Kungsleden AB (publ)
Organisationsnummer: 556545-1217

Arsredovisning och koncernredovisning 2022

arsredovisning och koncernredovisning f6r rakenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31

FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot i Kungsleden AB (publ) intygar att resultatrékningen
och balansrékningen i arsredovisningen for moderbolaget samt

koncernresultatrakningen och koncernbalansréakningen har faststéllis pa arsstamman

den 30 juni 2023. Arsstamman beslutade att godkanna styrelsens forslag till hur
vinsten ska disponeras.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen och
ovriga bifogade handlingar stammer 6verens med originalen.

Stockholm den 30 juni 2023
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I{UNGSLEDEN ARSRED{JUISNING jANUARI - DECEMBER 2022

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Kungsleden AB [publ] ar ett svensl{t publlkt bolag med sate i

stylmngsx apporten i enllghet med ﬁrSI edovlsnmgslagen
(1995:1554) 6 kap 6§ och 7§.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen tillsammans med géllande lagar reglerar
verksamheten och styrningen. Bolaget ska direkt eller

indivekt genom dotterbolag, forvirva, dga, forvalta, utveckla

och férsilja fastigheter samt bedriva dirmed 8 renhg

:'verl{samhet F{akensl{apsaret omfattar kalenderar.. Bolagets
bolagsordning innehélleringa sdrskilda bestdmmelser om

tillsdttande och entledigande av styrelseledaméter eller om

andring av bolagsordningeén.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE
Per den 31 december 2022 omfattades det registrerade

aktiekapitalet 218 403 302 aktier, Samtliga aktier har ett
kvotvarde om 0,42 ki peraktie. Vid arsskiftet 2022-12-31

innehades 3 361 006 Aterkdpta egna aktier.

ARSSTAMMA 2022

Arsstimma for verksamhetsaret 2021 dgde rum den 30 juni
2022. Med anledning av Covid19-pandemin genﬂmfordes
drsstamman enbart med postréstning, utan: fymsk NArvaro..

Protokell fran drsstdmman 2022 finns att tillga pa
Kungsledens webbplats.

e  Stimman beslutade att faststélla resultatrikningen
ach balansriakningen samt koncernresultat-
rakningen ach koncernbalansridkningen for
rakenskapsaret 2021.

® 'St'iimman bes’lutad'e att in’te l:';imna utd’e}ning t’il’]

verlis.ta.l_l.ande dl_.rel{ml.e.ma an,svarsfr.lhe.t.for
verksamhetsdret 2021,

«  Stimman beslutade att antalet styrelseledaméter
ska uppgd till tre ledamater.

s Till styrelseledaméter valdes Riitger Arnhult, Jens
Anderssor och Maria Strandberg. Vidare omvaldes
Rutger Arnhult till styrelsens ordférande,

»  Stamman beslutade att inget arvode ska utga till
styrelsen for tiden till slutet av nista arsstaimma.

Stdmman beslutade att arvode till revisorn ska utga

med belopp enligt 16pande godkind rakning.

o  Stimman beslutade att valja Ernst & Young AB som
revisor for tiden intill slutetav ndsta arsstimima.
Ernst & Young AB kommer attutse den
auktoriserade revisorn Jonas Svensson till
huvudansvarig revisor.

EXTRA BOLAGSSTAMMA 2023
Med anledn’ing av swrelsefﬁréindt"ingar"hélls eﬁ e"xtra

_St:yl elsen i Kungsleden AE bestar fran och med den 10
febl uari 2(323 av tre sl.ammovalda ledamm.er Sebastlan

Levebm g. ]ens Anderssorl kval star som vd fm Kung_sle-c‘len .
AB" Pi ﬂt’ﬂkﬂ]l’ fi’*ﬁn den extr"a b@lagsqtﬁmmar} firm's ai’:t tillgﬁt pd

I{UNGGLEDEN ARSREDOVISNING 2022
- Transaktion 09222115557493806146

STYRELSE OCH VERKSTALLANDE DIREKTOR
Enhgt balagsardnmgen sl{a sty1 elsen besta av Iagst tre OCh

"val]s pa arsstamman fm tlden mtﬂl slutet av nasta

arsstamma. Styrelsen i Kungsleden AB bestar fran och med
den 10 tebruari 2023 av tre stimmaovalda ledamoter:

Sebastian Schlasberg (Grdfﬂrande] Jens Andersson och Malin
Loveborg. Jens Andersson kvarstir som vd for Kungsleden
AB, Styrelsens uppgift dr att ansvara for bolagets

organisation och forvaltning, att fortlopande beddma

bolagets ekonomiska situation samt se till att det finns

effektiva system for uppféljhing och kontroll av bolagets
verksamhet ach efterlevnad av lagar och andra regler.

Styrelsen foljer genom tillsinda rapporter de bedémnings-
skyldigheter som foljer av lag.

EXTERNA REVISORER _
Bolagets externa revisorer utses av bolagsstimman, De

externa revisorerna granskar styrelsens och vdins

farvaltning av Kungsleden och att arsred{}vlsnmgen
upprattats enligt gillande regler. Ernst & Young AB omvaldes

vid &rsstamman 2022 till revisorer for moderbolaget for

tiden till och med arsstimman 2023. Auktoriserade revisorn

Jonas Svensson dr huvudansvarig revisor. Arvode utgar enligt

godkind rakning.

INTERNKONTROLL OCH RISKHANTERING ,
Internkontroll ar viktigt [or att sdkerstalla att de heslutade

maélen och strategierna ger det resultat som 6nskas, att lagar
och regler foljs samt att risken for oénskade handelser och fel
i rapporteringen minimeras. Nedan beskrivs hur den interna
kontrollen éver den finansiella rapporteringen dr
organiserad. Kungsledens interna kontroll vilar pa den
kontrollmilj5 som styrelse och leduning kontinuerligt verkar

utifran, men aven de beslutsvagar, befogenheter och

ansvarsomriden som har kemmunicerats i organisationen.
En visentlig bestandsdel 1 den interna kontrollen ar att ha en

tydlig bild av de risker for fel som kan finnas i den externa

rapporteringen och att en organisation och processer finns
[or att hantera dessarisker. Kungsleden arbetar kontinuerligt

och aktivt med att 1{artlagga bedéma och hantera de risker
som bolaget loper i sin finansiella rapportering.

Beddmning av risker for felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gors drligen sivil av bolagets styrelse och
ledningsgrupp som av dess externa revisorer. Den interna
kontrollen bedéms vara god och Andamaélsenlig for en
organisation av Kungsledens storlek. Kungsledens styrelse
har bedémt att bolaget for ndrvarande inte dr i behov av
nagon internrevisionsfunktion.

Signerat S, ML, JA, JS
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VERKSAMHETEN

Kungsleden AB ar ett dotterbolag til] Castellum AB. Perden 31
december 2022 dgde Kungsleden 205 fastighetermed en

uthyl nmgsbaz area om Cir ka 2 mﬂ;aner kvm {]Eh ett sammanlagt

la_ngsllitl_gt a_ga,__aktwt. farvalta samt f_ar_adla .(?;).Ch u_tv_eckl_a
'lmmmersua‘lla 'Fastxgheter '1”fem prmrzterade tz'l'lva}_itnl_a rknader,

VASENTLIGA_:H&NDELSER UNDER ARET

.3;1* 2'{11'2 2""har varl't ett turbulent a'r med bland annat Rysslands-

ﬁRETs-RESULMT

Arets resultat efter skatt uppgick till -143 Mkr (5 630).

TOTALA INTAKTER
Under perioden 6kade de totala intidkterna med 180 Mkr till 2773
Mkr (2 593). Hyresintdkterna ékade med 198 Mkr. | detjamférbara

bestdndet av farvaltningsfastigheter dkade hyrésintikterna med 258
Mkr och férklaras av nyuthyrning, framgdngsrik omfdrhandling och

indexering. Uthyrningsgraden fér férvaltningsfastigheter uppgick: till

92,8 procent (92,9).

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader ckade med 117 Mk till 920 Mkr (803). 1
jamforbart bestand av férvaltningsfastigheter uppgick ékningen till
95 Mkrvilket framst hirleds till §kade mediakostnader men aven till

hoégre kostnader for fastighetsskatt efter nya taxeringsbeslut,

DRIFTNETTO

:DI lftnetmt al{ade med 63 Mkr t1ll 1 853 Mkr [1 790] under éret

.drlftnettﬂ o 143 Mkr Efter ]ustermg ay lﬂsen av hyresavtal uppgmk

driftnettodkningen i jamférbart bestand till 9,4 procent.

PORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Férsiljnings- och administrationslkostnaderna uppgick till 6 Mkr (95).
Minskningen f6rklaras av samgdendet med Castellum.

FINANSNETTO
Finansnettot uppgick till -427 Mkr (-373) dér dkningen forklaras av
okade rantekostnader som ett resultat av rantehéjningar, Under dret

har rdntekostnader hanfoérliga till projekt om 17 Mkr {12) aktiverats,

'F'GRVALTNINGSRI:SUL mT

mmtsvm ar.en ﬂlmmﬂumn '? nr mcent.(ﬁia)

VARDEFORANDRINGAR

TaStfg het'er

ft:n klarag framst av foranch ade avkastmngskrav men mﬂtverkas
ndgot av forbittrade driftnetton. Vid arets utgang var det
genﬂmsmtthga avl{astnmgskravet 5,1 procent, att jamfora med 4,7
procent vid arets ingang. De realiserade virdeférandringarna

uppgick till -5 Mkr (18).

Rintederivat

Rintor pa ldngre lﬂptldﬁl harunder periodeén stigit vilket har medfort

att vardcfar&ndnngar pa finansjella instrument var positiv om 835
Mkr (239].

SKATT

avser al{tuell sl<att

KUNGSLEIEN ARSREDOQVISNING 2022
Transaktion 092221 1555749380646

Ror elsens kassaﬂﬂde efter fordndring i rorelsekapitaluppgick till
1 259 mkr Ibefntllga fastigheter ﬂ::h pm]el{t llar 1 288 mkr

18 085 mkl letta efte1 att skulderna ﬂkat med 4 Gﬂo-mkr ﬂch medel
i kassa och bank ékat med 904 mkr,

FASTIGHETER
Per 31 december 2022 har Kungsledens fastighetsbestand varderats

till 45 572 Mkr (47 258). Marknadsvirdet paverkas av

fasti ghetsspemﬁka handelser som. l*lya eller fornyade hyreskﬁntrakt

:bedﬁma ha skettl marlmaclshyt a, dlrektavkastmngsl{rav och
vakansférvintan, Aven investeringar i befintliga fastigheter, forvirv
och forsaljningar av fastigheter har paverkat marknadsvirdet. Direkt-
avkastningskraven dr baserade pa erfarenhetsméssiga beddmningar:
av marknadens forvintningskrav pd jamférbara fastigheter.

FASTIGHETSPROJEKT

'Investel mgar i nybyggnatmn samt om- {]Ch till- byggnad av beﬁnthgt

'le_dm tlll skade kas.saﬂc;-_de_n ﬂch VD fletl_llva}{t.genom min Skade

s..ralcan‘s;ei hff:gre gemmsﬁittahyrm | tj'ch tillsl{apan'd'e av uthym'ings.bar

1288 Mkr [1 307)_

Fﬁmﬁw O-CH AWTTRINGAR-

Ismiatﬂrn 12 Malma Namnden 1 .M.almﬂ SGCkElIl.l A m_gsés. Bulten'1
och Géteborg Alvsborg 178:8 samt tilltratt fastigheten Vasteras
Mimer 6.

RANTEBARANDE SKULDER

Lineportféljen-uppgick vid arets utgang till 15 076 Mkr (19 641).
Snittrantan har under aret okat frdn 1,8 procent till 2,3 procent, Den
genomsnittliga kapitalbindninigstiden tippgick vid &rsskiftet till 3,4-ar
(3,4) och rantetacl{nmgsgmden den senaste 12-manaders perioden
var fortsatt hog em 4,3 ganger. (4 9] Forandrmg [ swappﬂrt{’aljens
marknadsvarde redovisas som orealiserad vardeférandring pa
finansiella instrument. Avstamning av-aktuellt marknadsvérde pa
ingdngna rintederivat sker 16pande med motparten och verifieras
mot en teoretisk vardering baserad pd aktuella marknadsrintor,

Virdet pa samtliga derivat uppgick till 891 Mkr (56} vid drets utgang,

UPPSKJUTEN SKATT

'U'ppskj uten skatt'va'r' hetl:ﬂ en 'sku'ld om 4'31{]'MI{1‘(4'288] ﬂ'ch artiht
GCh undm slm&savdrag [254 Mkr i tillgang] Uppsk uten skatt
redovisas pa hela den temporira skilinaden meilan redovisat varde
och skattemidssigt restvirde férutom dvervirden i samband med

tll gangsfm VArv. Redomsmng sl{el tlll den gall-an-de skattesatsen 20 G
skattemasmga avsl{rwnm gar /HVC[I ag fﬂl‘ fastigheter l{astnad fﬁr
résterande resultats: nyttjande av skattemissigt underskott samt
uppskjuten skatt'pd vardeforandringar.

EGET KAPI'I AL

mderb olaget Castellum AB 5011d1teten var 48 6 pmcent (47 7] GCh
beldningsgraden uppgick till 41 procent (41) vid arets utgang. Vid
Arsstimman 2020 beslutades att ge styrelsen mandat att dterkdpa
aktier till ett varde om 300 Mkr. Syftet med dterkdpsprogrammet var
att optimera bolagets l{ap1talstruktm och dirmed skapa okat
aktleagarvaa de. De &terkdpta aktierna var tinkta att anvindas for att

finansiera framtida forvirv av fastigheter. Styrelsen har ej aterképt
ndgra aktier under 2022 men har per 31 december 2022 3 361 006
aktieri eget férvar, vilket motsvarar 1,5 procent avbolagets totala.

Signerat 5, ML,.JA, JS
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antal aktier. Se ytterhgare information om bolagets aktiekapital samt
substansvdrde inot 17 pasida 27.

HALLBARHET

Kungsleden AB ar ett dotterfaretag till Castellum AB (org.nr.

556475-5550) och omfattas dérférav Castellumkoncerriens
héllbarhetsrapport i enlighet med ARL 6 kap 10§ 2 st.

MEDARBETARE

Medelantalet anstillda under-dret uppgick till 83 personer (132]

Andelen kvinnor var vid arsskiftet 35 procent (46].

RISKER OCH RISKHANTERING
Kungsleden utsétts lapande for olika risker som kan {3 betydelse for
bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Balaget arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker och

mojligheter som har stor betydelse for verksamheten, Identifierade
vasenthga nsl{er i verksamheten ar ﬂmvarldsrelaterade lisker I‘IS]{EI‘-

.faljdeffektm ﬁ An pandemm, det pagaende lmget1 Ukrama den

allmanthéga inflationstakten samtrdntehéjningar. Dessa har haft.

stor paverkan pﬁ entreprenadmarknaden med onormata
prishéjningar pd material och vissa leveransproblem.

MODERFORETAG

Moderféretag dr Kungsleden AB (publ). Moderbolagets verksamhet
ar i huvudsak att dga aktieride rérelsedrivande dotterbolagen.

Resultat fﬂre sl{att upp gl cl{ till 432 M o [3 18?] Det lagre I‘esultai.et

vardefarandrmgarna pa ﬁnanmell mstl ument: uppgar under ar et tlll
-88 Mkr- (13 7). Moderbolagets tillgdngaruppgick till 20 747 Mkr

(22993); Soliditeten uppgick till 52 procent (46).

VINSTDISPOSITION

Till arsstinimans forfogande staende
vinstmedel, kr

Balanserade vinstmedel 0 - 7270585936
Overkursfond. o | 3133547 165
_Arets resultat | . 390899 558
o — —— LT

Styrelsen farestdr att vinstmedlen
_disponeras pa fﬂl]'lnde satt, kr:

U_tdelmng till aktiedgarna o —

_Overkursfond - 3133547165
Balanseras i ny rikning | 7661 485494
Totalt — 10 795 032 659

KUNGSLEDEN MSREDOVISNING 2022

Transalktion 092221 15557493806146.

Signerat's, ML, JA, JS
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RISKER

OCh r 151{61 dar Castellumkoncemens Syfte Ar att sl{apa tlllvaxt

RISKER OCH RISKHANTERING )
Kungsleden definierar risk som en osidkerhetsfaktor vilken kan
paverka bolagets férmaga att uppna sitt mil. Riskhantering

riskbeddmning avgbr om risken bor bevakas extra, atgarder
vi'dtas e’llez G'm df?-n kan hanteras via sedvan‘l‘ig iiversyn och

Kungsleden arbetar kontinuerligt och strukturerat med att
identifiera och aktivt 6vervaka finansiella risker samt operativa
risker som verksamheten moter eller star infér, Koncernens
ri'skhanterin g slier pﬁ ett'stru kturera‘t séitt 'Ht‘ifrén naggran na

bolagets alla risker bedéms utifrdn sannolikhet, paverkan,
'prmrltet och utveckling. En vagningav sannolikhet och
paverkan blir sedan var riskbedémning. Riskerna analyseras pa
kort och medellang sikt for en period om upp till 10 ar. For att
underlitta riskhanteringen har Kungsleden valt att klassificera
riskerna i féljande kategorier:

Omvirldsrisker - risker till foljd av paverkan av
externa faktorer och hindelser samt risker kopplat
till lagar och regler.

syftar till att skapa en balansgang mellan énskan-om att »  Operationella risker - risker forknippade med den
begrinsa risk och uppnd malséttning, Fér att kunna uppskatta [6pande férvaltningen av Kungsledens fastigheter.
effekten av identifierade risker sker en intern riskgradering +  Finansiella risker — risker i Kungsledens finansiering
dér varje enskild risk beddms, bade ur perspektivet paverkan och rappotrtering.

meit-ocksa sannolikheten att risken intraffar. Processen for «  Hallbarhetsrisker - risker frknippade med miljs,

socialt ansvar ach/eller ansvarsrisker men ocksa
vara medarbetare och manniskori och omkring vara
fastigheter

_ RISKBESKRWNING

| Onwarlds;t ISI{EI

Makroekonomisk risk:

[ En kan]unkturnedgang med Glkad arbetsloshet,
minskad tillvaxt, samre lénsamhet for féretag och

svarighet att fa finansiering som féljd kan resultera

i minskad efterfragan pd kontors-, logistik- och

lagerlokaler sjunkande marknadshyror, 6kad

yakans-och dyrare finansieringskostnader.,

For att vara matsténdskraft]g gentemet en

faranderllg marknad arbetar vi pa Kungsleden med
belanmgsgmd lag Ikambmatlon med aktw
kapitalférvaltning minskar vi risken for dkad -
kapitalkostnad. Pa den operativa sidan arbetar vi
med en vil sammansatt. hyresgastportfolj med en
spridning i uppsigningstid, bransch, hyresgist-
storlek och geografiskt lige ko ncentrerat till
tillvixtmarknader,

Krishantering

Med kris-avses en svirhanterlig, ofta plotslig

héndelse som allvarligt paverkar eller sétter

Kungsledens verksamhet ur spel, orsakar fara {6r

liv eller hilsa, egendoms- eller miljoskada. 1
| -hande}se av Ims rader det atfen risk far 3tt

l{araktar att forsakringen mte galler

| Pa Kungsleden ar det .gf.undiaggande att samthga

fastigheter 4r fullvardesforsdkrade faratt

minimera risken {6r stora ekonomiska
konsekvenserorsakade av oférutsebara egendoms-
skador. Ur ett férebyggan de perspektiv samarbetar
vi pa Kungsleden med ett brett nitverk av
kontakteroch br anschergamsatmner Nar en kris
uppstar trader Castellumkoncernens
krisledningsgrupper in. Knslednmgsgruppema
lederarbetet i hindelse av en kris och
utgangspunkten for krishanteringen inom
Kungsleden ar att kriser hanteras sa nira
hindelsen som mdjligt.

" Regelefterlevnad och
- fordndrade regelverk

fc}rplll{tar 51g att eftei leva externa regelverk inom
bolagsstyrning s3 som MAR, ABL, Koden och
borsens regelverk. Aven vriga Iegelverk
exempelvis skattelagstiftning, penningtvéttsregler,
GDPR, marknadsformgslag och arbetsmiljolag.
Oformaga att efterleva dessa kan medféra

sanktioner. Verksamhetsspecifika regelverk, sa som
hyreslag, PBL, ar andra regelverk som Kungsleden

farpliktar sig-att félja. Oformaga att efterleva lagar
eller regler, liksom férdandringar avseende
tillampning eller tolkning av befintliga lagar och
1eg181 l{an medfﬁra att Kungsleden fal Gfmutsedda

For att tidigt finga upp politiska beslut och
forestagna andringar i regelverk och lagar arbetar
Kungsleden med omvarldsbevakningar samtidigt

som Castellumkmncernen har anstallda spemahster

Castellu_mko_nc&m_e_ns rl_sk OCh mmphanceteam
med lopande interna kontroller tillsammans med
interna och externa specialister.

IT- UCh
informatiénssakerhet

| 81 t.stan_de IT-sal{arhet kan fa Stora l{ans.ekvenser,
exempelvis i form av forstérd eller forlorad data,

lackt konfidentiell information etc. Det finns dven

risk for bedrégeriforsok, sa som bluffakturor. Brott

mot lagstadgade bestimmelser om hantering av

- personuppgifter dr exenipel pa risk som

identifieras inom informationssakerhet.

" Kungsle dﬁé}n{afbet-ar aktivt med -IT-S'ﬁliéfhétﬁch har
| genﬂm Cﬂstellumkc’mc’ernen Zbﬁde lijpa'nd'e G’Ch

IT Sakerh.et _Sﬂm cl_e.,l a.‘i! _arh_g gen@mgang aiv _1_n_te_rna

kontroller sker separering av beharighetsutférare

inom IT och verksamhet. Trafikfilter for e-post och

surf uppdateras dagligen och sdkerhets-

uppdateringar av system och applikationer sker
lopande fér-samtliga system. Aven sarbarhets-
_scaniing pa servrar och ndtverk sker Iépande.

Transaktion 092221 15557493806146

Signerat S, ML, JA, JS
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Digitalisering

Aven den. digitala utvecl{llngen gir snabbt och
skapar nya forutsattningar for fastighetsbranschen,
Nvya digitala eller innovativa lgsningar ersatter
gammal teknik och gamla arbetssitt, méjliggor [6r
- nyatjdnster och férdndrar hyresgisternas

arbetssatt och feller félorade hyresgédster om inte

| innevation, ny teknik, digitaliserirnig och

effektivisiering utnyttjas.

efterfragan, Det finns saledes en risk forineffektiva

- .v.erksamheter 0{:}1 manmskor _ﬁ ch fﬂl‘ Htt..]d[:‘ﬂ av
| beteenden samlar vidven in data genom

uppkopplad teknik i fastigheterna

_Operationella risker

Hyr esintikter och
vakansrisk

| Hyresintikterna hos Kungsleden ar till storsta

andel inkomstav hyror. Risken kopplat till hyror dr
dels férmagan att attrahera nya hyresgister,
formdga att behdlla hyresgaster, férutse trender pa
_;marknaden samt att anpassa 51g efter nuvarande
.:f01 att vara hyresgasters fﬂrmaga att matsta
_marlmadsnedgangar inte rédcker till, exempelvis gar
i konkurs eller att de far problem att fullgéra sina
forpliktelser gentemot ass.

| Kungsleden har framst fastigheter pa tillvéxt-

marknader en l{o ntr aktspm tfalj med ett stc}rt antal

r,elatwt lang_.autalsldngd. V.l har._erfaren. ach_

| kﬂmp“etem’fﬁrvﬁlztnings ot':'h' ut’hy;'ni'ﬂgspersan:a-l.

avtalsut:gang Far att farsta vara hyresgasters

'behov‘ har Kungsleden Eﬁpande dlalagfal med vara

Castell““ lqoncernen genﬂm dl‘verse aktiviteter {or
varje region Kungsleden ar verksam inom.

Castellumkoncernen arbetar dvenrmed diverse

- certifieringsprogram, hallbarhetsceruﬁermgar
samit aktuella mll]amventermgar pavara

fastigheter f6r att tillgodose vara hyresgisters

kravprofil, Risk {8r hyresbortfall minimeras
ytterligare genom attvivid ingangen av étt nytt
hyresavtal gor noggranna I‘ISI{bEdOH'IHIHng‘

I
Fpr

- Drift- .
- underhéallskostnader

-Sl{ICl{Et pa fastlghetema samt plﬂtsllga

| I{.asmadﬁr uadga_]}_er I._ epamtmn._ och .underhal_}se

'm-stn-ader* }iue n ri's'k“'Ffir att-kostnadema inte-'g§1

| farsakrmgsskydd inte tacker hela ellel dEIHI av
kostnaden foreligger, Dét finns risk for dkade
driftskostnader och fordyrade kostnader av
planerade reparations- och underhéllskostnader
utifran marknadsfarhillanden och forvissa

~ lésningar och tjdnster dr det i leverantdrer pa
marknaden. Det finns dven risk for betalnings-
ansvar till foljd avhiandelser som skulle trigga
exempelvis garantiansprak, skadestand och
rittskostnader,

Genom bland annat egenkontroller, risk-

hesiktningar, elremsmner och incidentrapportering
bevakar forvaltarna vara fastigheter, Vara
_'fastlghete1 bhr dven alltmel upplmpplade G{‘h

disfirnktlonériied hansyn Hll drift-ack utiderhall
': 'pa fast1 gheter gor att ofarutaebara kastnad.ﬁr

arbetsmﬂ]ahandbﬂk arbetar Caste]lumkancemen

“dven med forebyggande atgiarder for att eliminera
risken for sdval egendom-, person-, samt

| miljéskador. Lopande analyseras vira fastigheter
foratt kunna anpassas till fysiska klimatrisker som
| 1sintur kan orsaka skador och paverka drift-och

| underhélisarbetet; LAngsiktigt planerat underhall

| 4r ndgot som Kungsleden arbetar med f6r att

| -'min'ska 'r'i*sken' Fﬁir Ej'l{adé'mediakﬂsmad’er'

arbetad elhandelsstrategl. Stra tegm._arbetar fﬁl‘ att
minimera risk och'erhalla jamnare kostnads-
uztvedilingi{.samﬁt-mzi’niimera okontrollerade pris-

ﬁhyresgaster

sammansattning

Fasﬁghﬁtspiﬁt-’-tfiji?jens; N

Fastighetsportféljens sammansattning kan
p’ﬁverkas pﬁ tvz'i nivz‘ier' genﬂm fel g‘e@grafisk
fastlgheter pa fel delmarknad stad eller lage med

~ hénsyn till bland annat framtida tillvaxt och
pagaende stark mbamsermgstrend Det finns dven

 risk for att inte kunna uppna énskad samman-

- sattning, exempelvis att det inte gar att hitta

- lampliga forvérvsfastigheter, finansiering av

 fastighetsforvirv inte gar att genomfora pa

~ acceptabla villkoreller att dnskade fastighets-

- forsdljningar inte kan ske, Risk med felaktig
sammansitining av fastighetsportfoljen kan dven
vara att Kungsleden dger obsoleta fastxgheter det
vill siiga ett fastighetshestind som inte r framtids-
sakrat utifran hyresgastpreferenser, teknikkrav,
mikrolige eller flexibilitet i anvindning och
avtalsvillkor: Foljden till detta ger exempelms risk
fér att avkastningskraven inte uppnés, framtida
vakanser-och férdndrade miljéférhallanden.

For Kungsledens befintliga fasnghetsbestand gors:
arliga genomgangar av portfdljens sammansattning
utifran bland annatiland, ort och mikroliage. Sedan
gors dven arliga rtskbedemnmgar av fastighets-
bestindet utifrén typ av fastighet, storlek, skicket
och standarden pa fastigheten. Infér ett potentiellt
forviarv genomfors ovan riskbeddmning inklusive
b edﬁmningar om bland annat. 'av'l'{astni'ng; framtida

Ku.ng_sled.ens portfﬂli. For att bla;nd annat |
framtidssikra vara fastigheter paglr ett arbete med
att koppla upp vara fastigheter mot en webbaserad
portal, med fokus 4r att optimera driften av
forvaltningsportfdjlen.
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| Virdefsrandring - Fastigheternas virde paverkas av, och en | I{ungsleden genomﬁjrl samband med. lwartals~
fastigheter ” | bedémning sam gorsmot bakgrund av, et antal bokshit intern virdering av fastighetshest&ndet.
faktorersdsom marknadsutbud, vakansgrad Dessutom varderas delarav fastighetsbestandet
hyresniva och driftskostnader, restvirde, externt-och jamférs med-den interna varderingen,
avkastningskrayv, allménna konjunktu rutvecl{'l'inga-r; Marknadsbeddémningar av fastigheter innehaller
rintor och inflation. I synnerhet om rdntorna alltid ett visst métt av osdkerhet i gjerda
fortsatter att 6ka kommer detta att sétta press pa antaganden och berdkningar. Kungsleden arbetar
portfdljavkastningen, vilketinnebaratt for att vara sa pricksdkra som méjligt dar
marknadsvardena riskerar att falld och sin tur Castellumkoncernens erfarna virderings-
inverkar p& koncernens finansiella stdlinin g och specialister foljer marknaden l6pande.
resultat. Det finns dven en risk att varderingen av E | |
vissa av fastigheterna kan bli felaktig eller kan
sjunka éver tid, Det finns ingen garanti for att det
kommer att finnas en likvid marknad for
o Kungsledens fastigheter framover.
Prajekt | P& Kungsleden finns fleratyperav pm]ekt och Kiingsleden. arbetar med noggranna utvardermgar
identifierade risker kopplade till dessa ar makro- av leverantorer och entrepzenorer- infor
riskersd som dkade bransch- och miljokrav, 6kade: | upphandling, dar tydliga krav pa standard, kvalitet
kostnader, inflation och férseningar och och hallbarhet samt bedémning av lamplighet tidigt
forsorjningsbegransningar etcetera. Mikrorisker ar-med i processen. Betydande miljorisker kan
{dentifieras till praduktionsrisker sasom kvalitet, finnas vid ny- och/eller ombyggnation sasom
miljo och arbetsrelaterade personskador samt markféroreningar. Kungsleden arbetar
dndrade for utsdttningar frén hyresgdst och kontinuerligt med mark- och mlljounderqokmngar
marknad under projektets ging. Aven motparts- - for att kvantifiera eventuella risker i projekt.
risker finns med leverantérer och entreprendrer. Personskadar 4r en allvarlig och méjlig risk vid
entreprenader vilket Kungsleden arbetar proaktivt
och fdljer alla lagar och skyddsregler for att minska
sannolikheten for dess intraffande. Uppféijning av
risker kopplade till projekten gérs lépande under
‘projektets ging. Fran start till slut foljs noggrann
beslutsprocess med tydliga hdnvisningar till
detaljerade ramprogram som dokumenteras
| kontinuerligt pa fastighetsportalen.
 Héllbarhetsrisker

—

Klimatférdndringar

Klimatfarandringarna utgdr en stor risk for
ménskligheten ur ett globalt perspektiv, Ur ett
baiagsparspektw innebir klimatférindringarna
risk for skador pa egendam orsakade-av éver tid
andrade viderforhillanden, hojd vattenniva och
andringari den fysiska miljon som paverkar
fastigheter. Kungsleden bedémer dessa risker som
potentiellt 6kande pa lang sikt. Detta kan innehéra
ett 6kat behov av investeringar i fastigheter
lokaliserade i utsatta omraden for att objekt inte
&,l{a bli obsoleta Dartlil kan mll}ﬂpﬂlltls!{a beslut

skatter elle1 Imdvandlga mvestermgar

Kungsleden arbetar for att sakerstalla att bade
verksamheten och fastighetsbestandet har

forutsattningar att hantera ett férandrat klimat.

Samtliga investeringar granskas ur ett klimat-
perspektiv for att bedoma fastighetens kénslighet
fér klimatférandringar. Genom klimatscenario-

analyser kan Kungsleden identifiera finansiella och
Operatlva rxsker och mnjllgheter hanferhga t111

Tortodh lang sikt, Under 2022 utfotdes én analys

av hela bestandet fér att screena vilka fastigheter

som 4r utsatta for fysiska klimatrisker.

Operativa miljérisker

| “Mll]ﬂrlsker cln e]{t relatmade till Kungsledens ”

naturresurser ! folm av ‘mater 1::11 GCh energl
Kungsleden bedomer risker relaterade till 6kade
priser pa rivaror till f6ljd av makroekonomiska
héndelser som dkande. Miljoriskerna i var
verksamhet bestdr av féljande risker:

. att'fémre‘ningar EHE‘I g’iftiga'.ﬁmnen

. utslapp av vaxthusfraqm (mdlrekta GCh

direkta)
«  avfallshantering
Samtliga kan utgéra risk for savil manniskor och
narmﬂ]mn som klimateti stort

| Kungsleden inkluderas i Castellumkoncernens

hallbarhetspolicy med tillhérande bilaga, som

definierar hur koncernens verksamhet ska vara
hallh ari...Kuin.gsled-e:n halibarhetscertifierar

bestdndet genom Castellumorganisationen och
kravstaller effektiv resurshantering, minskar

energianvindningen och dkar andelen férnybar
energl. Bolaget miljdinventerar. befmtllgt bestand
;ach i samband med forvaw av fastzgheter fer att

@wiitrﬁde_ls-eév
uppforandekod

Som enstor aktdrinom bygg- och fastlghets-
branschen finns risker inom arbetsmiljo,
korruption och manskliga rattigheter. Dessa risker
kan finnas internt i bolaget men ocksa hos anlitade
- leverantdreroch partners som arbetar pa uppdrag
av Kungsleden. Denna risk avseende socialt ansvar
- kan ge upphov till betydande skador pa
- Kungsledens-affar.

rﬁamthga medar‘betare Som arbeta:r med
Kungsledensfastighetsbestind omfattas av

Castellumkoncernens upptérandekod, som utgor

en betydande del av en obligatorisk hillbarhets-

utbﬂdnmg Caste]lu mkancemens uppforandekad

-avtal Dessutom har Castellumkencemen en aktw

comphancefﬂnktmn samt en whistleblowing-
funktion,
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I‘nnnsmlla nskel

Finansiering

| Att finansiering saknas eller 4r mycket ofdrménlig

- vid viss tidpunkt. Att inte ha god tillgdng till
é_; '.kapita'lmaﬂ{nad'en Fér Kungsledenkoncernen finns
- kovenanter p soliditet, beldningsgrad och

| réntetickningsgrad vilka uppfylls med god

marginal.

» Finanspolicy som faststéller riskmandat,

o Likviditetsreserver /outnyttjat kreditutrymnie..
« Flera finansieringskillor i.olika geografiska
marknader (bank, kapitalmarknad inklusive

obligationer och certifilat).

e Flera langivare, dessutom énbart motparter med
hog rating.

| o Fortldpande omférhandling av kreditavtal.

e Stark balansrdkning. |
« Ranteférfallostruktur fordelad éver olika loptider. -
» Reducerad beldningsgrad. |
» Minskad andel sikerstillda tillgadngar:

- » Langfristiga krediter med faststdllda marginaler.

« Revolverande krediter f8r att uppna maximal
flexibilitet. '

~» Vedertagna berdkningsformler.

-« Avstamning mellan intern och extern vardering.
» Compliance-funktion [ér att silerstilla
oheroende

| Rinta

| Réanterisk definieras som risken fér en negativ

resultat-och kassaflédespéiverkan genom en
forandring av marknadsrantan. Pa kortare léptider
paverkas marknadsrdntan framst av Riksbankens
forda penningpolitik medan rantan pa langre
16ptider styrs av forvantningar om framtida
ekonomisk utveckling och inflation nationellt och

| internationellt. Férandring [ marknadsrdntan kan
| ledatill pdverkan pa resultat och kassaflédet.

Finansiering med kort rantebindning med{ér
ddrmed en osikerhet om framtida finansierings-

kostnad och det6pande kassaflodet: Eftersony
ingdngna rantesakringskontrakt (swappar)
lopande marknadsvirderas i enlighet med IFRS
finns en risk att det uppkommer negativa
orealiserade vardeférandringar pﬁ finansiella
instrument om marknadsrintan pa langre loptider
sjunkit sedan sdkr mgskantralctet ingicks. Negativ
orealiserad vardeforandring pa finansiella

- instrument kan ddrmed pdverka koncernens

- resultat-och finansiella stilining,

Rénterisk hanteras pa en koncernévergripande |
nivé. Castellumkoncernens finanspolicyn stipulerar
ramarna fér den av styrelsen beslutade
rantebindningsstrategin och uttrycks i
I6ptidsintervaller samt avvikelseintervaller.

Avvigning mellan kort och ling rantebindning gérs

utifran rantemarknaderns utseende och koncernens
fﬂrmaﬂa att klara negatwa Scenal 1er samt av

sd .l{allade-r.an-teswap.par._.ﬁlla fmanmella
instrument som anvands ska vara likvida.

Kredit

Kreditrisk definietas som risken att en mﬁtpart inte

-~ fullgdr hela eller delar av sitt dtagande. Kreditrisk
-~ aterfinns i derivatavtalen, vid utstallande av

| reverslan samtvid placeringar av
| Gverskoettslikviditet. Kreditrisk avser dven risken

att motparten inte fullféljer sin betalning av hyra
eller forsaljningstikvid.

Kreditrisken i finansverksamheten ar 1ag och

utgdrs framstav motpartsrisker i samband med
-'fm d’ringar pﬁ banke1 mch andl a mﬂ'tparter som

'Flnanspohcyn 1nnehaller l‘lktlmjer f{)r g-@dkanda

motparter och maximal kreditexponering férolika

‘motparter. Hyresfa rlusterna har historiskt varit.

laga. Policy for kreditbedomning innefattar bland

annat riktlinjer for beddmning av motpartens

kreditvardighet. Finansfunktionen bistar

fastighetsforvaltningen med stod i
kreditbeddmningar. For visentliga langfristiga
fordringar erhalls normalt sékerheter foratt

reducera kreditrisken.
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Resultatrakningar, Mkr 2022 2021 2020 2019 2018
Intékter e 2773 28593 2530 2423 2385
Fastlg_hetskﬂsmader - 921 -803 787 773 -800
_DRIFTNETTO _ o 1853 1790 1743 1650 1586
_Férsiljnings- och admmlstratlﬁﬂskostnader ettt B OS2 <109 295
~ Finansnetto 427 2373 -384 .354 -366
.FORVALTNINGSRESULTAT 1420 1322 1257 1185 1124
Virdeforandringar fastigheter . b - 5458 ... 960 .. 1756 1603
Vardefgrandrmgar rantederivat 835 239 =157 ~75 -73
RESULTAT FORE SKATT i, A4 7019 2060 2867 2 653
Skatt T 3n 1389 424 622 -598
ARETSRESULTAT: - 143 5630 1636 . 2245 2055
.Rapporter over finansiell stallning, Mkr o 2022 2021 2020 2019 2018
TILLGANGAR e e
_Férvaltmingsfastigheter 45 572 47 258 40718 38310 34697
_Ovriga anidggningstillgdngar 709 .64l . 846 830 20
...9}:2.%%.1:;9..lj.i;_f,r_,l_§_§1_g_%__f§f_£1}:193%£ ............................................................................................... 63 373 281 237 2001
L L S R % A 5 1 L - S
_Kassa och bank . o 141 474 685 353 471
_SUMMATILLGANGAR 48337 48854 42538 39730 35394
...EE!EIJE&.E!I&L__QE_I:_I__§!§9_!1!??_EB;..,.______,_.__._.._,,_n___,_______,_____ e
Bgetkapital e ...23500 23287 18500 17488 15767
_Rantebdrande skulder 18936 19641 19029 17889 16882
R T . - < 298 o 205 34
T e > - T R g
_SUMMA EGET KAPITAL OCHSKULDER 48337 48854 42538 39730 __ 35394
Nyckeltal o 2022 2021 2020 2019 2018
FASTIGHETSRELATERADE L I
_Direktavkastning, % &0 &1 44 45 48
Uthyrningsgrad, %2 ) i 90,9 oo 90,4 2967 210 91,5
Overskottsgrad, % . 667 . 698 69,7 . 682 __.....667
TFINANSTRLLA ——m—m—m—m e, e
Avkastning pd totaltkapital, % 38 o BT 4,0, . N,
_Avkastning pd eget kapital, % 0,6 269 9,1 136 ... 137
Réntetdckningsgrad, ger e A3 o490 A5 46 AT
...5;9.!1@!.2@;__.% ............................................................................................................................... o A86 L ANT 435 440 44,5
JBeldningsgrad, % 392 406 450 458 473

1, Hela drets resultat 8 hdnforligt till moderboldgets aktiedgare,
2, Definitionén av uthyrningsgrad har justerats for dren 2019 och: 2018,

Generell definitionslista finns pa sidan 41,

Transaktion 092221 15557493806146 Signerat S, ML, JA, JS
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RESULTATRAKNING -

_Mkr o - B ~ Not 2022 2021
O O e e e et e - T 2761 . 2563
Ovrigaintkter ) e 2 30
_Fastighetskostnader | 3 . 921 -803
Driftnetto. e 853 1790
Fcu sal]mngs- GCh admlmstratlonsk{)stnadEI __________________________________________________________________________ 6758 6 -85
--EIFHH;."I.TSEEE@ e eeesemeeeees e <btbees oo s e 5t et S e 14ttt eeee e eeesees S eenenm et et ee e seeenen e .
I‘manmllalnml{t«%mhkﬂstmder e 4 L -340
_Tomtrattsavgalder N 2,14 . -69 -33
o . -1 -373
I‘m valtningsresulttat | _ 1420 1322
Vardefmtapﬂ_l}gg:é}_r i e
BASH e T e, T+ N 2429 9458
_Réntederivat 9 835 239
. ke e Bl o A I M I T I I o ok e o e e i A U T R A R g e i vl o s e i e i e e gl N o N N N P P R A Y e e e el s .;.17114-:-.5.?-.;4‘:-—1-iiiiiiiiﬂ-.-.—l-‘-.-.--.-.-'--"'--“5;;-;6-;?;§-;
) Resulrﬂ,z_iﬁ!:.@..ﬁl@;; e 74 7019
e §.!E.§:.¥E....u-.'.-'..'....-.-..........'a'.....u'.’"-'.. g o e ol o T e I W S e o e o o s e i e e e ok e e EP O IR W U N A P S o e e 7 B N VS N A O U O Yt T e i ] 0 T Y I OO O O e 0 I O R O e
e AI{tUEIl l{att SagE : A e e e e e W B L i e e .. 4t A et e e, e o e, e o e e T B o o o o o e i kbt ‘ ;'.-..;.--.;..-...-.-..-.i-..-.i;l:,Q.;;- b e b e T ..'..'.'...'..".....'....'.'....'.:.'..._."....'...."....'...."....'...."....'._,'.'........'_....'..;,;..,....‘..:.."....j_g;a..'
_Uppsk]uten Sl»{ati“ | 10 32 -1 387
S S 32 . -1389
..ii._!i',ﬂt_S;_;l,‘_;e;;E‘:!}_E?l;_E?_m...... L -143 5630
_Resultat per aktie fore och efter utspidning ) —— A 006 26,12
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
- KONCERNEN
Mkr B | 2022 2021
Aretsresultat e ertrrriirit—ernim 143 5630
..hQEf_{*Q_?EF?_?Eff?E{@HL. ________________________________ e
AI ‘ets ﬂmrakmngsdlfferenser ’Vld amraknmg av utiandgka Verksamheter 0 ()
_ARETS TOTALRESULTAT =143 5630

O e N T N N NN g R SN NN N N BN N R N R R R e

R IR P Ty bk oy el ol o e ol e e oo e P O O N O O I S

b TR R e T R F Y FREFI T F IR T Y R Y SR U R LN LR L L e S e e

L U‘ﬁrdéf&rﬁn'd'rf'i-ng_fFasftigh.e'ter3iEr.es-ul-tat-riikznin_gen..ﬂm-.-2. 429 Mkr (5 458) bestdr av orealiserade virdefordndringar om -2 424 Mkr (5440) och resultat frin fastighetsférséljningar om -5

Mkr (18].
2, Heladrets tatalresultat 4r hanforligt till moderbolagets aktiesigare,
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
- KONCERNEN
?{lf‘ GANGAR ... 2022-12-31 2021-12-31

_Kassa och bank: L

Summa omsattningstllgdngar 1024 847
_SUMMATILLGANGAR ) e 48337 48854
EGET KAPITAL OCH SKULDER e, e ]
Aktiekapital g 9]
JAndrareserver e e 4
Balanserat resultat (inklusive dretsresultaty 18899 18 685
Summaegetkapital e o S AT i i 23 500 23 287
_Léngfristigaskulder
_Skulder till kreditinstitut e A82022 9070 9276
_QOvrigarantebdrandeskulder o ig2122 8516 6006
Skulder avseende nyttanderatter e L I 696 618
D 18,22 41 53
_Uppskjutenskatteskuld YO ABIO 4288
~ Avséttningar - o e, pr i B 3.
_Sumima langfristiga skulder N 22735 20245
OIS SULAeY
Skulder L Rreditin Sttt e o . - - . |
_Ovrigarintebdrande skulder e AB22 e 359
_Skulderavseendenyttjanderdtter i T T
R L e e < oL . . = T 1 =5
KA UL T -~ 0
OvrigasRUlder 202288 A4
~Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 22 575 607
_Sunuma kortfristiga skulder i 2 22020323
Fér information om koncernens stillda sakerheter och eventualfdrpliktelser, se not 23.
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Ovrigt
tillskjutet  Omrdknings- Balanserat Totalt eget

MKkr ) Alttie-kapital kapital differens resultat ~ kapital

Ingdende eget kapital 2021-01-01 91 ... 4506 4 13899 ... 18500

L T T T L e T T Ty [E YT E Y PN T E T R R T i

---------- L P T - e A A . . R N A B B W N W R A SR T A G R T ST N S M RN R B M N T NN M W S

Anadadd sl A AR AAFEREnliadNaanEF rassa o FOR AN EN SEDEFFFAFRFOFF FORRATERFURF T

?*3 ArEtSFGta}Fesul-Eat---------~--—~--—-__-n--*---—-m-**f*_:“-n-- -__ e e --5630-—-“-—-*-- it 5630-
- Aterkép av egna aktier — —. — 241 =241

P L N L L L L N L N e e o el T o o il o Ol el o ol o D D D D e D D T D el e o o o ol D ool ol 3 o o o L L O TN O RLCH T N R O TR N O O T A T O R T T T O N O RSO SR R T T T S 0 T oy e o kot e

-------------------

Utdelning === ....-602 602

™ iy

UtgAende eget kapital 2021-12-31 91 4506 4 18686 23287

W NP L g o I L O N N NN AN NN N
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NOT 1 - RED.VISNINGSPRINCI'P”'ER
KONCERNEN

_I{ungsledenkﬂncemen Kungsleden AB [pub ] har S1tt sate i
Stockholm med adress Hangévégen 20, Box 704 14, 107 25
Stockholm. Koncernredovisningen och Srsredovisningen for
_I{ungsl_eden AB (publ) for det rakenskapsdrsom slutarden 31
december 2022 har godkints av styrelsen och verkstillande
direktoren den 31 maj 2023 och forldggs till Arsstimman den

30 juni 2023 for faststillande. Koncernens verksamhet

beskrivs i férvaltningsberittelsen.

TILLKMPAD N‘GR'M‘GWNING ()CH LAG‘STI’FTNZING

Intematlonal ALmuntmg Standards Bﬂard (IASB) Samt

:t:oﬂmmgsuttdlanden fran International Financial Reporting

Interpretations Committee (IFRIC) som hargodkants av EU.

Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kempletterande redovisningsregler for koncerner har
tillimpats.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER 2022

Vid upprattande av lmncemredavlsnmgen anvinds samma
redovisningsprinciper-sasom de harbeskrivits i
arsredovisningen fér 2021.

IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS
;Av EU gﬁ dkinda nya oc'h éi'ndrade standarder samt.

:fl_na,nmella Stalln_mg_ i va.sen_thg omfattnmg

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV FINANSIELLA

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kr som éven

utgdr rapporteringsvalutan fér koncernen: Samtliga belopp ar

om inte annat anges angivna i Mkr. Tillgdngar och skulder ar
redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom
férvaltningsfastigheter och finansiella instrument som

varderas till verkligt virde. Fordndring av verkliga viarden

redovisas i resultatrakningen, Att upprétta de finansiella
rapporterna i enlighet med IFRS kréver att foretagsledningen
gorbeddmningar och uppskattningar samt gor antaganden
som péverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de

redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och

ilmstnader Uppskattnmgama ac:h antagandena ar baserade pa

:rﬁ_daﬂde .fﬂrh,all.anden syneg..vala rimh_ga.. Resul_tat_et __a_v.d__essa_

uppskattningar och antaganden anvinds sedan for att bedéma
de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte.
annars framgér tydligt frén andra killor. Slutligt utfall kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Upp-

skattningar och antaganden ses gver regelbundet.
Bedonmingar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av
IFRS som har en betydandeinverkanpa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar beskrivs narmare i not

KLASSIFICERING:
Anldggningstillgangar och ldngfristiga skulder bestdrav belopp
som forvintas dtervinnas eller forfaller mer 4n tolv manader

'ﬁan balansdagen Omsattmngstﬂlﬂangai och lmrtfrlstlga

5_1110111 I:olv manader Frcm baldnsdagen

Transaktion 09222115557493806146

KONCERNREDOVISNING |
KD ncei ny edavi'sningen a'mfﬁ'ttar 'moderbcﬂ'agevt '-::}ch

bestammande mﬂytande fran maderbﬂlaget Bestammande

inflytande foreligger om moderbolaget har inflytande dver
investeringsobjektet, dr exponerad for eller har ratt till rorlig

avkastning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt.
inflytande Gver investeringen till att paverka avkastningen. Vid
beddmningen om ett bestimmande inflytande foreligger,

beal{tas patentleﬂa rostberattigande aktier samt om de facto
kontroll foreligger. Koncernredovisningen har upprattats i

enlighet med forvirvsmetoden som innebir att tillgangar,
skulder och eventualforpliktelser har varderats till verkligt
varde vid forvarvstidpunkten enligt up’préittaﬁd forvirvsanalys.
Képta bolags intikter och kostnader ingar i koncern-

redovisningen fran och med tilltrddestidpunkten. Salda bolags

resultat tas med fram till det datum da bolaget frantrads.

Koncerninterna fordringar och skulder, intikter eller

kostnader och orealiserade vinster eller foriuster:som

uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av
koncernredovisningen.

OMRAKNING AV UTLANDSK VERKSAMHET

Riakenskaperna for det utlandska dotterbolaget fors i den
10‘1{&13 v:.-ﬂ'ut'an dﬁr v'e;ll{samheten"bedrivs' Kﬁncern‘ens

'S,EK enh‘gt dag,sl{urs me_tﬂ.d,en_ vllket..l_nn,ehar att balalls-
rakningarna omraknas till balansdagens kurs forutom eget
kapital som omraknas till historisk kurs. Resultatrakningarna

omraknas till periodens genomsnittskurs. Kursdifferenserna

vid omrikning redovisas via dvrigt totalresultat.som en
omrakningsdifferens. Vid omrdkning har féljande valutakurser

anvants:

| | Genomsnittskurs | Balansdagskurs
SEK | 2022 [ 2021 | 2022-12-31 | 2021-12-31
EUR | 10,63 | 10,14 | 1113 10,23

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapport éver kassafléden dr upprattad i enlighet med indirekt

metod enligt IAS 7 Rapport éver kassafloden.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR
Ett forvarv konsolideras fran och med tilltradesdagen och en

avyttring fram till frintridesdagen. Fordran eller skuld
gentemot motparten mellan affirsdag och likviddag/

tilltradesdag redovisas brutto under dvriga fordringar

respektive évriga skulder,

TILLGANGSFORVARV

Det ar vanligt att fastighetsaffdarer skerindirekt med bolag
'inneh'éil'lande fa'sti'gheter ach'in'te_ge:n@m direkta fast'i ghetsa

__fﬂr att Stamp elsl{att utgar Vld fastl gh etsoverlatelser oc:h- att-en

bolagsfrsiljning jamfért med en direktforsiljning har skatte-

fordelar for saljaren. Vid ett tlllgangsfowarv genom balagsaffar-
hanteras forvirvet som om fastigheten/-erna kopts direkt.

Denna typ av kopta bolag har normalt inga anstillda-eller

nagon organisation eller annan verksamhet an den som ar

direkt hanforiig till :Easitigh'e'ES-i-nﬁéh-a.tfeic; Anskaffningsvirdet

proportioneras ut pa forvarvade tillgangar och dvertagna
skulder baserat pa dessa verkliga varden. Ingen uppskjuten

skatt redovisas. Kungsleden redovisar erhdllna avdrag for

uppskjuten skatt som en orealiserad vardeférandring pa

ifasfigheten d’irel{t‘ v”id tidpunkten féir"fﬁ"rvéirvet' Vid en direkt;

:_har I‘edavlsats uppkammer en Skattel{estnad vid fmrgaljmng tl]l

redovisat varde. Sker en forsaljning i stallet via balag, vilket r
vanligast, kommer kdpare och siljare normalt 6verens om ett

prisavdrag motsvarande endast en del av skillnaden mellan

Signerat S, ML,JA, JS  —— e
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skattemasqut restvalde t’JCh we: enskmmmet fastlghetsvarde

';Gm det flnns en uppsk]uten Skattesku]d redamsad som over-

stiger avdraget i affirven; alternativt uppkommer en skatte-
kostnad om avdraget 4r hégre dn den bokférda skatteskulden.

RO RELSEFORVARV

e_n_ e_l.lel;_ ﬂ_e_r.a, i prmmp sjalvstandl.ga, ver ksamh.e_ter t1llampas.
forvarvsmetodeni enlighet med IFRS 3 Rorelseférviry. Den

kopta enhetens identifierbara ﬁ!:ii'l.lg.él’lgﬁl}-Sku]ﬁd'e_-if ach
eventualférpliktelser redovisas till verkligt vérde vid farvarvs-

tidpunkten och resultat hanfsrligt till den forvirvade

verksamheten inrdknas fran och med tilltradesdagen.

Uppskjuten skatt fér eventuella évervarden hanférliga il

forvarvet redovisas som skuld utifran nominell skattesats.
Goodwill redovisas som skillnaden mellan uppskjuten skatt

enhgt .n.gmmell skattesats ach ien restpost sam aterstar nar

....................

forvirv av ytterhgare andeldr iett bﬂlag som Klmgsleden

-darmed erhaller bestammande 1nﬂytande ever OMVAr deras

lmncemforetag men med blbehallet bestammande mﬂytande

redovisas en skillnad mellan férsaljningspris och vardet av sald

andel som en dgartraiisaktion direkt mot eget kapital, Vid en
delfdrsiljning av ett koncernféretag innebirande att

bestimmande inflytande forloras redovisas ett rearesultat och
en omvardering av kvarvarande innehav éverresultat-

rakningen. Antal rérelseférviry ar vanligtvis fA. Under aret har
inga rorelseforvarv skett.

RORELSESEGMENTSRAPPORT
Ett rorelsesegment dr én del av koncernen som bedriver

verksamhet frin vilken den kan generera intkter och adra sig

kostnader och fér vilka det finns fristiende finansiell

information tillgdnglig. Ett rérelsesegments resultat foljs vidare
upp-av foretagets hogste verkstillande beslutsfattare for att:

utvardera resultatet samt fér att kunna allokera resurser till
rérelsesegmentet. Kungsledens rdrelsesegment dr Stockholm,
Vist, Mitt, Malardalen och Oresund (Regionstider), samt

Projektfastigheter och Oférdelat. En indelning gors forst av
férvaltningsfastigheter-och projektfastigheter. En ytterligare

detaljering sker for férvaltningsfastigheterna dér siffrorna

delas upp efter geografisk indelning, Resultatansvaret for
férvaltningen av de fastigheter som ligger i en viss region avilar

region-VD:n som ansvarar infor verkstdllande direktoren.
Kun gSleden 'har Va’lt 'att hetrakta 'de geogl a'ffska UEI‘I{Sﬁ'mh’etS“

SOm mte ar ha’nff:}rbara tlll ett sper:lﬁkt qegmen’c ellei som Ar

gemensamma for samtliga segment. Vasentliga transaktioner

mellan segmenten utgdrs av koncernbidrag och interna lan.
ABB ir den hyresgist som star [or storst andel av hyres-
mtakterna 2022 uppgick hyresintdkterna fran ABB till 175

Mkr (192). Vilande verksamheter utan resultat finns i
Tyskland.,Se not 4 for presentationen av Kungsledens
rorelsesegment.

INTAKTER

Kungsledens intikter omfattas till 6vervigande del av IFRS 16
Leasing och inbegriper sedvanlig utdebiterad hyra inklusive
index, tilldggsdehitering for investeringar samt fastighetsskatt.
H’yresavtal Klassificeras som operationella leasingavtal med
utgdngspunkti att fastlgheten kvarstari Kungsledens agodven
om avtalet kan 16pa pd upp till drygt 20 ar. Hyresintikter frén
forvaliningsfastigheter redovisas linjart i rets resultat baserat
pa villkoren i hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden for

—  Transaktion 092221 15557493806146

limnade rabatter och andra férméner redovisas som en
minskning av hyresintikterna linjart dver hyresperlo den..
Intakt av fasn ghetsforsal]nmgar re dGVlSaS pa frantrades da gen

_mtakt i kr::an cernr edomsmngen i takt med att hyres garantm tas i
bruk genom uteblivna hyresintdkter. Utdebitering av vissa

intakter omfattas av IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder
_.Sasam var me, kyla sap{)r‘ vatten SIIOI U]nmg .. Intakter

ERS‘MTNINGAR‘TIL?L.ANSTE&LEDA N
Erséttningar till an "s‘tﬁllda sﬁsam Iijrlel oC‘h sﬂciala 'I{dstnader

_a-ns’ca-llda utfm t]anster Ataganden foz de anstallda tryggas
genom avgiftshestdmda pensmnsplaner eller ITP, Som avgifts-

bestidmda pensionsplaner klassificeras de planer dar foretagets
forpliktelse drbegréansad till de avgﬁter foretaget atagit sig att
betala. I sddant fall beror storleken pa den anstilldes pension
pa de avgifter som foretaget betalar till platien eller till ett
forsakr mgsbolag och den kapltalavkastnmg som avgifterna ger.

Fbljaktligen ar det den anstillde som bér den aktuariella risken

(att ersittningen blir ligre dn forvintat) och investeringsrisken
(att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrickliga
for att ge de forvintade ersittningarna). Féretagets.
forpliktelser avseende avgifter' till avpiftshestimda planer

redovisas som en kastnad i drets resultat i den takt de intjdnas
genom att de anstillda utfort tjfinster it foretaget under en

period. I enlighet med uttalanden fran Radet for finansiell

rapportering redovisas pensionsplanen enligt ITP som tryggas

genom forsikring hos Alecta som en avgiftshestamd plan sa
lange ITP-planen r oférandrad i sin grundkonstruktion. En
kostnad for ersattningar i saniband med uppsagningar av

personal redovisas endast om foretaget ar bevisligen
fﬁl‘pl lcztlgat utan reallstmk m(}]llghet till tlllbakadmgande av

;nﬁrma]a tldpunl{ten Na1 ersattmngat lamnas som Lett

erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en
kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet kommer att

:accepteras GCh antalet anstallda som ko mimer att accept&ra_

5s.am’tl iga ,anstal]da,m om Kungsledenkﬂncemen erb]_udltsavtal
inom Castellum och sdledes kommer ersittning till anstdllda ej
vara aktuellt 2023.

LEASING
Kungsleden ar en stor leasegivare i och med den stora
mangden hyresavtal, vilka behandlas i avsnittet Intakter ovan.

:Som leasetagare hdr Kungsleden fra-m-st temtrattsavtal Samt

respektwe Skuld ngsleden har bedomt att avgaldsrantan

baseras pa avkasmmgsl{l avet vid forvarvstidpunkten justerat

med storre fordndringar under innehavstiden. I resultat-

rakningen delas leasingkostnaden for avtal utbver tomtratts-
avtal upp i en avskrivningskomponent som redovisas som
fastighetskostnad samt en riantekomponent som redovisas i
finansnettot.

SFINANSIELLA INTﬁKTER OCH KOSTNADER

@ch andra fmanswlla utglfter md nybyggnad aktweras unclel

byggtiden medan de vid till- och ombyggnad. kostnadsfors
lopande, eftersom investeringarna ar mindre och uppférandes-

tiden oftast @r kortare. Derivat anvinds i syfte att uppna

onskad rantebindning, Intdkter och kostnader avseende
derivat redovisas lépande i resultatrdkningen i posterna
orealiserade vardeforandringar finansiella instrumentoch

bland rantekostnader. Intidkter och kostnader 6t 1dsen och

omforhandlingar av derivat'samt rantesklllnadsersai:tmngar
redovisas nir de uppstar. Rinteintikter och rantekostnader pé
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finansiella instrument redovisas enligteffektivrantemetoden.
Effektivrantan dr den rinta som diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under ett finansielit
instruments forvantade loptid till den finansiella tillgangens
eller skuldens redovisade nettovirde.

. INKOMSTSKATTER

I -re-s_ul:ta-trﬁl{l‘liﬂ-ge?ﬁ;-r--.gd ovisas aktuell och uppskjuten
inkomstskatt for svenska och utlindska koncernenheter utom
da under liggande transaktion redovisas direkt moteget kapital

varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Koncernens bolag ir skattskyldiga enligt gillande lagstiftning i
respektive land. Aktuell skatt berdknas utifran redovisat:
resultat med tilldgg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag
fm E.‘] skattephkmga mtal{ter Inkomstskattiedomsas enlsgt

'heral{nas fﬁr pa balansdagen ldentiflerade tempmara

skillnader mellan tillgingarnas eller skuldernas skattemissiga

vérden och deras redovisade varden, Temporira skillnader

férekommer framst for fastigheter, finansiella instrument,
ackumulerade dveravskrivningar pa inventarier och
periodiseringsfonder, Tempordra skillnader virderas till
nominell skattesats ach férandringen frén féregiende

balansdag redovisas gverresultatrakningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i

den man detdr sannolikt att dessa kommer-att kunna utnyttjas.

langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas. Nar forvarv sker

av a'nd*el'ar‘i' dattierfﬁ retag utg-':ir fﬁ'rvéiwet ant‘ingen ett forvarv

'redwlsas uppslquten Sl{dtt tlll nommellt gal]ande skattesats
utan dlslmntermg enligt principerna ovan, Vid tillgAngsférvary
redavisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffnmgs-
tidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde

motsvarande tillgdngens verkliga virde. Efter férvirvet

bokfors full uppskjuten skatt for framtida vardefdrandringar.

'TRANSM{TIONER' I UTL}iNDS'K VALUTA

utlandslc valuta emr‘almas t111 balansdagens kurs var’vld

kursdifferenser resultatférs. Kursdifferenser avseende
rorelsefordringar- och skulder redovisas i rérelseresultatet,
medan kursdifferenser hanforliga till finansiella tillgdngar och

skulder redovisas i finansnettot.

Vl.d. fm sal_]_-nmg av _a-rlI-aggn_m.gstlllgang;a;r! in- och utlaning samt
leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra
nirstdende faretag och privatpersoner tillimpas affirsméssiga
villkor och marknadsprissattning.

FASTIGHETER

Fastigheter hokférs initialt till anskaffningsvarde. Aktivering
sker darefter for utgifter vid investeringsatgarder som leder
fram till framtida ekonomisk nytta om utgiften kan berdknas

tillforlitligt. Aven utgifter som avser utbyte av hela eller delar
av identifierade komponenter samt utgifter som medfér att ny
komponent tillskapats aktiveras. I koncernen vdrderas sedan

fastigheten till verkligt virde enligt nedan redovisad metod.
Andra tillkommande utgifter redovisas som en kostnad i den
period de uppkommer, Rantekostnader vid storre till-och
ombyggnader aktiveras.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Byggnader och mark som dgs i syfte att generera hyresintikter
och/eller virdestegringar rubriceras i koncernen som
forvaltningsfastigheter. P@rvaltmngsfastlgheterna redovisas till

verk hgt varde i rapport dver finansiell stillning i enlighet med

IAS 40. Det verkliga viirdet baseras pd internt genomférda

varderinpar vilka kvalitetssikras samt verifieras genom
externvarderingar arligen. Vid varje kvartal sker omvirdering
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av hestidndet och redovisas utifran intern vardering, Fér

beskrivning av viarderingsmetoder lds vidare i not13. For

Overvaganden avseende vardering av fastigheter, se dven hot 3.
Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt vid kép av
fastigheter via bolag (tillgAngsfrvarv) som erhélls utéver
bokférd skatti kﬂpt bolag redovisas sam en orealiserad
vardefordndring pa fastigheten direkt vid tldpunkten for
forvirvet. Byggnader som arunder uppfﬁrande fér framtida
anvindning som férvaltningsfastigheter bokfars till verkligt
virdei enlighet med 1AS 40 Fﬁrvaltnmgsfastlgheter Grunden i
vardermgen ir bedémningar o framtida kassafléden och den
prisnivi som beriknas kunna uppnds i en transaktion mellan
kunniga parter till marknadsmasmga villkor. Ej firdigstallda
fastigheter dr dock ngot svirare att virdera dn befintliga
eftersom den slutliga kostnaden inte kan-faststillas och
pmcessen fram till funktionell futhyrd fastishet endast kan

INVENTARIER OCH IMMATERIELLA TILLGANGAR
Inventarier och immateriella tillgdngar har upptagits till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarier
och immateriella tlllgangar skrivs av linjart enligt plan pa
anskaffningsvirdet dver fem ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument 4r varje form avavtal som ger upphov
t111 en fmanmell tlllgang 1 ett faretag ech en fmansmll slculd eller-
111strument somr edamsas i ba]ansrakmngen mkluderar pa
tlllgangsmdan 111{131::1::1 medel kundf@rdrmgar Iangfristlga
l{ostnaderhch upplupna mtal{ter F’a SkuIdSIdan a‘terfmns
rantebarande skulder, leverantérsskulder, dvriga skulder,
d'eri'viat sar'nt up’plﬂpna ltmtn’ad éz’* {}{:h fﬁmtb;etalda inté’kﬂfer'

_klasmﬁcerats For Iﬂformatlon om foretagets exmnermg tor

finansiella risker och hur riskerna hanteras hinvisas till not 2.

REDOVISNING I RAPPORTEN OVER FINANSIELL STALLNING

En finansiell tillg&ng och finansiell skuld kvittas och redovisas

med ett nettobelopp i balansrakningen endast nir det fore-
ligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger

avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp elleratt

samtidipt realisera tillgangen och reglera skulden, En finansiell
'tlllgang eller fmans;lell skuld tas upp i lapperten over flnans.lell

avtalsenllg Slqudlghet f orehgger for motpart att betala Jven om

faktura dnnu inte skickats. Kundfordringar tas upp i rapporten

dver finansiell stéllning ndr faktura har skickats. Hyres-

fordringar tas upp nar den period de avser infaller. Langfristiga

fordringar, som uteslutande utgors av sa kallade siljarreverser;,

tas upp till nominell fordran justerad for nuvdrdetav eventuell
skillnad mot en marknadsmaéssig ranta. Skuld tas upp nar

motparten presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, &ven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantors-

skuldertas upp ndr faktura mottagits, En finansiell tillgang tas
bort fran rapporten dver finansiell stallning nér réittigheterna i

avtalet realiseras, forfaller-eller bolaget férlorar kontrollen
gver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgéng, En
finansiell skuld tas bort fran rapporten dver finansiell stallning
nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat sédttinte ar

aktuell. Detsamina galler for del av finansiell skuld. Vid varje

rappc}rttﬂlfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiel] tillgang eller grupp av
finansiella tillg&ngar dr i behov av nedskrivning. Vinster och

forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering
redovisas i resultatet.
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KATEGORIER AV FINANSIELLA INSTRUMENT:

Finansiella tillgéngar

Skuldinstrumment: klassificeringen av finansiella tillgangar som
ar skuldinstrument baseras pd koncernens affirsmodell for

forvaltning av tillgdngen och karaktiren pé tillgingens
avtalsenliga kassafloden,
Instrumenten. klassificeras till;

o  upplupet anskaffningsvirde
«  verkligt virde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde, Finansiella tillgdngar klassificerade till

"upphlpet aIISI{affmngsvarde varderas 1mtlalt tlll verkhgt varde

_'leasm gfardrm gar redemsas 1mtlalt tll] det faliture_r_ade vardet

Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt

effektivrantemetaden. Tillgangarna omfattas aven forlust-
reservering for firvantade kreditforluster, Derivat:

klassificeras till verkligt vdrde via resultatet. Kancernen

tilldimpar ej sakringsredovisning. Verkligt viarde faststalls enligt
beskrivning i not 22,

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet

anSl{affnin'gsvﬁi d’e med "und’antd'g av de‘rivaft Fi‘nansie]la

_1n1_t1_al_t_t1_ll verkll_gt virde 1nl.«zlu_f;_me_ tran_s_akt_lo_nsl{_estua d_e_r_ _Efter'
det férsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet

anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Derivat:

klassificeras till verkligt varde via resultatet, Koncernen
?tlllampar ej sakringsredovisning, Verkligt varde faststalls enligt
beslrivning i net 22,

K.@n_ce__men_s fl.n_answ_ll.a_.tl_ll_g.a;ngar,_ f@_ru.to:m de som klassificeras

till verkligt vdrde via resultatet omfattas av nedskrivning for
fﬁi véi"n ta'd“e ke edi‘tﬁ:‘i rlu's‘ter 'Ne-d-sl{rivning fﬁr 1(1 edi’tfﬁrlua‘ter
nar det ans e expanermg f{:}r l{redltrlsk van Igtvls Vld forsta
redovlsnmgstﬂlfﬁllet I‘orvantade I{redltfarluster aterspeglar
falhssemang antmgen for de nastkommande 12 manadema
eller for den forvintade dterstdende loptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tlllgangsslag och pa kredit-
forsamring sedan forsta redovisningstillfillet, Férvintade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sanmhkhetsvagt utfall
somn beaktarflertalet scenarier haserade pa rimliga och
verifierbara prognoser, Den férenklade modellen for
redevlsnmg av fﬂrvantade l{un dforluster tlllampas for }(und-

tlfl mlken fm vamas undemtlga ett&r fﬂr samtll ga fordrmﬂar
Hyra faktureras i forskott, vilket innebér att samtliga
redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning.
K@memen reservﬂrar for ffn vantade l{redztf@rluater baserat pa

Kungs!eden Skt‘l’i?el_‘_ b@rt en fﬁ_rdran nar dei_:_.mte langre.ﬁnns_
nagon forvantan p3 att erhilla betalning och da aktiva atgéarder
fm att mhalla betalnmg hal avslutats E] Vasenthcra fmzms&ella

glvet falhssemang samt ex;mnermgen ‘u’ld falhssemang Fm*
kreditforsdmrade tillgangar och fordringar gors en individuell
beddmning dir hansyn tas till historisk, aktuell och
framétblickande information. Varderingen av férvantade
kreditforluster beaktar eventuella sdkerheter och andra
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l{I‘Edltfﬂl starl{mngar P fm m av garant}er De finan51ella

resultatmkmngen .

NEDSKRIVNING ICKE-FINANSIELLA TILLGANAR

De redovisade virdena p3 koncernens ullgangar prdvas vid
varje balansdag for att bedéma om det finns indikation p3
nedskrivningshehov. Om nigon sidan indikation finns
beriknas tillgAngens atervinningsvarde.,

AVSATTNINGAR

En avsittning skiljer sig frin andra skulder genom att det rider
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att
reglera avsittningen. En avsittning redovisas i rapporten gver
finansiell stallning nir det finns en bhefintlig legal eller informell
forpliktelse som en f6ljd av en intrdffad handelse, och det dr

troligt att ett utfldde av-ekonomiska resurser kommer att
krivas for att reglera férpliktelsen samt en tillférlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Avsitiningar gérs med det
belopp som 4r den bista uppskattningen av-det som krévs for
attreglera den befintliga forpliktelsen pd balansdagen. Dir
effelkten av nari tiden betalning sker ar visentlig, berdknas
.-avsattmn gar gen@m dlskontermg av det fowantade framtlda

'-tﬂlampllgt de I‘ISI{EI‘ som Ar fm l{mppade med skulden

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett méjligt
atagande vars forekomst bekriftas endast aven eller flera
osakra framtida hindelser, eller nir det finns ett dtagande som
inte redovisas som'en skuld elleravsittning pa grund av att det
ej artroligt att ett utﬂiﬁde avresurser kommer att krdvas.

AVRUNDNINGAR
Enskilda belopp avrundas till nirmast heltal Mkr. Summeringar
avruhdas till narmast heltal Mkr. Avriindningsdifferenser kan.

gora att noter och tabeller inte summerar.

NOT Z. RISKER

I denna not beskrivs risker i Kungsledens kassafléden i
fastighetsférvaltningen samt de finansiella riskerna kreditrisk
och valutarisk. En allmén beskrivning av Kungsledens risker

beskrivs pa sidorna 5-8. Dir beskrivs sarskilt finansierings-
risker, ranterisk och den finansiella riskhanteringen.

I - RISKER I KASSAFLODETIFASTIGHETSFORVALTNINGEN
Kassaflodet i ett givet fastighetsbestand paverkas av

fluktuationeri hyresintikterna som i sin tur beror pa

forandringar av hyresnivaer och vakanser. Forandringarna
styrs bland annat av tillviixten i svensk ekonomi, produktions-
takten for nya fastigheter, forandringari infrastruktur,
sysselsitining och demografiska faktorer.

Hyresintdkter

Saval hyresnivaer som vakanser paverkas starkt av tillvaxten i

svensk ekonomi i stort men ocksa och inte minst av tillviaxten

pa regional och lokal niva ddr Kungsleden verkar, Ekonomisk

tillvaxt leder till 6kad efterfrigan pa lokaler med en potential
for hogre hyresnivder och ldgre vakans niedan en vikande
tillvéixt har motsatt verkan, Hur stor nyproeduktionen av
fastigheter dr pé de lokala marknaderna har en inverkan pa
hyresnivier och vakanser. Kungsledens fastighetsportfslj och
kundstruktur uppvisar en god riskspridning bade vad giller
lokaltyp, geografi; kontraktsstorlek och hyresgastkategorier.
Hyreskontraktsportféljen dr forhallandevis langfristig med en
genomsnlttllg dterstdende avtalslidngd for hela portfoljen pa 4,0

ar (4,1). Da avtalsldngden ar relativt lang haren férdndring av
marknadshyrorna kortsiktigt ingen stor effekt pa

nyresintdkterna. Hyreskontrakten innehaller indexklausuler
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sonrinnebir att hyran héjs med 75-100 procent av inflationen,
Indexupprikningen ett visstar bestdms utifran inflationstakten

i aktober ménad fr egaende ar. Indexklausulerna innehaller

minimiupprakning, vilket pa kortsikt ger ett visst skydd mot

deflation, Hyresintakterna paverkas av eventuella betalnings-

svarigheter hos hyresgisterna. 2022 drs hyresférluster uppgick
till-13 Mkr (0). Risken for hyresfériuster och vakanser

paverkas-av hyresgaststrukturen Att ha stora kommersiella

hyresgaster kan innebara lagre kreditrisk men kan ocksa ge
upphov till koncentrationsrisker.

.Fa stfghefslmstn'aa’m

:efterfragan pa den oppna elmarlmaden Kungsleden har
begriansat risken genom prissakring av-viss mangd el. En del av
kostnaden for el och uppvarmning debiteras hyresgasterna

Fé1 kostnader som inte birs av hyresgisterna kompenseras
Kungsleden genom att hyreskontrakten innehaller index-
klausuler som innebar att hyrorna héjs med 75-100 procent av

inflationen. Exponeringen mot férdndringar av dessa kostnader
dr darfér begransad. Dock paverkas fastigheternas kassaflode

och driftnetto av drsvariationer i kostniaden fér media och
skotsel, Vissa av fastigheterna har tomtrattsavtal som

vanligtvis omforhandlas med ett intervall av 10-20 ar.

Tomtrattsavgalden berdknas fOr ndrvarande sa att kommunen
erhaller en skilig realranta pd markens uppskattade véirde. Det
kan inte uteslutas att berikningsgrunderna for avgilderna kan
komma att dndras vid framtida omforhandlingar. Fastighets-
skatten'som 4r baserad pa fastigheternas taxeringsvérde har
sin grund { politiska beslut. Detta giller bide basen fér
berdkningen, taxeringsvardet samt skattesatsen, Fastighets-

skatten vidaredebiteras i normalfallet hyresgdsterna for
'uthyrdd ytm me dan._.skatten for vakanta ytor maste baras av

I1, FINANSIELLA RISKER.

Med finansiella riskm avses ﬂukt*uationel i'ff:':xe’tagets resu‘ltat-
valutakm ser hksam aven refmansmrmgs ech kredltﬂsker
Styrelsen faststaller arllgen en fmanf;p ollcy fm‘ kencernens

I amverl{ av rlictlm]er r:zch regler 1 form av rlskmandat c::ch
limiter for finansverksamheten. Ansvaret f6r koncernens
finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
koncernens finansfunktion. Fér ytterhgare information
avseende finansiella risker, se sida.5.

KI“EdltI”ISI{ definieras som risken att-en motpartinte fullgor
hela eller delar av sitt Stagande. Kreditrisk dterfirns i
derivataytalen, vid utstillande av reversian samt vid
placerinigat av dverskottslikviditet. Kreditrisk avser dven
risken att motparten inte fullféljer sin betalning av hyra eller
forsaljningslikvid. For visentliga l8ngfristiga fordringar begérs
normalt sakerheter for att reducera kreditrisken. Aktuella
langfl istiga fordringar uppgar per 31 december 2022 till 2 Mkr

(2), se not 16.

Valutarisk .
T'rans’aktif}nsexp oriéring SHI{H'&S i aHt VéS-entil‘ig;tfdﬁ,.’:l{oncemen-

NOT 3. SARSKILDA VERV_AGAND EN OCH
BEDOMNINGAR
VARDERING AV FASTIGHETER

Viktigaste killor till osdkerhet i uppskattningar
Eftersom priset pé en fastighet inte 4r avldsbart p en noterad
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marknadsplats maste en bedémning om en fastighets varde i

stéllet g&irés som under’lag ffi\'r bol{fﬁring t’i’ll' verk"i gt'véirde 'En
res _u_l.t_at_,o_ch ._kas_ss::l_ﬂ.-f:a de _FlnanSlGFIHg.SVlllliﬂ1_ __ramten_wa er _c.rc_h
en fungerande finansmarknad paverkar ocksi prissittningen
{)Ch de avkastnmgskrau som skapar balans pa fastl ghets-

.bed.._em-t ver khgt var_d.e-+/ - 5 tm _.1;0- .p mcent.-

Bedﬁmm'ngar v’fd tflz'é:’fm p'nfﬁg av: rea’avf'snff:rgs*princfpema;
Vardermgar basera-s- pa en l{assaﬂadeﬂanalys dar den enskilda
fastighetens framtida intjainingsfor maga. och marknadens
avkastningskrav beddms. Denna process beskrivs i not 13. Att
Kungsleden dr aktiv pa fastighetsmarknaden ger ytterligare
marlmadsmformatlon och si:al ker molllgheten att gora bra

SKATTESITUATIONEN
Viktigaste kdilor-till osdkerhet | uppskattningar
Redovisni'ng av 1ﬁpande skatt att betala un dersko'tts avdra g och

j’lmnstateras att skattelagmftnmgen Ar komplex ‘231‘81{11{2 i

samband med forvirv och avytiring av fastigheter och bolag,

Skattedomstolarnas tﬂlknilng'avbe'fin't'li ga regler kam 'ﬁven

-andlza;s ;&ftﬂl” tran_s_alv:t_m_n.ezrs gemmf@mnde c:.ch Iznlza;mnade,

deklarationer, Skatteverket har normait mdjlighet att omprava

-et’t b?ﬁla'g*s ta:atering inom ’tvé’i ér Ef‘téf‘?ﬁkéi’lﬂ{aphﬁl et, 'i 'vi-’ssa fall

'tl.den.

BEdﬁ?ﬂ n’fngﬂr v’f'd tﬂiﬁm pnfn gw redam’snf:agsprr'nc'fpé:'ﬁ'a

experter. Detta ...1.nnebar dﬁck inte .att..de.t 1.ntf:-3_ fmns en’t 151.{ f{}r

att Skatteverket ach domstolen s:kul-l?efkunﬁa komma att
bedoma genomitrda transaktioner pd annatvis dn bolaget.
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NOT 4, - RORELSESEGMENT
| Projekt-
2022, Mkr _ Stockhiolm Vast Mitt Milardalen Oresund  fastigheter Ofordelat Totalt
ntakter 1062 409 187 653  ...348 114 . - 2773
FaStlghﬁ:EngGStHadEI """ -256 -112 55 -215 G2 43 -147 040
_Driftnetto N 806 297 132 438 285 . 2 S 147 1853
e 806 4 A S et S L5 M =1 S 4 S —
_administrationskostnader - S - O S o O UNs U OO O - EUUs
_Finansnetto o = = = . o -427 =427
_Férvaltningsresultat 806 297 132 438 255 71 580 1420
Vardeférandringar e e . e i
Jastigheter 71129 274 <68 212 ....388 358 2 829
R R . . R —— ho = e o
Resultatforeskatt 323 23 64 226 133 287 255 174
G e et S e R — i 2 P e i A e
Avetsresultat " " 323 23 64 226 -133 287 .....287 _  -143
©JEINANSIELL STALLNING . ] e
_Fastigheter 19882 5584 2750 8449 5470 3437 A8 572
“Briga Slighngat T P2, - & - — “ e
Summa tillgdngar 19 882 5584 2750 8449 5470 ..3437  n S DT2
_Réntebdrande skulder' - s M B e T 18936 18936
e e e et D o 28
_Oyriga skulder! N = = = 4 = ~ 29401 29401
o g S —
Skulder e i oo OO U SO 5.2 AR 48337
_OVRIGA UPPLYSNINGAR e e
Investeringarifastigheter 70 314 .28 103 . 28 i 929 s 1067
Ej kassaflodespaverkande 1
Jresultatrakningen! e T i, -1594  -1594
asmng - o
2021, Mkr o Stockholm Vist Mitt Milardalen Oresund  fastigheter Oférdelat Totalt
ntakter o ..A032 369 157 601 o304 181 = 2593
T e . S —— " . s - e e o
Driftnette o ...760 254 107 388 213 88 1790
Fnrsaljmngs och.
administrationskostnader .S L . =SV~ OO0 S )
Flnansnetta """""" N - — = ~ = o -373 -373
_Férvaltningsresultat 760 ....254 107 ..388 . 213 o 68 .. 468 1322
Vdrdefsrandeingar s ere RSB R R8RS e RS8R e eteem —
Fastigheter ~~  ....2550 _ . 678 350 818 . ... 600 . 464 .. . I . 5458,
Rimtedessost """ R 2 - o £ = e =
Resultatforeskatt 3310 ..932 457 1206 . 812 . ...582 . ....-229 7019
Skatt - - - T - - -1 387 -1.387
Avetsyesultat 3310 932 457 1206 812 532  -1616 5632
.,.E!E,&Eé_l_!l_!f!f__%i!féklﬂING ................................. et et ) e e e e e e
Tastigheter """ 71§34 5818 2277 8206 5307 - G117 e - A7 258
e . R e e S
JSwmma tillggngar 21534 5818 2277 8206 3307 4117 s AT 258
.Réntebirande skulder! st st - e re——— a———————— 19641 19 641
Eget kapital, avsattningaroch
ovriga skulder! - - ~ - = - 29 213 29213
Summa eget kapital och
Skulder I T = .. KA. . - SO . J 48854 48854
"OVRIGA UPPLYSNINGAR o o e o e -
.Investeringarifastigheter 35 A1 87 183 163 428 o= .. 1307
Ej kassaflodespaverkande i |
resultatrdkningent - = Prese el semmmme = - D698 5698

L Tillgangar som inte & fastigheter férdelas inte per segment, Férdelning sker inte heller for skulder, avsattningar, rintederivat med negativa virden ellerej betald képeskilling for icke

tilltradda fastigheter.

Kungsledens rorelsesegment har efter samgdendet med Castellum dndrats for-att folja Castellums segmentsférdelning. De nya
segmenten dr Stockholm, Vast, Mitt, Mdlardalen, Oresund, Projektfastigheter samt oférdelat, Regionstdder har sdledes utgatt och
berorda fastigheter ingér numera i ndgon av de nyss ndmnda segmenten. Jamforelsetalen har omriknats. En indelning gors forst av
fﬁrvaltmngsfastlgheter och projektfastigheter. En ytterligare detaljering sker for forvaltningsfastigheterna dar siffrorna delas upp
e[’tEI geagraﬂsk mde]nmg Segmenten forvaltar ach faradlar fas i gheter OCh t111handahalle1 101{3181 tlll externa l{undel Kungsleden

”eglan Regmn-VD n kan direkt pavelka dessa resultatpostel ach sammantagna laggei de grunden fer hela far'&tagets
forvaltnmgsresultat AV dessa Sl{al har Kungsleden valt att betl akta de geagraﬁska Verksamhetsomradena sem ror e]sesegment

'Tyslcland

Transaktion 09222115557493806146
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NOT 5. OPERATIONELL LEASING

LEASEGIVARE

2022 uppglcl( tl]l 3 259 hyresavtal (3 255] Hyresavtal avseende lﬁl{aler ar oftast '3 5 ar. Langre avtal efterstravas ivissa 31tuat10ner
och forekommer exempelvis i samband med investeringar och specifika fastigheter eller verksamheter. Hyran indexregleras oftast.
Som tillagg till bashyran utgar i de flesta fall tillagg for varme och fastighetsskatt. Tilldggen grundar sig pa de faktiska kﬂatnader som -

hyresvérden haft.

Leasegivare, hyresintikter, Mkr . o . o 2022 2021
___._{}Ej:ahade intdkter med betalning inomettar . . _ L. - Y 297
_Avtalade intakter med betalning inom et till femar 5178 4720

Avtalade i Intal{ter med betalning senare an. fem 3 ar_______ | o - | ______g___ 396 - 2824

Summa 10496 9841

e e T o ol Lo B O I g W T O S e s i ol e = OO g e e e AT T I R e e ke

For leasetagare, senot 14,

NOT 6. FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forsdljnings- och administrationskostnaderna avser frimst kostnader for centrala funktioner sasom affarsutveckling, ekonomi,
fmansml mg, Jurldzl{ rach mfarmatmnstekmlag} samt bnrsrelaterade kastnader och kastnad.e.r fm ktmcemens lednmg Kostnader for

fasi_ighetsfﬂrvaltnmg ol 147 Mkr‘ (1 14) redawsas som kﬁstnad i drlftnettf}t Under* 2022 har adlmmstt atmnskﬂstnadema |
Kungsleden minskat visentligt. Detta 4r ett resultat av samgdendet med Castellum.

Ml . _ _ . L . Zoz22 2021
_Personalkostnader e ™ -36_
VS K Al e t———e O A . |
.-OVﬂgﬂrﬂmlS@kﬁSmder — . — 6 — S
e . 95
ARVODE TILL REVISORER

Med rewsmnsuppdmg avses gransl{mng av ar51 Edﬂwsmngen ach bc}kfﬁrlngen Samt styrelsens @ch verkstallande dlrektarens

MK | o L _—— o 2022 2021
Revisionsuppdrag BY 2 A
Revisionsuppdrag, Frejs — L e 1.
A D A, By e e et et e e et .
Aﬁdid uppdrag, Irejs N - N L - — . s
Summa ' B o _ 3 5

[ ERES ER EN ELEE L SR o g WA R SRR E R AT E R L R R A R SR R R U Y R ORCE N O RCET N b RTE LR RER R RN F e Y L R S S R R R TR LR A E RUE L) e YU T Y R R RT R R T RN R RTEA L R R R R et B bR B R P Y R R R P P e R e TR L R e e et Y 2 PR E R
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NOT 7. ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstillda under 2022 uppgiclk till 83 personer (132). Férdelningen pa linder ach kén framgdr nedan,

Medelantalet anstilida o 2022  Andel kvinnor, % - 2021  Andel kvinnor, %

Sverige e 85 R 35 132

46

o e g o I S e e R

Ak AR AR AL E T PR R T ADE DN P Dy - el TFE T TR L A EE R T e T RS P R L R ey T L T L Y P L P F e PRy LR e LR

K@NSFORDELNINGI STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING .
[ samband med samgaendet med Castellum har det'vi arsstdmma beslutats attinget arvode ska utga till styrelsen. Styrelsen for

- -

Kungsleden AB bestod per balansdagen av fyra ledaméter (fyra) varav en kvinna (tvd). Foretagsledningen bestod av - personer

(3tta) varav - kvinnor (fem).

2022 - 2021

Léner; andra ersitiningar och Loner och andra Léner och andra

8ociala kostnader, Tkr | _____;e-rsﬁ'ttningar ~ Sociala kostnader ersdattningar ~ Sociala kostnader

vt ol ke Ok B B b O b g O U P N A S R e e e O o e B et bl B o W 0 W ISP W U S g o L e R R R R R kol o kel o e B B e B B P IR B oS Y N R N e ol o e b B R R WA B WS W S W T T LN N A ke e ik

Ledande befattningshavare.

otaliebite L EE P E PP SRS SR RELE R EL LR ELEL S b ll bttt bl tttbrtlrbl LA TR S LS L L DL L LA LS Rt b Ll bt bl ettt febtiptttat L EL DL S L P LT LS PSR LR S LR AR Pl bl et et et e e el ettt oo it

-------

i R B T S L L L T R TR P ET RN RN RS PN E LR PR R R R L bl L e PE P T Y T Sy PR R L LR L R LR

Styreise, vd och vod - gy 147760 3127

(varav pensionskostnader) - o i L20

L L L L L L L Py spapy - gupepe ey g ey e 8 FEFFFFFFEL TR N E LT L F R TOFF N L pp—m—— L L T T FE E E E L L e e e  r r r e Y PR L R R E L EE DR L]

Axelsson, Charlotte o e 380 ]

Ay i e e ol L O BT = 4 . o v o ok e T I o il T L T 0 gy R Y R N N e R A AT DR D ED WD

LSRN oy P T T T YT o ke kel e B kv ol ek ok ol kol e B b O B ol e g e N T e ko ek ol AR AP

f"-'"-nt-‘-h-:.ii:----------nr-'iinriuiiwi-'--r---_ 5 s ' i - _ 1 5 5 F W W W W W TP STCF SN NN R —"—" - ook w wwl

'--*‘---ihu--h.-*..‘.H.‘.l...------..-u-..-u-------***.*—#-*-----'---ﬂ-uiii.-ﬂ-.-l"---"iﬂ-"""'--.----"."'-—"F*‘_----'---h--hh--hh-ﬂ L & L 2 WAL WA AT N N N R - -

Ty g g gy el R ; ; e : ; O P B I B o o o g

HAFrT R p nusssussd st sd Al A AL AL S LA AN PSSR e o sk ke o ol Ol O e R P T P B L Y T S Gy e e . = e o e r wr ok 4 4 oNEwET
]

ol e W oy i A A A T A e e e g ke Sl el sk s o A e e A o e A 0 e O Wl o i ol o e b e sk e s B S 8 A P A o i A P B A i i s s S e e sk s

_{varav pensionskostnader) B D ) _ (18

EwFNEEs R .. LR L] = FY PR Y Y FRE IR N BN AR AN R R L T R A Y YRR S S R R R R R IR R N R

EITEXFEETFEY L.E| - D e e T N Y L L e L L L L L R e LT L S e P Y

e E ;- 4 M B N Y YW T B Y TS M g R R BN NN NN BN N R NN SN R e e ek ek o ol g g B B W AR R S g . T R

----------------------------------------------------------------------------------------------

--------------

T g e e e -u AT W W LY P S N Ly i T . B e kB i e kol B R B I I I W P R N M N LNy e e ol e e o e ol e o AW

--------------

iiiiiiiiiiiiiii

Summa ledande befattningshavare e e 28 550 6 390

H-FW-U.FF'-"-"q"-"q"-"q"-"'—.'-"'F--“"l“ﬁ-.r-I.r.i-n.r.i.ﬂ.'ﬂ.iﬂi.ﬁ-Hlﬂlﬁﬂ.----ﬂ-ﬂ'-ﬂﬂ-'!U"Fﬂﬂ--_--. .......................................

L ETE XL R N Bt

Ovriga anstillda ' T 36774 18 831 77166 24 246

(varav pensionskostnader) o (7 593) - (11

362)

Summa ersittningar 36 774 18 831 96095 30 636

{varayv pensionskostnader}) =

-.--I.-I.--I --I.-I.--I.-.' -.'. '. —.' "_..:-'.—"".- -." .-.-h.h.-. - - R B B .i -.i. h.i h.h .H.i ..- -.-. -.ﬂ. -.ﬂ.-.- -.l' -.-. -.---F..':' S S N e N SN M S S S mm w m e ke e

el o e g e B T T O o e T LR T t m m m  rm r l f  l ; L e ok L

- Grundlén/

styrelsearvode  Rorlig erséiittning: Ovriga formaner  Pensionskostnad | Summa

Ersitiningar och

ovriga formaner, Tke 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

Styrelsens ordférande e ... D co O s DO e e e s s

LR L R L ooy o ey W N R R AR R e ko e il o PP PP P W U R NS P R e e ke O A r  H TR R I I S I R 6 R VR B O N . i e B o T i e e 5 S - E R SN BT P W S O S TR AR T R S N r RN G A A RN W g e e o o o ol i o o e B PR RN FCEFFEFE R TP PR S S M Eam N mm e sk o e st AR B E W

TEEE WA T o iy oy o i o kol ol o e e N ] N s ko ol e e i e e e ke e kel ! oL Rl R L L L S L DI D PR E R R R R R b L R L L N L et L E YR Lt LRl

Andra ledande
befattningshavare,

L N e T O W I Y e B S S W T o i o o o o ok e e 0 e VOO O . e ek ek okl O T B, 0 PR T N s kBl o g, it

T R e e ey o e s O DT LW I T DR T NN e e S m e m kA S e A AN RS IO RO AD T RT

EEEEEEF®F Py

----------------

A A e SO S 0 DT F O F O T e il el o B B B g O B R BT LT T L PR A Sy e e e ik ol o s L LTI L LD T W D I S e e e e )
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NOT 8. KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG OCH FUNKTION
_Fgrdelning per kostnadsslag, Mkr . 2022 2021

_Drift, reparationochunderhatt 4602 -549

WA ey e el e A T RTITETEEE UFFTYTRygasy iy aa f---dii*Ei'i‘iiiIIil‘illiIII'E""'*"I;"‘-! --------------------------- .-1-; rrrrrrrrrrrrrrr .---1;-; ------------------------- TN = b s ] T sk oo L L e e ke e ke B

R L mn ety bkl e A A A G AR AL A ISP PSSO F AR PRI F = F S Fae md b s e A S S S S S S ARG RSP W T A 0 i kil kT O R D T PO R OPT WS RS R T e el ek kel e R RNy e T e e ] TR b = e B I

;ii“li‘ﬁh.....-'H.-.i"."'-'+q b kol o ol ke ol R : ..d*,*dqh+-#--ﬂ--;;-h;;ih;;llIlﬁil;l;;'i;";’.‘;"“#!q'dq-q#q--i---d-i-h;ﬁ-l;i.';‘;‘--lil.lI;I;-;""I.'IF'F'-;—'-F-'---------;-------‘--*‘*“h‘ ---------------------------------------------------------

e g R ey e g g L T T T T T T Y Y Y =T o e e L YL L T T T L T e T PR LR i e e e P PR LT R RS R T I ATI TSI SRR LR R R R R A R L R.E AR N o L e L e L LT TR P IR R E SRR LR R R LR L R P L

_Egrdelning i resultatrikningen, Mkr 2022 2021
Jastighetskostnader R T )
Frslinings. och adminisiratiomaiasiaden T T

Av- och nedskrivningar per funktion, Mkr e 2022 2021
Férsiljnings- och administrationskostnader - -9 14

T S e—— i S ————— B 1 —— L .

NOT 9. FINANSNETTO

Finansnetto, Mkr _ | 2022 2021
TillgGngai~och skulder obligatoriskt '
vdrderade till verkligt virde i resultatet:

Nottoresultal vhntesmappar T

" Hjil“'ll -y il LI L el PR P PR

_Summa redovisat i resultatet (finansnette} e .33 =2

'“';?:{--gﬂé-ﬂg-g-r--g-g-@--IElgElgEE*'Vﬁrderggg* t!?! HEPII,{E)_§_I:-_g_{?_??g?fﬁ?_fﬂg_gy_éfg?“"_______________________‘_____ et ettt L T EE B L L L L L P L P L L L]

Rinteintékter frdn kundfordringar o T Tt
Summa rénteintikter enligt T

Riéntekostnader uppldning —— — - 89
Summa rintekostnader enligt

effektivrintemetod | -393 289

Summa finansnetto e — 427 __373
L. Periodiserat 8ver 1inets 1aptid.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Orealiserade virdefdrdndringar pa finansiella instrument redovisas inte i finansnettot utan pd egen rad i resultatrakningen.
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrdkningen som innehavs fér handel uppgdr till 891 Mkr (56). Av beloppet

avser 891 Mkr (56) rantederivat. Se dven not 22.

AR = Transaktion 09222115557493806146 Signerat S, ML, JA, JS ' =
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NOT 10. SKATTER

Inkomstskatten fér svenska aktiebola gvar 20,6 procent under 20272 ochiinga férandringar av kommande skattesats dr beslutade, [
'resultatralmmgen férdelas skatten pa aktuell skatt ach uppskjuten skatt, Aktuell skatt-innebdr normalt betalning till Skatteverket
och beraknas utlfr*an arets skatteph[{tlga resultatl de enskﬂda balagen Det ska tepliktiga resultatetar f‘)fta'légfre é’n dr'et--redﬁvisade

_}ustermgar ]ustermgat na galler fr amst m{J]llgheten att nytt]a skattt:.masmga avskrwnmgar avdrag md ﬁmbyggnau@ner skattefrla
for sal]mngar av fastighetervia bolag samt nyttjande av skatteméissiga underskott. |

En bégr‘éns n'ing fi'nns fﬁr avd‘ragsﬁféitl:‘ fijr rﬁnmr samri kt) r’thet‘:’ -innebér at‘t avdrag f-fjr ne gativt rﬁ'nten-ettﬁ 'maximalt ka:n yrka;s“' till ett:-

T anteavdz aget sl«:a eventuell avral{mng mot- u-nderskot savdrag GCh. .kﬂncer.nhldrag_ beale;;l;_a_s.._ Bglag_me.d ne,gatwa r.a_ntenettoﬁ far i
deklarationen ge bort dessa till bolag med positiva rantenetton.

Andra begré ansnmgm attiett bolag kvitta skattepliktiga vinster mot tidigare skattemassiga forlusteriandra bolag finns exempelvis
beroende pa nir forlusterna uppstatt, tidpunkt for nar vinstgivande bolag har férvarvats och eventuella fusioner, Inrullade

underskott 2023 uppgar till1 231 Mkr (1 855). Sammantaget beddms att den aktuella skatten kommer attvara lag de nirmaste aren
Skattebel akni-ng, Mkr ) N L o 2022 o 2021
Férvaltningsresultat 1420 1322
Skattemdissigt avdragsgilla poster e
_-Avskrivpipgar e, -ie03 o o94T
- Avdrag vid Gmbyggnatmn _____ ey 903
; OVflgaJustﬂmgaI‘ SO < AU 1 A
-E] avdragjllllanta o — o 26 ____§_f]r__
“Skattepliktigt forvaltningsresultat . - - . - 1
Forsalining fastigheter P O 30
T fortid 16sta rintederivat B - - =67
Arets skattepliktigaresultat - . 62
Nytia et g N — e o —
_Skattepliktigtresultat g 10
e g (00Tl e: ) A . .
_Skattemdissiga underskott, Mki _ o 2022 2021
Underskottvid dretsbérjan : : -1.855 -1907
_Minskat/skat underskott - arets verksamhet 212 i D2
.....I:’i..@.!:l;.C.f.@__13.!?351,_11@5.1;!.1,1,.,921@;.8}5}91?1.9asteliqugﬁ.?e1 L . .. N
Andm_}ggr fﬂregaende ars del{lara ade underskott o -36 o -
Underskottvidaretsslut e e X231 1855
Skatt i resultatrdkningen, Mkr - | 2022 2021
Akwellskat e . N -2
Uppskiiﬁ"é'ﬁ'é'katt o . o B2 . -1387
o o — i R -

qumnmw-rqun-wawxﬁ-...-...-.'.‘..u,...'....-.-..i..'_.'...-...-.--'----_-.h_-.-h'--.ni..ﬁnt-ﬂ-l.ﬂ.........-.]...".........'......................4-......p.i.....-------p--------a-h----n-.-n-n:-n:n-:'n-n.--.n':n-n':n--'l_p1-:-1-:--r:-:-:-rdrd:--r--u-'-wpr-rr--v--:nqﬂqnqnqmqﬂqﬂqﬂqﬂqﬂqﬂq---------n-du:-nu:-ln:-liln (£ L LLLE LT LR E TP PP PV 2SI PEFP L PR LR LR P F b Bl b Lt Lt

_Avstdmning av effektiv skatt, Mkr L 2022 2021
Resultatféreskate S S R o S AR
R R - -1446
Forsiliningar av fastigheter e 14
JElavdragsgill vanta e e "5 -7
Ju&tﬂladeskattemasmgavardentldlgarear ................................................................................................................... 0 ) 48
_Ovriga ej skattepliktiga Intakter e B
T S — T Y
Redovisadskatt i, 32 . 71389

Transaktion 09222115557493806146
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Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

och underskottsavdrag 2022, Over resultat- Koép/

Mkr _ N 22-01-01  rikningen Forsiljning  22-12-31
Tillgingar ] e e
Undetsk{jttsavdrag - 382 -128 — 254
Uppskjuten skatt - tillgdngar 382 _ 128 i 254
Nettning mot uppskjutna skattesl«:ulder L -382 128 I 254
_Uppskjuten skattefordran e = e— =] A2
Skulder i,
l*astighetef 4657 383 oA -4.380
Finansiellajnstrument I |- S - e o L HS
Boriat e —— —— 1 - _ _— -1
Uppskju uten skatt - skulder 4670 60 5% -4 564
'Nettnlng mﬂt uppsl{ utna sl{attetlllgangar | | | 382 ~128 o e - _' 254
_Uppskjuten skatteskald 4288 32 54  -4310
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader ) . o
ochunderskottsavdrag 2021, Over resultat- Kdép/

My o 21-01-01 _ rikningen érsiljning
nllgangay s
_Underskottsavdrag e 302 o=@ — 382
_Finansiella instr ument e, e 3L S T 12
B e = e S W e — —
e e e e e i
ctillgdngar .. < . - S ...
Netmmg matuppsk}utna skatteskulder """ o <423 o — =369
Uppsljuten skattefordran T
G
Fastlgheter o -3333 -1.333 9 -4 657
Uppskjuten skatt | I - |
-skulder i -3333 1333 .9 -4 657
Nettning mﬂt uppsl ]utna Sl{attetlll ' 473 -54 | — 369
Uppskjuten skatteskuld =~~~ -2 910 1387 24288

tlllgangsfm Varv via bglag I dessa fall ska uppsl{]uten s-katt pa de temporara skﬂlnaderna v1d forval vsudpunkten mte redwlsas Den
tempgrara sl{lllnaden meHan verkllgt varde OCh sl{attemasmgt r estval de fcir I{ungsledens fastlgheter U.]nglck per 31 december 2022

tﬂl I edﬂmsad uppslquten sl{att utifran tlllampmn.g av gallande redwlsmngsstandarder se avsmtt substansvarde i not 17
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NOT 11. RESULTAT PER AKTIE OCH EPRA EARNINGS/EPRA EPS

2022 2021
Mkr kr/aktie MKkr kr/aktie

"RESULTATPERAKTIE —
Arvetsyesultat 143 <066 5630 2612
Ry AL TN NSRBI e B 2P
Al‘etsresultat e 143 T S

terldggning:

FENTPECW FCEE T P ET - T T L L L T e e e e e T e e T T ST LT L I F ey

Skatt | T 32 389
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Orealiserad vardeforandring fastigheter 2424 5440 ...
Resultat fran fastighetsférsiljning - _ 3 -8
Forvaltningsresultat - . .....1420 660 1322 .613
_EPRA Farnings (forvaltningsresultatefterskatty "
[Lorvaltningsresultat e e 3200069 822 613
Nominell skatt pa férvaltningsresultat . |
(deklarerad eller nyttjat underskott) 44 -0,20 -20 -0,09
EPRA Earnings/EPRAEPS ek 300040 1302604
Utestidende antal aktier uppgar per 31 december 2022 till 215 042 296 (215 042 296) och genomsnittligt antal aktier for perioden
januari-december 2022 uppgick till 215 042 296 (215 595 028).
NOT 12. IMMATERIELLA TILLGANGAR
Mkr _ 22-12-31 _231-12-31
' e I 28 28
_ 4.
SO .. S )
I A6 o 713
-2 3
18 B
____________ R )
22-12-31 213231
e 4725¢ 40718
Investeringar | dgda fastigheter 1288 1307
Redovisat virde i salda fastigheter DD " 212
-2 424 5441
45572 47 258

!‘..‘.'F'.'"i'ﬂi..!‘-.I‘-.'-..----_-_'-'--'r'!'-"I-_---_-_-_-_"_'-'--'r"-_'_"r'-"F_ﬁ""'"F'IF--"F'FTF----'--------T---T--------r--Tf--T-‘rT---T-‘rb-h-f-ﬂ?-

..................................................................................................................................................................................................................................... 4738 D428
Mkr . Kontor  Lager  Handel  Ovrigt  Allafastigheter
_Fastigheter vid retsingdng _ 4516 o 7962 .....2114 2666 47 258
OmKlassificering e, — e ™ i —
Kep oo e e e
Investeringar i dgda fastigheter 712 .24 ..ot o .......261 .  ....1288
_Redovisat virde sdlda fastigheter 141 410 0 o— O ....=851
~QOrealiserade vardeforandringar! -1:630 -465 =201 128 24724

Transaktion 092221 15557493806146 Signerat S, ML, JA, JS - SR
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VARDERING AV FASTIGHETER

Kungsleden redovisar sina for-val-tmngsfastl gheter till verkligt virde och har per den 31 december 2022 internt virderat samtliga
fastigheter. Virderingen har genomforts pa ett enhetligt satt och baserats pd kassaflédesmodellen, som dversiktligt beskrivits nedan.
Utgangspunkten for virderingen har varit en individuell bedémning for varje fastighet av dels framtida intjdningsformadga, dels
marknadens avkastningskrav. Virderingarna utférs centralt av Castellumkoncernens virderingsteam och kvalitetssdkras genom

second opinion pa cirka 50 procent av Fastighetsvardet i Q4 2022

Inte“l' nvﬁrdm ing'

'Vﬁrdeﬁngsmetﬁd

En tﬂlgangs VEII“dE utgors enllgt vedertagen tE{}I‘l av det dlslionterade nuvardet av framtlda kassaﬂoden som tillgangen fomantas
bestandets vir de mlken Kungsledens fastlgheter acksa varderas utlfran F astlghetsbestandets--varde beraknas ien 10 20 arlg
kassaflodesmodell, Virdet berdknas som nuvirdet av driftséverskott minskat med dterstdenide mvestermgar pA igAngsatta projekt
under kalkylperioden om 10-20 8r samt nuvirdet av bedémt restvirde efter kassaflédesperioden. Restvirdet utgdrs av nuvirdet av
alla framtida driftdverskott efter kassaflédesperioden, Till detta liggs det beddmda marknadsvirdet av obebyggd mark och
byggratter. Varderingen skersiledes enligt IFRS 13, niva 3. Av avgérande betydelse for fastighetshestdndets berdknade vérde 3r
-beddmningen avseende den framtida intjaningen och avkastningskravet, vilka dr de tyngst vigande virdedrivande faktorerna i
virderingsmodellen. Avkastningskravet drharlett frin marknadstransaktioner pa likvardiga objekt, s kallad ortsprismetod.
Intjaningen baseras p4 befintliga kontrakt och mest sannolika uthyrningsscenario i respektive fastighet. Nedanstdende tabell
redovisar vigt genomsnittligt direktavkastningskrav inom respektive fastighetssegment. Direktavkastningskraven i virderingarna

ligger inom intervallet 3,8-7,3 procent.

Industri/
| Kansllghetsanaiys va: dering, Mkr o Kontor o _Lag-e‘rﬁ
Ry e o T . 1 SO - .- AU L S
Vakansgrad +/-1% 348 I . S S
Avkastningskray+ ' 5 582 cloo4 288
LAVKASH NS Ay - e D430 1428
Verkligt
varde, Genomsnittligt Intervall
Per fastighetskategori ________ ___Mkr direktavkastningskrav, % direktavkastningskrav, %
Kenter 3343 49 3873
ndustri/Lager 7338 .. I ]
Handel 2004 B 5370
) T g S gg T—— e
Swmma e ABBTD e B 38773
Verkligt
virde, Genamsnittligt Intervall
Per segment | o Mkr dlrektavkastmngsl{rav, 0% _ dlrektavkastmngskl av, %
Stockholm X988 8 e 3 -;_"_?_::_é;?;_.
St 5439 e e 4568
Oresund I - 53 . 4470
Mélardalen e BT56 B 50-65
B Y D - SO, i = ]
ijel{tfastlghete'r ________ - 3282 47 - 3,8-7,3
NN 45572 5% i 3873
Industri/
Antaganden vardering ér 1,2022 Kontor ~ Lager  Handel Ovrlgt _____Alla fastigheter
Marknadshyra kefkvm, 1981 1048 1311 915 1503
Nakansgrad % A2 6 B T 30
Fastighetskostnader, kr/kym 554 334 308 233 s 421
Industu/
Antaganden vardering ar 1 2021 Kontor = Lager Handel Ovrlgt Alla fastlghetel
_Marknadshyra, kr/kvm 1924 927 1189 1828 1544
L S (e N - S A S .
_Fastighetskostnader, lu/kvm 474 290 . ....313 398 00
oo - - Transaktion 092221 15557493806146 Signerat S, ML, JA, JS
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NOT 14. TILLGANGAR OCH SKULDER MED NYTTJANDERATT

TILLGANGAR MED NYTTJANDERATT PER 31 DECEMBER 2022

Mkr Tomtrdtter Arrenden Billeasing  Totalt

[ e e _ T A T T
Arets aktiveringar o | 196 - — 196
Andrade antaganden vid berdkning av leasingskuld =390 — — -390
“Av-och nedskrivningar 3 8V LasINgas — e I R )
Redovisat varde 1 januari 2022 o 615 4 | 6 - 625
~Arets aktiveringar - 81 s - 81

_Av-och nedskrivningar o — 4 6 10
Redovisat virde vid drets slut o 696 -— = 696

Mk | - | - 2022 2021
Redovisat virdevid drets bérjan - o 625 828
Nytecknade avial o | R = dat
Forvirvarde avie] — — — — =
Avslutade avtal | - - - - w

Eira;_dra-de:.antagandgﬁ;ﬁa_b erdkning av leasingskuld i __ o — . -390

_Amortering av leasingskuld - A0 0 0 D
Redovisat virde vid arets stut N 696 625

Langfristiga leasingskulder " o T 696 68
Kortiristiga leasingskulder S e —— 7

RESULTATPAVERKANDE POSTER HANFRLIGA TILL LEASING
Mkr _— 20272 2021
Avskrivning av tillgdngar med nyttjanderdtt e 10 - J

_Réntekostnader pé leasingskulder ' o 69 33

Kostniader hanforliga till leasingskulder av mindre virde 0 0
Totala kostnader hinférliga til leasing evarae g —3
Koncernens kassaflode har totalt paverkats med 79 Mkr (42]) hanforligt till leasing.

FORFALLOSTRUKTUR LEASINGSKULDER

Mk e - _ e 2022 2021
Forfaller till betalning inom ett &r o — 7
“Forfaller till betalning ett till fem ar ' AR 3
Forfaller till betalning senare &n fern Ar - - 696 615
Summa o o _ 696 625

NOT 15. INVENTARIER
Mk e 22-12-31 | _.21-1_2..;.-3'j_1

LT 2T R DR B R R R R L e e e Y sy r r et et e T 2 T O NP RN R E A R R N EACE DR L E Rl Lt R R R B e T+ T ¢ T 2 ¥ 8

EEFEFHEYEREN MR U YEUR P VRN SRR AR R T R o e o e ek ak kb ol e B B o o o o o A T R O IR N O Y A i e e e o ke e ol e o R

b i b i L T o et e i e e T e e T T o i e o e e e S L LD 0 e

CETTFTERTD R R g R e Uy oGy Ny SOyt Ry ARy ey B SO Sy e U g S L Pty SRR,y SRS PRy T TR e e g e g g e g 3 Fr -y L F TS F T EFRTEF R R R ¥ %

Forsaljningar/utrangeringar o | = s
Ackumulerade anskaffningsvarden vid drets slut | N 15 | 15

G B B EE T W W P W W T P Y Y S S g S BN R S S S R R R e ke e e e ke uk e e o ke e e e ke e o e e el iy W e B P B B B IR W O I T O e Y A S R e e kvl ek ol el el e ool o ol B I D O T IR P g

yrtyriprsaprs s e S md ks ettt h bl d A SRR, ksl d A A A e A FE T T AR v o ol ol el ] ko ko kol o o R T
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drsaljningar/utrangeringar - — -1

O T o o o e, O, B N I I I B N N T O O S e e e e e ] e e il 0y N O L Yy o o e e

ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ Resssasdsaabml, oo rvasnspr ri by am = - i e T o D L

Arets avskrivningar | 1 i 0
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NOT 16. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr e 22-‘12"31 21 }%.,..3.;}__
_Redovisatvarde vid drets bérjan —_— e ——k
Ate:[betalmngal ' N L a— L —
Redovisat virde vid drets slut o o . 2

:-'I.I'-I'I.-l BRSSO SETEFTEET SR ...n-lu--"ln-r':ru--l-lu..b______________,..___,....-_._......-_...,.n.-...........................“.....'-'.“'p"pp'.p.."-.q--q-q.q---.----.----.----.-----i-----i--'ﬁ--i'ﬁt'—iil N e T N T N T e L R T R R T L L R R L L

Andra langfristiga fordringar avser varde pa kapitalforsakring, Kapitalforsakringens varde ar oférandrat jamfort med féregaende ar.

Nl 17.E GET KAPITAL

I{votvardet uppgar t111 0 42 (0, 42] Ingen utspadmngseffekt fmns da mga patentlella al{t.ler fore],{ammer

SUBSTANSVARDE - EPRA NDV, EPRA NRV OCH EPRA NTA
Substansvdrdet kan beraknas pa flera satt enligt European Public Real Estate Association (EPRA). Kungsieden ser aktuellt
substansvarde sqm det mest relevantd nyckeltalet da det utgar fran att verksamheten forts atter bedl ivas pa samma satt som 1dag

22-12-31 21-12-31 B

Substansvirde - Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
CEgetkapital e 23 500 _ 10928 . ...23287 .....10829
_Avyttringsvirde (FPRANDV) 23500 109,28 23287 .. 108,29
Aterldgening av bokfordavarden: e e B
. Derivat _,_.._891 W 11,3 1 -0,26

Upp sl{]uten skatteskuld 4310 20,04 4288 19,94
" Lﬂﬂgﬂktlgtmbstaﬂsmfdﬁ(EPRANRVJ26 913 125,18 ... 27519 . 127,97
g i __ e

e T t & R— Y — T
Aktuellt substansvirde (EPRANTA) e 25 898 120,66 ... 26720 oo 124,25

L, Beddmtver lihgt virde uppslquten skatt har beraknats utifran en diskonteringsrinta om 3 procernt pé forvintade kassafléden, Underskottsav dragen antags realiserasunder-de
komimande 7 dren med en nominell skatt'am 20,6 procent, vilket'ger ett nuvirde pa uppskjuten skattefordran om 194 procent, De temporara skillnaderna avseende fastigheter berdknas
realiseras under 50 Ardir 10 procent saljs wia, fastighetsfﬂrsal]nmgar med-en nominell skatt om 20,6 procent och 90 procentsiljs via bolag dér képarens skatteavdrag beraknas uppgatill
5,15 procent, vilket totalt ger etf nuvdrde fér uppskjuten skatt om 3,7 procent, De tempordra skillnaderna avseeride derivat beraknas realiseras nirmsta dren och vérderas utifrin 20,6

pracent.

Fordndring av Totalt antal Okning av Ackumulerat
Tidpunkt Hindelse antatet aktier aktier Kvotvirde aktiekapitalet, kr aktlekagltal kr
' 1997 _Bolaget bildas 1000 1000 100 100000 100 000
1997 Split 20:1 19000 20 000 5 . 100000
1997 Nyemission 230000 250 000 5 1150 000 1250 000
Skuldebrev med
~ optionsritt till -
1997 nyteckning - 250 00C 5 . 1.250 000
1997 Nyemission 3750 000 4 000 00C 5 " 18 750 000 20 000 000
""""""" 1998 Nyemission 2400000 6400000 5 12 000 000 32000 000
Konvertibla. -
1998 forlagsbevis - 6400 000 - - 32 000-000
1999 split2:t 6 400000 12 800 000 2,50 - 32 000000
Konvertibla |
1999 fér.l.a-g_shievis 2758620 15 558620 2,50 6 896 550 38 896 550
1999 Nyemission 3000000 18558 62C 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 18958620 37917 240 1,25 : 47 396 550
2005 N}_remlsslon 7583448 45500688 1,25 G 479 310 56875860
2006 Split3:1 91001376 136502 064 0,42 56875860
2007 Split2:1 136502 064 273 004 128 0,21 . 56875 860
2007 lnlﬂsen av aktier -136 502 064 136 502 064 0,21 28437930 28 437 930
2007 Fandemlssmn . 136 502 064 0,42 28 437930 . 56 875860
2014 Nyemission 45500688 182002752 0,42 18958 620 75834480
2017 Nyemission 36400550 218403 302 0,42 15 166 896 91001376

Transalktion 09222115557493806146
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22-12:31 | 21231
Nominellt Verkliga Neminellt Verkliga
Mk o | | ~_belopp viarden ~ belopp ~varden

Skulder tlll kreditinstitut o 8793 . 8793 9276 9276

s,
T

Obllgau{mslan (e] Sakerhetsst:allda] - 4 860 4577 7920 8015

_Qurig uppldning o 52831 52831 2445 2 489
o _Réntederivat L | .
-~ __Rénteswappar, 13 200 (8 700) -891 o891 26 : 56

) “Summa ]4n och derivat _ | ” - 18 045 17762 19585 19725

1. Som effekt av samgaendet nied Castellum har Kungsleden 1 till Casteliumbkoncernen om 3 860 Mkr;

__ I o 22-12-31 _21-12-31
Forfallotidpunkt banklan och. | Nominellt - Nominellt
6vrig uppldning ' _belopp _ Andel, % belopp _Andel, %

| P e i ,

ST _ e T e
5025 — | —— —T50 = AT
2024 o - 2 823 15,7 3678 16,3
2025 - 8373 46,66 6378 28,3
i R I T T T e 2
o — — N R THE RS
2028 N | 116 0,6 110 05

2029 - S 1701 95 1701 75

2031 . . ____ '-1423. 79 1423:5 6,3

imi - hln - -
. = L b

Ej utnyttjade kreditet | . | . o -2 304 - -2 900
Summa utnyttjade kredltel o 15076 19 641

Korncernen har en checkrikningskredit om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad till nigon del vid drsskiftet 2022 eller 2021.

Ar e ___FKorfall krediter! Rantebetalning krediter Fdrfall derivat Rantebetalning derivat
2023 L 1350 o 582 - 273
2024 e 2823 502 4 000 N -225
e Sl ST e
T . ——— — —0 T | R
N N — : — B
2028 N ' 110 - 138 1 6003 -39

.......

2029 - 1701 - 117 - o
2030 o e » B2 N o
2031 - | 1423 _, 15 - - -

Summa__ 15 076 2068 13200 | ] 740

1. Avser posterna skulder till lreditinstitut samt ling- och kortfristiga dvriga rintebiirande skulder.
2, Startar i juhi 2023 samtvaray -850 Mkravser: Lrhallarswap som omvandlai fast rantebas till rérlig
3. Varav -400 Mkr avser erhillarswap som omvandlar fast rintebas till rorlig

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Verkligt varde
Mkx o 21-12-31  Kassafloden Forvdrv Valutaomrdkningar  fordndringar  22-12-31
Langfristiga.skulder till
kreditinstitut 9276 -207 — — -— 9070
Kortfristiga skulder till - - - -
kledltmstltut = == S &, - -
Derivat  -B6 — — — -835 -891
Quriga lé’mgﬁ istiga
rintebidrande skulder - 6006 -1350 @ — — — 4656
Bvriga Korthristi e i o T
_rantebdrande skulder 4 359 -3 009 = = . = . 1380
“Sumina lan och derivat 19585 4565 = — — -835 14185

Transaktion 09222115557493806146 Signerat S, ML, JA, JS
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NOT 19. AVSATTNINGAR
1 : - o 221231 71-12-31

__Avséi'tt'ningar vicl_}ﬁ'}jejj:s borjan . 9.

NOT 20. OVRIGA SKULDER
Vid drets-utgang bestod dvriga skulder av 21 Mkr (23] ej betalda képeskillingar.
NOT 21. FORFALLOSTRUKTUR SKULDER
M&l{-?l-'é 22-12- 31. o 21- 12»31
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VAL de 1{13551f1c,f,rade i l{ategerlerna enhgt IFRS 9

Finansiella tillgdngar/  Finansiella tillgdngar/ Summa redovisatvirde
skulder virderade till  skulder virderade till
verkligt virde via uppinpet
resultatet anskaffningsvirde
MEkr i . 22-12-3%  21-12-31  22-12-31  21-12-31  22-12-31 21-12-31
___'_Langfrlstlga ft]rdnngar - T e : 2 2 2 2
.Kundf@rdrmgar — — 30 39 30 39
Qvriga fordringar | - - . 572 56 572 56
 Férutbetalda I{ﬂstnader ach upplupna intakter — — g 13 9 13
_Derivat 1032 1190 — — 1032 110
Tilvida s . . I — 37 Tk o T

Summa ) 1 032 110 754 584 1786 694

“Rintebirande skulder - — 18936 19 641 18936 19 641

Leverantodrsskulder - — — 54 209 54 . 209

i

~Ovriga skulder ' e — 60 170 60 170

_Upplupna kostnader och forutbetalda intikter —_ — 61 69 61 69
Derivat 141 53 — — 141 53

Summa | 141 53 19111 20089 1‘9252 20142

Signerat 3, ML, JA,JS.
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VARDERING

'Koncemena maxima’la '1{reditrislq utgij’rs avde red’ov’isade netto’belﬂppen i 'tabelien ovan. Koncerneh hdl”‘ inte erhﬁlli‘t nﬁgi'a stéﬂlda

De finansiella tillgdngar som omfattas av reservering for férvintade kreditférluster enligt den generella metoden utgérs av likvida
medel. il{uzngs leden tillampar en ratingbaserad metod per motpart i kombination med annan kdnd information och framatblickande
faktorer fér beddmning av forvantade kreditférluster. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90

-dagar Fijrsenad' eﬂel mér el’ler om andra fa’ktm er indll{erar att'"beta’l’ningsinsté’llelse fﬁreligger Véseﬁ'tlig fjkning av l{reditrisk har" per

nedskrwmngar_ Et_:t ant_al OTC_ derwat anva_n_ds fo_r._at_t ekgmml_s_l{t_sakra 1‘131{61 1 kassaﬂoden far rantor. Det fmns tre
varderingsklasser (nivaer}:
vaa 1 enllgt pmser mt&rade pa en .aktnar marknad for samma mstrument

vaa 3;, utlfl an mdata sammte ar observerhara pa marknaden

Kungsledens derivat virderas med hjélp av virderingstekniker som bygger pa observerbara marknadsdata (nivd 2). Dessa derivat
uppgick till 891 Mkr (56). Verkligt viarde pa finansiella tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvirde har bedomts individuellt
utifran risken faratt fordringen inte kommer att erhallas. En liknande vardering skerdven enligt principerna fér redovisat virde. De
senaste tvd drsskiftena har redovisat verkligt varde varit detsamma som beddmning av verkligt virde. Arets hyresforiuster uppgér

till -13 Mkr (0).

Skulder Il kr edltmstltut, Ml{l 22-12-31 21-12-31
Skulder vid Arets borjan . 19641 19029
_Upptagna lan o e o 1207 3721
_Anijortering | -5 772 -3109
Skulder vid arets slut o e 15076 13 641

NOT 23. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stdllda siikerheter for skulder, Mkr - | | 22-12-31 o 21-12-31
Fastlghetsinteckmngal L - - 12851 o 12954
Aktier i dotterbolag o o 1 720 2041
Summa_ o 14571 14996

'Séike rhete'rna ﬁr ft éims't' sréllia fér banklan I' lﬁ'ne;avtal kan kovenanter finnas avseende rantetdckningsgrad och lanevolym i

Event_u-a;_l;farpl.lk-te;lse!..;;.MEQ R o 22-12-31 __21-12-31
Ovriga garantier och &taganden e . o 0,
_sunimna . . e 0 0

Ataganden samt legalt ansvar forefterbehandling av férorenad mark kan komma att aktualiseras i framtiden, bade vad avser dgda
och salda fastigheter. Kostnader kan uppkomma till exempel i form av 6kade kostnader {or sanering av mark i samband med ny-, om-
EHEI tlllbyggnatlon altm natlvt p1 lf-;reduktmn md fersal]mng ay fastlghet Att bedﬂma eventuella fmmtlda belopp ar: mte mc}]hgt

Signerat S, ML, JA, JS
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NOT 24. TILLAGGSUPPLYSNINGAR FOR KASSAFLODEN

Ovriga justeringar som inte ingir i kassafléden fran rorelsen, Mkr - 2022 2021
o Av- och nedskrivningar - o _ . 3 %,
€y _Reserv/konstaterad for hyres- och kundfnrluster o ._ o 13 20

cr Summa 16 24

2 _Réintor, Mkr: ,_ - — R 2022 2021
e Erhdlina rdntor B 10 "

e~} Erlagda rintor o e | 369 =302
Summa o : | - -35¢ 301

_Kﬂp av dﬂtterfmetag Mkr- - o o . 2022 2021

| Fgrvaltnmgsfastlgheter o o . 3 e ) 3
Rmelseferdrmgal | L | L | | -_— —
Likvida medel! - R e s =
'fSilIillmaﬂ_ti-fllgénga-f —— E— - — S e — s —=

ngslquten Skatt ) | - | . ” N . =

_Rc” elseskulder . e — ——— S —s

_Summa avgatt__mngar?ﬂch skulder N | - — P

'Avgar lll{wda medellden forvarvade verksamheten - B — | -
Pﬁvg;kan pi likvida .me:_tjl_.lehkﬁpta bolag____ o e e

Forsaljning av dotterfo

Salda tillgdngar och sku!der | - o o |
_Eorvaltningsfastigheter o o o — 190
_Rérelsefordringar L . e - = =
Likvida medel . — —— — —
Summa tillgdngar ) - __ e e 190

retag, Ml - — A02E wsSFORL

UEpsl{]uten skatt e — o - e i s - e B
'Summa avsattmngar och skulder . _ e . - A1

Er‘hﬁllen kﬂpeskﬂlmg al{tter ) L L . o B P . 157 ;.;

Avgér llkmda medel 1 den avyttrade verksamheten | | — -
Paverkan pﬁ llkwda imedel h,elagda dotterfor etag _— s == 180

NOT 25. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Ersittning till styrelseledamdter och ledande befattnmgshavare avseende utfort arbete framgéar av not 7. Inga transaktioneruttéver
dessa ersattningar har skett med nagot nirstiende bolag eller privatperson.

Efter balansdagen har Kungsleden avtalat om forsaljning samt frintratt totalt 9 fastigheter. Utbver det har Kungsleden dven frantritt
7 fastigheter son var avtalade innan balansdagen.

Med anledning av styrelseférandringar holls en extra bolagsstimma 10 februari 2023. Stimman utsig Sebastian Schlasberg och
Malin Léveborg till nyastyrelseledaméter. Styreisen i Kungsleden AB bestdr frédn och med den 10 februari 2023 av tre stimmovalda
ledamater: Sebastian Schlasberg (ordférande), Jens Anderssan och Malin Loveborg. Jens Andersson kvarstir som vd for Kungsleden

AB. Protokell frin den extra bolagsstimman finns att tillgd pé https://wwiw.castellum.se/investerare /kungsleden/.

IS e Transaktion 09222115557493806146 Signerat'S, ML; JA, JS
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__M_Iﬂ | ) o Not o 2022 . 2021
FAdlﬂlnlstratlenskﬁsmﬁdel ~ B 2,3 o -16 o -38
Rorelseresultat e 6 m38
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
;;;; Resultat fron andelar i koncernféretag 4 880 2527
Ranteintakter och liknandeposter 4 087 774
_Réntekostnader och liknande poster L 4 ' -918 -76
T e 848 3225
_Resultatforeskatt 432 3187
Y
Uppsl{]uten skatt - - L 5 - 41 =70
Avetsresultat e 391 3117
‘Mkr o 2022 2021
f?&rets resultat enllgt resultatrakmngen " ” o - o ” - 39‘1 o L 3117
Arets totalresultat R - - .3147

'l'"F-..u-n--.a-.u.-n--n-i-.l-l-.ill.n-.-nl.l-ll-l--l-u--l.----u-q-llIIIII--cl:-\.l:l—-cl:\.llll-—-a---a-u---.-.-uun-d..‘d.-a.'-n-a.'-a.-ai-'.u-:\.l:lIII\.III:\.I:-:-'-@-\.'-a----a----a-—ﬂ--a----l.-nn iiii
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Mkr o L Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR e e R )
I R —
JAndelar i koncernféretag e 6 e 4052 4622
__.EQ_}_E!EH.!EEE.I}QE..@E@I}Eféf_mfg_lfﬁ?e_g _____________________________________________________________________ R T 1S 770 16770
_Uppskjuten skattefordran I S e 106 149
~Andra Iangfrlstlga f@rdrmgar 3 2 2
_Summa anldgguingstillgdngar e 19 930 21 543
_Omsdttningstillgdangar R
_Fordringar hos koncernforetag SN 2 SOOI, . <. NSO ..o
_Ovriga fordringar e SR 2 S eesescem——— 6 e, B
Forutbetalda l kﬂstnader -och upplupna intikter 9 ] 6
Kassa och bank - - o 139 472
‘Summa amsattnmgstlllgangar - - 817 71450
SUMMATILLGANGAR T TTTTTTa0747 32993
EGETI*ﬁ‘ﬁ'*‘l'mh‘Dl’IHSKULDER .............................. ) — e
D R D e bt
Bundetegetkapital e
R S L D i . -
.- S~
y mt egef f’fﬂmtﬂ! e e i
BalanSer A T eS Ul 210 o 4153
OV RS 0N B34 3134
T e e e e
______ 10 795 10 404
SUIHIA egetkapital I e 10886 10495
_Avsdtmingar e e P
_Avsattningar for_pensmner och liknande fﬂrphktelser . ' — 2
Suwmmaaysdttningar .- -
S SO e —————————————————————eeest ettt et e
Obligationslan ) 3510 R 4860
Derivat N . R -
Langfrlstlga skulder 1{0ncemfﬁretag | o | 4512 652
_Summa langfristigaskulder ~~ ...10-12 8163 .. 5565
O S g SR T e
Ovriga rantebdrande skulder L850 4359
R e i o rern 3.
Skuldertﬂlkﬁncemfﬂr‘etag = | SO 2369
OVHiga SRULer A2 1AL
Upplupna kostnader och fmutbetalda mtakter - 13 4. | | 59
Summa kortfristiga skulder 11,12 1698 6931
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 747 22 993

Transaktion 092221 15557493806 146 Signerat'§, ML, JA, JS
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RAPPORT . VER F . i NDRIN G AR
| EGET KAPITAL - MODERBOLAGET

Bundet eget
kapital

Fritteget kapital

Totalt eget
kapital

' Overkursfond

Aktiekapital @ Overkursfo
kapltal

Mkr

Fritt eget'

_Ingdende eget kapital 2021-01-01 91 3134

8222

. z"xrets resultat

3117

Utdelnmg i

_Aterkép av egna aktier

Summa transaktioner med bolagets dgare '

Utgdende eget Kapital 2021-12-31

Ingdende eget kapital 2022-01-01

_Arets resultat

Summa formagenhetsforan dring exkl,
transaktioner med bolagets agare

_Sumina transaktioner med bolagets dgare

_Utgdende eget kapital 2022-12-31 3134

ASSAFLODEN -

RAPPORT OVER K
VMODERBOLAGET

Mkr

Not14

2022

2021

'DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt

432

3187

“Erhdllna koncernbidrag _

-302

-2.67

627

-1 550

_Nedskrivningar koncernforetag
_Vardeférindring derivat, ej kassaflode spiverkande

88

57

Rénteintdkt, ej erhallen.

Kassafléde: frdn den Iépande V&rksamheten fore fordndring av mrelsekapltal

845

Fordndringar rﬂrelsekapfml

) mmg ( ) /Mmskmng (+] av mrelsefﬂrdrmgar

195

27

-781

LRI g wpe

1067

712,

| IN-V’ESTER! N.'GSVERKMMHETEN’

Utlaning till koncernféretag

300

-30

_Forsilining av koncernféretag

-300

Kassaflode fran mvestermgsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

ngtagna lan

- 410_.___ .

2299

=-4 359

2350

Amortering av 18n
Utdelnmg |

-151

602

-2472

_ Kassaﬂade frﬁn finaﬁszermgsverksamheten .

1100

-895

' ﬁ_rets kassaﬂﬂde

212

472

| lewda_ mf:d;el wd_;ﬁrets s.lut

Transaktion 09222115557493806146 Signerat S, ML, JA, JS
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NOTER- MODERBOLAGET

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets, Kurigsleden AB, drsredovisning har upprattats i enlighet med ﬁrsredawsmngsldgen och RER 2. Tillampade
redovisningsprinciperframgar av tillimpliga delar av koncernens redovisningsprinciper med foljande tillagg for moderbolaget.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jAmfort med foregdende ar.

ANDELAR I KONCERNFORETAG .
Andelar i kancernforetag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Vardet provas arligen f6r nedskrivningsbehov,

FINANSIELLA INSTRUMENT"

Med anledning av sanibandet mellan redovisning och beskattning tillimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 91
moderfdretaget som juridisk person, utan moderforetaget tlllampal I enhghet med ARL anskaffhingsvirdemetoden. I moderforetaget
varderas dirmed finansiella: anlaggmngstlllgangdr till anskaffningsvarde och finansiella omsittningstillgAngar enligt lagsta virdets
prmmp, med tlllampnmg av nedskrwmng fc}l forvantade kredltfﬁrluster enhgt IFRS g avseende tlllgangar som ar skuldmstmment
som.en sl{uld tlll det negatwa Verl{hga VAr det med Vardefﬂrandring I resultatet Moderforeta get tlllampal en ratmgbaserad metad for
berdkning av forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifrdan sannolikhet for fallissemang, férvantad forlust samt
exponering vid fallissemang, Moderforetaget har definierat ["alhssemang som d4 betalning av fordran dr 90 dagar férsenad eller mer,
eller om andra faktorer som indikerar att betalnmgsnmtallelse Fﬂrehgger‘ Moderforetaget bedémer att dotterfaretagen i dagslaget
har likartade nskpmfiler och beddmning sker pa kollektiv basis. Vasenthg 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte beddomts
foreligga for ndgon koncernintern fordran. Moderféretagets fordringar pd dess dotterforetag ar efterstillda externa Iangwares
fordringar for vilka dotterforetagets fastigheter ar stallda som sakerhet. Moder foretaget tillimpar den generella metoden pa de
koncerninterna fordringarna. Moderforetagets forvintade forlust vid fallissemang beaktar dotterforetagens genomsnittliga
beldningsgrad samt forvantat marknadsvirde vid en patvingad forséljning. Baserat pd moderforetagets bedémningar enligt
ovanstiende metod med beaktande av 6vrig kind information och framatblickade faktorer bedéms férvintade kreditforluster inte

vara visentliga och ingen reservering har darfér redovisats.

FINANS’IELLA GA‘MN TIER

KONCERNBIDRAG
Koncernbidrag som erhalls fran ett dotterbolag redovisas enligt samma principer som sedvanliga utdelningar {ran dotterbolag.
Koncernbidrag som ldmnas till dotterbolag redovisas som investering i andelar i koncernfdretag. Aktiedagartillskott redovisas hos

givaren som en 8kning av aktiers bokforda varde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

UTDELNING
Utdelningar frin dotterféretag och intresseféretag redovisas somy intakt nar réitten till utdelning ér fastslagen. Anteciperad utdelning
fran dotterféretag redovisas i de fall moderbolaget ensamt har rattatt beslita om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat

beslut om utdelmngens stor lel{ innan maderbolaget publlcerat sina fmanmella rappm te1 Om det redﬂwsade vardetl moderholagets

NOT 2. ADMINIST RATIONSKOSTNADER

Mkr _ 2022 2021
| Persenall{ostnader | - | -1 - 19
| Ovriga rérelsekostnader o -15 | - -19
- Summa | - -16 L -38

Administrationskostnaderavser framst kostnader fér centrala funktioner sasom affarsutveckling, ekonomi, finansiering, juridik och
inforimationsteknologi, sanit kostnader for bérsnotering och koncernens ledning. Av administrationskostnaderna om 16 Mkr (38)
utgor' personalkostnader 1 Mkr (19); och avser framst ersattning till koncernledning och styrelseledaméter. Arvode till revisorer
uppgdr under 2022 till 3 Mkr (4]). Revisionskostnad for 6vriga koncernbolag har vidarefakturerats.

Signerat S, ML, JA, JS s
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NOT 3. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL STYRELSEN

< Medelantal anstallda 2022 Andel kvinnor, % _

2021 Andel kvinnar, %

e Swmma - — -

2 | 100

] 2022

2021

&~ Léner, andra ersititningar och sociala Léner, andra Sociala

Loner, andra Sociala

e A

_kostnader, thr ersdtiningar _ Kosinader
Styrelse, vd och vvd —
{varav pensionskostnader) o — e

_ersdittningar  kostnader _
' 14 760 3127
— ___ [(2075)

Till styrelsen utgar arvode enligt drsstimmans beslut, Fér uppgift om ersatining till respektive styrelseledamot samt erséttningartill

ledande befattningshavare se not 7:i kencernen.

NOT 4. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
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P - - —— - —
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_Summa resultat frin finansiella poster
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NOT 5. SKATTER

Skatt i resultatrakningen, Mkr

[ e L L L L L b L g L e e e Ay AT P e e F P T E T R D PN S N P R R R B L

Uppskjuten skatt T e

g L : Il [—

_Redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt, Mkr

; s

Resultat fare skatt

Skatt 20,6%

Utdelningar fran koncernféretag

Nedskrivningar av aktier i koncernforetag

Overtaget negativt rdntenetto frin koncernbolag

Ovrigt.

Redovisad skatt

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader och Vid drets
underskottsavdrag, Mkr

borjan _ Over resultatriikningen

Mnderskottsavdrag
Finansiella instrument T | )

LT PR R R TR R LR LR P Lo T LT L e b e e Y e R

“m:§§mm@mH - B2

v o . v e 8 i e e N N N W T P o e i e o B

Summa T
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NOT 6. ANDELAR I KONCERNFORETAG

21-12-31

MI{I o ) | 2-2{‘_';1_2-*"_3_1

Aclkumulerade anskaffnin
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Ackumulerade nedskrivningar vid irets bérjan -2. 249
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Direktdgda dotterbolag framgér nedan. Ovriga i kencernen ingéende bolag redovisas ej i moderbolagets drsredovisning eftersom
uppgifterna med hansyn till kravet pa rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga bolag framgar dock av respektive dotterbolags:

arsredovisningar.

Bokfort virde, Mkr

_Direktigda dotterbolag, org. nr, siite eller land ____Antalandelar _Andel %! _ 22-12-3

Kungsleden Fastighets AB, 556459-8612, Stockholm _ _ 200 100 1491

wrrrrrrseaerrr Nl e v e e I ) e LGB B B I I T P AR A A A R P R AT A AT W O ke

Kungsleden Mattan AB, 556718-3354, Stockholm _ 000 00T e T

o e BEE sk D e Dl o T O Ny g e N T T O P TS O O O N G N O N N el ke kel ol o ol R R - A ok kol ek ol

Kungsleden Friab AB, 556742-6548, Stockholm S 1000 100 637
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Kungsleden Vegaholding AB, 556919-3047, Stockholm 50000 100 135

Kungsleden Ralsberget AB, 556919-3013, Stockhoim O (- B

LEE LI RN EEE LTt Pt

THEEAY Y, o ol ol ke ke T YT I et i RN R L R Ll e e A N e T T T FrE T T T R Y T S T s e E T S RV R R A P N R )
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Kungsleden Kebnelaise AB, 556968-3187, Stockholm 500 100 424
Kungsleden Gronberget Holding AB, 5569900805, Stackholm 500 100 @A

EE T ] ol TN T

Bt fhit ittt ettt ittt Y R R 2 P R PR P U R L Ll e e e L L L e A b b P b o et L R, gty el o ba ot g ek bt dh syl b bl

Kungsleden Gronherget AB, 556989-0410, Stockholm __ 500 100 116

iiiiiiiiiiiii Al ol ol Y A A A A AN FRNE R AR T e e o s e o ol B il o o B e T D W W Ty 0 I A D P S A 0 A B A e e e B B L e o e e e e e T e

Kungsleden Tegel AB, 559025-8298, Stockholm 500 100 _—
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----------------------------------------------------

Kungsleden Holdmix 3 AB, 559007-2665, Stockholm | 500 100 .30

_Kungsleden Holdmix 4 AB, 559055-4431, Stockholm 500 00 12
_Kungsleden Lustfarm AB, 556654-9720, Stockholm 1000 100145

'*_I*{u:rl'g:sl?eﬁdieh?Iésﬁk.fapan' AB, 559084-5870, Stockholm 500 100 5
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1. Agarandelen av kapitaletavses, vilket dven éverensstaimmer med andelen av résterna {61 totalt antal aktier,

NOT 7. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
Mkr o 22-12-31

” . . .

21-12-31
16 740

Fordringar vid aretsborjan _ 16 770
Tillkommande fordringar - - T =

_Avglende fordringar o - _ ~1.000

16 770

Summa L o 15770

NOT 8. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Micr o . | _22-12-31
Fordringar vid arets borjan .

21-12-31.

Irererererere.

Omforing till kortfristig fordran | ____,
Summa | 2

o

NOT 9. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
_Mkr 7 A%y BN |

Forutbetalda kostnader 6

6 |

Summa | | o b

T A g

Signerat 5, ML, JA, JS
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NOT 10. LAN OCH RANTEDERIVAT

Moderholaget har 12 (19) obligationslan och certifikat. Darutéver finns dven riantederivat for bide de egna lanen och 6vriga
koncernféretags externa lan. En checkrikningskredit finns om 250 Mkr (250) som inte var utnyttjad till ndgon del vid Arsskiftet

2022 eller 2021, Nedan framgar férfallotidpunkten for 1&n och rantederivat.

22-12-31
Bank- och

aobligationslan Rintederivat,
_Forfallotidpunkt, Mkr samt certifikat nominellt belopp samt certifikat nominellt belopy
2022 S — o — 4359 I
2023 - _ 350 — —1350 :. —
2024 ” 1300 4000 1300 ' s
2026 S 450 1600 450 , :
2027 o o 600 a— 600 g

T pe—— _ i 110 e : 110 , .
Sumina 4 860

21- 12 31
Bank- och

obligationslan Rintederivat,

' NOT 11. FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Fordringar pd koncernféretag mfl Ovriga finansiella skulder  Summa redovisat virde
MEkr o 2022 2021 2022 2021 2022 2021
| Andra langfnstlga fm"‘drmgar 2 . 2 — e 2 2
' 16 436 17 718 = — 16436 17718
16438 17720 = — 16438 17720
Lingiistigs suider — — 3651 351 4913
Leverantérsskulder — — — 3 o 3
Skulder till koncernforetag — — . 4843 4 843 3011
_Ovriga skulder - — - 1362 1362 4572
- Sumima skulder o — o — 9856 9856 12499

1.Verkligt varde pd bolagets rintederivat uppgar till 891 Mkr.{56).

Moderho lagets rantederivat varderas med hjilp av vardermgstel{m]{er som bygger pd observerbara marknadsdata (niva 2). Verkligt
virde p4 dessa derivat uppgick till 891 Mkr (56). I koncernens not 22 finns information om hur viardering sker av finansiella

instruomernt,

Ej kassaflodespaverkande fﬂrandrmgar
Verkligt virde
21-12-31 Kassafidden Forvary Valutaﬂmralmmgar forandringar — 22-12-31
56 e — s 835 - 891
4860 -1 350 — - — 3510

Mkr

Derwat

Ovriga lmrtfrlstiga
rantebirande skulder
:_ Sulnma}gn ach,demv;at,

1350

4359 |
5751

9275

R

Ldd

NOT 12. FORFALLOSTRUKTUR SKULD:

Mkr

Forfaller till betalmﬁg inom étt ar

1681

2021

4 359

Forfaller till betalmng mellan tva och fem ar

T 4150

Forfaller till betalning senare an fem ar

4 622

710

Summa __

" 9703

9219

Forfallostruktur rintebirande skulder samt rorelseskulder exklusive skatteskulder och undervirde derivat.

Transaktion 09222115557493806146
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Upplupna personalkostnadm
_Summa

_Rantoy m.m; Mkr | 2022 2021
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NOT 13. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Mk I S 2022 2021
“Upplupma T s g i = ..} ~2

17

59

ESIRES

Erhallna utdelningar | ) ) | | 378. - 710

_._'_.lhalla réntor R - - 687 774

“Grlagda rantor__ T T

_Transaktioner med koncernforetag, Mkr o | 2022 2021

Férsilining av varor/tjinster till ndrstdende = e anll

“Ovrigt tex, rénts, utdelning koncernbidrag N V7 R V77

F Pﬂsterlbalanqral{mngen Mkr 22-12-31 21-12-31

i s e y= . ook e i — " e

Fordran pad koncernféretag N | o 16436 17718

_Skulder till koncernféretag } o 4843 e 3021

NOT 16. S TALLDA SA KE RH;_ET'ER
Mkr: 22-12-31 21-12-31

ﬂkﬁerlkﬂnw Hfﬂletag e . 424 . 424

Summa — — — 424 000 424

NOT 17. EVENTUALFORPLIKTELSER
Mkr o _ FIA 231, 21-12-31

Hir o T e g T~

Borgensf@rbmdelset till forman for koncernforetag o 630 | 12 759

Till arsstdmmans forfogande stdende vinstmedel, kr

NOT 18. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Med anlednmg av styrelsefﬁrandrmgar holls en extra bolagssmmma 10 februarl 2023 Stamman utsag Sebast1an Schlasberg och

Al Pmtal{o]l fran den extra balagsstamman fmns att tﬂlga pa http:s / /www (,astellum se /mvesterale /kungsleden /

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Balanserade vinstmedel - - ' T 7 270 585 936

Overkursfond 3133547 165

Arets resultat . — BR—— _ —— — = 390899558

Totalt - 10795032659

L Styrel‘;en foreslal att vmstmedlen disponeras pa fnl]ande satt, kr:

Utdelning till aktiedgarna . e N ™

Bverlorsfond — — 3133547165

Balameramny rikning - o I 7661 485 494

Signerat S, ML, JA, JS
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RSREDOVISNINGENS UNDERTECKNAND

och rddets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning och resultat.

koncernens verksamhet; stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osédkerhetsfaktorer som moderbolaget och de
toretag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm den dag som frampdr av var elektroniska underskrift

Sehastian Schlasbherg ‘Malin Léveborg
Styrelseordférande Styrelseledamot

Jens Andersson
Verkstdallande direktor

Var revisionsherittelse har limnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

S —-  Transaktion 09222 115557493806146 Signerat S, ML, JA, JS




DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE
NYCKELTAL

DIREKTAVKASTNING

Driftnetto't forhallande till genomsnittligt bokfort

varde for fastigheter. Vid deldrshokslut omriknas
avlgastmngen t111 helﬁrshas;s Genﬂmsmtthgt bmkfgrt

1._ngﬁ;¢nde uch_u.tgée_nde ba_Ian._s_fm p,ﬁr_mf_len_
dividerad med tva.

EPRA VAKANSGRAD

FASTIGHETSKOSTNAD, KR PER KVM
Fastighetskostnaderi frhallandetill uthyrningsbar
area.

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE
KONTRAKTSLANGD.
ﬁterstaende imntraktsvarde dividerat med

HYRESINTAKTER
Debiterade hyvor, hyrestillagg och hyresgarantier
minus hyresrabatter,

GENOMSNITTLIG HYRA
Hyresintikteri forhallande till'uthyrd area.

HYRESVARDE | |
Kontrakteradedrshyrovmed tilligg f6r bedbind
marknadshyra [6r outhyrda ytor.

Iﬁ'm r‘f:.‘itz BAR"I’" B-[:s*rﬁ.m

hela J_a_mfare_ls_.epe_r_md.e:n :

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Katlhyra plus fastatillagg..
ﬁETT QU THYRN’IN G

_fcz_r avrﬂ.}flt-

UTHYRNINGSBAR AREA
Total area som ar til]:_gﬁﬁ-glﬁig.fﬁr. u'ﬂ]yrn:ingl

UTHYRNINGSGRAD
Beraknas som hyresintakter fére rabatter i
forhaliande till hyresvarde.

viasoup
Bedomd marknadshyra for cuthyrda ytor i
forhdllande till hyresvirde.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i f6rhéllande till hyresintakter.

OVRIGA INTAKTER
[ntéikter som inte har nigon direkt koppling titl
hyresa vtal.

FINANSIELLA NYCKELTAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
3ermdens Iesultat efter si{att: fﬂI‘ de fyra senaste_'

capual for de fem mgﬁende perlnderna Fnr ett
enskilt kvartal omriknas avkastningen till
heldrsbasis och divideras med genomsnittligt eget
lkapital {6r de tvd ingdende perioderna.

Transaktion 09222115557493806146
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AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Driftnettorsamt forsaljnings- och

" administrationskostnader, i forhéllande till
genomsnittliga tillgangar. Vid delarsbaksiut
omriknas avkastningen till heldrsbasis.

Genﬂmsmttllga tﬂlgﬁngar berdknas som summan av:

ingdende och utgdende balans f6r perioden
dividerad med tva.

BELANINGSGRAD .
Réntebirahde skulder méd avdrag for kassa och.
bank, i forhdllande till fastigheternas bokférda

vﬂrde.

RANTEKOSTNADER

‘Rantelkostnader acli linerelaterade kostaader som
tex upplaggnmgsavglfter etcetera

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat exklusive rantekostnader, i

forhalande till:rantekostnader.

-S’E]L’I'DI'-I"-ET-

.AK‘I.‘;FE..HS-_ D-I-REET;AHIQSTNING | o
Beslutad/f6reslagenutdelning/inlésen i forhallande
till aktiekursen vid periodens utgang.

AKTIENS TOTALAVKASTNING

Summan av aktiens kursforandring under perioden
ach under perioden uthetald utdelning eller inldsén i
farhdllande till aktiekursen vid périodens ingang,

BESLUTAD /FORESLAGEN UTDELNING PER AKTIE
:Styrelsens foreslagna utdeining eller av stimman

besiutad utdelning per utestie nd_& alktie.

Eget kapltal 1 fﬂ rhallande till antalet aktier vid

periodens utging.

EPRA EPS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER
SKATT) PER AKTIE
Férvaltningsresultat med avdrag for nominell skati.
'p‘?i s‘kat'tep'lil{tigt fﬁ rﬂaltnin’gs res”ultat'i fﬁfl‘i‘&lf'andjéj

EF’RA NRV {L&NGS IKTIGT SUB STﬁH‘SWﬁR[}E]
PER AKTIE
Redﬂvlsat eget kapltal m&d HtEI laggmng :—w bﬂkfﬂl‘d

1.fﬂrhal.1._an£lﬁ tl.l.l.a..nta.l aktier Ml. perl.m.dens utgéng

EPRANTA {AKTUELLT SUBSTANSVARDE)
PER AKTIE

-Redmvisat eget E{apital ef’ter aterlaggmng av bﬂkfﬂl‘d

'bedﬂmt verkllgt varde pa uppsl{juten skatt (3 '?
procent fér fastigheter), 1 forhallande till antal aktier
vid periodens:utgang,

EPRA NDV (AVYTTRINGSVARDE) PER AKTIE
Redovisat eget Rapﬂ:al justerat for eventuell skillnad
motverkligt virde pa rantebirande skulder, efter
:beaktande av. full uppskjuten skatt, forhillande till
antalet aktier vid periodensutgéng.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Farvaltningsresultat i forhéllande till genomsnittligt
antal aktier under perioden.

KASSAFLODE FORE FORANDRING I RORELSE-

KAPITAL PER AKTIE

Kassafléde fére fordndring i rérelsekapital i
farhaliande till genomsnittligt antal aktier.

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE:
Periodens resultat efter skatt i forhéllande tiil
genomsnittligt antal aktier under perioden.

ORDLISTA

EPRA

European Public Real Estate Association, dir en
intresseorganisation fér bérsnoterade
'fasti'gh’etsbﬂ]ag'ﬂch invEStemre‘ i Euru‘pa‘, 'snm blaid

mppnrterl.nge.n.

FASTIGHETSKOSTNADER

l{ﬂstnader f-::u el uppvarmnmg, vattan,

admlmstratmn fﬂrsakrmgﬂr samt underhéll

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Det totala fastighetsbestanidet exklusive
projektfastigheter.

KATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga arivandning utifran

ytfordelning, Den typ-avarea som.svarar for den

stdrsta andelen av-den totala arean-avgérhur
fastigheten definieras, En fastighet med 51 procent
kontorsarea betraktas saledes som en
'kﬂ'n'ta'rsfasﬁghet Fﬁrdeihing g’s‘j‘ts pé kontar,

KLUSTER
E{ungsleden definierar kluster som ett samlat

fastiphetsbestind i ett lige med bra tiliginglighet pa

en marknad med god tillvixt och
utvecklmgsgmtentlal

KONTRAKTSVARDE |
Bashyra enligt hyreskontrakt plus indexupprakning

ach hyrestilldgg uttryckt som ett drsvirde.

PROJEKTFASTIGHETER
Avser fastigheter med ytor sonuhails vakanta eller

plarieras att tomstallas, korttidsuthyras eller rivas

for att mojliggora utvecklmg Klassificering av en-en-
skild fastighet sam projektfastighet sker kvartalsvis

vilket kan paverka jimforelsen mellan olika

perioder. Om en fastighet byter klassiticering miellan
prnjﬁktfasi:lghet och forvaliningsfastighet paverkas

inte jimforelseperioden.

SEGMENT

Med Stackholm avses Storstockholm, med Géteborg

avses Storgéteborg och med Malmé avses

Stormalmé.

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig rénta beriknas genom att stilla

rantekostnader frdn lAn-och rinteswappar,

upplaggnmgsavglftﬂr samt kﬂstnadﬂ fm

l&nevmlym per balansdagen

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Resultat av-fordndring av bedomt marknadsvirde
for fastigheterna jdmfort med ndrmast féregiende

" rapporiperiod.

UNDERHALL B

Atgarder sony syftar till att uppratthaila fastigheten
och dess tekniska system. Avserldpande samb
planerade dtgirder som innebirutbyten eller

renovering avbyggnadsdelar eller tekniska system

Aven kestnadsférda hyresgistanpassningar ingir
har.
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Hamimo (MH)
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L

Initierare

Maria Hammo (MH}
Castellum AB
maria.hammo@castellum.se
+46721518399

il

Signerande parter

Personnummer 8204193992
sebastian.schlasberg@castellum.se
+46812140400

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"SEBASTIAN SCHLASBERG"
Signerade 2023-05-31.09:07:22 CEST (+0200}

Sebastian.schlasberg (S) | Malin Loweborg (ML)

Personnumimer 197806060708

malin.loveborg@castellum.se

anlD

Nc‘i mnet som returne rades fran svenskt BankiD var
"Malin Therése Léveborg”
Signerade 2023-05-31 11:06:14 CEST (+0200)

b

Jens Andersson (JA)

Personnummer 197311186931
jens.andersson@castellum.se

BankiD

NEH'?";!“JO(S om r E?f Lrnerades fran svenskt BankiD var
"JENS ANDERSSON"

Jonas Svensson (JS)
Personnummer 196811301453

JONas.svensson@se.ey.com

+46708243339

BankID

Namnet som '-ré turera d@bi"ﬂf}ﬂ svenskt BankiD var
“JONAS SVENSSON"
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av Aarsredovisningen och

koncernredovisningen fér KungsledenAB (publ) fér ar 2022.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa

sidorna 3 - 40 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har érsredwlsnmgen upprattats i
enlighet mad arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafléde f6r aret enliglt arsredovisningsiagen.
Koncernredowsnmgen hat uppréattats i enlighet ‘med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dessfinansiella resultat och kassafléde
fér aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s4 som de antagits av. EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernradovisnirigens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att  bolagsstdmman  faststaller
resultatrdkningen och balansrakningen fér moderbolaget och
resultatrakningen och rapport over finansiell stallning for
koncerner.

Sarskilt betydelsefulla omréaden

Sarskilt betydelsefulla omréaden for revisionen &r de omraden

som enligt var pmfessmnella beddmning var de mest
betydelsefulla fér revisionen av Aarsredovisningen och
koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa
omraden behandladesinom ramen {dr revisionen av, och i vart

staliningstagande: till, arsredovisningen och koncernredovis-

ningen som hethet, men vi gér inga separata uttalanden om
dessa omraden. Beskrivhingen nedan av hur revisionen

Qenomfordes inom dessa omraden ska ldsas | detta

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredwlsnmgen ar fﬁrenllga med mﬂehallei ] den kamp-

'rew_sn_qnsutsk@tt 0 .enhghet me_d Fi_e_wsorsfomrdnmgeﬁs

(537/2014) artikel 11.
Grund or uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar, V1 &r oberoende i forhédllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
mnefattar att baserat pa var baata kunskap QGh wertygelse
{537{2014) artikel 51 har t[llhandahalllts det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller

dess kontrollerade foretag _mom.EU..

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

_Hewsams ansvar i Var rappart om arsredav:snmgen acksa
inom dessa omraden Darmed genamfordes rewsmnsa‘tgarder

vasentliga fel ] arsredwzsmngen GCh kancemredwnsmngen
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som
genomfdrts f6r att behandla de omraden som framgar nedan

utgdr grunden fér var revisionsberittelse.
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Beskr: vnmg av omradef

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for kongernens férvaltningstastigheter
uppgick den 31 december 2022 till 45 572 Mkr och
vardeforandringarna till -2-429 Mkr. Koncernens
torvaltningsfastigheter utgor 94 %av de totala tillgangarna
per 31 december 2022, Vardering till verkligt vérde &r till sin
natur behaftat med subjektwa bedémningar dar en liten
forédndring i gjorda antaganden som ligger till grund fér

vardermgarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.

- Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt
- kassaflodesmodellen, vilket innebér att framtida kassafldden
- prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav

bedoms utifran varje fastighets unika risk samt gjorda
- transaktionet pa marknaden. En beskrivning av vardering av
fastighetsmnehauet framgar av not 13 samt not 3 avseende
- sarskilda overvaganden och bedémningar. Med anledning av
- de manga antaganden och beddmningar som sker i samband
- med varderlngen av farvaltningsfastigheter anser vi att detta
omrade ar att betraktd som ett sarskilt betydelsefullt omrade

ivar revision.

|'var revision har vi utvarderat och granskat ledningens

process for fastighetsvardering. Vi har inhamtat ett urval av
uppréttade internavérderingar, och granskat att

varderingarna foljer Kungsledens riktlinjer 6r vardering och

varderingsmetod.

Vi har for ett urval av fastighieter granskat indata tilf
Kungsledens vérderingsmodell. Vi har ocksa jamfért de av
Kungsleden redwi’sade 'f'ast”ighet svérdlena met

ﬁKungsledens vardermgsansvariga Vért urval har framst
omfattat de vardemaasrgt storsta fastlghetema i portfdljen,
samt de fastigheter dar det varit storst variationer i varde

jamfort med tidigare kvartal ochtéregaende ar. Vi har ocksa

gjort jamforelser mot kéand marknadsinformation.
.Med smd av vara vardermgsspemahster har m far ett urval av

Vl.har grans.kat I.amna.d.e Up_plys.nmga.r I ar sredovisningen.

Annan information dn arsredovisningeh och
koncernredovisningen

De:tta“ dokument in hehaller dven annan info r-m-at"_'iﬁ-n an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2 samt 41. Det &r styrelsen och verkstéllande

direktidren som har ansvaret f6r denna andra information.

'Vart Uttaland'e avseehde arsre’dovisnmgen ach kehGerhre’d&

u.ttaland_e m.ed best.yrkan_de. ‘avseende d_en_na andra
information.

| samband med wvar revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att 1asa den infor-

mation som identifieras ovan och dvervaga om informationen

| vAsentlig utstrackning ar ofdrenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i dvrigt verkar innehélia vasentliga

felaktigheter.

Styrelsens och verkstéallande direktbréns ansvar

Det &r styrelsen och verkstillande direktbren som har ansvaret

for att arsredwlsmngen och koncernredovisningen uppréattas

och att den gar en rattwsande blld enllgt arsredawsnmgslagen-

antagnts av EU Styrelsen ach verkstallande direktoren..

ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer Ar
nadvéndig for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-

visning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare

slg dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och Koricernredovis-

ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for

.bedamnmgen au baldgets farmaga att fortsatta verkaamheten

'péverka formagan att fortsatta verksamheten och a’tt anvanda-

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren

avser ait likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller

inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
Revisorns ansvar

Vara mal & ait uppna en rimlig grad av sakerhet om att
arsredovisningen och koncerrredovisningen som helhet inte

innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter elfler misstag, och att lamna en revisions-
berattelse som innehaller vara uttalanden. Bimlig sdkerhet ar
en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti fér att en
revision som utfors.e.nl.lgt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktlghe’t om en
sadan finns. Felaktlgheter kan uppstd pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vaseniliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska Dbeslut som anvandare fattar med grund i
;é-r-s-r-edwisningen c:st::'h km‘hce riredovisni ﬂ-g'eﬂ

.-om.dame och ha.r en pmfes.SI.aneIIt .sk.ept.[sk m,stall.mn_g_ .un.der'
hela revisionen, Dessutom:

b identifierar och beddmer vi riskerna fér vésentliga
felaktlgheter i arsredovisningen och koncernredovis:
ningen, vare slg dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgirder bland
annat utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som
-ér t'i'I'Irécinga mh é’ndamélsen'liga ffjr a’tt utgt‘nra en grund
-vaseﬂtllg felaktlghet T|II fOIJd av ﬁegentllgheter Ar hﬁgre an
tar en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oagentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
torfalskning, avsikiliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

b skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
'kantro.l.l. .som har beiydelse for var rewsmn far att utfarma'

'amstandighetema men inte fér att uttala 0ss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

B utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens .och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tilthérande
upplysningar.

> drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstédllande direktdren anvander antagandet om fortsatt
drift vid uppratiandet av arsredovisningén och Koncern-
redawsmngen Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
mhamtade rewszansbewsen ot det fmﬂs ﬂag{)ﬂ vasenthg'

ha;l-l-anden som k.dn. _I.ecia t.t_ll .bet;yda_nzde tvwe_l om -bﬂ_lagets-
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formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar-slutsatsen
att det tinns en vésentlig osédkerhetsfaktor, maste vi i
revismnsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna | arsredovisningen om den vasentllga osaker-
hetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillréckliga,
modifiera uttalandet om arsredavisningen och kongern-
redovisningen, Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevls SQm mhamtas fram tlll datumet fer rewsmns—

den gﬂra att et balag_ inte langre- k.an_ fo_r-ts_at.ta .'s_«rer_k&
samheten, =

b Utvdrderar vi den overgripande presentationen, strukiuren
och innehdllet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om &arsredovis-
ningen och korcernredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

> inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsakiiviteterna inem koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for

styrning, Overvakning och utférande av Kkongern-

revisionen. Vi ar ensamt ansvariga foér vara uttalanden.
\fi m.aste mfarmera styrelsen om b]and an‘nat rewsmnens

Vi maste Dcksa mformera Qi betydelsefulla lakttageiser under
revisionen, daribland «de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksa forse styrelsen med ett utialande om att vi har

foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta

upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan
péverka uért‘ Gbemende sam't i til’Iémp!‘iga f'al'l' étgérder som

m.dta;.g:ts.

Av-de omraden som Kommuniceras med styrelsen faststaller vi

vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla f6r

rev’iSianen av érsredwisni'ngen ach kancernredwisningen

betydelseful[a Gmradena Vl beskrwer deasa Gmraden iﬁ
revisionsberatielsen savida inte lagar eller andra férfattningar

férhindrar upplysning om fragan.

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en

revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalt-

ning av Kungsleden AB (publ) fér ar 2022 samt av forslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi 't’illst'y'rker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
farslaget i forvaltningsberétteisen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfart revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avshittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbalaget och
kongernen. enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt.

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi ariser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f8r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direkiorens ansvar

Det & styrelsen sorm har ansvaret foér forslaget til

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust, Vid

forstag till utdelning innefattar detia bland annat en

bedémning av o utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de

krav' som bolagets och kornigernens verksamhetsart, omfatt-

ning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i Bvrigt.,

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen

av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att

fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska

situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
s att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets

ekonomiska angeldgenheter [ Gvrigt kontrolleras pa ett

betryggande satt, Verkstallande direktdren ska skota den
lopande farvaltmngen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-

ningar och bland annat vidta de atgéarder som & nodvéndiga
for att bolagets bokforing ska fullgbras i overengstammelse.

med lag och fdr att medelstérvaltningen ska skoétas pa ett
betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vért mél betréffande r'ev'is'i'enen av'f'iiru'altnih'gen och dﬁrmed_

f@r att med en rlmll_g_grad_av _s_ak-erhe_t ku_nna bedﬁmaﬂm nagﬁn_
styrelseledamot eller verkstéllande direktdéren | nagot

vésentligt avseende:

> foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet mot

I pa nagot annal satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller belagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller farlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar torenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

torenligt med aktiebolagslagen.

Sorm en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvénder vi professionellt omddme och har en professionelit

skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av

forvaltningen och férslaget till dlspasmoner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella beddémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att wvi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtréadelser skulle ha sarskild betydelse for

bolagets situation. Vi gar [genam och prévar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra ferhallanden.

som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet, Som

underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dtspoan@ﬁer betraffande bolagets vmst eHer farlust har vi
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Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till
Kungsteden ABs revisor av bolagsstdmman den 30 juni 2022
och har varit bolagets revisor sedan 28 april 20186.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska

urnderskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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