





Viinspirerar
varje dag

| véra byggnader spenderar mdénniskor en stor del av sina liv.
P& Kungsleden utgar vi ifrdn dem. Vi skapar héllbara platser
som varje dag engagerar, inspirerar och lockar fram det bé&sta
i mdnniskorna som arbetar och vistas dar. Né&r vi fér dem att
trivas och md bra hjdlper det véra kunders verksamhet att
uppnd bdttre resultat och deras féretag att vaxa.

P& Kungsleden jobbar mdnniskor med mdanniskor. Det &r sé vi
gor skillnad i vardagen och skapar vardskap i varldsklass.
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INTRODUKTION

Dettaar
Kungsleden

Kungsleden dr mdanniskor som skapar platser och upplevelser f6r méanniskor.

Vi levererar attraktiva och hallbara tjanster pd platser som ger mdnniskor ett
mer inspirerande arbetsliv. Det skapar varde foér vara kunder som uppndr bdattre
resultat.

Kungsleden ar en ladngsiktig fastighetsdgare VARA KUNDER

med fokus pd kommersiella fastigheter i svenska Bland vdara kunder finns ett brett spektrum av
tillvéxtregioner. Vi dger 211 fastigheter med ett verksamheter och branscher representerade, allt
sammanlagt bokfért varde pd 40 718 Mkr. Bola-  ifran enskilda firmor till stora internationella

get dr noterat pad Nasdaqg Stockholm Large Cap. koncerner och offentliga forvaltningar. Oavsett
deras storlek eller verksamhet stravar vi alltid

VAR VISION efter att skapa en attraktiv och hallbar helhet
Vi skapar attraktiva och héllbara platser dar som stdrker kunden. Det &terspeglas i vara goda
mdnniskor inspireras. resultat i N6jd-Kund-Index (NKI fér 2020: 73).

VAR AFFARSIDE

Att langsiktigt aga, aktivt férvalta, foradla

och utveckla kommersiella fastigheter i tillvaxt-
regioner i Sverige och leverera en attraktiv
totalavkastning.

Vi skapar attraktiva och héallbara
platser dar mdanniskor inspireras

VARA VARDERINGAR VART KUNDERBJUDANDE

Professionalism, omtanke och gladje. En upplevelse utéver det vanliga. Vi erbjuder en
helhet, ratt lokal for ditt féretag och dina med-

VART KUNDLOFTE arbetare, i rdtt ldge, med de rdtta tjénsterna i

o Vi satter dig i centrum. Alltid. | allting. ndrheten.

e Vi far dig att kdnna dig valkommen.

e Vi bidrar till din affar.

e Vi samarbetar med dig och agerar snabbt
for att underldtta din arbetsdag.
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2020 | KORTHET

2020
1 korthet

Kungsleden fortsdtter att leverera bra resultat med ett 6kat férvaltningsresultat,
god nyuthyrning och dkade hyresintdkter. Detta trots att dret har préaglats av en
viruspandemi som har pdverkat hela varlden. Framdt sdtter vi en av branschens
mest ambitidsa klimatmal, att bli klimatpositiva i hela vardekedjan till &r 2035.

e Intdkterna fér 2020 6kade till 2 530 Mkr
(2 423).

e Forvaltningsresultatet 6kade med 6 procent
till 1257 Mkr (1185). Okningen férklaras av
hégre hyresintdkter och driftnetto om 6
procent samt minskade férsdljnings- och
administrationskostnader.

e For helaret uppgick nettouthyrningen till
22 Mkr (58).

e Orealiserade vardeférandringar pd fastig-
heter uppgick till 948 Mkr (1 762) vilket

o Aktuellt substansvarde dkade till 97,13 kr per

aktie (90,10).

e Styrelsen foresldr en héjning av utdelningen

till 2,80 kr per aktie (2,60) vilket motsvarar en
6kning med 8 procent. Utbetalning av utdel-
ningen gors kvartalsvis.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Kr

971
motsvarar en 8kning med 2,5 procent. Vdrde- 901
uppgdngen forklaras av nedgdng i avkast- 79.7
ningskraven samt 6kade hyresintdkter. 65,7 70,6
e Fastighetsvdrdet var vid periodens utgdng
40 718 Mkr (38 310 Mkr vid drets ingdng).
e Periodens resultat efter skatt uppgick till
1636 Mkr (2 245), motsvarande 7,50 kronor
per aktie (10,28).
2016 2017 2018 2019 2020
FORVALTNINGSRESULTAT FORESLAGEN UTDELNING
Mkr Mkr
1257
610
1124 1185 524 568
990 985 480
437
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Projekt Blastern i Hagastaden, Stockholm fér-
digstalls och Convendum tilltrader sina lokaler
fullt ut i slutet av februari.

| februari invigs ocksd B26, Vésterds nya krea-
tiva arena fér co-working, med plats fér mer an
550 personer i egna eller delade kontorsytor.

Kungsleden beslutar att flytta huvudkontoret
till The Rotterdam District i Vartahamnen.
Flytten kommer att ske ndr projektet stér klart
under 2021.

Moody’s bekraftar Kungsledens Investment
Grade Rating Baa3 med stabila utsikter.

Kungsleden tecknar avtal med Stockholms stad
om markanvisning avseende byggrdatter fér kon-
tor och hotell om 14 000 kvm i Véstberga. Sedan
tidigare dger Kungsleden grannfastigheten
vilket mojliggor en total utveckling om

22 500 kvm kontor.

Klustret Vasterdas City utékas genom forvarv
av fastigheten Mimer 6 som bestdr av ett
parkeringshus samt en byggréatt om drygt
40 000 kvm BTA.

Som forsta fastighetsbolag i Sverige satter
Kungsleden som mal att vara klimatpositiva i
hela vardekedjan till ar 2035 och som delmal att
vara klimatpositiva i férvaltningen och fastig-
hetsdriften &r 2025.

En extra bolagsstdmma beslutar i enlighet med
styrelsens férslag att dterinféra utdelningen om
2,60 kr per aktie till aktiedgarna for verksam-
hetsdret 2019. Detta efter att styrelsen i april
valt att avvakta med beslut pd grund av pan-
demin.

| november beslutar styrelsen om daterkép av
egna aktier fér att optimera kapitalstrukturen
och darmed skapa 6kat aktiedgarvdrde.
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VD HAR ORDET

n global kris k&nneteck-
nas mdnga gdnger av
att nédgot helt ovdantat
intraffar som ingen hade
kunnat férutse. S& skedde
2020 i och med Covid-19.
Ndr éret inleddes var for-
utsdttningarna pd mark-
naden optimala. Laget
forbyttes till stor osékerhet
under vdren ndr pandemin spreds i allt snabbare
takt dver varlden.

For Kungsleden blev 2020 trots pandemin ett
starkt &r och vi levererade pd alla de mal vi
hade satt upp. Efterfrdgan i vara huvudmarkna-
der Stockholm, Géteborg, Malmé och Véasterds
har varit god. Var portfolj utgoérs till 74 procent
av kontor och 16 procent av logistik, lager och
industri. Omkring 4 procent av fastighetsvar-
det utgors av detaljhandel varav merparten ar
livsmedel, ldgprishandel och bygg- och inred-
ningshandel dar efterfrdgan varit god. Vi har en
bra och ndra dialog med vara kunder i synnerhet
med de som pdverkats under pandemin.

Vi har under &ret tecknat narmare 300 nya
hyresavtal, omférhandlat avtal till ett varde av
238 Mkr och héjt hyran med i snitt 12 procent.
Saval éverskottsgrad som snitthyra &ér de hégsta
hittills. Vart forvaltningsresultat blev det hégsta
né&gonsin, 1257 Mkr.

I mitten av februari 2020 invigde vi fram-
gdangsrikt B26, véar co-working arena i centrala
Vasterds som blivit ett viktigt nav i Vasterds. |
april invigde vi haktet i Ostersund som vi byggt
&t Kriminalvarden. Under daret startade vi ocksd
bygget av vart egenutvecklade kontorsprojekt
Eden i Hyllie, Malmé. Eden ar var forsta sa kall-
lade Symbiotic Building dar vi férenar hdllbarhet,
halsa, digitala 16sningar och intelligens - med
mdnniskan i centrum. Vid drets slut var Eden
n&stan fullt uthyrt.

2020 blev ocksé ett av de starkaste transak-
tionsdren i Sverige efter rekorddaret 2019 med en
volym p& 181 Mdkr. Vardet pd Kungsledens fast-
ighetsportfolj ckade med 2,4 Mdkr till 40,7 Mdkr
under dret tack vare fardigstdallda projekt och
projektinvesteringar samt forb&ttrade hyresin-
takter och lagre avkastningskrav.
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Oron p& marknaderna till trots, genomférde vi
framgdngsrika obligationsemissioner till ett varde
av 2,6 Mdkr. Harigenom &kade vi vér andel grén
finansiering till 38 procent. Var likviditetsbered-
skap ar med andra ord god. Var beldningsgrad var
vid arsskiftet den ladgsta ndgonsin, 45 procent.
Vart stora fokus pd hallbarhet handlar ocksd
om hur vi kan minska vart klimatavtryck som
bolag genom exempelvis minskad energian-
véndning, solceller och hallbara material i vara
byggnader. Fér att 6ka tempot har vi antagit
en héllbarhetsstrategi som innebd&r att vi som
forsta fastighetsbolag i Sverige satt mdlet att
vara klimatpositiva i hela vardekedjan till &r 2035
och som delmdl att vara klimatpositiva i forvalt-
ningen och fastighetsdriften ar 2025.

| februari 2021 antog vi nya finansiella mdal och
en ny affdrsplan fér de kommande fem dren
med fokus pd hallbar tillvaxt och en dnnu star-
kare finansiell position. Vi ska bland annat véxa
var fastighetsportfolj fran 41 till 55 Mdkr genom
fortsatt framgdngsrik fastighetsutveckling,
hyrestillvaxt och strategiska férvéarv. Vart férvalt-
ningsresultat ska 6ka med mer &n 30 procent till
minst 1 650 Mkr ar 2025. Var beldningsgrad ska
ladngsiktigt inte dverstiga 45 procent och ambi-
tionen dar att forbdttra var Investment Grade
Rating ytterligare.



VD HAR ORDET

ars 2021

motesplatser och ett 6ka KUS halsatech val-
befinnande. Vi ser fram'e : val rus-
tade att méta kundernas f erligarénskemal.
Med kriser férs vi mannisk rmiare var-
Fm ng,
ndrmare vara kunder o re andra i
foretaget, med ett reke ﬂ‘e betaren-
gagemang inom Kungslede i haren attrak-
tiv fastighetspo mar der och
kreditvardiga E fokus
hallbarhet b brutsattni
att uppnd a mall!

NGSLEDEN
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5 SKAL ATT INVESTERA | KUNGSLEDEN

5 SKAL ATT INVESTERA
| KUNGSLEDEN

Kungsleden har en stark finansiell stallning
med god intjéningsféormaga, ldg beldnings-
grad, hog soliditet och hég réantetdckningsgrad.

1 VI STAR STADIGT

Hela Kungsledens verksamhet &r inriktad
pd att skapa varde foér vara kunder. | néra
samarbete med hyresgdsterna skapar vi att-
raktiva och hdllbara platser som inspirerar och
underl&ttar vardagen foér deras medarbetare.
P& sd satt bidrar vi till kundernas affdr och hall-
barhet.

VI AR LYHORDA
Vi anpassar standigt vart kunderbjudande

efter de behov som finns bland vdara kun-
der. Vi ar specialiserade pd& kontorsfastigheter,
men ocksd& lager, industri och logistik, och vart
bestand dar till stor del samlat i kluster. Det ger
oss mojlighet att i hég grad anpassa och for-
battra vart erbjudande och vi kan ta en aktiv roll
i utvecklingen av hela omréden.

VI HALLER OVER TID
Vart hallbarhetsarbete ar en sjalvklar och

integrerad del av Kungsledens verksamhet.
Med hogt stdallda malsattningar har vi ett brett
helhetsperspektiv pd hallbart vardeskapande.
Fokus ligger pd mdanniskors hdlsa och valméende,
miljé och klimat samt p& att anamma en positiv
kultur och vara en god kraft i samhallet. Vart mal
ar att vara klimatpositiva till 2035, vilket vi ar
férst om i branschen.

VI INVESTERAR | TILLVAXT
5 Kungsleden satsar pd att vaxa. Vi fardig-
staller ett antal pdgdende projekt och
planerar att framover realisera potentialen i var
ansenliga pipeline av nya projektmadjligheter.
Vi investerar ocksd kontinuerligt i utveckling
och féradling av vart befintliga bestand, vilket
skapar tillvaxt i hyresintékter genom uthyrning
och omférhandlingar. Vi kommer ocksd férvéarva
fastigheter som kompletterar var portfélj.

2 VI SKAPAR VARDE FOR KUNDERNA
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TRENDER | OMVARLDEN

Trender

iomvarlden

Som en del av Kungsledens strategiska arbete identifierar vi trender i var
omvdrld som pdverkar oss och ger oss affarsmaojligheter. Var omvarldsanalys
hjalper oss att skapa attraktiva och inspirerande platser som hdéller i Idngden.
Coronapandemin som slog till under 2020 paverkar utvecklingen och en del

av de trender vi ser framat.

TRENDER SOM FORSTARKS

HALSA OCH VALBEFINNANDE
Bdde i arbetslivet och pd fritiden far ménniskor
ett okat fokus pd halsa och vdalbefinnande.
Stress och héga krav pd jobbet behdéver balan-
seras av halsosamma miljéer bédde inom- och
utomhus, mojligheter till motion, flexibilitet
och tid till fritid och privatliv. Pandemin ékar
mdnniskors hdlsointresse dn mer.
Affarsméjligheter: Kungsleden sdtter méann-
iskan i centrum ndér vi, utifran vetenskapliga
rén, utvecklar och utformar kontor och platser
som gynnar hdlsa och valmdaende. Innovation,
ny teknik och nya tjanster kan rdda bot pd
mycket av det som skapar stress och ohdlsa.
Méjligheter till motion, samvaro, trivsel och
flexibilitet pd jobbet ar viktiga ledstjéarnor for
oss.

DIGITALISERING

Dagens samhalle och ekonomi genomgadr en
digitalisering pd alla fronter. Denna trend har
forstarkts kraftigt under pandemin, saval i
arbetslivet och inom vara samhdéllsinstitu-
tioner som i mdnniskors hem. Det éppnar for
nya affdrsmodeller, arbetssatt, tjdnster och
[6sningar.

Affdrsmdéjligheter: Genom smarta och sékra
digitala tjanster och [6sningar kan Kungsleden
goéra vardagen enklare, trivsammare och mer
inspirerande fér hyresgésternas medarbetare.
P& samma satt kan vi digitalisera var egen
verksamhet fér att bli &nnu vassare, effektivare
och mer hdllbara i var leverans till kunderna.
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KONTORET SOM VARUMARKE
Konkurrensen om de b&sta medarbetarna blir allt
intensivare och dagens talanger férvantar sig
alltmer av sin arbetsgivare. Aven kontorets lage,
utformning och serviceutbud vdaxer i betydelse
ndr féretag och organisationer ska bygga upp
sitt varumdrke pd& arbetsmarknaden.
Affdrsméjligheter: Kungsleden bygger upp ett
starkt varumarke pd kontorsmarknaden genom
kvalitet, unika I6sningar och ett brett urval av
alternativ foér olika kunder med skilda énskemal.
P& s& satt maéter vi kundernas specifika behov
och hjdlper dem att sdrskilja sig och stdrka sitt
eget varumdrke gentemot potentiella medar-
betare.

OMVANDLING AV KONTORET

Arbetssatt och teknik har utvecklats sé att
mdanga kan utféra mycket av sitt arbete hemma
eller ndgon annanstans. Vad kontoret behovs
mest till i dag blir darfér att métas fysiskt, sam-
arbeta, utbyta idéer och kunskap, bygga team
och kultur, och driva pd& affdarer. Pandemin har
ytterligare férstdrkt behovet av kontor som en
dynamisk motesplats.

Affdrsméjligheter: | ndra samarbete med vara
kunder och med hjalp av vetenskapliga rén,
smart teknik och nyskapande tjanster utformar
Kungsleden kontorsmiljéer och platser fér att
de ska bli optimala foér trivsel, dynamik, méten
och positiv samverkan. Kundernas medarbetare
mdr battre och kan prestera battre, vilket bygger
varde foér véra hyresgdster.



HALLBARHET OCH DE GLOBALA
HALLBARHETSMALEN

Regeringar, féretag och organisationer varlden
over fokuserar pd att férverkliga de globala
malen foér hallbar utveckling som FN har satt
upp. Inte minst hamnar nu ett starkt fokus pa
anstrdngningar att minska méanniskans pdver-
kan pd& klimatet.

Affdrsméjligheter: Genom att éka takten i
hallbarhetsarbetet ska Kungsleden férverkliga
framtidens hallbara kontor, byggnader och
stadsdelar som efterfradgas av vara kunder. Vi
satsar pd tekniska och vetenskapliga landvin-
ningar for att moéjliggéra ett hdlsosamt, val-
mdende arbetsliv som inte tdr pd miljon eller
pdverkar klimatet.
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MAKROEKONOMISKA UTSIKTER

Den ekonomiska utvecklingen har under daret
varit starkt praglad av spridningen av corona-
viruset. Med stédngda ekonomier, flera vagor av
6kad smittspridning och 6kade osdkerheter har
den globala finansiella tillvaxten mattats av,
efter flera ar av god utveckling. Sveriges eko-
nomi har daremot, ur ett globalt perspektiv,
klarat sig férhallandevis bra. Det initiala bérs-
fall som skedde till f6ljd av coronapandemin
har nu dterhdmtat sig, och noterade i slutet av
2020 en uppgdng om cirka 4 procent jamfort
med drets start.

Sveriges BNP foll kraftigt i samband med
spridningen av coronaviruset, men &terhédm-
tade sig battre dn vdntat. Den snabba dter-
h&mtningen av svensk ekonomi mattades av
nédgot i slutet av dret till foljd av skarpta réd
och restriktioner efter en 6kning av antalet
smittade. For heldret summerades BNP-ut-
vecklingen i Sverige preliminart till -2,80
procent enligt Swedbank, ddr dterhdmtningen
bedéms forbli volatil.

En pressad inflation behdller ranteldget pad
ldga nivder vilket driver investeringar mot
bland annat fastighetssektorn som anses
generera en god, riskjusterad avkastning. New-
secs prognos dr att dterhdmtningen kommer
att ske gradvis, men att det kommer drdja
fram till slutet av 2022 innan den svenska eko-
nomin ar tillbaka p&d samma nivder som innan
coronaviruset brot ut.
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DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN
Trots en avtagande konjunktur utvecklades den
svenska fastighetsmarknaden fortsatt valdigt
starkt under 2020. Fastighetsmarknaden drivs
av ett etablerat lagranteldge dar fastighets-
sektorn anses vara ett attraktivt investerings-
segment med god avkastning i férhallande till
risken. Den totala transaktionsvolymen sum-
merades under heldret till cirka 181 miljarder
kr, och gar ddrmed in i historiebdckerna som
den tredje hogsta transaktionsvolymen i svensk
historia.

Det internationella kapitalet har fortsatt allo-
kera sig mot den svenska fastighetsmarknaden
och totalt stod internationella investerare for
26 procent av den totala transaktionsvolymen
under 2020. Geografiskt stod Stockholm fort-
satt for den stérsta andelen av transaktions-
volymen med 37 procent av total transaktions-
volym. | Géteborg uppgick transaktionsvolymen
till 8 procent, och i Malm®é till 8 procent. Fastig-
hetsinvesteringar i andra stérre stader, inklude-
rande bland annat Vdasterds, och ovriga Sverige
6kade under dret och stod tillsammans foér 47
procent av den totala transaktionsvolymen.



MARKNADSOVERSIKT

Kontor, vilket ar det fastighetssegment dar
Kungsleden har stérst innehav, stod under

aret for 16 procent av total transaktionsvolym
och var ddrmed, efter bostdder och logistik,
det tredje mest investerade segmentet under
aret. Den hoga investeringsvolymen visar pd en
fortsatt hog likviditet och ett fortsatt investe-
ringsintresse inom segmentet.

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE
Mdkr

Med ett historiskt ldgranteklimat som inte
forvéntas dndras under den kommande
tredrsperioden, samt en fortsatt stor méngd
kapital som séker avkastning bedéms fastig-
hetsmarknaden ha en fortsatt stark utveckling
kommande ar.

GEOGRAFISK FORDELNING
TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE, 2020
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MARKNADSOVERSIKT

STOCKHOLM
Stockholms kontorsmarknad har under de
senaste dren uppvisat kraftigt stigande
hyresnivaer, framfér allt i centrala ldgen och
i attraktiva narférorter. Efterfrdgan pda kon-
torslokaler har drivits av en kraftigt kande
tjdnstesektor, ddr utbudet av attraktiva kontor
inte lyckas méta efterfrdgan. Detta pd grund
av ett lagt nettotillskott av kontor till féljd av
rivning och ombildningar av kontor till andra
anvandningsomrdden. Coronapandemin har
haft viss paverkan pd Stockholms kontors-
marknad. Fler féretag har avvaktat med att
teckna nya hyresavtal vilket har resulterat
i ndgot hoéjda vakansgrader, dven om de &r
kvar pa historiskt ldga nivéer. Den avvaktande
marknaden har &ven resulterat i att hyresniva-
erna ligger kvar pé& férhdllandevis oférandrade
nivéer under dret.

Forutsattningarna for fortsatt hyrestill-
vaxt ar daremot goda med en fortsatt stark
tjanstemarknad och fortsatt begréansat utbud
av attraktiva kontorslokaler. Omraden med
goda kommunikationer och starkt serviceutbud
och ddr det dessutom finns méjlighet att for-
tdta, effektivisera befintliga ytor eller riva for
att bygga nya kontorshus &r de delmarknader
som troligtvis kommer ha hégst utveckling och
framgdng. Trenden dar kontorsmarknaden i
Stockholm koncentreras till fdrre men storre
delmarknader bedéms darmed fortsatta.

GOTEBORG

Goteborgs kontorsmarknad har haft en valdigt
stark utveckling under flera dr, med sjunkande
vakansgrader och stigande hyresnivéer. Mark-
naden har préaglats av en brist pd moderna
kontorsytor vilket har resulterat i [dnga vante-
tider for foretagen i deras sékande efter nya
lokaler.

Innan utbrottet av coronapandemin pekade
tydliga signaler mot fortsatt ékade hyres-
nivéer. Det har sedan dess inte noterats ndgon
storre paverkan pd marknadshyran, men en
viss avmattning av topphyrorna har noterats.
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Nyproduktionstakten av kontorsfastigheter

har 6kat kraftigt under 2019 och 2020 till foljd
av stora nyproduktionsplaner infér stadens
400-arsjubileum ar 2021. En férsvagad ekonomi
i samband med coronapandemin och flera stora
projekt under uppférande har resulterat i ndgot
6kade vakansnivaer och det ar troligt att vakan-
sen okar ytterligare ndgot framaéver.

MALMO

Malmé ar en valmdende stad med god befolk-
ningstillvaxt och ett starkt nyféretagande.
Under senare ar har det traditionella CBD tappat
dragningskraft pad grund av begrdnsad nyproduk-
tion. De hégsta hyrorna aterfinns idag istéllet i
nybyggnadsomrdden, som exempelvis Hyllie och
Universitetsholmen. Hyllie erbjuder nybyggda
kontor, goda allménna kommunikationer till
bade centrala Malmé och Kastrup samt ndrhet
till Oresundsregionen och Képenhamn. P& Mal-
mos kontorsmarknad réader en god balans mellan
utbud och efterfragan, till féljd av ett stabilt
nytillskott av nya kontorsytor. Hyresutvecklingen
for kontor har varit positiv sedan flera ar tillbaka.
Vakansgraderna har sjunkit de senaste dren men
ar fortsatt ndgot hogre an i Géteborg och Stock-
holm.

VASTERAS

Vésterds har haft en stark historisk utveckling

de senaste daren med en kraftigt dkande befolk-
ningstillvéxt. Generellt ar hyresnivéerna i Vds-
terds pressade pd grund av ett stort utbud av
fére detta industrilokaler som har konverterats
till kontor med ldga hyror. Kontorsmarknaden i
Vasterds har haft en positiv utveckling med sjun-
kande direktavkastningskrav och 6kande hyresni-
vder. Trots detta ligger hyrorna i Vdsterds pd laga
nivéaer i forhallande till andra jamférbara stader,
vilket ger god hyrespotential.

Det finns en stark efterfrdgan i Vésterds pa
moderna kontor i ldgen med hoég servicegrad
och goda kollektiva kommunikationer. Utveck-
ling av resecentrum pagar vilket kommer tillféra
nya kontor till stocken och driva hyresnivder.
Genomférandet planeras att ta cirka 15 ar totalt
och kommer att placera Vdsterds pd kartan som
en viktig knytpunkt dar maojligheten till ett nytt
""CBD"’ kan bli aktuellt.



MARKNADSOVERSIKT

Folkmdngd*

Prognostiserad folkmdangd 2025
Befolkningstillvaxt 2019-2020
Sysselsattningsgrad
Nyféretagande**
Marknadshyra kontor, CBD
Topphyra kontor, CBD
Vakansgrad, CBD
Direktavkastningskrav, CBD

Folkmdangd*

Prognostiserad folkméngd 2025
Befolkningstillvaxt 2019-2020
Sysselsattningsgrad

Nyféretagande**

Marknadshyra kontor, Centrala Véasterds
Topphyra kontor, Centrala Vasteras
Vakansgrad, Central Vasteras
Direktavkastningskrav, Centrala Vasteras

Folkmdangd*

Prognostiserad folkmdangd 2025
Befolkningstillvaxt 2019-2020
Sysselsattningsgrad
Nyféretagande**
Marknadshyra kontor, CBD
Topphyra kontor, CBD
Vakansgrad, CBD
Direktavkastningskrav, CBD

Folkmdangd*

Prognostiserad folkmé&ngd 2025
Befolkningstillvaxt 2019-2020
Sysselsattningsgrad
Nyféretagande**
Marknadshyra kontor, CBD
Topphyra kontor, CBD
Vakansgrad, CBD
Direktavkastningskrav, CBD

975 904
1059 061
1,90%

94%

18,1

7100 kr/kvm
9 200 kr/kvm
3,00%
3,25%

127 799

150 000
1,30%

92%

10,4

1900 kr/kvm
2700 kr/kvm
4,50%
5,35%

579 281

624 534
1,50%

93%

12,7

2 900 kr/kvm
3 500 kr/kvm
3,30%
3,90%

343 821

362 144
1,90%

86%

13,7

2 500 kr/kvm
3100 kr/kvm
6,00%
4,50%

* Avser folkmé&ngd i kommunen ** Antal nya féretag per 1000 invanare

Kalla: Newsec, SCB

HYRESNIVA, KRONOR/KVM (staplar)
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VARDESKAPANDE AFFARSMODELL

Vardeskapande
affarsmodell

Med utgdngspunkt i var vision, att vi skapar attraktiva och héllbara platser

dar mdanniskor inspireras, bygger var affdrsmodell pé tre samverkande nyckel-
aktiviteter - kundndra férvaltning, vardeskapande utveckling och féradling samt
strategiska forvarv och optimering. Genom dem skapar vi varde fér kunder,
medarbetare, samhadalle, aktiedgare och andra intressenter.

NYCKELAKTIVITETER | VAR AFFARSMODELL

Kundnéra férvaltning

Kungsledens forvaltning fokuserar pd
mdanniskor. Vara fastigheter ar ett medel for
oss att, i ndra samarbete med kunderna och
med hoéga hallbarhetsambitioner, skapa plat-
ser och miljoer for ett bdttre arbetsliv. Vi dger
flera fastigheter i samma utvalda lagen - klus-
ter - for att det |&ter oss anpassa och vdssa
vart erbjudande utifrdn hyresgé&sternas behov,
samt aktivt pdverka hela omrddens utveckling.

Vdrdeskapande utveckling och férddling
Kungsleden utvecklar, féradlar, moderniserar
och kundanpassar fastigheter med mdnniskan
i centrum. Vi har alltid ett helhetsperspektiv
med fokus pé& hdalsa och valmdaende. Med hjalp
av moderna |8sningar och tjdnster, hdllbara
materialval och klimatanpassning skapar vi
levande och attraktiva lokaler och omréaden
som férenklar ménniskors vardag, ¢kar trivseln,
inspirerar och bidrar till en hallbar stads-
utveckling.

Strategiska férvdarv och optimering

Kungsleden expanderar och optimerar kontinu-
erligt fastighetsbestdndet med huvudinriktning
pd hallbara och attraktiva kontor i Stockholm,
Goteborg, Malmé och Vdsterds. Minst halva
fastighetsvardet ska finnas i Stockholm och
minst 70 procent av bestdndet utgéras av kon-
tor. Vara hallbarhetsmal ar hégt stéllda och
denna aspekt ar central vid utvarderingen av
forvdrvs- och investeringsobjekt.
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TILLGANGAR VI FOR
IN | VAR AFFARSMODELL

Goda kundrelationer

e En organisation som arbetar ndra kunden
och har stort kundfokus

e Cirka 1 500 unika hyresgdster i olika
branscher

Engagerade medarbetare

e Engagerade medarbetare med gedigen
kompetens

e Konsekvent strategi och hég méluppfylinad

VARDESKAPANDE OCH
HALLBAR AFFARSMODELL

Attraktivt bestdnd

e Hogkvalitativa och attraktiva lokaler i
eftertraktade lagen

e Narmare 90 procent pd prioriterade
tillvéxtmarknader och merparten
koncentrerat till kluster

Stark finansiell stdllning

e Moody's kreditbetyg Investment Grade (Baa3)

e Robust finansiell st&llning, hég réntetdck-
ningsgrad och god intjaningsférmaga

Kundndra

férvaltning

VI SKAPAR
ATTRAKTIVA

OCH HALLBARA
PLATSER DAR
MANNISKOR
INSPIRERAS

Strategiska
foérvdrv och
optimering

VARDEN VAR AFFARSMODELL
SKAPAR FOR VIKTIGA INTRESSENTER

Kunder

| centrum for allt vi gér stdr kunderna. Vi bidrar till
deras affdr genom att erbjuda inspirerande miljoer
for deras medarbetare och kunder. Vi samarbetar
med vdra hyresgdster och agerar snabbt fér att
underldtta deras arbetsdag. Kundnéjdheten foljs
arligen upp via en undersékning som i sin tur blir till
underlag foér vidare utveckling.

Medarbetare

Vi erbjuder en attraktiv och hélsosam arbetsplats
med goda mojligheter till personlig utveckling. Vi har
en stark féretagskultur och enligt medarbetarna ar
vara framsta styrkor tydlighet kring mal och vision.

Vi uppmuntrar till en aktiv och hé&lsosam livsstil och
erbjuder bland annat en privat sjukvardsférsékring for
alla. Vi féljer kontinuerligt upp hur véra medarbetare
mdar och trivs. Utifrdn resultaten vidtar vi forbatt-
rande dtgdrder centralt och lokalt n&r det behovs.

Vdrdeskapande
utveckling och

W foradling

Aktiedgare

Genom ett konsekvent genomférande av var strategi
skapar vi goda férutsattningar for att éka driftnetton
och fastighetsvarden. Vara investeringar i befintliga
fastigheter och i projekt bidrar till portféljens varde-
utveckling. Samtidigt halls den finansiella risken lag
med en beldningsgrad som understiger 50 procent.

Vi 6kar utdelningen till aktiedgarna i takt med att
vart férvaltningsresultat 6kar.

Samhadlle

Vi bidrar till levande miljéer, en hallbar samhallsut-
veckling och 6kad attraktionskraft fér vara omraden.
Vi vill skapa platser dar det ar inspirerande, tryggt
och berikande att vistas, oavsett tid pd dygnet. Vi
minskar var klimatpdverkan och utvecklar véra fastig-
heter pd ett hallbart sdtt, med ett helhetsperspektiv
pd hdlsa och valméende. Ibland samarbetar vi med
andra aktorer for att nd ladngre. Vi &r huvudsponsor
till Fryshuset och erbjuder praktikplats tillsammans
med Jobbsprénget till nyanldnda akademiker.
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STRATEGISKA PRIORITERINGAR

STRATEGISKA PRIORITERINGAR

Grunden i Kungsledens strategiska inriktning utgdrs av var vision att skapa
attraktiva och hdllbara platser ddr mdnniskor inspireras. Med utgdngspunkt i
visionen baseras var affdrsmodell p& tre nyckelaktiviteter: kundndra férvaltning,
vdardeskapande utveckling och féradling samt strategiska férvarv och optime-
ring. Vart langsiktiga mal &r att bli Sveriges [l6nsammaste och mest framgdngs-
rika bérsnoterade fastighetsbolag, med marknadens néjdaste kunder och mest
engagerade medarbetare. Vi ska ocksd leverera en attraktiv totalavkastning

till va&ra aktiedgare. Vdra strategiska prioriteringar nedan tar sitt avstamp i
omvarldsutvecklingen och har under 2020 resulterat i ett antal genomférda och
planerade aktiviteter.

STRATEGISK Vidareutveckla Véxa var Oka takten
PRIORITERING kunderbjudandet fastighetsportfolj i hdllbarhetsarbetet
STRATEGI -Vdra attraktiva och -Viinvesterar i projekt och  -Vart hdllbarhetsarbete
funktionella lokaler i ratt forvarv. utgar fran FN:s globala
ladgen och till ratt pris ger mal fér hallbar utveck-
kunderna en upplevelse - Vi utnyttjar potentialen i ling och &r en sjdlvklar
utéver det vanliga. hyror och byggrdtter. och integrerad del av var
verksamhet.
- Vi &r en ndra och flexibel - Vi har fortsatt fokus pa
forvaltare som moter kun- kontorsfastigheter i de - Vi skapar stadsdelar,
den med egen personal. prioriterade tillvaxtmark- fastigheter och kontor
naderna Stockholm (minst som motverkar klimat-
- Vi agerar proaktivt fér 50 procent), Géteborg, férandringarna och
att skapa varde fér vara Malmé och Véasterds. samtidigt gynnar
kunder. mdnniskors hdlsa och
-Vi har merparten av vart valmaende.

bestdnd i kluster.

AKTIVITETER - Konceptet 3 min som ar - Invigning av coworking- - Ny hdllbarhetsstrategi
2020 nyckelfdrdiga kontor for arenan B26 i Vasterds
enkel inflyttning - Nytt mdl om att bli
- Nytt férvarv i Vasterds klimatpositiva 2035
- Klimatsmart lokal city
- Satsningar pd mins-

- Symbiotic Building, vilket - Invigning av hakte i kad energiférbrukning i
ar vart koncept fér fram- Ostersund fastighetbestdndet, t.ex.
tidens fastigheter med genom installation av
fokus pa teknik, hdlsa och -Lépande utveckling av fossilfri energi.
vdlmdaende projektfastigheter

- Eldriven fordonsflotta i
- Ny visuell identitet och férvaltningen
ny varumdrkesstrategi for
utvalda projektfastigheter

22 KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020



STRATEGISKA PRIORITERINGAR

STRATEGISK Engagera vdra Digitali | o
PRIORITERING medarbetare igitalisera nnovation
STRATEGI - Vi ska ha branschens -Viintegrerar det digita- - Vi utvecklar nya affdrer
attraktivaste arbetsplats la perspektivet i kund- med samarbeten, en
med goda utvecklings- dialogen och féretags- kreativ kultur och fokus
méjligheter och en kulturen. pd idéskapande.
effektiv organisation
som haller éver tid. - Vi féljer aktivt trender och -Vi engagerar oss i
innovationer fér att forsta vara kunder, varandra,
-Vi har en tydlig varde- deras paverkan och hur de omvdrlden och framtiden.
grund och fokuserar pé kan skapa varde fér vara
ledarskap. kunder och oss sjdlva. - Vi tanker aktivt och
agerar bredare @n en
- Vi utvarderar och utveck-  -Vivdgar testa nya arbets- traditionell fastighets-
lar standigt hur vi arbetar, sdtt och tjanster. dgare.
centralt och lokalt.
AKTIVITETER - Ny driftorganisation - Nya samarbeten fér att - Vidareutveckling av
2020 ta fram ledande teknik i konceptet Symbiotic
- Digitala verktyg som projektfastigheter
stottar medarbetarna - Klimatsmart lokal
i arbete hemifran - Utveckling av interna
system for att effektivi- -Innovativt arbete i stérre
- Ledarskapsutbildningar sera arbetet, t.ex. nytt projekt som t.ex. Eden
med fokus pa arbetsmiljé CRM-system, intrandt och och Stettin.
bildbank.
-Samarbete med Fryshuset
for att stétta ensam- - Pabérjat arbete med ny
stdende mammor under extern webbplats
pandemin skapar intern
stolthet.
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MAL OCH UTFALL

MALUPPFYLLNAD 2020

AVKASTNING PA
EGET KAPITAL

FORVALTNINGS-
RESULTAT

VARDESKAPANDE
INVESTERINGAR

BELANINGSGRAD

RANTETACKNINGS-
GRAD

AKTIEUTDELNING

ENERGI-
EFFEKTIVISERING

GRON
FINANSIERING

GRONA
HYRESAVTAL

ARLIG

HYRESOKNING

TOTALAVKASTNING
(MscCI)

NOJD-KUND-INDEX
(NKI)

NOJD-MEDARBETAR-
INDEX (NMI)

Over tid ska Kungsleden
uppnd en hoégre avkast-
ning pd eget kapital an
jamférbara bérsnoterade
fastighetsbolag.

1200 Mkr

Cirka

1Mdkr

o
arligen

<50 %

>2,59ggr

Utdelningen ska 6ka i takt
med férvaltningsresultatet

2014-2020

o

20 %
mindre energi

i jamférbart bestand

Bolagets mal &r att alla
fastigheter ska finansieras
med gréna lan pa sikt.

2020

120 st

Okning per ar

3%

i jamférbart bestand

2020

5,4%

2020

75

2020

7,8
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13,7 13,6
9.1

I%

2018 2019 2020

2020

1257 Mkr

1300 1509 1395

I )
Mdkr

2018 2019 2020

pESi Mal
I%

2018 2019 2020

4,5
I Mal
agr

2018 2019 2020

2,40 260 280
Ikr

2018 2019 2020

47,3 45,8

41 4,6

till och med 2020

28 %

mindre energi

2020

38 %

2020

122 st

2020

4%

2020

7,0 %

2020

73

till och med 2020

8,0

Trots ett handelserikt ar dar vi
drabbats av en global pandemi
lyckas vi uppné en avkastning pd
eget kapital om 9,1 procent.

Vi évertraffar malet.

Vi évertraffar malet.

Malet &r uppnatt.

Vi évertraffar malet.

Férvaltningsresultatet 6kade
med 6 procent. Styrelsen fére-
slér att utdelningen héjs med
8 procent, fran 2,60 till 2,80 kr
per aktie.

Malet ar uppnatt.

38 procent av var finansiering
utgdrs av gréna obligationer och
banklan.

Under 2020 har 122 nya gréna
hyresavtal tecknats. Gréna hyres-
avtal erbjuds som standard foér
nya hyresgdster.

Malet Gr uppnatt.

Vara férvaltningsfastigheter
levererar en totalavkastning
enligt MSCI pa 7,0 procent och
o6vertraffar darmed index, p&
5,4 procent, rejalt.

Trots pandemin, som har pda-
verkat antalet fysiska kontakt-
tillfallen med vara hyresgdster,
uppndr vi ndstan malet pa 75.

Vi évertraffar malet och uppnar
vart hégsta resultat ndgonsin.



MAL OCH UTFALL

NYA FINANSIELLA MAL MED FOKUS
PA TILLVAXT FOR KUNGSLEDEN

Kungsleden infér nya finansiella mdl med fokus pé tillvéxt och en dnnu starkare
finansiell position. De nya mdlen innebdr bland annat att férvaltningsresultatet
ska 6ka med mer &n 30 procent till 1 650 Mkr senast &r 2025 och att beldnings-

graden Idngsiktigt inte ska dverstiga 45 procent.

33

Fastighetsportfoljen ska
vaxa till minst 55 Mdkr vid
utgdngen av 2025.

<45

Beldningsgraden ska
langsiktigt inte dverstiga
45 procent.

1650

Forvaltningsresultatet for

> 10%

Avkastning pd eget kapital

ar 2025 ska uppgad till minst ska 6ver tid uppga till minst

1 650 Mkr.

>2,5g8r

10 procent per ar.

> 50%

Réntetdckningsgraden ska Kungsledens aktieutdelning ska

vara mer dn 2,5 ganger

over tid 6ka och utgéra minst 50
procent av férvaltningsresultatet
efter nominell skatt. Den nya
utdelningspolicyn tilldmpas frén
och med rakenskapsdret 2021.

P& sidan 44 kan du Idsa mer om vdar nya hdllbarhetsstrategi med malet att bli klimatpositiva i hela

vdardekedjan senast 2035.
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VARA KUNDER

Vara
kunder

Oavsett vilken verksamhet vdara kunder har, strévar Kungsleden efter att skapa
attraktiva och hdllbara platser som stdarker dem. De mé&nniskor som har sin
arbetsplats i ndgon av vara fastigheter ska trivas, inspireras och ha de bdsta
forutsattningarna for att utféra sitt arbete.



VARA KUNDER

POSITIV HELHETSUPPLEVELSE

Genom att arbeta lyhoért och nara vara kun-
der, med fokus pé& deras befintliga och fram-
tida behov, skapar Kungsleden attraktiva och
héllbara arbetsplatser, omrdden och miljéer
for ett b&ttre och mer inspirerande arbetsliv.
Tack vare var klusterstrategi far vi mojlighet
att bdde leverera en positiv helhetsupplevelse
och erbjuda kunderna ett brett urval av lokaler
inom samma omrdde.

Vi bidrar till vara kunders framgéng och
konkurrenskraft genom att férse dem med
ratt typ av lokal, i rétt ldge och med de rétta
tjdnsterna runt omkring. D& trivs medarbe-
tarna och mar bra pd jobbet, vilket gér att de
presterar battre. Samtidigt blir det lattare att
attrahera och behdélla personal.

BRED MIX AV KUNDER

Bland vara kunder finns ett brett spektrum

av verksamheter och branscher represente-
rade, stora internationella koncerner saval som
enskilda firmor. Utéver foéretag finns offentliga
verksamheter som myndigheter, skolor och
vardinrattningar. Som exempel pd olika slags
kunder kan nadmnas ABB, Nelly, Cap Gemini,
Jaguar, Eatery, Convendum, Systembolaget och
Pdl Group. Offentliga hyresgdaster utgér 18 pro-
cent av det totala hyresvardet.

For att kunna utveckla arbetssatt och kund-
erbjudande genomfér vi varje &r en néjd-kund-
undersdkning (NKI). Indexet fér 2020 ligger kvar
pd en hog niva, 73 (75). Vi hade forstds gdrna
sett ett hojt resultat, men samtidigt férvénar
det foga att detta uteblivit under ett ar praglat
av pandemi, tidvis tomma kontor och ett bitvis
stukat serviceutbud, i synnerhet i Stockholms-
regionen.
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VARA KUNDER

LAGE, FLEXIBILITET, SERVICE OCH HALLBARHET
| dagens snabbférénderliga samhdalle och
arbetsliv, med hard konkurrens om de bdsta
medarbetarna, stéller kunderna héga krav pé
lage, flexibilitet och servicenivd. Fastigheten
B26 i Vasterds som dppnade i januari 2020 &r
ett exempel pd hur vi méter detta. Har samsas
co-working, konferensanldggning, restaurang
och annan service med mer traditionella
kontorslokaler.

Precis som Kungsleden ldgger vara kunder
allt storre fokus pd hallbarhetsaspekter. Som
forsta fastighetsbolag har vi i ar satt upp
malet att bli klimatpositiva i hela vardekedjan
till 2035. Vi satsar samtidigt pd att skapa
omrdden, byggnader och lokaler som s&tter
mdnniskan i centrum och premierar hdlsa, val-
mdende och trivsel hos bdde individen och det
omgivande samhdllet.

Kungsledens kluster

Att mdanga har arbetat hemma under pan-
demin har inte minskat intresset for kon-
torslokaler, vilket avspeglas i ett gott facit for
nyuthyrning och omférhandling under aret.
Daremot kan kraven som stdlls pd kontors-
lokalerna komma att hojas ytterligare fram-
over. Nar medarbetare valjer att vara pd plats
pé& kontoret vill de f& ut ndgot utéver vad de
far hemma. Miljon behéver vara attraktiv

och dndamalsenlig med hég servicenivd, bra
motesmojligheter och generellt ge en positiv
erfarenhet. Darfér ar det extra viktigt att vi
lyssnar p& vara kunders 6nskemal och utveck-
lar vara fastigheter och vdart tjédnsteutbud for
att kunna uppfylla dem.

Utyrningsbar yta, kvm Bokfért varde, Mdkr

Stockholm Kista City 147 000 4,6
Stockholm City Bst 85 000 4,3
Danderyd Kontor 100 000 3,4
Stockholm City Vast 40 000 2,4
Vdstberga 38 000 0,5
Goteborg Hoégsbo 109 000 1,5
Goteborg Sédra Centrum 40 000 1,6
Malmé Hyllie 48 000 1,5
Fosie 52 000 0,7
Vdasterds Vasteras City 154 000 4,2
Finnslatten 237 000 2,3
Ovriga Sverige Ostersund Stad 82 000 1,4

HYRESGASTER PER BRANSCH

STORSTA HYRESGASTER

Hyresgdst Hyresvarde, Mkr Medelldngd, ar
ABB 211 3,7
Servi bt 30% Férsdakringskassan 53 4,1
ervice och tjanster, X
TiIIverkning,{‘?% ° Biz Apartments 42 9,6
Handel, 18% Vésterds Kommun 41 4,8
Utbildning, 11% 3 Hitachi ABB Power Grids
@ Bygg och fastigheter, 7% Sweden 39 3,8
Vard och omsorg, 5% .
Offentlig férvaltning, 6% Blique 31 20,0
@ Transport och magasinering, 2% ICA 30 2,2
Kultur, 2% Northvolt 28 3,8
Stockholms kommun 27 3,5
AFRY 26 4,0
10 storsta hyresgdster 528 5,2
f)vrigq 1932 3,8
Samtliga avtal 2 460 4,0
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| nuldget har Eatery &tta restauranger
utspridda geografiskt i Stockholm. Tva till ska
6ppnas under 2021. Restaurangerna har olika
inriktning. Vissa erbjuder festvénings- och
konferenslokaler. En del fokuserar helt p& kon-
torsluncher och andra har 6ppet langre.

- Har pd Gdardet serverar vi mat och dryck
dven pd kvdallar och helger, berattar Anna
Bengtsson, som har det évergripande ansva-
ret fér restaurangerna.

Hemarbetet under pandemin har gett den
nya etableringen lite annat fokus dn tankt.

- Istallet for att primdrt vara lunchres-
taurang fér omrdadets mdanga kontor, har
det hittills blivit mer av kvarterskrog fér de
ndrboende. Men det passar ocksd var lite
avslappnade, vanskapliga profil, fortsatter
Anna Bengtsson.

| Kungsleden ser hon en hyresvdrd som tror pd&
sitt omrdde och ar valdigt aktiv i arbetet med
att marknadsféra det, attrahera intressanta
kontorshyresgdster och hjdlpa restaurangen.
- Vi har en jattefin relation och bra kommu-
nikation. Kungsleden gér genomtdankta val nar

det gdaller till exempel inredning och grénska
som vi kan anvdnda i var marknadsféring. De
vill ocksd involvera oss i sina beslut, s& att vi
kan skapa ratt atmosfar tillsammans, vilket ar
valdigt uppskattat. Dessutom stdller de upp
som gemensam avsdndare ndr vi vill nd@ ut med
vart erbjudande, sédger Anna Bengtsson.

Hon &r &dven ndjd med den driftmdssiga
relationen.

- Systemet for felanmdalan funkar smidigt
och ndr det behovs ar de snabba med att
aterkoppla och atgdrda saker.
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KUNDNARA FORVALTNING

Kungsledens forvaltning fokuserar pd mdénniskorna i véra fastigheter. De ar
ett medel for oss att, i ndra samarbete med kunderna, skapa platser och
miljoer for ett battre arbetsliv. Det ar s& var férvaltning bidrar till att skapa

vdrde fér kunderna.

NARHET HELA VAGEN

Kungsledens férvaltningsorganisation bestdar
av tre regioner med kontor pé tio strategiska
platser. Vara lokala team har stor kunskap inte
bara om fastigheterna de ansvarar fér, utan
ocksd om lokala marknader och behoven hos
befintliga och potentiella kunder.

Vi arbetar nara kunden hela vagen fréan
forsta boérjan. Vid val och anpassning av
lokaler, under hela avtalstiden och né&r deras
behov dndras eller det blir dags for férnyelse.
Malet &r att ge véra hyresgdster en upplevelse
utéver det vanliga, som underldttar deras
medarbetares vardag och bidrar till deras
affdr och hallbarhetsarbete. P& s& vis kan vi
behé&lla kunderna ar efter ar, dven nér deras
behov férandras. Ett omférhandlat avtal ar ett
viktigt matt pd framgdng och i takt med att
vi optimerar vart fastighetsbestdnd kan snitt-
hyran héjas.

SPECIALISERING OCH EGEN DRIFT

Fér att kunna arbeta néra kunden &r med-
arbetarna inom var férvaltning specialister pd
olika omraden. Férvaltarna behoéver inte han-
tera alla delar och har darfér mer tid for vik-
tiga diskussioner med vara kunder kring deras
specifika behov. Under 2020 har vi etablerat
var egen driftorganisation, som nu bestdr av
20 fastighetsskotare och drifttekniker for-
delade pd& Goéteborg, Malmé och Stockholm.

Med drift i egen regi far vi dnnu bdttre k&nne-
dom om vdra kunder och deras behov. Vi kan ta
ett stérre och mer direkt ansvar fér platserna vi
skapar. Arbetet blir effektivare och servicenivén
till hyresgdsterna hogre, vilket avspeglas i bety-
gen pé& felavhjélpning i drets kundundersékning
for de aktuella omradena. Uppbyggnaden av
den egna driftorganisationen fortsdtter under
2021, d& Vésterds tillkommer.

KLUSTER FOR EFFEKTIVITET
OCH UTVECKLING
Vi samlar vara fastigheter i vad vi kallar kluster,
pd eftertraktade platser med bra ldge och goda
kommunikationer. Det ger férutsattningar for
effektiv férvaltning och drift, samtidigt som
vi blir experter p&d omrdadet och kan utveckla
vart erbjudande. Nér vi har ett brett lokalutbud
i samma omrdde far vara hyresgdster battre
mojlighet att flytta till nya lokaler hos oss nar
deras behov férandras, utan att fér den skull
dndra resménster och annat fér medarbetarna.
Som stérre aktoér i specifika omraden far vi
ocksd b&ttre mojligheter att vara med och
driva utvecklingen i hela omradet, vad galler till
exempel miljésatsningar, infrastruktur, service-
utbud och utemiljoer. Var rést blir starkare och
vi kan pdverka i hégre grad. | detta arbete sam-
verkar vi gdrna med savdl kommunala besluts-
fattare och férvaltningar som branschkollegor
med fastigheter i samma omréde.
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KUNDNARA FORVALTNING

PANDEMIN FOR 0SS ANNU NARMARE

VARA KUNDER

Covid-19-pandemin som startade i mars 2020,
har precis som fér madnga andra i samhallet,
inneburit en ovéntad utmaning for var forvalt-
ningsorganisation. Kungsleden har fokuserat

pd& att hitta I6sningar for att hyresgdéster som
drabbats av pandemins konsekvenser ska kunna
klara sig genom krisen. Vi har endast sokt stat-

Krisen har samtidigt fért oss dnnu ndrmare
vara kunder. Vi har frdgat dem hur de ser

p& framtiden och vilka mojligheter och nya
affarskoncept de trots allt kan satsa pd i den
uppkomna situationen. Som exempel pd detta
kan n&dmnas [&6sningar fér restauranger som
for férsta gdngen borjat erbjuda take-away.

I ménga fall har vi pd liknande satt kunnat
hjalpa vara hyresgéster med olika anpass-

ligt stod i ett fatal fall och framfoér allt arbetat
med rabatter och uppskov av olika slag.

ningar fér att stétta deras affarsverksamhet
under pandemin.

Hyresvarde fére och efter omférhandling Hyresavtal férfallostruktur, férvaltningsfastigheter

Hyresvarde, Mkr Hyresokning, %  Hyresvarde exkl. rabatter, Mkr Antal hyresavtal
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Nettouthyrning per kvartal Snitthyra per kvartal, férvaltningsfastigheter
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32 KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020



aguar Land Rover Sverige

och Hyundai Sverige vdljer

att férnya sina kontrakt med

Kungsleden né&r nuvarande

hyreskontrakt gér ut. Kontoret
i Malméstadsdelen Hyllie har dock
blivit for litet. | mars 2021 flyttar man
darfér ndgra hundra meter till stérre
lokaler i Emporia Office.

- Hyllie ligger geografiskt ratt for oss som har
moderbolaget i Danmark, sédger Tove Nylin,
HR-partner pd Nic. Christiansen Gruppen, den
danska koncern som bdda bolagen ingdr i.

De kring 40 medarbetarna pd kontoret
arbetar med import av bilar till dterforsaljare
runtom i landet. Ménga reser en hel del i job-

bet, s& ndrheten till Kastrup &r ocksd praktisk.

- Samtidigt &r det latt att pendla hit och
med kdépcentret Emporia finns det mesta
bekvamt inom rdckhall, fortséatter hon.

Nar kontraktet fér de nuvarande lokalerna
p& Arenagatan 8B gdr ut efter fem dr, vdljer
bolagen inte bara att stanna kvar i Hyllie,
utan ocksd nya lokaler hos samma hyresvard.

- Generellt &r vi valdigt néjda med Kungsleden.
De ar lyhoérda, snabba med é&terkoppling, bra pé
att kommunicera och haller vad de lovar. Det
galler saval tekniska felanmdalningar som ndr vi
diskuterar véra nya lokaler, sédger Tove Nylin.
Utover att ge mer plats ska de nya lokalerna
stodja flexiblare arbetssatt, eftersom med-
arbetare ofta arbetar i flera olika konstellatio-
ner. Da Hyundai Sverige kom in i koncernen sa

sent som hosten 2018 &r ett annat mal att skapa
en bd&ttre helhet, med fler synergier p& tvars.

- Vi ska jobba narmare ihop. Det nya kontoret
ska bli mindre statiskt och inte ha fasta platser.
D& kan man sitta i det team man jobbar med
for tillfallet. Vi behéver ocksd gott om motes-
rum och métesplatser, vilket vi kommer att fa
pd& Emporia Office, avslutar hon.
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VARDESKAPANDE UTVECKLING OCH FORA

For Kungsledens férmaga att skapa attraktiva och hallbara platser so
rerar ménniskor ar det centralt att vi kontinuerligt och ldngsiktigt arbet
att férddla och utveckla befintliga och nya fastigheter. Var véndeutveckling
utgdr fran ett helhetsperspektiv pd mdanskliga behov.
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VARDESKAPANDE UTVECKLING/OCH FORADLING

MANNISKAN | CENTRUM
Att standigt utveckla, foradla, forbattra,
modernisera och kundanpassa vara fastig-
heter och kluster &r avgérande fér Kungsledens
vardetillvaxt. Vi investerar langsiktigt for
att 6ka kvaliteten och attraktionskraften i
vart bestdnd och férbdttra kassaflodet. Att
utveckla en fastighet kan inkludera allt ifran
nya serviceerbjudanden, mindre moderni-
seringar eller dndringar av planlésningar till
omfattande ny- och ombyggnationer med helt
nya koncept. Vi analyserar grundligt vad som
go6r vara projekt unika och vill skapa en attrak-
tiv identitet for dem.

| detta arbete s&tter vi manniskan i centrum
och anlégger ett helhetsperspektiv pé halsa
och valmaende. Vi dr éppna fér nyheter och
utnyttjar moderna tekniska I6sningar och nya
tjanster for att forenkla vardagen fér dem som
arbetar och vistas i vara fastigheter. | samt-
liga vara projekt, stora som smd, bidrar vi till
en héllbar stadsutveckling genom materialval,
klimatanpassning, grénska samt stravan efter
levande stadsmiljoer som ger férutsattningar
for moéten, inkludering och mangfald. Vart
framtidskoncept Symbiotic Concept integrerar
alla nédvéandiga delar fér ett hdlsosamt, in-
spirerande och hdllbart arbetslivi vara hyres-
gdasters verksamheter.

LANGSIKTIGHET OCH SAMARBETE

Processerna kan vara ldnga ndr man utveck-
lar eller for&dlar fastigheter. Darfér har vi ett
langsiktigt forhallningssdtt och fokuserar pa
helheten i vart vardeskapande. Vi skapar var-
den pd bdade kort och lang sikt for vara kunder
och deras medarbetare, men ocksd fér besod-
kare, boende och alla andra som befinner sig i
vara fastigheter och omrédet kring dem. Har
forbattrar Kungsledens klusterstrategi véra
forutsattningar i och med att vi far en starkare
position i omraden dar vi ar en stor aktor.

Vi ar ocksd 6vertygade om att bdade vart
eget vardeskapande och en hallbar lokal stads-
utveckling gynnas av samarbeten. Det dr genom
kontinuerlig dialog med lokala beslutsfattare
och samarbeten med ndringsliv, akademi och
offentlig sektor samt de som bor och verkar i
omrddet som vi lyckas skapa attraktiva platser
som inspirerar mdnniskor. Exempel pd omrdaden
dér vi deltar aktivt i lokala utvecklingsinitiativ
ar Kista Science City och Vdartahamnen i Stock-
holm samt Finnsldtten i Vésterds.

PROJEKT | GENOMFORANDE

| Malmostadsdelen Hyllie genomférs nu
projektet Eden. Byggnaden som omfattar cirka
8 000 kvm blir den férsta som férverkligar véart
koncept for framtidens flexibla och hallbara
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VARDESKAPANDE UTVECKLING OCH FORADLING

kontor Symbiotic Building (se vidare sidan 54).
Ytterligare ndgra av de projekt vi utvecklar

ar Rotterdam 1 och Stettin 6 i Vartahamnen
respektive Gardet i Stockholm, Byggnad 357 i
Finnslatten i Vasterds samt Oxelbergen 1:2 och
Taktpinnen 1 (SMHI) i Norrképing.

Flera projekt fardigsté&lldes under 2020.
Bland dem finns Kriminalvdrdens nya haktes-
och frivardslokaler i Ostersund, féradlingen av
Blastern 14 i Hagastaden med designhotellet
Blique by Nobis och lokaler fér co-working-
foretaget Convendum, samt projektet B26 i
Vasterds. Dar har en tidigare vakant del av
fastigheten Mimer 5 omvandlats till ett inno-
vativt co-workingkoncept som bidrar till nytt
liv och rérelse i kvarteret.

KOMMANDE PROJEKT

For framtiden &ar Kungsleden inriktat pd stark
tillvaxt, bland annat genom att realisera
potentialen i véra byggrdtter och var pipe-
line av kommersiella projekt som i dagsldget
uppskattas till 13 Mdkr. Det krévs en langsik-
tig bearbetning och planering av framtida
projektinvesteringar fér att kunna genomféra
beslutat investeringsprogram. Vi arbetar med

Stoérre pdgdende projekt

projektutveckling b&dde inom det befintliga
bestdndet och genom nya markanvisningar.

| och med att detaljplaneprocesser ofta tar
ldng tid &r vi inriktade p& att goéra fastighetens
dndamdl flexibelt f6r att kunna méta framtida
efterfragan.

Stérst andel byggrdtter har vi i Kopparlunden
och Finnsl&atten i Vasterds. Vi har under dret
ocksd tagit ytterligare ett steg i var ldngsiktiga
plan att utveckla Kungsledens kluster i Vast-
berga séder om Stockholm. Ett avtal tecknades
med Stockholms stad om en ny markanvisning
for 14 000 kvm kontor och hotell intill en fastig-
het som vi dger i omrdadet, vilket kommer
mojliggéra en total utveckling om 22 500 kvm.

Det valkomnande kontorsprojektet a:place
(Borgarfjord 5) pd totalt 10 000 kvm i Kista
ligger i startgroparna. Uthyrningsarbete och
projektering pédgdr med malet att starta
genomférandet 2021. | Vésterds har vi gjort ett
strategiskt forvarv av Mimer 6 som ligger granne
med B26 mitt i vart kluster Vasterds City. Fastig-
heten bestdr av ett parkeringshus med drygt
600 platser samt en byggrdtt om 29 000 kvm
kontor och 12 000 kvm fér parkeringshus.

Fastighets- K i K Fardig- l.JthYt:- Bhedomt U‘thyr- Bokfért B‘eruknqd VuLav
beteckning ategori ommun stéllt ningsbar ) yres- nings- viirde, Mkr |.nveste- upparbetat,
yta, kvm varde, Mkr grad, % ! ring, Mkr Mkr
Eden by .
1 Kontor Malméo 2021 7 900 25 85 243 384 228
Kungsleden
Finnsldtten T Kontor,  \soioras 2024 21000 28 13 172 2502 69
-del av Industri
Stettin 6 Kontor Stockholm 2021 25 000 57 80 1338 230 141
The Rotter- (i tor  Stockholm 2021 21300 61 7 1106 225 138
dam District
Taktpinnen 1 Kontor  Norrképing 2022 16 000 25 100 296 136 65
Oxel -del av
Oxelbergen Kontor  Norrképing 2021 6 000 12 27 80 912 55
1:2
Summa 97 200 208 68 3236 1316 696
1. Nybyggnation
2. Investeringsram - projektet genomférs i takt med att ytor hyrs ut
Avslutade projekt
Fastighets- . Uthyrningsbar Investering, Hyresvdrde, Projektvinst, o
beteckning (gt Kommup yta, kvm Mkr Mkr Mkr IRRp
.. Hotell,
Blastern 14 Stockholm 17 000 595 62 327 11,4
Kontor
B26 Mimer 5 Kontor Vésterdas 4700 147 12 27 8,5
-del av
Karlslund 5:2 Samhalls- =
_del av fastighet! Ostersund 3300 137 1 61 9,3
Summa 25 000 882 85 415
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CT

Investeringsprogram

Plan
Mkr 2017 2018 2019 2020 2021-2023
Utvecklingsprojekt 312 578 598 594 1800
Hyresgdstanpassningar och évriga
vardeskapande investeringar 499 596 799 638 2100
Underhdllsinvesteringar 114 126 112 163 300
Totala investeringar 925 1300 1509 1395 4200

Nettoinvesteringar per ar N N
Detaljplan Detaljplan

Mk Typ pagar  planeras
> Kommersiella byggrédtter, kvm

°o Stockholm 18 000 155 500
2500 —

2000 o o

1500 —————————— — — — .

1000 —————— — — —

0 L @
1000 Vasterds/Madlardalen 94 000 19 000
Summa 361500 491500
2000 2016 2017 2018 2019 2020
Férvarv Investering Férsdljning @ Nettofldde
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STRATEGISKA FORVARV OCH OPTIMERING

Strategiska forvarv
och optimering

Genom att ha stora och effektiva férvaltningsenheter kan Kungsleden skapa
vdrde med attraktiva, hdllbara och inspirerande platser. | detta syfte expande-
rar och optimerar vi kontinuerligt vart fastighetsbestédnd med en tydlig huvud-

inriktning.

KONTORSKLUSTER PA UTVALDA ORTER
Vart fokus ligger pd& hdllbara och attraktiva
kontor i Stockholm, Géteborg, Malmé och Vas-
terds. Framfor allt séker vi fastigheter som kom-
pletterar de kluster vi redan har
i bestdndet eller sédana som 6pp-
nar fo6r etableringen av nya kluster
i bra ldgen med hég tillganglig-
het. Minst halva fastighetsvardet
ska finnas i Stockholm och minst
70 procent av bestdndet utgdras
av kontor. Vara héallbarhetsmal ar O

hogt stallda och denna aspekt ar
central vid utvarderingen av for-
varvsobjekt.

Vifoljer utvecklingen pd fastighetsmarknaden
noga samt analyserar och utvdrderar investe-
ringsmojligheter [6pande. Var aktivitet pd bade
kop- och sdljsidan ger oss viktig marknadskdn-
nedom som bidrar till var interna vdrderings-
process. Varje ar genomfér vi en ortsanalys
som inkluderar utvardering av vart eget bestand
i kombination med nationell tillvaxtstatis-
tik, prognostiserad hyresutveckling, likviditet i
transaktionsmarknaden och kommunindex.

Fastighetsforvarv

ARETS FORVARV OCH FORSALIJNINGAR
Under 2020 férvdrvades fastigheten Mimer 6
som ligger strategiskt mitt i Kungsledens kluster
Vasterds City. Det 6ppnar for ytterligare vidare-
utveckling av det centralt belédgna
klustret med fler moderna och
héllbara kontorsytor. Vi har avyttrat
tvé fastigheter i Taby. Den vakanta
fastigheten Frasen 1 avyttrades till
ett forsaljningspris p& 31 Mkr. Fastig-
heten berdknas att frdntréddas under
forsta halvaret 2021. Fastigheten
Tandstiftet 2, som &r i behov av en
omfattande anpassning, saldes till
hyresgdsten Europeiska Motor AB for
46 Mkr. Priset 6versteg fastighetens bokforda
varde och frantradet skedde i januari 2021.

Fastighet Kommun Kategori Uthyrningsbar yta,kvm Képeskilling, Mkr

Mimer 6 Vdasterds Kontor

41000

63

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Kommun Kategori Uthyrningsbar yta, kvm Képeskilling, Mkr
LI ) A L 1900 3
Tandstiftet 2 Taby Ovrigt 2200 46
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VARA/FASTIGHETER

Kungsleden vill moéjliggdra fér manniskor att fé& ett stimulera

nde arbetsliv pd

héllbara platser. Med hoga hdllbarhetsambitioner utvecklar och férvaltar vi att-
raktiva och funktionella fastigheter och kluster i eftertraktade ldgen pd utvalda

svenska tillvéxtorter, med Stockholm som frdmsta marknad.

KONTOR | PRIORITERADE
TILLVAXTMARKNADER
Kungsleden &ger 211 fastigheter till ett bokfort
varde om 40 718 Mkr. Den allra stérsta delen,
87 procent, av bestdndet finns i ndgon av vara
fyra prioriterade tillvdxtmarknader: Stockholm,
Goteborg, Malmo och Vasterds. Kontor utgor
74 procent av fastighetsvérdet och 70 procent
av vardet finns i ndgot av vdra tolv kluster.
Under de senaste dren har vi satsat pd att
optimera vart bestdnd och hoja kvaliteten pd
var portfélj. | dag har Kungsleden ett farre
antal fastigheter med en hogre snitthyra per
kvm och med ett hogre fastighetsvarde. Vi
har salt en stérre andel fastigheter i icke-
prioriterade kommuner och gjort férvarv inom
vara fyra tillvaxtmarknader. Samtidigt har
investeringsvolymen 6kat i befintliga fastig-
heter. Andelen kontor har ékat stadigt - fran
71 procent av fastighetsvardet till 74 procent
under de senaste 4 dren - medan industri/
lager samt handel har minskat. Vid arsskiftet
utgjorde Stockholm 46 procent av det totala
fastighetsvardet.

EN LANGSIKTIG FASTIGHETSAGARE

Vart dgarskap kédnnetecknas av ldngsiktighet.
Vi arbetar kontinuerligt med att utveckla,
foradla, modernisera och kundanpassa véra
fastigheter. Det arbetet har lett till att inves-
teringsvolymen 6kat vasentligt och med det
bolagets resultat och I6nsamhet. Under de
senaste fyra dren har Kungsleden investerat
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VARA FASTIGHETER

fem miljarder kr i det egna bestdndet. Inves-
teringsplanen f6r 2021-2023 berdknas arligen
uppgd till cirka 1,4 miljarder kr och innebdr en
fortsatt satsning fér oss att b&dde utdka vart
fastighetsbestdnd och héja kvaliteten pé det.

VARDERING AV FASTIGHETSBESTANDET
Varje kvartal gér vi en intern vardering av vart
fastighetsinnehav. Denna baseras pd en analys
av kassafléden som bedémer den enskilda
fastighetens framtida intjaningsféormdéga och
marknadens avkastningskrav. Den interna
varderingen ligger till grund fér de bokférda
fastighetsvardena.

For att kvalitetssékra och verifiera de interna
varderingarna genomfoér Kungsleden varje
kvartal aven externvarderingar av delar av
bestandet. Under 2020 har s& skett fér mer-
parten av bestdndet.

VARDEPAVERKANDE FAKTORER

VARDEUTVECKLING

Orealiserade vardeférandringar i fastighets-
portféljen var 948 Mkr for heldret 2020. Varde-
uppgdngen forklaras av nedgdéng i avkastnings-
kraven och 6kade hyresintdkter. Vid periodens
utgéng var det genomsnittliga avkastningskra-
vet 5,1 procent - att jamféra med 5,2 procent
vid drets ingdng.

Mkr 2020 2019
Férandrade avkastningskrav 647 1017
Forandrade driftnetton 448 991
Férandrade antaganden om investeringar och
andra vardepdverkande faktorer -147 -306
Forvarv 1 59
Summa orealiserade védrdeférdandringar 948 1762
FLERARSOVERSIKT FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL PER AR

2020 2019 2018 2017 2016
Antal fastigheter, st 211 209 222 222 269
Uthyrningsbar yta, tkvm 2 001 1997 2 055 2159 2580
Hyresvarde, Mkr 2760 2 647 2 622 2 567 2 672
Hyresintdkter, Mkr 2501 2418 2377 2319 2422
Totala Intdkter, Mkr 2530 2423 2385 2323 2 430
Fastighetskostnader, Mkr 787 773 800 785 827
Driftnetto, Mkr 1743 1650 1586 1538 1602
Bokfért varde, Mkr 40 718 38 310 34 697 30 974 29 533
Ekonomisk uthyrningsgrad, %2 90,7 91,5 91,5 90,5 90,6
éverskottsgrad, % 69,7 68,2 66,7 66,3 66,2
Direktavkastning, %' 4,4 4,5 4,8 51 56
Nyuthyrning, Mkr 156 210 274 201 216
Avflyttning, Mkr -134 152 189 132 17
Nettouthyrning, Mkr 22 58 86 69 99

1. Definitionen av uthyrningsgrad har justerats fér aren 2019, 2018 och 2017.
2. Jamforelsetalen for ar 2016 har ej omréknats.
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VARA FASTIGHETER

FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI

Kontor, 74%
Industri/Lager, 16%
Handel, 4%

Ovrigt, 6%

HYRESVARDE
PER KATEGORI

Kontor, 70%
Industri/Lager, 20%
Handel, 5%

Ovrigt, 5%

FASTIGHETSVARDE
PER GEOGRAFI

Stockholm, 46%
Vdésterds, 19%
Malmé, 11%
Goteborg, 11%
Regionstader, 13%

HYRESVARDE
PER GEOGRAFI

Stockholm, 40%
Vdsterds, 22%
Malmé, 11%
Goéteborg, 11%
Regionstader, 16%
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HALLBARHET PA KUNGSLEDEN

38% 464

Gron finansiering av samtliga hyresavtal
dr grona hyresavtal

42%

Andel miljocertifierade
fastigheter
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Kvinnor/mdn, %

48/52

dr konsfordelningen
i hela foretaget



HALLBARHET PA KUNGSLEDEN

A W @

People Planet Culture

P& Kungsleden arbetar alla for att nd samma vision och vi delar samma véarde-
grund. Vdara tre vardeord - professionalism, omtanke och glédje - vagleder oss i
hur vi ska agera, bédde gentemot varandra och andra.

Kungsleden ser klimatfrdgan som
affarskritisk. Darfér ska hela vér varde-
kedja vara klimatpositiv till 2035.

Lds mer om var satsning pd sidan 48.

ENERGIANVANDNING

Kungsleden satsar pé& att utveckla héll-
bara och inspirerande platser som gyn-
nar mdanniskors hdlsa och véalmdende.

Lds mer pad sidan 52.

MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

MWh Fastighetsvarde, Mkr Andel, %
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M El Véarme Kyla M Fastighetsvérde Andel miljécertifierade fastigheter
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EN VERKSAMHET OCH ARBETSPLATS SOM HALLER OVER TID

En verksamhet
och arbetsplats som
haller over tid

NY HALLBARHETSSTRATEGI BREDDAR
PERSPEKTIVEN

Kungsleden har under ett antal ar bedrivit ett
héllbarhetsarbete med héga ambitioner och vi
har tagit stort ansvar fér att vara mal uppfylls.
Arbetet bidrar till tolv av FN:s globala mal for
héllbar utveckling och utgér en sjalvklar grund
for verksamheten. Vart héllbarhetsarbete ar
en forutsattning for att vi ska kunna skapa
attraktiva och hallbara platser dar ménniskor
inspireras.

Under 2020 har vi antagit en ny héllbarhets-
strategi som tar arbetet ett steg ldngre och
breddar perspektiven. Vi vill svara pd beho-
vet av ett hallbart vardeskapande genom att
arbeta med ett helhetsperspektiv pd hdlsa
och valméaende med mdnniskan i centrum. Det
ska ske inom ramen fér jordens begrdnsade
resurser och med hjdlp av en positiv kultur
som gor att vi agerar ratt och ar en god kraft
i samhallet.

Darfor pekar var nya strategi ut tre hall-
barhetsomraden: People, Planet and Culture.
Inom vart och ett av dem finns ett antal
fokusomréden med definierade mal att félja
upp. Vi satsar pda att forverkliga framtidens
héllbara kontor, byggnader och stadsdelar. Dar
utnyttjas tekniska och vetenskapliga framsteg
for att mojliggora ett hdlsosamt, valmdende
arbetsliv som inte t&r pd miljén eller paverkar
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klimatet. Vi gér nu vidare i vart hallbarhets-
arbete bortom miljécertifieringar och har malet
att bli klimatpositiva i var férvaltning till 2025
och i hela var vardekedja till 2035.

VIKTIGA SATSNINGAR 2020

Vi har under &ret tagit fram vér nya hallbar-
hetsstrategi med People, Planet & Culture som
overgripande hallbarhetsomréaden. Strategin har
lagt grunden for satsningar pd vara ambitidsa
klimatmal, vart fokus pd att vidareutveckla
Symbiotic concept, satsning pd digitalisering
och att arbeta vidare med vart viktiga sam-
hallsengagemang.



EN VERKSAMHET OCH ARBETSPLATS SOM HALLER OVER TID

VAR HALLBARHETSSTRATEGI

PEOPLE

Ett helhetsperspektiv pa halsa
och vdlmdende med mdnniskan i
centrum

FOKUSOMRADEN

1. Hélsa och valbefinnande

2. Hdllbara och levande stader
3. Intelligens och service

PLANET

Vi ar en del av ett ekosystem med
begrdnsade resurser och gér vad vi

CULTURE

kan fér att minska klimatférand- let
ringarna
FOKUSOMRADEN FOKUSOMRADEN

1. Klimat och energi

2. Hallbara materialfléden

3. Klimatanpassning och vatten
4.Grén ekonomi

1. Samhdllsengagemang
2. Transparens och affdrsetik
3. Arbetsmiljé och sdkerhet

Vi har en positiv kultur som agerar
rdtt och ar en god kraft i samhal-

5. Biologisk mangfald
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MAL/KPI MAL/KPI MAL/KPI
1. Utveckla och implementera 1. Klimatpositiva i hela varde- 1. Alla nya stora projekt ska ha

Symbiotic District kedjan 2035

minst en atgdrd for lokalt

2. Utveckla och implementera 2. Klimatpositiv férvaltning 2025 samhdllsengagemang
Symbiotic Building 3. Utveckla och implementera 2. Nolltolerans mot olyckor

3. Utveckla och implementera Klimatsmart lokal 3. Nolltolerans mot etiska éver-
Symbiotic Office 4. Alla nya stora projekt byggs med tramp, korruption och brott mot

solceller’

madnskliga rattigheter

5. Fastighetsportféljen anvdander
25 procent mindre energi ar 2025

an 2020

1 Inom omrédet People har vi under dret

e fradmst arbetat med vidareutvecklingen

av Symbiotic concept genom vilket vi integre-
rar gront och socialt i ett och fokuserar pé
mdnniskan fér att skapa intelligenta omraden,
byggnader och kontor som hdjer livskvalitet,
hdlsa och valbefinnande. Eden i Malmé blir var
forsta Symbiotic building som férverkligas.

2 Inom Planet har vi lanserat vara nya kli-

e matmal om att vara klimatpositiva 2035,
avsevart 6kat andelen miljocertifierade fastig-
heter, genomfoért nya projekt med solceller och
geoenergianlaggningar och képt 100 procent
fornybar el i vara fastigheter. Vi har arbetat
med projektet "klimatsmart” lokal for att se
hur vi kan 6ka mdngden &terbruk och sanka kli-
matpdverkan vid lokalanpassning samt erbjuda
en klimatvanlig lokal till vara kunder. Vi har
dven under daret gdtt med i Science Based
Targets initiative (SBTi) dar vara klimatmal ar i
linje med max 1,5 graders global uppvarmning.
Vi har satsat vidare pd digitalisering med fler
fastigheter uppkopplade till vart energiuppfélj-
ningssystem for energi, vatten och avfallsdata
samt automatisering av LEED-certifieringar.

5 Inom Culture har vi fortsatt arbeta mot

e ett mer inkluderande samhdlle genom
att 6ka mangfalden pd foretaget. Detta sker
savdl inom ramen for var rekryteringsprocess
som genom kontinuerligt vérdegrundsarbete
for att motverka férdomar och starka inklude-
ring pd vara arbetsplatser. | ett fortsatt gott

1. Galler projekt éver 50 miljoner
kr och dar tekniskt mojligt

samarbete med Fryshuset har vi under aret haft
mangfaldsutbildning for alla anstallda samt
levererat matlador till ensamstdende mammor.
Arbetet med var egen arbetsmiljé har under dret
delvis praglats av att vi numera har drift i egen
regi, vilket skapar nya utmaningar som bland
annat hanterats genom utbildningar med fokus
pd& systematiskt arbetsmiljoarbete fér ledare
och lokala skyddsombud. Smittskydd ham-
nade forstés i fokus pé& grund av den pagdende
pandemin, samt en &ndrad psykosocial situa-
tion fér dem som arbetade hemma. H&r hade vi
stor hjalp av redan inférda digitala verktyg som
kunde utnyttjas for att stdlla om snarare an
stalla in arbetet for en h&lsosam arbetsmiljs.

REDOVISNING ENLIGT GRI, EPRA OCH TCFD
Var hallbarhetsredovisning féljer ramverket GRI
(Global Reporting Initiative), nivd Core, som ger
transparens och maéjligheter till jamférbar upp-
foljning. Vi redovisar dven enligt EPRA:s(Euro-
pean Public Real Estate Associations) senaste
rekommendationer (Best Practices Recommen-
dations on Sustainability Reporting).

| &r har vi ocksd anpassat var rapportering
enligt rekommendationerna i TCFD:s ramverk
(Task Force on Climate-related Financial Disclo-
sures) for att beskriva klimatrelaterade risker
och mojligheter som har identifierats samt hur
vi arbetar med dessa.

Hallbarhetsarbetet samordnas av vér hall-
barhetschef men vi samarbetar tatt kring
hallbarhetsfragorna i hela organisationen.
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KLIMATPOSITIVA TILL 2035

Klimatpositiva
till 2035

Kungsleden ser klimatfrdgan som affarskritisk. For att svara pd var tids stérsta
utmaning vill vi inte bara minska var klimatpdverkan utan aktivt motverka
klimatférandringen genom att ta bort mer utslédpp dn vad var verksamhet och
var vardekedja ger upphov till. Vi ska nd dit till 2035.

FULL FART FRAMAT

Fastighetssektorns klimatavtryck ar stort,
b&de nar nya byggnader uppférs och under
forvaltningen. Globalt kommer cirka 30 pro-
cent av den totala klimatpdverkan fran fast-
igheter. P& Kungsleden har vi under lédng tid
arbetat med att minska véra utslapp frén
energianvéndning och egna transporter samt
med energieffektiviseringar bade i utveck-
lingsprojekt och I6pande férvaltning och drift.
Bland annat ar driftpersonalens fordon elektri-
fierade och vi képer in 100 procent férnyelse-
bar el.

Under 2020 hojde vi vara ambitioner ytter-
ligare. Vi gick med i det klimatramverk som
kallas Science Based Targets initiative (SBTi),
ett initiativ dar foéretag redovisar och granskas
for hur de egna klimatmalen gar i linje med
Parisavtalets mal om max 1,5 till 2,0 graders
global uppvarmning. Som del av vart dtagande
mot SBT ska vi sénka vara klimatutslapp for
scope 1 och 2 med 50 procent till 2030 jamfort
med 2018-dars nivader samt mdta och minska
scope 3-utsléppen, vilket ar i linje med max
1,5 graders global uppvéarmning. Kungsledens

48 KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

ambitioner gar dock ldngre &n s&. Som foérsta
fastighetsbolag i Sverige har vi antagit malet
att bli klimatpositiva i hela vardekedjan till
2035 (scope 1-3), med delmdélet att vara klimat-
positiva i férvaltningen och fastighetsdriften till
2025 (scope 1 och 2).

Att vi blir klimatpositiva innebdr att vi tar
bort mer utsladpp &n vad var verksamhet och var
vardekedja ger upphov till. Var totala pdverkan
pd klimatet blir darigenom positiv. Nar vi nu
hojer takten i vart klimatarbete stdrker det var
konkurrenskraft och ger oss ekonomiska férdelar
i form av till exempel sdnkta energikostnader,
lagre klimatrisker och minskade materialkostna-
der i vara projekt genom d&terbruk. Det starker
dven vart varumadrke och attraherar fler kunder.

KOPPLING TILL FN:S GLOBALA MAL
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KLIMATPOSITIVA TILL 2035

TRE DELAR FOR ATT NA FRAM
For att néd malen kommer vi att fokusera pd
tre delar. For det forsta ska vi sdnka utslappen
i hela var verksamhet och vardekedja. Vidare
ska vi frémja teknisk innovation som mojliggor
neutrala och negativa utsldpp genom lagring
av koldioxid. D& tekniken dnnu inte l&ter oss
nd hela vdgen genom dessa atgdrder kommer
vi slutligen ocksé& att behodva klimatkompen-
sera. Men vi gor detta med stort fokus pd
kvalitetssakring, sd att de projekt som stods
garanterat minskar utsldppen i ett globalt per-
spektiv. Under 2021 kommer vi att ta fram en
klimathandlingsplan som i detalj vagleder vart
klimatarbete mot vara mal.

For att nd vart forsta delmal om klimat-
positiv férvaltnings- och driftverksamhet till

2025 satsar vi bland annat pé& fossilfria tjanste-
bilar. Vi vill installera solceller och geoenergi-
anlédggningar pd alla fastigheter dér det ar moj-
ligt. Vi satsar I6pande pd energieffektivisering
och ska anvdnda klimatvanlig fjarrvéarme dar
det ar tillgangligt och byta till kéldmedier med
ldga utslapp i vara fastigheter.

Nér vi har analyserat véra utsldpp har vi
kunnat identifiera att den stérsta delen kommer
fran inképta material. For att kunna bli klimat-
positiva i hela vardekedjan till 2035 kommer vi
darfor att behova stalla om till klimatvéanliga
l6sningar generellt. | véra projekt ska vi fokusera
pd &terbruk och mer av cirkular ekonomi samt
anvanda material med lag klimatpaverkan.
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KLIMATPOSITIVA TILL 2035

SAMARBETE PA RESAN

Under 2021 ska vi ta fram vér klimathandlings-
plan fér vart klimatarbete fram mot 2035 och
redovisa viktiga omrdden dar samarbete med
externa parter kravs for att nd framgdéng. Vi
ska uppnd vara klimatmal tillsammans med
vara hyresgdster, leverantdrer och partners.

Vi ska stotta foretag och tjdnster som levere-
rar ny teknik och innovation som frémjar vart
klimatarbete.

Tillsammans med vdara hyresgdster arbetar vi
med gréna hyresavtal som inkluderar dtgdarder
for till exempel energieffektivisering, inomhus-
miljo, materialval och kallsortering. Detta ar
redan en naturlig del av vért kunderbjudande.
Vi arbetar nu dven fram konceptet Klimats-
mart lokal. Genom att berdkna klimatav-
trycket fran olika alternativ fér hyresgdastan-
passning ger vi vara kunder méjlighet att goéra
medvetna val som 6kar graden av dterbruk
och cirkuldr ekonomi. Via vart gréna finansiella
ramverk erbjuder vi hallbara investerings-
mojligheter och ger ut gréna obligationer. Vi
utvdrderar férandringar pd den gréona finansie-
ringsmarknaden via EU-taxonomin och upp-
daterar vart gréona finansiella ramverk under
2021.

HALLBARHETSFOKUS VID UTVECKLING

OCH FORVARV

Var projektutveckling utgar fran ett hdallbar-
hetsprogram som féljer projektets alla faser.
Forutom klimatberdkningar stalls krav pa
sddant som miljécertifiering, h&lsosam inom-
husmiljé, sociala dtgdrder i omradet och miljo-
anpassade byggmaterial. Miljécertifieringar &r
bdde ett satt att tydliggdra vara fastigheters
miljoprestanda och ett verktyg att arbeta
strukturerat med férbattringar. Vi har valt

50 KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

LEED-certifieringen som dr ett av varldens mest
anvdnda och omfattande miljéklassningssys-
tem. Miljocertifieringar ar ett bra verktyg for
att styra hdllbarhetsarbetet och vi siktar pd att
merparten av vara fastigheter ska vara miljo-
certifierade under 2021. Vid fastighetsutveckling
utvdrderar vi projekt utifrén Kungsledens egna
Symbiotic Concept.

Aven nar vi forvarvar fastigheter ar vi noga
med att kartladgga hallbarhetsriskerna. Infor
forvdarvet gar vi igenom offentliga handlingar,
genomfoér intervjuer och gér besdk pd plats.
Utifran riskanalysen gor vi en bedémning av
kostnaderna for eventuellt nédvandiga dtgdrder
for att hantera de identifierade riskerna. Det
kan till exempel handla om miljéfarliga mate-
rial, inomhusmiljé och féréndrat klimat.

GRON FINANSIERING

Kungsleden har arbetat med grén finansiering
sedan var férsta grona obligation emittera-
des 2018. Att emittera gréna obligationer och
bankldn ar en viktig del av vart hallbarhetsar-



KLIMATPOSITIVA TILL 2035

bete och ambitionen ar pd sikt att alla till-
gdangar ska finansieras med grén uppldning.

Vi har under 2020 emitterat gréona obligationer
for 2,3 miljarder kr och ddrmed stadigt ¢kat
var andel grén finansiering som vid arsskif-
tet bestod av 38 procent av ldneportféljen.
EU-taxonomin har under 2020 féréndrat
forutsattningarna fér gron finansiering dar
enbart de mest energieffektiva fastigheterna
foreslogs kvalificera fér grén finansiering under
EU Green Bond Standard. Ambitionen med
EU-taxonomin ar positiv och syftar till att EU
ska nd sina ladngsiktiga klimatmal om att vara
klimatneutrala 2055 och samtidigt bidra med
en 6kad transparens vad gdéller gron finansie-
ring, men med férslaget som lag vid darsskiftet
premieras frémst nya energieffektiva fastig-
heter. Tillsammans med fastighetsdgarna har
vi inkommit med synpunkter till regeringen

for att EU-taxonomin ska mojliggéra for

gron finansiering av dven hallbara befintliga
fastigheter och ge de incitament som krévs
for att uppnd den gréna omstdaliningen pé
sikt. Under 2021 kommer vi att uppdatera vart
gréna finansiella ramverk fér att inkludera vér
nya héllbarhetsstrategi och klimatmal samt ta
héansyn till EU-taxonomin.

RESILIENS, KLIMATRISKER OCH TCFD

De globala klimatutslappen har resulterat i de
klimatféréandringar vi upplever idag och vi fér-
vantar oss att dessa kommer att fortsdtta att
accelerera. For att sakerstalla att vara fast-
igheter ar fortsatt resilienta och kan hantera
ett forandrat klimat arbetar vi strategiskt med
klimatrelaterade risker och mojligheter och
redovisar foér forsta dret enligt TCFD:s rekom-
mendationer. Fér TCFD-rapportering se sidorna
131-132 i fordjupad hallbarhetsinformation.
Klimatrisker ar inkluderade i Kungsledens &ver-
gripande riskavsnitt p& sidan 82.

Kungsleden genomfér en arlig riskworkshop
med ledningen och har &ven en drlig risk-
diskussion tillsammans med styrelsen. Vid
respektive tillfalle inkluderas dven diskussionen
om klimatrelaterade risker och mojligheter for
Kungsleden. Vart tredje ar genomfors en detal-
jerad klimatriskworkshop.

For fysiska klimatrisker har vi som mal under
2021 att identifiera klimatrisker geografiskt
for vart fastighetsbestand. For 2022 har vi som
mal att identifiera alla klimatrisker per fast-
ighetsnivd och skapa en handlingsplan for att
dtgdrda eventuella klimatrisker. Vart mal ar
att ha érliga uppféljningar pd fastighetsniva
dar status for klimatrisker bedéms tillsammans
med fastighetens tekniska skick. Vért lang-
siktiga mal ar att alla vara fastigheter ska
vara resilienta och férberedda for ett férvén-
tat férandrat klimat.

Kungsleden ska vara klimatpositiva i hela varde-
kedjan senast 2035. Fér att nd detta mal har

vi identifierat ndgra omstdliningsrisker for att
né vara klimatmal. Kopplat till Scope 1 och 2
utsldpp ar de viktigaste att sénka var energi-
forbrukning i fastigheterna, minska utsldpp fran
fjarrvarme och ldckage fran kéldmedier. Scope

1 och 2 utsldpp hanterar vi genom vara ener-
gieffektiviseringsmdal pd minst 25 procent frdn

2021-2025 samt att vi ska installera solceller
och geoenergianldggningar ddar det ar tek-
niskt mojligt till 2025, képa fossilfri fjarrvarme
dar tillgangligt samt byta till klimatvanligare
kéldmedier. Lankat till Scope 3 utslépp har vi
vara stérsta utsldpp for material vid ny- och
ombyggnation samt lokalanpassningar vilket vi
hanterar med att férbdttra véra inkdpssystem
med klimatkrav, klimatanalys och berdkningar
samt att 6ka mdngden dterbruk. For att for-
ankra omstdliningsarbetet fér att nd véra kli-
matmal har Kungsleden gjort en grundldggande
kostnadsanalys som dr godkdnd av ledning och
styrelse och kommer att géra en detaljerad
klimathandlingsplan under 2021.

Utsldppsintensitet
Kg CO2/kvm
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FRAMTIDENS HALLBARA KONTOR

Framtidens
hallbara kontor

Kungsleden satsar p& att utveckla héllbara och inspirerande kontor och platser
som gynnar mdnniskors hdlsa och vélmdaende. Genom medveten utformning,
innovation, ny teknik och nya tjdnster kan sdval stress och ohdlsa som resurs-

anvéndning minskas.

HALSA, GLADJE OCH TRIVSEL

| framtidens hdllbara kontor stér ménniskan i
centrum. Med ett helhetsperspektiv pd hdlsa
och valmaende vill vi skapa férutsattningar for
alla att goéra ett sd bra jobb som majligt. Nya
vetenskapliga rén ger oss insikter om vad som
far mdanniskor att mé bra. Vara kontorsmiljoer
ska gynna fysisk och psykisk hélsa och skapa
trivsel fér manniskorna som arbetar och vistas
i dem.

Vara fastigheter och miljéer ska moéta hogt
stallda krav pé& allt som bidrar till manniskors
halsa och valmdende. Sjalva byggnaden mdste
fungera optimalt ur ett halsoperspektiv, till
exempel genom god ventilation och luftkva-
litet. Men md&nniskor mdar ocksd battre om
naturen fors in i inomhusmiljon pd olika satt,
s@ kallat biofili. Det dr dessutom viktigt att
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skapa férutsdttningar for avkoppling, exempel-
vis genom rum fér yoga, ljusrum eller odlings-
lotter pd taket. Detta dar saker vi tar med oss
ndr vi planerar for vart egna nya huvudkontor i
Vdartahamnen med inflyttning 2021. Huvudkon-
toret ska inspirera till valméende och mdansklig
hallbarhet. Vi sdtter medarbetarnas hdalsa och
vdlbefinnande i fokus och skapar en plats for
gemenskap.

| en tid ndr pandemin har vant mdnga vid att
jobba hemma kommer kontorens funktion som
motesplats bli allt viktigare. En bra utformning
av delade ytor for social interaktion blir darfor
dnnu mer avgoérande for att locka medarbetare
till kontoret. Arbetsplatsen mdste mer dn
ndgonsin vara utformad fér dynamisk och
positiv samverkan.
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FRAMTIDENS HALLBARA KONTOR

ALLT BLIR ENKELT OCH RESURSSNALT
Framtiden &r smart. Med hjdlp av sdker digital
teknik kan dagens aktivitetsbaserade och flex-
ibla kontor forbd&ttras béde vad gdller ménsk-
liga aspekter och sddant som resurseffektivitet
och klimatprestanda.

Genom att tillféra intelligens och service
till vara kontorsmiljoer férenklar vi arbetslivet
och ger mdnniskor en upplevelse utéver det
vanliga. Ett exempel kan vara att utnyttja
ndrvarosensorer for att det i realtid ska gé att
hitta lediga motesrum eller arbetsbord i den
miljo som passar for tillfallet. D& blir det enkelt
att goéra ratt val direkt efter dagens behov.

| en stressad vardag kan nya, innovativa
tjanster for alla som arbetar pd kontoret
forenkla livet. Till exempel kanske den app-
bestdllda lunchen levereras i ratt tid direkt
till kontoret eller s& levereras privata postfor-
sdndelser till jobbet. Samtidigt kan den totala
resursanvéndningen minskas genom att vi
delar pd ytor och utnyttjar delningstjénster.

HALLBAR STADSBYGGNAD
Vara fastigheter utgér delar av en stad som vi
utvecklar i héllbar riktning tillsammans med
andra aktérer. Genom att samverka med hyres-
gdster, kommuner och andra lokala intressenter
ar vi en kraft for forandring och inspiration. Att
vi samlar vara fastigheter i kluster gor att vi
far stérre mojligheter att pdverka omradet, till
exempel ndr det galler forbattrad kollektivtrafik
eller &tgdrder for 6kad trivsel i utomhusmiljon.
Véara kluster ska vara levande och attraktiva
och vi tar ett brett grepp om de héllbarhets-
aspekter som ligger utanfér fastigheten. Vi vill
bidra positivt till omrédet som helhet genom
att se vad som saknas och vad som kan tillféras
for att skapa social héllbarhet, trygghet,
inkludering och livskvalitet.






SYMBIOTIC CONCEPT

Intervju med Tina Lindh, affarsutvecklare

SAMSPEL BYGGNAD-MANNISKA

Det &r Tina Lindh, affarsutvecklare pd Kungs-
leden i Malm®, som sedan flera &r har lett
utvecklingen av Symbiotic Concept med
utgdngspunkten att fastigheter och omraden
ska s&tta mdanniskan i centrum.

- Fastighetsbranschen har haft for stort fokus
pd sjdlva byggnaden och dess gestaltning.
Kontorsbyggnader borde anvandas som verktyg
for att ge mdanniskor ratt férutsattningar, se till
att de mar bra och kan prestera val pd arbetet.
Med ett bra samspel - symbios - mellan bygg-
nad och md&nniska jobbar man battre, vilket i
sin tur gynnar affdrerna, sdger hon.

Forskning ger belagg fér att féretag uppnadr
bdttre resultat med valmdaende medarbetare
som k&nner sig inspirerade och kreativa. Fast-
ighetsdgare och kontorshyresgdster som gor
allt for att skapa effektiva ytor fér att fa plats
med s& ménga arbetsplatser som majligt foku-
serar alltséd pd fel sak. De borde istdllet satsa
pd att skapa hdlsa och valmdéende.

- Lokalkostnaden ar en brdkdel av kostnaden
fér mdnniskorna som arbetar pé ett féretag.
Personalen star for runt 90 procent av total-
kostnaderna. Effekterna som kan uppnés om
man fadr medarbetarna att prestera battre blir
alltsd@ mycket stérre. Aven sma insatser ger
stor utdelning, sdger Tina Lindh.

BYGGNADEN GOR JOBBET

Med Kungsledens koncept Symbiotic Building far
hyresgésten en genvdg, genom att mycket av
det som skapar hdlsa och vélbefinnande ingar i
hyran. Byggnaden gér en viktig del av jobbet for
att skapa en attraktiv och inspirerande arbets-
plats. Konceptet utgdr ifrén vad forskningen
visar &r viktigt fér att manniskor ska maé bra
utifrén flera aspekter pd hdlsa - fysiska, psy-
kiska och sociala.
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SYMBIOTIC CONCEPT

- Vi har identifierat fyra hérnstenar for Sym-
biotic Building: hdlsa, service, teknik och natur.
Med modern teknik bygger vi in intelligens
i byggnaden som bdade férenklar for oss att
drifta och férvalta den och mojliggdr for indi-
viden att foérenkla sin vardag och férebygga
stress. Byggnaden far ocksd ett stort utbud av
service, bade av praktisk art och fér motion,
avkoppling och valmdéende, sager Tina Lindh
och fortsdatter:

- Mdnniskan har en instinktiv dragning till
naturen som inspirerar oss och far oss att ma
bra, ndgot som kallas biofili. Detta styr hur vi
utformar och inreder inomhusmiljén. Vaxtlig-
het, naturliga material, ménster, temperatur-
zoner, ljus och ljud bidrar till att f& in naturen
i huset. Slutligen ar hdlsa och vdalbefinnande
styrande foér alla vara val av 16sningar, material
och system.

Miljomassig hallbarhet ar sjalvklart ocksa
en integrerad del i Symbiotic Building. Energi-
och resurseffektivitet samt stéd for cirkuléra
[6sningar ingdr i konceptet.
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KONCEPTET UTOKAS AT TVA HALL

Aven inom stadsbyggnad finns behov av ett
Okat fokus pd mdanniskor. Nar stadsdelar
planeras har alltfér mycket handlat om struk-
turer, byggnader och arkitektonisk gestalt-
ning, snarare dn om mdnniskorna som vistas i
stadsdelen. Med konceptet Symbiotic District
vill Kungsleden istdallet visa hur stadsutveckling
kan sdtta mdnniskan i centrum.

- Ha&r utgdr vi frdn samma hérnstenar som
for Symbiotic Building, men tittar p& vad som
kravs i en hel stadsdel for att skapa forutsatt-
ningar fér hdlsa och valmdéende, till exempel
grénska, motesplatser eller motionsméjlighe-
ter. For att forverkliga det behodver vi samar-
beta med andra fastighetsdgare, kommunala
beslutsfattare och ménniskorna som bor och
vistas i stadsdelen. Var klusterstrategi stoédjer
oss har eftersom vi kan géra stérre insatser i
vara stadsdelar, séger hon.

Kungsleden utékar ocksd konceptet &t andra
hallet genom att utveckla erbjudandet for
att kunna erbjuda hyresgdster ett Symbiotic
Office.

- Aterigen ar det samma hérnstenar som
galler - halsa, service, teknik och natur - men
tillsammans med hyresgdsten gar vi dnnu mer
in pd& detaljniva for att skapa hdlsa och valma-
ende i ett miljdanpassat kontor, avslutar Tina
Lindh.



EDEN FORVERKLIGAR KONCEPTET

ed foérsta inflyttning pla-

nerad till september 2021

byggs nu Kungsledens

férsta Symbiotic Building -
Eden i Malméstadsdelen Hyllie.

Eden omfattar cirka 8 000 kvm. Har konkreti-
serar vi vad vi menar med Symbiotic Concepts
fyra hérnstenar hdlsa, service, teknik och
natur.

Biofili och hdalsofaktorer styr inrednings-
val och utformning av inomhusmiljon.
Saker digital teknik utgér grunden for bade
en resurssndl drift och en enklare vardag
for de som arbetar i huset. Och genom en
serviceoperator i huset sdkrar vi alla typer
av service som vdara hyresgdster kan behova,
som catering, afterwork, externa métesrum,
enstaka arbetsplatser och sd& vidare.

- Det har varit ett omfattande utvecklings-
projekt dar vi har behévt vara mycket innova-
tiva och hitta rdtt samarbetspartner fér att

uppnd vdra malsdttningar vad gdller alla olika
delar. Samtidigt har vi arbetat mycket mal-
medvetet foér att f& ihop en fungerande helhet,
sdger Michael Lundblad, projektchef.

| Eden kommer varje individ att f& en digi-
tal identitet som ger tillgang till information
och mojligheter att kommunicera med andra i
huset, bestdlla tjénster, boka in aktiviteter och
event med mera. Man far sin arbetsplats i mobi-
len och kommer at allt kring den pd& digital vag.
Dessutom finns mansklig service pd plats for att
ge en smidig vardag, trivsel och valmadaende. Allt
i en naturinspirerad miljé som bidrar till hélsa
och valmadende.

- Vart mal &r en byggnad som genom att gynna
hdlsa och valméende férbattrar mdnniskors pre-
station, effektivitet och kreativitet. Darigenom
blir vara hyresgdster battre och mer framgdngs-
rika féretag, forklarar Michael Lundblad.
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Mdangfald ar en avgoérande faktor for att vi pd Kungs ska lyckas skapa
attraktiva och hdéllbara platser ddr mdanniskor inspirer arfor fokuserar vi

pd 6kad mangfald och inkludering frdm hégsta ledningsnivd hela vagen till den
enskilda medarbetaren. ' &




ARBETSGIVARE MED MANGFALD

AFFARSKRITISKT ATT SPEGLA SAMHALLET

P& Kungsleden arbetar alla fér att néd samma
vision och vi delar samma vérdegrund. Vara tre
vdrdeord - professionalism, omtanke och gladje
-vagleder oss i hur vi ska agera, badde gente-
mot varandra och andra. Vara drygt 130 med-
arbetare dr férdelade pd flera orter runtom i
landet. Vi arbetar i mindre, sammansvetsade
team ndara véra kunder och fastigheter.

Vi vet att det &r viktigt med mangfald for
att kunna leva upp till véra varderingar gent-
emot kunderna och omvéarlden. Med tillgéng
till ménga olika erfarenheter och kompetenser
sd kan vi komplettera varandra, bilda starkare
team, fatta battre beslut och leverera mer
varde till vara kunder. Nar vi sjalva speglar det
omgivande samhallet blir vi helt enkelt battre.
Darfor ar arbetet for 6kad mangfald affars-
kritiskt for oss.

INVOLVERING HELA VAGEN
P& Kungsleden finns ett engagemang for 6kad
mdangfald p& hégsta ledningsniva. Vi agerar
utifran insikten att vi blir ett battre féretag
genom att arbeta med dessa frédgor. Ska vi nd
malet att bli Sveriges [6nsammaste och mest
framgdngsrika bérsnoterade fastighetsbolag
mdste vi involvera samtliga medarbetare i
arbetet for 6kad mangfald och inkludering.
Jamstalldhet utgdr en viktig aspekt av
mangfald och har har Kungsleden kommit en
bra bit pd vagen. Kvinnor finns val represen-
terade sdval bland medarbetarna i stort som
i ledning och styrelse. Redan 2016 utndmndes
vi till Sveriges mest jamstdllda bérsnoterade
bolag. Vart fokus nu &r dels att forvalta och
foradla detta arbete och dels att ta samma
kliv nar det gdller andra aspekter av mangfald.

REKRYTERING OCH UTBILDNING

Vi har satt upp madlet att vara medarbetare
ska spegla samhdallet utifréan utldndsk bak-
grund. Kungsleden har under 2020 6kat ande-
len medarbetare med utldndsk bakgrund till

14 procent att jamféra med 11 procent 2019. Vi
staller krav pé vara rekryteringspartner att det
i alla rekryteringar ska finnas med kompetenta
slutkandidater som skulle 6ka mangfalden
internt. Vi séker ocksd pd olika sdtt kompetens

Alder- och kénsférdelning

Antal personer

utanfoér vara bekanta arenor. Ett kvitto pé

att vi prévar nya vagar var utmdarkelsen Arets
innovatdér som vi belénades med pd& Universums
Employer Branding Awards 2020.

For var framtida kompetensférsérjning kan
var satsning tillsammans med Fryshuset for att
erbjuda sommarjobb till Géteborgsungdomar
utanfér arbetsmarknaden ge resultat. Vi var
extra glada att kunna erbjuda sju ungdomar
sommarjobb detta speciella ar. De fick pd sa
sdtt en foérsta erfarenhet av att arbeta och
en referens i arbetslivet. Vi har &ven deltagit i
programmet Jobbsprdnget som ger nyanldnda
akademiker en vag till arbetsmarknaden genom
praktik. Gladjande nog fick var praktikant i
Malmé anstdllning hos en samarbetspartner till
oss direkt efter sin praktik.

Men det récker inte att rekrytera med mang-
fald i dtanke, vi méste ocksd lyckas behdlla och
ta tillvara pé& den kompetens som det ger oss.
Eftersom bdde chefer och medarbetare har
ansvar for att skapa en inkluderande arbets-
miljé anordnar vi l6pande interna utbildningar
och workshops kring dessa fragor. Vara ledare
far lara sig att tdnka normkritiskt och vara
medvetna om férdomar och deras negativa kon-
sekvenser.

Workshops riktade till medarbetare anord-
nas tillsammans med Fryshuset for att disku-
tera mdangfald i ett bredare perspektiv och det
personliga ansvaret for att alla ska kdnna sig
valkomna och inkluderade. Under 2020 har vi
stallt om dessa aktiviteter till digital form pé&
grund av Covid-19-pandemin.
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ir efter att alltid vara
Vi ska vara en attraktiv
om en positiv kultur ar vi
eckling i samhadallet.

Kungsleden &r ett varderingsdrivet
professionella, visa omtanke och ha
P arbetsgivare med god arbetsmiljé o
en god kraft for férdndring som bidy,
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VARDEGRUND VAGLEDER
Kungsleden ar ett foretag i foréandring. Vi
utvarderar och utvecklar standigt hur vi
arbetar, ar flexibla och ger medarbetarna
utrymme att pdverka verksamheten. P& sa
vis sdkerstdller vi att Kungsleden forblir en
attraktiv arbetsplats 6ver tid och kan nd vart
ldngsiktiga mal att ha marknadens ndjdaste
kunder och mest engagerade medarbetare.

Samtidigt vagleds vi hela tiden av véra
vardeord professionalism, omtanke och glédje
samt visionen att skapa attraktiva och hall-
bara platser dar mdnniskor inspireras. Var
vardegrund hjdlper oss att fatta beslut som
gor Kungsleden till en attraktiv, hallbar och
inspirerande arbetsplats. Fér saval ledare som
medarbetare foljer vi upp hur véal de lever upp
till vardegrunden, vilket &ven pdverkar deras
rorliga ersdttning.

| vart visselblésarsystem for bdde med-
arbetare och externa parter gar det anonymt
att anmala misstankt korruption, arbetsmiljo-
brister och affarsetiska avvikelser, men ocksd
missténkta avvikelser fran vér vérdegrund.
Inga anmdlningar har skett under dret.

HOGA ETISKA KRAV
Var professionella féretagskultur gér att vi har
hoéga affarsetiska krav. Vi tar avsténd frén alla
former av korruption och har nolltolerans mot
oegentligheter. Villkoren fér var verksamhet
ska alltid vara affarsmdssiga och transparenta.
Vara krav omsdatts i handling genom utbildning,
uppféljning och I6pande internkommunikation.
Vara affdarsetiska krav omfattar dven leve-
rantorer. For att sdkerstalla att inkép av varor
och tjanster sker pd ett ansvarsfullt sadtt har vi
en uppférandekod for leverantdrer som dessa
mdste underteckna och foélja fér att fa leverera

till oss. Koden omfattar dven mdanskliga rattig-
heter, arbetsmiljé- och miljéfragor. Vi féljer upp
efterlevnaden genom att begdra in dokumen-
tation och/eller genomféra revisioner hos véra
leverantorer. Avvikelser leder till att relationen
avslutas.

ANSVAR HOS MEDARBETARE OCH LEDARE

Hos oss har bdde medarbetare och ledare stort
eget ansvar, bade direkt i det dagliga arbetet
och mer langsiktigt. Vara medarbetare forvén-
tas ta ett aktivt ansvar for sin egen utveckling.
Genom individuella mal och utvecklingsplaner
har vi en strukturerad process for att ta till-
vara pd medarbetarnas potential och vilja till
utveckling.

For ett gott ledarskap har vi tagit fram ett
ledarlofte: 6ppen, stédjande och engagerande,
som dels innebdr att ledarna ska visa dppen-
het, tillit och fértroende fér medarbetarna, dels
att de ger medarbetarna stéd, utveckling och
konstruktiv dterkoppling, &r ndrvarande och till-
gangliga, samt att de engagerar medarbetarna
och skapar positiv energi utifrdn Kungsledens
vardegrund och vision.
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Vi uppmdrksammar gott ledarskap via utmar-
kelsen Arets Kungsledare, som gér till en av
flera nominerade ledare som pd ett bra satt
lever upp till ledarléftet. Utmarkelsen Arets
kulturbarare gar till en medarbetare som
efterlever vér vardegrund.

FOREBYGGANDE ARBETSMILJOARBETE

Vi mé&nar om véra medarbetares hdalsa och
valmadende saval fysiskt som psykiskt. Bland
annat erbjuds alla medarbetare privat sjuk-
vardsforsakring, halsoundersékning och frisk-
vardsbidrag. | hég utstrdckning dr vi varandras
arbetsmiljé och arbetar kontinuerligt med hur
vi agerar gentemot varandra. Arbetsbelastning
och stress dr en utmaning pd Kungsleden precis
som i det omgivande samhdallet. Har arbetar vi
férebyggande och utbildar i hur man identifie-
rar varningssignaler och agerar p& dem.

Att vi har etablerat en egen driftorganisa-
tion under 2020 innebdr nya dimensioner i
arbetsmiljéarbetet och vi har darfér genom-
fort kompletterande utbildningar fér ledare pd
omrdadet. Vi har dven utbildat fler skyddsom-
bud och vidareutvecklat véra processer kring
olyckor och tillbud. Kungsleden har nolltolerans
mot olycksfall i arbetet.

DIGITALISERING | PANDEMINS SPAR
| syfte att stdrka vara ledare samlar vi dem i
normala fall till kvartalsvisa workshops, vidare-
utbildningar och nétverkande. P& grund av
covid-19-pandemin stdallde vi under varen om
dessa till digital form. Varje mdnad har vi ord-
nat digitala ledarforum fér att ge utrymme for
hanteringen av den uppkomna situationen och
hur ledare kan leverera och f& sina team att
fungera nar alla eller madnga arbetar hemifran.
Till f6ljd av pandemin har vi ocksd skott
introduktionen fér nyanstdllda digitalt. For
uppféljning anvdnder vi ett system fér veckovis

9%

kvinnor inom
egen drift




FORETAGSKULTUR, AFFARSETIK OCH SAMHALLSANSVAR

aterkoppling om arbetsmiljén som vi inférde

i slutet av 2019. Genom det staller vi nadgra
snabba fragor till alla medarbetare att svara

pd via e-post eller tillhérande app. Nu kunde

vi anpassa fradgorna sdarskilt for nyanstallda.
Systemet mojliggjorde ocksd att vi kunde stélla
fragor kring hur alla vara medarbetare upplevde
forandringarna till f6ljd av pandemin, sd att
ledare snabbt kunde vidta nédvéandiga &tgdrder.

HOGT MEDARBETARENGAGEMANG

Utdver den kontinuerliga md&tningen varje vecka
genomfér Kungsleden varje &r en medarbetar-
undersdkning. | héstens undersékning deltog 96
procent av medarbetarna. Resultatet for det
totala engagemanget blev det hégsta ndgonsin,
med ett medarbetarengagemang pd 8,0 vilket
overtraffade bade forra darets resultat och vart
mal pd 7,8. Vi férbdttrade oss pd alla omraden,

vilket visar att vi har agerat pé tidigare resultat.

L&agre delresultat var kopplade till att mdnga
arbetade hemma under pandemin och saknade
det sociala sammanhanget.

VI TAR ANSVAR | SAMHALLET
Ett valfungerande samhdlle dr en forutsdttning
for de attraktiva, hallbara och inspirerande
platser vi vill skapa. Darfor ar det viktigt for
Kungsleden att agera ratt och vara en god
kraft i samhdallet. Ofta kan vi f& stérre genom-
slag med hj&lp av en etablerad samarbetspart.
Som fastighetsagare forsdker vi Gven ta vart
ansvar for att skapa levande motesplatser och
trygga stadsmiljéer. D& vi samlar vara fastig-
heter i kluster far vi mojlighet att paverka hela
omrdden i ratt riktning, vilket vi till exempel gor i
Kista inom ramen for fastighetsagarféreningen.
Vi samarbetar med Féreningen Storasyster
som motverkar sexuellt vald i Sverige och i ett
samarbete med Fryshuset stéttar vi féreningen
Barn till ensamstdende mammor. Under drets
pandemi anvdnde vi detta etablerade samar-
bete for ett initiativ att stétta ensamstdende
mammor med barn som inte fick ga till skolan
med gratis luncher frdn restauranger som ar
hyresgdster till oss. Det hjalpte &ven dessa
hyresgéster att klara den svdra situationen.
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BOLAGSSTYRNING

"KUNGSLEDEN STAR VAL RUSTAT
ATT LEVERERA PA NYA FINANSIELLA
MAL"

Kungsleden star val rustat att leverera pé de nya finan-
siella mal som vi i styrelsen har antagit med fokus pa
tillvaxt. Det framhdaller Kungsledens ordférande Charlotte
Axelsson i en intervju.

Hur har styrelsens arbete pdverkats av corona-
pandemin?

Vi har haft alla moéten utom ett helt digitalt sedan
bolagsstdmman férra varen. Det har fungerat éver for-
véntan med riktigt bra utvérderingar av drets styrelsear-
bete. Samtidigt ar det viktigt, inte minst for att l&ra kan-
na vdra nya styrelseledamoter, att dven kunna ses fysiskt,
vilket vi hoppas ska bli méjligt Iéngre fram under 2021.
Var arsstdmma genomforde vi ocksd pd ett nytt satt
med postréstning och ett inspelat anférande av vér VD,
vilket var mycket uppskattat under rédande omstdndig-
heter. Men ndr denna pandemi dr 6ver tror jag pd fysiska
arsstémmor eller i alla fall s& kallade hybridstGmmor med
mojlighet till givande diskussioner om for aktiedgarna
viktiga frégor.

Styrelsen valde att avvakta med utdelning under
vdren och sedan dterinféra den vid en extra stdmma
pa hésten. Varfoér?

Det var ett klokt beslut som h&anférde sig till den mycket
osdkra situation som vi hade i varas ndr pandemin precis
hade brutit ut. Kungsleden var d& precis som idag ett
stabilt bolag men osdkerheten i omvdrlden var omfattan-
de. Efter sommaren hade vi en mycket bé&ttre bild av kon-
sekvenserna for fastighetsbranschen. D& kunde vi féresla
beslut om utdelning till aktiedgarna.

Under 2020 fattade styrelsen beslut om en ny hdll-
barhetsstrategi som innebdr att Kungsleden gdr i
brdschen vad gdller hdallbarhet och klimatfragor.
Varfor dr hallbarhet viktigt?

For mig dar det en sjalvklarhet. Fér att bidra till den stora
utmaning varlden stdr infér men ocksé for att det &r eko-
nomiskt fordelaktigt for Kungsleden. Det ger oss foérdelar
bd&de ndr vi ldnar upp pengar och vid uthyrningar. Det

ar ocksd ett vaxande krav frén vdra investerare. Det blir
alltmer viktigt ndr vi utvecklar nya projekt som till exem-
pel Eden i Hyllie, var férsta sé& kallade Symbiotic Building
med fokus pd& hallbarhet, halsa och valbefinnande.

Vad &r de viktigaste frdgorna under 2021 och framat?

Med pandemin och efter pandemin utvecklas efterfra-
gan pd kontor pd nya satt. Det blir allt viktigare att vi
har och utvecklar héllbara fastigheter med god kvalitet i
ratt geografiska ldgen. Har star Kungsleden val rustat for
att erbjuda bra lokaler i ratt ladgen till véra kunder. Det
baddar fér att vi ska kunna uppnd vara nya utmanande
finansiella mé&l med fokus pa tillvéxt som vi i styrelsen
nyligen har antagit.
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Bolagsstyrnings-
rapport

Bolagsstyrning ar ett viktigt instrument i arbetet med att
bygga langsiktiga varden for aktiedgarna.

Med ett tydligt och transparent ramverk fér ansvarsfor-
delning, rapportering och uppféljning fokuserar Kungs-
leden pd& det som &r viktigast och ddrmed begrdnsas
riskerna i verksamheten. Kungsleden har som bérsbolag
en bolagsstyrning som uppfyller de krav som uppstalls
i bland annat aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen,
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) och Nasdaqg Stock-
holms regelverk fér emittenter. Svensk kod fér bolags-
styrning finns tillganglig p& www.bolagsstyrning.se, dar
dven den svenska modellen fér bolagsstyrning beskrivs.
Kungsleden tillédmpar dven de principer for bolagsstyrning
som darsstdmman har beslutat om och som finns i bolags-
ordningen och i instruktionen for valberedningen. Dessa
dokument finns tillgangliga p& vér webbplats. Utéver
dessa tilldmpas dven en rad interna instruktioner fér bo-
lagsstyrning som styrelsen har beslutat om, bland annat
arbetsordning for styrelsen, vd-instruktion, instruktion
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for ekonomisk rapportering till styrelsen, instruktioner for
styrelsens utskott, uppférandekod, finans- och kommuni-
kationspolicy.

Ar 2020 var ett speciellt ar, dven sett ur bolagsstyrning-
ens synvinkel. Covid19-pandemin slog till i mars 2020 och
pdverkade under dret bland annat styrelsens arbete och
arbetssatt, genomférandet av drsstdmman, samt utbe-
talningen av aktieutdelningen fér 2019 som beslutades pa
en extra bolagsstdmma i oktober 2020.

TILLAMPNING AV KODEN

Kungsleden, som ett publikt svenskt aktiebolag noterat
p& Nasdaqg Stockholm, tillémpar Koden. Koden bygger pd
principen "folj eller férklara”. Detta innebdr att ett bolag
som tillémpar Koden kan avvika fran enskilda regler, men
ska dé& avge forklaring ddr skdl till avvikelsen redovisas.
Kungsleden har under 2020 inte gjort ndgra avvikelser
fradn denna.

STYRELSEUTSKOTT

ERSATTNINGSUTSKOTT

REVISIONSUTSKOTT
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ARSSTAMMA 2020

P& arsstdmman behandlas de fragor som féljer av Kungs-
ledens bolagsordning och aktiebolagslagen. Kallelse till
bolagsstémma sker utifrdn Kungsledens bolagsordning.
Stdmman beslutar i enlighet med de majoritetskrav som
framgér av aktiebolagslagen. En aktiedgare i Kungsleden,
Gosta Welandson med bolag, dger aktier som direkt eller
indirekt representerar minst en tiondel av réstetalet for
samtliga aktier i bolaget. Gésta Welandson med bolag
hade per den 31 december 2020 ett innehav om 14,5 pro-
cent av bolagets aktier och roster.

Arsstamma foér verksamhetsdret 2019 holls den 23 april
2020. Med anledning av Covid19-pandemin anpassades
genomférandet av arsstdmman, bland annat besluta-
de styrelsen att tilldta postréstning samt uppmanades
aktiedgarna att i moéjligaste mdan delta via ombud eller
genom postréstning. Vd, styrelse, revisorer och val-
beredningen ndrvarade vid stdmman per telefon och
anféranden hélls till ett minimum. Mer information om
arsstémmans genomférande finns pd www.kungsleden.
se/arsstamma2020.

Mot bakgrund av Covid19-pandemin och den osdkra
ekonomiska utvecklingen i marknaden och omvdérlden
som dd& rédde beslutade styrelsen i mitten av april 2020
att dra tillbaka det tidigare offentliggjorda besluts-
forslaget om aktieutdelning for 2019. Styrelsen ville
avvakta med utdelningen till dess konsekvenserna av
Covid19-pandemin battre kunde éverblickas. Arsstdmman
fattade bland annat beslut om val av styrelse, val av
Ernst & Young AB som revisor, ersdttningar till styrelse
och revisor, nya riktlinjer fér ers@ttning till ledande be-
fattningshavare samt val av ledamoter till valberedning.
Stédmman godkénde styrelsens beslut om kontantbaserat
incitamentsprogram 2020-2022 f6r ledande befattnings-
havare. Stémman bemyndigade styrelsen att besluta om
aterkdop och dverldtelse av egna aktier, samt bemyndi-
gade styrelsen att besluta om nyemission av s@ mdnga
stamaktier som motsvarar maximalt 10 procent av det
totala antalet stamaktier. Stdmman beslutade dven om
vissa mindre dndringar i bolagsordningen. Protokoll fran
arsstamman finns att tillgéd pd var webbplats.

EXTRA BOLAGSSTAMMA FOR BESLUT OM

UTDELNING FOR 2019

Efter sommaren kunde det konstateras att Covid19-pan-
demin hade haft en mycket begrdnsad péverkan pé
Kungsledens verksamhet, att dterhdmtning hade skett

i marknaden samt att finansieringsférutsdttningarna i
kapitalmarknaden hade férbattrats vasentligt. Styrel-
sen beslutade darfor att foresléd aktieutdelning for 2019
motsvarande den tidigare féreslagna utdelningen om
2,60 kr per aktie att utbetalas vid tva tillfallen, och att
kalla aktiedgarna till en extra bolagsstémma. Den extra
bolagsstémman genomférdes den 12 oktober 2020 och
aktiedgarna kunde endast delta genom postréstning med
stéd av en tillfallig lag. Den extra bolagsstémman beslu-
tade i enlighet med styrelsens férslag om aktieutdelning.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

| november 2020 beslutade styrelsen att utnyttja bemyn-
digandet fran arsstdmman om d&terkdép av egna aktier.
Aterképsprogrommet inleddes direkt och omfattar upp
till 300 Mkr fram till &rsstdmman 2021. Per den 31 de-

cember 2020 har cirka 57 Mkr av dterképsprogrammet
genomfoérts, vilket motsvarar 638 732 aktier.

ARSSTAMMA 2021

Arsstamma foér verksamhetsaret 2020 kommer att dga
rum torsdagen den 22 april 2021 och kommer att genom-
féras enbart genom férhandsréstning. Narmare infor-
mation om &rsstdmman finns sist i denna drsredovisning
samt p& var webbplats, se www.kungsleden.se/arsstam-
ma2021. P& var webbplats finns dven information om nar
en aktiedgare senast ska skicka in en beg&dran om att fa
ett drende behandlat pd drsstémman foér att drendet ska
kunna tas in i kallelsen.

Kallelsen till drsstdmman, erséttningsrapporten samt
protokollet frdn st&mman kommer att finnas tillgangliga
p& engelska. Styrelsen har med hansyn till Kungsledens
&Ggarkrets och vad som &r ekonomiskt férsvarbart ansett
att évrigt material infér stdmman endast ska tillhan-
dahdllas pd svenska. Av samma skdl erbjuds inte heller
simultantolkning av stémmoférhandlingar. P& stdmmo-
dagen kommer ett anférande av vd att ldggas ut pd
var webbplats. Efter stdmmans genomférande kommer
protokoll frdn stdmman att finnas tillgangligt p& var
webbplats.

VALBEREDNING

Valberedningen ldmnar férslag till val av styrelse och dess
ordférande, arvode och annan ersdttning till styrelse-
ledamoterna samt val av ordférande pd &rsstamman.
Valberedningen ldmnar &ven férslag till val av revisor och
arvode fér revisionen. Valberedningen ska i sitt arbete
tillvarata samtliga aktiedgares intressen. Valberedning-
en har uppgivit att den tillémpat Kodens regel 4.1 som
mangfaldspolicy under 2020. Mdélet ar att styrelsen ska
ha en dndamalsenlig sammansd&ttning, och for att dstad-
komma detta ska valberedningen sdrskilt beakta vikten
av en 6kad mangfald i styrelsen, ndr det gdller kén, alder
och nationalitet samt erfarenheter, yrkesbakgrund och
affarsomrdaden. Styrelsen som valdes av drsstémman
2020 bestar av tre kvinnor och fyra man, vilket motsvarar
den ambitionsnivéd om minst 40 procent for respektive
kén som Kollegiet for svensk bolagsstyrning satt. Valbe-
redningen har dven infér arsstdmma 2021 efterstrdvat

en hég grad av mdangfald samt en jédmn kénsférdelning i
sitt arbete med att sdtta samman den mest kompetenta
styrelsen for Kungsleden.

Den nuvarande instruktionen fér valberedningens arbete
finns tillganglig p& var webbplats. Enligt denna valjs
valberedningens ledamoter p& drsstdmman fér en period
som strécker sig till och med ndstkommande arsstdm-
ma. Valberedningen har till drsstdmman féreslagit att en
ny valberedningsinstruktion antas. Enligt forslaget ska
valberedningens ledaméter utses baserat pd de per den
31 augusti réstmdssigt stérsta aktiedgarna. Ddrutdéver
ska styrelsens ordférande ingé i valberedningen. Valbe-
redningens sammansdttning ska offentliggdras s& snart
valberedningen utsetts. Den nya valberedningsinstruktio-
nen foreslds boérja galla frdn och med &rsstamman 2021,
avseende arbetet infér &rsstdmman 2022, innebdrande
att foérslag till val av ledamoter i valberedningen inte
kommer att ldggas fram infér denna arsstamma.

P& arsstdmman 2020 valdes Géran Larsson (nominerad
av Goésta Welandson med bolag), Jonas Broman (nomine-
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DECEMBER

Arsredovisning

Mal/verksamhetsplan/finansiell plan

for tre ar

Budget for ett ar
Kapitalstruktur
Utvardering styrelsen

OKTOBER

Kvartalsrapport
Analys av ekonomi/
finansrapport
Revisionsfragor
Riskanalys

SEPTEMBER

Marknad, omvarld, strategi
Riktlinjer for verksamhets-
planering och budget

JULI

Ndrvaro vid styrelse- och utskottsméten 2020

Kvartalsrapport
Analys av ekonomi/
finansrapport

JUNI

Arbetsordning, delegation, attestratt

Planering av styrelsearbetet

Arlig 6versyn av strategiskt viktiga policies

Genomgdng av fastighetsportféljen

Marknad, omvarld, strategi

FEBRUARI

e Kvartalsrapport

e Analys av ekonomi/

finansrapport

Arsredovisning

Bokslut

Férslag till utdelning

Arenden/kallelse till

bolagsstédmma

Revisionsfragor

e Utvdrdering vd/ledning,
beslut bonusutfall, policy
bonus ledande befattnings-
havare

MARS
e Arenden/kallelse till
bolagsstdmma

APRIL

e Kvartalsrapport

e Analys av ekonomi/
finansrapport

e Organisation, kompetens-
férsérjning, successions-
plan

Styrelse Ersdttningsutskott Revisionsutskott
Charlotte Axelsson 15/15 o 6/6
Ingalill Berglund 15/15 (¢] 6/6
Jonas Bjuggren 15/15 6/6
Christer Nilsson 15/15 6/6
UIf Nilsson' 6/6 2/2
Jonas Olavi? 9/9 4/4
Fredrik Wirdenius? 9/9 4/4
Charlotta Wikstrém 15/15 (0) 6/6

O - ordférande i styrelse/utskott

(O) - ordférande i utskott fram till &rsst&mman 2020
1. Styrelseledamot fram till arsstdmman 2020.
2. Styrelseledamot fran och med arsstéamman 2020.
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rad av Olle Florén med bolag), Niklas Johansson (nomi-
nerad av Handelsbanken Fonder) samt Charlotte Axels-
son, i egenskap av styrelsens ordférande, till ledamoter i
valberedningen. Till valberedningens ordférande utsdags

Goran Larsson.

Valberedningens sammansd&ttning i mars 2021:
e Goran Larsson, nominerad av Gésta Welandson
med bolag, ordférande
e Jonas Broman, nominerad av Olle Florén med bolag
e Niklas Johansson, nominerad av Handelsbanken Fonder
e Charlotte Axelsson, styrelseordférande i Kungsleden

Aktiedgare som vill ldmna foérslag till valberedningen kan
gora det genom att skicka e-post eller brev till valbered-
ningen. Valberedningens férslag och motiverade yttrande
presenteras pd Kungsledens webbplats senast i samband
med utfdrdande av kallelsen till &rsstdmman.

For ytterligare information om valberedningen hdnvisas
till www.kungsleden.se/om-kungsleden/ bolagsstyrning/
valberedning/.

STYRELSE

Styrelsen dr sammansatt for att aktivt och effektivt
kunna stédja ledningen i utvecklingen av Kungsleden.
Styrelsen ska vidare folja och kontrollera verksamheten.
Kompetens och erfarenhet frédn bland annat fastighets-
branschen, finansiering, afférsutveckling och kapital-
marknadsfragor ar darfor sarskilt viktig inom styrelsen.
Enligt bolagsordningen ska styrelsen bestd av lagst tre
och hogst atta ledamoter. Styrelsens ledamoter valjs
pd darsstamman for tiden intill slutet av ndsta arsstadm-
ma. P& &rsstdmman 2020 omvaldes Charlotte Axelsson,
Ingalill Berglund, Jonas Bjuggren, Christer Nilsson och
Charlotta Wikstrém. Jonas Olavi och Fredrik Wirdenius
nyvaldes som styrelseledaméter. Pa drsstdmman valdes
Charlotte Axelsson till ordférande. Alla styrelsens leda-
moter anses vara oberoende i forhdllande till bolaget och
bolagsledningen samt i férhéllande till bolagets storre
dgare enligt Kodens definitioner.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar fér att bolaget féljer aktiebolagsla-
gen, reglerna for aktiemarknadsbolag inklusive Koden
samt andra férordningar och lagar, bolagsordningen

och de interna styrinstrumenten. Styrelsen beslutar om
strategier och mal, interna styrinstrument, stérre kép och
forsaljningar av fastigheter, andra storre investeringar
samt finansiering. Styrelsen ansvarar fér att [6pande
folja upp verksamheten och sdkerstélla att riktlinjer samt
organisation och ledning dr dndamdélsenliga, att hallbar-
hetsfradgor beaktas och att den interna kontrollen &r god.
Styrelsen ansvarar dven fér att utvardera den operati-

va ledningen och planera fér ledardtervéxten. Styrelsen
arbetar for att sdkerstdlla en hég och jdmn kvalitet i den
finansiella rapporteringen. Det sker bland annat genom
instruktioner fér den ekonomiska rapporteringen till
styrelsen, genom kommunikationspolicyn samt genom
beaktande av eventuella observationer, rekommenda-
tioner eller forslag frén revisorer eller revisionsutskottet.
Arsredovisningen, halvarsrapporten samt bokslutskom-
munikén behandlas och godkénns av styrelsen. Styrel-
sen har genom dren valt att delegera till vd att avge
deldrsrapporterna for forsta och tredje kvartalet, samt

att sakerstalla kvaliteten i finansiella presentationer och
pressmeddelanden.

Ordférandes ansvar

Styrelseordféranden leder arbetet i styrelsen och ska se
till att styrelsens beslut verkstélls. Ordféranden féretrader
dven bolaget i &dgarrelaterade frédgor. Ordféranden har en
|6pande dialog med vd:n och ansvarar fér att évriga sty-
relseledamoter far den information och det underlag som
kravs for att kunna fatta val underbyggda beslut.

Styrelsens arbete

Styrelsen arbetar utifrdn en arbetsordning som faststdlls
arligen. Arbetsordningen reglerar bland annat styrel-
sens respektive vd:ns ansvarsomrdden, ordférandens
arbetsuppgifter, hur och ndr styrelsemoten ska ske samt
dagordningen fér dessa méten. Styrelsen antar dven
instruktioner for arbetet i styrelseutskotten och anger
formerna for den ekonomiska rapporteringen till styrel-
sen. Styrelsen ska sammantrédda minst nio gdnger per

ar. Varje sammantrdde foéljer en godkand dagordning.
Beslutsunderlag rérande varje forslag pd dagordningen
sands i forvag till samtliga ledaméter. | arbetsordningen
faststalls dven att styrelsen ska se till att Kungsledens re-
visorer minst en gdng per ar personligen ndrvarar och for
styrelsen presenterar sina iakttagelser vid granskningen
av bolaget och sin bedémning av bolagets interna kon-
troll. Revisorerna n&rvarade vid styrelsemétena i februari
och oktober. Méjlighet att lamna forslag till styrelsen
finns via e-post till styrelsen@kungsleden.se.

Styrelsens arbete under 2020

Styrelsens arbete under 2020 praglades delvis av den
pdgdende Covid19-pandemin. Styrelsen hade flera extra
styrelsemoten under varen fér att narmare kunna félja
bolagets hantering av pandemin samt de ekonomis-

ka konsekvenserna fér bolaget. Totalt sammantradde
styrelsen femton gé&nger under aret. Efter mars 2020

har samtliga méten, féorutom strategimotet i september,
skett digitalt per videokonferens. Ndarvaron vid styrelse-
motena framgadr av tabellen pd féregdende sida. Bland
de drenden som styrelsen har behandlat kan némnas
Kungsledens strategi, mal, affdrsplan, marknad, organi-
sation, extern rapportering, kép och férsdljningar av fast-
igheter, investeringar i befintliga fastigheter, vardering av
fastigheter, finansstrategi, upptagande av Idn och andra
finansieringsfragor och principer for rérliga ers@ttningar.
Vad gdller kép och forsaljningar har styrelsen under aret
behandlat férvarvet av Vasterds Mimer 6, ett parkerings-
hus med byggrdtter i Vasterds city, samt forsdljningen av
Vdsterds Isolatorn 12 med byggrdtter. Styrelsen har dven
diskuterat utformningen av nya finansiella mdal samt har
beslutat att utnyttja mandatet frén stdmman om ater-
kép av egna aktier. Styrelsen har fortsatt det férdjupade
arbetet kring strategiska frdgor och har beslutat om en
ny héllbarhetsstrategi samt féljt bolagets arbete med
den nya kommunikationsstrategin.

Vid styrelsens sammantrdden har dven vd och chefsju-
risten, tillika styrelsens sekreterare, ndrvarat. D&rutéver
har vice vd/CFO ndarvarat vid delar av styrelsens sam-
mantraden.

Utvdrdering av styrelsens arbete

Styrelsen genomfér érligen en utvdrdering av sina arbets-
former och rutiner. Utvarderingen syftar till att sdkerstal-
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la val fungerande processer fér informationsinsamling,
rapportering, analys, planering och beslutsfattande.
Utvdrderingen syftar dven till att sakerstdlla att styrelsen
har nédvandig kompetens. Resultatet av utvarderingen
rapporteras till valberedningen och utgér underlag for
nomineringsarbetet.

Utvdarderingen genomférdes detta ar med hjalp av det
externa radgivningsféretaget Stardust, genom ett utifran
bolagets verksamhet specialanpassat webbaserat fra-
geformular. Ett antal centrala omrdden granskades. De
viktigaste av dessa var styrelsens sammansdttning och
expertis, dynamiken bland styrelseledaméterna, Kungs-
ledens fortsatta utveckling med fokus pd strategiarbetet
samt styrelsens framtida utmaningar. Aven styrelseord-
forandens och vd:s arbete utvarderades. Utvarderingen
visar att arbetet i styrelsen fungerar val. Styrelsen be-
démer att man arbetar effektivt och har en bred kom-
petens genom styrelseledaméternas olika bakgrund och
erfarenhet.

Utdver den arliga utvdarderingen genomfér styrelsen nu-
mera |6pande digitala utvérderingar av samtliga styrelse-
moten i syfte att kontinuerligt férbdttra arbetsprocesser-
na och effektivisera styrelsens arbete.

Till styrelsen utgdr arvode: Arvoden 2020 (kr)

Ordférande 500 000
Ledamot styrelse 220 000
Ledamot utskott 40 000
Ordférande revisionsutskott 60 000

Arsstamman antar riktlinjer fér ers@ttningar och andra
anstallningsvillkor fér ledande befattningshavare. Styrel-
sen ska upprdtta férslag till nya riktlinjer &tminstone vart
fjarde ar och lagga fram foérslaget for beslut vid drsstam-
man. Nuvarande riktlinjer &r antagna pé drsstdmman
2020 och enligt dessa ska Kungsleden tilldmpa ersdtt-
ningsnivé@er och anstdllningsvillkor som erfordras for att
kunna rekrytera och behdlla ledande befattningshavare

med hég kompetens och kapacitet att nd uppstdallda mal.

Ersdttningsformerna ska motivera de ledande befatt-
ningshavarna att géra sitt yttersta for att sékerstdlla
aktiedgarnas intressen. Ersattningsformerna ska vara
marknadsmdssiga, enkla och transparenta. Erséttningen
till de ledande befattningshavarna ska i normalfallet be-
std av féljande komponenter: fast kontantlén, rérlig kon-
tantersdttning, pensionsférmdéner och andra féormaner.
Bolagsstdmman kan ddrutéver - och oberoende av dessa
riktlinjer - besluta om exempelvis aktie- och aktiekursre-
laterade ers&ttningar motsvarande LTl-programmet.

For detaljerad information avseende ersattningar till vd
och 6vriga ledningen, se not 7 fér koncernen "Anstallda
och personalkostnader". Avseende 2020 har Kungsleden
for férsta gdngen upprattat en ersdttningsrapport éver
vd och vice vd:s ersattning som ska laggas fram vid
arsstémman. Ersattningsrapporten finns tillganglig pa
www.kungsleden.se/arsstamma2021.

Oberoende av riktlinjerna godkande darsstamman 2020
ett ldngsiktigt incitamentsprogram fér &dren 2020-2022
for ledande befattningshavare i Kungsleden. Programmet
bestdr av tva delar - en kortsiktig rérlig kontant ersatt-
ning och en langsiktig aktiekursrelaterad kontantersatt-
ning som baseras pd Kungsledenaktiens totalavkastning
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o6ver hela tredrsperioden.

Under 2020 |6ste vissa ledande befattningshavare i
Kungsleden in kopoptioner och képte aktier i Kungsleden
enligt ett optionsprogram som tvd av bolagets huvud-
dgare, Gésta Welandson och Olle Florén, utfardade i
september 2017. Till del finansierades |6sen av aktieop-
tioner med foérsdljning av aktier, men netto 6kade vd:s
aktieinnehav frdn 105 000 aktier till 145 000 aktier till
foljd av l6sen. D& képoptionerna utférdades av aktiedga-
re uppstod inte nédgon utsp&dning i samband med [6sen.

STYRELSEUTSKOTT
Styrelsen har inom sig inrdttat revisions- respektive er-
sdttningsutskott, med ansvar fér att bereda frdgor inom
respektive omrdade.

Arbetet sker utifrén framtagna instruktioner for respek-
tive utskott. Styrelsen utser ledaméterna till utskotten
inom sig.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet ger arbetet med redovisning och re-
vision ett sarskilt forum. Utskottet arbetar bland annat
med Kungsledens interna kontroll- och styrsystem och
kvalitetssakring av den externa finansiella rapporte-
ringen, samt har till uppgift att kontrollera att bolaget
féljer regleringarna i finanspolicyn. Revisionsutskottet
bistér dven valberedningen i arbetet med att féresld val
av revisorer liksom férslag pd revisorsarvoden. Detta é&r
har revisionsutskottet haft sarskilt fokus pd att félja
Covid19-pandemins inverkan pd bolaget, sdval avseende
hyresbetalningar som eventuell effekt pd fastighetsvar-
deringar. Revisionsutskottet som valdes vid det konstitu-
erande styrelsesammantrédet bestar av Ingalill Berglund
(ordférande), Jonas Bjuggren, Christer Nilsson och Jonas
Olavi. Under 2020 har utskottet sammantr&tt vid sex
tillfallen. Vid sammantradena har Kungsledens vvd/CFO,
ekonomichef samt bolagets externa revisor nérvarat,
samt vid vissa sammantrdden dven styrelsens ordférande
samt vd.

Ersdattningsutskottet

Ersattningsutskottet ladgger fram forslag till styrelsen
avseende anstdliningsvillkor f6r vd, ramar for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare samt &renden

av principiell karaktdr rérande bland annat pensioner,
|6ner, arvoden, férmdner och avgdngsvederlag. Utskot-
tet arbetar utifrdn de riktlinjer for ersdttning till ledande
befattningshavare som drsstdmman beslutar om. Detta
ar har ersdttningsutskottet fokuserat p& arbetet med

att se Over ledningsgruppens anstéaliningsvillkor samt

att anpassa bolagets processer och rapportering till
EU-direktivets regelverk. Ersattningsutskottet som valdes
vid det konstituerande styrelsesammantrddet bestar av
Charlotte Axelsson (ordférande), Charlotta Wikstrém och
Fredrik Wirdenius. Under 2020 har utskottet sammantrétt
vid sex tillfgllen. Vid sammantrddena har Kungsledens vd
samt Head of People and Culture né&rvarat.

LEDNINGSGRUPP
Bolagsledningen utgérs av en ledningsgrupp som per
mars 2021 bestar av vd, vvd/CFO, regionchefer, Head
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of People and Culture, kommunikationschef, finanschef
samt chefsjurist. De ansvarar fér sina respektive omrda-
den inom Kungsleden och bereder tillsammans med vd
drenden for styrelsen. Vd fattar de beslut i den I6pande
verksamheten som faller inom ramen fér vd-instruktionen
efter samradd med ledningsgruppen. Ledningsgruppen
sammantrdder normalt sett en gadng per mdnad och har
darutdver ledningsgruppskonferenser vid behov. Un-

der 2020 har 6vervagande del av moétena skett digitalt.
Under dret har ledningsgruppen som en del av hante-
ringen av Covid19-pandemins konsekvenser haft 6kad
fokus pd riskhantering, omvdrldsbevakning, bevakning

av pandemins pdverkan pd hyresgdsterna och pd bola-
get, samt bevakning av lagdndringar och stédsystem.
Ledningsgruppen har darutéver fokuserat pd hallbarhets-
fragor, kunderbjudandet, organisationsfrédgor, kommuni-
kationsstrategi samt langsiktiga strategier fo6r bolaget.

Verkstdllande direktor
Kungsledens vd ansvarar for att praktiskt skéta och koor-
dinera den |6pande verksamheten.

Vd utfoér sitt arbete utifrdn en instruktion som darligen
antas av styrelsen. Av vd-instruktionen framgar bland
annat att vd ar ansvarig fér bolagets férvaltning, sty-
relserapportering samt frdgor som kraver beslut av
eller anmdalan till styrelsen, exempelvis faststdllande av
deldrsrapporter och drsredovisning, beslut om stérre koép,
forsaljningar, storre investeringar eller kapitalallokering-
ar, upptagande av l&n eller stallande av moderbolagsga-
rantier.

EXTERNA REVISORER

De externa revisorerna granskar styrelsens och vd:ns for-
valtning av Kungsleden och att drsredovisningen upprét-
tats enligt gd&llande regler. Ernst & Young AB valdes vid
arsstdmman 2020 till revisorer fér moderbolaget for tiden
till och med arsstdmman 2021. Auktoriserade revisorn
Jonas Svensson &r huvudansvarig revisor. Arvode utgar
enligt godkdnd rakning. Under 2020 uppgick revisionsarv-
odet i koncernen till 4 Mkr (4).

INTERNKONTROLL OCH RISKHANTERING

Internkontroll ar viktigt for att sdkerstdlla att de beslu-
tade madlen och strategierna ger det resultat som 6nskas,
att lagar och regler foljs samt att risken fér odnskade
hdndelser och fel i rapporteringen minimeras. Nedan
beskrivs hur den interna kontrollen éver den finansiella
rapporteringen dr organiserad.

Kontrollmiljo

Kungsledens interna kontroll vilar p& den kontrollmiljo
som styrelse och ledning kontinuerligt verkar utifrdn, men
dven de beslutsvdgar, befogenheter och ansvarsomrdaden
som har kommunicerats i organisationen.

Riskbedémning

En vasentlig bestdndsdel i den interna kontrollen &r att
ha en tydlig bild av de risker fér fel som kan finnas i

den externa rapporteringen och att en organisation och
processer finns f6r att hantera dessa risker. Kungsleden
arbetar kontinuerligt och aktivt med att kartldgga, be-
déma och hantera de risker som bolaget [6per i sin finan-

siella rapportering. En bedémning av risken for fel i den
finansiella rapporteringen gors arligen utifran resulta-
trégkningen, rapporten over finansiell stallning och kassa-
flodesanalysen. Fér de poster som ar vasentliga och/eller
har forhojd risk for fel finns processer fér att minimera
denna risk. Processerna gdller inte bara sjélva ekonomi-
processerna utan innefattar dven bland annat verksam-
hetsstyrnings-och affdarsplansprocesser samt IT-system.
Exempel p& styrdokument ar de verktyg for verksamhets-
uppféljning som har arbetats fram. De anvdnds dels for
forberedelser infér kép och férsaljningar av fastigheter,
dels for 6vergripande uppféljning av verksamheten samt
som underlag fér varderingar.

Kontrollaktiviteter

Kungsleden har utformat sin interna kontroll s& att
kontrollaktiviteter genomférs rutinmdssigt, pd en éver-
gripande nivé alternativt &r av en mer processorienterad
karaktdr. Exempel pd 6vergripande kontroller ar [6pande
resultatanalys utifrdn den operativa och legala koncern-
strukturen samt analys av nyckeltal. Formella avstam-
ningar, attester och liknande kontroller ér exempel pa
rutin- eller processorienterade kontroller som syftar till
att férebygga, upptécka och korrigera fel och avvikelser.
Kontrollaktiviteterna har utformats for att hantera de
vasentliga riskerna avseende den finansiella rapporte-
ringen.

Information och kommunikation

Styrelsen far [6pande ekonomisk rapportering och vid
fyra styrelsesammantrdden per &r behandlas koncer-
nens ekonomiska st&lining. Bolagets revisor rapporterar
personligen sina iakttagelser frdn granskningen och sin
bedémning av den interna kontrollen en gdng om dret.
Kungsleden har en policy som garanterar att medarbeta-
re anonymt och utan pdaféljd kan kontakta tredje part for
att rapportera ageranden eller andra missférhallanden
som innebdr dvertradelser eller misstanke om évertrédel-
se av lagar eller andra riktlinjer och regler. Ett visselbla-
sarsystem ar tillgéngligt via Kungsledens webbplats. All
information som bedéms vara kurspdverkande meddelas
marknaden via pressmeddelande. Bolaget har sdkerstallt
att informationen nédr marknaden samtidigt. Vd och vvd/
CFO &r utsedda till talespersoner i finansiella fragor.

Uppféljning

Styrelsen begdr fran féretagsledningen kontinuerligt be-
démningar av risker i verksamheten. Resultaten samman-
stdalls i rapporter och redovisas fér revisionsutskottet. Den
interna kontrollen bedéms vara god och &ndamadlsenlig
for en organisation av Kungsledens storlek. Kungsledens
styrelse har bedémt att bolaget foér nérvarande inte ar i
behov av ndgon internrevisionsfunktion.
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Charlotte Axelsson
Styrelseordférande

Ordférande i ersattningsutskottet.

Fodd 1948.

Invald i styrelsen 2014.

Utbildning: Férvaltningssocionom.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseordférande
i Vasallen AB och Stockholms Kooperativa
Bostadsférening.

Tidigare erfarenhet: Vd for HSB Stockholm,
vd Svenska Bostdder i Stockholm, vd Familje-
bost&der i Stockholm, vd SEB Arsenalen,
bitrddande finanssekreterare pd Stockholms
stad. Styrelseuppdrag inom bl.a. HSB, Stock-
holms stad, Statens fastighetsverk, Slatto
och Akademiska Hus.

Beroende: Ledamoten anses oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive stérre aktiedgare i bolaget.
Innehav: 11 500 aktier i Kungsleden.

Styrelse

Ingalill Berglund

Styrelseledamot

Ordférande i revisionsutskottet.

Fodd 1964.

Invald i styrelsen 2017.

Utbildning: Hogskolestudier.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Scandic Hotels Group AB (publ), Veidekke
ASA, Axfast AB (publ), Bonnier Fastigheter
AB, Fastighets AB Stenvalvet (publ), Balco
Group AB, Juni Strategi och Analys AB samt
Stiftelsen Danviks Hospital.

Tidigare erfarenhet: Vd i Atrium Ljungberg
AB, CFO i Atrium Ljungberg AB, ekonomichef
pd& SISAB och redovisningschef vid Stadshy-
potek Fastigheter.

Beroende: Ledamoten anses oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive stérre aktiedgare i bolaget.
Innehav: 7 246 aktier i Kungsleden.

Fredrik Wirdenius

Styrelseledamot

Ledamot i ersdttningsutskottet.

F6dd 1961.

Invald i styrelsen 2020.

Utbildning: Civilingenjér.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseord-
forande i Willhem AB (publ), H&llIBo AB och
3E Property AB. Styrelseledamot i AxFast AB
(publ), Scandic Hotels Group AB (publ) och
Nobelhuset AB.

Tidigare erfarenhet: Vd i Vasakronan AB
2008 -2019. Flera olika chefsbefattningar
inom Skanska-koncernen. Over 30 &rs erfa-
renhet fran den svenska och internationella
fastighetsbranschen.

Beroende: Ledamoten anses oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.
Innehav: 3 000 aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktieinnehav avser innehav per den 31 december 2020 och inkluderar innehav

genom bolag samt nérstdende.
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Jonas Bjuggren

Styrelseledamot

Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd 1974.

Invald i styrelsen 2018.

Utbildning: Civilingenjér.

Befattning idag: Forvaltningsdirektér
Akademiska Hus.

Andra styrelseuppdrag: -

Tidigare erfarenhet: Regionchef Vasa-
kronan, marknadsomradeschef pa AP
Fastigheter, projektledare p& Skanska och
projektledare pd Sweco.

Beroende: Ledamoten anses oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive stérre aktiedgare i bolaget.
Innehav: Innehar inga aktier i Kungsleden.
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Christer Nilsson

Styrelseledamot

Ledamot i revisionsutskottet.

F6dd 1955.

Invald i styrelsen 2019.

Utbildning: Byggnadsingenjor.

Befattning idag: Driver egen verksamhet
med interimsuppdrag inom management,
bygg- och fastighetsfragor, projektledning
samt féretagsutveckling.

Andra styrelseuppdrag: -

Tidigare erfarenhet: Olika befattningar
pd& Skanska, bl.a. som arbetsledare och pro-
duktionschef, bygg/fastighetschef p& Realia
Fastighets AB, vd p& Tage och Séner Bygg-
nads AB samt MVB Syd AB och fastighets-
chef pd Industry Park of Sweden.

Beroende: Ledamoten anses oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive stérre aktiedgare i bolaget.
Innehav: 5 000 aktier i Kungsleden.

Jonas Olavi

Styrelseledamot

Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd 1967.

Invald i styrelsen 2020.

Utbildning: Filosofie Magister i National-
ekonomi.

Befattning idag: Allokeringschef och
fondférvaltare Alpcot AB samt bérskrénikér i
tidningen Aktiespararen.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
AB Traction.

Tidigare erfarenhet: Allokeringschef pa
Alfred Berg Kapitalférvaltning AB, Chefs-
aktiestrateg pa Nordea, VD och fondférval-
tare p& Michael Ostlund & Company Fonder
AB samt Delphi Fonder AB. Flera ledande
befattningar i finansiella féretag.
Beroende: Ledamoten anses oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive stérre aktiedgare i bolaget.
Innehav: Innehar inga aktier i Kungsleden.
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Charlotta Wikstrém
Styrelseledamot

Ledamot i ers@ttningsutskottet.

Fodd 1958.

Invald i styrelsen 2009.

Utbildning: Civilekonom.

Befattning idag: Senior Advisor Stardust
Consulting AB, vd Floréna Fastighets AB och
vd Kampanilen Férvaltnings AB.

Andra styrelseuppdrag: Styrelseordféran-
de i Stardust Search AB. Styrelseledamot i
African Nuts&Seeds AB, Fastighets AB Kan-
ndngen, Floréna Fastighets AB, Kampanilen
Férvaltnings AB, Stardust Holding AB och
Watma Group AB. Ledamot i dverstyrelsen
for Stockholms Brandkontor.

Tidigare erfarenhet: Grundare och Senior
Advisor i Stardust Consulting AB. Ledande
befattningar inom marknadsféring, forsalj-
ning, ledarskap och organisationsutveckling
pé& SAS, Telia, Com Hem, Stockholmsbérsen
och Mannheimer Swartling Advokatbyra.
Beroende: Ledamoten anses oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive stérre aktiedgare i bolaget.
Innehav: 2 556 556 aktier i Kungsleden.
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Biljana Pehrsson

Vd

Fédd 1970. Anstélld sedan 2013.

Utbildning: Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Tidigare erfarenhet: Vvd/Head of Real
Estate pd East Capital Private Equity, vd
Centrumutveckling, styrelseledamot i Kungs-
leden dren 2011-2013.

Andra vésentliga uppdrag utanfér
bolaget: Styrelseledamot Swedbank AB
(publ) och Kungliga Dramatiska teatern AB.
Styrelseledamot i Stadsutvecklarna i Varta-
hamnen AB.

Innehav: 155 000 aktier i Kungsleden varav
en del avser innehav inom ramen fér kapital-
férsakring som avser pensionsdepd.

Ledning

Malin Axland

Chefsjurist

Fédd 1974. Anstalld sedan 2007, i nuvarande
befattning sedan 2013.

Utbildning: Jur. kand. fran Stockholms
Universitet.

Tidigare erfarenhet: Advokat vid
Mannheimer Swartling Advokatbyrd, tings-
notarie i Huddinge tingsratt.

Andra vdsentliga uppdrag utanfér
bolaget: -

Innehav: 5 319 aktier i Kungsleden.

Uppgifter om aktieinnehav avser innehav per den 31 december 2020 och inkluderar innehav

genom bolag samt nérstdende.
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Hanna Brandstrém

Head of People and Culture

Fodd 1980. Anstalld sedan 2017, i nuvarande
befattning sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen i Féretags-
ekonomi fran Sédertérns Hégskola.
Tidigare erfarenhet: HR chef General
Motors Nordic, Opel/Chevrolet Sverige AB,
General Manager HR & Legal pd SC Motors
Sweden AB.

Andra vasentliga uppdrag utanfér
bolaget: -

Innehav: 509 aktier i Kungsleden.

Ulrica Sjéswadrd

Regionchef Géteborg/Malmé

Fodd 1974. Anstalld sedan 2017.

Utbildning: Hégskoleingenjor fran Chalmers
Tekniska Hoégskola.

Tidigare erfarenhet: Marknadsomradeschef
pd& Platzer Fastigheter AB, Regionchef ICA
Fastigheter AB.

Andra vasentliga uppdrag utanfér
bolaget: -

Innehav: 5 500 aktier i Kungsleden.
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Mats Eriksson

Regionchef Véasterds/Mdalardalen

Fodd 1963. Anstalld sedan 2015.
Utbildning: Gymnasieingenjér Hus & Stads-
planering fran Rudbecksskolan Orebro.
Tidigare erfarenhet: Affarsansvarig Retail
Newsec Asset Management AB, Chef fastig-
hetsutveckling lca Fastigheter AB, Affars-
omrdadeschef NIAM AB och Fastighetschef
Siab AB.

Andra vdsentliga uppdrag utanfor
bolaget: Styrelseledamot i V&sterds
Citysamverkan AB. Ledamot i Miljé- och
Klimatradet Vastmanland.

Innehav: 10 000 aktier i Kungsleden.

Sven Stork

Regionchef Stockholm

F6dd 1967. Anstalld sedan 2014.
Utbildning: Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Tidigare erfarenhet: Key Account Manager
pd Newsec Asset Management AB, Asset
Manager pd Niam AB, projektledare pd NCC
Property Development AB.

Andra vdsentliga uppdrag utanfér
bolaget: Styrelseordférande i féreningen
Kista Science City Fastighetsagare.
Innehav: 6 860 aktier i Kungsleden.

Fredrik Sandell

Fredrik Sandell

Finanschef

Fodd 1984. Anstélld sedan 2011, i nuvarande
befattning sedan 2013.

Utbildning: Kandidatexamen i Féretagseko-
nomi frén Mdalardalens Hoégskola.

Tidigare erfarenhet: Administratér fond-
handel p& Skandiabanken.

Andra vdsentliga uppdrag utanfér
bolaget: -

Innehav: 696 aktier i Kungsleden.

Anna Trane

Kommunikationschef

F6dd 1968. Anstalld sedan 2020.
Utbildning: Civilekonom fran Uppsala
Universitet.

Tidigare erfarenhet: Director & Head of
Corporate Media Relations NCC. Press &
PR-chef Cybercom. Redaktér, programledare
och kommentator SVT.

Andra vdsentliga uppdrag utanfér
bolaget: -

Innehav: 400 aktier i Kungsleden.
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Ylva Sarby Westman

Vvd och CFO

Foédd 1973. Anstalld sedan 2009, i nuvarande
befattning sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hoégskolan.

Tidigare erfarenhet: Vvd pd Newsec
Investment AB, Fastighetsutvecklingschef
pd NCC Property Development AB.

Andra vésentliga uppdrag utanfér
bolaget: Styrelseledamot Eastnine AB (publ)
och lkano Bostad AB.

Innehav: 24 395 aktier i Kungsleden.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Kungsleden AB (publ) ("Kungsleden”)
org. nr. 556545-1217, far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning
for verksamhetsaret 2020. Bolaget har sitt sdte i Stockholm. Arsredovisning och
koncernredovisning foéreslds faststdllas pd d&rsstdmman den 22 april 2021.

VERKSAMHETEN

Grunden i foretagets verksamhet ar att langsiktigt dga, aktivt forvalta
samt féradla och utveckla kommersiella fastigheter i fyra prioriterade
tillvaxtmarknader, Stockholm, Géteborg, Malmé och Vésterds, samt dartill
16 kommuner. Kungsleden arbetar kontinuerligt med férandring av sitt
fastighetsbestdnd genom férvary och férsaljning av fastigheter, samt
utveckling av byggratter och eget byggande. En stor del av fastigheterna
ligger samlade i attraktivt beldgna kluster och Kungsleden ldgger stor
vikt vid att bidra till hallbar stadsutveckling.

Bestdndet utgjordes vid utgdngen av 2020 av 211 fastigheter med ett
bokfért varde om 40 718 Mkr, varav 30 160 Mkr var kontorsfastigheter.
Den uthyrningsbara arean uppgick till 2 001 tusen kvm. Verksamheten
bedrevs pd& tio kontor i de tre regionerna Stockholm, Mdalardalen och
Goteborg/Malmé fér en stark lokal férankring. Huvudkontoret finns i
Stockholm.

Arets resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till 1 636 Mkr (2 245), vilket motsvarar
7,50 kr per aktie (10,28).

Totala intdkter

Totala intdkter 6kade med 107 Mkr till 2 530 Mkr (2 423). | jamfoérbart
bestand av férvaltningsfastigheter 6kade hyresintékterna med 78 Mkr
jamfort med féregdende ar. Av 6kningen bidrog tidigare projektfastig-
het Blastern 14 med 29 Mkr och resterande del hanférs framst till héjda
hyror vid nyuthyrning och omférhandling samt indexering. Justerat for
jamforelsestérande poster uppgick intaktsékningen i jamférbart bestand
av forvaltningsfastigheter till 4 procent. Bortfall av hyresintdkter fran
salda fastigheter och projektfastigheter uppgick till 18 Mkr vilket motver-
kas av tillkommande hyresintdkter fran tilltrddda fastigheter om 22 Mkr.
Rabatter hanférliga till Covid-19 har belastat hyresintdkterna under aret
med 20 Mkr och statligt stéd har erhallits om 2 Mkr. Uthyrningsgraden for
férvaltningsfastigheter uppgick till 92,9 procent (93,2).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader 6kade med 14 Mkr och uppgick till 787 Mkr
(773). 1 jamférbart bestand av férvaltningsfastigheter 6kade kostnaderna
med 15 Mkr. Okningen &r en nettoeffekt av minskade el- och uppvarm-
ningskostnader till f6ljd av en mild vinter, genomférda energibesparande
projekt samt reserveringar fér eventuella hyresférluster med anledning
av Covid-19. Nettoeffekten fran bortfall av fastighetskostnader for salda
fastigheter och projektfastigheter samt tillkommande kostnader for till-
tradda fastigheter innebar en minskning om 1 Mkr.

Driftnetto

Driftnettot 6kade med 93 Mkr till 1 743 Mkr (1 650) under heldret. Jadmfor-
bart bestand av férvaltningsfastigheter uppvisade ett ékat driftnetto om
81 Mkr. Efter justering av jdmférelsestérande poster uppgick driftnettodk-
ningen i jamfoérbart bestand till 6 procent.

Férsdljnings- och administrationskostnader

Férsaljnings- och administrationskostnaderna uppgick till 102 Mkr (109).
Minskningen beror p& kostnader av engdngskaraktér under féregdende ar
hanférliga till utveckling av varumarke och IT-system.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -384 Mkr (-356). Okningen beror pd en storre
ldnevolym, att underliggande Stibor 3-mdnadersrdnta har stigit i forhal-
lande till féregdende ar och engdngskostnader vid dterkép av kortfristi-
ga obligationer som belastar finansnettot med cirka 7 Mkr. Snittréntan
uppgick vid drets utgdng till 1,8 procent (1,9).
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Férvaltningsresultat
Férvaltningsresultatet uppgick till 1257 Mkr (1185) vilket motsvarar en
6kning om 6 procent.

Vdardefoérdndringar

Fastigheter

Trots effekterna av Covid-19 har efterfrdgan pd& kontorslokaler och
kontorsfastigheter varit fortsatt god. Ett kraftigt ékat intresse for lager
och logistik har darutéver paverkat fastighetsportféljens varde positivt.
Den orealiserade vardeuppgdngen i fastighetsportféljen uppgick till 948
Mkr (1762), vilket motsvarar 2,5 procent. Vardeuppgdangen férklaras till
stérsta delen av en nedgdng i det genomsnittliga avkastningskravet med
12 punkter men dven av 6kade hyresint&kter och genomférda projekt. Vid
drets utgdng var det genomsnittliga avkastningskravet 5,1 procent, att
jamfoéra med 5,2 procent vid drets ingdng. Realiserade vardeférandringar
uppgar till 11 Mkr, vilka &r hanforliga till avyttringar fran tidigare ar.

Ré&ntederivat
R&ntor pd langre l6ptider har under perioden sjunkit vilket har medfért
att vardeférandringen pd finansiella instrument var -157 Mkr (-75).

Skatt

Total skattekostnad for 2020 uppgick till 424 Mkr (622) varav 0 Mkr (0)
avser aktuell skatt. Vid tillémpning av 20,6 procents skatt uppgdr total
skattekostnad till 424 Mkr, vilket ocksd blev utfallet efter att -5 Mkr i
skatt for ej avdragsgilla rantekostnader kompenserades av en positiv
skatteeffekt fran fastighetsforsaljningar. Vid drets utgdng uppgick de
skattemdssiga underskotten till totalt 1 907 Mkr (2 113).

Kassafléde

Kassaflodet i ett fastighetsbolag ar ytterst relaterat till storleken pd fast-
ighetsbestandet. Kassaflodet fran rérelsen utgérs av férvaltningsresulta-
tet med justeringar for ett antal icke kassaflédespaverkande poster samt
betalning av skatt. Rérelsens kassafléde fére férandring av rérelsekapital
uppgick till 1125 Mkr. Férandring av rérelsekapitalet avser skillnaden
mellan bokfért resultat fér perioden och periodens betalningsstréommar.
Over tid kommer kassaflédet avspegla redovisat resultat. | befintliga
fastigheter och projekt har investerats 1 395 Mkr. Under férsta kvarta-
let slutférdes en bytesaffdr med Goéteborgs kommun ddr Kungsleden
betalade 17 Mkr fér férvarvet i transaktionen och erhéll, efter avdrag for
transaktionskostnader, en likvid om 17 Mkr fér avyttringen i transaktio-
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nen. Under det tredje kvartalet tilltraddes fastigheten Mimer 6 i Vasterds
fran ABB och en initial képeskilling erlades om 63 Mkr. Under aret har
ocksé koépeskilling om cirka 14 Mkr erhallits fér avyttringar hanférliga

till tidigare ar. Swappar har under perioden 16sts genom erléggande av
sammanlagt 12 Mkr och aterkép av egna aktier har under perioden gjorts
om sammanlagt 57 Mkr. Utdelning till aktiedgarna har erlagts med 415
Mkr vilket avser den sista utbetalningen av utdelning fér verksamhets-
dret 2018 och den férsta utbetalningen av utdelning fér verksamhetsaret
2019. Skulderna har 6kat med 1140 Mkr och d&d medel i kassa och bank
6kade med 332 Mkr steg nettoskulden med 807 Mkr. Som ett resultat av
orealiserade vardeuppgdangar i fastighetsportféljen sjonk beldningsgraden
fran 45,8 procent vid drets ingdng till 45,0 procent vid periodens utgdng.
De sammantagna disponibla medlen utgjorde 3 386 Mkr (1 954) inklusi-
ve beviljade och tillgéngliga kreditfaciliteter efter avdrag fér backup for
utestdende certifikat.

Fastigheter

Per 31 december 2020 har Kungsledens fastighetsbestand internvarderats
till 40 718 Mkr (38 310) med kvalitetssdkring genom externa vérderingar.
Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika hdndelser som nya eller
férnyade hyreskontrakt, avflyttningar samt investeringar likval som de
forandringar som bedéms ha skett i marknadshyra, direktavkastningskrav
och vakansférvantan. Aven investeringar i befintliga fastigheter, forvarv
och férsaljningar av fastigheter har pdverkat marknadsvdardet. Direkt-
avkastningskraven ar baserade pa erfarenhetsmdéssiga bedémningar av
marknadens férvantningskrav pd jamfoérbara fastigheter.

Fastighetsprojekt

Kungsleden arbetar standigt med att utveckla fastighetsportféljen. Under
2020 fardigstalldes bland annat etapp 2 i projektet Blastern 14 i Stock-
holm avseende modernisering av 5 500 kvm kontor som &r fullt uthyrda
till co-workingaktéren Convendum och nybyggnation av cirka 3 300 kvm
for Kriminalvarden i fastigheten Karlslund 5:2 i Ostersund. | bsrjan pé
2020 invigdes B26, Vasterds nya kreativa arena fér co-working med plats
fér 550 personer i egna eller delade kontorsytor.

Totalt har de pdgdende fastighetsprojekten en ber&knad investerings-
volym om 2 900 Mkr, varav 2 100 Mkr &r upparbetat per 31 december
2020. Projektrisken begrdnsas genom att ldnga hyresavtal med flera
hyresgdster redan finns tecknade vilket ger en hég uthyrningsgrad i
projekten. Stérre pdgdende projekt ar bland annat nybyggnation av cirka
7 900 kvm kontor i projektet "Eden by Kungsleden” p& Hyllie Boulevard i
Malmé och féradling av cirka 46 000 kvm kontor i fastigheterna Stettin 6
och The Rotterdam District i Vartahamnen.

Férvérv och avyttringar

Under tredje kvartalet utékades klustret Vasterds City genom férvarv av
fastigheten Mimer 6 som bestar av ett parkeringshus samt en byggratt
om drygt 40 000 kvm BTA. Under 2020 har fastigheterna Frdsen 1 och
Tandstiftet 2 i Taby avyttrats. Tédndstiftet 2 frantraddes i januari 2021 och
Frasen 1 berdknas frantradas under andra kvartalet 2021. Under 2020 slut-
férdes Gven en bytesaffar med Géteborgs kommun ddr Kungsleden salde
del av Jarnbrott 168:1 samtidigt som vi frikbpte de tre tomtrdttsuppldtna
fastigheterna Hégsbo 11:5, Tynnered 1:13 och Rud 52:2.
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Kunder

| vara fastigheter spenderar tiotusentals mdanniskor sin arbetsdag och
kunderna ar i centrum fér allt Kungsleden gér. Fastigheter med moderna,
flexibla lokaler i lattillgéngliga ldgen passar en bredd av verksamheter.

En kundndra, decentraliserad organisation, hégt stallda kundléften, lokal
ndrvaro och fastighetsutveckling i framkant bidrar till den langsiktiga am-
bitionen att ha branschens mest néjda kunder. Kungsledens utfall i kund-
undersdékningen NKI uppgick till 73, vilket &r i nivé med branschen i stort.
Ambitionen &r dock hégre och fokus pd kundens behov ar alltid centralt dé&
vi drivs av att starka deras konkurrenskraft med inspirerande och hallba-
ra arbetsmiljéer och platser. Under dret uppgick nettouthyrningen till 22
Mkr (58). Total nyuthyrning uppgick till 156 Mkr (210) dar ett flertal stérre
uthyrningar gjorts. | Stockholm har Musikverket tecknat ett 12-arigt hyres-
avtal om cirka 2 900 kvm. Handelsomradet Gumsbacken i Nyképing blev
under aret fullt uthyrt efter flera stora nyuthyrningar. | Malmé tecknade
Englog ett avtal om 6 400 kvm och kontorsprojektet Eden nadde i borjan
pd& 2021 en uthyrningsgrad om 85 procent efter Diaverums nytecknade
hyresavtal. Under dret har flera stérre uthyrningar gjorts till padelanléagg-
ningar om totalt cirka 7 200 kvm béde i Umed och Nyképing. Uppsdgningar
foér avflyttning uppgick under aret till 134 Mkr (152).

Rédntebdrande skulder

Laneportféljen uppgick vid arets utgang till 19 029 Mkr (17 889), varav
33 procent avsag lan fran bank och 20 procent var lan fran livbolag och
hypoteksinstitut mot sdkerhet. Uppldning fran kapitalmarknaden utan
sakerhet stod for 47 procent (43) varav féretagscertifikat utgjorde

1 procentenheter. Snittrantan har under daret sjunkit frdn 1,9 procent

till 1,8 procent. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick vid
arsskiftet till 3,8 ar och rdntetdckningsgraden den senaste 12-mdnaders
perioden var fortsatt hég om 4,5 gdnger.

Férandring i swapportféljens marknadsvdarde redovisas som orealise-
rad vardeférandring pd finansiella instrument. Avstdmning av aktuellt
marknadsvarde pd ingdngna rdntederivat sker I[6pande med motparten
och verifieras mot en teoretisk vardering baserad pd& aktuella marknads-
rantor. Vardet p& samtliga derivat uppgick till -250 Mkr (-105) Mkr vid
arets utgang. For ytterligare information om Kungsledens finansiering, se
sidorna 88-91.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt var netto en skuld om 2 910 Mkr (2 488) och &r till
storsta delen hanforlig till forvaltningsfastigheter (3 333 Mkr i skuld) och
underskottsavdrag (392 Mkr i tillgdng). Uppskjuten skatt redovisas pa
hela den tempordra skillnaden mellan redovisat varde och skattemdssigt
restvarde férutom overvdarden i samband med tillgangsférvary. Vardering-
en sker till skattesatsen 20,6 procent som gdller frdn och med 1 januari
2021 (anvdndes aven féregdende ar).

Arets forandring av uppskjuten skatt ar framst hanfarlig till skatte-
mdssiga avskrivningar/avdrag fér fastigheter, kostnad fér resterande
resultats nyttjande av skattemadssigt underskott samt uppskjuten skatt
pd vardeférandringar.

RANTEBARANDE SKULDER OCH BELANINGSGRAD

MKR %
20 000 80
15 000 — — — 70
10 000 — — — 60
5000 — — — 50
0 40

2016 2017 2018 2019 2020

M Rantebdrande, Mkr Belaningsgrad, %

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020 79



FORVALTNINGSBERATTELSE

Eget kapital

Sedan drsskiftet har det egna kapitalet vuxit fran 17 488 Mkr till 18 500
Mkr vilket framst ar hanforligt till férvaltningsresultat om 1257 Mkr och
totala orealiserade vardeférandringar om 803 Mkr. Soliditeten var 43,5
procent (40,0) och beldningsgraden uppgick till 45,0 procent (45,8) vid
drets utgdng. Vid arsstdmman 2020 beslutades att ge styrelsen man-

dat att dterképa aktier till ett varde om 300 Mkr. Syftet med daterkdps-
programmet &r att optimera bolagets kapitalstruktur och darmed skapa
6kat aktiedgarvarde. De aterkdpta aktierna kommer att anvdndas for att
finansiera framtida férvarv av fastigheter. Styrelsen beslutade i november
2020 att utnyttja bemynigandet och har under 2020 dterkdpt aktier till
ett varde av 57 Mkr, vilket motsvarar 0,3 procent av bolagets aktiekapital.
Bolaget har inga aktier i eget férvar sedan tidigare. Se ytterligare infor-
mation om bolagets aktiekapital samt substansvdrde i not 17 pda sida 108.

Hallbarhet

Under aret har vi lanserat en ny hallbarhetsstrategi baserat pd fokus-
omrdadena People, Planet och Culture. Som del av den nya strategin har
vi lanserat ambitiésa klimatmal som innebdr att vi ska bli klimatpositiva
fér hela vardekedjan till 2035. Vi har &ven initierat ett utvecklingsprojekt
under arbetsnamnet Klimatsmart lokal fér att kunna erbjuda en lokal
med lag klimatpdverkan for vara hyresgéster.

Arbetet med att miljocertifiera Kungsledens fastigheter fortskrider
och totalt ar nu 42 procent (28) av fastighetsvdrdet miljocertifierat.
Under aret har vi initierat ett digitaliseringsprojekt foér certifieringar dar
madlet ar att automatisera stora delar av certifieringsprocessen samt
synliggéra fastigheternas hdllbarhetsprestanda.

Arbetet med att minska energianvdndningen i Kungsledens fastigheter
har gett resultat under dret och fastigheternas energiintensitet ar nu
112 kWh/kvm (156 kWh/kvm). Var forbattring i energieffektivisering har
uppndtts, bland annat genom dagligt arbete med optimering av fastighe-
terna samt installation av 6 solcellsanlédggningar.

Under aret hélls méngfaldworkshops fér alla anstéallda pd Kungsleden. Vi
har under daret dven satsat pd samhdllsengagemang dar vi sponsrar Frys-
huset och samarbetar om aktiviteter, exempelvis har vi levererat matlador
till ensamma mammor under pandemin.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Kungsleden valt att uppratta den
lagstadgade hdllbarhetsrapporten som en fradn drsredovisningen avskild
rapport. Den har éverldmnats till revisorn samtidigt som arsredovisningen
&terfinns pd sidorna 122-136.

Medarbetare
Medelantalet anstallda under aret uppgick till 132 personer (112).

Andelen kvinnor var vid drsskiftet 47 procent (53). Ersattning till sty-
relseledamoter och ledande befattningshavare avseende utfért arbete
framgdr av not 7. Inga transaktioner utdver dessa ersattningar har skett
med ndgot ndrstdende bolag eller privatperson.

Arsstamman antar arligen riktlinjer fér ersattningar och andra anstall-
ningsvillkor fér ledande befattningshavare. En sammanfattande beskriv-
ning av riktlinjerna som antogs pd& drsstémman 2020 framgar pd sidan 70
och de fullstandiga riktlinjerna finns att lasa i kallelsen till arsstdmman
2020. Kallelsen finns tillganglig pd Kungsledens hemsida. Kungsleden har
under 2020 i huvudsak foljt de tillampliga ersattningsriktlinjerna som
antagits av bolagsstdmman. Ett undantag har identifierats. Det gdller
villkoren vid upphérande av anstdalining. For att sdkerstdlla att Kungsleden
behdller ledande befattningshavare och erbjuder konkurrenskraftiga an-
stallningsvillkor efter inférandet av LTI-programmet (se definition nedan)
och i en konstant féranderlig varld beslutade styrelsen darfér att nyttja
mojligheterna till avsteg fran riktlinjerna och justera anstéliningsavtalen
for ledande befattningshavare. Enligt riktlinjerna antagna 2020 har vd
och vvd rgtt till avgéngsvederlag pd sex manadsléner som i normalfal-
let ska vara avrdkningsbart mot annan inkomst av ny tjanst eller nytt
uppdrag. Efter justeringar kan ledande befattningshavare komma att
f& ett icke pensionsgrundande avrakningsfritt avgdngsvederlag utbetalt
i samband med anstdliningens upphérande motsvarande fyra till sex
mdnadsléner och vd och vvd sex till tolv ménadsléner. Den lagsta nivan
pd uppsagningstid fér ledande befattningshavare héjdes samtidigt fran
tre till fyra médnader for att sakerstalla mojlighet till battre éverlémning-
ar. Ersattningsutskottets och styrelsens bedémning ar att justeringen av
ratt till avgangsvederlag upp till 12 mdnader i stallet for som i riktlinjerna
angivet 6 manader &r det basta fér att tillgodose bolagets langsiktiga
intressen. Andringarna sdkerstdller stabilitet genom att bolaget samtidigt
férlangt uppsdgningstiden fér ledande befattningshavare.

Styrelsen foresldr darfér att drsstémman 2021 antar nya riktlinjer for
ersdttning i syfte att dterspegla dessa férandringar. Darutdver féreslas
att hégsta utfall for den kortsiktiga rérliga kontantersadttningen under ett
och samma rakenskapsar justeras neddt till hégst 50 procent av drslénen
(tidigare hégst 75 procent) fér vd och vvd, och till 42 procent av drslénen
(tidigare hogst 50 procent) fér évriga ledande befattningshavare. Sank-
ningen av maxutfallet fér den kortsiktiga rérliga kontantersdttningen
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gors till f6ljd av att drsstdmman 2020 antog LTl-programmet. | évrigt ar
de féreslagna riktlinjerna i allt vésentligen oférandrade fran de riktlinjer-
na som antogs 2020.

Enligt riktlinjerna ska Kungsleden tillémpa erséttningsnivéer och an-
stallningsvillkor som erfordras fér att kunna rekrytera och behdlla ledande
befattningshavare med hég kompetens och kapacitet att nd uppstdllda
mal, utformade i syfte att framja bolagets ldngsiktiga vardeskapande. Er-
sdttningsformerna ska motivera de ledande befattningshavarna att géra
sitt yttersta for att sdkerstélla aktiedgarnas intressen.

Ersdttningsformerna ska vara marknadsméssiga, enkla och transpa-
renta. Ersattningen till de ledande befattningshavarna ska i normalfallet
bestd av foljande komponenter: fast kontantlén, rérlig kontantersattning,
pensionsférmadaner och andra férmaner. Bolagsstémman kan ddrutéver
- och oberoende av riktlinjerna - besluta om exempelvis aktie- och aktie-
kursrelaterade ersdttningar motsvarade LTI-programmet.

Arsstamman 2020 antog ett langsiktigt aktiekursrelaterat incitaments-
program fér perioden 2020-2022 ("LTI-programmet”) och omfattas darfor
inte av riktlinjerna. De prestationskrav som anvands for att bedéma
utfallet av LTI-programmet, totalavkastningen som aktiedgarna erhaller
pda Kungsledens aktie, har en tydlig koppling till Kungsledens strategi och
langsiktiga malbild och darmed till bolagets ladngsiktiga vardeskapande,
inklusive dess hdallbarhet. LTI-programmet uppstaller vidare krav pé att
halften av det kontantbelopp som betalas ut till deltagarna ska investe-
ras i Kungsledenaktier.

De fullstandiga ersattningsriktlinjerna som féreslds infor arsstdmman
2021 for beslut finns att lasa i sin helhet i kallelsen till &rsstadmman 2021
p& Kungsledens hemsida.

RISKER OCH RISKHANTERING

Kungsleden utsatts I6pande for olika risker som kan f& betydelse for
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella st&llning. Bolaget
arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker och majlighe-

ter som har stor betydelse fér verksamheten. Identifierade vasentliga
risker i verksamheten dr omvdrldsrelaterade risker, risker relaterade till
fastighetsutveckling, hallbarhetsrisker, finansiella risker, IT-risker samt
férandringar i skatteregelverk. Vara risker och var riskhantering framgar
pd& sidorna 82-86.

Framtid

Vér bedémning ar att vi kommer se en successiv dterhdmtning i ekono-
misk tillvaxt under 2021 nar vaccinationsprogrammen bérjar f& effekt och
restriktionerna gradvis hdvs. Regeringen bedriver en expansiv finanspolitik
vilket ar mojligt tack vare goda statsfinanser. Samtidigt agerar Riksbanken
genom betydande stédképsprogram i obligationsmarknaden med syfte att
stédja den ekonomiska dterhdmtningen. Rantenivan férvantas fortsatt att
vara lag under éverskadlig tid. Tillgang till finansiering har trots pandemin
varit god under stérre delen av 2020 sdarskilt for bolag med en god finansiell
stallning s@ som Kungsledens. Ratinginstitutet Moody’s bekraftade under
dret Kungsledens Investment Grade betyg (Baa3) med stabila utsikter.

Vi ser en fortsatt god lokalefterfrdgan i vara marknadsomréden. Hyrorna i
Stockholm, Géteborg, Malmé och Vésterds ligger stabilt pd bra nivéer och
var bedémning &r att det finns utrymme for ytterligare férb&ttring av bade
hyresnivder och uthyrningsgrad.

Tack vare en stark finansiell stallning finns utrymme att fortsatta
utveckla fastighetsbestédndet med flera pdgdende projekt. | Stockholm
pagadr ett flertal projekt, bland annat i fastigheterna Rotterdam och
Stettin. | Malmé pagdr nybyggnation av ett toppmodernt kontorsprojekt
som bendmns som en Symbiotic Building, Kungsledens eget koncept med
fokus pd& halsa, service, teknik och natur. | Finnsldtten strax utanfér Vas-
terds pagdr ett moderniseringsprojekt som ska anpassas till kontor, skola,
produktionslokaler samt ytor fér att stdrka serviceutbudet pd Finnslatten.
Kungsledens totala pipeline av kommersiella projektinvesteringar
uppskattas till cirka 13 Mdkr. Dessa investeringar kommer att géra vara
marknadsomraden mer attraktiva och ¢ka Iénsamheten i bolaget. For att
kunna genomféra beslutat investeringsprogram krdvs en langsiktig bear-
betning och planering av framtida projekt. Som en del av detta utveck-
las nya byggratter med fokus pd kommersiella dndamal bade inom det
befintliga bestédndet och genom nya markanvisningar. | dagsléget pagar
detaljplaneprocesser i sju fastigheter som tillsammans utgér cirka 81 500
kvm kommersiella byggrdatter och cirka 173 000 kvm bostadsbyggratter.
Befintliga kommersiella byggratter uppskattas till 100 000 kvm.

Darutéver analyserar vi lépande potentiella forvarvsmaojligheter med
fokus pd kompletteringar till véra befintliga kluster eller férvdrv av nya
kluster i vara prioriterade marknader.

Moderféretag

Moderféretag dr Kungsleden AB (publ). Moderbolagets verksamhet &r i
huvudsak att dga aktier i de rérelsedrivande dotterbolagen. Resultat fore
skatt uppgick till 901 Mkr (210). Det hégre resultatet dr hanforligt till ho-
gre intdkter fran dotterféretag. De orealiserade vardeférandringarna pa
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finansiella instrument uppgdr under dret till -165 Mkr (-70). Moder-
bolagets tillgdngar uppgick till 21 414 Mkr (18 684). Soliditeten uppgick till
38 procent (42).

Utdelning och vinstdisposition

Till drsstdmmans férfogande stdende vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel 4 066 826 366

Overkursfond 3133 547 165

Arets resultat 930 295 068

Totalt 8130 668 599

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pd féljande satt,
kr:

Utdelning till aktiedgarna om 2,80 kr per aktie 609 740 796

Overkursfond 3133 547 165

Balanseras i ny rakning 4 387 380 638

Totalt 8130 668 599

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN VINSTUTDELNING
Motivering
Styrelsen far hdrmed avge féljande yttrande i enlighet med 18 kap.
4§ aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsens motivering till att den fére-
slagna vinstutdelningen &r férenlig med bestammelserna i 17 kap 3§ 2 och
3 styckena aktiebolagslagen (2005:551) &r foéljande:

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU antagna
IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlighet
med svensk lag genom tilldmpning av Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncer-
ner). Moderbolagets egna kapital har berdknats i enlighet med svensk
lag och med tilldmpning av Rédet fér finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR2 (Redovisning fér juridiska personer). Styrelsen finner att full
tdckning finns for bolagets bundna egna kapital efter den féreslagna
vinstutdelningen. Styrelsen finner dven att féreslagen utdelningen till ak-
tiedgarna ar férsvarlig med hénsyn till de bedémningskriterier som anges
i17 kap. 3§ 2 och 3 styckena i aktiebolagslagen (2005:551), det vill sdga
med hdanvisning till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stdller pd storleken av bolagets och koncernens egna kapital samt bola-
gets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.
Styrelsen vill darvid framhalla féljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter

den féreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillréckligt stort i
relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar
i sammanhanget bland annat bolagets och koncernens finansiella
stdllning, historiska och budgeterad utveckling, investeringsplaner
samt konjunkturlage.

Konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i 6vrigt
Konsolideringsbehov

Styrelsen har féretagit en allsidig bedémning av bolagets och koncernens
finansiella st&llning och dess maojligheter att infria sina dtaganden. Det
framgar av férslaget till vinstdisposition att styrelsen féreslar att utdel-
ning ldmnas med 2,80 kr per aktie, motsvarande ett sammanlagt belopp
om cirka 610 Mkr. Féreslagen utdelning utgér 7 procent av bolagets eget
kapital och 3 procent av koncernens eget kapital. Koncernens beldnings-
grad respektive réntetdckningsgrad 2020 uppgick till 45,0 procent respek-
tive 4,5 ganger. Den uttalade malsattningen fér koncernens kapitalstruk-
tur med en beldningsgrad som varaktigt ej skall 6verstiga 50 procent och
en rantetdckningsgrad om minst 2,5 ganger innehdlls efter den féreslag-
na vinstutdelningen.

Planerade investeringar har beaktats vid bestémmandet av den fére-
slagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen har ingen vasentlig betydelse
for bolagets och koncernens féormdga att géra ytterligare afférsmassigt
motiverade investeringar enligt antagna planer.

Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har
goda férutsattningar att ta framtida affarsrisker och dven tala eventuella
forluster.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att pdverka bolagets och
koncernens férmaga att i ratt tid infria sina betalningsférpliktelser och
hantera eventuella variationer i likviditeten samt andra ovéntade héandel-
ser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver i form
av likvida medel och langfristiga kreditfaciliteter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel, vilket innebdr att bolaget och koncernen har god be-
redskap att klara séval variationer i likviditeten som eventuella ovdntade
handelser.

Stdllning i évrigt

Styrelsen har dévervagt alla évriga kdnda férhdllanden som kan ha be-
tydelse fér bolagets och koncernens ekonomiska st&lining och som inte
beaktats inom ramen fér det ovan anférda. Darvid har ingen omstandig-
het framkommit som gér att den féreslagna utdelningen inte framstar
som forsvarlig.
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Risker och
riskhantering

Kungsledens uppdrag fran dgarna &r att leverera en langsiktigt attrak-
tiv totalavkastning. Vi gér detta genom att dga, férvalta och utveckla
kommersiella fastigheter med fokus p& kontor i Stockholm men ocksd i
Sveriges ovriga tillvéxtregioner.

For att pd bdsta satt uppnd véra mal behéver mojligheter och risker
som pdverkar verksamheten hanteras.

Var fastighetsverksamhet finns enbart pé& den svenska marknaden men
pdverkas dven av den globala utvecklingen pd réntemarknaden samt
utldndskt intresse fér den svenska fastighetsmarknaden. Styrelsen har det
bvergripande ansvaret fér riskhantering medan det operativa arbetet &r
delegerat till vd och ledningsgrupp.

All affarsverksamhet ar férenad med risktagande. Ratt hanterade kan
dessa risker leda till méjligheter men hanteras risker inte alls, inte i tid
eller felaktigt kan det f& stora negativa konsekvenser i form av lagre
intékter, hogre kostnader elle r minskad trovdardighet.

Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och félja upp bdade
strategiska och operationella risker &r darfér ett prioriterat omrade for
Kungsleden. Detta gérs kontinuerligt enligt nedan figur, som illustrerar

hur koncernens ledningsgrupp arbetar med riskhantering i en strukturerad
process. Presentation och avstdmning med styrelsen sker arligen och har
en tredrig tidshorisont.

Med anledning av Covid-19-pandemins utbredning pabdrjades en spe-
cifik riskanalys utéver nedan riskomraden i mars med veckovis kontinu-
erlig uppdatering i bolagets ledningsgrupp. Den fokuserade analysen har
hanterat savdl interna organisatoriska risker, risker hanférliga till véra
fastigheter och projekt samt finansiella risker. Riskerna har utvarderats
bdde pd kort och ladng sikt. Avrapportering till styrelsen har fortlépande
skett under hela dret. Kungsleden har tagit fram ett flertal stédatgarder
for sarskilt drabbade hyresgdster och fér en [6pande tat dialog kring risk-
hantering bade internt och med vara kunder. Kungsleden har hittills haft
en begrénsad finansiell paverkan till f6ljd av viruspandemin. Riskhante-
ringen hanforlig till Covid-19 kommer att fortskrida under kommande ar
beroende pd pandemins utveckling.

Kungsleden arbetar kontinuerligt och strukturerat med att identifiera och aktivt 6vervaka finansiella och andra risker som verksamheten
moter eller star infér. Nedan figur illustrerar hur koncernens ledningsgrupp arbetar med riskhantering i en strukturerad process.

Riskbedémning
Ledningsgruppen

bedémer de inventerade
riskerna utifran sannolikhet
och konsekvens. Vasentliga for-
andringar i riskkartan

delges revisionsutskott

och styrelsen.

Riskinventering
Inventering av befintli-
ga och nya risker, bland
annat genom workshops

och diskussioner med
representanter fran olika
delar av organisationen.

Utifran den riskinventering som gérs identifierar ledningsgruppen 10 riskomrdden som ar i fokus och dessa klassificeras utifrédn sannolikhet och konse-
kvens, dar 1 &r lagt och 3 ar hégt. Sannolikhet multiplicerat med konsekvens ger ett vagt riskvarde, mellan 1 och 9, i enlighet med nedan tabell. | not 2
redovisas en kdnslighetsanalys avseende hur olika vardeparametrar paverkar fastighetsvardet, resultatet och kassaflédet, samt belaningsgraden.

Riskomraden Sannolikhet X  Konsekvens = Riskvdrde
Vardenedgang pa fastigheter 2 3 6
Bristande krishantering samt varumadrkesrisk 2 2 4
IT-risk - virus, spam, intrang 2 2 4
Organisatorisk risk 2 2 4
Brist pd finansiering 1 3 3
Risk for liv och halsa 1 3 3
Bristande kundférstdelse/affarsmodell/digitalisering 1 2 2
Avflyttning av stora hyresgdster 2 1 2
Tekniskt skick 2 1 2
Felaktiga projektkalkyler 1 1 1

De risker som har identifierats i ovanstdende 10 riskomraden ér markerade med ¥
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RISK

BESKRIVNING

Omvdrldsrelaterade risker

HANTERING

Q

Makroekonomisk
risk

En svag ekonomi paverkar efterfragan pa lokaler
negativt vilket leder till 6kade vakanser, sjunkande
marknadshyror samt utebliven indexupprdkning i
befintliga avtal. Dessutom &kar risken f6r betalnings-
problem hos hyresgdsterna vilket ger en negativ effekt
pa kassaflédet.

Denna typ av risker och dess hantering utvérderas
I6pande av ledning och styrelse samt genom daterkom-
mande marknads- och omvdarldsanalyser. Strategiska
atgdrder for att minska var exponering faststalls
arligen

Krishantering

En kris fér Kungsleden &r en ovdntad hdndelse

som hotar att allvarligt skada verksamheten eller
varumdrket och som den normala organisationen inte
kan hantera.

Risker relaterade till fastigheter och projekt

Kungsleden har en krishanteringsplan fér att hantera
den hdar typen av extrema hdndelser. Denna typ av ris-
ker hanteras évergripande pd flera satt. Bland annat
genom en successionsplan fér ledande befattnings-
havare och fullvardesférsdakring for fastigheter.

Hyresintdkter

Kungsledens hyresintdkter paverkas av utveckling-
en i ekonomin pd de delmarknader som vi verkar p&
samt hur vél vi lyckas att utveckla de omrdden dér
vara fastigheter ar beldgna. Ekonomisk tillvaxt leder
sannolikt till 6kad efterfragan pd lokaler vilket oftast
leder till h6gre marknadshyror. Negativ ekonomisk
utveckling antas ha motsatt effekt.

Vi har framst fastigheter pa tillvaxtmarknader, en
kontraktsportfélj med ett stort antal avtal samt

en spridd férfallostruktur. Vi stravar efter att
upprdtthdlla en kontraktsportfélj med relativt lang
avtalslangd. Den genomsnittliga avtalslangden pa
hela portféljen uppgar till 4,0 ar. Vi har erfaren och
kompetent férvaltnings- och uthyrningspersonal som
arbetar aktivt med omférhandling fére avtalsutgdng.

©  Bristande Vara hyresintdkter kan paverkas negativt om vi inte Vi har en tat dialog med vara befintliga hyresgdaster
kundférstdelse lyckas fanga upp véra kunders 6nskemal och behov. och en kundndra, decentraliserad organisation samt

lokal narvaro.

Q Avflyttning Befintliga stora hyresgdster vdljer att sdga upp Tat kontakt med vara hyresgdster. Fastigheter i kluster
av stora hyres- hyresavtal fér avflyttning. Lokalen blir langsiktigt va- férenklar omflyttningar inom bestdndet. Gemensam
gdster kant. Investeringar kravs fér att fa in ny hyresgdst. prioritering av vilka vakanser som bér prioriteras i

uthyrningsarbetet.
Se till att fastigheterna har god teknisk status
och kvalitet.
Fastighets- Risken pda kostnadssidan hanfér sig framst till kost- En del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras hy-
kostnader nadsékningar utéver vad Kungsleden kan kompensera resgdsten genom regleringar i hyreskontrakten, varfér
sig fér genom avtalade hyror, index och vidaredebi- kostnadsokningar eller besparingar far ett begrdnsat
teringstilldgg. Riskerna omfattar dven oférutsedda genomslag i vart resultat. Eventuella vakanser paver-
kostnader och omfattande renoveringsbehov. En stor kar fastighetskostnaderna genom att vissa kostnader
del av kostnaden ar kopplad till energidtgang i form av inte kan vidaredebiteras.
uppvarmning, kyla och el. Vi arbetar malmedvetet med effektivisering av
energiférbrukningen. Som ett led i detta har vi satt
upp mal att minska energianvdndningen med 3 pro-
cent per ar under perioden 2014-2020 i jamfoérbart
bestand.

Q Oférutsdgbara Vara fastigheter kan paverkas av oférutsedda Vi arbetar fortlopande med férebyggande atgdarder
héndelser i vara hdndelser i form av snéras, brand, vattenskador etc. som till exempel uppdaterade brandlarm, sprinkler-
fastigheter (risk system, inpasseringssystem etc.
for liv och hdlsa)

Q  Bristande Om vara fastigheter inte hdller en godtagbar teknisk Kungsledens tekniska chef och driftpersonal arbetar
tekniskt skick standard riskerar vi att drabbas av oférutsedda kost- proaktivt med fastigheternas tekniska skick fér att pa
pd en fastighet nader eller investeringar. sd sdtt sdnka risken for oférutsedda kostnader.

Q

Projekt

Projekt &r vdrdeskapande men kan ocksd vara férknip-
pat med risker. Till exempel 6kad kreditrisk vid stérre,
skrdddarsydda projekt till f6ljd av att hyresgdaster inte
uppfyller sina hyresférpliktelser och Kungsleden inte
hittar andra hyresgdster for de aktuella lokalerna.
Det finns ocksd en risk fé6r minskad projektavkastning
om stérre byggnationer och renoveringar férsenas
och/eller blir dyrare an berdaknat. Vidare finns risk fér
minskade intdkter vid féorseningar som gor att hyres-
gdster inte kan utnyttja lokalerna vid den férvéntade
tidpunkten. Kungsleden &r vidare beroende av att f&
erforderliga tillstand fran myndigheter fér att projek-
ten 6ver huvud taget ska kunna genomféras.

Risker avseende projekt hanteras bland annat genom
att projektgenomférandet inleds férst nar 50 procent
av ytan ar uthyrd. Kungsleden har pa senare ar byggt
upp en organisation med hég kompetens och gedigen
erfarenhet fran projektutveckling. Vidare har Kungs-
leden genomarbetade och kvalitetssdkrande processer
och rutiner fér projektutveckling. | varje projekt gors
en initial riskanalys som f6ljs upp under projektets
gdang. Slutkostnadsprognoser gérs minst kvartalsvis
fér alla projekt och manadsvis fér stérre projekt. At-
gdrder vidtas om dessa prognoser indikerar férsening-
ar eller férdyringar.
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RISK

Q Fastighets-

vdrden

BESKRIVNING

Kungsleden redovisar sina fastigheter till verkligt
vdrde, det vill saga marknadsvdrde, vilket ger en direkt
paverkan pa resultat och finansiell stallning. Vardet
pd& fastigheterna paverkas av ett flertal faktorer som
till exempel externa faktorer som paverkar utbud och
efterfrdgan sdsom konjunkturldge, ranteldge, lanefi-
nansiering och avkastningskrav. Aven kontrakts- och
kundstruktur samt Kungsledens férmaga att férvalta,
foradla och utveckla fastigheterna paverkar vardet.

HANTERING

For att hantera risken fér negativa vardeférandringar
har Kungsleden ett aktivt arbete med riskspridning
avseende lokal- och hyresgdstkategorier, geografi och
kontraktstorlek. Vi har en genomsnittlig kontrakts-
langd pa 5,2 ar for de tio storsta hyresgdsterna och 4,0
ar fér samtliga, vilket medfér att férdndringar i mark-
nadshyror inte far ndgon omedelbar effekt pa hyresin-
tdkterna. Kungsleden har som mdl att ha en balanse-
rad portféljrisk med en begrdnsad inverkan av externa
faktorer, vi varderar internt hela fastighetsinnehavet
varje kvartal. Varderingarna baseras pa en analys av
kassafléden dar den enskilda fastighetens framtida
intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav
bedéms. Den interna varderingen ligger till grund for
de bokférda fastighetsvdardena. Internvarderingen ut-
férs av medarbetare med omfattande varderingserfa-
renhet. For att kvalitetssdkra och verifiera de interna
vdrderingarna genomférs kvartalsvis externvardering-
ar av delar av bestandet. Under 2020 har fastigheter
motsvarande viardemdssigt 96 procent av bestdndet
externvdrderats. Kanslighetsanalys avseende fastig-
hetsvarden och beldningsgrad framgar i not 2.

Héllbarhetsrisker

Féroreningar,
klimatpdaverkan
och klimatrisker

Risk for féroreningar i mark, vilket medfér sanerings-
kostnader, framst i samband med exploatering da
anvdndningen av fastigheten férdndras. Darutéver kan
extrema vdderhdndelser och klimatférandringar leda
till risk fér skador pa fastigheterna.

Kungsleden har kategoriserat samtliga fastigheter
efter risken fér markféroreningar och vidtar proakti-
va atgdrder. | samband med férvarv kartlaggs risker
fér markféroreningar, miljéskadligt byggmaterial och
klimatrisker. Risker kopplade till ett férdndrat klimat
hanteras genom grundldggande analys, strategi och
proaktiva atgdrder i férebyggande underhall. For
klimatrisker se rapportering enligt TCFD:s rekommen-
dationer sidorna 131-132.

Affdrsetik/
Korruption

Risk att oegentligheter begds mot Kungsleden som
kan skada var ekonomi, varumdrke och anstalldas
vdlbefinnande och fértroende.

Internt styrs Kungsledens arbete av ett stabilt regel-
verk som bestdr av policies och riktlinjer. Vi agerar
och kommunicerar utifran en gemensam vardegrund
som bygger pa professionalism, omtanke och gladje.
Kungsledens ledarl6fte kompletterar var vardegrund
med vilka beteenden vi 6nskar av vara ledare. Externt
styrs arbetet via en Uppférandekod fér leverantérer.
Ddarutdver arbetar Kungsleden aktivt med savdl intern
som extern information kring det affdarsetiska arbetet.
Kungsleden har ett internt etiskt rdd som hanterar
eventuella incidenter.

Sociala
forhallanden
och méanskliga
rattigheter

Kungsleden har en stor méngd leverantérer och i
stora projekt deltar ménga aktérer. | samband med
att leverantdrskedjorna blir svara att éverblicka
finns risk att aktiviteter strider mot Kungsledens
vdrderingar.

Kungsleden har en tydlig Uppférandekod for leveran-
torer och leverantérerna informeras om vikten av att
de agerar i enlighet med Kungsledens vardegrund.

Kungsleden har ocksé en policy som garanterar att
medarbetare anonymt och utan paféljd kan kontakta
tredje part foér att rapportera ageranden eller andra
missférhdllanden som innebdr 6vertrddelser eller
misstanke om 6vertrdadelse av lagar eller andra riktlin-
jer och regler. Ett visselbldsarsystem ar tillgangligt via
Kungsledens webbplats.

re)

Organisatorisk
risk

Medarbetare dr en av vara viktigaste tillgangar.

Den stora risken ar att misslyckas med att rekrytera,
utveckla och behdlla medarbetare och ledare

med ratt kompetens samt att vi har en ineffektiv
organisation.

Kungsleden agerar och kommunicerar utifrén en
gemensam vdrdegrund; professionalism, omtanke och
gladje. Den beskriver hur vi som féretag och individer
vill bli bemétta och hur vi beméter andra i vart dagliga
arbete. Vart ledarléfte kompletterar var vardegrund
med vilka beteenden vi 6nskar av vara ledare och vad
vi tror krdvs fér att na vart langsiktiga mal att bli en
av fastighetsbranschens mest attraktiva och hall-
bara arbetsplats. Den organisatoriska risken han-
teras bland annat genom ledarskapsutveckling och
medarbetarundersékningar.
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RISK BESKRIVNING HANTERING
Finansiella risker
Q

Risken att uppladning inte kan erhallas eller endast kan
uppnas till oférdelaktiga villkor.

Kungsledens affdrsmodell bygger pd att fastig-
hetstillgangar finansieras med bade eget kapital och
externa lan fér att uppnd en god avkastning pa dgar-
nas kapital. Tillgédngen till externt kapital &Gr darfér en
avgoérande faktor for att kunna bedriva en framgdngs-
rik fastighetsrérelse.

Styrelsen beslutar om finanspolicy som faststdller
riskmandat vilka bland annat avser:

e Kungsleden skall halla finansieringsrisken pa en
acceptabel och kontrollerad nivd genom att operera
med en beldningsgrad som ladngsiktigt inte skall 6ver-
stiga 50 procent

e Uppldaning fran valrenommerade kreditgivare som
banker och langivare i kapitalmarknaden och uppnar
ddrmed en valdiversifierad upplaning

e Motverka férfallokoncentration genom att sprida
forfallen avingadngna lan och begransa andelen forfall
de ndrmsta 12 mé@naderna sa att dessa inte dverstiger
30 procent av den totala ldnevolymen

e Motpartsexponeringen begrdnsas sa att en enskild
langivares engagemang inte 6verstiger 30 procent av
den totala ldnevolymen

Det publika ratingbetyget Investment Grade (Baa3) ar
en kvalitetsstdmpel som intygar Kungsledens starka
finansiella stdllning och langsiktiga fokus. Genom att
Kungsleden 6kat sin upplaning fran kapitalmarknaden
har beroendet av att erhalla finansiering fran bank-
systemet mot stdllande av fastighetspant minskat.

Rénterisk definieras som risken fér en negativ resul-
tat- och kassaflédespdverkan genom en férdndring av
marknadsrdntan.

P& kortare I6ptider pdverkas marknadsréntan
framst av Riksbankens férda penningpolitik medan
rdntan pa langre I6ptider styrs av férvantningar om
framtida ekonomisk utveckling och inflation nationellt
och internationellt. Férandring i marknadsrdntan kan
leda till padverkan pd resultat och kassaflédet. Finan-
siering med kort rdntebindning medfér darmed en
osdkerhet om framtida finansieringskostnad och det
I6pande kassaflodet.

Eftersom ingdngna rdntesdkringskontrakt (swap-
par) I6pande marknadsvdrderas i enlighet med IFRS
finns en risk att det uppkommer negativa orealiserade
vardeférandringar pd finansiella instrument om mark-
nadsrdntan pa langre I6ptider sjunkit sedan
sdkringskontraktet ingicks. Negativ orealiserad vdrde-
férandring pd finansiella instrument kan dérmed
pdverka koncernens resultat och finansiella stallning.

Ranterisk hanteras pa en koncernévergripande niva.
Finanspolicyn stipulerar ramarna fér den av styrel-
sen beslutade rantebindningsstrategin och uttrycks i
I6ptidsintervaller samt avvikelseintervaller. Avvdgning
mellan kort och lang rantebindning gérs utifran rante-
marknadens utseende och koncernens férmaga att
klara negativa scenarier samt av aktuell syn pa risk.

Onskad riskniva uppnds genom sd& kallade rante-
swappar. Kungsleden har som malsattning att rante-
tdckningsgraden inte ska understiga 2,5 gdnger och
arbetar proaktivt och langsiktigt med att anpassa
koncernens rdntebindningsprofil i enlighet med
beslutad affdarsplan och inom ramen fér beslutat
rdnteriskmandat i finanspolicyn.

Alla finansiella instrument som anvdands ska vara
likvida och finansfunktionen ska ha god kunskap om
instrumentets funktion, risk och prissattning.

Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha till-
gang till likvida medel eller kreditutrymme for tack-
ande av betalningsadtagande. Med likvida medel avses
kassabehdllning och ej nyttjade kreditléften.

Kungsleden ska vid varje tidpunkt ha en beredskap fér
fullféljande av minst tre manaders kdnda utbetalning-
ar inklusive rdntebetalningar och ldneomsdttningar.
Med beredskap avses dven att en 6verenskommelse
om 6vergripande villkor fér finansiering har traffats.
Styrelsen kan besluta om tillfalligt 6kad likviditet, till
exempel vid 6kad beredskap fér stérre affdrer.

Kungsleden har upphandlat ej nyttjade kredit-
16ften fran banker som ar sdkerstallda med direkt
pant i fastigheter med syfte att uppnd en kostnads-
effektiv kassahantering och tackande av kortfristiga
betalningsataganden.

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte
fullgér hela eller delar av sitt dtagande. Kreditrisk
Aterfinns i derivatavtalen, vid utstdllande av reverslan
samt vid placeringar av éverskottslikviditet. Kredit-
risk avser dven risken att motparten inte fullféljer sin
betalning av hyra eller férsaljningslikvid.

Kreditrisken i finansverksamheten &r ldg och utgérs
frédmst av motpartsrisker i samband med fordringar
pd banker och andra motparter som uppstdr vid upp-
tagande av derivatinstrument. Finanspolicyn inne-
haller riktlinjer fé6r godkdnda motparter och maximal
kreditexponering fér olika motparter.

Hyresférlusterna har historiskt varit laga. Policy
for kreditbedémning innefattar bland annat rikt-
linjer for bedémning av motpartens kreditvdardighet.
Finansfunktionen bistdr fastighetsférvaltningen med
stéd i kreditbedémningar. Fér vasentliga langfristiga
fordringar erhdlls normalt sdkerheter fér att reducera
kreditrisken.
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RISK

BESKRIVNING

HANTERING

Q Virusangrepp

Risk att filer krypteras och att system slutar fungera.

Kungsleden har via driftspartnern ett gediget skydd
mot virus och spam som uppdateras kontinuerligt. Vid
eventuella angrepp finns rutiner f6r hur var externa
driftspartner kan stoppa angrepp tidigt samt hur ater-
lasning kan ske vid en eventuell incident.

Driftstérning

Risken att hela IT-miljén eller delar av den
blir otillganglig.

Risken hanteras genom att ha ett ndra samarbete med
var driftspartner som tillsammans med oss kontinuer-
ligt tillser att Kungsleden har en uppdaterad teknisk
plattform, nédvandig backup samt aterstallnings-
planer vid eventuella stérre driftstérningar.

’e)

Dataintrang

Risk att angripare tar sig in och kommer at
féretagsinformation.

Kungsleden genomfér regelbundna penetrations-
tester via var externa driftspartner. Vi anvdnder ocksd
tvafaktorsautentisering fér att minimera risken for
dataintrang.

Bedrdgeri

Risk att bedragare kontaktar Kungsleden i syfte
att genomféra betalningar.

Kungsleden har tydliga rutiner och processer for

hur betalningar ska ske. Vi utbildar och informerar
kontinuerligt personalen fér att skapa en hég grad av
riskmedvetenhet hos alla anstallda.

Férdndringar i
skatteregelverk

Férandringar i de regelverk som styr bolags- och
fastighetsskatt kan paverka férutsdttningarna fér
Kungsledens verksamhet savdl positivt som negativt.

Till exempel dndrade regler vid férsdljning av fastighe-

ter och bolag som Gger fastigheter.

Skatterisker hanteras framst genom proaktivt arbete
avseende skattenyheter. Vi fér en kontinuerlig kom-
munikation med styrelse och revisionsutskott kring
skatterisker och hantering av dessa och vi analyse-

rar komplexa skattefragor tillsammans med externa
raddgivare. Vidare begrénsas risken avseende fastig-
hetsskatt genom att denna till stor del vidaredebiteras
hyresgdsterna.
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FINANSIERING

Finansiering

Vi bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgdng till kapital ar en forutsdttning for att
kunna bedriva en framgdéngsrik fastighetsrorelse. Kungsledens finansiella strategi syftar till att
upprétthdalla en uthdlligt god finansiell stallning med en ldg beldningsgrad och en god likvidi-
tetsberedskap. Under dret har vi varit fortsatt aktiva i kapitalmarknaden och ldnat sammmanlagt
2,6 Mdkr, merparten gréna obligationer pd langre |6ptider och till konkurrenskraftiga villkor.
Darmed har vi ytterligare férbattrat var redan goda likviditetsberedskap.

Med syfte att sdakerstalla lamplig riskniva fér den valda affdrsstrategin
beslutar styrelsen en finanspolicy som innehdller riktlinjer och restriktio-
ner f6r hur finansverksamheten ska bedrivas. De finansiella riskerna féljs
upp och rapporteras kvartalsvis.

Den finansiella strategin syftar till att:
o sakerstalla den kort- och langfristiga kapitalférsériningen
e strdva efter att uppnd och bibehdlla en ldngsiktig och stabil
kapitalstruktur
e uppnd bd&sta mojliga finansnetto inom givna ramar fér riskexponering

KAPITALSTRUKTUR

Kungsleden har som riktlinje att soliditeten ska vara minst 35 procent
Sver tid och att beldningsgraden inte ska dverstiga 50 procent. Sedan
arsskiftet har det egna kapitalet vuxit frén 17 488 Mkr till 18 500 Mkr
vilket framst ar hanforligt till férvaltningsresultat om 1257 Mkr och totala
orealiserade vardeférandringar om 803 Mkr. Soliditeten var 43,5 pro-

cent (44) och beladningsgraden uppgick till 45,0 procent (45,8) vid drets
utgdng.

PUBLIK RATING
Kungsleden har en Investment Grade rating motsvarande betyget Baa3
med stabila utsikter fran Moody’s. Ratingen bekr&ftades av Moody's i
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juni 2020. | denna Credit Opinion framhdvs Kungsledens vdldiversifierade
fastighetsportfélj med fokus pa framst kontor i Sveriges tillvéxtmarkna-
der och en fortsatt férbattrad beldningsgrad, god likviditetsberedskap
med l&dg andel kortfristiga laneférfall, en stark réntetéckningsgrad och
en minskad andel s&kerstalld upplaning. Moody’s senaste publikation
avseende Kungsleden finns att ladda ner p& https://www.kungsleden.se/
investerare/finansiering/kapitalmarknadsprodukter/.

Ett Investment Grade betyg fran Moody’s bedéms ge bdttre férutsatt-
ningar att ldngsiktigt bredda investerarbasen, dtnjuta dnnu mer férdel-
aktiga finansieringsvillkor och sakra finansiering pd ldnga l6ptider vilket
reducerar refinansieringsrisken.

LANEPORTFOLJEN OCH LIKVIDITETSSTALLNING

Kungsleden har en valdiversifierad uppldning och en spridd forfallostruk-
tur i de rédntebdrande skulderna vilket begrdnsar refinansieringsrisken.

Var laneportfolj bestar av Ian frén banker, livbolag, hypoteksldn mot sd-
kerheter, icke sakerstallda obligationslan och féretagscertifikat. En stark
finansiell stalining och ett publikt Investment Grade betyg har méjliggjort
dkad uppléning frén kapitalmarknaden genom emissioner av obligationer
utan sdkerhet. Andelen kapitalmarknadsfinansiering har under aret fort-
satt att 6ka fran 43 procent till 47 procent.

SAKERSTALLDA OCH
ICKE SAKERSTALLDA SKULDER
PER 31 DECEMBER 2020

LANEPORTFOLJ
PER 31 DECEMBER 2020

M Banklan, 33%
Hypotekslan, 15%
Livbolagslan, 6%
Obligationslan, 46%
Féretagscertifikat, 1%

M Sakerstallt, 53%
Icke sdkerstallt, 47%



FINANSIERING

Som s&kerhet fér lan fran bank, livbolag och hypoteksinstitut stalls pant i
fastigheter direkt eller via internldn, aktiepant och moderbolagsgaranti.
Darutéver innehaller vissa laneavtal dtaganden och vissa begrénsningar
bland annat avseende féréndring i dgarstruktur, rantetdckningsgrad, beld-
ningsgrad och soliditet. Alla dtaganden var med god marginal uppfyllda
per 31 december 2020.

Laneportfdljen uppgick vid drets utgang till 19 029 Mkr (17 889), varav
33 procent avsdg lan fran bank och 20 procent var lan fran livbolag och
hypoteksinstitut mot sékerhet. Upplaning fran kapitalmarknaden utan
sakerhet stod for 47 procent (43) varav féretagscertifikat utgjorde
1 procentenheter. Direktutldning fran livbolag och lan via hypoteksinsti-
tut bidrar till att bredda Idnefinansieringen, sprida motpartsexponering
och vasentligt forlanga den genomsnittliga I6ptiden for de rantebdrande
skulderna till konkurrenskraftiga villkor.

Kungsleden efterstrévar dven att ha en ladg andel kortfristig upplaning
och att vid varje tidpunkt ha en beredskap att hantera utbetalningar
inklusive laneomsattningar fér de kommande 12-18 mdnaderna.

Totalt finns outnyttjad kreditfacilitet i svenska banker om 3 386 Mkr,
inklusive checkkredit om 250 Mkr, kassabehallning om 685 Mkr och efter
avdrag for utestdende certifikat. Faciliteterna ar fullt sékerstallda med
direkt pant i fastigheter.

UPPLANING UNDER ARET
Trots ett ar praglat av en global pandemi har Kungsleden haft en hég
emissionsaktivitet under dret. Sammantaget har Kungsleden emitterat 2
600 Mkr under sitt MTN-program och ddarmed ytterligare férbdttrat den
redan goda likviditetsberedskapen. Merparten av emissionerna har varit
pd [6ptider om 5 och 6 ar. Totalt har dterkép under dret gjorts vid olika
tidpunkter av kortfristiga obligationer med férfall under 2021 till ett sam-
manlagt nominellt belopp om 880 Mkr. Intresset for emissionerna har va-
rit stort och priss@ttningen har varit férdelaktig dven pé langre I6ptider.
Efter periodens utgang har ytterligare en grén obligation emitterats pd&
en 6-drig 16ptid med ett nominellt belopp om 300 Mkr. Samtidigt dter-
képtes kortfristiga obligationer med férfall per september och oktober
2021 samt per mars 2022 till ett sammanlagt nominellt belopp om 187
Mkr. Med beaktande av den senaste emissionen har Kungsleden 8 833 Mkr
i utestdende obligationer inom MTN-programmets ram om 12 000 Mkr.
Med beaktande av de senaste aterkdpen forfaller obligationsldn under
2021 till ett sammanlagt nominellt belopp om 1 413 Mkr. Samtidigt har
vi kassa och tillgéngliga kreditfaciliteter f6r att kunna hantera samtliga
aterstdende laneférfall under hela 2021 och stérre delen av forfallen under
2022.

GRONA OBLIGATIONER

Av de obligationsemissioner som emitterats under dret har totalt 2 300
Mkr varit gréna obligationer. Med beaktande av den senaste emissionen
efter arets utgdng uppgdr nu andelen grén finansiering till 40 procent av
den totala ldneportféljen. Ambitionen ar att alla gréna tillgédngar pd sikt

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING SAMT SNITTRANTA
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ska finansieras med grén upplaning. Totalt har Kungsleden utestdende
gréna obligationer om 6 820 Mkr. Gréna obligationer emitteras i enlighet
med villkoren i det gréna ramverket. Det grona ramverket klargér hur
likvid frdn gréna obligationer far anvéandas. Likviden frdn Kungsledens
gréona obligationer som emitterats fram till 31 december 2020 kommer att
anvdandas till féljande kategorier av miljéprojekt:
e Finansiering av certifierade fastigheter
e Fornybar energi
En fastighet som finansieras med likvid enligt det gréna ramverket ska
inom certifieringsstandarden LEED eller BREEAM minst uppné nivan Gold
respektive Very Good samt att minst 70 procent av tillgéngliga podng ska
vara uppnddda inom kategorin Energi. Alternativt inom certifieringsstan-
darden Miljébyggnad minst uppnd nivan Silver eller EU Green Building.
Kungsledens gréna ramverk finns tillgédnglig pd kungsleden.se/investe-
rare/finansiering/ kapitalmarknadsprodukter/. Dar dterfinns Gven brev till
investerare i Kungsledens gréna obligationer med aterrapportering och
redogoérelse av hur medel fran gréna obligationer anvdants.
Obligationerna &ar noterade vid Nasdaq Stockholm Green Bond List, ett
marknadssegment fér gréona obligationer som stdller sarskilda krav pé
obligationer som ska noteras pd marknadsplatsen.
Kungsleden har pabérjat arbetet med att uppdatera det gréna ramverket
med syfte att anpassa ramverket till Kungsledens nya malsattningar for
hallbarhetsarbetet.

GRONT BANKLAN
Kungsleden har dven upptagit ett gront banklan om 900 Mkr som sdaker-
stalls med direkt pant i den LEED Gold certifierade fastigheten Faréarna 3.
Intresset fran investerare att placera i gréna obligationer &r fortsatt
stort och att emittera gréona obligationer &r ett naturligt steg i Kungs-
ledens hallbarhetsarbete (lds mer om héllbarhetsarbetet pa sidorna
122-156). Grén finansiering ger férutom hallbarhetsaspekten oftast ocksd
férmanligare rantevillkor an traditionell upplaning.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Finansnettot dr en betydande kostnadspost i resultatrédkningen och
paverkas i huvudsak av férandring i den underliggande marknadsréntan
och kreditgivarnas avkastningskrav. Kungsleden efterstrévar en vélavvagd
kapital- och rantebindning med syfte att langsiktigt uppnd ett stabilt och
kostnadseffektivt finansnetto. Den genomsnittliga finansieringskostna-
den har under de senaste dren reducerats genom omférhandling av lan
till battre villkor och omstrukturering av réntebindningen. Snittréntan

har under dret sjunkit fran 1,9 procent till 1,8 procent framst till féljd av
att Stibor 3-mdnader har sjunkit under perioden. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick vid drsskiftet till 3,8 ar. Andelen kortfristig
uppléning har under dret minskat ytterligare genom daterkép av obligatio-
ner med férfall under 2021. Utest&ende volym i certifikatmarknaden har
ocksd reducerats och uppgar vid periodens utgdng till 150 Mkr vilka fullt
ut t&cks av outnyttjade kreditléften fran bank.

GRON FINANSIERING
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FINANSIERING

P& kortare loptider paverkas marknadsrantan framst av Riksbankens férda
penningpolitik medan rdntan pd ldngre 6ptider styrs av férvdntningar om
framtida ekonomisk utveckling och inflation. Férandring i marknadsréntan
kan leda till paverkan pd resultat och kassafléde. Finansiering med kort
rantebindning medfér darmed en osdkerhet om framtida finansierings-
kostnad. Réntebindningen i merparten av ldnen ar kortfristig (rérlig), och
Kungsleden hanterar rénterisk pa en koncernévergripande nivé. Onskad
niva av skydd mot stigande rdntor uppnds primdrt genom anvdndning

av derivatinstrument i form av rénteswappar. Kungsleden arbetar aktivt
med att anpassa koncernens réntebindningsprofil i enlighet med beslutad
affdrsplan och inom ramen fér koncernens finanspolicy.

Under aret har vi dragit nytta av att rantor pd ladngre [6ptider har sjun-
kit och forlangt sé kallade forwardstartande swappar till ett nominellt
belopp om 3 000 Mkr med tidigare start per januari 2021 och férfall per
januari 2028 till ny start per januari 2022 och nytt forfall per januari 2029.
I slutet av 2020 upptogs ny rdntebindning med ett nominellt belopp om
1000 Mkr pé& 8-dars [6ptid och ett nominellt belopp om 1 Mdkr p& 5 ars
[6ptid. Samtidigt |6stes korta swappar med férfall under 2022 till ett
sammanlagt nominellt belopp om 2 000 Mkr. Sammantaget bidrog detta
till att férldnga den genomsnittliga réntebindningen som uppgar till
3,7 ar vid arets utgdng samtidigt som den I6pande rantekostnaden for
det kommande dret minskar nagot. Férldngningarna bidrar till att sdkra
finansnettot mot stigande marknadsranta pd langre sikt och mot-
verkar 6kad I6pande réntekostnad under det kommande aret. Rante-
tdckningsgraden den senaste 12-mdnaders perioden var fortsatt hég om
4,5 ganger.

KANSLIGHETSANALYS

Vi utvarderar I6pande réntekansligheten i var upplédning genom stress-
tester. Resultatet av dessa visar att Kungsleden har en god motstandskraft
mot hégre underliggande ranta. Aven i ett hégrdntescenario dar réntan

pa alla I6ptider momentant skulle stiga med 100 réntepunkter utdver den
rdnta som ar prissatt av marknaden skulle rénteté&ckningsgraden for de
kommande 12 ménaderna éverstiga 3 ganger de finansiella kostnaderna.
Enligt finanspolicyn ska rdntet&ckningsgraden vara minst 2,5 génger.

Vid arsskiftet uppgick swapportféljens nominella belopp till 9 100 Mkr
varav 2 000 Mkr avser forwardstartande swappar med start 2022 och
férfall 2026 och 3 000 Mkr avser forwardstartande swappar med start
2022 och forfall 2029. Darutéver har [&dn upptagits med en fast rantebas
om sammanlagt 2 230 Mkr. Andelen av ldneportféljen som har en ldngre
rantebindning uppgar till cirka 65 procent om forwardstartande swappar
inkluderas.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING 2020

-17 536 Mkr Ingdende nettoskuld 1januari

. 1125 Mkr Kassafiéde fran rérelsen efter
férandring av rérelsekapital
-1395 Mkr Investeringar i befintliga fastigheter

-82 Mkr Forvarv av fastigheter
32 Mkr Fastighetsférsaljningar
-12 Mkr Lésen derivat
-57 Mkr Aterkép av egna aktier

-415 Mkr Utdelning
-4 Mkr Ovriga immateriella och materiella tillgangar, netto
-18 343 Mkr Nettoskuld vid periodens utgang
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VARDERING AV RANTEDERIVAT

Férandring i swapportféljens marknadsvdrde redovisas som orealiserad
vardeférandring pd finansiella instrument i enlighet med IFRS 9. Orealise-
rade vardeférandringar pdaverkar drets resultat men inte kassaflode eller
férvaltningsresultat. Avstadmning av aktuellt marknadsvérde pd ingdngna
rantederivat sker [6pande med motparten och verifieras mot en teoretisk
vardering baserad pé aktuella marknadsréantor. Vardet pa samtliga deri-
vat uppgick till -250 Mkr (-105) vid drets utgdng. Derivatens varde pdaver-
kas av rddande marknadsréanta i férhdllande till avtalad rénta i swappen
samt den dterstdende I6ptiden. Skulle rantor pd langre 16ptid férandras i
férhallande till ranteldget nar derivatavtalen ingicks medfér detta att de-
rivatens varde foréndras. Swappens marknadsvarde berdknas genom att
nuvardesberdkning gérs av framtida rantefléden i swappen enligt aktuell
marknadsrénta. Swappens varde ar dock alltid noll vid forfallotidpunkten.
Vardeférandringen pa finansiella instrument uppgick till -157 Mkr (-75)
under dret som en konsekvens av att rantor pd ladngre [6ptider sjunkit.

UTESTAENDE OBLIGATIONER
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Utestdende icke sdkerstdllda obligationer

Isin-kod Belopp, Mkr Startdatum Slutdatum  Fast/rérlig rdnta Rdnta Grén obligation
SE0010769802 125 2018-01-18 2021-01-18 Rérlig Stibor + 1,8 % -
SE0010599357 370 2018-09-28 2021-09-28 Rérlig Stibor +1,25% -
SE0010442707 850 2017-10-11 2021-10-11 Rérlig Stibor + 1,8% -
SE0010442715 175 2017-10-11 2021-10-11 Fast 2,060% -
SE0010599118 1250 2018-03-21 2022-03-21 Fast 2,375% Ja
SE0010599100 1250 2018-03-21 2022-03-21 Rorlig Stibor +2,05% Ja
SE0011869692 900 2019-03-07 2023-03-07 Rorlig Stibor + 1,8% Ja
SE0010832873 450 2018-06-13 2023-06-13 Rorlig Stibor + 1,8% Ja
SE0012676468 300 2019-08-22 2024-08-22 Rorlig Stibor +1,5% -
SE0012676500 300 2019-09-17 2024-09-17 Rérlig Stibor +1,25% -
SE0013103801 200 2019-12-06 2024-12-06 Rérlig Stibor +1,2% Ja
SE0013103793 500 2019-12-06 2024-12-06 Fast 1,510% Ja
SE0012676856 300 2020-06-18 2025-06-18 Rérlig Stibor + 1,95% -
SE0013359791 750 2020-08-27 2025-08-27 Rérlig Stibor +1,67% Ja
SE0012194009 300 2020-01-23 2026-01-23 Fast 1,748% Ja
SE0013882610 550 2020-09-25 2026-09-25 Fast 1,593% Ja
SE0013882602 150 2020-09-25 2026-09-25 Rérlig Stibor +1,5% Ja
Summa 8720
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KONCERNEN - FLERARSOVERSIKT

Flerdrsoversikt
Omrdknad?®

Resultatrdkningar, Mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Intdkter 2530 2 423 2 385 2323 2 430
Fastighetskostnader -787 -773 -800 -785 -827
Driftnetto 1743 1650 1586 1538 1602
Férsaljnings- och administrationskostnader -102 -109 -95 -120 -112
Finansnetto -384 -356 -366 -433 -500
Férvaltningsresultat 1257 1185 1124 985 990
Vardeférandringar fastigheter 960 1756 1603 141 1691
Vardefoérandringar derivat -157 -75 -73 85 -321
Resultat fére skatt 2060 2 867 2 653 2481 2360
Skatt -424 -622 -598 -575 -492
Arets resultat 1636 2 245 2 055 1906 1869

Omréknad?
Rapporter éver finansiell stdllning, Mkr 2020 2019 2018 2017 2016
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 40 718 38 310 34 697 30 974 29 533
Ovriga anlaggningstillgangar 846 830 20 28 32
Ovriga kortfristiga fordringar 281 237 201 231 231
Derivat 8 - 4 - -
Kassa och bank 685 353 471 313 57
SUMMA TILLGANGAR 42 538 39730 35 394 31546 29 854
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18 500 17 488 15 767 14192 11123
Réntebdrande skulder 19 029 17 889 16 882 15153 16 511
Derivat 258 105 34 171 653
Ej rantebdrande skulder 4751 4248 271 2 029 1567
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 538 39 730 35 394 31546 29 854

Omrdknad?®
Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, % 4,4 4,5 4,8 5,1 5,6
Uthyrningsgrad, %* 90,7 91,5 91,5 90,5 90,6
C)verskottsgrcd, % 69,7 68,2 66,7 66,3 66,2
FINANSIELLA
Avkastning pd totalt kapital, % 4,0 4.1 4,4 4,6 5,2
Avkastning pa eget kapital, % 9,1 13,6 13,7 15,1 18,0
Rantetdckningsgrad, ggr 4,5 4,6 4,1 3,3 3,0
Soliditet, % 43,5 44,0 44,5 45,0 37,3
Beldningsgrad, % 45,0 45,8 47,3 47,9 55,7
DATA PER AKTIE
Utdelning (betald), kr 1,90 2,35 2,20 2,00 2,00
Férvaltningsresultat, kr? 5,76 5,43 5,15 4,66 5,31
Arets resultat, kr? 7,50 10,28 9,41 9,03 10,01
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr? 5,53 5,37 4,84 4,45 5,05
EPRA NRYV (langsiktigt substansvdarde), kr 99,50 91,94 81,01 71,87 69,32
EPRA NTA (aktuellt substansvarde), kr 97,13 90,10 79,66 70,65 65,73

1. Hela arets resultat ar hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

2. Omrdkning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under férsta kvartalet 2017.
3. Jamforelsetalen har justerats med hdansyn till andrad princip fér redovisning av erhdlina avdrag fér uppskjuten skatt vid forvarv.

4. Definitionen av uthyrningsgrad har justerats for aren 2019, 2018 och 2017. Jamférelsetalet for aret 2016 har ej omrdaknats.

Generell definitionslista finns pd& sidan 150-151.
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KONCERNEN - RAKENSKAPER

Resultatrakning - koncernen

Mkr Not 2020 2019
Hyresintakter 5 2 501 2418
Ovriga intdkter 29 5
Fastighetskostnader 8 -787 -773
Driftnetto 1743 1650
Férsdljnings- och administrationskostnader 6,7, 8 -102 -109
Finansnetto
Finansiella intdkter och kostnader 9 -355 -325
Tomtrattsavgdlder 9,14 -29 -31
-384 -356
Férvaltningsresultat 1257 1185
Vérdefordndringar
Fastigheter' 13 960 1756
Rdantederivat 9 -157 -75
803 1682
Resultat fére skatt 2060 2 867
Skatt
Aktuell skatt 10 0 0
Uppskjuten skatt 10 -424 -622
-424 -622
Arets resultat? 1636 2 245
Resultat per aktie fére och efter utspddning 1" 7,50 10,28

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Mkr 2020 2019
Arets resultat 1636 2245
Ovrigt totalresultat

Arets omrdakningsdifferens vid omrakning av utldndska verksamheter 0 0
Arets totalresultat? 1636 2 245

1. Vardeférandring fastigheter bestar av orealiserade vardeférandringar om 948 Mkr (1762) och resultat fran fastighetsférsaljningar om 11 Mkr (-5).
2. Hela arets totalresultat &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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KONCERNEN - RAKENSKAPER

Rapport over finansiell stallning - koncernen

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar 12 12 12
Forvaltningsfastigheter 13 40 718 38 310
Tillgdngar med nyttjanderatt 14 828 812
Inventarier 15 3 4
Andra langfristiga fordringar 16, 22 2 2
Summa anldggningstillgdngar 41564 39 140
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 22 14 22
Ovriga fordringar 22 18 34
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 22 249 181
Derivat 18, 22 8 -
Kassa och bank 685 353
Summa omsd&ttningstillgangar 974 590
SUMMA TILLGANGAR 42 538 39 730
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 91 91
Ovrigt tillskjutet kapital 4506 4506
Andra reserver 4 4
Balanserat resultat (inklusive drets resultat) 13 899 12 887
Summa eget kapital 17 18 500 17 488
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18, 21, 22 9 013 9 094
Ovriga réntebdrande skulder 18, 21, 22 8 346 8146
Skulder avseende nyttjanderatt 14 819 804
Derivat 18, 22 258 105
Uppskjuten skatteskuld 10 2 910 2 488
Avsdttningar 19 9 3
Summa langfristiga skulder 21 355 20 640
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18, 22 - -
Ovriga rdntebdrande skulder 18, 22 1670 650
Skulder avseende nyttjanderdatt 14 9 8
Leverantorsskulder 22 189 302
Skatteskulder 0 0
évrigo skulder 20, 22 249 172
Upplupna kostnader och férutbetala intdkter 22 566 470
Summa kortfristiga skulder 21 2 684 1602
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 538 39 730

Fér information om koncernens stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser, se not 23.
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Rapport over fordndringar i eget kapital - koncernen

Ovrigt tillskjutet Omrdknings- Balanserat Totalt
Mkr Aktiekapital kapital differens resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 91 4506 4 11166 15 767
Arets totalresultat - - - 2 245 2 245
Utdelning - - - -524 -524
Utgdaende eget kapital 2019-12-31 91 4506 4 12 887 17 488
Ingdende eget kapital 2020-01-01 91 4506 4 12 887 17 488
Arets totalresultat - - - 1636 1636
Aterkép av egna aktier - - - -57 -57
Utdelning - - - -567 -567
Utgdende eget kapital 2020-12-31 91 4506 4 13 899 18 500
Rapport over kassafléden - koncernen
Mkr Not 2020 2019
RORELSEN
Férvaltningsresultat 1257 1185
Justeringar som inte ingar i kassaflédet 17 5
Betald skatt 0 =3
Kassafléden fran rérelsen 24 1274 1186
Férandringar i rorelsekapital
Rérelsefordringar -58 -38
Rorelseskulder -91 110

-148 72

Kassafléde fran rorelsen efter férdndring i rérelsekapital 1125 1257
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -1395 -1509
Tillgdngsférvarv av fastigheter -82 -1080
Férsdljning av fastigheter 32 724
Foérvarv av inventarier -2 -1
Férvarv av immateriella tillgdngar -2 -4
Investeringar i 6vriga finansiella tillgédngar -12 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 24 -1460 -1870
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 3000 7 609
Amortering av l&n -1860 -6 602
Utdelning -415 -513
Aterkép av egna aktier -57 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 24 667 495
ARETS KASSAFLODE 332 -118
Likvida medel vid arets bérjan 353 471
Kursdifferens i likvida medel 0 0
Likvida medel vid drets slut 24 685 353
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NOTER - KONCERNEN

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN

ALLMANN UPPLYSNING

Kungsleden AB (publ) org. nr. 556545-1217, &r moderbolag i Kungsleden-
koncernen. Kungsleden AB (publ) har sitt sdte i Stockholm med adress
Warfvinges vag 31, Box 704 14,107 25 Stockholm. Koncernredovisningen och
drsredovisningen for Kungsleden AB (publ) for det rakenskapsar som slutar
den 31 december 2020 har godkdnts av styrelsen och verkstdllande direkto-
ren den 23 mars 2021 och forléggs till drsstdmman den 22 april 2021 for
faststallande. Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

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 godkants
av EU. Vidare har Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillédmpats.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER 2020

Vid uppréttande av koncernredovisningen anvénds samma redovisnings-
principer sdsom de har beskrivits i drsredovisningen fér 2019 med undantag
for nedanstdende andring.

IAS 20 - REDOVISNING AV STATLIGA BIDRAG OCH UPPLYSNINGAR OM
STATLIGA STOD

I samband med Covid-19 pandemin har Kungsleden tillémpat IAS 20 Redo-
visning av statliga bidrag och upplysning om statliga stéd for férsta
gdngen. Ldmnade hyresrabatter hanférliga till pandemin periodiseras likt
andra rabatter éver respektive hyresavtals Idngd. Tilldmpningen avser
framfoérallt stéd i form av ersdttning fér nedsatta hyror. Detta stéd utbe-
talas av staten i form av statliga bidrag och ddrmed bedéms stéden méta
kriterierna for IAS 20. Statligt stéd redovisas ndr det foreligger rimlig séker-
het att féretaget kommer uppfylla de villkor som ar férknippade med
bidragen och att de med rimlig sdkerhet kommer att erhdllas. Stéd avse-
ende hyresrabatter redovisas inom raden Hyresint&kter i resultatrékningen
i samma period som hyresintdkten. Tillémpningen har ej pdverkat koncer-
nen i ndgon vasentlig omfattning.

IFRS 3 - RORELSEFORVARV

IASB har infért dndringar i IFRS 3 avseende definitionen av ett rérelse-
férvary. Ett forvarvs klassificering, som antingen tillgangsférvary eller
rorelseférvary, ger upphov till stora skillnader i redovisningen. Redovis-
ningen pdaverkas bland annat av goodwill, vilken inte redovisas vid ett
tillgdngsfoérvary, samt transaktionsutgifter som kostnadsfors i ett rorelse-
férvarv. Kungsledens redovisning paverkas ej i vdsentlig omfattning av
&ndringen i IFRS 3 d& Kungsledens férvarv avser fastighetsférvary, som
klassificeras som tillgéngsférvarv. Andringen av IFRS 3 har sdledes inte
medfért ndgon paverkan pd Kungsledens resultat- och balansrdkning.

IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Av EU godkdnda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee bedéms fér nérvarande inte paverka
Kungsledens resultat eller finansiella stallning i vésentlig omfattning.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV

FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kr som dven utgér rapporte-
ringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp dr om inte annat anges
angivna i Mkr. Tillgadngar och skulder ar redovisade till historiska anskaff-
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ningsvarden, férutom férvaltningsfastigheter och finansiella instrument
som varderas till verkligt varde. Féréndring av verkliga varden redovisas i
resultatrakningen. Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kraver att féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinci-
perna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och kost-
nader. Uppskattningarna och antagandena ar baserade pd historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande férhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedéma de redovisade vardena pd tillgdngar och
skulder som inte annars framgdr tydligt fran andra kallor. Slutligt utfall kan
avvika frédn dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och
antaganden ses 6ver regelbundet. Bedémningar gjorda av féretagsled-
ningen vid tilldmpningen av IFRS som har en betydande inverkan p& de
finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar beskrivs ndrmare i not 3.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgdngar och ldngfristiga skulder bestér av belopp som for-
vantas atervinnas eller forfaller mer én tolv manader fran balansdagen.
Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av belopp som for-
vantas dtervinnas eller betalas inom tolv mdnader fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterféretag. Dotter-
féretag ar féretag som star under ett bestdmmande inflytande fran
moderbolaget. Bestdmmande inflytande féreligger om moderbolaget har
inflytande éver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till ror-
lig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvénda sitt inflytande dver
investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett
bestdmmande inflytande féreligger, beaktas potentiella réstberdttigande
aktier samt om de facto kontroll féreligger. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med férvarvsmetoden som innebdr att tillgangar, skulder
och eventualférpliktelser har varderats till verkligt varde vid férvarvstid-
punkten enligt upprdttad férvdrvsanalys. Képta bolags intdkter och kost-
nader ingdr i koncernredovisningen fran och med tilltrddestidpunkten.
Salda bolags resultat tas med fram till det datum dé bolaget frantrads.
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och oreali-
serade vinster eller férluster som uppkommer frédn koncerninterna transak-
tioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid uppréttandet av
koncernredovisningen.

OMRAKNING AV UTLANDSK VERKSAMHET

Rakenskaperna fér var och en av de utldndska dotterféretagen fors i den
lokala valutan dar verksamheten bedrivs. Koncernens finansiella rapporter
presenteras i svenska kr (SEK). Resultat- och balansrékningar fér utlandska
verksamheter omrdknas till SEK enligt dagskursmetoden, vilket innebdr att
balansrékningarna omraknas till balansdagens kurs férutom eget kapital
som omrd&knas till historisk kurs. Resultatrékningarna omrdknas till perio-
dens genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid omrékning redovisas via
dvrigt totalresultat som en omrakningsdifferens. Vid omrékning har
féljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs

SEK
EUR

2020 2019
10,49 10,59

2020-12-31 2019-12-31
10,04 10,43
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Rapport 6ver kassafléden ar uppréttad i enlighet med indirekt metod
enligt IAS 7 Rapport éver kassafléden.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Ett férvarv konsolideras fran och med tilltrddesdagen och en avyttring
fram till frantrédesdagen. Fordran eller skuld gentemot motparten mellan
affdarsdag och likviddag/tilltrddesdag redovisas brutto under évriga ford-
ringar respektive évriga skulder.

TILLGANGSFORVARV

Det ar vanligt att fastighetsaffdrer sker indirekt med bolag innehdallande
fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer. Fastigheter képs
genom férvdrv av bolag bland annat fér att stdmpelskatt utgdr vid fastig-
hetséverldtelser och att en bolagsférsaljning jamfért med en direktforsalj-
ning har skatteférdelar for saljaren. Vid ett tillgdngsférvary genom bolags-
affar hanteras férvéarvet som om fastigheten/-erna képts direkt. Denna
typ av képta bolag har normalt inga anstdllda eller ndgon organisation
eller annan verksamhet an den som ar direkt hanférlig till fastighetsinne-
havet. Anskaffningsvérdet proportioneras ut pd férvarvade tillgdngar och
odvertagna skulder baserat pd dessa verkliga varden. Ingen uppskjuten
skatt redovisas. Kungsleden redovisar erhdlina avdrag fér uppskjuten skatt
som en orealiserad vardeféréndring pdé fastigheten direkt vid tidpunkten
for forvarvet. Vid en direktférsaljning av en fastighet for vilken all tempo-
rar skillnad inte har redovisats uppkommer en skattekostnad vid férsalj-
ning till redovisat varde. Sker en férsaljning istallet via bolag, vilket &r van-
ligast, kommer képare och saljare normalt déverens om ett prisavdrag mot-
svarande endast en del av skillnaden mellan skattemd&ssigt restvdrde och
dverenskommet fastighetsvérde. Det innebér att en bokféringsmdéssig
skatteintdkt uppkommer om det finns en uppskjuten skatteskuld redovisad
som &verstiger avdraget i affdren, alternativt uppkommer en skattekost-
nad om avdraget &r hégre dn den bokférda skatteskulden.

RORELSEFORVARV

Vid férvarv dar Kungsleden far bestémmande inflytande éver en eller flera,
i princip sjalvstandiga, verksamheter tilldmpas férvarvsmetoden i enlighet
med IFRS 3 Rérelseférvaryv. Den képta enhetens identifierbara tillgédngar,
skulder och eventualférpliktelser redovisas till verkligt varde vid forvarvs-
tidpunkten och resultat hanférligt till den férvéarvade verksamheten inrak-
nas fran och med tilltrddesdagen. Uppskjuten skatt fér eventuella dvervar-
den hanférliga till férvarvet redovisas som skuld utifran nominell skatte-
sats. Goodwill redovisas som skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt
nominell skattesats och den restpost som &terstdar nar alla identifierbara
tillgdngar och skulder hanférliga till forvarvet har identifierats. Transak-
tionskostnader kostnadsférs som administrationskostnad i samband med
forvdarvet. Vid férvary av ytterligare andelar i ett bolag som Kungsleden
darmed erhaller bestdmmande inflytande éver, omvdarderas tidigare ande-
lar till verkligt varde via resultatrakningen. Ar det istdllet ett forvary av
ytterligare andelar i ett bolag som sedan tidigare konsolideras, redovisas
skillnaden mellan képeskilling och nettovdrden enligt tilltradesbalansen
som en &gartransaktion direkt mot eget kapital. Vid en delférsaljning av
ett koncernféretag men med bibehallet bestémmande inflytande redovisas
en skillnad mellan férsaljningspris och vardet av sdld andel som en dgar-
transaktion direkt mot eget kapital. Vid en delférséljning av ett koncernfs-
retag innebdrande att bestémmande inflytande férloras redovisas ett rea-
resultat och en omvardering av kvarvarande innehav éver resultatrék-
ningen. Antal rérelseférvary ar vanligtvis f&. Under dret har inga rérelse-
forvary skett.

RORELSESEGMENTSRAPPORT

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intdkter och ddra sig kostnader och fér vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments
resultat foljs vidare upp av féretagets hogste verkstallande beslutsfattare
(koncernledningen) for att utvdrdera resultatet samt fér att kunna allo-
kera resurser till rorelsesegmentet. Se not 4 for ytterligare beskrivning av
indelningen och presentationen av rérelsesegment.

INTAKTER

Kungsledens intdkter omfattas till vervdgande del av IFRS 16 Leasing och
inbegriper sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index, tilldggsdebitering for
investeringar samt fastighetsskatt. Hyresavtal klassificeras som operatio-
nella leasingavtal med utgdngspunkt i att fastigheten kvarstar i Kungsle-
dens Gdgo dven om avtalet kan I6pa pd upp till drygt 20 ar. Hyresintakter fran
forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets resultat baserat pé villkoren i

hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden fér [dmnade rabatter och andra
férmaner redovisas som en minskning av hyresintdkterna linjart éver hyres-
perioden. Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas pd frantradesdagen.
Har hyresgaranti erhdllits i samband med férvdry redovisas en intéakt i kon-
cernredovisningen i takt med att hyresgarantin tas i bruk genom uteblivna
hyresintdkter.

Utdebitering av vissa int&kter omfattas av [FRS 15 Intdkter fran avtal
med kunder, sdsom varme, kyla, sopor, vatten, snéréjning m.m. Intakter
hanfoérliga till IFRS 15 uppgar inte till vésentliga belopp.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstdllda sGsom léner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfranvaro redovisas i takt med att de anstéllda utfér tjanster.
Ataganden for de anstallda tryggas genom avgiftsbestamda pensionspla-
ner eller ITP. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer
dar féretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig
att betala. | sddant fall beror storleken pd den anstdalldes pension pd de
avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett férsdkringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Féljaktligen dr det den anstallde
som bé&r den aktuariella risken (att ersdttningen blir ladgre an férvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer att vara
otillréckliga for att ge de férvantade erséattningarna). Féretagets forplik-
telser avseende avgifter till avgiftsbestémda planer redovisas som en kost-
nad i arets resultat i den takt de intjdnas genom att de anstallda utfért
tjanster at féretaget under en period. | enlighet med uttalanden frén
Radet for finansiell rapportering redovisas pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom foérsdkring hos Alecta som en avgiftsbestédmd plan sa lange
ITP-planen &r oféréndrad i sin grundkonstruktion. En kostnad fér ersatt-
ningar i samband med uppsdgningar av personal redovisas endast om
féretaget ar bevisligen férpliktigat, utan realistisk mojlighet till tillbaka-
dragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en anstallning fére den
normala tidpunkten. Nar ersé@ttningar ldmnas som ett erbjudande fér att
uppmuntra frivillig avgdng, redovisas en kostnad om det ar sannolikt att
erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstallda som kommer
att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

LEASING

Kungsleden &r en stor leasegivare i och med den stora méngden

hyresavtal, vilka behandlas i avsnittet Intdkter ovan. Som leasetagare

har Kungsleden frémst tomtrattsavtal samt mindre arrende- och billea-
singavtal. Korta kontrakt och kontrakt av mindre vdrde undantas nuvdérdes-
ber&kning. Tomtrattsavtalen upptas i balansrdkningen genom att nuvérdet
av framtida tomtrattsavgdlder ska redovisas som en tillgéng respektive
skuld. Nuvdardet ber&knas utifrén en diskonteringsréanta om 3,25 procent.

| resultatrékningen redovisas tomtrattsavgélden som en finansiell post i
anslutning till finansnettot. Fér leasingavtal utéver tomtrattsavtal beréknas
nuvdrdet genom att anvénda bolagets marginella [dnerdnta som fér 2020
uppgar till 1,8 procent (1,9). | resultatrédkningen delas leasingskostnaden for
avtal utéver tomtrattsavtal upp i en avskrivningskomponent som redovisas
som fastighetskostnad samt en réntekomponent som redovisas i finansnet-
tot.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

R&nteintakter resultatférs i den period de avser. Rénteutgifter och andra
finansiella utgifter vid nybyggnad aktiveras under byggtiden medan de vid
till- och ombyggnad kostnadsférs I6pande, eftersom investeringarna &r
mindre och uppférandetiden oftast ar kortare. Derivat anvdnds i syfte att
uppnd énskad rantebindning. Intdkter och kostnader avseende derivat
redovisas [6pande i resultatrakningen i posterna orealiserade vardeférand-
ringar finansiella instrument och bland rantekostnader. Int&kter och kost-
nader fér I6sen och omférhandlingar av derivat samt ranteskillnadsersatt-
ningar redovisas nar de uppstar. Ranteintékter och réntekostnader pd&
finansiella instrument redovisas enligt effektivrantemetoden. Effektivran-
tan dr den rénta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetal-
ningarna under ett finansiellt instruments férvantade [6ptid till den finan-
siella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovdrde.

INKOMSTSKATTER

| resultatrdkningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for
svenska och utldndska koncernenheter utom dé underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
eget kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt gallande lagstift-
ning i respektive land. Féretagsbeskattningen i Sverige dndrades 2019.
Bolagsskatten sdanktes fran 22,0 procent till 21,4 procent och kommer s&an-
kas ytterligare ar 2021 till 20,6 procent. Vidare inférdes en begransning for
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rantor som i korthet innebdr att avdrag for negativt réntenetto maximalt
kan yrkas till ett belopp motsvarande 30 procent av ett bolags skattemds-
siga resultat foére ranta, skatt och avskrivningar (EBITDA). Vid berdkning av
ranteavdraget ska eventuell avrékning mot underskottsavdrag och kon-
cernbidrag beaktas. Bolag med negativa réntenetton far i deklarationen
ge bort dessa till bolag med positiva rdntenetton. Kungsleden raknade om
avsdttningen for uppskjuten skatt redan 2018 med anledning av sank-
ningen av bolagsskatten. Aktuell skatt ber&knas utifrén redovisat resultat
med tilladgg fér ej avdragsgilla poster samt med avdrag fér ej skatteplikt-
iga intdkter. Inkomstskatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilken
innebdr att uppskjuten skatt berdknas fér pd balansdagen identifierade
tempordra skillnader mellan tillgdngarnas eller skuldernas skattemdssiga
varden och deras redovisade varden. Temporéra skillnader forekommer
framst for fastigheter, finansiella instrument, ackumulerade éveravskriv-
ningar pd inventarier och periodiseringsfonder. Temporéra skillnader var-
deras till nominell skattesats och férandringen fran féregdende balansdag
redovisas dver resultatrédkningen som uppskjuten skatt. Uppskjutna skat-
tefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den mdén det ér sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pd uppskjutna skattefordringar reduceras nar det
inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas. Nar férvary sker av
andelar i dotterféretag utgoér férvarvet antingen ett férvarv av rérelse eller
férvarv av tillgadngar. Vid rérelseférvary redovisas uppskjuten skatt till
nominellt gdllande skattesats utan diskontering enligt principerna ovan.
Vid tillgangsférvéary redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaff-
ningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvdarde mot-
svarande tillgédngens verkliga varde. Efter férvarvet bokférs full uppskjuten
skatt for framtida vardeférandringar.

TRANSAKTIONER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utldndsk valuta omrdknas med valutakursen vid transak-
tionstidpunkten. Monetdra tillgdngar och skulder i utldndsk valuta omrdk-
nas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatférs. Kursdifferen-
ser avseende rérelsefordringar- och skulder redovisas i rérelseresultatet,
medan kursdifferenser hanférliga till finansiella tillgadngar och skulder
redovisas i finansnettot.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid férsaljning av anlédggningstillgédngar, in- och utldning samt leverans av
tjanster mellan koncernens bolag och andra nérstdende féretag och pri-
vatpersoner tillémpas affdrsmdssiga villkor och marknadsprissdttning.

FASTIGHETER

Fastigheter bokférs initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker darefter
foér utgifter vid investeringsatgdrder som leder fram till framtida ekono-
misk nytta om utgiften kan berdknas tillfarlitligt. Aven utgifter som avser
utbyte av hela eller delar av identifierade komponenter samt utgifter som
medfér att ny komponent tillskapats aktiveras. | koncernen vdrderas sedan
fastigheten till verkligt varde enligt nedan redovisad metod. Andra tillkom-
mande utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer. Ran-
tekostnader vid stérre till- och ombyggnader aktiveras inte.

Férvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som dgs i syfte att generera hyresintdkter och/eller
vardestegringar rubriceras i koncernen som férvaltningsfastigheter. For-
valtningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i rapport éver finansiell
stdlining i enlighet med IAS 40. Det verkliga vardet baseras pd internt
genomférda varderingar vilka kvalitetssékras samt verifieras genom
externvdarderingar drligen. Vid varje kvartal sker omvdardering av bestédndet
och redovisas utifrdn intern vardering. Fér beskrivning av véarderingsmeto-
der las vidare i not 13. Fér 6vervdganden avseende vdrdering av fastigheter,
se &dven not 3. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt vid kép av
fastigheter via bolag (tillgdngsférvarv) som erhdlls utéver bokférd skatt i
képt bolag redovisas som en orealiserad vardeférandring pd fastigheten
direkt vid tidpunkten for forvarvet. Byggnader som ar under uppférande
for framtida anvdndning som férvaltningsfastigheter bokférs till verkligt
varde i enlighet med IAS 40 Férvaltningsfastigheter. Grunden i varderingen
&r beddmningar om framtida kassafléden och den prisnivd som ber&knas
kunna uppnds i en transaktion mellan kunniga parter till marknadsmdssiga
villkor. Ej fardigstallda fastigheter ar dock nagot svarare att vardera an
befintliga eftersom den slutliga kostnaden inte kan faststé&llas och proces-
sen fram till funktionell/uthyrd fastighet endast kan bedémas.

INVENTARIER OCH IMMATERIELLA TILLGANGAR

Inventarier och immateriella tillgdngar har upptagits till anskaffningsvéarde
med avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt
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gjorda nedskrivningar. Inventarier och immateriella tillgdngar skrivs av lin-
jart enligt plan pd& anskaffningsvardet éver fem ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finan-
siell tillgéng i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstru-
ment i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrak-
ningen inkluderar pd tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, lang-
fristiga fordringar, évriga fordringar, derivat samt férutbetalda kostnader
och upplupna intakter. P& skuldsidan &terfinns réntebdrande skulder, leve-
rantérsskulder, évriga skulder, derivat samt upplupna kostnader och férut-
betalda intdkter. Redovisningen beror pd hur de finansiella instrumenten
har klassificerats. For information om féretagets exponering for finansiella
risker och hur riskerna hanteras hanvisas till not 2.

Redovisning i rapporten éver finansiell stdllning

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett net-
tobelopp i balansrékningen endast nar det féreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En
finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten éver finansiell
stallning nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmdssiga villkor.
En fordran tas upp ndr bolaget presterat och avtalsenlig skyldighet forelig-
ger fér motpart att betala dven om faktura dnnu inte skickats. Kundford-
ringar tas upp i rapporten éver finansiell stalining nar faktura har skickats.
Hyresfordringar tas upp nér den period de avser infaller. Langfristiga ford-
ringar, som uteslutande utgdrs av sd kallade sdljarreverser, tas upp till
nominell fordran justerad fér nuvardet av eventuell skillnad mot en mark-
nadsmdssig rdnta. Skuld tas upp ndr motparten presterat och avtalsenlig
skyldighet féreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgéng tas
bort fran rapporten éver finansiell stallning nar rattigheterna i avtalet rea-
liseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. Detsamma gal-
ler fér del av en finansiell tillgadng. En finansiell skuld tas bort fran rappor-
ten over finansiell stallning ndr forpliktelsen i avtalet fullgoérs eller p&
annat satt inte &r aktuell. Detsamma géller for del av finansiell skuld. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikatio-
ner pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i
behov av nedskrivning. Vinster och férluster fran borttagande ur balans-
rédkning samt modifiering redovisas i resultatet.

Kategorier av finansiella instrument:

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som ar
skuldinstrument baseras pd koncernens affdrsmodell for férvaltning
av tillgdngen och karaktéren pa tillgdngens avtalsenliga kassafléden.

Instrumenten klassificeras till:
e upplupet anskaffningsvarde
o verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varde-
ras initialt till verkligt vérde med tilldgg av transaktionskostnader. Kund-
fordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter férsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt effek-
tivrdntemetoden. Tillgdngarna omfattas av en férlustreservering for for-
vantade kreditférluster.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillém-
par ej sékringsredovisning. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not
22.

Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaff-
ningsvarde vdrderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostna-
der. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaff-
ningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillém-
par ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not
22.

Nedskrivningar - finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt
varde via resultatet omfattas av nedskrivning fér férvantade kreditforlus-
ter. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och
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en férlustreservering goérs nar det finns en exponering for kreditrisk, van-
ligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster dterspeg-
lar nuvdardet av alla underskott i kassafléden hanférliga till fallissemang
antingen for de néstkommande 12 mé&naderna eller for den forvantade
dterstdende |6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa till-
gangsslag och pd kreditférsamring sedan férsta redovisningstillfallet. For-
vantade kreditférluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall
som beaktar flertalet scenarier baserade pé& rimliga och verifierbara prog-
noser.

Den férenklade modellen fér redovisning av férvantade kundférluster
tilldmpas fér kundfordringar, hyresfordringar och avtalstillgangar. Detta
innebdr att férvantade kreditforluster reserveras for dterstdende 16ptid,
vilken férvantas understiga ett ar fér samtliga fordringar. Hyra faktureras i
forskott, vilket innebdr att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit
till betalning. Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat
pd antal férfallodagar samt utifran individuell bedémning av risken att
fordringen inte kommer att erhdllas. Koncernens kunder ér en homogen
grupp med likartad riskprofil, varfér kreditrisken initialt bedéms kollektivt
fér samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda fordringar bedéms per mot-
part. Kungsleden skriver bort en fordran nér det inte langre finns ndgon
férvéntan pd att erhdlla betalning och d& aktiva dtgdrder for att erhalla
betalning har avslutats. Ej vasentliga finansiella tillgadngar prévas ej enligt
den férenklade metoden. Ovriga fordringar och tillgadngar skrivs ned enligt
en ratingbaserad metod genom extern kreditrating. Férvantade kreditfor-
luster varderas till produkten av sannolikhet fér fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Fér kreditférsamrade
tillgadngar och fordringar gérs en individuell bedémning d&r hansyn tas till
historisk, aktuell och framdatblickande information. Varderingen av férvan-
tade kreditférluster beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditfér-
stdrkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill séga netto av bruttovdrde och férlustreserv.
Férandringar av férlustreserven redovisas i resultatrékningen.

NEDSKRIVNINGAR - ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

De redovisade vardena pd& koncernens tillgdngar prévas vid varje balans-
dag for att bedéma om det finns indikation pd nedskrivningsbehov. Om
nadgon sadan indikation finns berdknas tillgdngens dtervinningsvarde.

AVSATTNINGAR

En avsattning skiljer sig frén andra skulder genom att det réder ovisshet
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsdttningen.
En avs&ttning redovisas i rapporten éver finansiell stalining ndr det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad
handelse, och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer
att kravas for att reglera férpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp som dr den bdsta
uppskattningen av det som krdvs for att reglera den befintliga forpliktel-
sen pd balansdagen. Dar effekten av ndr i tiden betalning sker ar vasentlig,
berdknas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknads-
bedémningar av pengars tidsvérde och, om det ar tillampligt, de risker som
ar férknippade med skulden.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas ndr det finns ett moéjligt dtagande vars
férekomst bekrdftas endast av en eller flera osdkra framtida héandelser,
eller ndr det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pd grund av att det ej ar troligt att ett utfléde av resurser kom-
mer att kravas.

AVRUNDNINGAR

Enskilda belopp avrundas till narmast heltal Mkr. Summeringar avrundas
till nérmast heltal Mkr. Avrundningsdifferenser kan géra att noter och
tabeller inte summerar.

NOT 2. RISKER

I denna not beskrivs risker i Kungsledens kassafléden i fastighetsférvalt-
ningen samt de finansiella riskerna kreditrisk och valutarisk. En allmdan
beskrivning av Kungsledens risker beskrivs pd sidorna 82-86. Dar beskrivs
sarskilt finansieringsrisker, likviditetsrisker, ranterisk och den finansiella
riskhanteringen.

1 - RISKER | KASSAFLODET | FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Kassaflddet i ett givet fastighetsbestand pdaverkas av fluktuationer i hyresint&k-
terna som i sin tur beror pa féréndringar av hyresnivaer och vakanser. Fér-
&ndringarna styrs bland annat av tillvaxten i svensk ekonomi, produk-
tionstakten for nya fastigheter, férandringar i infrastruktur, sysselsattning
och demografiska faktorer.

Hyresintdkter

Saval hyresnivaer som vakanser pdverkas starkt av tillvaxten i svensk eko-
nomi i stort men ocksd och inte minst av tillvéxten pd regional och lokal
niva dar Kungsleden verkar. Ekonomisk tillvaxt leder till 6kad efterfragan
pd lokaler med en potential for hégre hyresnivaer och lagre vakans medan
en vikande tillvaxt har motsatt verkan. Hur stor nyproduktionen av fastig-
heter &r pd de lokala marknaderna har en inverkan pd hyresnivéder och
vakanser. Kungsledens fastighetsportfélj och kundstruktur uppvisar en god
riskspridning bade vad gdéller lokaltyp, geografi, kontraktsstorlek och
hyresgdstkategorier. Hyreskontraktsportféljen ar forhallandevis langfristig
med en genomsnittlig dterstdende avtalslangd for hela portféljen pd 4,0
ar (4,0). D& avtalslangden ar relativt lang har en féréndring av marknads-
hyrorna kortsiktigt ingen stor effekt pd hyresintékterna. Hyreskontrakten
innehaller indexklausuler som innebdr att hyran héjs med 75-100 procent
av inflationen. Indexupprakningen ett visst &r best&ms utifran inflations-
takten i oktober manad féregdende &r. Indexklausulerna innehdller minimi-
upprékning, vilket pd kort sikt ger ett visst skydd mot deflation. Hyresin-
tdkterna pdverkas av eventuella betalningssvarigheter hos hyresgdésterna.
2020 ars hyresforluster uppgick till -7 Mkr (-3). Risken for hyresférluster
och vakanser paverkas av hyresgdststrukturen. Att ha stora kommersiella
hyresgdster kan innebdra lagre kreditrisk men kan ocksd ge upphov till kon-
centrationsrisker. Kungsledens tio stérsta hyresgéster stod fér 21 procent
av hyresvardet avseende vid periodens utgdng dgda fastigheter. | flera fall
har de stérsta hyresgésterna flera olika verksamheter samt dotterbolag p&
flera orter, vilket minskar risken.

Hyresvdrde, Medelldngd,
Storsta hyresgdsterna Mkr ar
ABB 211 3,7
Férsakringskassan 53 4,1
Biz Apartments 42 9,6
Vdsterds kommun 41 4,8
Hitachi ABB Power Grids Sweden 39 3,8
Blique 31 20,0
ICA 30 2,2
Northvolt 28 3,8
Stockholms kommun 27 3,5
AFRY 26 4,0
10 stérsta hyresgdsterna 528 5,2

Fastighetskostnader

Fluktuationer i driftkostnaderna paverkar kassaflédet. De stérsta drift-
kostnaderna utgérs av kostnader for el, renhdalining, vdrme, vatten, skotsel
och underhdll. Tomtrattsavgdlder och fastighetsskatt samt kostnaden fér
el och vdarme har stérst resultatpdverkan. Priset pd el styrs av utbud och
efterfrégan pd den éppna elmarknaden. Kungsleden har begransat risken
genom prissdkring av viss mangd el. En del av kostnaden for el och upp-
varmning debiteras hyresgdsterna. Fér kostnader som inte bdrs av hyres-
gdsterna kompenseras Kungsleden genom att hyreskontrakten innehdller
indexklausuler som innebdr att hyrorna héjs med 75-100 procent av infla-
tionen. Exponeringen mot férandringar av dessa kostnader &r darfor
begrénsad. Dock pdverkas fastigheternas kassafléde och driftnetto av ars-
variationer i kostnaden fér media och skétsel. Vissa av fastigheterna har
tomtrattsavtal som vanligtvis omférhandlas med ett intervall av 10-20 ar.
Tomtrattsavgdlden berdknas fér ndrvarande sd att kommunen erhdller en
skalig realrénta pd markens uppskattade varde. Det kan inte uteslutas att
berdkningsgrunderna fér avgélderna kan komma att dndras vid framtida
omférhandlingar. Fastighetsskatten som ar baserad pdé fastigheternas tax-
eringsvdrde har sin grund i politiska beslut. Detta gdller bade basen for
berdkningen, taxeringsvardet samt skattesatsen. Fastighetsskatten vida-
redebiteras i normalfallet hyresg&sterna fér uthyrda ytor, medan skatten
fér vakanta ytor maste bdras av fastighetsagaren.
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Kdnslighetsanalys Vdrde- Paverkan
fastighetsvdrde pdverkan, beldnings-
och beldningsgrad Antagande Mkr grad
Driftnetto +/- 1% +/-348 -/+0,4%
Avkastningskrav +/- 0,1%-enhet -667/+697 +/-0,8%

Paverkan
Ké&nslighetsanalys férvaltnings-
resultat och kassafléde Antagande resultat, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-25
Fastighetskostnader +/-1% -/+8
Laneportféljens snittranta +/-1%-enhet -/+19
Kort marknadsranta (3-mén Stibor) +/- 1%-enhet -113/+69

Il - FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat och kassafléde till
foljd av férandringar i marknadsrénta eller valutakurser liksom &ven refinan-
sierings- och kreditrisker. Styrelsen faststaller érligen en finanspolicy fér koncernens
hantering av finansiella risker. Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och reg-
ler i form av riskmandat och limiter fér finansverksamheten. Ansvaret fér koncer-
nens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av koncernens finans-
funktion. For ytterligare information avseende finansiella risker, se sida 86.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér hela eller delar av sitt dtag-
ande. Kreditrisk &terfinns i derivatavtalen, vid utstéllande av reversldn samt vid pla-
ceringar av dverskottslikviditet. Kreditrisk avser dven risken att motparten inte
fullféljer sin betalning av hyra eller férsaljningslikvid. For vasentliga ldng-
fristiga fordringar begdrs normalt sékerheter fér att reducera kreditrisken.
Aktuella ldngfristiga fordringar uppgdr per 31 december 2020 till 2 Mkr (2),
se not 16.

Valutarisk

Transaktionsexponering saknas i allt vasentligt dé& koncernen inte har
fastighetsinnehav utomlands.
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SARSKILDA OVERVAGANDEN OCH
BEDOMNINGAR

NOT 3.

VARDERING AV FASTIGHETER

Viktigaste kdllor till osdkerhet i uppskattningar

Eftersom priset pd en fastighet inte dr avl@sbart pd en noterad marknads-
plats mdste en bedémning om en fastighets varde istdllet géras som
underlag for bokféring till verkligt varde. En fastighets varde dr beroende
av manga faktorer som pdaverkar resultat och kassafléde. Finansieringsvill-
kor, rantenivaer och en fungerande finansmarknad pdverkar ocksé pris-
sdttningen och de avkastningskrav som skapar balans pa fastighetsmark-
naden med képare och séljare. Ett férsaljningspris brukar pd en funge-
rande marknad normalt dterfinnas i intervallet bedémt verkligt varde +/- 5
till 10 procent.

Bedémningar vid tilldmpning av redovisningsprinciperna

Infér drsbokslutet har samtliga fastigheter varderats. Varderingarna
baseras pd en kassaflédesanalys dar den enskilda fastighetens framtida
intjaningsféormdéga och marknadens avkastningskrav bedéms. Denna
process beskrivs i not 13. Att Kungsleden ar aktiv pd fastighetsmarknaden
ger ytterligare marknadsinformation och stdrker méjligheten att géra bra
uppskattningar av ett bedémt varde. Avstémning sker Gven mot externa
varderingar.

SKATTESITUATIONEN

Viktigaste kdllor till osdkerhet i uppskattningar

Redovisning av |[6pande skatt att betala, underskottsavdrag och upp-
skjutna skatter pa tempordra skillnader mellan bokférda och skattemds-
siga vdrden baseras pd tillémpliga regler. Det kan konstateras att skatte-
lagstiftningen ar komplex, sarskilt i samband med férvary och avyttring av
fastigheter och bolag. Skattedomstolarnas tolkning av befintliga regler
kan dven komma att dndras éver tiden, vilket gér att tillampningar kan
&ndras efter transaktioners genomférande och inlémnade deklarationer.
Skatteverket har normalt mojlighet att ompréva ett bolags taxering inom
tvd ar efter rakenskapsaret, i vissa fall kan dock Skatteverket ompréva
taxeringar fem ar tillbaka i tiden.

Bedémningar vid tilldmpning av redovisningsprinciperna

Vid varje forvdrv och avyttring gérs en bedémning hur dessa transaktioner
ska deklareras. Kungsleden stadmmer kontinuerligt av sina bedémningar i
skattefrdgor med externa experter. Detta innebdr dock inte att det inte
finns en risk fér att Skatteverket och domstolen skulle kunna komma att
bedéma genomférda transaktioner pd annat vis dn bolaget.
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NOT 4. RORELSESEGMENT

Projekt-
2020 Region- fastighe-
Mkr Stockholm Géteborg Malmé Vdsterds stdder ter Ofdrdelat Totalt
Intdkter 927 288 286 560 361 108 - 2530
Fastighetskostnader -264 -77 -86 -194 -117 -48 - -787
Driftnetto 662 21 200 366 243 60 - 1743
Forsaljnings- och administrationskostnader - - - - - - -102 -102
Finansnetto - - . - . - -384 -384
Férvaltningsresultat 662 211 200 366 243 60 -486 1257
Vdrdeférdndringar
Fastigheter 416 89 47 334 76 -2 - 960
Rantederivat - - - - - - -157 -157
Resultat fore skatt 1078 300 247 700 319 58 -643 2060
Skatt - - - - - - -424 -424
Arets resultat 1078 300 247 700 319 58 -1067 1636
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 17 343 4300 4 374 7177 4520 3003 - 40 718
Ovriga tillgéngar! - - - - - - 1819 1819
Summa tillgangar 17 343 4300 4374 7177 4520 3003 1819 42 538
Rantebdrande skulder’ - - - - - - 19 029 19 029
Eget kapital, avsattningar och évriga skulder’ - - - - - - 23 510 23 510
Summa eget kapital och skulder - - - - - - 42 538 42 538
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 347 156 80 222 204 387 - 1395
Ej kassaflodespdverkande i resultatrakningen’ - - - - - - 803 803
Projekt-
2019 Region- fastighe-
Mkr Stockholm Géteborg Malmé Vdsterds stdder ter Oférdelat Totalt
Intakter 852 279 287 536 355 113 - 2 423
Fastighetskostnader -244 -78 -83 -193 -124 -51 - -773
Driftnetto 608 202 204 343 231 62 - 1650
Forsdljnings- och administrationskostnader - - - - - - -109 -109
Finansnetto = = = = = = -356 -356
Férvaltningsresultat 608 202 204 343 231 62 -465 1185
Véardeférdndringar
Fastigheter 662 184 103 622 90 101 -5 1756
Rdntederivat = = = = = = -75 -75
Resultat fore skatt 1270 386 307 965 321 164 -545 2 867
Skatt = = = = = = -622 -622
Arets resultat 1270 386 307 965 321 164 -1167 2 245
FINANSIELL STALLNING
Fastigheter 15 385 4 056 4247 6736 4 438 3 448 - 38 310
Ovriga tillgéngar' - - - - - - 1420 1420
Summa tillgangar 15 385 4 056 4 247 6736 4 438 3448 1420 39 730
Rdntebdrande skulder’ = - - - - - 17 889 17 889
Eget kapital, avsattningar och évriga skulder’ - - - - - - 21 841 21 841
Summa eget kapital och skulder - - - - - - 39 730 39 730
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Investeringar i fastigheter 34 84 46 419 289 330 - 1509
Ej kassaflédespaverkande i resultatrakningen’ = = = = = = 1682 1682

1. Tillgangar som inte ar fastigheter férdelas inte per segment. Férdelning sker inte heller fér skulder, avsattningar, rantederivat med negativa varden eller ej betald
kopeskilling for icke tilltrédda fastigheter.
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Kungsledens rérelsesegment &r precis som 2019 Stockholm, Géteborg,
Malmé, Vasterds, Regionstader, Projektfastigheter och oférdelat. En indel-
ning gors foérst av férvaltningsfastigheter och projektfastigheter. En ytter-
ligare detaljering sker for forvaltningsfastigheterna dér siffrorna delas upp
efter geografisk indelning. Segmenten férvaltar och féradlar fastigheter
och tillhandahaller lokaler till externa kunder. Kungsleden styr sin fastig-
hetsverksamhet via tre regioner; Stockholm, Géteborg/Malmé och Malar-
dalen som leds av varsin regionchef. Resultatansvaret fér férvaltningen av
de fastigheter som ligger i en viss region dvilar regionchefen som ansvarar
infor verkstallande direktéren som i sin tur formulerar mal och [6pande fol-
jer upp hyresintékter, fastighetskostnader, driftnetto samt investeringar
per region. Regionchefen kan direkt paverka dessa resultatposter och sam-

NOT 5. OPERATIONELL LEASING

LEASEGIVARE

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operatio-
nella leasingavtal dar Kungsleden &r leasegivare. Tabellen visar hyresintédk-
terna berdknade pd aktuella hyreskontrakt, exklusive parkeringsplatser,
garage och bosté&der, vilka per 31 december 2020 uppgick till 2 290 stycken
(2293).

Hyresavtal avseende lokaler dr oftast 3-5 &r. Ldngre avtal efterstrdvas i
vissa situationer och férekommer exempelvis i samband med investeringar
och specifika fastigheter eller verksamheter. Hyran indexregleras oftast.
Som tilladgg till bashyran utgdr i de flesta fall tilldgg for vérme och fastig-
hetsskatt. Tilldggen grundar sig pd de faktiska kostnader som hyresvarden
haft.

Leasegivare, hyresintdkter, Mkr 2020 2019
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 2246 2161
Avtalade intdkter med betalning mellan ett till fem ar 4750 4 847
Avtalade intdkter med betalning senare dn fem ar 2293 2 044
Summa 9 289 9 051

For leasetagare, se not 14.
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mantagna ldgger de grunden fér hela féretagets férvaltningsresultat. Av
dessa sk&l har Kungsleden valt att betrakta de geografiska verksamhets-
omrddena som rérelsesegment. Oférdelat &r eventuella poster som inte ar
hanforbara till ett specifikt segment eller som dr gemensamma foér
samtliga segment. Vasentliga transaktioner mellan segmenten utgérs av
koncernbidrag och interna lan.

ABB &r den hyresgdst som star for stérst andel av hyresintdkterna. 2020
uppgick hyresintdkterna fran ABB till 211 Mkr (216) vilket motsvarar
9 procent (9) av totala hyresintdkterna. Vilande verksamheter utan resul-
tat finns i Tyskland.

FORSALININGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

NOT 6.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Férsaljnings- och administrationskostnaderna avser framst kostnader for
centrala funktioner sdsom affdrsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik
och informationsteknologi, samt bérsrelaterade kostnader och kostnader
for koncernens ledning. Kostnader fér hyresdebitering, hyreskrav och redo-
visning samt avskrivning pé& inventarier ingdr.

De direkta kostnaderna foér [6pande fastighetsférvaltning om 112 Mkr
(107) redovisas som kostnad i driftnettot.

Mkr 2020 2019
Personalkostnader -43 -48
Avskrivningar -15 -13
Ovrigo rorelsekostnader -44 -48
Summa -102 -109

ARVODE TILL REVISORER

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokfé-
ringen samt styrelsens och verkstdallande direktérens forvaltning, évriga
arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid saddan
granskning eller genomférandet av sédana évriga arbetsuppgifter.

Mkr 2020 2019
Revisionsuppdrag, EY 3 3
Revisionsuppdrag, Frejs 1 1
Andra uppdrag, EY 0 0
Andra uppdrag, Frejs - -
Summa 4 4
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NOT 7. ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstallda under 2020 uppgick till 132 personer (112).
Férdelningen pd lander och kén framgar nedan.

Andel Andel

kvinnor, kvinnor,

Medelantalet anstdllda 2020 % 2019 %
Sverige 132 47 112 53
Koncernen 132 47 112 53

KONSFORDELNING | STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Styrelsen for Kungsleden AB bestod per balansdagen av sju ledaméter (sex)
varav tre kvinnor (fyra). Féretagsledningen bestod av tio personer (nio)
varav sju kvinnor (sex).

2020 2019
Loner, Loéner,
andra Sociala andra Sociala
Léner, andra ersattningar och ersdatt- kost- ersatt- kost-
sociala kostnader, Tkr ningar nader ningar nader
KONCERNEN
Ledande befattningshavare
Styrelse, vd och vvd 12 373 4979 10 928 5033
(varav pensionskostnader) (2148) (1 675)
Axelsson, Charlotte 450 46 545 67
Berglund, Ingalill 233 73 287 90
Bjuggren, Jonas 217 68 260 82
Hjorth, Liselotte' - - 87 27
Nilsson, Christer 217 68 173 54
Nilsson, Ulf? 87 27 273 86
Olavi, Jonas? 130 41 - -
Wirdenius, Fredrik? 130 41 - -
Wikstrom, Charlotta 217 68 260 82
Pehrsson, Biljana (vd) 6 670 2 945 5913 2 463
Sarby Westman, Ylva (vvd) 4 023 1494 3012 1252
Andra ledande befattningshavare 11704 6787 11746 7 330
(varav pensionskostnader) (3 899) (4 244)
Summa ledande 24 077 15557 22556 13275
befattningshavare (6 047) (5 919)
Ovriga anstallda 75562 33825 63234 30419
(varav pensionskostnader) (11 365) (11 631)
Summa ersdttningar 99 639 49382 85790 43694
(varav pensionskostnader) (17 412) (17 550)

1. Avser perioden 1 januari-26 april 2019.
2. Avser perioden 1 januari-23 april 2020.
3. Avser perioden 23 april-31 december 2020.

Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestdmda planer eller ITP-pla-
nen. Arets avgifter fér pensionsférsakringar enligt ITP som &r tecknade i
Alecta uppgick till 17 Mkr (17). Vid utgdngen av 2020 uppgick Alectas dver-
skott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 148 procent (148).
Den kollektiva konsolideringsnivan ar berdknad enligt Alectas férsdkrings-
tekniska berdkningsantaganden, vilka inte déverensstdmmer med IAS 19.

2021
Sdrskild
Kommande pensionsavsdttning, Mkr Pension I6neskatt
Ledande befattningshavare 5 1
Ovriga anstdllda 12 3
Summa anstdllda 17 4

Grundlén/

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Principer

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Ersdttningar till vd,
vvd och andra ledande befattningshavare utgérs av grundlén, kortsiktig-
(STI) och l&dngsiktig (LTI) rorlig ersattning, évriga férmaner samt pension.
Med évriga ledande befattningshavare menas de personer som utéver vd
och vvd ingick i ledningsgruppen. Fér 2020 var detta i medelantal dtta
(&tta) personer.

Den rérliga ersattningen ar resultat- och prestationsbaserad och kopplat
till utfallet i férhallande till i férvag uppsatta mal.

Den kortsiktiga rérliga delen &r fo6r vd och vvd maximerad till 50 procent
av den fasta arslénen. For 6vriga ledande befattningshavare ar den rérliga
ers@ttningen som hogst 42 procent.

Den langsiktiga rérliga delen &r for vd och vvd maximerad till 150 procent
av den fasta drslénen efter en tredrsperiod. Fér 6vriga ledande befattnings-
havare ar den langsiktiga rérliga ersattningen som hégst 126 procent efter
en tredrsperiod.

Ersattning till vd beslutas av styrelsen efter forslag fran ersattnings-
utskottet. Detta sker utifrén riktlinjer som beslutas p& arsstémman.

Rérlig ersdttning

Fér vd och vvd baserades den kortsiktiga rérliga ersattningen fér 2020 pa
forvaltningsresultatet och N6jd-Kund-Index (NKI). Beloppet fér vd och vvd
under 2020 uppgick till 23 procent (37) av grundlénen.

Fér andra ledande befattningshavare baserades den kortsiktiga rorliga
ersadttningen (STI) f6r 2020 pd samma grundval som fér vd och vvd samt
pd individuella resultatmdl fér det egna ansvarsomrdadet. Beloppet for
dessa befattningshavare under 2020 uppgick till i genomsnitt 17 procent
(24) av grundlénen. Den av drsstémman 2020 langsiktiga rérliga ersatt-
ningen (LTI) I6per under tiden 2020-2022 med eventuell betalning 2023.
Utfallet baseras pd Kungsleden aktierns totalavkastning dver en tredrspe-
riod. Deltagarna i LTI-programmet férbinder sig att forvarva Kungsle-
denaktier pd borsen fér halva beloppet av utfallande rérlig ersdttning efter
skatt. Under rddande omstdandigheter ar det svart att i dagsléget upp-
skatta hur stort utfallet kan bli, men halften av maximalt utfall reserveras
arligen.

Pensioner

Samtliga ledande befattningshavares pensionsdlder ar 65 ar, utan andra
foérpliktelser for bolaget &n skyldigheten att erldgga arliga premier. Pen-
sionspremie fér vd och vvd utgdr om 30 procent av den fasta drslénen. For
bvriga ledande befattningshavare tilldmpas ITP-planen fér pensions- och
premieutbetalningar.

Uppsdgning

For vd galler en uppséagningstid om sex manader och fran bolagets sida
gdller tolv ménader. Vid uppségning fran bolagets sida erhaller vd dartill
ett avgdngsvederlag pd tolv mdanader. Avgdngsvederlaget ar avrdknings-
fritt och ej pensionsgrundande. Vid uppsdgning fran vd:s sida utgdr inget
avgdngsvederlag. Fér vvd gdller en egen uppségningstid om sex manader
och fran bolagets sida tolv ménader. Vid uppségning fran féretagets sida
utgdr ett avgangsvederlag om sex manader. Avgdngsvederlaget ar avrdk-
ningsfritt och ej pensionsgrundande.

Fér 6vriga ledande befattningshavare gdller en dmsesidig uppségnings-
tid om fyra till sex mé&nader. Fér samtliga ledande befattningshavare
avrdknas normalt uppségningsiénen mot andra inkomster. Ovriga ledande
befattningshavare erhdller vid uppsdgning fran féretagets sida ett
avgéngsvederlag om fyra till sex ménader. Avgangsvederlaget ar avrék-
ningsfritt och ej pensionsgrundande.

Erséttningar och styrelsearvode Rérlig erséttning’ Ovriga férmaner Pensionskostnad? Summa
6vriga férmdner, Tkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Styrelsens ordférande 450 545 - - - - - - 450 545
Ovriga styrelseledaméter 1230 1340 - - - - - - 1230 1340
vd 4 440 4283 949 1598 116 125 1333 1117 6 838 7123
vvd 2740 2209 641 833 78 88 815 558 4274 3 688
Andra ledande

befattningshavare, 8 st (8) 9192 9 823 1523 2392 336 512 3 899 4302 14 950 17 029
Summa 18 052 18 200 3113 4 823 530 725 6 047 5977 27 292 29 725

1. Rérlig ersattning avser till 2020 hanférlig och beslutad rérlig ersattning.

2. Pensionskostnad avser den kostnad som belastat 2020. Se &ven ovan fér ytterligare information om pension.

KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020 103



KONCERNEN - NOTER

NOT 8. KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG OCH
FUNKTION
Férdelning per kostnadsslag, Mkr 2020 2019
Drift, reparation och underhall -595 -583
Ovriga direkta fastighetsutgifter -80 -82
Personalkostnader -139 -132
Avskrivningar -15 -13
Ovriga externa kostnader -60 -72
Summa -889 -882
Férdelning i resultatrdkningen, Mkr 2020 2019
Fastighetskostnader -787 -773
Férsaljnings- och administrationskostnader -102 -109
Summa -889 -882
Av- och nedskrivningar per funktion, Mkr 2020 2019
Férsaljnings- och administrationskostnader -15 -13
Summa -15 -13
NOT 9. FINANSNETTO
Finansnetto, Mkr 2020 2019
Tillgdngar och skulder obligatoriskt varderade till
verkligt vérde i resultatet:
Nettoférluster radnteswappar -17 -25
Summa redovisat i resultatet (finansnetto) -17 -25
2020 2019
Tillgdngar och skulder varderade till upplupet
anskaffningsvdrde
Ranteintdkter fran kundfordringar 0 1
Summa rdanteintdkter enligt effektivrdntemetod 0 1
Rédntekostnader upplaning -312 -262
Summa rdntekostnader enligt effektivrdnte-
metod -312 -262
Kostnader avseende nyttjanderdtter -29 -31
Uppléggningskostnader banklan' -27 -39
Summa -56 -70
Summa finansnetto -384 -356

1. Periodiserat éver lanets |6ptid.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Orealiserade vardeférandringar pd finansiella instrument redovisas inte i
finansnettot utan pd egen rad i resultatrakningen.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrédkningen som
innehavs fér handel uppgar till -250 Mkr (-105). Av beloppet avser -250 Mkr
(-105) réntederivat. Se dven i not 22.
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NOT 10. SKATTER

Inkomstskatten fér svenska aktiebolag var f6r 2020 21,4 procent. | resultat-
rakningen férdelas skatten pda aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt innebdr normalt betalning till Skatteverket och berdknas utifran
arets skattepliktiga resultat i de enskilda bolagen. Det skattepliktiga resul-
tatet ar ofta lagre &n det redovisade resultatet i bolagen och utgdr pa
totalnivd i princip motsvarande férvaltningsresultatet i koncernen med
avdrag fér skattemdssiga justeringar. Justeringarna gdéller framst mojlig-
heten att nyttja skattemdssiga avskrivningar, avdrag vid ombyggnationer,
skattefria forsaljningar av fastigheter via bolag samt nyttjande av skatte-
mdssiga underskott.

Féretagsbeskattningen i Sverige dndrades 2019. Bolagsskatten sanktes
frén 22,0 procent till 21,4 procent och kommer s@nkas ytterligare ar 2021
till 20,6 procent. Vidare inférdes en begréansning fér rdntor som i korthet
innebdr att avdrag fér negativt réntenetto maximalt kan yrkas till ett
belopp motsvarande 30 procent av ett bolags skattemdssiga resultat fore
rdnta, skatt och avskrivningar (EBITDA). Vid berdkning av radnteavdraget
ska eventuell avrdkning mot underskottsavdrag och koncernbidrag beak-
tas. Bolag med negativa rantenetton far i deklarationen ge bort dessa till
bolag med positiva radntenetton.

Kungsleden raknade om avséattningen fér uppskjuten skatt redan 2018
med anledning av sdnkningen av bolagsskatten. Den positiva effekten av
lagre skattesats p& 2020 ars resultat uppgick till 29 Mkr, vilket var mer éan
den negativa effekten av rdnteavdragsbegrdnsningsreglerna. De réntenet-
ton som inte berdknas att f& avdrag fér i bolagens deklarationer for 2020
ger en 6kad skattekostnad om 5 Mkr. Vid stigande rantenivéer kan effek-
terna av de nya reglerna innebdra att ej avdragsgill ranta ékar vid oféréand-
rade utfall i dvrigt, vilket kan leda till en ndgot 6kad skattekostnad.

Betald skatt har 2020 uppstdtt framst i képta dotterbolag som inte har
koncernbidragsratt forsta aret. Andra begrdnsningar att i ett bolag kvitta
skattepliktiga vinster mot tidigare skatteméssiga férluster i andra bolag
finns exempelvis beroende pd& ndr forlusterna uppstdtt, tidpunkt fér nar
vinstgivande bolag har férvarvats och eventuella fusioner. Inrullade under-
skott 2021 uppgdr till 1 907 Mkr (2 113). Sammantaget bedéms att den
aktuella skatten kommer att vara ldg de ndrmaste dren.

Skatteberdkning, Mkr 2020 2019
Férvaltningsresultat 1257 1185
Skattemdssigt avdragsgilla poster
Avskrivningar -822 -702
Avdrag vid ombyggnation -232 -559
Ovriga justeringar 4 3
Ej avdragsgill ranta 25 131
Skattepliktigt férvaltningsresultat 232 58
Férsaljning fastigheter 2 19
| fortid l6sta rantederivat -21 -92
Arets skattepliktiga resultat 213 -15
Nyttjat/skapat underskott -213 15
Skattepliktigt resultat 0 0
Skatt att betala, 21,4 %' 0 0

1. Den aktuella skatten uppgick till 0 Mkr (0), vilket innebar en effektiv skatt att betala
som understeg 1 procent (<1) av resultat fére skatt.

Skattemdssiga underskott, Mkr 2020 2019
Underskott vid drets bérjan -2113 -2 098
Minskat/6kat underskott drets verksamhet 213 -15
Underskott i képta bolag vid fastighetsforvarv -7 0
Underskott vid drets slut -1907 -2113
Skatt i resultatrdkningen, Mkr 2020 2019
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt -424 -622
Redovisad skatt -424 -622
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Avstdmning av effektiv skatt, Mkr 2020 2019 NOT 11. RESULTAT PER AKTIE OCH
Resultat fére skatt 2 060 2 867 EPRA EARNINGS / EPRA EPS
Skatt 21,4 % -441 -614
Férsdljningar av fastigheter 4 -5 2020 2019
: — Mkr kr/aktie’ Mkr kr/aktie'
Ej avdragsgill ranta -5 -27
Justerade skattemdssiga varden tidigare ar 3 - '?ESULTAT PER AKTIE
C">vriga ej skattepliktiga intakter 0 2 A:ets fesultaic 1636 7,50 21285 10,28
. 5 FORVALTNINGSRESULTAT
Ej avdragsgilla kostnader -1 -1 ,
Ny skattesats (20,6% i finansiell stallning) 16 23 zre"snr““.'t“" 1636 RE2ES
Redovisad skatt -424 -622 terlaggning:
Skatt 424 622
Uppskjuten skatt pa ) Vardeférandring derivat 157 75
tempordra skillnader och Over Orealiserad vardeférdndring
underskottsavdrag 2020, resultat- Kép/ fastigheter -948 -1762
Mkr 20-01-01 rdkningen férsdljning 20-12-31 Resultat fran fastighets-
Tillgédngar férsaljning -11 5
Underskottsavdrag 435 -44 1 392 Férvaltningsresultat 1257 5,76 1185 5,43
Finansiella instrument 3 28 - 31
Ovrigt 1 -1 - 0  EPRA Earnings (férvaltnings-
Uppskjuten skatt resultat efter skatt)
- tillgangar 439 -17 1 423 Férvaltningsresultat 1257 5,76 1185 5,43
Nettning mot uppskjutna Nominell skatt pa férvalt-
skatteskulder -439 17 -1 -423 ningsresultat (deklarerad eller
Uppskjuten skattefordran _ _ _ _ nyttjat underskott) -50 -0,23 -12 -0,05
Skulder EPRA Earnings/EPRA EPS 1207 5,53 1173 5,37
Fqstigheter -2 927 -407 0 -3 333 1. Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr/aktie.
EjZEZTJ::en skatt 22927 _407 0 -3 333 Utestdende antal aktier upp'gé‘r per 31 dece.mbe"r 2029 till 21'7 764 570
Notini . - (218 403 302) och genomsnittligt antal aktier fér perioden januari-
ettning mot uppskjutna o e
Sl e 439 17 1 423 december 2020 uppgick till 218 243 619 (218 403 302).
Uppskjuten skatteskuld -2 488 -424 1 -2910
Uppskjuten skatt pd .. NOT 12. IMMATERIELLA TILLGANGAR
tempordra skillnader och Over
underskottsavdrag 2019, resultat- Kép/ .
Mkr 19-01-01 rékningen férsdljning 19-12-31 Immateriella
s tillgdngar
Tillgangar
Mkr 20-12-31 19-12-31
Underskottsavdrag 432 3 0 435 - - —
- - . Ackumulerade anskaffningsvdrden vid arets
Finansiella instrument 6 -3 - 3 bérjan 22 18
Ovrigt 1 - - 1 Arets aktiveringar 2 4
Up.pskiuten skatt Ackumulerade anskaffningsvédrden vid drets
- tillgangar 439 0 0 439 slut 24 22
Nettning mot uppskjutna
skatteskulder -439 0 0 -439 e T o
- Ackumulerade avskrivningar vid drets bérjan -10 -6
Uppskjuten skattefordran - - - - s
Arets avskrivning -3 )
Skulder - a1 o
- Ackumulerade avskrivningar vid darets slut -13 -10
Fastigheter -2 331 -622 26 -2 927
Uppskjuten skatt - - —
— skulder -2 331 ~622 26 -2 927 Redovisat vdrde vid arets slut 12 12
Nettning mot uppskjutna
skattetillgdngar 439 0 0 439 Immateriella tillgdngar utgdrs av utvecklingskostnader affarsstédssystem.
Uppskjuten skatteskuld -1892 -622 26 -2 488

Uppskjuten skatt beaktas i rapport éver finansiell stallning pa samtliga
tempordra skillnader for tillgdngar och skulder samt fér de underskottsav-
drag som ber&knas kunna nyttjas. Bokféringen sker i enlighet med gal-
lande regelverk utifrdn den nominella skattesatsen 20,6 procent. Ett
undantag fran bokféring utifran skattesatsen gdller tempordra skillnader
pd fastigheter vid tillgangsférvarv via bolag. | dessa fall ska uppskjuten
skatt pd de tempordra skillnaderna vid férvdrvstidpunkten inte redovisas.
Den tempordra skillnaden mellan verkligt varde och skattemdssigt rest-
varde fér Kungsledens fastigheter uppgick per 31 december 2020 till
24 457 Mkr (22 442).

Ett bedémt verkligt vérde pd uppskjuten skatt kan beréknas som alter-
nativ till redovisad uppskjuten skatt utifran tilldmpning av géllande redo-
visningsstandarder, se avsnitt substansvdrde i not 17.
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NOT 13. FORVALTNINGSFASTIGHETER
Paverkan pa
Mkr 20-12-31 19-12-31 K&nslighetsanalys vérdering Férdndring vérde, Mkr
Redovisat vdrde vid drets bérjan 38 310 34 697 Driftnetto +/-1,0% +348/-348
Kép 82 1080 Direktavkastningskrav +/-0,1 % -667/+697
Investeringar i dgda fastigheter 1395 1509
Redovisat varde i sdlda fastigheter -17 -738  Vid varderingen av fastigheterna tilldmpar Kungsleden en kombination av
Orealiserade vardeféréndringar! 948 1762 den avkastningsbaserade kassaflédesmetoden och ortsprismetoden. Varje
Redovisat viirde vid arets slut 40 718 38 310 enskild fastighets framtida kassafléde prognostiseras och nuvdrdesberdak-
nas tillsammans med restvardet utifran en tioarig kalkylperiod. De avkast-
Alla ningskrav som tillémpas baseras pd Kungsledens aktiva nérvaro pd trans-
Industri/ fastig- aktionsmarknaden och har bedémts utifrén varje fastighets unika risk
Mkr Kontor Lager Handel Ovrigt heter samt analyser av genomférda transaktioner pd respektive ort enligt orts-
Fechig e e Ces prismetoden. | varderingarna har ett langsiktigt inflationsantagande om
ingdng 28 704 5730 1757 2119 38310 20 procentanvants.

e Nedanstdende tabell redovisar vagt genomsnittligt direktavkastnings-
OmkKlgssificening =% S - - " kravinom respektive fastighetssegment. Direktavkastningskraven i vérde-
Kép " 6 0 66 82 ringarna ligger inom intervallet 3,90-7,75 procent.

Investeringar
i adgda fastigheter 850 284 44 217 1395 Genom-
Redevisar vErde snittligt Intervall

salda fastigheter -17 0 0 0 -17

Verkligt direktavkast- direktavkast-

Per fastighetskategori vdrde, Mkr ningskrav, % ningskrav, %

Orealiserade K 30160 4,9 3,90-7,25
vérdeférandringar’ 708 296 -93 37 948 SOl ' 700
Fastigheter vid drets Industri/Lager 6 412 5,9 5,00-7,75
utgdng 30160 6 412 1708 2 438 40 718 Handel 1708 6,1 5,40-7,25
1. Den orealiserade vardeférandringen redovisas i resultatrakningen pa raden fastigheter évrigt 2 438 4,9 4,10-6,40

inom vardeférandringar. Vardeférandring fastigheter i resultatrdkningen om 960 Mkr

(1756) bestar av orealiserade vardeférandringar om 948 Mkr (1762) och resultat fran Summa 40718 5,1 3,90-7,75

fastighetsférsdljningar om 11 Mkr (-5).

. Genom-
VARDERING AV FASTIGHETER snittligt Intervall

Interna varderingar av alla fastigheter har genomférts per 31 december
2020 och utgér redovisat varde. For att kvalitetssdkra och verifiera de
interna varderingarna genomfér Kungsleden varje dr externvdrderingar av
delar av bestandet. Under 2020 har fastigheter motsvarande vardemassigt
96 procent av bestdndet externvdérderats [6pande kvartalsvis. De externa
varderingar som gjorts under dret var i nivd med de interna varderingarna
och bekrdftar darmed det bokférda vérdet per 31 december 2020.

Internvdrdering

Kungsleden har valt att basera det verkliga vérdet pd internt genomférda
varderingar. Kungsleden genomfér [6pande egna interna véarderingar som
en integrerad del av affdrsprocessen ddar det for varje enskild fastighet gérs
en individuell bedémning av till vilket vérde denna anses kunna sdljas.

Vdrderingsmetod

Kungsleden redovisar sitt fastighetsbestdand till verkligt varde vilket for
fastigheter har samma innebérd som marknadsvarde. Det verkliga vardet
baseras pd interna vérderingar som genomférs [6pande som en integrerad
del av affdrsprocessen déar det fér varje fastighet utférs en enskild bedém-
ning till vilket varde den anses kunna sdljas. Varderingen sker alltid utifran
niva 3, det vill séga med indata som inte dr observerbara pd marknaden.
Se beskrivning av varderingsklasser i not 22. Det har inte skett nagra for-
flyttningar under dret mellan varderingshierarkierna.
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Verkligt direktavkast- direktavkast-

Per segment vdrde, Mkr ningskrav, % ningskrav, %
Stockholm 17 343 4,7 3,90-7,75
Goteborg 4300 5,4 4,15-7,00
Malmé 4 374 53 4,10-7,25
Véasterds 7177 5,4 4,85-6,50
Regionstader 4520 5,9 5,40-7,25
Projektfastigheter 3003 5,0 4,20-7,25
Summa 40 718 5,1 3,90-7,75




KONCERNEN - NOTER

NOT 14.

TILLGANGAR OCH SKULDER MED NYTTJANDERATT

TILLGANGAR MED NYTTJANDERATT PER 31 DECEMBER 2020

Mkr Tomtratter Arrenden Billeasing Totalt

Redovisat vérde 1 januari 2019 760 1 6 777

Arets aktiveringar 32 3 8 43

Av- och nedskrivningar = -4 -4 -8

Redovisat védrde 1 januari 2020 792 10 10 812

Arets aktiveringar 17 0 9 26

Av- och nedskrivningar - -4 -6 -10

Redovisat vdrde vid drets slut 809 6 13 828

LEASINGSKULDER PER 31 DECEMBER 2020 RESULTATPAVERKANDE POSTERNA HANFORLIGA TILL LEASING

Mkr 2020 2019  Mkr 2020 2019

Redovisat védrde vid drets bérjan 812 777  Avskrivning av tillgangar med

Nytecknade avtal 24 37 hyttjanderdtt 10 &

BrvErveade aviel _ o Rdéntekostnader pé leasingskulder 29 31

Avaluiade evial 2 14 Kostr?ader h?nférligo till leasingskulder

7 : e av mindre vdarde 2 2

QC?QESiiSQI:S'gdonden vid berdkning 0 3 Totala kostnader hénférliga till leasing 41 37

Amortering av leasingskuld -10 0

Redovisat varde vid drets slut 828 812 Kon§ernens kassafléde har totalt paverkats med 41 Mkr (37) hanférligt till
leasing.

Langfristiga leasingskulder 819 804

Kortfristiga leasingskulder 9 8

FORFALLOSTRUKTUR LEASINGSKULDER

Mkr 2020

Férfaller till betalning inom ett ar 9

Forfaller till betalning ett till fem ar 10

Forfaller till betalning senare an fem ar 809

Summa 828

NOT 15. INVENTARIER NOT 16. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 20-12-31 19-12-31 Mkr 20-12-31 19-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden vid arets Redovisat varde vid drets bérjan 2 4

bérjan 13 13 Aterbetalningar - -2

KGp ! ' Redovisat vérde vid arets slut 2 2

Férsaljningar/utrangeringar -1 -1

Ackumulerade anskaffningsvérden vid drets Andra l&ngfristiga fordringar avser vérde pa kapitalférsékring. Kapitalfér-

slut 13 13 sakringens varde ar oférandrat jamfért med féregdende ér. Aterbetalning-
arna 2019 avsag en sald kapitalférsakring.

Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan -9 -8

Férsdljningar/utrangeringar 1 1

Arets avskrivningar -2 -2

Ackumulerade avskrivningar vid drets slut -1 -9

Redovisat vdrde vid drets slut 3 4
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NOT 17. EGET KAPITAL

Vid rakenskapsarets utgdng uppgick aktiekapitalet till 91 001 376 kr och 20-12-31 19-12-31

antal aktier till 218 403 302 stycken. Kvotvdardet uppgar till 0,42 (0,42).

oo ) ~ ) . Substansvdrde Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie

Ingen utspadningseffekt finns dé inga potentiella aktier férekommer.
Eget kapital 18 500 84,95 17 488 80,07
SUBSTANSVARDE - EPRA NDV, EPRA NRV OCH EPRA NTA Avyttringsvdrde
Substansvéardet kan berdgknas pé flera sétt enligt European Public Real (EPRA NDV) 18 500 84,95 17 488 80,07
Estate Association (EPRA). Kungsleden ser aktuellt substansvarde som det /:\terlaggning av bokférda
mest relevanta nyckeltalet d& det utgar frén att verksamheten fortsatter vdrden:
bedrivas pd samma satt som idag och att skattebelastning kommer att Derivat 250 1,19 105 0,48
sfe som vfj-Tder?s till vnerkITAgt vér"de. EPRAs rikt!injer hqr uppdct.er_oFs jém—" Uppskjuten skatteskuld 2910 13,36 2488 11,39
fort med féregdende ar, vilket for Kungsleden inneburit att definitionen for La ctiat subst ard
Ktuell - sterld Kli = f ket i dngsiktigt substansvdrde

aktuellt substansvarde dterladgger verkligt varde av derivat, vilket inte (EPRA NRV) 21 660 99,50 20 081 91,94

skedde med det tidigare nyckeltalet. Det har &ven tillkommit ett nyckeltal,

EPRA NDV (avyttringsvarde), som fér rakenskapsdr 2020 och 2019 motsva- Avdrag:

rar eget kapital per aktie. Fér definitioner av samtliga nyckeltal, se sidorna Bedémt verkligt varde

148-149. uppskjuten skatt' -517 -2,37 -404 -1,85
Aktuellt substansvdrde 21143 97,13 19 677 90,10
(EPRA NTA)

1. Bedémt verklig varde uppskjuten skatt har beraknats utifran en diskonteringsranta om
3 procent pa férvantade kassafléden. Underskottsavdragen antags realiseras under
de kommande 7 aren med en nominell skatt om 20,6 procent, vilket ger ett nuvarde
pd uppskjuten skattefordran om 18,2 procent. De tempordra skillnaderna avseende
fastigheter berdknas realiseras under 50 ar dar 10 procent sdljs via fastighetsfér-
sdljningar med en nominell skatt om 20,6 procent och 90 procent saljs via bolag dar
képarens skatteavdrag beraknas uppga till 5,5 procent, vilket totalt ger ett nuvdarde for
uppskjuten skatt om 3,7 procent. De tempordra skillnaderna avseende derivat berdknas
realiseras ndrmsta aren och varderas utifran 20,6 procent.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tid- Férdndring av Totalt antal Okning av Ackumulerat
punkt Hdndelse antalet aktier aktier Kvotvdrde aktiekapitalet, kr aktiekapital, kr
1997 Bolaget bildas 1000 1000 100 100 000 100 000
1997 Split 20:1 19 000 20 000 5 - 100 000
1997 Nyemission 230 000 250 000 5 1150 000 1250 000
Skuldebrev med optionsratt till
1997 nyteckning = 250 000 5 = 1250 000
1997 Nyemission 3 750 000 4 000 000 5 18 750 000 20 000 000
1998 Nyemission 2 400 000 6 400 000 5 12 000 000 32 000 000
1998 Konvertibla férlagsbevis = 6 400 000 5 = 32 000 000
1999 Split 2:1 6 400 000 12 800 000 2,50 - 32 000 000
1999 Konvertibla férlagsbevis 2758 620 15 558 620 2,50 6 896 550 38 896 550
1999 Nyemission 3000 000 18 558 620 2,50 7 500 000 46 396 550
2000 Nyemission 400 000 18 958 620 2,50 1000 000 47 396 550
2005 Split 2:1 18 958 620 37 917 240 1,25 - 47 396 550
2005 Nyemission 7 583 448 45 500 688 1,25 9 479 310 56 875 860
2006 Split 3:1 91001376 136 502 064 0,42 - 56 875 860
2007 Split 2:1 136 502 064 273 004 128 0,21 - 56 875 860
2007 Inlésen av aktier -136 502 064 136 502 064 0,21 -28 437 930 28 437 930
2007 Fondemission - 136 502 064 0,42 28 437 930 56 875 860
2014 Nyemission 45 500 688 182 002 752 0,42 18 958 620 75 834 480
2017 Nyemission 36 400 550 218 403 302 0,42 15166 896 91001376
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NOT 18. RANTEBARANDE SKULDER

20-12-31 19-12-31

Nominellt Verkliga Nominellt Verkliga
Mkr belopp vdrden belopp vdrden
Skulder till kreditinstitut 9 013 9 013 9 094 9 094
Obligationslan
(ej sakerhetstallda) 8720 8 845 7 000 7124
Ovrig upplaning 1296 1358 1796 1832
Rdntederivat
Rénteswappar, 9 100
(9 450) 250 250 105 105
Summa lan och derivat 19 279 19 466 17 995 18 155

20-12-31 19-12-31

Férfallotidpunkt banklan Nominellt Nominellt
och &vrig uppldning belopp Andel, % belopp Andel, %
2020 - - 900 4,5
2021 1920 8,8 2 400 11,9
2022 2500 11,4 2500 12,4
2023 531 24,3 4 475 22,2
2024 3720 17,0 3 461 17,2
2025 3503 16,0 2 478 12,3
2026 1630 7,5 630 3,1
2027 1594 7,3 1594 7,9
2028 - - - -
2029 1701 7,8 1701 8,4
Summa 21 879 100,0 20 139 100,0
Ej utnyttjade krediter -2 850 -2 250
Summa utnyttjade krediter 19 029 17 889

Koncernen har en checkrékningskredit om 250 Mkr (250) som inte var
utnyttjad till ndgon del vid drsskiftet 2020 eller 2019.

ODISKONTERADE KASSAFLODEN OVER FINANSIELLA SKULDER
OCH DERIVAT

. Férfall R&ntebetalning Férfall R&ntebetalning
Ar krediter’ krediter derivat derivat
2021 1670 298 - 21
2022 2 500 248 = 49
2023 271 216 - 61
2024 3720 186 1450 50
2025 3503 121 2500 37
2026 1630 91 1150 23 26
2027 1594 63 - 4
2028 - 39 1000 2
2029 1701 23 3000 *

Summa 19 029 1286 9100 250

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

. Startar i juni och december 2022
. Varav 850 Mkr avser erhallarswap
. Startar i januari 2022

AU N

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ej kassaflédespaverkande férédndringar

Valuta- Verkligt vdarde

Mkr 19-12-31 Kassafléden Férvdarv  omrdkningar férdndringar 20-12-31
Langfristiga skulder till kreditinstitut 9 094 -81 - - - 9 013
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - - - - - -
Derivat 105 -12 - - 157 250
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 8146 200 - - - 8 346
Ovriga kortfristiga rantebdrande skulder 650 1020 - - - 1670
Summa lan och derivat 17 995 1127 - - 157 19 279
NOT 19. AVSATTNINGAR NOT 20. OVRIGA SKULDER
Mkr 20-12-31 19-12-31 Vid arets utgdng bestod 6vriga skulder av 12 Mkr (29) ej betalda képe-
Avsdttningar vid drets bérjan 3 5  skillingar.
Arets avsdttningar 6 -
Sterforda outnyttjade belopp - 2 NOT 21. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
Avsdttningar vid arets slut 9 3

Mkr 20-12-31 19-12-31
Mkr - — 20-12-31_19-12-31 o iier il betalning inom ett &r 2 685 1603
Pensionsavsdttning 2 © Fenvellior ol looelining o el o G 14073 10 847
Ovrigt ! ! Férfaller till betalning senare &n fem ar 4104 7197
Summa 9 3

Summa 20 862 19 646
Mkr 20-12-31 19-12-31 . . o ) o
(T Tl slder o enatisin dde l ondnatas
Férfaller till betalning mellan ett till fem &r kortfristiga skulder. Samtliga leverantérsskulder férfaller inom ett ar.
Forfaller till betalning senare an fem ar 3 3
Summa 9 3
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NOT 22. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

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

klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Finansiella tillgangar/Finansiella tillgangar/
skulder vdarderade skulder vdrderade

till verkligt vérde via till upplupet Summa
resultatet anskaffningsvdrde redovisat vdrde
Mkr 20-12-31 19-12-31 20-12-31 19-12-31 20-12-31 19-12-31
Langfristiga fordringar - - 2 2 2 2
Kundfordringar - - 14 22 14 22
Ovriga fordringar - - 18 34 18 34
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - - 43 48 43 48
Derivat 8 - - - 8 -
Likvida medel - = 685 353 685 353
Summa 8 - 762 459 770 459
Réntebdrande skulder’ - - 19 029 17 889 19 029 17 889
Leverantérsskulder - - 189 302 189 302
Ovriga skulder - - 283 194 283 194
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - 75 81 75 81
Derivat 258 105 - - 258 105
Summa 258 105 19 576 18 466 19 834 18 571

1. Avser posterna skulder till kreditinstitut samt évriga rdntebdrande skulder ldngfristiga och kortfristiga.

VARDERING
Koncernens maximala kreditrisk utgérs av de redovisade nettobeloppen i
tabellen ovan. Koncernen har inte erhdllit ndgra stallda sékerheter for de
finansiella nettotillgdngarna. Bedémning har gjorts att det inte har skett
ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk fér ndgon av koncernens finansiella
tillgdngar. Motparterna &r utan kreditriskbetyg, férutom likvida medel déar
motparten har kreditriskbetyget AA-.
Hyresfordringar om 20 Mkr (15) som avskrivits under rapportperioden
omfattas av efterlevnadsatgarder.
De finansiella tillgdngar som omfattas av reservering fér forvantade
kreditfoérluster enligt den generella metoden utgérs av likvida medel.
Kungsleden tilldmpar en ratingbaserad metod per motpart i kombination
med annan kand information och framatblickande faktorer for bedémning
av férvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang som
dda betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra fak-
torer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av kre-
ditrisk har per balansdagen inte bedémts féreligga fér ndgon fordran eller
tillgédng. Sddan bedémning baseras pd om betalning dr 30 dagar férsenad
eller mer, eller om vdsentlig férsémring av rating sker, medférande en
rating understigande investment grade. | de fall beloppen inte bedéms
vara ovdsentliga redovisas en reserv for férvéntade kreditforluster aven for
dessa finansiella instrument.
Finansiella tillgdngar och skulder exklusive derivat redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella nedskrivningar.
Ett antal OTC-derivat anvands for att ekonomiskt sakra risker i kassa-
fléden for rantor. Det finns tre varderingsklasser (nivder):
Niva 1: enligt priser noterade pd en aktiv marknad fér
samma instrument.

Nivéa 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som inte
inkluderas i niva 1.

Niva 3: utifrdn indata som inte dr observerbara p& marknaden.
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Kungsledens derivat varderas med hjalp av varderingstekniker som bygger
pd& observerbar marknadsdata (nivé 2). Dessa derivat uppgick till -250 Mkr
(-105).

Verkligt vérde pa finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde har bedémts individuellt utifrén risken fér att ford-
ringen inte kommer att erhallas. En liknande vardering sker dven enligt
principerna fér redovisat varde. De senaste tvd drsskiftena har redovisat
verkligt varde varit detsamma som bedémning av verkligt varde. Eftersom
Kungsledens finansiella tillgdngar och skulder mestadels bestdr av kort-
fristiga instrument bedéms inga vasentliga skillnader mellan bokfért varde
och verkligt varde féreligga.

Arets hyresforluster uppgédr till -7 Mkr (-3).

Skulder till kreditinstitut, Mkr 20-12-31 19-12-31
Skulder vid arets bérjan 17 889 16 882
Upptagna lan 3000 7 609
Amortering -1860 -6 602
Skulder vid arets slut 19 029 17 889




KONCERNEN - NOTER

NOT 23. STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Stdllda sdkerheter for skulder, Mkr 20-12-31 19-12-31

Fastighetsinteckningar 12 349 12 029

Aktier i dotterbolag 1476 946

Summa 13 825 12 975

Sakerheterna ar framst stallda for banklan. | ldneavtal kan kovenanter fin-
nas avseende rantetdckningsgrad och [dnevolym i férhdllande till verkligt
varde pd fastigheterna.

Eventualférpliktelser, Mkr 20-12-31 19-12-31
Ovriga garantier och dtaganden 0 20
Summa 0 20

Ataganden samt legalt ansvar fér efterbehandling av férorenad mark kan
komma att aktualiseras i framtiden, badde vad avser dgda och salda fastig-
heter. Kostnader kan uppkomma till exempel i form av 6kade kostnader for
sanering av mark i samband med ny-, om- eller tillbyggnation alternativt
prisreduktion vid férsaljning av fastighet. Att bedéma eventuella framtida
belopp arinte mojligt. Darutéver uppstdr fran tid till annan tvister i verk-
samheten. Utfallen &r ofta svara att bedéma. | den mdén det ar troligt att
en tvist kommer att medféra en kostnad fér koncernen beaktas detta i
redovisningen.

NOT 24. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

Ovriga justeringar som inte ingdr i kassafléden

fran rorelsen, Mkr 2020 2019
Av- och nedskrivningar 5 5
Reserv/konstaterad fér hyres- och kundférluster 12 2
Okning (+)/ minskning (-) av ranteskuld - -3
Summa 17 3
Rdntor, Mkr 2020 2019
Erhallna réntor 1 1
Erlagda rantor -328 -290
Kép av dotterféretag, Mkr 2020 2019
Képta tillgdngar och skulder

Férvaltningsfastigheter 65 1036
Rérelsefordringar 0 3
Likvida medel’ 0 2
Summa tillgdngar 65 1041
Uppskjuten skatt 0 0
Rantebdrande skulder 0 0
Rérelseskulder 2 14
Summa avsédttningar och skulder 2 14
Erlagd likvid aktier 21 403
Erlagd likvid dterbetalning lan 42 624
Avgar: likvida medel i den férvarvade

verksamheten 0 -2
Paverkan pa likvida medel képta bolag 63 1025
Férsdljning av dotterféretag, Mkr 2020 2019
Sdlda tillgdngar och skulder

Férvaltningsfastigheter 1 733
Rérelsefordringar 0 25
Likvida medel 0 0
Summa tillgdngar 1 758
Uppskjuten skatt 0 9
Roérelseskulder 0 71
Summa avsdttningar och skulder 0 80
Erhallen képeskilling aktier 1" 308
Erhallen likvid amortering lan 0 369
Erhallen képeskilling 1" 677
Avgar: likvida medel i den avyttrade verksam-

heten 0 0
Paverkan pa likvida medel heldgda dotterféretag 1 677

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

NOT 25. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare avseende
utfért arbete framgar av not 7. Inga transaktioner utéver dessa ersatt-
ningar har skett med ndgot narstdende bolag eller privatperson.

NOT 26. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Per den 28 januari tecknades avtal om att avyttra fastigheten Isolatorn 12 i
Vasterds till en képeskilling om 102 Mkr. Efter balansdagen har dven ytterli-
gare aterkdp av aktier gjorts fér 207 Mkr. Per den 19 mars uppgick antalet
aktier i eget forvar till 2 988 658 st.
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MODERBOLAGET - RAKENSKAPER

Resultatrakning - moderbolaget

Mkr Not 2020 2019
Koncerninterna intdkter 0 0
Administrationskostnader 2,3 -37 -31
Rorelseresultat -37 -31
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernféretag 4 603 -151
Ranteintdkter och liknande poster 4 693 634
Rantekostnader och liknande poster 4 -359 -242
937 241
Resultat fore skatt 901 210
SKATT
Uppskjuten skatt 5 30 -5
Arets resultat 930 205
Rapport over totalresultat - moderbolaget
Mkr 2020 2019
Arets resultat enligt resultatrékningen 930 205
Arets totalresultat 930 205
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MODERBOLAGET - RAKENSKAPER

Balansrakning - moderbolaget

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 6 3068 2 572
Fordringar hos koncernféretag 7,11 16 740 15122
Uppskjuten skattefordran 5 218 189
Andra langfristiga fordringar 8,11 2 2
Summa anldggningstillgdngar 20 028 17 885
Omsdttningstillgdngar
Fordringar hos koncernféretag 1" 689 436
Ovriga fordringar " 3 2
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 9 10 1
Kassa och bank 684 350
Summa omsd&ttningstillgdngar 1386 799
SUMMA TILLGANGAR 21 414 18 684
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (218 403 302 andelar) 91 91
91 91
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 067 4 486
Overkursfond 3134 3134
Arets resultat 930 205
8 131 7 825
Summa eget kapital 8 222 7 916
Avsdttningar
Avsdattningar for pensioner och liknande férpliktelser 2
Summa avsdttningar 2
L&ngfristiga skulder
Obligationslén 7 200 7 000
Derivat 258 105
Langfristiga skulder koncernféretag 652 994
Summa langfristiga skulder 10-12 8 110 8 099
Kortfristiga skulder
Ovriga rantebdrande skulder 1670 650
Leverantérsskulder 2 1
Skulder till koncernféretag 3078 1843
Ovriga skulder 283 131
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 47 42
Summa kortfristiga skulder 11,12 5080 2 667
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21 414 18 684
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Rapport éver féorandringar i eget kapital - moderbolaget

Bundet eget Totalt eget
kapital Fritt eget kapital kapital

Mkr Aktiekapital Overkursfond Fritt eget kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 91 3134 5010 8 234
Arets resultat - - 205 205
Summa férmoégenhetsfordndring exkl. transaktioner
med bolagets dgare - - 205 205
Utdelning = = -524 -524
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -524 -524
Utgdende eget kapital 2019-12-31 91 3134 4 691 7 916
Ingdende eget kapital 2020-01-01 91 3134 4 691 7 916
Arets resultat B - 930 930
Summa férmdgenhetsférdndring exkl. transaktioner
med bolagets dgare B - 930 930
Utdelning B - -567 -567
Aterkép av egna aktier - - -57 -57
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -624 -624
Utgdende eget kapital 2020-12-31 91 3134 4 997 8 222
Rapport over kassafléden - moderbolaget
Mkr Not 14 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fére skatt 901 210
Utdelningar som ej reglerats - -372
Erhallna koncernbidrag -36 -32
Nedskrivningar koncernféretag -162 555
Likvidationsresultat - =
Vardeférandring derivat, ej kassaflédespdverkande 165 70
Rénteintdakt, ej erhallen - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore fordndring av rorelsekapital 867 431
Férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -215 18 771
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 477 -7 346
Kassafléde fran rérelsen efter féréndring av rérelsekapital 1129 11 856
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Utlaning till koncernféretag -1618 -15122
Férsaljning av koncernféretag 75 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1543 -15122
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 2 600 4 641
Amortering av lan -1380 -982
Utdelning -415 -513
Aterkép av egna aktier -57 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 748 3146
Arets kassafléde 334 -120
Likvida medel vid arets bérjan 350 470
Likvida medel vid arets slut 684 350
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NOTER - MODERBOLAGET

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAGET

Moderbolagets, Kungsleden AB, arsredovisning har upprdttats i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2. Tillémpade redovisningsprinciper
framgar av tillémpliga delar av koncernens redovisningsprinciper med
féljande tillagg for moderbolaget. Redovisningsprinciperna &r oféréndrade
jamfért med féregdende ar.

ANDELAR | KONCERNFORETAG
Andelar i koncernféretag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Vardet
prévas arligen fér nedskrivningsbehov.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tilldmpas
inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderféretaget som
juridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet med ARL anskaff-
ningsvérdemetoden. | moderféretaget varderas déarmed finansiella anléagg-
ningstillgangar till anskaffningsvdrde och finansiella omsé&ttningstillgangar
enligt l&gsta vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning fér forvéan-
tade kreditférluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som ar skuldinstru-
ment. Fér évriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning péd marknads-
varden. Derivatinstrument med negativt verkligt vdrde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga vérdet med vardeférandring i resultatet.
Moderféretaget tilldmpar en ratingbaserad metod fér berdkning av for-
vantade kreditférluster pad koncerninterna fordringar utifrdn sannolikhet
for fallissemang, forvantad foérlust samt exponering vid fallissemang.
Moderféretaget har definierat fallissemang som dé betalning av fordran é&r
90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att
betalningsinstdllelse féreligger. Moderféretaget bedémer att dotterféreta-
gen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedémning sker pé& kollektiv
basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts
foreligga fér ndgon koncernintern fordran. Moderféretagets fordringar pa
dess dotterfoéretag ar efterstéllda externa langivares fordringar fér vilka
dotterféretagets fastigheter dr stdllda som sdkerhet. Moderféretaget till-
Idmpar den generella metoden pd de koncerninterna fordringarna. Moder-
foretagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterféretagens
genomsnittliga beldningsgrad samt férvdantat marknadsvarde vid en
patvingad férsdljning. Baserat péd moderféretagets bedémningar enligt
ovanstdende metod med beaktande av 6vrig kand information och fram-
&tblickade faktorer bedéms forvantade kreditférluster inte vara vésentliga
och ingen reservering har darfér redovisats.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensférbindelser till
forman for foretag inom koncernen. Fér redovisning av finansiella garanti-
avtal tillémpar moderbolaget en av RFR2 tilldten ldttnadsregel jamfort
med reglerna i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balans-
rakningen nér bolaget har ett dtagande fér sannolik betalning, i annat fall
redovisas dtagandet som eventualférpliktelser.

KONCERNBIDRAG

Koncernbidrag som erhdlls frén ett dotterbolag redovisas enligt samma
principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag. Koncernbidrag som
ldmnas till dotterbolag redovisas som investering i andelar i koncernféretag.
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers bokférda
vérde och hos mottagaren som en dkning av fritt eget kapital.

UTDELNING
Utdelningar fran dotterféretag och intresseféretag redovisas som intakt
ndr ratten till utdelning ar fastslagen.

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

Om det redovisade vardet i moderbolagets innehav i dotterféretaget
eller intresseféretaget skulle éverstiga det redovisade vérdet i de finan-
siella rapporterna beaktas detta som en indikation p& att nedskrivnings-
behov féreligger, och nedskrivningsprévning ska genomféras.

NOT 2. ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Administrationskostnader, Mkr 2020 2019
Personalkostnader -21 -17
Ovriga rérelsekostnader -16 -14
Summa -37 -31

Administrationskostnader avser frémst kostnader fér centrala funktioner
sdsom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och informations-
teknologi, samt bérsrelaterade kostnader och kostnader fér koncernens
ledning.

Av administrationskostnaderna om 37 Mkr (31) utgér personalkostnader
den stérsta posten, 21 Mkr (17), och avser frémst ersdttning till koncern-
ledning och styrelseledaméter. Arvode till revisorer uppgar under 2020 till 4
Mkr (4). Revisionskostnad fér évriga koncernféretag har vidarefakturerats.

NOT 3. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSEN
Andel Andel
kvinnor, kvinnor,
Medelantal anstdllda 2020 % 2019 %
Sverige 2 100 2 100
Summa 2 100 2 100
2020 2019
Léner, andra
ersdttningar och Léner, Léner, Sociala
sociala kostnader, andra Sociala andra kostna-
tkr ersdttningar kostnader ersdttningar der
Styrelse, vd och vvd 12 373 4 979 10 928 5 033
(varav pensions-
kostnader) (2148) (1 675)
Summa 12 373 4 979 10 928 5033
(2148) (1675)

Till styrelsen utgdr arvode enligt drsstdmmans beslut. Fér uppgift om
ersdttning till respektive styrelseledamot samt ersdttningar till ledande
befattningshavare se not 7 i koncernen.

NOT 4. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran finansiella poster, Mkr 2020 2019
Tillgédngar och skulder vérderade till upplupet

anskaffningsvdarde

Ranteintdkter koncernféretag 693 634
Summa rdnteintdkter enligt

effektivrdntemetod 693 634
Rantekostnader koncernféretag -14 -18
Rantekostnader évriga féretag -181 -154
Summa rdntekostnader enligt effektivrdnte-

metod -195 -172
Derivat redovisade enligt ladgsta vdrdets princip -165 -70
Utdelningar 405 372
Erhallna koncernbidrag 36 32
Resultat fran avyttring av andelar - -
Nedskrivningar dotterféretag -240 -637
Aterférda nedskrivningar dotterféretag 402 82
Summa 438 -221
Summa resultat fran finansiella poster 936 241
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NOT 5. SKATTER

NOT 6. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Skatt i resultatrdkningen, Mkr 2020 2019 Mkr 20-12-31 19-12-31
Uppskjuten skatt 30 -5 Ackumulerade anskaffningsvdrden vid drets
Redovisad skatt 30 -5  bdrjan 8 264 8155
Kép - =
Avstdmning av effektiv skatt, Mkr 2020 2019 Likvidering av andelar -1 807 -
Resultat fére skatt 901 210 Aktiedgartillskott 409 109
Skatt 21,4% -193 -45 Ackumulerade anskaffningsvédrden vid darets slut 6 866 8 264
Utdelningar fran koncernféretag 87 80
Nedskrivningar av aktier i koncernféretag 35 -119 Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan -5 692 -5137
Overtaget negativt rantenetto fran koncernfs- Aterférda nedskrivningar 402 82
r"etqg 102 80 Arets nedskrivningar -240 -637
Ovrigt -1 -1 Likvidering av andelar 1732 -
Redovisad skatt 30 -5 Ackumulerade nedskrivningar vid drets slut -3798 -5 692
Ingen skatt har redovisats direkt mot eget kapital. Redovisat védrde vid drets slut 3068 2572
Uppskjuten skatt pd temporéra Over B
skillnader och underskottsav- Vid arets resultat- Vid drets Direktdgda dotterbolag framgdr nedan. Ovriga i koncernen ingdende
drag, Mkr bérjan rdkningen slut bolag redovisas ej i moderbolagets drsredovisning eftersom uppgifterna
Underskottsavdrag 186 0 186 med hdansyn till kravet pa rattvisande bild ar av ringa betydelse. Ovriga
Finansiella instrument 2 30 32 bolag framgadr dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.
Ovriga tempordra skillnader 1 0 1
Summa 187 30 218

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | KONCERNFORETAG

Bokfort varde, Mkr

Direkt&dgda dotterbolag org. nr/séte eller land Antal andelar Andel %' 20-12-31 19-12-31
Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Stockholm 200 100 774 392
Kungsleden Syd AB, 556480-0109, Stockholm 1000 100 - 75
Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm 1000 100 108 129
Kungsleden Friab AB, 556742-6548, Stockholm 1000 100 449 657
Kungsleden Kalinka Holding AB, 556844-2957, Stockholm 50 000 100 880 880
Kungsleden Holding GmBH, Tyskland 1 100 - -
Kungsleden Balsberget AB, 556919-3013, Stockholm 50 000 100 1 1
Kungsleden Vegaholding AB, 556919-3047, Stockholm 50 000 100 135 135
Kungsleden Kebnekaise AB, 556968-3187, Stockholm 500 100 424 24
Kungsleden Grénberget Holding AB, 556990-0805, Stockholm 500 100 3 3
Kungsleden Grénberget AB, 556989-0410, Stockholm 500 100 116 116
Kungsleden Tegel AB, 559025-8298, Stockholm 500 100 17 17
Kungsleden Holdmix 3 AB, 559007-2665, Stockholm 500 100 29 29
Kungsleden Holdmix 4 AB, 559055-4431, Stockholm 500 100 22 12
Kungsleden Lustfarm AB, 556654-9720, Stockholm 1000 100 105 97
Kungsleden Isskrapan AB, 559084-5870, Stockholm 500 100 5 5
Summa 3068 2572

1. Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven Gverensstimmer med andelen av résterna fér totalt antal aktier.
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NOT 7. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG NOT 10. LAN OCH RANTEDERIVAT
Mkr 20-12-31 19-12-31  Moderbolaget har 18 (17) obligationslan och certifikat. Darutover finns
Fordringar vid drets bérjan 15122 = dven réntederivat fér bade de egna lédnen och dvriga koncernféretags
Tillkommande fordringar 1618 15122 externa lan.
s 16 740 15 122 En checkrékningskredit finns om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad
umma till nagon del vid drsskiftet 2020 eller 2019.
Nedan framgar férfallotidpunkten fér Idn och rantederivat.
NOT 8. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR 20-12-31 19-12-31
Bank- och Bank- och
Mkr 20-12-31 19-12-31 Forfallo- obligations- Rantederivat, obligations- R&ntederivat,
- — — tidpunkt, ldn samt nominellt lan samt nominellt
Fordringar vid arets bérjan 2 2 Mkr certifikat belopp certifikat belopp
Omféring till kortfristig fordran - - 2020 _ _ 650 _
SUmInG 2 2 2021 1670 - 2 400 =
2022 2500 - 2500 2 000
& 2023 1350 - 1100 -
NOT 9. FORUTBETALDA" KOSTNADER OCH 2024 1300 1450 1000 1450
UPPLUPNA INTAKTER 2025 1050 2500 N 1000
Mkr 20-12-31  19-12-31 2026 1000 1150 - 2 000
Férutbetalda kostnader 10 1 2027 - R = =
2028 - 1000 = 3 000
Summa 10 1
2029 - 3000 - -
Summa 8 870 9100 7 650 9 450
NOT 11. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Fordringar pa Ovriga
koncernféretag mfl finansiella skulder Summa redovisat vdrde
Mkr 20-12-31 19-12-31 20-12-31 19-12-31 20-12-31 19-12-31
Andra langfristiga fordringar 2 2 - = 2 2
Fordringar hos koncernféretag 17 429 15 558 - - 17 429 15 558
Ovriga fordringar - - - - - -
Summa tillgangar 17 431 15 560 - - 17 431 15 560
Langfristiga skulder’ - - 7 458 7105 7 458 7105
Leverantdrsskulder - - 2 1 2 1
Skulder till koncernféretag - - 3731 2 837 3731 2 837
Ovriga skulder - - 1954 781 1954 781
Summa skulder - - 13 145 10 724 13 145 10 724

1. Verkligt varde p& bolagets réantederivat uppgdr till -258 Mkr (-105).

Moderbolagets derivat varderas med hjdlp av varderingstekniker som bygger pd observerbar marknadsdata (nivé 2). Verkligt varde pd dessa derivat upp-
gick till-258 Mkr (-105). | koncernens not 22 finns information om hur vardering sker av finansiella instrument.

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ej kassaflédespaverkande féréndringar

Valuta- Verkligt vdarde

Mkr 19-12-31 Kassafléden Férvédrv omrdkningar férdndringar 20-12-31
Derivat 105 - - - 153 258
Obligationslan 7 000 200 - - - 7 200
Ovriga kortfristiga rantebdrande skulder 650 1020 - - - 1670
Summa lan och derivat 7 755 1220 - - 153 9128
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NOT 12. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER NOT 16. STALLDA SAKERHETER
Mkr 20-12-31 19-12-31 Stadllda sdkerheter, Mkr 20-12-31 19-12-31
Forfaller till betalning inom ett ar 1670 2 625 Aktier i koncernféretag 424 24
Férfaller till betalning mellan tva till fem ar 6 200 7 994 Summa 424 24
Forfaller till betalning senare an fem ar 1000 -
Summa 8 870 10 619
NOT 17. EVENTUALFORPLIKTELSER
Forfallostruktur rantebdrande skulder samt rérelseskulder exklusive skatte-
skulder och undervérde derivat. Eventualférpliktelser 20-12-31 19-12-31
Borgenférbindelser till férman fér koncernféretag 12 759 12 240
Summa 12 759 12 240
NOT 13. UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER
NOT 18. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Mkr 20-12-31 19-12-31
Ll e MRy 34 S5 Efter balansdagen har Gven ytterligare adterkdp av aktier gjorts fér 207
Upplupna personalkostnader 13 9 Mkr. Per den 19 mars uppgick antalet aktier i eget férvar till 2 988 658 st.
Summa 47 42
NOT 14. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN Férsla g till vinstd ISpOs Ition

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

Rdntor mm, Mkr 2020 2019
Erhallna utdelningar 405 372
Erhallna rantor 693 634
Erlagda rantor -194 -172
NOT 15. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med koncernféretag, Mkr 2020 2019
Férsdljning av varor/tjanster till ndrstaende - -
Ovrigt, t ex rdnta, utdelning, koncernbidrag 1121 1021
Poster i balansrdkningen 20-12-31 19-12-31
Fordran pd koncernféretag 17 429 15558
Skulder till koncernféretag 3731 -2 837

Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare avseende
utfért arbete framgar av not 3 samt koncernens not 7. Inga transaktioner
utdver dessa ersattningar har skett med ndgot ndrstdende bolag eller
privatperson.
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Till arsstdmmans férfogande stdende vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel 4 066 826 366

Overkursfond 3133 547 165

Arets resultat 930 295 068

Totalt 8130 668 599

Styrelsen féresldr att vinstmedlen disponeras pé féljande sétt, kr:

Utdelning till aktiedgarna om

2,80 kr per aktie’ 609 740 796

Overkursfond 3133 547 165

Balanseras i ny rdkning 4 387 380 638

Totalt 8 130 668 599

1. Baserat pd antal utestdende aktier vid balansdagen (217 764 570 aktier). Bolaget
innehar 638 732 egna aktier per 2020-12-31, vilka inte berattigar till aktieutdelning.

Kungsledens utdelningspolicy &r att utdelningen skall vaxa i takt med for-
valtningsresultatets utveckling.Med stéd av utdelningspolicyn och mot
bakgrund av moderbolagets och koncernens finansiella stallning féreslar
styrelsen en vinstutdelning pd 2,80 kr per aktie for verksamhetsdaret 2020.

Soliditeten pa 38 procent bedéms vara betryggande. Justerat fér fore-
slagen utdelning uppgar soliditeten vid arsskiftet 2020 till 37 procent.

Per 31 december 2020 uppgick den disponibla likviditeten inklusive out-
nyttjade krediter till 934 Mkr. Likviditetsberedskapen i koncernen bedéms
mot denna bakgrund vara fortsatt stark.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och dvriga i koncernen ingdende bolag, frén att fullgéra sina fér-
pliktelser pd kort och ladng sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investe-
ringar. Den féreslagna utdelningen kan dérmed férsvaras med hénsyn till
vad som anférs i17 kap. 3 § andra och tredje stycket aktiebolagslagen
(forsiktighetsregeln).

Den féreslagna vinstdispositionen kommer ldggas fram for faststallelse
vid arsstdmman den 22 april 2021.



ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren férsdkrar att drsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncern-
redovisningen har upprdttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och rédets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en réttvi-
sande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberdttelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infér.

Den lagstadgade Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omréaden i Kungsleden AB:s arsredovisning vars innehall anges pd sidan 136, har godkants for
utfardande av styrelsen.

Stockholm den 23 mars 2021

Charlotte Axelsson Ingalill Berglund Jonas Bjuggren Christer Nilsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jonas Olavi Charlotta Wikstrém Fredrik Wirdenius Biljana Pehrsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberdttelse har ldmnats den 24 mars 2021
Ernst & Young AB

Jonas Svensson Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér
Kungsleden AB (publ) fér ar 2020 med undantag fér bolagsstyrningsrap-
porten pd sidorna 64-75. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingdr pd sidorna 64-121i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprdattats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella st&lining per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt drsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rdttvisande bild av kon-
cernens finansiella stalining per den 31 december 2020 och av dess finan-
siella resultat och kassafléde for dret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 64-75. Forvaltningsberdttelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och
balansrékningen fér moderbolaget och resultatrakningen och rapport dver
finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om drsredovisningen och koncernredo-
visningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har 6verldmnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revi-
sorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért 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 forhdallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pd var basta kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjanster
som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdl-
lits det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar tillréckliga och dnda-
mdlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen dr de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla foér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omréden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gér inga separata uttalanden om dessa omréden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omrdaden ska ldsas i
detta saummanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar i
var rapport om arsredovisningen ocksd inom dessa omraden. Ddrmed
genomférdes revisionsatgdrder som utformats fér att beakta vér bedém-
ning av risk for vésentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsdtgérder som genomférts for
att behandla de omraden som framgar nedan utgér grunden fér var revi-
sionsberdttelse.

Vdrdering av forvaltningsfastigheter
Beskrivning av omrddet
Det verkliga vardet for koncernens férvaltningsfastigheter uppgick den 31
december 2020 till 40 718 Mkr och vardeférandringarna till 948 Mkr. Koncer-
nens férvaltningsfastigheter utgér 96 % av de totala tillgdngarna per 31
december 2020. Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med
subjektiva bedémningar dar en liten férandring i gjorda antaganden som
ligger till grund fér varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen, vilket
innebdr att framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas direktav-
kastningskrav bedéms utifrdn varje fastighets unika risk samt gjorda transak-
tioner p&d marknaden. En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet
framgadr av not 13 samt not 3 avseende sdrskilda évervaganden och bedém-
ningar. Med anledning av de médnga antaganden och bedémningar som sker i
samband med varderingen av férvaltningsfastigheter anser vi att detta
omrdde dr att betrakta som ett sdrskilt betydelsefullt omrade i var revision.
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Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvdrderat och granskat ledningens process fér fastig-
hetsvardering. Vi har inhdmtat ett urval av upprdttade interna varde-
ringar, och granskat att varderingarna féljer Kungsledens riktlinjer for var-
dering och varderingsmetod.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till Kungsledens varde-
ringsmodell. Vi har ocksé jémfért de av Kungsleden redovisade fastighets-
vardena mot kontrollvarderingar genomférda av extern varderare.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med Kungsle-
dens varderingsansvariga. Vart urval har framst omfattat de vardemassigt
storsta fastigheterna i portféljen, samt de fastigheter dar det varit storst
variationer i varde jamfért med tidigare kvartal och féregdende ar. Vi har
ocksd gjort jamforelser mot kdnd marknadsinformation.

Med stéd av vdra varderingsspecialister har vi for ett urval av fastigheter
ocksd granskat rimligheten i gjorda antaganden som direktavkastnings-
krav och driftnetto.

Vi har granskat [dmnade upplysningar i drsredovisningen.

Annan information d@n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller Gven annan information &n drsredovisningen
och koncernredovisningen och dterfinns pd sidorna 4-63 samt 122-151. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret f6r denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och 6vervdga om informationen i vasentlig utstréckning &r oférenlig med
drsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgdng beak-
tar vi dven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedé-
mer om informationen i évrigt verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehdaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att drs-
redovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad gdller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s&@ som de antagits av EU. Styrelsen och verkstdallande
direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer ar néd-
vandig for att uppratta en drsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd& oegent-
ligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av bolagets
férmaga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndar sé ar tillampligt, om
férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillémpas dock inte om styrelsen och verkstdallande direktéren avser att lik-
videra bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka bolagets finansiella rappor-
tering.

Revisorns ansvar
Vara mal éar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd fel, och att
ldmna en revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig séker-
het ar en hég grad av sdkerhet, men aringen garanti for att en revision
som utfoérs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tdcka en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta
pd& grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas pédverka de ekonomiska beslut
som anvdandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installining under hela revisionen. Dessutom:
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o identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i drsre-
dovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd oegent-
ligheter eller p& fel, utformar och utfér granskningsdtgdrder bland annat
utifrdn dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund foér véra uttalanden. Risken for
att inte upptacka en vdsentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hégre an foér en vasentlig felaktighet som beror pd fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga ute-
lGmnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision fér att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hé&nsyn till omsténdigheterna, men inte fér att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om |[dmpligheten i att styrelsen och verkstdllande
direktéren anvdander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon véasentlig
ostkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
mdste vi i revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pd upplysning-
arna i &rsredovisningen om den véasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om drsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras p& de revisions-
bevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte ldngre kan
fortsatta verksamheten.

e utvdarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehdllet
i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om drsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underlig-
gande transaktionerna och hdndelserna pd ett sdtt som ger en rdttvisan-
de bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen fér enheterna eller afférsaktiviteterna inom
koncernen fér att géra ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar fér styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
4r ensamt ansvariga fér véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra férhallanden som rimligen kan pdverka vart oberoende, samt i tilldmp-
liga fall tillhérande motdtgarder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av
dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna
for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér de for revisionen sdarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omrdden i revisionsberattelsen
savida inte lagar eller andra férfattningar férhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdéver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av sty-
relsens och verksté&llande direktérens forvaltning av Kungsleden AB (publ)
for &ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstdallande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsadret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i for-
hallande 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 inhamtat ar tillrackliga och dndamal-
senliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker

staller pd storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konso-
lideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation &ar utformad sé& att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pd&
ett betryggande satt. Den verkstdllande direktéren ska skéta den [6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgarder som ar nédvandiga fér att bolagets bokféring ska fullgs-
ras i dverensstémmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas
pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig

grad av sékerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstal-

lande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon datgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

e pd ndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och dédrmed vart uttalande om detta, dr att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda erséttningsskyldig-
het mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pd revisionen av
rédkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs base-
ras pd var professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och vasent-
lighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pé sddana atgarder,
omrdden och férhdéllanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar
avsteg och &évertradelser skulle ha séarskild betydelse fér bolagets situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgér-
der och andra férhallanden som &r relevanta foér vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betr&ffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for att
kunna bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pd sidorna
64-75 och fér att den &r upprattad i enlighet med drsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att vér granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfér 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 fér véra utta-
landen.

En bolagsstyrningsrapport har upprdattats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31
§ andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens évriga delar samt i 6verensstémmelse med arsredovis-
ningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utségs till Kungsleden ABs
revisor av bolagsstdmman den 23 april 2020 och har varit bolagets revisor
sedan 28 april 2016.

Stockholm den 24 mars 2021
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

Férdjupande information fér EPRA, TCFD och GRI

Kungsledens héllbarhetsredovisning sammanfattar héllbarhetsarbetet under 2020 och utgér
den lagstadgade hdllbarhetsrapporten. Den har uppréttats enligt GRI Standarder nivd Core
och EPRAs (European Public Real Estate Associaton) rekommendationer for hdllbarhetsredo-
visning sBPR (Sustainability Best Practices Recommendations). | &r rapporterar Kungsleden
for forsta gdngen ocksd i enlighet med rekommendationerna frédn TCFD (Task Force on
Climate-related Financial Disclosures). Detta avsnitt ger fordjupad hallbarhetsinformation
och kompletterar den information som tagits upp tidigare i drsredovisningen.

VASENTLIGHETSANALYS

Under 2020 har Kungsleden genomfért en uppdaterad vésentlighetsanalys viktigaste intressenterna. | tabellen anges dven motsvarande standard i
vilket resulterat i en uppdatering av vilka hdllbarhetsfrdgor som definieras GRI samt vilka policyer och riktlinjer som styr Kungsledens arbete med res-
som vésentliga. De vasentliga hallbarhetsfragorna i tabellen nedan har pektive hdllbarhetsfraga.

identifierats i interna diskussioner och genom att ta in synpunkter fran de

Kungsledens védsentliga hdllbarhetsfrdgor Motsvarande GRI-standard Styrning

Utslapp GRI 305, Emissions Hallbarhetspolicy och -strategi
Energi GRI 302, Energy Hallbarhetspolicy och -strategi
Anti-korruption GRI 205, Anti-corruption Inképspolicy

Riktlinjer fér relationsframjande atgdrder
Riktlinjer fér bisysslor och jav
Riktlinjer fér visselbl&sning och hantering av

Grenden
Anstalldas hdlsa och sdkerhet GRI 403, Occupational health and safety Arbetsmiljépolicy
Alkohol- och drogpolicy
Kunders hdlsa och sdkerhet GRI 416, Customer health and safety Hallbarhetspolicy och -strategi
Kompetensutveckling fér anstdllda GRI 404, Training and education Kompetensutvecklingspolicy
Efterlevnad av miljélagar GRI 307, Environmental compliance Hallbarhetspolicy och -strategi
Hallbarhetsprogram
Avfall GRI 306, Waste Hallbarhetspolicy och -strategi
Hallbarhetsprogram
Ekonomiskt resultat och grén ekonomi GRI 201, Economic performance Verksamhetsplan
Samhdllsengagemang GRI 413, Local communities Hallbarhetspolicy och -strategi
Hallbar leverantérskedja GRI 308, Supplier environmental assessment Uppférandekod fér leverantérer
GRI 414, Supplier social assessment
Mdangfald och jamstalldhet GRI 405, Diversity equal opportunity Jamstalldhets- och mangfaldspolicy
GRI 406, Non-discrimination
Biologisk mangfald GRI 304, Biodiversity Hallbarhetspolicy och -strategi
Hallbarhetsprogram
Vattenanvdndning GRI 303, Water Hallbarhetspolicy och -strategi
Hallbarhetsprogram
Markféroreningar och sanering Hallbarhetspolicy och -strategi
Hallbarhetsprogram
Miljécertifiering Hallbarhetspolicy och -strategi
Hallbarhetsprogram
Klimatrisker GRI 201, Economic performance Hallbarhetspolicy och -strategi
Hallbarhetsprogram
Intelligenta fastigheter och service Vi underséker hur vi ska mata och félja upp detta Hallbarhetspolicy och -strategi
omrdde. Verksamhetsplan

INTRESSENTDIALOG

Kungsleden genomfér kontinuerligt dialoger med vara intressentgrupper: grund for en uppdaterad vésentlighetsanalys som genomférts under aret.
kunder, investerare, leverantérer, samhdalle, styrelse, ledning och medarbe- Utover denna intressentdialog har Kungsleden en |6pande dialog angdende
tare fér att identifiera de viktigaste fradgorna. De intressenter som identi- hallbarhetsrelaterade fragor vid styrelseméten, traffar med aktiedgare och
fierats som viktigast ar de som anses ha stérst paverkan pa bolaget eller i den dagliga kontakten med kunder, anstéllda och leverantérer. | tabellen
som pdverkas mest av vdr verksamhet. Under 2020 har en specifik intres- pd ndsta sida sammanfattas resultatet av Kungsledens intressentdialoger
sentdialog genomférts dér de viktigaste intressenterna ombetts prioritera och de viktigaste fragorna fér respektive intressentgrupp.

vilka de anser &r Kungsledens viktigaste hdllbarhetsfragor vilket legat till

122 KUNGSLEDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020



FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

Intressentgrupp Dialoger under dret

o Arsstamma

e Nyemission

o Regelbundna moéten
e Lépande kontakter
e Kapitalmarknadsdag
o Arsredovisning

Agare, investerare och analytiker

Viktigaste hallbarhetsfragorna

e Utsldpp

e Energi

o Ekonomiskt resultat och grén ekonomi
e Anti-korruption

e Miljocertifiering

Medarbetare o Arligt utvecklingssamtal och I6nesamtal e Anstdlldas halsa och sdkerhet
o Lopande dialoger med ndrmaste chefer e Samhdllsengagemang
e N6jd-medarbetar-undersékning e Kompetensutveckling for anstdllda
e Personalkonferens e Mdangfald och jamstalldhet
e Utsldapp
Samhadéllet e Kontakter med ndringsliv och beslutsfattare e Samhdllsengagmeng
e Uppdateringar pd webbplats e Utsldpp
e Anti-korruption
e Mangfald och jamstalldhet
e Efterlevnad av miljélagar
Leverantorer e Lépande kontakt e Hallbar leverantérskedja
e Fértydligande av krav i upphandling enligt e Anti-korruption
Kungsledens mallar gentemot leverantérer e Utslapp
Hyresgdster e Lépande kontakter e Kunders hdlsa och sdkerthet
e Traffar under aret e Miljocertifiering
e Webbplatsen e Utsldapp
e Avfall
e Energi

Tabellen visar dialoger med Kungsledens mest centrala intressentgrupper genomférda under aret och de viktigaste fragorna.

Undersékningen &r gjord via enkdter samt intern workshop under 2020.

EKONOMISKT RESULTAT OCH GRON EKONOMI

Direkt tillskapat varde uppgick till 2 561 Mkr och behdllet ekonomiskt varde
uppgick till 720 Mkr under 2020. Alla féretag har en direkt pdverkan pd sam-
hallsekonomin genom exempelvis utbetalningar till afférspartners, skatter
samt [6n, pension och sociala avgifter fér bolagets anstéllda. Diagrammet
nedan visar hur Kungsledens intékter under 2020 har férdelats pd olika
intressentgrupper.

2018 2019 2020
Rérelsekostnad exklusive personal 762 750 752
Personal 133 132 149
Utdelning aktiedgare 480 524 567
Rantor 367 356 384
Samhadllsinvesteringar 1 1 1
Skatter (exkl uppskjuten skatt) 2 0 0
Summa 1745 1763 1841

ORGANISATIONSPROFIL

SAMHALLSENGAGEMANG

EPRA: Compty-Eng

Kungsleden har ett stort samhdéllsengagemang och ar mycket involverade i
utvecklingen bade i och omkring vara fastigheter. | 92 procent av fastig-
heterna finns samhdéllsengagemang och utvecklingsprogram tydligt
definierade, bland annat i form av samarbeten med Fryshuset. Lds mer om
Kungsledens samhdallsengagemang pd sida 63.

ANTI-KORRUPTION
Kungsleden genomférde ett omfattande arbete med utvardering av kor-
ruptionsrisker och anti-korruptionsutbildning fér alla anstallda under 2019.
Under 2020 har vi fortsatt informera och utbilda nya medarbetare som
kommit in under dret. Samtliga 28 personer som nyanstdllts under dret har
informerats om Kungsledens policyer och rutiner fér att motverka korrup-
tion. Aven i styrelsen ar dessa fragor viktiga och under dret har samtliga i
styrelsen informerats om anti-korruption policys och riktlinjer samt tvé av
ledaméterna genomfért utbildningar inom anti-korruption. Under aret har
Kungsleden informerat véra tolv total- och generalentreprenérer i véra
stora projekt om anti-korruptions policys och riktlinjer.

Det har inte férekommit nagra bekraftade fall av korruption under 2020
och det finns inte heller ndgra pdgdende rattsfall avseende korruption.

Enhet 2018 2019 2020

Totalt antal anstdllda st 107 120 136
—Varav kvinnor st 56 63 64
Antal tillsvidareanstdallda st 55 63 64
-Varav heltid st 54 62 64
-Varav deltid st 2 1 0
Antal visstidsanstdllda st 1 0 0
-Varav mén st 51 57 71
Antal tillsvidareanstdallda st 51 57 72
-Varav heltid st 51 0 72
-Varav deltid st 0 0 0
Antal visstidsanstdllda st 0 0 1
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NOMINERING OCH VAL AV STYRELSE

EPRA: Gov-Select

Valberedningen har hittills valts av arsst@mman. Enligt den nuvarande
instruktionen for valberedningens arbete vdljs valberedningens ledaméter
pd darsstamman fér en period som strécker sig till och med ndstkommande
drsstémma. Tre av ledaméterna har representerat de aktiedgare som den
31 januari varit bland de réstmdssigt stérsta dgarna. Darutéver har styrel-
sens ordférande ingdtt i valberedningen.

Valberedningen har till drsstdmman 2021 féreslagit att en ny valbered-
ningsinstruktion antas. Enligt forslaget ska valberedningens ledamoter utses
baserat pd de per den 31 augusti réstmdssigt stérsta aktiedgarna. Ddrutdver
ska styrelsens ordférande ingd i valberedningen. Valberedningens samman-
sattning ska offentliggéras s& snart valberedningen utsetts. Den nya valbe-
redningsinstruktionen féreslas bérja gdlla fran och med arsstémman 2021,
avseende arbetet infér drsstdmman 2022, innebdrande att férslag till val av
ledamoéter i valberedningen inte kommer att ldggas fram infér denna ars-
stémma.

Valberedningen ldmnar férslag till val av styrelse och styrelseordférande
till drsstdmman. Styrelsens ledaméter vdljs p& drsstdmman fér tiden intill
slutet av ndsta arsstamma.

Alla styrelsens ledaméter anses vara oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen samt i férhallande till bolagets stérre dgare enligt
Kodens definitioner.

Styrelsen utser pd det konstituerande styrelsesammantrddet gemensamt
ledaméterna i kommittéer (utskott) fér det kommande dret.

Valberedningen ska i sitt arbete tillvarata samtliga aktiedgares intres-
sen. Valberedningen tilldmpar Svensk kod fér bolagsstyrning, och regel 4.1
innebdr att styrelsen ska ha en med hénsyn till bolagets verksamhet,

SAMMANSATTNING STYRELSE 2020
EPRA: Gov-Board

utvecklingsskede och forhdllanden i 6vrigt dndamalsenlig sammansd&ttning,
praglad av mangsidighet och bredd avseende de bolagsstdmmovalda leda-
moternas kompetens, erfarenhet och bakgrund. En jamn kénsférdelning ska
efterstrévas. Valberedningen har uppgivit att den tillémpat Kodens regel 4.1
som madngfaldspolicy under 2020. Malet &r att styrelsen ska ha en &ndamal-
senlig sammansdttning, och fér att dstadkomma detta ska valberedningen
sarskilt beakta vikten av en 6kad mangfald i styrelsen, nar det galler kén,
alder och nationalitet samt erfarenheter, yrkesbakgrund och affdrsomraden.
Styrelsen som valdes av arsstdmman 2020 bestar av tre kvinnor och fyra
man, vilket motsvarar den ambitionsnivéd om minst 40 procent fér respektive
kén som Kollegiet for svensk bolagsstyrning satt. Valberedningen har Gven
infér arsstadmma 2021 efterstravat en hég grad av mangfald samt en jamn
kénsfordelning i sitt arbete med att sdtta samman den mest kompetenta
styrelsen for Kungsleden.

Styrelsen dr sammansatt for att aktivt och effektivt kunna stédja led-
ningen i utvecklingen av Kungsleden. Styrelsen ska vidare félja och kontroll-
era verksamheten. Kompetens och erfarenhet frdn bland annat fastighets-
branschen, finansiering, affdrsutveckling och kapitalmarknadsfragor ar dar-
for sarskilt viktig inom styrelsen.

PROCESS FOR ATT HANTERA INTRESSEKONFLIKTER

EPRA: Gov-Col

Kungsleden har en valberedning som under nomineringsarbetet sdkerstal-
ler att intressekonflikter inte finns. Alla styrelsens ledamoter anses vara
oberoende i férhdallande till bolaget och bolagsledningen samt i forhal-
lande till bolagets stérre Ggare enligt Svensk kod fér bolagsstyrning.Lank:
http://www.bolagsstyrning.se/koden/gallande-kod

Position . Antal ar i Erfarenhet i miljé och sociala fragor?
Namn (Ex ordférande, ledamot) Alder Invald ar styrelsen Om Ja, vilken typ av erfarenhet
Charlotte Axelsson Ordférande, ordférande 72 2014 6 VD HSB Stockholm,
ersdttningsutskott VD Svenska Bostdder
Ingalill Berglund Ledamot, ordférande revisionsutskott 56 2017 3 VD i Atrium Ljungberg,
Styrelseledamot Stiftelsen Danviks Hospital
Jonas Bjuggren Ledamot, revisionsutskott 46 2018 2 Férvaltningsdirektér Akademiska Hus,
Regionchef Vasakronan
Christer Nilsson Ledamot, revisionsutskott 65 2019 1 Arbetsledare och produktionschef Skanska
Jonas Olavi Ledamot, revisionsutskott 53 2020 1 Allokeringschef med ESG ansvar hos Alfred
Berg och Alpcot
Fredrik Wirdenius Ledamot, ersattningsutskott 59 2020 1 VD Vasakronan, Initiativtagare och styrelse-
medlem Sweden Green Building Council
Charlotta Wikstrém Ledamot, ersattningsutskott 62 2009 " Senior Advisor Stardust Consulting AB
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HALSA OCH SAKERHET

EPRA: H&S-Asset, H&S-Comp

Samtliga anstdllda pa Kungsleden omfattas av kollektivavtal och alla
omfattas ocksd av bolagets ledningssystem fér hélsa och sékerhet.

Kungsleden arbetar utefter en Arbetsmiljépolicy och utfér ett systema-
tiskt arbetsmiljéarbete, med undersékning, dtgard och uppféljning enligt
en riskanalys och handlingsplan som féljer g&llande lagkrav. Alla p& Kungs-
leden omfattas av gallande arbetsmiljépolicy och det systematiska arbets-
miljoprocessarbetet.

HR arbetar tillsammans med Skyddsombud och féljs drligen upp av Vice
VD. En skyddskommitté med representanter frén arbetstagare, arbetsgi-
vare och skyddsombud deltar. Skyddskommittén har ocksé kvartalsvisa
moten ddr de bereder arbetsmiljéfragor till ledningsgrupp och tar mindre
beslut inom skyddskommittén. Under 2020 har Kungsleden dokumenterat
hélsa och sGkerhetsgenomgdangar pa 76 procent av vdra fastigheter.

Kungsleden har veckovisa medarbetarundersékningar och alla medarbe-
tare har méjlighet att anonymt rapportera eller anmdla faror eller arbets-
situationer som kan orsaka skada via medarbetarundersékningen eller via
ett visselbl@sarsystem som kan nds dven via den externa webbplatsen for
leverantérer. En arbetsgrupp bestdende av HR och chefsjurist hanterar
eventuella drenden enligt en transparent och kommunicerad process.

I enlighet med féretagets arbetsmiljérutin for uppfoéljning redovisar HR
drligen det systematiska arbetsmiljoarbetet, riskanalys samt dtgdrdsplan
for Huvudskyddsombud samt vice VD fér kontroll.

Alla medarbetare erbjuds mojlighet till en privat sjukvdardsforsakring och
alla medarbetare har sjukférsdkring som innefattar vard och rehabilite-
ringsstéd vid arbetsrelaterade skador. Medarbetaren har méjlighet att
soéka vard konfidentiellt och personuppgifter relaterade till individuell hal-
soinformation dokumenteras inte om det inte finns lagkrav, sjukintyg for
I6nehantering eller rehabiliteringsplan.

| de dterkommande medarbetarundersékningarna far medarbetarna
[6pande arbetsmiljérelaterade fragor under aret, dar man &ven har mojlig-
het att komma med férslag eller synpunkter. Resultatet frén medarbetar-
undersdkningen féljs upp arligen pd ledningsnivd samt avdelningsniva och
publiceras transparent pd intrandtet for hela féretaget. Det systematiska
arbetsmiljéarbetet leds av HR och féljs arligen upp tillsammans med vice
VD och Huvudskyddsombud.

UTBILDNING OCH KARRIARUTVECKLING

EPRA: Emp-Training

EPRA: Emp-Dev

Kungsleden har stort fokus p& arbetet med utbildning samt personlig och
professionell utveckling som beskrivs bland annat pé& sidorna 59-63. | nedan-
stdende tabeller redovisas kompletterande information éver utbildningstid
och genomférda medarbetarsamtal.

UTBILDNINGSTIMMAR, GENOMSNITT PER ANSTALLD
EPRA: Emp-Training

Under dret har bolaget genomfért ett antal utbildningsinsatser kopplat till

hdlsa och sdkerhet. Nagra exempel listas nedan:

e En tva dagars arbetsmiljoutbildning till chefer och skyddsombud om
fysiska och psykosociala och organisatoriska risker.

e En utbildning om risker och hantering av brandskydd, el och arbete pd
hég hojd for chefer och driftpersonal.

e Foreldsning av en |Gkare om vikten av hélsofrémjande aktiviteter infor
erbjudande till alla medarbetare att géra en hdlsokontroll dar dven det
psykosociala valmdaendet undersdktes.

Kungsleden har ocksd erbjudit halsofrémjande traningscoach fér tréning
utomhus samt hélsofrdmjande yogapass pd plats och digitala yoga- och
mindfullness-pass p& 30 min en gadng i manaden. Féretaget erbjuder
rabatt hos flertalet gym och 5 000 kr i arligt friskvardsbidrag for att
framja egna initiativ. Under 2020 har féretaget dven betalat padel.

Alla hélsofrdmjande aktiviteter ar frivilliga och deltagande dokumente-
ras inte men uppmuntras via information p& intrandt och genom att
anpassa tider sé att det passar medarbetare.

Under 2020 har Kungsleden inte haft ndgra allvarliga arbetsrelaterade
skador, endast tvé fall av mycket lindriga skador har rapporterats.

Fér manga tjansteintensiva féretag ar arbetsrelaterad ohdlsa ett vanli-
gare problem &n fysiska skador. Aven pa Kungsleden visar medarbetarunder-
sékningar och hdlsoundersékningar att hég arbetsbelastning och otydliga
direktiv eller ledarskap har potential att orsaka stress. Strukturerade proces-
ser fér malstyrning och utvecklingssamtal hanterar en del av dessa utma-
ningar men trots detta har féretaget under dret haft enstaka fall av arbets-
relaterad stress. Medarbetare erbjuds i dessa fall stéd via privat sjuk- och
hdalsovdrd under sjukskrivning och rehabilitering.

SJUKFRANVARO OCH ARBETSRELATERADE SKADOR
EPRA: H&S-Emp

2020
Injury rate/skadefrekvens* 0
Lost Day rate** 2
Absentee Day** 0
Antal arbetsrelaterade dédsfall 0
Totalt antal arbetade timmar under aret 246 979

* Antal incidenter per 200 000 arbetade timmar
** % av totalt antal arbetade timmar

Samtliga anstdllda ska ha minst ett utvecklingssamtal drligen. | nedansta-
ende tabell redovisas den andel medarbetare som haft dokumenterade
utvecklingssamtal. Ej dokumenterade samtal utgérs av personer som bérjat
sin anstdlining sent pa dret eller slutat vid drsskiftet.

ANDEL ANSTALLDA SOM HAFT UTVECKLINGSSAMTAL
EPRA: Emp-Dev

Enhet 2020 Enhet 2020
Ledning Timmar 45 Ledning % 100
Ovriga medarbetare Timmar 958  Ovriga medarbetare % 94
Kvinnor Timmar 209 Kvinnor % 92
Mén Timmar 794 Mdn % 96
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MANGFALD OCH JAMSTALLDHET LONESATTNING
EPRA:Diversity-Emp EPRA: Diversity-Pay
2018 2019 2020 Enhet Kvinnors baslén Mdns baslon
Styrelse Styrelse % 144 69
Antal kvinnor 4 3 3 Ledning % 14 87
-Varav under 30 ar 0 0 0 Ovriga medarbetare % 106 94
-Varav 30-50 ar 0 0 0
-Varav éver 50 ar 4 3 3
Antal man 2 3 4
-Varav under 30 ar 0 0 0
~Varav 30-50 ar ! ! ! PERSONALOMSATTNING
-Varav éver 50 ar 1 2 3 EPRA: Emp-Turnover
Ledning Enhet Kvinnor Mdn Totalt
Antal kvinnor 6 6 7 Antal nyanstallda st 7 21 28
-Varav under 30 ar 0 0 0 Andel nyanstdllda % 5 16 21
-Varav 30-50 é&r 4 5 4  Antal som slutat st 6 6 12
—Varav dver 50 &r 2 1 3 Andel som slutat % 4 5 9
Antal méan 3 3 3
-Varav under 30 ar 0 0 0
-Varav 30-50 ar 0 0 1 FALL AV DISKRIMINERING OCH VIDTAGNA ATGARDER
-Varav éver 50 ar 3 3 2
Ovriga medarbetare Enhet 2019 2020
Antal kvinnor 50 57 57 Fall av diskrimineringsincidenter st 0 0
-Varav under 30 ar 8 7 5
-Varav 30-50 ar 33 36 39
—_Varav éver 50 ar 9 14 13 EFTERLEVNAD AV MILJOLAGAR
Antal mén 48 54 69 Under 2020'ho.r vi'hoft 4Dmilj6reloterc|d‘ein-ciden‘Fer som bestdr av ett
; fall av olovlig rivning, tvé fall av skrotningsintyg inskickat sent och ett
“Varav under 30 ar 4 9 [t fall av rapport inlémnad sent. Totalt bétesbelopp 183 000 kr.
-Varav 30-50 ar 27 32 40
-Varav éver 50 ar 17 13 18
Totalt antal 107 120 136
MARKFORORENINGAR OCH SANERING
Under 2020 har Kungsleden fortsatt arbetat efter den plan som inrgttades Kategori 3: MIFO klass 3 eller 4 eller konstaterade féroreningar som inte
efter den kartldggning som gjordes under 2016 d&r samtliga dgda fastig- kraver atgard.
heter kategoriserades efter féroreningssituationen i ndgon av 5 féljande Kategori 4: Risk for féroreningar, men inget konstaterat och ingen
kategorier. Samtliga nyférvarv har systematiskt genomlysts och kategori- branschklass.
serats efter féroreningssituation. Kategori 5: Inga kdnda féroreningar och ingen anledning till misstanke
Kategori 1: Konstaterade féroreningar som krdver behandling.
Kategori 2: MIFO klass 1 och 2 eller annat motiv till att utredning kommer Bedémningen baserades pd handlingar i offentliga register samt internt
att kravas. Eventuell kénnedom om en férorening som kréver kontroll- material och utredningar. Kungsleden har inga féreldéggande om sanering
program. av férorenad mark. Ingen av fastigheterna i portféljen &r idag klassad i
kategori 1.
Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scope 1 Olja som képs in av Kungsleden och som Intern inhdmtning av statistik av- Eldningsolja: 0,268 ton CO,/MWh.
inte debiteras vidare till kund baserat seende inkdpt olja och system for Kalla: SCB. Omrakni scB etatistic
Sjriﬁgcfr:rtb:litnr;inr;g eller debitering av vidaredebitering. atla: {i“T{:f‘di:;’i‘gu‘:‘s’lappfZe(;‘()e;?(')s_,,f’z;svfz
Scope 2 El som képs in av Kungsleden och som Intern inhdmtning av statistik Ursprungsmarkt férnybar el: 4 g CO,/kWh
inte debiteras vidare till kund baserat avseende inképt el och system foér (marked-based).
pd separat matning eller debitering av vidaredebitering. Kalla: Naturskyddsféreningen.se
verklig férbrukning. Svensk elmix: 47 g CO,/kWh
(location-based).
Kalla: energimyndigheten.se
Scope 2 Fjarrvarme som képs in av Kungsleden Intern inhdmtning av statistik avse- Statistik fran respektive leverantér av
och som inte debiteras vidare till kund ende inképt fjarrvarme och system fjarrvarme.
baserat pd separat méatning eller debi- for vidaredebitering.
tering av verklig férbrukning.
Scope 3 Inkép av varor och tjanster av externa Extern inhadmtning av statistik Utslapp av material fran IVL.
leverantérer. avseende resor, varor och tjanster Kélla: IVLs databas genom Byggsektorns
fran externa leverantérer. Scope 3 . Miljsberkakningsverktyg
berdkning fér material och tjanster Tjansteresor frdn reseleverantér
baseras pd representativt urval. Kalla: www.bigtravel.se

Resor till och fran jobbet.
Kalla: www.trafikverket.se
Tjanstebilar
Kalla: Bilverkarnas utsldppsdata
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Miljonyckeltal

Handel och Butik

Kungsleden

Férdnd-
EPRA kod Beskrivning 2020 2019 2019 Skillnad ring, %
Elec-Abs MWh El Totalt inképt av fastighetsagaren 140 848 136 845 3 439 4293 -854  -19,9%
Elec-LFL MWh El 139 527 133 533 4065 4293 -228 -5,3%
av tillampbara fastigheter "Coverage" 92% 63%
DH&C-Abs MWh zjj:rf\;z::l;o Totalt inképt av fastighetsagaren [254578] 155 653 SN 5 670 -871 -15,4%
DH&C-LFL MWh ZJ:;'f‘J’Z:E;IO 123 954 151819 5119 5670 551 -9,7%
av tillampbara fastigheter "Coverage" 92% 63%
Fuels-Abs MWh Branslen Totalt inképt av fastighetsdagaren 0 296 0 0
Fuels-LFL MWh Branslen 0 296 0 0
av tillampbara fastigheter "Coverage" 100% 100%
Abs MWh Energi Total energianvdndning 266 524 292794 8 238 9 963 -1725 -17,3%
LFL MWh Energi Total energianvdndning 263 481 285 648 9184 9 963 -779 -7,8%
Abs MWh Energi Total energianvdndning (Graddagsjusterad) 285165 308 312 8 931 10 573 -1642 -15,5%
LFL MWh Energi Total energianvandning (Graddagsjusterad) 281939 300 849 9 946 10 573 -627 -5,9%
Energy-Int- Abs kWh/kvm Energiintensitet Total energianvdandning (Graddagsjusterad) 157 164 108 101 7 6,6%
Energy-Int-LFL kWh/kvm Energiintensitet Total energianvandning (Graddagsjusterad) 154 162 110 101 9 8,7%
Energy-Int-Abs kWh/kvm Energiintensitet Fastigheternas energiintensitet 146 156 100 96 4 4,3%
Energy-Int-LFL kWh/kvm Energiintensitet Fastigheternas energiintensitet 144 154 102 96 6 6,4%
GHG Dir-Abs Ton CO,e Direkta Scope 1 22 79 0
GHG-Dir-LFL Direkta Scope 1 22 79 0
Indirekta Scope 2 9 456 12 834 340 432 -92  -21,2%
(market based)
Indirekta Scope 2 15 513 12 536 488 432 56 12,9%
g:g:::g:::ﬁ?f Ton CO,e (location based)
Andra indirekta Scope 3 7798
GHG-Indir-Abs Utslapp el 563 547 14 17 -3 -17,6%
GHG-Indir-LFL Utslapp el 558 534 16 17 -1 -5,9%
GHG-Indir-Abs Utslapp Varme Kyla 8 893 12 287 326 415 -89 -21,4%
GHG-Indir-LFL Utslapp Varme Kyla 9 224 12 002 308 415 -107  -25,8%
GHG-Int-Abs Ton CO2e/kvm Intensitet Kg/kvim g::';fff:;:::::t (“:ﬂ"”::t;i::el:::lzpp) 5,1 6,8 41 41 0 0%
GHG-Int-LFL  Ton CO2e/kvm Intensitet Kg/kvm U SIdppsintensitet fran fastigheternas 5,2 6,8 3,8 41 -03%  -7,3%

energiférbrukning (market based utslapp)

Kungsleden

Handel och Butik

Foérand-
EPRA kod Beskrivning 2020 2019 2019 Skillnad ring, %
Water-Abs m? 404172 564 033 8 930,0 14 721 -5791  -39,3%

Kommunalt vatten
Water-LFL m? 403 823 561594 9 428,0 14 657 -5229 -357%
Water-Int - Abs m3/kvm Intensitet 0,2 0,3 0,1 0,2 -0,1 -50%
Water-Int-LFL m3/kvm Intensitet 0,2 0,3 0,1 0,2 -0,1 -50%
av tillampbara fastigheter "Coverage" 92% 63%

Handel och Butik

Kungsleden

Férand-
EPRA kod Beskrivning 2020 2019 2019 Skillnad ring, %
Farligt avfall 3 0
Waste-Abs .
Waste-LfL ton Icke-farligt avfall 310 0
Totalt avfall 313 0
av tillampbara fastigheter "Coverage" 15% 0%

Miljébyggnad EU GreenBuilding

Totalt miljocertifierade fastigheter

Férdndring,

EPRA kod Beskrivning 2020 2019 2020 2019 2020 2019 %
Antal fastigheter 2 2 4 6 29 14 35 22 63%
Cert-tot Area (kvm) 24 640 24 746 17 672 86 966 509 435 289 523 551747 401 235 73%
Andel, per kvm (%) 1% 1% 1% 4% 25% 14% 27% 20% 74%
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Industri och Lager Kontor Bvrigt Kungsleden Total

Férand- Férand- Férand- Férand-

2019 Skillnad ring, % 2019 Skillnad ring, % 2019 Skillnad ring, % 2019 Skillnad ring, %

59 897 58 637 1260 2% 73 512 71966 1546 2% 4 000 1949 2 051 105,2% 140 848 136 845 4003 2,9%

59 897 58 637 1260 2% 73 512 68 785 4727 7% 2 053 1818 235 12,9% 139 527 133 533 5994 4,5%
77% 100% 80 % 92 %

40 414 47 976 -7 562 -16% 75 050 98 026 -22 976 -23% 5413 3981 1432 36,0% 125 676 155 653  -29 977 -19,3%

41310 47 976 -6 666 -14% 73 830 94192  -20 362 -22% 3 695 3981 -286 -7,2% 123 954 151819  -27 865 -18,4%
77% 100% 80 % 92 %

0 296 -296 -100% 0 0 0 0 296 -296 -100,0%

0 296 -296 -100% 0 0 0 0 296 -296 -100,0%
100% 100% 100 % 100 %

100 311 106 909 -6 598 -6% 148 562 169992 -21430 -13% 9 413 5930 3 483 58,7% 266524 292794 -26 270 -9,0%

101207 106 909 -5702 -5% 147 342 162977 -15635 -10% 5748 5799 -51 -0,9% 263 481 285 648 -22167 -7,8%

107 117 112 148 -5 031 -4% 158 935 179 223 -20 288 -11% 10 182 6368 3814 59,9% 285165 308 312 -23147 -7,5%

108 120 112148 -4 028 -4% 157 563 171 891 -14 328 -8% 6 310 6237 73 1,2% 281939 300 849 -18 910 -6,3%

214 190 23,9 13% 136 156 -19,6 -13% 139 188 -48,8 -26,0% 157 164 -7,7 -4,7%

204 190 14,4 8% 134 153 -18,6 -12% 186 189 -3,5 -1,8% 154 162 -7,9 -4,8%

200 181 19,1 1% 128 148 -20,5 -14% 128 175 -46,4 -26,5% 146 156 -9,7 -6,2%

191 181 10,1 6% 126 145 -19,3 -13% 169 176 -6,7 -3,8% 144 154 -9,8 -6,3%

0 79 -79 -100,0% 0 0 22 79 -57 -72,2%

0 79 -79 -100,0% 0 0 22 79 -57 -72,2%

4 469 5297 -828 -15,6% 4509 7 048 -2 539 -36% 139 58 81 139,7% 9 456 12 835 -3379 -26,3%

7 044 5297 1747 33% 7 670 6 750 920 13,6% 3N 57 254 445% 15 513 12 536 -2977 23,7%
7798

240 235 5 2,1% 294 288 6 2,1% 16 8 8 200% 563 548 15 2,7%

240 235 5 2,1% 294 275 19 6,9% 8 7 1 14,3% 558 534 24 4,5%

4229 5062 -732 -14,5% 4215 6760 -2028 -30,0% 114 50 63 128% 8 893 12 287 -3394 -27,6%

4234 5062 -700 -13,8% 4 629 6 475 - 1846 -28,5% 53 50 3 6,0% 9 224 12 002 -2778 -23,1%

8,9 9,0 -0,1 -1,1% 3,8 6,1 -2,3 -37,7% 1,9 1,7 0,2 11,8% 3,1 6,8 -1,7 -25%

8,5 9,0 -0,5 5,5% 3,8 6,1 -2,3 -37,7% 4,1 1,7 2,4 141% 5,2 6,8 -1,6 -23,5%

Industri och Lager Kontor Bvrigt Kungsleden Total
Férdnd- Férdnd- Fordnd- Férdnd-
2019 Skillnad ring, % 2019 Skillnad ring, % 2019 Skillnad ring, % 2019 Skillnad ring, %
123134 158 830  -35 696 -22,5% 246743 376 468 -129,725 -34,5% 25365 14 014 11 351 81.0% 404,172 564 033 -159 861 -28.3%
123 523 158 688 -35165 -22,2% 256184 374235 -118,051 -3,5% 14 688 14 014 674 4,8% 403,823 561594 -157 771 -28,1%
0,2 0,3 -0,1 -33% 0,2 0,3 -0,1 -33% 0,4 0,4 0 0% 0,2 0,3 -0,1% -33%
0,2 0,3 -0,1 -33% 0,2 0,3 -0,1 -33% 0,4 0,4 0 0% 0,2 0,3 -0,1% -33%
77% 100% 80% 92%
Industri och Lager Kontor Bvrigt Kungsleden Total
Férand- Férand- Férand- Férand-
2019 Skillnad ring, % 2019 Skillnad ring, % 2019 Skillnad ring, % 2019 Skillnad ring, %
9 301 0 310
10 303 0 313
5% 26% 0% 15%
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EPRA-index

HALLBARHETSNYCKELTAL ENLIGT EPRA

Kungsleden rapporterar frén och med 2016 férdjupade hallbarhetsnyckeltal
for bolaget utifran EPRA:s (European Public Real Estate Associaton) sBPR
(Best Practices Recommendations on Sustainability Reporting).

EPRA PERFORMANCE MEASURES

Kungsleden rapporterar hallbarhetsnyckeltal f6r 17 av EPRA indikatorer;
sBPR Preformance Measures. Nyckeltal redovisas for energi, vaxthusgasut-
slapp, vatten, avfall samt andel miljécertifierade byggnader uppstallt
enligt de senaste riktlinjerna fran EPRA; sBPR. Energianvandningen redovi-
sas i MWh, utsldppen i ton, vattenanvandningen i m?, utsl&ppsintensiteten
i kg/m?, Energiintensiteten i kWh/m?, Vattenintensiteten i liter/m?.

EPRA OVERARCHING RECOMMENDATIONS

Organisational boundary

Redovisningens avgrénsning héarrér sig till fastigheter dar Kungsleden har
kontroll (operational control) enligt principerna i Greenhouse Gas Protocol.
Kungsleden har valt denna omfattning d& de ger oss bdast forutsattningar
att redovisa och sakerstdalla statistik som Kungsleden direkt kan péverka.
Andra fastigheter dar kunden ar ansvarig foér avtal for leverans av energi,
vatten och avfall @rinte inkluderade. Nar kunden ar ansvarig for avtalen
&ger inte Kungsleden matdata och har darfér svart att redovisa resultat.

Coverage

For de fastigheter som Kungsleden Gger och férvaltar pagdr det ett
|6pande aktivt arbete med att f& tillgéng till relevant méatdata. Tillgang-
liga matdata ar ndgot vi vardesatter eftersom det skapar férutsattningar
for en effektiv och god férvaltning i vara fastigheter. Idag har Kungsleden
tillgang till matdata fér stora delar av portféljen. Andelen av fastigheterna
som ingdr i indikatorerna redovisas till respektive nyckeltal. Kungsleden har
dock inte tillgang till matdata fér samtliga fastigheter. Framst saknar vi
mdatning av avfall pd grund av att avfallsentreprenérerna inte kan leverera
statistik till samtliga fastigheter. Kungsleden arbetar kontinuerligt fér att
fa tillgang till all relevant mdétdata i s stor utstrdckning som mojligt.
Antalet fastigheter vid utgdngen av 2020 ar 211 stycken jamfoért med 209
stycken 2019. Férvéarv och avyttringar av fastigheter har skett under perio-
den. For fullstandig fastighetsférteckning, se sidorna 138-145.

Sidhédn-

EPRA kod visning

Indikator

Environmental Sustainability

Estimation of landlord-obtained utility consumption
All m&tdata som redovisas ar uppmatt och sdkerstalld. Inga uppskatt-
ningar har gjorts.

Third party assurance
Kungsledens indikatorer rapporterade enligt EPRA &r inte kontrollerade av
tredje part.

Boundaries -reporting on landlord and tenant consumption
Kungsleden rapporterar den energi som képs av hyresvarden, Kungsleden.
Kungsleden redovisar inte hyresgdsters egen elférbrukning d& vi huvud-
sakligen inte har tillgadng till denna statistik. Kungsleden kan inte direkt
paverka hyresgastens elférbrukning, vilket goér statistiken till viss del min-
dre relevant. Se EPRA-tabell fér data som redovisas.

Normalisation
Kungsleden anvander SMHI graddagar fér normalisering av energi
for uppvdrmning.

Analysis -Segmental analysis (by property type, geography)
Kungsleden redovisar hallbarhetsdata i enlighet med byggnadstyperna
kontor- och butikslokaler, industri samt projekt.

Disclosure on own offices
Kungsledens egna kontor inkluderas i statistiken, men sarredovisas inte.

Narrative on performance

Férandringarna fran 2019 till 2020 framgdr i detta index fér 2020. Scope 3
utsl@pp ar nytt for 2020 samt justering av omrakningsfaktor fér location
based scope 2 utslapp.

Location of EPRA Sustainability Performance in companies’ reports
Redovisning av hdallbarhetsnyckeltal i enlighet med EPRA sBPR formuleras i
detta index som ingar i drsredovisningen fér 2020.

Reporting period
Redovisning av hallbarhetsnyckeltal i enlighet med EPRA sBPR avser kalen-
derar, det vill sdga 1 januari till 31 december.

Sidhén-

EPRA kod visning

Indikator

Social Performance Measures

Elec-Abs Total elanvandning Sid 128-130 . . Sammansattning styrelse, ledning och évriga .
Diversity-Emp alld p K6 h ald Sid 127
Elec-Lfl Like-for like total elanvandning Sid 128-130 anstallda efter kon och aldersgrupp
DH&C-Abs Total férbrukning fjarrvarme och fjarrkyla Sid 128-130 Diversity-Pay Laneskillnader mellan kénen Sid 127
Like for like total férbrukning fjarrviarme och ) Emp-Training Genomsnittlig utbildningstid per anstalld Sid 126
DH&C Lfl Sid 128-130 . . . .
fjarrkyla Emp-Dev Karrigrutveckling fér anstallda Sid 126
Fuels-Abs Total bransleférbrukning Sid 128-130 Emp-Turnover Personalomsdttning Sid 127
Fuels-Lfl Like for like total bransleférbrukning Sid 128-130 H&S-Asset Utvardering halsa och sakerhet Sid 126
Energy-Int Energiintensitet fran fastigheter Sid 128-130 H&S Emp Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador Sid 126
GHG-Dir-Abs Totala direkta vaxthusgasutslapp (GHG) Sid 128-130 H&S-Comp Efterlevnad hdlsa och sdkerhet Sid 126
GHG-Indir-Abs Totala indirekta vaxthusgasutslapp (GHG) Sid 128-130 Compty-Eng Samhadllsengagemang och utvecklingsprogram Sid 123
GHG-Int Uj:sldo.ppsmtensmet fran fastigheters energian- Sid 128-130
vanding Governance Performance Measures
Water-Abs Total vattenanvénding $id 128-130 Gov-Board Sammansd&ttning av styrelsen Sid 124
Water-Lfl Like for like total vattenanvandning Sid 128-130 Gov-Select Nominering och val av styrelse sid 124
Water-Int Vattenintensitet fran fastigheter Sid 128-130 Gov-Col Process foér att hantera intressekonflikter Sid 124
Waste-Abs Totalt avfall per bortskaffningsvadg Sid 128-130
Waste-Lfl Like for like totalt avfall per bortskaffningsvdg Sid 128-130
Cert-Tot Typ och antal hallbarhetscertifierade Sid 128-130

fastigheter
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TCFD - Klimatrelaterade risker och méjligheter

For forsta aret har Kungsleden inkluderat rekommendationerna i TCFD:s ramverk i bolagets rapportering
for att beskriva hur vi strategiskt arbetar med klimatrelaterade risker och méjligheter. Var TCFD-rappor-

tering for 2020 presenteras nedan:

STYRNING

Kungsleden genomfér en arlig riskworkshop inklusive klimatrisker med led-
ningen och har en drlig diskussion om klimatrisker med styrelsen. Vart
tredje &r genomfors en detaljerad klimatriskworkshop med styrelsen.
Omstallningsrisker for att na vara klimatmal diskuteras arligen mellan
hallbarhetschefen, ledningen och styrelsen.

Ledningen har ett stort fokus pa klimatrisker d&r férvaltningen genom
regioncheferna har ansvar for fysiska klimatrisker i vara fastigheter. Led-
ningen fér en arlig diskussion dar klimatrisker inkluderas och en specifik
klimatriskworkshop hélls vart tredje ar. Omstaliningsrisker fér att né vara
klimatmal diskuteras arligen mellan hallbarhetschefen, ledningen och
styrelsen. Vid férvarv och fastighetsinvesteringar sdkerstdaller ledningen att
klimatrisker har beaktats.

STRATEGI
De mest vasentliga klimatrelaterade risker och méjligheter som Kungsleden
identifierat ar:

Omstdliningsrisker

e Hogre pris pd koldioxid (lédng sikt)

e Forandringar i kundpreferenser och beteende (medelldng sikt)
o Okade krav fran investerare (kort sikt)

o Okade energipriser (medellang sikt)

Fysiska klimatrisker
o Okade temperaturer (lang sikt)
o Okad nederbsrd (lang sikt)

Méjligheter

e Minskad energianvdndning i byggnader (kort, medelldng och lang sikt)

o Okad efterfrdgan pd héllbara fastigheter (kort, medellédng och léng
sikt)

e Teknisk innovation och framtidssdkrade fastigheter (medelldng och
lang sikt)

e Minskade finansieringskostnader (kort, medelldng och ladng sikt)

e Attraktiv arbetsgivare (kort, medelldng och lang sikt)

Kungsleden har paverkats av identifierade klimatrisker och méjligheter
genom att klimatrisker analyseras vid alla férvary, investeringar och pro-
jekt dar utfallet av analysen péverkar investeringsbeslutet. Det har dven
varit grund for var strategiska planering med klimatrisker f6r 2021 och
2022. Under 2021 kommer vi att genomféra en dvergripande scanning for
att identifiera vilka klimatrisker och moéjligheter som &r relevanta i respek-
tive geografiska omréaden dar vi har fastigheter. Under 2022 kommer vi att
genomféra en detaljerad klimatriskanalys pd fastighetsnivé for hela
bestdndet och ta fram handlingsplaner fér att hantera identifierade kli-
matrisker och moéjligheter per fastighet vid behov.

Kungsledens strategi &r motstandskraftig mot klimatrisker, exempel pa
detta &r att vi sadtter mal pd att arbetet med klimatrisker, se Indikatorer
och md&l C under TCFD:s rekommendationer samt att vi inkluderat kli-
matrisker som ett fokusomrade “Klimatanpassning och vatten” under hall-
barhetsomradet Planet. Vara mdl analyseras arligen fér att se om foérut-
sattningarna har férandrats samt att vi genomfér en djupare klimatriska-
nalys vart tredje ar dar vara mal och utfall utvarderas som grund fér even-
tuella justeringar i strategin.

RISKHANTERING

Var process for att identifiera och bedéma klimatrelaterade risker har
skett genom en workshop under 2020 med extern konsult tillsammans med
representanter fradn ledningen, chefsjurist, férvaltningen, projekt,
projektutveckling och hallbarhetschef.

Var process foér att hantera klimatrelaterade risker och méjligheter ar
bestdr av en dvergripande omvdarldsbevakning av héllbarhetschefen och
chefsjuristen. Omstaliningsrisker och klimatrelaterade mojligheter hante-
ras av hallbarhetschefen i samrdd med ledningen och styrelsen déar fragan
behandlas arligen. Fér fysiska klimatrisker hanteras frdgan av férvalt-
ningen under ledning av regioncheferna. Under 2021 ékar vi kunskapen
genom genomlysning av fastighetsbestédndet pd geografisk niva och under
2022 kommer fysiska klimatrisker pda fastighetsnivd identifieras och hand-
lingsplaner skapas fér att hantera de identifierade klimatriskerna. Fysiska
klimatrisker p& fastighetsnivd kommer att féljas upp och hanteras av tek-
niska férvaltare med stéd fran forvaltare och marknadsomradeschef.

Vara klimatrelaterade risker integreras med 6vrig riskhantering genom
en arlig riskworkshop fér ledningen och diskussion med styrelsen samt en
utforlig riskanalys vart tredje &r med ledningen och styrelsen.

INDIKATORER & MAL

Vi anvénder oss av identifierade fysiska klimatrisker som ar identifierade av
fastighetsdgarna och kommer att méta dessa per kommunnivd och per
fastighetsniva. Klimatrisker bedéms tillsammans med fastighetens tek-
niska skick. Fér omstallningsrisker och klimatrelaterade méjligheter fér att
né vara klimatmal mater vi CO, utslépp tillsammans med investeringslon-
samhet fér att bedéma lamplig plan och &tgard. Mervérde fér vart varu-
mdarke och fér hyresgdsterna uppskattas till en bérjan.

Kungsleden rapporterar direkta och indirekta utslédpp (Scope1,2,3) i
enlighet med Green House Gas protocol, se sidan 134

For fysiska klimatrisker har vi som mal att identifiera klimatrisker i geo-
grafiska omrdaden dar vi har fastigheter under 2021 och utfallet utvdrderas
i slutet av 2021 och inkluderas i hdllbarhetsredovisningen. Fér 2022 har vi
mdal att identifiera och bedéma alla klimatrisker per fastighetsniva tillsam-
mans med fastighetens tekniska skick och skapa en handlingsplan fér att
dtgdrda eventuella klimatrisker dar utfallet utvdrderas i slutet av 2022 och
inkluderas i hallbarhetsredovisningen. Fran 2023 och framat har vi arliga
uppféljningar pd fastighetsniva dar status for klimatrisker bedéms tillsam-
mans med fastighetens tekniska skick. Vart langsiktiga mal ar att alla véara
fastigheter ska ha lag risk for fysiska klimatrisker.

For klimatrelaterade omstdlliningsrisker och mojligheter har vi ett lang-
siktigt klimatmal p& att vara klimatpositiva i hela vardekedjan till 2035
(scope 1-3) och i forvaltningen till 2025 (scope 1,2). Vi har dven klimatmal i
linje med Science Based Targets max 1.5 graders global uppvdarmning ddar vi
ska minska véra klimatutslapp fér scope 1 och 2 med 50 procent till 2030
jamfért med 2018 samt mdta och minska scope 3 utslapp. Utfallet pd vara
klimatutsldpp, ekonomiska kostnader for klimatarbete och minskad energi-
anvandning i fastigheter utvarderas drligen. Vi genomfér regelbundna kun-
dundersékningar angdende vart héllbarhets- och klimatarbete for att
identifiera fler kundmaéjligheter samt stdmmer regelbundet av med finan-
sieringsmarknaden fér att identifiera fler grona finansieringsmojligheter
som resultat av vara ambitiésa klimatmal och vart klimatarbete.
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Beskrivning

Sannolikhet x
Konsekvens =
Riskvdrde

Hantering

Hégre pris pa koldioxid Pa lang sikt ser vi en sannolik risk till 3x1=3 Vi arbetar aktivt med att sdnka var
6kade kostnader da vi férvantar oss klimatpaverkan vilket reducerar de
krav fér fastighetssektorn att betala potentiella effekterna.
for vara scope 1 och 2 utslapp.

Férandringar i kundpreferenser och Véara kunders intresse fér klimatfragan 2x2=4 Vi har en tydlig strategi och arbetar

beteende o6kar kontinuerligt. Vi ser dven att nya mdlmedvetet med att sdnka klimat-
kunder fran yngre generationer har ett paverkan i vara lokaler samt kommer
stérre fokus pd klimatrelaterade fragor. under 2021 att erbjuda en klimatsmart

lokal med aterbruksfokus fér vara
klimatmedvetna kunder.

Okade krav frén investerare Vi upplever redan idag é6kade krav pa 3x2=6 Vi kommunicerar regelbundet med
vart klimatarbete och hantering av investerare foér att férsta férvantningar
klimatrisker fran investerare och tror samt accelererar vart eget klimat- och
att denna trend fortsdatter. klimatriskarbete.

Okade energipriser till f6ljd av Vi ser en allmén elektrifiering av vart 2x1=2 Vi arbetar médlmedvetet med energi-

politiska beslut samhdalle och en omstdlining mot effektivisering och for att 6ka
fossilfritt.Vi ser det som sannolikt att mdangden lokalproducerad férnybar
detta resulterar i 6kade energipriser energi.
pa sikt.

Okade temperaturer Klimatférandringar har redan resulte- 3x1=3 Vi bevakar fastigheter som saknar
rat i en 6kad medeltemperatur i Sverige kylning eller dar kylbehovet i framtiden
och det dr hég sannolikhet att den kan behéva utékas och inkluderar detta
kommer att accelerera framéver. i fastigheters underhall och investe-

ringsplan.

Okad nederbsrd Klimatférandringar innebdr 6kad ne- 3x1=3 Vi analyserar fastigheter som har risk

derbdrd pd kortare tid vilket 6kar risken
fér 6versvamningar och fuktskador pa
fastigheter.

for 6versvamning och fuktskador som
del av teknisk inventering och kommer
att géra det mer utférligt fran 2022 och
framat.

M&jlighet

Beskrivning

Sannolikhet x
Konsekvens =

Hantering

Vdrde méjlighet

Minskad energianvdndning En minskad energianvdandning resul- 3x2=6 Vi har som mal att minska energian-
i byggnader terar i lagre driftkostnader och lagre vandningen i vara fastigheter med 25
klimatutslapp. procent till 2025 genom energieffekti-
visering samt att 6ka lokalproducerad
fornybar energi i form av solceller och
geoenergianldggningar.
Okad efterfragan péd hallbara Fran kundintervjuer vet vi att vara 3x2=6 Vi arbetar malmedvetet fér att géra
fastigheter kunder 6ver tid kontinuerligt ékar sina alla vara fastigheter mer hallbara via
krav pa hallbarhet. exempelvis certifieringar och att sénka
deras klimatpdverkan.
Teknisk innovation och Framtidens byggnader och kontor 2x2=4 Senast 2022 ar alla klimatrisker identi-
framtidssdkrade fastigheter behéver vara intelligenta och fram- fierade och inkluderade i en hand-
tidssdkrade foér att vara attraktiva for lingsplan pa fastighetsniva. Vi arbetar
kunder och férsakringsbranschen. aktivt med teknisk innovation pa
féretagsledningsniva fér att sdkerstalla
att vi ar i framkant.
Minskade finansieringskostnader Den gréna finansmarknaden har ett 2x2=4 Vara ambitiésa klimatmal och arbete
okat intresse for klimat och klimatris- med klimatrisker genom TCFD:s rekom-
ker, vi férvdantar oss att denna trend mendationer kommer att inkluderas i
fortsatter. ett uppdaterat grént finansiellt ram-
verk under 2021.
Attraktiv arbetsgivare Vi vet fran medarbetarintervjuer att 2x3=6 Med nya ambitiésa klimatmal som

medarbetare attraheras av féretag
som har ett starkt hdallbarhets- och
klimatfokus

lanserades under 2020 &r vi val posi-
tionerade att vara och bli en alltmer
attraktiv arbetsgivare framéver.
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GRI-index

Kungsleden rapporterar enligt GRI Standarder p& Core-niva. Nedan finns ett GRI-index som visar var
man finner férdjupande information. Kungsleden har valt GRI som systematik och riktlinjer for
att 6ka jamférbarheten med andra i och utanfér branschen.

Hallbarhetsredovisningen omfattar hela verksamheten om inte annat
anges. Kungsledens ars- och hallbarhetsredovisning avges drligen och
denna rapport avser perioden 1 januari till 31 december 2020. Den senaste
hallbarhetsredovisningen publicerades pd www.kungsleden.se den 19 mars
2020.

Inga korrigeringar fran tidigare redovisningar men avgrénsningen for
redovisning av utsldpp av véxthusgaser har utékats. Vi har numera dven
med Scope 3; som omfattar material fér entreprenader, tjdnsteresor med
bil, flyg och tédg och utslapp frdn molntjanster. Vi redovisar under 2020 for
férsta gangen enligt TCFD och vi har nu inkluderat redovisning av avfall,
vatten, samhdllsengagemang, efterlevnad av miljélagar.

Viktiga externa hallbarhetsinitiativ som Kungsleden anslutit sig till eller
foljer ar bland annat Global Compact, Global Reporting Iniative, EPRA,
LEED, Byggvarubedémningen, GRESB och TCFD. En konsekvens av att

GRI
Standard

Beskrivning

Allmdnna upplysningar

Kungsleden undertecknat FN:s Global Compact &r att bolaget méste félja
forsiktighetsprincipen, vilket ar en del av initiativets miljéatagande.

Andra viktiga organisationer som Kungsleden &r medlemmoar i ar Fossil-
fritt Sverige, Sweden Green Buildings Council, Natverket for hallbart
ndringsliv (NMC), fastighetsdgarnas hallbarhetsréd, byggvarubedém-
ningen (BvB), LEED-radet och GRESB, UN Global Compact.

Den har hallbarhetsredovisningen dr inte externt granskad. Revisorns
yttrande enligt kraven i Arsredovisningslagen om att en héallbarhetsrap-
port upprdttats finns pd sida 136.

Kontaktperson fér frégor avseende hallbarhetsrapporten ar:
Erik Florman, héllbarhetschef

E-post: erik.florman@kungsleden.se

Telefon: 08-503 052 33

Webbplats: www.kungsleden.se

Kommentar Sidhdnvisning

GRI102: Organisationsprofil
Allmann.c 102-1 Organisationens namn Kungsleden Fastighets AB, organisationsnummer GRI-index sid 133
upplysningar 556459-8612
2016
102-2 Viktiga varumarken, produkter och Sid 5
tjanster
102-3 Lokalisering av huvudkontor Stockholm, Sverige Sid 78, GRI-index sid 133
102-4 Lander dar bolaget ar verksamt Kungsleden bedriver enbart verksamhet i Sverige GRI-index sid 133
102-5 Agarstruktur och bolagsform Sid 5, 66
102-6 Marknader dar bolaget &r verksamt Sverige GRI-index sid 133, 27-28, 43
102-7 Organisationens storlek Sid 5, 6, 42,113, 123
102-8 Information om anstdllda Sid 123
102-9 Leverantérskedja Sid 20-21, 84
102-10 Férdndringar i organisationen och varde- Sid 7
kedjan under redovisningsperioden
102-11 Tillampning av férsiktighetsprincipen Sid 133
102-12 Externa hallbarhetsprinciper och initiativ Sid 133
som organisationen stodjer
102-13 Medlemskap i organisationer Sid 133
Strategi och analys
102-14 Vd-ord Sid 10-11
Etik och integritet
102-16 Organisationens vdrderingar och etiska Sid 59, 61
riktlinjer
Styrning
102-18 Struktur fér styrning Sid 47, 66-71, 124,131
Intressentrelationer
102-40 Intressentgrupper Sid 122-123
102-41 Andel anstdllda som omfattas av Sid 126
kollektivavtal
102-42 Identifiering och urval av intressenter Sid 122
102-43 Organisationens metod for intressent- Sid 122-123
dialog
102-44 Fragor som lyfts fram av intressenterna Sid 123
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GRI
Standard

Beskrivning

Redovisningsmetodik

Kommentar

GRI1102: 102-45 Enheter som inkluderas i redovisningen Sid 116 (Not 6)
Allmann.c 102-46 Process for att definiera redovisningens Sid 130
;grélysnlngor innehall och avgrdnsningar
102-47 Identifierade vasentliga hallbarhetsfragor Sid 122
102-48 Férklaringar av korrigeringar fran tidigare Sid 133
redovisningar
102-49 Vasentliga férandringar i redovisningen Sid 133
102-50 Redovisningsperiod Sid 133
102-51 Datum fér senaste redovisning Sid 133
102-52 Redovisningscykel Sid 133
102-53 Kontaktperson fér redovisningen Sid 133
102-54 Uttalande om att redovisningen féljer Sid 133
GRI Standards
102-55 GRI-index Sid 133-135
102-56 Externt bestyrkande Ej externt granskad Sid 133

Specifika upplysningar

Ekonomiskt resultat

103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning

Sid 20-25, 46-47, 78-81,
122-124

GRI 201: Ekono-

misk utveckling 201-1 Genererat och distribuerat ekonomiskt Sid 123
2016 varde
201-2 Ekonomisk paverkan samt risker och Sid 137

méjligheter fran klimatférandringar

Anti-korruption

103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning Sid 46-47, 60-62, 84,122-123
205-1 Andel av verksamheten som analyserats Sid 84,123
GRI 205: avseende risk fér korruption
Anti-korruption  205-2 Information & utbildning om riktlinjer Sid 61-62, 123
2016 mot korruption
205-3 Bekrdftade fall av korruption & genom- Sid 123
forda atgdarder”
Energi
GRI 302: 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning Triple net fastigheter ar ej inkuderade Sid 25, 45, 47, 49-51,122-123
Energi
2016 302-1 Energianvdndning inom organisationen Sid 128-130
302-3 Energianvandning per kvadratmeter Sid 128-130
Vatten
GRI 303: 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning Triple net fastigheter &r ej inkuderade Sid 47, 122-123
Vatten 2016 303-1 Vattenanvandning inom organisationen Sid 128-130
Biologisk mangfald
GRI 304: 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning Saknar mdtetal fér 2020, arbete pagar foér att Sid 47, 122-123
Biologisk mang- definiera lampliga matetal och m&tmetoder.
fald 2016
Utslapp
GRI 305: 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning Triple net fastigheter &r ej inkuderade Sid 25, 45, 47, 49-51, 122-123,
Utslapp 131-132
2016 305-1 Direkta véxthusgasutslépp Sid 127-130
305-2 Indirekta véxthusgasutslapp fran Sid 127-130
energianvdndning
305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp Sid 127-130
305-4 Vaxthusgasutslapp per kvadratmeter Sid 127-130
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GRI

Standard Beskrivning Kommentar Sidhdnvisning

Avfall

GRI 306: 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning Sid 47, 122-123, 130, 133
Avfall 2016

306-2

Avfall inom organisationen

Vi redovisar avfall pa fastigheter dar informa-

tion ar tillganglig. 35 av 211 fastigheter.

Sid 128-130

Efterlevnad av miljélagar

GRI 307: 103-1/2/3

Hallbarhetsstyrning

Sid 47, 122-123, 127

Efterlevnad av
miljélagar 2016

307-1

Bristande efterlevnad av miljélagar

Sid 127

Markféroreningar och sanering

103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning Sid 47, 84,122-123,127
CRE5 Férorenad och sanerad mark Sid 127

Miljécertifiering
103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning Sid 47, 50, 89, 122-123, 132

Antal och andel miljécertifierade
fastigheter

Sid 45, 128-130

Anstdlldas hdlsa och sakerhet

GRI 403: Anstall-  103-1/2/3
das hdlsa och

Hallbarhetsstyrning

Sid 46-47, 58-63, 82-83,
122-123, 126

sGkerhet 2018

403-1 - Amnesspecifik hallbarhetsstyrning Sid 126
403-7
403-8 Anstdllda som omfattas av lednings- Sid 126

system for hdlsa och sdkerhet

Kompetensutveckling fér anstdallda

GRI 404: 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning Sid 46-47, 58-63, 82-83,
Traning och 122-123, 126
utbildning 404-2 Genomsnittligt antal utbildningstimmar Sid 126
2016 per anstalld
404-3 Andel anstéllda som far regelbundna Sid 126

utvecklingssamtal

Mdangfald och jamstalldhet

GRI 405: 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning Sid 46-47, 58-63, 82-83,
Mangfald och 122-123, 126
jamlikhet 405-1 Sammansattning av féretaget uppdelat Sid 127
2016 pa kén & aldersgrupp
405-2 Léneskillnader mellan kénen Sid 127
406-1 Antal fall av diskriminering Sid 127

Samhdllsengagemang

Hallbarhetsstyrning

Sid 47, 60-63, 122-123

GRI 413: 103-1/2/3
Samhadlls- 413-1
engagemang

Verksamheter med program fér
samhdllsengagemang

Sid 123

Hallbar leverantérskedja

103-1/2/3

Hallbarhetsstyrning

Sid 84, 122-123

GRI 308: Leveran- 308-2 Vasentlig aktuell och méjlig negativ pa- Redovisar inga kvantitativa data avseende leve- Sid 61, 84
torsuppféljning verkan avseende miljé i leverantérskedjan  rantérsbedémning pga otillracklig information,
miljé 2016 och vidtagna atgdrder arbetet med detta omrdde kommer att utvecklas
framat.
GRI 414: Leve- 414-2 Vasentlig aktuell och méjlig negativ pa- Redovisar inga kvantitativa data avseende leve- Sid 61, 84

rantérsuppfolj-
ning socialt 2016

verkan avseende arbetsratt i leverantérs-
kedjan och vidtagna atgarder

rantérsbedémning pga otillrdcklig information,
arbetet med detta omrade kommer att utvecklas

framat.

Kunders hdlsa och sdkerhet

GRI 416: Kunders  103-1/2/3

Hallbarhetsstyrning

Sid 45-47, 52-57, 83, 122-123

hélsa och sdker- 4,0 5
het 2016

Avvikelser fran lagar, regler eller rutiner
rérande kunders hdlsa & sdkerhet

Inga avvikelser rapporterades. Felanmalningar
i fastigheterna hanteras I6pande via felanmal-

ningssystemet

Sid 52,126
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Sammanstdallning 6ver Kungsledens uppfyllande
av redovisningskraven enligt drsredovisningslagen

Omrdde Upplysning Sidhdnvisning
Overgripande Affarsmodell Sid 20-21, 45-47
Miljé Policy och miljéfragor Sid 45-51, 84,122-123, 127-132

Risker och riskhantering avseende miljéfragor
Mal och resultat relaterat till miljéfragor

Personal och sociala férhdllanden Policy och sociala fragor Sid 45-47, 52-63, 84,122-123,
Risker och riskhantering avseende sociala fragor 126-127
Mal och resultat relaterat till sociala fragor

Respekt for mdnskliga rdttigheter Policy och sociala fragor Sid 45-47, 58-63, 84,122-123,
Risker och riskhantering avseende sociala fragor 126-127
Mal och resultat relaterat till sociala fragor

Motverkande av korruption Policy fér arbete inom anti-korruption Sid 45-47, 60-63, 84,122-124
Risker och riskhantering avseende anti-korruption
Mal och resultat relaterat till anti-korruption

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det dar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten fér ar 2020 pé&
sidorna 20-21, 45-63, 84,122-124 samt 126-132 och foér att den &r uppréttad
i enlighet med drsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten. Detta innebdar att var
granskning av hdllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund foér vart uttalande.

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har upprdttats.

Stockholm den 24 mars 2021
Ernst & Young AB

Jonas Svensson Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING OCH KARTOR

Stockholm

Fastighets-
Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Region
© Botkyrka Ovriga Tunaberg 4 Tunabergsvagen 1 Handel 1320 Stockholm
© Danderyd Danderyd Kontor Bergudden 8 Berga Backe 2-4, Karlsrovagen 1-2 Kontor 19 329  Stockholm
(5] Muttern 3 Enebybergsvdgen 8-12 Kontor 7 502  Stockholm
(4] Svdrdet 7 Svdardvagen 3-31 Kontor 40 674  Stockholm
(5] Trekanten 5 Vendevdgen 85 A-B, 87-91 Kontor 32 061 Stockholm
©® Haninge Ovriga Jordbromalm 6:14  Lagervdgen 11 Industri/Lager 9 573  Stockholm
(7] Tackeraker 2:227 Gamla Nynasvagen 3A Handel 2810 Stockholm
(&) Tackerdker 2:273 Gamla Nynd&svagen 3B Handel 5966 Stockholm
© Jarfalla Ovriga Veddesta 2:37 Datavdgen 7 Kontor 2 895 Stockholm
(10} Veddesta 2:65 Veddestavdagen 15 Industri/Lager 14 362  Stockholm
(1) Veddesta 2:73 Veddestavagen 17 Kontor 6759  Stockholm
Q Ovriga Gdrdsmygen 4 Skolvdgen 12, 14 Kontor 2404  Stockholm
(13) Trébocken 1 Sofielundsvagen 2-6 Kontor 5365 Stockholm
@ Ssolna Ovriga Forellen 1 Bjérnstigen 4 Industri/Lager 1363 Stockholm
(15) Ugnen 5 Industrivagen 7 Kontor 3699 Stockholm
@ Stockholm Kista City Borgarfjord 5 Torshamnsgatan 25, 27 Kontor 10 035  Stockholm
Q Faréarna 3 Kistagdngen 20, 22, 24, 26, 28, 30 Kontor 37 666  Stockholm
(15 ) Holar 1 Skalholtsgatan 2 Kontor 6 044  Stockholm
(1) Holar 4 Skalholtsgatan 6-8 Kontor 7292  Stockholm
(20 Hornafjord 1 Borgarfjordsg 7-13 Kontor 22 836  Stockholm
(1) Keflavik 1 Isafjordsgatan 30 B Kontor 25097  Stockholm
(22 Reykjavik 2 Borgafjordsgatan 14 Kontor 11892  Stockholm
(23] Terminalen 2 Esbogatan 12-18 Kontor 15152  Stockholm
@ Torsnés 1 Skalholtsgatan 5, 9, 11 Kontor 10 523  Stockholm
Stockholm
(25) City Vast Gladan 4 Warfvinges vag 30-32 Kontor 7 547  Stockholm
(26 Gladan 5 Warfvinges vag 22-24 Kontor 4157  Stockholm
(27) Gladan 6 Warfvinges vag 26 Kontor 4233  Stockholm
(2] Gladan 7 Warfvinges vag 28 Kontor 2886 Stockholm
(29) Lustgarden 11 Warfvinges vag 35 Kontor 7 473  Stockholm
(30) Lustgarden 12 Warfvinges vag 29-33 Kontor 13366  Stockholm
(31 Stockholm City Ost Rotterdam 1 Hangdvdgen 18-20 Kontor 21820 Stockholm
(52 Stettin 5 Tegeluddsvagen 82-84 Ovrigt 17 469  Stockholm
(33) Stettin 6 Tegeluddsvdagen 96-100 Kontor 25125  Stockholm
Tegeluddsvdagen 70-80/
Q Tegeludden 13 Osthammarsgatan 68 & 74 Kontor 20 612  Stockholm
(35) Vastberga Dagskiftet 3 Elektravdgen 18 Industri/Lager 5458  Stockholm
(36 Dikesrenen 2 Vretensborgsvagen 21 Industri/Lager 3124  Stockholm
(37 Domptoren 4 Vdstberga Allé 4 Industri/Lager 4 455  Stockholm
(35) Nattskiftet 15 Drivhjulsvégen 22, 24, 26 Kontor 10 412 Stockholm
(39 Timpenningen 1 Vdstbergavdgen 24 Industri/Lager 12 321  Stockholm
(0] Vreten 20 Vretensborgsvdgen 16 Industri/Lager 2 647  Stockholm
(1) Ovriga Blastern 14 Gdvlegatan 16,18 A-C Kontor 17175  Stockholm
[42) Furudal 2 Fagerstagatan 4 Kontor 1820 Stockholm
(43) Glasmalningen 4 Nynd&svagen 297, 299 Industri/Lager 3011 Stockholm
(44) Godsvagnen 9 Virkesvédgen 21 B Ovrigt 8 314  Stockholm
(45 Gulddragaren 24 Vdstertorpsvdgen 136 Kontor 1546  Stockholm
(46 Kantjarnet 4 Skebokvarnsvdagen 370 Kontor 5558 Stockholm
@ Sundbyberg Ovriga Paronet 1 Ursviksvagen 129 Industri/Lager 4213  Stockholm
@ sédertalje Ovriga Enen 10 Jarnagatan 12 Kontor 6 040 Stockholm
(49) Traktorn 7 Grdnsbovagen 8 Industri/Lager 5610 Stockholm
@ Tyress Ovriga Jarnet 6 Bollmora Gardsv. 2-18 Kontor 21337  Stockholm
@ Taby Ovriga Frasen1 Maskinvagen 2 Kontor 1904 Stockholm
® Mattbandet 8 Mattbandsvagen 5 Handel 1938 Stockholm
® Réknestickan 2 Tillverkarvagen 4 Industri/Lager 928 Stockholm
(54) Tandstiftet 2 Enhagsvagen 4 Ovrigt 2207 Stockholm
Upplands-
@ vasby Ovriga Njursta 1:21 Jupitervagen 2 Industri/Lager 13 484  Stockholm
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Goteborg

Fastighets-
Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Region
© Alingsas Ovriga Bulten 1 Savelundsgatan 2 Industri/Lager 18 381 Goteborg/Malmé
(2] Plommonet 12 Noltorps Centrum 2, 4 Handel 2102 Goteborg/Malmé
Goéteborg Del av
© Géteborg Sédra Centrum Stiernhielm 72 Wallinsgatan 6 Kontor 0 Goteborg/Malmé
(4] Garda 19:10 Fabriksgatan 13 Kontor 3748 Goteborg/Malmé
(5] Kallebdck 2:7 Grafiska vagen 2B Kontor 5605 Goteborg/Malmé
(6 ) Kallebdck 2:9 Almedalsvdagen 20 Ovrigt 11 600" Goteborg/Malmé
(7] Kallebdck 2:11 Grafiska vagen 2C Kontor 12 662 Goteborg/Malmo
(s ) Krokslatt 34:16 Ebbe Lieberathsgatan 18a Kontor 11692 Goéteborg/Malméo
(5] Stiernhielm 7 Wallinsgatan 6 Kontor 6578 Goteborg/Malmé
(10} Hégsbo Hégsbo 10:17 Britta Sahlgrens gata 8 A-D Industri/Lager 10 092 Goteborg/Malmo
(11) Hégsbo 11:5 Britta Sahlgrens gata 5 Industri/Lager 3483 Goteborg/Malmé
(12) Hoégsbo 13:2 E A Rosengrens Gata 13 (A-E) Industri/Lager 2873 Goteborg/Malmé
(13) Hégsbo 13:4 E A Rosengrens Gata 19 Kontor 5600 Goteborg/Malmé
(14) Hoégsbo 13:6 E A Rosengrens Gata 17 Industri/Lager 7 664 Goteborg/Malmé
(15) Hoégsbo 14:3 Victor Hasselblads gata 16 (A-B) Kontor 3532 Goteborg/Malmé
(1) Hégsbo 14:7 Viktor Hasselblads gata 12 Industri/Lager 3565 Goteborg/Malmo
(17) Hoégsbo 17:4 E A Rosengrens Gata 25 Kontor 1804 Goteborg/Malmé
(15 ) Hoégsbo 17:6 E A Rosengrens Gata 29 (A-C) Kontor 4418 Goteborg/Malmo
(1) Hoégsbo 17:8 E A Rosengrens Gata 23 Industri/Lager 2165 Goteborg/Malmo
(20} Hégsbo 20:12 F.O. Petersons Gata 2 Industri/Lager 5931 Goéteborg/Malmé
(1) Hoégsbo 20:13 F.O Petersons Gata 4 Industri/Lager 643 Goteborg/Malmé
(22 Hoégsbo 24:13 August Barks Gata 21 Kontor 2086 Goteborg/Malmé
(23) Hoégsbo 27:8 August Barks gata 8 Industri/Lager 2556 Goteborg/Malmé
(24 Hoégsbo 27:9 August Barks Gata 10 Industri/Lager 9 252 Goteborg/Malmé
(25) Hoégsbo 29:2 August Barks Gata 1 Industri/Lager 11888 Goteborg/Malmé
(26 Hégsbo 36:3 Norra Ladngebergsgatan 4 Industri/Lager 3570 Goteborg/Malmé
(27) Jarnbrott 168:1 Jarnbrotts Prastvag 2 Kontor 16 294 Goteborg/Malmé
(28] Kobbegéarden 172:1  Datavédgen 24, Stora Avagen 23-25 Kontor 11239 Goteborg/Malmé
(29} Ovriga Arendal 764:385 Sydatlanten 12 Industri/Lager 10105 Goteborg/Malméo
(30} Backa 21:5 Exportgatan 47a Industri/Lager 8 840 Goteborg/Malmo
(31 Lundbyvassen 4:9 Regnbagsgatan 8 C Kontor 3610 Goteborg/Malmé
(52 Rud 52:2 Klangfargsgatan 11 Kontor 2 079 Goteborg/Malmé
(33) Sdvends 67:3 Torpavallsgatan 9 Kontor 5156 Goteborg/Malméo
Tingstadsvassen
34) 31:2 Ringdégatan 29 Industri/Lager 9 059 Goteborg/Malmo
(35) Tynnered 1:13 Lergéksgatan 4 Kontor 6258 Goteborg/Malmé
(36 Alvsborg 178:8 Redegatan 9 Kontor 6 671 Goteborg/Malmé
© Kungsbacka Ovriga Sagen 14 Jarnvagsgatan 36 Kontor 2781 Goteborg/Malméo
(35 Varla 14:1 Borgas Gardsvag 19 Handel 2490 Goteborg/Malmé
(39) Varla 14:8 Magasinsgatan 12 Kontor 1555 Goteborg/Malmé
@ Mélindal Ovriga Kryptongasen 4 Kryptongatan 20 Industri/Lager 8291 Goteborg/Malmé
(1) Kryptongasen 7 Kryptongatan 22B Industri/Lager 5000 Goteborg/Malmo
(42) Tingshuset 2 Kraketorpsgatan 16 Industri/Lager 3450 Goteborg/Malmé
(43) Vammedal 2:110 Bangardsvagen 37 Handel 4335 Goteborg/Malmé
(44) Adelgasen 1 Neongatan 5 Industri/Lager 14 344 Goteborg/Malmé
O Partille Ovriga Lexby 2:29 Brodalsvagen 13 B-C Industri/Lager 10 526 Géteborg/Malmo

1. Ingar ej uthyrningsbar yta.
2. Fastigheten &r sald, men ej frantradd.
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FASTIGHETSFORTECKNING OCH KARTOR

Malmé
Fastighets-
Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Region
© Burlsv Ovriga Sunnand 12:34 Starrvagen Industri/Lager 5316 Goteborg/Malmé
(2] Tagarp 20:81 Lommavdagen 39 Industri/Lager 26 348 Goteborg/Malmo
© Kavlinge Ovriga Léddekopinge 14:54 Varuvdgen 8 Handel 2060 Goteborg/Malmé
O Lund Ovriga Flintan 4 Skiffervagen 18-20 Kontor 5082 Goteborg/Malmo
(5] Féretaget 8 Féretagsvagen 28 Kontor 2209 Goteborg/Malmé
(6 ) Verkstaden 5 Annedalsvédgen 9 Kontor 6984 Goteborg/Malmo
(7] Studentkaren 7 Tunavégen 39 A-H Kontor 20 080 Goteborg/Malmé
O Malmsé Fosie Domarringen 1 Boplatsgatan 2 Kontor 3948 Goteborg/Malmé
(5] Dubbelknappen 20 Kantyxegatan 29 Industri/Lager 5682 Goteborg/Malmo
(10} Dubbelknappen 4 Kantyxegatan 25 Industri/Lager 21777 Géteborg/Malméo
(11) Holkyxan 6 Bronsyxegatan 13 Industri/Lager 4 648 Goteborg/Malmé
(12) Hastvagnen 3 Agnesfridsvagen 126 Handel 5349 Goteborg/Malmo
(13) Krukskarvan 11 Flintyxegatan 8 A Kontor 2 688 Goteborg/Malmo
(14) Lerkarlet 3 Flintyxegatan 2 Industri/Lager 1148 Goteborg/Malmé
(15) Paskbuketten 5 Amiralsgatan 115 Kontor 1071 Goéteborg/Malmé
(16 Paskbuketten 6 Hastvagen 4 A Kontor 2140 Goteborg/Malmé
(17) Paskbuketten 8 Hastvagen 4 C Kontor 1796 Goéteborg/Malmé
(15 Paskbuketten 9 Hastvagen 4 D Kontor 1433 Goéteborg/Malméo
(19) Paskbuketten 10 Hastvagen 4 E Kontor 796 Goéteborg/Malmo
(20} Hyllie Gefion 3 Nornegatan 6 Handel 3257 Goteborg/Malmé
(1) Langhuset 1 Langhusgatan Handel 894 Goteborg/Malmo
(22] Lépéglan 2 Hyllie Bolevard 53 Ovrigt 7 630 Goteborg/Malmo
(23] Marknadsplatsen 8 Hyllie Boulevard 17 Kontor 10 249 Goéteborg/Malmo
@ Mdésshallen 1 Hyllie Vattenparksg 2-10 Ovrigt 20 979 Goteborg/Malmo
(25] Masshallen 1:1 Hyllie Vattenparksg 2-10 Ovrigt 397 Goteborg/Malmé
(26 Vagnslidret 1 Arenagatan 12 Kontor 4584 Goteborg/Malmé
(27} Ovriga Flygbasen 4 Héjdrodergatan 17 Industri/Lager 1681 Goteborg/Malmé
(28] Flygbasen 7 Héjdrodergatan 11 Industri/Lager 1252 Goteborg/Malmo
[25) Flygledaren 1 Hoéjdrodergatan 14 Kontor 901 Goteborg/Malmé
(30 Flygstolen 1 Héjdrodergatan 12 Kontor 1463 Goteborg/Malmé
(31 Idrotten 7 Palmgatan 28 Ovrigt 0 Goteborg/Malmé
[32) Julius 1 Ahlmansg. 1 Kontor 2 871 Géteborg/Malmd
(33) Kloren 1 Volframgatan 5 Handel 5739 Goteborg/Malmé
Q Noshjulet 3 Pilotgatan 5 Industri/Lager 801 Goteborg/Malmé
35) Ndmnden 1 Industrigatan 13 Kontor 4 668 Goteborg/Malmé
(36 Rektangeln 9 Arlévsvagen 10, 12 Kontor 3416 Goteborg/Malmé
(57 Rédkallen 11 Bjurégatan 40, 42 Industri/Lager 5548 Goteborg/Malmo
35) Sidorodret 3 Hoéjdrodergatan 2 Industri/Lager 1057 Goteborg/Malmé
Skjutsstallslyck-

(39) an 23 Lundavagen 56 Industri/Lager 7 823 Goteborg/Malmo
(40} Sockeln 1 Krossverksgatan 32 Kontor 1510 Goteborg/Malméo
(1) Spindeln 9 Singelgatan 8-10 Industri/Lager 1993 Goteborg/Malmé
(42) Tyfonen 1 Nordenskidldsgatan 24 Kontor 17 597 Goéteborg/Malmé
(43) Ventilen 3 Ventilgatan 6 Industri/Lager 2181 Goteborg/Malmé
(44) Vildanden 8 Geijersgatan 6-8 Kontor 7 960 Goteborg/Malmo
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FASTIGHETSFORTECKNING OCH KARTOR

Vdsterds

Fastighets-
Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Region

© Vasteras Finnslatten Effekten 2 Natverksgatan Kontor 31385 Mdalardalen
(2} Effekten 3 Elmotorgatan bnr 393 Industri/Lager 2 630 Mdalardalen
(5} Effekten 4 Elmotorgatan 2 bnr 394 Industri/Lager 26 493 Mdlardalen
(4] Effekten 5 Fredholmsgatan Kontor 21952 Mdalardalen
(5} Effekten 6' Lugna gatan Industri/Lager 0 Mdalardalen
0o Effekten 7' Effektgatan Industri/Lager 0 Mdlardalen
e Finnslatten 1 Lugna gatan Industri/Lager 146 622 Malardalen
(s ) Finnslatten 4 Banmatarvdagen 41 bnr 342 Industri/Lager 8185 Mdalardalen
(5] Vasterds City Lorens 14 Kopparbergsvagen 10 Kontor 26 067 Madlardalen
(10} Mimer 5 Stora Gatan 1E Kontor 89 291 Malardalen
0 Mimer 6 Port-Anders gata 6 Ovrigt 0 Malardalen
(12) Ottar 5 Kopparbergsvéagen 6-8 Kontor 20 404 Malardalen
(1) Ottar 6 Kopparbergsvagen 2 Kontor 18126

@ Vdasterds 5:9 Sédra Ringvdagen 1 Ovrigt 0 Malardalen
@ Ovriga Direktéren 8 Képingsvagen 70 Handel 1998 Malardalen
(16 Isolatorn 3 Forskargrand 1 Kontor 30 805 Mdalardalen
(17} Isolatorn 12 Utvecklingsgrdnd 27 Industri/Lager 11 945 Mdalardalen
(15 Kontaktledningen1 Stenbygatan 10 Industri/Lager 15104 Malardalen
(19} Linblocket 1 Hallsta Gardsgata 26 Handel 2808 Mdalardalen
(20} Verkstaden 7 Metallverksgatan Industri/Lager 20 409 Mdalardalen
(1] Orjan 1 Orjansgrand 17 Industri/Lager 52 564

1. Fastigheten &r sald, men ej frantradd.
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FASTIGHETSFORTECKNING OCH KARTOR

Regionstdder

Fastighets-
Kommun Kluster Fastighet Adress kategori Area Region
© Boras Ovriga Kompaniet 2 Pickesjovagen 1-5 Ovrigt 2 024 Goteborg/Malmé
2] Osdal 3:2 Lagercrantz plats 2 Kontor 18 573 Goteborg/Malmé
(5] Spindeln 12 Bergslenagatan 9 Handel 10 686 Goteborg/Malmé
© Halmstad Ovriga Eketdnga 24:56 Kundvdgen 4 Handel 4 062 Goteborg/Malmé
(5] Eketdnga 3:204 Jutaplatsen 3 Handel 2376 Goteborg/Malmé
(] Helsingborg Ovriga Kruthornet 1 Garnisonsgatan 46 Handel 2700 Goteborg/Malmé
@ Hassleholm Ovriga Mérden 7 Férsta Avenyn 14 A-D Kontor 5728 Goteborg/Malmé
[ Jonképing Ovriga Adelmetallen 15 Grossistgatan 14 Industri/Lager 5000 Goteborg/Malmo
(5] Oversikten 6 Solasvégen 22 Handel 10 491 Goteborg/Malmo
(10 Oversikten 9 Soldsvégen 18 Handel 4516 Goéteborg/Malméo
[ Linképing Ovriga Gardisten 4 Kolfallsgatan 3A Kontor 1050 Malardalen
2] Glasflaskan 1 Roxtorpsgatan 16 Industri/Lager 3151 Madlardalen
(3] Greken 5 Rudsjég.1,3/Oskarsgatan 1 Industri/Lager 3490 Malardalen
Q Grundet 9 Sunnorpsgatan 4 Kontor 1658 Madalardalen
(15 Isbjérnen 4 Tréskaregatan 5-35 Handel 2 611 Malardalen
16 Magnetbandet 3 Finnégatan 1 Industri/Lager 5207 Malardalen
(7] Prislappen 1 Mértlésa 1 Handel 4180 Madlardalen
(12 Norrképing Ovriga Amerika 5 Sjotullsgatan 42 Industri/Lager 2286 Malardalen
(19] Fotogenen 4 Importgatan 32 Industri/Lager 7 472 Malardalen
[20] Oxelbergen 1:2 Vikboplan 1-15/0Odalgatan 19 Kontor 25 075 Malardalen
(1] Sagen 7 Rérgatan 6, 8 Industri/Lager 935 Madlardalen
@ Taktpinnen 1 Folkborgsvdgen 17 Kontor 17 705 Madalardalen
>3] Nyképing Ovriga Asken 17 Hantverksvdgen 7A Industri/Lager 1870 Madalardalen
(24] Gumsbacken 12 Gumsbackevdgen 5-15 Handel 13202 Malardalen
(25] Gumsbacken 15 Gumsbackevagen Ovrigt 0 Malardalen
@ Ribban 5 Brukslagarvagen 5,7, 9 Kontor 39 944 Malardalen
@ Trollhattan Ovriga Lakaren 1 Lasarettsvdgen 1-19 Ovrigt 31275 Goéteborg/Malméo
@ Uddevalla Ovriga Barken 6 Junogatan 9 Kontor 4226 Goteborg/Malmé
(29 Ran 20 Odengatan 3 Handel 1644 Goteborg/Malmo
@ Thorild 12 Kilbacksgatan 2, 4, 6, 8,10, 12 Handel 6 866 Goteborg/Malmo
© Varvet 3 Kasenabbevégen 8 Industri/Lager 4241 Goéteborg/Malmé
del av
@ Umea Ovriga Aspgdrdan 18’ Bolevdgen 44 Industri/Lager 0 Stockholm
53] Laven 6 lllervégen 3 Handel 5338 Stockholm
[54] Uppsala Ovriga Libroback 3:3 Hallndsgatan 6éa Handel 2 994 Stockholm
[55) Vaxjo Ovriga Deltat 1 Deltavagen 7 Kontor 2551 Goteborg/Malmé
56) Dockan 9 Vastra Esplanaden 9 A-B Kontor 14132 Goteborg/Malmo
Q Fyren1 Ljungadalsgatan 17 Industri/Lager 5422 Goéteborg/Malmé
(55] Tegnér 15 Biblioteksgatan 1,3 Handel 16 224 Goteborg/Malmé
(59) Odman 14 Liedbergsgatan 4 Kontor 5008 Goteborg/Malmé
[+0) Angelholm Ovriga Alvdalen 1 Brandsvigsgatan 6 Industri/Lager 11816 Goéteborg/Malméo
@ Orebro Ovriga Arbetaren 1 Aspholmsvagen 12 A Kontor 4129 Madlardalen
@ Lastaren 1 Transportgatan 22 Industri/Lager 6 338 Malardalen
[43] Rérlaggaren 4 Bostdllsvdgen 4 Kontor 2 468 Madlardalen
@ Ostersund Ostersund Stad Arken 7 Kyrkogatan 53 Kontor 1344 Stockholm
(45] Arkivet 1 Arkivvdgen 1 Kontor 2006 Stockholm
(4¢] Handelsmannen 6 Képmangatan 24 Kontor 8 965 Stockholm
(4] Karlslund 5:2 Fyrvallavagen 1-5 Kontor 61461 Stockholm
5] Ldkarboken 5 Radhusgatan 15-17 Kontor 6 039 Stockholm
(45] Verkstaden 11 Kyrkgatan 76 Kontor 2402 Stockholm

1. Fastigheten &r sdald, men ej frantradd.
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AKTIEN

Kungsledens aktie

Kungsledens aktie &r noterad pd Nasdagq
Stockholms Large Cap-lista. Kungsleden har
ett aktieslag, stamaktier, och varje aktie
berattigar till en rést. Antalet stamaktier
uppgar till 218 403 302. Aktiekapitalet upp-
gar till 91001 376 kr.

AGARE OCH AGARSTRUKTUR

De tio storsta &dgarna kontrollerade vid drets
slut 45,2 procent (39,5) av kapital och réster.
Svenska féretag, fonder och privatpersoner
&gde per den 31 december 2020 58,1 procent
av aktiekapitalet (55,7). Det utldndska aktie-
&gandet uppgick vid drets slut till 41,9 pro-
cent (44,3). Antalet aktiedgare per den 31
december 2020 uppgick till 23 375 (20 488).

I november beslutade styrelsen att utnyttja
bemyndigandet fran arsstémman om ater-
kép av egna aktier for att optimera kapital-
strukturen och darmed skapa 6kat aktied-
garvéarde. Aterkdpsprogrammet inleddes

direkt och omfattar upp till 300 Mkr fram till
arsstdmman 2021. Per den 31 december 2020
har 57 Mkr av adterképsprogrammet genom-
foérts vilket motsvarar 638 732 aktier.

OMSATTNING OCH HANDEL

Den genomsnittliga dagsomsattningen av
Kungsledens aktie uppgick till 1,3 miljoner
aktier (0,8). Totalt omsattes 325,5 miljoner
aktier (197,6) under 2020 till ett sammanlagt
vdrde av 26,4 Mdkr (15,7). Aktien handlades
pd flera olika marknadsplatser varav Nasdagq
Stockholm svarade fér 47,5 procent av
omsd&ttningen.

UTVECKLINGEN UNDER ARET

Under dret har Kungsledens aktie minskat
med 8,5 procent. OMX Stockholm Pl mins-
kade med 12,9 procent och OMX Stockholm
Real Estate Pl minskade med 5,7 procent.
Sista betalkurs for 2020 var 90,10 kr per

ANALYTIKER SOM FOLJER KUNGSLEDEN

Tobias Kaj

ABG Sundal Collier Carnegie
Philip Hallberg
Danske Bank DnB
Peter Papadokos
Green Street Advisors

Jan lhrfelt
Kepler Cheuvreux

Paul May
Barclays

Stefan Andersso
SEB Enskilda
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Erik Granstrom

Simon R. Mortensen

Johan Edberg
Handelsbanken

Fredrik Cyon
Carnegie

Niklas Wetterling
DnB

Markus Henriksson
Pareto Securities

KR/AKTIE

155

140

aktie, motsvarande ett bérsvdrde om 19,6
Mdkr.

AVKASTNING

Totalavkastningen under dret uppgick till
-6,5 procent. Direktavkastningen per den 31
december uppgick till 3,1 procent baserat pd,
av styrelsen féreslagen utdelning fér 2020
om 2,80 kr per aktie. Hégsta stdngningskurs
for aktien under 2020 var 112,30 kr per den 19
februari och lagsta stangningskurs var 59,75
kr den 18 mars.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
Kungsledens utdelningspolicy fér rakenskaps-
dret 2020 innebdr att utdelningen ska
utvecklas i takt med férvaltningsresultatets
utveckling. Under 2020 6kade férvaltningsre-
sultatet med 6 procent och styrelsen féreslar
darfér en héjning av utdelningen till 2,80 kr
per aktie for 2020, att jamféra med utdel-
ning om 2,60 kr per aktie for rékenskapsdret
2019.

SNABBFAKTA

Handelsplats:
Nasdaq Stockholm, Large
Cap

Segment/sektor:
Financials/Real Estate

Aktieslag:
Stamaktier

Borsvdrde per
31 december 2020:
19,6 Mdkr

ISIN kod: SE0000549412

Tickerkoder
Nasdaq: KLED
Bloomberg: KLED SS
Reuters: KLED ST
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AKTIEN

AGARSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2020

B SVENSKA AGARE 58,1%
UTLANDSKA AGARE 41,9%

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2020

NYCKELTAL PER AKTIE

Andel av
Namn Antal aktier kapitalet, % Data per aktie 2020 2019
Goésta Welandson med bolag 31677 781 14,5 Betald utdelning, kr 1,90 2,35
Ilja Batljan 15177 397 6,9 Aktiens totalavkastning, % -6,5 60,2
BlackRock 11 043 787 5,1 Aktiens direktavkastning, % 3,1 2,6
APG Asset Management 8242 606 3,8 Férvaltningsresultat, kr 5,76 5,43
Olle Florén med bolag 6 750 797 3,1 Periodens resultat, kr 7,50 10,28
Vanguard 6306 518 2,9 EPRA EPS (férvaltningsresultat
Norges Bank 5732 048 2,6 efter skatt), kr 3,53 5,37
Handelsbanken Fond 5519 409 2,5
SIS RSN 2EsT 2020-12-31  2019-12-31
BMO Global Asset Management 5125 676 2,3
EPRA NRV
Nordea Fonder 5079 400 1.4 (langsiktigt substansvérde), kr 99,50 91,94
10 storsta dgarna 98 655 419 45,2 EPRA NTA
Utlandska aktiedgare, évriga 51898 748 23,8 (aktuellt substansvarde), kr 97,13 90,10
Svenska aktiedgare, évriga 67 210 403 30,8 EPRA NDV (avyttringsvérde), kr 84,95 80,07
Totalt antal utestdende aktier 217 764 570 99,7 Eget kapital, kr 84,95 80,07
Innehav av egna aktier 638 732 0,3 Bérskurs, kr 90,10 98,40
Totalt antal registrerade
aktier 218 403 302 100,0
EPRA EPS OCH UTDELNING PER AKTIE FASTIGHETSVARDE, FORVALTNINGSRESULTAT OCH UTDELNING
KR/AKTIE % FASTIGHETSVARDE, MKR UTDELNING, FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

FINANSIELLA NYCKELTAL

DIREKTAVKASTNING
Mattet anvands for att belysa avkastningen fér driftnettot i relation till
fastigheternas varde.

Utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt bokfért varde for fastigheter.
Genomsnittligt bokfért varde for fastigheter berdknas som summan av
ingdende och utgdende balans for perioden dividerad med tva.

Utfall per segment
Vardet berdknas som ett snitt av direktavkastningen fér de ingdende kvar-
talen.

Intjaningsférmaga
Driftnetto i férhallande till bokfért varde for fastigheterna vid drets
utgang.

EPRA VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra fér vakanta lokaler dividerat med totalt hyresvéarde
pd& drsbasis.

FASTIGHETSKOSTNAD, KR PER KVM
Fastighetskostnader i férhdllande till uthyrningsbar yta.

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE KONTRAKTSLANGD
Aterstaende kontraktsvéarde dividerat med kontrakterad arshyra.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier minus hyresrabatter.

HYRESINTAKTER KR PER KVM
Hyresint&kter i férhallande till uthyrd yta.

HYRESVARDE
Hyresint&kter med tilldgg fér bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor.

JAMFORBART BESTAND
Avser fastigheter som &gts under hela aret samt hela jamférelsedret.

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Kallhyra plus fasta tillagg.

NETTOUTHYRNING
Summa fér arets avtalade drshyror fér nyuthyrningar med avdrag fér ars-
hyror uppsagda fér avflytt.

UTHYRNINGSBAR YTA
Del av fastighet som ar tillganglig fér uthyrning. Bade uthyrd och vakant
ytaingar.

UTHYRNINGSGRAD
Berdknas som hyresintdkter fére rabatter i férhdllande till hyresvéarde.

VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor i férhdllande till hyresvéarde.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i forhdallande till hyresint&kter.

OVRIGA INTAKTER
Intdkter som inte har ndgon direkt koppling till hyresavtal.
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Arets resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital beréknas som summan av ingdende och utga-
ende balans fér dret dividerat med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Driftnetto, resultat fran fastighetsférsaljningar samt férsaljnings- och
administrationskostnader, i férhallande till genomsnittliga tillgadngar.
Genomsnittliga tillgdngar berdknas som summan av ingdende och utga-
ende balans for dret dividerad med tva.

BELANINGSGRAD
R&ntebdrande skulder med avdrag foér kassa och bank, i férhallande till
fastigheternas bokférda varde.

RANTEKOSTNADER
R&ntekostnader och l&dnerelaterade kostnader som tex uppldggningsavgif-
ter etc.

RANTETACKNINGSGRAD
Férvaltningsresultat exklusive rantekostnader, i férhallande till rantekost-
nader.

SKULDSATTNINGSGRAD
R&ntebdrande skulder i férhallande till eget kapital.

SOLIDITET
Eget kapital i férhallande till totala tillgadngar.



DEFINITIONER OCH ORDLISTA

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

ALTERNATIVA NYCKELTAL

AKTIENS DIREKTAVKASTNING
Beslutad/féreslagen utdelning/inlésen i férhallande till aktiekursen vid
drets utgang.

AKTIENS TOTALAVKASTNING
Summan av aktiens kursférdndring under aret och under dret erlagd utdel-
ning/inlésen i forhallande till aktiekursen vid drets ingdng.

BESLUTAD/FORESLAGEN UTDELNING PER AKTIE
Styrelsens féreslagna utdelning eller av stémman beslutad utdelning per
utestdende aktie.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid drets utgdang.

EPRA EPS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT) PER AKTIE
Férvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt pé skattepliktigt for-
valtningsresultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perio-
den.

EPRA NDV (AVYTTRINGSVARDE) PER AKTIE

Redovisat eget kapital justerat fér eventuell skillnad mot verkligt varde p&
rantebdrande skulder, efter beaktande av full uppskjuten skatt, i forhal-
lande till antalet aktier vid arets utgdng.

EPRA NRV (LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE) PER AKTIE

Redovisat eget kapital med dterladggning av bokférd skuld/tillgang for ran-
tederivat och uppskjuten skatt, i férhallande till antal aktier vid arets
utgdng.

EPRA NTA (AKTUELLT SUBSTANSVARDE) PER AKTIE

Redovisat eget kapital efter dterlaggning av bokférd tillgadng/skuld avse-
ende rantederivat, justerat for bedomt verkligt varde p& uppskjuten skatt
istallet for bokford, i férhallande till antal aktier vid drets utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Férvaltningsresultat i férhdllande till genomsnittligt antal aktier under
dret.

KASSAFLODE FORE FORANDRING | RORELSEKAPITAL PER AKTIE
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital i férhallande till genomsnittligt
antal aktier.

ARETS RESULTAT PER AKTIE
Arets resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt antal aktier
under aret.

ESMA-RIKTLINJER

Kungsleden tillémpar European Securities and Markets Authoritys (ESMA)
riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses
enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt éver historisk eller framtida resul-
tatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafléden som
inte definieras eller anges i tilldmpliga regler fér finansiell rapportering
(IFRS och Arsredovisningslagen). Kungsleden redovisar EPRA vakansgrad,
EPRA EPS, EPRA NDV, EPRA NRV samt EPRA NTA i enlighet med European
Public Real Estate Associations (EPRA) definitioner. EPRAs riktlinjer har
uppdaterats jamfért med féregaende ar och férandringa tradde i kraft for
redovisningsperioden som inleddes den 1 januari 2020.

ORDLISTA

EPRA

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

FASTIGHETSKOSTNADER
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, renhdalining,
fastighetsadministration, férsakringar samt underhall.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Det totala fastighetsbestédndet exklusive projektfastigheter.

KATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvéndning utifran ytférdelning. Den typ av
yta som svarar fér den stérsta andelen av den totala ytan avgér hur fastig-
heten definieras. En fastighet med 51 procent kontorsyta betraktas saledes
som en kontorsfastighet. Férdelning gérs pd kontor, industri/lager, handel
och 6vrigt.

KLUSTER

Kungsleden definierar kluster som ett samlat fastighetsbestand i ett ldge
med bra tillgénglighet pd en marknad med god tillvaxt och utvecklingspo-
tential.

KONTRAKTSVARDE
Bashyra enligt hyreskontrakt plus indexuppréakning och hyrestillédgg
uttryckt som ett drsvarde.

PROJEKTFASTIGHETER

Avser fastigheter med ytor som halls vakanta eller planeras att tomstéllas,
korttidsuthyras eller rivas fér att moéjliggéra utveckling. Klassificering av
en enskild fastighet som projektfastighet sker kvartalsvis vilket kan
paverka jamférelsen mellan olika perioder. Om en fastighet byter klassifi-
cering mellan projektfastighet och férvaltningsfastighet paverkas inte
jamfoérelseperioden.

SEGMENT
Med Stockholm avses Storstockholm, med Géteborg avses Storgéteborg
och med Malmé avses Stormalmaé.

SNITTRANTA

Snittrédntan ber&knas genom att stalla rantekostnader fran l&dn och ran-
teswappar, uppldggningsavgifter samt kostnader fér outnyttjade kreditra-
mar i forhallande till utestaende ldnevolym per balansdagen.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Resultat av férandring av bedémt marknadsvéarde for fastigheterna jam-
fért med narmast féregdende rapportperiod.

UNDERHALL

Atgarder som syftar till att upprétthalla fastigheten och dess tekniska sys-
tem. Avser |[6pande samt planerade dtgdrder som innebdr utbyten eller
renovering av byggnadsdelar eller tekniska system. Aven kostnadsférda
hyresgdstanpassningar ingdr har.
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INBJUDAN TILL ARSSTAMMAN

Arsstadmma

Arsstamman i Kungsleden AB (publ) dger rum torsdagen den 22 april 2021. Med anledning
av Covid-19-pandemin har styrelsen beslutat att drsstdmman ska genomféras utan fysisk
ndrvaro av aktiedgare och att aktiedgare ska ha mojlighet att utdva sin réostratt endast
genom att résta pd férhand, s.k. postréstning. Aktiedgarna kommer dock att ha mojlighet
att stalla frdgor skriftligen infér stdmman. Fradgorna och svaren kommer att publiceras pd

Kungsledens webbplats.

DELTAGANDE

Aktiedgare som dnskar delta i drsstémman ska

e dels vara registrerad i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken per
onsdagen den 14 april 2021,

e dels anmdla sitt deltagande genom att avge sin férhandsrost sé att den
&r Euroclear Sweden AB tillhanda senast onsdagen den 21 april 2021.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIER

For att ha ratt att delta i st&mman mdste en aktiedgare som har latit for-
valtarregistrera sina aktier, férutom att anmala sig till stémman, lata
registrera aktierna i eget namn sd att aktiedgaren blir inférd i aktieboken
per den 14 april 2021. S&dan registrering kan vara tillfallig (s.k. réstratts-
registrering) och begdrs hos férvaltaren enligt forvaltarens rutiner i sédan
tid i férvag som férvaltaren bestédmmer. Réstrattsregistreringar som gjorts
senast den andra bankdagen efter den 14 april 2021 beaktas vid framstall-
ningen av aktieboken.

POSTROSTNING
For postrostning ska ett sarskilt formular anvéndas. Formularet finns till-
gangligt pa Kungsledens webbplats www.kungsleden.se/arsstamma2021.
Det ifyllda formul&ret maste vara Euroclear Sweden AB tillhanda senast
onsdagen den 21 april 2021.

Det ifyllda formuldaret ska skickas till Kungsleden AB, "Arsstamma",
c/o Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Ifyllt formular far
&Gven inges elektroniskt. Elektroniskt ingivande kan ske antingen genom
signering med BankID enligt instruktioner pa:
https://anmalan.vpc.se/euroclearproxy eller genom att det ifyllda formu-
laret skickas med e-post till: GeneralMeetingService@euroclear.com.
Aktiedgaren far inte forse forhandsrésten med sdarskilda instruktioner eller
villkor. Om sa sker ar résten (dvs. férhandsréstningen i sin helhet) ogiltig.

Ytterligare anvisningar och villkor framgar av férhandsréstningsformularet.
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FULLMAKTER

Om aktiedgare férhandsréstar genom ombud ska fullmakt bilaggas formu-
laret. Fullmaktsformular finns tillgangligt pda var webbplats,
www.kungsleden.se/arsstamma2021. Om aktiedgaren &r en juridisk person
ska registreringsbevis eller annan behérighetshandling bildggas formularet.

UTDELNING

Med stéd av Kungsledens utdelningspolicy fér rékenskapsdaret 2020 och
mot bakgrund av moderbolagets och koncernens finansiella stalining
foéreslar styrelsen en utdelning om 2,80 kronor (2,60) per aktie for raken-
skapsdret 2020.

Styrelsen féreslar vidare att utdelningen ska betalas kvartalsvis vilket
innebdr en utdelning per tillfalle om 0,70 kronor per stamaktie. Férslag pa
avstdmningsdag blir tva vardagar efter drsstdmman samt sista vardagen i
varje efterféljande tre kvartal. Utbetalningsdagarna blir tre bankdagar
efter detta och kommer d& att infalla pa féljande dagar:

29 april, 5 juli och 5 oktober 2021 samt 5 januari 2022.

KUNGSLEDENS VALBEREDNINGS FORSLAG TILL VAL AV STYRELSE
Kungsledens valberedning har féreslagit omval av samtliga styrelseleda-
moter; Charlotte Axelsson, Ingalill Berglund, Jonas Bjuggren, Christer Nils-
son, Jonas Olavi, Charlotta Wikstréom och Fredrik Wirdenius. Charlotte
Axelsson féreslogs valjas om till styrelseordférande.
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jan-mar
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Kontakt

HUVUDKONTOR
Warfvinges vag 31
Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
Org. nr. 556545-1217
S&te Stockholm

BILJANA PEHRSSON
verkstdéllande direktor
08-503 052 04

YLVA SARBY WESTMAN
vvd & CFO
08-503 052 27

ANNA TRANE

kommunikationschef
08-503 052 20

KUNGSLEDEN.SE

Fér mer information besék var webbplats.

Lds och prenumerera pd pressmeddelanden.

Produktion: Kungsleden och Narva

Tryck: Hylte Tryck AB

Foto: Pontus Orre, Henrik Mill, Anders G Warne, Mdns Berg, Mickael Lindh &

Hampus Zethelius
Kartor: Stadskartan
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