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VIKTIG INFORMATION

Denna erbjudandehandling (“Erbjudandehandlingen”) har upprattats med
anledning av det offentliga uppképserbjudandet som ldmnades av Castellum
Aktiebolag, org. nr. 556475-5550 ("Castellum") eller ("Bolaget”) den 2 augusti
2021 avseende samtliga aktier i Kungsleden Aktiebolag, org. nr. 556545-1217
("Kungsleden") och den av styrelsen i Castellum féreslagna emissionen

av aktier i Castellum sasom aktievederlag i erbjudandet ("Erbjudandet”).
"Castellum”, "Bolaget” eller "Koncernen" avser, dér begreppen anvands i
Erbjudandehandlingen, beroende pa sammanhanget, Castellum, ett eller flera
dotterbolag till Castellum eller den koncern i vilken Castellum ar moderbolag.
Med det "Sammanslagna Bolaget” avses koncernen efter genomfort férvérv av
Kungsleden vari Castellum &r moderbolag. For definitioner av dessa och andra
begrepp, se avsnittet "Definitioner” pa sidan 104.

Erbjudandet, liksom de eventuella avtal som ingas mellan Castellum och
aktiedgarna i Kungsleden med anledning av Erbjudandet, ska regleras av och
tolkas i enlighet med svensk materiell ratt. Tvist rérande Erbjudandet eller
sadana avtal, eller som uppkommer med anledning dérav, ska avgéras exklusivt
av svensk domstol, varvid Stockholms tingsratt ska utgéra forsta instans.

Nasdagq Stockholms regler rérande offentliga uppkdpserbjudanden pa aktie-
marknaden ("Takeover-reglerna”) och Aktiemarknadsndmndens uttalanden
och avgdranden om tolkning och tillampning av Takeover-reglerna, inklusive,

i forekommande fall, Aktiemarknadsndmndens tolkning och tillampning av de
tidigare géllande Naringslivets Borskommittés Regler om offentliga erbjudan-
den om aktieférvary, ar tillampliga pa Erbjudandet. Castellum har, i enlighet
med lag (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden,
den 30 juli 2021 skriftligen atagit sig gentemot Nasdag Stockholm AB att félja
ovan ndmnda regler och uttalanden, samt att underkasta sig de sanktioner som
kan aldggas av Nasdaqg Stockholm AB vid évertradelse av Takeover-reglerna.
Castellum har den 2 augusti 2021 informerat Finansinspektionen ("FI") om
Erbjudandet samt om ovan nédmnda atagande gentemot Nasdag Stockholm AB.

Denna Erbjudandehandling utgér inte ett prospekt enligt férordning (EU)
2017/1129 ("Prospektférordningen™). Erbjudandehandlingen har inte gran-
skats och godkants av Fl i enlighet med artikel 20 av Prospektférordningen.
Erbjudandehandlingen har upprattats i enlighet med 2 kap. lag (2006:451) om
offentliga uppképserbjudanden pa aktiemarknaden, 2 a kap. lag (1991:980) om
handel med finansiella instrument och bilaga I till férordning (EU) 2021/528.
Erbjudandehandlingen utgér saledes &ven ett undantagsdokument som har
uppréttats enligt bilaga I till férordning (EU) 2021/528. Erbjudandehandlingen
har godkants och registrerats hos Fl i enlighet med 2 a kap. lag (1991:980) om
handel med finansiella instrument. Godkannande av denna Erbjudandehandling
och registreringen hos Fl innebér inte nagon garanti fran Fl att sakuppgifterna i
Erbjudandehandlingen &r riktiga eller fullstéandiga.

Informationen i denna Erbjudandehandling avses vara korrekt, om &n inte
fullstédndig, endast per dagen for Erbjudandehandlingen. Det lamnas ingen f6r-
sdkran om att informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid nagon
annan tidpunkt. Férutom vad som krévs enligt Takeover-reglerna eller tillamplig
lagstiftning, fransager sig Castellum uttryckligen all skyldighet att offentliggéra
uppdateringar eller revideringar avseende Erbjudandehandlingen. Informatio-
nen i Erbjudandehandlingen ldmnas endast med anledning av Erbjudandet och
far inte anvéndas i nagot annat syfte.

Informationen om Kungsleden pé sidorna 58-95 i Erbjudandehandlingen
har granskats av styrelsen i Kungsleden. Castellum garanterar inte och tar inget
ansvar for att informationen om Kungsleden &r korrekt och fullstandig, utéver
vad som kan félja av tillamplig lag.

PRESENTATION AV FINANSIELL INFORMATION

Om inte annat anges hari har ingen finansiell information i Erbjudandehand-
lingen reviderats eller granskats av revisor. Alla finansiella belopp &r i svenska
kronor ("SEK"), om inte annat anges. Belopp som redovisas i Erbjudandehand-
lingen har i vissa fall avrundats varfér summan som anges i tabellerna inte
nodvandigtvis alltid exakt 6verensstammer.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Information i Erbjudandehandlingen som rér framtida férhallanden eller
omstandigheter, inklusive information om framtida resultat, tillvaxt och andra
utvecklingsprognoser samt andra férdelar med Erbjudandet, utgor framtids-
inriktad information. Sadan information kan generellt, men inte alltid, kanne-
tecknas av att den innehaller orden "bedéms”, "avses”, "férvantas”, "tros”,
eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information &r, till sin natur, féremal fér
risker och osdkerhetsmoment eftersom den avser férhallanden och &r beroende
av omstandigheter som intraffar i framtiden. Pa grund av flera faktorer, vilka

i stor utstrackning ligger utom Castellums och Kungsledens kontroll, kan det
inte garanteras att framtida férhallanden inte vésentligen avviker fran vad som
uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen.

All framtidsinriktad information ldmnas per dagen fér offentliggérande.
Férutom vad som krévs enligt Takeover-reglerna eller tillamplig lagstiftning,
fransager sig Castellum uttryckligen all skyldighet att offentliggéra uppdate-
ringar eller revideringar avseende framtidsinriktad information i Erbjudande-
handlingen pa grund av &ndrade férvantningar avseende den framtidsinriktade
informationen eller 4ndrade handelser, férhallanden eller omsténdigheter varpa
nagon framtidsinriktad information &r baserad. Lasaren uppmanas dock att ta
del av eventuella ytterligare uttalanden som Castellum eller Kungsleden har
gjort eller kan komma att géra.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION
Erbjudandehandlingen innehaller information fran tredje part i form av bransch-
och marknadsinformation samt statistik och berakningar hdmtade fran
branschrapporter och studier, marknadsundersdkningar, offentligt tillganglig
information samt kommersiella publikationer. Sddana uttalanden identifieras
genom hanvisning till deras respektive kalla.

Viss information om marknadsandelar och andra uttalanden i Erbjudande-
handlingen, bland annat avseende den bransch inom vilken Bolagets verksam-

het bedrivs samt Bolagets stéllning i férhallande till sina konkurrenter, &r inte
baserad pa publicerad statistik eller information fran oberoende tredje part och
saknar darfér kéllhdnvisning. Sadan information och sddana uttalanden ater-
speglar snarare Bolagets b&sta uppskattningar med utgangspunkt i information
som erhallits fran kunder, myndigheter, bransch- och afférsorganisationer och
andra kontakter inom den bransch dér Bolaget konkurrerar samt information
som har publicerats av Bolagets konkurrenter. Bolaget anser att sadan infor-
mation och sadana uttalanden &r anvéndbara for investerares férstaelse for
den bransch i vilken Bolaget &r verksam och Bolagets stallning inom branschen.
Bolaget har emellertid inte tillgang till de fakta och antaganden som ligger
bakom siffrorna, marknadsinformationen och annan information som hamtats
fran offentligt tillgangliga kallor och Bolaget har inte heller gjort nagra obero-
ende verifieringar av den information om marknaden som har tillhandahallits
genom tredje part, branschen eller allmanna publikationer. Dessutom finns

det en risk att sadan information inte korrekt speglar vissa aspekter av den nu-
varande marknaden och branschen och i synnerhet finns det en risk att sddan
information inte langre &r korrekt eller relevant utifran nuvarande férvantningar.
Alla sddana tredje parter vars information har anvénts som kallor friskriver sig
uttryckligen fran allt ansvar for férlust eller skada, oavsett hur det orsakas, till
féljd av fel, utelamnande eller bundenhet av information eller asikter i deras
rapporter. Aven om Bolagets basta uppskattning r att dessa interna analyser &r
tillforlitliga, har dessa inte verifierats av nagon oberoende killa och Bolaget kan
inte garantera dess riktighet.

Bolaget har ej pa egen hand verifierat, och kan d&rfér inte garantera
korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i Erbjudande-
handlingen. Bolaget bekréftar att den information som anskaffats fran en
tredje part har atergetts korrekt och séavitt Bolaget k&nner till och kan utréna
av informationen som offentliggjorts av denna tredje part, har inga sakférhal-
landen uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller
vilseledande.

ERBJUDANDERESTRIKTIONER

Spridning av Erbjudandehandling och material som hanfor sig till Erbjudandet
kan vara féremal fér restriktioner eller paverkas av lagstiftningen i sddana
jurisdiktioner. Kopior av Erbjudandehandlingen sénds inte och far inte séndas,
postas eller annars vidarebefordras till eller fran sddana jurisdiktioner. Personer
som mottar denna kommunikation (inklusive men inte begrénsat till banker,
méklare, fondkommissionérer, férvaltare och férvarare av vardepapper) och
som omfattas av lagarna eller reglerna i en sadan jurisdiktion maste informera
sig om och félja alla tillampliga restriktioner och krav. Underlatenhet att géra
detta kan utgéra en dvertradelse av vérdepapperslagarna i sddana jurisdik-
tioner. Castellum franséger sig, sa langt det &r mojligt enligt tillamplig lag, allt
ansvar for dvertradelser av sadana restriktioner.

Erbjudandet |dmnas inte, och denna Erbjudandehandling far inte, och ska
inte, sdndas, postas eller spridas pa annat satt, direkt eller indirekt, i eller
till, och inga accepter avseende erbjudande kommer accepteras fran eller pa
uppdrag av personer i nagon jurisdiktion (inklusive, men inte begrénsat till,
Australien, Hongkong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA) (de "Begrén-
sade Jurisdiktionerna”) dar Erbjudandet, spridningen av Erbjudandehandlingen
eller accepten av Erbjudandet skulle strida mot tillampliga lagar eller regler eller
kréva ytterligare erbjudandehandlingar, registreringar eller andra atgérder &n
de som kravs enligt svensk ratt.

Aktiedgare som inte &r bosatta i Sverige och som énskar acceptera
Erbjudandet maste genomféra ndrmare undersékningar avseende tillamplig
lagstiftning och majliga skattekonsekvenser. Aktiedgare hanvisas till de
erbjudanderestriktioner som framgar av avsnittet "Erbjudanderestriktioner” pa
sidorna 100-101.

Denna Erbjudandehandling har inte uppréttats av, och inte godkants av, en
"authorised person” som avses i bestammelse 21 av UK Financial Services and
Markets Act 2000 ("FSMA"). Spridningen av denna Erbjudandehandling till
personer i Storbritannien &r undantagen fran restriktionerna fér finansiell mark-
nadsforing i bestdmmelse 21i FSMA pa grundval av att det ar ett meddelande
fran eller pa uppdrag av en juridisk person som hanfér sig till en transaktion att
férvarva aktier i en juridisk person, och att transaktionens d&ndamal rimligen kan
betraktas som forvarv av daglig kontroll av den juridiska personens verksamhet
i enlighet med artikel 62 (férséljning av en juridisk person) i FSMA (Financial
Promotion) Order 2005.

SARSKILD INFORMATION TILL INVESTERARE | USA
Erbjudandehandlingen utgdr inte ett erbjudande om att sélja eller en upp-
maning till ett erbjudande om att képa eller teckna vérdepapper i USA. Aktierna
i Castellum har inte, och kommer inte att, registreras under enligt den vid var
tid géllande U.S. Securities Act fran 1933 ("U.S. Securities Act”) eller hos nagon
vérdepappersmyndighet i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA, och
kommer inte att erbjudas eller séljas i USA, férutom i enlighet med ett undan-
tag fran eller utan registreringskrav. Féljaktligen far vederlaget fér aktierna inte
tillgéngliggoras, och aktierna i Castellum kommer inte att erbjudas, séljas eller
levereras, direkt eller indirekt, till eller i USA om det skulle utgéra ett brott mot
U.S. Securities Act.

Amerikanska investerare skall noga lésa avsnittet "Erbjudanderestriktioner
- USA" pa sidorna 102-103 i denna Erbjudandehandling. | USA l&mnas
denna Erbjudandehandling pa konfidentiell basis uteslutande fér &ndamalet
att majliggora for en aktiedgare i Castellum som rimligen antas vara en
"qualified institutional buyer” (sa som definierat i Rule 144A i U.S. Securities
Act) (en "QIB") att 6vervéga acceptera Erbjudandet. Innehéllet i Erbjudande-
handlingen har tillhandahallits av Castellum och de kéllor som anges héri.
Spridning av Erbjudandehandlingen till andra personer &n sadana som angivits
av Bolaget eller representanter for dessa, och personer som eventuellt har
anlitats fér att ge rad till sddan mottagare rérande innehallet &r férbjudet, och
réjande av innehallet utan féregaende skriftligt medgivande fran Castellum
ar férbjudet.
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Erbjudandet i sammandrag

Vederlag

Erbjudande for samtliga' aktier i Kungsleden Aktiebolag
("Kungsleden"):

® Avseende 70 procent av aktierna i Kungsleden
som aktiedgaren dverlater: 0,525 aktier i Castellum
Aktiebolag ("Castellum” eller "Bolaget”) per aktie
i Kungsleden, och

® avseende aterstaende 30 procent av aktierna i
Kungsleden som aktiedgaren dverlater: 121,00 kronor
kontant per aktie i Kungsleden.

Castellum erbjuder Kungsledens aktiedgare en sa kallad
mix & match-majlighet, genom vilken varje aktieagare

i Kungsleden, med de begrdnsningar som redogors for
nedan i avsnittet "Erbjudande till aktiedgarna i Kungs-
leden”, ges mojligheten att antingen vélja att erhalla sa
mycket kontant vederlag som mojligt for sina dver-
latna aktier i Kungsleden eller att erhalla sa mycket
aktievederlag som mojligt for sina 6verlatna aktier i
Kungsleden ("Mix & Match-majligheten”).

' Exklusive egna aktier som &gs av Kungsleden, fér ndrvarande 3 361 006 aktier.

Acceptperiod
30 september 2021 - 29 oktober 2021

Berdknad dag for utbetalning av vederlag
4 november 2021

Aktieinformation
Aktierna i Castellum:

® Handlas pa Nasdaq Stockholm
e Kortnamn (ticker): CAST
® |SIN-kod: SEO000379190



Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omsténdigheter som anses vdsentliga for
Erbjudandet och/eller de virdepapper som erbjuds. Bedémningen av vésentligheten av varje
riskfaktor dr baserad pa sannolikheten fér dess forekomst och den forvintade omfattningen av
deras negativa effekter. | enlighet med Kommissionens delegerade férordning (EU) 2021/528
dr de riskfaktorer som anges begrdnsade till att avse sadana risker som dr specifika for

transaktionen och/eller virdepapperen.

Redogdrelsen nedan dr baserad pa information som dr tillgédnglig per dagen for denna
erbjudandehandling ("Erbjudandehandlingen”). De riskfaktorer som f6r ndrvarande bedéms
mest vdsentliga presenteras forst i varje kategori, medan riskfaktorerna ddrefter presenteras

utan sdrskild rangordning.

Riskfaktorer avseende transaktionen

Villkor fér fullféljande av Erbjudandet kanske inte

kan erhdllas inom fér Bolaget acceptabel tid eller pd

for Bolaget acceptabla villkor

Bolaget har stallt upp ett antal villkor for fullféljandet av
Erbjudandet, bland annat att Castellum blir agare till aktier
motsvarande mer an 90 procent av aktierna i Kungsleden.
Dessa villkor ligger delvis utanfér Bolagets kontroll.

For det fall sadana villkor inte uppfylls eller kan uppfyl-
las, har Castellum under vissa forutsattningar mojlighet
att franfalla Erbjudandet. Skulle osékerhet uppsta kring
Erbjudandets genomférande, eller om Castellum skulle
aterkalla Erbjudandet, kan det medféra att aktiekursen

pa aktierna i Kungsleden eller i Bolaget paverkas pa ett
negativt satt eller att volatiliteten dkar.

Risker relaterade till klausuler i Bolagets och
Kungsledens avtal avseende dganderdttsévergdng
Genomférandet av Erbjudandet kan utlésa bestammelser
om dganderattsdvergang i avtal som ingas eller har ingatts
av Bolaget eller Kungsleden. Om Castellum misslyckas
med att erhalla samtycke fran tredje part dér sa krévs kan
detta paverka Castellums affarsverksamhet, finansiella
stallning, verksamhetsresultat och utsikter negativt.

| samband med Erbjudandets fullféljande uppstar
goodwill som pa sikt skulle kunna visa sig vara
missvisande och leda till nedskrivning

| samband med Erbjudandet uppstar goodwill. Denna
goodwill tas upp i sin helhet i balansrékningen av

den koncern dér Castellum, efter genomfort forvérv

av Kungsleden, &r moderbolag (det "Sammanslagna
Bolaget”). Skulle priset till vilket Bolaget férvarvar Kungs-
leden visa sig vara missvisande och det skulle uppsta
ett behov av nedskrivningar, innebér detta att det Sam-
manslagna Bolagets egna kapital, och darmed solvens,
minskar. En del av goodwill som uppstar i samband med
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Erbjudandet hanfor sig till uppskjuten skatt, som kommer
krava nedskrivning vid en potentiell fastighetsforsalj-

ning avseende Kungsledens fastighetsportfdlj fran det
Sammanslagna Bolaget, vilket skulle minska det Samman-
slagna Bolagets egna kapital och solvens.

Férvintade férdelar med en sammanslagning

av Castellum och Kungsleden kommer kanske inte

att realiseras

Efter genomférandet av Erbjudandet avser Castellum att
integrera de tva bolagen som tidigare har drivit verksam-
het oberoende av varandra. Det finns ingen forsédkran om
att Castellum inte kommer att vara féremal for svarig-
heter avseende integrationen av respektive verksamhet i
Castellum och Kungsleden eller att de férvantade férde-
larna med integrationen kommer att realiseras. Da avsikten
ar att samordna verksamheterna inom ett flertal funktioner
ar det viktigt att integrationsprocessen |6per effektivt

och utan betydande kundforluster eller personalavhopp.
Pagar integrationen under en langre tid finns det en risk

att detta paverkar det Sammanslagna Bolagets resultat
negativt. Det finns en risk att integrationen av Castellum
och Kungsleden forsvaras eller omojliggdrs av faktorer som
for narvarande &r okanda for Castellum. De synergier som
transaktionen avser att medféra och realiseringen av dessa
synergier beror pa manga faktorer och baseras pa Bolagets
bedémning av framtida férhallanden. Det finns dock en risk
for att de synergieffekter och dvriga positiva effekter som
Bolaget férutser inte kommer att uppnas i sin helhet, eller
Overhuvudtaget, vilket kan paverka det Sammanslagna
Bolagets verksamhet negativt. De férvantade effekterna

pa Bolaget och Kungsleden med anledning av Erbjudandet
beskrivs i avsnittet "Det Sammanslagna Bolaget”.

Det Sammanslagna Bolagets verksamhet kan ha
finansierings- och likviditetsrisker

Castellum &r, och det Sammanslagna Bolaget kommer,
efter Erbjudandets genomfdérande att vara féremal for



likviditets- och finansieringsrisker, innebarande risk for
att finansiering saknas eller att tillgénglig finansiering vid
en viss tidpunkt kan vara oférmanlig. Efter Erbjudandets
genomférande kommer Kungsledens finansiering att

bli en del av Castellums och det finns ingen garanti att
Kungsledens befintliga finansieringsarrangemang kom-
mer att vara oféréandrade efter sammanslagningen. Det
finns vidare ingen garanti fér att Kungsledens befintliga
finansieringsarrangemang kan omférhandlas pa samma
eller battre villkor efter sammanslagningen.

Otillrackliga likviditetsreserver kan medféra att
Castellum och det Sammanslagna Bolaget gar miste om
affarsmoijligheter. Férandringar i kapitalstrukturen kan
medfora att Castellum bryter mot finansiella kovenanter
i lanevillkoren vilket kan leda till dyrare krediter alternativt
forfallna kreditavtal, vilket i sin tur kan leda till krav pa
omedelbar aterbetalning eller att borgenéarer framstaller
ansprak pa pantsatta tillgangar. Att inte sdkerstalla en
andamalsenlig kapitalstruktur kan paverka Castellums
fortroende pa kapitalmarknaden negativt. Skulle det
Sammanslagna Bolagets belaningsgrad 6ka eller om
kreditgivare anser att det Sammanslagna Bolagets kredit-
vardighet forsamras i framtiden, kan det paverka det
Sammanslagna Bolagets tillgang till finansieringskallor
eller villkoren for befintlig finansiering.

Det foreligger dven en finansieringsirsk, vilket innebéar
en risk for att nddvandig finansiering inte kan erhallas
alternativt endast kan erhallas pa fér det Sammanslagna
Bolaget oftérdelaktiga villkor eller vésentligt 6kade kost-
nader for befintlig eller ny belaning, vilket skulle ha en
negativ inverkan pa det Sammanslagna Bolagets likviditet
och férmaga att fullgdra sina forpliktelser samt leda till
en férsamring av Sammanslagna Bolagets formaga att
bedriva sin verksamhet. En eventuell finansiering for det
Sammanslagna Bolaget ar beroende av bank- och kapital-
marknadens villkor, s& som fluktuationer i rantenivaer
och inflation, uppfyllande av finansiella dtaganden och
det Sammanslagna Bolagets finansiella stallning vid
tidpunkten for finansieringen. Kungsleden har ansokt om,
och beviljats, undantag (Eng. Waiver) fran Kungsledens
finansieringsbanker avseende klausuler sasom agar-
forandringsklausuler enligt befintliga finansierings-
arrangemang som kan aberopas till f6ljd av Erbjudandet.
Dessa waivers ar tidsbegransade och det finns ingen
garanti for att Kungsledens finansieringsbanker avstar
fran att aberopa agarférandringsklausulerna i framtiden.
Vidare har Kungsleden utestdende obligationslan som
innehaller sedvanliga bestammelser om dgarférandring,
och kan komma att sédgas upp i handelse av en betydande
agarforandring i Kungsleden. Kungsleden har inte ansokt
om erhallande av waivers fran dgarforandringsklausuler
avseende sina obligationslan. Skulle Kungsledens finan-
sieringsbanker, efter utgangen av waivers tidsbegréns-
ning, eller innehavare av obligationer aberopa dessa
agarforandringsklausuler kan det Sammanslagna Bolaget
bli féremal for ytterligare likviditets- och finansierings-
risker.

Riskfaktorer

Castellum kontrollerar inte Kungsleden-koncernen
férrdn efter fullféljandet av Erbjudandet

Castellum kommer inte att utéva kontroll éver nagot bolag
i Kungsleden-koncernen férran efter Erbjudandet har
genomforts. Castellum kan inte férsédkra investerarna om
att Kungsleden-koncernen, under tiden fram till Erbju-
dandets genomférande, kommer att drivas pa samma
satt som om den skulle drivas under Castellums kontroll.
Om nagot bolag i Kungsleden-koncernen &ndrar sin
verksamhet pa ett satt som paverkar dess affarsstrategi
eller finansiella stéllning, kan detta géra genomférandet
av Erbjudandet kommersiellt mindre fordelaktigt for
Castellum &n véntat.

Castellums tillgang till information om Kungsleden

har varit begrdnsad, och Bolaget kanske inte dr
tillrdckligt skyddat mot mdjliga kéinda eller okdnda
brister eller forpliktelser

Castellums tillgang till information om Kungsleden i sam-
band med Erbjudandet har varit begrénsad. Pa grund av
detta, och utan avseende pa informationen som Kungs-
leden maste offentliggbra sdsom ett noterat bolag, har
Castellum endast kunnat genomféra en begransad due
diligence av bekréftande slag av Kungsleden. En sadan
begransad due diligence innebar en risk att potentiella for-
pliktelser och brister i malbolaget inte upptacks, inklusive
betungande avtalsvillkor i vasentliga avtal eller 6verhang-
ande risk for skadestandsansvar pa grund av dvertradelser
av avtalsvillkor, hot om tvist, arbetsgivar- och pensions-
ataganden, efterlevnad av lagar och regler, miljdmassiga
konsekvenser, skattemassiga risker eller andra forplik-
telser och ataganden. Da Castellum och Kungsleden
fortsatter verksamheten som det Sammanslagna Bolaget
kommer ledningen i det Sammanslagna Bolaget att fa
mer information om de férpliktelser och ataganden som,
pa egen hand eller aggregerat, skulle kunna medféra
betydande kostnader och forpliktelser som inte beskrivs

i denna Erbjudandehandling eller paverkar mojligheten att
uppna de uppskattade synergierna. Dessa ovannamnda
faktorer skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan

pa Castellums verksamhet, finansiella stallning, resultat,
framtidsutsikter eller aktiekurs.

Risker relaterade till vardepapperen

Risker relaterade till aktiekursens utveckling

En investerare bor notera att en investering i Castellum ar
forknippat med risker. Aktiedgarna i Kungsleden erbjuds
vederlag delvis i form av aktier i Castellum i utbyte mot
sina aktier i Kungsleden. Aktiekursen pa Castellums aktier
kan paverkas negativt av en rad faktorer, exempelvis 6kad
marknadsvolatilitet, avyttringar av stérre aktieagare eller
en férvantan om att sadan avyttring kommer att ske. Det
finns inte nagon garanti avseende framtida kursutveck-
ling for Bolagets aktier, varfor vardet pa investeringen

kan 6ka savél som minska. Aktiekursen for Castellums
aktier har dven betydelse for vardet av Erbjudandet for

ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG 3



Riskfaktorer

de investerare som valjer att delta i Erbjudandet genom
att dverlata sina aktier i Kungsleden till Castellum.
Aktiekursens utveckling &r beroende av en rad faktorer,
varav en del &r bolagsspecifika och andra ar hanférliga
till trender pa aktiemarknaden som helhet. For det fall
aktiekursen i Castellum skulle sjunka, oavsett anledning,
medfor det att vardet av vederlaget i Erbjudandet minskar.
Det finns saledes en risk att en negativ aktiekursutveck-
ling for Castellums aktier efter att en investerare redan
har accepterat Erbjudandet kan medféra att véardet pa
vederlaget i Erbjudandet minskar. Det féreligger daven en
risk for att det inte alltid kommer att finnas en aktiv och
likvid marknad for handel med Castellums aktier pa den
bors dar aktierna handlas, vilket skulle paverka investera-
res mojligheter att sélja aktier vid en viss tidpunkt och till
ett pris som anses 6nskvart, och féljaktligen att atervinna
sitt investerade kapital. Ett investeringsbeslut bor darfor
féregas av en noggrann analys.

Investerare med en annan referensvaluta dn svenska
kronor kommer att vara féremadl fér vissa valutarisker
om de investerar i aktierna

Bolagets aktier, och eventuell utdelning som betalas foér
aktierna, ar denominerade i svenska kronor. En investering
i Bolagets aktier av en investerare vars huvudvaluta inte ar
svenska kronor utséatter investeraren for valutarisker som
kan paverka vérdet pa investeringen i aktierna och even-
tuell utdelning. Varje vardeminskning av svenska kronor

i forhallande till sadan utlandsk valuta kommer att minska
vardet pa investeringen i aktierna och eventuell utdelning
i utlandsk valuta.

Aktiedgare i USA eller andra Ilinder utanfér Sverige
kan kanske inte utnyttja sin foretrddesrdtt att delta

i eventuella framtida féretrddesemissioner eller
aterkdpserbjudanden

Om Castellum emitterar nya aktier i en foretrades-
emission har befintliga aktiedgare, som huvudregel,
foretradesratt att teckna nya aktier i férhallande till sitt
aktieinnehav vid tidpunkten fér emissionen. Aktiedgare

i vissa andra lander kan dock vara féremal for inskrank-
ningar som férhindrar dem fran att delta i saddana
foretradesemissioner eller deras deltagande kan pa annat
satt vara forsvarat eller begransat. Aktiedgare i USA kan
exempelvis vara férhindrade att foretradesvis teckna nya
aktier om aktierna eller teckningsratterna inte ar registre-
rade i enlighet med U.S. Securities Act och nagot undan-
tag fran registreringskraven inte ar tillampligt. Aktiedgare
i andra jurisdiktioner utanfér Sverige kan paverkas pa
liknande satt om teckningsratterna eller de nya aktierna
inte har blivit registrerade eller godkanda av behériga
myndigheter i dessa jurisdiktioner. Castellum har ingen
skyldighet att anstka om registrering enligt U.S. Securities
Act eller soka motsvarande godkénnande enligt lagstift-
ning i andra jurisdiktioner utanfér Sverige vad galler even-
tuella teckningsratter och aktier, och ett sddant férfarande
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i framtiden kan vara bade opraktiskt och kostsamt. | den
omfattning som aktiedgare i jurisdiktioner utanfor Sverige
ar forhindrade att foretradesvis teckna nya aktier i even-
tuella framtida féretradesemissioner kan deras agande
komma att spadas ut eller minska i varde.

Det kan vara svart for investerare att erhdlla
ersdttning i civilrdttsliga férfaranden for Gvertrddelse
av amerikansk virdepapperslagstiftning

Castellum och dess dotterbolag ar lokaliserade utanfor
USA och verksamheten bedrivs helt utanfér USA. Samt-
liga styrelseledamoéter och ledande befattningshavare har
sin hemvist utanfor USA. Det ar mojligt att investerare
inte kan driva process i USA mot styrelseledaméter och
ledande befattningshavare i Castellum och dess respek-
tive dotterbolag samt dotterbolagens styrelseledamoter
och ledande befattningshavare som har sin hemvist
utanfér USA, och det &r mojligt att investerare inte har
mojlighet att verkstalla domar fran amerikanska dom-
stolar mot dessa personer. Eftersom Castellums tillgangar
samt de flesta av tillgdngarna hos styrelseledaméter och
ledande befattningshavare dessutom ar beldgna utanfér
USA, &r det mojligt att ansprak framforda av Castellum
inte omfattas av skadestandsréattsliga bestammelser i
amerikansk federal vardepapperslagstiftning.

USA ar for narvarande inte bundet av traktat om 6mse-
sidigt erkannande och verkstallighet av domar, férutom
skiljedomar, som framstaélls i civila och kommersiella
drenden med Sverige. Det rader darfor tvivel avseende
verkstéllighet av skadestandsansvar i Sverige baserat pa
amerikansk vardepapperslagstiftning i ett férfarande om
verkstallighet av amerikansk dom i Sverige. Dessutom
kommer verkstélligheten i Sverige av en dom fran ameri-
kansk domstol avseende skadestandsansvar, oavsett om
den endast &r baserad pa amerikansk federal vardepap-
perslagstiftning eller inte, vara féremal for vissa villkor.
Det rader ocksa tvivel om en svensk domstol skulle ha be-
fogenhet att bevilja rattsmedel som begérts i en process
initierad i Sverige pa basis av 6vertradelse av amerikansk
vardepapperslagstiftning.

Overldtelse av aktier dr féremdl for restriktioner

enligt amerikansk och andra jurisdiktioners
vdrdepapperslagstiftning

Aktierna har inte registrerats och kommer inte att regist-
reras enligt U.S. Securities Act eller hos nagon vardepap-
persmyndighet i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i
USA eller annan jurisdiktion utanfér Sverige, och férvantas
inte registreras i framtiden. Aktierna som ar emitterade
till berattigade amerikanska aktiedgare kommer utgéra
"restricted securities” i enlighet med U.S. Securities Act.
Aktierna far inte erbjudas, siljas, pantséattas eller pa annat
satt overforas forutom (a) i en "offshore-transaction”

i enlighet med Rule 903 eller Rule 904 i Regulation S

i U.S. Securities Act; (b) i enlighet med ett tillampligt
undantag fran registreringskraven i U.S. Securities Act



i enlighet med Rule 144A i U.S. Securities Act (i tillamp-
liga fall); eller (c) i en transaktion som, i enlighet med

ett yttrade fran en radgivare som &r tillfredsstallande

for Castellum, &r undantagen fran eller inte foremal for
registreringskraven i U.S. Securities Act. Foljaktligen finns
det en risk att amerikanska aktiedgare inte kan 6verlata
aktierna i Castellum pa valfritt dnskat satt, utan endast
genom tillampliga undantag fran registreringskrav.

Aktiedgares rittigheter och skyldigheter regleras av
svensk rdtt och kommer i vissa avseenden att skilja sig
fran aktiedgares réttigheter och skyldigheter enligt
lagstiftning i andra jurisdiktioner och aktiedgares
réttigheter enligt svensk ritt kanske inte dr lika tydligt
etablerade som aktiedgares réttigheter etablerade
enligt lagar i vissa andra jurisdiktioner

Bolaget ar inkorporerat och regleras enligt svensk ratt,
vilket innebéar att aktiedgares rattigheter och skyldigheter
bland annat styrs av Castellums bolagsordning och svensk
ratt. Foljaktligen kan Bolagets bolagsstruktur saval som
aktiedgares rattigheter och skyldigheter skilja sig fran
aktieagares rattigheter och skyldigheter enligt lagstift-
ning i andra jurisdiktioner. Beslut av bolagsstamman kan
antas med majoriteter som skiljer sig fran majoritetskrav
som galler for att anta likvérdiga beslut i bolag som &r
inkorporerade enligt lagstiftningen i andra jurisdiktioner.
Varje atgard for att bestrida nagot av Bolagets bolags-
rattsliga atgarder maste lamnas in till, och kommer att
granskas av, en svensk domstol i enlighet med svensk ratt.
Saledes foreligger en risk for att utévandet av vissa aktie-
agarrattigheter av Bolagets aktiedgare utanfor Sverige ar
mer kostsamt och tidskravande &n utévandet av rattig-
heter i ett bolag inkorporerat enligt lagstiftningen i andra
jurisdiktioner.

Riskfaktorer
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Erbjudande till aktiedgarna

i Kungsleden

Inledning

Den 2 augusti 2021 offentliggjorde Castellum ett rekom-
menderat offentligt uppképserbjudande till aktiedgarna

i Kungsleden att férvarva samtliga aktier i Kungsleden
("Erbjudandet”).? Aktierna i Kungsleden ar noterade pa
Nasdag Stockholm, Large Cap. Aktierna i Castellum &r
noterade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Vederlag

Vederlaget i Erbjudandet for aktierna i Kungsleden bestar
av en kombination av aktier i Castellum och kontanter.
Med reservation for eventuell justering av vederlagets
sammansattning for enskilda aktiedgare i Kungsleden mot
bakgrund av val gjorda enligt Mix & Match-moijligheten
for aktierna i Kungsleden som beskrivs nedan, erbjuder
Castellum varje aktiedgare i Kungsleden foljande veder-
lagsalternativ ("Grundvederlaget”):

® Avseende 70 procent av aktierna i Kungsleden som
aktiedgaren dverlater: 0,525 aktier i Castellum per aktie
i Kungsleden; och

® avseende aterstaende 30 procent av aktierna i
Kungsleden som aktiedgaren dverlater: 121,00 kronor
kontant per aktie i Kungsleden.

Courtage utgar inte i samband med utbetalning av veder-
lag for de av Castellum forvarvade aktierna i Kungsleden
enligt Erbjudandet.

Det erbjudna vederlaget kommer inte att justeras for
beslutad utdelning om 0,70 kronor per aktie i Kungsleden
med avstdmningsdag den 30 september 2021 eller for
beslutad utdelning om 3,45 kronor per aktie i Castellum
med avstdmningsdag den 27 september 2021. Det
erbjudna vederlaget kommer att justeras om Kungsleden
eller Castellum genomfor ytterligare utdelning eller annan
vardeodverforing till aktiedgarna innan utbetalning av
vederlag skett inom ramen fér Erbjudandet och kommer
foljaktligen minskas med ett motsvarande belopp per
aktie for varje sadan ytterligare utdelning eller varde-
overféring som har genomférts av Kungsleden, respektive
Okas med ett motsvarande belopp per aktie for varje
sadan ytterligare utdelning eller virdedverféring som har
genomforts av Castellum.

Exklusive egna aktier som &gs av Kungsleden, for nérvarande 3 361 006 aktier.

o v os woN

Budpremie
Grundvederlaget i Erbjudandet motsvarar en premie om:3

® 18,0 procent i forhallande till EPRA NRV 4 for
Kungsleden per den 30 juni 2021 om 105,88 kronor
per aktie.

® 21,2 procent i forhallande till EPRA NTA?® for Kungsleden
per den 30 juni 2021 om 103,02 kronor per aktie.

® 75 procent i forhallande till stangningskursen pa
Nasdag Stockholm for Kungsledens aktier den
30 juli 2021 (vilket var den sista handelsdagen fére
offentliggérandet av Erbjudandet).

® 12,5 procent i férhallande till den volymvagda
genomsnittliga betalkursen pa Nasdaq Stockholm
for Kungsledens aktier under de 30 senaste handels-
dagarna som avslutades den 30 juli 2021 (vilket var
den sista handelsdagen fore offentliggérandet av
Erbjudandet).

® 19,8 procent i férhallande till den volymvagda
genomsnittliga betalkursen pa Nasdag Stockholm
for Kungsledens aktier under de 90 senaste handels-
dagarna som avslutades den 30 juli 2021 (vilket var
den sista handelsdagen fore offentliggérandet av
Erbjudandet).

Mix & Match-méijligheten for
Kungsledens aktiedgare

Castellum erbjuder Kungsledens aktiedgare en sa kallad
Mix & Match-mojlighet, genom vilken varje aktiedgare

i Kungsleden, med de begransningar som redogérs for
nedan, ges mojligheten, om aktiedgaren énskar en av-
vikelse fran Grundvederlaget, att vélja antingen:

(i) att erhalla sa mycket kontant vederlag som majligt
for dverlatna aktier i Kungsleden (utéver den garan-
terade kontantandelen om 121,00 kronor per aktie i
Kungsleden for 30 procent av antalet 6verlatna aktier
i Kungsleden) och féljaktligen sa lite aktievederlag
som mojligt,© eller

(i) att erhalla sa mycket aktievederlag som méjligt for
overlatna aktier i Kungsleden (utéver den garanterade
aktieandelen om 0,525 aktier i Castellum per aktie i

Baserat pa Erbjudandets varde om cirka 124,90 kronor per aktie i Kungsleden, per dagen fér offentliggérandet av Erbjudandet.

EPRA Net Reinstatement Value; Redovisat eget kapital med aterldggning av bokférd skuld/tillgang fér réntederivat och uppskjuten skatt.

EPRA Net Tangible Assets; Redovisat eget kapital efter aterldggning av bokférd tillgang/skuld avseende réntederivat, justerat fér bedémt verkligt vérde pa uppskjuten skatt (3,7 procent for fastigheter).
Ett kontant vederlag om 121,00 kronor per aktie i Kungsleden skulle inneb&ra en premie om 14,3 procent i férhallande till EPRA NRV fér Kungsleden per den 30 juni 2021 om 105,88 kronor per aktie,

17,5 procent i férhallande till EPRA NTA fér Kungsleden per den 30 juni 2021 om 103,02 kronor per aktie, 4,1 procent i férhallande till stangningskursen om 116,20 kronor fér Kungsledens aktier pa
Nasdag Stockholm den 30 juli 2021 (vilket var den sista handelsdagen fére offentliggrandet av Erbjudandet), 9,0 procent i férhallande till den volymvégda genomsnittliga betalkursen pa Nasdaq
Stockholm om 111,00 kronor fér Kungsledens aktier under de 30 senaste handelsdagarna som avslutades den 30 juli 2021 (vilket var den sista handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet) och
16,0 procent i férhallande till den volymvagda genomsnittliga betalkursen pa Nasdaq Stockholm om 104,30 kronor fér Kungsledens aktier under de 90 senaste handelsdagarna som avslutades den

30 juli 2021 (vilket var den sista handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet).
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Kungsleden fér 70 procent av antalet 6verlatna aktier
i Kungsleden) och féljaktligen sa lite kontant vederlag
som moijligt.”

Sammanlagt kan som vederlag i Erbjudandet emitteras
upp till 71200 293 aktier i Castellum, samt betalas upp
till totalt cirka 7 033 miljoner kronor kontant.® Denna
fordelning mellan aktier och kontanter kommer inte att
andras som ett resultat av val gjorda enligt Mix & Match-
mojligheten. For att enskilda aktiedgare i Kungsleden
ska erhalla mer av ett visst dnskat vederlagsslag enligt
Mix & Match-mojligheten maste saledes andra aktiedgare
i motsvarande man ha gjort omvanda val.

For det fall Castellum efter acceptfristens utgang
forklarar Erbjudandet ovillkorat och déarefter forlanger
acceptfristen kommer val gjorda enligt Mix & Match-
mojligheten av praktiska skél inte att kunna tillgodoses
vad avser accepter som inkommer efter den initiala
acceptfristens utgang. Aktiedgare i Kungsleden som
accepterar Erbjudandet under en eventuell férlangning
efter att Erbjudandet har forklarats ovillkorat kommer
saledes att erhalla Grundvederlaget i Erbjudandet,
bestaende av 70 procent aktievederlag samt 30 procent
kontant vederlag.

Aktiedgarna i Kungsleden uppmarksammas pa att
vardet pa aktievederlaget kan férandras 6ver tid i linje
med aktiekursen pa Castellums aktier, inneb&rande att val
enligt Mix & Match-maojligheten for aktierna kan komma
att leda till antingen ett hogre eller ett lagre varde per
aktie i Kungsleden an vérdet pa Grundvederlaget.

For det fall det inte fullt ut gar att tillgodose de val
som aktiedgarna i Kungsleden gor enligt Mix & Match-
mojligheten, kommer valda vederlagsalternativ att
minskas pro rata i férhallandet till det antal aktier som
respektive aktiedgare Gverlater.

Fraktioner

Inga fraktioner av aktier i Castellum kommer att levereras
till de aktiedgare i Kungsleden som accepterar Erbjudan-
det. For det fall en aktiedgare i Kungsleden lamnar in ett
sadant antal aktier i Kungsleden i Erbjudandet att aktie-
vederlaget som ska levereras for dessa inte uppgar till ett
jamt antal nya aktier i Castellum, kommer vederlag f6ér
dessa Overskottsfraktioner av aktier att betalas ut genom
kontant vederlag. For ytterligare information se avsnittet —
"Villkor och anvisningar — Fraktioner”.

Erbjudande till aktiedgarna i Kungsleden

Erbjudandets totala varde

Erbjudandet vérderar varje aktie i Kungsleden till cirka
124,90 kronor och Erbjudandets totala varde uppgar till
cirka 26 860 miljoner kronor, baserat pa stangningskursen
for Castellums aktier per den 30 juli 2021.°

Finansiering av Erbjudandet
Erbjudandet &r inte foremal fér nagot finansieringsvillkor.
Erbjudandet, avseende det totala kontanta vederlag som
kan komma att betalas i Erbjudandet, var per dagen for
offentliggérandet av Erbjudandet fullt finansierat genom
Castellums tillgédngliga medel och en bryggfinansiering
arrangerad av Nordea Bank Abp, filial i Sverige, med
sedvanliga villkor for finansiering av publika uppk&ps-
erbjudanden pa den svenska marknaden. Per dagen for
denna Erbjudandehandling har bryggfinansieringen med
Nordea Bank Abp, filial i Sverige, sagts upp och ersatts
av emissionslikvider fran en emission av obligationer den
17 september 2021 inom ramen fér Bolagets Euro Medium
Term Note-program samt en emission av hybridobligatio-
ner den 25 augusti 2021. Per dagen for denna Erbjudande-
handling ar Erbjudandet saledes, avseende det totala kon-
tanta vederlag som kan komma att betalas i Erbjudandet,
i sin helhet finansierat genom Castellums tillgangliga medel.
Som en del av vederlaget i Erbjudandet kan Castellum
komma att emittera upp till totalt 71200 293 nya aktier i
Castellum till aktiedgare i Kungsleden for betalning av det
totala antalet vederlagsaktier som kan komma att betalas
i Erbjudandet, vilket skulle ge aktiedgare i Kungsleden ett
agande i det Sammanslagna Bolaget uppgaende till cirka
20,7 procent av det utestaende kapitalet och résterna
i Castellum och nuvarande aktiedgare i Castellum ett
dgande i det Sammanslagna Bolaget uppgaende till cirka
79,3 procent av det utestaende kapitalet och rosterna
i Castellum.1®

Acceptniva i Erbjudandet

Erbjudandets fullféljande ar bland annat villkorat av att
Erbjudandet accepteras i sadan utstréckning att Castellum
blir agare till aktier motsvarande mer an 90 procent av det
totala antalet utestaende aktier i Kungsleden. Castellum
forbehaller sig ratten att franfalla detta villkor och att full-
folja Erbjudandet vid en lagre acceptansniva. For ytterligare
information, se avsnittet "Villkor och anvisningar — Villkor fér
Erbjudandets fullféljande”.

N
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Ett aktievederlag om 0,525 aktier i Castellum per aktie i Kungsleden skulle innebéra en premie om 19,5 procent i férhallande till EPRA NRV fér Kungsleden per den 30 juni 2021 om 105,88 kronor per
aktie, 22,9 procent i férhallande till EPRA NTA fér Kungsleden per den 30 juni 2021 om 103,02 kronor per aktie, 8,9 procent i férhallande till stdngningskursen om 116,20 kronor fér Kungsledens aktier
pa Nasdaq Stockholm den 30 juli 2021 (vilket var den sista handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet), 14,0 procent i férhéllande till den volymvégda genomsnittliga betalkursen p& Nasdaq
Stockholm om 111,00 kronor fér Kungsledens aktier under de 30 senaste handelsdagarna som avslutades den 30 juli 2021 (vilket var den sista handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet),
och 21,4 procent i férhallande till den volymvégda genomsnittliga betalkursen pa Nasdaq Stockholm om 104,30 kronor fér Kungsledens aktier under de 90 senaste handelsdagarna som avslutades
den 30 juli 2021 (vilket var den sista handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet).

Baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet exklusive egna aktier som &gs av Kungsleden, fér ndrvarande 3 361 006 aktier, samt exklusive Castellums aktiedgande i Kungsleden, fér narvarande

21300 000 aktier. For vidare information kring Castellums aktiedgande i Kungsleden hénvisas till avsnittet "Castellums aktiedgande i Kungsleden”. Vid en lagre acceptgrad kommer antalet aktier

som ska emitteras, och storleken pé det kontanta vederlaget som ska betalas, att minskas proportionerligt fér att bibehélla den férdelning mellan aktier i Castellum och kontanter som ska betalas
enligt Erbjudandet.

Erbjudandets virde dr baserat pa stangningskursen fér Castellums aktier om 241,10 kronor p Nasdaq Stockholm den 30 juli 2021 samt 215 042 296 utestaende aktier i Kungsleden per 30 juli 2021.
Vid berékningen av Erbjudandets varde har egna aktier som &gs av Kungsleden inte raknats med, fér narvarande 3 361 006 aktier.

Baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet. Baserat pa totalt antal utestdende aktier i Castellum, 70 procent av totalt antal utestaende aktier i Kungsleden, som Castellum inte redan har forvérvat,

som omfattas av aktievederlaget samt en utbytesrelation om 0,525 aktier i Castellum per aktie i Kungsleden. For vidare information kring Castellums aktiedgande i Kungsleden hénvisas till avsnittet
"Castellums aktiedgande i Kungsleden".
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Erbjudande till aktiedgarna i Kungsleden

Uttalande fran Kungsledens styrelse

Styrelsen for Kungsleden har utvarderat Erbjudandet
och rekommenderar enhalligt Kungsledens aktiedgare
att acceptera Erbjudandet. Styrelsen fér Kungsleden

har erhallit ett utlatande (en sa kallad fairness opinion)
fran Handelsbanken Capital Markets, enligt vilken
Erbjudandet &r skaligt for Kungsledens aktieagare ur ett
finansiellt perspektiv baserat pa och under de férutsatt-
ningar som anges i utlatandet. Det hanvisas harvid till
ett pressmeddelande fran styrelsen for Kungsleden som
offentliggjordes den 2 augusti 2021. Rekommendationen
och den fairness opinion som Kungsleden erhallit ater-
finns i sin helhet langre fram i Erbjudandehandlingen.

Narstaende parter

Charlotta Wikstrom, som ér styrelseledamot i Kungs-
leden, representerar Olle Florén med bolag, som gentemot
Castellum har atagit sig att acceptera Erbjudandet (se
"Ataganden frén aktiedgare i Kungsleden” nedan). Beaktat
avtalsférhallandet mellan Castellum och Olle Florén med
bolag och Takeover-reglerna har Charlotta Wikstrom inte
deltagit, och kommer inte att delta, i handlaggningen av
eller beslut i fragor relaterade till Erbjudandet.

Castellums aktiedgande i Kungsleden

Castellum ager per dagen fér denna Erbjudandehandling
21300 000 aktier i Kungsleden motsvarande cirka

9,9 procent™ av de utestdende aktierna och rosternai
Kungsleden. Castellum har forvarvat aktierna efter
Erbjudandets offentliggérande den 2 augusti 2021.

Varken Castellum eller nagon av dess nérstaende
parter har forvarvat aktier i Kungsleden till ett pris som
Overstigit vederlaget per aktie i Erbjudandet under de sex
manader som foregatt dagen for Erbjudandets offentlig-
gorande eller fram till dagen f6r denna Erbjudandehand-
ling. Varken Castellum eller nagon av dess narstaende
parter ager eller kontrollerar for ndrvarande nagra andra
finansiella instrument i Kungsleden.

Utover det som anges ovan har varken Castellum eller
nagon av dess narstaende parter atagit sig att férvarva
nagra aktier i Kungsleden, eller forvérvat eller atagit sig att
forvarva andra finansiella instrument som ger en finansiell
exponering motsvarande ett innehav av aktier i Kungs-
leden, under den sexmanadersperiod som har féregatt
Erbjudandets offentliggérande eller fram till dagen for
denna Erbjudandehandling.

Castellum kan komma att férvérva, eller vidta atgar-
der for att férvérva, aktier i Kungsleden pa annat satt an
genom Erbjudandet. Information om sadana forvary, eller
atgarder som syftar till sddana forvarv av aktier, kommer
att offentliggoras enligt tillampliga regler.

' Baserat pa samtliga 215 042 296 utestdende aktier i Kungsleden.
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Ataganden fran aktiedgare i Kungsleden
att acceptera Erbjudandet

Castellum har erhallit ataganden att acceptera Erbjudan-
det fran féljande aktiedgare i Kungsleden:

® Gosta Welandson (genom bolag) har den 28 juli 2021
atagit sig att lamna in 33 727 023 aktier i Kungsleden,
motsvarande cirka 15,7 procent av utestdende aktier och
roster i Kungsleden;

® |lija Batljan (genom bolag) har den 28 juli 2021 atagit
sig att [amna in 15 369 397 aktier i Kungsleden, mot-
svarande cirka 7,1 procent av utestaende aktier och
roster i Kungsleden; och

® Olle Florén (direkt och genom bolag) har den
30 juli 2021 atagit sig att lamna in 6 750 797 aktier
i Kungsleden, motsvarande cirka 3,1 procent av
utestaende aktier och réster i Kungsleden.

Foljaktligen har ataganden att acceptera Erbjudandet

fran aktiedgare som totalt representerar 55 847 217

aktier erhallits, vilket motsvarar cirka 26,0 procent av
utestdende aktier och roster i Kungsleden. Om en tredje
part, innan Erbjudandet férklaras ovillkorat, lamnar ett
offentligt uppkdpserbjudande att férvarva samtliga ute-
staende aktier i Kungsleden ("Tredjepartserbjudandet”)
och Tredjepartserbjudandet motsvarar eller 6verstiger

110 procent av vérdet av Erbjudandet per dagen for Tredje-
partserbjudandet, och Castellum inte matchar Tredje-
partserbjudandet inom tre (3) bankdagar fran offentlig-
gorandet av Tredjepartserbjudandet, har Gosta Welandson
(genom bolag), llija Batljan (genom bolag) och Olle Florén
(direkt och genom bolag) ratt att aterkalla sina accepter av
Erbjudandet och acceptera Tredjepartserbjudandet.

Uttalande fran Aktiemarknadsnidmnden

Aktiemarknadsndmnden har, i sitt uttalande AMN 2021:37,
lamnat dispens till Castellum fran kravet att rikta
Erbjudandet till aktiedgare i USA samt godkéant en for-
langning av perioden fér framtagande och inlamning av
Erbjudandehandlingen till Finansinspektionen fran fyra
veckor efter offentliggérandet av Erbjudandet till sex
veckor efter detta datum. For det fullstandiga uttalandet,
se www.aktiemarknadsnamnden.se.

Godkannanden fran myndigheter

Konkurrensverket meddelade den 10 september 2021,
efter anstkan av Castellum, att lamna forvarvet och
sammanslagningen av Castellum och Kungsleden utan
atgard. Beslutet med diarienummer 507/2021 kan |4sas pa
Konkurrensverkets hemsida.



Granskning av information
i samband med Erbjudandet

Erbjudandet har foregatts av att Castellum och Kungs-
leden har genomfort 6msesidiga begréansade undersok-
ningar av respektive bolag (sa kallad due diligence) av
bekraftande slag. Bolagen har bekréaftat att ingen insider-
information har gjorts tillgénglig i samband med denna
undersékning.

Extra bolagsstamma i Castellum

Den 3 augusti 2021 kallade Castellums styrelse till extra
bolagsstamma for att fatta beslut om att bemyndiga
styrelsen att besluta om emission av aktier i Castellum
som Castellum ska erldgga som vederlag i Erbjudandet.
Genom att aktiedgarna i Castellum med erforderlig
majoritet pa bolagsstdmman den 27 augusti 2021
beslutade att bemyndiga styrelsen att emittera nya
aktier i enlighet med ovanstaende &r ett av villkoren for
Erbjudandets fullféljande uppfyllt.

Acceptperiod och tidplan
Acceptperioden for Erbjudandet inleds den 30 septem-
ber 2021 och avslutas den 29 oktober 2021. Foérutsatt
att acceptperioden avslutas den 29 oktober 2021 kom-
mer utbetalning av vederlag att pabdrjas omkring den
4 november 2021. Resultatet av Erbjudandet kommer
att offentliggéras genom pressmeddelande omkring
den 1 november 2021.

Utbetalning av vederlaget i Erbjudandet kommer att
pabdrjas snarast efter att Castellum har offentliggjort att
villkoren for Erbjudandet ar uppfyllda eller i annat fall har

Erbjudande till aktiedgarna i Kungsleden

beslutat att fullfolja Erbjudandet. Castellum férbehaller
sig ratten att forlanga acceptperioden for Erbjudandet och
att senareldgga tidpunkten for utbetalning av vederlaget.
Meddelande om sadan eventuell férlangning eller senare-
laggning kommer att offentliggdras av Castellum genom
pressmeddelande. Vid eventuell férlangning av accept-
perioden, givet att budet forklaras ovillkorat, kommer
dock utbetalning av vederlag till de aktiedgare som redan
har accepterat Erbjudandet inte att fordrojas.

Tillamplig lag och tvister

Erbjudandet, liksom de eventuella avtal som ingas mellan
Castellum och aktiedgarna i Kungsleden till féljd av
Erbjudandet, ska regleras av och tolkas i enlighet med
svensk materiell ratt. Tvist avseende Erbjudandet, eller
som uppkommer med anledning déarav, ska avgéras
exklusivt av svensk domstol varvid Stockholms tingsratt
ska utgora forsta instans.

Takeover-reglerna och Aktiemarknadsnamndens
uttalanden och avgéranden om tolkning och tillampning
av dessa regler, inklusive, i féorekommande fall, Aktie-
marknadsnéamndens tolkning och tillampning av de
tidigare gallande Naringslivets Borskommittés Regler om
offentliga erbjudanden om aktieforvary, ar tillampliga
pa Erbjudandet. Vidare har Castellum, i enlighet med
lag (2006:451) om offentliga uppképserbjudanden pa
aktiemarknaden, den 30 juli 2021 skriftligen atagit sig
gentemot Nasdaq Stockholm AB att félja de ovan an-
givna reglerna och uttalandena samt att underkasta sig
de sanktioner som kan aldggas av Nasdag Stockholm
AB vid 6vertradelse av Takeover-reglerna. Castellum har
den 2 augusti 2021 informerat Finansinspektionen om
Erbjudandet samt om ovan ndmnda atagande gentemot
Nasdag Stockholm AB.

ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG 9



Bakgrund och motiv

Castellum ar Nordens storsta’ noterade kommersiella
fastighetsbolag som utvecklar flexibla arbetsplatser och
smarta logistiklésningar med fokus pa utvalda tillvéxt-
regioner. Castellum inriktar sig mot kontor, med stort
inslag av statliga myndigheter och verk som hyresgaster,
samt lager/logistik. Per den 30 juni 2021 omfattade
Castellums fastighetsportfclj 558 fastigheter med ett
sammanlagt arligt hyresvarde om cirka 5,9 miljarder
kronor och ett fastighetsvarde om cirka 97 miljarder
kronor. Medraknat Castellums aktieinnehav i Entra ASA
(31,0 procent) och fastighetsforvarv i juli manad uppgar
fastighetsvardet till cirka 122 miljarder kronor. Under
perioden 1januari 2021 till 30 juni 2021 uppgick intdkterna
till 2,9 miljarder kronor med ett férvaltningsresultat om
1,6 miljarder kronor.

Kungsleden &r ett svenskt fastighetsbolag med fokus pa
kommersiella fastigheter i svenska tillvaxtregioner. Per den
30 juni 2021 omfattade Kungsledens fastighetsportfolj
207" fastigheter med ett sammanlagt arligt hyresvarde
om cirka 2,8 miljarder kronor och ett fastighetsvarde om
cirka 43 miljarder kronor. Vid samma tidpunkt var knappt
90 procent av bestandet belaget i Stockholm, Goéteborg,
Malmo och Vasteras. Under perioden 1januari 2021 till
30 juni 2021 uppgick intdkterna till 1,3 miljarder kronor
med ett forvaltningsresultat om 0,65 miljarder kronor.

Det foreslagna samgaendet av Castellum och
Kungsleden forvantas skapa betydande varde for samtliga
intressenter dar bolagets storlek, bibehallna finansiella
styrka och kombinerade branscherfarenhet kommer att
resultera i en forstarkt konkurrenskraft. Genom sam-
gaendet forstarks Castellums position som Nordens
storsta noterade kommersiella fastighetsbolag.” Den
gemensamma hogkvalitativa fastighetsporféljen utgors
framst av kontor samt lager/logistik dar det férstnamnda
segmentet har stort inslag av statliga myndigheter och
verk som hyresgaster. Det Sammanslagna Bolaget kom-
mer att ha fortsatt fokus pa kommersiella fastigheter med
en bred geografisk spridning inom attraktiva tillvaxtregi-
oner i Sverige, Norge (via dgande i Entra ASA), Danmark
och Finland. Bolagens kompletterande fastighetsbestand
starker det Sammanslagna Bolagets position pa respektive
prioriterad marknad, samtidigt som det mojliggor for fort-
satt stark tillvaxt och ett attraktivt kunderbjudande.

Det Sammanslagna Bolaget far en attraktiv portfélj med
pagaende och framtida projekt av kommersiella fastig-
heter vilka genom bolagens gemensamma erfarenheter

berédknas skapa en god grund fér framtida tillvaxt och
|[6nsamhet. Dartill far det Sammanslagna Bolaget en diver-
sifierad bas av stabila och valrenommerade hyresgéaster
som erbjuds ett av marknadens framsta utbud av hallbara
arbetsplatser med hog grad av innovation och tekniska
|6sningarna amnade att forenkla vardagen for saval
hyresgéster som deras medarbetare. Det Sammanslagna
Bolaget kommer att forts&tta driva utveckling av hallbara
fastigheter och hallbar stadsutveckling med hogt stéllda
hallbarhetsmal.

Samgaendet skapar forutsattningar for betydande
synergier inom drift, férvaltning, utveckling och finan-
siering. Bade Castellum och Kungsleden fokuserar bland
annat pa hallbar energianvandning och effektiv fastighets-
drift, varfér samgaendet bedéms skapa forutsattningar
for ytterligare sénkta operativa fastighetskostnader. Inom
fastighetsforvaltning, transaktioner, projektutveckling
och administration starks verksamheten samtidigt som
det ocksa kommer uppsta mojlighet att 6ka effektiviteten
genom kunskapsutbyte och tillvaratagande av stordrifts-
fordelar. De finansiella synergierna kan uppnas genom
att Kungsledens utestaende |an successivt refinansieras
och omférhandlas baserat pa Castellums hogre rating.
Kungsledens och Castellums 6verensstammande och
varderingsstyrda foretagskulturer skapar goda férutsatt-
ningar for ett framgangsrikt samgaende och en lyckad
integration. Sammantaget bedéms totala synergier, med
effekt pa forvaltningsresultatet, uppga till cirka 285 miljo-
ner kronor per ar.

Det Sammanslagna Bolaget kommer fortsatt ha en stark
finansiell stéllning med malbilden att bibehalla Castellums
rating, vilket bekraftades av Moody's genom pressmed-
delande den 4 augusti 2021. | syfte att uppna énskad
belaningsgrad efter sammanslagningen har Castellum
under augusti 2021 emitterat hybridobligationer. Dartill
kan fastigheter avyttras i syfte att stérka den finansiella
stallningen saval som att anpassa fastighetsportféljen
infor framtida tillvéxt. Vidare kvarstar Castellums finan-
siella mal om att vaxa férvaltningsresultatet per aktie med
10 procent per ar samt en utdelning om minst 50 procent
av forvaltningsresultatet. Samgaendet beddms stérka det
Sammanslagna Bolagets position och konkurrenskraft pa
kapitalmarknaderna. Det Sammanslagna Bolaget bedéms
vidare fa dkad attraktionskraft hos skuldinvesterare till
foljd av en fortsatt stark balansrékning, lagre portfol;j-
risk, bibehallen god rating samt mojlighet till stérre

12 Baserat pa jamforelse av fastighetsvirde per den 30 juni 2021. Jdmférelsen med kommersiella fastighetsbolag i Norden och Europa exkluderar sddana publika fastighetsbolag som innehar

ett huvudsakligt fokus pa bostads-, hotell- eller samhéllsfastigheter.
'3 Inklusive Castellums 54 projektfastigheter.

4 Uppgifter per den 30 juni 2021, hyresvérde fér perioden januari 2021 till juni 2021 omréknat till &rsbasis fér de fastigheter som dgdes vid periodens utgang.

5 Inklusive Kungsledens 15 projektfastigheter.

6 Uppgifter per den 30 juni 2021, hyresvérde fér perioden januari 2021 till juni 2021 omréknat till &rsbasis fér de fastigheter som dgdes vid periodens utgang.
7 Baserat pa jamférelse av fastighetsvérde per den 30 juni 2021. Jdmférelsen med kommersiella fastighetsbolag i Norden och Europa exkluderar sddana publika fastighetsbolag som innehar

ett huvudsakligt fokus pa bostads-, hotell- eller samhéllsfastigheter.
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emissionsvolymer med hog likviditet. Sammanslagning av
bolagen bedéms dérmed 6ka intresset ytterligare dven for
Castellums aktier saval i Sverige som internationellt.

Genom samgaendet slas tva professionella och kom-
petenta organisationer samman. Styrelsen for Castellum
kommer, efter genomférandet av Erbjudandet, erbjuda
Biljana Pehrsson, verkstallande direktor for Kungsleden,
och Ylva Sarby Westman, vice verkstéllande direkt6r
och CFO fér Kungsleden, att bli verkstallande direktor
respektive vice verkstallande direktor for det Samman-
slagna Bolaget. Castellums nuvarande styrelseordférande,
Rutger Arnhult, kommer tillsammans med resterande
styrelseledamoter i Castellum fortsatt inneha sina nu-
varande poster efter sammanslagningen. Castellum
forvantar sig att den foreslagna sammanslagningen av
verksamheterna kommer att vara positiv for bada bolagen
och skapa attraktiva mojligheter for Kungsledens och
Castellums anstallda.

Vilka specifika forandringar som kommer att vidtas
i samband med integrationen kommer att beslutas efter
Erbjudandets genomférande och en noggrann utvadrdering
av den sammanslagna verksamheten, sa att Bolagets
kompletterande kunskap och kompetens kan tillgodo-
goras det Sammanslagna Bolaget pa basta satt. Fore
Erbjudandets fullféljande &r det for tidigt att séga vilka at-
garder som kommer att vidtas och vilka effekter de far pa

Bakgrund och motiv

det Sammanslagna Bolaget. Utéver vad som anges ovan,
har Castellum inte fattat beslut om férandringar avseende
Castellums eller Kungsledens anstéllda och ledning eller
avseende de nuvarande organisationerna eller verksam-
heterna, innefattande anstallningsvillkor, sysselsattning
och de platser dar Castellum och Kungsleden bedriver
verksamhet.

Rutger Arnhult, styrelseordférande for Castellum,
kommenterar:

"Genom samgdendet med Kungsleden férstdrker vi var
position som Nordens ledande noterade kommersiella fastig-
hetsaktér med fokus pa de mest intressanta tillvéixtregionerna.
Tillsammans skapar vi ett bolag med en vdldiversifierad
fastighetsportfélj, ett starkt kundfokus och en attraktiv projekt-
utvecklingsportfélj. Fastighetsbranschen dr inne i en férdnd-
ringsfas ddr storlek tillsammans med hallbar och innovativ
serviceutveckling spelar en allt stérre roll. Nu skapar vi en aktér
med ett fastighetsvirde om cirka 165 miljarder kronor kombi-
nerat med en stark balansrikning, vilket tillsammans med en
bibehallen rating mojliggér attraktiva finansieringsvillkor och
dédrmed forstdrkt konkurrenskraft. Fokus fér det Samman-
slagna Bolaget dr att fortsdtta skapa aktiedgarvéirde och na
vdrt langsiktiga mal att véixa férvaltningsresultatet per aktie
arligen med 10 procent med en bibehallen utdelning om minst
50 procent av férvaltningsresultatet. Jag vilkomnar Kungs-
ledens aktiedgare méjligheten att ta del av denna tillvéxtresa.”

Goteborg, den 29 september 2021

Castellum Aktiebolag
Styrelsen

Fér ytterligare information hénvisas till informationen i denna Erbjudandehandling, som har upprittats
av styrelsen for Castellum i samband med Erbjudandet. Beskrivningen av Kungsleden pd sidorna 58-95
i Erbjudandehandlingen har, i enlighet med uttalandet pa sidan 96, granskats av Kungsledens styrelse.
Styrelsen fér Castellum férsdkrar att, savitt styrelsen kdnner till, uppgifterna i Erbjudandehandlingen
betrdffande Castellum dr korrekta. Styrelsen for Castellum ansvarar fér Erbjudandehandlingen och enligt
styrelsens kdnnedom Gverensstdmmer den information som ldmnas i Erbjudandehandlingen med sak-
férhallanden och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd har uteldmnats.
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Castellums aktier i korthet

Castellum har endast ett aktieslag. Castellums aktier handlas pa Nasdag Stockholm under kortnamn (ticker) CAST.
Castellums aktier har ISIN-kod SEO000379190. Nedan framgar en kort sammanstallning avseende de rattigheter som
féljer med de aktier som erbjuds som vederlag i Erbjudandet.

Utbyteskurs: For varje stamaktie i Kungsleden erhalls 0,525 aktier i Castellum.'®
Utdelning: Samtliga aktier ger lika ratt till utdelning. De nyemitterade aktierna

i Castellum ger ratt till utdelning i enlighet med bolagsordningen
och fran och med den avstamningsdag fér utdelning som infaller
efter det att de nyemitterade aktierna registrerats hos Bolags-
verket och Euroclear Sweden. Betalning av utdelning ombesoérjs av
Euroclear Sweden eller, for forvaltarregistrerade innehav, i enlighet
med respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller den
som pa den av bolagsstamman faststallda avstamningsdagen var
registrerad som agare i den av Euroclear Sweden férda aktieboken.

Rostratt: Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rést vid
bolagsstamman och varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Likvidation: Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till Bolagets tillgangar och
eventuella 6verskott i handelse av likvidation.

Handelsplats: Aktierna i Castellum ar upptagna till handel pd Nasdag Stockholm.
Nyemitterade aktierna i Castellum &r inte féremal fér en ansdkan
om upptagande till handel.

Overlatelsebegransningar: Det finns inga 6verlatelsebegransningar avseende aktierna
i Castellum. Aktierna &r fritt verlatbara.

8 Avseende 70 procent av aktierna i Kungsleden baserat p& Grundvederlaget.

12 ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG



Rekommendation fran styrelsen
i Kungsleden och fairness opinion

Pressmeddelande

2021-08-02

Uttalande fran styrelsen fér Kungsleden med anledning
av Castellums offentliga uppkodpserbjudande

Styrelsen for Kungsleden rekommenderar enhilligt aktieigarna i Kungsleden att
acceptera Castellums offentliga uppkopserbjudande.

Bakgrund

Detta uttalande gors av styrelsen' for Kungsleden AB (publ) ("Kungsleden" eller "Bolaget") i
enlighet med punkt I1.19 i Nasdaq Stockholms Takeover-regler ("Takeover-reglerna").

Castellum Aktiebolag ("Castellum") har idag genom ett pressmeddelande lamnat ett offentligt
uppkopserbjudande till aktiedgarna i Kungsleden att forvédrva samtliga utestdende aktier i
Kungsleden ("Erbjudandet"). Det totala vederlaget i Erbjudandet bestar av en kombination av aktier
i Castellum och kontanter for aktier i Kungsleden.

Castellum erbjuder varje aktiedgare i Kungsleden foljande vederlag for aktier i Kungsleden
("Vederlaget"):

e Avseende 70 procent av aktierna i Kungsleden som aktiedgaren overlater erbjuds 0,525 aktier i
Castellum per aktie i Kungsleden, och

e avseende éterstiaende 30 procent av aktierna i Kungsleden som aktiedgaren dverlater erbjuds
121,00 kronor kontant per aktie i Kungsleden.

Erbjudandet virderar per dagens datum varje aktie i Kungsleden till cirka 124,90 kronor och
Erbjudandets totala virde uppgér till cirka 26 860 miljoner kronor.?

Castellum erbjuder Kungsledens aktiedigare en sd kallad Mix & Match-mdjlighet, genom vilken
varje aktiedgare i Kungsleden, med de begransningar som redogors for nedan, kan vélja antingen att
erhélla sa mycket aktievederlag som mojligt eller sa mycket kontantvederlag som mojligt for sina
Kungsleden-aktier. Sammanlagt kan som Vederlag i Erbjudandet emitteras upp till totalt 79 028 043
aktier i Castellum, samt betalas upp till totalt cirka 7 806 miljoner kronor kontant. Denna fordelning
kommer inte att dndras som ett resultat av val gjorda enligt Mix & Match-mojligheten. For att
enskilda aktiedgare i Kungsleden ska erhélla mer av ett visst 6nskat vederlagsslag enligt Mix &
Match-mojligheten maste alltsd andra aktiedigare i motsvarande man ha gjort omvénda val.

Vid full anslutning i Erbjudandet skulle aktiedgare i Kungsleden erhalla ett dgande i det
sammanslagna bolaget uppgaende till cirka 22,5 procent av det utestdende kapitalet och rosterna i
Castellum och nuvarande aktiedgare i Castellum ett 4gande i det sammanslagna bolaget uppgéende
till 77,5 procent av det utestdende kapitalet och rdsterna i Castellum.?

! Styrelseledamoten Charlotta Wikstrdm representerar Olle Florén med bolag som gentemot Castellum har
atagit sig att acceptera Erbjudandet. Beaktat avtalsforhallandet mellan Castellum och Olle Florén med bolag
och Takeover-reglerna har Charlotta Wikstrom inte deltagit, och kommer inte att delta, i handlaggningen av
eller beslut i fragor relaterade till Erbjudandet.

2 Erbjudandets totala virde ir baserat pé sténgningskursen for Castellum aktier om 241,10 kronor pa Nasdaq
Stockholm den 30 juli 2021 samt 215 042 296 aktier i Kungsleden. Vid berdkningen av Erbjudandets virde har
egna aktier som dgs av Kungsleden inte riknats med (fér narvarande 3 361 006 aktier).

3 Baserat p& 272 074 944 aktier i Castellum, 70 procent av 215 042 296 aktier i Kungsleden som omfattas av
aktievederlaget samt en utbytesrelation om 0,525 aktier i Castellum per aktie i Kungsleden.
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Erbjudandet innebdr en premie om:

e 18,0 procent i forhallande till EPRA NRV* for Kungsleden per den 30 juni 2021 om 105,88
kronor per aktie.

e 21,2 procent i forhallande till EPRA NTA?® for Kungsleden per den 30 juni 2021 om 103,02
kronor per aktie.

e 7,5 procent i forhallande till stdngningskursen pa Nasdaq Stockholm for Kungsledens aktier
den 30 juli 2021 (vilket var den sista handelsdagen fore offentliggdrandet av Erbjudandet).

e 12,5 procent i forhéllande till den volymvagda genomsnittliga betalkursen pa Nasdaq
Stockholm for Kungsledens aktier under de 30 senaste handelsdagarna som avslutades den
30 juli 2021 (vilket var den sista handelsdagen fore offentliggorandet av Erbjudandet).

e 19,8 procent i forhéllande till den volymvagda genomsnittliga betalkursen pa Nasdaq
Stockholm for Kungsledens aktier under de 90 senaste handelsdagarna som avslutades den
30 juli 2021 (vilket var den sista handelsdagen fore offentliggérandet av Erbjudandet).

Acceptperioden for Erbjudandet forvintas inledas omkring den 30 september 2021 och avslutas
omkring den 29 oktober 2021. Erbjudandet ar villkorat bl.a. av att det accepteras i sddan
utstrackning att Castellum blir dgare till aktier motsvarande mer 4n 90 procent av aktierna i
Kungsleden efter full utspédning och att samtliga for Erbjudandet och forvérvet av Kungsleden
erforderliga tillstind, godkénnanden, beslut och andra atgirder frdn myndigheter eller liknande,
inklusive fran konkurrensmyndigheter, har erhallits, i varje enskilt fall, pa for Castellum acceptabla
villkor. Erbjudandet 4r vidare villkorat av att aktiedigarna i Castellum vid en extra bolagsstimma
som forvéntas hallas den 27 augusti 2021 fattar erforderliga beslut for att mojliggora emissionen av
nya aktier i Castellum i anslutning till Erbjudandet, med erforderlig majoritet. Castellum har
forbehallit sig rétten att helt eller delvis franfalla dessa och 6vriga fullféljandevillkor.

Styrelsen har efter en skriftlig forfragan fran Castellum tillatit Castellum att genomfora en begriansad
s.k. due diligence-undersokning avseende Kungsleden i samband med forberedelserna for
Erbjudandet. I samband med denna undersokning har Castellum intervjuat Kungsledens
foretagsledning. Kungsleden har dven genomfort en begransad, motsvarande, due diligence-
undersokning avseende Castellum. Ingen av parterna har under due diligence-undersékningen
delgivit den andra parten ndgon information avseende sig sjdlv som inte tidigare offentliggjorts och
som skulle kunna utgéra insiderinformation. Kungsleden har vidare, efter forfrégan fran Castellum,
sokt och beviljats forhandsgodkannande fran Kungsledens kreditgivare avseende banklén for
undantag fran kreditbestimmelser rorande bland annat dgarforandring och fortsatt borsnotering.

For vidare information géllande Erbjudandet, se det pressmeddelande som Castellum offentliggjorde
idag och den erbjudandehandling avseende Erbjudandet som kommer att publiceras innan
acceptperioden inleds.

Styrelsen har anlitat SEB Corporate Finance som finansiell radgivare och Cederquist som legal
radgivare i samband med Erbjudandet. Styrelsen har ocksé uppdragit & Handelsbanken Capital
Markets att avge ett varderingsutlatande (sé kallad fairness opinion) avseende Erbjudandet.
Virderingsutlatandet bilaggs.

Handelsbanken Capital Markets arvode for uppdraget ar inte beroende av Vederlagets storlek, i
vilken utstrdckning Erbjudandet accepteras eller huruvida Erbjudandet fullfoljs eller e;j.

4 EPRA Net Reinstatement Value; Redovisat eget kapital med aterliggning av bokford skuld/tillgdng for
rantederivat och uppskjuten skatt.

5 EPRA Net Tangible Assets; Redovisat eget kapital efter dterldggning av bokford tillgdng/skuld avseende
rantederivat, justerat for bedomt verkligt viarde pa uppskjuten skatt (3,7 procent for fastigheter).
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Pressmeddelande

Styrelsens rekommendation

Styrelsens uppfattning om Erbjudandet baseras pa ett antal faktorer som styrelsen har bedomt som
relevanta i forhéllande till utvarderingen av Erbjudandet. Dessa faktorer inkluderar, men &r inte
begransade till, Kungsledens nuvarande stéllning, forvantade framtida utveckling och potential
liksom dartill relaterade mojligheter och risker.

Styrelsen har analyserat Erbjudandet med hjilp av metoder som normalt anvénds vid bedémningar
av offentliga uppkopserbjudanden, innefattande Kungsledens och Castellums vérdering i forhallande
till jamforbara noterade bolag, budpremier i tidigare offentliga uppkdpserbjudanden pa Nasdaq
Stockholm, aktiemarknadens forvantningar pd Kungsledens och Castellums 16nsamhets- och
kursutveckling, samt styrelsens forvantningar pa Kungsledens langsiktiga vardeutveckling baserat pa
forvantade framtida kassafloden. Styrelsen noterar dven att Gosta Welandson (genom bolag), Ilija
Batljan (genom bolag) och Olle Florén (direkt och genom bolag), vilka sammantaget dger cirka 26,0
procent av det utestdende kapitalet och rosterna i Kungsleden, har ingétt ataganden att acceptera
Erbjudandet.

Det ér styrelsens uppfattning att Kungsleden &r ett hogkvalitativt fastighetsbolag med fokus pa
kommersiella fastigheter inom attraktiva tillvixtregioner. Kungsledens dkade fokus pa kluster, det
vill sdga eftertraktade omraden med tillgang till bra kommunikation, samt Bolagets
projektutveckling har under senare ér bidragit till en stark utveckling av Bolagets bestand. Styrelsen
delar Castellums syn att en sammanslagning av Kungsleden och Castellum som skapar Nordens
storsta noterade kommersiella fastighetsbolag med cirka 157 miljarder® kronor i fastighetsvirde
kommer att ge goda forutséttningar for att skapa aktiegarvirde genom en mer diversifierad
fastighetsportfolj och en stirkt marknadsposition. Styrelsen har dven bedémt de redovisade mojliga
synergierna av Erbjudandet och delar Castellums syn pa de mdjliga finansiella samt operationella
och administrativa synergieffekter som uttrycks i budpressmeddelandet.

Av det virderingsutlatande (fairness opinion) som Handelsbanken Capital Markets har lamnat pa
styrelsens uppdrag framgar att Erbjudandet, per dagens datum, ur finansiell synvinkel &r skligt for
Kungsledens aktiedgare, baserat pa och under de forutséttningar som anges i utlatandet.
Virderingsutlatandet ar bilagt detta uttalande.

Sammantaget anser styrelsen att Erbjudandet i allt vasentligt reflekterar Kungsledens verkliga virde
och mgjliga tillvixt liksom dértill relaterade méjligheter och risker. Styrelsen noterar vidare att
Vederlaget for aktierna innebar en premie om 18,0 procent jamfort med Kungsledens EPRA NRV
per aktie om SEK 105,88 per den 30 juni 2021 samt en premie om 7,5 procent jamfort med
stangningskursen for Kungsledens aktier pa Nasdaq Stockholm den 30 juli 2021.

Gillande virdet pa aktievederlaget for aktierna uppmanas aktiedgare i Kungsleden att folja vardet pa
Castellums aktier under acceptperioden och notera att vérdet pa aktievederlaget for aktierna kommer
att fordndras 6ver tid i linje med fordndringar i aktiekursen pa Castellums aktier.

Mot denna bakgrund rekommenderar styrelsen enhilligt aktiedigarna i Kungsleden att acceptera
Erbjudandet.

Effekter pa anstiillda i Kungsleden

Enligt Takeover-reglerna ska styrelsen, baserat pd vad Castellum uttalat i sitt offentliggérande av
Erbjudandet, redovisa sin uppfattning om den inverkan genomférandet av Erbjudandet kan komma
att ha pa Kungsleden, sdrskilt sysselsdttningen, och sin uppfattning om Castellums strategiska planer

¢ Medriknat Castellums égande i Entra och forvérv i juli manad 2021.
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for Kungsleden och de effekter som dessa kan forvintas ha pa sysselsittningen och de platser dér
Kungsleden bedriver sin verksamhet.

I Castellums pressmeddelande anges att styrelsen for Castellum kommer, efter genomforandet av
Erbjudandet, erbjuda Biljana Pehrsson och Ylva Sarby Westman, verkstillande direktor respektive
vice verkstéllande direktdr och CFO for Kungsleden, att bli verkstillande direktor respektive vice
verkstéllande direktor for det sammanslagna bolaget. Kungsledens styrelse ser positivt pa detta
forutsatt att Erbjudandet fullfoljs. Mot bakgrund av det ovanstdende har varken Kungsledens
verkstéllande direktor eller vice verkstéllande direktor och CFO, utdver att delta i due diligence-
moten, deltagit i hanteringen av Erbjudandet.

Castellum har i budpressmeddelandet uttalat foljande med hénsyn till Kungsledens anstéllda och
ledningsgrupp:

"Genom samgdendet slds tva mycket professionella och kompetenta organisationer samman.
Styrelsen for Castellum kommer, efter genomforandet av samgaendet erbjuda Biljana Pehrsson,
verkstdllande direktor for Kungsleden, och Ylva Sarby Westman, vice verkstdllande direktér och
CFO for Kungsleden, att bli verkstdllande direktor respektive vice verkstdllande direktor for det
sammanslagna bolaget. Castellum anser att ledningen och de anstdillda i Kungsleden har byggt ett
mycket framgdngsrikt bolag med en attraktiv portfolj av kommersiella fastigheter i Sverige.
Castellum forvintar sig att den foreslagna sammanslagningen av verksamheterna kommer att vara
positiv for bada bolagen och ge attraktiva anstdllningsmajligheter till Kungsledens och Castellums
anstdllda. Sammanslagningen av Castellum och Kungsleden och utvinnandet av synergier kommer
att paverka anstdllda i de bada bolagen. Castellum kommer att ta fram en integrationsplan for
sammanslagningen av bolagen. Beslut om integrationsplan och vilka specifika dtgdrder som
kommer att vidtas, och dess paverkan pa respektive bolags organisationer, kommer att fattas efter
Erbjudandets genomforande. Castellum och Kungsleden har dverensstimmande foretagskulturer
och en gemensam vdrdegrund med stort fokus pa langsiktig hallbar tillvéxt.”

Aven om styrelsen inte har tagit del av detaljerade berdkningar eller integrationsplaner avseende de
operationella och administrativa synergieffekterna utgér styrelsen fran att detta &r en korrekt
beskrivning och har i relevanta héinseenden ingen anledning att inta en annan uppfattning. Styrelsen
noterar dven att Castellum anger att Castellum efter fullfoljande av Erbjudandet fortsatt kommer
vara baserat i Goteborg men att den utdkade verksamheten som Kungsleden bidrar med samtidigt
innebdr att det sammanslagna bolaget kommer att ha tva huvudkontor, ett i Stockholm och ett i
Goteborg.

Detta uttalande ska i alla avseenden regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt. Tvist i
anledning av detta uttalande ska exklusivt avgoras av svensk domstol.

Stockholm, 2 augusti 2021
Kungsleden AB (publ)

Styrelsen

KUNGSLEDEN AB Hangévagen 20 Box 70414  SE-107 25 Stockholm +46 8 503 052 00 www.kungsleden.se
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Pressmeddelande

For mer information, vanligen kontakta:

Charlotte Axelsson, Styrelseordférande Kungsleden, 070-222 64 88,
charlotte.axelsson@kungsleden.se

Anna Trane, Kommunikationschef, Kungsleden, 0708-84 74 69, anna.trane@kungsleden.se

Bilaga — Fairness Opinion

Denna information dr sadan information som Kungsleden AB (publ) dr skyldigt att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen ldmnades, genom ovan kontaktpersoners forsorg, for offentliggorande den
2 augusti 2021 kI 07:45 CET.

Detta uttalande har uppréttats i en svensk och en engelsk version. Vid eventuella avvikelser mellan den svenska och den
engelska versionen ska den svenska versionen dga foretrade.

Kungsleden ar ménniskor som skapar platser och upplevelser fér ménniskor. Genom att forvalta och utveckla attraktiva
och hallbara platser ser vi till att manniskor far ett béttre och mer inspirerande arbetsliv. Kungsleden ar en langsiktig
fastighetségare med fokus pa kommersiella fastigheter i svenska tillvéxtregioner. Per den 30 juni 2021 dgde vi 207
fastigheter med ett sammanlagt bokfort virde pa 42 539 Mkr. Kungsleden (KLED) dr noterat pa Nasdaq Stockholm Large
Cap. Las mer pa www.kungsleden.se
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Handelsbanken capital Markets 12)

Stockholm den 2 augusti 2021
Till

Styrelsen i Kungsleden AB (publ)

Styrelsen i Kungsleden AB (publ) ("Kungsleden”) har uppdragit at Handelsbanken Capital
Markets att avge ett utlatande om skaligheten ur finansiell synvinkel av det fran Castellum
AB (publ) ("Castellum”) lamnade offentliga erbjudande till aktieagarna i Kungsleden
("Erbjudandet”). For information om Erbjudandet och dess villkor hanvisas till det
pressmeddelande som Castellum offentliggjort den 2 augusti 2021.

Infor avgivandet av detta utlatande har vi bland annat tagit del av och beaktat utkast pa det
ovan namnda pressmeddelandet, offentlig information utgiven av Kungsleden och
Castellum, inklusive arsredovisningar och delarsrapporter, samt darutéver viss annan
allmant tillganglig information rérande Kungsleden och Castellum, inklusive vissa
marknadsrapporter och rapporter som upprattats av aktieanalytiker. Vi har ocksa diskuterat
Kungsledens verksamhet, finansiella stallning, resultatutveckling, strategi, och framtida
utsikter med ledande befattningshavare fér Kungsleden.

Vi har beaktat viss finansiell och aktiemarknadsrelaterad information avseende Kungsleden
och Castellum i jamférelse med vissa andra bolag med liknande verksamhet samt
jamforbara transaktioner.

Vi har inte genomfort nagon s.k. "due diligence” for att kontrollera riktigheten av den
information som erhallits fran Kungsleden eller annorstéddes och vi har inte gjort nagon
oberoende vardering eller beddmning av Kungsledens eller Castellums tillgangar och
skulder. Utan att géra en oberoende verifiering harav, har vi forlitat oss pa att all finansiell
och 6vrig information som legat till grund for utlatandet i allt vasentligt ar korrekt samt att
ingen information av vasentlig betydelse for bedémningen av Kungsledens framtida
intjaningsformaga eller for var bedémning i 6vrigt utelamnats eller undanhallits oss.

Vart utlatande baseras pa det svenska regelsystemet samt nu radande marknadsmassiga,
ekonomiska, finansiella och andra férhallanden och sadan information som tillhandahallits
per denna dag. Foérandringar i angivna forutsattningar kan medféra omprévning av detta
utlatande. Vart utlatande innefattar inte nagon bedémning om de kurser till vilka aktien i
Kungsleden kan komma att handlas i framtiden.

Baserat pa och under de forutsattningar som ovan angivits, ar det var uppfattning att
Erbjudandet per dagens datum ur finansiell synvinkel ar skaligt for aktiedgarna i
Kungsleden.

SE-106 70 Stockholm, Sverige Tel. +46 8 701 10 00 www.handelsbanken.com/capitalmarkets
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Handelsbanken capital Markets 22)

Handelsbanken Capital Markets &r ett affarsomrade inom Svenska Handelsbanken AB med
verksamhet inom vardepappershandel och makleri, aktieanalys samt corporate finance.
Inom ramen fér den normala verksamheten inom vardepappershandel och makleri kan
Handelsbanken Capital Markets fran tid till annan inneha langa eller korta positioner i, och
kan for egen eller kunders rakning delta i handel med, aktier och andra vardepapper
relaterade till Kungsleden och Castellum. Vidare kan Svenska Handelsbanken AB ha
beviljat krediter till Kungsleden och Castellum och kan inneha aktierelaterade vardepapper
i Kungsleden och Castellum som sékerhet.

Vi kommer att erhalla en fast ersattning for detta utlatande som &r oberoende av om
Erbjudandet fullféljs.

Detta varderingsutldtande &r endast avsett som underlag for styrelsen i Kungsleden i
samband med dess 6vervagande av Erbjudandet och ska som sadant inte tolkas som en
rekommendation till aktiedgarna i Kungsleden. Utlatandet far inte anvandas, citeras,
reproduceras eller pa annat satt aterges utan skriftligt medgivande fran oss utdver att en
kopia av utlatandet far inkluderas i sin helhet i erbjudandehandling eller svarsdokument eller
pressmeddelande som styrelsen for Kungsleden ar alagt att presentera i samband med
Erbjudandet. Svensk materiell ratt ar applicerbar pa detta utlatande och tvist med anledning
av utlatandet ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Detta utlatande har tillstallts styrelsen pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse
mellan sprakversionerna ska den svensksprakiga versionen aga foretrade.

Handelsbanken Capital Markets
Corporate Finance

SE-106 70 Stockholm, Sverige Tel. +46 8 701 10 00 www.handelsbanken.com/capitalmarkets
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Aktiedgarna i Kungsleden erbjuds en kombination av
aktier i Castellum och kontanter for varje aktie i Kungs-
leden. Castellum erbjuder varje aktiedgare i Kungsleden
foljande vederlagsalternativ (Grundvederlaget):

= Avseende 70 procent av aktierna i Kungsleden som
aktiedgaren overlater: 0,525 aktier i Castellum per aktie
i Kungsleden; och

® avseende aterstaende 30 procent av aktierna i
Kungsleden som aktiedgaren 6verlater: 121,00 kronor
kontant per aktie i Kungsleden.

Courtage utgar inte i samband med utbetalning av veder-
lag for de av Castellum forvarvade aktierna i Kungsleden
enligt Erbjudandet.

Castellum erbjuder Kungsledens aktiedgare en sa
kallad Mix & Match-mojlighet, genom vilken varje aktie-
agare i Kungsleden, med de begransningar som redogors
fér nedan, ges moijligheten, om aktiedgaren 6nskar en
avvikelse fran Grundvederlaget, att vélja antingen:

(i) att erhalla sa mycket kontant vederlag som maojligt for
overlatna aktier i Kungsleden (utéver den garanterade
kontantandelen om 121,00 kronor per aktie i
Kungsleden fér 30 procent av antalet dverlatna aktier
i Kungsleden) och féljaktligen sa lite aktievederlag
som mojligt, eller

(ii) att erhalla sa mycket aktievederlag som mojligt fér
overlatna aktier i Kungsleden (utéver den garanterade
aktieandelen om 0,525 aktier i Castellum per aktie i
Kungsleden fér 70 procent av antalet 6verlatna aktier
i Kungsleden) och féljaktligen sa lite kontant vederlag
som mojligt.

Sammanlagt kan som vederlag i Erbjudandet emitteras
upp till 71200 293 aktier i Castellum, samt betalas upp
till totalt cirka 7 033 miljoner kronor kontant.”” Denna
fordelning mellan aktier och kontanter kommer inte att
andras som ett resultat av val gjorda enligt Mix & Match-
mojligheten. For att enskilda aktiedgare i Kungsleden
ska erhalla mer av ett visst 6nskat vederlagsslag enligt
Mix & Match-mojligheten maste saledes andra aktiedgare
i motsvarande man ha gjort omvanda val.

Fér narmare beskrivning av vederlagsstrukturen i
Erbjudandet och dess begransningar hanvisas till avsnittet
"Erbjudande till aktiedgarna i Kungsleden”.

Ratt till utdelning

De nyemitterade aktierna i Castellum ger ratt till utdelning
i enlighet med bolagsordningen och fran och med den
avstamningsdag for utdelning som infaller efter det att de
nyemitterade aktierna registrerats hos Bolagsverket och
Euroclear Sweden. Betalning av utdelning ombesérjs av
Euroclear Sweden eller, for forvaltarregistrerade inne-

hav, i enlighet med respektive férvaltares rutiner. Ratt till
utdelning tillfaller den som pa den av bolagsstamman
faststallda avstamningsdagen var registrerad som &gare

i den av Euroclear Sweden forda aktieboken.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande

Erbjudandets fullféljande ar villkorat av:

1. att Erbjudandet accepteras i sadan utstréckning att
Castellum blir agare till aktier som representerar mer
an 90 procent av det totala antalet utestaende aktier
i Kungsleden;

2. att den extra bolagsstamman i Castellum fattar erfor-
derliga beslut, med erforderlig majoritet, for att majlig-
gbra emission av nya aktier i Castellum i anslutning till
Erbjudandet?;

3. attinte nagon annan offentliggdr ett erbjudande att
forvarva aktierna i Kungsleden pa villkor som for aktie-
dgarna i Kungsleden &r formanligare &n de villkor som
géller enligt Erbjudandet;

4, att, savitt avser Erbjudandet och genomférandet av
forvarvet av Kungsleden, samtliga erforderliga god-
kdnnanden, tillstand, beslut och andra atgarder fran
myndigheter eller liknande, inklusive godkdnnanden
fran konkurrensmyndigheter, erhalles, i varje enskilt
fall pa f6r Castellum acceptabla villkor;

5. att varken Erbjudandet eller férvarvet av Kungsleden
helt eller delvis omdjliggors eller vasentligen férsvaras
av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgéran-
den, myndighetsbeslut eller motsvarande omstéandig-
het;

6. attinga omstdndigheter har intréffat som vasent-
ligt negativt paverkar, eller kan férvantas vasentligt
negativt paverka, Kungsledens finansiella stallning
eller verksamhet, inklusive Kungsledens forséljning,
resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgangar;

7. attingen information som offentliggjorts av
Kungsleden, eller pa annat satt gjorts tillganglig for
Castellum av Kungsleden, ar felaktig, ofullstéandig eller

19 Baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet exklusive egna aktier som &gs av Kungsleden, fér ndrvarande 3 361 006 aktier, samt exklusive Castellums aktiedgande i Kungsleden, fér nérvarande
21300 000 aktier. For vidare information kring Castellums aktiedgande i Kungsleden hanvisas till avsnittet "Castellums aktiedgande i Kungsleden". Vid en lagre acceptgrad kommer antalet aktier som
ska emitteras, och storleken pa det kontanta vederlaget som ska betalas, att minskas proportionerligt for att bibehalla den férdelning mellan aktier i Castellum och kontanter som ska betalas enligt

Erbjudandet.

20 Extra bolagstamman i Castellum beslutade den 27 augusti 2021 enlighet med villkoret, inneb&rande att detta villkor har uppfylits.
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vilseledande, och att Kungsleden har offentliggjort all
information som ska ha offentliggjorts av Kungsleden;
och

8. att Kungsleden inte vidtar nagra atgarder som ar
agnade att férsamra forutsattningarna for Erbjudan-
dets lamnande eller genomférande.

Castellum forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet
for det fall det star klart att nagot av ovanstaende villkor
inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Savitt avser villkor 2-8
ovan far emellertid ett sadant aterkallande av Erbjudan-
det endast ske under férutsattning av att den bristande
uppfyllelsen av ett sddant villkor ar av vasentlig betydelse
for Castellums forvarv av Kungsleden eller om det annars
godkéanns av Aktiemarknadsnamnden.

Castellum férbehaller sig ratten att franfalla, helt eller
delvis, ett, flera eller samtliga av villkoren ovan, inklusive,
med hansyn till villkor 1 ovan, att fullfélja Erbjudandet till
en lagre acceptniva.?’

Accept

Aktiedgare i Kungsleden vars aktier ar direktregistrerade
hos Euroclear Sweden och som 6nskar acceptera Erbju-
dandet ska under perioden fran och med den 30 septem-
ber 2021 till och med den 29 oktober 2021 klockan 15.00
CEST underteckna och lamna in korrekt ifylld anmalnings-
sedel till:

Nordea Bank Abp, filial i Sverige
Issuer Services L850

105 71 Stockholm

Sverige

Anmalningssedeln maste ldmnas in eller sdndas med
post, helst i bifogat forfrankerat svarskuvert, i god tid fore
sista anmalningsdag for att kunna vara Nordea Bank Abp,
filial i Sverige ("Nordea") tillhanda senast klockan 15.00
CEST den 29 oktober 2021.

Fortryckt anmalningssedel och férfrankerat svarskuvert
skickas till aktiedgare vars innehav i Kungsleden fanns
registrerade i deras egna namn hos Euroclear Sweden den
29 september 2021. Vardepapperskontot ("VP-konto")
och uppgifter om aktuellt aktieinnehav aterfinns pa den
fortryckta anmaélningssedeln. Den person som fyller i och
skickar in anmalningssedeln &r ansvarig for att forst kont-
rollera att de fortryckta uppgifterna pa anmalningssedeln
ar korrekta.

Erbjudandet lamnas endast (a) utanfor USA genom
en sa kallad "offshore-transaction” sdsom definierat
och i enlighet med Regulation Si U.S. Securities Act
("Regulation S”) och (b) inom USA endast till en "qualified
institutional buyer” ("QIB"). For att delta i Erbjudandet,

Villkor och anvisningar

kommer en QIB i USA behdva underteckna och sénda

ett sa kallat investor representation letter tillsammans
med anmalningssedeln. Varje person som inlamnar en
anmalningssedel utan ett sa kallat investor representation
letter anses ha intygat att (i) denne inte &r en person som
befinner sig i USA och (ii) accepterar Erbjudandet genom
en sa kallad "offshore-transaction” sasom definierat i
Regulation S och i enlighet med denna regleringen.

Observera att en anmdlningssedel ddr obligatoriska
uppgifter saknas eller dr ofullstdndig eller felaktigt ifylld
kan komma att Idmnas utan avseende.

Forvaltarregistrerat innehav

For aktiedgare i Kungsleden vars aktier ar férvaltar-
registrerade ska anmalan ske i enlighet med instruktioner
fran forvaltaren.

Pantsatt innehav

Ar aktier i Kungsleden pantsatta i Euroclear-systemet
maste saval aktiedgaren som panthavaren underteckna
anmalningssedeln och bekréafta att pantratten upphér om
Erbjudandet fullfoljs. Pantratten maste saledes vara avre-
gistrerad i Euroclear-systemet avseende berdrda aktier i
Kungsleden nar dessa ska levereras till Castellum.

Erbjudandehandling och
anmalningssedel

Erbjudandehandlingen och anmalningssedel finns
tillgéngliga pa Bolagets webbplats (www.castellum.se),
och kommer att goras tillgangliga pa Nordeas webbplats
(www.nordea.se/aktier). Erbjudandehandlingen kommer
aven att goras tillgénglig pa Finansinspektionens webb-
plats (www.fi.se).

Acceptfrist och ratt till férlangning

av Erbjudandet

Acceptfristen for Erbjudandet inleds den 30 september
2021 och avslutas den 29 oktober 2021.

Castellum forbehaller sig ratten att férlanga accept-
fristen for Erbjudandet och att senareldgga tidpunkten fér
utbetalning av vederlag. Meddelande om sadan for-
langning eller senarelaggning kommer att offentliggéras
av Castellum genom pressmeddelande i enlighet med
tillampliga lagar och regler.

21 Ett beslut att, helt eller delvis, franfalla ett, flera eller samtliga av villkoren fér Erbjudandet, inklusive med hansyn till villkor 1 att fullfslja erbjudandet till en lagre acceptniva,
ska offentliggéras av Castellum genom pressmeddelande. Fér ytterligare information av potentiella konsekvenser som uppstar med hansyn till ett franfallande avseende villkor 1,
se avsnittet "Erbjudanderestriktioner - USA" dar amerikanska regler kraver ytterligare information i detta avseende.
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Villkor och anvisningar

Ratt till aterkallelse av accept

Aktiedgare i Kungsleden har ratt att aterkalla ldmnade
accepter av Erbjudandet. For att aterkallelsen ska kunna
goras gallande ska en skriftlig aterkallelse ha varit Nordea
tillhanda innan Castellum har offentliggjort att villkoren
for Erbjudandet har uppfyllts eller, om sadant offentlig-
gorande inte sker under acceptperioden, senast klockan
15.00 CEST pa acceptperiodens sista dag. Kvarstar villkor
for Erbjudandet som Castellum har férbehallit sig ratten
att franfalla under en férlangning av Erbjudandet, ska
ratten att aterkalla avgiven accept gélla pa motsvarande
satt dven under sadan forlangning av Erbjudandet. Aktie-
agare i Kungsleden vars aktier ar forvaltarregistrerade ska
folja instruktionerna fran forvaltaren.

Bekraftelse av accepter och
overforing av aktier i Kungsleden
till sparrade VP-konton

Nar Nordea har mottagit och registrerat korrekt ifylld
anmalningssedel kommer aktierna i Kungsleden att
overforas till ett for varje aktiedgare i Kungsleden nyépp-
nat sparrat VP-konto (apportkonto). | samband dérmed
skickar Euroclear Sweden en avi ("VP-avi") som visar
antalet aktier i Kungsleden som utbokats fran det ur-
sprungliga VP-kontot, samt en VP-avi som utvisar det
antal aktier i Kungsleden som inbokats pa det nyéppnade
sparrade VP-kontot.

Utbetalning av vederlag

Utbetalning av vederlag berdknas kunna pabdrjas sa snart
som Castellum offentliggjort att villkoren for Erbjudandet
uppfyllts eller Castellum eljest beslutat att fullfélja Erbju-
dandet. Under forutséttning att sadant offentliggérande
sker senast den 1 november 2021, berdknas utbetalning av
vederlag kunna pabérjas omkring den 4 november 2021.
| samband med redovisningen av vederlag bokas aktierna
i Kungsleden ut fran apportkontot som darmed avslutas.
Ingen VP-avi kommer att skickas ut i samband med
utbokningen.

Utbetalning av vederlag i form av nyemitterade
aktier i Castellum sker genom inbokning av aktier pa det
VP-konto dar aktierna i Kungsleden fanns registrerade.

Utbetalning av vederlag i form av kontanter sker genom
avrékningsnota. Likvidbeloppet utbetalas till det avkast-
ningskonto som &r anslutet till det VP-kontot dar aktierna
i Kungsleden fanns registrerade. Aktiedgare som inte har
ett avkastningskonto anslutet till sitt VP-konto kommer
att erhalla likvidbeloppet via utbetalningskort.

Om innehavet ar forvaltarregistrerat sker utbetalning
av vederlag genom respektive férvaltare.
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Fraktioner

Endast hela aktier i Castellum, med avrundning nedat,
kommer att erhallas av aktiedgare i Kungsleden som
accepterar Erbjudandet. | den man en aktiedgare i Kungs-
leden innehar sadant antal aktier att det vederlag som ska
utbetalas i Erbjudandet inte ar ett jamnt heltal nya aktier

i Castellum kommer andelar av sadana aktier att séljas

av Nordea pa Nasdaq Stockholm efter sammanlaggning
med andra sadana andelar. Férsaljningslikviden kommer
att fordelas proportionerligt mellan de berérda aktiea-
garna i Kungsleden, baserat pa den andel av en aktie i
Castellum som sadana respektive aktiedgare annars skulle
ha erhallit, och betalas ut senast tio bankdagar efter att
forséljningen av dverskottsfraktioner &r genomford. Nar
forséljning ar genomford skickas en avrakningsnota ut.
Utbetalning sker till det avkastningskonto som &r anslutet
till det VP-konto dar aktierna i Kungsleden fanns registre-
rade. Om avkastningskonto saknas eller &r felaktigt sker
utbetalning genom utbetalningsavi. Om innehavet &r
forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag fér 6ver-
skjutande aktier genom respektive forvaltare.

Handel med aktier i Castellum

Bolagets aktier &r upptagna till handel pa Nasdaq Stock-
holm. Férsta handelsdag for aktierna som emitteras som
en del av aktievederlaget i Erbjudandet berdknas vara
omkring den 4 november 2021.

Tvangsinlosenforfarande och avnotering

Sa snart som mojligt efter att Castellum har férvarvat
aktier som representerar mer dn 90 procent av det

totala antalet aktier i Kungsleden, avser Castellum att
pakalla tvangsinldsen i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:551) i syfte att forvarva samtliga utestaende aktier
i Kungsleden. | samband harmed avser Castellum att
verka for att aktierna i Kungsleden avnoteras fran Nasdaqg
Stockholm.

Viktig information angaende
LEl och NID vid accept

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv
2014/65/EU (MIFID 1) behéver alla investerare fran och
med den 3 januari 2018 ha en global identifieringskod for
att kunna genomféra en vardepapperstransaktion. Dessa
krav medfor att juridiska personer behdver anséka om
registrering av en LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fy-
siska personer behdver ta reda pa sitt NID-nummer (Na-
tionellt ID eller National Client Identifier) fér att kunna ac-
ceptera Erbjudandet. Fér den som ar medborgare i Sverige
ar NID-numret landskoden SE f6ljt av personnumret,



tolv siffror. Observera att Nordea kan vara férhindrad att
utfora transaktionen at personen i fraga om LEI-kod eller
NID-nummer (sasom tillampligt) inte tillhandahalls. De
som avser acceptera Erbjudandet uppmanas att ansoka
om registrering av en LEI-kod (juridiska personer) i god tid
da denna information behéver anges pa anmalningssedeln
vid inldamnandet.

Information om behandling av
personuppgifter

Den som deltar i Erbjudandet kommer att [amna person-
uppgifter till Nordea. Personuppgifter som lamnas till
Nordea kommer att behandlas i datasystem i den ut-
strackning som behovs for att tillhandahalla tjanster och
administrera engagemang i Nordea. Aven personuppgifter
som inhdmtas fran annan an den kund som behandlingen
avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa fore-
komma att personuppgifter behandlas i datasystem hos
féretag och organisationer med vilka Nordea samarbetar.
Information om behandling av personuppgifter lamnas av
Nordeas kontor, vilka ocksa tar emot begiran om rattelse
av personuppgifter. Adressinformation kan komma att
inhamtas av Nordea genom en automatisk datakérning
hos Euroclear Sweden. For detaljerad information om
behandlingen av personuppgifter, se vidare Nordeas data-
skyddspolicy som finns tillgénglig pa Nordeas webbplats
(www.nordea.se/dataskyddspolicy).

Ovrig information

Nordea ar mottagande institut i Erbjudandet, vilket
innebar att Nordea utfor vissa administrativa tjanster
avseende Erbjudandet. Detta innebér inte i sig att en den
som accepterar Erbjudandet ("Deltagaren”) betraktas
som kund hos Nordea. Vid accept av Erbjudandet betrak-
tas Deltagaren som kund endast om Nordea har lamnat
rad till Deltagaren eller annars har kontaktat Deltagaren
individuellt angaende Erbjudandet. Om en Deltagare

inte betraktas som kund, ar inte reglerna om skydd for
investerare i lag (2007:528) om vardepappersmarknaden
tillampliga pa dennes accept. Detta innebar bland annat
att varken sa kallad kundkategorisering eller sa kallad
passandebedémning kommer att ske betraffande Erbju-
dandet. Deltagaren ansvarar dérmed sjalv for att denne
har tillrdckliga erfarenheter och kunskaper for att forsta de
risker som &r férenade med Erbjudandet.

Fragor om Erbjudandet

Vid fragor rérande Erbjudandet, vanligen kontakta
Josefine Wikman pa telefon +46 73 942 09 16 eller via
mail josefine.wikman@castellum.se, din bank eller ditt
vardepappersinstitut. Information finns ocksa tillgang-
lig pa Castellums webbplats (www.castellum.se) och
Nordeas webbplats (www.nordea.se/aktier).

Villkor och anvisningar
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Det Sammanslagna Bolaget

Detta avsnitt av Erbjudandehandlingen innehaller framtidsinriktade uttalanden. Uttalandena
syftar till att illustrera Castellums férvdntan och ambition fér det Sammanslagna Bolaget och ska
inte uppfattas som prognoser eller av styrelsen beslutade finansiella mal. Det finns inga garantier
for att utfallet av sammanslagningen av bolagen inte visentligen kommer att skilja sig fran det
som uttrycks eller antyds i detta avsnitt pa grund av ett flertal faktorer varav manga dr utanfér
Castellums och Kungsledens kontroll. Faktorer som kan orsaka eller bidra till skillnaderna innefattar,
men begrdnsas ej till, de faktorer som diskuteras i avsnittet "Riskfaktorer” ovan. Ett beslut att
acceptera Erbjudandet bor ddrfor foregas av en noggrann analys.

Skal fér sammanslagningen

Den 2 augusti 2021 [amnade Castellum ett offentligt upp-
kopserbjudande till aktiedgarna i Kungsleden att verlata
samtliga utestaende aktier i Kungsleden till Castellum i
syfte att forstarka positionen som det ledande noterade
kommersiella fastighetsbolaget i Norden. Samgaendet av
Castellum och Kungsleden kommer att skapa betydande
varde for samtliga intressenter dar det Sammanslagna
Bolagets storlek, starka balansrdkning och bibehallna
finansiella styrka kommer att resultera i en forstarkt
konkurrenskraft.

Starker positionen som Nordens ledande
noterade kommersiella fastighetsbolag

Castellum kommer genom samgaendet med Kungsleden
att starka sin position som Nordens stérsta noterade
kommersiella fastighetsbolag.?? Det Sammanslagna
Bolaget kommer att ha ett fortsatt fokus pa langsiktig
tillvaxt, hallbarhet och finansiell stabilitet. Samgaendet
vantas skapa tillvaxt och aktiedgarvarde genom en
effektiv gemensam plattform inom drift och férvaltning,
genom fortsatta forvarv av fastigheter och projekt samt
utveckling av befintlig fastighets- och projektportfol].
Den gemensamma fastighetsportféljen utgors framst av
kontor samt lager/logistik dar férstnamnda segmentet har
stort inslag av statliga myndigheter och verk som hyres-
gaster.

Ledande marknadsposition
i nordiska tillvéxtregioner genom
kompletterande bestand

Castellum far, efter sammanslagningen med Kungsleden,
en bestaende hogkvalitativ fastighetsportf6lj med fokus
pa kommersiella fastigheter med en bred geografisk sprid-
ning inom attraktiva tillvaxtregioner i Sverige, Norge (via
agande i Entra ASA), Danmark och Finland. Kungsledens
och Castellums respektive fastighetsbestand kompletterar

varandra val och starker pa sa satt det Sammanslagna
Bolagets position pa respektive prioriterad marknad. Sam-
tidigt astadkommer sammanslagningen en ¢kad diversi-
fiering till foljd av en bredare kundbas. Samgaendet skapar
saledes forutsattningar for fortsatt stark tillvaxt och ett
attraktivt kunderbjudande. | syfte att mojliggora fokus pa
prioriterade tillvaxtomraden planeras det for avyttringar
av fastigheter i omraden av lagre prioritet efter samman-
slagningen.

Castellums och Kungsledens
kombinerade branscherfarenheter
utvinner full potential fran
projektutveckling

Det Sammanslagna Bolaget far en attraktiv portfolj med
pagaende och kommande projekt av kommersiella fastig-
heter vilka berdknas skapa en god grund for framtida till-
vaxt och [6nsamhet. Saval Castellum som Kungsleden har
god erfarenhet av projektutveckling och respektive bolag
bidrar med en attraktiv projektportfélj. Det Samman-
slagna Bolaget kommer genom kunskapsutbyte och
operationella synergier kunna 6ka vardeskapandet inom
detta affarsomrade ytterligare.

Diversifierad bas av stabila och
eftertraktade hyresgaster sakerstiller
fortsatt starka kassafloden

Genom samgaendet breddas kundbasen av stabila och
valrenommerade hyresgéaster ytterligare och den redan
ldga hyresgdstkoncentrationen sidnks. Det Sammanslagna
Bolagets kundbas blir en avspegling av inhemskt svenskt
naringsliv med stort inslag av statliga myndigheter och
verk. Genom samgaendet kommer kunderna erbjudas

ett av marknadens framsta utbud av hallbara arbetsplat-
ser med hog grad av innovation och tekniska |6sningar
amnade att férenkla vardagen for saval hyresgéster som
deras medarbetare.

22 Baserat pa jamférelse av fastighetsvérde per den 30 juni 2021. Jdmférelsen med kommersiella fastighetsbolag i Norden och Europa exkluderar sddana publika fastighetsbolag som innehar

ett huvudsakligt fokus pa bostads-, hotell- eller samhéllsfastigheter.
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Gemensam agenda att forbli ett av
Europas mest hallbara fastighetsbolag

Castellum och Kungsleden &r idag drivande i utveck-
lingen av hallbara fastigheter och hallbar stadsutveckling.
Hogt stéllda hallbarhetsmal som koldioxidneutralitet och
miljocertifiering kommer att mojliggéra minskad klimat-
paverkan. Det Sammanslagna Bolaget blir en nordisk
branschledare inom digitalisering, energieffektivisering
och service i den fortsatta utvecklingen av framtidens
kunderbjudande.

Betydande och virdeskapande synergier

Samgaendet skapar forutsattningar f6r betydande syner-
gier inom drift, férvaltning, utveckling och finansiering.
Bade Castellum och Kungsleden fokuserar bland annat
pa hallbar energianvandning och effektiv fastighetsdrift,
varfér samgaendet bedéms skapa férutsattningar for
ytterligare sankta operativa fastighetskostnader. Inom
fastighetsforvaltning, transaktioner, projektutveckling
och administration starks verksamheten samtidigt som
det ocksa kommer uppsta mojlighet att 6ka effektiviteten
genom kunskapsutbyte och tillvaratagande av stordrifts-
fordelar. De finansiella synergierna kan uppnas genom
att Kungsledens utestaende lan successivt refinansieras
och omférhandlas baserat pa Castellums hogre rating.
Kungsledens och Castellums 6verensstdmmande och
varderingsstyrda foretagskulturer skapar goda férutsatt-
ningar for ett framgangsrikt samgaende och en lyckad
integration. Sammantaget bedéms totala synergier, med
effekt pa forvaltningsresultatet, uppga till cirka 285 miljo-
ner kronor arligen.

Operationella och administrativa synergier: De for-
vantade synergierna inom drift och administration uppgar
tillsammans till cirka 185 miljoner kronor arligen och
forvantas fa full effekt inom tva till tre ar.

Finansiella synergier: De finansiella synergierna
forvantas uppga till cirka 100 miljoner kronor arligen och
forvantas fa full effekt i takt med att Kungsledens lan
forfaller eller omforhandlas.

Attraktiv finansiell profil med
bibehallen finansiell policy och

utdkad tillgang till kapital

Det Sammanslagna Bolaget kommer fortsatt ha en stark
finansiell stallning med malet att bibehalla Castellums
rating, vilket bekraftades av Moody's genom press-
meddelande den 4 augusti 2021. Castellums policy om
en beldningsgrad om max 50 procent kvarstar f6r den nya
koncernen men faktisk belaningsgrad bedéms vara lagre
for att mota aktuella ratingkrav. | syfte att uppna 6nskad
belaningsgrad efter sammanslagningen har Castellum

Det Sammanslagna Bolaget

under augusti 2021 emitterat hybridobligationer.

Dartill kan fastigheter avyttras i syfte att starka den finan-
siella stallningen saval som att anpassa fastighetsport-
foljen infor framtida tillvéxt. Vidare kvarstar Castellums
finansiella mal om att véxa férvaltningsresultatet per
aktie med 10 procent per &r samt en utdelning om minst
50 procent av férvaltningsresultatet.

Samgaendet bedéms stérka position och konkurrens-
kraft pa kapitalmarknaderna, givet det Sammanslagna
Bolagets storlek. Det Sammanslagna Bolaget bedéms
vidare fa okad attraktionskraft hos skuldinvesterare till
foljd av en fortsatt stark balansrakning, lagre portféljrisk,
god rating samt mojlighet till stérre emissionsvolymer
med hog likviditet. Sammanslagning av bolagen bedéms
darmed Oka intresset ytterligare dven for Castellums
aktier saval i Sverige som internationellt.

Kungsleden har ansékt om, och beviljats, undantag
(Eng. Waiver) fran Kungsledens finansieringsbanker
avseende klausuler sdsom dgarférandringsklausuler enligt
befintliga finansieringsarrangemang som kan aberopas till
foljd av Erbjudandet. Dessa waivers ar tidsbegransade och
det finns ingen garanti for att Kungsledens finansierings-
banker avstar fran att dberopa dgarférandringsklausulerna
i framtiden.

Stark och erfaren ledning mojliggor
kontinuitet i det Sammanslagna Bolaget

Genom samgaendet slas tva professionella och kompe-
tenta organisationer samman. Styrelsen for Castellum
kommer efter genomférandet av samgaendet att erbjuda
Biljana Pehrsson, verkstallande direktor for Kungsleden,
och Ylva Sarby Westman, vice verkstéllande direktor

och CFO fér Kungsleden, att bli verkstallande direktor
respektive vice verkstallande direktor for det Samman-
slagna Bolaget. Castellum anser att ledningen och de
anstallda i Kungsleden har byggt ett framgangsrikt bolag
med en attraktiv portfélj av kommersiella fastigheter i
Sverige. Castellum férvantar sig darfor att den féreslagna
sammanslagningen av verksamheterna kommer att vara
positiv for bada bolagen och skapa attraktiva mojligheter
for saval Kungsledens som Castellums anstéllda.
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Det Sammanslagna Bolaget

Marknadsoversikt for det Sammanslagna Bolaget

Informationen i denna marknadséversikt presenterar en sammanfattande beskrivning av de
marknader inom vilka det Sammanslagna Bolaget kommer att bedriva verksamhet. Dessa
marknader dr desamma som Castellum och Kungsleden idag bedriver verksamhet inom. Marknads-
dversikten fokuserar pa makroekonomisk utveckling i Sverige, Norge, Danmark och Finland samt
fastighetssegmenten som det Sammanslagna Bolaget kommer att bedriva verksamhet inom.

En del av informationen som dterges nedan har hdmtats fran tredje part, ddribland allmént
tillgdngliga branschpublikationer och branschrapporter. Bolaget anser att dessa branschpublikationer
och branschrapporter dr tillférlitliga, men Bolaget har inte sjdlvstdndigt verifierat dem och kan

inte garantera dess riktighet eller fullstidndighet. Information fran tredje part har atergivits korrekt

i Erbjudandehandlingen och savitt Bolaget kdnner till och kan utréna av information som offentlig-
gjorts av berérd tredje part har inga sakférhallanden uteldmnats som skulle géra den atergivna

informationen felaktig eller vilseledande.

Dérutéver har Bolaget gjort ett antal uttalanden i Erbjudandehandlingen avseende sin och det
Sammanslagna Bolagets bransch och sin konkurrensposition inom branschen. Dessa uttalanden

dr baserade pa Bolagets erfarenhet och egen undersékning avseende marknadsférhallandena.
Bolaget kan inte garantera att ndgot av dessa antaganden dr riktiga eller att de pa ett korrekt sctt
reflekterar dess marknadsposition inom branschen och Bolaget kan inte genomgdende garantera
att interna undersékningar eller information har blivit verifierade av oberoende kéllor, som kan

ha uppskattningar eller dsikter avseende branschrelaterad information som skiljer sig fran Bolagets.

De prognoser och framdtriktade uttalanden som anges i detta avsnitt utgdr inga garantier for
framtida utfall och faktiska hdndelser och omstdndigheter kan komma att avvika vésentligt fran
nuvarande forvintningar. Ett antal faktorer kan orsaka eller bidra till sadana avvikelser, varav
vissa eller samtliga kan ligga utanfér Bolagets kontroll.

Makroekonomiska utsikter

Makroekonomisk utveckling i Sverige

BNP och inflation

Den svenska ekonomin aterhdmtar sig efter Covid-19
och BNP foérvédntas 6ka med 4,6 procent under 2021,
3,5 procent under 2022 samt 1,8 procent under 2023.23
Med pandemin som huvudsaklig orsak backade svensk
BNP under 2020 med 2,8 procent.?

De primara faktorerna till negativ tillvaxt under 2020
var att tjanstesektorer som restaurang, kultur, néjen,
hotell samt delar av resebranschen paverkades negativt
av inforda restriktioner. Branscher som klarade sig battre
under nedgangen var exempelvis ldkemedelsbranschen.
Sveriges nedgang var dock relativt mattlig?® i jamforelse

23 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.

24 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Uppdatering av konjunkturbilden”, augusti 2021.
25 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Konjunkturldget”, juni 2021.

26 Databas, Eurostat, Europeiska kommissionen, september 2021.

27 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Konjunkturldget”, juni 2021.

28 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Konjunkturldget”, juni 2021.
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med exempelvis Europeiska Unionen (27 lander) dar BNP
minskade med 5,9 procent.?

Den snabba ekonomiska aterhdmtningen kan for-
klaras av att lagkonjunkturen inte orsakats av under-
liggande ekonomiska obalanser, samt av de omfattande
ekonomisk-politiska stédatgarder som satts in i Sverige.?’

Under andra halvaret 2021 och under 2022 férutspas
en hogre investeringstakt som ett resultat av de senare
arens ddmpade investeringstillvéxt. De framsta driv-
krafterna ar ett hogt kapacitetsutnyttjande i industrin som
har ett uppdédmt investeringsbehov, ldttande restriktioner
vilket leder till investeringar inom tjanstesektorn samt en
expansiv ekonomisk politik, ddr manga kommuner har
ett investeringsbehov i bland annat sjukhus, vardcentraler
och aldreboenden, vilket bidrar till férvantan om hogre
tillvaxt framgent.?8



En annan faktor som bidrar till 6kad tillvaxt ar en
starkare utveckling av offentlig konsumtion. Pa kort sikt
ar det primart sjukvard och utbildning som bidrar till 6kad
offentlig konsumtion. Sjukvarden har kravt stora resurser
till f6ljd av pandemin och férvantas pa kort sikt fortsatt ha
hoga utgifter. Dessutom har statliga utgifter fér universi-
tet och hogskolor 6kat i och med ett stérre antal stude-
rande till féljd av 6kad arbetsléshet. Utéver den offentliga
konsumtionen férvantas dven hushallen 6ka sin konsum-
tion.?®

Under slutet av andra och boérjan av tredje kvartalet
av 2021 minskade smittspridning av Covid-19 kraftigt

Det Sammanslagna Bolaget

och restriktionerna togs successivt bort. Lattade restrik-
tioner bidrog till 6kad konsumtion vilket var positivt for
den svenska ekonomins aterhdmtning. Deltavarianten
av coronaviruset medfoér dock en 6kad osakerhetsfaktor
dar forhojd smittspridning kan leda till ett atertagande av
|attade restriktioner och dérmed en avmattning av den
ekonomiska aterhamtningen.*®

Utvecklingen av kronkursen har en vasentlig roll for in-
flationsutvecklingen i Sverige. Kronan starktes under andra
halvaret 2020 och inflationen matt med KPIF uppgick till
0,5 procent 2020.3" Inflationen férvéntas stiga till 2,1 pro-
cent under 2021, 1,7 procent 2022 och 1,3 procent 2023.3
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Kélla: Samtlig data 2015-2020: Databas, Prognosdatabasen, Konjunkturinstitutet, juni 2021. Samtlig data 2021-2023: Rapport, Nordea, "Nordea Economic

Outlook nr. 3", augusti 2021.

Arbetsléshet och sysselsdttningsgrad
Som ett resultat av pandemin steg arbetslésheten i
Sverige till en niva om 8,3 procent 2020 men véntas
sjunka till 6,9 procent 2023.3% Arbetslsheten skiljer sig
dock mellan branscher dar kontaktnéara tjanstebranscher,
som hotell och restauranger, har drabbats hardast f6ljt av
transportbranschen.

Férvantan om minskad arbetsldshet beror framst pa
6kad efterfragan pa svenska exportprodukter vilket gor att
produktionen inom svenska industrier dkar. Vid starten

av tredje kvartalet 2021 var korttidsarbetslosheten lagre
an innan pandemin. Féretagens optimistiska anstallnings-
planer och allt fler nyanmalda lediga platser till arbets-
férmedlingarna starker bilden av en hog efterfragan pa
arbetskraft. Darmed forvantas dven langtidsarbetsl|és-
heten sjunka framdver, om &n langsammare.3*
Sysselsattningsgraden nadde en niva om 68,3 procent
under 2018 och 2019 for att sedan sjunka till 67,2 procent
2020.% Sysselsattningsgraden i Sverige férvantas vara
tillbaka pa samma niva som innan pandemin under 2022.
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Kélla: Samtlig data 2015-2020: Databas, Prognosdatabasen, Konjunkturinstitutet, juni 2021. Samtlig data 2021-2023: Rapport, Nordea, "Nordea Economic

Outlook nr. 3", augusti 2021.

29 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Konjunkturléget", juni 2021.

30 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Uppdatering av konjunkturbilden”,
31 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Uppdatering av konjunkturbilden”,
32 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
33 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Uppdatering av konjunkturbilden”,
34 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 2", maj 2021.

35 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Uppdatering av konjunkturbilden”,

augusti 2021.
augusti 2021.

augusti 2021.

augusti 2021.
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Makroekonomisk utveckling i Norge

2021 har inneburit en dterhamtning av Norges ekonomi
fran en negativ BNP-tillvaxt om 0,8 procent 2020 till
hogre nivaer dn innan pandemin i samband med |4t-
tade restriktioner och en hdg vaccinationsgrad. En
nyckelfaktor till den starka aterhdmtningen &r en 6kad
konsumtion samt minskad arbetsldshet. Norges BNP
férvantas vaxa med 3,7 procent 2021, 3,5 procent 2022
samt 1,6 procent 2023 i takt med att butikshandel 6kar,
tjianstesektorn aterhamtar sig och konsumtionsmdonster
atergar till normala nivaer. Parallellt med den ekonomiska

6%

% /v N\ -
4% 7( N

aterhdmtningen véntas arbetsldsheten sjunka fran nivaer
om 4,6 procent 2020 till 3,6 procent 2021 f6r att sedan
uppga till 2,4 procent 2022 och 2,3 procent 2023.

Inflationen férvéntas stiga till 3,1 procent 2021 fran en
niva om 1,3 procent 2020.3 Den hogre inflationen beror
huvudsakligen pa 6kade priser pa elektricitet och bensin
fran féregaende ar, vilket i kombination med hoégre import-
priser och en 6kad l6netillvaxt forvantas driva dkad infla-
tion framgent. Inflationen férvantas uppga till 1,6 procent
2022 och 1,7 procent 2023.
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Kélla: Data om Real BNP-tillvixt 2015-2020: Databas, Eurostat, Europeiska kommissionen, augusti 2021. Data om arbetsléshet 2015-2020: Databas, Statbank,
Statistiska Centralbyran Norge, augusti 2021. Data om KPI-tillvéxt 2015-2020: Databas, Statbank, Statistiska Centralbyrdn Norge, augusti 2021. Samtlig data

2021-2023: Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.

Makroekonomisk utveckling i Danmark
Under 2021 har restriktioner i Danmark lattats kontinuer-
ligt i takt med en 6kad vaccinationsgrad vilket har mojlig-
gjort ekonomisk aterhdmtning fran en negativ BNP-tillvaxt
om 2,1 procent 2020.%® En av nyckelfaktorerna till att
Danmarks ekonomi klarat sig val under Covid-19 ar den
starka konsumtionen bland hushallen. Dessutom har
export av farmaceutiska produkter bidragit till uppratt-
hallandet av BNP. Danmarks ekonomi férvéantas vaxa med
3,3 procent under 2021, 2,7 procent under 2022 samt
2,2 procent 2023. En stark drivkraft till aterhdmtningen,
utdver stark hushallskonsumtion, &r att exporten tros 6ka
efter pandemin.

Under pandemin steg arbetslésheten fran 3,7 procent
2019 till 4,6 procent 2020.%° En aterhamtning férvéntas

36 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
37 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
38 Databas, Statistikbanken, Danmarks Statistik, augusti 2021.
39 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 2", maj 2021.
40 Databas, Statistikbanken, Danmarks Statistik, augusti 2021.
41 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
42 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 2", maj 2021.
43 Databas, Statistikbanken, Danmarks Statistik, augusti 2021.
44 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 2", maj 2021.
45 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
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under 2021 samt 2022 i takt med att restriktionerna lattas
och en stor efterfragan pa personal kan férvantas uppsta
inom servicesektorn samt inom tillverkningsindustrin. Ar-
betslosheten férvantas sjunka till 3,9 procent under 2021,
3,2 procent under 2022 och 2,8 procent 2023.4 Dock
finns det en risk att den 6kade efterfragan pa arbetskraft
kan leda till en brist pa personal, vilket kan ddmpa Dan-
marks aterhamtning.*?

Inflationen férvantas stiga till 1,4 procent 2021, den
hogsta nivan sedan 2017, fran en niva pa 0,4 procent
2020.% Den hogre inflationen beror framst pa hogre
avgifter pa cigaretter, hogre hyror samt stigande bensin-
priser. Under 2022 foérvantas inflationen 6ka ytterligare
och na en niva pa 1,5 procent for att sedan na 1,7 procent
2023.44,45
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Kdlla: Samtlig data 2015-2020: Databas, Statistikbanken, Danmarks Statistik, augusti 2021. Samtlig data 2021-2023: Rapport, Nordea, "Nordea Economic

Outlook nr. 3", augusti 2021.

Makroekonomisk utveckling i Finland

Likt de andra nordiska landerna har Finland klarat pan-
demin relativt bra jamfért med Europeiska Unionen

(27 lander) och uppvisade en negativ ekonomisk tillvaxt
om 2,9 procent under 2020.%¢ Kontaktnara tjanster blev
mest lidande och hade i slutet av andra kvartalet 2021
fortfarande svarigheter att aterhdmta sig efter ned-
stangningarna som introducerades under férsta halvaret
2021. Prognosen for kontaktnara tjanster ar dock positiv
samtidigt som tillverkningsindustrin redan har overstigit
nivaerna innan pandemin. Den finska ekonomin férvéntas
na en tillvéxt om 3,5 procent 2021, 3,0 procent 2022 och
2,0 procent 2023.% Férutom tillverkningsindustrin bidrar
aven export av tjanster samt inhemsk konsumtion till
tillvaxten av BNP 2021 och 202248

Arbetslésheten innan pandemin uppgick till 6,7 pro-
cent ar 2019 och kom under 2020 att stiga till 7,8 pro-
cent.* Som fér manga andra lander var det framst inom
tjianstesektorn, sa som restaurang, hotell samt transport,
som manga férlorade jobbet. Under andra kvartalet 2021
har arbetslésheten sjunkit inom branscher som tillverk-
ningsindustri, konstruktion samt vissa tjanstesektorer,
dér nivaerna &r tillbaka till dem som var innan pandemin.
Under 2021 férvantas arbetslésheten uppga till 7,8 pro-
cent, for att darefter sjunka till 6,8 procent 2022 och
6,4 procent 2023.°

Fran en niva om 0,3 procent 2020° férvéantas inflatio-
nen i Finland na 1,9 procent 2021 samt 1,7 procent saval
2022 som 2023.2
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Kélla: Samtlig data 2015-2020: Databas, StatFin, Statistikcentralen Finland, augusti 2021. Samtlig data 2021-2023: Rapport, Nordea, "Nordea Economic

Outlook nr. 3", augusti 2021.

46 Databas, StatFin, Statistikcentralen Finland, augusti 2021.

47 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
48 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 2", maj 2021.

49 Databas, StatFin, Statistikcentralen Finland, augusti 2021.

50 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
1 Databas, StatFin, Statistikcentralen Finland, augusti 2021.

52 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
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Det Sammanslagna Bolagets marknad

Den svenska marknaden for kommersiella
fastigheter

Transaktioner pa den svenska fastighetsmarknaden
Investeringsvolymerna pa den svenska fastighetsmark-
naden 2020 minskade med cirka 13 procent jamfért med
foregaende ar till cirka 196 miljarder kronor men motsva-
rade trots denna nedgang den tredje hdgsta investerings-
volymen nagonsin. Vardedkningen pa fastigheter har varit
varierande dar framférallt bostads- och samhallsfastig-
heter haft en positiv vardeutveckling. For detaljhandels-
och kontorsfastigheter ser prognoserna for efterfragan
optimistiska ut fér 2021.53

Trots att avkastningskraven ar pa rekordlaga nivaer i
de flesta segment och speciellt fér bostads-, logistik- och
samhallsfastigheter kan avkastningskraven komma att
sjunka ytterligare. Det finns aven potential inom kontors-
segmentet for lagre avkastningskrav. Den totala trans-
aktionsvolymen for fastigheter uppgick per den 30 juni
2021, baserat pa data for de tolv senaste manaderna,
till en rekordh6g niva om cirka 251 miljarder kronor, en
dkning pa mer &n 28 procent jamfért med helaret 2020
och med ett 6kat intresse fran internationella investerare.
Aven transaktionsvolymen for kontorsfastigheter uppgick
per den 30 juni 2021, baserat pa data for de tolv senaste
manaderna, till en rekordhdg niva om cirka 66 miljarder
kronor.>* Sammanfattningsvis driver den ekonomiska ater-
hamtningen och fortsatt |dga réntor en storre efterfragan
och hogre priser for fastighetstillgangar under 2021.5°

Transaktionsvolym fastigheter (Sverige, miljarder svenska kronor)
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Kontorsfastigheter i Stockholm

Covid-19 resulterade i lagre efterfragan, hdgre arbetslos-
het och férstarkning av trenden att ménniskor arbetar mer
pa distans. Avkastningskraven fér kontorsfastigheter har
dock forblivit stabila dar nivaerna inom centrala afférs-
distrikt (hadanefter refererat till som "CBD") per forsta
halvaret 2021 uppgick till 3,25 procent.>®

o-.-.-.l-l

2017
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Under forsta kvartalet 2020 |ag hyrorna f6r kontor
i de mest attraktiva omradena pa rekordhdga nivaer men
minskade nagot till f6ljd av pandemin, till stor del orsakat
av hogre rabatter. Per den 30 juni 2021 uppgick vakans-
graden i CBD till 3,00 procent.®” Hyresmarknaden f6r kon-
tor i Stockholm férvéntas stabiliseras under 2021 till foljd
av laga vakansgrader och en ekonomisk aterhamtning.>®

KONTORSFASTIGHETER FORSTA HALVARET 2021, STOCKHOLM

= & & = Kortfristig prognos.

Resterande del Solna/
CBD avinnerstaden Hagastaden Férorter Kista Sundbyberg
. 7 600 5200 4 800 3300 2300 3200
Primehyra (SEK/kvm) = N N S = N
Pri ield 3,25% 3,75% 3,75% 4,00% 5,25% 3,75%
rime yie o o o o = =

Kélla: Statistik, JLL, augusti 2021.

53 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, varen 2021.

54 Statistik, JLL, augusti 2021.

55 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook", véren 2021.

56 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook", véren 2021.

57 Rapport, Newsec, “Marknadsrapport Kontor”, juni 2021.
58 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook", véren 2021.
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Kontorsfastigheter i Géteborg

Marknaden f6ér kontorsfastigheter i Géteborg har de
senaste aren varit stark, driven av laga vakansgrader
inom CBD samt en lag grad av nyproduktion. Utbudet av
nyproducerade kontorsytor har dock ¢kat under 2019 och
2020. Okningen av nyproducerade kontorsfastigheter kan
begransa 6kningen av hyror och bidra till 6kade vakans-
grader.>®

Det Sammanslagna Bolaget

Transaktionsvolymer under 2020 minskade gentemot
foregaende ar medan avkastningskraven och hyresniva-
erna forblev stabila fér CBD. Per den 30 juni 2021 uppgick
vakansgraden fér CBD till 5,00 procent.®°

Kortsiktig framtidsutsikt for kontorsfastigheter i Gote-
borg &r att avkastningskraven samt hyresnivaerna fort-
satter vara stabila, dock med forbehall f6r utvecklingen av
utbud och vakansgrader.?’ Marknaden utgors till stor del
av inhemska fastighetsagare med starka finanser som ar
angelagna att investera ytterligare kapital.®?

KONTORSFASTIGHETER FORSTA HALVARET 2021, GOTEBORG

= Ay = Kortfristig prognos.

Resterande del Norra Vastra
CBD avinnerstaden Alvstranden Goteborg MélIndal
Primehyra (SEK/kvm) i>700 2800 i600 LSOO iZOO
. . 4,00% 4,25% 4,25% 6,50% 5,75%
Prime yield o o o o

Kalla: Statistik, JLL, augusti 2021.

Kontorsfastigheter i Malmé och Lund
Kontorsfastigheter i Malmo och Lund ar bland de mest
stabila i Sverige till foljd av att hyresnivaerna ar relativt
mattliga i férhallande till den hoga kvalitén pa fastig-
heterna samt den underliggande stabila ekonomiska
tillvaxten i omradet. Ett 6kat intresse fran internationella
investerare har noterats for logistik- och bostadsfastig-
heter i Malmo, ett segment som historiskt till stérsta del
varit en inhemsk marknad.%

Under 2020 minskade transaktionsvolymen medan
avkastningskraven och hyresnivaerna fér CBD forblev
stabila.®* Per den 30 juni 2021 uppgick vakansgraden for
Malmé CBD till 6,50 procent.®®

Kortsiktig prognos efter utgang av férsta halvaret
2021 &r att hyrorna forblir stabila med potential for att
det 6kade intresset fran internationella investerare for
logistikfastigheter kan 6verga till kontorsfastigheter.
Vidare véntas avkastningskraven f6rbli stabila férutom
i Vastra hamnen dér avkastningskrav kan sjunka.5®

KONTORSFASTIGHETER FORSTA HALVARET 2021, MALMO OCH LUND

= A & = Kortfristig prognos.

Resterande del Nérliggande
CBD av innerstaden fororter Vastra Hamnen Lund
Primehyra (SEK/kvm) i;OO i700 i;OO i>6OO i3OO
. . 4,25% 5,00% 4,50% 5,00% 5,25%
Prime yield o o = & o

Kalla: Statistik, JLL, augusti 2021.

59 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, véren 2021.
80 Newsec, "Marknadsrapport Kontor", juni 2021.
1 Statistik, JLL, augusti 2021.

62 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, varen 2021.
63 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, véren 2021.
64 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, véren 2021.
65 Newsec, "Marknadsrapport Kontor”, juni 2021.
66 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, véren 2021.
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Logistik- och lagerfastigheter

Logistikfastigheter har under en langre tid varit efter-
traktade dér publika logistik- och lagerfastighetsbolag
under forsta halvaret 2021 handlades med en premie mot
substansvardet om cirka 70 procent gentemot genom-
snittet om cirka 30 procent sedan 2008. Transaktions-
intensiteten inom logistiksegmentet har under 2020 varit
rekordh6gt med ett aktivt deltagande av internationella
investerare.®’

Den norska marknaden fé6r kommersiella
fastigheter

Transaktioner pa den norska fastighetsmarknaden
Under andra halvaret 2020 och férsta halvaret
2021 genomfordes transaktioner motsvarande cirka

Efterfragan pa lagerlokaler fortsétter att vara hog, dri-
vet av tillvaxt av e-handel. Avkastningskravet for logistik-
fastigheter inom de mest attraktiva omradena lag under
2020 pa 4,15 procent och cirka 800 000 kvadratmeter
logistikyta producerades. Under 2021 férvantas intresset
fran internationella fastighetsutvecklare inom logistik
att 6ka, vilket pa sikt kan leda till 6kade produktions-
kostnader.®

136 miljarder norska kronor i Norge, en 6kning om cirka
19 procent gentemot helaret 2020.%° Under juni 2021
utférdes 50 transaktioner motsvarande cirka 28 miljarder
norska kronor, en rekordniva dar inhemska investerare
under de senaste tolv manaderna stod for cirka 84 pro-
cent av total transaktionsvolym.”®

Transaktionsvolym fastigheter (Norge, miljarder norska kronor)
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Kalla: Statistik, Akershus och JLL, augusti 2021.

Oslos marknad fér kontorsfastigheter

Till foljd av en optimism kring Norges ekonomi kombine-
rat med stor efterfragan pa kontorsfastigheter och rekord-
laga rantenivaer har avkastningskraven i Oslo sjunkit och
transaktionsaktiviteten natt en rekordhég niva. Under det
forsta halvaret 2021 uppgick avkastningskraven i CBD till
3,3 procent med en vakansgrad inklusive projektvakanser

KONTORSFASTIGHETER FORSTA HALVARET 2021, OSLO
= Ay = Kortfristig prognos.

]
||
2017 2018 2019 2020 RTM juni
2021
Handel Bostad m Ovrigt

om 5,3 procent och férvéntningar om 6kade hyror pa kort
sikt.”

Kortsiktig prognos efter utgang av forsta halvaret 2021
ar att hyror 6kar nagot samtidigt som avkastningskrav
forblir stabila.”? Vakansgrader inom Oslos marknad for
kontorsfastigheter férvantas forbli laga framgent till foljd
av en lag grad av nybyggnation.”?

CBD Resterande del avinnerstaden Yttre staden, vast  Yttre staden, 6st/norr/syd
Primehyra (NOK/kvm) 4;850 2&1800 2200 i}600
. . 3,30% 4,00-4,50% 4,25-5,00% 4,25-5,00%
Prime yield o o o o

Kalla: Statistik, Akershus och JLL, augusti 2021.

7 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, varen 2021.

8 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, varen 2021.

69 Statistik, Akershus och JLL, augusti 2021.

70 Rapport, Pangea Property Partners, “Pangea Monthly - The Nordic Property Markets", juli 2021.
71 Statistik, Akershus och JLL, augusti 2021.

72 Statistik, Akershus och JLL, augusti 2021.

73 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook", véren 2021.
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Den danska marknaden for kommersiella
fastigheter

Transaktioner pa den danska fastighetsmarknaden
Under andra halvaret 2020 och férsta halvaret 2021
genomfordes transaktioner motsvarande cirka

Det Sammanslagna Bolaget

90 miljarder danska kronor”, en 6kning om cirka 25 pro-
cent gentemot helaret 2020 och transaktionsvolymer
som dverstiger genomsnittliga arsnivaer innan utbrottet
av Covid-19. Internationella investerare stod fér 68 pro-
cent av total transaktionsvolym 2020.7

Transaktionsvolym fastigheter (Danmark, miljarder danska kronor)
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Kéilla: Statistik, EDC och JLL, augusti 2021.

Képenhamns marknad fér kontorsfastigheter

Till f6ljd av stor efterfragan &r avkastningskraven for
kontorsfastigheter i Képenhamn rekordlaga och trots en
Okad andel av befolkningen som arbetar pa distans har
Covid-19 haft begrénsad paverkan pa Képenhamns mark-
nad for kontorsfastigheter.” Under det férsta halvaret
2021 uppgick avkastningskraven i gamla CBD till 3,25 pro-
cent med en vakansgrad inklusive projektvakanser om

5,2 procent och férvantningar om dkade hyror pa kort

2017

2018 2019 2020  RTMjuni

2021

Handel Bostad m Ovrigt

sikt.”” | nya CBD uppgick avkastningskraven till 3,5 pro-
cent och vakansgraderna inklusive projektvakanser till
7,6 procent som forvantas sjunka framgent.

Marknaden for hyresgéaster speglas av kortare och
mer flexibla hyresavtal samtidigt som efterfragan pa mer
anpassningsbara ytor har 6kat. Da manga hyresgésters
behov &r osidkra pa langre sikt foredrar dessa kontrakt som
stracker sig 6ver kortare tid.”®

KONTORSFASTIGHETER FORSTA HALVARET 2021, KOPENHAMN

= A ¢ = Kortfristig prognos.

GamlaCBD Nya CBD Waterfront  Resterande del av K6penhamn  @restad Storképenhamn
) 2100 2100 1800 1700 1650
Primehyra (DKK/kvm) a o o N o
Prime vield 3,25% 3,50% 4,25% 4,00% 4,25%
imeyl = & N & =

Kalla: Statistik, JLL och EDC, augusti 2021.

Logistikfastigheter

Den danska marknaden for logistikfastigheter har gyn-
nats av 6kad tillvaxt av e-handeln. Efterfragan dverstiger
utbudet for moderna logistikfastigheter, och sarskilt for
distributionsenheter i Storkpenhamn. Det finns ett stort
intresse fran investerare for de logistikfastigheter som

ar till férsaljning. Investerarsammansattningen dvergar
langsamt till mer specialiserade samt internationella

74 Statistik, EDC och JLL, augusti 2021.

75 Rapport, Pangea Property Partners, “Pangea Monthly - The Nordic Property Markets", juli 2021.
76 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, véren 2021.

77 Statistik, Ejendomstorvet.dk och EDC, augusti 2021.

78 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, véren 2021.

79 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook", véren 2021.

80 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook", véren 2021.

investerare som ar mer aggressiva i budgivning an lokala
investerare.”

Avkastningskravet fér Storképenhamn uppgar till cirka
4,75 procent och férvantas minska ytterligare nagot under
2021.8° Spekulativ nyproduktion av logistikfastigheter
férvantas dka under 2021 till foljd av obalansen mellan ut-
bud och efterfragan i Storképenhamn. Pa kort sikt vantas
avkastningskraven i CBD sjunka.
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Det Sammanslagna Bolaget

Den finska marknaden fé6r kommersiella
fastigheter

Transaktioner pa den finska fastighetsmarknaden
Den totala transaktionsvolymen under 2020 var cirka
5 miljarder euro, en minskning om cirka 11 procent jam-
fort med 2019. Flest transaktioner genomférdes inom

samhallsfastigheter, som motsvarade cirka 26 procent av
total transaktionsvolym. Kontorsfastigheter stod for cirka
25 procent av totala fastighetstransaktioner, vilket var
det nast mest attraktiva fastighetssegmentet. Fastighets-
investerare premierar framst fastigheter som har haft en
begrénsad paverkan av pandemin och undviker darmed
generellt handelsfastigheter och hotell.®!

Transaktionsvolym fastigheter (Finland, miljarder euro)
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Kalla: Statistik, JLL, augusti 2021.

Helsingfors marknad f6r kontorsfastigheter
Till féljd av pandemin stagnerade transaktionsvolymerna
for fastigheter i Finland men kom under andra halvaret
2020 att 6ka.?? Transaktionsvolymerna for kontorsfastig-
heter har minskat under férsta halvaret 2021 liksom
resterande fastighetssegment férutom bostader.®3

Per den 30 juni 2021 uppgick vakansgrader inklusive
projektvakanser i CBD till 11,4 procent och avkastnings-
kraven till 3,4 procent, med férvantningar om 6kade

2017 2018 2019 2020  RTMjuni
2021

Handel Bostad m Ovrigt

hyresnivaer pa kort sikt. Avkastningskraven fér CBD,
Ruoholahti och Keilaniemi férvantas pa kort sikt att
sjunka.®*

Pandemin har haft en stor paverkan pa Finlands
fastighetsmarknad, men som resultat av en hog vaccina-
tionsgrad ser utsikterna mer positiva ut och aktiviteten
forvantas att stabiliseras. Vakansgraderna i Helsingfors
férvantas forbli stabila férutom i Aviapolis, Vantaa dar
vakansgraderna pa kort sikt kan 6ka nagot.®

KONTORSFASTIGHETER FORSTA HALVARET 2021, HELSINGFORS

= &y = Kortfristig prognos.

CBD Ruoholahti, Helsinki Keilaniemi, Espoo Aviapolis, Vantaa
. 426 282 282 240
Primehyra (EUR/kvm) 2 o o &
Prime vield 3,40% 4,60% 4,40% 5,75%
y N & & =

Kalla: Statistik, JLL, augusti 2021.

81 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, varen 2021.
82 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, vdren 2021.
83 Statistik, JLL, augusti 2021.
84 Statistik, JLL, augusti 2021.
85 Statistik, JLL, augusti 2021.

34 ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG



Logistikfastigheter

Den finska marknaden for logistikfastigheter har under
2020 sett en stor 6kning i efterfragan fran investerare, dock
har transaktionsvolymerna varit mattliga da utbudet av
attraktiva fastigheter har varit |agt. Flera utvecklingsprojekt
inom logistikfastigheter ar under uppférande och under
andra halvaret 2020 genomf6érdes ett antal transaktioner.
Avkastningskraven for logistikfastigheter inom de mest
attraktiva omradena har minskat och befann sig under fér-
sta halvaret 2021 pa rekordlaga nivaer om 4,5 procent.®

Det Sammanslagna Bolaget

Det finns en stor efterfragan pa moderna logistikfastig-
heter som erbjuder hyresgésterna flexibilitet som svar pa
deras varierande behov. Logistikfastigheter anses som
ett av de sékraste fastighetsslagen och logistiksektorn
férvantas under resterande del av 2021 vara en attraktiv
sektor generellt. Dessutom kan avkastningskraven sjunka
ytterligare till foljd av stark efterfragan att investera inom
sektorn.?’

Beskrivning av det Sammanslagna Bolaget

Genom att kombinera Castellums och Kungsledens kom-
pletterande fastighetsportfoljer forstarker Castellum sin
etablerade marknadsposition som det ledande noterade
kommersiella fastighetsbolaget i Norden. Kungsledens
fastighetsportfélj med fokus pa kontor i intressanta
tillvaxtregioner bidrar till att det Sammanslagna Bolaget
skapar en valdiversifierad fastighetsportfolj och en attrak-
tiv projektutvecklingsportfélj. Sammanslagningen leder till
en bredare och mer diversifierad kundbas med stabila och
valrenommerade hyresgéster som fortsatt sakerstaller
kassaflédet, en gemensam agenda om att bilda Europas
mest hallbara fastighetsbolag samt betydande synergier.
Som en féljd av sammanslagningen vantas aven agar-
basen breddas med saval langsiktiga privata dgare som
svenska och internationella institutioner.

Castellum och Kungsleden har likartade affarsidéer och
strategier. Det Sammanslagna Bolaget kommer att kom-
binera det b&sta fran de bada bolagen och fortsatta drivas
i huvudsak i enlighet med Castellums nuvarande affarsidé,
strategi och finansiella mal.

Vision, mission och affarsidé

Castellums vision ar att vara en vard bortom det for-
vantade med en mission om att skapa arbetsplatser dar
maénniskor och organisationer utvecklas. Kungsledens
vision &r att skapa attraktiva och hallbara platser dar
manniskor inspireras. Genom narhet till kund, innovation
och kompetens skapar det Sammanslagna Bolaget fram-
gangsrika och hallbara arbetsplatser i nordiska tillvaxt-
regioner.

Affarsmodell och strategier

Det Sammanslagna Bolagets affarsmodell kommer
fortsattningsvis att besta av investering, utveckling och
forvaltning av kommersiella lokaler, samt erbjudande av
servicetjanster i en decentraliserad och kundfokuserad
organisation. Fokus ligger pa kassafléde och att bedriva
all verksamhet till |ag finansiell risk — allt for att optimera
forutsattningarna for att leverera pa det Sammanslagna
Bolagets Gvergripande tillvdxtmal och att skapa aktiedgar-
vérde.

86 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, véren 2021.
87 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook", véren 2021.

Férvaltning, projektutveckling och transaktioner
Genom kundnara férvaltning som bygger pa affarsmaés-
sighet, hallbarhet och innovation kommer det Samman-
slagna Bolaget att bidra till att vara hyresgéaster nar sina
affdrsmal. Det Sammanslagna Bolaget kommer kontinuer-
ligt investera i befintligt bestand och utveckla nytt, vilket
ger en kvalitetsforflyttning till ett mer hallbart bestand
samt 6kad intjaningsférmaga. Dartill ska det Samman-
slagna Bolaget vara en aktiv aktér som bidrar till staders
utveckling. Kontinuerlig utveckling av fastighetsbestandet
sker for att starka bolagets position som den ledande
aktoéren i nordiska tillvaxtstader.

Kunder

Befintliga och potentiella hyresgéaster ska erbjudas de
andamalsmassigt basta lokalerna, motesplatserna och
tjiansterna. Det Sammanslagna Bolaget ska profilera sig
som en innovativ aktér inom valda produkt- och kund-
segment, genom att driva tydliga satsningar pa projekt-
utveckling, systemstdd, teknikutveckling och hallbarhet
som stéarker affaren. Tjanster, plattformar och betalnings-
satt ska utvecklas for att mota hyresgésternas behov och
mojliggdra for dem att ta del av tjansterna pa ett enkelt
satt. Arbetet ska forespraka for langsiktiga och néra
kundrelationer, lokal ndrvaro och en service som 6vertraf-
far kundernas férvantningar. Det Sammanslagna Bolagets
hyresgaster aterfinns inom alla branscher i naringslivet
samt inom offentliga myndigheter och verk. Det Samman-
slagna Bolaget ska ha en véldiversifierad kundstock med
god riskspridning avseende geografi, lokaltyp, kontrakts-
storlek och I6ptider.

Fastighets- och projektportfélj

Det Sammanslagna Bolaget ska utveckla och foérvalta en
fastighetsportf6lj som stodjer uppsatt mal om tillvéxt i
forvaltningsresultat och darmed skapa aktieagarvérde
over tid. Portfoljforflyttning sker kontinuerligt mot hogre
kvalitet och densitet genom ny-, till- och ombyggnation,
forvarv och férsaljning pa tillvaxtmarknader i Norden.
Portféljen ska utgora ett fastighetsexponeringsalter-
nativ fér det Sammanslagna Bolagets aktiedgare. Arlig
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Det Sammanslagna Bolaget

investeringskapacitet, baserat pa intjaning och utdelnings-
policy, uppgar till cirka 5 procent av portféljvardet och
omfattar saval ny-, till- och ombyggnation som férvarv
och forsaljningar. Det Sammanslagna Bolaget ska vara en
ledande akt6r inom stadsutveckling och saval kommuner-
nas som hyresgasternas val nédr de scker en partner for
utveckling av nya projekt.

Finansiering

Det Sammanslagna Bolaget ska ha lag finansiell risk. De
valda riskmatten ar belaningsgrad och rantetacknings-
grad. Finansieringsstrategin ska stddja verksamheten och
hantera koncernens finansiella risker, samtidigt som den
ska verka for ett 6ppet och transparent klimat. Strategin
ska aterspeglas i finanspolicyn for att sakerstélla riskhan-
tering genom god kontroll. Det Sammanslagna Bolagets
finansiella strategi kan sammanfattas i fem hornstenar;
diversifiering, likviditet, styrka, transparens och flexibili-
tet. Mals&ttningen &r att det Sammanslagna Bolagets
aktie langsiktigt skall ge en konkurrenskraftig avkastning
i forhallande till risk samt ha hog likviditet. Det Samman-
slagna Bolagets ambition &r att bibehalla Castellums rating
framover, vilket bekréftades av Moody's genom press-
meddelande den 4 augusti.

Organisation och medarbetare

Det Sammanslagna Bolaget ska vara en attraktiv arbets-
givare med engagerade och motiverade medarbetare och
ledare, som alla arbetar mot samma mal och dérigenom
uppfyller hogt stallda férvantningar. Det Sammanslagna
Bolaget ska arbeta aktivt for att attrahera, rekrytera,
utveckla och behalla ratt medarbetare och ledare. Det
Sammanslagna Bolaget ska efterstrava byggandet av en
malorienterad organisation dar medarbetarna hela tiden
utmanar sig sjalva och sina kollegor for att starka saval
organisationen som individer. Organisationen stravar hela
tiden efter att bli battre, tydligare och 6ppnare vad galler
forvantningar och ser konstruktiv uppféljning som en
naturlig del i ledarskap och medarbetarskap.

Hdllbarhet

Det Sammanslagna Bolaget ska vara det mest hallbara
fastighetsbolaget i Europa och en viktig aktor i byggandet
av ett hallbart samhalle. Hallbarhetsarbetet ska vara
integrerat i verksamheten och ge konkreta resultat. Arbetet
ska préagla hela verksamheten, saval dgande, férvaltning
och utveckling av fastighetsportfoljen som kundrelationer,
medarbetare och finansiering. Bolagets hallbarhetsagenda
"Den hallbara staden” &r indelad i fyra fokusomraden:
planeten, framtidssakring, valbefinnande och uppférande.

Det Sammanslagna Bolagets tillvaxtmal,
finansiella riskbegransningar, utdelnings-
policy samt hallbarhetsarbete

Fokus for det Sammanslagna Bolaget ar att fortsatta skapa
aktiedgarvarde genom en stabil och hallbar tillvaxt med
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fortsatt fokus pa kassafldde och bedriva verksamheten till
lag finansiell risk.

Tillvaxtmal
= 10 procent arlig tillvaxt i forvaltningsresultat i kronor
per aktie.

Finansiella riskbegransningar
® Belaningsgraden ska varaktigt inte dverstiga
50 procent.
® Rantetackningsgraden ska vara minst 200 procent.

Utdelningspolicy
= Utdelning om minst 50 procent av férvaltnings-
resultatet i kronor per aktie.

Det Sammanslagna Bolaget ska drivas efter att vara det
mest hallbara fastighetsbolaget i Europa. Kund- och
medarbetarnéjdhet ska vara centrala delar i verksam-
heten dar det Sammanslagna Bolaget ska efterstréava att
standigt 6ka ndjdheten i de matningar man genomfér. Det
Sammanslagna Bolaget ska ha som mal att vara bland de
tre stdrsta fastighetsbolagen pa respektive ort. Hallbarhet
ska vara en hornsten i bolagets strategi dar det Samman-
slagna Bolaget ska ha ambitidsa och tydligt satta mal for
bland annat energibesparingar, lagre koldioxidutslapp,
miljocertifiering av fastighetsbestandet, jamstalldhet
samt mangden larlingar inom det Sammanslagna Bolaget.

Organisation

Castellum anser att ledningen och de anstéllda i Kungs-
leden har byggt ett framgangsrikt bolag med en attraktiv
portfolj av fastigheter. Castellum foérvantar sig att den
foreslagna sammanslagningen kommer att medféra posi-
tiva effekter aven organisatoriskt samt att bolagens kom-
petenser val kompletterar och starker varandra. Styrelsen
for Castellum kommer, efter genomférandet av samga-
endet, erbjuda Biljana Pehrsson, verkstallande direktor for
Kungsleden, och Ylva Sarby Westman, vice verkstéllande
direktor och CFO for Kungsleden, att bli verkstallande
direktor respektive vice verkstéllande direktor for det
Sammanslagna Bolaget. Castellum och Kungsleden har
overensstammande foretagskulturer och en gemensam
vardegrund med stort fokus pa langsiktig hallbar tillvaxt.
Det Sammanslagna Bolaget far en affarsorienterad och
kundnara organisation inom uthyrning, drift, férvaltning,
utveckling och transaktioner. Vilka specifika forandringar
som kommer att vidtas i samband med integrationen
beslutas forst efter Erbjudandets genomférande samt

en foljande noggrann utvardering av den sammanslagna
verksamheten, sa att bolagens kompletterande kunskap
och kompetens kan tillgodogéras det Sammanslagna
Bolaget pa basta satt.

Castellum kommer efter samgaendet fortsatt vara
baserat i Goteborg. Den utdkade verksamheten som
Kungsleden bidrar med innebar samtidigt att det
Sammanslagna Bolaget kommer att ha tva huvudkontor,
ett i Stockholm och ett i Géteborg.



Sammanslagen fastighetsportfolj

Genom en sammanslagning av de tva bolagen, vars fastig-
hetsportfoljer till stor del 6verlappar varandra geografiskt
och bestar av samma tillgangsslag, starker Castellum

sin marknadsposition som Nordens storsta noterade
kommersiella fastighetsbolag.®® Den geografiska ver-
lappning som finns mellan bolagens portfoljer mojliggor
synergier. Det Sammanslagna Bolaget far en véldiver-
sifierad fastighetsportfélj med ett marknadsvarde om
cirka 140 miljarder kronor fordelat pa 765 fastigheter®,
koncentrerad till Nordens stérsta tillvaxtregioner, base-
rat pa data per den 30 juni 2021. Medr&knat Castellums
aktieinnehav i Entra ASA (31,0 procent) och fastighets-
forvarv i juli manad uppgar det Sammanslagna Bolagets

Det Sammanslagna Bolaget

fastighetsvarde till cirka 165 miljarder kronor. Baserat pa
data for uthyrningsbar yta per den 31 december 2020
kommer tva tredjedelar av den sammanslagna fastighets-
portféljen finnas i regioner med en tillvaxt 6ver det
nationella genomsnittet. Baserat pa data f6r fastighets-
varde per den 30 juni 2021 kommer kontorsfastigheter
att utgoéra cirka 58 procent, lager-, industri- och logistik-
fastigheter cirka 14 procent, samhallsfastigheter cirka

13 procent, handelsfastigheter cirka 7 procent, projekt och
mark cirka 6 procent och 6vriga fastigheter cirka 2 pro-
cent. Baserat pa data for hyresvarde per den 30 juni 2021
kommer det Sammanslagna Bolagets kontraktsforfallo-
struktur att vara uppdelat enligt nedan:

Hyresvarde, miljarder kronor

13

2021 2022

O Sammanslagna Bolaget, % av total

Det Sammanslagna Bolaget far en bred bas av stabila och
valrenommerade hyresgéster, representerad av statliga
myndigheter, kommuner och stora ledande privata
arbetsgivare. Den enskilt stérsta hyresgasten bedéms per
den 30 juni 2021 sta for cirka 3 procent av det kombine-
rade hyresvardet. Statliga och kommunala hyresgéaster
bed6éms vid samma period utgéra cirka 23 procent av det
kombinerade hyresvardet och den aterstaende genom-
snittliga kontraktslangden for den totala sammanslagna
fastighetsportféljen beréknas till cirka 4 ar.°

Fastighetsvarde per region, 30 juni 2021
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Som en f6ljd av samgaendet starks positionen i
attraktiva tillvaxtregioner. | syfte att 6ka den langsiktiga
tillvaxten, med en fortsatt stark finansiell stallning och
ett starkt kunderbjudande pa prioriterade tillvaxtmark-
nader som Stockholm, G6teborg och Malmo kommer
fastigheter pa omraden med lagre prioritet att avyttras.
Det Sammanslagna Bolagets fastighetsportfélj kommer
att vara uppdelat enligt nedan:

Fastighetsvarde per kategori, 30 juni 2021
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140
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Region Mitt inkluderar Kungsledens redovisade fastighetsvarde i Vasteras. Region Vast inkluderar Kungsledens redovisade fastighetsvérde i Géteborg. Region

Oresund inkluderar Kungsledens redovisade fastighetsvérde i Malmo.

88 Baserat pa jamférelse av fastighetsvérde per den 30 juni 2021. Jédmforelsen med kommersiella fastighetsbolag i Norden och Europa exkluderar sadana publika fastighetsbolag som innehar

ett huvudsakligt fokus pa bostads-, hotell- eller samhéllsfastigheter.
89 Inklusive 69 projektfastigheter.

90 Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd fér det Sammanslagna Bolaget har beriknats genom en viktning av Castellums respektive Kungsledens respektive dterstdende genomsnittliga

kontraktslangder pa hyresvirde.
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Det Sammanslagna Bolaget

Genom samgaendet starker Det Sammanslagna Bolaget
sin kundbas och sitt erbjudande. Baserat pa data for
uthyrningsbar yta per den 31 december 2020 aterfinns
cirka 90 procent av den kombinerade fastighetsportfol-
jen i 6verlappande regioner som mojliggor operationella
synergier genom klustereffekter och kombinerad fastig-
hetsfdrvaltning. Vid samma tidpunkt, baserat pa data
for uthyrningsbar yta, befinner sig mer an 90 procent av
den kombinerade svenska portféljen i regioner med en
befolkningstillvaxt som 6verskrider nationellt genomsnitt.
Vidare befinner sig tva tredjedelar av den svenska port-
foljen i omraden med en inkomsttillvéxt som éverskrider
nationellt genomsnitt.

Det Sammanslagna Bolaget far en attraktiv portfél]
av pagaende och kommande projekt av kommersiella
fastigheter vilka beraknas skapa en god grund for fram-
tida tillvaxt och [6nsamhet. Per den 30 juni 2021 hade det
Sammanslagna Bolaget en portfélj av storre pagaende
projekt om cirka 8,7 miljarder kronor, varav cirka 3,7 mil-
jarder kronor &r upparbetat. Dartill kommer det Samman-
slagna Bolaget ha en omfattande byggrattsvolym vilken
vidare tillfér vardepotential.

Finansiella effekter

Det Sammanslagna Bolaget kommer att ha en hogkvalita-
tiv fastighetsportfélj med fokus pa kommersiella fastig-
heter med en bred geografisk spridning inom attraktiva
tillvaxtregioner i Sverige, Norge (via dgande i Entra ASA),
Danmark och Finland. Castellums och Kungsledens
respektive fastighetsbestand kompletterar varandra vl

Operationella nyckeltal

och starker pa séa satt det Sammanslagna Bolagets
position pa respektive prioriterad marknad. Samgaendet
forvantas skapa betydande synergier inom drift, forvalt-
ning, utveckling och finansiering. Inom fastighetsférvalt-
ning, transaktioner, projektutveckling och administration
starks verksamheten samtidigt som det ocksa kommer
att uppsta majligheter att 6ka effektiviteten genom
kunskapsutbyte och tillvaratagande av stordriftsférdelar.
De finansiella synergierna kan uppnas genom att Kungs-
ledens utestaende lan successivt refinansieras baserat
pa Castellums hogre rating. Sammantaget bedoms totala
synergier uppga till cirka 285 miljoner kronor per ar.

| avsnittet "Skdl for sammanslagningen” ovan detaljeras
synergieffekterna for det Sammanslagna Bolaget mer
utforligt.

Under perioden 1juli 2020 till 30 juni 2021 genomférde
Castellum 99 avyttringar till ett sammanlagt véarde om
cirka 12 miljarder kronor. Till stor del bestar dessa avytt-
ringar av Castellums forséljning av totalt 92 fastigheter till
Blackstone till ett totalt vdarde om cirka 10 miljarder kronor.
Genom dessa affarer fortsatter Castellum sin strategiska
portfoljférflyttning via forsaljning av ett fardigutvecklat
bestand for att kunna véxa pa de framsta tillvéxtpositio-
nerna i Norden.

Vissa nyckeltal for det Sammanslagna Bolaget foljer
nedan. Nyckeltalen &r hamtade ur Castellums respektive
Kungsledens kvartalsrapporter utan hansyn tagen till
de forvarvs- och synergieffekter som beskrivs ovan.

For proformasiffror som granskats av Bolagets revisor
hanvisas till avsnittet "Proformaredovisning”.

Per den 30 juni 2021

Castellum
Antal fastigheter 558
Uthyrningsbar yta, tkvm?* 3801
Fastighetsvirde, mkr? 97 250
Hyresvirde, mkr? 5892

1) Inkluderar uthyrningsbar yta fér projektfastigheter.

Kungsleden Castellum + Kungsleden
207 765

1998 5799
42539 139789
2828 8720

2) Medraknat Castellums aktieinnehav i Entra ASA (31,0 procent) och fastighetsforvary i juli manad uppgar Castellums fastighetsvarde till cirka 122 miljarder kronor och det Sammanslagna Bolagets

fastighetsvarde till cirka 165 miljarder kronor.

3) Uppgifter per den 30 juni 2021, hyresvarde fér perioden januari 2021 till juni 2021 omréknat till arsbasis fér de fastigheter som &gdes vid periodens utgang.

Resultatorienterade nyckeltal

For perioden 1juli 2020 - 30 juni 2021

Castellum
Intakter, mkr 5941
Driftsoverskott, mkr 4199
Forvaltningsresultat, mkr 3306
Periodens resultat, mkr 9631
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Kungsleden Castellum + Kungsleden
2554 8 495
1774 5973
1296 4602
2774 12 405



Finansiella nyckeltal

Beldningsgrad™ 2
Rantetackningsgrad, ggr?
Substansvarde EPRA NRYV, mkr

Per den 30 juni 2021

Det Sammanslagna Bolaget

Castellum Kungsleden
38,2% 42,5%

53 4,7
61895 23221

Castellum + Kungsleden

39,4%
51
85116

1) Castellum och Kungsleden har olika definitioner for belaningsgrad. Ovan berakning ar per Castellums definition. For vidare information kring berakningen hanvisas till

avsnittet "Avstdmningstabeller” nedan.

2) Belaningsgrad baserat pa den granskade men icke-reviderade proformaredovisningen uppgar till 42,0%. Fér vidare information kring proformaredovisningen hénvisas till

avsnittet "Proformaredovisning”.

3) Réntetackningsgrad baserat pa den granskade men icke-reviderade proformaredovisningen uppgar till 4,7 ggr. For vidare information kring proformaredovisningen hanvisas till

avsnittet "Proformaredovisning”.

Avstamningstabeller

Avsnittet "Det Sammanslagna Bolaget” innehaller vissa
finansiella matt som inte &r definierade eller erkanda i
enlighet med IFRS. Dessa finansiella matt har inkluderats
for att Castellum tror att de kan bidra till férstaelsen och
analysen av det Sammanslagna Bolaget och mojligheterna
och synergierna som kan uppnas. Vid framtagande av

den finansiella information som visas nedan har Bolaget
inte haft tillgang till den underliggande redovisningen till
Kungsledens finansiella rapporter, vilket innebér att en

Finansiella nyckeltal

fordelning av vissa av Kungsledens poster inte varit mojlig
och att vissa avrundningsfel och avvikelser kan fore-
komma. Nyckeltalen ar hamtade ur Castellums respektive
Kungsledens kvartalsrapporter utan hansyn tagen till de
synergieffekter som beskrivs ovan. Fér proformasiffror
som granskats av Bolagets revisor hdnvisas till avsnittet
"Proformaredovisning”. Nedan foljer avstamningstabeller
for sadan finansiell information som inte presenteras i

enlighet med IFRS.

Per den 30 juni 2021

Belaningsgrad Castellum Kungsleden Castellum + Kungsleden
Réntebarande skulder, mkr 43023 19 671 62694
Likvida medel, mkr (997) (901 (1898)
Réntebarande skulder netto, mkr 42 026 18770 60 796
Totala tillgangar, mkr 10 082 44128 154 210
Belaningsgrad 38,2% 42,5% 39,4%
Per den 30 juni 2021
Réntetackningsgrad Castellum Kungsleden Castellum + Kungsleden
Forvaltningsresultat, mkr 3306 1296 4602
Aterlaggning;

Réantenetto, mkr 766 352 118
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto, mkr 4072 1648 5720
Réntetackningsgrad, ggr 53 4,7 51

Per den 30 juni 2021
Substansviarde EPRA NRV Castellum Kungsleden Castellum + Kungsleden
Eget kapital enl. balansrakningen, mkr 50926 19 367 70293
Aterlaggning;

Beslutad, ej verkstalld utdelning, mkr 949 452 1401

Derivat enl. balansrékningen 653 52 705

Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt, mkr (1427) 0 (1427)

Uppskjuten skatt enl. balansrakning 10794 3350 14144
Substansvarde EPRA NRV, mkr 61895 23221 85116
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Proformaredovisning

Castellum har upprattat denna oreviderade proforma-
redovisning enbart for illustrativa &ndamal. Den orevide-
rade proformaredovisningen illustrerar en hypotetisk
situation och beskriver inte Castellums verkliga resultat
eller finansiella stallning. Syftet med den oreviderade
proformaredovisningen ar endast att informera och belysa
fakta och inte att visa Castellums resultat eller finansiella
stallning vid nagon specifik framtida tidpunkt. Den hypote-
tiska finansiella stallning eller det hypotetiska resultat som
anges i proformaredovisningen kan skilja sig fran Castel-
lums faktiska finansiella stallning eller resultat. Féljaktligen
bor potentiella investerare inte fasta otillborlig vikt vid den
oreviderade proformaredovisningen.

BAKGRUND FOR PROFORMA-
REDOVISNINGEN

Den 2 augusti 2021 offentliggjorde Castellum ett offent-
ligt frivilligt uppkdpserbjudande avseende samtliga aktier
i Kungsleden. Erbjudandet bestar av en kombination av
aktier i Castellum och kontanter som vederlag f6r forvar-
vade aktier i Kungsleden. Castellum erbjuder varje aktie-
agare i Kungsleden féljande;

= avseende 70 procent av aktierna i Kungsleden som
aktiedgaren dverlater erhalls 0,525 aktier i Castellum
per aktie i Kungsleden; och

® avseende aterstdende 30 procent av aktierna i
Kungsleden som aktiedgaren dverlater erhalls
121,00 kronor kontant per aktie i Kungsleden.

Baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet innebér det att
Castellum kan komma att emittera upp till 79 028 043 nya
aktier och erlagga totalt cirka 7 806 miljoner kronor kon-
tant betalning. Baserat pa stangningskursen for Castellums
aktie per den 30 juli 2021, motsvarande 241,10 kronor per
aktie, har en total kdpeskilling om 26 860 miljoner kronor
berédknats for denna oreviderade proformaredovisning.

Genomférandet av Erbjudandet &r féremal fér sedvanliga
villkor inklusive, men inte begransat till, godkédnnande av
emission av aktier som vederlag i Erbjudandet av Castellums
aktiedgare, att Erbjudandet accepteras i sadan utstrackning
att Castellum blir agare till aktier som representerar mer @n
90 procent av det totala antalet utestaende aktier i Kungs-
leden och erhallande av godkénnanden, tillstand, beslut och
andra atgarder fran myndigheter eller liknande. Den orevide-
rade proformaredovisningen har upprattats under férutsatt-
ning att Erbjudandet kommer att godkénnas.

Castellum har inkluderat en oreviderad proformaredo-
visning for den sexmanadersperiod som avslutades den
30 juni 20211 syfte att redovisa den hypotetiska paverkan
som Erbjudandet skulle haft pa Castellums finansiella stall-
ning och resultat. Féljande proformaredovisning presente-
ras harvid:
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® QOreviderad proformaresultatrékning for perioden
1januari 2021 till 30 juni 2021 som om Erbjudandet
hade genomférts per den 1januari 2021; samt

= Qreviderad proformabalansrékning per den 30 juni
2021 som om Erbjudandet hade genomférts per den
30 juni 2021.

Proformajusteringarna har baserats pa tillganglig informa-
tion och vissa antaganden som styrelsen och ledningen

i Castellum anser &r rimliga i detta sammanhang och

vilka beskrivs i efterféljande noter till den oreviderade
proformaredovisningen. Verkligt utfall kan skilja sig fran
gjorda antaganden i den bifogade oreviderade proforma-
redovisningen.

Den oreviderade proformaredovisningen inkluderar inte
all information som kravs for finansiella rapporter upp-
rattade enligt International Financial Reporting Standards
("IFRS") sasom de har antagits av EU, och bor |&sas ihop
med historisk finansiell information om Castellum och
Kungsleden.

Den oreviderade proformaredovisningen har upprat-
tats i enlighet med bilaga | i kommissionens delegerade
forordning (EU) 2021/528 och har utarbetats i Gverens-
stdmmelse med Castellums redovisningsprinciper, IFRS,
som beskrivs i Castellums arsredovisning fér 2020. Den
oreviderade proformaredovisningen har inte uppréattats
eller ska inte anses har upprattats i enlighet med Regula-
tion S-X'i U.S. Securities Act.

Castellums revisor, Deloitte AB, har avgivit en bestyrk-
anderapport om sammanstéliningen av proformainforma-
tion, som ingar i denna Erbjudandehandling — "Oberoende
revisorns bestyrkanderapport om sammanstdllning av finan-
siell proformainformation i en erbjudandehandling”

GRUNDER OCH ANTAGANDEN FOR
PROFORMAREDOVISNINGEN

Anslutning till Erbjudandet

Erbjudandet omfattar samtliga aktier i Kungsleden som ej
ar aterkopta av Kungsleden. | proformaredovisningen har
antagits full anslutning till Erbjudandet.

Uppstéllningsform

Da bolagen har olika uppstéallningsform fér sina

resultat- och balansrékningar har, med anledning av
denna proformaredovisning, uppstéllningsformerna i
Kungsledens finansiella rapporter, i viss utstrackning,
anpassats for att dverensstamma med Castellums
uppstéllningsformer. Vid uppréttandet av proforma-
redovisningen har Castellum inte haft tillgang till de
underliggande rakenskaperna till Kungsledens finansiella
rapporter, vilket innebér att en férdelning av vissa av



Kungsledens poster inte alltid har varit mojlig att géra

i enlighet med Castellums uppstallningsform. Féljakt-
ligen, i syfte att uppna jamforbarhet mellan Castellum
och Kungsleden, har Kungsledens presentationsformat
i vissa fall justerats enligt nedan:

® Totala intdkter i Kungsledens resultatrakning
presenteras pa raden Intikter.

® Forsaljnings- och administrationskostnader
i Kungsledens resultatréakning presenteras i
proformaresultatrakningen pa raden Centrala
administrationskostnader.

® Finansiella intékter och kostnader i Kungsledens
resultatrakning presenteras i proformaresultatrakningen
pa raden Rantenetto.

® Tomtrattsavgalder i Kungsledens resultatrakning
presenteras i proformaresultatrakningen pa raden
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald.

® Skatt i Kungsledens resultatrakning presenteras i
proformaresultatrakningen pa raden Uppskjuten skatt.

® Vardeférandringar i rantederivat i Kungsledens
resultatrakning presenteras i proformaresultatrakningen
pa raden Vardeforandring derivat.

® |mmateriella tillgangar, inventarier och andra
langfristiga fordringar i Kungsledens balansrékning
presenteras i proformabalansrakningen pa raden Ovriga
anlaggningstillgangar.

® [ angfristiga saval som kortfristiga skulder till
kreditinstitut samt 6vriga rantebarande skulder i
Kungsleden aggregeras till raden Rantebarande skulder
i proformabalansrakningen.

® | angfristiga saval som kortfristiga skulder avseende
nyttjanderatter aggregeras till raden Leasingskuld i
proformabalansrakningen.

= Ovriga skulder aterfinns pa raden Ej rantebarande
skulder i proformabalansrakningen.

| tillagg till ovan har i syfte fér upprattandet av den
oreviderade proformaresultatrakningen posterna drifts-
kostnader, underhall, fastighetsskatt, kostnader coworking
samt uthyrning och fastighetsadministration i Castellums
resultatrékning aggregerats till raden Fastighetskostnader
i proformaresultatrakningen. Dessutom har hyresintak-
ter, serviceintakter och intakter coworking i Castellums
resultatrékning aggregerats till raden Intakter i profor-
maresultatrdkningen. Férvarvskostnader i Castellums
resultatrékning presenteras i raden Transaktionskostnader
i proformaresultatrakningen.

Redovisningsprinciper

Den oreviderade proformaredovisningen &r uppréattad

i enlighet med Castellums redovisningsprinciper, IFRS
sasom de antagits av EU, vilka beskrivs i Castellums
arsredovisning for 2020. Aven Kungsleden tillampar IFRS
sasom de antagits av EU, vilket beskrivs i Kungsledens
arsredovisning for rakenskapsaret 2020.

Proformaredovisning

Rorelse- vs tillgangsférvarv

Transaktionen har vid tidpunkten fér upprattandet av
den oreviderade proformaredovisningen klassificerats
som ett rorelseforvarv enligt IFRS 3. Klassificering av en
transaktion som ett rorelseforvary eller tillgangsférvary
gors i enlighet med ett antal bedémningskriterier som
foreskrivs i IFRS 3.

Grund f6r upprattandet

Castellums och Kungsledens delarsrapporter fér perioden
1januari-30 juni 2021 ligger till grund f6r proformaredo-
visningen. Castellums delarsrapport har varit foremal for
en oversiktlig granskning av Castellums revisor medan
Kungsledens delarsrapport inte varit féremal fér revisors
granskning.

Den oreviderade proformaredovisningen inkluderar inte
all information som kréavs for finansiell rapportering enligt
IFRS och bor lasas ihop med bolagens historiska infor-
mation sdsom den presenterats i arsredovisningar och
offentliggjorda delarsrapporter. | tillagg till ovan ndmnda
publika information, har Castellum inte haft tillgang till
nagon dokumentation avseende Kungsledens réken-
skaper.

PROFORMAJUSTERINGAR

Proformajusteringarnas 6vergripande natur beskrivs
nedan. Justeringarna beskrivs mer i detalj i noterna till
proformaredovisningen. Avseende den oreviderade pro-
formaresultatrakningen férvantas proformajusteringarna
ha en kontinuerlig inverkan pa koncernens resultat, om
inte annat anges. Generella synergier eller kostnader f6ér
integration har inte inkluderats i proformaredovisningen.

Justeringar av redovisningsprinciper

Castellum har genomfért en analys utifran offentlig infor-
mation avseende vasentliga skillnader mellan Castellums
och Kungsledens redovisningsprinciper. Castellums be-
démning &r att det inte foreligger nagra skillnader mellan
Castellums och Kungsledens redovisningsprinciper som
medf6r nagra vasentliga effekter pa den finansiella infor-
mationen.

Preliminar forvarvsanalys

| den oreviderade proformaredovisningen har kope-
skillingen for forvarvet av Kungsleden beraknats till

26 860 miljoner kronor. Vérdet pa Castellums aktier i
den preliminara férvarvsanalysen har berdknats utifran
Castellums aktiekurs den 30 juli 2021, uppgaende till
241,10 kronor per aktie. Vidare ar Erbjudandets varde
for proformadndamal baserat pa ett antagande om full
anslutning i Erbjudandet.

Baserat pa ovan antaganden motsvarar den totala
kopeskillingen 26 860 miljoner kronor bestdende dels
av 79 028 043 nya aktier motsvarande 19 054 miljoner
kronor, dels av ett kontant vederlag om 7 806 miljoner
kronor.
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Proformaredovisning

Den preliminara forvarvsanalysen har baserats pa
redovisade varden i Kungsledens balansrékning per den
30 juni 2021, féorutom uppskjuten skatt hanforligt till
temporéra skillnader mellan det redovisade vardet av
forvaltningsfastigheter och deras skattemassiga varde dar
Kungsledens rapporterade varden per 31 december 2020
istallet anvants. Transaktionen har vid tidpunkten fér upp-
rattandet av proformaredovisningen klassificerats som ett
rérelseférvary enligt IFRS 3, innebarande att uppskjuten
skatt ska redovisas pa samtliga temporéra skillnader.
Effekten av detta innebar en justering for tillkommande
uppskjuten skatt om 1705 miljoner kronor. Med hénsyn
till denna justering av uppskjuten skatt om 1705 miljoner
kronor kommer motsvarande belopp att fa en inverkan pa
redovisningen av goodwill (dvs. en 6kning av redovisad
goodwill).

Det bor noteras att Castellum vid upprattandet av den
preliminéra forvarvsanalysen fér proformaredovisningen
inte hade tillgang till all underliggande information i syfte
att beddma och vardera alla tillgangar och skulder till
verkligt varde. Vid upprattandet av den slutliga forvarvs-
analysen kommer samtliga identifierbara tillgangar
och skulder varderas till verkligt varde. Vardering av
forvarvade fastigheter kommer da ske i enlighet med
Castellums process for marknadsvardering av varje fastig-
het, vid tidpunkten for forvarvets genomférande. Detta
varde kan komma att avvika fran det redovisade verkliga
vardet pa Kungsledens fastigheter per den 30 juni 2021.
Vid upprattandet av den slutliga forvéarvsanalysen kan
dven nya immateriella tillgangar komma att identifieras,
vilket kan innebéra att resultatet framgent kan belas-
tas med avskrivningar pa dessa tillgangar. Den slutliga
férvarvsanalysen kan komma att avvika fran den prelimi-
nara forvarvsanalysen. En slutlig férvarvsanalys kommer
att upprattas samt offentliggéras, som del av Castellums
finansiella rapportering, inom ett ar fran forvarvs-
tidpunkten.

| forvarvsanalysen har skillnaden mellan de identifie-
rade tillgangarna och de antagna skulderna i relation till
kopeskillingen redovisats som goodwill.

Transaktionskostnader och finansiering

Bedomda transaktionskostnader hanforliga till forvarvet
har i den oreviderade proformaredovisningen antagits
uppsta den 1januari 2021 och justering har gjorts for detta
i den oreviderade proformaredovisningen. Transaktions-
kostnaderna, vilka bedéms uppga till 45 miljoner kronor,
har redovisats som en engangskostnad i den oreviderade
proformaresultatrakningen.

| samband med Erbjudandet men efter den 30 juni
2021 har Castellum ingatt ett brygglan om 8 000 miljo-
ner kronor, varav 7 851 miljoner kronor férvantas nyttjas
i samband med uppréattandet av proformaredovisningen,
for att sakerstélla finansieringen av forvarvet av Kungs-
leden. | den oreviderade proformaresultatréakningen har
lanet hanterats som att forvarvet genomforts den 1januari
2021. Den slutliga finansiering av forvarvet av Kungsleden
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kan dock bli annorlunda, vilket kan medféra andra
rantekostnader an vad som framgar av proformaresultat-
rakningen. Berdknad finansieringskostnad fér perioden
1januari-30 juni 2021 uppgar till cirka 65 miljoner kronor
varav 15 miljoner kronor motsvarar upplaggningskostna-
der och 6vriga avgifter for brygglanet vilka bedémts vara
av engangskaraktar (eftersom de inte férvantas ha en
kontinuerlig inverkan pa resultatrdkningen).

Vidare har Kungsleden utestaende obligationer som
innehaller dganderattsdvergangsklausuler (Eng. change of
control). Det har inte varit majligt att gora en fullsténdig
bedémning av utkomsten av dgarférandringen i relation
till Kungsledens finansiering. Av den anledningen har i den
oreviderade proformaredovisningen antagits att obliga-
tionsinnehavarna star kvar och att obligationerna inte
|6ses in. Vidare har godkénnande av begéaran om dispens
(Eng. Waiver) pa samtliga dganderattsévergangsklausuler
i Kungsledens kreditavtal erhallits och den oreviderade
proformredovisningen baserats pa antagandet att dessa
krediter kvarstar.

Skatteeffekt pa justeringar

Skatteeffekt har beaktats pa samtliga justeringar som be-
domts vara skatteméssigt avdragsgilla eller skattepliktiga
i proformaredovisningen. Berdknad skatteeffekt kan skilja
sig fran faktisk skatteeffekt nar Erbjudandet genomférts.
Skatteberakningarna for aktuell och uppskjuten skatt
grundar sig pa den statliga skattesatsen om 20,6 procent
for 2021.



Proformaredovisning

Oreviderad proformaresultatriakning for delarsperioden

1januari =30 juni 2021

Baserat pa ovanstaende villkor samt nedanstaende proformajusteringar, framgar nedan en oreviderad proforma-

resultatrékning for perioden 1januari - 30 juni 2021.

RESULTATRAKNING
Castellum Kungsleden Castellum
(1januari-30 juni 2021)  (1januari-30 juni 2021) Proforma- Proforma-
(SEK miljoner) IFRS IFRS justeringar Not resultatrdkning
Intakter 2936 1289 4225
Fastighetskostnader -902 -404 -1306
Driftsoverskott 2034 885 2919
Centrala
administrationskostnader -77 -47 -124
Transaktionskostnader -45 Al -45
Finansnetto

Réntenetto -374 -172 -65 A2 -611

Utdelning 46 46

Leasingkostnad/

Tomtrattsavgald -14 -15 -29
Férvaltningsresultat 1615 651 -10 2156
inklusive transaktions-
kostnader/finansierings-
kostnader
Vardeforandring fastighet 3122 1373 4 495
Vardeforandring finansiellt
innehav 296 296
Vardeférandring derivat n7z 131 248
Nedskrivning goodwill -53 -53
Resultat fore skatt 5097 2155 -10 7142
Aktuell skatt -132 -132
Uppskjuten skatt 585 -444 13 A3 154
Periodens resultat 5550 171 -97 7164

NOTER TILL PROFORMARESULTATRAKNINGEN

Al

Transaktionskostnader om 45 miljoner kronor hanférliga till férvarvet av
Kungsleden har antagits uppsta 1januari 2021, medfdrande en justering
av transaktionskostnader i proformaresultatrakningen. Proforma-
justeringen for dessa kostnader antas vara av engangskaraktar och inte
skattemassigt avdragsgilla.

A2

Kontantdelen for férvarvet av Kungsleden, om 7 806 miljoner kronor
saval som transaktionskostnader om 45 miljoner kronor, kommer finan-
sieras genom ett brygglan om 8 000 miljoner kronor med en antagen
arlig genomsnittsréanta om 1,3 procent motsvarande 100 miljoner i
rantekostnad pa arsbasis. Detta medfér en proformajustering i resulta-

trakningen av 6kade rantekostnader om 50 miljoner kronor fér perioden.

Den slutliga finansieringen kan dock utfalla pa annat satt, innebarande

andra rantekostnader dn de som presenteras i proformaresultatrak-
ningen ovan.

Upplaggningskostnader och dvriga avgifter for brygglanet uppgar till
cirka 30 miljoner kronor och har periodiserats 6ver lanets [6ptid (som
férvantas uppga till 12 manader) innebarande en proformajustering om
15 miljoner kronor fér sexmanadersperioden 1januari 2021-30 juni
2021. Kostnaderna om 30 miljoner kronor &r av engangskaraktér och
férvantas inte ha en kontinuerlig inverkan pa resultatrékningen (poster
av engangskaraktar).

Ovanstaende innebér en total justering av proformaresultatrakningen
med 65 miljoner kronor.

A3

Tillkommande rantekostnader fran férvarvet dkar uppskjuten skatte-
intakt med 13 miljoner kronor f6r perioden 1januari - 30 juni 2021.

ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG 43



Proformaredovisning

Oreviderad proformabalansrakning per den 30 juni 2021
Baserat pa ovanstaende villkor samt nedanstaende proformajusteringar, framgar nedan en oreviderad proforma-

balansrakning per 30 juni 2021.

BALANSRAKNING

Castellum Kungsleden Castellum
30 juni 2021 30 juni 2021 Proforma- proforma-
(SEK miljoner) IFRS IFRS justeringar Not balansrdkning
Forvaltningsfastigheter 97 250 42 539 139789
Goodwill 1620 9198 A 10 818
Leasingavtal, nyttjanderatt 1035 629 1664
Finansiella tillgangar 6 566 6 566
Ovriga anlaggningstillgangar 205 17 222

Derivat 38 -38 E
Kortfristiga fordringar 2409 3 2412
Likvida medel 997 901 1898
Totala tillgangar 110 082 44127 9160 163 369
Eget kapital 50926 19 367 -358 B 69 935
Uppskjuten skatt 10794 3350 1705 D 15849
Ovriga avsattningar 10 9 19
Rantebarande skulder 43023 19 671 7 851 C 70545
Derivat 653 90 -38 E 705
Leasingskuld 1035 629 1664
Ej réntebarande skulder 3641 10m 4652
Eget kapital och tillgangar 10 082 44127 9160 163 369

NOTER TILL PROFORMABALANSRAKNINGEN
A

| proformabalansrakningen har kopeskillingen beraknats till 26 860
miljoner kronor bestaende av en emission om 79 028 043 nya aktier
i Castellum med ett virde om 19 054 miljoner kronor, baserat pa
Castellums aktiekurs per den 30 juli 2021 om 241,10 kronor, samt ett
kontant vederlag om 7 806 miljoner kronor.

Den preliminara forvarvsanalysen har baserats pa redovisade véarden
i Kungsledens balansrakning per den 30 juni 2021, férutom uppskjuten
skatt hanférligt till temporéra skillnader pa férvaltningsfastigheter som
har baserats pa Kungsledens rapporterade varden per 31 december
2020. Transaktionen har vid tidpunkten fér upprattandet av den orevide-
rade proformaredovisningen klassificerats som ett rorelseférvary enligt
IFRS 3, inneb&rande att uppskjuten skatt ska redovisas pa samtliga tem-
porara skillnader. Effekten av detta innebar en justering for tillkommande
uppskjuten skatt om 1705 miljoner kronor. Med hansyn till denna juste-
ring av uppskjuten skatt om 1705 miljoner kronor kommer motsvarande
belopp att fa en inverkan pa redovisningen av goodwill (dvs. en 6kning av
redovisad goodwill, se dven tabellen nedan).

Skillnaden mellan de identifierade tillgangarna och de antagna skul-
derna i Kungsleden i relation till képeskillingen har redovisats som good-
will, uppgaende till 7 493 miljoner kronor (exklusive ovan justering for
uppskjuten skatt). Orsaken till detta ar att styrelsen inte har information
att géra nagon annan bedémning an att Kungsledens forvaltningsfast-
igheter &r varderade till verkligt vérde. Vid uppréttandet av den slutliga
férvarvsanalysen kommer samtliga identifierbara tillgangar och skulder
varderas till verkligt vérde. Vardering av férvarvade fastigheter kommer
da ske i enlighet med Castellums process fér marknadsvardering av
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varje fastighet vid tidpunkten for Erbjudandets faktiska genomférande.
Detta varde kan komma att avvika fran det redovisade verkliga vérdet av
Kungsledens forvaltningsfastigheter per den 30 juni 2021.

Sammantaget medfér detta en goodwillpost om 9 198 miljoner kronor
som redovisas i proformabalansrakningen.

Preliminar férvarvsanalys per 30 juni 2021

(SEK miljoner)

Kopeskilling 26 860
Med avdrag for férvarvat eget kapital -19 367
Med tillagg for uppskjuten skatt 1705
Goodwill 9198
B

Det har inte uppkommit nagra transaktionskostnader hanférliga till
férvarvet innan den 30 juni 2021, inneb&rande att sadana kostnader
har minskat eget kapital och 6kat rantebarande skulder per den 30 juni
2021. Kostnaderna ar poster av engangskaraktar och ej aterkommande.
Uppskattade transaktionskostnader uppgar till cirka 45 miljoner kronor.
Eget kapital har justerats f6r apportemissionen som 6kar eget kapital
med 19 054 miljoner baserat pa Castellums aktiekurs per 30 juli
2021 0om 241,10 kronor per aktie. Darutéver har reducering skett av
transaktionskostnader om 45 miljoner kronor och férvérvat eget kapital



i Kungsleden om 19 367 miljoner kronor, enligt Kungsledens Q2 rapport.
Detta medfor en nettojustering av eget kapital om -358 miljoner kronor.
Direkta emissionskostnader bedéms inte vara vésentliga.

Eget kapital, proformajustering

(SEK miljoner)

Apportemission 19 054
Transaktionskostnader -45
Forvarvat eget kapital per 30 juni 2021 -19 367
Proformajustering -358
C

Rantebirande lan har 6kat med kontantvederlaget i Erbjudandet om
7 806 miljoner kronor plus transaktionskostnader om 45 miljoner kro-
nor, totalt 7 851 miljoner kronor.

D

Enligt Kungsledens arsredovisning fér ar 2020 uppgar temporara skill-
nader hanforliga till forvaltningsfastigheter till 24 457 miljoner kronor,
varvid uppskjuten skatteskuld uppgar till 5 038 miljoner kronor baserat
pa en skattesats om 20,6 procent. Informationen reflekterar vérdet per
den 31 december 2020 da Castellum inte har mer uppdaterad informa-
tion per 30 juni 2021. Enligt Castellums bedémning ar informationen
den 31 december 2020 tillrackligt tillforlitlig for att anvéanda som bas

for upprattandet av proformaredovisning per 30 juni 2021. Redovisad
uppskjuten skatteskuld hanforligt till forvaltningsfastigheter uppgar
enligt Kungsledens arsredovisning 2020 till 3 333 miljoner kronor.
Saledes finns en skillnad om 1705 miljoner kronor. Transaktionen har
vid tidpunkten for upprattandet av proformaredovisningen klassificerats
som ett rorelseforvary enligt IFRS 3, innebarande att uppskjuten skatt
ska redovisas pa samtliga temporéra skillnader. Effekten av detta innebé&r
en justering for tillkommande uppskjuten skatt om 1705 miljoner kronor.
Med hénsyn till denna justering av uppskjuten skatt om 1705 miljoner
kronor kommer motsvarande belopp att fa en inverkan pa redovisningen
av goodwill (dvs. en dkning av redovisad goodwill).

Uppskjuten skatt, proformajustering

(SEK miljoner)

Underlag temporar skillnad fastigheter per den

31 december 2020 enligt Kungsledens arsredovisning 24 457
Uppskjuten skatt 20,6 procent pa ovan -5038
Varav redovisat i balansrakningen per den 31 december

2020 enligt Kungsledens arsredovisning -3333
Proformajustering 1705
E

Kungsleden redovisar positiva och negativa derivatvarden brutto,
innebarande positiva vérden som en tillgang och negativa varden som en
skuld. Eftersom Castellum, baserat pa véasentlighetsprincipen, redovisar
derivat netto har proformabalansrékningen justerats i enlighet med
Castellums princip innebarande att derivat redovisas netto som en skuld.

Proformaredovisning
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Oberoende revisorns bestyrkande-
rapport om sammanstallning av
finansiell proformainformationi en

erbjudandehandling

Till styrelsen i Castellum Aktiebolag, org.nr 556475-5550

Rapport om sammanstdllning av finansiell
proformainformation i en erbjudandehandling

Vi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera
om styrelsens sammanstalining av finansiell proforma-
information for Castellum Aktiebolag ("Castellum™). Den
finansiella proformainformationen bestar av proforma-
balansrakningen per den 30 juni 2021, proformaresultat-
rakningen for perioden 1januari 2021 till och med den

30 juni 2021 och tillhérande noter som aterfinns i avsnitt
"Proformaredovisning” i den erbjudandehandling som &r
utfardat av Castellum. De tillampliga kriterierna som ar
grunden utifran vilken Castellums styrelse har samman-
stallt den finansiella proformainformationen &r angivna i
den delegerade férordningen (EU) 2021/528 och beskrivs
i avsnittet "Proformaredovisning”.

Den finansiella proformainformationen har samman-
stallts av Castellums styrelse for att illustrera effekten
av forvérvet av samtliga aktier i Kungsleden Aktiebolag
("Erbjudandet”) som anges i avsnitt "Proformaredovisning”
i Erbjudandehandlingen pa Castellums finansiella stéllning
per den 30 juni 2021 och Castellums finansiella resultat
for perioden som avslutades den 30 juni 2021 som om
Erbjudandet hade &gt rum den 30 juni 2021 respektive
den 1januari 2021.

Som del av processen har information om Castellums
och Kungsleden Aktiebolags finansiella stéllning och
finansiella resultat hamtats av Castellums styrelse fran
Castellums och Kungsleden Aktiebolags finansiella del-
arsrapporter for den sexmanadersperiod som avslutades
den 30 juni 2021, om vilka en rapport om en Oversikt-
lig granskning har publicerats fér Castellum och ingen
rapport om oversiktlig granskning har publicerats for
Kungsleden Aktiebolag.

Styrelsens ansvar for den finansiella proforma-
informationen

Styrelsen &r ansvarig for sammanstallningen av den finan-
siella proformainformationen i enlighet med kraven i den
delegerade forordningen (EU) 2021/528.
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Vadrt oberoende och vdr kvalitetskontroll

Vi har f6ljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav
i Sverige, som bygger pa grundldggande principer om
hederlighet, objektivitet, professionell kompetens och
vederborlig omsorg, sekretess och professionellt upp-
tradande.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumente-
rade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga
krav i lagar och andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om huruvida den finansiella
proformainformationen, i alla vésentliga avseenden, har
sammanstallts korrekt av Castellums styrelse i enlighet
med den delegerade férordningen (EU) 2021/528, pa de
angivna grunderna samt att dessa grunder 6verensstam-
mer med Castellums redovisningsprinciper.

Vi har utfért uppdraget enligt International Standard on
Assurance Engagements (ISAE) 3420 Bestyrkandeuppdrag
att rapportera om sammanstdllning av finansiell proforma-
information i ett prospekt, som har utfardats av Internatio-
nal Auditing and Assurance Standards Board. Standarden
kraver att revisorn planerar och utfor atgarder i syfte
att skaffa sig rimlig sékerhet om huruvida styrelsen har
sammanstallt, i alla vésentliga avseenden, den finansiella
proformainformationen i enlighet med den delegerade
forordningen (EU) 2021/528.

For detta uppdrags syfte, ar vi inte ansvariga for att
uppdatera eller pa nytt |lamna rapporter eller lamna ut-
talanden om nagon historisk information som har anvénts
vid sammanstallningen av den finansiella proforma-
informationen, inte heller har vi under uppdragets gang
utfort nagon revision eller dversiktlig granskning av den
finansiella information som har anvants vid sammanstall-
ningen av den finansiella proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i en Erbju-
dandehandling ar enbart att illustrera effekten av en bety-
delsefull hdndelse eller transaktion pa bolagets ojusterade



Oberoende revisorns bestyrkanderapport om sammanstillning av finansiell proformainformation i en erbjudandehandling

finansiella information som om handelsen hade intraffat
eller transaktionen hade genomférts vid en tidigare tid-
punkt som har valts i illustrativt syfte. Darmed kan vi inte
bestyrka att det faktiska utfallet av Erbjudandet per den
30 juni 2021 eller den sexmanadersperiod som avslutades
den 30 juni 2021 hade blivit som det har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med
rimlig sékerhet, att rapportera om huruvida den finansiella
proformainformationen har sammanstallts med grund i de
tillampliga kriterierna, innefattar att utfora atgarder for att
bedéma om de tillampliga kriterier som anvands av sty-
relsen i sammanstallningen av den finansiella proforma-
informationen ger en rimlig grund for att presentera de
betydande effekter som &r direkt hdnférliga till handelsen
eller transaktionen, samt att inhamta tillrackliga och dnda-
malsenliga revisionsbevis for att:

= Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de
angivna grunderna.

® Den finansiella proformainformationen avspeglar den
korrekta tilldmpningen av dessa justeringar pa den
ojusterade finansiella informationen.

® De angivna grunderna 6verensstdmmer med
Castellums redovisningsprinciper.

De valda atgarderna beror pa revisorns bedémning, med
beaktande av hans eller hennes forstaelse av karaktéren
pa bolaget, handelsen eller transaktionen for vilken den
finansiella proformainformationen har sammanstallts, och
andra relevanta uppdragsférhallanden.

Uppdraget innefattar aven att utvardera den over-
gripande presentationen av den finansiella proforma-
informationen.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande
Enligt var uppfattning har den finansiella proformainfor-
mationen sammanstallts korrekt enligt de grunder som
anges i avsnittet "Proformaredovisning” i Erbjudande-
handlingen och dessa grunder 6verensstdmmer med de
redovisningsprinciper som tilldmpas av Castellum.
Denna rapport utfardas enbart i syfte for att anvandas
i samband med Erbjudandet i enlighet med Erbjudande-
handlingen. Vart arbete har inte utforts i enlighet med
revision, bestyrkande eller andra standarder och praxis
som &r allmant accepterade i USA och bor darfor inte
aberopas som om det hade utférts i enlighet med dessa
standarder och praxis. Darfér ar denna rapport inte
lamplig i andra jurisdiktioner och bor inte anvandas eller
aberopas fér nagot annat &ndamal an beskrivet ovan.
Vi accepterar inget ansvar for och férnekar allt ansvar
till nagon part med avseende pa all anvandning av eller
forlitande pa denna rapport i samband med nagon typ av
transaktion, inklusive férséljning av andra vardepapper
an Erbjudandet, i annat hanseende an vad som anges
i Erbjudandehandlingen.

Goteborg den 29 september 2021
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Beskrivning av Castellum

Verksamhetsoversikt

Castellum &r ett svenskt publikt aktiebolag som bedriver
sin verksamhet i enlighet med svensk lagstiftning.
Castellum har sitt sate i Goteborg, Sverige. Castellums
aktier &r upptagna till handel pa Nasdaq Stockholms
huvudmarknad under kortnamnet CAST.

Castellum &r Nordens storsta noterade kommersiella
fastighetsbolag som utvecklar flexibla arbetsplatser och
smarta logistiklésningar med ett fastighetsvérde som
uppgar till cirka 97 miljarder kronor. Castellum finns
i 14 svenska tillvaxtregioner samt i Norge (via dgande i
Entra ASA), Danmark och Finland. Castellum inriktar sig
mot kontor, med stort inslag av statliga myndigheter och
verk, samt lager/logistisk och fastighetsbestandet bestar
av 558" fastigheter med ett sammanlagt arligt hyresvérde
om cirka 5,9°?miljarder kronor. Medraknat Castellums
aktieinnehav i Entra ASA (31,0 procent) och fastighets-
forvarv i juli manad uppgar Castellums fastighetsvérde till
cirka 122 miljarder kronor.

Castellums affarsmodell bygger pa investering och
utveckling av kommersiella lokaler som férvaltas i en
decentraliserad och kundfokuserad organisation med
fokus pa kassafléde och att bedriva all verksamhet till
lag finansiell risk. Verksamheten bestar av tre omraden:

(i) forvaltning, (ii) projektutveckling, och (iii) transaktioner.

Kundportfélj och affarsfokus

Castellum har en stor riskspridning i kontraktsportféljen.
Koncernen hade cirka 5 300 kommersiella kontrakt per
den 30 juni 2021. Per samma period svarade det enskilt
storsta kontraktet for cirka 2 procent av koncernens totala
hyresintdkter medan motsvarande siffra for den enskilt
storsta kunden uppgick till cirka 4 procent. Hyresgasterna
aterfinns inom alla branscher och Castellum ar represen-
terade inom manga olika segment, medférande god risk-
spridning avseende geografi, lokaltyp, kontraktsstorlek och
|6ptider. Per den 30 juni 2021 var den aterstaende genom-
snittliga kontraktslangden 3,9 ar.

En stor och vaxande kundgrupp hos Castellum ar myn-
digheter och statliga verk, som utgér en stabil och trygg
bas i intjaningen saval utifran typ av hyresgdst som deras
genomsnittligt langre [6ptider pa hyresavtal. Aven inom
logistiksegmentet finns en bred och stark kundportfélj
med god férdelning av langre och kortare hyresavtal.
Castellums bredd av fastighetstyper sakerstaller mojlig-
heter till tillvaxt inom det befintliga fastighetsbestandet
for hyresgasterna och bidrar till en stark hyrestillvaxt.

1 Inklusive Castellums 54 projektfastigheter.

Den vardemassiga exponeringen mot handelssegment
ar cirka 7 procent, inkluderande segment som livsmedel
och bilférséljning, dar det senare segmentet aterfinns i
lagen som &r attraktiva ur ett logistikperspektiv med ett
Okande behov av lokaler for last mile (sista strackan i
leveranskedijan).

Nérhet till hyresgasten en nyckel till framgang
Lokal nérvaro i 14 svenska tillvaxtregioner, Norge

(via dgande i Entra ASA), Danmark samt Finland ger
Castellum narhet till hyresgésterna och korta besluts-
vagar. Medarbetarna inom Castellum arbetar nara mark-
naden, vilket ger en naturlig méjlighet att vara uppdaterad
pa alla hyresgasters nuvarande samt framtida behov.
Darmed erbjuder Castellum lokaler anpassade efter be-
hov, god personlig service samt snabba besked. Som en av
de stérsta fastighetsagarna pa respektive lokal marknad
samarbetar Bolaget med kommuner och engagerar sig

i lokala natverk for att som aktiv samhallsbyggare kunna
skapa attraktiva arbetsmiljoer for hyresgasterna.

Coronapandemin
Sedan pandemins bérjan till och med den 30 juni 2021 har
likviditetslattnader motsvarande en kvartalshyra om cirka
145 miljoner kronor lamnats, varav merparten avser att
ga fran kvartal- till manadsbetalning. Av dessa likviditets-
lattnader ar cirka 20 miljoner kronor aktiva, resterande
cirka 120 miljoner kronor har atergatt till sedvanlig
kvartalsavisering. Rabatter kopplat till det nya statliga
stodet for 2021 har per den 30 juni 2021 lamnats med
cirka 2 miljoner kronor. Hyresaviseringen for det andra
kvartalet 2021 betalades nastan fullt ut och Castellums
bedémning per den 30 juni 2021 ar att det tredje kvartalet
2021 ska folja samma inbetalningsménster och andel,
vilket ger uttryck for ett starkt och stabilt kassafléde samt
en stark kundbas.

Deltavarianten av coronaviruset medfér dock en
Okad osakerhetsfaktor dar forhojd smittspridning kan
leda till en atergang till skarpta restriktioner och darmed
en avmattning av den ekonomiska aterhamtningen.®
[ tillagg till detta har pandemin paskyndat trendrorelser
mot 6kat distansarbete med samtal om vilken funktion
kontoren fyller fram6ver samt ett forandrat képbeteende
som Okar behovet av logistikfastigheter, sarskilt i citynara
logistiklagen med bra transportmdéjligheter och ranger-
ytor, sa kallade last mile. Castellum féljer utvecklingen av
Covid-19 samt marknadstrender noga och agerar darefter.

92 Uppgifter per den 30 juni 2021, hyresvérde fér perioden januari 2021 till juni 2021 omréknat till &rsbasis.

93 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Uppdatering av konjunkturbilden”, augusti 2021.
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Beskrivning av Castellum

Fastighetsbesténd utveckling. Det kommersiella best&ndet bestar i huvudsak
Castellum har narvaro i fyra av Nordens huvudstader och av kontorsfastigheter, samhallsfastigheter samt lager/
tillvaxtmarknader, med ett best&dnd koncentrerat till ut- logistik som tillsammans utgdr en tredjedel av bestandet.
valda tillvixtregioner i Sverige, Norge (via dgande i Entra Dartill bestar portfoljen av handelsfastigheter, latt industri
ASA), Danmark och Finland. samt projekt och mark. Fastigheterna &r belagna i city-
Castellums geografiska marknader kan betraktas som lagen och vélbeldgna arbetsomraden med goda kommuni-
stabila med goda férutsattningar fér langsiktig positiv kationer och utbyggd service.
Fastighetsvarde per region, 30 juni 2021 Fastighetsvarde per kategori, 30 juni 2021
‘ B Stockholm, 29% ‘ B Kontor, 54%
Mitt, 25% Samhallsfastigheter, 19%
97 Vist, 22% o7 Lager/logistik, 12%
Oresund, 14% Handel, 7%
B Danmark, 5% M Projekt och mark, 6%
M Finland, 3% W Ovrigt, 2%
Norr, 2%
Castellums fastighetsbestdnd omfattade per den 30 juni Driftsoverskottet efter fastighetsadministration uppgick
2021558% fastigheter, med ett sammanlagt arligt hyres- till 1 895 miljoner kronor fér perioden 1januari 2021 till
varde om cirka 5,9% miljarder kronor och en samman- 30 juni 2021.

lagd uthyrningsbar yta om 3 801% tusen kvadratmeter.

Geografisk marknad och verksamhetssegment

Tabellen nedan visar Castellums totala intakter fordelat mellan geografisk marknad och verksamhetssegment
under det senaste rakenskapsaret (2020).

2020, miljoner kronor Stockholm ) Oférdelade Summa
Rorelsesegment Mitt Vast Norr Oresund Finland poster segment
Hyresintakter, externt 1491 1277 1492 1123 55 0 5438
Serviceintakter, externt 104 88 119 139 4 0 454
Coworkingintakter, externt 0 0 0 0 0 n2 12
Intakter 1595 1365 1611 1262 59 12 6004
Fastighetskostnader -45] -349 -364 -334 -25 -26 -1549
Coworkingkostnader 0 0 0 0 0 -120 -120
Centraladministration -7 -8 -10 -9 -4 -M -149
Rénteintdkter 13 12 10 23 0] -52 6
Leasingavtal/tomtrattsavgald -2 -6 -7 -3 0 -2 -20
Réntekostnader -235 -224 -215 -192 -22 96 -792
Forvaltningsresultat 913 790 1025 747 8 -103 3380
Nedskrivningar %7 0 0 0 0 0 -95 -95
Vérdeforandring fastigheter 705 948 1247 734 229 0] 3863
Vardeférandring derivat 0 0 0 0 0 -120 -120
Resultat fore skatt 1618 1738 2272 1481 237 -318 7028
Forvaltningsfastigheter 24 316 23160 32 452 20 402 2712 0 103 042

varav drets investeringar 703 571 962 1265 1657 0 5158

94 Inklusive Castellums 54 projektfastigheter.

95 Uppgifter per den 30 juni 2021, hyresvérde fér perioden januari 2021 till juni 2021 omréknat till &rsbasis.
96 Inklusive 267 tusen kvadratmeter uthyrningsbar yta hanforligt till projektfastigheter.

97 Hanvisar till nedskrivningar av goodwill samt transaktionskostnader.
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Beskrivning av Castellum

Utveckling av projektportfolj

Att utveckla den egna projektportféljen och att skapa nya
projektmajligheter genom markanvisningar och forvarv
av byggréatter &r en av strategierna for att na Castellums
Overgripande tillvaxtmal om 10 procent arligen. Investe-
ring genom ny-, till- och ombyggnation genererar oftast
en hogre avkastning an investering via forvarv. Mellan
2010 och 2020 investerade Castellum totalt 68,7 miljar-
der kronor, vilket innebar 6,9 miljarder kronor i genomsnitt
per ar.

Under perioden 1januari 2021 till 30 juni 2021 har
Castellum investerat for totalt 2 014 miljoner kronor, varav
335 miljoner kronor avsag forvarv och 1679 miljoner
kronor avsag ny-, till- och ombyggnation. Efter forséljning
och likvidregleringar om 11 000 miljoner kronor uppgick
nettoinvesteringen till -8 986 miljoner kronor. Under peri-
oden har atta nya projekt startats, vilka motsvarar en total
investeringsvolym om cirka 2,7 miljarder kronor.

Castellum har per den 30 juni 2021 en pagaende pro-
jektportfolj om cirka 7,4 miljarder kronor, varav cirka 2,8
miljarder kronor ar upparbetat. Dessa projekt mojliggor
projektvinster, utifran marknadens avkastningskrav i juni
2021, om cirka 2,6 miljarder kronor varav cirka 800 miljo-
ner kronor redan ar redovisat. Framtida projektvinster om
ytterligare cirka 1,8 miljarder kronor aterstar saledes givet
dagens prissattningar samt att hyresavtal tecknas. Dértill
innehar Castellum en stor byggrattsvolym om cirka 1,5
miljoner kvadratmeter uthyrningsbar yta.

Castellums investeringar i befintligt bestand och i
andra utvecklingsprojekt ger ocksa en kvalitetsforflyttning
till ett mer hallbart bestand samt 6kad intjaningsférmaga.
Dartill vill Castellum vara en aktiv aktér som bidrar till
staders utveckling och tillvaxt.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad for fastig-
hetsportféljen per 30 juni 2021 uppgick till 93,1 procent.

Hallbarhet naturlig del i alla utvecklingsprojekt
Castellum arbetar for att alla nybyggnadsprojekt ska
miljocertifieras. Den vanligaste certifieringen ar Miljo-
byggnad, dar nybyggnadsprojekt f6r kontor ska uppna
niva Guld och logistik ska uppna niva Silver. Andra
certifieringar forekommer dar exempelvis E.ON-projektet
beskrivet under "Utvalda pagaende projekt” nedan kom-
mer certifieras enligt hogsta nivan fér BREEAM (Building
Research Establishment Environmental Assessment
Method). Castellum arbetar ocksa med att skapa lokaler
med fokus pa héalsa och vdlmaende for hyresgésterna dar
vissa projekt, exempelvis GreenHaus i Helsingborg och
Kungspassagen i Uppsala kommer certifieras enligt WELL
Building Standard (WELL).

Castellum har antagit tydliga fardplaner for att na malet
om noll koldioxidutslapp senast ar 2030. Som ett forsta
steg ska utslappen inom projektutveckling minska med
15 procent per kvadratmeter 6ver hela projektlinjen for
nya kontor éver 100 miljoner kronor fran och med 2021 till
2023. Vidare uppnadde Castellum 2020 sin malsattning
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om att alla fordon som Castellum anvander skall vara
100 procent oberoende av fossila brénslen. Dessa initiativ
bland flertalet andra har resulterat i fortsatt internationell
uppmarksamhet fér Castellums hallbarhetsarbete, dar
Castellum bland annat 2020 f6r det femte aret i rad kva-
lificerade till S&P Globals Dow Jones Sustainability Index
som enda nordiska bolag i fastighets- och byggsektorn.
Castellums forsta klimatneutrala projekt &r Kvarteret
Korsningen i Orebro som dven kommer att pilot-certifieras
enligt den nya standarden NollCO2. Projektet &r Bolagets
forsta kontorsprojekt med trastomme och trébjalklag.
Preliminara berdkningar visar att Kvarteret Korsningen
reducerar klimatpaverkan med cirka 40 procent jamfort
med en referensbyggnad. Samtliga certifieringar med
fokus pa miljo, halsa och klimat &r en viktig del av projek-
ten och inkluderas i arbetet fran férsta stund. Férutom
att certifieringarna ger Castellum en framtidssékring av
fastigheterna och ett hallbart varde, far hyresgésterna
verka i lokaler med mindre klimatpaverkan och som dven
okar valbefinnandet hos deras medarbetare.

Utvalda pagaende projekt
Utveckling: Nytt huvudkontor fér E.ON

Region: Nyhamnen, centrala Malmo
Area: 31 460 kvadratmeter

® Forvdntat fardigstdllande: K1 2023
Total investering: 1 296 miljoner kronor

Projektbeskrivning

Castellum pabdrjade under andra kvartalet 2020 kon-
struktion av en ny kontorsbyggnad i Nyhamnen i Malmo
med E.ON Energy Group som ankarhyresgast. Investe-
ringen etablerar Castellum som framtradande stads-
utvecklare i Malméregionen. Detta utgor ett viktigt
element av Castellums strategi att vaxa som samhélls-
byggare i Oresundsregionen som stort. Det tolvariga
hyresavtalet mellan Castellum och E.ON bérjar gélla vid
fardigstallandet av fastigheten. Fullt uthyrt férvantas
investeringen generera arliga intakter om cirka 78 miljo-
ner kronor. Byggnaden forvantas miljocertifieras enligt
hogsta nivan for BREEAM ("outstanding™).

Utveckling: Ny domstolsbyggnad i Malmé

® Region: Nyhamnen, centrala Malmo
Area: 26 500 kvadratmeter

Férvdntat fardigstdllande: K1 2023
Total investering: 1 270 miljoner kronor

Projektbeskrivning

Svenska staten beviljade Domstolsverkets hyresansokan
och ett 20-arigt hyresavtal har uppréattats mellan
Domstolsverket och Castellum. Castellum pabérjade
darefter under andra kvartalet 2020 konstruktion av
moderna rattssalslokaler i Nyhamnen i Malma. Investe-
ringen utgor signifikant del av Castellums tillvaxtstrategi



i Oresundsregionen. Investeringen vantas generera en
arlig hyresintakt om cirka 81 miljoner kronor, understddd
av en langsiktig statlig hyresgast. Byggnaden férvantas
miljocertifieras enligt Miljébyggnads hoégsta niva, "guld”.

Utveckling: Nytt logistik- och mobilitetscentrum i Scive

® Region: Séve, Goteborg

= Area: 800 000-900 000 kvadratmeter logistik

® Fgrvdntat fdrdigstdllande: Etappvist fardigstéllande till ar
2030

® Total investering: Upp till 8 500 miljoner kronor

Projektbeskrivning
Castellum forvarvade Save flygplats i december 2018 for
cirka 1 miljard kronor och fick darmed tillgang till ett ut-
vecklingsomrade om cirka 3 miljoner kvadratmeter mark.
Idag finns redan verksamhet pa plats sasom helikopter-
verksamhet for polis, ambulans och sjéraddning. Dartill
finns hyresgaster som arbetar med utveckling av svenskt
elflygplan och autonom drénarteknik.

Inom en 10-arsperiod planeras etappvis utveckling
av Gateway Sdve omfattande ca 800 000-900 000
kvadratmeter logistik- och verksamhetslokaler samt
testytor for fossilfria och sjalvkérande fordon i luften och
pa marken. For den langsiktiga utvecklingen av omradet
kravs nya detaljplaner. Redan 2021 startade Castellum
nybyggnation av SEEL (Swedish Electric Transport Labora-
tory) — Sveriges testbadd for elektromobilitet — och under
2021 pabdrjades den férsta detaljplanen. Parallellt med
den langsiktiga utvecklingen av omradet planerar Castel-
lum att skapa ett kluster fér innovation och utveckling av
framtidens hallbara transporter och mobilitet.

Transaktioner

Castellum agerar fran ett langsiktigt perspektiv. Strate-
gin for tillvaxt innefattar en kontinuerlig renodling och
utveckling av fastighetsportféljen genom investeringar i
nyproduktion, expansioner, ombyggnationer samt genom
nya forvarv. Syftet med investeringarna ar att forbattra
kassafloden, for att pa sa vis 6ka vardet av fastigheterna.
Nya projekt adderas gradvis genom forvarv av saval ut-
vecklingsportféljer som outnyttjade byggratter. Castellum
utvecklar kontinuerligt sin fastighetsportfolj, vilket aven
inkluderar avyttringar, i syfte att stérka bolagets position
som ledande aktor i nordiska tillvéxtregioner.
Fastighetsforvarv och forflyttning av kapital genom
avyttringar av fastigheter har varit ett viktigt verktyg
for att forflytta portféljen, 6ka dess densitet och halla
den attraktiv. Mellan 2010 och 2020 utférde Castellum
férvarv motsvarande totalt cirka 69 miljarder kronor, vilket
motsvarar ett genomsnitt pa 6,9 miljarder kronor per ar.
Under samma tidsperiod genomférde Castellum stra-
tegiska avyttringar av fastigheter till ett totalt varde om
cirka 21 miljarder kronor.

98 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
99 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.

Beskrivning av Castellum

| syfte att uppna det dvergripande malet om 10 procent
tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, uppgar arliga
nettoinvesteringar till cirka 5 procent av Castellums totala
fastighetsvarde (pa rullande basis).

Under bérjan av 2021 avyttrade Castellum vid tva
tillfallen totalt 92 fastigheter till Blackstone till ett totalt
fastighetsvarde om cirka 10 miljarder kronor. Genom
denna affar fortsatter Castellum sin strategiska portfélj-
forflyttning via forséljning av ett fardigutvecklat bestand
for att kunna véxa pa de framsta tillvaxtpositionerna och
utveckla det mest moderna och flexibla logistik/lager-
erbjudandet i Norden.

Castellum hade per den 30 juni 2021 férvarvat
18 470 976 aktier i Entra ASA till en genomsnittskurs om
207 norska kronor per aktie. Efter forvarvet hade Castellum
33 470 976 aktier, motsvarande 18,4 procent av aktierna
och résterna i Entra ASA. Den 27 augusti 2021 férvarvade
Castellum ytterligare 21408 057 aktier i Entra ASA till ett
pris om 210 norska kronor per aktie fran Folketrygdfondet.
Vidare har Castellum férvarvat 1521373 aktier i mark-
naden under juli, augusti och september. Per datum fér
Erbjudandehandlingen innehar Castellum 56 400 406
aktier, motsvarande 31,0 procent av aktierna och résterna i
Entra ASA. Entra ASA &r darmed numera ett intressebolag
till Castellum.

Marknadsoversikt

Nedan beskrivning utgér en sammanfattning av de mark-
nader dar Castellum ar verksam. For ytterligare infor-
mation om Castellums och det Sammanslagna Bolagets
marknader, se avsnittet "Det Sammanslagna Bolaget —
Marknadséversikt fér det Sammanslagna Bolaget”.

Svensk, norsk, dansk och finsk ekonomi
Under férsta halvaret 2021 har den ekonomiska utveck-
lingen vasentligt forbattrats jamfort med den negativa
utvecklingen under merparten av 2020, vilket flertalet
ekonomiska bedémare anser kommer att fortsatta aret
ut. Trots detta forvantas arbetslésheten i Sverige att 6ka
nagot till 8,9 procent under 2021 for att sedan sjunka till
7,7 procent under 2022 och 6,9 procent 2023.¢ Sveriges
BNP f6r helaret 2020 f6ll med 2,8 procent men férvan-
tas rekylera och toppa ut pa positiva 4,6 procent under
2021 f6r att darefter sjunka nagot till 3,5 procent under
2022. Laga rantor kombinerat med kraftfulla penning- och
finanspolitiska insatser har fortsatt stimulera finansmark-
naderna.

Kronkursens utveckling spelar vasentlig roll for Sveriges
inflationsutveckling — en svag kronkurs bidrar normalt
till hogre inflation. Kronan har under forsta halvaret 2021
handlats inom intervallet 10-10,25 vs. EUR, efter att ha
starkts under andra halvaret 2020. Inflationstakten métt
med KPIF uppgick till 0,5 procent under 2020 och forvan-
tas stiga till 2,1 procent under 2021, 1,7 procent 2022 och
1,3 procent 2023.%°
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Beskrivning av Castellum

Norges ekonomi forvédntas aterhdmta sig hastigt
under 2021 till f6ljd av en hég vaccinationsgrad och 6kad
konsumtionsvilja hos befolkningen. Landets BNP for-
vantas 6ka med 3,7 procent 2021, 3,5 procent 2022 och
1,6 procent 2023 i takt med att butikshandel 6kar, tjanste-
sektorn aterhdmtar sig och konsumtionsménster atergar
till normala nivaer. Inflationstakten férvéntas uppga till
3,1 procent 2021, 1,6 procent 2022 och 1,7 procent 2023.
Parallellt vantas arbetslésheten minska fran nivaer om
4,6 procent 2020 till 2,3 procent 2023.

Aven Danmarks och Finlands respektive ekonomier
har aterhamtat sig ordentligt under 2021 till féljd av
finanspolitiska atgarder och gynnsamma effekter fran
en mycket expansiv penningpolitik. | Danmark forvantas
BNP 6ka med 3,3 procent under 2021, 2,7 procent under
2022 och 2,2 procent 2023, parallellt med en minskad
arbetsloshet™, Inflationstakten férvantas uppga till
1,4 procent under 2021, 1,5 procent 2022 och 1,7 procent
2023. | Finland bedéms BNP 6ka med 3,5 procent under
2021, 3,0 procent 2022 och 2,0 procent 2023, samtidigt
som arbetslosheten minskar. Inflationstakten férvantas
uppga till 1,9 procent 2021 och 1,7 procent saval 2022
som 2023

Hyresmarknad - kontor

Efter flertalet ar av hog efterfragan och lagt utbud av kon-
tor 6kade osédkerheten pa marknaden under 2020 till foljd
av Covid-19. Castellum gick dock in i krisen med historiskt
laga vakansgrader och rekordhéga hyresnivaer i samtliga
marknader, och har bibehallit hyresnivaer pa kontorsytor
som fére pandemin. Under férsta halvaret 2021 noteras
en nagot 6kad vakansgrad pa kontor i CBD, med samman-
taget stabila hyresnivaer férvantade under aterstoden

av 202192 Avkastningskrav inom samtliga CBD inom
Castellums marknader bedéms sammantaget vara stabila,
med kortsiktiga férvantningar om sjunkande avkastnings-
krav i flera omraden i Finland och Danmark, samt Vastra
Hamnen i Malmo.'©3

Hyresmarknad - logistik

2020 innebar en kraftigt 6kad lageruppbyggnad for att
forstarka anstrangda forsorjningskedjor till e-handeln i
Europa som nadde nya rekordnivaer till f6ljd av pande-
mins dndrade kdpmonster. Castellum byggde under aret
bland annat logistikbyggnaden f6r Jollyroom i G6teborg
om cirka 36 000 kvadratmeter samt ingick avtal med
Blackstone om en avyttring av ett bestand av mesta-
dels logistikfastigheter med f6r cirka 5 miljarder kronor,
en prisniva 20 procent hdgre an varderingen per den
30 september 2020. Hyresmarknaden for logistik har
under forsta halvaret 2021 fortsatt utvecklas positivt,
med stabila till stigande hyror.

100 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
101 Rapport, Nordea, "Nordea Economic Outlook nr. 3", augusti 2021.
102 Rapport, JLL, “JLL Nordic Outlook”, varen 2021.

103 Statistik, JLL och EDC, augusti 2021.

104 Statistik, JLL och EDC, augusti 2021.
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Avkastningskrav for logistikfastigheter faller generellt
till foljd av 6kat investerarintresse, dar Finland upplevde
historiskt laga nivaer i slutet av 2020.104

Finansiell stéllning och redogorelse
for rorelsekapital

Betydande féréndringar i den finansiella
stallningen sedan Castellums senaste
delarsrapport f6r perioden 1januari till den
30 juni 2021

Hybridemission

Castellum emitterade den 25 augusti 2021 hybrid-
obligationer om totalt 1000 000 000 euro med en |6ptid
till férsta mojliga inlésen om 5,5 ar och en fast kupong om
3,125 procent. Emissionen var évertecknad och obligatio-
nerna ar noterade pa Euronext Dublin (Global Exchange
Market). Emissionslikviden ska anvandas till allménna
verksamhetsdndamal inklusive férvarv och kommande
projektutveckling.

Emission och notering av obligationer

under EMTN-program

| september 2021 emitterade Castellum obligationer

om totalt 650 000 000 euro under Castellums befint-
liga Euro Medium Term Note-program. Obligationerna
emitterades den 17 september 2021 och [6per med en
kupongranta om 0,875 procent med slutligt forfall den
17 september 2029. Obligationerna handlas pa Euronext
Dublin.

Investeringar

Under perioden 1januari 2021 till 30 juni 2021 har
Castellum investerat 2 014 miljoner kronor i fastighets-
portf6ljen varav 335 miljoner kronor avser forvarv

och 1679 miljoner kronor ny-, till- och ombyggnation.
De pagaende investeringarna finansieras genom befint-
ligt eget och upplanat kapital. Efter periodens utgang har
Castellum forvarvat tva fastigheter i Stockholm for cirka
2 miljarder kronor samt en fastighetsportfélj i Finland
om cirka 4,4 miljarder kronor.



Nedan framgar en beskrivning av vasentliga investeringar som &r pagaende
och/eller for vilka fasta ataganden redan har gjorts per den 30 juni 2021.

Beskrivning av Castellum

Total Varav  Varav kvar

investering, upparbetat, attinvestera,

Fastighet Kategori Typ av investering Ort Fardigstallt MSEK MSEK MSEK
Dragarbrunn 21:1 Kontor Om-/tillbyggnation Uppsala Kv 42021 493 362 131
Verkstaden 14 Samhallsfastighet Nybyggnation Vasteras Kv 12022 198 130 68
Hissmontdren 4 Kontor Nybyggnation Orebro Kv 12022 18 42 76
Sérred 7:23 Lager Nybyggnation Goteborg Kv 12022 78 24 54
Heliumgasen 11 Lager Nybyggnation Goteborg Kv 12022 69 33 36
Jeppe 1/GreenHaus  Kontor Nybyggnation Helsingborg Kv 22022 320 269 51
Korsningen 1 Samhallsfastighet Nybyggnation Orebro Kv 22022 227 94 133
Ornas 1:17 Logistik Nybyggnation Stockholm  Kv 22022 221 65 156
Gamlestaden 22:14  Kontor Ombyggnation Goteborg Kv 22022 67 35 32
Gotaland 5 Samhallsfastighet Nybyggnation Jonkdping Kv 32022 323 93 230
Sesamfroet 2 Sambhallsfastighet Ombyggnation Goteborg Kv 32022 280 72 208
Bolaget 1/Lockarp Logistik Nybyggnation Malmé Kv 42022 94 27 67
Sjustjarnan/E.ON Kontor Nybyggnation Malmo Kv 12023 1296 535 761
Godsfinkan 1 Samhallsfastighet Nybyggnation Malmé Kv 12023 1270 751 519
Bollbro 15 Samhallsfastighet Ombyggnation Helsingborg Kv 12023 125 34 91
Aseby 1:5 Samhallsfastighet Nybyggnation Goteborg Kv 32023 301 18 283
Kv. Sorbonne/Infinity Kontor Nybyggnation Stockholm  Kv 32025 1713 35 1678
Summa 7193 2619 4574

Redogoérelse for rérelsekapital

Castellum ar av uppfattningen att det har tillrackligt
rorelsekapital for dess nuvarande behov, atminstone
for de tolv manader som féljer datumet f6r denna
Erbjudandehandling. Detta galler saval fér Koncernen
som for det Sammanslagna Bolaget.
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Beskrivning av Castellum

Bolagsstyrning
Styrelse

Styrelsen i Castellum

Namn Befattning Fédelsear  Vald
Rutger Arnhult Styrelseordférande samt medlem i People Committee och
Revisions- och finansutskottet. 1967 2021

Per Berggren Styrelseledamot samt ordférande i People Committee. 1959 2007
Anna-Karin Celsing Styrelseledamot samt ordférande i Revisions- och finansutskottet. 1962 2021

Christina Karlsson Kazeem Styrelseledamot samt medlem i People Committee. 1965 2016
Anna Kinberg Batra Styrelseledamot. 1970 2021

Zdravko Markovski Styrelseledamot samt medlem i Revisions- och finansutskottet. 1964 2020
Joacim Sjoéberg Styrelseledamot. 1964 2020

Ledande befattningshavare

Ledande befattningshavare i Castellum

Innehaft position

Namn Position Fodelsear  sedan
Henrik Saxborn” Verkstéllande direktor. 1964 2013
Ulrika Danielsson? Ekonomi- och finansdirektor. 1972 2014
Martin Bjoérn Verkstallande direkt6r Region Stockholm-Norr. 1976 2019
Per Gawelin Verkstallande direktor Region Mitt i Castellum. 1978 2018
Mariette Hilmersson Verkstallande direkt6r Region Vast i Castellum. 1971 2018
Ola Orsmark Verkstallande direktor Region Oresund i Castellum. 1971 2014
Anna-Karin Nyman Kommunikationsdirektor. 1983 2018
Helena Dino HR-direktor. 1967 2020

1) Henrik Saxborn kommer att [amna sin position som verkstallande direktor i Castellum under hosten 2021. Styrelsen for Castellum kommer, efter genomférandet av Erbjudandet, att erbjuda Biljana
Pehrsson, verkstéllande direktor for Kungsleden, att bli verkstéllande direktor for det Sammanslagna Bolaget.

2) Ulrika Danielsson kommer att I&mna sin position som ekonomi- och finansdirektdr i Castellum under hdsten 2021. Styrelsen fér Castellum kommer, efter genomférandet av Erbjudandet, att erbjuda
Ylva Sarby Westman, vice verkstallande direktér och CFO for Kungsleden, att bli vice verkstéllande direktor for det Sammanslagna Bolaget.

Ovriga upplysningar avseende styrelse
och ledande befattningshavare
Rutger Arnhult ager, via bolag, aktier i Corem Property
Group AB och Klévern AB. Corem Property Group AB
och Kldvern AB &r, till viss del, verksamma inom samma
marknad som Castellum. Aven om det inte kan uteslutas
att potentiella intressekonflikter kan uppsta mellan Rutger
Arnhults skyldigheter gentemot Castellum och hans pri-
vata intressen och/eller andra ataganden, foreligger inga
intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter, savitt
Castellum kénner till, mellan styrelseledaméternas och de
ledande befattningshavarnas ataganden gentemot Bola-
get och deras privata intressen och/eller andra ataganden.
Samtliga styrelseledaméter och ledande befattnings-
havare i Castellum &r tillgédngliga pa Castellums registre-
rade adress pa Ostra Hamngatan 16, 403 14 Géteborg,
Sverige.
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Anstiéllda
Per den 30 juni 2021 uppgick antalet anstallda i Castellum
till 440 stycken FTEs (fulltidsekvivalenter).

Revisorer

Castellums revisor ar sedan 2017 det registrerade
revisionsbolaget Deloitte AB, som vid arsstdmman den

25 mars 2021 omvaldes som revisor i Castellum for tiden
intill slutet av nasta arsstamma. Harald Jagner (fédd 1971)
utsags till huvudansvarig revisor. For perioden 2017 - 2021
var Hans Warén huvudansvarig revisor och Harald Jagner
har varit huvudansvarig revisor sedan arsstamman 2021.
Harald Jagner och Hans Warén &r auktoriserade revisorer
och medlemmar i Féreningen Auktoriserade Revisorer
(FAR).



Aktien, aktiekapital och
agarforhallanden

Allmant

Aktierna i Castellum &r noterade pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Aktierna handlas under kortnamnet CAST och
har ISIN-kod SEO000379190.

Aktier och aktiekapital

Castellums registrerade aktiekapital uppgar per dagen
for denna Erbjudandehandling till 138 631 455,50 kronor,
fordelat pa totalt 277 262 911 registrerade aktier med ett
kvotvarde om 0,5 kronor per aktie. Castellum har endast
ett utgivet aktieslag. Varje aktie medfér en (1) rost pa
bolagsstamman.

Aktieagare

Den 31 augusti 2021 hade Castellum cirka 91 000 aktie-
agare varav de tio storsta aktiedgarna per den 31 augusti
2021, med dérefter kdnda férandringar, framgar av
tabellen nedan.

Andel av
utestaende
) aktier och
Agare Antal aktier  rster, procent
Rutger Arnhult 58 277 650 214
APG Asset Management 15991315 59
BlackRock 13592 269 50
Vanguard 9 419 885 3,5
Handelsbanken Fonder 9279578 34
Corem Property Group AB 8880 000 33
Lansférsakringar Fonder 7818179 29
Lannebo Fonder 5000000 1,8
Swedbank Robur Fonder 4028 250 15
Folksam 3830438 14
Ovriga 135957 380 50,0
Totalt utestaende aktier 272 074 944 100,0
Aterkodpta egna aktier 5187 967
Totalt registrerade aktier 277 262911

Utspadning med anledning av erbjudandet

Efter Erbjudandets fullféljande férvantas antalet aktier,
roster samt aktiekapitalet i Castellum, férutsatt att samt-
liga aktiedgare i Kungsleden véljer att acceptera Erbjudan-
det, uppga till féljande:

Beskrivning av Castellum

Ut-
Fore Efter spadning,
Erbjudandet  Erbjudandet procent
Antal utestadende
aktier och roster
i Castellum 272074944 343275 237 20,7
Registrerat aktie-
kapital i Castellum,
kronor 138 631455,5 174 231602,0 20,4

Vid full anslutning till Erbjudandet kommer befintliga aktie-
agare i Kungsleden att dga cirka 20,7 procent av det ute-
staende kapitalet och rosterna i Castellum och nuvarande
aktiedgare i Castellum ha ett dgande i det Sammanslagna
Bolaget uppgaende till 79,3 procent av det utestaende
kapitalet och rosterna i Castellum.

Castellums nettotillgdngsvérde per aktie, som enligt
branschstandard redovisas som EPRA NRV (langsiktigt
substansvarde) per aktie och EPRA NTA (aktuellt
substansvarde) per aktie, uppgick per den 30 juni 2021
till cirka 227,5 kronor respektive cirka 218,7 kronor. Det
erbjudna aktievederlaget i Erbjudandet motsvarar cirka
241,0 kronor i Castellum baserat pa den volymvagda
genomsnittliga betalkursen pa Nasdag Stockholm for
Castellums aktier den 30 juli 2021, vilket var den sista
handelsdagen fore offentliggérandet av Erbjudandet den
2 augusti 2021. Vardet av aktievederlaget i Erbjudandet
kan komma att 6ka respektive minska med kursrorelser
i Castellums aktie.

Aktiestrukturen i Castellum omedelbart efter
Erbjudandets genomférande

Efter Erbjudandets fullféljande férvéntas, savitt Bolaget kan-
ner till, féljande personer inneha, direkt eller indirekt, fem
procent eller mer av antalet aktier eller réster i Castellum,
forutsatt att samtliga aktiedgare i Kungsleden véljer att
acceptera Erbjudandet, inklusive de dtaganden som vissa
aktiedgare i Kungsleden redan gjort (se avsnittet "Erbju-
dande till aktiedgarna i Kungsleden™).1°® Informationen om
storre aktiedgare ar baserat pa dgardata per den 31 augusti
2021 och inkluderar for Bolaget kanda férandringar i tiden
déarefter fram till dagen for Erbjudandehandlingen.

Andel av ute-

stadende aktier

och roster,

Agare Antal aktier procent
Rutger Arnhult 58 277 650 17,0
APG Asset Management 19126 667 5,6
BlackRock 17 526 496 51
Ovriga 248 344 424 72,3
Totalt antal utestaende aktier 343 275 237 100,0

105 Baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet. Baserat p4 totalt antal utestende aktier i Castellum, 70 procent av totalt antal utestiende aktier i Kungsleden, som Castellum inte redan har férvérvat,
som omfattas av aktievederlaget samt en utbytesrelation om 0,525 aktier i Castellum per aktie i Kungsleden. For vidare information kring Castellums aktiedgande i Kungsleden hanvisas till avsnittet

"Castellums aktiedgande i Kungsleden”.

106 Baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet. Baserat p4 totalt antal utestdende aktier i Castellum, 70 procent av totalt antal utestaende aktier i Kungsleden, som Castellum inte redan har férvérvat,
som omfattas av aktievederlaget samt en utbytesrelation om 0,525 aktier i Castellum per aktie i Kungsleden. For vidare information kring Castellums aktiedgande i Kungsleden hanvisas till avsnittet

"Castellums aktiedgande i Kungsleden”.
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Beskrivning av Castellum

Legala fragor och dvrig information

Allman bolags- och koncerninformation
Castellum Aktiebolag, vilket ar bolagets registrerade fore-
tagsnamn, &r ett svenskt publikt aktiebolag som regleras
av aktiebolagslagen (2005:551). Castellums organisa-
tionsnummer dr 556475-5550 och styrelsen har sitt sate
i Goteborg. Castellum bildades den 24 september 1993
och registrerades i aktiebolagsregistret den 27 oktober
1993. Castellums LEI-kod &r 549300GU50HTRIT5IY68.
Castellums adress ar Ostra Hamngatan 16, 403 14 Gote-
borg, Sverige och telefonnummer till Castellums huvud-
kontor ar +46 3160 74 00. Castellums webbplats har
adressen www.castellum.se. Informationen pa webb-
platsen utgor inte en del av Erbjudandehandlingen utom

i fall d& informationen har inférlivats genom hanvisning i
Erbjudandehandlingen.

Information om Erbjudandehandlingen
Detta undantagsdokument utgor inte ett prospekt enligt
férordning (EU) 2017/1129. Undantagsdokumentet har
inte granskats och godkants av Finansinspektionen i enlig-
het med artikel 20 av férordning (EU) 2017/1129.
Erbjudandehandlingen utgér dven ett undantagsdoku-
ment som har upprattats enligt bilaga | till férordning (EU)
2021/528.
Erbjudandehandlingen har uppréttats i enlighet med
2 kap. lag (2006:451) om offentliga uppképserbjudanden
pa aktiemarknaden, 2 a kap. lag (1991:980) om handel
med finansiella instrument och bilaga I till forordning
(EU) 2021/528. Erbjudandehandlingen har godkants
och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med
2 a kap. lag (1991:980) om handel med finansiella instru-
ment. Godkdnnande av denna Erbjudandehandling och
registreringen hos Finansinspektionen innebér inte nagon
garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i
Erbjudandehandlingen ar riktiga eller fullstandiga.
Finansinspektionen har efter granskning enligt 2 kap.
5 § lagen (2019:414) med kompletterande bestammelser
till EU:s prospektférordning bedémt att undantagsdoku-
mentet innehaller den information som kravs enligt artikel
1.4 f och 1.5 e forsta stycket i Prospektférordningen.

Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden
Castellum &r inte, och har inte under de senaste tolv (12)
manaderna, varit part i nagot vasentligt administrativt
forfarande, rattsligt forfarande eller skiljeférfarande som
har haft eller skulle kunna fa en betydande effekt pa
Castellums finansiella stallning eller Ibnsamhet.
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Vasentliga avtal

Castellum har inte ingatt nagra vasentliga avtal som
paverkas vasentligen av Erbjudandet (utdver avtal som
ingatts inom ramen for den l6pande verksamheten).

Information om offentliga uppk&épserbjudanden
Ingen tredje part har lamnat ett offentligt uppkopserbju-
dande betraffande Bolagets aktier under det senaste eller
innevarande rakenskapsaret.

Lagstadgade offentliggéranden

Nedan féljer en sammanfattning av den information som
Castellum under den senaste tolvmanadersperioden har
offentliggjort i enlighet med Europaparlamentets och
radets férordning (EU) nr 596,/2014 av den 16 april 2014
om marknadsmissbruk (Marknadsmissbruksférord-
ningen), och som enligt Castellums bedémning fortfa-
rande ar av betydelse per dagen for denna Erbjudande-
handling. Samtliga offentliggéranden aterfinns i sin helhet
pa Castellums hemsida, www.castellum.se.

Finansiella rapporter

= Den 15 oktober 2020 offentliggjorde Castellum sin
delarsrapport for perioden januari — september 2020.

® Den 22 januari 2021 offentliggjorde Castellum sin
bokslutskommuniké fér 2020.

® Den 21 april 2021 offentliggjorde Castellum sin
delarsrapport f6r perioden januari— mars 2021.

® Den 15 juli 2021 offentliggjorde Castellum sin
delarsrapport for perioden januari - juni 2021.

Forvdrv

= Den 13 november 2020 offentliggjorde Castellum
att Bolaget ingatt avtal om att férvarva en
fastighetskoncern, Lindstrom Invest. Képeskillingen
uppgick till 150 miljoner euro.

® Den 3 juli 2021 offentliggjorde Castellum att Bolaget
ingatt avtal om att férvarva en fastighetsportfolj
genom att férvarva Kielo. Képeskillingen uppgick till
6,5 miljarder kronor.

Forsdljningar

= Den 10 februari 2021 offentliggjorde Castellum
att Bolaget ingatt avtal om att sélja 53 fastigheter
till Blackstone, med frantréde den 3 maj 2021.
Kopeskillingen uppgick till 4,8 miljarder kronor.

® Den 8juli 2021 offentliggjorde Castellum att Bolaget
ingatt avtal om att sélja nio fastigheter till Nyfosa.
Kopeskillingen uppgick till 2,1 miljarder kronor.


http://www.castellum.se

Férdndringar i Castellums féretagsledning och styrelse

= Den 9 oktober 2020 offentliggjorde Castellum att
styrelseordférande Charlotte Strémberg avbojer omval
vid arsstdmman i Castellum under aret 2021.

® Den 29 december 2020 offentliggjorde Castellum att
Castellum mottagit valberedningens férslag om Rutger
Arnhult som styrelseordférande i Castellum.

® Den 7 april 2021 offentliggjorde Castellum att VD
och koncernchef Henrik Saxborn énskar lamna
sin tjanst i Castellum under aret 2021 och att en
rekryteringsprocess inleds for att hitta en ersattare.

= Den 10 maj 2021 offentliggjorde Castellum att CFO
Ulrika Danielsson 6nskar [amna sin tjanst i Castellum
under aret 2021 och att en rekryteringsprocess inleds
for att hitta en erséttare.

Uppképserbjudandet pa Entra

® Den 26 november 2020 offentliggjorde Castellum ett
utbytes- och kontanterbjudande avseende samtliga
aktier i Entra ASA.

® Den 18 december 2020 offentliggjorde Castellum
att Bolaget hojer det frivilliga utbytes- och
kontanterbjudande avseende samtliga aktier i
Entra ASA och avyttrar en fastighetsportfolj till
Blackstone.

® Den 8 februari 2021 offentliggjorde Castellum
att Bolaget drar tillbaka sitt frivilliga utbytes- och
kontanterbjudandet avseende samtliga aktier i
Entra ASA.

® Den 14 juni 2021 offentliggjorde Castellum att
Bolaget forvarvat ytterligare 8,2 procent av aktierna
i Entra ASA.

® Den 27 augusti offentliggjorde Castellum att Bolaget
férvarvat ytterligare 11,8 procent av aktierna i
Entra ASA.

Information avseende Erbjudandet
® Den 2 augusti 2021 offentliggjorde Castellum
Erbjudandet till aktiedgarna i Kungsleden.

Beskrivning av Castellum

Hemsida

Bolagets hemsida &r www.castellum.se. Informationen

pa hemsidan utgor inte en del av Erbjudandehandlingen
savida inte denna information inférlivas genom hanvisning
i Erbjudandehandlingen.

Handlingar som halls tillgéngliga for inspektion
Kopior av (i) Bolagets registreringsbevis, (ii) Bolagets
bolagsordning, samt (iii) all sadan historisk finansiell
information som refereras till i Erbjudandehandlingen,
inklusive revisionsberattelser, halls tillgangliga for inspek-
tion under kontorstid p& Castellum huvudkontor p& Ostra
Hamngatan 16, 403 14 Go6teborg, Sverige. Dessa hand-
lingar finns aven tillgéngliga i elektronisk form och kan
granskas pa Castellums hemsida, www.castellum.se.
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Beskrivning av Kungsleden

Féljande information utgér en dversiktlig beskrivning av Kungsleden. Informationen i denna
beskrivning dr, om inte annat anges, baserad pa offentligt tillginglig information huvudsakligen
hdmtad fran Kungsledens hemsida, arsredovisning avseende rékenskapsdret 2020 och deldrsrapport
for perioden 1januari 2021- 30 juni 2021 (vilken varken har reviderats eller éversiktligt granskats

av Kungsledens revisor), och har granskats av Kungsledens styrelse.

Allmant

Kungsleden Aktiebolag, vilket ar bolagets registrerade
foretagsnamn, &r ett svenskt publikt aktiebolag som
regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Kungsledens
organisationsnummer dr 556545-1217 och styrelsen har
sitt sate i Stockholms kommun. Kungsleden bildades
den 1augusti 1997 och registrerades i aktiebolags-
registret den 14 augusti 1997. Kungsledens LEI-kod

ar 54930050XRTBKOWSIN46. Kungsledens adress

ar Hangovagen 20, plan 4, 115 41 Stockholm, Sverige

och telefonnummer till Kungsledens huvudkontor &r
08-503 052 00. Kungsledens webbsida har adressen
www.kungsleden.se. Informationen pa webbplatsen utgor
inte en del av Erbjudandehandlingen utom i fall da infor-
mationen har inforlivats genom héanvisning i Erbjudande-
handlingen.

Verksamhetsoversikt

Kungsleden &r ett svenskt fastighetsbolag med fokus pa
kommersiella fastigheter i svenska tillvaxtregioner med
ett fastighetsvarde som uppgar till cirka 42,5 miljarder
kronor. Cirka 90 procent av Kungsledens fastighetsportfolj
fanns i Stockholm, Géteborg, Malmé och Vésteras per den

30 juni 2021. Kungsleden riktar sig mot ett brett spektrum
av verksamheter och branscher och kunderna bestar av
allt fran internationella koncerner och offentlig férvaltning
till enskilda firmor. Investeringar i nybyggnation samt om-
och tillbyggnation av befintligt bestand ar viktiga inslag

i Kungsledens affarsmodell. Kungsledens fastighets-
bestand bestar av 207 fastigheter med en uthyrningsbar
area om cirka 2 miljoner kvadratmeter och ett arligt hyres-
varde om cirka 2,8 miljarder kronor.%’

Segmentsindelning

Kungsledens rérelsesegment ar Stockholm, Géteborg,
Malmao, Vasteras, Regionstéder, Projektfastigheter och
Ofordelat. Kungsleden styr sin fastighetsverksamhet via
tre regioner; Stockholm, Géteborg/Malmo och Mélar-
dalen som leds av varsin regionchef.

Kungsledens fastigheter kan vidare indelas i katego-
rierna Kontor, Industri/Lager, Handel och Ovrigt. Den
30 juni 2021 uppgick fastighetsvardet per kategori till
féljande: Kontor 73 procent, Industri/Lager 17 procent,
Handel 4 procent och Ovrigt 6 procent.

Tabellen nedan visar Kungsledens totala intakter
fordelat mellan geografisk marknad och verksamhets-
segment under det senaste rdkenskapsaret (2020).

2020, miljoner kronor Region- Projekt-

Rorelsesegment Stockholm  Goteborg Malmé  Vasteras stader fastigheter Ofé6rdelat Totalt
Intakter 927 288 286 560 361 108 = 2530
Fastighetskostnader -264 -77 -86 -194 -17 -48 - -787
Driftnetto 662 21 200 366 243 60 = 1743
Forséljnings- och

administrationskostnader = - = - = - -102 -102
Finansnetto = - = - = - -384 -384
Férvaltningsresultat 662 21 200 366 243 60 -486 1257
Vérdeférandringar

Fastigheter 1416 89 47 334 76 -2 = 960
Réantederivat = - = - = - -157 -157
Resultat fore skatt 1078 300 247 700 319 58 -643 2060
Skatt = - = - = - -424 -424
Arets resultat 1078 300 247 700 319 58 -1067 1636

107 Uppgifter per 30 juni 2021, hyresvirde fér perioden januari 2021 till juni 2021 omraknat till drsbasis.
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Betydande férandringar

Det har inte intraffat nagra betydande férandringar som
berort Kungsledens rorelse och huvudverksamhet sedan
utgangen av det senaste offentliggjorda reviderade raken-
skapsaret som avslutades den 31 december 2020.

Affarsstrategi och mal

Kungsledens afféarsidé &r att langsiktigt ga, aktivt for-
valta, féradla och utveckla kommersiella fastigheter

i tillvaxtregioner i Sverige samt leverera en attraktiv
totalavkastning. Kungsledens affarsmodell bygger pa tre
samverkande nyckelaktiviteter: (i) kundnara forvaltning,
(i) vardeskapande utveckling och féradling, och (iii) stra-
tegiska forvarv och optimering.

Finansiella mal:

® Fastighetsportfoljen ska vaxa till minst 55 miljarder
kronor vid utgangen av 2025.

® Forvaltningsresultatet for ar 2025 ska uppga till minst
1650 miljoner kronor.

® Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid uppga till minst
10 procent per ar.

® Belaningsgraden ska langsiktigt inte 6verstiga
45 procent.

® Rantetackningsgraden ska vara mer &n 2,5 ganger.

® Kungsledens aktieutdelning ska 6ver tid 6ka och
utgdra minst 50 procent av férvaltningsresultatet efter
nominell skatt.

Kungsledens vision &r att skapa attraktiva och hallbara
platser dér méanniskor inspireras. Kungsleden stédjer

UN Global Compact och hallbarhetsarbetet utgar fran
FN:s globala mal dar de bidrar till 12 av de globala malen.
Kungsleden har lanserat klimatmal som innebér att
bolaget ska vara klimatpositiva i hela vardekedjan till
2035, Kungsledens hallbarhetsstrategi utgar fran tre
fokusomraden: People, Planet och Culture.

Beskrivning av Kungsleden
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Beskrivning av Kungsleden

Historik

Kungsleden grundades under fastighetskrisen pa 1990-talet, bérsnoterades 1999 och har efter ett tydligt strategiskifte
2013 utvecklats till ett av Sveriges ledande langsiktiga fastighetsbolag med Investment Grade-rating fran Moody's.

1990-talet

= Bolaget bildades for att ansvara for tidigare Gota Banks
fastighetsbestand.

® Kungsleden bérsnoterades 1999 och hade da ett
diversifierat bestand vért cirka 5 miljarder kronor.

2000-2010

® Bolagets inriktning var i huvudsak att véxa inom
samhallsfastigheter.

® Realia och Nordic Modular Group férvarvades.
Nordic Modular Group och divisionen fér samhalls-
fastigheter, som blev bolaget Hemso, avyttrades senare.

20M

® Ett attraktivt bestand av kontors- och
industrifastigheter i Vasteras med ABB som
huvudsaklig hyresgast forvarvades.

2013

® Styrelsen beslutade om en ny strategi med fokus pa
langsiktigt fastighetsdgande.

= Biljana Pehrsson utsags till VD.

2014

® En portfolj med fastigheter i framst Stockholm och
Goteborg forvarvades for 5,5 miljarder kronor fran
GE Capital Real Estate.

® Ett kontorsbestand i Kista forvarvades for 2 miljarder
kronor.

® Klusterstrategin utvecklades med fokus pa att samla
fastigheter i utvalda ldgen med bland annat god
tillganglighet och hog efterfragan pa lokaler.

® En nyemission genomférdes for att skapa finansiell
beredskap for kompletterande férvarv och utveckling av
bestandet.

2015

® De langsiktiga mal som var satta fér 2017 naddes och
en ny affarsplan mot 2020 arbetades fram.

® Skatteméssiga upptaxeringar avseende
fastighetsforsaljningar fran mitten av 2000-talet blev
slutligt faststallda.

= Bolaget flyttade till nytt huvudkontor i den egna
fastigheten Lustgarden 12 pa Vastra Kungsholmen.

» Vid arsskiftet dgde Kungsleden fastigheter vérda drygt
27 miljarder kronor.

2016

® Vardeskapande investeringar fortsatte 6ka vilket
ledde till allt hogre kvalitet i bestandet och starkare
intjaningsférmaga.

® Fastigheter med begransad potential saldes for
700 miljoner kronor och Kungsleden lamnade sin
narvaro i elva kommuner.
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® Den innovativa kontorsfastigheten Emporia Office
i Malmo foérvérvades.

® Vid arets slut var 79 procent av bestandet belaget
i nagon av de prioriterade tillvaxtmarknaderna
Stockholm, Goéteborg, Malmo och Vasteras.

2017

= Omvandlingen av fastighetsbestandet var i huvudsak
genomford. Kungsleden hade nu finansiell stabilitet,
ratt sorts fastigheter i ratt lagen och en portfolj med
goda mojligheter till Ibnsamma investeringar genom
hyresgastanpassningar och projektutveckling.

® Fastigheterna Gladan 5, 6 och 7 i klustret Stockholm
City Vast forvarvades.

® Omvandlingen av fastighetsbestandet slutférdes med
avyttring av icke-strategiska fastigheter fér 1,9 miljarder
kronor.

® En fulltecknad nyemission genomfordes for att starka
balansrakningen och mojliggora fortsatt Ionsam tillvaxt
under finansiell balans.

® Totalt 925 miljoner kronor investerades i fastighets-
bestandet.

2018

® Ett nytt modernt kontorskluster — Goteborg Sodra
Centrum - skapades genom férvarv av tre fastigheter.

= Konceptfastigheten STUDIO i centrala Malmé
forvarvades.

® Vid arets slut dgde Kungsleden 222 fastigheter inom
ett 20-tal omraden. Totalt var bestandet vérderat till
nastan 35 miljarder kronor och 85 procent fanns i
nagon av de fyra prioriterade tillvaxtmarknaderna.

2019

= Kungsleden erholl det attraktiva kreditbetyget
Investment Grade av ratinginstitutet Moody's.

® Ett prestigeprojekt i fastigheten Blastern 14 i
Stockholms innerstad slutférdes nar designhotellet
Blique by Nobis invigdes i april.

= Beslut fattades om att bygga upp en egen
driftorganisation.

2020

® Beslut om att vara klimatpositiva i hela vardekedjan
till ar 2035, och som delmal att vara klimatpositiva i
forvaltningen och fastighetsdriften ar 2025.

® Beslut om att flytta huvudkontoret till fastigheten
The Rotterdam District i Vartahamnen. Flytten skedde
i juni 2021 nér projektet stod klart.

e Co-workingarenan B26 i Vasteras invigs.

® Fastigheten Mimer 6 i Vasteras forvarvades.

= Kungsleden inkluderades i Global Property Research
GPR 250-index.



Beskrivning av Kungsleden

Finansiell information i sammandrag

Nedanstaende information avseende Kungsleden har hdmtats fran de reviderade drsredovisningarna
avseende 2020, 2019 och 2018 savdl som delarsrapporten for perioden 1 januari 2021 till 30

juni 2021 (vilken varken har reviderats eller éversiktligt granskats av Kungsledens revisor) med
jamférbara siffror for sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2020.

Koncernredovisningar har upprattats i enlighet med Inter- For fullstandiga uppgifter om Kungsledens resultat-
national Financial Reporting Standards (IFRS), utgivna av utveckling och dess finansiella stallning hanvisas till
International Accounting Standards Board (IASB), samt arsredovisningarna fér 2018 — 2020. Angivna belopp i
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee detta avsnitt "Finansiell information i sammandrag” redo-
(IFRIC) sasom de har antagits av EU. Vidare har rekom- visas avrundade till miljoner kronor medan berdkningarna
mendationen RFR 1"Kompletterande redovisningsregler ar utforda med ett storre antal decimaler. Procentsatser
fér koncerner” fran Radet for finansiell rapportering och redovisas med en decimal och har ocksa avrundats.
arsredovisningslagen (1995:1554) tillampats. Avrundning kan medféra att vissa sammanstalliningar inte

Delarsrapporter fér Kungsleden ar utformade i enlighet summerar korrekt.
med |AS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen.

Reviderade arsredovisningar samt delarsrapporten
for Kungsleden finns att tillgad pa Kungsledens webbplats
(www.kungsleden.se).

KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

1januari-30 juni 1januari- 31 december
MSEK 2021 2020 2020 2019 2018
Intakter 1289 1265 2530 2423 2385
Fastighetskostnader -404 -4 -787 -773 -800
Driftnetto 885 854 1743 1650 1586
Forséljnings- och administrationskostnader -47 -53 -102 -109 -95
Finansnetto -187 -189 -384 -356 -366
Forvaltningsresultat 650 611 1257 1185 1124
Vérdeférandringar fastigheter 1373 303 960 1756 1603
Vardeférandringar derivat 131 -178 -157 -75 -73
Resultat fore skatt 2154 737 2060 2867 2653
Skatt -444 -165 -424 -622 -598
Periodens resultat 171 573 1636 2245 2055
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Beskrivning av Kungsleden

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

30 juni 31 december

MSEK 2021 2020 2020 2019 2018
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 42539 39387 40718 38310 34 697
Ovriga anlaggningstillgangar 646 831 846 830 20
Ovriga kortfristiga fordringar 3 31 281 237 201
Derivat 38 - 8 - 4
Kassa och bank 901 455 685 353 471
Summa tillgangar 44128 40985 42538 39730 35394
Eget kapital och skulder

Eget kapital 19 367 18 061 18 500 17 488 15767
Réntebarande skulder 19 671 18298 19 029 17 889 16 882
Derivat 90 283 258 105 34
Ej rantebarande skulder 4999 4343 4751 4248 271
Summa eget kapital och skulder 44128 40985 42538 39730 35394

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG
1januari - 30 juni 1januari - 31 december

MSEK 2021 2020 2020 2019 2018
Kassaflode fran rorelsen 660 634 1274 1186 1131
Férandringar i rorelsekapital 12 -35 -148 72 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -524 -776 -1460 -1870 -2337
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -33 277 667 495 1368
Periodens kassafléde 215 102 332 -18 158
Likvida medel vid periodens bérjan 685 353 353 471 313
Kursdifferenser i likvida medel 0 0 0 0 0
Likvida medel vid periodens slut 901 455 685 353 471
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NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE

1januari-30 juni

Beskrivning av Kungsleden

1januari - 31 december

MSEK 2021 2020 2020 2019 2018
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 4,2 4,4 4,4 4,5 4,8
Uthyrningsgrad, % 90,0 90,7 90,7 91,5 91,5
Overskottsgrad, % 69,6 68,4 69,7 68,2 66,7
Direktavkastning, férvaltningsfastigheter, % 4,4 4,6 4,6 4,8 51
Uthyrningsgrad forvaltningsfastigheter, % 92,4 92,5 929 93,2 931
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 70,1 69,1 70,1 68,9 67,7
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital % 39 4,0 4,0 4] 4.4
Avkastning pa eget kapital, % 14,8 10,9 91 13,6 13,7
Rantetackningsgrad, ggr 4,8 45 4,5 4,6 41
Soliditet, % 439 44, 43,5 44,0 44,5
Belaningsgrad, % 44) 453 45,0 45,8 473
Data per aktie
Utdelning (betald), kr - - 1,90 2,35 2,20
Forvaltningsresultat, kr 3,01 2,80 5,76 543 515
Periodens resultat, kr 791 2,62 7,50 10,28 9,41
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt), kr 2,96 2,65 5,53 5,37 4,84
EPRA NRV (langsiktigt substansvarde), kr 105,88 96,13 99,50 91,94 81,01
EPRA NTA (aktuellt substansvarde), kr 103,02 94,18 97,13 90,10 79,66

DEFINITIONER

Avkastning pa Arets resultat efter skatt i férhallande till EPRA NRV (lang- Redovisat eget kapital med aterlaggning

eget kapital

Avkastning pa
totalt kapital

Belaningsgrad

Beslutad/
foreslagen
utdelning per
aktie

Direktavkastning

EPRA EPS
(foérvaltnings-
resultat efter
skatt) per aktie

genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt

eget kapital berdknas som summan av inga-
ende och utgaende balans fér aret dividerat
med tva.

Driftnetto, resultat fran fastighetsforsalj-
ningar samt foérséljnings- och administra-
tionskostnader, i férhallande till genomsnitt-
liga tillgangar. Genomsnittliga tillgangar
beréknas som summan av ingaende och
utgdende balans for aret dividerad med tva.

Ranteb&rande skulder med avdrag for kassa
och bank, i férhallande till fastigheternas
bokforda vérde.

Styrelsens foreslagna utdelning eller av
stdmman beslutad utdelning per utestaende
aktie.

Mattet anvands for att belysa avkastningen
for driftnettot i relation till fastigheternas
varde.

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell
skatt pa skattepliktigt férvaltningsresultat

i forhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

siktigt substans-
varde) per aktie

EPRA NTA
(aktuellt
substansvarde)
per aktie

Forvaltnings-
resultat per aktie

Periodens
resultat per aktie

Réntetacknings-
grad

Soliditet
Uthyrningsgrad

Overskottsgrad

av bokfoérd skuld/tillgang for rantederivat
och uppskjuten skatt, i férhallande till antal
aktier vid arets utgang.

Redovisat eget kapital efter aterlaggning

av bokford tillgang/skuld avseende rante-
derivat, justerat for bedémt verkligt varde pa
uppskjuten skatt istallet for bokford, i férhal-
lande till antal aktier vid arets utgang.

Férvaltningsresultat i férhallande till genom-
snittligt antal aktier under aret.

Periodens resultat efter skatt i férhallande
till genomsnittligt antal aktier under
perioden.

Forvaltningsresultat exklusive réantekostna-
der, i férhallande till rantekostnader.

Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Berdknas som hyresintakter fére rabatter
i forhallande till hyresvarde.

Driftnetto i férhallande till hyresintakter.
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Beskrivning av Kungsleden

Betydande forandringar i den finansiella stallningen sedan Kungsledens senaste delarsrapport

for perioden 1januari till den 30 juni 2021

Det har inte skett nagra betydande férandringar i Kungsledens finansiella stallning sedan 30 juni 2021.

Investeringar

Nedan framgar en tabell avseende investeringar som gjorts av Kungsleden sedan datumet for det senaste offentliggjorda
arsbokslutet samt en plan fér framtida investeringar per den 30 juni 2021.

MSEK Utfall 2020  1januari-30 juni 2021 Budget 2021 Plan 2022 - 2024
Utvecklingsprojekt 594 233 600 1800
Hyresgdstanpassningar och 6vriga

vardeskapande investeringar 638 251 700 2100
Underhallsinvesteringar 163 80 100 300
Totala investeringar 1395 564 1400 4200

Nedan framgar en beskrivning av vasentliga investeringar som &r pagaende och/eller for vilka fasta ataganden redan har

gjorts per den 30 juni 2021.

Bokfort varde, Berdknad investering, Varav upparbetat,
Fastighet Kategori Kommun Fardigstallt MSEK MSEK MSEK
Eden by Kungsleden Kontor Malmé 2021 344 384 301
Stettin 6 Kontor Stockholm 2021 1426 285 191
The Rotterdam District Kontor Stockholm 2022 1153 236 166
Taktpinnen 1 Kontor Norrképing 2022 318 136 77
Oxel — del av
Oxelbergen 1:2 Kontor Norrképing 2023 82 91 57
Finnslatten 1 Kontor, Industri  Vasteras 2024 172 250 87
Summa 3495 1382 879

Kungsledens aktiekapital
och agarstruktur

Allmént

Stamaktierna i Kungsleden &r noterade pa Nasdag Stock-
holm, Large Cap. Aktierna handlas under kortnamn KLED
och har ISIN-kod SEO000549412.

Aktier och aktiekapital

Kungsledens registrerade aktiekapital uppgar per dagen
for denna Erbjudandehandling till 91 001 375,83 kronor
fordelat pa totalt 218 403 302 registrerade stamaktier
med ett kvotvarde om cirka 0,42 kronor per aktie.
Kungsleden har endast ett utgivet aktieslag, stamaktier,
men det finns mojlighet att, i enlighet med Kungsledens
bolagsordning, utge preferensaktier.

Enligt bolagsordningen medfér stamaktier en (1) rost
och preferensaktier medfér en tiondels (1/10) rost. Prefe-
rensaktier ska medféra foretradesratt framfor stamaktier
till arlig utdelning om 20 kronor per preferensaktie, med
kvartalsvis utbetalning om 5 kronor per preferensaktie.

64 ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG

Om ingen vinstutdelning ldmnats pa preferensaktier,

eller om endast vinstutdelning understigande 20 kronor
per preferensaktie har lamnats, ska preferensaktierna
medféra ratt att i tillagg till framtida utdelning enligt ovan
erhalla ett belopp motsvarande skillnaden mellan vad som
skulle ha betalas ut enligt ovan och utbetalat belopp innan
ytterligare preferensaktier far emitteras eller vardedver-
foring till innehavare av stamaktier far ske. Skillnaden i
beloppen ska raknas upp med en faktor motsvarande en
arlig rantesats om atta (8) procent varvid upprakning ska
ske med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetal-
ning av del av utdelningen pa preferensaktierna skett
(eller borde ha skett). Om bolaget uppldses ska prefe-
rensaktier medfora foretradesratt framfoér stamaktier att
ur bolagets tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie
motsvarande (i) 110 procent av initial teckningskurs jamte
(ii) eventuell upplupen del av utdelningen pa preferens-
aktier jamte (iii) eventuellt innestaende belopp uppraknat
med ett belopp motsvarande den arliga rantan enligt
ovan, innan utskiftning sker till agare av stamaktier.



Aktiedgare

Den 31 augusti 2021 hade Kungsleden cirka 21384 aktie-
agare varav de tio storsta aktiedgarna per den 31 augusti
2021, med dérefter kanda férandringar, framgar av
tabellen nedan.

Andel av
utestaende
aktier och
Agare Antal aktier roster, procent
Gosta Welandson med
bolag 33727023 15,7
Castellum Aktiebolag 21300 000 99
llija Batljan 15369 397 71
BlackRock 10 705 380 5,0
APG Asset Management 8531572 4,0
Vanguard 7 031139 3,3
BMO Global Asset
Management 6778959 3,2
Olle Florén med bolag 6750797 31
Handelsbanken Fonder 4967 373 2,3
Norges Bank 3782625 1,8
Ovriga 96 098 031 447
Totalt utestaende aktier 215042 296 100,0
Aterkopta egna aktier 3361006
Totalt registrerade aktier 218 403302

Konvertibler och teckningsoptioner
Bolaget har inga utestaende konvertibler eller tecknings-
optioner.

Utdelning

Kungsledens utdelningspolicy ar att aktieutdelningen 6ver
tid ska 6ka och utgéra minst 50 procent av férvaltnings-
resultatet efter nominell skatt.

Vid arsstdamman den 22 april 2021 beslutades att
2,80 kronor per aktie skulle utdelas till Kungsledens
aktiedgare for rakenskapsaret 2020. Utbetalningen sker
kvartalsvis med avstamningsdagarna 26 april, 30 juni,
30 september och 30 december 2021.

Utdelningen for rékenskapsaret 2018 var 2,40 kronor
per aktie och for rakenskapsaret 2019 2,60 kronor per
aktie.

Aktiedgaravtal

Kungsledens styrelse har inte kdinnedom om nagra bety-
delsefulla 6verenskommelser mellan storre aktieagare i
Kungsleden eller mellan storre aktiedgare och Castellum
eller Kungsleden, med undantag fér atagandena fran vissa
aktiedagare att acceptera Erbjudandet, enligt vad som
beskrivs i avsnittet "Erbjudande till aktiedgarna i Kungs-
leden — Ataganden frén aktiedgare i Kungsleden att acceptera
Erbjudandet” ovan.

Beskrivning av Kungsleden

Innehav av egna aktier
Kungsleden innehar per dagen fér denna Erbjudande-
handling 3 361 006 aktier utgivna av Kungsleden.

Bemyndigande for styrelsen
Vid arsstamman den 22 april 2021 beslutade stdmman,
enligt styrelsens forslag, att bemyndiga styrelsen att
under tiden fram till ndsta arsstamma, vid ett eller flera
tillfallen, fatta beslut om att aterképa hogst sa manga
stamaktier att bolagets innehav vid var tid inte dverstiger
tio procent av samtliga aktier i bolaget. Stdmman bemyn-
digade aven styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen for
tiden intill slutet av ndsta arsstdmma, fatta beslut om att
dverlata egna stamaktier. Overlatelse far ske av samtliga
egna stamaktier som bolaget innehar vid tidpunkten foér
styrelsens beslut.

Arsstamman beslutade vidare, enligt styrelsens forslag,
att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen
for tiden intill slutet av ndsta arsstdmma, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, fatta beslut om
nyemission av stamaktier, i den man sadan emission kan
ske utan dndring av bolagsordningen. Det totala antalet
stamaktier som emitteras med stéd av bemyndigandet
far hogst motsvara sammanlagt tio procent av det totala
antalet stamaktier i Kungsleden vid tidpunkten fér utnytt-
jande av bemyndigandet.

Antal anstéllda
Medelantalet anstéllda i Kungsleden for perioden
1januari-30 juni 2021 uppgick till 133 stycken.

Vasentliga avtal

Kungsledens kreditavtal innehaller sedvanliga bestam-
melser om dgarférandring, och kan darmed komma att
sagas upp i hdndelse av en betydande dgarforandring i
Kungsleden. Kungsleden har dock, efter férfragan fran
Castellum, skt och beviljats férhandsgodkannande fran
Kungsledens kreditgivare avseende banklan fér undantag
fran kreditbestammelser rérande bland annat dgarférand-
ring och fortsatt bérsnotering. | 6vrigt finns inga vasent-
liga avtal vilka Kungsleden ar part i och som skulle kunna
paverkas, andras, eller sdgas upp till féljd av att kontrollen
over Kungsleden férandras som ett resultat av ett offent-
ligt uppkopserbjudande.

Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden
Kungsleden har inte offentliggjort nagra myndighets-
forfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden
under de senaste tolv manaderna vilka kan f4, eller
under den senaste tiden har haft, betydande effekter pa
Kungsledens finansiella stallning eller [onsamhet.
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Lagstadgade offentliggéranden

Nedan féljer en sammanfattning av den information som
Kungsleden under den senaste tolvmanadersperioden
har offentliggjort i enlighet med Europaparlamentets

och radets férordning (EU) nr 596,/2014 av den 16 april
2014 om marknadsmissbruk (Marknadsmissbruksférord-
ningen) som fortfarande &r relevant per dagen fér denna
Erbjudandehandling. Samtliga offentliggéranden aterfinns
i sin helhet pa Kungsledens hemsida, www.kungsleden.se.

Finansiella rapporter

= Den 11 februari 2021 offentliggjorde Kungsleden sin
bokslutskommuniké for 2020.

= Den 22 april 2021 offentliggjorde Kungsleden sin
delarsrapport fér perioden januari — mars 2021.

66 ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG

Finansiella mal
= Den 11 februari 2021 offentliggjorde Kungsleden att
Kungsleden infér nya finansiella mal.

Aterkép av egna aktier

® Den 19 november 2020 offentliggjorde Kungsleden att
styrelsen fattat beslut om att aterkdpa egna aktier med
stéd av arsstdmmans bemyndigande.

Information avseende Erbjudandet

= Den 2 augusti 2021 offentliggjorde Kungsledens
styrelse sitt uttalande avseende Erbjudandet till aktie-
agarna i Kungsleden.



Beskrivning av Kungsleden

Kungsledens styrelse, koncernledning och revisor

Styrelsen©®
Charlotte Axelsson (fédd 1948) (Ordférande)

Styrelseledamot i Kungsleden sedan 2014. Ordférande i
ersdttningsutskottet.
Utbildning: Férvaltningssocionom.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Vasallen AB

och Stockholms Kooperativa Bostadsférening.
Oberoende: Oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive stérre aktiedgare i bolaget.
Aktier i Kungsleden: 11 500 aktier.

Ingalill Berglund (fédd 1964)

Styrelseledamot i Kungsleden sedan 2017. Ordférande i
revisionsutskottet.

Utbildning: Hogskolestudier.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Balco
Group AB (publ). Styrelseledamot i Scandic Hotels
Group AB (publ), Axfast AB (publ), Bonnier Fastig-
heter AB (publ), Juni Strategi och Analys AB, Fastig-
hets AB Stenvalvet (publ) samt Stiftelsen Danviks
Hospital.

Oberoende: Oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.
Aktier i Kungsleden: 7 246 aktier.

Jonas Bjuggren (fédd 1974)

Styrelseledamot i Kungsleden sedan 2018. Ledamot i
ersdttningsutskottet.

Utbildning: Civilingenjor.

Ovriga styrelseuppdrag: Jonas Bjuggren innehar inga
andra styrelseuppdrag.

Befattning idag: Forvaltningsdirektér Akademiska Hus.
Oberoende: Oberoende i férhallande till bolaget och bo-
lagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.
Aktier i Kungsleden: Jonas Bjuggren innehar inga aktier
i Kungsleden.

Christer Nilsson (fédd 1955)

Styrelseledamot i Kungsleden sedan 2019. Ledamot i
ersdttningsutskottet.

Utbildning: Byggnadsingenjor.

Ovriga styrelseuppdrag: Christer Nilsson innehar inga
andra styrelseuppdrag.

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

Oberoende: Oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.
Aktier i Kungsleden: 5 000 aktier.

108 Uppgifter om aktieinnehav inkluderar narstdende fysiska och juridiska personers innehav.

Jonas Olavi (fédd 1967)

Styrelseledamot i Kungsleden sedan 2020. Ledamot i
revisionsutskottet.

Utbildning: Filosofie Magister i Nationalekonomi.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i AB Traction
och Rydgruppen Sverige AB.

Befattning idag: Allokeringschef och fondférvaltare Alpcot
samt borskronikor i tidningen Aktiespararen.
Oberoende: Oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive stérre aktiedgare i bolaget.
Aktier i Kungsleden: Jonas Olavi innehar inga aktier i
Kungsleden.

Charlotta Wikstréom (fédd 1958)

Styrelseledamot i Kungsleden sedan 2009. Ledamot i
revisionsutskottet.

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Boneprox
AB och Stardust Search AB. Styrelseledamot i African
Nuts&Seeds AB, Fastighets AB Kannangen, Floréna
Fastighets AB, Kampanilen Forvaltnings AB, Stardust
Holding AB och Watma Group AB. Ledamot i ver-
styrelsen for Stockholms Brandkontor.

Befattning idag: Senior Advisor Stardust Consulting AB,
VD Floréna Fastighets AB och VD Kampanilen Férvalt-
nings AB.

Oberoende: Oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive stérre aktiedgare i bolaget.
Aktier i Kungsleden: 2 556 556 aktier.

Fredrik Wirdenius (fédd 1961)

Styrelseledamot i Kungsleden sedan 2020. Ledamot i
revisionsutskottet.

Utbildning: Civilingenjor.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Willhem
AB (publ), HallBo AB och 3E Property AB. Styrelseleda-
mot i AxFast AB (publ), Scandic Hotels Group AB (publ),
Assemblin Financing AB (publ) och Nobelhuset AB.
Oberoende: Oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.
Aktier i Kungsleden: 6 000 aktier.
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Ledningsgrupp'®
Biljana Pehrsson (fédd 1970)

Verkstdllande direktér (CEQ). Anstdlld sedan 2013.
Utbildning: Civilingenjor fran Kungliga Tekniska Hégskolan.
Andra vasentliga uppdrag utanfor bolaget: Styrelse-
ledamot i Swedbank AB (publ), Kungliga Dramatiska
teatern AB och Stadsutvecklarna i Vartahamnen AB.
Aktier i Kungsleden: 160 000 aktier, varav en del avser
innehav inom ramen for kapitalforsakring som avser
pensionsdepa.

Ylva Sarby Westman (fodd 1973)

Vice VD och ekonomi- och finanschef (CFO). Anstiilld sedan
2009, Vice VD sedan 2015 och i nuvarande befattning sedan
2020.

Utbildning: Civilingenjor fran Kungliga Tekniska Hogskolan.
Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget: Styrelse-
ledamot i Eastnine AB (publ) och Ikano Bostad AB.

Aktier i Kungsleden: 29 105 aktier.

Mats Eriksson (fodd 1963)

Regionchef Mdlardalen. Anstdlld sedan 2015.

Utbildning: Gymnasieingenjor Hus & Stadsplanering fran
Rudbecksskolan Orebro.

Andra vasentliga uppdrag utanfor bolaget: Ledamot i
Miljé- och Klimatradet Vastmanland.

Aktier i Kungsleden: 10 000 aktier.

Ulrica Sjosward (fodd 1974)

Regionchef Géteborg/Malmé. Anstilld sedan 2017.
Utbildning: Hogskoleingenjor fran Chalmers Tekniska
Hogskola.

Andra vasentliga uppdrag utanfor bolaget: Ulrica Sjosward
innehar inga andra vasentliga uppdrag utanfor bolaget.
Aktier i Kungsleden: 5 500 aktier.

Sven Stork (fédd 1967)

Regionchef Stockholm. Anstidlld sedan 20174.

Utbildning: Civilingenjor fran Kungliga Tekniska Hégskolan.
Andra vasentliga uppdrag utanfor bolaget: Styrelse-
ledamot i nybildat samverkansbolag fér stadsutveckling

i Kista som féreslas heta Kista Limitless AB.

Aktier i Kungsleden: 6 860 aktier.

Malin Axland (fodd 1974)

Chefsjurist. Anstdlld sedan 2007, i nuvarande befattning sedan
2013.

Utbildning: Jur. kand. fran Stockholms Universitet.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget: Malin Axland
innehar inga andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget.
Aktier i Kungsleden: 5 319 aktier.

109 Uppgifter om aktieinnehav inkluderar narstdende fysiska och juridiska personers innehav.
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Hanna Brandstrom (fédd 1980)

Head of People and Culture. Anstdlld sedan 2017, i nuvarande
befattning sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen i féretagsekonomi fran
Sédertérns Hogskola.

Andra vdsentliga uppdrag utanfér bolaget: Hanna
Brandstrom innehar inga andra vésentliga uppdrag utan-
for bolaget.

Aktier i Kungsleden: 589 aktier.

Fredrik Sandell (fodd 1984)

Finanschef. Anstidlld sedan 2011, i nuvarande befattning sedan
2013.

Utbildning: Kandidatexamen i féretagsekonomi fran
Maélardalens Hogskola.

Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget: Fredrik Sandell
innehar inga andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget.
Aktier i Kungsleden: 696 aktier.

Anna Trane (fédd 1968)

Kommunikationschef. Anstdlld sedan 2020.

Utbildning: Civilekonom fran Uppsala Universitet.
Andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget: Anna Trane
innehar inga andra vasentliga uppdrag utanfér bolaget.
Aktier i Kungsleden: 400 aktier.

Revisor

Kungsledens revisor ar sedan 2016 det registrerade revi-
sionsbolaget Ernst & Young Aktiebolag, som vid arsstam-
man den 22 april 2021 omvaldes som revisor i Kungsleden
for tiden intill slutet av nésta arsstdmma. Jonas Svensson
(f6dd 1968) utsags till huvudansvarig revisor. Fér perioden
2016 - 2020 var Ingemar Rindstig huvudansvarig revisor
och Jonas Svensson har varit huvudansvarig revisor sedan
arsstdmman 2020. Jonas Svensson och Ingemar Rindstig
ar auktoriserade revisorer och medlemmar i Féreningen
Auktoriserade Revisorer (FAR).

Ovrigt

Det finns inga avtal mellan Kungsleden och dess styrelse-
ledamoter eller anstallda som féreskriver ratt till ersatt-
ning om deras anstallning upphor till féljd av ett offentligt
uppkoépserbjudande att férvarva aktier i Kungsleden.
Kungsledens arsredovisning for rakenskapsaret 2020
namner att vid uppsagning fran bolagets sida erhaller

VD ett avgangsvederlag pa tolv manader, vice VD ett
avgangsvederlag om sex manader och 6vriga ledande
befattningshavare ett avgangsvederlag om fyra till sex
manader.



Kungsledens bolagsordning

Kungsledens bolagsordning antagen vid arsstimman den
23 april 2020.

S
§1

Bolagets foretagsnamn ska vara Kungsleden Aktiebolag.
Bolaget ar publikt (publ).

§2

Styrelsen skall ha sitt sate i Stockholm.

§3

Bolaget skall aga och férvalta andelar i bolag med verk-
samhet inom fastighetsomradet samt bedriva ddrmed
forenlig verksamhet.

§4
Aktiekapitalet skall utgéra lagst 32 000 000 kronor och
hogst 128 000 000 kronor.

§5
Antalet aktier skall vara lagst 76 800 000 och hogst
307 200 000 stycken.

Aktier skall kunna ges ut i tva slag betecknade stam-
aktier och preferensaktier. Varje stamaktie berattigar till
en (1) rost. Varje preferensaktie beréattigar till en tiondels
(1/10) r6st. Stamaktier kan ges ut till hogst det antal
som motsvarar hundra (100) procent av aktiekapitalet.
Preferensaktier kan ges ut till hdgst det antal som mot-
svarar tjugofem (25) procent av aktiekapitalet.

§6

Preferensaktiernas ritt till vinstutdelning

Beslutar bolagsstéamman om vinstutdelning skall
preferensaktierna medféra féretradesratt framfor stam-
aktierna till utdelning enligt nedan.

Preferensutdelning

Preferensaktierna skall medféra foretradesratt framfor
stamaktierna till arlig utdelning om 20 kronor per prefe-
rensaktie ("Arlig Preferensutdelning”), med kvartalsvis
utbetalning om 5 kronor per preferensaktie ("Preferens-
utdelning™), med avstamningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning
Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier skall,
efter den dag preferensaktien blivit inférd i den av Euro-

clear Sweden AB forda aktieboken, ske kvartalsvis i kronor.

Avstamningsdagar for vinstutdelning pa preferensaktier
skall vara den 30 juni, 30 september, 30 december och

31 mars. For det fall sddan dag inte &r bankdag, skall
avstamningsdagen vara narmast féregdende bankdag.
Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier skall ske
tredje bankdagen efter avstamningsdagen. Med "bank-
dag” avses dag som inte ar séndag, annan allman helgdag
eller dag som vid betalning av skuldebrev &r jamstalld
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med allman helgdag (sadana likstallda dagar ar vid tid-
punkten for antagandet av denna bolagsordning I6rdag,
midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

Bercikning av Innestaende Belopp

Om ingen vinstutdelning lamnats pa preferensaktier, eller
om endast vinstutdelning understigande Arlig Preferens-
utdelning ldmnats, skall preferensaktierna medféra ratt att
i tillagg till framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp,
jamnt fordelat pa varje preferensaktie, motsvarande skill-
naden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan
och utbetalat belopp ("Innestaende Belopp”) innan ytter-
ligare preferensaktier far emitteras eller vardedverféring
till innehavare av stamaktier far ske. Innestaende Belopp
skall raknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rdntesats om atta (8) procent varvid upprékning skall ske
med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning
av del av Preferensutdelningen skett (eller borde ha skett,
i det fall det inte skett nagon Preferensutdelning alls).
Aven vinstutdelning av Innestdende Belopp forutsatter att
bolagsstamma beslutar om vinstutdelning.

Omrdkning vid vissa bolagshdéindelser

For det fall antalet preferensaktier andras genom sam-
manlaggning, uppdelning eller annan liknande bolags-
handelse skall de belopp som preferensaktien berattigar
till enligt $§ 6-8 i denna bolagsordning omraknas for att
aterspegla denna féréndring.

Ovrigt
Preferensaktierna skall i Gvrigt inte medfdra nagon ratt till
utdelning.

§7
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapi-
talet, kan dga rum efter beslut av bolagsstdmma genom
inlosen av preferensaktier enligt féljande grunder.
Bolagsstamman beslutar om det antal preferens-
aktier som varje gang ska inl6sas. Fordelningen av vilka
preferensaktier som skall inlésas skall ske pro rata i for-
hallande till det antal preferensaktier som varje preferens-
aktiedgare ager vid tidpunkten for bolagsstdmmans beslut
om inldsen. Om férdelningen enligt ovan inte gar jamnt ut
skall styrelsen besluta om férdelningen av 6verskjutande
preferensaktier som skall inlésas. Om beslutet godkanns
av samtliga dgare av preferensaktier kan dock bolags-
stdmman besluta vilka preferensaktier som skall inlGsas.
Lésenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall vara
ett belopp beraknat enligt foljande:

a) Framtill den femte arsdagen av den forsta emissionen
av preferensaktier (den " Initiala Emissionen™), ett
belopp motsvarande (i) 120 procent av det belopp i
kronor som har betalats fér varje preferensaktie vid
den Initiala Emissionen ("Initial Teckningskurs”) jamte
(i) eventuell upplupen del av Preferensutdelning jamte
(iii) eventuellt Innestaende Belopp upprdknat med ett
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belopp motsvarande den arliga réantan enligt § 6 ovan.
Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall
dock aldrig understiga aktiens kvotvéarde.

b) Fran och med den femte arsdagen av den Initiala
Emissionen och for tiden darefter, ett belopp motsva-
rande (i) 110 procent av Initial Teckningskurs jamte
(i) eventuell upplupen del av Preferensutdelning jamte
(iii) eventuellt Innestdende Belopp uppriknat med ett
belopp motsvarande den arliga réntan enligt S 6 ovan.
Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall
dock aldrig understiga aktiens kvotvéarde.

Med "upplupen del av Preferensutdelning” avses upp-
lupen Preferensutdelning for perioden som boérjar dagen
efter den senaste avstamningsdagen for vinstutdelning
pa preferensaktier till och med dagen for utbetalning av
|6senbeloppet. Antalet dagar skall berdknas utifran det
faktiska antalet dagar i férhallande till 90 dagar.

Fran den dag l6senbeloppet forfaller till betalning upp-
hor all berdkning enligt § 7 tredje stycket.

§8

Om bolaget upploses skall preferensaktier medféra
foretradesratt framfér stamaktier att ur bolagets till-
gangar erhalla ett belopp per preferensaktie, motsvarande
(i) 110 procent av Initial Teckningskurs jamte (ii) eventuell
upplupen del av Preferensutdelning enligt § 7 ovan jamte
(iii) eventuellt Innestdende Belopp uppraknat med ett be-
lopp motsvarande den arliga rantan enligt § 6 ovan, innan
utskiftning sker till dgare av stamaktier. Preferensaktier
skall i 6vrigt inte medféra nagon ratt till skiftesandel.

§9

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall inneha-
vare av stamaktier och preferensaktier ha féretradesratt
att teckna nya aktier av samma aktieslag i férhallande

till det antal aktier av samma slag som innehavaren forut
ager (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas
med primar foretradesratt skall erbjudas samtliga aktie-
agare till teckning (subsidiar foretradesratt). Om salunda
erbjudna aktier inte racker fér den teckning som sker med
subsidiar foretradesratt, skall aktierna fordelas mellan
tecknarna i férhallande till det sammanlagda antal aktier
de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier ar
stamaktier eller preferensaktier. | den man detta inte kan
ske vad avser viss aktie/vissa aktier, skall fordelningen ske
genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av ett slag, skall
innehavare av aktier av det slag som ges ut ha féretrades-
ratt att teckna nya aktier i férhallande till det antal aktier
av samma slag innehavaren forut dger (primar foretrades-
ratt). Aktier som inte tecknas med primar féretradesratt
skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar
foretradesratt). Om salunda erbjudna aktier inte racker for
den teckning som sker med subsidiar foretradesratt, skall
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aktierna férdelas mellan tecknarna i férhallande till det
sammanlagda antal aktier de férut ager i bolaget, oavsett
huruvida deras aktier ar stamaktier eller preferensaktier.
| den man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa
aktier, skall fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konver-
tibler skall aktiedgarna ha foretradesratt att teckna
teckningsoptioner som om emissionen gallde de aktier
som kan komma att nytecknas pa grund av tecknings-
optionerna respektive foretradesratt att teckna konverti-
bler som om emissionen géllde de aktier som konvertib-
lerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte inneb&ra nagon inskrank-
ning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission
eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med
utgivande av aktier far endast ske genom utgivande av
stamaktier. Darvid géller att endast stamaktiedgarna har
foretradesréatt till de nya stamaktierna férdelat efter det
antal stamaktier de forut ager. Vad som nu sagts skall
inte innebara nagon inskrankning i mojligheten att genom
fondemission, efter erforderlig andring av bolagsord-
ningen, ge ut aktier av nytt slag.

§10

Styrelsen ska besta av tre till atta stammovalda ledamoter.

SN

En (1) eller tva (2) revisorer med eller utan revisors-
suppleant eller ett registrerat revisionsbolag ska utses.
Uppdraget som revisor ska gélla till slutet av den ars-
stdmma som halls under det forsta, andra, tredje eller
fiarde rakenskapsaret efter det ar da revisorn utsags.

§12
Kallelse till bolagsstamma skall ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats.
Att kallelse har skett skall annonseras i Dagens Nyheter.
Om utgivningen av Dagens Nyheter skulle upphéra att
vara rikstackande, skall istéllet sddan annonsering ske i
Svenska Dagbladet.

Aktiedgare som vill delta i bolagsstamma ska anmala
detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
bolagsstamman.

§13
Arsstamma halles &rligen inom sex ménader efter
rakenskapsarets utgang. Styrelsens ordférande eller den
styrelsen dartill utser ppnar arsstimman och leder for-
handlingarna till dess ordférande valts.

P& arsstamman skall féljande drenden féorekomma:

1) Val av ordférande vid stamman;
2) Uppréattande och godkannande av rostlangd;
3) Godkannande av dagordning;



4) Val av en eller flera justeringsman;
5) Prévning av om stamman blivit behérigen samman-
kallad:;
6) Framlaggande av arsredovisning och revisionsberéat-
telse samt, i férekommande fall, koncernredovisning
och koncernrevisionsberattelse;
7) Beslutom
1. faststéllelse av resultatrakning och balansrékning,
samt, i forekommande fall, koncernresultatrakning
och koncernbalansrakning,

2. dispositioner av bolagets vinst eller férlust enligt
den faststallda balansrakningen, och

3. ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och den
verkstéllande direktoren;

8) Faststdllande av antalet styrelseledamoter och supp-
leanter som skall valjas av stamman,;

9) Faststallande av antalet revisorer och revisors-
suppleanter som skall utses av stamman alternativt
faststallande av att ett revisionsbolag skall utses, i de
fall revisorsval skall ske;

10) Faststallande av styrelse- och, i férekommande fall,
revisorsarvoden;

11) Val av styrelse och eventuella suppleanter;

12) Val av revisionsbolag eller revisor/er och eventuella
revisorssuppleanter, i de fall dylika val skall ske;

13) Annat drende, som ankommer pa stamman enligt
aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

§14

Bolagets rékenskapsar skall omfatta kalenderar.

§15

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamnings-
register enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentra-
ler och kontoféring av finansiella instrument.

Den aktiedgare eller férvaltare som pa avstamnings-
dagen é&r inford i aktieboken och antecknad i ett avstam-
ningsregister enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument eller den som &r antecknad pa avstamnings-
konto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 namnda lag ska
antas vara behorig att utdva de rattigheter som féljer av
4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551)

Beskrivning av Kungsleden
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DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

Kungsleden &r mdnniskor som skapar platser och upplevelser f6r ménniskor. Genom att férvalta
och utveckla attraktiva och hallbara platser ser vi till att ménniskor far ett b&ttre och mer
inspirerande arbetsliv. Vi &r en langsiktig fastighetségare med fokus pd kommersiella fastigheter i
svenska tillvéxtregioner. Per den 30 juni 2021 Ggde vi 207 fastigheter med en uthyrningsbar area
om cirka 2 miljoner kvm och ett sammanlagt bokfért vérde om 42 539 Mkr.

DELARSPERIODEN JANUARI-JUNI

Férvaltningsresultatet 6kade med 6 procent till
650 Mkr (611). Okningen férklaras framst av hégre
hyresintdkter men Gven av minskade
forsdljnings- och administrationskostnader.
Nyuthyrningen uppgick till 95 Mkr (73) och
nettouthyrningen till 11 Mkr (8).

52 hyresavtal (57) med ett totalt hyresvdrde om
147 Mkr (94) omférhandlades under perioden.
Hyresékningen i de omférhandlade hyresavtalen
uppgick i genomsnitt till 8 procent (10).

Efter investeringar om 564 Mkr samt positiva
orealiserade vardeférdndringar om 1355 Mkr
uppgick fastighetsvérdet vid periodens utgdng
till 42 539 Mkr jamfoért med 40 718 Mkr vid drets
ingang.

Substansvdrde EPRA NRV 6kade till 105,88 kr per
aktie (96,13).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER
ANDRA KVARTALET

Flera stérre uthyrningar och omférhandlingar har
gjorts under kvartalet. Bland annat har ett nytt
15-drigt hyresavtal tecknats med AA Logistik AB
om 32 000 kvm pé Finnslatten i Vésterds dér en
ny logistikanldggning ska uppféras.

Kungsleden har flyttat in i sitt nya innovativa
huvudkontor som utvecklats enligt vart
Symbiotic koncept i The Rotterdam District i
Véartahamnen.

Drygt 50 000 kvm bostadsbyggréatter pa
fastigheterna Jarfalla Veddesta 2:65, del av
Norrképing Oxelbergen 1:2 samt del av Vdsterds
Effekten 5 har avyttrats under kvartalet.
Ddrutéver har detaljplanen fér del av Géteborg
Stiernhielm 7, som saldes 2016, vunnit laga kraft.
Forsdljningarna kommer att generera ett positivt
resultat pd drygt 200 Mkr.

2021 2020 2021 2020 2020
Nyckeltal jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Bokfort varde fastigheter, Mkr 42 539 39 387 42 539 39 387 40718
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 4,4 4,6 4,5 4,5 4,6
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 92,4 92,5 92,4 92,5 92,9
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 70,1 69,1 71,8 70,0 70,1
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter
exklusive engdngseffekter, % 69,2 68,9 711 70,1 70,4
Avkastning pd eget kapital, % 14,8 10,9 12,4 5,2 9.1
Beldningsgrad, % 441 45,3 441 45,3 45,0
Rdéntetdckningsgrad, ggr 4,8 4,5 4,9 4,3 4,5
Periodens resultat, kr per aktie 7,91 2,62 2,80 1,07 7,50
EPRA NRYV (ldngsiktigt substansvérde), kr per aktie 105,88 96,13 105,88 96,13 99,50
EPRA NTA (aktuellt substansvdrde), kr per aktie 103,02 94,18 103,02 94,18 97,13

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

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

Framsida: Den nya fasaden pa var
fastighet Rotterdam i Vartahamnen,
Stockholm dit vi flyttat vart huvud-
kontor under andra kvartalet.

Beskrivning av Kungsleden
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VD-ORD

Kungsledens hyresintdkter
fortsdatter att stiga

Andra kvartalet blev ett starkt kvartal fér
Kungsleden och under férsta halvaret for-
b&ttrade vi vart férvaltningsresultat med

6 procent till 650 Mkr. Hyresmarknaden har
tagit fart, transaktionsmarknaden &r rekord-
stark, tillvéxten i Sverige véntas bli den hégsta
pa flera ar och vi marker tydligt att ménniskor
dr pa vdg tillbaka till livet fére pandemin.

I juni vélkommande vi véra medarbetare till vart nya
inspirerande huvudkontor i The Rotterdam District i
Vértahamnen, ett innovativt kontor enligt vart
Symbiotic koncept och en dynamisk mé&tesplats med
fokus pd moderna arbetssdtt med mdnniskan i
centrum. The Rotterdam District bestar av cirka
21300 kvm uthyrningsbar kontorsyta och restaurang
och ingér i véart kluster Stockholm City Ost dér vi har
omkring 85 000 kvm uthyrningsbar yta. Tillsammans
med 6vriga fastighetsdgare utvecklar Kungsleden
Vdrtahamnen och bidrar till att skapa en unik stadsdel
ndra vackra naturomrdaden, vatten och Stockholms
mest centrala delar.

FLERA NYA STORA HYRESAVTAL OCH STIGANDE
SNITTHYROR

Ett annat strategiskt och starkt vaxande kluster for
Kungsleden &r Finnslatten i Vasterds. | juni tecknade vi
bland annat avtal med AA Logistik om att Kungsleden
bygger en ny logistikanldggning p& 32 000 kvm lager
och kontor med inflyttning 2024 till stor glddje for de
vérldsledande féretagen i omradet.

Under forsta halvdaret har vi tecknat 154 hyresavtal
och fortsatter att uppvisa en positiv nettouthyrning
pd 11 Mkr. Dérutéver fortsatter vi att framgangsrikt
omférhandla befintliga hyresavtal till ett hyresvarde
om 147 Mkr med en genomsnittlig hyresékning om

8 procent. Var genomsnittshyra i férvaltnings-
bestandet 6kar med 4 procent till 1 537 kr/kvm per den
30 juni.

VARDESKAPANDE FORSALININGAR OCH PROJEKT
Vi fortsdtter att realisera den fina byggréattspotential
som vi har i var portfélj och har under kvartalet av-
yttrat 32 000 kvm bostadsbyggratter i Jarfalla till ett
pris om 8 000 kr/kvm BTA. Vidare har vi avyttrat del
av fastigheten Vdsterds Effekten fér bostadsdndamal
samt tecknat avtal om férsdljning av en obebyggd del
av fastigheten Norrképing Oxelbergen 1:2 fér
bostdder.

-

Ddarutéver har detaljplanen avseende 20 000 kvm
bostadsbyggrdtter pd del av fastigheten Stiernhielm 7
i Géteborg vunnit laga kraft och frantrédde kommer
att ske efter sommaren. Dessa fyra férsdljningar
kommer generera ett positivt resultat pd mer an 200
Mkr.

Positiva vardeférdndringar har tillsammans med
I6nsamma investeringar i projekt och hyresgdst-
anpassningar 6kat vardet pd var fastighetsportfolj
med drygt 1,8 Mdkr till 42,5 Mdkr.

STARK TILLVAXT SKAPAR GOD EFTERFRAGAN
Tillvaxten i Sverige fortsdtter att stérkas. Konjunktur-
institutet réknar nu med en tillvdxt pé 4,4 procent och
regeringen med 4,7 procents BNP-tillvéxt i ar. Var
pipeline fér nyuthyrningar och framtida projekt ar
stark. Vi har en attraktiv fastighetsportfélj i ratt Iggen
pa tillvéxtmarknader, kreditvérdiga kunder,
engagerade medarbetare och ett dedikerat fokus pa
hallbarhet. Vi ser med tillférsikt fram emot andra
halvdret och valkomnar alla tillbaka till
arbetsplatserna efter sommaren!

Stockholm, 7 juli 2021

Biljana Pehrsson, vd
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Beskrivning av Kungsleden

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2021 2020 2021 2020 2020
Mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Intdkter
Hyresintdkter 1272 1249 639 617 2501
Ovriga intdkter 17 16 7 1 29
Totala intdkter 1289 1265 646 627 2530
Fastighetskostnader
Drift -247 -241 -114 -115 -445
Underhdll -36 -38 -18 -18 -80
Fastighetsskatt -66 -73 -34 -36 -150
Fastighetsadministration -54 -60 -27 -31 -112
Totala fastighetskostnader -404 -41 -193 -200 -787
DRIFTNETTO 885 854 453 427 1743
Férsdljnings- och administrationskostnader -47 -53 -28 -28 -102
Finansiella intdkter och kostnader -172 -175 -84 -90 -355
Tomtrdttsavgdlder -15 -14 -8 -7 -29
Finansnetto -187 -189 -92 -98 -384
FORVALTNINGSRESULTAT 650 6n 332 301 1257
Vdrdeférdndringar
Fastigheter 1373 303 424 61 960
Réntederivat 131 -178 1 -57 -157
Totala vardeféréndringar 1504 126 425 4 803
RESULTAT FORE SKATT 2154 737 757 305 2060
Skatt -444 -165 -156 =71 -424
PERIODENS RESULTAT 171 573 601 234 1636
PERIODENS RESULTAT PER AKTIE 7,91 2,62 2,80 1,07 7,50

2021 2020 2021 2020 2020
Mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Periodens resultat 171 573 601 234 1636
Ovrigt totalresultat

Periodens omrdkningsdifferenser vid omrdkning

av utlandska verksamheter 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT Al 573 601 234 1636

KOMMENTAR TILL RESULTATET FOR ANDRA KVARTALET

Férvaltningsresultatet fér andra kvartalet 8kade med 10 procent till 332 Mkr (301). Okningen férklaras i huvudsak
av en driftnettodkning om 6 procent. Kvartalets resultat uppgick till 601 Mkr jamfért med 234 Mkr fér
motsvarande period féregdende &r. Utdver férvaltningsresultatets positiva utveckling férklaras 8kningen av stdrre

positiva vérdeférdndringar pd fastigheter.
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RESULTATANALYS JANUARI-JUNI 2021

INTAKTER

Under férsta halvaret 6kade de totala intékterna med
24 Mkr till 1289 Mkr (1 265). | det jamférbara
bestdndet av férvaltningsfastigheter 6kade hyres-
intdkterna med 32 Mkr. Okningen férklaras av ny-
uthyrning, omférhandling samt indexering men mot-
verkas av rabatter till f6ljd av Covid-19 samt 6kad
vakans som beror pa en stérre andel avflyttningar i
bérjan av dret. Tidigare perioders positiva netto-
uthyrning kommer ge en positiv effekt senare under
dret i takt med att inflyttningar sker. Justerat fér
jamforelsestérande poster fran fértida I6sen uppgick
intdktsdkningen i jamférbart bestand av férvaltnings-
fastigheter till 3 procent.

HYRESINTAKTER OCH GENOMSNITTLIG HYRA

Genomsnittlig hyra,
kr per kvm
1600

— 1550
— 1500
— 1450
— 1400
1350

Hyresintdkter, Mkr

Q2 Q@3 Q4 Q1 @2 Q3 4 Q1 Q2
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Hyresintdkter per kvartal (samtliga fastigheter)

e Genomsnittlig hyra, kr per kvm, R12
(forvaltningsfastigheter)

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader minskade till 404 Mkr (411).
Aven i jamférbart bestand av férvaltningsfastigheter
minskade kostnaderna vilket beror pd en nettoeffekt
av minskade kostnader fér fastighetsadministration
samt 6kade el- och uppvdrmningskostnader till féljd
av en kallare vinter.

INTAKTER PER GEOGRAFI

2021 2020
Mkr jan-jun__ jan-jun
Stockholm 454 462
Goteborg 148 141
Malmé 143 143
Vésterds 294 272
Regionstdder 7 160
Projektfastigheter 61 71
Totala hyresintdkter 1272 1249
Ovriga intdkter 17 16
Totala intdkter 1289 1265

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

76

HYRESINTAKTER

Hyresintdkter per kvm fér férvaltningsfastigheter
fortsatte att 6ka under andra kvartalet och uppgick
pa rullande tolv mdanaders basis till 1529 kr/kvm, en
6kning om 3 procent under det senaste dret.
Okningen &r ett resultat av ett framgdngsrikt arbete
med uthyrning och omférhandling. P& balansdagen
den 30 juni uppgick hyresintdkter per kvm fér
férvaltningsfastigheter till 1 537 kr/kvm.

UTVECKLING HYRESINTAKTER

2021 2020
Mkr jan-jun__ jan-jun
Férvaltningsfastigheter
(j@mférbart bestand) 1208 1176
Projektfastigheter 61 v
Férvarvade fastigheter 2 0
Sdlda fastigheter 0 2
Totala hyresintékter 1272 1249

GENOMSNITTLIG HYRA,
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Kr per kvm 2020 jul-2021jun 2019 jul-2020 jun
Kontor 1909 1836
Industri/Lager 954 921
Handel 1176 1175
Genomsnitt 1529 1487

2021 2020
Mkr jan-jun jan-jun
Forvaltningsfastigheter
(jamférbart bestand) 37 378
Projektfastigheter 32 34
Férvarvade fastigheter 1 0
Sdlda fastigheter 0 0
Totala fastighetskostnader 404 41
FASTIGHETSKOSTNADER PER KVM,
FORVALTNINGSFASTIGHETER
2020 JUL-2021 JUN
Industri/
2020 jul-2021 jun Kontor Lager Handel Totalt
Drift 272 187 162 234
Underhall 47 34 44 M1
Fastighetsskatt 100 22 76 73
Direkta
fastighetskostnader 419 243 282 349
Fastighets-
administration 69 34 45 55
Summa 487 277 328 404
Fastighetskostnader
2019 jul-2020 jun 484 278 373 408
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DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade med 31 Mkr till 885 Mkr (854) under
delarsperioden. Jamférbart bestand av férvaltnings-
fastigheter uppvisade ett 6kat driftnetto om 33 Mkr.
Efter justering av jamférelsestérande poster uppgick
driftnettodkningen i jamférbart bestdnd till 5 procent.

Driftnetto, Mkr
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=== Rullande 12 manader

FORSALININGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forsdljnings- och administrationskostnaderna uppgick
till 47 Mkr (53). Minskningen férklaras av lagre
personal- och resekostnader.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -187 Mkr (-189). Minskningen
férklaras av ldgre genomsnittlig rénta pd upplaning,
att Stibor 3-mdnader var ldgre jamfért med mot-
svarande period féregdende &r och att rdntekostnader
om 6 Mkr har aktiverats under perioden d& de &r han-
forliga till projekt. Minskningen reduceras med en-
gdangskostnader vid aterkop av kortfristiga
obligationer samt att ldneportféljen varit stérre under
férsta halvaret 2021 jamfért med 2020.

2021 2020
Mkr jan-jun jan-jun
Finansiella intdkter 0 0
Rdntekostnader -159 -162
Engdngskostnader vid
dterkdp av obligationer -5 -
Ovriga finansiella kostnader -14 -13
Aktiverade ldneutgifter 6 -
Tomtrattsavgdlder -15 -14
Finansnetto -187 -189

SNITTRANTA PER KVARTAL
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FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet uppgick till 650 Mkr (611) vilket
motsvarar en 6kning om 6 procent.

Forvaltningsresultat, Mkr
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== Rullande 12 manader

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Trenden med stark efterfrdgan pa lager-, industri- och
logistikfastigheter har fortsatt under 2021. Aven inom
kontorssegmentet har efterfrdgan vid transaktioner
varit god. Den orealiserade vérdeuppgdngen i
fastighetsportféljen uppgick till 1 355 Mkr (304), vilket
motsvarar 3,2 procent. Vardeuppgdngen férklaras
bd&de av en nedgdng i det genomsnittliga avkastnings-
kravet med 9 punkter samt av 6kade hyresintdkter
och genomférda projekt. Vid periodens utgang var det
genomsnittliga avkastningskravet 5,0 procent, att
jamféra med 5,1 procent vid periodens ingdng. De
realiserade vardeférdndringarna uppgar till 18 Mkr.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

FASTIGHETER
2021
Mkr jan-jun
Férdndrade avkastningskrav 719
Férandrade driftnetton 723
Férdndrade antaganden om investeringar
och andra vérdepdverkande faktorer -87
Totalt 1355

VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT

Réntor pd léngre 16ptider har under perioden stigit
vilket har medfért att vérdeférdndringen pa
finansiella instrument var positiv om 131 Mkr (-178).

SKATT

Total skattekostnad fér perioden uppgick till 444 Mkr
(165) varav 0 Mkr (0) avser aktuell skatt. Skatte-
kostnaden motsvarade 20,6 procent av resultat fére
skatt.

I vért nya huvudkontor i The Rotterdam District i Vértahamnen ér det fokus
Pa hélsa och vélbefinnande.

Beskrivning av Kungsleden
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

Mkr 2021-06-30  2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Immateriella tillgdngar 12 12 12
Fastigheter 42 539 39 387 40718
Tillgdngar med nyttjandergtt! 629 814 828
Inventarier 3 3 3
Andra ldngfristiga fordringar 2 2 2
Summa anléggningstillgangar 43186 40 219 41564
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 3 3M 281
Derivat 38 - 8
Kassa och bank 901 455 685
Summa omséttningstillgangar 942 766 974
SUMMA TILLGANGAR 44128 40 985 42538
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19 367 18 061 18 500
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 317 9 053 9 013
Ovriga rantebdrande skulder 6846 8196 8346
Skulder avseende nyttjanderétter! 621 805 819
Derivat 90 283 258
Uppskjuten skatteskuld 3 350 2 652 2910
Avsdttningar 9 3 9
Summa langfristiga skulder 20233 20993 21355
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - - -
Ovriga rantebdrande skulder 3508 1048 1670
Skulder avseende nyttjanderdtter 8 9 9
Ovriga skulder 101 874 1004
Summa kortfristiga skulder 4527 1931 2684
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44128 40 985 42538
1. Andrad bedémning fér berdkning av leasingskuld har gjorts per Q2. Se ytterligare information pé sida 21.
KONCERNENS FORANDRING
I EGET KAPITAL
Mkr 2021-06-30  2020-06-30 2020-12-31
Eget kapital vid periodens ingdng 18 500 17 488 17 488
Aterkop av aktier -241 - -57
Utdelning -602 - -567
Periodens totalresultat 171 573 1636
Eget kapital vid periodens utgang 19 367 18 061 18 500
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VARA FASTIGHETER

Kungsleden vill méjliggéra fér ménniskor att fa ett stimulerande arbetsliv pa héllbara platser. Med
héga hdllbarhetsambitioner utvecklar och férvaltar vi attraktiva och funktionella fastigheter och
kluster i eftertraktade lédgen pd utvalda svenska tillvéxtorter, med Stockholm som frédmsta

marknad.

VARA MARKNADER

STOCKHOLM

46%

19 385 Mkr

VASTERAS
04
19%
8 061 Mkr
GOTEBORG
11% .
4748 Mkr
MALMO O

11% e

4 918 Mkr

REGIONSTADER

FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI

\

FASTIGHETSVARDE
PER GEOGRAFI

|

= Stockholm, 46%
Vésterds, 19%

= Malmég, 11%
Géteborg, 11%
Regionstdder, 13%

= Kontor, 73%
Industri/Lager, 17%
= Handel, 4%
6vrigt, 6%

FASTIGHETSINNEHAV

Kungsleden dger 207 fastigheter till ett bokfort varde
om 42 539 Mkr varav ndstan 90 procent av bestandet
finns i ndgon av vdra fyra prioriterade tillvéxt-
marknader: Stockholm, Géteborg, Malmé och
Vasterds. Under de senaste dren har vi satsat pa att
optimera vart bestand och héja kvaliteten pd vara
fastigheter. Idag har Kungsleden ett farre antal
fastigheter med hégre hyresintékter per kvm och med
ett hégre fastighetsvdrde. Andelen kontor samt
industri, lager och logistik har 6kat stadigt och utgér
idag 90 procent av fastighetsvardet.

Vért dgarskap kénnetecknas av héllbarhet och lang-
siktighet och 45 procent av fastighetsportféljens vdrde
ar miljocertifierat. Vi arbetar kontinuerligt med att
utveckla, férddla, modernisera och kundanpassa vara
fastigheter. Uthyrningsgraden fér férvaltnings-
fastigheterna uppgick till 92,4 procent jamfért med
92,6 procent vid kvartalets ingang. Genom att samla
vart bestdnd i kluster kan vi vara med och driva
utvecklingen av hela omréden samt arbeta aktivt med
att utveckla vart kunderbjudande. 70 procent av
fastighetsvdrdet Gr samlat i ndgot av vara tolv kluster.

Uthyrnings- Bokfért
bar yta, vdrde,
Region Kluster kvm Mdkr
Stockholm Kista City 147 000 4,6
Stockholm City Ost 85 000 4,5
Danderyd Kontor 100 000 3,4
Stockholm City Vast 40000 2,5
Vastberga 38 000 0,6
Géteborg Goteborg Sédra Centrum 40000 17
Hoégsbo 109 000 1,5
Malmé Hyllie 48 000 1,6
Fosie 52000 0,7
Vésterds Vésterds City 154 000 4,3
Finnslatten 237 000 2,6
Ovriga Sverige Ostersund Stad 82 000 1,4
FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING
JAN-JUN 2021
Forvaltnings- Projekt-
Mkr fastigheter fastigheter Totalt
Fastigheter vid periodens
ingang 37715 3004 40719
Omklassificering' -221 221 -
Tilltrédda férvarv 0 0 0
Investeringar 397 168 564
Frantrédda avyttringar -99 - -99
Orealiserade
vdrdeférdndringar 1308 46 1355
Fastigheter vid
periodens utgang 39101 3438 42539

1. Frvaitningsfastighet omkiassificerad till projektfastighet
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FORVARV, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN

| april frantrdddes fastigheten Taby Frdsen 1.
Fastigheten avyttrades i juni 2020 och var vid fran-
trddet vakant. | april tecknades ocksé avtal med K-
fastigheter om att avyttra fastigheten Jarfdlla
Veddesta 2:65 fér bostadsdndamadl. Priset uppgick till
8 000 kr/kvm BTA vilket motsvarar 259 Mkr med en
férvdntad bruttoarea (BTA) om 32 000 kvm. | slutet av
maj tecknades avtal med Aroseken om att avyttra del
av fastigheten Véasterds Effekten 5 fér framtida
bostadséndamadl. Mals&ttningen &r att tillskapa cirka
15 000 kvm BTA bostédder med en fardig detaljplan
under 2023. Priset uppgick till 2 000 kr/kvm BTA. | juni
tecknades avtal med Reliwe AB om att avyttra en
obebyggd del av fastigheten Norrképing Oxelbergen
1:2 som har planlagts fér bostadséndamdl. Priset upp-
gick till 16,6 Mkr vilket motsvarar 4 100 kr/kvm BTA
och overstiger fastighetens bokférda vdrde med drygt
3 Mkr. Frantrdde @r planerat att ske Q4 2021. Dessa
fyra férsdljningar kommer generera ett positivt
resultat pd mer &n 200 Mkr.

En stunds Gterhdmtning i vart nya huvudkontor i The Rotterdam District i
Vdrtahamnen.

NYCKELTAL PER GEOGRAFI

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Region- Projekt- Totalt
Per 30 juni 2021 Stockholm Géteborg Malmé Vésterds stdder  Totalt fastigheter Kungsleden
Antal fastigheter, st 49 41 41 16 45 192 15 207
Uthyrningsbar yta, tkvm 504 258 225 450 320 1756 242 1998
Bokfért vérde, Mkr 17 822 4615 4551 7 569 4544 39101 3438 42 539
Uthyrningsgrad, % 89,9 95,0 92,5 94,8 93,4 92,4 58,7 90,0
Direktavkastning, % 3,8 4,8 4.4 53 5,2 4.4 2,2 4,2
2021 Region- Projekt- Totalt
jan-jun Stockholm Géteborg Malmé Vdésterds  stdder  Totalt fastigheter Kungsleden
Hyresvarde, Mkr 506 155 155 310 184 1310 103 1414
Hyresintakter, Mkr 454 148 143 294 7 121 61 1272
Driftnetto, Mkr 334 108 98 194 15 849 36 885
Overskottsgrad, % 73,4 72,8 69,0 65,9 67,1 70,1 58,7 69,6
NYCKELTAL PER KATEGORI
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Industri/ X Projekt- Totalt
Per 30 juni 2021 Kontor Lager Handel Ovrigt  Totalt fastigheter Kungsleden
Antal fastigheter, st 92 62 28 10 192 15 207
Uthyrningsbar yta, tkvm 979 565 131 81 1756 242 1998
Bokfért vérde, Mkr 28 710 6414 1772 2205 39101 3438 42 539
Uthyrningsgrad, % 91,6 94,9 93,0 92,9 92,4 58,7 90,0
Direktavkastning, % 4,2 5,5 51 4,3 4,4 2,2 4,2
2021 Industri/ Projekt- Totalt
jan-jun Kontor Lager Handel Ovrigt Totalt fastigheter Kungsleden
Hyresvarde, Mkr 905 263 73 70 1310 103 1,414
Hyresintdkter, Mkr 828 250 67 66 121 61 1,272
Driftnetto, Mkr 590 167 44 47 849 36 885
Overskottsgrad, % 71,3 66,8 65,8 72,3 70,1 58,7 69,6
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VARA KUNDER

Oavsett vilken verksamhet vdra kunder har, strévar Kungsleden efter att skapa attraktiva och
hdllbara platser som stérker dem. De ménniskor som har sin arbetsplats i ndgon av vara
fastigheter ska trivas, inspireras och ha de bdsta férutsdttningarna for att utféra sitt arbete.

HYRESAVTAL

Kungsledens hyresavtalsportfélj har stor spridning p&
manga olika hyresgdster, kundstorlekar och
branscher, vilket sprider risken fér hyresférluster och
vakanser. 18 procent av det totala hyresvdrdet om

2 499 Mkr kommer frdn hyresgdster i offentlig sektor.
Per den 30 juni var den dterstdende hyreskontrakts-
langden i genomsnitt 4,1 dr (4,2).

KUNGSLEDENS STORSTA HYRESGASTER

Hyresvdrde, Medelldngd,

Hyresgdst Mkr ar
ABB 198 41
Forsakringskassan 53 3,6
Hitachi 52 2,7
Biz Apartments 42 9,1
Véasterds Kommun 41 4,4
Blique 31 19,5
ICA 30 2,1
Férsvarsmakten 29 2,7
Northvolt 29 3,7
Stockholms kommun 27 3,3
10 storsta hyresgdster 533 5,0
Ovriga 1966 3,9
Samtliga avtal 2499 41

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Kungsleden efterstrdvar en spridd férfallostruktur for
hyresavtalen. Omkring 10-20 procent av kontrakts-
portféljen férfaller varje ar och kan dé omférhandlas.

Hyresvdrde (exkl. rabatter), Antal
férvaltningsfastigheter, Mkr hyresavtal
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UTHYRNING

Under perioden har Kungsleden tecknat 154 hyresavtal
till ett hyresvdrde om 95 Mkr (73). De nytecknade
hyresavtalen har i huvudsak en hégre hyra per kvm Gn
tidigare avtal. Nettouthyrningen fér perioden uppgick
till 11 Mkr (8).

Av de 154 nytecknade avtalen under perioden &r

73 stycken sd kallade gréna hyresavtal vilka innebér
en dverenskommelse mellan hyresgdst och hyresvdrd
om gemensamma 4tgdrder fér att behalla eller
férbattra lokalens miljomdssiga prestanda.

NETTOUTHYRNING

Nyuthyrning och Nettouthyrning,

uppsdgning, Mkr Mkr
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m Uppsdgning projektfastigheter
Nettouthyrning

OMFORHANDLING

Under perioden har 52 avtal (57) till ett hyresvdrde om
147 Mkr (94) omférhandlats med en genomsnittlig
hyresintdktsékning om 8 procent (10). Av de om-
férhandlade avtalen har 12 lett till en stérre uthyrd
area.

HYRESVARDE FORE OCH EFTER OMFORHANDLING
Hyresvdrde, Mkr Hyresékning, %
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B Hyresvdrde, efter omférhandling
Hyresdkning
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HALLBARHET

Kungsledens vision &r att skapa attraktiva och hall-
bara platser dér mdnniskor inspireras. Vi stédjer UN
Global Compact och hdllbarhetsarbetet utgdr fran
FN:s globala mal dér vi bidrar till 12 av de globala
madlen. Kungsleden har lanserat klimatmal som inne-
bdr att vi ska vara klimatpositiva i hela vardekedjan
till 2035.

Kungsledens hdllbarhetsstrategi utgdr fran tre
fokusomrdden: People, Planet och Culture.

PEOPLE

Ett helhetsperspektiv pd hédlsa och valmdaende med
mdnniskan i centrum. Vi anvénder oss av vdrt hall-
barhetskoncept Symbiotic concept som kombinerar
gréna och sociala hallbarhetsfragor i ett. Symbiotic ar
var innovationshubb dér vi utvecklar framtidens hall-
bara och digitala stadsdelar, byggnader och kontor
med ett starkt fokus pd hdlsa och védlmdende.

HALLBARHETSMAL

PLANET

Vdr tids stérsta utmaning &r klimatfragan och fér att
gé6ra vad vi kan har vi antagit ambitiésa klimatmal. Vi
ar med i Science Based Targets initiative (SBTi) och har
dtagit oss att reducera vara Scope 1 och 2 utslapp
med 50 procent till 2030 med ett delmal pd

25 procent till 2025.

CULTURE

Kungsleden ska vara en férebild i branschen och vi ska
ha en positiv kultur, agera rétt och vara en god kraft i
sambhdllet. Vi ar huvudsponsor till Fryshuset fér att
stétta unga i samhdllet. Vi har nolltolerans mot
olyckor och korruption samt arbetar aktivt med social
hdllbarhet.

Kungsledens hallbarhetsarbete redovisas i enlighet
med GRI, EPRA och TCFDs rekommendationer och vi
deltar arligen i GRESB. Ytterligare information om vart
hdllbarhetsarbete finns att |dsa pd var webbplats:
https://www.kungsleden.se/hallbarhet/

UTFALL JAN-JUN

Vi ska till ar 2025 minska energiférbrukningen

Minskad energiférbrukning i var fastighetsportfslj me
med 2020

d 25 procent jamfért -1,4%

Under 2021 ska minst 120 gréna

Gréna hyresavtal hyresavtal tecknas 73 st

Miljscertifierade fastigheter Senast 2025 ska merparten av fastighets- 45%
portféljen vara certifierad

Grén finansiering All finansiering ska vara grén 42%

eller hdllbar pd lang sikt

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

PROJEKT OCH INVESTERINGAR
Investeringar i nybyggnation samt om- och till-
byggnation av befintligt bestand &r viktiga inslag i

FORDELNING VARA PROJEKTFASTIGHETER

Kungsledens affdrsmodell och ger successivt dkande . Uthyrnings-
. . N Antal Bokfort bar yta,
bidrag till bolagets resultat och I6nsamhet. Det leder G " . .
e . . . eografi fastigheter vdrde, Mkr tkvm
till 6kade kassafléden och vardetillvaxt genom
. .. . g Stockholm 4 1563 53
minskade vakanser, hégre snitthyror och tillférande Goteborg 3 133 %
av uthyrningsbar area. N.IAqut ar gtt |nvefter|ngorna Malrma 5 367 1
ska ge en avkastning, m&tt som internrdnta Vésterds 3 491 77
(IRR=internal rate of return) pd minst 9 procent eller Regionstéader 3 883 84
mdtt som direktavkastning pé investerat kapital (yield Totalt 5 3438 242
on cost) pd minst 6 procent. Per den 30 juni var sex
stérre investeringsprojekt i genomférandeskede med
en sammanlagd investeringsvolym om 1382 Mkr. Efter
fardigstdllande berdknas dessa projekt bidra med ett
hyresvarde om 227 Mkr pé& helarsbasis.
INVESTERINGSPROGRAM
Utfall 2021 Budget Plan
Mkr 2018 2019 2020 jan-jun 2021 2022-2024
Utvecklingsprojekt 578 598 594 233 600 1800
Hyresgdstanpassningar och évriga
vdrdeskapande investeringar 596 799 638 251 700 2100
Underhdllsinvesteringar 126 12 163 80 100 300
Totala investeringar 1300 1509 1395 564 1400 4200
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STORRE PAGAENDE PROJEKT
Uthyr- Bedémt Uthyr- Varav
ningsbar hyres- nings- Bokfort Berdknad upp-
Fardig- yta, vdrde, grad, vdrde, investering, arbetat,
Fastighet Kategori  Kommun stallt kvm Mkr % Mkr Mkr Mkr
Eden by Kungsleden' Kontor Malmé 2021 7700 25 85 344 384 3 301
Stettin 6 Kontor Stockholm 2021 25000 70 93 1426 285 191
The Rotterdam District  Kontor Stockholm 2022 21300 66 56 1153 236 166
Taktpinnen 1 Kontor Norrképing 2022 16 000 26 100 318 136 77
Oxel - del av Kontor Norrkdping 2023 6000 12 32 82 91 2 57
Oxelbergen 1:2
Finnsldtten 1 Kontor,  yscteras 2024 21000 28 16 172 250 2 87
- del av Industri
Summa 97 000 227 69 3495 1382 879

1. Nybyggnation
2. Investeringsram - projektet genomférs i takt med att ytor hyrs ut
3. Investering inkluderar markférvéry

EDEN BY KUNGSLEDEN | HYLLIE - MALMO
Projektet Eden by Kungsleden pd Hyllie Boulevard i
Malmé dr ett toppmodernt kontorsprojekt i enlighet
med vart koncept Symbiotic Building. Byggnaden
kommer att certifieras enligt bade LEED och WELL
Building Standard.

STETTIN 6 - STOCKHOLM CITY OST

Stettin 6 Gr en kontorsfastighet pd Gardet som
erbjuder moderna och flexibla lokaler med vackra
innergardar och nérhet till naturen. Under andra
kvartalet har Ahlsell Sverige AB tecknat ett sexdrigt
hyresavtal om 2 600 kvm.

FINNSLATTEN 1- VASTERAS

I byggnad 357 pa Finnslatten pagdr ett omfattande
moderniseringsprojekt. Byggnaden ska anpassas till
kontor, skola, produktionslokaler samt ytor fér att
stdrka serviceutbudet pd Finnslatten.

THE ROTTERDAM DISTRICT - STOCKHOLM CITY 8ST

| fastigheten Rotterdam 1 har en ny fasadutformning
samt entréer fardigstallts for att skapa ett modernt
och harmoniskt uttryck. Kungsleden har under
kvartalet flyttat in i sitt nya huvudkontor i
fastigheten. Kontoret &r ett s kallat Symbiotic Office
med fokus pd innovativa arbetssétt som ska inspirera
medarbetare, investerare, kunder och besdkare.

TAKTPINNEN 1- NORRKOPING
Projektet avser modernisering av den befintliga
hyresgdsten SMHI:s lokaler.

OXEL - NORRKOPING

Nagra minuters promenad fran Norrkdpings
stadskdrna ligger Oxelbergen som d&r ett kvarter dér
Kungsleden moderniserar och féradlar en byggnad.
De gemensamma ytorna samt fasad och entréer Gr
fardigstdllda och resterande hyresgdstanpassningar
genomférs i takt med att ytorna hyrs ut.

BYGGRATTER OCH KOMMANDE PROJEKT

Kungsleden arbetar aktivt med framtagande av bygg-
rétter inom det befintliga bestdndet och i dagsléget
pdgar ett flertal detaljplaneprocesser. N&r dessa bygg-
ratter ar fardigstdllda bedéms det totala vérdet uppgd
till omkring 2,5 Mdkr, varav 1,5 Mdkr finns i de bokférda
vdrdena idag.

KOMMERSIELLA BYGGRATTER BOSTADSBYGGRATTER
Géteborg/  Vésterds/ Géteborg/  Vésterds/
BTA, kvm Stockholm Malmd Malardalen Totalt Stockholm Malmé Madlardalen Totalt
Befintliga byggréatter 6000 37500 78 000 121500 - 3000 4000 7000
P&gdende detaljplaner 19 000 43500 48 000 110 500 50 000 33000 67 000 150 000
Forstudier 47 500 77 000 134 000 258 500 - 20 000 29 000 49 000
Ovrig potential 101000 - 14 000 115 000 37 500 11000 5000 53 500
Summa 173 500 158 000 274000 605500 87500 67 000 105 000 259 500

Fér att kunna genomféra det beslutade investerings-
programmet krdvs en ldngsiktig bearbetning och
planering av framtida projekt. Kungsledens totala
pipeline av kommersiella projektinvesteringar upp-
skattas till cirka 13 Mdkr med kommande projekt i
bland annat vdra kluster Finnslatten, Stockholm City
Vdst samt Vdstberga.

Under kvartalet har fastigheterna Jarfdlla Veddesta
2:65, del av Norrképing Oxelbergen 1:2 samt del av
Vasterds Effekten 5 avyttrats som ett led i att fortsatt
realisera byggrattspotentialen i vér fastighetsportfélj.

Beskrivning av Kungsleden
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FINANSIERING

Kungsleden har en stark finansiell stéllning med Idg beldningsgrad, hég réntetdckningsgrad och en

god likviditetsberedskap.

UPPDATERAT GRUNDPROSPEKT FOR MTN-
PROGRAMMET

Vid utgdngen av maj offentliggjorde Kungsleden ett
uppdaterat grundprospekt fér sitt MTN-program. |
samband med uppdateringen beslutade styrelsen om
att utéka ramen fér obligationsuppldning fran 12 Mdkr
till 15 Mdkr eller motsvarande i euro eller norska
kronor. Villkoren i programmet anpassades ocksd fér
att i framtiden kunna emittera hallbarhetsldnkade
obligationer med utgdngspunkt fran Kungsledens
ambitiésa hdllbarhetsstrategi. Kungsleden har

9,2 Mdkr i utestdende obligationer under programmet.
Under 2021 férfaller obligationslan till ett sammanlagt
nominellt belopp om knappt 1,3 Mdkr. Kungsleden har
totalt 3 751 Mdkr i outnyttjade kreditfaciliteter i
svenska banker, inklusive checkkredit om 250 Mkr och
kassabehdllning om 901 Mkr. Kassa och tillgdngliga
kreditfaciliteter kan hantera samtliga laneforfall
under 2021 och 2022. Kreditfaciliteterna &r fullt
sdkerstdllda med direkt pant i fastigheter.

FORBATTRADE LIKVIDITETSSTALLNING OCH GRON
FINANSIERING

I mars avtalades om férldngning och utékning av ett
befintligt Ian via hypoteksinstitutet Nykredit och i
samband med refinansieringen omstrukturerades
delar av ldnet till ett gront 1dn. Det totala ldne-
beloppet uppgar till 1,4 Mdkr varav det gréna ldnet
avser 0,4 Mdkr och finansierar den LEED Guld
certifierade fastigheten Bergudden 8 i Danderyd.
Lanet har en 16ptid pd 10 ar och férlénger lane-
portféljens kapitalbindning med cirka 0,4 &r. Det nya
lanet utbetalades i bérjan av april.

STARK FINANSIELL STALLNING

Beldningsgraden har under perioden fortsatt att
sjunka. Nettoskulden 6kade med 513 Mkr samtidigt
som fastighetsvardet 6kade med 1820 Mkr vilket har
medfért att beldningsgraden sjunkit till 44,1 procent
vid periodens utgdang att jdmféra med 45,0 procent i
bérjan av dret.

Q2 Q3 Q@4 Q1 Q2 Q3 Q@4 Q1 Q2
2019 2020 2021

== Belaningsgrad

Kungsleden har en Investment Grade rating mot-
svarande betyget Baa3 med stabila utsikter fran
Moody’s. Det publika ratingbetyget har maéjliggjort en
6kad uppldaning fran kapitalmarknaden till
konkurrenskraftiga villkor och bidrar darmed till en
6kad diversifiering och riskspridning.

Ratingen bekraftades av Moody’s i mars 2021 och i sin
analys konstaterar de att Kungsledens nya finansiella
mal med en beldningsgrad som langsiktigt inte ska
Sverstiga 45 procent ar kreditpositivt eftersom det in-
dikerar bolagets intentioner att upprdtthalla en lag
beldning 6ver tid. For ett hajt kreditbetyg vill Moody’s
se att den positiva utvecklingen av beldningsgraden
fortsatter och att andelen upplaning utan dedikerade
fastighetspanter 6kar ytterligare. Moody’s senaste
publikation avseende Kungsleden finns att

ladda ner pa: https://www.kungsleden.se/investerare
/finansiering/ kapitalmarknadsprodukter/.

= Bankldn, 31%
Hypoteksldn, 16%
Livbolagslan, 6%
Obligationslan, 47%

= Sdkerstdllda lan, 53%

Icke sdkerstdllda lan,
47%

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Finansnettot &r en betydande kostnadspost i resultat-
rékningen och paverkas i huvudsak av férdndring i den
underliggande marknadsrdntan och kreditgivarnas
avkastningskrav. Kungsleden efterstrévar en
vélavvagd kapital- och réntebindning med syfte att
langsiktigt uppna ett stabilt och kostnadseffektivt
finansnetto. Snittréntan uppgar vid kvartalets utgdng
fortsatt till 1,8 procent. Genom férldngning av
hypoteksldn har den genomsnittliga
kapitalbindningstiden &ékat till 3,9 ar vid periodens
utgdng.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

—_—

O o N WA O

Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 @2 Q3 Q@4 Q1 Q2
2018 2019 2020 2021

= Kapitalbindningstid (ar)
Réntebindningstid (ar)
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Kungsleden arbetar aktivt med att anpassa
koncernens rantebindningsprofil i enlighet med
gdllande afférsplan. Vid periodens utgang uppgick
swapportféljens nominella belopp till 9 950 Mkr. Fér
att dra nytta av att rdntor pa ldngre 16ptider stigit
sedan d&rsskiftet har forwardstartande swappar 18sts.
Dessa forwardstartande swappar skulle ha startat
2022 med forfall 2029 om 3 Mdkr samt férfall 2026
om 1 Mdkr. | samband med I6sen upptogs nya
swappar till aktuell rdnta med start 2023 och samma
férfallodag och nominella belopp som de I6sta
swapparnas. Atgérden kommer att paverka det
I6pande finansnettot positivt fran 2022 jamfért med
om l&sen inte hade gjorts. Andelen av laneportféljen
som har en ldngre réntebindning @n ett ar uppgar till
cirka 56 procent om forwardstartande swappar
inkluderas. Den genomsnittliga rédntebindningstiden
uppgick till 3,2 &r vid kvartalets utgang. Rénte-
tdckningsgraden den senaste 12-mdnadersperioden
var fortsatt hég om 4,7 génger.

GRON FINANSIERING

Kungsleden har utestdende gréna obligationer om
drygt 7 Mdkr, ett grént bankldn om drygt 800 Mkr och
ett grént hypoteksldn om 400 Mkr som finansierar
miljécertifierade fastigheter.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

Andelen grén finansiering utgér 42 procent av den
totala ldneportféljen. Gréna obligationer emitteras i
enlighet med villkoren i Kungsledens gréna ramverk.
Det gréna ramverket klargér hur likvid frdn gréna
obligationer far anvédndas, se: www.kungsleden.se/inv
esterare/finansiering/kapitalmarknadsprodukter/.Obl
igationerna ar noterade vid Nasdaq Stockholm Green
Bond List, ett marknadssegment fér gréna
obligationer som stdller sarskilda krav pd obligationer
som ska noteras p&d marknadsplatsen.

SNITTRANTANS UTVECKLING

% Totalt Totalt Totalt Totalt Totalt
1,87% 1,77% 1,78% 1,78% 1,76%
2,0
0,10% 0,13% 0,12% 0,11% 0,11%
15
VO T 70% o169%  169%  168%  166%
0,5
0,0  =002Z%- .0,05%. -0,04% .0,01% | -0,01%
05 30-jun | 30-sep | 31-dec | 31-mar | 30-jun
2020 2020 2020 2021 2021

Skillnad i tremdnadersrénta och fast rénta i réntederivat
Réntemarginal, uppldggningsavgifter och I6ftesprovision
m Rantebas fér bank och obligationslén

Banklén
och Ej Forward-
Per 30 juni 2021 dvrig utnyttjade Summa startande Snittrénta
(Mkr) uppldning  Obligationer krediter krediter Réntederivat réntederivat derivat, %
2021 - 1288 250 1538 - - -
2022 - 2220 - 2220 - - -
2023 1354 1350 2600 5304 - - -
2024 2399 1300 - 3699 1450 - 0,6
2025 2441 1050 3491 2500 - 0,4
2026 630 1000 1630 -850 2 2000 ' 0,7
2027 516 600 1116 - - -
2028 - 400 400 600 3 - 0,0
2029 1701 - 1701 - 3000 4 0,8
2030 - - - - - -
2031 1423 - 1423 - - -
Summa 10 463 9208 2850 22521 3700 5000 -

1. Startar i juni och december 2022

2. Erhéllarswap som omvandlar fast réntebas till rérlig

3. Varav -400 Mkr avser erhdllarswap som omvandlar fast réntebas till rérlig
4. Startar i januari 2023

KUNGSLEDENS FINANSIELLA MAL 2021-2025

Fastighetsvdrde
Férvaltningsresultat
Avkastning pa eget kapital
Belaningsgrad

Réntetdckningsgrad

Aktieutdelning

55 Mdkr
1650 Mkr
>10 procent per dr
<45 procent

2,5 gdnger

>50 procent

Fastighetsportféljen ska vdxa till minst 55 Mdkr
vid utgadngen av 2025.

Forvaltningsresultatet fér ar 2025 ska uppga till
minst 1650 Mkr.

Avkastning pd eget kapital ska dver tid uppgd
till minst 10 procent per ar.

Beldningsgraden ska ldngsiktigt inte éverstiga
45 procent.

Réntetdckningsgraden ska vara mer én 2,5
gdnger.

Kungsledens aktieutdelning ska 6ver tid 6ka
och utgéra minst 50 procent av
forvaltningsresultatet efter nominell skatt.

Beskrivning av Kungsleden
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie &r noterad pd Nasdaq Stockholms Large Cap-lista. Bérsvérdet vid andra
kvartalets utgdng uppgick till 22,3 miljarder kronor.

Betalkursen fér Kungsledens aktie var vid drets bérjan AKTIENS TOTALAVKASTNING
90,10 kr och vid andra kvartalets utgang 103,60 kr. 1JUNI 2020 - 31 MAJ 2021
Lagsta stdngningskurs fér dret noterades den

18 februari och var 84,25 kr. Den hégsta sténgnings-

kursen noterades den 10 juni och uppgick till 113,60 kr. ﬁ;{gktie
AKTIEKAPITAL 120
Kungsleden har ett aktieslag, stamaktier, och varje
aktie berdattigar till en rést. Aktiekapitalet har under 100 A
perioden varit oféréndrat och uppgar till 91 001 376 kr. M
Antalet stamaktier uppgdr till 218 403 302. Kungs- 80 s "
ledens styrelse och ledning dger totalt 2 804 691 aktier AW
vilket motsvarar 1,3 procent av kapitalet. 60
2020-06-01 2021-05-31
Fran och med november 2020 fram till rsstémman Kungsleden

—— OMX Stockholm GI

2021 pdgick ett aterképsprogram for att optimera OMX Stockholm Real Estate Gl

kapitalstrukturen och ddrmed skapa aktiedgarvdrde.

Programmet omfattade upp till 300 Mkr och per

dagen fér drsstdmma hade 299 Mkr av aterkops- AGARSTRUKTUR PER DEN 31 MAJ 2021
programmet genomférts, vilket motsvarar

3 361006 aktier till ett genomsnittligt pris om 88,75kr.

UTDELNING Utléndska
| februari 2021 beslutade styrelsen om nya finansiella :19;;: Svenska
mal med fokus p4 tillvdxt. Mdlen innefattar bland ! dgare
annat en ny utdelningspolicy som ska tilldmpas fran 59,0%
och med innevarande rdkenskapsdr. Den nya
utdelningspolicyn innebdr att Kungsledens aktie-
utdelning 6ver tid ska 6ka och utgéra minst
50 procent av férvaltningsresultatet efter nominell
skatt.
NYCKELTAL PER AKTIE AKTIEAGARE PER DEN 31 MAJ 2021
2020 Andel av
Data per aktie 2020 jul-2021jun jan-dec Namn Antal aktier  kapitalet, %
Betald utdelning, kr 3,30 1,90 Gésta Welandson med
Aetians bolag 31677 781 14,5
totalavkastning, % 54,0 -6,5 llija Batljan 15177 397 6.9
Aktiens BlackRock 11043787 51
direktavkastning, % 2,7 31 APG Asset Management 8 470 809 3,9
Férvaltningsresultat, kr 5,98 5,76 BMO Global Asset
Periodens resultat, kr 12,80 7,50 Management 7343890 3,4
EPRA EPS Vanguard 6928 850 3,2
(férvaltningsresultat Olle Florén med bolag 6750797 31
efter skatt), kr 5,84 5,53 Handelsbanken Fonder 4705 367 2,2
Lansférsdkringar Fonder 3792255 1,7
2021-06-30  2020-12-31 Dimensional Fund
EPRA NRV (langsiktigt Advisors 2451713 11
substansvdrde), kr 105,88 99,50 10 stérsta dgarna 98 342 646 45,0
EPRA NTA (aktuellt Utléndska aktiedgare,
substansvdrde), kr 103,02 97,13 vriga 53 218 965 24,4
EPRA NDV Svenska aktiedgare,
(avyttringsvdrde), kr 90,06 84,95 bvriga 63 480 685 291
Eget kapital, kr 90,06 84,95 Totalt antal
Borskurs, kr 103,60 90,10 utestdende aktier 215 042 296 98,5
Innehav av egna aktier 3361006 1,5
Totalt 218 403 302 100,0
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KONCERNENS KASSAFLODE

2021 2020 2021 2020 2020
Mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun___ jan-dec
RORELSEN
Foérvaltningsresultat 650 61 332 301 1257
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet 10 23 21 26 17
Betald skatt 0 0 0 1 0
Kassafléde fére fordndring i rorelsekapital 660 634 353 328 1274
Foérdndringar i rérelsekapital 112 =35 -1 -25 -148
Kassafléde efter férdndring i rérelsekapital 773 600 342 303 1125
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -564 -774 -334 -415 -1395
Férvdrv av fastigheter 0 -17 0 0 -82
Forsdljning av fastigheter 108 16 31 0 32
Ovriga immateriella och materiella tillgangar, netto -1 -2 -1 -1 -4
Finansiella tillgdngar, netto -67 0 -67 0 -12
Kassafléde fran investeringsverksamheten -524 -776 -370 -415 -1460
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -434 -131 -151 0 -415
Amortering av Idn -1781 -591 -1099 -320 -1860
Upptagna lan 2423 999 1423 399 3000
Aterkép av egna aktier -242 0 -4 0 -57
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -33 277 170 79 667
Periodens kassafléde 215 102 142 -34 332
Likvida medel vid periodens bérjan 685 353 759 489 353
Kursdifferens i likvida medel 0 0 0 0 0
Likvida medel vid periodens slut 901 455 901 455 685
KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING
Rérelsens kassafléde efter férdndring i rérelsekapital JANUARI-JUNI 2021
uppgick till 773 Mkr. | befintliga fastigheter och Ina&end Kuld 1
projekt har investerats 564 Mkr. Under férsta kvartalet -18 343 Mkr ngaende nettosku
frantraddes fastigheten Tandstiftet 2 i Taby med en ] Januart
erhdllen képeskilling om 46 Mkr. Utéver det erhélls Kassafléde fran rérelsen
dven kdpeskilling om 31 Mkr fér frantréde av elndts- -772 Mkr efter férandring av
koncessioner i Finnslatten, Vasteras. Under andra | rérelsekapital
kvartalet frantrdddes fastigheten Frasen 1i Taby med Investeringar i befintliga
en erhdllen képeskilling om 30 Mkr samt mindre likvid -564 Mkr fastigheter

om cirka 2 Mkr hanférlig till tidigare transaktioner. d

Aterkép av aktier har under perioden gjorts om I 108 Mkr Fastighetsforsdljningar
sammanlagt 242 Mkr. Utdelning till aktiedgarna har 1
erlagts om 434 Mkr vilket avser andra utbetalningen

av utdelning fér verksamhetsdret 2019 samt den ~67 Mkr Lésen derivat

férsta utdelningen av fyra fér verksamhetsdret 2020. 1

Skulderna har 6kat med 642 Mkr och dd medel i kassa 242 MK Aterks Kti
och bank 6kade med 215 Mkr steg nettoskulden med r erkop avegna akdtier
427 Mkr. Som ett resultat av orealiserade varde- 1

uppgdngar i fastighetsportféljen sjonk beldnings- 434 Mkr Utdelning

graden frdn 45,0 procent vid drets ingdng till

44,1 procent vid periodens utgdng. De sammantagna 1

disponibla medlen utgjorde 3 751 Mkr (3 386) inklusive _18 770 Mkr Nettoskuld vid periodens
beviljade och tillgéngliga kreditfaciliteter efter avdrag utgang

fér backup fér utestdende certifikat.
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SEGMENTSINFORMATION

JAN-JUN 2021'

Region- Projekt-

Mkr Stockholm Géteborg Malmé Vdsterds  stdder fastigheter Ofdrdelat Totalt
Intakter 455 150 144 301 171 68 - 1289
Fastighetskostnader -122 -42 -45 -107 -56 -32 - -404
Driftnetto 334 108 98 194 15 36 - 885
Forsaljnings- och

administrationskostnader - - - - - - -47 -47
Finansnetto - - - - - - -187 -187
Férvaltningsresultat 334 108 98 194 15 36 -234 651
Vérdeférdandringar

Fastigheter 329 253 157 323 268 42 - 1373
Rdntederivat - - - - - - 131 131
Resultat fére skatt 578 251 222 432 293 57 -103 2155
Skatt - - - - - - -444 -444
Periodens resultat 578 251 222 432 293 57 -547 171
Bokfért vérde fastigheter 17 822 4615 4551 7569 4544 3438 - 42539

JAN-JUN 2020’
Region- Projekt-

Mkr Stockholm Géteborg Malmd Vésterds  stdder fastigheter Oférdelat Totalt
Intdkter 465 144 143 283 184 46 = 1265
Fastighetskostnader -135 -41 -46 -100 -66 -23 - -411
Driftnetto 330 103 97 183 18 23 - 854
Forsaljnings- och

administrationskostnader - - - - - - -53 -53
Finansnetto - - - - - - -189 -189
Férvaltningsresultat 330 103 97 183 18 23 -242 on
Vérdeférdndringar

Fastigheter 235 18 -17 17 -38 -12 - 303
Rdntederivat - - - - - - -178 -178
Resultat fére skatt 565 121 80 300 80 n -420 736
Skatt - - - - - - -165 -165
Periodens resultat 565 121 80 300 80 n -585 572
Bokfort vdrde fastigheter 16 988 4177 4268 6 894 4518 2542 - 39387

. Vilka fastigheter som ingdr i kategorin projektfastigheter varierar éver tid (se sid 22 for aktuella definitioner).
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Beskrivning av Kungsleden

NYCKELTAL

2021 2020 2021 2020 2020

jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 4,2 4,4 4,3 4.4 4,4
Uthyrningsgrad, % 90,0 90,7 90,0 90,7 90,7
C)verskottsgrqd, % 69,6 68,4 70,8 69,3 69,7
Utfall forvaltningsfastigheter
Direktavkastning férvaltningsfastigheter,
% 4,4 4,6 4,5 4,5 4,6
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 92,4 92,5 92,4 92,5 92,9
EPRA Vakansgrad
foérvaltningsfastigheter, % 7,6 7,5 7,6 7,5 71
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, % 70,1 69,1 71,8 70,0 70,1
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter
exklusive engdngseffekter, % 69,2 68,9 711 70,1 70,4
Genomsnittlig hyra
férvaltningsfastigheter, kr/kvm' 1529 1487 - - 1506
Fastighetskostnad férvaltningsfastigheter,
kr/kvm' 404 408 - - 407
Finansiella
Avkastning pd totalt kapital, % 3,9 4,0 3,9 3,9 4,0
Avkastning pd eget kapital, % 14,8 10,9 12,4 5,2 9,1
Rdntetdckningsgrad, ggr 4,8 4,5 4,9 4,3 4,5
Soliditet, % 43,9 44,1 - - 43,5
Beldningsgrad, % 441 45,3 - - 45,0
Data per aktie
Betald utdelning, kr - - - - 1,90
Aktiens totalavkastning, % - - - - -6,5
Aktiens direktavkastning, % - - - - 3,1
Foérvaltningsresultat, kr 3,01 2,80 1,54 1,38 5,76
Periodens resultat, kr 7,91 2,62 2,80 1,07 7,50
Kassafléde fére férdndring i
rérelsekapital, kr 3,05 2,90 1,64 1,49 5,84
EPRA EPS
(férvaltningsresultat efter skatt), kr 2,96 2,65 1,51 1,31 5,53
EPRA NRYV (langsiktigt substansvérde), kr 105,88 96,13 - - 99,50
EPRA NTA (aktuellt substansvérde), kr 103,02 94,18 - - 97,13
EPRA NDV, kr 90,06 82,70 - - 84,95
Eget kapital, kr 90,06 82,70 - - 84,95
Utestdende aktier vid periodens slut 215042296 218 403302 215042 296 218 403 302 217 764 570
Genomsnittligt antal aktier 216 403 433 218 403 302 215062989 218 403302 218 243 619

1. Genomsnittlig hyra samt fastighetskostnader kr/kvm beréknas pa rullande 12 méanader
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2021 2020 2019

Mkr Kvartal 2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal 3
Intdkter 646 643 642 622 627 638 613 618
Driftnetto 453 432 438 451 427 427 419 424
Forsdljnings- och

administrationskostnader -28 -19 -28 -21 -28 -25 -35 -20
Finansnetto -92 -95 -93 -101 -98 -92 -87 -94
Férvaltningsresultat 332 318 317 329 301 310 296 310
Resultat fran férsdljning 2 16 9 3 0 -1 1 -2
Orealiserade vardeférandringar

fastigheter 422 932 469 175 60 243 496 418
Orealiserade vardeférandringar

finansiella instrument 1 130 34 -13 -57 -121 200 -65
Resultat fére skatt 757 1397 829 494 305 432 992 661
Skatt -156 -288 -152 -107 -71 -94 -222 -140
Periodens resultat 601 1109 676 387 234 338 770 521
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2021 2020 2019

Mkr Kvartal 2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal 3
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Immateriella tillgangar 12 12 12 12 12 12 12 13
Fastigheter 42539 41814 40718 39872 39387 38 912 38310 36833
Tillgédngar med nyttjanderé&tt! 629 1022 828 828 814 815 812 773
Inventarier 3 3 3 3 3 4 4 4
Andra ldngfristiga fordringar 2 2 2 2 2 2 2 4
Summa anléggningstillgdngar 43186 42853 41564 40717 40219 39745 39140 37628
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 3 416 281 316 3n 331 237 404
Derivat 38 37 8 5) - - - -
Kassa och bank 901 759 685 966 455 489 353 548
Summa omséttningstillgéngar 942 1213 974 1287 766 820 590 952
SUMMA TILLGANGAR 44128 44066 42538 42004 40985 40565 39730 38 579
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19367 19372 18 500 18 448 18061 17826 17 488 16718
Rdntebdrande skulder

Skulder till kreditinstitut 9317 8993 9013 9033 9053 9373 9 094 9114
Obligationslan 9208 9208 8720 8420 7 600 7300 7000 6600
Ovrig uppldning 1146 1146 1296 1445 1644 1545 1796 1546
Summa réntebdrande skulder 19 671 19 347 19 029 18 898 18 298 18 219 17 889 17 260
Ej rénteb&rande skulder

Avsdttningar 9 9 9 3 3 3 3 S
Uppskjuten skatteskuld 3350 3195 2910 2759 2652 2581 2488 2277
Leasingskulder! 629 1022 828 828 814 815 812 773
Derivat 90 157 258 301 283 226 105 305
Ovriga ej rdntebarande skulder 101 964 1004 767 874 894 945 1242
Summa ej réntebérande

skulder 5090 5347 5010 4 658 4626 4520 4353 4602
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44128 44066 42538 42004 40985 40565 39730 38 579

1. Andrad beddmning fér berdkning av leasingskuld har gjorts per Q2. Se ytterligare information pa sida 21.
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
2021 2020 2021 2020 2020
Mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Koncerninterna intdkter 0 0 0 0 0
Administrationskostnader -17 -19 -10 -1 -37
Rérelseresultat -17 -19 -10 -1 -37
Resultat fran finansiella poster 398 55 171 59 937
Resultat fore skatt 381 36 161 48 900
Skatt pd periodens resultat -78 -7 -33 -9 30
Periodens resultat 302 28 128 38 930
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 3069 2520 3068
Fordringar hos koncernféretag 17 095 15 823 17 429
Ovriga fordringar 157 196 233
Likvida medel 899 452 684
SUMMA TILLGANGAR 21220 18 991 21414
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 680 7944 8222
Langfristiga skulder 5792 7 335 7 460
Skulder till koncernféretag 3746 2629 3731
Ovriga skulder 4002 1083 2001
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21220 18 991 21414

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstdllda uppgick fér perioden till 133 st
(128).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kungsledens verksambhet, resultat och stéllning
pdverkas av ett antal riskfaktorer. Dessa &r framst
relaterade till fastigheter, skatt och finansiering.
Bolaget arbetar aktivt fér att identifiera och hantera
de risker och méjligheter som har stor betydelse fér
verksamheten. Mer information om Kungsledens risker
och hantering av dessa dterfinns i arsredovisningen
f6r 2020 pa sidorna 82-86.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna rapport &r framdat-
riktade och det faktiska utfallet kan komma att se
vasentligt annorlunda ut. Férutom de faktorer som
uttryckligen har kommenterats kan Gven andra
faktorer vésentligt pdverka det faktiska utfallet,
exempelvis ekonomisk tillvéxt, rénteniva,
finansieringsvillkor, avkastningskrav pa fastighets-
tillgéngar och politiska beslut.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Kungsleden tilldmpar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa rikt-
linjer ett finansiellt mdatt Sver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stdllning, finansiellt
resultat eller kassafléden som inte definieras eller
anges i tillampliga regler for finansiell rapportering
(IFRS och /:\rsredovisningslcgen).

Kungsleden redovisar EPRA vakansgrad, EPRA EPS,
EPRA NDV, EPRA NRV samt EPRA NTA i enlighet med
European Public Real Estate Associations (EPRA)
definitioner. Fér ytterligare information se definitioner
sid. 22.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens koncernredovisning upprdttas i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS).
Deldrsrapporten &r upprdttad enligt IAS 34
Deldrsrapportering och fér moderbolaget enligt ARL9
kap. Vidare har tilldmpliga bestdmmelser i ars-
redovisningslagen och lagen om vdrdepappers-
marknaden tilldmpats. Fér koncernen och moderbolaget
har samma redovisningsprinciper och berédkningsgrunder
tilldmpats som i den senaste drsredovisningen.
Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer férutom i de
finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven i
Svriga delar av deldrsrapporten. Uppréttandet av
deldrsrapporten krdver att féretagsledning gor
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden
som paverkat tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska
bedémningar som gérs och de kdllor till osdkerhet i
uppskattningar som finns Gr samma som i den senaste
drsredovisningen.

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Kungsleden vdrderar internt hela fastighetsinnehavet
varje kvartal, dér klassificering sker i nivé 3 enligt IFRS 13.
Vérderingarna baseras pd en analys av kassafléden dar
den enskilda fastighetens framtida intjdningsférmdga
och marknadens avkastningskrav bedéms. Den interna
varderingen ligger till grund fér de bokférda
fastighetsvdrdena. For att kvalitetssdkra och verifiera de
interna varderingarna genomférs varje kvartal
externvdrderingar av delar av bestandet.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH
SKULDER

Finansiella tillgéngar redovisade till upplupet
anskaffningsvdrde varderas initialt till verkligt varde med
tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar och
leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter forsta redovisningstillfdllet vérderas
tillgdngarna enligt effektivréntemetoden. Finansiella
skulder redovisas till upplupet anskaffningsvdrde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvdrde vdrderas initialt till verkligt

Stockholm den 7 juli 2021

Charlotte Axelsson
Styrelseordférande

Ingalill Berglund
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrém
Styrelseledamot

Jonas Olavi
Styrelseledamot

varde inklusive transaktionskostnader. Efter det férsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvdrde enligt effektivrGntemetoden. Derivat
redovisas till verkligt varde via resultatrékningen och
koncernen tillampar inte sdkringsredovisning. Ingen
vasentlig skillnad bedéms féreligga mellan bokférda och
verkliga varden. Fér derivat, dér Kungsleden innehar ett
antal ranteswappar, sker marknadsvdrdering varje
kvartal dér klassificering sker i nivé 2.

ANDRAD BEDOMNING VID BERAKNING AV
LEASINGSKULD GALLANDE TOMTRATTER

Kungsleden har, sedan inférandet av IFRS 16, bedémt att
avgdldsrdntan om 3,25% skulle gdlla som en generell
diskonteringsrdnta fér alla tomtrdtter vid berdkning av
leasingskulden. | samband med Q2 2021 har en individuell
bedémning av diskonteringsrdntan fér respektive tomt-
rdtt gjorts. Den individuella bedémningen baseras pa
avkastningskravet vid férvdrvstidpunkten justerat med
storre férandringar under innehavstiden. Den dndrade
bedémningen i Q2 innebdr att bade leasingskulden samt
tillgdngar med nyttjanderdtt minskar med 390 Mkr.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Frdn och med 1januari 2021 har Kungsleden @ndrat
redovisningsprincip avseende aktivering av laneutgifter i
enlighet med IAS 23. Kungsleden har inte tidigare
tilldmpat undantagsreglerna i standarden. Kvalificerade
tillgdngar &r sédana som tar en betydande tid i ansprdk
att fardigstdlla fér avsedd anvdndning eller férsdljning
vilket i koncernen avser projekt fér ny-, till- och
ombyggnationer. | och med att projekt i koncernen har
okat successivt under de senaste dren bedéms aktivering
av laneutgifter i anskaffningsvdrdet ge en mer ratt-
visande bild av investeringen. Tilldmpningen av ovan
ndmnd redovisningsprincip kommer ej innebdra
omrdkning av jamférelsesiffror eftersom laneutgifter
hénférliga till projekt ej har uppgatt till vdsentliga belopp
tidigare ar. Andrad redovisningsprincip avser endast
koncernen. | moderbolaget kostnadsférs Ianeutgifter
fortsatt i den period de uppkommer. Ovriga redovisnings-
principer &r oférdndrade jamfért med drsredovisningen
2020.

Christer Nilsson
Styrelseledamot

Jonas Bjuggren
Styrelseledamot

Fredrik Wirdenius
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Verkstdllande direktor

Denna information &r sddan information som Kungsleden AB &r skyldigt att offentliggéra enligt lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen Idmnades for offentliggérande den 7 juli 2021 kl 06.55 CET.

Denna rapport har inte varit féremal fér éversiktlig granskning av bolagets revisorer.
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DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE

NYCKELTAL

DIREKTAVKASTNING

Mattet anvénds fér att belysa avkastningen fér
driftnettot i relation till fastigheternas varde.

UTFALL

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
bokfért vérde fér fastigheter. Vid deldrsbokslut
omrdknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittligt bokfort varde for fastigheter
beréknas som summan av ingéende och
utgdende balans fér perioden dividerad med
tva.

UTFALL PER SEGMENT

Vérdet fér deldrsperioden berdknas som ett
snitt av direktavkastningen fér de inggende
kvartalen.

EPRA VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra fér vakanta hyror
dividerat med totalt hyresvérde pd drsbasis.

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

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE
KONTRAKTSLANGD

Aterstdende kontraktsvérde dividerat med
kontrakterad arshyra.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestilldgg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

GENOMSNITTLIG HYRA
Hyresintdkter i férhallande till uthyrd area.

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

JAMFORBART BESTAND
Avser fastigheter som Ggts under hela perioden
samt hela j@mférelseperioden.

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Kallhyra plus fasta tillagg.

NETTOUTHYRNING

Summa fér perioden avtalade drshyror fér
nyuthyrningar med avdrag fér arshyror
uppsagda fér avflytt.

UTHYRNINGSBAR AREA
Total area som ér tillgénglig fér uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD
Beréknas som hyresintdkter fére rabatter i
férhallande till hyresvérde.

VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor i
férhallande till hyresvérde.

BVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i férhdllande till hyresintékter.

OVRIGA INTAKTER
Intdkter som inte har nadgon direkt koppling till
hyresavtal.

FINANSIELLA NYCKELTAL
AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat efter skatt for de fyra
senaste kvartalen i férhdllande till genom-
snittligt eget kapital fér de fem ingdende
perioderna. Fér ett enskilt kvartal omréknas
avkastningen till heldrsbasis och divideras med
genomsnittligt eget kapital fér de tvd ingdende
perioderna.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Driftnetto samt férséljnings- och
administrationskostnader, i férhallande till
genomsnittliga tillgéngar. Vid delarsbokslut
omréknas avkastningen till heldrsbasis.
Genomsnittliga tillgdngar berdknas som
summan av ing&ende och utgdende balans fér
perioden dividerad med tva.

BELANINGSGRAD

Rantebdrande skulder med avdrag fér kassa
och bank, i férhdllande till fastigheternas
bokférda vérde.

RANTEKOSTNADER
Rdntekostnader och lanerelaterade kostnader
som tex upplaggningsavgifter etc.

RANTETACKNINGSGRAD
Férvaltningsresultat exklusive réntekostnader, i
férhallande till réntekostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i férhallande till totala tillgangar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL
AKTIENS DIREKTAVKASTNING
Beslutad/féreslagen utdelning/inlésen i
férhallande till aktiekursen vid periodens
utgéng.

AKTIENS TOTALAVKASTNING

Summan av aktiens kursféréndring under
perioden och under perioden utbetald utdelning
eller inlsen i férhallande till aktiekursen vid
periodens ingéng.

BESLUTAD/FORESLAGEN UTDELNING PER
AKTIE

Styrelsens féreslagna utdelning eller av
stdmman beslutad utdelning per utestdende
aktie.

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

EPRA EPS (FﬁRVALTNINGSRESULTAT EFTER
SKATT) PER AKTIE

Férvaltningsresultat med avdrag fér nominell
skatt p& skattepliktigt férvaltningsresultat i
férhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

EPRA NRV (LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE)
PER AKTIE

Redovisat eget kapital med aterléggning av
bokférd skuld/tillgang fér réntederivat och
uppskjuten skatt, i férhallande till antal aktier
vid periodens utgang.

EPRA NTA (AKTUELLT SUBSTANSVARDE)

PER AKTIE

Redovisat eget kapital efter aterldggning av
bokférd tillgdng/skuld avseende réntederivat,
justerat fér bedémt verkligt vérde pa
uppskjuten skatt (3,7 procent fér fastigheter), i
férhallande till antal aktier vid periodens
utgdng.

EPRA NDV (AVYTTRINGSVARDE) PER AKTIE
Redovisat eget kapital justerat fér eventuell
skillnad mot verkligt vérde pd réntebérande
skulder, efter beaktande av full uppskjuten
skatt, i forhallande till antalet aktier vid
periodens utgdang.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Férvaltningsresultat i férhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

KASSAFLODE FORE FORANDRING | RORELSE-
KAPITAL PER AKTIE

Kassafléde fore férandring i rérelsekapital i
férhallande till genomsnittligt antal aktier.

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

ORDLISTA

EPRA

European Public Real Estate Association, &r en
intresseorganisation fér bérsnoterade
fastighetsbolag och investerare i Europa, som
bland annat sdtter standards avseende den
finansiella rapporteringen.

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnader for el, uppvarmning, vatten,
fastighetsskétsel, renhalining, fastighets-
administration, férsékringar samt underhdll.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

KATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvéndning
utifrén ytférdelning. Den typ av area som
svarar fér den stérsta andelen av den totala
arean avgér hur fastigheten definieras. En
fastighet med 51 procent kontorsarea betraktas
séledes som en kontorsfastighet. Férdelning
gérs pd kontor, industri/lager, handel och
Svrigt.

KLUSTER

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

KONTRAKTSVARDE

Bashyra enligt hyreskontrakt plus index-
upprdkning och hyrestilldgg uttryckt som ett
arsvérde.

PROJEKTFASTIGHETER

Avser fastigheter med ytor som halls vakanta
eller planeras att tomstdllas, korttidsuthyras
eller rivas fér att majliggéra utveckling.
Klassificering av en enskild fastighet som
projektfastighet sker kvartalsvis vilket kan
paverka jamférelsen mellan olika perioder. Om
en fastighet byter klassificering mellan projekt-
fastighet och férvaltningsfastighet paverkas
inte jamférelseperioden.

SEGMENT

Med Stockholm avses Storstockholm, med
Géteborg avses Storgéteborg och med Malmé
avses Stormalma.

SNITTRANTA

Snittrdntan berdknas genom att stélla
réntekostnader fran I&n och rénteswappar,
uppldggningsavgifter samt kostnader for
outnyttjade kreditramar i férhallande till
utestdende lanevolym per balansdagen.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Resultat av férdndring av bedémt
marknadsvarde for fastigheterna jamfért med
ndrmast féregdende rapportperiod.

UNDERHALL

Atgérder som syftar till att upprétthalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
16pande samt planerade atgdrder som innebér
utbyten eller renovering av byggnadsdelar eller
tekniska system. Aven kostnadsférda hyres-
géstanpassningar ingar hér.

ESMA-RIKTLINJER
Se Ovrig information pd sidan 20.
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FINANSIELL KALENDER OCH

INBJUDAN TILL PRESENTATION

DELARSRAPPORT JAN-SEP
21 okt 2021

BOKSLUTSKOMMUNIKE JAN-DEC
16 feb 2022

Kungsleden presenterar deldrsrapporten fér investerare, analytiker

och media den 7 juli 2021 klockan 08:45.

Presentationen &r pd engelska och sker via telefonkonferens och
audiosé@ndning pa:

https://kungsleden.creo.se/210707/presentation_of_q2_report_2021

Telefonnummer till konferensen:
SE: +46 8 566 426 92

UK: +44 333 300 9031

US: +1 646 722 4902

Efter presentationen kommer en inspelad version av sdndningen
finnas tillgénglig pa:
https://www.kungsleden.se/investerare/rapporter-och-
presentationer/

Rapporten finns ocksa tillgénglig pa:

https://kungsleden.se/investerare/rapporter-och-
presentationer/
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KONTAKT

HUVUDKONTOR
Hangévdgen 20
Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00

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

BILJANA PEHRSSON
VD
08-503 052 04

YLVA SARBY WESTMAN
VVD/CFO
08-503 052 27

KUNGSLEDEN.SE

Fér mer information
besok var webbplats.
L&s och prenumerera p&
pressmeddelanden.

Folj oss Gven pa:

v} £link> NG
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Redogorelse fran Kungsledens
styrelse

Beskrivningen av Kungsleden pa sidorna 58-95 i denna Erbjudandehandling har granskats av Kungsledens styrelse.
Styrelsen anser att denna kortfattade beskrivning ger en korrekt och rattvisande, om an inte fullstéandig, bild av Kungsleden.

Stockholm, 29 september 2021

Kungsleden Aktiebolag
Styrelsen
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Historisk finansiell information

Castellum

Nedan angivna handlingar inforlivas genom hénvisning,
utgoér en del av Erbjudandehandlingen och ska lasas

som en del av denna. De delar av handlingarna som inte
inférlivats ar antingen inte relevanta for investeraren eller
omfattas av andra delar av Erbjudandehandlingen.

Kalla

Information

Kungsleden

Nedan angivna handlingar inférlivas genom hénvisning,
utgér en del av Erbjudandehandlingen och ska lasas

som en del av denna. De delar av handlingarna som inte
inforlivats &r antingen inte relevanta for investeraren eller
omfattas av andra delar av Erbjudandehandlingen.

Kalla Information

Arsredovisning fér 2020

https://vp244.alertir.com
afw/files/press/castellum

202102171661-1.pdf

Forvaltningsberattelse
(s.12-119)

Balansrakning for koncernen
och for moderbolaget
(s.129,131)

Totalresultat for koncernen
och resultatrékning for
moderbolaget (s. 128, 130)

Forandring av eget kapital
(s.132)

Kassaflodesanalys (s. 133)

Redovisningsprinciper och noter
(s.134-152)

Revisionsberattelse (s. 156-158)

Delarsrapport fér perioden
Tjanuari—30 juni 2021

Totalresultat fér koncernen
i sammandrag (s. 8)

Arsredovisning fér 2020 Forvaltningsberattelse

(s. 64-92)

Rapport 6ver finansiell stallning
och balansrékning (s. 94, 113)

Resultatrakning (s. 93, 112)

Rapport 6ver férandringar
i eget kapital (s. 95, 114)

Rapport 6ver kassafléden
(s.95,14)

Redovisningsprinciper och noter
(s.96-111, 115-118)

Revisionsberéttelse (s. 120-122)

https:/www.kungsleden.se
contentassets/a31a717c4cd
44224982f59753881b6ba
kungsledens-ars--och-
hallbarhetsredovisning-
for-2020

Delarsrapport fér perioden
1januari =30 juni 2021

Koncernens resultatrakning
och rapport 6ver totalresultat
(s.4)

https://www.kungsleden.se/  goncernens rapport éver

Balansrakning for koncernen

https://vp244.alertir.com i sammandrag (s. 11)

afw/files/press/castellum
202107054348-1.pdf

Forandringar i eget kapital
i sammandrag (s. 12)

Kassaflodesanalys for
koncernen i sammandrag
(s.20)

Noter (s. 9-13,18-19)
Redovisningsprinciper (s. 26)
Granskningsrapport (s. 26)

contentassets/ef35641558
2149c6a9aee0cfeflf0952
kungsleden-delarsrapport-

finansiell stallning (s. 7)

Koncernens férandring
i eget kapital (s. 7)

Arsredovisningen fér 2020 har reviderats av Castellums
revisor och revisionsberattelsen ar bifogad till ars-
redovisningen. Castellums delarsrapport for perioden
1januari—30 juni 2021 har 6versiktligt granskats av
Castellums revisor.

Utdéver informationen som hanvisas till ovan, med
undantag fér proformaredovisningen, har ingen informa-
tion i Erbjudandehandlingen granskats eller reviderats av
Bolagets revisor.

g2-2021
Koncernens kassaflode (s. 16)

Redovisningsprinciper (s. 21)

Arsredovisningen fér 2020 har reviderats av Kungs-
ledens revisor och revisionsberattelsen &r fogad till ars-
redovisningen. Kungsledens delarsrapport for perioden
1januari — 30 juni 2021 har varken 6versiktligt granskats
eller reviderats Kungsledens revisor.

ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG 97


https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/202102171661-1.pdf
https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/202102171661-1.pdf
https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/202102171661-1.pdf
https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/202107054348-1.pdf
https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/202107054348-1.pdf
https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/202107054348-1.pdf
https://www.kungsleden.se/contentassets/a31a717c4cd44224982f59753881b6ba/kungsledens-ars--och-hallbarhetsredovisning-for-2020
https://www.kungsleden.se/contentassets/a31a717c4cd44224982f59753881b6ba/kungsledens-ars--och-hallbarhetsredovisning-for-2020
https://www.kungsleden.se/contentassets/a31a717c4cd44224982f59753881b6ba/kungsledens-ars--och-hallbarhetsredovisning-for-2020
https://www.kungsleden.se/contentassets/a31a717c4cd44224982f59753881b6ba/kungsledens-ars--och-hallbarhetsredovisning-for-2020
https://www.kungsleden.se/contentassets/a31a717c4cd44224982f59753881b6ba/kungsledens-ars--och-hallbarhetsredovisning-for-2020
https://www.kungsleden.se/contentassets/a31a717c4cd44224982f59753881b6ba/kungsledens-ars--och-hallbarhetsredovisning-for-2020
https://www.kungsleden.se/contentassets/ef356415582149c6a9aee0cfef1f0952/kungsleden-delarsrapport-q2-2021
https://www.kungsleden.se/contentassets/ef356415582149c6a9aee0cfef1f0952/kungsleden-delarsrapport-q2-2021
https://www.kungsleden.se/contentassets/ef356415582149c6a9aee0cfef1f0952/kungsleden-delarsrapport-q2-2021
https://www.kungsleden.se/contentassets/ef356415582149c6a9aee0cfef1f0952/kungsleden-delarsrapport-q2-2021
https://www.kungsleden.se/contentassets/ef356415582149c6a9aee0cfef1f0952/kungsleden-delarsrapport-q2-2021

Skattefragor i Sverige

Féljande dr en sammanfattning av de svenska skattekonsekvenser som kan uppkomma i samband
med Erbjudandet. Sammanfattningen dr baserad pa nu gdllande lagstiftning och dr endast avsedd
som generell information till aktiedgare som dr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat
anges. Sammanfattningen dr inte avsedd att uttémmande behandla alla skattefrdgor som kan
uppkomma. Till exempel behandlas inte de sdrskilda regler som gdiller fér aktier som férvdirvats
genom ett famansféretag. Vidare behandlas inte de regler som gdller for skattefri kapitalvinst pa s
kallade ndringsbetingade andelar inom féretagssektorn. Inte heller behandlas de regler som gdiller
for aktier som innehas av handelsbolag, som utgdr lageraktier i en juridisk person eller som innehas
via ett investeringssparkonto eller en kapitalférsckring. Scrskilda skattekonsekvenser kan dven
uppkomma for andra kategorier av aktiedgare, sasom investmentféretag, investeringsfonder, banker,
finansmdklare och andra som dger aktier fér handel. Varje aktiedgare rekommenderas att konsultera
skatteradgivare avseende de skattekonsekvenser som kan uppkomma i samband med Erbjudandet,
inklusive effekterna av utldndsk skattelagstiftning, bestdmmelser i skatteavtal och andra regler som

kan vara tilldmpliga.

Avyttring av aktier i Kungsleden
mot kontant ersattning

Aktiedgare som accepterar Erbjudandet och avyttrar
aktier mot kontant ersattning kommer att bli skattskyldiga
for en eventuell kapitalvinst.

Allmanna regler for berdkning av
kapitalvinst respektive kapitalférlust

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas som
skillnaden mellan foérséaljningsersattningen, efter av-
drag for forséljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.
Omkostnadsbeloppet bestar av anskaffningsvardet pa
aktierna och beraknas enligt "genomsnittsmetoden”.
Det innebar att omkostnadsbeloppet for samtliga aktier
av samma slag och sort laggs samman och berdknas
gemensamt med hansyn till intraffade férandringar i inne-
havet. For noterade aktier (sa som Kungsleden-aktierna)
kan anskaffningsvardet, som ett alternativ, bestdmmas
till 20 procent av nettoférsaljningsersattningen enligt
"schablonmetoden”.

Privatpersoner

En kapitalvinst pa noterade aktier beskattas i inkomstsla-
get kapital med en skattesats om 30 procent. En kapital-
forlust kan dras av mot all skattepliktig inkomst i inkomst-
slaget kapital, men ar som huvudregel bara avdragsgill till
70 procent. Kapitalforlust pa noterade aktier och andra
noterade vardepapper (som skatteméssigt behandlas pa
samma satt som noterade aktier) ar dock fullt ut avdrags-
gilla mot skattepliktiga kapitalvinster pa sadana tillgangar,
pa onoterade andelar i svenska aktiebolag och utléndska
juridiska personer. Om kapitalforluster ar hanférliga till
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bade noterade och onoterade andelar ska férluster som
uppstatt pa noterade deldgarratter dras av fore avdrags-
gilla forluster pa onoterade andelar. Om en kapitalforlust
pa noterade aktier inte kan dras av fullt ut, medges avdrag
med 70 procent av resterande forlust i inkomstslaget ka-
pital. Om ett underskott uppkommer i inkomstslaget ka-
pital reduceras skatten pa inkomst av tjanst och nérings-
verksamhet samt fastighetsskatten och den kommunala
fastighetsavgiften. Sddan skattereduktion medges med
30 procent av underskottet som inte 6verstiger 100 000
kronor och med 21 procent av resterande del. Underskott
kan inte sparas till ett senare beskattningsar.

Juridiska personer

For aktiebolag och andra juridiska personer beskattas
kapitalvinster pa aktier vanligtvis i inkomstslaget narings-
verksamhet med en skattesats om 20,6 procent avseende
beskattningsar som bdorjar efter den 31 december 2020.
For berakning av kapitalvinst respektive kapitalforlust,

se ovan under rubriken "Allmdnna regler fér berdkning av
kapitalvinst respektive kapitalférlust”. En avdragsgill kapital-
forlust kan endast dras av mot kapitalvinster pa aktier och
andra vardepapper som beskattas pa samma satt som
aktier. Sddana kapitalforluster kan dock, under vissa om-
standigheter, dven kvittas mot kapitalvinster pa samma
typ av vardepapper inom en koncern, under forutsattning
att koncernbolagen uppfyller kraven fér koncernbidrag.
Kapitalforluster pa aktier eller andra vardepapper som
beskattas pa samma satt som aktier, och som inte har
dragits av fran kapitalvinster under beskattningsaret, far
sparas och dras av mot kapitalvinster under efterféljande
beskattningsar utan tidsbegrénsningar.



Avyttring av aktier i Kungsleden
i utbyte mot stamaktier i Castellum

Privatpersoner och juridiska personer som accepterar
Erbjudandet och harigenom 6verlater aktier Kungsleden i
utbyte mot stamaktier i Castellum anses ha avyttrat dessa
aktier. Forutsatt att avyttringen av aktierna i Kungsleden
till Castellum kommer att ske pa marknadsmassiga villkor
samt att Castellum, vid utgangen av det kalenderar som
avyttringen sker, innehar aktier i Kungsleden med ett
sammanlagt rostetal som 6vergar 50 procent av det totala
antalet roster i Kungsleden, sa bor reglerna om framskju-
ten beskattning vid andelsbyten vara tillampliga for privat-
personer och reglerna om uppskovsgrundande andels-
byten vara tillampliga for juridiska personer. Forutsatt att
erbjudandet kommer att fullféljas avser Castellum att
inneha aktierna i Kungsleden pa ett sadant stt att regeln
avseende innehav och réstetal kommer att vara uppfylld.

Privatpersoner

Nar reglerna om framskjuten beskattning vid andelsby-
ten ar tillampliga galler for privatpersoner att aktierna i
Castellum anses vara forvarvade for ett pris som motsva-
rar det verkliga omkostnadsbeloppet for de avyttrande
aktierna i Kungsleden. Utbytet av aktierna i Kungsleden
mot stamaktier i Castellum behéver enligt detta regelverk
inte deklareras.

For aktiedgare som dven erhaller en viss kontant er-
sattning i samband med aktieutbytet féljer av reglerna om
framskjuten beskattning vid andelsbyten att den kontanta
ersattningen blir skattepliktig i sin helhet, eftersom hela
omkostnadsbeloppet flyttas éver till aktierna i Castellum.

Har reglerna om framskjuten beskattning tillampats
och om en privatperson senare upphor att vara bosatt
eller stadigvarande vistas inom Sverige eller annan stat
inom EES-omradet, sa utloser detta en beskattning av den
kapitalvinst (eller kapitalférlust) som hade uppkommit
om den framskjutna beskattningen inte hade tillampats.
Det vill saga att en kapitalvinst respektive en kapitalforlust
berdknas som skillnaden mellan omkostnadsbeloppet for
aktierna i Kungsleden och marknadsvardet for de erhalla
stamaktierna i Castellum vid tidpunkten for avyttringen.
Skatteverket kan pa begéaran besluta om allménna rad
avseende vilket avyttringspris respektive vilken anskaff-
ningsutgift som ska gélla vid tidpunkten for ett aktie-
utbyte. Castellum avser att inkomma med en sadan
begéaran och informationen kommer att vara tillgénglig
pa Castellums och Skatteverkets respektive webbplatser,
www.castellum.se och www.skatteverket.se.

Juridiska personer

Juridiska personer som énskar uppskov med beskatt-
ningen av en kapitalvinst maste redovisa vinsten i sin de-
klaration och samtidigt yrka uppskov med beskattningen
av kapitalvinsten. Kapitalvinst respektive kapitalférlust
beréknas som skillnaden mellan omkostnadsbeloppet for

Skattefragor i Sverige

de avyttrade aktierna i Kungsleden och marknadsvardet
av de erhallna stamaktierna i Castellum. Skatteverket
kan pa begéran besluta om allménna rad avseende vilket
avyttringspris respektive vilken anskaffningsutgift som
ska galla vid tidpunkten for ett aktieutbyte. Castellum
avser att inkomma med en sadan begéran och infor-
mationen kommer att vara tillgénglig pa Castellum och
Skatteverkets respektive webbplatser, www.castellum.
se och www.skatteverket.se. Om uppskovet medges
faststalls ett uppskovsbelopp som férdelas lika pa de
aktier i Castellum som erhalls som erséattning for aktierna
i Kungsleden. Uppskovsbeloppet ska tas upp till beskatt-
ning nar dganderdtten till de mottagna aktierna 6vergar till
nagon annan eller upphor att existera (med undantag for
vissa kvalificerade underpristverlatelser, andelsbyten och
fusioner). Det ar ndr som helst mojligt att pa eget initiativ
begara att uppskovsbeloppet ska tas upp till beskattning.
For aktiedgare som dven erhaller en viss kontant
ersattning i samband med aktieutbytet féljer av reglerna
om uppskovsgrundande andelsbyten att den kontanta
ersattningen blir skattepliktig i sin helhet.

Aktiedgare med hemvist
utanfor Sverige

Aktiedgare som inte har skatterattslig hemvist i Sverige
(begransat skattskyldiga) och som inte bedriver verk-
samhet fran fast driftstalle i Sverige ar vanligtvis inte
foremal for svensk beskattning vid en forsaljning av aktier.
Sadana aktiedgare kan dock bli féremal fér beskattning i
det land dar de har sin skatteréattsliga hemvist. Begrénsat
skattskyldiga privatpersoner kan dock beskattas fér en
kapitalvinst pa férséljning av vissa aktier om personen
har varit bosatt eller stadigvarande vistats i Sverige vid
nagot tillfalle under det kalenderar da férsaljningen ager
rum eller nadgot av de féregaende tio kalenderaren. Denna
beskattning kan begransas genom de skatteavtal som
Sverige ingatt med andra lander. Det utgar ingen svensk
kupongskatt pa kapitalvinster till f6ljd av Erbjudandet.
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Erbjudanderestriktioner

Viktig information till aktieagare utanfér Sverige och fér
banker, fondkommissionarer, handlare, forvaltare och
andra institutioner som innehar aktier fér personer med
hemvist utanfor Sverige

Erbjudandehandlingen utgor inte ett erbjudande, vare sig
direkt eller indirekt, i Australien, Hongkong, Japan, Nya
Zeeland eller Sydafrika, eller, i enlighet med nedan, USA,
eller i ndgon annan jurisdiktion dér sadant erbjudande
enligt lagar, restriktioner och férordningar i sadan rele-
vant jurisdiktion skulle vara forbjudet enligt tillamplig lag
(de "Begransade Jurisdiktionerna”). Aktiedgare som inte
ar bosatta i Sverige och som 6nskar delta i Erbjudandet
maste genomfdra ndrmare undersdkningar avseende
tillamplig lagstiftning och mojliga skattekonsekvenser.

Erbjudandet lamnas inte, vare sig direkt eller indirekt,

i eller till de Begransade Jurisdiktionerna genom post,
nagot kommunikationsmedel (inklusive, men ej begran-
sat till, telefax, e-post, telex, telefon och internet) som
anvands vid nationell eller internationell handel eller vid
nagon nationell bors eller handelsplats i de Begransade
Jurisdiktionerna, och Erbjudandet kan inte accepteras pa
nagot sadant satt eller med nagot sadant kommunika-
tionsmedel i eller fran de Begransade Jurisdiktionerna.
Varken Erbjudandehandlingen eller annan dokumentation
hanforlig till Erbjudandet kommer séledes inte, och ska
inte, sdndas, postas eller spridas pa annat satt i eller till de
Begransade Jurisdiktionerna.

Erbjudandehandlingen sands inte, och far inte séndas,
till aktiedgare med registrerade adresser i de Begransade
Jurisdiktionerna. Banker, fondkommissionérer, handlare
och andra férvaltare som innehar férvaltarregistrerade
aktier for personer i de Begransade Jurisdiktionerna far
inte vidarebefordra Erbjudandehandlingen, eller andra
till Erbjudandet relaterade dokument, till sadana perso-
ner. Personer som mottar sddana dokument eller sadan
information (innefattande forvaltare, foretradare och
ombud) bor inte distribuera eller sénda dessai eller till
en Begrénsad Jurisdiktion eller anvanda post, eller nagot
annat kommunikationsmedel inom en Begransad Jurisdik-
tion i samband med Erbjudandet.

Underlatenhet att f6lja dessa restriktioner kan utgéra
ett brott mot vardepapperslagstiftningen i nagon av de
Begransade Jurisdiktionerna. Det aligger alla personer
som erhaller Erbjudandehandlingen, anmélningssedel
eller andra dokument som r6r Erbjudandehandlingen eller

100 ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG

Erbjudandet, eller som pa annat satt kommer i besittning
av sadana dokument, att informera sig om och iaktta alla
sadana restriktioner. Varje mottagare av Erbjudande-
handlingen som ar osaker pa sin stéllning i forhallande
till dessa restriktioner bor konsultera sin professionella
radgivare inom den relevanta jurisdiktionen.

Varken Castellum eller Nordea accepterar eller atar sig
nagot ansvar for eventuella brott av nagon person mot
nagon av dessa restriktioner.

Erbjudandehandlingen utgor inte ett erbjudande att
forvarva eller erhalla andra vardepapper an de aktier i
Kungsleden som omfattas av Erbjudandet.

Varje inlamning av aktier i Erbjudandet som utgor
ett resultat av en direkt eller indirekt 6vertradelse av de
restriktioner som beskrivs i Erbjudandehandlingen och
tillhérande dokument kommer att vara ogiltig. Vidare
kommer personer som har lamnat in aktier enligt Erbju-
dandet inte anses ha gjort en giltig inldmning om en sadan
person ar oférmaogen att lamna de utfastelser och garan-
tier som anges i avsnittet "Erbjudanderestriktioner — Intyg
avseende restriktioner" nedan och eventuella motsvarande
utfastelser och garantier i anmalningssedeln.

Accepter av Erbjudandet och inlamnande av aktier i
Kungsleden som gbérs av en person som befinner sig inom
en Begrénsad Jurisdiktion, av nagon férvaltare, foretra-
dare, ombud eller annan mellanman som agerar pa icke
diskretionar grund fér en huvudman som ger instruktioner
fran de Begransade Jurisdiktionerna, eller med hjalp av
post eller nagot annat kommunikationsmedel inom de
Begransade Jurisdiktionerna, vare sig direkt eller indirekt,
kommer inte att accepteras (och bér inte accepteras av
forvaltare, foretradare, ombud eller annan mellanman som
innehar aktier i Kungsleden fér nagra personer).

Varje anmalningssedel eller annan kommunikation
avseende Erbjudandet som harror fran, ar poststamplat
fran, har en returadress i, eller pa annat sétt verkar ha
skickats fran de Begransade Jurisdiktionerna kommer inte
accepteras (och bor inte accepteras av nagon forvaltare,
foretradare, ombud eller annan mellanman).

Accept av Erbjudandet och inlamning av aktier i
Kungsleden kommer inte att accepteras (och bor inte
att accepteras av nagon forvaltare, foretradare, ombud
eller annan mellanman) om vederlaget f6r aktierna i
Kungsleden behdver postas eller pa annat satt levereras
till eller inom en Begransad Jurisdiktion eller om en
adress inom en Begransad Jurisdiktion tillhandahalls for



mottagandet av kdpeskillingen f6ér aktierna i Erbjudandet
eller for aterlamnandet av anmaélningssedeln.

Var och en av Castellum och Nordea férbehaller sig rat-
ten att efter eget gottfinnande (och utan att det paverkar
aktiedgarens ansvar for de utfastelser och garantier som
denne har lamnat) (a) avvisa inlamning av aktier utan
narmare utredning med hansyn till att ursprunget till en
sadan inlamning inte kan faststéllas, eller (b) undersdka,
med avseende pa inldmning av aktier i enlighet med Er-
bjudandet, om nagra sadana utfastelser och garantier som
ldmnats av en aktiedgare &r korrekta och, om sadan ut-
redning genomfors och som ett resultat darav Castellum
(av nagon anledning) faststaller att sddana utfastelser och
garantier ar felaktiga, forkasta en sadan inlamning.

Erbjudandehandlingen utgor inte ett erbjudande av
vardepapper till allménheten i Storbritannien. Inget
prospekt har eller kommer att godkénnas i Storbritannien
avseende vardepapperen som omndmns héri. Erbjudande-
handlingen distribueras, och ar endast avsedd for,
personer i Storbritannien som ar "kvalificerade investe-
rare” (i enlighet med Prospektférordningen (som utgor
nationell ratt i Storbritannien genom the European Union
(Withdrawal) Act 2018)), och som ar: (i) professionella
investerare som omfattas av artikel 19(5) i Financial
Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion)
Order 2005 i dess nuvarande lydelse ("Ordern”);

(ii) omfattas av artikel 49(2)(a)-(d) i Ordern; eller

(iii) andra personer som lagligen kan ta del av informa-
tionen (samtliga sddana personer benamns tillsammans
som "Relevanta Personer”). Varje investeringsatgard som
Erbjudandehandlingen avser &r endast tillganglig for, och
kommer endast genomféras med, Relevanta Personer.
Personer som inte ar Relevanta Personer ska inte agera
utifran eller férlita sig Erbjudandehandlingen eller dess
innehall.

Nordea kommer inte att betrakta ndgon annan person
som kund i férhallande till Erbjudandet och ansvarar inte
gentemot nadgon annan an Castellum for att tillhandahalla
det skydd som Nordea erbjuder sina kunder eller fér att ge
rad i samband med Erbjudandet eller nagon annan trans-
aktion, fraga eller arrangemang som hanvisas till i denna
Erbjudandehandling.

Erbjudanderestriktioner

Intyg avseende restriktioner

Genom att acceptera Erbjudandet genom leverans av en
vederborligt undertecknad anmalningssedel till Nordea,
intygar innehavaren av inlamnade aktier, och eventuell
forvaltare, foretradare, ombud eller annan mellanman
som lamnar in anmalningssedeln eller deltar i Erbjudandet
pa uppdrag av innehavaren, att denne:

® inte befann sigi eller var bosatt i, eller &r medborgare
i, en Begransad Jurisdiktion vid tidpunkten fér mot-
tagandet av Erbjudandehandlingen, anmalningssedeln
eller ndgot annat dokument eller information rérande
Erbjudandet, och inte har postat, sént eller pa
annat satt distribuerat ndgot sadant dokument eller
information i eller till en Begransad Jurisdiktion;

® inte direkt eller indirekt, har anvant post eller nagot
annat kommunikationsmedel (varmed forstas
bland annat telefax, e-post, telex och telefon) som
anvands vid nationell eller internationell handel eller
vid borserna eller handelsplatserna i en Begrénsad
Jurisdiktion i samband med Erbjudandet;

® inte befann sigi eller var bosatt i, eller &r medborgare i,
en Begransad Jurisdiktion vid tidpunkten for accepte-
randet av villkoren for Erbjudandet, vid tidpunkten for
aterséndandet av anmaélningssedeln eller vid tidpunkten
fér aviamnandet av instruktioner att acceptera
Erbjudandet (vare sig muntligt eller skriftligt); och

®= om denne agerar i egenskap av forvaltare, foretradare,
ombud eller i egenskap av annan mellanman,
antingen (i) har full frihet att investera enligt eget
gottfinnande med avseende pa de aktier som omfattas
av anmalningssedeln eller (ii) den person for vars
rakning denne agerar har godkant att denne gér ovan
namnda utfastelser och inte befann sig i eller var bosatt
i, eller &r medborgare i, en Begransad Jurisdiktion
vid den tidpunkt da aktiedgaren instruerade sadan
forvaltare, foretradare, ombud eller annan mellanman
att acceptera Erbjudandet a hans eller hennes vagnar,
och en sddan forvaltare, foretrddare, ombud eller annan
mellanman behandlar accepten inom ramen f6r sin
normala stallning som mellanman.
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Erbjudanderestriktioner — USA

De nya Castellum-aktierna som kommer att emitteras

i samband med Erbjudandet registreras inte och kommer
inte att registreras enligt Securities Act eller enligt annan
vardepapperslagstiftning i USA. Erbjudandet kan inte
accepteras av personer som befinner sig i eller har hem-
vist i USA om de inte &r QIBs, och anmalningssedlar som
enligt Castellums bedémning forefaller avse Kungsleden-
aktier som innehas pa uppdrag av personer som befinner
sigieller har hemvist i USA och som inte &r QIBs, kommer
inte att accepteras.

Erbjudandet som beskrivs i denna Erbjudandehandling
avser emitterade och utestaende aktier i Kungsleden, ett
bolag bildat enligt svensk lag, och &r féremal for svenska
offentliggérande- och férfaranderegler, vilka kan skilja
sig fran de regler som géller i USA. Erbjudandet ldmnas i
USA till QIBs i enlighet med Section 14(e) och Regulation
14E i U.S. Securities Exchange Act fran 1934, sasom upp-
daterad ("U.S. Exchange Act”), enligt undantaget i Rule
14d-1(d) i U.S. Exchange Act for ett sa kallat "Tier Il"-
offentligt uppképserbjudande i tillamplig utstrackning
samt i Ovrigt i enlighet med offentliggérande- och forfa-
randeregler som foljer av svensk lag, innefattande ratten
att aterkalla ldmnad accept, tidplan fér Erbjudandet,
meddelande om férlédngning, offentliggérande av utfall,
forfarande for utbetalning av vederlag (inklusive tidpunkt
for utbetalning av vederlag), samt undantag fran villkor,
vilka kan skilja sig fran vad som foljer av regler och praxis
avseende offentliga uppk&pserbjudanden i USA.

Castellum kan, helt eller delvis, franfalla ett, flera
eller samtliga av villkoren fér Erbjudandet, inklusive att
fullfélja erbjudandet till en acceptniva understigande 90
procent av det totala antalet utestaende aktier i Kungs-
leden. Meddelande om sadant franfallande kommer att
offentliggtras av Castellum genom pressmeddelande
under den period som foreskrivs av, och i enlighet med,
tillampliga lagar och regler. Ett franfallande avseende den
aktuella acceptnivan for Erbjudandet, innebarande ett
aktiedgande i Kungsleden som understiger 90 procent
av det totala antalet utestaende aktier, kommer férhin-
dra Castellum fran att omedelbart pakalla tvangsinlésen
i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) i syfte att
forvarva samtliga utestaende aktier i Kungsleden samt
fran att avnotera aktierna i Kungsleden fran Nasdaq
Stockholm. Detta skulle innebéara att det fortfarande
finns andra aktiedgare i Kungsleden vars rattigheter
skulle skyddas i enlighet med minoritetsskyddsregler
och borsregler. Foljaktligen skulle Castellum i ett sadant
scenario vara férhindrad att vidta samtliga atgarder som
det annars skulle ha vidtagit med syfte att integrera de
tva bolagen och realisera synergier. Darutdver, i handelse
av att Kungsleden forblir noterat, kommer det finnas
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kostnader hanfoérliga till att bibehalla aktierna noterade
samt att sékerstélla efterlevnad i enlighet med ett flertal
regulatoriska krav.

Vidare, beroende pa acceptnivan som slutligen uppnas
i Erbjudandet, kan rattigheterna och mojligheterna for
Castellum att utéva inflytande 6ver Kungsleden paverkas.
Vissa beslut enligt aktiebolagslagen kraver att kvalifice-
rad majoritet av aktiedgarna vid bolagsstamman réstar
for beslutet, exempelvis: (i) vissa andringar av bolags-
ordningen, emission av aktier eller vissa aktierelaterade
vardepapper utan hansyn till aktiedgares foretradesratt,
forvarv eller dverféring av bolagets egna aktier, minskning
av aktiekapitalet, lagenliga fusioner eller delningar (alla
sadana beslut féreskriver en majoritet om minst 2/3 av
savél de avgivna rosterna som de aktier som &r fore-
tradda vid bolagsstamman); och (ii) vissa fundamentala
andringar av bolagsordningen, vissa lagenliga fusioner
eller delningar dér det 6vertagande enheten ar ett privat
aktiebolag eller dar fusionsvederlaget bestar av aktier
som inte ar noterade pa en reglerad marknad, ett beslut
om att konvertera ett publikt aktiebolag till ett privat
aktiebolag (alla sddana beslut féreskriver en majoritet
om minst 90 procent av saval de angivna résterna som
de aktier som &r foretradda vid den aktuella bolagsstam-
man). Vidare kraver narstaendetransaktioner mellan ett
noterat bolag och en aktiedgare, som huvudregel, att
beslutet fattas av aktiedgare pa en bolagsstamma, dar
aktiedgaren som ar part i en sadan transaktion inte ar
berattigad att utova sina aktiers rostratt nar bolagsstam-
man beslutar i fragan. Detta kan paverka Castellums
férmaga att implementera potentiella integreringsatgar-
der efter genomférandet av Erbjudandet.

Ett franfallande av den tillampliga acceptnivan i
Erbjudandet, inneb&rande ett aktiedgande i Kungsleden
som understiger 90 procent av det totala antalet utesta-
ende aktier, skulle ocksa skapa en dgarkoncentration av
de noterade Kungsledenaktierna med Castellum, vilket
kan resultera i minskad likviditet i och varde av Kungsle-
denaktien, vilket kan gdéra det svarare for aktiedgare att
avyttra aktierna i tid och/eller till ett férmanligt pris.

Innehavare av aktier i Kungsleden bosatta i USA som
ar QIBs uppmanas att ta kontakt med egna radgivare
géllande Erbjudandet.

Nordea ar inte registrerad som méklare eller handlare i
USA och kommer inte att i sin roll som finansiell radgivare
hantera nagon direkt kommunikation i samband med
Erbjudandet med investerare som befinner sig i USA (vare
sig om investerare kontaktar Nordea eller i annat fall).

Castellums och Kungsledens finansiella rapporter, och
all finansiell information som inkluderas hari, eller andra
dokument relaterade till Erbjudandet, ar eller kommer



att upprattas i enlighet med IFRS, vilka inte kan jamféras
med finansiella rapporter eller finansiell information for
bolag i USA eller andra bolag vars finansiella rapporter har
upprattats i enlighet med amerikanska i allmanhet accep-
terade redovisningsprinciper. De amerikanska aktiedgarna
som &r QIBs bor notera att priset i Erbjudandet betalas i
svenska kronor och att inga justeringar kommer att géras
baserat pa valutakurser.

Erbjudandet [dmnas till amerikanske aktiedgare i
Kungsleden bosatta i USA som ar QIBs pa samma villkor
som till 6vriga aktiedgare i Kungsleden, till vilka ett
erbjudande gors. Alla informationsdokument, inklusive
Erbjudandehandlingen, spridas till amerikanska aktiedgare
som &r QIBs pa grunder som &r jamférbara med sadana
metoder enligt vilka dokument tillhandahalls till Kungsle-
dens 6vriga aktieagare.

Erbjudandet, vilket ar foremal for svensk ratt, Iamnas
till amerikanska aktiedgare i enlighet med tillamplig ame-
rikansk vardepapperslagstiftning och de tillampliga und-
antagen dartill. | den utstrackning Erbjudandet &r féremal
for amerikansk vardepapperslagstiftning ska dessa regler
endast tillampas pa amerikanska aktiedgare och saledes
inte medftra skyldigheter for nagra andra personer. Det
kan vara svart for Kungsledens aktiedgare att genomdriva
sina rattigheter och eventuella krav som de skulle kunna
ha enligt amerikansk federal eller delstatlig vardepappers-
lagstiftning med anledning av Erbjudandet, eftersom
Kungsleden och Castellum ar beldgna utanfér USA och
vissa eller samtliga av deras ledande befattningshavare
och styrelseledaméter ar bosatta i andra lander an USA.
Kungsledens aktiedgare kommer eventuellt inte att
kunna stamma Kungsleden eller Castellum eller deras
ledande befattningshavare eller styrelseledamoter i en
icke-amerikansk domstol for vertradelser av amerikansk
vardepapperslagstiftning, och det kan vara svart att fa
Kungsleden, Castellum och/eller deras narstaende att
underkasta sig amerikansk jurisdiktion eller en dom fran
en amerikansk domstol.

| den utstréckning det &r tillatet enligt tillampliga lagar
eller regler kan Castellum och dess narstaende eller mak-
lare och maklares narstaende (i egenskap av agenter for
Castellum eller, om tillampligt, dess narstaende) fran tid
till annan, under Erbjudandet, och enligt annat &n Erbju-
dandet, direkt eller indirekt, kdpa eller arrangera kép av
aktier i Kungsleden utanfor USA, eller andra vardepapper
som kan konverteras till, utbytas mot eller utnyttjas fér
teckning av sadana aktier. Sadana koép kan antingen ske
pa den 6ppna marknaden till radande pris eller genom
privata transaktioner till férhandlat pris, och information
om sadana forvarv kommer att offentliggéras genom
ett pressmeddelande eller pa andra satt som rimligen
kan férvantas for att informera amerikanska aktieagare
avseende sadan information. Vidare kan Castellums
finansiella radgivare ocksa komma att delta i normal
handel avseende vardepapper i Kungsleden, vilket kan
inkludera kop eller arrangemang avseende kép av sadana

Erbjudanderestriktioner - USA

vardepapper satillvida sadana kop eller arrangemang
foljer tillamplig lag. All information betraffande sadana
kop kommer att offentliggoras, pa svenska och genom en
icke-bindande engelsk 6versattning tillganglig for ameri-
kanska aktieagare, via relevant elektronisk media om, och
i den utstrackning, sadant offentliggérande krévs enligt
tillamplig svensk eller amerikansk lag, férordningar eller
bestammelser.

Mottagandet av kontantvederlag i enlighet med Erbju-
dandet av en amerikansk aktiedgare som ar en QIB kan
komma att utgora en skattepliktig transaktion i ameri-
kanskt federalt inkomstskattehdnseende och enligt till-
lampliga amerikanska statliga och lokala, samt utlandska,
skattelagar. Varje aktiedgare uppmanas att konsultera en
sjalvstandig egen skatteradgivare angaende de skatte-
massiga konsekvenserna av att acceptera Erbjudandet.
Varken Castellum eller dess narstaende och deras
respektive styrelseledamoter, ledande befattningshavare,
anstéllda eller ombud eller annan féretradare i samband
med Erbjudandet kan hallas ansvarig fér skattemassiga
konsekvenser eller skyldigheter som uppstar som en f6ljd
av att acceptera detta Erbjudande.

Vare sig U.S. Securities and Exchange Commission eller
nagon amerikansk delstatlig vardepappersmyndighet eller
tillsynsmyndighet har godként eller avvisat detta Erbju-
dande, kommenterat huruvida Erbjudandet &r rattvist
eller fordelaktigt, bedomt riktigheten eller lampligheten
av denna Erbjudandehandling, eller uttalat sig huruvida
innehallet i denna Erbjudandehandling &r korrekt eller
fullstdndigt. Alla pastaenden om motsatsen ar en brottslig
handling i USA.

Personer som mottar Erbjudandehandlingen (inklusive
men inte begrédnsat till banker, méklare, fondkommissio-
narer, forvaltare och forvarare av vardepapper) far inte
sandas, postas eller annars vidarebefordras i, till eller fran
USA till andra personer an de som rimligen antas vara
QIBs. Sadant agerade kan ogiltigférklara varje pastadd
accept av aktierna.

For att delta i Erbjudandet, kommer en QIB i USA
behdva underteckna och sdnda Castellum ett sa kallat
investor representation letter i det format som bifogats
till anmalningssedeln. Varje anmalningssedel fran en QIB
i USA maste atfdljas av ett vederbérligen ifyllt sa kallat
investor representation letter for att kunna utgora en giltig
accept av Erbjudandet. Trots vad som angivits ovan, kan
Castellum efter eget gottfinnande tillata en person i USA
att acceptera vederlaget for aktierna om forfragan gors
av eller pa den personens vagnar, om Castellum i det en-
skilda fallet anser att det inte skulle utgtra en dvertradelse
av nagon vardepapperslag eller annan tillamplig lag.
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Definitioner

Bolaget, Koncernen eller Castellum avser, beroende pa
kontexten, Castellum Aktiebolag, organisationsnummer
556475-5550, koncernen i vilken Castellum &r moder-
bolag eller ett dotterbolag i koncernen.
Erbjudandehandling avser denna Erbjudandehandling
som beskriver Castellums erbjudande om forvarv av
samtliga aktier i Kungsleden.

Erbjudandet avser det erbjudande om férvarv av samtliga
aktier i Kungsleden som beskrivs i Erbjudandehandlingen.

EUR avser euro.

Euroclear avser Euroclear Sweden AB
(Box 7822,103 97 Stockholm, Sverige).

IFRS avser International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av Europeiska Unionen.

Kungsleden avser Kungsleden Aktiebolag, organisations-
nummer 556545-1217.

MSEK avser miljoner svenska kronor.

Nasdaq Stockholm avser den reglerade marknad som
bedrivs av Nasdaqg Stockholm Aktiebolag.

Prospektférordningen avser Europaparlamentets och
radets férordning (EU) 2017/1129.

SEK eller "kronor"” avser svenska kronor.
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Adresser

Castellum Aktiebolag
Ostra Hamngatan 16
Box 2269

40314 Goteborg
Sverige

Kungsleden Aktiebolag
Hangovagen 20

Box 70414

107 25 Stockholm
Sverige

Roschier Advokatbyra AB
Brunkebergstorg 2

Box 7358

103 90 Stockholm
Sverige

Nordea Bank Abp, filial i Sverige

Smalandsgatan 17
11146 Stockholm
Sverige
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CASTELLUM

Castellum Aktiebolag
Ostra Hamngatan 16
Box 2269
40314 Goteborg
Sverige
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