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Uttalande fran styrelsen for Kungsleden med anledning
av Castellums offentliga uppkdpserbjudande

Styrelsen for Kungsleden rekommenderar enhélligt aktiedgarna i Kungsleden att
acceptera Castellums offentliga uppkdpserbjudande.

Bakgrund

Detta uttalande gors av styrelsen! fér Kungsleden AB (publ) (“Kungsleden” eller "Bolaget") i
enlighet med punkt 11.19 i Nasdaq Stockholms Takeover-regler ("Takeover-reglerna™).

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

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

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

¢ avseende aterstaende 30 procent av aktierna i Kungsleden som aktieagaren éverlater erbjuds
121,00 kronor kontant per aktie i Kungsleden.

Erbjudandet vérderar per dagens datum varje aktie i Kungsleden till cirka 124,90 kronor och
Erbjudandets totala varde uppgar till cirka 26 860 miljoner kronor.?

Castellum erbjuder Kungsledens aktieagare en sa kallad Mix & Match-majlighet, genom vilken
varje aktiedgare i Kungsleden, med de begrénsningar som redogdrs for nedan, kan valja antingen att
erhalla sa mycket aktievederlag som mojligt eller sa mycket kontantvederlag som mojligt for sina
Kungsleden-aktier. Sammanlagt kan som Vederlag i Erbjudandet emitteras upp till totalt 79 028 043
aktier i Castellum, samt betalas upp till totalt cirka 7 806 miljoner kronor kontant. Denna férdelning
kommer inte att andras som ett resultat av val gjorda enligt Mix & Match-méjligheten. For att
enskilda aktieagare i Kungsleden ska erhalla mer av ett visst 6nskat vederlagsslag enligt Mix &
Match-majligheten maste alltsa andra aktieégare i motsvarande man ha gjort omvanda val.

Vid full anslutning i Erbjudandet skulle aktieagare i Kungsleden erhalla ett &gande i det
sammanslagna bolaget uppgaende till cirka 22,5 procent av det utestaende kapitalet och rosterna i
Castellum och nuvarande aktiedgare i Castellum ett d&gande i det sammanslagna bolaget uppgaende
till 77,5 procent av det utestaende kapitalet och rosterna i Castellum.®

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

2 Erbjudandets totala varde &r baserat pa stangningskursen for Castellum aktier om 241,10 kronor p& Nasdaq
Stockholm den 30 juli 2021 samt 215 042 296 aktier i Kungsleden. Vid berékningen av Erbjudandets vérde har
egna aktier som &gs av Kungsleden inte réknats med (for narvarande 3 361 006 aktier).

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

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

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

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

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

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

Acceptperioden for Erbjudandet forvantas inledas omkring den 30 september 2021 och avslutas
omkring den 29 oktober 2021. Erbjudandet &r villkorat bl.a. av att det accepteras i sadan
utstrackning att Castellum blir &gare till aktier motsvarande mer &n 90 procent av aktierna i
Kungsleden efter full utspadning och att samtliga for Erbjudandet och forvérvet av Kungsleden
erforderliga tillstand, godkannanden, beslut och andra atgarder fran myndigheter eller liknande,
inklusive fran konkurrensmyndigheter, har erhallits, i varje enskilt fall, pa for Castellum acceptabla
villkor. Erbjudandet &r vidare villkorat av att aktiedgarna i Castellum vid en extra bolagsstamma
som forvantas héllas den 27 augusti 2021 fattar erforderliga beslut for att mojliggora emissionen av
nya aktier i Castellum i anslutning till Erbjudandet, med erforderlig majoritet. Castellum har
forbehallit sig ratten att helt eller delvis franfalla dessa och vriga fullféljandevillkor.

Styrelsen har efter en skriftlig forfragan fran Castellum tillatit Castellum att genomféra en begransad
s.k. due diligence-undersdkning avseende Kungsleden i samband med férberedelserna for
Erbjudandet. | samband med denna undersokning har Castellum intervjuat Kungsledens
foretagsledning. Kungsleden har &ven genomfort en begransad, motsvarande, due diligence-
undersokning avseende Castellum. Ingen av parterna har under due diligence-undersékningen
delgivit den andra parten nagon information avseende sig sjalv som inte tidigare offentliggjorts och
som skulle kunna utgora insiderinformation. Kungsleden har vidare, efter forfragan fran Castellum,
sokt och beviljats forhandsgodkannande fran Kungsledens kreditgivare avseende banklan for
undantag fran kreditbestammelser rérande bland annat agarforandring och fortsatt bérsnotering.

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

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

Handelsbanken Capital Markets arvode for uppdraget dr inte beroende av Vederlagets storlek, i
vilken utstréckning Erbjudandet accepteras eller huruvida Erbjudandet fullféljs eller gj.

4 EPRA Net Reinstatement Value; Redovisat eget kapital med aterlaggning av bokfard skuld/tillgang for
réntederivat och uppskjuten skatt.

5 EPRA Net Tangible Assets; Redovisat eget kapital efter aterlaggning av bokférd tillgang/skuld avseende
rantederivat, justerat for bedomt verkligt varde pa uppskjuten skatt (3,7 procent for fastigheter).
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Styrelsens rekommendation

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

Styrelsen har analyserat Erbjudandet med hjalp av metoder som normalt anvéands vid bedémningar
av offentliga uppképserbjudanden, innefattande Kungsledens och Castellums vérdering i forhallande
till jamforbara noterade bolag, budpremier i tidigare offentliga uppkopserbjudanden pa Nasdag
Stockholm, aktiemarknadens forvantningar pa Kungsledens och Castellums I6nsamhets- och
kursutveckling, samt styrelsens forvantningar pa Kungsledens langsiktiga vardeutveckling baserat pa
forvantade framtida kassafloden. Styrelsen noterar dven att Gosta Welandson (genom bolag), llija
Batljan (genom bolag) och Olle Florén (direkt och genom bolag), vilka sammantaget &ger cirka 26,0
procent av det utestaende kapitalet och rosterna i Kungsleden, har ingatt ataganden att acceptera
Erbjudandet.

Det ar styrelsens uppfattning att Kungsleden &r ett hogkvalitativt fastighetsbolag med fokus pa
kommersiella fastigheter inom attraktiva tillvaxtregioner. Kungsledens 6kade fokus pa kluster, det
vill saga eftertraktade omraden med tillgang till bra kommunikation, samt Bolagets
projektutveckling har under senare ar bidragit till en stark utveckling av Bolagets bestand. Styrelsen
delar Castellums syn att en sammanslagning av Kungsleden och Castellum som skapar Nordens
storsta noterade kommersiella fastighetsbolag med cirka 157 miljarder® kronor i fastighetsvarde
kommer att ge goda forutsattningar for att skapa aktiedgarvarde genom en mer diversifierad
fastighetsportfolj och en starkt marknadsposition. Styrelsen har dven bedomt de redovisade mojliga
synergierna av Erbjudandet och delar Castellums syn pa de méjliga finansiella samt operationella
och administrativa synergieffekter som uttrycks i budpressmeddelandet.

Av det varderingsutlatande (fairness opinion) som Handelsbanken Capital Markets har lamnat pa
styrelsens uppdrag framgar att Erbjudandet, per dagens datum, ur finansiell synvinkel ar skaligt for
Kungsledens aktieagare, baserat pa och under de forutsattningar som anges i utlatandet.
Vérderingsutlatandet ar bilagt detta uttalande.

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

Gallande vardet pa aktievederlaget for aktierna uppmanas aktieagare i Kungsleden att folja vardet pa
Castellums aktier under acceptperioden och notera att vardet pa aktievederlaget for aktierna kommer
att forandras 6ver tid i linje med forandringar i aktiekursen pa Castellums aktier.

Mot denna bakgrund rekommenderar styrelsen enhalligt aktiedgarna i Kungsleden att acceptera
Erbjudandet.

Effekter pa anstallda i Kungsleden

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

& Medréaknat Castellums &gande i Entra och forvarv i juli manad 2021.
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for Kungsleden och de effekter som dessa kan forvantas ha pa sysselséttningen och de platser dar
Kungsleden bedriver sin verksamhet.

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

Castellum har i budpressmeddelandet uttalat féljande med hansyn till Kungsledens anstéllda och
ledningsgrupp:

“Genom samgdendet slas tvd mycket professionella och kompetenta organisationer samman.
Styrelsen for Castellum kommer, efter genomforandet av samgaendet erbjuda Biljana Pehrsson,
verkstallande direktor for Kungsleden, och Ylva Sarby Westman, vice verkstallande direktér och
CFO for Kungsleden, att bli verkstallande direktdr respektive vice verkstallande direktor for det
sammanslagna bolaget. Castellum anser att ledningen och de anstéllda i Kungsleden har byggt ett
mycket framgangsrikt bolag med en attraktiv portfolj av kommersiella fastigheter i Sverige.
Castellum férvantar sig att den féreslagna sammanslagningen av verksamheterna kommer att vara
positiv for bada bolagen och ge attraktiva anstallningsmojligheter till Kungsledens och Castellums
anstallda. Sammanslagningen av Castellum och Kungsleden och utvinnandet av synergier kommer
att paverka anstallda i de bada bolagen. Castellum kommer att ta fram en integrationsplan for
sammanslagningen av bolagen. Beslut om integrationsplan och vilka specifika atgarder som
kommer att vidtas, och dess paverkan pa respektive bolags organisationer, kommer att fattas efter
Erbjudandets genomforande. Castellum och Kungsleden har éverensstdammande foretagskulturer
och en gemensam vardegrund med stort fokus pa langsiktig hallbar tillvéxt. ”

Aven om styrelsen inte har tagit del av detaljerade berikningar eller integrationsplaner avseende de
operationella och administrativa synergieffekterna utgar styrelsen fran att detta ar en korrekt
beskrivning och har i relevanta hdnseenden ingen anledning att inta en annan uppfattning. Styrelsen
noterar aven att Castellum anger att Castellum efter fullféljande av Erbjudandet fortsatt kommer
vara baserat i G6teborg men att den utdkade verksamheten som Kungsleden bidrar med samtidigt
innebar att det sammanslagna bolaget kommer att ha tva huvudkontor, ett i Stockholm och ett i
Goteborg.

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

Stockholm, 2 augusti 2021

Kungsleden AB (publ)
Styrelsen
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For mer information, vanligen kontakta:

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

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

Bilaga — Fairness Opinion

Denna information &r sadan information som Kungsleden AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovan kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den
2 augusti 2021 kl 07:45 CET.

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

Kungsleden &r ménniskor som skapar platser och upplevelser for manniskor. Genom att férvalta och utveckla attraktiva
och hallbara platser ser vi till att manniskor fér ett battre och mer inspirerande arbetsliv. Kungsleden &r en langsiktig
fastighetsagare med fokus pa kommersiella fastigheter i svenska tillvaxtregioner. Per den 30 juni 2021 agde vi 207
fastigheter med ett sammanlagt bokfort varde pa 42 539 Mkr. Kungsleden (KLED) 4r noterat pa Nasdag Stockholm Large
Cap. Las mer pd www.kungsleden.se
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