 135
Kungsleden Kebnekaise AB, 556968-3187, Stockholm 500 100 505 424
Kungsleden Gronberget Holding AB, 556990-0805, Stockholm 500 100 3 3
Kungsleden Gronberget AB, 556989-0410, Stockholm 500 100 124 116
Kungsleden Tegel AB, 559025-8298, Stockholm 500 100 83 17
Kungsleden Holdmix 3 AB, 559007-2665, Stockholm 500 100 40 30
Kungsleden Holdmix 4 AB, 559055-4431, Stockholm 500 100 58 12
Kungsleden Lustfarm AB, 556654-9720, Stockholm 1000 100 157 145
Kungsleden Isskrapan AB, 559084-5870, Stockholm 500 100 5 5
Summa 3597 4052

1. Agarandelen av kapitalet avses, vilket 4ven 6verensstimmer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

NOT 7. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
MKr 23-12-31 22-12-31
Fordringar vid arets borjan 15770 16 770
Avgdende fordringar -2071 -1 000
Fordringar vid drets slut 13 699 15770

NOT 8. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
MKr 23-12-31 22-12-31
Fordringar vid drets borjan 2 2
Fordringar vid arets slut 2 2

NOT 9. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
MKr 23-12-31 22-12-31
Forutbetalda kostnader 19 6
Summa 19 6
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NOT 10. LAN OCH RANTEDERIVAT
Moderforetaget har 10 (12) obligationslan och certifikat. Darutdver finns dven rantederivat for bade de egna lanen och dvriga
koncernforetags externa lan. En checkrakningskredit finns om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad till ndgon del vid arsskiftet
2023 eller 2022. Nedan framgar forfallotidpunkten for 1an och rantederivat.
23-12-31 22-12-31
Bank- och Bank- och
obligationslan Rintederivat, obligationslan Rintederivat,
Forfallotidpunkt, Mkr samt certifikat nominellt belopp samt certifikat nominellt belopp
2023 — — 1350 —
2024 1300 4000 1300 4000
2025 1050 6000 1050 6000
2026 450 2450 450 1600
2027 600 — 600 —
2028 110 2000 110 1600
Summa 3510 14 450 4860 13 200

NOT 11. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Fordringar pa koncernféretag m fl

Ovriga finansiella skulder

Summa redovisat virde

MKr 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Andra langfristiga fordringar 2 2 — — 2 2
Fordringar hos koncernféretag 16 555 16 436 — — 16 555 16 436
Summa tillgdngar 16 557 16 438 — — 16 557 16 438
Langfristiga skulder? — — 2210 3651 2210 3651
Leverantorsskulder — — 0 0 0 0
Skulder till koncernforetag — — 6385 4843 6385 4843
Ovriga skulder — — 1301 1362 1301 1362
Summa skulder — — 9 896 9 856 9 896 9 856
1. Verkligt varde pd foretagets rantederivat uppgar till 557 Mkr (891).
Moderforetagets rantederivat varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger pa observerbara marknadsdata (niva 2).
Verkligt varde pa dessa derivat uppgick till 557 Mkr (891). [ koncernens not 20 finns information om hur vardering sker av
finansiella instrument.
Ej kassaflodespaverkande forandringar
Verkligt virde
MKr 22-12-31 Kassafloden Foérvirv Valutaomrédkningar férédndringar 23-12-31
Obligationslan 3510 -1300 — — — 2210
Derivat 141 -128 — — -13 0
Skulder till koncernforetag 4512 -3 860 — — — 652
Ovriga kortfristiga rantebirande skulder 1350 -50 — — — 1300
Summa lan och derivat 9513 -5 338 — — -13 4162
NOT 12. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
MKr 2023 2022
Forfaller till betalning inom ett ar 7033 1681
Forfaller till betalning mellan tva och fem ar 2210 3400
Forfaller till betalning senare dn fem ar 652 4622
Summa 9 895 9703

Forfallostruktur riantebiarande skulder samt rorelseskulder exklusive skatteskulder och undervarde derivat.
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NOT 13. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Mkr 2023 2022
Upplupna rantekostnader 4 5
Summa 4 5
NOT 14. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN
Inga andra medel dn kassa och bank ingar i poster likvida medel.
Rintor m.m., Mkr 2023 2022
Erhéllna utdelningar 0 378
Erhdllna réntor 811 687
Erlagda rantor -116 -200
NOT 15. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Transaktioner med koncernforetag, Mkr 2023 2022
Forsiljning av varor/tjanster till narstaende 109 —
Rénta 479 568
Utdelning 18 378
Koncernbidrag 737 302
Poster i balansrikningen, MKkr 23-12-31 22-12-31
Fordran pa koncernforetag 16 555 16 436
Skulder till koncernforetag 6385 4843
Ersattning till styrelseledamoéter och ledande befattningshavare avseende utfort arbete framgar av not 3 samt koncernens not 6.
Ingen ersdttning har getts och inga dvriga transaktioner har skett med nagot narstdende bolag eller privatperson.
NOT 16. STALLDA SAKERHETER
Mkr 23-12-31 22-12-31
Aktier i koncernforetag — 424
Summa — 424
NOT 17. EVENTUALFORPLIKTELSER
Mkr 23-12-31 22-12-31
Borgensforbindelser till forméan for koncernforetag 8132 7589
Summa 8132 7 589

NOT 18. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter balansdagen har Kungsleden Aktiebolag (publ) aterkopt obligationer med ett nominellt belopp om totalt 1 088 Mdr.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande stiende vinstmedel, kr

Balanserade vinstmedel

7 661 485 494

Overkursfond 3133 547 165
Arets resultat -67 758 244
Totalt 10727 274 415

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande sitt, Kr:

Balanseras i ny rakning

10 727 274 415

Totalt

10727 274 415
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att drsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige
och koncernredovisningen har uppréttats 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 rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning och resultat.
Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Sebastian Schlasberg Malin Loveborg
Styrelseordforande Styrelseledamot

Jens Andersson
Styrelseledamot och verkstdllande direktér

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

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Kungsleden
Aktiebolag organisationsnummer
556545-1217

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Kungsleden Aktiebolag for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 3 och 4. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingdr pa sidorna 2-43
med undantag for sidorna 10-11.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och drsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 3-4. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har 6verlamnats till
moderbolagets styrelse i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014/EU) 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 ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2022-01-
01 - 2022-12-31 har utforts av en annan revisor som ldmnat en
revisionsberéattelse daterad 31 maj 2023 med omodifierade
uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Sdrskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedomning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omrdden.

Sdrskilt betydelsefullt omrdde

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade verkliga vardet uppgar till 39
159 Mkr per den 31 december 2023 och baseras pa en intern
vardering av respektive fastighet for Kungsledens bestand. For
att sdkerstalla den interna varderingen har vardemassigt
knappt halva fastighetsbestdndet virderats externt.
Varderingarna utférs genom en individuell beddmning for
varje fastighet av framtida intjaningsformaga och marknadens
avkastningskrav. Vardeforandringar kan uppstd antingen till
f6ljd av makro- och mikroekonomiska eller fastighetsspecifika
orsaker. Varderingarna bygger pa beddmningar och
antaganden som kan ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning. Vad galler vardering av
pagaende projekt tillkommer att bedéma koncernens process
for projekthantering med sarskilt beaktande av utgifterna for
investeringarna samt eventuella ekonomiska ataganden
kopplade till dessa projekt. For ytterligare information
hanvisas till avsnittet om risker och riskhantering pa sidan 7,
koncernens redovisningsprinciper och kritiska
beddémningsomraden pa sidan 15 och not 11.

Vara granskningsatgarder

Var revision omfattade f6ljande granskningsatgarder men var
inte begransad till dessa:

Vi har granskat den interna varderingsprocessen och
utvarderat gjorda antaganden och dess tillampning i den
interna varderingsmodellen.

Vi har granskat indata och berakningar i den interna
varderingsmodellen pa fastighetsniva for ett urval av
fastigheter for bedomning av fullstandighet och vardering.

« Vi har tagit del av de externa varderingarna och bedémt om
skillnaden mot de interna varderingarna ryms inom det
normala osdkerhetsintervallet.

« For investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter har vi
granskat Kungsledens rutiner for projekthantering och for ett
urval av pagdende projekt granskat aktivering av utgifter.

« Vi har granskat relevanta noter till de finansiella rapporterna.
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Annan information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information dn
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 10-11 samt 47. Det dr styrelsen och verkstéllande
direktdren som har ansvaret for denna andra information.

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

[ samband med var revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och 6verviga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 0vrigt inhdmtat
under revisionen samt beddmer om informationen i 6vrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehdller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de beddomer dr nédvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for beddomningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér s ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka formdgan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphdora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av siakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptédcka en vasentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter 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.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for
Kungsleden Aktiebolag for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund fér 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 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Verkstdllande direktdren ska skdota den l6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som dr nodvéndiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betradffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot
vasentligt avseende

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda 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 dirmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
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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 omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras pa var professionella beddmning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha séarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 3 och 4 och for att den ar
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar samt ar i
overensstimmelse med arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Kungsleden Aktiebolags revisor av
bolagsstimman 2023-06-30 och har varit bolagets revisor
sedan 2023-06-30.

Goteborg, signerad enligt dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Deloitte AB

Harald Jagner

Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Kungsleden tillampar European Securities and
Markets authorities (ESMA) riktlinjer om
alternativa nyckeltal. Med ett alternativ nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt
over historisk eller framtida resultatutveckling,
finansiell stallning, finansiellt resultat eller
kassafloden som inte definieras eller anges i
tillampliga regler for finansiell rapportering
(IFRS och Arsredovisningslagen).

AVKASTNING EGET KAPITAL

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen
omraknats till heldrsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

AVKASTNING TOTALT KAPITAL

Resultat fore skatt med aterlaggning av
rantenetto samt vardeférandring derivat i
procent av under dret genomsnittligt totalt
kapital. Vid deldrsbokslut har avkastningen
omraknats till heldrsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

BELANINGSGRAD
Réntebdrande skulder efter avdrag for likvida
medel, i procent av totala tillgdngar.

BELANINGSGRAD FASTIGHET

Réntebdrande skulder efter avdrag for likvida
medel, i procent av fastigheternas verkliga
varde.

DIREKTAVKASTNING

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Under perioden redovisade hyresintdkter
exklusive rabatter i procent av hyresvarde
avseende fastigheter dgda vid periodens utging.
Under perioden forvarvade/fardigstallda
fastigheter har riaknats upp sdsom om de agts
eller varit fardigstéllda under hela dret medan
fastigheter som salts helt har exkluderats.
Projekt samt obebyggd mark har exkluderats.

EPRA EPS - Earnings Per Share
Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell
skatt, dividerat med genomsnittligt antal aktier.
Aktuell skatt har berdaknats med bland annat
hénsyn till skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
beslutad ej verkstalld utdelning, bokfort varde
pa derivat, goodwill som avser uppskjuten skatt
samt nominell uppskjuten skatt.

EPRA NTA - Net Tangible Assets

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
beslutad ej verkstalld utdelning, bokfort varde
pa derivat och goodwill, justerat for verkligt
varde pa uppskjuten skatt i stéllet féor nominell
uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
hybridobligationer, beslutad ej verkstalld
utdelning samt bokfort varde pa goodwill.

EPRA Vakansgrad

Bedémd marknadshyra for vakanta hyror
dividerat med hyresvardet pa arsbasis for hela
fastighetsportféljen exklusive fastigheter
klassificerade som projektfastigheter.

FORVALTNINGSRESULTAT

Resultat fore skatt med aterlaggning av
forvarvskostnader, nedskrivning goodwill,
vardeforandringar.

HYRESVARDE
Hyres- och serviceintakter med tillagg for
bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

KONTRAKTSVARDE
Hyres- och serviceintikter pd heldrsbasis for
Kungsledens hyresavtal.

NETTOUTHYRNING

Hyres- och serviceintdkter for under perioden
tecknade hyresavtal for hela fastighetsbestandet,
reducerat med hyresintikter for under perioden
uppsagda avtal. Samtliga rabatter inkluderas for
nytecknade avtal och riknas om till ett drsvirde
utifran avtalets langd.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat med aterlaggning av
rdntenetto i procent av rantenetto.

SKULDKVOT

Réntebdrande skulder efter avdrag for likvida
medel i relation till driftséverskott med avdrag
for centrala administrationskostnader. Vid
deldrsbokslut har driftséverskott med avdrag for
centrala administrationskostnader raknats om
till helarsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

SOLIDITET
Eget kapital i forhéllande till totala tillgdngar.

UTHYRNINGSGRAD
Berdknas som hyresintakter fore rabatter i
forhallande till hyresvérde.

VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra for outhyrda ytor i
forhallande till hyresvérde.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoéverskott i procent av hyres- och
serviceintakter.

OVRIGA DEFINITIONER
ANTAL AKTIER

Registrerat antal aktier - antalet registrerade
aktier vid viss tidpunkt. Utestdende antal aktier
- antalet registrerade aktier med avdrag for
dterkopta egna aktier vid viss tidpunkt.
Genomsnittligt antal aktier - vagt genomsnittligt
antal utestdende aktier under viss period.

DATA PER AKTIE

Vid berédkning av resultat och kassafléde per
aktie anvdnds genomsnittligt antal aktier och vid
berakning av tillgdngar, eget kapital och
substansvarde per aktie anvands antalet
utestdende aktier.

FASTIGHETSKATEGORI

Fastighetens huvudsakliga hyresvarde med
avseende pa lokalslag. Inom en
fastighetskategori kan darfor forekomma ytor
som avser andra dndamal 4n den huvudsakliga
anvandningen. Kungsledens fastighetskategorier
ar foljande: kontor, samhaéllsfastigheter (kunder
som direkt eller indirekt skattefinansieras),
lager/latt industri, handel samt projekt.

FASTIGHETSKOSTNADER

I posten ingdr saval direkta fastighetskostnader,
sadsom kostnader for drift, underhall,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnader i form av
uthyrning och fastighetsadministration.

KRONOR PER KVM

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i
kronor per kvm, baseras pa fastigheter dgda vid
periodens utgdng, varvid under aret
forvarvade/fardigstallda fastigheter har raknats
upp sdsom om de agts eller varit fardigstéllda
under hela dret medan fastigheter som salts helt
har exkluderats. Projekt och obebyggd mark har
exkluderats. Vid deldrsbokslut har nyckeltalen
omraknats till heldrsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.
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