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VIKTIG INFORMATION

Detta dokument ("Tilldggshandlingen”) utgér inte ett erbju-
dande, vare sig direkt eller indirekt, i Australien, Hongkong,
Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller USA, eller i nagon annan
jurisdiktion déar ett sddant erbjudande enligt lagar och fér-
ordningar i sadan relevant jurisdiktion skulle vara férbjudet
enligt tillamplig lag.

Spridning av Tillaggshandlingen och material som hanfér
sig till Erbjudandet (definieras nedan) kan vara féremal
for restriktioner eller paverkas av lagstiftningen i sadana
jurisdiktioner. Kopior av Tillaggshandlingen sénds inte och far
inte sandas, postas eller annars vidarebefordras till eller fran
sadana jurisdiktioner. Personer som mottar denna kommu-
nikation (inklusive men inte begréansat till banker, maklare,
fondkommissionarer, férvaltare och férvarare av vardepapper)
och som omfattas av lagarna eller reglerna i en sadan jurisdik-
tion maste informera sig om och félja alla tillampliga restrik-
tioner och krav. Underlatenhet att géra detta kan utgéra en
Overtradelse av vardepapperslagarna i sadana jurisdiktioner.
Castellum Aktiebolag ("Castellum”) fransiger sig, sa langt
det ar mojligt enligt tillamplig lag, allt ansvar for 6vertradelser
av sadana restriktioner.

Tillaggshandlingen utgor inte ett erbjudande om att sélja
eller en uppmaning till ett erbjudande om att képa eller
teckna vardepapper i USA. Aktierna i Castellum har inte,
och kommer inte att, registreras under enligt den vid var tid
gallande U.S. Securities Act fran 1933 ("U.S. Securities Act")
eller hos nagon vérdepappersmyndighet i nagon delstat
eller annan jurisdiktion i USA, och kommer inte att erbjudas
eller saljas i USA, férutom i enlighet med ett undantag
fran eller utan registreringskrav. Foljaktligen far vederlaget
for aktierna inte tillgangliggoras, och aktierna i Castellum
kommer inte att erbjudas, séljas eller levereras, direkt eller
indirekt, till eller i USA om det skulle utgtra ett brott mot
U.S. Securities Act.

Aktieagare hanvisas till de erbjudanderestriktioner som
framgar av avsnittet "Erbjudanderestriktioner” pa sidorna
100 - 101 Erbjudandehandlingen (definieras nedan).
Investerare i USA héanvisas aven till avsnittet "Erbjudande-
restriktioner — USA" pa sidorna 102 - 103 i Erbjudandehand-
lingen. Ytterligare information om de villkor, restriktioner och
ansvarsbegransningar som géller fér Erbjudandet framgar
av Erbjudandehandlingen.

Tillaggshandlingen ska regleras av och tolkas i enlighet med
svensk materiell ratt. Tvist rérande Tillagghandlingen, eller
som uppkommer med anledning dérav, ska avgoras exklusivt
av svensk domstol, varvid Stockholms tingsratt ska utgéra
forsta instans.

Denna Tillaggshandling har godkéants av och registrerats
hos Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i
2a kap. 11§ lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument samt artikel 23.1 och 23.2 i Europaparlamentets
och radets férordning (EU) 2017/1129. Godkannandet av
och registreringen hos Finansinspektionen innebar inte
nagon garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i
Erbjudandehandlingen eller Tillaggshandlingen ar riktiga eller
fullstéandiga.

Informationen i denna Tilldggshandling avses vara korrekt,
om an inte fullstandig, endast per dagen for offentliggéran-
det av Tillaggshandlingen. Det lamnas ingen forsékran om
att informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid
nagon annan tidpunkt. Férutom vad som kravs enligt Nasdagq
Stockholms Takeover-regler (“Takeover-reglerna”) eller
tillamplig lagstiftning, franséger sig Castellum uttryckligen all
skyldighet att offentliggéra uppdateringar eller revideringar
avseende Tillaggshandlingen. Informationen i Tillaggshand-
lingen lamnas endast med anledning av Erbjudandet och
far inte anvandas i nagot annat syfte.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN
Information i Tillaggshandlingen som rér framtida férhallan-
den eller omstéandigheter, inklusive information om framtida
resultat, tillvéxt och andra utvecklingsprognoser samt andra
férdelar med Erbjudandet, utgér framtidsinriktad information.
Sadan information kan generellt, men inte alltid, kdnnetecknas
av att den innehaller orden "beddms”, "avses”, "férvéantas”,
"tros"”, eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information ar,
till sin natur, foremal fér risker och osdkerhetsmoment efter-
som den avser férhallanden och &r beroende av omsténdig-
heter som intraffar i framtiden. Pa grund av flera faktorer, vilka
i stor utstrackning ligger utom Castellums och Kungsleden
Aktiebolags ("Kungsleden”) kontroll, kan det inte garanteras
att framtida férhallanden inte vasentligen avviker fran vad som
uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen.
All framtidsinriktad information ldmnas per dagen for
offentliggérande. Férutom vad som kravs enligt Takeover-
reglerna eller tillamplig lagstiftning, fransager sig Castellum
uttryckligen all skyldighet att offentliggéra uppdateringar eller
revideringar avseende framtidsinriktad information i Tillaggs-
handlingen pa grund av andrade férvéantningar avseende
den framtidsinriktade informationen eller &ndrade handelser,
férhallanden eller omsténdigheter varpa nagon framtids-
inriktad information ar baserad. Lésaren uppmanas dock att
ta del av eventuella ytterligare uttalanden som Castellum eller
Kungsleden har gjort eller kan komma att gora.
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Tillagg till Erbjudandehandlingen

Den 2 augusti 2021 offentliggjorde Castellum Aktie-
bolag ("Castellum”) ett rekommenderat offentligt
uppképserbjudande till aktiedgarna i Kungsleden
Aktiebolag ("Kungsleden") att forvarva samtliga

aktier i Kungsleden ("Erbjudandet”). Detta dokument
("Tillaggshandlingen”) utgér ett tillagg till den av
Castellum uppréattade erbjudandehandlingen, som god-
kéndes och registrerades av Finansinspektionen ("FI")
den 29 september 2021 (Fl:s diarienummer 21-23661)
med anledning av Erbjudandet ("Erbjudandehand-
lingen"). Samma dag offentliggjordes Erbjudandehand-
lingen pa Castellums webbplats (www.castellum.se)
och webbplatsen fér Nordea Bank Abp, filial i Sverige
("Nordea") (www.nordea.se/aktier). Castellum har
tidigare uppréattat och offentliggjort ett tillagg till
Erbjudandehandlingen som godkandes och registre-
rades av Fl den 7 oktober 2021 (Fl:s diarienummer
21-25718) och offentliggjordes pa ovan ndmnda
webbplatser.

Tillaggshandlingen, vilken har uppréttats i enlighet
med 2a kap. 11 § lagen (1991:980) om handel med finan-
siella instrument samt artikel 23.1 och 23.2 i Europa-
parlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129,
godkéndes och registrerades av Fl den 19 oktober 2021
(Fl:s diarienummer 21-26411) och offentliggjordes den
19 oktober 2021 pa ovan ndmnda webbplatser. Tillaggs-
handlingen ska lasas tillsammans med Erbjudande-
handlingen och det tidigare uppréattade tillagget.
Tillaggshandlingen utgor en integrerad del av Erbju-
dandehandlingen i alla avseenden. De definitioner
som anvands i Erbjudandehandlingen géller dven
i Tillaggshandlingen.

Tillaggshandlingen har upprattats med anledning av:

® Castellums delarsrapport fér perioden
1januari 2021 - 30 september 2021 som offentlig-
gjordes den 19 oktober 2021; och

® Kungsledens delarsrapport for perioden
1januari 2021-30 september 2021 som offentlig-
gjordes den 19 oktober 2021.

Delarsrapporterna &r i sin helhet inkluderade i denna
Tillaggshandling.

Aktiedgare i Kungsleden som har accepterat Erbjudan-
det fore offentliggérandet av denna Tillaggshandling har,
enligt Nasdag Stockholms Takeover-regler, rétt att ater-
kalla avgiven accept inom fem arbetsdagar fran offentlig-
gbrandet av Tillaggshandlingen, dvs. senast den 26 okto-
ber 2021. | dvrigt foreligger ratt att aterkalla avgiven
accept av Erbjudandet i enlighet med vad som anges i
Erbjudandehandlingen. Fér att en aterkallelse ska kunna
goras gallande ska en skriftlig aterkallelse ha kommit
Nordea tillhanda pa féljande adress: Issuer Services L850,
105 71, Stockholm, Sverige, eller, vad avser aktieagare
vars aktier inte ar registrerade hos Euroclear Sweden AB,
till sdadan person som anges i instruktionen fran aktie-
agarens depabank, senast den 26 oktober 2021.

For fullstandiga villkor och 6vrig information om
Erbjudandet hanvisas vanligen till Erbjudandehandlingen
som, tillsammans med Tilldggshandlingen, halls tillgang-
lig pa ovan namnda webbplatser.
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Hog investeringstakt och 6kad nordisk expansion

Visentliga hdndelser under kvartalet

Den 2 augusti offentliggjorde Castellum sina planer pa att
lamna ett erbjudande till Kungsledens aktiedgare om att
férvarva samtliga aktier i bolaget. Budvérdet uppskattades
vid den tidpunkten uppga till ca 27 mdkr. Erbjudandeperioden
startade i slutet av september och férvéntas paga till slutet
av oktober.

Castellum har under tredje kvartalet férvéarvat 23 929 430
aktier i det norska noterade fastighetsbolaget Entra fér en
genomsnittskurs om ca 209 NOK/aktie, vilket medfor att
Castellums dgande vid utgangen av perioden uppgick till
31,5%. Darmed &ndrar Entra-innehavet karaktar, redovisnings-
maéssigt sett, fran ett finansiellt innehav till ett intressebolag
i Castellum.

Under kvartalet avyttrade Castellum 17 fastigheter i
Stockholm, Oresund, Norrképing och Vésteréas till Oscar
Properties. Férsaljningspriset uppgar till 1,7 mdkr efter
avdrag for omkostnader och uppskjuten skatt om samman-
lagt cirka 95 mkr.

Castellums styrelse har utsett Jakob Mérndal som tillfor-
ordnad verkstéllande direktor med tilltrade den 8 oktober.
Han eftertrader Henrik Saxborn som i april meddelade att
han ldmnar bolaget efter mer &n &tta ar i rollen. Efter den
planerade sammanslagning av Castellum och Kungsleden ar
avsikten att utse Kungsledens nuvarande vd Biljana Pehrsson
till verkstallande direktor for Castellum.

Framsida: WorkOUT® &r Castellums populéra koncept fér utomhus-
kontor. Det &r ett hdlsosamt komplement till det vanliga kontoret, med
ergonomiskt utformade och aktivitetsbaserade arbetsplatser dar man
kan sitta eller st&, jobba ensam eller i grupp, i sol eller skugga. Sjalvklart
med full tillgang till el och wifi.

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Intékterna for perioden januari-september 2021
uppgick till 4 437 mkr (4 488 mkr)

Férvaltningsresultatet uppgick till 2 503 mkr (2 588),
motsvarande 9,14 kr (9,48) per aktie - en férandring
med -4 %.

Vardeférandringar pé fastigheter uppgick till
4 531 mkr (816) och pé derivat till 191 mkr (-212)

Periodens resultat uppgick till 7 064 mkr (2 549),
motsvarande 25,79 kr (9,33) per aktie.

Substansvardet (EPRA NRV) uppgick till 230 kr
(200) per aktie, en kning med 15 %

Nettoinvesteringarna uppgick till -3 374 mkr (1996),
varav 8 846 mkr (317) avsag forvarv, 2 488 mkr
(1800) ny-, till- och ombyggnationer och 14 708 mkr
(121) forsaljningar. Dartill har investering skett i det

norska noterade fastighetsbolaget Entra om 11,7 mdkr.

Nettouthyrningen under perioden uppgick till
93 mkr (191).

NYCKELTAL
2021 2020 2021 2020 2020
juli-sept  juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Intékter, mkr 1501 1489 4437 4488 6004
Driftoverskott, mkr 1060 1122 3094 3292 4335
Férvaltningsresultat, mkr 888 899 2503 2588 3380
D:o kr/aktie 3,26 3,29 914 948 12,35
Deo tillvaxt 1% +8% -4% +9 % +7%
Resultat efter skatt, mkr 1514 1015 7064 2549 5615
D:o kr/aktie 5,56 372 25,79 9,33 20,52
D:o tillvaxt +49 % 3% +176% -30 % -1%
Nettoinvestering, mkr 5612 618 -3374 1996 4267
Nettouthyrning, mkr 27 -9 93 191 239
Belaningsgrad” 36 % 4% 36 % 4% 1%
Réntetackningsgrad 572 % 581% 545% 545% 530 %
EPRA NRV, kr/aktie 230 200 230 200 214
EPRA NTA, kr/aktie 221 191 221 191 205
EPRA NDV, kr/aktie 187 157 187 157 168

1. Definitionen av belaningsgrad har andrats for att anpassa nyckeltalet till investering i

finansiella tillgangar (Ent

havet). Den nya
i férhallande till totala tillgdngar. Jamforelsesiffror har raknats om.

ar netto ra
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CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Hogt affarstempo under arets tredje kvartal

Jag skriver det har vd-ordet i rollen som tillférordnad vd efter
att Henrik Saxborn slutade som vd i bérjan av oktober. Jag
raknar med att min tid som tf vd kommer att bli begransad
till dess att ett sammangaende med Kungsleden férhopp-
ningsvis blir verklighet.

Det tredje kvartalet innebar ett fortsatt hogt affarstempo,
dar vart bud pa Kungsleden utgjorde den i sérklass viktigaste
héandelsen.

Nordens stérsta noterade kommersiella
fastighetsbolag

Castellums strategi ar att vara Nordens ledande noterade
kommersiella fastighetsaktér med fokus pa de mest intres-
santa tillvaxtregionerna. Det gor vi genom att koncentrera
vart besténd till regionala nordiska tillvéxtcentra, fokusera
pé kontor och logistik samt sékerstélla en finansiell stéllning
som innebdr stérsta mojliga handlingsfrihet. Inrdknat var
exponering mot den norska fastighetsmarknaden via
Entra-innehavet, skulle ett samgéende med Kungsleden
skapa en nordisk aktér med ett fastighetsvarde om ca

165 mdkr.

Var nordiska expansion har fortsatt under kvartalet med
férvarv av det finska bolaget Kielo med fastigheter i Finlands
viktigaste tillvéxtcentra och i landets snabbast vaxande
universitetsstader. Vi har ocksé 6kat exponeringen mot
Norge genom att &ka vart dgande i Entra ytterligare, dar
vi efter kvartalets slut natt 31,7 % av réster och kapital.

Stark underliggande affar

Var underliggande affér &r stark och vi upplever en bra
hyres- och fastighetsmarknad, vilket inte minst var netto-
uthyrning och starka vardeutveckling sista kvartalet

vittnar om. Saledes fortsatter den trend vi upplevde och
kommunicerade redan i Q2. Detta tillsammans med en
hog investeringstakt tredje kvartalet (férutom vart bud
pa Kungsleden) - motsvarande en investeringsvolym om
ca 14 mdkr - borgar for fortsatt kassaflodestillvéxt och ett
starkt avslut pa aret. Vi ser alltsa fortfarande ingen tydlig
negativ effekt av pandemin i var affér, utan vi fortsatter
att utveckla vart erbjudande for att langsiktigt méta en
forandrad kontorsmarknad.

Fastighetsportféljens fokus mot tillvéxtregioner, en bred
och véldiversifierad kundbas med stort inslag av statliga
myndigheter och verk samt en stark balansrakning med
oférandrad finansiell policy ar forutsattningar fér Castellums
rating, vilket i sin tur mojliggor attraktiva finansieringsvillkor
och breddad investerarbas. Fokus for det sammanslagna
bolaget &r att fortsétta skapa aktiedgarviarde och na vart
langsiktiga mal att vdxa férvaltningsresultatet per aktie
arligen med 10 % med en bibehallen utdelning om minst
50 % av forvaltningsresultatet.

Med hallbarhet i fokus

Castellum fortsatter vara héllbarhetsledare i branschen.
Ett kvitto pa detta &r att vi for sjatte aret i rad klassas som
vérldsledande inom kategorin kontor/industri (95 poang
av100) i héllbarhetsutvérderingen Global Real Estate
Sustainability Benchmark (GRESB). Dessutom utsags
vitill den bdsta och mest hallbara projektutvecklaren

av kontor i hela varlden enligt GRESB:s undersékning
(99 poéang av 100).

Jakob Mérndal
Tillférordnad vd

"Var underliggande affdr dr stark
och vi upplever en bra hyres-
och fastighetsmarknad, vilket
inte minst var nettouthyrning
och starka virdeutveckling sista
kvartalet vittnar om.”
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CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Foreslaget samgaende mellan Castellum och Kungsleden

Castellum ldmnade den 2 augusti 2021 ett rekommenderat
offentligt uppképserbjudande till aktiedgarna i Kungsleden
att forvarva samtliga aktier i Kungsleden i syfte att bolagen
ska g& samman. Samgaendet av Castellum och Kungsleden
kommer att skapa betydande vérde for samtliga intressenter
dar bolagets storlek, starka balansrakning och bibehallna finan-
siella styrka kommer att resultera i en forstarkt konkurrenskraft.

Vederlaget i Erbjudandet bestar av en kombination av aktier
i Castellum och kontanter dar varje aktiedgare i Kungsleden
erbjuds 70 % i aktier i Castellum (0,525 aktier i Castellum per
aktie i Kungsleden) samt 30 % kontant (121 kronor per aktie
i Kungsleden). Castellum erbjuder Kungsledens aktieagare en
s.k. mix and match-méjlighet genom vilken varje aktiedgare
i Kungsleden kan vélja antingen att erhalla s3 mycket aktie-
vederlag som mojligt eller s& mycket kontantvederlag som
mojligt for sina aktier i Kungsleden, forutsatt att 70/30 %-
férdelningen uppnas pa helheten. Ddrmed innebér detta att
for att en aktiedgare ska erhalla mer av ett visst énskat veder-
lag, méste andra aktiedgare saledes i motsvarande man ha
gjort omvant val.

Styrelsen for Kungsleden har enhélligt rekommenderat
Kungsledens aktiedgare att acceptera Erbjudandet. Rekommen-
dationen stdds av en s.k. fairness opinion fran Handelsbanken
Capital Markets. Vidare har de tre stérsta dgarna, motsvarande
26 % av utestaende kapital och réster i Kungsleden, ingatt
bindande ataganden att acceptera Erbjudandet. Castellum
har dven sedan offentliggérandet, forvarvat Kungsleden-
aktier i marknaden motsvarande 9,9 % av utestadende aktier
och roster.

Genom samgéende med Kungsleden forstérker Castellum
sin position som Nordens ledande noterade kommersiella
fastighetsaktoér med fokus pa de mest intressanta tillvaxt-
regionerna i Sverige, Finland och Danmark samt indirekt

Norge (via Castellums dgande i Entra). Kungsledens och
Castellums respektive bestand kompletterar varandra vél
och stérker positionen pa respektive prioriterad marknad.
Samtidigt dstadkommer sammanslagningen ékad risksprid-
ning till foljd av bredare kundbas. | syfte att mojliggora fokus
pa prioriterade tillvaxtorter planeras fér avyttringar av fastig-
heter i omraden med lagre prioritet efter sammanslagningen.
Den gemensamma fastighetsportféljen utgérs framst av
kontor samt lager/logistik dar forstnamnda segment har
stort inslag av statliga myndigheter och verk.
Fastighetsbranschen &r inne i en férandringsfas dar storlek
tillsammans med hallbar och innovativ serviceutveckling
spelar en allt stérre roll. Nu skapas en aktér med ett fastig-
hetsvarde om 140 mdkr baserat pa respektive bolags Q2-
rapport (ca 165 mdkr inkluderat Castellums andel av Entras
fastighetsportfélj och genomférda transaktioner i Castellum
efter Q2) kombinerat med en stark balansrakning, vilket
tillsammans med en bibehallen rating mojliggér attraktiva
finansieringsvillkor och dérmed férstarkt konkurrenskraft.
Fokus fér det sammanslagna bolaget &r att fortsatta skapa
aktiedgarvérde och na Castellums langsiktiga mal att vaxa
forvaltningsresultat per aktie arligen med 10 % med en
bibehallen utdelning om minst 50 % av férvaltningsresultatet.
Ett nytt stérre bolag méjliggdr synergier om ca 285 mkr pa
arsbasis fordelat pa 185 mkr i operativa och administrativa
synergier samt 100 mkr i finansiella synergier. De operativa
och administrativa synergierna aterfinns inom drift, férvaltning
och utveckling. Bade Kungsleden och Castellum &r ledande
inom hallbar energianvandning och effektiv fastighetsdrift,
varfér samgaendet skapar férutsattningar att genomféra
ytterligare kostnadsreducering av operativa fastighets-
kostnader. Inom fastighetsférvaltning, transaktioner, projekt-
utveckling och administration starks verksamheten samtidigt

som det ocksa uppstér mojlighet att ka effektiviteten genom
kunskapsutbyte, effektiviseringar och stordriftsférdelar. Dessa
synergier férvéntas realiseras inom 2-3 ar.

De finansiella synergierna kan uppnas genom att Kungsledens
utestaende 1an successivt refinansieras baserat pa Castellums
hégre rating.

Erbjudandet &r inte villkorat av finansiering.

TIDPLAN, INDIKATIV

30 september Erbjudandeperioden startar

29 oktober Erbjudandeperioden upphér
1 november Acceptansgraden i erbjudande publiceras
4 november Likvidreglering av erbjudande ager rum
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Marknadskommentar

Svensk, dansk och finsk ekonomi

Under 2021 har den ekonomiska utvecklingen vaxlat upp
vasentligt jamfort med den negativa utvecklingen under
merparten av 2020. Tillvaxten i inhemsk ekonomi @r hég och
drivs framst av 6kande konsumtion och investeringar. Trots
detta férvéntas arbetsldsheten i Sverige 6ka nagot (till 8,8 %
under 2021), fér att dérefter sjunka mot dryga 7 % under
2022. Sveriges BNP for helaret 2020 féll med knappt 3 %,
men férvéntas stiga rejélt och toppa ut (+4,7 %) under 2021,
varefter tillvaxten spas falla tillbaka nagot till +3,6 % under
2022 (Riksbanken september 2021). Laga rantor och mycket
kraftfulla penning- och finanspolitiska insatser har fortsatt
bidragit till att halla igdng finansmarknaderna.

Utvecklingen av kronkursen har en vésentlig roll fér inflations-
utvecklingen i Sverige - en svag kronkurs bidrar normalt till
hégre inflation. Kronan har hittills under 2021 handlats relativt
snavt inom intervallet 10-10,30 vs. EUR, efter att ha starkts
under andra halvaret 2020. Enligt Riksbanken (september 2021)
var inflationstakten uttryckt som KPIF +0,5 % under 2020 och
férvantas stiga till ca +2,3 % under ar 2021 respektive +2,1 %
&r2022.

Efter ett negativt 2020 har dven dansk och finsk ekonomi
aterhamtat sig ordentligt till f61jd av finanspolitiska atgérder och
gynnsamma effekter frdn en mycket expansiv penningpolitik.
Huvudscenariot fér Danmark &r att BNP ékar med 3,8 % under
2021 0ch 3,1 % ar 2022, samtidigt som arbetslésheten minskar.
Inflationstakten bedéms hamna pa +1,5 % under 2021 och
+1,7 % ar 2022 (Danska nationalbanken september 2021).

| Finland bedéms BNP 6ka med 3,5 % under 2021 och 2,8 %
under ar 2022, samtidigt som arbetslsheten minskar. Inflations-
takten under &r 2021 bedéms bli +1,9 % (Finlands centralbank
september 2021).

MAKROINDIKATORER - SVERIGE

Arbetsloshet 89 % augusti 2021

Inflationstakt 21% augusti 2021 jamfért med augusti 2020
BNP-tillvéxt 09% kvartal 2 2021 jamfért med kvartal 12021
Kalla: SCB
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Hyresmarknad

Pa de orter dar Castellum bedriver verksamhet har marknaden
varit motstandskraftig mot den pagaende pandemin och upp-
visat stabila marknadshyror.

| Stockholm och Malmé har vakansgraderna fér kontor i
CBD stabiliserats. P4 kort sikt &r utbudet av nybyggnationer
fortsatt begrénsat och huvudsakligen redan uthyrt pa férhand.

| CBD i Géteborg noteras fortsatt ett visst tryck pa hyres-
marknaden pa grund av stora nyproduktionsvolymer.

| CBD i Helsingfors noteras under kvartalet en stabiliserad
vakansgrad fér kontor. Stark efterfragan har spridit sig fran
CBD till nérliggande omraden. Dock rader hdg vakansgrad i
sekundidra omraden och fastigheter.

Aven i CBD i Képenhamn noteras en stabiliserad vakans-
grad pé kontor under kvartalet. Stor tillgang pa mark dr en
begransande faktor fér hyrespotentialen.

Hyresmarknaden i Sverige for lager/logistikytor har under
perioden fortsatt varit positiv med stabila till stigande hyror
ibasta logistiklagen, sarskilt i citynara ldgen med bra trans-
portmajligheter och rangerytor, s k. last mile.

Rénte- och kreditmarknad

Sveriges riksbank hojde i december 2019 reporéntan fran
-0,25 % till noll. Riksbankens senaste repordntebana
(september 2021) indikerar fortsatt att reporantan ska ligga
kvar pa noll &tminstone fram till slutet av 2024.

Svenska langrantor (har uttryckt som 5-arig swapranta),
har legat inom intervallet +0,1 % till +0,5 % hittills i ar, vilket
&rnagot hogre dn under 2020. | slutet av tredje kvartalet 2021
var nivan +0,5 %, vilket var ca 40 bps hégre &n vid arsskiftet.
Nuvarande nivaer &r fortsatt mycket laga ur ett historiskt
perspektiv.

Tillgdngen till finansiering har frémst i euro-marknaden,
men till viss del dven i svensk kapitalmarknad, hittills varit
mycket god under 2021, trots att utbudet av fastighetsrelaterad
upplaning tenderat att fortsétta att 6ka. Kreditspreadarna
har varit relativt stabila hittills i ar och ligger pa for lantagare
historiskt sett fordelaktiga nivaer.

| Danmark har Cibor (3 man) hittills under 2021 legat inom
intervallet -0,2 % till -0,3 %. Euribor (3 man) har ocksa varit
stabil pa nivan -0,55 %.

Fastighetsmarknad

Pa transaktionsmarknaden i Sverige bedéms volymen fér affarer
>40 mkr uppgatt till ca 234 mdkr (ca 106) férdelat pa 507 (281)
transaktioner under januari-september 2021.

Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad fort-
satter vara starkt och det finns ett stort intresse och gott om
kapital for fastighetsinvesteringar.

Andelen utldndska investerare uppgick till ca 12 % (31) under
januari-september 2021. Nordisk fastighetsmarknad &r fortsatt
attraktiv fér internationella investerare, procentsatsen &r lag ur
ett historiskt perspektiv till stor del pa grund av strukturaffarer
i Sverige.

| Castellums marknader har avkastningskraven fér kontors-
fastigheter varit stabila till sjunkande under perioden. Ett antal
jamforelsetransaktioner har skett under kvartalet till valdigt
starka nivéer som indikerar en stor efterfrégan pa de bésta
produkterna inom samtliga fastighetssegment.

Lager- och logistikfastigheter fortsatter attrahera bade inhem-
ska och internationella investerare, drivet av e-handelns tillvéxt.
Lagt utbud av attraktiva logistikfastigheter i kombination med
hog efterfragan har resulterat i sjunkande avkastningskrav.

| Danmark uppgick transaktionsvolymen till ca 71 mdr DKK
(ca 36) under forsta januari-september 2021. Sentimentet
bland investerare fortsatter att vara starkt. Avkastningskravet
fér kontor i CBD beddéms ligga stabilt pa en niva om 3,5 %.

| Finland uppgick transaktionsvolymen till ca 4,4 mdr EUR
(ca 3,4) under januari-september 2021. Bland investerare rader
stor efterfragan pa de mest attraktiva objekten och avkastnings-
kravet fér kontor i CBD i Helsingfors bedéms uppga till 3,4 %,
vilket &r ungefér i nivd med Stockholm.

Sammantaget visar detta pa en stark fastighetsmarknad som
haft stor motstandskraft mot coronakrisens negativa effekter.

TILLAGG Il TILL CASTELLUM AKTIEBOLAGS ERBJUDANDEHANDLING AVSEENDE ERBJUDANDET TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG
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Castellums agenda f6ér den hallbara staden

NYCKELTAL HALLBARHET 2021Q3 2020 2019 2018 2017 Mal
Resurseffektivitet
Total energianvandning, kWh/kvm, ar 85" 75 88 97 94
Total energianvandning graddagskorrigerad, kWh/kvm, ar 902 87 95 103 100 Max 89 kWh/kvm ar 2021 och 80 kWh/kvm
ar 2025 (22 % reduktion 2025 jmf. med 2015)
1. varav faktiskt uppvarmning 60 50 60 64 64
2. varav graddagskorrigerad uppvarmning 65 62 67 70 70
3.varav el och kyla 25 25 28 33 30
Energibesparing/ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % (graddagskorr.) -3% -12% -8% 3% -6%  -2,5% energibesparing per ar i like-for-like portfélj
Energibesparing/ar i like-for-like portfélj rullande 12 mén, % (faktisk energianv.) 1% -N% 9% 3% 7%
Total vattenanvéndning, m?/kvm, ar 0,2 03 03 03 03
Vattenbesparing per ar i like-for-like portfdlj rullande 12 man, % -14 % -13% -3% -1% -4% 1% vattenbesparing per ar i like-for-like portfdlj
Fossilfritt
Andel icke fossil energi 96 % 95 % 96 % 95 % 95% 100 % fossilfri energi 2030
Fossilfria fordon, % 100 % 100 % 86 % 62 % 34% 100 % fossilfria fordon
Antal laddpunkter for elbilar 730 — — — — Ny maétpunkt 2021
Installerade stérre solcellsanlaggningar, antal 42 39 26 22 16 100 solcellsinstallationer 2025
Férdplan fér klimatneutralitet 2030
Fastighetsférvaltning - utslépp CO, i kg/kvm, &r (market based)® 12 10 15 12 17 1,2kg/kvm 2021 och O kg/kvm 2030
varav scope 1 01 01 01 0,2 03
varav scope 2 - market based 11 09 14 10 14
varav scope 2 - location based 45 4] 8,8 n3 n
Projektutveckling - reducerade utslépp i projektutvecklingsportfolj 5% - - - —  Nytt mél frdn 2021.15 % minskade
(scope 3), % CO,-utslapp/kvm vid nyproduktion av kontor
Miljscertifiering
Miljécertifiering, % av kvm 46 % 39% 36 % 33% 29% 50 % certifierad yta ar 2025
Miljécertifiering, antal fastigheter 193 202 164 1M 129
Miljscertifiering, % av hyresintékter 58% 52% 47 % 43% 39%
Miljécertifiering, % av fastighetsvarde 60 % 55 % 51% 48 % 43 %
ESG-benchmarks
GRESB poang (0-100) 95 el 92 92 95  Global Sektor Ledare 2021 GRESB erhélls
15 oktober 2021
DJSI poéng (0-100) TBD 81 79 73 72 Betyg for 2021 erhalls forst under Q3-Q4 2021
CDP betyg (A till D-betyg) TBD A A- B A-  Betyg for 2021 erhalls forst under Q3-Q4 2021
Sociala nyckeltal
Sjukfranvaro, % (langtids- och korttidssjukfranvaro) 21% 22% 29% 38% 20%  Max 2 % korttids- och 3 % langtidssjukfranvaro
Jamstalldhet, % kvinnor och mén 43 %/57 % 40 %/60 % 39 %/61% 42 %/58 % 38 %/62 % Inom intervallet 40-60 %
Mangfald, internationell bakgrund, % 8% 8% 6% 6% Ingen matning 20 % 2025
Lérlingar, % av medarbetare 2% 2% 5% 6% 4% 4% perar

Castellum ska vara ett av de mest hall-
bara fastighetsbolagen i Europa. Bolagets
hallbarhetsagenda Den hallbara staden
arindelad i fyra fokusomraden: planeten,
framtidssakring, valbefinnande och
uppférande. Fokusomradena ser till att
verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt
sétt och skapar langsiktiga l8sningar ur
savil ekonomiska, ekologiska som sociala
perspektiv.

For mer detaljerad information,
se Castellums Arsredovisning 2020.

1. Anledningen till skningen i total energianvind-
ning jamfért med 2020 beror framst pa port-
foljforflyttning under 2021 samt ett kallare r
jamfort med 2020, vilket inneburit okad
varmeanvandning.

2. Anledningen till en viss 6kning i den graddags-
korrigerade energianvindningen beror framst
pa portfBljforflyttning under 2021. For att se
Castellums verkliga energieffektivisering i
jamforbart bestand aterses det langre ner i
tabellen och uppgér for rullande 12 manader
1ill 3 % besparing per kvm.

3. Denna uppstallning inkluderar samtliga CO,-
utslapp frén fastighetsférvaltning, d.vs. scope
1& 2. Fordjupad information om Castellums
CO,-utslapp och fullstindiga scope 3-utslapp
utbver fastighetsforvaltning aterfinns i Arsredo-
visning 2020 pa sidan 168. Total energianvand-
ning & summan av 1 och 3. Total energianvand-
ning normalarskorrigerad & summan av 2 och 3.

TILLAGG Il TILL CASTELLUM AKTIEBOLAGS ERBJUDANDEHANDLING AVSEENDE ERBJUDANDET TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG
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CERTIFIERADE FASTIGHETER, EXKLUSIVE PROJEKT OCH MARK
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Andel av férvalt-

mkr Kontor  Samhillsfastigheter Lager/Logistik Latt industri Handel Totalt ningsportfolj
Hyresintakt 1284 568 264 22 152 2290 58 %
Direkta fastighetskostnader -261 -91 -44 -5 -19 -420 51%
varav
1. Driftskostnader -130 -49 -32 -3 -8 -222 47 %
2. Underhall -21 -10 -4 -1 -2 -38 44 %
3. Fastighetsskatt -110 -32 -8 -1 -9 -160 63 %
Driftséverskott 1023 477 220 17 133 1870 59 %
Fastighetsvéarde 34030 13738 6595 480 3146 57989 60 %
Ny- till- och ombyggnation 273 67 83 1 24 448 46 %
Uthyrningsbar yta, 1000 kvm 763 388 354 25 122 1652 46 %
Antal fastigheter 77 35 36 6 20 174 35%
EU-TAXONOMI - PRELIMINAR GUIDANDE INFORMATION TREDJE KVARTALET 2021
Andel av forvalt-
mkr EPCA EPCB EPCC Totalt ningsportfolj
Hyresintakt 142 456 981 1579 40 %
Direkta fastighetskostnader -23 -84 -193 -300 37 %
varav
1. Driftskostnader -12 -46 -106 -164 34 %
2. Underhall -2 -5 -21 -28 33%
3. Fastighetsskatt -9 -33 -66 -108 43%
Driftséverskott mn9 372 788 1279 N %
Fastighetsvéarde 2841 11865 22494 37200 38 %
Ny-, till- och ombyggnation 12 31 168 pall 22%
Uthyrningsbar yta, 1000 kvm 123 407 877 1407 39%
Antal fastigheter 13 51 10 174 35%

Memberof
Dow Jones '
Sustainability Indices

Powred by the S&P Global CSA L 4

GRESB

sector leader 2021

CLIMATE

Castellum har fatt fortsatt internationell uppmérksamhet for sitt hall-
barhetsarbete. Utmérkelserna &r ett kvitto pa bolagets starka position
inom hallbarhet och skapar fortsatt driv att leda utvecklingen i branschen.

Miljocertifieringar och EU:s taxonomi

Certifierade fastigheter avser bestandet som &gs vid perio-
dens utgéng som om det hade &gts hela perioden. Vidare har
mark och projektfastigheter exkluderats. Samma metodik
har tillampats fér EU-taxonomins siffror.

Avseende EU:s taxonomi presenteras endast preliminar
data fér att guida utifran Castellums nuvarande kunskap om
vilka nyckeltal som kommer vara styrande for forvaltnings-
fastigheter. For byggnader uppférda fére 31december 2020
har det kommit till bolagets kdnnedom att det styrande kriteriet
véntas vara Energideklaration (EPC), betyg A eller att bygg-
naden har en primérenergianvandning bland de topp 15 %
mest energieffektiva i landet. | Sverige bedéms alla byggnader
med betyg A, B och delvis C vara bland topp 15 % mest energi-
effektiva, varfér samtliga fastigheter med betyg A, B och C
raknas som gréna tillgdngar enligt EU:s taxonomi i vér prelimi-
néra guidande information. Fér byggnader med EPC betyg C har
Castellum antagit ett gransvéarde om en berdknad primarenergi-
férbrukning lagre &n 100 kWh per kvadratmeter och ar for att
de ska raknas inom topp 15 %.

For nyproducerade byggnader byggda efter 31 december
2020 ar kravet 10 % battre an NZEB (Nearly zero-energy
buildings), vilket innebér 10 % béttre &n energikravet enligt
BBR (Boverkets byggregler), vilket i sin tur talar fér att abso-
luta majoriteten av Castellums nyproduktion framat méter
EU-taxonomins krav. Detta givet att alla kriterier enligt DNSH
(Do no significant harm) &r uppfyllda. Utifran nuvarande
kunskap innebér det att det enligt taxonomin &r enklare for
ennyproducerad byggnad att na kriteriet &n for en befintlig
sasom nuvarande betygsnivaer i EPC (Energy performance
certificate) ar utformade i Sverige.

Castellum har antagit att samtliga hyresintékter, investerings-
och driftskostnader som &r férknippande med en viss ekono-
misk aktivitet har samma klassning som den ekonomiska
aktiviteten. Om t.ex. en fastighet klassas som gron enligt
EU-taxonomin, kommer dven alla hyresintakter, investerings-
och driftkostnader att klassas som gréna.

TILLAGG Il TILL CASTELLUM AKTIEBOLAGS ERBJUDANDEHANDLING AVSEENDE ERBJUDANDET TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2021 2020 2021 2020 Rullande 4 kvartal 2020

mkr juli-sept  juli-sept  jan-sept  jan-sept okt 20-sept 21 jan-dec
Hyresintakter 1356 1360 4028 4075 5391 5438
Serviceintakter 100 106 295 327 422 454 JAMFORELSER ANGIVNA INOM PARENTES
Intakter coworking 45 3 14 86 140 n2 Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period
Intakter not 2 1501 1489 4437 4488 5953 6004 féregdende &r forutom i avsnitt som beskriver tillgéngar och
Driftskostnader not3 -7 -142 -550 -472 732 -654 finansiering dér jamforelserna avser utgangen av féregdende ar.
Underhall not 3 -34 -29 -98 -91 -152 -145
Fastighetsskatt not 3 -97 -95 -283 -278 -376 -371
Kostnader coworking not 3 -51 -21 -133 -89 -164 -120
Uthyrning och fastighetsadministration not 3 -88 -80 -279 -266 -392 -379
Driftséverskott 1060 1122 3094 3292 4137 4335
Centrala administrationskostnader not 3 -31 -30 -108 -105 -152 -149
Forvérvskostnad not 4 -20 — -20 — -45 -25
Resultat fran intressebolag not 5 -239 — -239 — -239 —

Férvaltningsresultat 38 - 38 — 38 —

Vérdeférandring fastighet 72 — 72 — 72 —

Skatt 3 - 23 — -25 —

Ovrigt 3 — 3 — 3 -

Nedskrivning intressebolagsandel -327 — -327 — -327 —
Finansnetto not 6

Réntenetto -188 -187 -562 -581 -767 -786

Utdelning 15 — 61 — 61 —

Finansieringsavgift m.m. for férvéarv -27 - -27 - -97 -70

Leasingkostnad/Tomtrattsavgéld -6 -6 -20 -18 -22 -20
Resultat inkl. i bol; not 1 564 899 2179 2588 2876 3285
varav férvaltningsresultat® 888 899 2503 2588 3295 3380
Virdeféréndringar not 7

Fastigheter 1409 398 4531 816 7578 3863

Finansiellt innehav -245 — 51 - 51 -

Nedskrivning goodwill -20 — -73 — -73 —

Derivat 74 -3 191 -212 283 -120
Resultat fore skatt 1782 1294 6879 3192 10715 7028
Aktuell skatt not 8 25 -58 -155 -140 -262 -247
Uppskjuten skatt not 8 -245 -221 340 -503 5525] -1166
Periodens/Arets resultat 1514 1015 7064 2549 10130 5615
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omféras till periodens resultat

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. 159 31 250 59 =75 -216

Vérdeféréndring derivat, valutasakring -158 -13 -180 -79 -57 44
Periodens/Arets totalresultat? 1515 1033 7134 2529 10 048 5443

1. Fér utrékning, se finansiella nyckeltal pa sidan 24.
Genomsnittligt antal aktier, tusen 272075 273031 273867  273Tis 274200 273628 2 Pertodensyrets resltal respektive otalesulat arsin hlhet hinforlg il
Resultat, kr/aktie 5,56 372 25,79 9,33 36,94 20,52 Redovisningsprinciper aterfinns pa sidan 27.
8
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Resultatanalys januari-september 2021

Not 1 Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive forvérvskost-
nader och finansieringsavgifter for forvary, vardeférandringar,
skatt och 6vriga poster i intressebolag samt nedskrivning
intressebolagsandel, vérdeférandringar, nedskrivning goodwill
och skatt, uppgick for perioden januari-september 2021 till
2503 mkr (2 588), motsvarande 9,14 kr per aktie (9,48) -
enférandring med -4 %. Forvaltningsresultat rullande fyra
kvartal uppgick till 3 295 mkr (3 354) motsvarande 12,02 kr
(12,28) per aktie.

SEGMENTINFORMATION

Hyresintakter i jgmforbart bestand dkade med 1,4 %, vilket
forklaras av hogre hyror men dven lagre rabatter.

UTVECKLING INTAKTER

2021 2020
mkr jan-sept jan-sept  Férandring, %
Jamférbart bestand 3587 3539 +1,4 %
Projektfastigheter 227 231
Transaktion 509 632
Coworking na 86
Intékter 4437 4488 -11%

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Intai Forvaltni I
ntékter Srvaltningsresultat Forvaltnir kr/aktie Arlig tillvaxt rullande fyra kvartal (kurva)
2021 2020 2021 2020 rullande fyra kvartal, (staplar) och mal 10 % (streckad linje)
mkr jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept
12 30
Mitt 1183 1192 691 697
Vst 915 1027 545 605 ° %
Oresund 863 945 498 569 s 20
Stockholm-Norr 1157 1204 764 777
Finland 205 34 50 9 6 I | &
Coworking 14 86 -22 -7 4 10
Totalt 4437 4488 2526 2650
2 5
Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 2 526 mkr (2 650) och koncernens,
redovisade resultat fore skatt om 6 879 mkr (3192) bestér av oférdelat férvaltningsresultat 0 — 0
om -23 mr (-62), forvarvskostnader om -20 mkr (—), finansieringsavgifter forvéirv om
27 mkr (=), vérdeforandring fastigheter om 4 531 mkr (816), vérdefsrandring finansiellt 2 s

innehav 51 mkr (—), nedskrivning goodwill om 73 (—), vardeforandring derivat om 191 mkr
(-212) samt vardeforandring, nedskrivning, skatt och évriga poster i resultat frén intresse-
bolag om -277 mkr (—)

Not 2 Intakter

Not 3 Kostnader

Koncernens intékter uppgick till 4 437 mkr (4 488) och inklu-

derar savél rabatter om 75 mkr (88) som engangsersattning

om 21 mkr (15) till f6ljd av fortida I6sen av hyresavtal.
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till

93,0 % (93,4). Vidare bidrog coworkingbolaget United Spaces

med intakter om 114 mkr (86) under perioden.

Direkta fastighetskostnader uppgick till 931 mkr (841) mot-
svarande 326 kr/kvm (265). Fér jamférbart bestand har fastig-
hetskostnaderna ckat med 6,6 %, vilket framst forklaras av hogre
kostnader for uppvarmning, el och snéréjning till foljd av ett
kallare &r jamfort med féregdende ar, men &ven av hégre energi-

priser. Vidare uppgar kostnaderna fér coworking till 133 mkr (89).

Fastighetsadministrationen uppgick till 279 mkr (266),
motsvarande 103 kr/kvm (85). Okningen forklaras framst av
hégre kostnader i Finland.

Centrala administrationskostnader uppgick till 108 mkr (105).
| administrationskostnaderna ingér dven kostnader for ett
resultat- och aktiekursbaserat incitamentsprogram till personer
i koncernledningen om 7 mkr (10).

UTVECKLING AV KOSTNADER

2021 2020
mkr jan-sept jan-sept  Forandring, %
Jamférbart bestand 728 683 +6,6%
Projektfastigheter 60 48
Transaktion 143 10
Direkta fastighetskostnader 931 841 +10,7 %
Coworking 133 89
Fastighetsadministration 279 266
Central administration 108 105
totalt 1451 1301 +11,5%

Forbrukningen avseende uppvéarmning under perioden har
beréknats till 95 % (81) av ett normalar enligt graddags-
statistiken.

FASTIGHETSKOSTNADER Q3 2021

Samhalls- Lager/  Litt
Kr/kvm Kontor fastigheter logistik industri Handel Totalt
Driftskostnader 239 183 123 130 2 190
Underhall 45 39 18 29 25 36
Fastighetsskatt 143 100 28 30 75 100

i 427 322 169 189 212 326
Uthyrning och fastighetsadmin. 103
Totalt 427 322 169 189 212 429
D:0 Q3 2020 370 312 134 145 230 350
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Not 4 Forvéarvskostnader
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Not 6 Finansnetto

Under tredje kvartalet offentliggjorde Castellum sitt bud pa
det noterade fastighetsbolaget Kungsleden. Upparbetade
férvarvskostnader uppgar till ca 20 mkr.

Fjarde kvartalet 2020 belastades med férvarvskostnader
om ca 25 mkr hanforligt till Castellums férsok att forvarva
det noterade norska fastighetsbolaget Entra. Affaren genom-
fordes dock inte, vilket offentliggjordes i februari 2021.

Not 5 Resultat fran intressebolag

Castellum har under tredje kvartalet 6kat sitt innehav i det
norska noterade fastighetsbolaget Entra, innebédrande att
innehavet redovisningsmaéssigt dndrar karaktér fran finansiellt
innehav till intressebolag. Det medfér att Castellums andel av
Entras resultat redovisas fran den tidpunkt da &gandet éver-
steg 20 %, vilket var i slutet av augusti.

Resultat fran intressebolag uppgick till -239 mkr och bestar
dels av Castellums andel av Entras resultat om 88 mkr, dels
nedskrivning av intressebolagsandel om -327 mkr. For ytter-
ligare information om Entra, se not 12.

RESULTAT FRAN INTRESSEBOLAG INTAKTER

2021 2020
mkr jan-sept jan-sept
Férvaltningsresultat 38 -
Vérdeférandring fastighet 72 -
Skatt 525 -
Ovrigt 3 -
Castellums andel av Entras resultat 88 —
Nedskrivning intressebolag -327 -
Resultat intressebolag -239 —

Réntenettot uppgick till -562 mkr (-581). | réntenettot ingar
dvriga finansiella kostnader om =17 mkr (-17), vilket framst
avser periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal
samt kostnader for obligations- och certifikatprogram. Under
perioden har réntor om totalt 33 mkr (28) avseende projekt
aktiverats.

Genomsnittlig rénteniva har under perioden varit 1,8 %
(2,0). Réantenettot har paverkats positivt med ca 70 mkr
pa grund av att genomsnittlig réntenivad minskat med
0,2 %-enheter.

Vidare uppgick kostnader fér leasingavtal till -20 mkr (-16),
varav tomtréattsavgald utgjorde -16 mkr (-14). Under perioden
har utdelning erhallits fran Entra och Kungsleden om totalt
61 mkr (—).

Castellum ingick i bérjan av augusti kreditavtal for att séker-
stélla finansiering av férvérvet av Kungsleden. Kreditavtalet
sades upp i mitten av september till f6ljd av genomférd finan-
siering i kapitalmarknaden. Periodens resultat har belastats
med -27 mkr fér denna kredit. Liknande kostnader om -70 mkr,
uppstod 2020 i samband med Castellums bud pa Entra.

Not 7 Vardeférandringar

Intresset for fastighetsinvesteringar fortsatter att vara stort
samtidigt som tillgangen till kapital &r god, vilket medfért
en stabil och stark fastighetsmarknad.

Castellum redovisar orealiserade vardeférandringar om
3984 mkr (695), vilket till stor del férklaras av &ndrade avkast-
ningskrav samt projektvinster/byggrétter. Vidare redovisas
realiserad vardeféréndring om 547 mkr (121), vilket utgérs av
forsaljining och/eller likvidreglering av 122 fastigheter.

Castellum redovisar en orealiserad vérdeférandring pa finan-
siellt innehav om 51 mkr (—) férdelat pa innehaven i Entra om
296 mkr samt Kungsleden -245 mkr.

Under perioden har fastigheter avyttrats, vilket medfor
nedskrivning av goodwill om -73 mkr (—).

Derivatens vérde har, framst pa grund av férandrade
langa marknadsrantor och valutakursrérelser, &ndrats med
191 mkr (-212).

VARDEFORANDRING FASTIGHET

2021 2020
mkr jan-sept jan-sept
Kassaflode 13 105
Projektvinst/Byggratter 788 373
Avkastningskrav 3097 176
Forvérv 86 M
Orealiserad virdeférandring 3984 695
D:0i% 4,0% 07 %
Férsaljningar 547 121
Totalt 4531 816
D:oi% 45% 08%

Not 8 Skatt

Redovisad skatt uppgér till 185 mkr (-643), varav -155 mkr
(-140) &r aktuell skatt. P& grund av méjligheten att géra skatte-
maéssiga avskrivningar och direktavdrag for vissa ombyggna-
tioner av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag &r den
betalda skattekostnaden lagre an full nominell skatt.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beréknas till 286 mkr
(603). Vidare finns obeskattade reserver om 936 mkr (671).
Fastigheternas verkliga véarde 6verstiger dess skatteméassiga
varde med 61 050 mkr (63 027), varav 8 084 mkr (7 872)
ar hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter redovisade
som tillgangsférvéarv. Som uppskjuten skatteskuld redovisas
full nominell skatt pa nettot av dessa poster, med avdrag for
den uppskjutna skatt som &r hanforligt till tillgangsférvérven,
d.v.s. 11045 mkr (11376).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

FORTS. NASTA SIDA
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

Not 8 Skatt forts.

mkr 30 sept 2021 30 sept 2020 31dec 2020

TILLGANGAR SKATTEBERAKNING 2021-09-30

Férvaltningsfastigheter not 9 104 342 98 076 103 042 Underlag Underlag

Goodwil not10 1600 1673 1673 mkr aktuell skatt _uppskjuten skatt

Leasingavtal; nyttjanderatt not 11 1154 898 888 Férvaltningsresultat 2503

Intressebolag not 12 1375 — — D:o intressebolag -38

Finansiella tillgdngar not13 2460 — 2729 Ej avdragsgill ranta 67

Ovriga anlaggningstillgangar 248 182 200 Skattemassigt avdragsgilla

Kortfristiga fordringar 3108 1078 1223 Avskrivningar -810 810

Likvida medel 2227 198 161 Ombyggnationer -274 274

Summa tillga 126 514 102105 109 916 Avsittning till periodiseringsfond -318 318

Eget kapital och skulder Ovriga skattemassiga justeringar -63 138

Eget kapital 62622 44502 48243 Skattepliktigt forvaltningsresultat 1067 1540

Uppskjuten skatteskuld not 8 1045 10718 11376 Aktuell skatt om underskottsavdrag ej nyttjas 220

Ovriga avséttningar 10 3 3 Férsaljning fastigheter — -7 493

Réntebarande skulder not 14 47987 42486 45720 Vardeforandring fastigheter - 3984

Derivat 606 871 1132 resultat fore 1067 -1969

Leasingskuld notM 1154 898 888 Underskottsavdrag, ingdende balans -603 603

j réintebarande skulder 3090 2627 2554 Underskottsavdrag, utgdende balans 286 -286

Summa eget kapital och skulder 126 514 102105 109 916 resultat 750 -1652

Stallda sakerheter (fastighetsinteckningar) 22574 20381 21231 Periodens skatt enligt resultatrakning -155 340

Stallda sékerheter (féretagsinteckningar) = - -

Eventualforpliktelser — — — UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2021-09-30

Nominell Verklig

mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld
Underskottsavdrag 286 59 59
Obeskattade reserver -936 -193 -193
Fastigheter -61050 -12576 -2199
Summa -61700 -12710 -2333
Fastigheter, tillgangsférvarv 8084 1665 —
Enligt akni -53 616 -11045 —

Uppskjuten skatt ar i princip séval rante- som amorteringsfri och kan darfor tll stor del
betraktas som eget kapital. Att effektiv skatt & lagre beror pa dels msjligheten att salja
fastigheter pa ett skatteeffektivt sétt, dels tidsfaktorn som medfor att skatten ska diskonteras.
Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beraknats till 4 % baserat pé en diskonte-
ringsrénta om 3 %. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under ett ar
med en nominell skatt om ca 21 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 r dar hela
portfoljen saljs indirekt via bolag och att kiparens skatteavdrag ar 7 %, vilket ar i linje med

de transaktioner Castellum genomfort de sista aren.
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Forandring eget kapital i sammandrag

Antal Ovrigt Valuta- Valuta-
utestéende Aktie- tillskjutet  omraknings- sakrings- Hybrid-  Balanserad  Totalt eget P 2 H 3
mkr aktier, tusental kapital kapital reserv reserv obligationer vinst kapital NOt 9 FaStlghetSbeStaﬂd OCh faStlghetSVal’de
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 12434 366 -316 - 31156 43777 Férvaltningsfastighet
8!
gg?o'”i':/i'k't“igs och sept 2020 B _ _ _ _ B - e Fastighetsbestandet &r koncentrerat till tillvaxtregioner i
At;rkb’p egna aktior 70 -~ -~ -~ -~ -~ 8 8 Sverige samt Képenhamn och Helsingfors. Fastigheterna &r
Periodens resultat jan-sept 2020 _ _ _ _ _ _ 2549 2549 beldgna i alltifran citylagen till vélbeldgna arbetsomraden med
Ovrigt totalresultat jan-sept 2020 — — — 59 -79 — — -20 gOda kommunikationer och Utbyggd service.
Eget kapital 2020-09-30 273031 137 12434 425 -395 — 31901 44502 .
Apportemission 4062 2 825 — - - — 827 Investeringar
Periodens resultat okt-dec 2020 _ _ _ _ _ _ 3066 3066 Under perioden har direktinvestering i fastigheter skett for
Ourigt totalresultat okt-dec 2020 _ _ _ 275 123 _ _ 152 totalt 11334 mkr (1996), varav 8 846 (317) avser férvarv och
Eget kapital 2020-12-31 277093 139 13259 150 272 - 34967 48243 2488 mkr (1800 ny- till- och ombyggnation. Efter forsalj-
ning och likvidregleringar om 14 708 mkr (121) uppgick netto-
Utdelning, mars och sept 2021 . . .
(6,50 kr/aktie) — — — — — — 1888 1888 investeringen till -3 374 mkr (1996).
Aterksp egna aktier 5018 _ _ _ — _ 1038 1038 Vidare har under perioden, investering skett i det noterade
Emission — — — — — 10171 — 10171 fastighetsbolaget Entra om 8,7 mdkr, innebérande att Castel-
Periodens resultat jan-sept 2021 _ — —_ — — _ 7064 7064 lums dgarandel vid utgéngen av perioden var 31,5%. Se vidare
Ovrigt totalresultat jan-sept 2021 - — - 250 -180 - - 70 not 12.
Eget kapital 2021-09-30 272075 139 13259 400 -452 10171 39105 62622 L
FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET
Verkligt varde, mkr Antal
I slutet av augusti emltteraﬁ:le Castellum hybridobligationer Hybrldobhgatlon.ema redovisas som eget kapital enligt Fastighetsbestand 1 januari 2021 103042 642
med en |6ptid till férsta mojliga inlésen om 5,5 ar och med en IFRS. Moody's gav instrumentet en rating om Bal och + Forvary 8846 35
fast kupong om 3,125 %. Emissionen var évertecknad och bekraftar att de klassificerar 50 % som eget kapital och +Ny- till- och ombyggnation 2488 7
obligationerna ar noterade pa Euronext Dublin (Global 50 % som skuld. - Férsaliningar 14162 122
Exchange Market). +/- Orealiserade vérdeférandringar 3984 —
+/- Valutakursomrékning 144 -
i 30 sept 2021 104 342 556

FORTS. NASTA SIDA
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STORRE FASTIGHETSTRANSAKTIONER JAN-SEPT 2021

Volym, mkr Till-/Fréntrade
Forvarv
Finland 6433 Juli 2021
Herrjérva 2, Stockholm 1045 Juli 2021
Aprikosen 3, Stockholm 946 Sept 2021
Férsaljningar
Portfélj om 92 fastigheter 9798 Feb/Maj 2021
Ferring, Kdpenhamn 1069 Juli 2021
Finland 2119 Juli 2021
Portfélj om 17 fastigheter 1658 Nov 2021

Fastighetsvirde

Interna virderingar

Castellum faststaller fastighetsvérdet genom interna véarderingar
dér klassificering sker, liksom féregéende ar, i niva 3 enligt
IFRS 13. Vérderingarna baseras pa en 10-arig kassaflédesmodell
med en individuell bedémning fér varje fastighet av dels fram-
tida intjaningsférmaga, dels marknadens avkastningskrav.
Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsférmaga
har, utéver inflationsantagande om 1,5 %, hénsyn tagits till
eventuella férandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och
fastighetskostnader.

Igangsatta projekt har varderats enligt samma princip, men
med avdrag fér aterstaende investering. Byggratter har varde-
rats utifran ett bedémt marknadsvérde per kvadratmeter om
igenomsnitt ca 2 400 kr/kvm (1750). For att kvalitetssékra
de interna varderingarna genomfors vid arsskiftet en extern
vérdering av vardemadssigt drygt 50 % av bestandet. Dértill
sker en extern vérdering av ca 25 % av bestandet vardeméssigt
vid halvarsbokslutet.

Utifran dessa interna vérderingar faststélldes fastighets-
vérdet vid periodens utgéng till 104 342 mkr (103 042), mot-
svarande 26 993 kr/kvm (23 549).

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Genomshnittlig virderingsyield

Den genomsnittliga varderingsyielden fér Castellums fastighets-

bestand, exklusive projekt och mark, kan beréknas till 4,7 %
(5,0). Yielden har férandrats till féljd av framst sankt avkast-
ningskrav men &ven portféljiférandringar.

GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

(Exklusive projekt/mark och byggriitter) mkr
Driftssverskott fastigheter 3325
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94 % 186
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -88
Normaliserat driftséverskott (9 man) 3423
Vardering (exkl. byggrétter om 845 mkr) 96 594
Genomsnittlig varderingsyield 4,7%

Vérderingsyield per kategori 30 sept 2021  31dec 2020

Kontor 4,6 % 49 %
Samhallsfastigheter 4,6 % 48 %
Lager/Logistik 4.8 % 52%
Handel 57% 55%
Latt industri 54 % 59 %
Totalt 4,7% 5,0 %
Osékerhetsintervall

En fastighets vérde kan endast faststéllas da den saljs. Det
vérdeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som
oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 % ska ses
som ett matt pa den osakerhet som finns i gjorda antaganden
och berékningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet
varastorre. For Castellums del innebér ett osékerhetsintervall
om +/-10 % ett vardeintervall pa fastighetsportféljen om

93 908-114 776 mkr motsvarande -/+ 10 434 mkr.
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2021 2020 2020
jan-sept jan-sept jan-dec
Hyresvarde kr/kvm 1689 1527 1538
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,0 % 93,4 % 931%
Fastighetskostnader kr/kvm ‘429 350 369
Driftsoverskott kr/kvm 1125 1051 1039
Fastighetsvérde kr/kvm 26993 22836 23549
Antal fastigheter 556 637 642
Uthyrningsbar yta, tkm 3914 4287 4447
Vérderingsyield, genomsnittlig 4,7 % 51% 5,0 %
NETTOINVESTERING PER REGION
mkr
6000
4000
2000
0
-2000
-4000
-6 000 X
Mitt Véast  Stockholm  Oresund Norr Finland
M Fastighetsférsaliningar Il Ny, till- och o ion Forvérv
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Castellums fastighetsbestand

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

2021-09-30 januari-september 2021

Yta  Fastighets- D:o Hyres- Do Ekonomisk  Intékter, Fastighets- D:o Drift-
Kategori Antal  tkvm  varde, mkr  ki/kvm varde, mkr  ki/kvm uthym.grad v mkr  ki/kvm  verskott, mkr
KONTOR
Stockholm 32 326 17658 54187 649 2657 923% 592 108 445 484
Vast 60 356 niel 31369 484 1813 90,1 % 439 96 360 343
Mitt 76 530 nm 20959 637 1602 918 % 577 4 355 436
Oresund 9 7 5312 30956 266 2071 94,3 % 245 48 378 197
Norr 2 5 104 19843 6 1550 974 % 6 2 404 4
Danmark 5 148 4995 33722 236 2120 933% 214 58 521 156
Finland 5 201 6647 33137 397 2638 874 % 344 103 683 241
Summa Kontor 219 1737 56988 32802 2675 2053 91,3% 2417 556 427 1861
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 8 60 3455 57150 122 2700 98,5% m8 8 389 100
Vast 5 95 1945 20402 93 1290 959 % 88 7 231 7
Mitt 30 284 8206 28855 377 1769 96,5 % 362 74 345 288
Oresund 8 85 3198 37699 134 2106 98,6 % 132 19 304 n3
Norr 10 102 2105 20714 n4 1502 971% n3 21 276 92
Danmark 1 12 624 51660 23 2514 98,6 % 22 3 374 9
Finland 4 27 458 17160 33 1640 86,8 % 28 9 457 9
Summa 76 665 19991 30044 896 1795 96,8 % 863 161 322 702
LAGER/LOGISTIK
Stockholm 20 n7 2942 25119 m8 1344 94,6 % 109 7 186 92
Vst 52 434 6351 14648 291 896 923% 261 52 159 209
Mitt 7 85 1023 12077 57 887 870% 53 n 178 42
Oresund 22 o 1530 12905 80 902 925% 72 14 161 58
Danmark 1 18 165 9032 n 812 764 % 9 4 288 5
Summa Lager/Logistik 12 773 1201 15553 557 962 92,0 % 504 98 169 406
HANDEL
Stockholm 9 128 3020 23582 148 1542 992 % 143 17 175 126
Vst 10 43 1058 24733 52 1612 984 % 50 5 164 45
Mitt 20 104 1796 17302 106 1360 971% 102 9 246 83
Oresund 10 39 791 20433 44 1535 874 % 39 9 294 30
Summa Handel 59 314 6665 21270 350 1490 96,9 % 334 50 212 284
LATT INDUSTRI
Stockholm n 40 749 18972 36 1217 96,8 % 35 7 231 28
Vast n 39 487 12384 26 866 958 % 24 4 143 20
Mitt 10 29 07 14 200 23 1052 98,2 % 23 5 213 18
Oresund 1 13 131 9834 9 854 855% 7 1 51 6
Summa Latt industri 33 1 1784 14686 94 1024 958% 89 17 189 72
Summa fé 499 3610 97439 26993 4572 1689 93,0 % 4207 882 326 3325
Uthyrning och 279 103 -279
Summa efter uthyrning och 1161 429 3046
Projekt 39 304 6318 - 138 - - 82 34 - 48
Obebyggd mark 18 - 585 - - — - - - - -
Totalt 556 3914 104 342 - 4710 - - 4289 1195 - 3094
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FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

= Kontor 54 %
Samhallsfastigheter 19 %
Lager/Logistik 12 %
Handel 7 %
Projekt och mark 6 %

W Latt industri 2%

FASTIGHETSVARDE PER REGION
‘ B Stockholm 29 %
Mitt 23 %
Vast 22 %
Oresund 1%
Finland 7 %
B Danmark 6 %
Norr 2%

Denna sammanstalining avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens
utgang och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sasom de hade agts
under hela perioden. mellan ovan

3094 mkr och resultatrékningens driftsverskott om 3 094 mkr forklaras av dels
att driftsoverskottet om 191 mkr i under perioden salda fastigheter franraknats,
dels att driftsbverskottet i under perioden forvrvade fardigstallda fastigheter
raknats upp med 172 mkr sasom de gts eller varit fardigstallda under hela
perioden samt 19 mkr hanforligt til att coworkingbolaget inte ingr i ovan tabell

Beskrivning av fastighetskategorier terfinns pé sidan 31, definitioner.
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Kunder

Kund- och hyresavtalsstruktur

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen. Koncernen
har ca 5 500 kommersiella kontrakt och ca 400 bostadskontrakt,
vars storleksméassiga férdelning framgar av tabellen nedan.
Det enskilt storsta kontraktet svarar fér 2 % av koncernens
totala hyresintdkter medan motsvarande siffra for den enskilt
storsta kunden &r 3 %. Det innebér att Castellums exponering

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 2021-09-30

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

mot enskild hyresgasts kreditrisk ar mycket lag. Aterstaende

genomsnittlig kontraktslangd var 3,8 ar (3,9).

Bruttouthyrningen (d.v.s. drshyra fér total uthyrning) under

perioden uppgick till 377 mkr (465), varav 76 mkr (224)

avsag uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation.
Uppségningar uppgick till 284 mkr (274), varav 5 mkr (3)

NETTOUTHYRNING JAN-SEPT 2021
Region

Antal  Kontrakts-  Andelav _
mkr kontrakt  viirde, mkr virdet mkr Mitt  Vist Oresund Sthim  Norr Finland Totalt
Kommersiellt, I5ptid Nytecknat
2021 292 37 1% Befintligt 93 72 58 66 1 n 301
2022 1876 731 13% Investeringar 4 61 1 0 0 0 76
2023 1276 1067 19% Totalt 97 133 69 66 1 n_ 377
2024 1022 991 18 % Uppsagt
2025 540 761 13 % Befintligt 99 -82 37 50 -5 -6 -279
2026+ 480 1815 33% Konkurser -4 o o A o 0o -5
Summa i 5486 5402 97% Totalt 103 -82 37 5 5 -6 -284
Bostader 439 41 1% -6 51 32 15 4 5 93
P-platser och dvrigt 5678 108 2% D:0 Q32020 77 10 81 14 6 3 191
Totalt 1603 5551 100%

KONTRAKTSSTORLEK 2021-09-30 NETTOUTHYRNING
Antal Kontrakts- mkr
Kontraktsstorlek, mkr kontrakt  Andel  virde,mkr  Andel 260
Kommersiellt 300
<025 2659 23% 194 3% 240
0,25-05 860 7% 317 6% 180
05-10 796 7% 564 10% 10
1,0-3,0 799 7% 1376 25% P
>3,0 372 3% 2951 53% o
Summa 5486 47% 5402 97%
Bostader 439 4% 4 1% 60
P-platser och évrigt 5678 49% 108 2% 120
Totalt 1N603  100% 5551 100% 180

il 2 13 14 1B 16 17 18 19 20 21

I Nytecknat i investeringar Konkurser
B Nytecknat i befintligt Uppsagt <18 man
= Nettouthyrning rullande arsvérde Ml Uppsagt >18 man
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avsag konkurser och 58 mkr (14) uppsédgningar med mer dn 18
manaders aterstaende kontraktslangd. Nettouthyrningen under
perioden uppgick séledes till 93 mkr (191). Tidsférskjutningen
mellan nettouthyrning och resultateffekt bedéms till 9-18
manader i férvaltningsfastigheter och 12-24 manader fér inves-
teringar i ny-, till- och ombyggnation.

KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI

A

Statlig och kommunal verksamhet 26 %

Kommersiella tjanster, konsulter 20 %

Industrivaror och tjanster 9 %

Detaljhandel inkl. grossister 9 %

IT: mjukvara, hardvara och tjanster 9 %

Fordon: forsaljning, tillverkning, service 5 %

Hélsovard 5 %

Bank/Finansbolag/Férsakringsbolag 5 %

Hotell, restaurang och fritid 4 %

El, gas, vatten och olja 3 %

W Livsmedel: handel och producenter 2 %
Transport 1%

B Emballage/papper och skogsprodukter 1%

W Fastigheter 1%

Castellums portfol] ar val disponerad mellan olika
segment dar nastan halften utgors av kontorsfastigheter.
Exponeringen mot segment som ar srskilt paverkade av
coronakrisen ar forhallandevis l3g.
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Castellums projektportfol]

14. Godsfinkan 1
MALMO
* PAGAENDE

| Nybyggnation samhaéllsfast.
Investering: 1,3 mdkr

1. Aseby 1:5
GOTEBORG
= PAGAENDE

Nybyggnation samhallsfast. =
Investering: 301 mkr 3

; ‘ 8. Gotaland 5
- .

JONKOPING
= PAGAENDE

Nybyggnation samhéllsfast.
Investering: 323 mkr

2.S6rred 7:23
GOTEBORG
= PAGAENDE

Nybyggnation lager
Investering: 78 mkr

8. Gotaland 5
JONKOPING
= PAGAENDE

Ombyggnation samhillsfast.
Investering: 108 mkr

15. Sjustjarnan/E.ON
MALMO
= PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 1,3 mdkr

3. Backa 20:5
GOTEBORG
® FARDIGSTALLT

Nybyggnation lager
Investering: 71 mkr

16. Dragarbrunn 21:1
UPPSALA
_ ® PAGAENDE

Om- och tillbyggnation kontor
Investering: 493 mkr

9. Drevet 1/Langeberga
| HELSINGBORG

* PAGAENDE

s Nybyggnation logistik
Investering: 261 mkr

10. Bollbro 15
HELSINGBORG

* PAGAENDE

Ombyggnation samhillsfast.
Investering: 125 mkr

4. Annedal 21:10
] GOTEBORG
= PAGAENDE

Ombyggnation samhillsfast.
Investering: 55 mkr

17. Ornas 117
STOCKHOLM
» PAGAENDE

Nybyggnation logistik
Investering: 221 mkr

5.Gamlestaden 22:14 [
GOTEBORG
» PAGAENDE

Ombyggnation kontor
Investering: 73 mkr

% 11. Jeppe 1/GreenHaus
HELSINGBORG
® PAGAENDE

18. Kv.Sorbonne/Infinity @
STOCKHOLM
= PAGAENDE

Nybyggnation kontor 2'1
Investering: ca 1,7 mdkr

W Nybyggnation kontor
™ Investering: 320 mkr

6. Heliumgasen 11
GOTEBORG
= PAGAENDE

Nybyggnation lager
Investering: 69 mkr

12. Sellerin 3

LUND

® FARDIGSTALLT
Nybyggnation lager
Investering: 91 mkr

13. Bolaget 1/Lockarp
« MALMO

= PAGAENDE

Nybyggnation logistik
Investering: 94 mkr

7. Sesamfroet 2
3= GOTEBORG
§ ° PAGAENDE

Ombyggnation samhillsfast.
Investering: 280 mkr
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19. Verkstaden 14
VASTERAS
= PAGAENDE

Nybyggnation samhéllsfast.
Investering: 198 mkr

» 20. Hissmontdren 4

OREBRO

® PAGAENDE
Nybyggnation kontor
Investering: 118 mkr
21. Korsningen 1
OREBRO

® PAGAENDE

=48 Nybyggnation samhéllsfast.

Investering: 227 mkr

Q pacaenDE

O FARDIGSTALLT
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Storre pagaende projekt

STORRE PAGAENDE INVESTERINGAR

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Total Varav  Varav kvar
Yta, Hyres- Uthyrn.grad investering upparbetat, att investera,
Nr  Fastighet Kategori Typavinvestering  Ort Fardigstallt kvm virde, mkr okt 2021 inkl. mark, mkr mkr mkr
16  Dragarbrunn 21:1 Kontor Om-/tillbyggnation Uppsala Kv42021 14130 45,0 72 % 493 398 95
5 Gamlestaden 22:14 Kontor Ombyggnation Géteborg Kv 12022 4610 57 100 % 73 58 15
19 Verkstaden 14 Samhallsfast. Nybyggnation Vasteras Kv12022 5800 14,3 88% 198 152 46
20 Hissmontoren 4 Kontor Nybyggnation Orebro Kv12022 3400 8,7 53 % n8 60 58
2 Sérred 7:23 Lager Nybyggnation Goteborg Kv12022 6220 69 100 % 78 47 31
6 Heliumgasen 11 Lager Nybyggnation Géteborg Kv12022 4440 59 100 % 69 45 24
11 Jeppe 1/GreenHaus Kontor Nybyggnation Helsingborg Kv22022 7000 201 55 % 320 278 42
21 Korsningen1 Samhaillsfast. Nybyggnation Orebro Kv22022 5650 154 100 % 227 126 101
17 Ornas1:17 Logistik Nybyggnation Stockholm  Kv22022 16870 15,2 0% 221 87 134
4 Annedal 2110 Samhillsfast. Ombyggnation Géteborg KV 22022 4984 4,0 100 % 55 2 53
8 Gotaland 5 Samhillsfast. Nybyggnation Jénkoping  Kv32022 9200 229 100 % 323 121 202
7 Sesamfroet 2 Samhallsfast. Ombyggnation Goteborg  Kv32022 5600 24,0 100 % 280 n4 166
8  Gotaland 5 Samhallsfast Ombyggnation Jonképing  Kv32022 7968 58 100 % 108 13 95
9  Drevet1/Langeberga Logistik Nybyggnation Helsingborg Kv 42022 21784 15,2 0% 261 29 232
13 Bolaget 1/Lockarp Logistik Nybyggnation Malmé Kv42022 5135 51 100 % 94 28 66
15  Sjustjarnan/E.ON Kontor Nybyggnation Malmé Kv12023 31460 78,0 91 % 1296 654 642
14 Godsfinkan 1 Samhallsfast. Nybyggnation Malmé Kv12023 26500 81,0 91% 1270 873 397
10 Bollbro 15 Samhallsfast. Ombyggnation Helsingborg Kv 12023 3810 6,8 92 % 125 48 77
1 Aseby 1:5 Samhillsfast. Nybyggnation Goteborg Kv32023 14780 210 100 % 301 28 273
18  Kv. Sorbonne/Infinity ~ Kontor Nybyggnation Stockholm ~ Kv 22025 19800 99,6 0% 1713 44 1669
Summa péagéende projekt 219141 500,6 66 % 7623 3205 4418
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
12 Sellerin3 Lager Nybyggnation Lund Kv 12021 5190 7.0 64 % 91 86 5
3 Backa 20:5 Lager Nybyggnation Géteborg Kv12021 4600 70 100 % 71 71 0
Summa projekt 6ver 50 mkr 228931 541,6 66 % 7785 3362 4423
1. Fastighetens numrering p kartan pa sidan 16
17

Castellum har en pagéende projektportfélj om ca 7,6 mdkr,
varav 3,2 mdkr ar upparbetat. Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad i september 2021 &r 66 %.

Dessa projekt mojliggor projektvinster, utifrdn dagens
marknadsyielder, om 2,7 mdkr varav ca 900 mkr redan &r
redovisat. Darmed finns mojlighet till framtida projektvinster
om ytterligare ca 1,8 mdkr, givet dagens prissattning av olika
fastighetsslag samt att hyresavtal tecknas.

Under perioden har tva projekt delvis fardigstallts med
inflyttning. Samtidigt har tio nya projekt startats, vilka mot-
svarar en total investeringsvolym om ca 3,1 mdkr. Under perio-
den har Castellums enskilt stérsta projekt startats, Infinity i
Hagastaden i Stockholm, med total investeringsvolym om ca
1,7 mdkr och beraknat fardigstallande 2025. Vidare har SEEL:s
etablering pa Gateway Séve pabérijats, en nyproduktion om
14 778 kvm till en investering om ca 300 mkr. En satsning
som vél passar in i Gateway Séves strategi som ett utveck-
lingsnav fér hallbara transporter i kombination med framtida
logistik. Vidare har Castellum pabérjat nyproduktion av tre
logistikfastigheter med en sammanlagd investeringsvolym om
576 mkr, i syfte att mota hyresmarknadens starka efterfragan.

Castellum har en stor byggrattsvolym om ca 1,5 miljoner
kvm uthyrningsbar yta. Av dessa bedémer Castellum att ca
900 000 kvm &r méjliga att starta kommande fyra ar, mot-
svarande en investeringsvolym om ca 20 mdkr. Av volymen
utgdér ca 530 000 kvm logistik och resterande framst kontor.
Geografisk férdelning samt de ytméssigt 20 stérsta framgar
av efterféljande tabell.

FORTS. NASTA SIDA
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MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT 2021-2025
Uthyrningsbar yta, kvm

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

MOJLIG BYGGSTART 2021-2025, STORSTA

Ort Kategori Detahf’i’r‘::s| ﬁlrj\de:iarjlgpliargs; Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan ltja‘:‘;{an,"l:s: NOt 10 GOOdWIH
Boras Ovrigt 5000 — Séve Etapp 2 Goteborg  Nybyggnation  Logistik  Pagéende 255000 Castellum har goodwill om 1600 mkr (1673), varav 193 mkr
Goteborg  Logistik - 444,000 Séve Etapp 1 Goteborg  Nybyggnation  Logistik  Pagéende 189 000 (193) &r hanforligt till forvéarvet av coworkingbolaget United
Goteborg  Kontor - 25000 Norr om Nordstaden”  Goteborg  Nybyggnation  Kontor  Pagdende 25000 Spaces ar 2019. Resterande goodwill om 1407 mkr (1480)
Goteborg  Ovrigt 12700 9000 Charkuteristerna1-8  Stockholm  Nybyggnation  Kontor  Pagaende 25000 utgér uppskjuten skatt fran forvarvet 2016, av bolagen CORHEI
Helsingfors  Kontor 26 800 — Halsingland 19 Malmé Nybyggnation ~ Kontor  Ej pabériad 25000 och Norrporten. Nedskrivning av goodwill uppstar framst vid
Jonkoping  Kontor 24700 5600 Werket Jonkoping  Ombyggnation  Kontor Géllande 20200 en stor nedgéng i fastighetsmarknaden eller att fastigheter
Kopenhamn  Logistik 7300 _ Lindetorp Stockholm  Nybyggnation  Kontor Pagaende 20000 som ingick i ovan namnda transaktioner avyttras. Under perio-
Linképing  Kontor 4000 8400 Forskaren Lund Nybyggnation  Kontor Géllande 17 200 den har nedskrivning av goodwill skett om 73 mkr till féljd av
Linksping Ovrigt 8500 10 000 K3 Helsingfors  Ombyggnation  Kontor Géllande 17 200 avyttring av fastigheter.
Lund Kontor 17 200 _ Vallonsmidet, etapp 1 Stockholm ~ Nybyggnation  Kontor Pagaende 16 000
Maimé  Kontor 6200 35000 Hornsbers 10 Stockholm _ Ombyggnation  Kontor _ Pagaende 13000 Not 11 Leasingavtal
Malmé Logistik 24000 _ Sunnana 8:51 Malmé Nybyggnation Logistik Géllande 13 000
Norrksping  Kontor 14 900 - Brunna Ornss 1:28 Stockholm  Nybyggnation  Logistik  Gallande 12700 Castellum vérderar sina leasingavtal och redovisar nyttjande-
Stockholm  Kontor 8700 121600 Brunna Ornés 1:29 Stockholm  Nybyggnation  Logistik  Géllande 12700 ratten som en tillgdng med motsvarande skuld. Per boksluts-
Stockholm  Logistik 48100 - Tistlarna 9 Malmd Nybyggnation  Logistik  Géllande 10970 dagen uppgick vardet av Castellums leasingavtal till 1154 mkr
Stockholm  Ovrigt - 7600 Bolanderna 9:1 Uppsala Ombyggnation  Kontor  Pagaende 10200 (888) fordelat pa tomtrattsavtal om 581 mkr (483) och hyres-
Uppsala  Kontor - 14 400 Amasonen 3 Linkoping  Nybyggnation  Kontor  Pégéende 10000 avtal i coworkingbolaget United Spaces om 573 mkr (415).
Uppsala  Logistik 9000 - Brunna Tibble 1:648 ~ Stockholm  Nybyggnation  Logistik  Géllande 10 000 Okningen i United Spaces beror framst pa évertagandet av
Visteras Kontor 4000 13900 Viitta Helsingfors  Nybyggnation  Kontor Géllande 9600 tre anlaggningar frin UMA Workspaces i Stockholm samt
Orebro Kontor 14700 1700 Oskaret etapp 3 Stockholm ~ Ombyggnation  Kontor Pagaende 9500 Oppnandet av en ny anldggning i Geely Innovation Center i
Orebro Samhills. 8200 - Totalt 721270 Géteborg.
Totalt 244000 696 200 1

18
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Not 12 Intressebolag

Castellum har under tredje kvartalet forvarvat ytterligare
23929 430 aktier i Entra fér en genomsnittskurs om 209
NOK per aktie, innebdrande att dgandet vid utgangen av
perioden uppgick till 57 400 406 aktier motsvarande 31,5 %.
Det medfér att Castellums dgande i Entra redovisningsmassigt
andrar karaktdr under tredje kvartalet - fran finansiellt inne-
hav till intressebolag. Redovisning av resultat fran intresse-
innehav baseras pa Entras senast publicerade rapport - i det
har fallet deras Q2-rapport. Castellum redovisar Entra-
innehavet som intressebolag fran slutet av augusti, innebirande
att Castellums andel av en manads resultat i Entra redovisas

i Castellums resultatrdkning. Det motsvarar 88 mkr férdelat
pa&; férvaltningsresultat om 38 mkr, vérdeférandring fastighet
72 mkr, skatt -25 samt 6vrigt 3 mkr. Darutéver har Castellum
gjort en nedskrivning av intressebolagsandelen med -327 mkr.

Entra
Vid utgangen av perioden &gde Castellum 57 400 406 aktier
iEntra AS motsvarande 31,5 % av rostvardet och kapitalet.
Efter periodens utgang har ytterligare 408 479 aktier for-
vérvats, innebdrande en dgarandel om 31,7 %.

Entra AS ager och forvaltar moderna kontorsfastigheter
i centrala lagen med nérhet till kollektivtrafik. Detta tillsam-
mans med en stark kundbas med langa hyresavtal samt en
stor och hogkvalitativ projektportfélj, medfor att bolaget &r val
positionerat infér framtiden. Av efterféljande tabeller framgar
Entras portféljsammansattning per Q2 2021.

For ytterligare information se bolagets webbplats,
www.entra.no.

Castellums delarsrapport fér perioden 1januari 2021- 30 september 2021

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

ENTRAS FASTIGHETSPORTFOLJ Q2 2021

Rullande 12 manader hyra Marknadshyra
Antal Uthyrnings-  Kontrakts- Netto-
fastigheter Yta, kvm grad, % langd, &r NOKm  NOK/kvm NOKm  NOK/kvm yield, % NOKm  NOK/kvm
Oslo 36 595592 98,1 6,7 34059 57186 1493 2506 4,07 1553 2608
Trondheim n 158 695 96,4 6,7 5313 33478 282 1779 4,99 283 1781
Bergen 8 114931 97,6 54 5319 46 280 236 2051 4,07 288 2503
Sandvika 9 98990 975 7 3178 32107 7 1730 510 155 1564
Stavanger 7 119 366 919 6,0 2973 24907 m 1429 521 189 1579
Drammen 8 69 470 98,4 9,0 2584 37193 136 1959 4,98 131 1889
Férvaltningsportfolj 79 1157043 97,4 6,7 53426 46175 2489 2151 4,33 2598 2246
Projektportfolj n 182742 94 8254 45169
Utvecklingsprojekt 5 109 847 0,2 887 8078
Fasti 95 1449631 6,9 62568 43161
Ovanstéende tabell & hamtad ur Entras kvartalsrapport for Q2 2021. Fér definitioner och fortydligande hanvisas till deras rapport.
ENTRA Q32021 Q32020 Q42020 ENTRA 30juni 2021 30 juni 2020 31dec 2020
Castellums &gande 31,5 % - — Antal fastigheter 95 90 90
Fastighetsvarde, NOKm 62568 50 610 56 746
ENTRA Q22021 Q22020 Q42020 Uthyrningsbar yta, tkvm 1450 1327 1345
Hyresintakter, NOKm 1193 1174 2353 Kontraktslangd, ar 6,9 6,8 7
Férvaltningsresultat, NOKm 740 706 1451 Ekonomisk uthyrningsgrad 974 % 97,6 % 979 %
Periodens resultat, NOKm 1900 782 5696 Rantebdrande skulder, NOKm 25143 20 695 21146
varav minoritetens NOKm 98 40 236 Kapitalbindning, &r 50 48 54
Castellums andel (1 mé&nad) av: Réntebindning, &r 2,5 2,7 2,4
Férvaltningsresultat, NOKm 38 — — Belaningsgrad 40,2 % 40,6 % 370 %
Periodens resultat, NOKm 88 — — EPRA NRV 198 159 189
19
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Not 13 Finansiella tillgangar

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

NYCKELTAL RANTEBARANDE FINANSIERING

30 sept 2021 30 sept 2020 31dec 2020

Castellum har under tredje kvartalet, som del av budet p& det Réntebarande skulder, mkr 47987 42486 45720

noterade fastighetsbolaget Kungsleden, férvérvat 21300 000 Utestaende obligationer, mkr 36258 29812 29127

aktier i bolaget till en genomsnittskurs om 127 kr per aktie. Inne- Utestaende foretagscertifikat, mkr B0 5263 8844

. ) . Bankkredi ., mki 741 774

havet motsvarar 9,9 % av utestaende antal aktier och roster. ankkrediter m.m., mkr 81033 o

- o . . . - Likvida medel 2227 198 161

Verkligt vérde pa innehavet vid periodens utgang uppgick till Outnyitiade kreditoft . 22 044 R 780

. . N . - . utnyttjade kreditloften, mkr

2 4§C;mkr, mnebarar;de en orealiserad vardeféréndring under Andel icke sakerstalla tilgangar DT 0% 6%

perioden om -245 mkr. Andel sékerstélld upplaning/fastighetsvarde 1M% 13 % 16 %

Andel sékerstéalld upplaning/totala tillgangar 6% 7% 7%

Not 14 Réntebé?’al’]de Skulder OCh ||kV|da mede| Andel utnyttjade sakerstalla krediter 7% 13% 7%

a d’ 36 % 41% 41%

Castellum ska ha en 13g finansiell risk, innebarande att belanings- Réntetackningsgrad 545% 545% 530 %

graden inte varaktigt ska éverstiga 50 % och att rantetécknings- Nettoskuld/EBITDA, ggr ns 100 109

graden ska vara minst 200 % Genomsnittlig kapitalbindning, &r 4,2 3,8 3,8

Genomsnittlig kreditprisléptid, ar 3,6 32 3,0

= = Genomsnittlig rantebindning, ar 38 30 26
Réntebédrande skulder

Castellum hade vid periodens utgéng kreditavtal om 70 031 mkr Kreditrating Baa2, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook

o . . . G ittlig effektiv ranta exkl. [6ft 1.8 % 1,8 % 17 %

(63500), varav langfristigt uppgick till 56 031 mkr (46 894) och NoMSNITHIE efletly ranta exid, 'orten 2 ° °

. N . o . Genomsnittlig effektiv ranta inkl. 16ften 19 % 19 % 18 %

kortfristigt till 14 000 mkr (16 606). Av utnyttjad lanevolym vid Marknadsvirde rintederivat o5 03 10

T i - - -
utgangen av perioden var 39 287 mkr (29 693) langfristigt och Marknadsvrde valutaderivat e 68 392

8700 mkr (16 027) kortfristigt.

Under perioden har kreditfaciliteter i bank om ca 7 000 mkr
nytecknats, ca 840 mkr forlangts eller omférhandlats och 2430
mkr avslutats. | obligationsmarknaden har Castellum under
perioden genomfért tvd NOK-emissioner samt en EURO-emission
pé |6ptider om 5-8 ar med nominellt motvérde om ca 8 200 mkr
inom ramen for Castellums EMTN program, medan obligationer
inom ramen for Castellums svenska MTN-program om nominellt
2 550 mkr emitterats, medan obligationer om nominellt 3 750 mkr
har aterbetalts.

Andelen utnyttjade sakerstéllda krediter med tillagg av ute-
staende volym féretagscertifikat som backas upp av sakerstéllda
kreditloften i bank uppgick till 11 % (16) av fastigheternas varde.

Valuta

Castellum &ger fastigheter i Danmark och Finland till ett motvarde
om 12 889 mkr (9 091), vilket innebér att koncernen ar exponerad
for valutarisk. Valutarisken hanfor sig framst till resultat- och
balansrakning i utlandsk valuta som réknas om till svenska kronor.

1. Definitionen av belaningsgrad har &ndrats for att anpassa nyckeltalet till investering i finansiella tillgangar (Entra innehavet). Den nya definitionen &r netto rantebarande skulder

har raknats om.

i forhallande till totala tillgangar.

20
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KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2021-09-30 CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL
Utnyttjat i
Kreditavtal mkr  Bank _ MTN/Cert  Totalt Andel,% Policy Ataganden utfall
0-13r 14000 815 7885 8700 18% Belaningsgrad Fastighet Ej 6ver 50 % Ej 6ver 65 % 43 %
1-2ar 9150 0 5250 5250 MN% Réntetackningsgrad Minst 200 % Minst 150 % 545 %
2-3ar 17713 3875 7394 1269 24 % Andel sikerstélld upplaning/totala tillgangar Ej dver 45 % 6%
3-4ar 9990 0 3590 3590 7% N s N
. Finansieringsrisk
4-5ar 6783 0 6783 6783 14 % s P 2 .
53 12395 3403 5992 12935 26 % = genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 4,2 ar
>5ar
i « forfall inom 1&r Hégst 30 % av utestaende 1&n och outnyttjade kreditavtal 16 %
Totalt 70031 8093 39894 47987 100 % ; L . . .
« genomsnittlig kreditprisléptid Minst 1,5 ar 36ar
« likviditetsbuffert Sékerstéllt kreditutrymme motsvarande 750 mkr samt Uppfyllt

4,5 ménaders kommande laneforfall

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2021-09-30

Genomsnittlig Rénterisk
Férfallotidpunkt mkr” Andel, % Snittrénta, %?  rantebind., ar « genomsnittlig réntebindning 15-354r 384r
O-1ar 18741 39 % 18 % 0,2 « forfall inom 6 manader Hogst 50 % 35%
T-2ar 1948 4% 1% 5 Kredit- och motpartsrisk
2-3a 5829 12% 23% 23
o g > « ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfylit
3-44r 1593 4% 13% 35 -
458 4872 0% 16% 48 Valutarisk
5-10 &r 15004 3% 18% 90 * omrékningsexponering Nettoinvestering sakras Uppfyllt
Totalt 47987 100 % 18% 38 « transaktionsexponering Hanteras om 6verstigande 25 mkr Uppfyllt
1. Inklusive avgifter i utnyttjade kreditavtal samt kursdifferenser i MTN. | rénteférfallo-
strukturen redovisas rantederivat i det tidsegment de tidigast kan forfalla. Kredit-
marginaler fordelas i tabellen vid de rapporterade kreditvolymerna.
2. Beraknat pa bruttovolym rantebarande skuld och derivat, exklusive kostnader
fér kreditavtal.
FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 2021-09-30 SAKERSTALLNING AV KREDITER 2021-06-30
W Obligationer 36 258 mkr (75 %) B Icke sakerstéllda krediter 39 894 mkr (83 %)
Lén i bank 8 093 mkr (17 %) Sskerstallda krediter 8 093 mkr (17 %)

Certifikat 3 636 mkr (8 %)

21
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CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

Moderbolaget

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Rullande 12
2021 2020 2021 2020 manader 2020 2021 2020 2021 2020
mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt 20-sept 21 jan-dec mkr juli-sept  juli-sept jan-sept jan-sept
Driftséverskott 1060 1122 3094 3292 4137 4335 Intakter 25 25 75 75
Centrala administrationskostnader -31 -30 -108 -105 -152 -149 Kostnader -48 -47 -157 -159
Aterlaggning av avskrivningar 36 41 -100 7 124 95 Finansnetto =55 22 -83 22
Betalt rantenetto -249 -205 -522 -530 -781 -789 Avgifter finansiering forvarv -27 — -27 —
Betald skatt -3 -5 =27 -10 -194 -177 Utdelning 15 — 61 —
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet 60 18 151 -20 37 -134 Nedskriv. aktier dotter-/intressebolag -132 — -151 —
K: flode Iopande al t fore forandring roi i 873 9M 2688 2698 3171 3181 Vardeférandring derivat -34 -14 69 -233
Férandring kortfristiga fordringar -127 12 -407 -153 -332 -78 Vardeférandring finansiell placering -245 — 51 —
Forandring kortfristiga skulder 356 1 230 -54 125 -159 Resultat fére skatt -499 -14 -162 =295
Kassafléde fran I5pande verksamhet 1102 954 251 249 2964 2944 Skatt 1 4 4 17
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -809 -595 -2488 -1800 -3200 -2512 Periodens/arets resultat -498 -10 -158 -278
Forvarv fastigheter -8 511 -25 -8846 -317 -10348 -1819 Poster som kommer att omféras via
Férandring skuld vid forvarv fastigheter -9 -16 137 -163 -4 -304 periodens resultat
Férsaljning fastigheter 3708 2 14 708 121 15478 891 Omrékningsdifferens utlandsverksamhet 82 18 54 36
Férandring fordran vid forséljning fastigheter -572 14 -1478 3 -1698 =217 Vérdeférandring valutaderivat -64 -13 -18 -78
Investering i finansiella tillgangar -2730 — -2730 — -2730 -2442 Periodens/arets totalresultat -480 -5 -178 -320
Investering i intressebolag -4941 — -8743 — -11185 —
Investeringar i 6vrigt -76 -45 -148 -62 -191 -105 BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Kassafléde frén investeringsverksamhet -13940 -665 -9588 -2218 -13878 -6 508 30sept 30 sept 31dec
Férandring langfristiga rantebarande skulder 4865 607 2086 1554 5877 5345 mkr 2021 2020 2020
Forandring langfristiga fordringar 4 -10 1 2 10 n Andelar koncernféretag 21010 20159 20957
Lésen rantederivat -33 - -189 - -189 — Intressebolag 1375 - -
Aterkop egna aktier = - -1038 -28 -1038 -28 Fordringar koncernforetag 42647 41025 43709
Hybridemission 10171 — 10171 — 10171 — Finansiella tillgangar 2483 — 2729
Utbetald utdelning -939 -888 -1886 -1776 -1886 -1776 Ovriga tillgangar 176 121 na
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 14068 -291 9143 -248 12943 3552 Likvida medel 0 58 6
Periodens/arets kassafléde 1230 -2 2066 25 2029 -12 Summa 77691 61363 67523
Likvida medel ingdende balans 997 200 161 173 198 173 Eget kapital 25507 15552 18384
Likvida medel utga balans 2227 198 2227 198 2227 161 Derivat 606 871 1132
Réntebérande skulder 39685 39723 43318
Réntebérande skulder koncernforetag 11425 4960 4126
Ovriga skulder 438 257 563
Summa 77691 61363 67523
Stallda sakerheter (fordringar koncernféretag) 18 842 17174 16974
Eventualforpliktelser (borgen dotterbolag) 6623 2202 2170
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Moijligheter och risker

Mojligheter och risker i kassaflédet

Risker och osédkerhetsfaktorer avseende kassaflédet fran den
|I6pande verksamheten &r framst hanforliga till forandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och réntenivaer. Av nedanstaende
kanslighetsanalys framgar hur mycket 1 %-enhets férandring
paverkar kassaflédet och det redovisade resultatet.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE
RESULTATEFFEKT NASTKOMMANDE 12 MANADER

Sannolikt scenario

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far motsatt
effekt. P4 samma satt medfér en positiv utveckling av drifts-
Sverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ utveck-
ling far motsatt effekt.

Vid fastighetsvarderingar bor hansyn tas till ett osakerhets-
intervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+5-10 %, for att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och berékningar.

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING

m
1% (enheter)  HG j L&

Hyresniva/Index +57/-57 + -
Vakans +63/-63 + -
Fastighetskostnader -16 / +16 - 9]
Rintekostnader” -149 / +117 0 -
Vérdering;

avkastningskrav -24 621/ +18 184 + -

1. Asymmetrin beror p4 att Castellum for narvarande bedsmer méjligheterna som
£] att fullt ut sig negativa mar

Majligheter och risker i fastigheternas varde
Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt vérde med
vérdeférandringar i resultatrékningen. Det medfér att fram-
for allt resultat, men &ven stallning, kan bli mer volatila.
Fastigheternas vérde bestdms av utbud och efterfragan,
dér priset framst &r beroende av fastigheternas férvantade
driftséverskott och kdparens avkastningskrav. En 6kande
efterfragan medfor lagre avkastningskrav och dédrmed en

Fastigheter -20 % -10 % 0% +10 % +20 %
Vérdeférandring, mkr - -20 868 -10 434 0 10434 20868
Belaningsgrad 44 % 40 % 36 % 34 % 31%

Finansiell risk

Allt fastighetsagande férutsatter att det finns en fungerande
kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for Castellum ar
att inte ha tillgang till finansiering. Risken begréansas av lag
belaningsgrad och langfristiga laneavtal.

Hallbarhetsrisk

Hallbarhetsrisker avser risker som &r direkt eller indirekt
férknippade med miljorisker, klimatféréndring, uppférandekod
och ansvarsrisker. Fér mer detaljerad information om detta
samt 6vriga risker och osakerhetsfaktorer hanvisas till
Castellums webbplats alternativt Castellums Arsredovisning
2020, avsnittet Risker och riskhantering pa sidan 66-73.
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Coronapandemin

Samhaéllen bérjar 8ppna upp efter att ha haft harda restrik-
tioner till féljd av covid-19 - mycket tack vare vaccineringen.

| Sverige lattade regeringen pa de harda restriktionerna i
slutet av september och atergang till arbetsplatser borjar nu
ta fart, &ven om aktsamhet fortsatt rader.

Castellum har klarat sig val genom pandemin och de
likviditetslattnader som ldmnats har framst avsett att ga fran
kvartals- till manadsbetalning. Dessa lattnader taktade redan
ner tidigare i ar och har fortsatt att géra sa under tredje kvar-
talet. Likasa har hyresinbetalningarna varit stabila under hela
pandemin och ytterst fa hyresférluster har noterats. Allt detta
ar ett uttryck for ett starkt och stabilt kassafléde, bred kund-
bas samt hart och engagerat jobb fran alla medarbetare.
Castellums pagéaende projekt [6per pa enligt plan och &r
upphandlade sedan tidigare. Stigande priser pa byggmaterial
medfér risk fér hdgre investeringskostnader i nya, framtida
ny- till- och ombyggnationer.
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Finansiella nyckeltal

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Rullande 12 man.

juli-sept 2021 juli-sept 2020 jan-sept 2021 jan-sept 2020 okt 20-sept 21 jan-dec 2020
Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrakningsrelaterade nyckeltal) 272075 273031 273 867 27315 274202 273628
Antal utestaende aktier, tusen
(balansrakningsrelaterade nyckeltal) 272075 273031 272075 273031 272075 277 093

Férvaltningsresultat

juli-sept 2021

juli-sept 2020

jan-sept 2021

jan-sept 2020

Rullande 12 man.
okt 20-sept 21

jan-dec 2020

mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 1782 6,55 1294 474 6879 2512 3192 169 10715 3908 7028 2568
Aterlaggning:
Forvérvskostnader 20 0,07 — — 20 0,07 — — 45 06 25 0,09
Finansieringsavgifter m.m. férvéarv 27 0,10 — — 27 0,10 — — 97 0,36 70 0,26
Resultat intressebolag exkl. forv. resultat 277 1,02 — — 277 1,01 — — 277 1,01
Vérdeférandring fastighet -1409 -5,18 -398 -146 -4531 -16,54 -816 -299 -7578 -2764 -3863 -14]12
Vérdeférandring finansiellt innehav 245 0,90 — - -51 -019 - - -51 -019 - —
Nedskrivning goodwill 20 0,07 — — 73 0,27 — — 73 0,27 — —
Vardef6randring derivat 74 -027 3 0,01 -191  -0,70 212 078  -283  -103 120 044
= For 888 3.26 899 329 2503 914 2588 948 3295 12,02 3380 1235
EPRA Earnings
(Forvaltningsresultat efter skatt)
Férvaltningsresultat 888 3,26 899 329 2503 914 2588 948 3295 1202 3380 1235
Aterlaggning; Aktuell skatt
forvaltningsresultat -59 -021 -91 -033 -220 -080 -256 -094 -264 -097  -300 -110
EPRA Earnings/EPRA EPS 829 3,05 808 296 2283 834 2332 854 3031 105 3080 1,25
24

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som

inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vérdefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning d&
de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla
féretag berdknar finansiella matt p4 samma sétt, &r dessa inte alltid
jamférbara med matt som anvénds av andra féretag. Dessa finansiella
matt ska darfor inte ses som en erséttning fér matt som definieras
enligt IFRS. | nedanstéende tabell presenteras matt som inte definieras
enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstdmning av matten. Vidare
aterfinns dven definitionerna av dessa matt pa sidan 31.

Castellums verksamhet &r fokuserad pa tillvaxt i kassafléden fran
den l6pande férvaltningen, d.v.s. tillvaxt i férvaltningsresultatet,
och malet &r att forvaltningsresultatet &rligen ska 6ka med minst
10 %. Det &r ocksa férvaltningsresultatet som utgér basen i vad
som arligen ska delas ut till aktiedgarna - minst 50 % av férvalt-
ningsresultatet. Férvaltningsresultatet beraknas saval fére betald
skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle
betalat pa férvaltningsresultatet savida inga férlustavdrag féreldg.

TILLAGG Il TILL CASTELLUM AKTIEBOLAGS ERBJUDANDEHANDLING AVSEENDE ERBJUDANDET TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG



Castellums delarsrapport fér perioden 1januari 2021- 30 september 2021

29

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Substansvirde
30 sept 2021 30 sept 2020 31dec 2020
mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrékning 62622 230 44502 163 48243 174
Aterlaggning
Hybridobligationer -10171 &5/ — — — —
Beslutad, ej verkstélld utdelning — — — — — —
Derivat enligt balansrékning 606 2 871 3 1132 4
Goodwill hanférligt till uppskjuten skatt -1407 -5 -1480 -5 -1480 -5
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 11045 40 10 718 39 1376 4
Substansvirde EPRA NRV 62 695 230 54611 200 59271 214
Avdrag
Goodwill hanférligt till férvarv av United Spaces -193 -1 -193 -1 -193 -1
Bedémd verklig uppskjuten skatt, 4 %" -2333 -8 -2185 -8  -2284 -8
Substansvirde EPRA NTA 60169 221 52233 191 56793 205
Aterlaggning
Derivat enligt ovan -606 2 -871 -3 -1132 -4
Uppskjuten skatt i sin helhet -8712 -36  -8533 -31  -9091 -33
Substansvirde EPRA NDV 50 851 187 42829 157 46570 168

1. Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beraknats till 4 % baserat pa en diskonteringsranta om 3 %. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under ett &r med en

nominell skatt om 20,6 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dar hela portfoljen séljs indirekt via bolag dar képarens skatteavdrag ar 7 %

25

Substansvérdet dr det samlade kapital som foretaget férvaltar at
sina &gare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och
tillvaxt under |agt risktagande. Substansvérdet kan berdknas pa
olika satt, dar framst tidsperspektivet och omséttningshastigheten
ifastighetsportféljen far paverkan. Langsiktigt substansvérde, d.v.s.
EPRA NRYV, utgar fran balansrékningen med justering fér poster som
inte innebdr nagon utbetalning i nartid eller som inte tillhér stam-
aktiedgarna, sdsom i Castellums fall goodwill, derivat, uppskjuten
skatteskuld och hybridobligationer. Substansvérdet EPRA NTA &r
detsamma som langsiktigt substansvérde men med den skillnad
att goodwill som inte ar hanférligt till uppskjuten skatt inte anses
utgdra en tillgdng samt att uppskjuten skatt ska marknadsvérderas
med hansyn till hur bolaget de senaste aren faktiskt har genomfért
fastighetstransaktioner. Substansvarde EPRA NDV utgérs av eget
kapital enligt balansrékningen med justering fér goodwill i sin helhet.
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Finansiell risk

Rullande 12 mén.

30

Réntetackningsgrad juli-sept 2021 juli-sept 2020 jan-sept 2021 jan-sept 2020 okt 20-sept 21 jan-dec 2020
Castellums strategi &r att &ga, utveckla och férvalta fastigheter
Forvaltningsresultat, mkr 888 899 2503 2588 S22 3380 under lagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en beldningsgrad
Aterlaggning som varaktigt inte ska dverstiga 50 % och en réantetickningsgrad
Réntenetto, mkr 188 187 562 581 767 786 om minst 200 %. Vidare utgér skuldkvoten, som uttrycker hur

Forvaltni exkl. ré mkr 1076 1086 3065 3169 4062 4166 manga ar det tar for bolaget att aterbetala sina rantebarande 1an,
Réntetackningsgrad, % 572% 581 % 545 % 545 % 530 % 530 % ett viktigt finansiellt riskmatt.
Belaningsgrad 30 sept 2021 30 sept 2020 31 dec 2020
Réntebarande skulder, mkr 47987 42 486 45720
Likvida medel, mkr -2227 -198 -161

de skulder netto, mkr 45760 42288 45559
Totala tillgé mkr 126 514 102105 109 916
Belaningsgrad, % 36 % A% 1%
Belaningsgrad Fastighet 30 sept 2021 30 sept 2020 31dec 2020
Réntebérande skulder netto enligt ovan, mkr 45760 42288 45559
Férvaltningsfastigheter, mkr 104 342 98 076 103 042
Férvarvade, ej tilltradda fastigheter, mkr -137 -4 —
Sélda, ej frantradda fastigheter, mkr 1698 - 220
For i i mkr 105903 99 935 103 262
Belaningsgrad Fastighet, % 43% 43% 43%
Skuldkvot 30 sept 2021 30 sept 2020 31dec 2020
Réntebédrande skulder netto enligt ovan, mkr 45760 42288 45559
Driftsoverskott, mkr 3094 3292 4335
Centraladministration, mkr -108 -105 -149
Rérelseresultat, mkr 2986 3187 4186
Skuldkvot 1,5 10,0 10,9
Investering direkt i fastighet

Rullande 12 man.
Nettoinvestering, mkr juli-sept 2021 juli-sept 2020 jan-sept 2021 jan-sept 2020 okt 20-sept 21 jan-dec 2020
For att na det évergripande malet om 10 % tillvaxt i férvaltnings-

Forvéry 85M % 8846 Eil) ni7s 2646 resultatet kr/aktie, ska Castellum arligen nettoinvestera fér minst
Ny-, till- och ombyggnation 809 595 2488 1800 3200 2512 5% av fastighetsvardet.
Summa investering 9320 620 1334 217 14375 5158
Férsaljningspris -3708 -2 -14708 -121 -15478 -891
Nettoinvestering 5612 618 -3374 1996 -1103 4267
Andel av fastighetsvirdet, % 6% 1% -4 % 2% -1% 4%
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Ovriga nyckeltal Valberedning

juli-sept juli-sept  jan-sept jan-sept  Rullande 12 man. jan-dec Vid Castellum AB:s drsstimma den 25 mars 2021 beslutades att valberedningen infér drsstdimman
2021 2020 2021 2020 okt 20-sept 21 2020 N N .
2022 ska utgoras av styrelsens ordférande samt en ledamot utsedd av var och en av de fyra stérsta

. o 9 9 % % 9 . - . ir L - . . ) ; .
Overskottsgrad 2% 6% 0 73% 2% 4% agarregistrerade, eller pa annat satt kanda aktiedgarna per den sista dagen for aktiehandel i augusti
Réntenivé, genomsnitt 18 % 19% 18% 20 % 18 % 19% 2 2 - . g8 . -
8 2021. Onskar sadan aktiedgare ej utse ledamot, tillfragas den femte storsta aktiedgaren o.s.v.
Avkastning substansvérde . L - o .
EPRA NRV 10,9 % 93% 121% 82% 18,6 % 13,4 % Efter att styrelsens ordférande haft kontakt med de stérsta aktiedgarna bestér valberedningen av
Avkastning totalt kapital 64% 58% 82% 52% 98% 75% foljande ledaméter:
Avkastning eget kapital 10,8 % 93% 181 % 79% 20,9 % 131 % * Helen Fasth Gillstedt, utsedd av Handelsbanken Fonder
Fastighetsvérde kr/aktie 384 359 384 359 384 372 « Patrik Essehorn, utsedd av Corem Property Group
Bruttouthyrning, mkr m no 377 465 556 644 * Johannes Wingborg, utsedd av Lansforsakringar Fonder
Nettouthyrning, mkr 27 -9 93 191 141 239 * Mats Gustafsson, utsedd av Lannebo Fonder
* Rutger Arnhult, styrelsens ordférande
Valberedningen representerar tillsammans ca 32 % av det totala antalet aktier och réster i bolaget.
Valberedningen utser ordférande inom sig.
—

Valberedningens uppgift &r att lamna férslag till arsstimman 2022 avseende stdmmans
. . . . ordférande, antal styrelseledaméter, styrelse och styrelseordférande, revisorer samt erséttning
Red OVISn I ngSp rl nC I pe r till styrelseledaméter och revisorer. Valberedningen ska &ven féresla principer for utseende av
valberedning infér arsstamman 2023.
Bolagets aktiedgare &r vdlkomna att ldmna férslag och synpunkter till valberedningen senast

Castellum féljer de av EU antagna IFRS-standarderna. Denna delarsrapport ar uppréttad den 6 december 2021 via Castellum AB, Att: Rutger Arnhult, Box 2269, 403 14 Géteborg, alternativt
enligt IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 via e-mail till rutger.arnhult@castellum.se.

Delarsrapportering lamnas savél i noter som paannan plats i delarsrapporten. | vrigt Valberedningens férslag kommer att publiceras i kallelsen till d&rsstdmman 2022 och pa bolagets
har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit oférandrade jamfért med webbplats. Arsstamman i Castellum AB kommer att hallas den 24 mars 2022.

arsredovisningen foregaende ar.
Goteborg den 19 oktober 2021

Jakob Mérndal
Tf verkstallande direktor Castellum AB

Denna deldrsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

Denna information &r sddan information som Castellum AB &r skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersons
forsorg, for offentliggérande den 19 oktober 2021kl. 08:00 CET.

27

31 TILLAGG Il TILL CASTELLUM AKTIEBOLAGS ERBJUDANDEHANDLING AVSEENDE ERBJUDANDET TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG



Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap
och hade vid periodens utgéng knappt 93 000 aktiedgare.
De tio enskilt storsta dgarsfarerna bekraftade per den
30 september 2021 framgér i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 2021-09-30

Aktiesgare Antal tusen aktier Andel réster/kapital
Rutger Arnhult 58278 214 %
APG Asset Management 15991 59 %
BlackRock 13104 4,8%
Handelsbanken Fonder & Liv 9653 36%
Vanguard 9502 3,5%
Corem Property Group AB 8880 33%
Lansforsékringar Fonder 8501 31%
Lannebo Fonder 5000 18 %
Swedbank Robur Fonder 4504 17 %
Folksam 3746 14 %
Styrelse och ledning i Castellum® 136 0,0 %
Ovriga svenska agare 58512 21.5%
Ovriga utlandska dgare 76 268 28,0 %
Totalt a aktier 272075 100,0 %
Aterkopta egna aktier 5188

Totalt registrerade aktier 277 263

1. Rutger Arnhults innehav exkluderas under Styrelse och ledning i Castellum.

Nagra aktier (t.ex. konvertibler inte,

Kalla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data

frén Euroclear, Morningstar, i Nasdaq och

Castellums delarsrapport fér perioden 1januari 2021- 30 september 2021
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Férvirv och éverlatelse av egna aktier

Arsstamman 2021 gav styrelsen mandat att, langst intill
nasta arsstdmma, férvarva och dverlata aktier. Férvarv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt mot-
svarar 10 % av totalt utestaende aktier. Under perioden har
aterkdp av 5 017 764 aktier skett till en snittkurs om 207 kr.
Bolagets innehav av egna aktier uppgick per 30 september
2021till 5187 967 aktier motsvarande 2 % av antalet regist-
rerade aktier.

Direktavkastning

Senast av arsstdmman beslutad utdelning om 6,90 kronor
per aktie (6,50) motsvarar en direktavkastning om 3,2 %
(3,2) beréknat pa kursen vid periodens utgang. Av utdel-
ningen betalades 3,45 kronor ut i manadsskiftet mars/april
och resterande i september i ar.

Totalavkastning
Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, varit 8,6 % (0).

Avkastning substans och resultat inklusive
langsiktig virdefériandring

| bolag som férvaltar s k. realtillgdngar, t.ex. fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en - om an storre
- del av det totala resultatet. | definitionen pa realtillgdngar
framgar att dessa &r vardeskyddade, d.v.s. éver tid och med
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gott underhall har de en vérdeutveckling som kompenserar
fér inflationen.

Substansvardet, d.v.s. ndmnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna
med avseende pa vardeférandringar. For att ge en korrekt
avkastning maste dven téljaren, d.v.s. resultatet, justeras pa
samma satt. Det redovisade férvaltningsresultatet maste
salunda kompletteras med en véardeféréndringskomponent
samt effektiv skatt for att ge en korrekt bild av resultat och
avkastning.

Ett problem &r att vardeférandringar kan variera kraftigt
mellan &r och kvartal och medféra volatila resultat. Fér en
langsiktig aktér med stabilt kassafléde och en vél samman-
satt fastighetsportfélj kan darfor den langsiktiga varde-
forandringen anvéandas for att justera téljaren i ekvationen.

AKTIEAGARE FORDELAT PA LAND
PER 2021-09-30

W Sverige 59 %
varav: fonder 16 %, 6vriga dgare 43 %
USA12 %
Storbritannien 9 %
Belgien 8 %
Luxemburg 5 %
B Ovriga 7%

TILLAGG Il TILL CASTELLUM AKTIEBOLAGS ERBJUDANDEHANDLING AVSEENDE ERBJUDANDET TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG



Castellums delarsrapport fér perioden 1januari 2021- 30 september 2021

33

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

AKTIEN TILLVAXT, AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK

30sept 30 sept 31dec 3ar 10 ar

2021 2020 2020 1éar  snitt/ar  snitt/ar

Aktiekurs. SEK 214,50 204,0 208,70 Tillvaxt
Bérsvarde, mdkr 59,9 55,7 579 Hyresintakt kr/aktie 1% 3% 4%
Omséttning, antal miljoner 146,3 PB5) 286 Forvaltningsresultat kr/aktie 2% 6% 7%
Omséttningshastighet, % N% M4% 104 % Arets resultat efter skatt kr/aktie 121% 10 % 16 %
Aktiekurs/EPRA NRV 94 % 98 % 98 % Utdelning kr/aktie 6% 9% 8%
Aktiekurs/EPRA EPS rullande 12 man 19 18 19 Langsiktigt substansvarde kr/aktie 15 % 13% 1%
P/E 6 10 10 Fastighetsbestand kr/aktie 7% 5% 7%
Direktavkastning aktien 32% 32% 33% Vérdeférandring fastigheter 79 % 56 % 36%
EPRA NYCKELTAL estiine

30sept 30 sept 31 dec Avkastning langsiktigt substansvérde 186% 157% 198%

2021 2020 2020 Avkastning eget kapital 209% 184% 167 %

EPRA Earnings (forv. res. efter betald skatt), mkr 2503 2332 3080 Avkastning totalt kapital 98% 90% 80%
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 914 8,54 n25 Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
EPRA NRV (langs. substansvérde), mkr 62092 54611 59271 Castellum 86% 143% 156%
EPRA NRV, kr/aktie 228 200 214 Nasdag Stockholm (SIX Return) 316% 182% 164%
EPRA NTA, mkr 59566 52233 56793 Fastighetsindex Sverige (EPRA) 251% 202% 201%
EPRA NTA, kr/aktie 219 191 205 Fastighetsindex Europa (EPRA) 230% 54% 107 %
EPRA NDV, mkr 50248 42829 46570 Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 14,9 % 2%  99%
EPRA NDV, kr/aktie 185 157 168 Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 320% 49% 95%
EPRA Vacancy rate (vakansgrad) 7% 7% 7% Finansiell risk
EPRA Cost Ratio inkl. kostnad vakans 27 % 2% 24 % Belfirisad 36% 1% 7%
EPRA Cost Ratio exkl. kostnad vakans 25% 21% 23% Réntetickningsgrad 530% 510% 388%
EPRA Yield 45 % 49 % 48 %
EPRA "Topped-up" Yield 4,6 % 51% 49 %

29

AVKASTNING SUBSTANS OCH RESULTAT INKLUSIVE

LANGSIKTIG VARDEFORANDRING
Kanslighetsanalys

-1%-enhet  +1%-enhet
Férvaltningsresultat rullande 12 mén 3295 3295 3295
Virdefdrdndring fastighet (snitt 10 dr) 36 % 26% 4,6 %
D:o, mkr 3756 2713 4800
Aktuell skatt, 12 % -185 -185 -185
Resultat efter skatt 6867 5823 7910
Resultat, kr/aktie 25,24 21,40 29,07
Avkastning langsiktig substans 12,6 % 10,7 % 14,5 %
Resultat/aktiekurs 1,8 % 10,0 % 13,6 %
F/E 8 10 7
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Aktiens utveckling

AKTIENS DIREKTAVKASTNING AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE AVKASTNING VINST PER AKTIE
% % %
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= Senast féreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs == Aktiekurs i forhallande till Iangsiktigt substansvarde (EPRA NAV) == Rullande EPRA EPS i forhallande till aktiekurs

= Rullande redovisat resultat per aktie i férhallande till aktiekurs

CASTELLUMAKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN 23 MAJ 1997
TILL OCH MED 30 SEPTEMBER 2021

Omsttning, miljoner aktier per manad Aktiekurs, kronor
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Definitioner

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Aktiekursens utveckling med tillégg av utdelningar som skett under
perioden, vilka &terinvesterats i aktier den dagen aktien handlas exklusive
ratt till utdelning.

Antal aktier

Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestaende antal aktier - antalet registrerade aktier med avdrag for
aterkdpta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier

- végt genomsnittligt antal utestdende aktier under viss period.

Data per aktie

Vid berakning av resultat och kassafléde per aktie har genomsnittligt
antal aktier anvénts, medan vid berékning av tillgangar, eget kapital och
substansvirde per aktie har antalet utestdende aktier anvénts.

EPRA EPS (Earnings Per Share)

Férvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till
férvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.
Med skattepliktigt férvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for bl.a. skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med avdrag for hybrid-
obligation och aterldggning av réntederivat och goodwill som avser
uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin helhet.

EPRA NTA - Net Tangible Assets

Redovisat eget kapital enligt balansrékningen med avdrag fér hybrid-
obligatoiner och aterlaggning av derivat och goodwill, justerat fér verklig
uppskjuten skatt istallet f6r nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value
Redovisat eget kapital enligt balansrikningen med avdrag fér hybrid-
obligationer samt justerat fér goodwill som ej utgdr uppskjuten skatt.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter exkl. rabatter i procent av
hyresvérde avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under
perioden férvéarvade/fardigstéllda fastigheter har raknats upp sdsom om
de &gts eller varit fardigstallda under hela aret medan fastigheter som
salts helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd mark har exkluderats.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvérde med avseende pa lokalslag. Inom en
fastighetskategori kan darfér férekomma ytor som avser andra &ndamal
an den huvudsakliga anvandningen. Castellums fastighetskategorier ar
foljande: kontor, samhéllsfastigheter (kunder som direkt eller indirekt
skattefinansieras), lager/logistik, handel, latt industri samt projekt.

Fastighetskostnader

| posten ingér savl direkta fastighetskostnader, sésom kostnader fér
drift, underhall, tomtréttsavgald och fastighetsskatt, som indirekta
fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.

Férvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterldggning av férvarvs- och omstrukturerings-
kostnader, omvérdering resultat stegvis férvarv, nedskrivning goodwill,
vardeférandringar samt skatt i sdvél koncern som joint venture.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning for varme och
fastighetsskatt.

Hyresvirde
Hyresintékter plus bedémd marknadshyra fér ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per kvm, baseras pa
fastigheter &gda vid periodens utgang, varvid under aret férvérvade/
fardigstéllda fastigheter har raknats upp sdsom om de &gts eller varit
fardigstéllda under hela aret medan fastigheter som sélts helt har
exkluderats. Projekt och obebyggd mark har exkluderats. Vid delars-
bokslut har nyckeltalen omriknats till heldrsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstér i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.

31

FINANSIELLA NYCKELTAL

Resultat efter skatt med aterlaggning av vérdeférandring derivat

samt uppskjuten skatt i procent av ingadende langsiktigt substansvérde.
Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis utan
hénsyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till helérsbasis utan
hénsyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto samt véarde-
férandring derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt kapital.
Vid delarsbokslut har avkastningen omriknats till heldrsbasis utan
hénsyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten

Belaningsgrad
Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av
totala tillgangar.

Beldningsgrad Fastighet

Réntebarande skulder efter avdrag fér likvida medel, i procent av
fastigheternas verkliga varde med avdrag fér férvarvade ej tilltradda
fastigheter och med tillagg foér salda ej frantradda fastigheter.

Réntetéckningsgrad
Férvaltningsresultat med aterléggning av réntenetto i procent
av rantenetto.

Skuldkvot
Réntebarande skulder efter avdrag fér likvida medel i relation till
driftséverskott med avdrag fér centrala administrationskostnader.
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DELARSRAPPORT
JANUARI-SEPTEMBER 2021

Kungsleden @r ménniskor som skapar platser och upplevelser f6r ménniskor. Genom att férvalta
och utveckla attraktiva och hdllbara platser ser vi till att mé&nniskor far ett béttre och mer
inspirerande arbetsliv. Vi &r en langsiktig fastighetségare med fokus pa kommersiella fastigheter i
svenska tillvéxtregioner. Per den 30 september 2021 dgde vi 207 fastigheter med en uthyrningsbar
area om cirka 2 miljoner kvm och ett sammanlagt bokfért vdarde om 43 182 Mkr.

DELARSPERIODEN JANUARI-SEPTEMBER

Férvaltningsresultatet 6kade med 7 procent till
1004 Mkr (940). Okningen férklaras framst av
hégre hyresintdkter, minskade férsdljnings- och
administrationskostnader samt férbattrat
finansnetto.

Nyuthyrningen uppgick till 165 Mkr (101) och
nettouthyrningen till 33 Mkr (12).

73 hyresavtal (81) med ett totalt hyresvdrde om
190 Mkr (182) omférhandlades under perioden.
Hyresékningen i de omférhandlade hyresavtalen
uppgick i genomsnitt till 8 procent (15).

Efter investeringar om 869 Mkr samt positiva
orealiserade vardeférdndringar om 1693 Mkr,
vilket motsvarar 4,2 procent, uppgick fastighets-
vdrdet vid periodens utgdng till 43 182 Mkr
jamfort med 40 718 Mkr vid drets ingdng.
Langsiktigt substansvérde, EPRA NRV, ékade till
109,10 kr per aktie (98,45).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER TREDJE
KVARTALET

Under kvartalet har Castellum Idmnat ett
offentligt uppképserbjudande till aktiedgarna i
Kungsleden att férvérva samtliga utestdende
aktier. Styrelsen fér Kungsleden rekommenderar
enhdlligt aktiedgarna i Kungsleden att acceptera
Castellums offentliga uppképserbjudande.

Ett kreditléfte pd totalt 2,9 Mdkr har férldngts
och utékats. Kreditléftet ar hallbarhetslankat
och Sveriges férsta med bade ett mal fér 6kad
mangfald i organisationen samt mal om att
reducera energianvdndningen och CO»-
utsldppen i fastighetsbestdndet till 2025 med
minst 25 procent jamfért med 2020.

Flera stérre uthyrningar och omférhandlingar har
gjorts under kvartalet. P& Finnslatten i Vdsterds
har ett 15-arigt hyresavtal tecknats med
Northvolt om cirka 15 000 kvm. | Alingsds har
hyresavtal med ABB och NKT férldngts samt
utokats ddr ett nytt lager samt en logistikhall
kommer att byggas om totalt cirka 20 000 kvm
och ett drligt hyresvdrde om 27 Mkr. | Malmé
etablerar féretaget Malmé Padel en ny
anldggning om 4 000 kvm med en drshyra om
cirka 4 Mkr.

Kontorsprojektet a:place startar i Kista efter
uthyrningar till Quick Office och Infor som goér
att fastigheten Borgarfjord 5 nu &r uthyrd till
40 procent. Fastigheten kommer att utvecklas
till en toppmodern kontorsbyggnad med
fullservice.

2021 2020 2021 2020 2020

Nyckeltal jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Bokfért varde fastigheter, Mkr 43182 39872 43182 39872 40718
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 4,5 4,7 4,6 4,7 4,6
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 92,7 93,1 92,7 93,1 92,9
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, % 71,3 70,5 73,7 73,2 70,1
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter

exklusive engdngseffekter, % 70,4 70,4 72,8 73,6 70,4
Avkastning pd eget kapital, % 15,5 9,8 12,0 8,5 9.1
Beldningsgrad, % 43,8 45,0 - - 45,0
Rdntetdckningsgrad, ggr 4,9 4,5 4,9 4,5 4,5
Periodens resultat, kr per aktie 10,68 4,39 2,74 1,77 7,50
EPRA NRYV (ldngsiktigt substansvérde), kr per aktie 109,10 98,45 109,10 98,45 99,50
EPRA NTA (aktuellt substansvdrde), kr per aktie 106,02 96,34 106,02 96,34 97,13

Framsida: Interiér i var nyuppférda
byggnad Eden pa fastigheten Lépéglan
2i Hyllie i Malmé. Byggnaden &r var
férsta Symbiotic Building.

Kungsleden AB (publ) - Hangévégen 20 - Box 70414 - SE-107 25 Stockholm
telefon +46 8 503 052 00 - www.kungsleden.se - Org nr 556545-1217
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VD-ORD

Kungsledens
forvaltningsresultat 6kar
med 7 procent

Kungsleden levererar ett allt starkare
forvaltningsresultat. Hégre hyresintdkter tack
vare positiv nettouthyrning sedan 2018 och
flera omférhandlingar till hégre hyra ihop med
Idgre finans- och administrationskostnader
bidrar till att foérvaltningsresultatet 6kar med
7 procent till 1 004 Mkr fér drets férsta nio
mdnader.

Den ekonomiska tillvéxten i Sverige i &r véntas bli den
starkaste pd flera decennier. Det skapar en god efter-
frdgan p& kommersiella lokaler i vara huvudmarknader
Stockholm, Géteborg, Malmé och Vdsterds. Transaktions-
marknaden fortsdtter att vara rekordstark. Vi ser goda
utsikter framat.

HALLBARA HYRESAVTAL OCH STIGANDE
UTHYRNINGSGRAD

For drets férsta nio mdnader har vi tecknat 226 nya
hyresavtal till ett hyresvdrde om 165 Mkr. Netto-
uthyrningen uppgick till 33 Mkr. Jag Gr extra stolt éver att
vi har fatt fértroendet fran en av vara stérsta kunder
Northvolt om att ingd ett 15-drigt hyresavtal med nytt
kontor pd Finnslatten, Vdsterds. Har ska vi bygga en
klimatsmart kontorsbyggnad med trastomme med néra
noll i koldioxidavtryck.

En annan uthyrning med hdllbarhet i fokus &r vart férsta
hyresavtal enligt konceptet "Klimatsmart lokal”, som vi
har tecknat med Smart Psykiatri i Danderyd. Det egen-
utvecklade konceptet "Klimatsmart lokal” bygger pd en
cirkular affarsmodell. Det handlar om aterbruk och
klimatsmarta materialval samt att matcha ratt
hyresgdst till ratt lokal fér att minimera ombyggnation
och spill.

Vi fortsdtter att framgangsrikt omférhandla befintliga
hyresavtal. Fram till och med september har vi om-
férhandlat 73 befintliga hyresavtal till ett hyresvdrde om
190 Mkr och 6kat hyran med i genomsnitt 8 procent.
Nyuthyrningar och omférhandlingar resulterar i att var
genomsnittshyra i férvaltningsbestdndet ékar pd rullande
12-mdnaders basis med 4 procent till 1 548 kr/kvm per
den 30 september. Tack vare hyresgdstinflyttningar
under tredje kvartalet 6kar var uthyrningsgrad till 92,7
procent frdn 92,4 procent per sista juni.

GOD VARDEUTVECKLING OCH STORA PROJEKT
Transaktionsmarknaden &r mycket stark med rekordhég
efterfrdgan pd kontor, lager, industri och logistik till
historiskt Idga avkastningskrav. Detta ihop med hégre
hyror och driftnetton i var fastighetsportfslj bidrar till en
positiv vardedkning om 1693 Mkr.

| &r har vi genomfért stora pdgaende projekt av
nybyggnation samt om- och tillbyggnader av befintliga
fastigheter och samtidigt byggt pipeline med nya
framtida projekt genom att sdkerstdlla hyresgdster och
hég uthyrningsgrad. Vi har startat ombyggnaden av
kontorsprojektet a:place i Kista. Under fjdrde kvartalet
startar vi dven nybyggnationen av Northvolts nya kontor

pa Finnslatten, Véasterds. Dessa tva nya projekt har en
bedémd sammanlagd investeringsvolym om cirka
610 Mkr.

Efter positiva orealiserade vardeférandringar om drygt
1693 Mkr och investeringar om 869 Mkr uppgick
fastighetsvardet for Kungsleden per den 30 september till
43182 Mkr (40 718).

FORST | SVERIGE MED MANGFALDSMAL |
HALLBARHETSLANKAD FINANSIERING

Kungsleden arbetar aktivt for att 6ka mangfalden i
bolaget och fér att bidra till ett battre klimat. Det &r tvé
viktiga fokusomrdden som vi &r vertygade om leder till
battre I16nsamhet. Ett kvitto pa detta &r det hallbarhets-
lankade kreditléfte om 2,9 Mdkr, som vi har tecknat med
Handelsbanken till férmdnliga villkor. Vi &r férst i Sverige
med mal om att 6ka mangfalden i organisationen
kopplat till finansiering. Ddrutéver ska vi enligt avtalet
minska energianvandningen och CO»-utsldppen i vara
fastigheter med minst 25 procent vardera till r 2025
jamfort med 2020 i linje med véara féretagsévergripande
klimatmal.

POSITIVA UTSIKTER FRAMAT

Aterh&mtningen i Sverige dr stark. Prognosmakare har
efter sommaren reviderat upp tillvéxtprognoserna fér i ar
till en tillvdxt om 4,6 procent och fér 2022 en tillvdxt om
3,6 procent. Vi ser en hég aktivitet i hyresmarknaden och
har en bra pipeline fér nyuthyrningar och framtida
projekt. Vart nybyggnationsprojekt Eden tillika Symbiotic
Building fardigstdlls och de férsta hyresgdsterna har
flyttat in. Vi har ett attraktivt kunderbjudande med
mdnniskan i fokus i vart Symbiotic Concept, vilket manga
kunder efterfragar inte minst efter pandemin.

Vi har en attraktiv fastighetsportfdlj i ratt Idgen pa till-
véxtmarknader. Att véra kunder uppskattar vart fokus pa
attraktiva och hdllbara platser ddr ménniskor inspireras
ar tydligt i var senaste N&jd Kund Index-undersékning,
ddr vi 6kar fran 73 till 76. Ett av undersékningens hégsta
betyg far vi avseende vdra kunders lojalitet vilket vi &r
mycket tacksamma fér. Jag vill tacka véra engagerade
och dedikerade medarbetare. De ger ocksd Kungsleden
ett mycket gott betyg - i &r uppnddde vi ett medarbetar-
index pa 8 av 10, att jGmféras med 7,4 i det index vi
jamfor oss med.

Jag ser framtiden an med tillférsikt!

Stockholm, 19 oktober 2021

Biljana Pehrsson, vd
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2021 2020 2021 2020 2020
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Intdkter
Hyresintdkter 1913 1867 641 619 2501
Ovriga intdkter 19 20 2 4 29
Totala intdkter 1932 1888 643 622 2530
Fastighetskostnader
Drift -343 -331 -96 -90 -445
Underhdll -52 -57 -15 -19 -80
Fastighetsskatt -104 -109 -38 -36 -150
Fastighetsadministration -82 -87 -27 -27 -112
Totala fastighetskostnader -581 -583 -177 -171 -787
DRIFTNETTO 1351 1305 466 451 1743
Férsdljnings- och administrationskostnader -63 -74 -16 -21 -102
Finansiella intdkter och kostnader -259 -269 -87 -94 -355
Tomtrdttsavgdlder -24 -22 -9 -7 -29
Finansnetto -284 -291 -96 -101 -384
FORVALTNINGSRESULTAT 1004 940 354 329 1257
Vdrdeférdndringar
Fastigheter 171 481 339 178 960
Réntederivat 182 -191 51 -13 -157
Totala vdrdeférdndringar 1893 291 389 165 803
RESULTAT FORE SKATT 2897 1231 743 494 2060
Skatt -596 -271 -153 -107 -424
PERIODENS RESULTAT 2301 960 590 387 1636
PERIODENS RESULTAT PER AKTIE
FORE OCH EFTER UTSPADNING 10,68 4,39 2,74 1,77 7,50

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2021 2020 2021 2020 2020
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Periodens resultat 2301 960 590 387 1636
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning
av utldndska verksamheter 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 2301 960 590 387 1636

KOMMENTAR TILL RESULTATET FOR TREDJE KVARTALET

Férvaltningsresultatet for tredje kvartalet kade med 8 procent till 354 Mkr (329). Okningen férklaras av en
driftnettodkning om 3 procent, minskade férsdljnings- och administrationskostnader samt férbattrat finansnetto.
Kvartalets resultat uppgick till 590 Mkr jamfért med 387 Mkr fér motsvarande period féregdende ar. Utéver
férvaltningsresultatets positiva utveckling férklaras 6kningen av stérre positiva vardeféréndringar pa fastigheter.
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RESULTATANALYS

JANUARI-SEPTEMBER 2021

INTAKTER

Under perioden 6kade de totala intdkterna med

44 Mkr till 1 932 Mkr (1888). | det jamférbara
bestandet av férvaltningsfastigheter 6kade totala
intdkter med 51 Mkr och hyresintdkterna med 59 Mkr.
Okningen forklaras av fortsatt stark nettouthyrning,
framgadngsrik omférhandling samt indexering.
Justerat fér jamforelsestérande poster fran fértida
16sen uppgick intdktsékningen i jamforbart bestand
av forvaltningsfastigheter till 3 procent.

2021 2020
Intdkter, Mkr jan-sep jan-sep
Stockholm 685 685
Goteborg 225 213
Malmé 210 214
Vdasterdas 441 408
Regionstdder 260 243
Projektfastigheter 91 104
Totala hyresintdkter 1913 1867
Ovriga intdkter 19 20
Totala intdkter 1932 1888

HYRESINTAKTER
Hyresintdkter per kvadratmeter fér férvaltnings-

HYRESINTAKTER OCH GENOMSNITTLIG HYRA

Genomsnittlig hyra,

Hyresintdkter, Mkr kr per kvm
700 1600
600 — 1550
500 — 1500
400 — 1450
300 - — — — — — — — — — 1400
200 1350

Q3 Q4 Ql @2 Q3 Q@4 Q1 Q@2 Q3
2019 2020 2021

Hyresintdkter per kvartal (samtliga fastigheter)

e Genomsnittlig hyra, kr per kvm, R12 (férvaltningsfastigheter)

FASTIGHETSKOSTNADER

Totala fastighetskostnader minskade till 581 Mkr (583).
Aven i jamférbart bestand av férvaltningsfastigheter
minskade kostnaderna vilket &r en nettoeffekt av
minskade underhdlls- och administrationskostnader
samt hégre mediakostnader.

UTVECKLING FASTIGHETSKOSTNADER

fastigheter fortsatte att 6ka under det tredje kvartalet 2021 2020
och uppgick pa rullande tolv mdnaders basis till Mkr jan-sep jan-sep
1548 kr/kvm, en 6kning om 4 procent under det Jamférbart bestdnd,
senaste dret. Okningen &r ett resultat av ett fram- férvaltningsfastigheter 533 537
géngsrikt arbete med uthyrning och omférhandling. Projektfastigheter 46 45
Foérvarvade fastigheter 1 0
UTVECKLING HYRESINTAKTER Sdlda fastigheter 0 1
Totala fastighetskostnader 581 583
2021 2020
Mkr jan-sep jan-sep FASTIGHETSKOSTNADER,
Jamférbart bestand, FORVALTNINGSFASTIGHETER
férvaltningsfastigheter 1819 1760 2020 OKT-2021 SEP
Projektfastigheter 91 104 Industri/
Forvarvade fastigheter 3 ] Kr/kvm Kontor Lager Handel Totalt
Sdlda fastigheter 0 3 Drift 271 194 184 237
Totala hyresintékter 1913 1867 Underhall 46 31 41 40
Fastighetsskatt 102 22 84 75
GENOMSNITTLIG HYRA, Direkta
FORVALTNINGSFASTIGHETER fastighetskostnader 419 247 309 352
Fastighets-
administration 69 35 45 56
K 2020 okt- 2019 okt- Summa 489 281 354 408
r/kvm 2021sep 2020 sep :
Kontor 1943 1843 Fastighetskostnader
Industri/Lager 575 557 2019 okt-2020 sep 474 278 355 401
Handel 1190 1188
Genomsnittlig hyra 1548 1492
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DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade med 46 Mkr till 1 351 Mkr (1305)
under delarsperioden. Jdmférbart bestand av
férvaltningsfastigheter uppvisade ett 6kat driftnetto
om 55 Mkr. Efter justering av jamférelsestérande
poster uppgick driftnettoékningen i jamférbart
bestdnd till 4 procent.

Driftnetto, Mkr
1900
1800

1700 /
1600

P

1500

1400

1300

1200
Q5 @4 Q@ Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q@ Q2 Q3
2018 2019 2020 2021

=== Rullande 12 manader

FORSALININGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forsdljnings- och administrationskostnaderna uppgick
till 63 Mkr (74). Minskningen férklaras av lagre
personalkostnader.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -284 Mkr (-291). Minskningen
férklaras av ldgre genomsnittlig rdnta pd upplaning,
att Stibor 3-manader var lagre j@mfért med mot-
svarande period féregdende dr och att réntekostnader
hdanférliga till projekt om 9 Mkr har aktiverats under
perioden. Laneportféljen har varit stérre under 2021
jamfért med samma period 2020 vilket reducerar
minskningen av finansnettot.

2021 2020
Mkr jan-sep jan-sep
Finansiella intdkter 0 0
Rdantekostnader -240 -243
Engdngskostnader vid
dterkdp av obligationer -5 -7
Ovriga finansiella kostnader -24 -20
Aktiverade ldneutgifter 9 -
Tomtrdttsavgdlder -24 -22
Finansnetto -284 -291

GENOMSNITTLIG RANTA PER KVARTAL, %

2,5

2,0

1,5

1,0

0,5

o—
Q3 Q4 Q1 @2 Q3 Q4 Q1 @2 Q3 Q4 Q1 Q@2 Q3
2018 2019 2020 2021

FORVALTNINGSRESULTAT
Foérvaltningsresultatet uppgick till 1 004 Mkr (940)
vilket motsvarar en 6kning om 7 procent.

Férvaltningsresultat, Mkr
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1300 N
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== Rullande 12 mdnader

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Trenden med stark efterfrdgan pa kontor, lager-,
industri- och logistikfastigheter har fortsatt under
2021. Aven inom kontorssegmentet har investerar-
efterfrdgan varit mycket god. Den orealiserade
vérdeuppgéngen i fastighetsportféljen uppgick till
1693 Mkr (479), vilket motsvarar 4,2 procent. Varde-
uppgdngen férklaras bade av en nedgdng i det
genomsnittliga avkastningskravet med 12 punkter
samt av 6kade hyresintdkter och genomférda projekt.
Vid periodens utgdng var det genomsnittliga
avkastningskravet 5,0 procent, att jamféra med

5,1 procent vid periodens ingdng. De realiserade
vardeférandringarna uppgick till 18 Mkr (2) och &r
hanférliga till avyttring av elndtskoncessioner pa
Finnslgtten samt fran tidigare dars transaktioner.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER

2021
Mkr jan-sep
Férandrade avkastningskrav 881
Férdndrade driftnetton 899
Férdndrade antaganden om investeringar
och andra vardepdverkande faktorer -86
Totalt 1693

VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT

Réntor pd léngre I16ptider har under perioden stigit
vilket har medfért att vardeférdndringar pd finansiella
instrument var positivom 182 Mkr (-191).

SKATT

Total skattekostnad fér perioden uppgick till 596 Mkr
(271) varav 0 Mkr (0) avser aktuell skatt. Skatte-
kostnaden motsvarade 20,6 procent av resultat fore
skatt.

I vart Symbiotic Concept dr hdlsa en viktig hérnsten. Hér en
medarbetare i Eden by Kungsleden i Hyllie i Malmé.
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

Mkr 2021-09-30  2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella tillgdngar n 12 12
Fastigheter 43182 39872 40718
Tillgdngar med nyttjanderdtt! 627 828 828
Inventarier 3 3 3
Andra ldngfristiga fordringar 2 2 2
Summa anléggningstillgangar 43 826 40717 41564
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 371 316 281
Derivat 69 5 8
Kassa och bank 1081 966 685
Summa omséttningstillgangar 1521 1287 974
SUMMA TILLGANGAR 45 347 42 004 42538
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19 957 18 448 18 500
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9297 9033 9013
Ovriga rantebdrande skulder 6846 9071 8 346
Skulder avseende nyttjanderdtter’ 619 818 819
Derivat 70 301 258
Uppskjuten skatteskuld 3503 2759 2910
Avsdattningar 3 3 9
Summa langfristiga skulder 20337 21986 21355

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - -
Ovriga rantebdrande skulder 3863 794 1670

Skulder avseende nyttjanderdtter’ 8 9 9
Ovriga skulder 1180 767 1004
Summa kortfristiga skulder 5052 1571 2684
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 347 42 004 42538

1. Andrad bedémning for berdkning av leasingskuld har gjorts per Q2 2021. Se ytterligare information pa sida 21.

KONCERNENS FORANDRING
I EGET KAPITAL

Mkr 2021-09-30  2020-09-30 2020-12-31
Eget kapital vid periodens ingdng 18 500 17 488 17 488
Aterkdp av aktier -241 - -57
Utdelning -602 - -567
Periodens totalresultat 2301 960 1636
Eget kapital vid periodens utgang 19 957 18 448 18 500
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VARA FASTIGHETER

Kungsleden vill méjliggéra fér ménniskor att fa ett inspirerande arbetsliv pa hallbara platser. Med
héga hdllbarhetsambitioner utvecklar och férvaltar vi attraktiva och funktionella fastigheter och
kluster i eftertraktade léigen pd utvalda svenska tillvéxtorter, med Stockholm som frédmsta

marknad.
VARA MARKNADER

STOCKHOLM

45%

19 643 Mkr

VASTERAS

19%

8158 Mkr

GOTEBORG

11%

4 844 Mkr

)
MALMO . J

129 — |seit &°°

5 031 Mkr L

REGIONSTADER A L]

15% =

5506 Mkr

FASTIGHETSVARDE
PER KATEGORI

FASTIGHETSVARDE
PER GEOGRAFI

|

FASTIGHETSINNEHAV

Kungsleden dger 207 fastigheter till ett bokfért varde
om 43182 Mkr. Nastan 90 procent av bestandet finns i
ndgon av vara fyra prioriterade tillvéxtmarknader:
Stockholm, Géteborg, Malmé och Vasterds. Under de
senaste dren har vi satsat pd att optimera vart bestdnd
och héja kvaliteten pd vdra fastigheter. Idag har
Kungsleden ett farre antal fastigheter med hégre
hyresintdkter per kvm och med ett avsevért hégre
fastighetsvdrde. Andelen kontor samt industri, lager
och logistik har 6kat stadigt och utgér idag 91 procent
av det totala fastighetsvdrdet.

Vart dgarskap kdnnetecknas av hallbarhet och lang-
siktighet och 45 procent av fastighetsportféljens varde
ar miljocertifierat. Vi arbetar kontinuerligt med att
utveckla, féradla, modernisera och kundanpassa vara
fastigheter. Uthyrningsgraden fér forvaltnings-
fastigheterna uppgick till 92,7 procent jamfért med
92,4 procent vid kvartalets ingdng. Genom att samla
vart bestdnd i kluster kan vi vara med och driva
utvecklingen av hela omraden samt arbeta aktivt med
att utveckla vart kunderbjudande. 70 procent av
fastighetsvdrdet &r samlat i ndgot av vdra tolv kluster.

Uthyrnings- Bokfort

bar area, vdrde,

Region Kluster kvm Mdkr

Stockholm Kista City 147 000 4,7

Stockholm City Ost 85000 4,6

Danderyd Kontor 100 000 3,5

Stockholm City Vdst 40 000 2,5

Vdstberga 38 000 0,6

Hstersund Stad 82 000 1,4

Goéteborg  Goéteborg Sédra Centrum 40000 1,7

Hégsbo 109 000 1,5

Malmé Hyllie 48 000 1,7

Fosie 52 000 0,7

Vdasterds Vasteras City 154 000 4,3

Finnslatten 237 000 2,7
FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

JAN-SEP 2021
Forvaltnings- Projekt-

= Stockholm, 45%
Vdsterds, 19%

= Malmég, 12%
Goteborg, 11%
Regionstdder, 13%
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n Kontor, 74%
Industri/Lager, 17%
= Handel, 4%
Ovrigt, 5%

Mkr fastigheter  fastigheter Totalt
Fastigheter vid

periodens ingdng 37715 3003 40718
Omklassificering' -221 221 -
Tilltradda férvarv 0 0 0
Investeringar 575 294 869
Frantrddda avyttringar -98 - -98
Orealiserade

vardeférandringar 1636 58 1693
Fastigheter vid

periodens utgang 39 607 3576 43182

1. Férvaltningsfastighet omkiassificerad till projektfastighet
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FORVARY, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN
Under kvartalet tecknades avtal om férvérv av

fastigheten Effekten 13 i Vasterds och i samband med

det ett 15-drigt hyresavtal med Northvolt. Under

kvartalet har ocksa detaljplanen fér Stiernhielm 16 i

MélIndal vunnit laga kraft vilket innebér att
Kungsleden kommer frantrdda del av fastigheten

under Q4 2021.

NYCKELTAL PER GEOGRAFI

Eden by Kungsleden i Hylie i Malm:
utifrén vart koncept Symbiotic Building. Nérhet till natur och véxtlighet dr
en av fyra viktiga grundstenar i konceptet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

var férsta byggnad som dr skapad

Region- Projekt- Totalt
Per 30 september 2021 Stockholm Géteborg Malmé Vésterds stéder Totalt fastigheter Kungsleden
Antal fastigheter, st 49 41 41 16 45 192 15 207
Uthyrningsbar areq, tkvm 504 258 225 450 320 1757 242 1999
Bokfért vérde, Mkr 18 054 4705 4607 7 640 4601 39607 3576 43182
Uthyrningsgrad, % 90,3 95,8 92,6 95,0 93,3 92,7 61,6 90,2
Direktavkastning, % 3,9 4,9 4,4 53 54 4,5 2,0 4,3

2021 Region- Projekt- Totalt
jan-sep Stockholm Géteborg Malmé Vdsterds stdder Totalt fastigheter Kungsleden
Hyresvérde, Mkr 763 236 229 464 279 197 155 2127
Hyresintakter, Mkr 685 225 210 441 260 1822 9N 1913
Driftnetto, Mkr 512 164 149 293 181 1299 52 1351
Overskottsgrod, % 74,8 72,9 70,8 66,5 69,4 71,3 56,8 70,6

NYCKELTAL PER KATEGORI
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Industri/ . Projekt- Totalt
Per 30 september 2021 Kontor Lager Handel Ovrigt Totalt fastigheter Kungsleden
Antal fastigheter, st 92 62 28 10 192 15 207
Uthyrningsbar area, tkvm 979 565 131 81 1757 242 1999
Bokfért vérde, Mkr 29 058 6549 1786 2214 39 607 3576 43182
Uthyrningsgrad, % 91,8 95,8 92,9 92,7 92,7 61,6 90,2
Direktavkastning, % 4,2 57 53 4,1 4,5 2,0 4,3

2021 Industri/ . Projekt- Totalt
jan-sep Kontor Lager Handel  Ovrigt Totalt fastigheter Kungsleden
Hyresvdrde, Mkr 1360 397 n3 102 1971 155 2127
Hyresintéakter, Mkr 1245 378 104 95 1822 91 1913
Driftnetto, Mkr 903 259 69 68 1299 52 1351
Overskottsgrad, % 72,5 68,7 66,1 71,9 3 56,8 70,6
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VARA KUNDER

Oavsett vilken verksamhet vdra kunder har, strévar Kungsleden efter att skapa attraktiva och
héllbara platser som stérker dem. De ménniskor som har sin arbetsplats i ndgon av vara
fastigheter ska trivas, inspireras och ha de béasta férutséttningarna fér 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

2 537 Mkr kommer frdn hyresgdster i offentlig sektor.
Kungsledens 10 stérsta hyresgdster motsvarar

21 procent av det totala hyresvdrdet. Per den

30 september var den dterstdende hyreskontrakts-
ldngden pé& samtliga avtal i genomsnitt 4,1 ar (4,1).

KUNGSLEDENS STORSTA HYRESGASTER

Hyresvdrde, Medelldngd,

Hyresgdst Mkr ar
ABB 192 4,5
Forsdkringskassan 53 3,4
Hitachi (ABB Power Grids

Sweden AB) 52 2,5
Biz Apartments 42 8,8
Véasterds kommun 40 4,2
Férsvarsmakten 32 2,8
Blique 31 19,2
Northvolt 31 3,5
ICA 30 1,9
Stockholms kommun 27 31
10 stdrsta hyresgdster 530 5,0
Ovriga 2007 3,9
Samtliga avtal 2537 41

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Kungsleden efterstrdvar en spridd férfallostruktur for
hyresavtalen. Omkring 10-20 procent av kontrakts-
portféljen forfaller varje &r och kan dé omférhandlas.

Hyresvarde (exkl. rabatter), Antal
forvaltningsfastigheter, Mkr hyresavtal
1000 1000
900 900
800 => 800
700 — 700
600 e — 600
500 500
400 400
300 300
200 200
100 100
0 0
2021 2022 2023 2024  2025-
= Ovrigt = Handel
Industri/Lager = Kontor

® Antal hyresavtal (héger axel)

UTHYRNING

Under perioden har Kungsleden tecknat 226 hyres-
avtal med ett drligt hyresvérde om 165 Mkr (101). De
nytecknade hyresavtalen har i huvudsak en hégre
hyra per kvm an tidigare avtal. Nettouthyrningen fér
perioden uppgick till 33 Mkr (12).

Av de 226 nytecknade avtalen &r 112 stycken s&
kallade gréna hyresavtal vilket innebdr en 6verens-
kommelse mellan hyresgdst och hyresvdrd om
gemensamma atgdrder for att behalla eller forbattra
lokalens miljémdssiga prestanda.

NETTOUTHYRNING

Nyuthyrning och

Nettouthyrning,
uppségning, Mkr ettouthyrning

Mkr
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® Nyuthyrning férvaltningsfastigheter
Nyuthyrning projektfastigheter

m Uppsdgning forvaltningsfastigheter

B Uppsdgning projektfastigheter

® Nettouthyrning (héger axel)

OMFORHANDLING

Under perioden har 73 avtal (81) till ett hyresvdrde om
190 Mkr (182) omférhandlats med en genomsnittlig
hyresintdktsékning om 8 procent (15).

HYRESVARDE FORE OCH EFTER OMFORHANDLING

Mkr %
300 15

200 — 10

100 — 5

2019 2020 2021
jan-dec jan-dec jan-sep

Hyresvdrde, fore omférhandling
m Hyresvdrde, efter omférhandling
© Hyres6kning
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HALLBARHET

Kungsledens vision &r att skapa attraktiva och hdll-
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 hallbarhetsstrategi utgar frén
tre fokusomraden: People, Planet och Culture.

PEOPLE

Ett helhetsperspektiv pd hélsa och vélméaende med
mdnniskan i centrum. Vi anvdnder oss av vdrt hdll-
barhetskoncept Symbiotic concept som kombinerar
gréna och sociala héllbarhetsfragor i ett. Symbiotic ar
var innovationshubb dér vi utvecklar framtidens hdll-
bara och digitala stadsdelar, byggnader och kontor
med ett starkt fokus pa hdlsa och vdlmaende.

PLANET

Vér tids stérsta utmaning &r klimatfragan och fér att
g6ra vad vi kan har vi antagit ambitiésa klimatmdl. Vi
ar med i Science Based Targets initiative (SBTi) och har
dtagit oss att reducera vara Scope 1 och 2 utsldpp
med 50 procent till 2030 med ett delmadl pa

25 procent till 2025.

HALLBARHETSMAL

Under kvartalet har projekteringen av Northvolts nya
klimatvénliga kontor i Vésterds pabérjats. Projektet
kommer att uppféras med trdstomme och ambitionen
&r att nd en NollCO: certifiering.

Vi har Gven tecknat vart férsta hyresavtal enligt vart
koncept Klimatsmart lokal i Danderyd med stort fokus
pd dterbruk.

Energieffektiviseringsarbetet fortsatter i full fart med
optimering och uppgradering av utrustning i
fastigheterna. Vi har ocksd installerat flertalet
solcellsanldggningar samt en geoenergianldggning.

CULTURE

Kungsleden ska vara en férebild i branschen och vi ska
ha en positiv kultur, agera ratt 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 TCFD:s rekommendationer och vi
deltar arligen i GRESB. Ytterligare information om vart
hdllbarhetsarbete finns att |dsa pa var webbplats:
https://www.kungsleden.se/hallbarhet/

UTFALL JAN-SEP

Under 2021 ska minst 120 gréna

Gréna hyresavtal hyresavtal tecknas 12 st

Miljcertifierade fastigheter Senast 2025 ska merparten av fastighets- 45%
portféljen vara certifierad

Grén finansiering All finansiering ska vara grén 41%

eller héllbar pé lang sikt

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Investeringar i nybyggnation samt om- och till-
byggnad av befintligt bestdnd &r viktiga inslag i
Kungsledens affdrsmodell och ger successivt 6kande
bidrag till bolagets resultat och I6nsamhet. Det leder
till 6kade kassafléden och vdrdetillvdxt genom
minskade vakanser, hégre genomsnittshyror och
tillskapande av uthyrningsbar area. Mdlet Gr att

Per den 30 september var sju stérre investerings-
projekt i genomférandeskede med en sammanlagd
investeringsvolym om 1544 Mkr. Efter fardigstallande
berdknas dessa projekt bidra med ett hyresvérde om
258 Mkr pd heldrsbasis.

FORDELNING VARA PROJEKTFASTIGHETER
Bokfért Uthyrnings-

h " " Antal vdrde, bar area,
investeringarna ska ge en avkastning, matt som Geografi fastigheter Mkr tkvm
internrdnta (IRR=internal rate of return) pa minst Stockholm 4 1589 53
9 procent eller m&tt som direktavkastning pd Géteborg 3 139 16
investerat kapital (yield on cost) p&d minst 6 procent. Malmé 2 424 12
Vdasterds 3 518 77
Regionstdder 3 905 83
Totalt 15 3576 242
INVESTERINGSPROGRAM

Utfall 2021 Mal Plan
Mkr 2018 2019 2020 _ jan-sep 2021  2022-2024
Utvecklingsprojekt 578 598 594 358 600 1800

Hyresgdastanpassningar och évriga
vardeskapande investeringar 596 799 638 385 650 2100
Underhdllsinvesteringar 126 12 163 126 150 300
Totala investeringar 1300 1509 1395 869 1400 4200
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STORRE PAGAENDE PROJEKT
Uthyr- Bedémt Varav
ningsbar hyres- Uthyr- Bokfért Bedomd upp-
Fardig- area, vérde, nings- vdrde, investering, arbetat,
Fastighet Kategori Kommun  stdllande kvm Mkr grad, % Mkr Mkr Mkr
Eden by Kungsleden'  Kontor Malmé 2021 7700 25 85 401 384 3 356
Stettin 6 Kontor Stockholm 2021 25000 70 93 1471 285 195
TD'?:t:?:ttte'd'am Kontor Stockholm 2022 21300 69 56 1174 236 177
Taktpinnen 1 Kontor Norrkdping 2022 16 300 26 100 323 136 80
Oxel - del av . 2
Oxelbergen 1:2 Kontor Norrképing 2023 6000 12 32 83 91 58
Finnslétten 1 - del av Kontor, Industri Vdsterds 2024 21000 28 16 195 250 2 112
a:place - Borgarfjord 5 Kontor Stockholm 2024 9300 28 40 204 162 1
Summa 106 600 258 66 3 851 1544 989
1. Nybyggnation
2. Investeringsram - projektet genomfdrs 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 ar
ett toppmodernt kontorsprojekt i enlighet med vart koncept
Symbiotic Building. | bérjan av tredje kvartalet har de férsta
hyresgdsterna flyttat in i fastigheten och avtal har Gven
tecknats med Pieplows restauranger, vilka kompletterar
serviceutbudet i byggnaden och klustret.

STETTIN 6 - STOCKHOLM CITY OST

Stettin 6 &r en kontorsfastighet pa Gardet som erbjuder
moderna och flexibla lokaler med vackra innergardar och
ndrhet till naturen. Under tredje kvartalet har Statens
Musikverk flyttat in i fastigheten.

THE ROTTERDAM DISTRICT - STOCKHOLM CITY &ST
| fastigheten Rotterdam 1 har restaurang- och
konferensaktéren Eatery 6ppnat sin restaurang i
Vartahamnen under september.

TAKTPINNEN 1- NORRKOPING
Projektet avser modernisering av den befintliga hyresgdsten
SMHI:s lokaler.

OXEL - NORRKOPING

Néagra minuters promenad fran Norrképings stadskdrna
ligger Oxelbergen som dr ett kvarter dér Kungsleden
moderniserar och féradlar.

FINNSLATTEN 1 - VASTERAS

Ett omfattande moderniseringsprojekt pagdr i byggnad 357.
Byggnaden ska anpassas till kontor, skola, produktions-
lokaler samt ytor fér att stdrka serviceutbudet pa
Finnslatten.

a:place - KISTA CITY

| fastigheten Borgarfjord 5 har Kungsleden startat projektet
a:place efter att fastigheten nu ar uthyrd till 40 procent.
Fastigheten kommer utvecklas till en toppmodern
kontorsbyggnad med fullservice.

STORRE KOMMANDE PROJEKT DAR HYRESAVTAL TECKNATS

Fastighet Kategori  Kommun Férdigstdllande Uthyrningsbar area, kvm Beddmd investering, Mkr
Effekten 13 (ej tilltradd) Kontor Vésterds 2023 15 400 445
Del av Vésterds 3:69 (ej tilltrddd) Logistik Vésterds 2024 32000 410
Summa 47 400 855

EFFEKTEN 13 - VASTERAS

P& fastigheten kommer Kungsleden uppféra en modern och
klimatsmart kontorsbyggnad med trédstomme &t hyres-
gdsten Northvolt, som har tecknat ett 15-drigt hyresavtal.
Byggnaden kommer att miljécertifieras i LEED-guld, ha ett
koldioxidavtryck ndra noll och utvecklas i enlighet med
Kungsledens egna koncept, Symbiotic Building, vilket bland
annat innebdr att byggnaden i méjligaste mdn ska anvénda
dtervinningsbara material och anpassas med fokus pa
manniskors hdlsa och vdlmdende. Byggstart fér byggnaden
ar planerat till @4 2021.

BYGGRATTER OCH FRAMTIDA PROJEKT

DEL AV VASTERAS 3:69

Pd Finnslatten i Vdsterds bygger Kungsleden en ny
logistikanldggning &t hyresgdsten AA Logistik. Hyresavtalet
18per under 15 &r med ett drligt hyresvérde om 21 Mkr.
Logistikanlédggningen kommer till stérsta del bestd av lager
men dven till viss del kontor.

KOMMERSIELLA BYGGRATTER BOSTADSBYGGRATTER
Géteborg/  Vasterds/ Géteborg/  Vasterds/
BTA, kvm Stockholm Malmd Madlardalen Totalt Stockholm Malmé Madlardalen Totalt
Befintliga byggrdtter 6000 37500 78 000 121500 - 3300 4000 7300
Pdgdende detaljplaner 15 000 43 500 45000 103 500 47 000 33000 72 000 152 000
Férstudier 21500 77 000 134 000 232 500 - 33000 30000 63000
Ovrig potential 131000 - 14 000 145 000 37 500 11000 5000 53 500
Summa 173 500 158 000 271000 602 500 84 500 80300 111000 275 800

Kungsleden arbetar aktivt med framtagande av byggratter
inom det befintliga bestdndet och i dagsldget pagar ett
flertal detaljplaneprocesser. N&r dessa byggratter ar fardig-
stéllda bedéms det totala vardet uppgé till omkring

2,5 Mdkr, varav 1,5 Mdkr finns i de bokférda vardena idag.

48

For att kunna genomféra det beslutade investerings-
programmet krévs en ldngsiktig bearbetning och planering
av framtida projekt. Kungsledens totala pipeline av
kommersiella projektinvesteringar uppskattas till cirka

13 Mdkr med kommande projekt i bland annat véra kluster
Finnslatten, Stockholm City Vast samt Vastberga.
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FINANSIERING

Kungsleden har en stark finansiell stéllning med fortsatt sjunkande beldningsgrad, hég
rdntetdckningsgrad och en god likviditetsberedskap. Under det tredje kvartalet forbattrades
likviditetsberedskapen ytterligare genom tecknandet av ett hdllbarhetslédnkat kreditlofte.

STARK FINANSIELL STALLNING

Nettoskulden 6kade med 582 Mkr samtidigt som
fastighetsvardet 6kade med 2 464 Mkr vilket har
medfért att beldningsgraden sjunkit till 43,8 procent
vid periodens utgang att jamféra med 45,0 procent i
bérjan av dret. Kungsleden har en Investment Grade
rating motsvarande betyget Baa3 med stabila utsikter
frédn Moody’s. Det publika ratingbetyget har méjlig-
gjort en &kad upplaning fran kapitalmarknaden till
konkurrenskraftiga villkor och bidrar ddrmed till en
6kad diversifiering och riskspridning.

Beldningsgrad, %
47

46 ————
45

44 e~
43

42
41
40 |

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q@2 Q3
2019 2020 2021

UPPLANINGSAKTIVITETER

Under det tredje kvartalet har obligationslan om

344 Mkr aterbetalats vid férfall. Kungsleden har vid
periodens utgdng 8 864 Mkr i utestdende obligationer
under sitt MTN program med en ram om 15 Mdkr.
Under resterande delen av 2021 férfaller obligations-
18n till ett sammanlagt nominellt belopp om 944 Mkr
och under det férsta kvartalet 2022 férfaller
ytterligare 2,2 Mdkr i obligationslan. Kungsleden har
efter avdrag fér utestdende certifikat om 699 Mkr
totalt 3 532 Mkr i outnyttjade kreditfaciliteter i
svenska banker, inklusive checkkredit om 250 Mkr och
kassabehdllning om 1081 Mkr. Kassa och tillgéngliga
kreditfaciliteter kan hantera samtliga laneférfall
under 2021 och 2022. Kreditfaciliteterna ar fullt sdker-
stdllda med direkt pant i fastigheter.

= Banklan, 31%
Hypotekslan, 16%

= Livbolagslan, 6%
Obligationslan, 44% Icke sdkerstallda lan,
Féretagscertifikat, 3% 48%

u Sgkerstdllda 1an, 52%

HALLBARHETSLANKAT KREDITLOFTE

Under det tredje kvartalet fériangdes och utékades
ett kreditlofte pa totalt 2,9 Mdkr. Kreditléftet ar
héllbarhetslénkat och Sveriges férsta med bdde ett
mal fér 6kad mdngfald i organisationen samt mdl om
att reducera energianvdndningen och CO2-utsldppen i
fastighetsbestdndet med minst 25 procent till 2025
jamfort med 2020. Kreditloftet dr en viktig del av
Kungsledens likviditetsberedskap och syftar primart
till att utgéra backup fér emissioner av certifikat och
laneférfall i obligationsmarknaden.

GRON FINANSIERING

Kungsleden har utestdende gréna obligationer om
drygt 7 Mdkr, ett grént banklan om drygt 800 Mkr och
ett grént hypoteksldn om 400 Mkr som finansierar
miljocertifierade fastigheter. Andelen grén
finansiering utgér 41 procent av den totala Idne-
portféljen. Gréna obligationer emitteras i enlighet
med villkoren i Kungsledens gréna ramverk. Det gréna
ramverket klargér hur likvid frdn gréna obligationer
far anvéndas, se: www.kungsleden.se/investerare/fin
ansiering/kapitalmarknadsprodukter/. Obligationerna
ar noterade vid Nasdaq Stockholm Green Bond List,
ett marknadssegment fér gréna obligationer som
stdller s@rskilda krav pa obligationer som ska noteras
p& marknadsplatsen.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Finansnettot &r en betydande kostnadspost i resultat-
rékningen och paverkas i huvudsak av férandring i den
underliggande marknadsrdntan och kreditgivarnas
avkastningskrav. Kungsleden efterstrévar en val-
avvagd kapital- och réntebindning med syfte att
ldngsiktigt uppna ett stabilt och kostnadseffektivt
finansnetto.

S

)

O_\N(NAUIO~>.

Q3 Q4 Q1 @2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2018 2019 2020 2021

= Kapitalbindningstid (ar)
Rantebindningstid (ar)
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Den genomsnittliga réntan uppgar vid kvartalets UTVECKLING AV GENOMSNITTLIG RANTA
utgdng till 1,7 procent att jamféra med 1,8 procent i

L)
bérjan av dret. Den genomsnittliga kapitalbindnings- %  Totalt Totalt Totalt Totalt  Totalt

1,77% 1,78% 1,78%  1,76% 1,74%

tiden uppgick vid periodens utgdng till 3,7 ar. 2,0

Kungsleden arbetar aktivt med att anpassa 0.13% 0,12% 0.11% 0.11% 0,11%
koncernens rdntebindningsprofil i enlighet med 5 ' ! '

géllande affdrsplan. Fér att dra nytta av att réntor pd 10 - 160%  169%  168%  166%  164%
ldngre I8ptider 51l under juli férldngdes befintliga 05 ! ' ! !

swappar. Férldngning har gjorts av swappar med

o -0,04% -0.01% -0,01% -0,02%
nominellt belopp om 1450 Mkr som férldngdes fran 0,0 +=0.05% ——

30-sep | 31-dec | 31-mar | 30-jun | 30-sep

2024 till 2026 samt av swappar med nominellt belopp -0,5

om 1 Mdkr som férlédngdes fran 2025 till 2028. Tack 2020 2020 2021 2021 2021
v?re férl&ngningqmo 'hqr deun g.enom'snittligq ri'i“nte— Skillnad i tremdnadersrénta och fast rénta i réntederivat
bindningstiden 6kat till 3,3 &r vid periodens utgdng. Réntemarginal, uppldggningsavgifter och I6ftesprovision

- A . . m Rantebas fér bank och obligationsldn
Swapportféljens nominella belopp uppgick till

9 950 Mkr. Andelen av ldneportfélijen som har en
léngre rdntebindning &n ett &r uppgdr till cirka

55 procent om forwardstartande swappar inkluderas.
Réntetdckningsgraden de senaste 12 mdnaderna var
fortsatt hég om 4,8 gdnger.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER OCH RANTEDERIVAT

Banklan
Per 30 och Ej Forward- Genomsnittlig
september 2021 ovrig utnyttjade Summa startande rdnta derivat,
(Mkr) uppldning Obligationer krediter krediter Rdntederivat rdntederivat %
2021 400 944 250 1594 - - -
2022 300 2220 - 2520 - - -
2023 1350 1350 - 2700 - - -
2024 2388 1300 - 3688 - -
2025 2435 1050 2900 ! 6385 1500 - 0,1
2026 630 1000 - 1630 600 3 2000 2 0,6
2027 516 600 - 116 - - -
2028 - 400 - 400 1600 # - 0,2
2029 1701 - - 1701 - 3000 5 0,8
2030 - - - - - - -
2031 1423 - - 1423 - - -
Summa 11142 8 864 3150 23156 3700 5000 -
1. Varav 699 Mkr avser backup fér emitterade certifikat
2. Startar i december 2022 och juni 2023
3. Varav -850 Mkr avser erhéllarswap som omvandlar fast réintebas till rérlig
4. Varav -400 Mkr avser erhéllarswap som omvandlar fast réntebas till rérlig
5. Startar i januari 2023
KUNGSLEDENS FINANSIELLA MAL 2021-2025
Fastighetsviirde 55 Mdkr Fastighetsportfoljen ska véxa till minst 55 Mdkr
vid utgangen av 2025.
Forvaltningsresultat 1 650 Mkr Forvaltningsresultatet for ar 2025 ska uppga till
minst 1 650 Mkr.
Avkastning pé eget kapital >10 procent per 4r Aykasming pa eget ka:pital ska over tid uppga till
minst 10 procent per ar.
Belaningsgrad <45 procent Beldningsgraden ska ldngsiktigt inte overstiga 45
procent.
Riintetickningsgrad 2,5 ghnger Rfintetéckningsgraden ska vara mer &n 2,5
ganger.
Kungsledens aktieutdelning ska dver tid dka och
Aktieutdelning >50 procent utgdra minst 50 procent av forvaltningsresultatet

efter nominell skatt.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholms Large Cap-lista. Bérsvdrdet vid tredje
kvartalets utgéng uppgick till 24,8 Mdkr.

Betalkursen fér Kungsledens aktie var vid drets bérjan AKTIENS TOTALAVKASTNING
90,10 kr och vid tredje kvartalets utgang 115,50 kr. 1 OKTOBER 2020 - 30 SEPTEMBER 2021
Lagsta stangningskurs fér dret noterades den Kr/aktie

18 februari och var 84,25 kr. Den hégsta stdngnings-
kursen noterades bade den 20 augusti och den 30
augusti och uppgick till 129,80 kr.

140

120 ,m:x

.\-‘/’ v
AKTIEKAPITAL 100 o7

Kungsleden har ett aktieslag, stamaktier, och varje

aktie berattigar till en rést. Aktiekapitalet har under 80 /"

perioden varit oféréndrat och uppgar till 91001 376 kr.

Antalet stamaktier uppgar till 218 403 302. Kungs- 60

ledens styrelse och ledning dger totalt 2 804 771 aktier 2020-10-01 2021-09-30

vilket motsvarar 1,3 procent av kapitalet. Kungsleden

Under kvartalet har Castellum Idmnat ett offentligt ——OMX Stockholm Gl
uppképserbjudande till aktiedgarna i Kungsleden att OMKX Stockholm Real Estate Gl
férvarva samtliga utestdende aktier. Styrelsen fér
Kungsleden rekommenderar enhdlligt aktieGgarna i

Kungsleden att acceptera Castellums offentliga AGARSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER 2021

uppképserbjudande.
UTDELNING Utldndska
| februari 2021 beslutade styrelsen om nya finansiella dgare

o
mal med fokus pd tillvéxt. Mdlen innefattar bland 32.1%

annat en ny utdelningspolicy som ska tilldmpas frén
och med innevarande rékenskapsar. Den nya

utdelningspolicyn innebdr att Kungsledens aktie- Svenska

utdelning &ver tid ska ka och utgéra minst 2?‘;':;
50 procent av férvaltningsresultatet efter nominell '
skatt.
NYCKELTAL PER AKTIE AKTIEAGARE PER DEN 30 SEPTEMBER 2021
2020 okt- 2020 Andel av
Data per aktie 2021 sep jan-dec Namn Antal aktier  kapitalet, %
Betald utdelning, kr 4,00 1,90 Gosta Welandson med
Aktiens totalavkastning, % 40,5 -6,5 bolag 31677 781 14,5
Aktiens direktavkastning, % 2,4 3,1 Castellum AB 21300 000 98
Forvaltningsresultat, kr 6,1 5,76 fiija Batljan 15177397 69
Periodens resultat, kr 13,78 7,50 BlackRock 10 705 380 4'9
EPRA EPS (férvaltningsresultat APG Asset Management 8531579 39
efter skatt), kr 6,04 5,53 Vanguard 7073 880 35
2021-09-30 _ 2020-12-31 Olle Florén med bolag 6750797 3,1
E'?RA NRV . BMO Global Asset
(langsiktigt substansvdrde), kr 109,10 99,50 Management 5167 581 24
EPRANTA i Handelsbanken Fonder 4975914 23
(aktuellt substansvarde), kr 106,02 97,13
- 4 Norges bank 4517 133 2,1
EPRA NDV (avyttringsvarde), — —
kr 92,81 84,95 Ll)tﬁ?:o;sia ugl;:'rrla 115877 435 53,1
Eget kapital, kr 92,81 84,95 ~tiandska aktieagare,
Bbrskurs, kr 115,50 90,10 vriga ... 34097 526 13,6
Svenska aktiedgare,
Svriga 65 067 335 29,8
Totalt antal
utestdende aktier 215042 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-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
RORELSEN
Férvaltningsresultat 1004 940 354 329 1257
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet -9 10 -19 -13 17
Betald skatt 0 0 0 0 0
Kassafléde fore fordndring i rérelsekapital 995 950 335 316 1274
Férandringar i rérelsekapital 77 -132 -35 -97 -148
Kassafléde efter féréndring i rérelsekapital 1073 818 300 219 1125
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -869 -1019 -304 -245 -1395
Forvarv av fastigheter 0 -81 0 -65 -82
Forsdljning av fastigheter 108 19 0 2 32
Ovriga immateriella och materiella tillgdngar, netto -1 =5 0 -1 -4
Finansiella tillgdngar, netto -67 0 0 0 -12
Kassafléde fran investeringsverksamheten -829 -1084 -305 -309 -1460
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -584 -131 -151 o] -415
Amortering av ldn -2145 -1690 -364 -1100 -1860
Upptagna lan 3122 2699 699 1700 3000
Aterkép av egna aktier -242 - - - -57
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 151 878 185 600 667
Periodens kassafléde 396 612 180 51 332
Likvida medel vid periodens bérjan 685 353 901 455 353
Kursdifferens i likvida medel 0 0 0 0 0
Likvida medel vid periodens slut 1081 966 1081 966 685

KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN

Rérelsens kassafléde efter férdndring i rérelsekapital
uppgick till 1 073 Mkr. | befintliga fastigheter och
projekt har 869 Mkr investerats. Under férsta kvartalet
frdntréddes fastigheten Tdndstiftet 2 i Tdby med en
erhdllen képeskilling om 46 Mkr. Utéver det erhélls
dven kopeskilling om 31 Mkr for frantrdde av elndts-
koncessioner pd Finnslatten, Vasterds. Under andra
kvartalet frdntrdddes fastigheten Frésen 1i Taby med
en erhdllen kdpeskilling om 30 Mkr samt mindre likvid
om cirka 2 Mkr hanférlig till tidigare transaktioner.
Lésen av forwardstartande swappar har gjorts under
det andra kvartalet om sammanlagt 67 Mkr.

Aterkép av aktier har under perioden gjorts om
sammanlagt 242 Mkr. Utdelning till aktieGgarna har
erlagts om 584 Mkr vilket avser andra utbetalningen
av utdelning fér verksamhetsdret 2019 samt tva
utbetalningar av utdelning fér verksamhetsdret 2020.
Skulderna har 8kat med 977 Mkr och dd medel i kassa
och bank 6kade med 395 Mkr steg nettoskulden med
582 Mkr. Som ett resultat av orealiserade vdrde-
uppgdngar i fastighetsportféljen sjénk beldnings-
graden fran 45,0 procent vid drets ingdng till

43,8 procent vid periodens utgdng. De sammantagna
disponibla medlen utgjorde 3 532 Mkr (3 386) inklusive
beviljade och tillgdngliga kreditfaciliteter efter avdrag
f6r backup fér utestdende certifikat.

TILLAGG Il TILL CASTELLUM AKTIEBOLAGS ERBJUDANDEHANDLING AVSEENDE ERBJUDANDET TILL AKTIEAGARNA | KUNGSLEDEN AKTIEBOLAG

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING
JANUARI-SEPTEMBER 2021

Ingdende nettoskuld 1 januari

Kassafloéde fran rérelsen efter
forandring av rérelsekapital

- 1073 Mkr

Investeringar i befintliga

-869 Mir fastigheter
I 108 Mkr Fastighetsforsaljningar
-67 Mkr A Lésen derivat
-242 Mkr A Aterkﬁp av egna aktier
-584 Mkr A Utdelning

Nettoskuld vid periodens
utgdng
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SEGMENTSINFORMATION

JAN-SEP 2021

Region- Projekt-

Mkr Stockholm Géteborg Malmé Vdsterds stdder fastigheter Oférdelat Totalt
Intdkter 688 227 21 447 261 98 - 1932
Fastighetskostnader -175 -63 -63 -154 -80 -46 - -581
Driftnetto 512 164 149 293 181 52 - 1351
Forsaljnings- och

administrationskostnader = = = = = = -63 -63
Finansnetto - - - - - - -284 -284
Férvaltningsresultat 512 164 149 293 181 52 -347 1004
Vérdeférdndringar

Fastigheter 499 3N 201 356 287 58 - 171
Rdntederivat - - - - - - 182 182
Resultat fére skatt 101M 475 350 649 468 109 -165 2897
Skatt - - - - - - -596 -596
Periodens resultat 101 475 350 649 468 109 -761 2301
Bokfért virde fastigheter 18 054 4705 4607 7 640 4601 3576 - 43182

JAN-SEP 2020'
Region- Projekt-

Mkr Stockholm Géteborg Malmd Vdsterds stdder fastigheter Ofédrdelat Totalt
Intdkter 692 216 214 419 273 74 - 1888
Fastighetskostnader -194 -60 -64 -144 -89 -33 - -583
Driftnetto 498 156 151 275 184 40 - 1305
Férsdljnings- och

administrationskostnader - - - - - - -74 -74
Finansnetto - - - - - - -291 -291
Férvaltningsresultat 498 156 151 275 184 40 -364 940
Vérdeférdndringar

Fastigheter 266 39 4 207 -25 -12 2 481
Réntederivat - - - - - - -191 -191
Resultat fére skatt 764 195 155 482 159 29 -553 1231
Skatt - - - - - - -271 -271
Periodens resultat 764 195 155 482 159 29 -824 960
Bokfért virde fastigheter 17 089 4228 4309 7014 4382 2850 = 39 872

1. Vilka fastigheter som ingdr i kategorin projektfastigheter varierar dver tid (se sid 23 for aktuella definitioner).
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NYCKELTAL

2021 2020 2021 2020 2020

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 4,3 4,4 4,4 4,6 4,4
Uthyrningsgrad, % 90,2 90,8 90,2 90,8 90,7
Overskottsgrad, % 70,6 69,9 72,7 72,9 69,7
Utfall forvaltningsfastigheter
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, % 4,5 4,7 4,6 4,7 4,6
Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 92,7 93,1 92,7 93,1 92,9
EPRA Vakansgrad férvaltningsfastigheter, % 7,3 6,9 7,3 6,9 71
6verskottsgrod forvaltningsfastigheter, % 71,3 70,5 73,7 73,2 70,1
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter
exklusive engdngseffekter, % 70,4 70,4 72,8 73,6 70,4
Hyresintdkt férvaltningsfastigheter, kr/kvm'! 1548 1492 - - 1506
Fastighetskostnad férvaltningsfastigheter,
kr/kvm! 408 401 - - 407
Finansiella nyckeltal
Avkastning pd totalt kapital, % 59 4,0 4,0 4,2 4,0
Avkastning pd eget kapital, % 15,5 9,8 12,0 8,5 9.1
Rdntetdckningsgrad, ggr 4,9 4,5 4,9 4,5 4,5
Soliditet, % 44,0 43,9 - - 43,5
Beldningsgrad, % 43,8 45,0 - - 45,0
Data per aktie
Betald utdelning, kr - - - - 1,90
Aktiens totalavkastning, % - - - - -6,5
Aktiens direktavkastning, % - - - - 31
Férvaltningsresultat, kr 4,66 4,30 1,64 1,51 5,76
Periodens resultat, kr 10,68 4,39 2,74 1,77 7,50
Kassafléde fére fordndring i rérelsekapital, kr 4,62 4,35 1,56 1,45 5,84
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr 4,56 4,05 1,58 1,40 5,53
EPRA NRYV (langsiktigt substansvdarde), kr 109,10 98,45 - - 99,50
EPRA NTA (aktuellt substansvdrde), kr 106,02 96,34 - - 97,13
EPRA NDV (avyttringsvdrde), kr 92,81 84,47 - - 84,95
Eget kapital, kr 92,81 84,47 - - 84,95
Utestdende aktier vid periodens slut 215042 296 218 403 302 215042296 218 403 302 217 764 570
Genomsnittligt antal aktier 215509 804 218 403 302 215042 296 218 403 302 218 243 619

1. Genomsnittlig hyra samt fastighetskostnader kr/kvm berdknas pd ruilande 12 manader
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2021 2020 2019

Mkr Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal 4
Intdkter 643 646 643 642 622 627 638 613
Driftnetto 466 453 432 438 451 427 427 419
Férsaljnings- och

administrationskostnader -16 -28 -19 -28 -21 -28 -25 -35
Finansnetto -96 -92 -95 -93 -101 -98 -92 -87
Forvaltningsresultat 354 332 318 317 329 301 310 296
Resultat fran férsdljning 0 2 16 9 Y 0 -1 1
Orealiserade vérdeférandringar

fastigheter 339 422 932 469 175 60 243 496
Orealiserade vardeférandringar

finansiella instrument 51 1 130 34 -13 -57 -121 200
Resultat fore skatt 743 757 1397 829 494 305 432 992
Skatt -153 -156 -288 -152 -107 -71 -94 -222
Periodens resultat 590 601 1109 676 387 234 338 770

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2021 2020 2019
Mkr Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal 4
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella tillgdngar 1 12 12 12 12 12 12 12
Fastigheter 43182 42 539 41814 40 718 39 872 39 387 38 912 38 310
Tillgéngar med nyttjanderatt! 627 1019 1022 828 828 814 815 812
Inventarier 3 3 5 3 3 3 4 4
Andra léngfristiga fordringar 2 2 2 2 2 2 2 2
Summa anléggningstillgdngar 43826 43576 42853 41564 40717 40219 39745 39140
Omsdttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 37 3 416 281 316 3n 331 237
Derivat 69 38 37 8 5 - = -
Kassa och bank 1081 901 759 685 966 455 489 353
Summa omsdttningstillgdngar 1521 942 1213 974 1287 766 820 590
SUMMA TILLGANGAR 45347 44128 44066 42538 42004 40985 40565 39730
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19 957 19 367 19 372 18 500 18 448 18 061 17 826 17 488
Rdntebdrande skulder
Skulder till kreditinstitut 9297 9 317 8993 9 013 9033 9053 9373 9 094
Obligationslan (ej sakerstallt) 8 864 9208 9208 8720 8420 7 600 7300 7000
Ovrig uppléning 1845 1146 1146 1296 1445 1644 1545 1796
Summa rdntebdrande skulder 20006 19 671 19 347 19 029 18 898 18 298 18 219 17 889
Ej rantebdrande skulder
Avsdttningar 3 9 9 9 3 3 3] 3]
Uppskjuten skatteskuld 3503 3350 3195 2910 2759 2652 2581 2488
Leasingskulder! 627 629 1022 828 828 814 815 812
Derivat 70 90 157 258 301 283 226 105
Ovriga ej rdntebdrande skulder 1180 101 964 1004 767 874 894 945
Summa ej rdntebdrande skulder 5383 5090 5347 5010 4 658 4 626 4520 4 353
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45347 44128 44066 42538 42004 40985 40565 39730

1. Andrad beddmning fér berékning av leasingskuld har gjorts per Q2 2021. Se ytterligare information pé sida 21.
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2021 2020 2021 2020 2020

Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Koncerninterna intdkter 0 0 0 0 0
Administrationskostnader -25 -27 -8 -8 -37
Rérelseresultat -25 -27 -8 -8 -37
Resultat fran finansiella poster 1264 570 866 515 937
Resultat fére skatt 1239 543 858 507 900
Skatt p& periodens resultat -110 -28 -32 -21 30
Periodens resultat 1128 515 826 487 930
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR

Andelar i koncernféretag 3069 2523 3068
Fordringar hos koncernféretag 17 508 17 230 17 429
Ovriga fordringar 131 176 233
Likvida medel 1080 964 684
SUMMA TILLGANGAR 21787 20 894 21414
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8506 8430 8222
Langfristiga skulder 5702 8228 7 460
Skulder till koncernféretag 3290 3398 3731
Ovriga skulder 4289 838 2001
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21787 20 894 21414

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE ALTERNATIVA NYCKELTAL
Medelantalet anstdllda uppgick fér perioden till 133 st Kungsleden tillampar European Securities and Markets
(131). Authorities (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal.

. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa rikt-
RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER linjer ett finansiellt matt 6ver historisk eller framtida

Kungsledens verksamhet, resultat och stdlining resultatutveckling, finansiell stélining, finansiellt
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 majligheter som har stor betydelse fér

resultat eller kassafléden som inte definieras eller
anges i tilldmpliga regler for finansiell rapportering
(IFRS och Arsredovisningslagen).

verksamheten. Mer information om Kungsledens risker Kungsleden redovisar EPRA vakansgrad, EPRA EPS,

och hantering av dessa aterfinns i arsredovisningen EPRA NDV, EPRA NRV samt EPRA NTA i enlighet med

f6ér 2020 pd sidorna 82-86. European Public Real Estate Associations (EPRA)
definitioner. Fér ytterligare information se definitioner

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION sid. 23.

En del redovisade poster i denna rapport &r framdat-

riktade och det faktiska utfallet kan komma att se HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

vdasentligt annorlunda ut. Férutom de faktorer som Inga vasentliga hdndelser har skett efter

uttryckligen har kommenterats kan éven andra balansdagen.

faktorer vésentligt paverka det faktiska utfallet,
exempelvis ekonomisk tillvéxt, réntenivd,
finansieringsvillkor, avkastningskrav pa fastighets-
tillgdngar och politiska beslut.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Kungsledens koncernredovisning upprdttas i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Deldrsrapporten &r uppréttad enligt IAS 34
Deldrsrapportering och fér moderbolaget enligt ARL9
kap. Vidare har tillampliga bestdmmelser i ars-
redovisningslagen och lagen om védrdepappers-
marknaden tilldmpats. Fér koncernen och moder-
bolaget har samma redovisningsprinciper och
berdkningsgrunder tilldmpats som i den senaste
arsredovisningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A
férekommer férutom i de finansiella rapporterna och
dess tillhérande noter dven i évriga delar av deldars-
rapporten. Upprdttandet av delarsrapporten kréver
att foretagsledning gér bedémningar och upp-
skattningar samt gér antaganden som paverkat
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgadngar, 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 nivd 3 enligt IFRS
13. Vérderingarna baseras pd en analys av kassafléden
ddr den enskilda fastighetens framtida intjanings-
férmdga och marknadens avkastningskrav bedéms.
Den interna varderingen ligger till grund fér de
bokférda fastighetsvardena. For att kvalitetssdkra och
verifiera de interna vdrderingarna genomférs varje
kvartal externvdrderingar av delar av bestandet.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH
SKULDER

Finansiella tillgdngar redovisade till upplupet
anskaffningsvdrde varderas initialt till verkligt varde
med tilldgg av transaktionskostnader. Kundfordringar
och leasingfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter férsta redovisningstillfdllet
vérderas tillgdngarna enligt effektivréntemetoden.
Finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvdrde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde

Stockholm den 19 oktober 2021

Biljana Pehrsson
Verkstdllande direktér

inklusive transaktionskostnader. Efter det férsta
redovisningstillfdllet varderas de till upplupet
anskaffningsvdrde enligt effektivrdntemetoden.
Derivat redovisas till verkligt varde via resultat-
rdkningen och koncernen tillampar inte sdkrings-
redovisning. Ingen vdasentlig skillnad bedéms féreligga
mellan bokférda och verkliga vdrden. For derivat, dar
Kungsleden innehar ett antal rdnteswappar, sker
marknadsvdrdering varje kvartal dér klassificering
sker i niva 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 diskonteringsranta for alla tomtratter vid
berdkning av leasingskulden. | samband med Q2 2021
har en individuell bedémning av diskonteringsrédntan
for respektive tomtrdtt gjorts. Den individuella
bedémningen baseras pd avkastningskravet vid
forvarvstidpunkten justerat med stérre férandringar
under innehavstiden. Den dndrade bedémningen i Q2
innebar att bdde leasingskulden samt tillgangar med
nyttjanderdtt minskat med 390 Mkr.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Fran och med 1januari 2021 har Kungsleden &dndrat
redovisningsprincip avseende aktivering av lane-
utgifter i enlighet med IAS 23. Kungsleden har inte
tidigare tilldmpat undantagsreglerna i standarden.
Kvalificerade tillgdngar &r sddana som tar en be-
tydande tid i ansprdk att fardigstdlla for avsedd
anvdndning eller férsdljning vilket i koncernen avser
projekt fér ny-, till- och ombyggnationer. | och med
att projekt i koncernen har 6kat successivt under de
senaste dren bedéms aktivering av lIdneutgifter i
anskaffningsvdrdet ge en mer rdttvisande bild av
investeringen. Tillimpningen av ovan ndmnd
redovisningsprincip kommer ej inneb&ra omrakning av
jamforelsesiffror eftersom laneutgifter hanforliga till
projekt ej har uppgadtt till vasentliga belopp tidigare
ar. Andrad redovisningsprincip avser endast
koncernen. | moderbolaget kostnadsférs ldneutgifter
fortsatt i den period de uppkommer. Ovriga
redovisningsprinciper dr oférdndrade jamfért med
drsredovisningen 2020.

Denna rapport har varit féremal fér 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till styrelsen fér Kungsleden AB (publ)
Org. Nr 556545-1217

INLEDNING

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) fér
Kungsleden AB (publ) per 30 september 2021 och den niomdanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret fér att upprétta och presentera denna deldrsrapport i
enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna deldrsrapport
grundad pd var éversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning
bestdr av att géra férfrdgningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga fér finansiella frdgor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 8versiktliga granskningsatgdrder. En
6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har. De
granskningsdatgdrder som vidtas vid en dversiktlig granskning gér det inte méjligt fér oss att skaffa oss en sddan
sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har dérfér inte den sdkerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pd var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstdndigheter som ger oss anledning
att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, Gr upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och
drsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 19 oktober 2021
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Huvudansvarig revisor
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DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE
NYCKELTAL

DIREKTAVKASTNING

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
bokfért vérde for fastigheter. Vid delarsbokslut
omréknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittligt bokfort varde for fastigheter
beréknas som summan av ingdende och
utgdende balans fér perioden dividerad med
tva.

EPRA VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra fér vakanta hyror
dividerat med totalt hyresvérde p& drsbasis.

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

GENOMSNITTLIG ATERSTAENDE
KONTRAKTSLANGD

Aterstaende kontraktsvérde dividerat med
kontrakterad arshyra.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestillaigg 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 agts under hela perioden
samt hela jamférelseperioden.

KONTRAKTERAD ARSHYRA
Kallhyra plus fasta tillagg.

NETTOUTHYRNING

Summa fér perioden avtalade arshyror fér
nyuthyrningar med avdrag fér arshyror
uppsagda for avflytt.

UTHYRNINGSBAR AREA
Total area som ér tillgénglig fér uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD
Berdknas som hyresintékter fére rabatter i
férhallande till hyresvérde.

VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor i
férhallande till hyresvérde.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i férhdllande till hyresintékter.

OVRIGA INTAKTER
Intékter som inte har nadgon direkt koppling till
hyresavtal.

FINANSIELLA NYCKELTAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat efter skatt fér de fyra
senaste kvartalen i férhéllande till genom-
snittligt eget kapital fér de fem ingdende
perioderna. Fér ett enskilt kvartal omraknas
avkastningen till heldrsbasis och divideras med
genomsnittligt eget kapital fér de tva ingdende
perioderna.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Driftnetto samt férsdljnings- och
administrationskostnader, i férhallande till
genomsnittliga tillgéngar. Vid deldrsbokslut
omrdknas avkastningen till helarsbasis.
Genomsnittliga tillgdngar berdknas som
summan av ingdende och utgdende balans fér
perioden dividerad med tva.

BELANINGSGRAD

Réntebdrande skulder med avdrag fér kassa
och bank, i férhallande till fastigheternas
bokférda varde.

RANTEKOSTNADER
Rantekostnader och lanerelaterade kostnader
som tex uppldggningsavgifter 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
utgang.

AKTIENS TOTALAVKASTNING

Summan av aktiens kursféréndring under
perioden och under perioden utbetald utdelning
eller inlésen i férhallande till aktiekursen vid
periodens ingdng.

BESLUTAD/FORESLAGEN UTDELNING PER
AKTIE

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

EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid
periodens utgéng.

EPRA EPS (FéRVALTNINGSRESULTAT EFTER
SKATT) PER AKTIE

Férvaltningsresultat med avdrag fér nominell
skatt pa skattepliktigt férvaltningsresultat i
férhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

EPRA NRV (LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE)
PER AKTIE

Redovisat eget kapital med &terldggning 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 dterléggning 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
utgéng.

EPRA NDV (AVYTTRINGSVARDE) PER AKTIE
Redovisat eget kapital justerat fér eventuell
skillnad mot verkligt vérde pé réntebdrande
skulder, efter beaktande av full uppskjuten
skatt, i férhdllande till antalet aktier vid
periodens utgéng.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Férvaltningsresultat i férhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

KASSAFLODE FORE FORANDRING | RORELSE-
KAPITAL PER AKTIE

Kassaflode fore fordndring i rérelsekapital i
férhallande till genomsnittligt antal aktier.

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt antal aktier under perioden.
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ORDLISTA

EPRA

European Public Real Estate Association, &r en
intresseorganisation fér bérsnoterade
fastighetsbolag och investerare i Europa, som
bland annat satter standards avseende den
finansiella rapporteringen.

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnader fér el, uppvdrmning, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning, fastighets-
administration, férsdkringar samt underhall.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

KATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvéndning
utifran 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
ovrigt.

KLUSTER

Kungsleden definierar kluster som ett samlat
fastighetsbestand i ett Idge med bra
tillgénglighet p& 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 for att mojliggéra 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.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig ranta berdknas genom att stélla
réntekostnader fran lan och rénteswappar,
upplaggningsavgifter samt kostnader fér
outnyttjade kreditramar i férhallande till
utestdende lanevolym per balansdagen.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Resultat av féréndring av bedémt
marknadsvérde fér fastigheterna jamfért med
ndrmast féregaende rapportperiod.

UNDERHALL

Atgérder som syftar till att uppréatthdlla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
I8pande samt planerade dtgdrder som innebér
utbyten eller renovering av byggnadsdelar eller
tekniska system. Aven kostnadsférda hyres-
géstanpassningar ingar har.

ESMA-RIKTLINJER
Se Ovrig information pd sidan 20.
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KUNGSLEDEN DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2021

INBJUDAN TILL PRESENTATION OCH

FINANSIELL KALENDER

Kungsleden presenterar deldrsrapporten fér investerare, analytiker
och media den 19 oktober 2021 klockan 10:00.

Presentationen &r pa engelska och sker genom en direktsénd
webcast:
https://kungsleden.creo.se/211019/presentation_of_q3_report_2021

Telefonnummer till konferensen:
SE: +46 850 558 369

UK: +44 333 300 92 63

US: +1 646 722 4957

Efter presentationen kommer en inspelad version av sdndningen
finnas tillgdnglig pa:
https://www.kungsleden.se/investerare/rapporter-och-
presentationer/

Rapporten finns ocksa tillgénglig p&:
https://kungsleden.se/investerare/rapporter-och-
presentationer/

KALENDARIUM

BOKSLUTSKOMMUNIKE JAN-DEC
16 feb 2022

DELARSRAPPORT JAN-MAR
28 april 2022

ARSSTAMMA
28 april 2022

KONTAKT

HUVUDKONTOR
Hangévagen 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
besdk var webbplats.
L&s och prenumerera pa
pressmeddelanden.

Folj oss Gven pa:

v ] flink G
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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

10390 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

BrandFactory 2021 - 221057



