CASTELLUM

Inbjudan till teckning av aktier
i Castellum AB (publ)

NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE
For att inte vardet av teckningsratterna ska ga forlorat maste innehavaren antingen:

« utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna Nya Aktier senast den 9 juni 2016, eller
» senast den 7 juni 2016 salja de erhallna teckningsratterna som inte har utnyttjas for teckning av Nya Aktier.

Notera att aktieagare med forvaltarregistrerade innehav tecknar Nya Aktier genom respektive forvaltare.
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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av erbjudandet till allménheten i Sverige och till institutionella investerare
i Sverige och utomlands att teckna aktier i Castellum AB (publ) i enlighet med villkoren i detta Prospekt ("Erbjudandet” eller
"Foretradesemissionen”). Med "Castellum”, "Bolaget” eller "Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pa sammanhanget, Castellum AB
(publ) eller Castellum AB (publ) och dess dotterbolag. Carnegie Investment Bank AB (publ) ("Carnegie”), HSBC Bank plc, Skandinaviska
Enskilda Banken AB (publ), Handelsbanken Capital Markets, en del av Svenska Handelsbanken AB (publ) ("Handelsbanken”), och
Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) &r joint global coordinators ("Joint Global Coordinators”) i samband med Erbjudandet. Se vidare
"Definitioner och ordlista” for definitioner av dessa och andra begrepp i Prospektet.

Foérutom vad som uttryckligen anges hari har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisorer.
Finansiell information som rér Bolaget i detta Prospekt och som inte &r en del av den information som har reviderats eller granskats av
Bolagets revisorer i enlighet med vad som anges hari ar hdmtad fran Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem.

Erbjudandets struktur

Erbjudandet bestar av: (a) ett offentligt erbjudande till institutionella investerare och allmanheten i Sverige och (b) ett riktat erbjudande till
institutionella investerare i resten av varlden. Erbjudanden och férsaljning utanfér USA gors i enlighet med i Regulation S ("Regulation S”) i
USA:s vardepapperslag av ar 1933, Securities Act, jamte andringar ("Securities Act”). Erbjudandet riktas inte till allménheten i nagot annat
land &n Sverige, och riktas inte heller till personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt, registrering eller atgarder forutom vad
som foljer av svensk ratt. Inga atgarder har vidtagits och kommer heller inte att vidtas i andra jurisdiktioner an Sverige for att tillata
erbjudanden av aktier till allmanheten eller tillata innehav och distribution av Prospektet eller andra dokument som géller Bolaget eller aktier
i sadan jurisdiktion. Anmalningar om att teckna aktier som bryter mot dessa regler kan komma att anses vara ogiltiga. Bolaget och Joint
Global Coordinators kraver att personer som far Prospektet informerar sig om dessa begransningar och foljer dem. Varken Bolaget eller
Joint Global Coordinators atar sig nagot rattsligt ansvar i den handelse att nagon person, oavsett om det ror sig om en eventuell investerare
eller ej, bryter mot sadana begrénsningar. Aktierna som omfattas av Erbjudandet har inte rekommenderats av nagon federal eller delstatlig
vardepapperskommission eller tillsynsmyndighet i USA. Dessa myndigheter har inte heller bekraftat att innehallet i detta Prospekt ar korrekt
och har inte faststallt att informationen ar tillracklig. Att pasta motsatsen utgor brott i USA. Aktierna som omfattas av Erbjudandet har inte
registrerats i enlighet med Securities Act eller hos nagon tillsynsmyndighet for vardepapper i nagon av USA:s delstater, och kommer heller
inte att registreras hos dessa. Inget erbjudande avseende vardepapper i Bolaget ldAmnas i USA. Det ar inte tillatet att distribuera Prospektet
till nagon annan person &n den som erbjuds att kdpa aktier enligt Joint Global Coordinators eller deras representanters specifikationer, samt
till eventuella personer som ombetts att ge rad till de personer som erbjudits att kdpa aktier i samband med Erbjudandet. Det ar forbjudet att
reproducera eller distribuera hela eller delar av Prospektet i USA. Prospektet ar avsett for varje individuell person som erbjuds att kdpa
aktier och utgdr inte ett erbjudande till nagon annan person eller till allmanheten att kdpa de aktier som ar foremal for Erbjudandet.

Detta Prospekt har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen (1991:980)
om handel med finansiella instrument, som implementerar Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG ("Prospektdirektivet”).
Godkannande och registrering av Finansinspektionen innebér inte att Finansinspektionen garanterar att informationen i Prospektet ar
korrekt eller fullstdndig. | samband med Erbjudandet har Bolaget &ven uppréttat en engelsk sprakversion av detta Prospekt. Vid eventuell
avvikelse mellan de olika sprakversionerna ska texten i det svenska Prospektet &ga foretréade. Erbjudandet och detta Prospekt regleras av
svensk ratt. Tvist i anledning av Erbjudandet eller detta Prospekt ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Bransch- och marknadsinformation

Information tillgéngliggjord i Prospektet om marknadsklimat, marknadsutveckling, tillvaxttakt, marknads-trender och om
konkurrenssituationen pa marknaden och i regionerna dar Bolaget bedriver verksamhet, &r baserad pa data, statistisk information och
rapporter fran tredje part och/eller upprattande av Bolaget baserat pa Bolagets egen information och information i sddana tredjepartsrapporter.
Sadan information har korrekt atergivits och, savitt Bolaget kanner till, har inga fakta utelamnats vilket skulle kunna féranleda information att
vara ofullstandig eller missvisande.

Branschpublikationer och -rapporter anger vanligen att information déri har inhamtats fran kallor som bedéms som trovardiga, men
riktigheten och fullstandigheten &r inte garanterad och ar till sin natur framatblickande, féremal for osékerhet och speglar inte nddvandigtvis
faktiska marknadsférhallanden. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfér inte garantera korrektheten i, den bransch- och
marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har hamtats fran eller harror fran branschpublikationer eller -rapporter. Sadan
information ar baserad pa marknadsundersokningar, vilka till sin natur ar baserade pa urval och subjektiva beddmningar, déaribland
beddémningar om vilken typ av transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som utfér undersékningarna och
respondenterna.

Prospektet innehaller ocksa varderingar, uppskattningar av marknadsdata och information harledd darifran och som inte kan insamlas fran
publikationer av marknadsundersokningsinstitutioner eller nagra andra oberoende kallor. Sadan information har tagits fram av Bolaget
baserat pa tredjepartskallor och Bolagets egna interna uppskattningar. | manga fall finns det inte nagon publikt tillganglig information om
sadana marknadsdata fran exempelvis branschorganisationer, myndigheter eller andra organisationer och institutioner. Bolaget anser att
dess uppskattningar av marknadsdata och information harledd darifran ar anvandbara for att ge investerare en battre forstaelse av saval
branschen i vilken Bolaget verkar som dess position inom branschen. Aven om Bolaget anser att dess interna marknadsobservationer &r
tillférlitliga, har inte Bolagets egna uppskattningar granskats eller verifierats av nagra externa parter. Aven om Bolaget inte &r medvetet om
nagra felaktigheter betraffande branschen eller liknande data presenterad hari, innefattar uttalanden om branschen eller liknande data
risker och osakerheter och kan komma att &ndras beroende pa olika faktorer, inklusive de som diskuterats under rubrikerna "Riskfaktorer’
och "Framaétriktade uttalanden och presentation av finansiell och 6vrig information — Presentation av finansiell och évrig information” i detta
Prospekt.



Villkor for foretradesrattsemmission i sammandrag

Foretradesratt

For varje aktie i Castellum som innehas den 24 maj 2016 erhélls en (1) teckningsritt. Tva (2)
teckningsrétter ger ratt till att teckna en (1) aktie till en teckningskurs om 77 kronor per aktie.

Viktiga datum

Avstimningsdag 24 maj 2016
Teckningsperiod 26 maj 2016—9 juni 2016
Handel med teckningsratter 26 maj 2016—7 juni 2016

Ovrig information

Handelsplats Nasdaq Stockholm

Kortnamn (ticker) Aktier CAST

ISIN-koder Aktier SE0000379190
Teckningsratter SE0008374151
BTA1 SE0008374169

Finansiell kalender

Delérsrapport 1januari 2016—30 juni 2016 13 juli 2016

Deldrsrapport 1januari 2016—30 september 2016 12 oktober 2016

Bokslutskommuniké 2016 19 januari 2017
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Sammanfattning

Prospektsammanfattningar bestar av informationskrav uppstdllda i ett antal "punkter”. Punkterna dr numrerade i
avsnitt A-E (A.1—E.7). Sammanfattningen i detta Prospekt innehdller alla de punkter som krdvs i en sammanfattning for
denna typ av vdrdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte ar tillimpliga for alla typer av prospekt kan det
finnas luckor i punkternas numrering. Aven om en punkt ska ingd i sammanfattningen for denna typ av virdepapper
och emittent dr det majligt att det inte finns ndgon relevant information betrdffande en viss punkt. Informationen har da
ersatts med en kort beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen ej tillimplig”.

Avsnitt A — Introduktion och varningar

A1

Introduktion
ochvarningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om
att investera i de virdepapper som erbjuds ska baseras pa en bedomning av Prospektet i sin
helhet fran investerarens sida. Om yrkanden avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid
domstol kan den investerare som ar karande i enlighet med medlemsstaternas nationella
lagstiftning bli tvungen att svara for kostnader for 6versattning av Prospektet innan de
réttsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt
fram sammanfattningen, inklusive Gverséattningar darav, men endast om sammanfatt-
ningen ar vilseledande, felaktig eller ofrenlig med de andra delarna av Prospektet eller
om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att
hjalpa investerare vid 6verviagandet att investera i de vardepapper som erbjuds.

A.2

Samtycke till
anvdndning av
Prospektet

Ej tillampligt. Finansiella mellanhdnder har inte ratt att anvanda Prospektet for efter-
foljande aterforsaljning eller slutlig placering av vardepapper.

Avsnitt B — Emittent

B Firmaoch Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning &r Castellum AB (publ), organisations-
handelsbeteckning | nummer 556475-5550. Bolagets stamaktie handlas pa Nasdaq Stockholm under kort-
namnet (ticker) CAST.
B.2 | Sdteochbolagsform | Bolaget har sitt site i Goteborg. Bolaget ar ett publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt
svensk ritt och bedriver verksamhet enligt svensk ratt.
B.3 Nuvarande och Castellum ar ett av de stérre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige med kommersiella
huvudsaklig fastigheter i tillvixtorter i Sverige och Danmark.
verksamhet

Castellums fastighetsbesténd bestar av fastigheter med kontors-, butiks-, lager-, logistik-
och industrilokaler, centralt beldgna i stadskdrnan eller i kommersiellt intressanta omréa-
den utanfor centrum. Fastighetsbestandet ar beldget i regionerna Storgéteborg, Storstock-
holm, Oresundsregionen, Milardalen och Ostra Gétaland. Tyngdpunkten med cirka 70
procent av bestédndet finns i de tre storstadsregionerna; Storstockholm, Storgéteborg och
Oresundsregionen. Av Sveriges drygt 9,9 miljoner invinare bor cirka 65 procent inom
Castellums regionala marknadsomraden.

Fastighetsbestdndet bestar av 69 procent kontors- och butiksfastigheter samt 277 procent
lager- och industrifastigheter. Resterande fyra procent bestar av projekt och mark.

Den 31 mars 2016 omfattade Castellums fastighetsbestdnd 622 fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om 3 563 tusen kvim samt ett sammanlagt fastighetsviarde om drygt
45 miljarder kronor. For fastigheter dgda per 31 mars 2016 uppgick hyresvardet under
perioden 1 april 2015 — 31 mars 2016 till 3 914 miljoner kronor, hyresintikterna till

3 493 miljoner kronor och driftséverskottet till 2 359 miljoner kronor.
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SAMMANFATTNING

B.4a

Trender inom
branschen

Castellums verksamhet paverkas av den allmdnna makroekonomiska utvecklingen i
Sverige och Danmark, samt av utvecklingen pé de lokala regionerna dar Castellum ar
verksamt. Utvecklingen pa fastighets- och hyresmarknaden drivs, férutom av utbud och
efterfragan pa respektive marknad, sarskilt av faktorer som infrastruktur, tillgdngen till
arbetskraft och sysselsittning. Viktiga matt for att méta denna utveckling dr darvid bland
annat BNP, inflation, ranteniva och sysselsattning. Den sammanlagda BNP-tillvixten har
under de senaste tio aren varit hogre i Sverige dn i andra skandinaviska lander och aven i
jamforelse med EU som helhet. Inflationen i sdvil Sverige som Danmark har de senaste
aren varit 1dg och den svenska inflationen har legat under Sveriges Riksbanks inflations-
mal pa tva procent. For narvarande ar de korta och 1dnga penningmarknadsrantorna i
Sverige, Danmark och euroomradet i stort pa 1dga nivaer ur ett historiskt perspektiv.
Déarutover har Sveriges sysselsattningsniva okat varje &r sedan 2013 och férviantas 6ka mer
anindgot annat land i Skandinavien under 2016.

B.5

Koncern

Per dagen for detta Prospekt omfattar Koncernen moderbolaget Castellum AB (publ) samt
329 direkt och indirekt dgda dotterbolag.

B.6

Anmdlningspliktiga
intressen, olika
rostratt samt
kontroll 6ver bolaget

I Sverige dr den lagsta gransen for anmalningspliktiga innehav (s& kallad flaggning) fem
procent av samtliga aktier eller av rostetalet for samtliga aktier. Baserat pa inhdmtad infor-
mation fran Euroclear och Holdings (Modular Finance), visas nedan Bolagets tio storsta,
direkta och indirekta, aktiedgare per 30 april 2016. Per dagen for detta Prospekt finns det
enligt Bolagets kinnedom, inga fysiska eller juridiska personer som dger fem procent eller
mer dn fem procent av samtliga aktier och roster i Bolaget utover vad som framgar nedan.

Aktiedgare Antal aktier Andel roster/kapital
Stichting Pensioenfonds ABP 10437 497 6,36 %
SEB Fonder & Liv 9110 059 5,55 %
BlackRock" 8482 848 517 %
Szombatfalvy-sfaren 7 684 300 4,69 %
Lannebo Fonder 6200 000 3,78 %
Vanguard 4112 954 2,51 %
AMF Forsakring & Fonder 3689694 2,25 %
Norges Bank 3249985 1,98 %
Lansforsakringar Fonder 2900 604 1,77 %
State Street Global Advisors 2850270 1,74 %
Ovriga aktieagare 105281789 64,20 %
Totalt utestaende aktier 164 000 000 100,00 %
Aterkdpta egna aktier 8006 708

Totalt registrerade aktier 172 006 708

I samband med Bolagets forviarv av samtliga aktier i Norrporten kommer Bolaget att
emittera och 6verlata 277 201 166 Vederlagsaktier som dellikvid for aktierna i Norrporten
dir Andra AP-fonden respektive Sjiatte AP-fonden kommer att erhélla 13 600 583 aktier
vardera i Castellum. Darigenom kommer Andra AP-fonden respektive Sjiatte AP-fonden
efter forvarvets genomforande att bli 4gare till 5,37 procent respektive 4,98 procent av
antalet utestaende aktier och roster i Castellum (med hiansyn tagen till Andra AP-fondens
befintliga aktieinnehav i Castellum vid dagen for detta Prospekt).

1) Den 20 maj 2016 flaggade BlackRock en avyttring av aktier i Bolaget. Efter transaktionen uppgick BlackRocks totala aktieinnehav i Bolaget till 8 482 848 aktier.
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SAMMANFATTNING

B.7

Utvald historisk
finansiell
information

Sammanfattning av finansiell information for Castellum

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Castellums
arsredovisningar for rdkenskapsdren 2015, 2014 och 2013 samt delarsrapport for

perioden 1 januari 2016—31 mars 2016. Arsredovisningarna for 2015, 2014 och 2013,

vilka har uppridittats i enlighet med IFRS, har reviderats av Castellums revisorer.

Delarsrapporten for perioden 1 januari 2016—31 mars 2016, vilken har upprdttats i

enlighet med IAS 34, har inte 6versiktligt granskats eller reviderats av Castellums

revisorer.

Resultatrakningar i sammandrag

jan—-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec
MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Hyresintakter 855 801 3299 3318 3249
Driftskostnader -165 -157 -507 -542 -583
Underhall -28 -25 -133 -136 -125
Tomtrattsavgald -5 -7 =27 =27 -26
Fastighetsskatt —43 —42 -172 -170 -169
Uthyrning och fastighetsadministration —58 —52 —235 —221 —202
Driftsoverskott 556 518 2225 2222 2144
Centrala administrationskostnader —42 -29 -113 -108 -96
Resultat fran joint venture 3 - 21 - -
— varav forvaltningsresultat 4 - 23 - -
— varav vérdeférandring fastigheter - - 3 - -
— varav skatt -1 - -5 - -
Réantenetto -152 -151 -602 —664 -702
Forvaltningsresultat inkl. resultat
fran joint venture 365 338 1531 1450 1346
— varav forvaltningsresultat 366 338 1533 1450 1346
Omvardering resultat stegvis forvarv 27 - - - -
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 489 329 1837 344 328
Vardeférandringar derivat —148 -102 216 -660 429
Resultat fore skatt 733 565 3584 1134 2103
Aktuell skatt -1 -5 -16 -1 -6
Uppskjuten skatt -155 -109 -687 88 -390
Periodens / Arets resultat 577 451 2881 1211 1707
Balansrakningar i sammandrag
31 mar 31 mar 31dec 31 dec 31dec
MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Forvaltningsfastigheter 44773 38 951 41818 37 599 37752
Goodwill 140 - - - -
Andelar i joint venture - - 526 - -
Ovriga anlaggningstillgangar 30 26 27 28 31
Kortfristiga fordringar 361 573 242 414 260
Likvida medel 150 73 39 47 70
Summa tillgangar 45454 39623 42 652 38088 38113
Eget kapital 15 556 13340 15768 13649 13127
Uppskjuten skatteskuld 4593 3721 4299 3612 3700
Ovriga avsattningar 16 21 14 23 -
Derivat 1271 1447 1117 1357 683
Rantebarande skulder 22650 19791 20 396 18 446 19481
Ej rantebarande skulder 1368 1303 1058 1001 1122
Summa eget kapital och skulder 45 454 39623 42 652 38088 38113
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SAMMANFATTNING

B.7 Utvald historisk Kassaflodesanalyser i sammandrag
finansiell jan-mar jan-mar jan—-dec jan-dec jan-dec
information MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
forts. Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 376 331 1504 1420 1341
Forandring av rérelsekapital 165 148 3 -30 34
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 541 479 1507 1390 1375
Kassaflode fran investeringsverksamheten —1880 -1044 271 319 -1 091
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1450 591 1196 -1732 —258
Periodens / Arets kassafléde 111 26 -8 -23 26
Likvida medel ingaende balans 39 47 47 70 44
Likvida medel utgaende balans 150 73 39 47 70
Nyckeltal
Notera att nyckeltal i tabellen nedan inte dr definierade enligt IFRS, sdvida inget annat
anges.
jan—-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec
2016" 2015" 2015 2014 2013
Per aktie
Genomshnittligt antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164 000
Forvaltningsresultat, SEK 2,23 2,06 9,35 8,84 8,21
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), SEK 2,06 1,95 9,03 8,26 8,04
Resultat efter skatt, SEK 3,52 2,75 17,57 7,38 10,41
Fastighetsvarde, SEK 273 238 255 229 230
Langsiktigt substansvarde (EPRANAV), SEK 130 113 129 114 107
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), SEK 115 99 116 100 97
Utdelning, SEK - - 4,90 4,60 4,25
Utdelningsandel - - 52 % 52 % 52 %
Finansiella
Overskottsgrad 65 % 65 % 67 % 67 % 66 %
Réntetackningsgrad 338 % 324 % 351 % 318 % 292 %
Avkastning aktuellt substansvarde 15,6 % 13,1 % 20,4 % 7,6 % 13,2 %
Avkastning totalt kapital 9,2% 8,5 % 10,0 % 6,5 % 6,4 %
Avkastning eget kapital 15,0 % 13,6 % 21,7 % 9,5% 14,6 %
Nettoinvestering, MSEK 2442 1039 2413 -529 1081
Belaningsgrad 50 % 50 % 49 % 49 % 51 %
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde, SEK/kvm 1119 1085 1095 1064 1036
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,3 % 88,7 % 90,3 % 88,7 % 88,4 %
Fastighetskostnader, SEK/kvm 354 336 316 307 307
Fastighetsvarde, SEK/kvm 12506 11 384 12282 11118 10 285
1) Ejreviderat eller 6versiktligt granskad.
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SAMMANFATTNING

B.7

Utvald historisk
finansiell
information
forts.

Vasentliga forandringar under den period som den historiska
finansiella informationen omfattar

Jamforelse mellan januari 2016 —mars 2016 och januari 2015-mars 2015

Castellums hyresintédkter uppgick for perioden januari 2016 till mars 2016 till 855 miljoner
kronor (801), vilket motsvarar en 6kning om 6,7 procent jamfort med motsvarande period
under 2015. Okningen forklaras huvudsakligen av effekter av genomférda investeringar,
indexuppriakningar och nagot lagre vakanser.

Forvaltningsresultatet uppgick for perioden januari 2016 till mars 2016 till 366 miljoner
kronor (338), vilket motsvarar en 6kning om 8,3 procent jamfort med motsvarande
period under 2015. Resultatet har belastats med 13 miljoner kronor i kostnader av
engangskaraktir for Norrporten och omorganisation. Exklusive dessa kostnader hade
tillvixten uppgatt till 12 procent.

Fastigheternas redovisade verkliga virde uppgick per 31 mars 2016 till 44 773 miljoner
kronor (38 951).

Jamfoérelse mellan 2015 och 2014

Castellums hyresintdkter uppgick under 2015 till 3 299 miljoner kronor (3 318), vilket
motsvarar en minskning om 0,6 procent jaimfort med 2014. Minskningen forklaras huvud-
sakligen av stora forsdljningar av fastighetsbestandet under slutet av 2014 och 2015.

Forvaltningsresultatet uppgick under 2015 till 1 533 miljoner kronor (1 450), vilket
motsvarar en 6kning om 5,7 procent jamfort med 2014. Okningen forklaras huvudsakligen
av lagre rantenetto som minskade med 9,3 procent. Dartill bidrog lagre fastighetsrelate-
rade kostnader om 22 miljoner kronor ytterligare till 6kningen av férvaltningsresultatet.

Fastigheternas redovisade verkliga varde uppgick per 31 december 2015 till 41 818 miljoner
kronor (37 599).

Jamforelse mellan 2014 och 2013

Castellums hyresintakter uppgick under 2014 till 3 318 miljoner kronor (3 249), vilket
motsvarade en 6kning om 2,1 procent jimfort med 2013. Okningen forklaras huvud-
sakligen av hyreshGjningar, vilket framst ar en effekt avindexuppriakningar.

Forvaltningsresultatet uppgick under 2014 till 1 450 miljoner kronor (1 346), vilket
motsvarade en 6kning om 4,9 procent jamfort med 2013. Okningen férklaras huvud-
sakligen av lagre driftskostnader, ldgre rantenetto samt de hogre hyresintdkterna.

Fastigheternas redovisade verkliga virde uppgick per 31 december 2014 till 37 599
miljoner kronor (37 752).
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Vasentliga handelser efter den 31 mars 2016

Den 4 april 2016 offentliggjorde Castellum att hela Koncernen kommer samlas under det
gemensamma varumarket Castellum. Koncernen far ocksé en ny och mer enhetlig struk-
tur dir de sex dotterbolagen blir fyra regioner; Vist, Stockholm, Mitt och Oresund.
Samtidigt paborjas ett arbete med att skapa gemensamma supportfunktioner och mer
kvalitativa och effektiva stodprocesser. Castellum inleder ocksé strategiska initiativ for att
fortsatta utveckla den koncerngemensamma kompetensen inom ett antal viktiga omréden
sdsom projektutveckling, hallbarhetslosningar och digitalisering. Férandringarna genom-
fors for att stdarka den lokala beslutskraften och sitta formen for fortsatt tillvaxt. Arbetet
med att etablera den nya koncernstrukturen och det gemensamma varumérket kommer
att genomforas under 2016.

Den 13 april 2016 offentliggjorde Castellum att Koncernen forvarvar Norrporten samt

att styrelsen beslutat om Foretradesemissionen under forutséattning av bolagsstaimmas
efterfoljande godkannande och att foresld att samma bolagsstaimma bemyndigar styrelsen
att besluta om en apportemission, som ett led i att finansiera Castellums forvarv av
Norrporten. Efter forviarvet av Norrporten tillkommer region Norr, vilket innebér att
Koncernen kommer att vara uppdelad i fem geografiska regioner; Vist, Stockholm, Norr,
Mitt och Oresund.

I samband med detta offentliggérande meddelade Castellum dven att den utvardering som
foregétt dess forvarv av Norrporten av savil Castellums som Norrportens fastighets-
bestdnd pé olika orter kommer att fordjupas och att detta forvintas resultera i framtida
avyttringar om tillsammans cirka 4 miljarder kronor. Castellum har darefter approcherats
av en rad olika aktorer som uttryckt ett intresse for att bland annat forvirva vissa delar av
Castellums och/eller Norrportens fastighetsbestand. Castellum utvirderar for narvarande
dessa intresseanmalningar samt majligheterna till att genomfora transaktioner under
20161 enlighet med dess investeringsstrategi, innefattande bland annat strukturerade
forsdljningsprocesser.

Utover detta har det inte skett ndgra visentliga fordndringar for Castellums finansiella
stillning eller stallning pd marknaden sedan det senaste rapporteringstillfillet.

Definitioner

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV)
Redovisat eget kapital enligt balansriakningen, justerat for verklig uppskjuten skatt istallet
for nominell uppskjuten skatt samt goodwill.

Antal aktier

Registrerat antal aktier — antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt. Utestdende antal
aktier — antalet registrerade aktier med avdrag for aterkopta egna aktier vid viss tidpunkt.
Genomsnittligt antal aktier — vagt genomsnittligt antal utestdende aktier under viss
period.

Avkastning aktuellt substansvirde

Resultat efter skatt i procent av ingdende aktuellt substansvarde, men med verklig
uppskjuten skatt istallet for nominell skatt. Vid delarsbokslut har avkastningen omréaknats
till helérsbasis utan hansyn till sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.
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Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har avkast-
ningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sisongsvariationer som normalt
uppstér i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore skatt med aterldggning av rantenetto samt vardeférandring derivat i procent
av under dret genomsnittligt totalt kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats
till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av summan av fastigheter-
nas verkliga virde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med tillagg for
sélda ej frantrddda fastigheter vid periodens utgéng.

Data per aktie

Vid berdkning av resultat och kassaflode per aktie har genomsnittligt antal aktier anvénts,
medan vid berdakning av tillgdngar, eget kapital och substansvirde per aktie har antalet
utestdende aktier anvints.

Driftsoverskott
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintikter i procent av hyresviarde avseende fastigheter
dgda vid periodens utging. Under perioden forviarvade/fardigstéllda fastigheter har
riaknats upp sésom om de dgts eller varit fardigstdllda under hela dret medan fastigheter
som sélts helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd mark har exkluderats.

EPRA EPS (earnings per share)

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hanforligt till forvaltningsresultatet,
dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bland annat skattemaissigt avdragsgilla avskrivningar
och ombyggnationer.

Fastighetskostnader

I posten ingér savél direkta fastighetskostnader, sdésom kostnader for drift, underhall,
tomtrittsavgild och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av
uthyrning och fastighetsadministration.

Forvaltningsresultat
Redovisat resultat med &terldggning av virdeforandringar, omvardering resultat stegvisa
forvarv och skatt.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tilldgg, sisom ersiattning for virme och fastighetsskatt.

Hyresvarde
Hyresintakter plus bedomd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per kv, baseras pa fastigheter dgda vid
periodens utging, varvid under aret forvarvade/fardigstiallda fastigheter har raknats upp
sasom om de dgts eller varit fardigstdllda under hela aret medan fastigheter som sélts helt
har exkluderats. Projekt och obebyggd mark har exkluderats. Vid delarsbokslut har
nyckeltalen omriknats till helarsbasis utan hansyn till sisongsvariationer som normalt
uppstér i verksamheten.
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Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital enligt balansrdkningen med aterlaggning av rantederivat och
uppskjuten skatt samt goodwill.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto i procent av rantenetto.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av forvaltningsresultat per aktie.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintikter.

Sammanfattning av finansiell information for Norrporten

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Norrportens
arsredovisningar for ridkenskapsdren 2015, 2014 och 2013 samt delédrsrapport for
perioden 1 januari 201631 mars 2016. Arsredovisningarna for 2015 och 2014 har
reviderats av Ernst & Young och arsredovisningen for 2013 har reviderats av KPMG.
Delarsrapporten for perioden 1januari 2016—31 mars 2016 har inte reviderats eller
oversiktligt granskats av revisor. Arsredovisningarna fér 2015 och 2014 har uppridttats
i enlighet med IFRS. Arsredovisningen for 2013 har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen samt Bokféoringsndmndens allmdnna rad. Rikenskaperna for
2013 har omrdknats i enlighet med IFRS i arsredovisningen for 2014. Rikenskaperna
for 2013 som har omrdknats i enlighet med IFRS har inte reviderats eller oversiktligt
granskats av revisor.

Resultatrakningar i sammandrag
jan-mar  jan-mar  jan-dec  jan-dec  jan-dec

MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Hyresintakter 486 482 1891 1860 1861
Fastighetskostnader -152 -162 -614 -625 -599
Driftséverskott 334 320 1277 1235 1262
Centrala administrationskostnader

Administration och marknadsforing -20 -19 =79 -81 -83

Kostnader fér noteringsprocessen -10 0 -9 - -
Rantenetto —65 -73 —240 -549 -187
Forvaltningsresultat 239 228 949 605 992
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 327 189 998 450 -238
Vardeférandringar derivat -190 -90 40 -169 122
Resultat fore skatt 376 327 1987 886 876
Aktuell skatt -10 -5 -21 -20 -19
Uppskjuten skatt -75 -38 -336 -186 -174
Arets resultat 291 284 1630 680 683
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Balansrakningar i sammandrag

jan—mar  jan—-mar 31 dec 31dec 31 dec
MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Foérvaltningsfastigheter 26 159 24993 25751 26129 24593
Fordringar och 6vrigt 393 370 458 393 606
Likvida medel 229 401 195 226 459
Summa tillgangar 26781 25764 26 404 26748 25658
Eget kapital 11 593 10 667 11754 10407 9684
Uppskjuten skatteskuld 1497 1126 1423 1084 910
Derivat 550 517 381 428 370
Rantebarande skulder 12292 12542 12035 14018 13819
Ovriga skulder 849 912 811 811 875
Summa eget kapital och skulder 26781 25764 26 404 26748 25658
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)" 13610 12296 13 500 11 896 10 964

Kassaflodesanalyser i sammandrag
jan-mar  jan-mar  jan-dec  jan-dec  jan-dec

MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 241 231 931 592 995
Forandring av rérelsekapital 67 102 -30 139 -238
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 308 333 901 731 757
Kassaflode fran investeringsverksamheten -33 931 846 -628 -819
Kassaflode fran finansieringsverksamheten —240 —1062 -1765 -349 254
Periodens / Arets kassafléde 35 202 -18 —246 192
Likvida medel ingaende balans 195 226 226 459 259
Likvida medel utgaende balans 229 401 195 226 459
Nyckeltal

Notera att nyckeltalen i tabellen nedan inte ar definierade enligt IFRS.

jan-mar  jan—mar jan—dec jan—-dec jan—dec

20162 2015% 2015 2014 2013
Overskottsgrad 69 % 66 % 68 % 66 % 68 %
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 13610 12296 13500 11 896 10 964
Rantetackningsgrad 4,7 ggr 4,1 9ggr 4,9 ggr 3,29gr 3,3ggr
Belaningsgrad 47,0 % 50,2 % 46,7 % 53,6 % 56,2 %
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 26 159 24993 25751 26129 24593

Vasentliga forandringar under den period som den historiska
finansiella informationen omfattar

Jamforelse mellan januari 2016—mars 2016 och januari 2015—mars 2015
Norrportens hyresintakter uppgick for perioden januari 2016 till mars 2016 till 486 miljo-
ner kronor (482), vilket motsvarar en 6kning om 0,8 procent jimfort med motsvarande
period under 2015. I jamforbart bestdnd 6kade hyresintakterna med 4,4 procent.
Okningen var framst hanforlig till 6kade hyror i samband med nyuthyrning och omfor-
handlingar, minskade vakanser samt ersattning for fortida avflytt fran hyresgést i
Kopenhamn. Avyttringen av Hamburg forsta kvartalet 2015 minskar intdkterna med

12 miljoner kronor.

Forvaltningsresultatet uppgick for perioden januari 2016 till mars 2016 till 239 miljoner
kronor (228), vilket motsvarar en 6kning om 4,8 procent jamfért med motsvarande period
under 2015. Okningen forklaras frimst av ligre fastighetskostnader om 10 miljoner kronor
och lagre rantenetto.

1) EjIFRS nyckeltal.

2) Ejreviderat eller 6versiktligt granskad.

10

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AB (PUBL)




SAMMANFATTNING

B.7

Utvald historisk
finansiell
information
forts.

Jamforelse mellan 2015 och 2014

Norrportens hyresintakter uppgick for 2015 till 1 891 miljoner kronor (1 860), vilket
motsvarar en 6kning om 1,7 procent jimfért med 2014. Okningen berodde frimst pa
forvirv av fastigheter i Ostersund och en 6kad uthyrningsgrad. Okningen i hyresintikter
motverkades delvis av forsaljningen av fastigheter i Hamburg under mars manad 2015 och
den motsvarande minskningen i hyresintékter.

Forvaltningsresultatet for 2015 uppgick till 949 miljoner kronor (605), vilket motsvarar
en 6kning med 56,9 procent jimfort med 2014. Okningen forklaras huvudsakligen av ett
mindre negativt rantenetto om 362 miljoner kronor. Det mindre negativa rantenettot
berodde framst pa lagre 1anevolymer och ldgre rinteniva 2015 samt att de finansiella kost-
naderna for 2014 paverkades av en realisationsforlust om 194 miljoner kronor i samband
med avvecklingen av Norrportens svenska statsobligationsterminer. Dartill minskade
fastighetskostnaderna med 1,8 procent.

Jamforelse mellan 2014 och 2013

Norrportens hyresintiakter uppgick for 2014 till 1 860 miljoner kronor (1 861), vilket
motsvarar en minskning om 0,1 procent jamfort med 2013. Minskningen berodde framst
pa engangsintidkter om 33 miljoner kronor under 2013, vilka avség slutreglering av
hyresgarantier for en fastighet i Danmark. Minskningen i hyresintakter uppvagdes delvis
av hyresintikter fran genomforda investeringar.

Forvaltningsresultatet for 2014 uppgick till 605 miljoner kronor (932), vilket motsvarar en
minskade med 39,9 procent jimfort med 2013. Minskningen forklaras huvudsakligen av
de finansiella kostnaderna for 2014 paverkades av en realisationsforlust om 194 miljoner
kronor i samband med avvecklingen av Norrportens svenska statsobligationsterminer.
Dartill 6kade de fastighetsrelaterade kostnaderna med 4,3 procentjimfort med 2013.

Definitioner
Belaningsgrad, %
Réantebarande skulder dividerat med verkligt virde pé fastigheter.

Driftséverskott
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Hyresintakter
Debiterade hyror plus tillagg, sdsom erséttning for virme och fastighetsskatt.

Hyresvarde
Summan av hyresintidkter for uthyrda lokaler och bedémd marknadshyra fér outhyrda
lokaler.

Forvaltningsresultat
Periodens resultat med aterlaggning av virdeférandringar och skatt.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
Eget kapital med aterlaggning av rantederivat och uppskjuten skatt enligt
balansrakningen.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader,
justerat for realiserade vardeférandringar pa statsobligationsterminer.

Overskottsgrad
Driftsoverskott dividerat med hyresintakter.
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Mot bakgrund av Bolagets forvarv av Norrporten och Foretradesemissionen samt
emissionen och 6verlatelsen av Vederlagsaktierna presenteras nedan proformabalans-
rakning per 31 mars 2016 som om ovan beskrivna handelser hade skett den 31 mars 2016.
Harutover presenteras ocksé proformaresultatrikningar for perioderna 1 januari 2015 —
31 december 2015 respektive 1 januari 2016 — 31 mars 2016, som om forvarvet av
Norrporten, Foretradesemissionen och finansieringen av forvarvet hade skett den
1januari 2015 respektive den 1 januari 2016.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera och belysa fakta. Proforma-
redovisningen har baserats pa de av Castellum tillimpade redovisningsprinciperna

(med nedan angivna undantag) enligt IFRS. En proformaredovisning ar till sin natur
avsedd att beskriva en hypotetisk situation. Castellum presenterar proformaredovisningen
enbart for illustrationsandamal och den ska inte ses som en indikation p& den faktiska
finansiella stillningen eller det faktiska resultatet som skulle ha gillt om ovanstaende
héndelser skett vid ovan angivna datum. Den ska heller inte anses indikera Castellums
finansiella stillning eller resultat i framtiden.

Proformabalansrakning per 31 mars 2016

I proformabalansriakningen redovisas effekterna pa Castellums koncernbalansriakning
om forvarvet av Norrporten, Foretradesemissionen om 6 314 miljoner kronor samt
emissionen och overlatelsen av Vederlagsaktierna hade genomforts per 31 mars 2016.

Castellum Norrporten Proforma Castellum
MSEK 31 mars 2016" 31 mars 20162 justeringar Not proforma
Forvaltningsfastigheter 44773 26 159 124 1) 71056
Goodwill 140 - 1849 2) 1989
Fordringar och 6vrigt 391 393 -30 3) 754
Likvida medel 150 229 - 379
Summa tillgangar 45 454 26781 1943 74178
Eget kapital 15 556 11593 -2 260 4) 24 889
Uppskjuten skatteskuld 4593 1497 366 5) 6 456
Derivat 1271 550 -30 3) 1791
Réntebarande skulder 22650 12292 3867 6) 38 809
Ovriga ej rantebarande skulder 1384 849 - - 2233
Summa eget kapital och skulder 45454 26781 1943 74178

1) Verkligt varde justering om 124 miljoner kronor hanforligt till Norrportens forvaltningsfastigheter utifran Castellums bedémning av
Norrportens fastigheters verkliga varde per 31 mars 2016, pa basis av fastighetsvardering genomférd av Castellum med
vardetidpunkt 31 mars 2016.

2) Goodwill om 1 849 miljoner kronor som uppkommer i samband med férvarvet av Norrporten i enlighet med preliminar férvarvsanalys
per 31 mars 2016, vilket i allt vasentligt motsvaras av uppskjuten skatteskuld.

3) Justering till Castellums redovisningsprinciper innebarande nettoredovisning av derivat.

4) Det sammanlagda beloppet av Féretradesemissionen och Vederlagsaktierna, exklusive emissionskostnader samt eliminering av
forvarvat eget kapital fran Norrporten.

5) Omvardering av uppskjuten skatt hanforligt till fastigheter motsvarande 22 procent av skillnaden mellan skatteméssigt varde och
verkligt varde pa forvaltningsfastigheter i Norrporten.

6) Tillkommande rantebérande skulder om 3 867 miljoner kronor for delfinansiering av den kontanta delen av kopeskillingen for aktierna
i Norrporten.

1) Baserad pa Castellums delarsrapport per 31 mars 2016 som ej ar reviderad eller dversiktligt granskad.
2) Baserad pa Norrportens delarsrapport per 31 mars 2016 som ej &r reviderad eller 6versiktligt granskad.

12

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AB (PUBL)




SAMMANFATTNING

B.8

Utvald
proforma-
redovisning
forts.

Proformaresultatrakning for perioden 1 januari 2015-31 december 2015

Vid upprattandet av proformaresultatrikningen for perioden 1 januari 2015 — 31 december

2015 har antagits att Castellum forvarvat Norrporten den 1 januari 2015 och utéver

finansiering genom Foretradesemissionen och Vederlagsaktierna finansierat forvarvet

med rantebarande skulder motsvarande 3 867 miljoner kronor enligt proformabalans-
rakningen ovan.
Castellum Norrporten Proforma Castellum

MSEK 2015" 2015? justeringar Not proforma

Hyresintakter 3299 1891 5190

Fastighetskostnader -1074 -614 - 1688

Driftséverskott 2225 1277 3502

Centrala administrationskostnader -113 -88 -201

Resultat fran joint venture 21 - 21

— varav forvaltningsresultat 23 - 23

— varav vérdeféréndring fastigheter 3 - 3

— varav skatt -5 - -5

Rantenetto -602 —240 -57 1) -899

Forvaltningsresultat inkl

resultat joint venture 1531 949 -57 2423

— varav férvaltningsresultat 15633 949 =57 2425

Vardeférandringar

foérvaltningsfastigheter 1837 998 2835

Vardeférandringar derivat 216 40 256

Resultat fore skatt 3584 1987 -57 5514

Aktuell skatt -16 -21 - =37

Uppskjuten skatt -687 -336 13 2) -1010

Arets resultat 2881 1630 —44 4467

Féljande proformajusteringar har utforts i proformaresultatrakningen:

1) Den tillkommande rantebarande skulden for delfinansiering av férvarvet av aktierna i Norrporten om 3 867 miljoner kronor enligt
proformabalansrakningen, har i proformaresultatrékningen antagits 6ka rantenettot under 2015 med totalt 57 miljoner kronor, vilket
motsvarar en ranta om 1,5 procent pa arsbasis.

2) Det 6kade rantenettot har antagits reducera uppskjuten skatt med 22 procent proforma under 2015.

1) Baserad pa Castellums reviderade arsredovisning per 31 december 2015.
2) Baserad pa Norrportens reviderade arsredovisning per 31 december 2015.
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Proformaresultatrakning for perioden 1 januari 2016—31 mars 2016
Vid upprattandet av proformaresultatrdkningen for perioden 1 januari 2016 — 31 mars 2016
har antagits att Castellum férvarvat Norrporten den 1januari 2016 och utéver finansiering
genom Foretradesemissionen och Vederlagsaktierna finansierat forvarvet med rante-
barande skulder motsvarande 3 867 miljoner kronor enligt proformabalansriakningen

ovan.

Castellum Norrporten

jan—-mars jan—-mars Proforma Castellum
MSEK 2016" 2016 justeringar Not proforma
Hyresintakter 855 486 1341
Fastighetskostnader -299 -152 —451
Driftsoverskott 556 334 890
Centrala administrationskostnader —42 -30 -72
Resultat fran joint venture 3 - 3
— varav forvaltningsresultat 4 - 4
— varav vérdeféréndring fastigheter - - -
— varav skatt -1 - —1
Rantenetto -152 —65 -14 1) —231
Forvaltningsresultat inkl
resultat joint venture 365 239 -14 590
— varav forvaltningsresultat 366 239 —14 591
Omvardering resultat stegvis forvarv 27 - 27
Vardeférandringar
foérvaltningsfastigheter 489 327 816
Vardeférandringar derivat —148 -190 -338
Resultat fore skatt 733 376 -14 1095
Aktuell skatt -1 -10 - -1
Uppskjuten skatt -155 -75 3 2) 227
Periodens resultat 577 291 -1 857

1) Den tillkommande rantebarande skulden for delfinansiering av férvarvet av aktierna i Norrporten om 3 867 miljoner kronor
enligt proformabalansrakningen, har i proformaresultatrékningen antagits 6ka réntenettot under perioden 1 januari 2016 —
31 mars 2016 med totalt 14 miljoner kronor, vilket motsvarar en ranta om 1,5 procent pa arsbasis.

2) Det 6kade rantenettot har antagits reducera uppskjuten skatt med 22 procent proforma under perioden 1 januari 2016 —

31 mars 2016.

1) Baserad pa Castellums delarsrapport per 31 mars 2016 som ej ar reviderad eller dversiktligt granskad.
2) Baserad pa Norrportens delarsrapport per 31 mars 2016 som ej &r reviderad eller dversiktligt granskad.
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Resultatprognos

Den nedan presenterade bedomda, aktuella intjaningsformégan for Castellum efter
forvarvet av Norrporten syftar till att ge en bild av Castellums aktuella intjaning pa tolv-
manaders basis pa proformabalansrakningen per 31 mars 2016 samt det da aktuella
fastighetsbesténdet.

Intjdningsforméagan ar inte en prognos utan endast att betrakta som en teoretisk 6gon-
blicksbild och presenteras endast for illustrationsindamal. Den bedomda, aktuella intja-
ningsformagan innefattar inte en bedomning av den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, driftskostnader, rantor eller andra faktorer. Castellums resultat paverkas
aven av vardeforandringar i fastighetsbestdndet och derivat samt av eventuella framtida
forvarv och avyttringar av fastigheter och investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

Oreviderad finansiell information baserad pa den aktuella bedomda
intjdningsformagan och proformabalansriakningen
Castellum efter

Castellum per Norrporten per forvarv av
MSEK 31 mars 2016 31 mars 2016 Norrporten
Hyresvarde 3914 2036 5950
Vakanser och rabatter —421 -148 -569
Hyresintdkter 3493 1888 5381
Fastighetskostnader -1134 -610 -1744
Driftsoverskott 2359 1278 3637
Centrala administrationskostnader -113 =77 -190
Rantenetto -634 —244 -936
Forvaltningsresultat 1612 957 2511

Oreviderade nyckeltal baserade pa den aktuella bedomda
intjaningsformagan och proformabalansrakningen

I syfte att beskriva de finansiella effekterna av forvirvet av Norrporten presenteras nedan
utvalda finansiella nyckeltal berdknade utifrdn ovanstdende bedomd intjaningsféormaga

och proformabalansriakning per 31 mars 2016.
Castellum efter

Castellum per forvarv av
31 mars 2016 Norrporten
Antal aktier, miljoner 164,0 273,2"
Justerat antal aktier for fondemissionselementet i
Foretradesemissionen, miljoner? 189,0 E/T
Forvaltningsresultat per aktie, SEK 8,539 9,194
Belaningsgrad 50 % 54 %
Réantetackningsgrad 354 % 368 %
Overskottsgrad 68 % 68 %
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, SEK 113% 114
Fastighetsvarde per aktie, SEK 2379 260

1) Tillkommer 82,0 miljoner aktier genom Foretradesemissionen och 27, 2 miljoner aktier i form av Vederlagsaktier.

2) Justering har skett genom att multiplicera det verkliga utestdende antalet aktier per 31 mars 2016 med faktorn 1,15 som beréknats
Castellum-aktiens stéangningskurs per sista dagen for handel i Castellum-aktien inklusive ratt till erhallande av teckningsratt den
20 maj 2016 om 127,70 kronor dividerat med den teoretiska stangningskursen per samma tidpunkt efter teckningsrattens avskiljande
om 110,80 kronor.

3) Baserat pa det justerade antalet aktier.

4) Exklusive beddmda samordningsvinster om 150 miljoner kronor.
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B.9

Resultatprognos

Kanslighetsanalys

I tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten pa Castellums arliga intjanings-
formaga efter forvarvet av Norrporten vid en isolerad 6kning respektive minskning av

faktorerna nedan.
Effekt pa
forvaltningsresultat
MSEK Férindring (MSEK)

Hyresvarde +/-5 % +/-297
Uthyrningsgrad +/-5 %—enheter +/-297
Fastighetskostnader +/-10 % —/+174
Rantekostnader +/-1 %—enhet —/+388

Samordningsvinster och omstruktureringskostnader

Castellum bedomer att forvarvet av Norrporten skapar forutsattningar for arliga
effektiviseringsmajligheter avseende administrations- och driftskostnader om cirka

150 miljoner kronor med full effekt inom en period om 12—18 manader fran tilltradet.
Beaktat samordningsvinster om 150 miljoner kronor okar forvaltningsresultatet per aktie
pé basis av intjaningsformégan efter forvirvet fran 8,53 kronor (berdknat pé antalet aktier
justerat for fondemissionselementet i Foretradesemissionen) till 9,74 kronor. Potentiella
intdktssynergier har inte beaktats i dessa bedomningar, dock bedoms intdktssynergier
foreligga framst pa de orter dar Castellum och Norrporten har 6verlappande fastighets-
bestand genom en kombination av starkare marknadsposition, som forbattrar kund-
erbjudanden, och kundbearbetning.

Omstruktureringskostnader bedoms uppga till totalt cirka 25 miljoner kronor och
kommer successivt uppkomma och belasta det framtida resultatet under de efterfoljande
12—18 manader fran tilltradet av forvarvet av Norrporten och sarredovisas i Castellums
formella rikenskaper. Effektiviseringsmdjligheter, intdktssynergier, omstrukturerings-
kostnader eller transaktionskostnader har inte beaktats i intjaningsférméga eller i de
finansiella nyckeltalen fore och efter férviarvet av Norrporten.

B.10

Revisors-
anmdrkning

Fj tillampligt. Revisionsanméarkning saknas.

B.11

Otillrdckligt
rorelsekapital

Med rorelsekapital i det har sammanhanget avses Bolagets tillgéng till finansiering for
dess forméga att fullgora dess betalningsforpliktelser under de kommande tolv mana-
derna. Det dr Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrackligt for
de aktuella behoven de kommande tolv ménaderna pa grund av behovet att finansiera
forvarvet av Norrporten. Castellum avser att finansiera forvarvet av Norrporten genom
Foretradesemissionen om 6,3 miljarder kronor som till fullo har garanterats enligt
Emissionsgarantiavtalet, utnyttjande av rintebarande kreditfacilitet (savil befintliga som
nya) om cirka 4 miljarder kronor samt emission och 6verlatelse av 27 201 166 Vederlags-
aktier, varigenom Bolagets rorelsekapitalbehov kommer att vara tackt under de
kommande tolv manaderna. Forvarvet forviantas fullbordas i slutet av juni 2016.

Foretradesemissionen ar fullt garanterad genom Emissionsgarantiavtalet med Joint Global
Coordinators. Garantidtagandena fran Joint Global Coordinators har inte sakerstallts.
Bolagets nya kreditfacilitet har beviljats genom positivt kreditbesked och dess villkor,
inklusive réinta, har faststallts. Kreditfacilitetsavtalet avses att undertecknas inom kort.
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B.11

Otillrdckligt
rorelsekapital
forts.

Om Foretradesemissionen, trots att den ar fullt garanterad péa sedvanliga villkor, inte
skulle kunna genomforas, krediter ej skulle utbetalas eller Vederlagsaktier inte skulle
kunna emitteras eller 6verlétas saknas tillrackligt rérelsekapital om hogst 10,4 miljarder
kronor samt 27 201 166 Vederlagsaktier for de behov som namnts ovan. Castellum har for
nirvarande inte ndgon anledning att anta att detta skulle intraffa, men om det 4nda skulle
ske kommer Castellum vara tvunget att soka alternativ finansiering for ej erhallet belopp.
Exempel pé alternativ finansiering kan vara ytterligare aktiekapital, bankfinansiering
eller avyttring av vissa tillgadngar. Bolaget bedomer for narvarande dess majligheter att
erhdlla sddan alternativ finansiering som goda (vilken dock ar beroende av varfor
Foretradesemissionen inte kan genomforas, krediter inte utbetalas eller Vederlagsaktier
inte kan emitteras eller 6verlatas). Om Bolaget inte skulle lyckas erhélla sddan alternativ
finansiering och darmed inte ha tillracklig finansiering for att genomfora dess forviarv av
Norrporten kan Bolaget komma att drabbas av rattsliga sanktioner pa grund av
avtalsbrott.

Avsnitt C — Vardepapper

CcA1 Virdepapper Erbjudandet omfattar hogst 82 000 000 Nya Aktier i Castellum AB (publ) (ISIN:
som erbjuds SE0000379190).
C.2 Valuta Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK).
C.3 | Antal emitterade Per dagen for detta Prospekt finns det sammanlagt 172 006 708 registrerade aktier i
aktier ochnominellt | Bolaget med ett kvotviirde om 0,5 kronor. Samtliga aktier dr fullt betalda. Per dagen for
vdrde per aktie detta Prospekt uppgar antalet utestdende aktier i Bolaget till 164 000 000 aktier, med
avdrag for Bolagets innehav av 8 006 708 aterkopta egna aktier.
Efter genomforandet av Foretradesemissionen kommer Bolagets aktiekapital att uppga till
hogst 127 003 354 kronor, fordelat pa hogst 254 006 708 registrerade aktier. Antalet
utestdende aktier i Bolaget kommer efter Foretradesemissionens genomforande att uppgéa
till hogst 246 000 000 aktier.
Bolagets forvarv av Norrporten kommer att delfinansieras genom emission och 6verlatelse
av 27 201 166 Vederlagsaktier. Efter genomforandet av emissionen och 6verlételsen av
Vederlagsaktier kommer Bolagets aktiekapital att uppga till hogst 136 600 583 kronor,
fordelat pa hogst 273 201 166 utestaende aktier.
C.4 | Rittigheter som Samtliga aktier medfér samma rostrétt. Varje aktie i Castellum berattigar till en rost pa
sammanhdnger med | bolagsstimma.
vdrdepapperna ) ) )
Aktierna medfor lika rétt till andel i Bolagets tillgdngar och vinst samt till eventuellt
overskott i hdandelse av likvidation. Om Castellum emitterar nya aktier, teckningsoptioner
eller konvertibler vid en kontantemission eller kvittningsemission har aktiedgarna som
huvudregel foretradesritt att teckna sidana vardepapper i forhallande till antalet aktier
som innehades fore emissionen.
C.5 | Overlételse- Ej tillampligt. Aktierna dr inte foremal for ndgra 6verlatelsebegransningar.
begrdnsningar
C.6 | Handeli Bolagets aktier dr noterade pa Nasdaq Stockholm. Efter att Bolagsverket registrerat de
viirdepapperen Nya Aktierna som emitteras i samband med Foretradesemissionen kommer dven dessa att
noteras pa Nasdaq Stockholm.
C.7 Utdelningspolicy Castellums mélsdttning dr att dela ut minst 50 procent av Koncernens férvaltningsresultat

dock med hénsyn tagen till Koncernens investeringsplaner, konsolideringsbehov, likvidi-
tet och stillning i 6vrigt.
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Avsnitt D — Risker

DA

Huvudsakliga risker
avseende emittenten
och dess verksamhet

Koncernen ar foremal for risker som helt eller delvis dr utanfér Koncernens kontroll och
som péverkar eller kan komma att paverka Koncernens verksamhet, resultat, finansiella
stillning och framtidsutsikter. Nedanstaende riskfaktorer, som beskrivs utan sarskild
ordning och utan ansprak pa att vara uttommande, bedoms vara de huvudsakliga riskerna
for Koncernens framtida utveckling.

« Castellums verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer, sdsom inflation,
eventuell deflation samt generella svarigheter att erhalla finansiering och allménna
ekonomiska nedgéngar kan i slutdndan paverka Castellums verksamhet negativt.

« Castellum ar beroende av att dess fastigheter har ratt forutsattningar vad avser lige och
segment samt ar framtidssékrade utifran bland annat kundpreferenser och teknikkrav.

« Castellum ar beroende av en framgangsrik investeringsstrategi och att vald investe-
ringsstrategi faktiskt kan verkstallas pa ett for Bolaget framgéngsrikt sitt. Bolagets
investeringar méste dven vara héllbara.

« Bolagets forvarv av Norrporten ar forenat med ett antal visentliga risker. Om exempel-
vis tillracklig finansiering inte erhalls och Bolaget darfor inte kan genomféra forvarvet
kan Bolaget drabbas av réttsliga sanktioner pa grund av avtalsbrott. Vidare kan
Bolagets due diligence-granskningar av Norrporten visa sig vara otillrackliga eller vara
behéftade med fel eller brister. Bolagets garantisskydd enligt forvarvsavtalet ar heller
inte allomfattande och kan darfor vara otillrackligt. Den kommande integrationen
mellan Bolaget och Norrporten kan medfora svarigheter, bland annat pa grund av
skillnader i foretagskultur. Norrporten ar dven foremal for samtliga de risker som
Castellum ar foremal for.

« Virdet av Castellums fastigheter kan forandras pa grund av olika faktorer sdsom
makro- eller mikroekonomiska orsaker. Darutover kan vissa av fastigheterna vara
felaktigt virderade. Vardeforandringar i Bolagets fastigheter paverkar savil resultat-
rakning som finansiell stallning och stora negativa vardeforandringar kan ytterst
medfora att avtalade villkor och dtaganden i Bolagets kreditavtal bryts.

« Castellums hyresintakter kan paverkas negativt aven mangd olika faktorer, daribland
sjunkande marknadshyror och missngjda hyresgéster.

 Castellum ar foremaél for risker avseende ny-, till- och ombyggnationer i form av bland
annat projektrisker, motpartsrisker samt risker for arbetsplatsolyckor.

« Castellum kan dsamkas okade fastighetskostnader och det finns i sddant fall en risk for
att Bolaget inte kan kompenseras for sidana kostnadsokningar.

+ Castellum kan fa svarigheter att avyttra fastigheter, vilket kan ha en negativ inverkan pa
kassaflodet och formégan att fullfolja attraktiva investeringsmdjligheter.

« Castellum ar exponerat for miljorisker och dartill relaterade regulatoriska risker.
Bristande efterlevnad av miljorattsliga regler kan vidare innebéara att Bolaget blir
foremal for boter och dven i vissa fall restriktioner avseende dess verksamhet.

« Castellum dr exponerat for risker relaterade till tvister och andra rittsliga forfaranden,
vilket kan leda till att Bolaget blir skyldigt att betala skadestand eller att upphora med
vissa forfaranden.

 Castellum omfattas av lagar och regelverk kring mutor och korruption och Castellum
kan bli féremaél for sanktioner eller renomméskador om sddana regler 6vertriads av dess
anstillda, leverantorer eller affarspartners.

« Skador pa Castellums renommé kan fa en negativinverkan pa dess konkurrenskraft,
uppta bolagsledningens tid och resurser samt ge upphov till merkostnader.
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DA Huvudsakligarisker | « Castellum dr beroende av att kunna bibehalla och rekrytera ledande befattningshavare
avseende emittenten och nyckelpersonal.
och dess verksamhet
forts. « Castellums skattesituation kan féorsémras om dess tidigare eller nuvarande instillning

iskattefragor med framgang ifragasitts, exempelvis pa grund av 6kad skattekostnad,
inklusive skattetillagg och rénta.

» Forandringar i skattelagstiftning kan oka Castellums skattebelastning. Castellum har
exempelvis betydande rantekostnader och om négon begriansning i avdragsratten for
riantekostnader infors i Sverige kan Bolagets skattebelastning komma att 6ka avsevart.

« Castellums ratt till avdrag for skatteméassiga underskott kan begrénsas eller falla bort
till f6ljd av framtida forandringar i svensk skattelagstiftning eller, enligt nuvarande
regler, till f6ljd av Andrade dgarforhallanden.

» Castellums skatteposition kan forandras vid felaktiga klassificeringar av fastighets-
investeringar och sddana felaktiga klassificeringar kan leda till en 6kad skattebelast-
ning, inklusive skattetillagg och ranta.

 Castellum dr exponerat for likviditets- och finansieringsrisker och kan komma att
paverkas negativt om Bolaget exempelvis misslyckas med att erhdlla n6dvandig finan-
siering, eller inte har tillracklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser eller endast
kan refinansiera sina laneavtal pa for Bolaget of6rmanliga villkor.

 Castellum dr exponerat for rinterisker och det finns en risk for att férandringar i
marknadsréantor och kreditmarginaler far en negativ kassaflodesmaissig paverkan pa

Castellum.

D.3 | Huvudsakliga Alla investeringar i virdepapper ar forknippade med risker. Sddana risker kan leda till att
risker avseende priset pa Castellums aktier sjunker avsevirt och investerare kan forlora hela eller delar av
virdepapperen sin investering. Nedanstiende riskfaktorer, som beskrivs utan sirskild ordning och utan

ansprak pa att vara uttommande, bedoms vara de huvudsakliga riskerna fér Castellums
aktier.

» Det framtida priset for Bolagets aktier kan inte forutségas, priset pa aktierna kan
fluktuera och aktiedgare kan forlora sina investeringar delvis eller i sin helhet.

» Framtida emissioner kan komma att paverka priset pa aktierna och leda till en
utspadning.

» Detirinte sdkert att det kommer att utvecklas en aktiv handel i teckningsritter eller
BTA eller att tillracklig likviditet av teckningsritter eller BTA kommer att finnas. Vidare
kommer underlatenhet att delta i Féretradesemissionen eller avyttring av tecknings-
rétter att leda till att dessa aktiedgares proportionella igande och rostandel i Castellum
minskar i motsvarande mén.

« Castellums forméga att limna utdelningar i framtiden kan vara begréansad och beror pa
flera faktorer.

« Joint Global Coordinators ataganden om att teckna aktier enligt Emissionsgaranti-
avtalet dr inte sdkerstillda.

Avsnitt E — Erbjudandet

EA Emissionsbelopp och | Bolaget forvéntas erhélla en nettolikvid uppgéende till cirka 6 190 miljoner kronor frdn
emissionskostnader | Foretridesemissionen efter avdrag for emissionskostnader, inklusive arvode och garanti-
avgifter om 112,5 miljoner kronor till Joint Global Coordinators.
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E.2a

Motiv och
anvdndning av
emissionslikviden

Den 13 april 2016 offentliggjordes att Castellum tecknat avtal med Andra AP-fonden och
Sjétte AP-fonden om forvarv av samtliga aktier i Norrporten. Kopeskillingen for samtliga
aktier i Norrporten som ska erlaggas pa tilltradesdagen uppgar till 10,4 miljarder kronor
kontant (efter avdrag for genomford utdelning i Norrporten om 464 miljoner kronor) och
27 201 166 Vederlagsaktier (vilket motsvarar en omrékning av de ursprungliga 23,4 miljo-
ner Vederlagsaktierna utifrén villkoren i Foretradesemissionen med utgdngspunkt i ett
vérde per Castellum-aktie om 133 kronor i enlighet med forvarvsavtalet for samtliga aktier
iNorrporten).

I syfte att finansiera den kontanta delen av kopeskillingen och samtidigt uppratthalla en
belaningsgrad pa koncernniva understigande 55 procent, har Castellums styrelse fattat
beslut om Foretradesemissionen om 6 314 miljoner kronor under forutsattning av bolags-
stammas efterfoljande godkdnnande. Den 20 maj 2016 godkiande extra bolagsstaimma i
Castellum styrelsens beslut om Foretradesemissionen.

Nettolikviden fran Foretradesemissionen om cirka 6 190 miljoner kronor kommer saledes
att anvandas for att delfinansiera Castellums forviarv av Norrporten. Forvirvet forviantas
fullbordas i slutet av juni 2016.

E.3

Erbjudandets former
ochvillkor

Foretradesemissionen omfattar hogst 82 000 000 Nya Aktier. De som pa avstimningsda-
gen dr registrerade som aktiedgare i Castellum kommer att erhélla en (1) teckningsritt for
varje innehavd aktie. Tva (2) teckningsratter beréttigar till teckning av en (1) Ny Aktie.
Teckning kan dven ske utan teckningsritter och teckningskursen uppgar till 77 kronor per
aktie.

Teckning av Nya Aktier ska ske under tiden fran och med den 26 maj 2016 till och med den
9 juni 2016. Bolagets styrelse dger raitt att forldnga teckningsperioden. Handel med teck-
ningsréatter dger rum pa Nasdaq Stockholm frén och med den 26 maj 2016 till och med den
7juni 2016. Handel med BTA 1 dger rum pé& Nasdaq Stockholm fran och med den 26 maj
2016 till och med den 13 juni 2016.

Utfallet i Foretradesemissionen kommer att offentliggoras av Bolaget genom pressmedde-
lande omkring den 14 juni 2016.

E.4

Intressen som har
betydelse for
Erbjudandet

Joint Global Coordinators och till dem nirstdende parter har tidigare och kan i framtiden
komma att tillhandahalla Bolaget med finansiell radgivning, samt delta i transaktioner
med Bolaget, for vilka de kan komma att erhalla ersidttning. Alla tjinster som tillhanda-
halls av Joint Global Coordinators, och dven sidana som lamnas i samband med Erbjudan-
det, tillhandahélls av Joint Global Coordinators i egenskap av oberoende radgivare och
inte i egenskap av Bolagets forvaltare. Vissa av Joint Global Coordinators tillhandahaller,
har tidigare tillhandahallit och kan i framtiden komma att tillhandahalla Bolaget krediter.

E.5

Sdljare av virde-
papperna och
lock-up avtal

Ej tillampligt. Bolaget emitterar endast Nya Aktier.

E.6

Utspddningseffekt

Aktiedgare som viljer att inte delta i Foretridesemissionen kommer att fa sin dgarandel
utspiddd med hogst 33,3 procent,” men har majlighet att helt eller delvis kompensera sig
ekonomiskt for utspadningen genom att sélja sina teckningsratter. Bolagets forvarv av
Norrporten kommer vidare att delfinansieras genom emission och 6verlételse av

27201 166 Vederlagsaktier, vilket kommer att leda till en utspadning av befintliga aktie-
dgares dgarandelar om cirka 10,0 procent.?

E.7

Kostnader som
dldaggs investeraren

Ej tillampligt. Bolaget aldgger inte investerare nagra kostnader.

1) Berdknat pd basis av antalet Nya Aktier i Foretradesemissionen dividerat med totalt antal utestdende aktier i Bolaget efter Foretradesemissionen.
2) Berdknat pa basis av Vederlagsaktierna dividerat med totalt antal utestdende aktier i Bolaget efter (i) Foretrddesemissionen och (ii) emissionen och

overlédtelsen av Vederlagsaktierna.
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Riskfaktorer

En investering i Castellum dr forknippad med stora risker. Investerare bor noga 6vervdga alla risker som anges

nedan och all 6vrig information i detta Prospekt innan ett investeringsbeslut avseende aktierna fattas. Om nagon av
nedanstdende risker intrdffar kan Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stdllning i vdsentlig grad paverkas
negativt. I sddana fall skulle kursen for aktierna kunna falla och investerare komma att forlora hela eller delar av sin
investering. De risker som beskrivs nedan dr inte de enda risker som Bolaget och dess aktiedgare kan vara foremal for.
Ytterligare risker som for ndarvarande inte dr kdnda for Koncernen eller som for ndrvarande, baserat pa sedvanlig
riskanalys, anses vara ovdsentliga, kan ha en betydande negativ inverkan pa Koncernens rorelse och vdsentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksambhet, resultat eller finansiella stdllning. Den ordning i vilken riskerna presenteras dar
inte avsedd att indikera sannolikheten for att de ska intrdffa eller deras allvar eller betydelse.

Utover detta avsnitt ska investerare dven beakta den dvriga information som lamnas i Prospektet i dess helhet.
Prospektet innehdller ocksa framatblickande uttalanden som grundas pd antaganden och uppskattningar och som
omfattas av risker och osdkerhetsfaktorer. Koncernens verkliga resultat skulle kunna skilja sig vdsentligt fran det som
forutses i dessa framdtblickande uttalanden, till f6ljd av manga faktorer, bland annat riskerna som beskrivs nedan och

pd andra platser i detta Prospekt.

Risker relaterade till Castellum

Branschrelaterade risker

Castellums verksamhet paverkas av makro-
ekonomiska faktorer.

Castellum ager och forvaltar kommersiella fastigheter pa
utvalda tillvaxtomraden i Sverige och Danmark. Bolagets
verksamhet paverkas ddrmed av makroekonomiska fakto-
rer, vilka ligger utanfor Bolagets kontroll. Dessa faktorer
innefattar, men dr inte begriansade till, tillvaxten i brutto-
nationalprodukt ("BNP”), inflation och eventuell defla-
tion samt generella svarigheter att erhalla finansiering
(eller finansering pa for Castellum acceptabla villkor).

En svag konjunkturutveckling paverkar exempelvis efter-
fragan pa lokaler negativt vilket i sin tur kan leda till
okade vakanser, sjunkande marknadshyror samt utebli-
ven indexupprékning i befintliga hyresavtal. Dessutom
okar risken for betalningsproblem (eller till och med
konkurser) vilket ger en omedelbart negativ effekt pa
kassaflodet. En begransad tillgéng till kapital pd grund av
exempelvis generella svarigheter att erhélla finansiering
(eller finansering pa for Castellum acceptabla villkor)
hammar Castellums majligheter att bedriva sin verksam-
het (se "Castellum dr exponerat for likviditets- och finan-
sieringsrisker”). Allmidnna ekonomiska nedgangar kan i
slutdndan dven paverka marknadsvirdet av Castellums
fastigheter negativt (se ”Virdet av Castellums fastigheter
kan fordndras pa grund av olika faktorer, varav flertalet
ligger utanfor Bolagets kontroll”). Om nagon av dessa
risker skulle forverkligas kan det fa en visentlig negativ
inverkan pé Castellums verksamhet, resultat och finan-
siella stillning.

Den kommersiella fastighetsbranschen ér
konkurrensutsatt och Castellum kan fa
svarigheter att i framtiden konkurrera pa ett
framgangsrikt siitt.

Castellum dger och forvaltar kommersiella fastigheter, en
bransch som ar konkurrensutsatt. Bolagets konkurrens-
kraft dr bland annat beroende av Bolagets forméga att
attrahera och behalla hyresgéster, att forutse framtida
forandringar och trender i branschen och att snabbt
anpassa sig till nuvarande och framtida marknadsbehov.
Vidare kan Castellums konkurrenter ha storre resurser dn
Bolaget och kapacitet for att battre std emot nedgangar pa
marknaden, konkurrera pé ett mer framgangsrikt sitt,
vara bittre pa att behalla kompetent personal och reagera
snabbare pa fordndringar i hyresgésters behov. Om
Castellum inte kan konkurrera pa ett framgéngsrikt satt
kan det vasentligt pdverka hyresnivaer och vakansgrader
och Bolagets intdkter skulle kunna minska, vilket i sin tur
kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Castellums verk-
samhet, resultat och finansiella stillning.

Verksamhetsrelaterade risker

En framgangsrik sammanséttning av
Castellums fastighetsbestand éar beroende av
att fastigheterna i fraga har ritt forutsiattningar
vad avser lige och segment samt dr framtids-
sikrade utifran bland annat kundpreferenser
och teknikkrav.

Sammanséttningen av Bolagets fastighetsbestand kan
paverkas genom fel geografisk fordelning, det vill sdga att
Castellum dger fastigheter pa fel delmarknad, ort eller lage
med hansyn till bland annat framtida tillvixt och en stark
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pagadende urbaniseringstrend, eller att Castellum dger
fastigheter som inte dr framtidssédkrade utifran kundpre-
ferenser, teknikkrav, mikrolage eller flexibilitet i anvand-
ning och avtalsvillkor. Fastigheter som inte ar framtids-
siakrade innebar en hogre risk for 6kade vakanser, vilket i
sin tur kan leda till en virdenedging av fastigheten i fraga
eller att Bolaget behover genomféra kostsamma investe-
ringar. Castellums fastighetsbestand dr vidare indelat i
segmenten kontor, butik, lager, latt industri och logistik,
vilka samtliga ar kopplade till tillvixtmgjligheter. Om
Bolaget gor felaktiga bedomningar om vilka regioner och
segment som har ratt forutsattningar for fortsatt innehav
av fastigheter eller om Bolaget inte lyckas med att fram-
tidssdkra sina fastigheter, trots att de ar beldgna i regioner
och inom segment som har ritt forutsittningar avseende
ekonomisk tillvaxt, hyresmarknad, samarbetsklimat och
infrastrukturanslutningar, kan det fa en visentlig negativ
inverkan pa Castellums verksamhet, resultat och finan-
siella stillning.

Castellum iar beroende av en framgangsrik
investeringsstrategi och att vald investerings-
strategi faktiskt kan verkstillas pa ett for Bolaget
framgangsrikt siitt. Bolagets investeringar maste
daven vara hallbara.

Bolaget har ett 6vergripande tillvixtmél om att dess
kassaflode, det vill sdga forvaltningsresultatet kronor per
aktie, ska ha en arlig tillvixt om minst tio procent. Ett
strategiskt verktyg for att uppna detta vergripande mal
ar att arligen nettoinvestera minst fem procent av fastig-
hetsvirdet. Investeringar kan ske antingen i form av ny-,
till- och ombyggnation eller genom strategiska forvarv.
Castellum ar darfor beroende av en framgangsrik investe-
ringsstrategi och att en sddan investeringsstrategi faktiskt
kan verkstéllas pa ett for Bolaget framgéngsrikt sitt. En
felaktig investeringsstrategi alternativt oformaga att verk-
stilla vald investeringsstrategi kan resultera i investe-
ringar med 14g avkastning och/eller avsaknad av tillvaxt-
potential, vilket i sin tur medfor att tillvixtmalet om tio
procent i férvaltningsresultatet inte nés. Vidare kraver
tillvaxtmaélet att arliga investeringar genomfors, vilket i
en konkurrensutsatt fastighetsmarknad innebér 6kad risk
for att vald investeringsstrategi inte kan genomforas. Ny-,
till- och ombyggnationer ar aven foremal for produktions-
risker, sdsom val av leverantor, entreprenadform och
tekniskt utférande samt risker for arbetsplatsolyckor, men
aven vakansrisker samt risk for felbedomningar avseende
potentiell hyresniva och kundénskemal (se "Castellum dr
foremdl for risker avseende ny-, till- och ombyggnatio-
ner”). Om négon av dessa risker skulle forverkligas kan
det fa en visentlig negativ inverkan pa Castellums verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Investeringar i form av strategiska forvarv innefattar

forvarv av enskilda fastigheter (antingen direkt som fast-
ighetsforvarv eller indirekt i bolagsform) eller forvarv i
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storre skala, antingen i form av portfoljer avseende region
eller kategori av fastigheter eller uppkdp av en befintlig
organisation, exempelvis Bolagets forvirv av Norrporten.
Strategiska forvarv genomfors for att uppné olika forde-
lar, men kan ocksa, sarskilt vad avser forvarvi storre
skala, innebira att exempelvis avkastningskrav inte
uppnés, svarigheter att integrera verksamhet och medar-
betare, att ledningens uppmarksambhet flyttas fran andra
viktiga affarsfragor, att Castellum blir verksamt pa en
marknad dar Castellum endast har en begrinsad eller
ingen erfarenhet samt utgifter for eventuella okdnda eller
potentiella dtaganden inom det forvarvade foretaget. Om
nagon av dessa risker skulle forverkligas kan det f4 en
vasentlig negativ inverkan pé Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Bolagets investeringar maste dven skapa en plattform for
en bibehallen hallbar intjaning. Exempelvis kan simre
kostnadseffektivitet uppsta om atgarder inte vidtas for att
spara energi och minimera avfall. Vid ny-, till- och
ombyggnation foreligger en risk att material och metoder
anviands som senare kan visa sig orsaka skador. Castellum
arbetar darvid med miljocertifiering i syfte att bland
annat skapa miljomassigt hallbara byggnader. Sidana
certifieringar dr dock kostsamma och mervirdet av dessa
kan vara begransade, sarskilt om det inte finns nagon
sdrskild betalningsvilja fran hyresgéstens sida att hyra
lokaler i miljoméssigt hallbara byggnader. Dartill kan
miljopolitiska beslut samt miljoopinion paverka
Castellum, inte minst i form av 6kade skatter eller
nodvandiga investeringar. Om négon av dessa risker
skulle forverkligas kan det {4 en visentlig negativ inver-
kan pé Castellums verksamhet, resultat och finansiella
stillning.

Bolagets forvirv av Norrporten édr forenat med
ett antal viasentliga risker. Norrporten ir diven
foremal for samtliga de risker som Castellum ér
foremal for.

Bolaget har den 13 april 2016 ingétt ett aktieoverlatelse-
avtal med Andra AP-fonden och Sjédtte AP-fonden om att
forviarva samtliga aktier i Norrporten AB (publ)
("Norrporten”) och Foretradesemissionen genomfors som
ettled i att finansiera detta forvarv. Forviarvet kommer
aven att finansieras genom utnyttjande av rantebdarande
kreditfaciliteter (s&vél befintliga som nya) om cirka 4
miljarder kronor samt utgivande av 19 194 458 aktier
genom en apportemission och 6verlatelse av 8 006 708
egna aktier till Andra AP-fonden och Sjitte AP-fonden,
motsvarande sammanlagt cirka 10,0 procent av samtliga
aktier och roster i Bolaget ("Vederlagsaktierna”). Om
Foretradesemissionen, trots att den ar fullt garanterad,
inte blir fulltecknad, utbetalning inte sker enligt nimnda
kreditfaciliteter eller Vederlagsaktierna inte kan emitteras
eller Gverlétas, skulle Bolaget vara tvunget att soka alter-
nativ finansiering. Det finns en risk for att sddan alterna-



tiv finansering inte kan erhéllas eller enbart kan erhallas
pa for Bolaget oforménliga villkor. Aktieoverlatelseavtalet
mellan Bolaget, Andra AP-fonden och Sjatte AP-fonden
innehaller dessutom ingen ritt for Bolaget att frantrada
avtalet for det fall Bolaget inte lyckas erhélla tillrdacklig
finansiering. Om tillréacklig finansiering inte erhalls och
Bolaget darfor inte kan genomfora forviarvet kan Bolaget
drabbas av rittsliga sanktioner pa grund av avtalsbrott.
Om négon av dessa risker skulle forverkligas kan det fa en
visentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stillning.

Infor Bolagets forviarv av Norrporten har Bolaget genom-
fort olika due diligence-granskningar i syfte att identifiera
och undersoka de risker som Norrportens verksamhet dr
foremal for. Det finns dock en risk for att dessa due dili-
gence-undersokningar inte varit tillrackliga eller ar behif-
tade med luckor eller brister. Det finns darfor dven en risk
for att de antaganden som Bolaget gjort om Norrporten dr
felaktiga och i sddant fall skulle bland annat den berak-
nade avkastningen kunna komma att paverkas negativt.
Sédana luckor eller felaktigheter kan dven leda till att
Bolaget behover vidta kostsamma utvecklings- och
anpassningsatgiarder. Om nagon av dessa risker skulle
forverkligas kan det fa en visentlig negativ inverkan pa
Castellums verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Bolaget har i forvarvsavtalet erhéllit vissa garantier
avseende Norrporten och dess verksamhet. Detta garanti-
skydd ar dock inte allomfattande och det finns en risk for
att vasentliga delar av Norrporten och dess verksamhet
inte omfattas av ndgra garantier. Om det skulle visa sig att
en sddan visentlig del dr behéftad med ett fel skulle
Bolaget i sddant fall inte ha ndgra majligheter att fram-
stilla ndgot ersattningskrav och darmed dsamkas en
skada som inte ar ersittningsgill. Garantierna ar dven
begrinsade i tiden och féremal for olika beloppstrosklar
och andra kvalifikationer. Det finns séledes dven en risk
for att en skada, dven fast felet som resulterat i skadan
omfattas av en garanti, inte dr ersattningsgill, eller endast
ar delvis ersattningsgill, pa grund av sddana kvalifikatio-
ner. Om négon av dessa risker skulle forverkligas kan det
fa en vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksam-
het, resultat och finansiella stillning.

Bolagets forviarv av Norrporten innebar att Norrportens
organisation ska integreras i Koncernens organisation. En
sédan integration kan medfora svarigheter, bland annat
pa grund av skillnader i foretagskultur. Osédkerheten kring
eventuella organisatoriska forandringar kan vidare leda
till att nyckelpersoner lamnar Norrporten eller Koncernen
samt att hyresgéster och andra kunder forloras. For att
minimera dessa risker kravs darfor att Castellums ledning
ar delaktiga i integrationsarbetet. Ett sddant arbete ar
tidskravande och ofta foremal for forseningar, vilket inne-
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bar en risk for att Bolagets ledning inte kan avsétta den tid
som dr nodvandig for att driva Castellums 16pande verk-
samhet och fokusera pé de fragor som uppstér dari. Om
négon av dessa risker skulle forverkligas kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pé Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stillning.

Norrporten ar aven foremal for samtliga de risker som
Castellum ar foremal for, sarskilt de risker som beskrivs
hari. Exempelvis paverkas dven Norrportens verksamhet
av makroekonomiska faktorer och allménna ekonomiska
nedgangar kan darfor paverka marknadsvirdet av Norr-
portens fastigheter negativt (se "Castellums verksamhet
paverkas av makroekonomiska faktorer”). Norrportens
verksamhet innefattar, utéver forvaltning aven, forvarv
och avyttringar av fastigheter. Det finns darfor en risk for
att skatterevisioner och granskningar kan resultera i att
bolag inom Norrporten-koncernen pafors tillkommande
skatt, eller nekas gjorda avdrag, med hdnsyn till tidigare
genomforda forviarv och avyttringar av fastigheter och
aktier, exempelvis om Norrportens verksamhet skulle
anses innefatta handel med fastigheter och inte enbart
fastighetsforvaltning (se "Castellums skattesituation kan
forsamras om dess tidigare eller nuvarande instdllning
skattefragor med framgdng ifragasdtts”). Om nagon av
dessa risker eller 6vriga risker som beskrivs hari skulle
forverkligas i forhallande till Norrporten kan det fa en
viasentlig negativ inverkan pa Norrportens verksamhet,
resultat och finansiella stillning och ddrmed &ven, efter
forvarvets genomforande, en visentlig negativ inverkan
pé Castellums verksambhet, resultat och finansiella
stillning.

Virdet av Castellums fastigheter kan forindras
pa grund av olika faktorer, varav flertalet ligger
utanfor Bolagets kontroll.

Marknadsviardet av Castellums fastighetsbesténd ar bero-
ende av ett antal olika faktorer. Vardeforandringar kan
uppsta antingen till f6]jd av makroekonomiska orsaker (se
“Castellums verksamhet paverkas av makroekonomiska
faktorer”), mikroekonomiska orsaker (typiskt sett fel
delmarknad, ort eller ldge) eller fastighetsspecifika orsa-
ker (oftast kassaflodesrelaterade). Utover detta finns
risken att enstaka fastigheter ar felaktigt varderade.
Oavsett orsak paverkar virdeforandringar savil resultat-
rakning som finansiell stdllning. Stora negativa vardefor-
andringar kan ytterst medfora att avtalade villkor och
dtaganden i Bolagets kreditavtal bryts, vilket leder till
dyrare uppldning, eller i virsta fall, att krediterna kan
sdgas upp av kreditgivarna i fraga (se "Castellum dr expo-
nerat for likviditets- och finansieringsrisker”). Om nigon
av dessa risker skulle forverkligas kan det 4 en visentlig
negativ inverkan pé Castellums verksamhet, resultat och
finansiella stillning.
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Castellums hyresintikter kan paverkas aven
miingd olika faktorer, ddribland sjunkande
marknadshyror och missngjda hyresgister.

Bolaget har en kontraktsportfolj med ett stort antal hyres-
avtal, varvid hyresintdkterna frin dessa hyresavtal kan
péverkas av en mangd olika faktorer, savil externa som
interna. Externa faktorer kan vara sjunkande marknads-
hyror, uteblivna indexupprikningar och att hyresgister
far minskade ytbehov (exempelvis i samband med bespa-
ringsprogram) (se "Castellums verksamhet pdverkas av
makroekonomiska faktorer”). Interna faktorer utgors i
huvudsak av en dalig forvaltning med missnéjda hyres-
gaster, kundbortfall och vakanser som f6ljd. Castellums
hyresgister stiller hoga krav pa serviceniva och lokalspe-
cifikationer och det ar darfor viktigt att Bolaget lever upp
till hyresgésters forvantningar och 6nskemal. Om
Castellum inte kan leva upp till sddana forvantningar och
onskemal, finns det en risk for att befintliga hyresgister
inte forlanger eller fornyar sina avtal och att svarigheter
uppstar att inga hyresavtal med nya hyresgister. I sdidant
fall skulle Castellums vakanser oka vilket i sin tur skulle
resultera i minskade hyresintikter. Ytterst leder minskade
hyresintékter till simre kassaflode och ddrmed till en
nedgéng i fastighetsbesténdets virde (se "Vdrdet av
Castellums fastigheter kan fordndras pd grund av olika
faktorer, varav flertalet ligger utanfor Bolagets
kontroll”). Kostnader for att leva upp till hyresgisters
forvantningar och 6nskemal, exempelvis anpassning av
lokaler, kan vidare bli hogre dn vad Bolaget har forviantat
sig (se "Castellum dr foremal for risker avseende ny-, till-
och ombyggnationer”), eller &tminstone hogre &n vad
som reflekteras i de hyresnivder som férhandlats fram
med hyresgisten for respektive hyresavtal. Om nigon av
dessa risker skulle forverkligas kan det fa en vasentlig
negativ inverkan pé Castellums verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Castellum ir foremal for risker avseende ny-,
till- och ombyggnationer.

En del av Castellums verksamhet &r att inom ramen for
utvecklingsprojekt anpassa sina fastigheter och lokaler till
hyresgisternas 6nskemal genom att gora investeringar i
Bolagets befintliga fastighetsbesténd, att bygga ut befint-
liga fastigheter samt att driva nybyggnadsprojekt.
Bolagets ny-, till- och ombyggnationer utfors av externa
entreprendrer, vilket gor att Bolaget 4ven ar beroende av
tillgngen till externa leverantorer och priset for sddana
tjanster men dven priset pd det material som anviands i
samband med sddana ny-, till- och ombyggnationer.
Bolagets avtal med sédana entreprendrer exponerar dven
Castellum for motpartsrisker, det vill siga att Bolagets
entreprenorer inte kan fullgora sina forpliktelser enligt de
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avtal som ingétts med Bolaget. Dessutom medfor Bolagets
beroende av externa leverantorer vissa projektrelaterade
risker, sdsom forseningar, konstruktionsfel, dolda fel,
andra fel, skador och féroreningar, och &ven om Bolaget
kan ha ett giltigt regressansprak gentemot en leverantor,
kan den berdrda hyresgésten, under vissa omstandighe-
ter, krava ersittning fran eller saga upp sitt hyresavtal
med Castellum. Ny-, till- och ombyggnationer innebar
aven risker for arbetsplatsolyckor, vilket i sin tur kan leda
till att Bolaget blir foremal for rattsliga forfaranden eller
skador pa dess renommé (se "—Castellum dr exponerat for
risker relaterade till tvister och andra rdttsliga forfaran-
den” och "-Skador pG Castellums renommé kan fa en
negativ inverkan pd dess konkurrenskraft, uppta bolags-
ledningens tid och resurser samt ge upphouv till merkost-
nader”). Projektrelaterade problem i samband med
Bolagets ny-, till- och ombyggnationer kan dessutom leda
till att ledningens uppmarksamhet avleds fran Castellums
befintliga verksamhet, men ocksé leda till 6kade kostna-
der som kanske inte gar att f ersittning eller kompensa-
tion for. Castellums ny-, till- och ombyggnationer ar
beroende av tillgdngen till erforderlig finansiering pa for
Bolaget acceptabla villkor (se "Castellum dr exponerat for
likviditets- och finansieringsrisker”), samt, vad géller
nybyggnationer, tillgangen till fastigheter pé attraktiva
omraden och marknader. Bolagets formaga att fram-
gangsrikt genomfora ny-, till- och ombyggnationer kan
vidare paverkas av exempelvis marknadsfaktorer, sdésom
efterfragan pé lokaler och hyresnivaer, effektiviteten av
projektledning, kostnadsanalys och kontroll, forand-
ringar avseende skatter och avgifter, samt faktorer som
kan leda till forseningar och 6kade eller ovantade kostna-
der. Det finns dessutom en risk for att Bolaget inte kan
erhélla erforderliga myndighetstillstand- eller godkan-
nanden for nybyggnation, att den tillditna anvindningen
av forvarvade fastigheter fordndras och att forandringar
ivillkor, planer, regler och legala krav kan leda till
forseningar eller 6kade kostnader. Om nigon av dessa
risker skulle forverkligas kan det fa en visentlig negativ
inverkan pé Castellums verksamhet, resultat och finan-
siella stillning.

Castellum kan dsamkas 6kade fastighets-
kostnader och det finns i sidant fall en risk for
att Bolaget inte kan kompenseras for sidana
kostnadsokningar.

Fastighetskostnader innefattar bland annat driftskostna-
der, forsdakringskostnader samt tomtrittsavgilder och
fastighetsskatter. Elpriset styrs av utbud och efterfragan
pé en 6ppen, avreglerad och delvis internationell marknad
och ovriga driftskostnader styrs delvis av lokala monopol,
vilket skapar osédkerhet i framtida kostnader. Berdaknings-



grunden for tomtrattsavgild kan komma att dndras vid
framtida omférhandlingar och savil skattesats som taxe-
ringsvarde for berdkning av fastighetsskatt kan dndras
genom politiska beslut. Fastighetskostnader utgors dven
av kostnader for underhall och reparationer, bland annat
som en f6ljd av bestimmelser i hyresavtal eller regulato-
riska krav, och om Castellum inte genomfor sddana under-
héll och reparationer i enlighet med sddana bestimmelser
kan Bolaget &dra sig skadestandsansvar eller boter. Exem-
pelvis meddelar Boverket kontinuerligt nya foreskrifter
om konstruktioner, sikerhet och 6vervakningar av hissar
samt foreskrifter och rekommendationer om tillganglig-
het. Att anpassa fastigheter till nya regler ar generellt sett
forenat med olika kostnader. Fastighetsdriften kan vidare
paverkas av konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister
(till exempel elavbrott, asbest eller mogel), skador (till
exempel pa grund av brand eller naturpéverkan) och féro-
reningar, och Castellum kan behova atgirda eller reparera
sadana brister med anledning av kontraktuella eller regu-
latoriska krav. Om négon av dessa risker skulle forverkli-
gas kan det resultera i oférutsedda kostnader som ar
vésentliga for Bolaget, ha en negativ inverkan pa
Castellums fastigheters attraktionskraft, kriva betydande
kostnader att avhjilpa problemen samt minska uthyr-
ningsgraden och hyresintékterna, vilket i sin tur kan fa en
vasentlig negativ inverkan pé Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stillning.

I Sverige ansvarar Bolaget i regel for fullgod fastighets-
forsakring och Bolaget debiterar normalt hyresgisterna
for vissa fastighetskostnader. De vanligaste kostnaderna
som vidarefaktureras ar viarme, kyla, vatten, avfallshante-
ring och fastighetsskatt. I Danmark ar hyresgisten
normalt ansvarig for fastighetens driftskostnader, forsak-
ringar och fastighetsskatt. Nar en fastighet ar uthyrd till
flera hyresgéster i Sverige dr Bolaget generellt ansvarigt
for driftskostnaderna for gemensamma utrymmen i fast-
igheten (till exempel el, virme och hisskostnader), medan
hyresgisterna ar ansvariga for kostnader som uppkom-
mer i hyreslokalerna, sisom el- och virmekostnader. Det
finns en risk for att Castellum inte kommer att kunna
kompenseras for de 6kade kostnaderna i tillracklig
utstrackning genom att h6ja hyresnivaerna. I den mén
Bolaget inte kan kompensera kostnadsokningar for fastig-
hetsrelaterade investeringar, underhall och drift genom
justering eller omforhandling av hyresavtalen, kan sédana
okningar fa en vasentlig negativ inverkan pé Castellums
verksambhet, resultat och finansiella stallning.
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Castellum kan fa svarigheter att avyttra
fastigheter, vilket kan ha en negativ inverkan pa
kassaflodet och forméagan att fullfélja attraktiva
investeringsmojligheter.

Castellum kan frén tid till annan komma att avyttra
fastigheter, bland annat for att optimera och anpassa sitt
fastighetsbestand till kunders behov. Vidare har Bolagets
forvarv av Norrporten foregatts av en utvardering av saval
Castellums som Norrportens fastighetsbestédnd. Efter
forvarvets slutférande avser Castellum att undersoka
mojligheterna till av avyttra vissa fastigheter for att
renodla fastighetsbestandet och sinka beldningsgraden.
Castellum kan dessutom komma att avyttra fastigheter
for att finansiera sina investeringar, exempelvis kop av
nya fastigheter eller ny-, till- och ombyggnationer. Bolaget
ar darvid beroende av en likvid fastighetsmarknad, som i
sin tur dr beroende av ett antal olika faktorer, exempelvis
makroekonomiska férhallanden, forandringar i poten-
tiella kopares finansiella stallning och finansierings-
forutsattningar, forandringar i nationella eller internatio-
nella ekonomiska villkor och forandringar i lagar, regel-
verk eller skattepolicies i Sverige och Danmark. En illikvid
fastighetsmarknad kan darfor fa en viasentlig negativ
inverkan pé Castellums verksamhet, resultat och finan-
siella stillning.

Castellum omfattas av olika regelverk och
forindringar ilegala forhallanden kan fa en
negativinverkan pa Bolaget.

Castellums verksamhet ar foremal for svenska och danska
lagar och regelverk, avseende exempelvis byggnadsplaner
och planlaggning, byggnadsstandarder, sédkerhets- och
skyddsregler, hélso- och miljoregler, regler om tilldtna
konstruktionsmaterial, byggnadsklassifikationer samt
hyreslagstiftning. Bolaget ar och kan i framtiden dven bli
foremal for ytterligare legala restriktioner i samband med
struktureringar av fastighetstransaktioner. Dessutom kan
Bolagets verksamhet paverkas av regionala och 6verstat-
liga regelverk, sésom EU-lagstiftning. Lagstiftning och
andra regelverk kan forandras och det finns en risk for att
Bolaget inte kan uppfylla sddana forandrade krav utan att
behova vidta betydande atgéarder och lagga ned betydande
kostnader (se "Castellum kan Gsamkas 6kade fastighets-
kostnader och det finns i sadant fall en risk for att
Bolaget inte kan kompenseras for sadana kostnadsok-
ningar”). Vidare kan fordndringar i globala regelverk om
bankers kapitaltiackning och marknadslikviditet, som till
exempel Basel6verenskommelserna, 6ka Castellums
rantekostnader da banker 6verfor sina 6kade kostnader pa
kunderna, daribland Castellum. Att anpassa Castellums
verksambhet till dessa legala forutsattningar kan medfora
okade kostnader for Bolaget, vilket i sin tur kan fa en
visentlig negativ inverkan pé Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stillning.
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Castellum ar exponerat for miljorisker och
dértill relaterade regulatoriska risker.

Castellum ar foremal for omfattande och allt stringare
milj6-, hdlso-, och sdkerhetslagar och regelverk som rela-
terar till Bolagets forvirv, gande, besittning och forvalt-
ning av fastigheter. Exempelvis foljer det av miljobalken
(1998:808) att den part som bedrivit verksamhet vilken
bidragit till fororening ocksé ar ansvarig for sanering. Om
ingen sddan part kan verkstélla eller betala for saneringen
ska ansvaret biaras av den part som forvarvat fastigheten
efter 1998, forutsatt att den parten vid tiden for forvarvet
var medveten om fororeningen eller borde ha upptackt
denna. Bolaget dr och kan dven bli foremél for ytterligare
reglering kring exempelvis arbetsmiljo och arbetssdker-
het, hantering av asbest och sanering samt lagar som
reglerar utslapp av vixthusgaser, bland annat genom
energi- och elférbrukning. Bristande efterlevnad av
sddana lagar och regler kan resultera i att regeringen
utfardar verkstillighetsétgirder, avgifter eller boter, och
aven i vissa fall restriktioner avseende Bolagets verksam-
het, vilka kan vara patagliga. Fororeningar kan vidare
upptédckas pé fastigheter och i byggnader, och sarskilt vid
renoveringsprocesser eller nir byggnader uppgraderas for
miljocertifiering. Atgirder som hinfér sig till sidana
fororeningar ar en del av Castellums pagaende verksam-
het och kan, beroende pé omfattningen av féroreningen,
fa en visentlig negativ inverkan pa Castellums verksam-
het, resultat och finansiella stillning.

Castellum ér exponerat for risker relaterade till
tvister och andra riittsliga forfaranden.

Castellum ar frén tid till annan involverat i legala proces-
ser med hyresgister, leverantorer, samarbetspartners och
utomstaende parter inom ramen for Bolagets dagliga
verksambhet, eller som ett resultat av fastighetstransaktio-
ner eller dylikt. Tvister, ansprak, utredningar och rattsliga
forfaranden kan leda till att Castellum blir skyldigt att
betala skadestand eller att upphora med vissa forfaran-
den. Koncernbolag kan bli inblandade i tvister inom
ramen for sin vanliga affarsverksamhet och riskerar att
bli foremal for stimning avseende ansprak som ror hyres-
avtal, forvarv eller forsaljning av fastigheter, byggnation
av nya fastigheter eller andra avtal, samt arbetsrelaterade
tvister. Dessutom kan Castellum, eller dess styrelseleda-
moter, chefer, anstéllda eller narstdende bolag, komma att
bli foremal for utredningar eller brottmélsprocesser.
Sadana tvister, ansprak, utredningar, och rattsliga forfa-
randen kan vara tidskravande, stéra den dagliga verksam-
heten, inbegripa ansprak pa betydande belopp samt
medfora betydande rattegngskostnader. Darutover kan
det ofta vara svért att forutse utgdngen i komplexa tvister,
ansprak, utredningar och rattsliga forfaranden. Foljaktli-
gen kan tvister, ansprak, utredningar och rattsliga forfa-
randen fé en visentlig negativ inverkan pé Castellums
verksambhet, resultat och finansiella stallning.
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Castellum omfattas av lagar och regelverk kring
mutor och korruption och Castellum kan bli
foremal for sanktioner eller renommeéskador
om sadana regler 6vertrids av dess anstillda,
leverantorer eller affirspartners.

Castellums verksamhet ar foremal for olika nationella och
internationella antikorruptions- och antimutlagar.
Bolaget kan inom ramen for sin verksamhet ingé transak-
tioner med stater och statsdgda organ som ocksa omfattas
av sddana lagar. Bolaget har upprittat interna regelverk
och riktlinjer och har tillhandahallit utbildning for
anstallda for att underlitta efterlevnaden av sddana lagar.
Det finns emellertid en risk for att Bolagets interna regel-
verk och riktlinjer inte efterfoljs eller att Bolaget inte pa
ett effektivt sitt upptacker och forebygger 6vertriadelser
av tillampliga lagar och regelverk eller fall av bedrégerier,
mutor och korruption. Castellum kan foljaktligen bli fore-
mal for sanktioner och renomméskador (se ”Skador pd
Castellums renommé kan fa en negativ inverkan pa dess
konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och resur-
ser samt ge upphov till merkostnader”), vilket i sin tur
kan f vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksam-
het, resultat och finansiella stillning.

Skador pa Castellums renommé kan fa en negativ
inverkan pa dess konkurrenskraft, uppta
bolagsledningens tid och resurser samt ge
upphov till merkostnader.

Castellums formaga att attrahera och behalla hyresgaster
ar till viss del beroende av dess renommé och dess verk-
samhet ar foljaktligen kinslig for risker relaterade till
renomméskador. Castellums renommé kan exempelvis
paverkas negativt av rykten, negativ publicitet eller andra
faktorer som skulle kunna leda till att Castellum inte
langre anses som en kompetent och seriés marknadsak-
tor. Om Castellums renommé skulle forsdmras eller om
Castellum skulle uppleva negativ publicitet, kan det
minska dess konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid
och resurser samt orsaka ytterligare kostnader for
Castellum, vilket kan f4 en visentlig negativ inverkan pa
Castellums mojligheter att uppna sitt tillvixtmal samt pa
dess verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Fel eller storningar i Castellums IT-system eller
kontrollsystem kan fa en negativinverkan pa dess
verksambhet.

Bolagets formaga att effektivt driva dess organisation och
uppratthélla en god intern kontroll dr beroende av en
valfungerande I'T-miljé och IT-verksamhet samt kontroll-
system som &r integrerade genom hela organisationen. Fel
eller storningar i Bolagets IT-system eller kontrollsystem
kan dven paverka Bolagets formaga att avge korrekta
finansiella rapporter eller att avge sddana rapporter i ritt
tid, bada interna som externa. I den man Castellum upple-
ver ett allvarligt fel eller en storning i nagot av dess system



eller i annan teknologi kan Bolaget bli of6rmoget att effek-
tivt driva och forvalta sin verksamhet. Allvarliga fel och
storningar i Castellums I'T-system eller kontrollsystem
kan dessutom paverka dess kundrelationer, renommeé,
riskhantering och 16nsamhet, vilket i sin tur kan fa en
visentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stillning.

Castellums forsikringsskydd kan vara
otillrackligt vid eventuell ansvarsskyldighet
eller andra skador.

Bolagets forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt
for att kompensera for skador relaterade till exempelvis
Bolagets fastigheter. Sarskilt vissa typer av risker (sdsom
krig, terrorhandlingar, bristande forberedelse i hiandelse
av naturkatastrofer eller extrema vaderforhallanden,
sdsom Gversvamning) kan vara, eller kan i framtiden bli,
omojliga eller alltfor kostsamma for Castellum att
forsdkra sig mot. Om en skada pé en fastighet skulle
uppsta och sedermera leda till att hyresgéster sager upp
eller inte fornyar sina hyresavtal finns det dessutom en
risk for att Bolagets forsdkringsskydd inte omfattar
uteblivna hyresintdkter med anledning av detta. Om en
oforsidkrad skada skulle uppsta, eller om en skada Gver-
stiger forsakringsskyddet, kan Bolaget komma att férlora
det kapital som investerats i den drabbade fastigheten
samt framtida intdkter fran fastigheten. Bolaget kan dess-
utom bli ansvarigt for att reparera skador som orsakats av
oforsidkrade risker. Bolaget kan dven bli ansvarigt for
skulder och andra ekonomiska forpliktelser avseende
skadade byggnader. Oférsidkrade forluster, eller forluster
som overstiger forsakringsskyddet, kan ddrmed fa en
vésentlig negativ inverkan pé Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stillning.

Risker relaterade till Castellums anstéllda

Castellum iar beroende av att kunna behalla
och rekryteraledande befattningshavare och
nyckelpersonal.

Castellums medarbetare &r en av Bolagets viktigaste till-
gangar da deras beslut och agerande driver verksamheten.
Fel medarbetare pa fel plats, missndjd personal, daligt
ledarskap och en organisation som inte uppmuntrar
oppen dialog och stimulerar till utveckling kan leda till att
medarbetare vantrivs, underpresterar eller slutar. Miss-
nojd personal och hog personalomsittning leder till 6kade
kostnader, saimre kundrelation och minskad intern effek-
tivitet, vilket resulterar i simre l6nsamhet. Bolaget ar
darfor beroende av att rekrytera, utveckla och behalla
medarbetare och ledande befattningshavare med ritt
kompetens. Om négon av dessa risker skulle forverkligas
kan det fa en visentlig negativ inverkan pa Castellums
verksambhet, resultat och finansiella stillning.
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Skattemassiga risker

Castellums skattesituation kan forséimras om
dess tidigare eller nuvarande instillning i
skattefragor med framgang ifragasitts.

Bolaget bedriver verksamhet genom ett antal dotterbolag
i Sverige och Danmark och dess verksamhet innefattar
fastighetsforvaltning, men dven f6rvarv och avyttringar
av fastigheter. For bolag vars verksamhet innefattar
forvarv och avyttringar av fastigheter och inte enbart
fastighetsforvaltning, finns det en risk att sarskilda
skatteregler giller, innebdrande att bland annat fastighe-
ter som dgs av sddana bolag, som utgadngspunkt, anses
utgora lagertillgdngar men ocksa att andelar i fastighets-
forvaltande dotterbolag till sdidana bolag utgor lagertill-
gangar (istéllet for kapitaltillgangar). Den skatteméssiga
klassificeringen av andelar i dotterbolag som kapital-
respektive lagertillgdngar har betydelse bland annat vad
géller eventuell beskattning av mottagna utdelningar och
vinst vid forsiljning av andelar, samt paverkar forutsitt-
ningarna for att utvidxla koncernbidrag. Gransdragningen
mellan fastighetsforvaltning och handel med fastigheter
kommer inte till uttryck ilagar och regler utan far istillet
beddmas med ledning av den domstolspraxis som finns pé
omradet. Befintlig praxis ger ingen entydig bild av var
gransen gar. Det viktigaste kriteriet f6r om handel med
fastigheter foreligger synes utifran praxis vara antalet
fastighetsforsiljningar. Aven tiden for innehavet av fastig-
heterna och avsikten med forvarv och forsiljningar har
haft betydelse. Av forarbetena till lagstiftningen framgar
att antalet fastighetstransaktioner maste ses i relation till
foretagets storlek, det vill sdga att utrymmet for att
forvarva och avyttra fastigheter utan att det anses vara
fraga om handel med fastigheter ar storre exempelvis i ett
borsnoterat fastighetsforvaltande bolag.

De skattestrategier som tillampas inom Koncernen grun-
das pé tolkningar av gdllande skattelagstiftning, skatte-
avtal och andra skatteforeskrifter samt stallnings-
taganden fran berorda skattemyndigheter i Sverige och
Danmark. Bolaget och dess dotterbolag ar, fran tid till
annan, foremal for skatterevisioner och granskningar.
Det finns en risk att skatterevisioner och granskningar
kan resultera i att ndgot bolag i Castellum péfors tillkom-
mande skatt, eller nekas gjorda avdrag, med hansyn till
skattemassiga underskott (se "Castellums rdtt till avdrag
for skattemdssiga underskott kan begrdnsas eller falla
bort till foljd av framtida fordndringar i svensk skatte-
lagstiftning eller, enligt nuvarande regler, till foljd av
andrade dgarforhallanden”), genomforda fastighets-
investeringar (se "Castellums skatteposition kan fordand-
ras vid felaktiga klassificeringar av fastighetsinveste-
ringar”), tidigare genomforda forvarv och avyttringar av
fastigheter och aktier, finansieringar, koncerninterna
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omorganisationer och gransoverskridande transaktioner.
Om Bolagets tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal
och andra skatteforeskrifter eller dess tillimpning av
desamma ar felaktig, om en eller flera myndigheter med
framgang gor negativa skattejusteringar avseende en
enhet inom Koncernen eller om gillande lagar, avtal, fore-
skrifter eller statliga tolkningar av dessa eller den admi-
nistrativa praxisen i férhallande till dessa forandras,
inklusive med retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare
och nuvarande hantering av skattefragor ifrdgaséttas. Om
skattemyndigheter med framgéng gor gillande sddana
ansprak, kan detta leda till en 6kad skattekostnad, inklu-
sive skattetilligg och rinta. Som en konsekvens kan dven
Koncernens skatteméssiga underskott komma att reduce-
ras. Om nagon av dessa risker skulle forverkligas kan det
fa en visentlig negativ inverkan pa Castellums verksam-
het, resultat och finansiella stillning.

Forandringar i skattelagstiftning kan 6ka
Castellums skattebelastning.

Ijuni 2014 lamnade Foretagsskattekommittén ett forslag
till den svenska regeringen betraffande inférandet av ett
nytt system for foretagsbeskattning i Sverige med
begriansningar i avdragsritten for rantekostnader och
andra finansiella kostnader. Vidare tillkdnnagavs i
varbudgetpropositionen 2015 att kommitténs forslag ar
foremal for ytterligare bearbetning av regeringen och att
eventuell lagstiftning tidigast kan trada ikraft den 1janu-
ari 2017. Den modell som féresprakas som underlag for ett
omarbetat forslag dr en modell dir avdragsratten for
rantekostnader baseras pa EBIT eller EBITDA. Samtidigt
tillkinnagavs att behovet av siarlosningar for bland annat
fastighetsbranschen ska analyseras. Castellum har bety-
dande rantekostnader och om nagon begransning i
avdragsratten for rantekostnader infors i Sverige kan
Bolagets skattebelastning komma att 6ka och detta kan f&
en vasentlig negativ inverkan pd Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stillning.

Ijuni 2015 tillsatte den svenska regeringen en utredning
med uppdrag att se 6ver vissa fragor inom fastighets- och
stampelskatteomradet. Utredningen har fatt i uppdrag att
analysera den sammantagna skatteméssiga situationen
for foretag i fastighetsbranschen, sarskilt med avseende
pa paketering av fastigheter i samband med fastighets-
transaktioner, samt att foreslé lagandringar for att
motverka att paketering av fastigheter anvands som ett
skatteplaneringsverktyg. Uppdraget omfattar inkomst-
skatt, fastighetsskatt, fastighetsavgift, stimpelskatt och
mervardesskatt. Utredningen forviantas lamna sitt forslag
senast den 31 mars 2017. Om regler infors som medfor ett
okat skatteuttag vid forséljning av fastigheter kan detta fa
en vasentlig negativ inverkan pé Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stillning.
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Darutover kan ytterligare forandringar pé skatteomréadet
komma att ske i de jurisdiktioner dar Bolaget ar verksamt,
eventuellt med retroaktiv verkan. Alla sddana forand-
ringar kan ha en visentlig negativ inverkan pa Bolagets
skattebelastning samt pa Castellums verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Castellums riitt till avdrag for skattemiissiga
underskott kan begriinsas eller falla bort till
foljd av framtida fordndringar i svensk skatte-
lagstiftning eller, enligt nuvarande regler, till
foljd av éindrade dgarforhallanden.

Itillagg till forslaget som redogjorts for under "Fordand-
ringar i skattelagstiftning kan 6ka Castellums skatte-
belastning”, har Foretagsskattekommittén foreslagit att
underskott som balanserats i ny rikning av ett bolag fran
och med den 31 december 2015 minskas med 50 procent
som en engangshindelse. Regeringen har kommunicerat
att forslaget bor ses 6ver. Per dagen for Prospektet ar det
alltjamt osdkert om den svenska regeringen kommer att
lagga fram ett lagforslag som innebér en minskning av
historiska skattemassiga underskott och i sa fall vid vilket
datum en eventuell minskning skulle ske. Castellum har
per 31 mars 2016 ett sammanlagt skatteméassigt under-
skott i den svenska verksamheten i Koncernen uppgaende
till 1 169 miljoner kronor, varav 22 procent nominell skatt
finns aktiverat i balansrikningen, motsvarande 257 miljo-
ner kronor. Castellum bedomer att man har tillrackliga
skatteméissiga underskott att utnyttja mot beskattnings-
bar inkomst i Sverige. Det finns emellertid en risk att
Castellum inte kommer att kunna anvinda dessa under-
skott. Rétten till avdrag for skatteméassiga underskott kan
begransas eller falla bort till f6ljd av framtida férand-
ringar i svensk skattelagstiftning eller, enligt nuvarande
regler, till f6ljd av dgarforandringar som innebar att en
eller flera aktiedgare enligt en séarskild berakning
sammantaget innehar aktier som forvarvats over viss tid
och som representerar mer dn 50 procent av rosterna. Vid
en sddan dgarforandring faller historiska underskott bort
till den del de 6verstiger 200 procent av utgiften for att
forvirva det bestimmande inflytandet, med vissa juste-
ringar. Om Castellums skattemissiga underskott faller
bort eller reduceras kan det fa en betydande inverkan pa
Castellums skattebelastning och eventuellt medféra
skattetilldgg samt fa en visentlig negativ inverkan pa
Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning.



Castellums skatteposition kan foriandras
vid felaktiga klassificeringar av
fastighetsinvesteringar.

Castellum gor betydande investeringar i sina befintliga
fastigheter. Bolagets skattemaissiga klassificering av dess
fastighetsinvesteringar fran ett direktavdrags- och
avskrivningsperspektiv grundar sig pa tolkningar av
gillande skattelagstiftning, foreskrifter i Sverige och
Danmark samt stallningstaganden fran berorda skatte-
myndigheter. Castellums tidigare och nuvarande direkt-
avdrag respektive avskrivningar kan komma att ifrdgasit-
tas om Bolagets tolkning av lagstiftning och foreskrifter
eller dess tillimplighet ar felaktig, eller om tillaimplig
lagstiftning och foreskrifter eller tolkningar darav eller
administrativ praxis i forhallande till dessa foréandras.
Om skattemyndigheter med framgéng gor gillande
sddana ansprak, kan detta leda till en 6kad skattebelast-
ning, inklusive skattetilligg och rinta. Som en konse-
kvens kan dven Castellums skatteméssiga underskott
komma att reduceras. Om nagon av dessa risker skulle
forverkligas kan det fa en visentlig negativ inverkan pa
Castellums verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Risker relaterade till Bolagets finansiering

Castellum ér exponerat for likviditets- och
finansieringsrisker.

Med finansieringsrisk avses risken att finansieringen inte
kan erhallas eller fornyas vid utgdngen av dess 16ptid, eller
att den endast kan erhéllas eller fornyas till kraftigt 6kade
kostnader eller pa for Castellum oférmanliga villkor.
Fastigheter ar en langfristig tillgdng som kraver langfris-
tig finansiering med fordelning mellan eget kapital och
rantebarande skulder. For att sikerstélla Castellums
behov av1angfristig finansiering och likviditet arbetar
Castellum kontinuerligt med att omférhandla och vid
behov tillfora nya krediter. Castellums krediter kan séker-
hetsmassigt indelas i foljande kategorier: (a) krediter mot
stillande av sdkerhet i form av Castellums reversford-
ringar pa dotterbolagen med déri pantforskrivna fastig-
hetsinteckningar, (b) krediter direkt till dotterbolag mot
stillande av sdkerhet i form av pantforskrivna fastighets-
inteckningar, (c) krediter direkt mot dotterbolag som i
merparten av fallen kompletteras med moderbolagets
borgen, (d) krediter utan stallande av sékerhet, sa kallade
blancokrediter, (e) emission av obligationer utan stillande
av siakerhet samt (f) emission av féretagscertifikat utan
stillande av sdkerhet. Castellum hade per 31 mars 2016
kreditavtal om 31 822 miljoner kronor, varav langfristigt
uppgick till 25 860 miljoner kronor och kortfristigt till
5962 miljoner kronor. Netto utnyttjat av dessa kreditavtal
efter avdrag for likviditet om 150 miljoner kronor var

22 500 miljoner kronor, varav 6 597 miljoner kronor avser
utestéende obligationer och 3 487 miljoner kronor utesta-
ende foretagscertifikat. Dartill avser Bolaget att finan-
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siera del av den kopeskilling som ska erldggas for aktierna
iNorrporten genom utnyttjande av rantebiarande kredit-
faciliteter (saval befintliga som nya). Oavsett typ av
kreditavtal innehéller avtalen sedvanliga uppsagnings-
villkor samt i vissa fall omférhandlingsvillkor vid férand-
rad verksamhetsinriktning och avnotering. Om kredit-
givaren pékallar ratten till sdidan omférhandling och
parterna inte kan komma Gverens, finns i kreditavtalen
faststdllda avvecklingstider for de kreditavtal som
omfattas av sddana villkor. Vissa av Castellums kredit-
avtal innehéller 4ven bestammelser om att en belanings-
grad pé koncernivé 6verstigande 55 procent medfor en
dyrare finansieringskostnad samt att en belaningsgrad pa
koncerniva 6verstigande 65 procent medfor att kredit-
givarna i friga kan séiga upp avtalen. Aven om Castellum
for narvarande har tillgéng till 1angsiktig finansiering kan
Castellum i framtiden bryta mot de finansiella forpliktel-
serna enligt sina kreditavtal, vilket kan medfora att
kreditgivarna i fraga kan siga upp avtalen. Castellum ar
aven exponerat for krav i kreditavtalen vad géller det
allménna ekonomiska klimatet eller storningar pé
kapital- och kreditmarknaderna och om dessa krav inte
uppfylls kan bland annat Bolagets mgjligheter att utnyttja
befintliga krediter begransas visentligt. Bolagets kredit-
avtal exponerar dven Castellum for motpartsrisker. En
nedgang i det allmdnna ekonomiska klimatet eller stor-
ningar pé kapital- och kreditmarknaderna kan aven leda
till att Castellums tillgang till finansiering begrénsas. Om
Castellum i framtiden misslyckas med att erhalla n6dvan-
dig finansiering, eller om Castellum inte har tillracklig
likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att
refinansiera sina laneavtal, fullfélja sin forvarvsstrategi
pé grund av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera
sina l&neavtal pa for Castellum oférmanliga villkor, kan
det fa en visentlig negativ inverkan pa Castellums verk-
samhet, resultat och finansiella stillning.

Castellum ir exponerat for virdeforandringar
i dess rinte- och valutaderivat.

Castellum har ingatt riantederivatavtal for att hantera
fluktuationer i marknadsrantan. Vidare finansieras
Bolagets investeringar i Danmark dels genom upptagande
av krediter i danska kronor, dels genom att ingd valutade-
rivat. Derivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som
varderas till verkligt virde med viardeforandringar framst
via resultatrakningen. Det finns darfor en risk for att
forandringar i marknadsrénta eller vixelkursrelationen
svenska kronor/danska kronor paverkar marknadsvardet
pa Bolagets derivatportfolj negativt. Vidare kan en
felaktig vardering av Bolagets derivatportfolj ge en
felaktig bild av Koncernens finansiella stallning. Bolagets
ingdende av derivatavtal exponerar dven Castellum for
motpartsrisker. Om négon av dessa risker skulle realise-
ras kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Castellums
verksambhet, resultat och finansiella stillning.
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Castellum ar exponerat for rianterisker.

Forandring av marknadsréanta och kreditmarginal paver-
kar rintenettot. Hur snabbt och med hur mycket forand-
ringar i dessa bida komponenter paverkar rantenettot
beror i huvudsak pé vald kapital och rantebindningstid.
Castellum har darvid valt att anvinda bade kort och 1dng
rantebindning. Castellum har &ven valt att teckna kredit-
avtal och utge certifikat och obligationer med olika l6ptid.
DA fordndringar i marknadsrantor och kreditmarginaler
alltid far genomslag i rantenettot 6ver tid, finns det
saledes en risk for att forandringar i marknadsrantor och
kreditmarginaler far en negativ kassaflodesmassig paver-
kan pa Castellum. Vidare kan negativa rantor paverka
Castellums mgjligheter att framgangsrikt implementera
vald rantebindningsstrategi. Om dessa risker skulle
forverkligas kan det fa en visentlig negativ inverkan pa
Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Castellum ér exponerat for valutarisker.

Per 31 mars 2016 dgde Castellum fastigheter i Danmark
till ett virde om 979 miljoner kronor, vilket innebér att
Castellum raknar om valutan frdn danska kronor till
svenska kronor vid upprattandet av resultat- och balans-
riakning. Castellum ar saledes exponerat for valutarisk.

I de fall dir valutaderivat anvinds tillampar Castellum
sdkringsredovisning for nettoinvesteringar i utlandsverk-
samhet. Vidare uppstar vardeférandringar i Castellums
riantederivat eller valutaderivat vid forandringar i omrak-
ningskursen mellan den danska kronan och svenska
kronan. Betydande fluktuationer i denna omrékningskurs
kan dérfor fa en visentlig negativ inverkan pa Castellums
verksambhet, resultat och finansiella stillning.

Risker hanforliga till Erbjudandet och
aktierna

Det framtida priset for Bolagets aktier kan inte
forutsigas, priset pa aktierna kan fluktuera och
aktieidigare kan forlora sina investeringar delvis
ellerisin helhet.

Da en aktie bade kan stiga och sjunka i viarde ar det inte
sdkert att en aktiedgare kan komma att fa tillbaka investe-
rat kapital. Det finns dessutom en risk for att en aktiv och
likvid handel i Bolagets aktier inte kommer att utvecklas
och darmed en risk for att aktiedgare inte kommer att
kunna avyttra sina aktier eller endast kan avyttra sina
aktier med forlust. Priset pd aktierna kan &ven komma att
bli foremaél for avsevarda fluktuationer. Framforallt kan
priset pa aktierna paverkas av forandringar i utbud och
efterfragan, fluktuationer i verkligt eller prognostiserat
resultat, misslyckande att nd upp till aktieanalytikers

vinstforvantningar, forandringar i det allmidnna ekono-
miska laget, fordndringar avlagar och regler samt andra
faktorer. Dessutom kan den generella volatiliteten pa
aktiemarknaden leda till att priset pa aktierna pressas ned
aven om det inte finns nagot skal till detta mot bakgrund
av Koncernens verksamhets- eller vinstpotential.

Framtida emissioner kan komma att paverka
priset pa aktierna och leda till en utspidning.

Bolagets forvarv av Norrporten kommer bland annat att
finansieras genom emission och 6verlételse av 27 201 166
Vederlagsaktier, vilket kommer att leda till en utspadning
av befintliga aktiedgares dgarandelar om cirka 10,0
procent.V

Castellum kan vidare komma att i framtiden soka
anskaffa kapital genom emission av ytterligare aktier eller
andra vardepapper. Sidana emissioner kan paverka priset
pa Bolagets aktier negativt. Sidana emissioner kan dven
leda till en utspiddning av befintliga aktiedgares innehav
av aktier i Bolaget. Bolaget kan i dagslédget inte forutsiga
eller uppskatta tidpunkter, villkor eller emissionsbelopp
for eventuella framtida emissioner. Foljaktligen bor inne-
havare av aktier beakta risken for att framtida emissioner
kan sidnka priset pa aktierna och/eller spada ut deras
aktieinnehav i Bolaget.

Detiir inte siikert att det kommer att utvecklas en
aktiv handel i teckningsritter eller BTA eller att
tillriacklig likviditet av teckningsriitter eller BTA
kommer att finnas. Vidare kommer underliten-
het att delta i Foretridesemissionen eller avytt-
ring av teckningsriitter attleda till att dessa aktie-
agares proportionella dgande och rostandel i
Castellum minskar i motsvarande méan.

Den som pé avstaimningsdagen &r registrerad som aktie-
dgare i Castellum erhéller teckningsratter i relation till sitt
befintliga innehav av aktier. Teckningsritterna forvantas
ha ett ekonomiskt viarde som endast kan komma inne-
havaren till del om denne antingen utnyttjar dem for
teckning av Nya Aktier senast den 9 juni 2016 eller siljer
dem senast den 77 juni 2016. Efter den 9 juni 2016 kommer,
utan avisering, outnyttjade teckningsratter att bokas bort
fran innehavarens VP-konto, varvid innehavaren gér
miste om det forvantade ekonomiska vardet for teck-
ningsritterna. Om en aktiedgare inte utnyttjar sina teck-
ningsratter kommer dessutom dennes proportionella
dgande och rostandel i Castellum att minska i motsva-
rande man. Aven om en aktiedigare viljer att silja sina
outnyttjade teckningsratter kommer den ersattning som
erhélls eventuellt inte att spegla den omedelbara utspad-
ningen av det procentuella dgandet i Castellums aktie-

1) Berdknat pa basis av Vederlagsaktierna dividerat med totalt antal utestdende aktier i Bolaget efter (i) Foretrddesemissionen och (ii) emissionen och

overlédtelsen av Vederlagsaktierna.
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kapital nar Foretradesemissionen har genomforts. Bade
teckningsritter och betalda tecknade aktier (som efter
erlagd betalning bokas in pd VP-konto tillhérande dem
som tecknat Nya Aktier) ("BTA”) kommer att vara foremal
for tidsbegransad handel pd Nasdaq Stockholm. Handeln
idessa instrument kan komma att vara begriansad, vilket
kan medfora problem for enskilda innehavare att avyttra
sina teckningsritter och/eller BTA. En begrédnsad likvidi-
tet kan ocksd komma att forstarka fluktuationerna i
marknadspriset for teckningsritter och/eller BTA. Pris-
bilden for dessa instrument kan darmed vara inkorrekt
eller missvisande.

Castellums formaga att laimna utdelningar i
framtiden kan vara begrinsad och beror pa flera
faktorer.

Bolagets utdelningspolicy ar beroende av Koncernens
resultat och ekonomiska stillning, framtida vinster,
kassafloden, ataganden gentemot Koncernens langivare,
investeringar samt andra faktorer. Vidare finns det enligt
svensk ritt bestimmelser som begransar Castellums
mojlighet att foresld eller 1imna utbetalning till att endast
avse enligt lag tillgdngliga utdelningsbara medel. Det
finns risk for att ingen utdelning kommer att kunna fore-
slas eller faststillas for ett visst &r.

Bolaget ar moderbolag i Koncernen. Som holdingbolag
utgors dess huvudsakliga tillgdngar av direkta eller indi-
rekta aktieinnehav och lan till dotterbolag, vilka genererar
Bolagets kassaflode. Foljaktligen kommer Bolagets intak-
ter huvudsakligen fran koncerninterna rantebetalningar
och ldnedterbetalningar fran dotterbolag samt majliga
bidrag och utdelningar fran sddana dotterbolag. Forma-
gan hos Bolagets dotterbolag att gora dessa betalningar
till Bolaget kan paverkas negativt till f6ljd av fordndringar
ideras verksamhet. Koncernbidrag lamnande i form av
utdelning eller andra finansiella floden kan ocksé begran-
sas pa grund av olika dtaganden, till exempel kreditavtal
som ingatts av dotterbolag, skattebetingade begrians-
ningar som gor finansiella 6verféringar svarare eller
dyrare samt brist pé tillrackliga utdelningsbara reserver
och likvida medel hos Bolagets dotterbolag. Castellums
forméga att lamna utdelningar i enlighet med utdelnings-
policyn beror darfor i hog grad pa de utdelningar och
andra kapitalfloden som Bolaget erhéller fran sina dotter-
bolag. Sddana restriktioner kan ha en véasentlig negativ
inverkan pé Castellums verksamhet, resultat och finan-
siella stiallning och, framfor allt, begransa Bolagets
mojligheter att lamna framtida utdelningar.

RISKFAKTORER

Joint Global Coordinators ataganden om att
teckna aktier enligt Emissionsgarantiavtalet ar
inte sikerstillda.

Joint Global Coordinators har enligt Emissionsgaranti-
avtalet dtagit sig att teckna aktier som inte tecknas eller
betalas av andra i Foretradesemissionen upp till ett
belopp motsvarande Foretradesemissionens hogsta
belopp. Joint Global Coordinators dtaganden om att
teckna aktier har dock inte sdkerstillts. Deras ataganden
om att teckna aktier ar vidare villkorade av att vissa vill-
kor i Emissionsgarantiavtalet uppfyllts. Det finns saledes
en risk for att Joint Global Coordinators inte kan eller inte
ar skyldiga att fullgora sina respektive dtaganden om att
teckna aktier i Foretradesemissionen, vilket skulle kunna
fa en negativ inverkan p& moéjligheterna att framgéngsrikt
genomfora Foretradesemissionen samt ha en visentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stillning, bland annat eftersom utebliven
finansiering fran Foretradesemissionen kan innebira att
Bolaget riskerar att handla i strid med det ingdngna aktie-
overlatelseavtalet avseende dess forvarv av Norrporten.

Investerare med en annan referensvaluta dn
svenska kronor kommer att vara foremal for
vissa valutarisker om de investerar i aktierna.

Bolagets aktier dr noterade i svenska kronor och all
utdelning hanforlig till aktierna kommer att betalas ut i
svenska kronor. Investerare som har en annan referensva-
luta an svenska kronor kan komma att paverkas negativt
av en nedgéng av vardet pa svenska kronor i forhallande
till respektive investerares referensvaluta. Dessutom kan
sddana investerare drabbas av extra transaktionskostna-
der for att vixla svenska kronor till annan valuta.

Aktiedgare i USA eller 6vriga linder

utanfor Sverige kanske inte kan utnyttja
foretriadesritt for att delta i emissioner eller
aterkopserbjudanden.

Enligt svensk ratt kommer aktiedgare att ha foretrades-
ratt vid vissa emissioner av aktier, om inte dessa rattig-
heter frangas genom ett beslut av aktiedgarna pa en
bolagsstimma, eller av Bolagets styrelse om aktierna
emitteras med stod av ett bemyndigande till styrelsen
enligt vilket styrelsen har ratt att frangé foretradesratten.
Virdepapperslagstiftningen i vissa jurisdiktioner kan
dock begrinsa Bolagets mojligheter att tillata aktiedgare
fran sddana jurisdiktioner att utnyttja sin foretradesratt
vid eventuella framtida emissioner.
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Aktiedgare i USA, liksom i vissa andra lander, kanske inte
kan utova sin foretradesritt att delta i emissioner eller
aterkopserbjudanden, innefattande dven erbjudanden
under marknadsvéardet, om inte Bolaget beslutar att
uppfylla lokala krav och, avseende USA, om det finns ett
registration statement enligt Securities Act rorande dessa
rittigheter eller om ett undantag fran registreringsplikten
ar tillampligt. I sddana fall kan innehav hanforligt till
aktiedgare med hemvist i andra ldnder 4n Sverige komma
att spadas ut, eventuellt utan att utspidningen uppvigs av
ersattning som erhallits for teckningsritter. Bolaget
amnar vid tidpunkten f6r eventuella framtida emissioner
av aktier som dr foremal for foretradesritt eller ett ater-
kopserbjudande, i forekommande fall, att utvirdera kost-
naden och potentiella ataganden som hanger samman
med att uppfylla lokala krav, inklusive eventuellt registra-
tion statement i USA, liksom de indirekta fordelarna for
Castellum att moéjliggora for aktiedgare fran andra ldnder
an Sverige att utova sin foretradesritt till aktierna eller
delta i dterkopserbjudande, i férekommande fall, och
eventuella andra faktorer som anses lampliga vid den
tidpunkten, och darefter besluta om huruvida Bolaget ska
uppfylla lokala krav, inklusive att lamna in ett registration
statement i USA. Det finns en risk for att lokala krav inte
kommer att uppfyllas eller att ett registration statement
inte kommer att lamnas in i USA for att majliggora for
dessa dgare att utova sin foretradesritt eller delta i
aterkdpserbjudande.

Det kan vara svart for aktiesigare utanfor
Sverige att fora talan samt verkstilla utlindska
avgoranden mot Bolaget.

De rattigheter som tillkommer Bolagets aktiedgare styrs
av bolagsordningen och svensk ritt. Dessa rittigheter kan
skilja sig frén rattigheter som tillkommer aktiedgare i
icke-svenska bolag. Merparten av Bolagets tillgdngar &r
beldgna i Sverige och Danmark. Till foljd av detta kan det
bli kostsamt och tidskravande for aktiedgare utanfor
Sverige att inleda férfaranden eller verkstilla utlandska
avgoranden mot Bolaget eller dess ledamoter.
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Framatriktade uttalanden och presentation av
finansiell och ovrig information

Framatriktade uttalanden

Prospektet innehaller viss framétriktad information som
aterspeglar ledningens syn pa framtida handelser samt
forvéantade finansiella och operationella resultat. Framat-
riktade uttalanden i allméinhet ar alla uttalanden i
Prospektet som inte hanfor sig till historiska fakta och
hindelser, samt andra uttalanden dn uttalanden om
historiska fakta eller nuvarande fakta eller forhéllanden.
Framatriktade uttalanden kan kénnas igen pa orden
“tror”, “vanta sig”, “avser”, “amnar”, “uppskattar”, *forvan-
tar”, “antar”, “forutser”, ’kan”, ’lkommer”, “ska”, "bor”,
“enligt uppskattning”, "anser”, "far”, "planerar”, “poten-
tiell”, "berdknar”, “savitt ar kint” eller i varje enskilt fall,
deras negation, eller liknande uttryck lampliga for att
identifiera information som hanfor sig till framtida
héndelser. Andra framatriktade uttalanden kan kdnnas
igen pd sammanhanget i vilket de anvands. Framatriktade
uttalanden forekommer pé ett antal stillen i Prospektet
och omfattar bland annat uttalanden i avsnitten
“Sammanfattning”, "Riskfaktorer”, ”"Marknad”,
"Castellum fore forvdrvet av Norrporten” och ”Castellum
efter forvdrvet av Norrporten” och omfattar uttalanden

om bland annat:

« Castellums strategi- och tillvaxtutsikter, inklusive
sddana uppgifter for olika geografiska omraden,

« Castellums finansiella mél, utdelningspolicy samt
finansiella riskmatt,

 deintdkter som forvéintas genereras av Castellums
nuvarande fastighetsbestand,

« Castellums planerade investeringar i fastigheter och
bolag samt andra investeringar,

« forvantningar avseende den framtida 6kande efterfré-
gan pé lokaler och fastigheter,

« effekten av regleringar vad avser Castellum och dess
verksambhet,

+ den generella ekonomiska utvecklingen och utveck-
lingen i Castellums bransch och marknad, och

« konkurrensomstindigheterna pa den marknad dar
Castellum ar verksam.

Aven om Bolaget bedémer att forvintningarna som fram-
gdr av dessa framatriktade uttalanden dr rimliga kan det
inte ge nagra garantier for att de kommer att materialise-
ras eller visa sig vara korrekta. Eftersom dessa uttalanden
ar baserade pa antaganden eller uppskattningar och ar
foremal for risker och osdkerhetsfaktorer, kan de faktiska
resultaten eller utfallen vésentligen skilja sig fran dem
som anges i de framétriktade uttalandena till f6ljd av
manga faktorer, inklusive bland andra:

» makroekonomiska faktorer,

« att Castellums forviarv av Norrporten utvecklas pé ett
for Bolaget framgéngsrikt sétt,

« omstédndigheter vilka har en negativ inverkan pa vardet
av Castellums och/eller Norrportens fastigheter, hyres-
intdkter eller utvecklingsprojekt,

+ Castellums mojligheter att konkurrera pa ett fram-
géngsrikt sitt,

+ Castellums férmaga och majlighet att faktiskt verk-
stilla sin investeringsstrategi,

» omstandigheter vilka ger upphov till 6kade fastighets-
kostnader eller svarigheter att avyttra fastigheter,

« skador pé Castellums renommé eller anseende,

 Castellums forméga att bibehalla och rekrytera ledande
befattningshavare och nyckelpersonal,

« fordandringariolika regelverk, legala forhallanden samt
forekomsten av tvister och andra rittsliga forfaranden,

» forandrad skattesituation, forandringar i skattelagstift-
ning och/eller framtida begransningar av ratt till
avdrag for skatteméssiga underskott,

« finansiella risker, inklusive finansierings-, rinte- och
valutarisker, och

« ytterligare faktorer som kan resultera i att Koncernens
faktiska prestation eller resultat avviker, innefattande
de faktorer som diskuteras i avsnitt "Riskfaktorer”.

Dessa framatblickande uttalanden giller endast per dagen
for detta Prospekt. Bolaget atar sig uttryckligen ingen
skyldighet att offentligt uppdatera eller revidera nigra
framatblickande uttalanden, oavsett om det beror pa ny
information, framtida handelser eller andra omstéandig-
heter, utover vad som krévs enligt lag eller forordning.
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FRAMATRIKTADE UTTALANDEN OCH PRESENTATION AV FINANSIELL OCH OVRIG INFORMATION

Potentiella investerare ska darfor inte fista otillborlig vikt
vid de framatriktade uttalandena héari, och uppmanas att
ldsa Prospektet i dess helhet, inklusive avsnitten
“Sammanfattning”, "Riskfaktorer”, ”Marknad”,
“Castellum fore forvdrvet av Norrporten” och “Castellum
efter forvdrvet av Norrporten”, vilka inkluderar beskriv-
ningar av de faktorer som kan ha en inverkan pa Koncer-
nens verksamhet och den marknad som Koncernen ar
verksam pa.

Presentation av finansiell och 6vrig
information

Detta Prospekt innehéller information fran Bolagets revi-
derade koncernredovisning for de rakenskapsar som
avslutades den 31 december 2015, 2014 och 2013 och som
har uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards sd som dessa antagits av Europeiska
unionen ("IFRS”). Koncernredovisningarna for raken-
skapsaren som avslutades den 31 december 2015 och 2014
har reviderats av Bolagets oberoende revisorer Hans
Warén (Deloitte) och Magnus Fredmer (Ernst & Young).
Koncernredovisningen for rikenskapséret som avslutades
den 31 december 2013 har reviderats av Bolagets obero-
ende revisorer Magnus Fredmer (Ernst & Young) samt
Conny Lysér (KPMG). Detta Prospekt innehéller &ven
information fran Bolagets delarsrapport for perioden
1januari 2016—31 mars 2016, vilken har upprattats i
enlighet med IAS 34 har inte 6versiktligt granskats eller
reviderats av dess revisorer. For mer information om
Bolagets revisorer och revision hdnvisas till avsnitten
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer —
Revisorer” och ”Bolagsstyrning — Revision”.

Detta Prospekt innehaller information fran Norrportens
reviderade koncernredovisning for de rakenskapsér som
avslutades den 31 december 2015, 2014 och 2013.
Koncernredovisningarna for de rakenskapsar som avslu-
tades den 31 december 2015 och 2014 har upprittats i
enlighet med IFRS. Koncernredovisningen for riaken-
skapsaret som avslutades den 31 december 2013 har
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
(1995:1554) samt Bokfoéringsnamndens allmanna rad.
Koncernredovisningarna for rakenskapséren som avslu-
tades den 31 december 2015 och 2014 och har reviderats
av Norrportens oberoende revisor Ernst & Young AB med
Mikael Tkonen som huvudansvarig revisor. Koncernredo-
visningen for rakenskapsaret som avslutades den 31
december 2013 har reviderats av Norrportens oberoende
revisor KPMG AB med Peter Dahl6f som huvudansvarig
revisor. Detta Prospekt innehaller &ven information fran
Norrportens deldrsrapport for perioden 1januari 2016—
31 mars 2016, vilken har upprattats i enlighet med IAS 34
men inte reviderats eller granskats av dess revisor.
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Rékenskaperna laggs fram i svenska kronor. For ytterli-
gare information om valuta och valutakurser, se avsnitten
"Riskfaktorer — Castellum dr exponerat for valutarisker”
och ”- Valuta”.

Finansiella matt som inte foljer IFRS

Vissa finansiella matt som ingér i Prospektet, exempelvis
sarskilda operationella matt samt nyckeltal, ar inte matt
pa finansiell prestation eller likviditet i enlighet med
IFRS.

De finansiella matt som anges i Prospektet och som inte
foljer IFRS ar inte erkdnda matt pa finansiell prestation
enligt IFRS, utan métt som ledningen anvander for att
folja den underliggande utvecklingen av verksamheten
och rorelsen. I synnerhet bor de finansiella matt som inte
foljer IFRS inte betraktas som erséttning for intékter,
rorelseresultat, periodens resultat, kassaflode under eller
per slutet av perioden eller andra poster som ingérien
resultatrakning eller kassaflodesanalys i enlighet med
IFRS. De finansiella matt som inte foljer IFRS anger inte
nodvandigtvis huruvida kassaflodet kommer att vara till-
rackligt eller tillgangligt for att motsvara likviditetsbeho-
vet och det dr majligt att de inte ger ndgon indikation om
Bolagets historiska rorelseresultat. Dessa métt ar inte
heller avsedda att indikera Bolagets framtida resultat.

Bolaget ger uppgifter om dessa métt som inte foljer IFRS i
Prospektet eftersom det anser att dessa ar viktiga ytterli-
gare métt pa Bolagets prestation och anser att de i stor
utstrackning anviands av investerare som jamfor presta-
tion mellan olika foretag. Eftersom alla foretag inte berak-
nar dessa eller andra finansiella métt som inte definieras
enligt IFRS pa samma sitt, ar det mojligt att det sdtt som
ledningen valt att anvidnda de finansiella matten pé inte
kan jamforas med begrepp som definieras pa liknande
sétt och som anvinds av andra foretag.

For mer information om Koncernens finansiella matt
samt definitioner av respektive matt hianvisas till avsnit-
ten "Historisk finansiell information — Sammanfattning
av finansiell information for Castellum” och "Historisk
finansiell information — Kommentarer till den finansiella
utvecklingen for Castellum — Redovisningsprinciper”.

Justeringar

Viss finansiell och 6vrig information som beskrivs i
Prospektet har avrundats for att gora informationen mer
tillganglig for lasaren. Foljaktligen motsvarar siffrorna i
vissa kolumner inte det exakt angivna totala beloppet.



FRAMATRIKTADE UTTALANDEN OCH PRESENTATION AV FINANSIELL OCH OVRIG INFORMATION

Valuta

Prospektet avser referenserna till: (i) "SEK och kronor”
den lagliga valutan i Sverige, (ii) "EUR” euro, den gemen-
samma valutan for Europeiska unionens medlemsstater
som dr medlemmar i Europeiska monetéara unionen och
har antagit euron som sin lagliga valuta och (iii) "DKK”
den lagliga valutan i Danmark.

Varumarken

Bolaget ager eller innehar réttigheter till vissa varumar-
ken, handelsnamn eller servicemérken som det anvander
isamband med att det bedriver sin verksamhet. Bolaget
hévdar sina rattigheter till sina varumarken, handels-
namn och servicemarken i den utstrickning géllande lag
tillater.

Varumaérken, handelsnamn och servicenamn for andra
bolag som namns i Prospektet tillhor innehavaren.
Enbart for bekvamlighetens skull upptas de varumairken,
handelsnamn och upphovsritter som namns i Prospektet
utan symbolerna ™, ® och ©.
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Inbjudan till teckning av aktier i Castellum

Styrelsen for Castellum beslét den 13 april 2016 om Foretrddesemissionen under forutséattning av bolags-
staimmans efterfoljande godkannande. Vidare beslét styrelsen for Castellum den 17 maj 2016 om de slutliga
villkoren for Foretradesemissionen innebarande att hogst 82 miljoner nya aktier ("Nya Aktier”) ska emitte-
ras till en teckningskurs om 77 kronor per Ny Aktie. Styrelsens beslut om Foretradesemissionen godkandes
av extra bolagsstimma den 20 maj 2016.

Bolaget har ingatt ett Emissionsgarantiavtal med Joint Global Coordinators enligt vilket Joint Global
Coordinators har dtagit sig att teckna aktier som inte tecknas eller betalas i Foretrddesemissionen upp till
ett belopp motsvarande Foretradesemissionens hégsta belopp, se vidare avsnitt "Legala fragor och éurig
information — Emissionsgarantiavtal”. Ddrmed ar Foretradesemissionen i sin helhet garanterad.

Bolagets aktiedgare har foretradesrétt att teckna Nya Aktier i forhallande till det antal aktier de dger pa
avstdmningsdagen den 24 maj 2016. For varje befintlig aktie som aktieigarna innehar erhalls en tecknings-
ratt. Tva teckningsratter ger rétt att teckna en Ny Aktie till en teckningskurs om 77 kronor per aktie. Teck-
ningsperioden l6per frén och med den 26 maj 2016 till och med den 9 juni 2016, eller sddant senare datum
som beslutas av styrelsen. De Nya Aktierna medfor samma ritt som de befintliga aktierna i Bolaget.

Teckning av Nya Aktier kan ocksa ske utan stod av teckningsratter. Om inte samtliga Nya Aktier tecknats
med stod av teckningsrétter, ska styrelsen besluta om tilldelning av Nya Aktier tecknade utan tecknings-
ratter. Tilldelning ska darvid ske:

« iforsta hand till dem som anmélt sig fér teckning och tecknat Nya Aktier med st6d av teckningsrétter,
oavsett om tecknaren var aktiedgare pa avstimningsdagen eller inte, och vid dverteckning, i férhallande
till det antal teckningsratter var och en har utnyttjat for teckning av Nya Aktier och i den man detta inte
kan ske, genom lottning,

 iandrahand till 6vriga som anmalt sig for teckning utan stod av teckningsrétter och, vid 6verteckning,
iforhallande till det antal Nya Aktier som anges i respektive teckningsanmalan och i den man detta inte
kan ske, genom lottning, och

+ 1itredje hand ska eventuella dterstdende Nya Aktier tilldelas Joint Global Coordinators, med fordelning
iforhallande till storleken pé deras respektive stéallda garantidtaganden enligt Emissionsgarantiavtalet.

Genom Foretradesemissionen okas aktiekapitalet med hogst 41 miljoner kronor fran 86 003 354 kronor till
127 003 354 kronor. Vid full teckning av Foretradesemissionen kommer Castellum att tillféras 6 314 miljo-
ner kronor fore emissionskostnader, vilka bedoms uppgé till cirka 124 miljoner kronor.

Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen kommer att fa sin d4garandel utspidd med hogst
33,3 procent,” men har majlighet att helt eller delvis kompensera sig ekonomiskt for utspadningen genom
att sélja sina teckningsratter. Bolagets forvarv av Norrporten kommer vidare att delfinansieras genom
emission och overlatelse av 27 201 166 Vederlagsaktier, vilket kommer att leda till en utspadning av befint-
liga aktiedgares dgarandelar om cirka 10,0 procent.?

Hiarmed inbjuds aktiedgare i Castellum att med foretradesritt teckna Nya Aktier i enlighet med villkoren
idetta Prospekt.
Stockholm 25 maj 2016
Castellum AB (publ)
Styrelsen
1) Berédknat pa basis av antalet Nya Aktier i Féretrddesemissionen dividerat med totalt antal utestaende aktier i Bolaget efter
Foretradesemissionen.

2) Beréknat pa basis av Vederlagsaktierna dividerat med totalt antal utestdende aktier i Bolaget efter (i) Foretradesemissionen och (ii)
emissionen och 6verldtelsen av Vederlagsaktierna.
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Bakgrund och motiv

Castellum ar ett av de storre borsnoterade fastighetsbola-
gen i Sverige med ett fastighetsvirde om 45 miljarder
kronor fordelat pA kommersiella fastigheter i tillvixtorter
i Sverige och Danmark. Castellums affarsidé ar att
utveckla och forddla fastighetsbestdndet med inriktning
pa basta mojliga resultat- och vardetillvaxt, genom att
med stark och tydlig narvaro pa utvalda tillvixtorter,
erbjuda lokaler anpassade till kundernas behov.

Utifran denna affiarsidé har Castellum sedan borsnote-
ringen 1997 6kat fastighetsviardet med 35 miljarder
kronor, fran 10 miljarder kronor till 45 miljarder kronor
och okat borsvirdet fran 3 miljarder kronor till 22 miljar-
der kronor. Under samma period har det arliga forvalt-
ningsresultatet 6kat med cirka 1 300 miljoner kronor, fran
cirka 300 miljoner kronor till cirka 1 600 miljoner kronor,
och virdeoverforingar (utdelningar, aterkop av egna
aktier samt inlésen av aktier) till aktiedgarna har genom-
forts till ett ssmmantaget belopp om 9 400 miljoner
kronor.

Den 13 april 2016 offentliggjordes att Castellum tecknat
avtal med Andra AP-fonden och Sjitte AP-fonden om
forvarv av samtliga aktier i Norrporten. Avtalet dr bland
annat villkorat av godkdnnanden fran Konkurrensverket
vilket erholls den 3 maj 2016. Forvarvet forvantas fullbor-
dasislutet av juni 2016.

Forvarvet av Norrporten ar ett mycket stort och viktigt
steg for Castellum. Inte bara for att Castellums fastighets-
varde 6kar med 59 procent till 71 miljarder kronor, utan
aven pé grund av ett antal andra faktorer:

« Castellums besténd ut6kas med hogkvalitativa och
attraktiva fastigheter, flertalet i tillvaxtorter dar
Castellum redan sedan tidigare &r verksamt, som exem-
pelvis i Stockholm, Helsingborg, Képenhamn samt i
négra nya, sisom Luled, Umed och Sundsvall.

« Kontraktsportfoljen forlangs, dd Norrportens genom-
snittliga kontraktslangd uppgar till cirka 5,1 ar, vilket
forlanger den nya koncernens motsvarande tal till cirka
4,14r.

« AvNorrportens hyresintakter kommer cirka 41 procent
fran den offentliga sektorn, innebarande att inslaget av
samhaéllsfastigheter 6kar.

« Okad Iénsamhet frin 6msesidigt lirande avseende
héllbarhetsarbete dar Norrporten jaimte Castellum ar
ett av Nordens gronaste fastighetsbolag.

« Storre och bittre positionerad fastighetsportfolj, vilket
okar forutsattningarna for fortsatt 1onsam tillvaxt
genom sévil fler egna projektinvesteringar, bland annat
frén ett antal av Norrportens intressanta byggrétter,
som att Koncernen blir en intressantare och starkare
samarbetspartner for kunder och kommuner.

« Castellum tillférs genom Norrportens medarbetare
kompletterande kompetenser, avseende bland annat
projektledning, kundnytta och kundnérhet pa bade nya
och gamla orter och skapar forutsattningar for en
effektivare organisation.

« Positiva effekter pa forvaltningsresultatet per aktie,
dels fran betydande samordningsvinster, men &dven
fran 6kade tillvaxtmdjligheter.

Genom forvarvet av Norrporten blir Castellum ett signifi-
kant storre fastighetsbolag med tva nya stora aktiedgare,
Andra AP-fonden och Sjatte AP-fonden med en varsin
agarandel om 5,37 procent respektive 4,98 procent (med
hénsyn tagen till Andra AP-fondens befintliga aktieinne-
hav i Castellum vid dagen for detta Prospekt). Samman-
taget bedoms forvarvet dven oka intresset for Castellum
ur ett antal olika kapitalmarknadsperspektiv. Forvarvet
kommer inte foranleda ndgra forandringar avseende
Castellums finansiella mal, riskmaétt eller
utdelningspolicy.

I syfte att finansiera den kontanta delen av kopeskillingen
och samtidigt upprétthalla en belaningsgrad pa koncern-
niva understigande 55 procent, har Castellums styrelse
fattat beslut om Foretradesemissionen om 6 314 miljoner
kronor under forutsittning av bolagsstammas efterfol-
jande godkdnnande. Den 20 maj 2016 godkéande extra
bolagsstimma i Castellum styrelsens beslut om
Foretradesemissionen.

Styrelsen for Castellum dr ansvarig for innehdllet i detta
Prospekt. Harmed forsdkras att styrelsen har vidtagit
alla rimliga forsiktighetsatgdrder for att sdkerstdlla att
uppgifterna i detta Prospekt, squitt styrelsen vet, 6ver-
ensstammer med faktiskt forhallanden och att ingenting
ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm 25 maj 2016

Castellum AB (publ)
Styrelsen
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Villkor och anvisningar

Foretradesratt och teckningsratter

De som pé avstaimningsdagen den 24 maj 2016 ar registre-
rade i den av Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) for
Castellums riakning forda aktieboken dger foretradesratt
att teckna Nya Aktier i forhallande till det antal aktier som
innehas pa avstamningsdagen.

De som pé avstamningsdagen &r registrerade som aktie-
dgare i Bolaget kommer att erhalla en (1) teckningsrétt for
varje innehavd aktie. Tva (2) teckningsrétter berattigar till
teckning av en (1) Ny Aktie.

Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen
kommer att fa sin dgarandel utspadd med cirka 33,3
procent,” men har mojlighet att helt eller delvis ekono-
miskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att
sélja sina teckningsritter. Bolagets forvarv av Norrporten
kommer vidare att delfinansieras genom emission och
overlatelse av 27 201 166 Vederlagsaktier, vilket kommer
attleda till en utspadning av befintliga aktiedgares
agarandelar om cirka 10,0 procent.?

Teckningskurs

De Nya Aktierna emitteras till en teckningskurs om 77
kronor per aktie. Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear for faststillande av vilka
som ager rétt att erhélla teckningsratter i Foretriades-
emissionen ar den 24 maj 2016. Aktierna i Bolaget hand-
las inklusive ratt att erhalla teckningsrétter till och med
den 20 maj 2016. Aktierna handlas exklusive ratt att
erhélla teckningsritter i Foretradesemissionen fran och
med den 21 maj 2016.

Teckningstid

Teckning av Nya Aktier ska ske under tiden frén och med
den 26 maj 2016 till och med den 9 juni 2016. Styrelsen for
Bolaget forbehaller sig rétten att forldnga teckningstiden
vilket, om det blir aktuellt, kommer att offentliggoras av
Bolaget via pressmeddelande senast den 9 juni 2016.

Emissionsredovisning

Direktregistreade aktieagare

Prospekt och fortryckt emissionsredovisning med
vidhidngande bankgiroavi skickas till de aktiedgare eller
foretradare for aktiedgare i Bolaget som pé avstaimnings-
dagen den 24 maj 2016 ar registrerade i den av Euroclear
for Bolagets rikning forda aktieboken. Av den fortryckta
emissionsredovisningen framgar bland annat antal
erhéllna teckningsritter och det hela antal aktier som kan
tecknas. Ndgon separat VP-avi som redovisar registrering
av teckningsratter pa aktiedgarens VP-konto kommer inte
att skickas ut. Den som dr upptagen i den i anslutning till
aktieboken forda sarskilda forteckningen 6ver panthavare
och férmyndare erhéller inte emissionsredovisning utan
meddelas separat.

Forvaltarregistrerade innehav

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ar forvaltarre-
gistrerat hos bank eller annan forvaltare, erhédller ingen
emissionsredovisning fran Euroclear. Anmilan om teck-
ning och betalning ska i stéllet ske i enlighet med anvis-
ning fran respektive forvaltare.

Aktieagare bosatta i vissa obehoriga
jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsratter och utgivande av Nya
Aktier vid utnyttjande av teckningsratter till personer
som &r bosatta utanfor Sverige kan paverkas av varde-
papperslagstiftningar i sddana ldander, se vidare avsnitt
"Viktig information”. Med anledning hiarav kommer, med
vissa undantag, aktiedgare som har sina befintliga aktier
direktregistrerade pa VP-konton och har registrerade
adresser i till exempel Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Singapore, Sydafrika eller USA inte att erhélla
detta Prospekt. De kommer inte heller att erhdlla nagra
teckningsrétter pa sina respektive VP-konton. De teck-
ningsratter som annars skulle ha registrerats for dessa
aktiedgare kommer att siljas och forsiljningslikviden,
med avdrag for kostnader, kommer att utbetalas till
sddana aktiedgare. Belopp understigande 100 kronor
kommer inte att utbetalas.

1) Berdknat pd basis av antalet Nya Aktier i Foretradesemissionen dividerat med totalt antal utestdende aktier i Bolaget efter Foretradesemissionen.
2) Berdknat pa basis av Vederlagsaktierna dividerat med totalt antal utestdende aktier i Bolaget efter (i) Foretradesemissionen och (ii) emissionen och

overldtelsen av Vederlagsaktierna.

38 INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AB (PUBL)



Handel med teckningsratter

Handel med teckningsritter dger rum pé Nasdaq Stock-
holm under perioden fran och med 26 maj 2016 till och
med 7juni 2016. Carnegie, Swedbank och 6vriga varde-
pappersinstitut med erforderliga tillstdnd stéar till tjanst
med formedling av kop och forséljning av teckningsratter.
ISIN-koden for teckningsritterna ar SE0008374151.

Teckning av Nya Aktier med stod av
teckningsratter

Teckning av Nya Aktier med st6d av teckningsratter ska
ske genom betalning under perioden fran och med 26 maj
2016 till och med 9 juni 2016. Efter teckningstidens
utgdng blir outnyttjade teckningsrétter ogiltiga och
saknar darmed varde. Efter den 9 juni 2016 kommer €j
utnyttjade teckningsrétter, utan avisering fran Euroclear,
att bokas bort fran innehavares VP-konto.

For att inte vardet av teckningsrétterna for att teckna Nya
Aktier ska gé forlorat maste innehavaren antingen:

 utnyttja teckningsratterna for att teckna Nya Aktier
senast den 9 juni 2016, eller enligt instruktioner frén
tecknarens forvaltare, eller

« silja de teckningsritter som inte utnyttjats senast den
7juni 2016.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige
Teckning av Nya Aktier med stod av teckningsratter sker
genom kontant betalning, antingen genom att anvinda
den fortryckta bankgiroavin eller genom anvindning av
sarskild anmalningssedel, med samtidig betalning enligt
négot av foljande alternativ:

+ bankgiroavin ska anvindas om samtliga tecknings-
ratter enligt emissionsredovisningen fran Euroclear
ska utnyttjas. Inga tillagg eller andringar kan goras pa
bankgiroavin, och

« anmaélningssedeln markt "Anmaélningssedel for teck-
ning av aktier med stod av teckningsratter” ska anvan-
das om teckningsritter kopts, sélts eller 6verforts fran
annat VP-konto, eller av annan anledning ett annat
antal teckningsréatter dn det som framgar av den
fortryckta emissionsredovisningen ska utnyttjas for
teckning av Nya Aktier. Samtidigt som den ifyllda
anmailningssedeln skickas in ska betalning ske for de
tecknade Nya Aktierna, vilket ska ske pd samma sétt
som for andra bankgirobetalningar, till exempel via
internetbank, genom girering eller pa bankkontor.

Anmailningssedel enligt ovan kan bestillas fran Carnegie
under kontorstid pa telefon 08-5886 9483 eller laddas ner
fran Carnegies hemsida www.carnegie.se. Anmalnings-
sedel ska vara Carnegie tillhanda senast k1. 17 den 9 juni
2016.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Direktregistrerade aktiedgare ej bosatta i
Sverige berattigade att teckna nya aktier med
stod av teckningsritter

Direktregistrerade aktiedgare som ar berittigade att
teckna Nya Aktier med stod av teckningsratter samt inte
ar bosatta i Sverige, inte foremal for de restriktioner som
beskrivs ovan under rubriken "Aktiedgare bosatta i vissa
obehoriga jurisdiktioner” och som inte kan anvinda den
fortryckta bankgiroavin, kan betala i svenska kronor
genom bank i utlandet i enlighet med instruktionerna
nedan:

Carnegie Investment Bank AB (publ)
Transaction Support

SE-103 38 Stockholm

Sverige

SWIFT adress: ESSESESS

IBAN: SE3850000000052211000363
Bankkontonummer: 5221 10 003 63

Vid betalning méste tecknarens namn, adress, VP-konto-
nummer och referens fran emissionsredovisningen anges.
Sista betalningsdag dr den 9 juni 2016.

Om teckning avser ett annat antal Nya Aktier 4n vad som
framgar av emissionsredovisningen ska istillet "Anmal-
ningssedel for teckning av aktier med stod av tecknings-
ritter” anviandas, vilken kan bestéllas fran Carnegie
under kontorstid pa telefon 08-5886 9483. Betalningen
ska ske enligt ovan angiven instruktion, dock ska referens
frdn anmalningssedeln anges. Anmélningssedlen ska
vara Carnegie, Transaction Support tillhanda enligt
adress ovan den sista betalningsdagen, som ar den 9 juni
2016.

Forvaltarregistrerade aktieagare

Innehavare av depa hos forvaltare som 6nskar teckna Nya
Aktier med stod av teckningsritter maste anmaéla sig for
teckning i enlighet med instruktion frén sin eller sina
forvaltare.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Betalda tecknade aktier

Efter erlagd betalning och teckning kommer Euroclear att
sanda ut en VP-avi som en bekréftelse pa att BTA bokats
in pa tecknarens VP-konto.

De Nya Aktierna kommer att bokféras som BTA (BTA 1)
pa VP-kontot till dess att registreringen av Foretrades-
emissionen skett hos Bolagsverket (eller om mojlig
delregistrering utnyttjas av BTA 1). Efter det att en forsta
delregistrering skett hos Bolagsverket, omvandlas BTA 1
till vanliga aktier som registreras pa aktiedgarnas
VP-konton omkring den 17 juni 2016 utan sirskild avise-
ring frdn Euroclear. En andra serie BTA (BTA 2) kommer
att utfardas for teckning som skett vid sédan tidpunkt att
tecknade aktier inte kunnat inkluderas i den forsta del-
registeringen BTA 2 kommer att bokas om av Euroclear
till vanliga aktier nér slutlig registrering gjorts hos
Bolagsverket. Depakunder hos forvaltare erhdller BTA
och information i enlighet med respektive forvaltares
rutiner. BTA 1 kommer att tas upp till handel pa Nasdaq
Stockholm fran och med den 26 maj 2016 till och med
den 13 juni 2016. Carnegie, Swedbank och 6vriga virde-
pappersinstitut med erforderliga tillstdnd stéar till tjanst
med férmedling och kép av BTA. ISIN-koden for BTA 1 ar
SE0008374169.

Teckning av Nya Aktier utan stéd av
teckningsratter samt tilldelning

Teckning av Nya Aktier kan dven goras utan stod av
teckningsratter.

Direktregistrerade aktiedgare och 6vriga
Anmailan om teckning av Nya Aktier utan stod av teck-
ningsrétter ska goras pa darfor avsedd anmilningssedel,
bendamnd ”Teckning utan stod av teckningsritter”. Det ar
tillatet att ge in fler &n en anmalningssedel, varvid dock
endast den senast daterade anmalningssedeln kommer att
beaktas. Anmélningssedlar kan erhallas fran nagot av
Carnegies kontor i Sverige eller laddas ned frén Carnegies
webbplats www.carnegie.se samt fran Castellums webb-
plats www.castellum.se. Anmélningssedel kan ske per
post till Carnegie Investment Bank AB, Transaction
Support, 103 38 Stockholm eller lamnas till ngot av
Carnegies kontor i Sverige. Anméalningssedeln méste vara
Carnegie, Transaction Support, tillhanda senast kl. 17 den
9 juni 2016.

Forvaltarregistrerade aktieagare

Depékunder hos forvaltare som onskar teckna Nya Aktier
utan stod av teckningsrétter maste anmala sig for teck-
ning till och i enlighet med instruktioner fran sin eller
sina forvaltare, som dven kommer att hantera besked om
tilldelning eller andra fragor.
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Tilldelning

Om inte samtliga Nya Aktier tecknats med stod av teck-
ningsratter, ska styrelsen besluta om tilldelning av Nya
Aktier tecknade utan teckningsritter. Tilldelning ska
darvid ske:

« iforsta hand till dem som anmalt sig for teckning och
tecknat Nya Aktier med stod av teckningsritter, oavsett
om tecknaren var aktiedgare pd avstimningsdagen
eller inte, och vid 6verteckning, i forhallande till det
antal teckningsritter var och en har utnyttjat for teck-
ning av Nya Aktier och i den mén detta inte kan ske,
genom lottning,

+ iandrahand till 6vriga som anmilt sig for teckning
utan stod av teckningsritter och, vid 6verteckning, i
forhallande till det antal Nya Aktier som anges i respek-
tive teckningsanmalan och i den mén detta inte kan
ske, genom lottning, och

« itredje hand ska eventuella dterstdende Nya Aktier till-
delas Joint Global Coordinators, med fordelning i
forhallande till storleken pa deras respektive stillda
garantidtaganden enligt Emissionsgarantiavtalet.

Som bekriftelse pa tilldelning av Nya Aktier tecknade
utan stod av teckningsratter kommer avriakningsnota
skickas till tecknaren omkring den 14 juni 2016. Forval-
tarregistrerade aktiedgare erhaller besked om tilldelning i
enlighet med respektive forvaltares rutiner. Inget medde-
lande kommer att skickas till tecknare som inte erhallit
négon tilldelning. Tecknade och tilldelade Nya Aktier ska
betalas kontant i enlighet med instruktionerna pé avrak-
ningsnotan som skickas till tecknaren.

Efter erlagd betalning kommer Euroclear att sinda ut en
avi som bekraftelse pa att BTA som tecknas utan stod av
teckningsritter bokats in pd VP-kontot. De tecknade Nya
Aktierna kommer att bokforas som BTA 2 pa VP-konto
till dess att registrering av sddana Nya Aktier skett hos
Bolagsverket. Sddana Nya Aktier forvantas bli registre-
rade hos Bolagsverket omkring 20 juni 2016. Nagon
VP-avi utsinds ej i samband med denna ombokning.
ISIN-koden for BTA 2 som tecknats utan stod av teck-
ningsratter ar SE0008374177. BTA 2 kommer €j att
noteras och handlas.



Handel med Nya Aktier

Bolagets aktier handlas pa Nasdaq Stockholm. Efter att
Bolagsverket har registrerat Foretradesemissionen
kommer dven de Nya Aktierna att kunna handlas pa
Nasdaq Stockholm. Sddan handel berdknas inledas
omkring den 20 juni 2016.

Ratt till utdelning

De Nya Aktierna medfor ratt till vinstutdelning forsta
géngen pa den forsta avstimningsdag for utdelning som
infaller ndrmast efter det att de Nya Aktierna registrerats
hos Bolagsverket.

Oaterkallelig teckning

Foretradesemissionen genomfors som ett led i Castellums
forvarv av Norrporten och Foretradesemissionen ar vill-
korad av att Konkurrensverket godkénner Castellums
forvarv antingen genom beslut om att 1dmna forvirvet
utan atgird (med eller utan villkor) eller genom att erfor-
derliga tidsfrister 1opt ut och utan beslut om att vicka
talan. I och med att Konkurrensverket godkande
Castellums férvarv den 3 maj 2016 ar villkoret uppfyllt
vid dagen for detta Prospekt.

Teckning av Nya Aktier, med eller utan stod av tecknings-
rétter, ar oaterkallelig och tecknaren far inte aterkalla
eller &ndra en teckning av Nya Aktier, satillvida inte annat
foljer av detta Prospekt eller av tillamplig lag.

Offentliggorande av teckningsresultat
i Foretradesemissionen

Teckningsresultatet i Foretrddesemissionen kommer att
offentliggéras omkring den 14 juni 2016 genom ett
pressmeddelande fran Bolaget.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Ovrig information

For det fall ett for stort belopp betalats in av en tecknare
for de Nya Aktierna kommer Bolaget att ombesorja att
overskjutande belopp dterbetalas. Ingen ranta kommer att
utbetalas for 6verskjutande belopp. Ofullstdndiga eller
felaktigt ifyllda anmalningssedlar kan komma att lamnas
utan beaktande. Om teckningslikvid inbetalas for sent, ar
otillracklig eller betalas pa ett felaktigt satt kan anmélan
om teckning komma att ldmnas utan beaktande eller teck-
ning komma att ske med ett lagre belopp. Betald likvid
som ej tagits i ansprak kommer i s fall att aterbetalas.
Ingen ranta kommer att utbetalas for en sadan likvid.

Beskattning

For information rorande beskattning hanvisas till avsnitt
"Vissa skattefragor i Sverige”.
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Marknad

Marknadsoversikt

Om inte annat anges baseras informationen i detta avsnitt pd Castellums utvdrdering av flera kallor, daribland
offentligt tillgiingliga rapporter fran bland annat fastighetsradgivnings- och analysforetag. Branschundersékningar
och publikationer anger i allmdnhet att informationen hdamtats fran kallor som formodas vara pdlitliga, men det finns
inga garantier for att informationen dar korrekt eller komplett. Eftersom Castellum inte har tillgang till de fakta och
antaganden som ligger till grund for sGdan marknadsdata, eller statistisk information och ekonomiska indikatorer i
sadana tredjepartskdllor, kan Castellum inte verifiera informationen, och dven om Castellum anser att den ar tillforlit-
lig finns det inga garantier for att informationen dar korrekt eller komplett. Savitt Castellum kdanner till och kan bedoma
efter en jamforelse med annan information som publicerats av sddana kdllor har ingen information uteldmnats som
skulle leda till att den atergivna informationen ar felaktig eller vilseledande. Prognoser och framdtblickande uttalanden
1detta avsnitt utgor inte ndgon garanti for den framtida utvecklingen, och faktiska hdandelser och omstandigheter kan
avvika vasentligt fran de aktuella forvdantningarna. Ett antal olika faktorer kan orsaka eller bidra till sadana avvikelser.
Se avsnitten "Viktig information — Bransch- och marknadsinformation”, "Riskfaktorer” och "Framatriktade uttalanden

och presentation av finansiell och vrig information”.

Inledning

Castellum ar ett av de storre borsnoterade fastighetsbola-
gen i Sverige. Fastighetsportfoljen dr fraimst koncentrerad
till kommersiella fastigheter i utvalda regioner i Sverige,
men Koncernen dger ocksa fastigheter i Kopenhamn. De
regioner dar Koncernen ir verksam i ar Storgoteborg,
Storstockholm, Oresundsregionen, Milardalen och Ostra
Gotaland. Den 4 april 2016 offentliggjorde Bolaget en ny
struktur for dess verksamhet, varigenom Koncernens
verksamhetsregioner delas in i regionerna Vist, Stock-
holm, Mitt och Oresund, se avsnitt "Castellum fire
forvdrvet av Norrporten — Organisation och anstdllda —
Organisation”. Nar Bolagets forvarv av Norrporten full-
bordats kommer Koncernen dven att vara verksam i en
femte region, Norr.

Koncernens verksamhet paverkas av den makroekono-
miska utvecklingen i stort, framst i Sverige, samt av
utvecklingen pé de lokala fastighetsmarknaderna. De
lokala fastighetsmarknaderna korrelerar ofta positivt
med stigande ekonomisk aktivitet, som i allménhet drivs
av faktorer som en vilutvecklad infrastruktur, valutbildad
arbetskraft, befolkningstillvaxt och 1ag arbetsloshet.
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Makroekonomiska faktorer och
drivkrafter

Fastighetsmarknaden péverkas i stor utstrackning av en
mangd olika makroekonomiska faktorer som inverkar pa
den ekonomiska aktiviteten, vilken ofta méts i termer av
BNP, inflation, réntor, befolkningstillvixt och sysselsétt-
ning, se avsnitten "Riskfaktorer — Castellums verksamhet
pdaverkas av markoekonomiska faktorer”.

Allméanna faktorer

Sverige, med drygt 9,9 miljoner invinare, bedoms av
Bolaget som ett land med 6ppen och god ekonomi, vilket
bland annat kan anses bero pé ett relativt stabilt och
transparent affarsklimat, hog utbildningsniva, sunda
statsfinanser och hog produktivitet. Svensk industris
exportberoende har historiskt sett dven bidragit till att
Sverige uppvisat god forméga att anpassa och stilla om
ekonomin vid konjunkturforandringar. Sysselsattningen
iSverige och den svenska arbetsmarknaden paverkas
positivt av den goda ekonomin. Inflationen bedéms dock
av Bolaget vara fortsatt 1ag till f6ljd avdampade ravaru-
priser och lag inflation i omvérlden i kombination med
begransad inhemsk l6neckningstakt.



BNP

Svensk ekonomi forsétter att utvecklas val med god till-
vaxt i BNP som vintas fortsidtta under 2016.” Bolaget
bedomer att tillvaxten frimst dr driven av investeringar
och inhemsk privat konsumtion. Vidare bedoms av
Bolaget hogre offentliga utgifter som en f6ljd av 6kningen
av asylsokande ocksé bidra till BNP-tillvixten. Bolaget
bedomer att exporten av tjanster har utvecklats snabbt
medan aterhamtningen for varuexporten forsatter att ga
ldngsamt. Nivaerna for bygg- och infrastrukturinveste-
ringar i Sverige visar enligt Bolagets bedomning pa hog
ekonomisk aktivitet medan industrins investeringar
bedoms som dampade.

BNP-tillvédxt 2005—-2017E (indexerat)

MARKNAD

Enligt Europeiska kommissionens rapport European
Economic Forecast,? 6kade Sveriges BNP med 4,1 procent
under 2015, vilket dr en hogre BNP-tillvaxt 4n i Danmark,
Norge och Finland (dansk, norsk och finsk BNP 6kade
med 1,2 procent, 1,6 procent respektive 0,5 procent under
2015). Sedan finanskrisen 2008—2009 har BNP ¢kat varje
ariSverige, med undantag for 2012. Utéver goda makro-
ekonomiska faktorer lyfter OECD fram en konkurrens-
kraftig och diversifierad foretagssektor i sin beskrivning
av den svenska ekonomins styrkor, vilken delvis anses ha
en god konkurrensfordel inom kunskapsintensiva verk-
samheter.? Sveriges varierade naringsliv minskar &ven
landets beroende av enskilda industrier, slutmarknader,
handelspartner och ravaror. BNP-tillvixten i Sverige har
haft stod av en god inhemsk efterfrigan vilket, enligt
OECD, drivits av 6kad privatkonsumtion tack vare
stigande sysselséttning och hogre disponibel inkomst.%
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Kalla: Europeiska kommissionen, AMECO-databasen, 3 maj 2016. Grafen ar indexerad till 2005.

Den sammanlagda BNP-tillvixten har under de senaste
tio &ren varit hogre i Sverige d4n i andra skandinaviska
ldnder och i EU som helhet. I sin rapport European
Economic Forecast,” forvantar sig Europeiska kommissi-
onen att denna trend ska fortsatta under 2016, dd BNP
forvantas oka med 3,4 procent i Sverige, jamfort med en
BNP-tillvixt i EU pa 1,8 procent.

Efter nagra ar med méttlig BNP-tillvixt efter den globala
finanskrisen har BNP-tillvixten i Danmark varit positiv
de senaste aren. Danmarks BNP 6kade under 2015 med
1,2 procent och forvintas 6ka med 1,2 procent under
2016.9

1)
2)
3) OECD Economic Surveys SWEDEN, mars 2015.
OECD Economic Surveys SWEDEN, mars 2015.
5)
6)

Offentlig bruttoskuld i férhallande till BNP, 2015

86,8 %

43,4% 40.2%

Sverige Danmark EU
Kalla: Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Spring 2016,

3 maj 2016. BNP i I6pande priser.

Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Spring 2016, 3 maj 2016.
Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Spring 2016, 3 maj 2016.

Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Spring 2016, 3 maj 2016.
Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Spring 2016, 3 maj 2016.
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Utover en historiskt stabil och positiv BNP-tillvixt har
den svenska ekonomin dven en lag statsskuld i forhallande
till BNP, i synnerhet jamfort med andra lander i EU.
Enligt Europeiska kommissionens rapport European
Economic Forecast,” uppgick Sveriges statsskuld i forhal-
lande till BNP vid utgdngen av 2015 till 43,4 procent,
vilket dr betydligt ldgre dn EU aggregerat, dar motsva-
rande tal uppgar till 86,8 procent. I likhet med Sverige och
jamfort med EU ar Danmarks statsskuld i forhéllande till
BNP lag, och uppgick till 40,2 procent vid utgédngen av
2015.

Inflation och KPI

En positiv och stabil inflation gynnar savél den privata
konsumtionen som kapitalinvesteringar, inklusive fastig-
hetsinvesteringar, och dr allmént ett tecken pa en aktiv
och vixande ekonomi. I bade Sverige och Danmark kopp-
lasiregel hyresnivan under hyresavtalets 16ptid till
konsumentprisindex ("KPI”) respektive nettoprisindex

Inflation (KPI), 2005 -2017E (%)

(’NPI”), varigenom hyresintdkter kompenseras for infla-
tion. Inflationen i Sverige har de senaste &ren legat under
Sveriges Riksbanks inflationsmal pa tva procent. Inflatio-
nen i ndgra av de lander som ar Sveriges storsta handels-
partner och i EU har ocksa varit l4gre 4n det historiska
genomsnittet. Enligt Europeiska kommissionens rapport
European Economic Forecast,? 6kade inflationen i
Sverige under 2015 till 0,7 procent, och inflationen
forvintas 6ka ytterligare under de kommande aren som
en foljd av en mer expansiv penningpolitik, med bland
annat lag styrranta och kop av statsobligationer fran
Sveriges Riksbank.

Inflationen i Danmark har ocksa varit relativt 1ag de
senaste aren, vilket till stor del beror pa lagre energipriser.
Inflationen i Danmark uppgick till 0,2 procent under 2015
och forvintas 6ka till 0,3 procent under 2016 tack vare en
starkare ekonomi.?

g
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— Sverige

2012 2013 2014 2015 2016E 2017E

Danmark — EU

Kélla: Europeiska kommissionen, AMECO-databasen, 3 maj 2016. Inflation matt genom harmoniserat index for konsumentpriser.

Raéntor och kreditmarknad

Riksbanken har sedan 2015 fokuserat pa inflationsmélet
om tvé procent och fort en expansiv penningpolitik.
Exempelvis som i februari 2016 dé reporantan sanktes till
—0,5 procent. Riksbanken har dven aviserat fortsatta kop
av statsobligationer vilket bidrar till att halla nere rantor
med langre 16ptid. Riksbanken bedomer att inflationen
trendmassigt har borjat stiga ngot men den anses fortsatt
vara for 1ag. Reporantebanan har successivt justerats ner
och Riksbanken bedomer nu att reporéntan ldngsamt
kommer att borja hojas i mitten av 2017.9

Den for Castellum viktiga 3-ménaders Stibor-réntan steg
négot i slutet av 2015 och i bérjan av 2016 men sjonk
darefter snabbt ner till historiskt l4ga nivaer efter
Riksbankens sdnkning i februari och har varit relativt
stabil efter det.” Ilinje med interbanksrantorna har &ven
de femériga swapparna i SEK, DKK och EUR successivt
minskat under de senaste aren och ligger i dagslaget pa
historiskt ldga nivéer.®

1) Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Spring 2016, 3 maj 2016.

2) Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Spring 2016, 3 maj 2016. Inflation i termer av Harmoniserat Index for Konsumentpriser
("HIKP”). HIKPs dr en uppsittning av KPIs inom Europeiska Unionen beridknade enligt en harmoniserad metodik och en enda uppsittning
definitioner.

3) Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Spring 2016, 3 maj 2016.

4) Riksbanken, 20 april 2016.

5) Riksbanken, 20 april 2016.

6) Bloomberg, data per 4 maj 2016.
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Rénteskillnaden mellan kort och 1&ng ranta minskade
tidigt under 2016 drivet av sjunkande 1dnga rantor.

Tillgangen till bankfinansiering respektive finansiering
pa kreditmarknaden bedoms av Bolaget som god respek-
tive relativt god. Marginalerna pa kreditmarknaden var
tydligt uppat under senare delen av 2015 och bedéms av

Réntor, 2005-2015, 3-manadersréntor (%)

MARKNAD

Bolaget att fortsatt 6ka nagot under 2016. Antalet emis-
sioner pa den svenska foretagsobligationsmarknaden
bedoms av Bolaget dock ha varit fi pa senare tid och till-
gangen till kapitalmarknadsfinansiering &terfinns fraimst
pé korta loptider. Kreditmarginalerna for bankfinansie-
ring, som 6kade nagot under slutet av 2015, bedoms av
Bolaget vara relativt stabila till fortsatt ndgot 6kande.

«
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Kalla: Bloomberg, 29 april 2016. Réntor vid arsslut.
SWAP-réintor, 2005 - 2015, 5-arig SWAP (%)
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Kalla: Bloomberg, 4 maj 2016. Rantor vid arsslut.

Sysselsattning

Sysselsdttningen har en paverkan pa bade den privata
konsumtionen och den ekonomiska tillvaxten och den
ekonomiska aktiviteten tenderar darfor att 6ka i takt med
stigande sysselsattningsnivéer. Vidare tenderar en hogre
ekonomisk aktivitet att leda till ett vixande behov av
kommersiella lokaler. Sveriges sysselsattningsniva har
okat varje ar sedan 2013 och forvintas att 6ka mer an i
négot annat land i Skandinavien under 2016.” Trots en
hogre forvintad sysselsattningsnivé i framtiden bedomer
Bolaget att det foreligger en viss obalans mellan utbudet

DKK-SWAP 5 ar

e EUR-SWAP 5 &r

av arbetskraft och den typ av arbetskraft som naringslivet
efterfragar och har behov av, vilket har lett till en viss brist
pé arbetskraft inom delar av naringslivet. Bolaget bedo6-
mer exempelvis att en brist pd arbetskraft vintas uppsta
for flera grupper inom framst bygg och offentlig sektor.
Vidare bedomer Bolaget att arbetslosheten endast paver-
kas marginellt av 6kningen i sysselsattning till f6ljd av ett
storre utbud av arbetskraft.

I Danmark 6kade sysselsittningen bade under 2014 och
2015 och férvintas fortsatt att 6ka under 2016.?

1) Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Spring 2016, 3 maj 2016.
2) Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Spring 2016, 3 maj 2016.
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Sysselséttningsniva, 2005—2017E (indexerat)
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Kalla: Europeiska kommissionen, AMECO-databasen, 3 maj 2016.
Sysselsattning i nominella belopp. Grafen &r indexerad till 2005.

Svensk fastighetsmarknad

Bolaget bedomer att svensk fastighetsmarknad innefattar
hyreshus och industrifastigheter med ett totalt taxerings-
virde om cirka 2 900 miljarder kronor och ett marknads-
viarde om cirka 3 900 miljarder kronor. Bestandet inbegri-
per dock fastigheter som inte direkt 4r en del av det
kommersiella fastighetsbestdndet sdsom vissa specialan-
passade byggnader for industriell verksamhet och hyres-
hus dgda av bostadsrattsforeningar. Av det kommersiella
besténdet i Sverige bedéms Castellum, som dr en av Sveri-
ges storsta fastighetsigare, dga i storleksordningen 1—2
procent. Sammantaget bedomer Bolaget att svenska bors-
noterade fastighetsbolag uppskattningsvis dger cirka 10
procent av det kommersiella fastighetsbesténdet.

De storsta fastighetsidgarna i Sverige bedoms av Bolaget,
utover de borsnoterade bolagen, vara offentligt dgda bolag
samt sévil svenska som utlandska institutionella investe-
rare. Darutdver finns en méngd mindre fastighetsigare
sésom fastighets- och byggbolag, brukare och
privatpersoner.

I nedanstdende diagram illustreras direktavkastningskra-
ven pa kontor i centrala lagen pé Castellums och Norrpor-
tens svenska marknader.

Direktavkastningskrav pa kontorsfastigheter i centrala lagen pa utvalda marknader (%)
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Kalla: Forum, data per 31 mars 2016.
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Som framgér av nedanstdende diagram har direktavkast-
ningskraven pé kontorsfastigheter i Stockholm, Géteborg
och Malmo minskat de senaste aren. En 6kad efterfragan
pé hogkvalitativa och centralt beldgna kontorsfastigheter
samt en lag produktionstakt pa nya kontor i kombination
med god tillgang till 1dnefinansiering och 1aga rantor,
bedoms av Bolaget bland annat vara faktorer som bidrar
till 1agre direktavkastningskrav pa kontorsfastigheter i

MARKNAD

Stockholm, Goteborg och Malmé. Skillnaden, den s&
kallade "riskpremien”, mellan den 5-ariga statsobliga-
tionsrantan i Sverige och direktavkastningskravet pa
kontorsfastigheter i Stockholm, G6teborg och Malmé har
okat under perioden fran 2013 till 2015, vilket kan anses
illustrera att fastighetstillgangar erbjuder en relativt sett
hogre avkastning.

Direktavkastning pa kontorsfastigheter och avkastning for 5-arig statsobligation i Sverige, 2005—-2015 (%)
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Kalla: Forum, Riksbankens databas. Avkastning for svensk 5-arig statsobligation beréknad som arligt genomsnitt. Hdmtad 4 maj 2016.

Fastighetstransaktionsmarknaden

I nominella tal bedomer Bolaget att de svenska och danska
marknaderna dr bland de mer likvida i Europa. Likvidite-
ten pd dessa marknader forklaras till viss del av ovan
namnda faktorer, till exempel en positiv makroekonomisk
utveckling, god sysselsittning och ett attraktivt foretags-
klimat. En annan férklaring kan vara att bade den
svenska och den danska marknaden kidnnetecknas av en
hog grad av transparens och rankas hogt i termer av
enkelhet att gora affirer.

Utveckling i Sverige

Bolaget bedomer att transaktionsvolymen i Sverige under
2015 uppgick till 145 miljarder kronor vilket ar en histo-
riskt hog niva, dven om den bedémda volymen under 2014
var hela 160 miljarder kronor. Den starka efterfragan
under aret bedoms av Bolaget ha resulterat i lagre avkast-
ningskrav (med hogre fastighetspriser som f6ljd). Bolaget
bedomer att intresset varit starkt under 2015 for saval
kontors- och butiksfastigheter som for lager- och logistik-
fastigheter och totalt utgjorde kommersiella fastigheter
cirka 77 procent av transaktionsvolymen. Utlandska
investerare 6kade sin andel av den totala transaktions-
volymen till 27 procent under 2015, fran 17 procent under
2014, vilket var synligt i flera storre transaktioner inom
kontor, handel och logistik. Under 2015 utgjorde transak-
tionerna i Stockholm en stor del av den totala transak-
tionsvolymen, med volymer pa cirka 57 miljarder kronor,

1) Newsec, Property outlook, viren 2016.
2) Newsec, Property outlook, hosten 2015.
3) Newsec, data per 4 maj 2016.

4) Newsec, data per 11 maj 2016.

vilket motsvarade 43 procent av den totala transaktions-
volymen. Transaktioner utanfor de tre storsta staderna i
Sverige, Stockholm, G6teborg och Malmo, stod for en
betydande del med 45 procent av transaktionsvolymen.
Kontorslokaler var den fastighetskategori som nadde de
hogsta volymerna under 2015 med en andel av transak-
tionsvolymen pa 32 procent.” Dessutom var tillgdngen pa
lanefinansiering fortsatt god under éret,? och volymen
av obligationsemissioner med svenska fastighetsbolag
som emittenter bedoms av Bolaget ha nétt hoga nivéer,
(se "—Fastighetsfinansieringsmarknaden”), vilket
bedoms ha underléttat finansieringen av transaktioner.

Utveckling i Danmark

Under 2015 6kade transaktionsvolymerna i Kopenhamn
for fjarde &retirad, och omradet har nu natt transaktions-
volymer som inte har forekommit sedan fore den globala
finanskrisen. Enligt Newsec uppgick transaktionsvolymen
pé Kopenhamns transaktionsmarknad for fastigheter till
39 miljarder danska kronor under 2015.% Utldndska
investerare har statt for minst 40 procent av transaktions-
volymen i Kopenhamn varje ar sedan 2011 och stod under
2015 for 52 procent av transaktionsvolymen. Under 2015
utgjorde fastighetsfonder, fastighetsbolag och institutio-
nella investerare de tre storsta koparkategorierna och stod
tillsammans for 6ver 75 procent av transaktionsmarkna-
den i Kopenhamn.¥
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Fastighetsfinansieringsmarknaden

Tillgédngen pa kapital for att finansiera fastighetstransak-
tioner bedoms av Bolaget spela en central roll for utveck-
lingen och transaktionsintensiteten pa fastighetsmarkna-
den. Fastighetstransaktioner finansieras generellt sett via
en kombination av 1an och eget kapital och enligt Bolagets
bedomning har ménga fastighetsbolag i Sverige 14n pa
cirka 50 procent eller mer av vardet pa sina fastighets-
portfoljer. Aktorerna pé fastighetsmarknaderna vinder
sig vanligtvis till banker eller kapitalmarknaderna, bland
annat genom banklan och emissioner av obligationer,
aktier eller andra vardepapper, for att finansiera sina
fastighetsforvarv. Sedan den globala finanskrisen har den
traditionella bankfinansieringen paverkats av dndringar
ilagar och regelverk, vilket bland annat har medfort att
kapital- och likviditetskraven har blivit strangare.

I Sverige, séval som internationellt, har lagrantemiljon,
enligt Bolagets bedomning, fatt en del investerare i kapi-
talmarknaderna att i jakt p& hogre avkastning soka sig till
kapitalmarknadsinstrument med hogre risk, vilket i sin
tur har resulterat i 6kad efterfrigan frdn nya investerar-
grupper i samtliga typer av kapitalmarknadsinstrument.

Hyresmarknaden

Bolaget bedomer att de svenska och danska hyresmarkna-
derna upplevt en fortsatt uppgang under 2015. En forkla-
ring till det kan enligt Bolaget vara god efterfragan och lag
nyproduktionsvolym. Starkast dr kontorsmarknaderna i
centrala lagen med g nyproduktionsvolym och vakans-
grad, vilket skapat férutsattningar for hyreshéjningar.
Oresundsregionen har emellertid en hégre andel nypro-
ducerad kontorsyta an 6vriga Sverige, vilket paverkar
hyresutveckling savil som vakans. Logistikmarknaden
bedoms dock vara mer differentierad och efterfragan
varierar bade beroende pa ldage och utformning. De star-
kaste logistiklagena blir allt starkare och kundkrav dndras
pé grund av teknikutveckling sédvil som 6kande e-handel,
vilket gor ratt utformade byggnader i ratt 14ge fortsatt
attraktiva.
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Castellums marknader

Sverige kan delas in i ett antal lokala arbetsmarknader dar
varje marknad har olika tillvixtmgjligheter. Vissa mark-
nader dr pa grund av sin storlek och branschstruktur
mindre beroende av omvérldsférandringar 4n andra och
har en egen inneboende tillvixtkraft, dar storleken ger
skalfordelar. Sverige dr inne i en stark urbaniseringstrend
dar tillvaxten koncentreras till medelstora och stérre
regioner samtidigt som antalet regioner blir farre.

Den storsta tillvixtmojligheten finns i arbetsmarknader
istorstader, vilket forklaras av att de, i forhallande till
ovriga delar av landet, har en storre befolkning. Detta
skapar i sin tur en storre arbetsmarknad, en diversifierad
naringslivsstruktur, mojligheter till forskning samt storre
utbud av handel, ngjen och kultur. Det finns dock dven en
stor utvecklingskraft i andra tillvixtorter &n storstider.
Framgangsrika regioner praglas av god infrastruktur

Data per region

MARKNAD

samt goda mojligheter till utbildning vid universitet och
hogskolor.

Deregioner dir Koncernen ar verksam i dr Storgoteborg,
Storstockholm, Oresundsregionen, Milardalen och Ostra
Gotaland. Den 4 april 2016 offentliggjorde Bolaget en ny
struktur for dess verksamhet, varigenom Koncernens
verksamhetsregioner delas in i Vast, Stockholm, Mitt och
Oresund, se avsnitt "Castellum fore forvérvet av
Norrporten — Organisation och anstdllda — Organisa-
tion”. Nar Bolagets forviarv av Norrporten fullbordats
kommer Koncernen dven att vara verksam i en femte
region, Norr.

Inedanstaende tabell anges data for Castellums och
Norrportens respektive marknader per 31 december 2015.

Befolknings-
utveckling Studerande Tillvaxt Tillvaxt Tillvaxt
Befolknings- 2006-2015 Befolknings- vid syssel- Arbets- total I6ne- total I6ne-
utveckling snitt utveckling universitet/ séttning 16shet summa summa
Region Befolkning 2006-2015/ar  personer/ar 2015 hogskola 2006-2015/ar 2015 2006-2015/ar 2015
Riket 9900 000 0,9 % 85 100 1,3% 404 000 1,0 % 7,8 % 29% 4,4 %
Storgodteborg
Storgdteborg 1151000 1,1 % 12000 1,5% 47000 1,3% 6,2 % 3,3% 54 %
Boras 172 000 0,7 % 1100 1,2% 8 000 0,8 % 6,8 % 2,7% 4,3%
Halmstad 121 000 0,8 % 1000 1,3% 8 000 0,8 % 8,4 % 2,4 % 0,2 %
Oresundsregionen
Malmo 1135000 1,2% 12 800 1,6 % 56 000 1,2% 9,9 % 29% 32%
Varav Lund 118 000 1,5% 1600 1,8 % 37 000 1,0 % 5,8 % 2,7% 3,7%
Varav Helsingborg 137 000 1,2% 1600 1,5% =1 11% 10,7% 2,6% 1,0 %
Képenhamn 1788 000 1,0 % 16 800 1,1% i.u. 0,4 % i.u. i.u. i.u.
Storstockholm
Storstockholm 2623 000 1,7% 40 300 2,0% 91 000 1,9 % 6,3 % 3,6 % 4,6 %
Malardalen
Orebro 240 000 0,9 % 2000 1,4 % 13 000 0,9 % 8,0 % 2,8% 4,2%
Uppsala 325000 1,2% 3600 1,7% 44 000 1,4 % 54 % 3,3% 53 %
Vasteras 241000 0,7 % 1700 1,2% 11 000 0,8 % 9,1 % 2,6% 2,8%
Ostra Gétaland
Jonkdping 219000 0,8 % 1600 1.2% 11 000 0,8 % 6,3 % 2,5% 3,9%
Linképing 263 000 0,8 % 1900 1,2% 23000 1,0 % 7.4 % 2,8% 3,7 %
Norrképing 180 000 0,8 % 1300 1,2% -2 0,9 % 11,5% 3,0% 53 %
Vaxjo 138 000 0,9 % 1100 1,2% 25000% 0,4 % 9,2% 21 % 3,9%
Norr
Gavle 162 000 0,5% 800 0,8 % 11 000 03% 11,9% 22% 34 %
Luled 175000 0,1% 100 0,0 % 12000 0,8 % 7.2% 2,8% 3,8 %
Sundsvall 150 000 0,2% 200 0,4 % 13 0004 0,2% 9,1% 1,9 % 3,0%
Umea 151 000 0,7 % 1000 0,8 % 25000 1,0% 6,3 % 2,9% 4,0 %
Ostersund 105 000 0,2 % 200 0,7 % 13 0004 0,5% 7.2% 23% 3,9 %

Kalla: Evidens och SCB.

1) Campus Helsingborg ingar i Lunds Universitet.

2) Campus Norrkdping ingér i Linkdpings Universitet.

3) Avser Linnéuniversitetet som omfattar Vaxjo och Kalmar.

4) Avser Mittuniversitetet som omfattar Sundsvall, Ostersund och Harnésand.
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MARKNAD

Storgodteborg

Storgoteborg ar vilbeldget mellan tre nordiska huvudsta-
der och har Nordens storsta hamn. Regionen préglas av
stora infrastruktur- och stadsutvecklingsprojekt, med
malet att bland annat utveckla flera nya citynira bostader
och arbetsplatser inom de narmaste aren.

Under perioden 2013—2015 har Storgoteborg enligt
Bolaget 6verlag haft en stabil hyresmarknad med stabila
till stigande hyresnivaer. Centrala Géteborg har dock ett
begrinsat utbud i kombination med fortsatt stark efter-
fragan, vilket medfor stigande hyror mer an generellt for
Storgoteborg. Detta har enligt Bolagets bedomning
medfort en god marknad for bade befintliga och nyprodu-
cerade kontorslokaler. Den begréansning som finns i
centrala Goteborg har enligt Bolaget 4ven en positiv
paverkan pa de omradena som ligger strax utanfor
centrumkarnan, med stigande hyror och minskade
vakanser som f6ljd. Enligt Bolagets bedomning ar det
aven tydligt att Lindholmen starkt sin roll som ett av
Goteborgs mest attraktiva kontorsomraden med en val
utbyggd infrastruktur. Bor&s och Halmstad har enligt
Bolagets bedomning haft oférandrade hyror men
samtidigt en svag minskning av vakanserna.

Goteborg fortsatter, tillsammans med Borés, att befista
sin position som ett av Sveriges framsta logistiknav och i
béda orterna planeras nyproduktion av ett storre antal
lager- och logistiklokaler. Nyproduktionen kommer att
uppforas pa mark som har klara detaljplaner. Hyresmark-
naden for butikslokaler i Goteborg och Boras, priglas
enligt Bolaget av viss forsiktighet, vilket inte dr unikt for
denna del av Sverige. Butiksmarknaden i centrala delar
bedoms som stark men i 6vrigt paverkas butiksmarkna-
den alltmer av en 6kad e-handel.

Transaktionsvolymen i Storgoteborg uppgick under
perioden 2013—2015 till cirka 15 miljarder kronor per ar.
Omsittningen utgor cirka elva procent av den totala trans-
aktionsvolymen i Sverige under samma period.? Képare
bedoms, som tidigare, framst utgoras av fonder och
svenska fastighetsbolag, sdvil noterade som onoterade.
Under 2015 har Bolaget noterat en vardeuppgéng i regio-
nen, dock med viss variation hanforligt till 14ge, fastig-
hetsprodukt och kvalitet. Tydligast har virdeuppgingen
enligt Bolagets bedomning varit i centrala Géteborg.

1) Newsec, data per 11 maj 2016.
2) Newsec, data per 11 maj 2016.
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Storstockholm

Storstockholm — med Sveriges huvudstad — préglas aven
fortsatt hog befolkningstillvéxt. Det betyder bland annat
att arbetsplatsomraden utvecklas till bostadsomraden.
Har pagér Sveriges storsta infrastrukturprojekt, en ny
strackning av E4:an, som kommer att binda ihop norra
och sédra delen av Stockholm.

Storstockholm har under perioden 2013—2015 enligt
Bolagets bedomning haft en positiv hyresmarknad med
god efterfrigan och i vissa delmarknader stigande hyres-
nivaer samt oférandrade till minskande vakansnivaer.

I Stockholms innerstad bedoms efterfragan ha varit stark
med 6kad topphyresniva som foljd samtidigt som vakans-
graden bedoms ha varit fortsatt 14g. Regionen préglas
enligt Bolaget alltjamt av ett tydligt fokus pd moderna och
kostnadseffektiva kontorsytor, vilket medfort att flera
foretag effektiviserar sina befintliga lokaler eller flyttar
fran innerstaden till nyproducerade kontorslokaler utan-
for innerstaden. Processen kommer att fortsatta under
kommande ar. Effekter som kan noteras enligt Bolaget ar
att tomstallda lokaler i innerstaden konverteras till hotell
och handel samt att externa lagen, dit foretag flyttar,
forstarks. De senaste arens tillskott av kontorsyta i regio-
nen bedoms inte paverka hyres- och vakansnivaerna.
Avseende lager- och logistiklokaler bedoms efterfragan
alltjamt god och inga storre forandringar har enligt
Bolaget skett avseende hyresnivéer och vakansgrader.
Nyproduktionen bedoms som begriansad till foljd av
bristande tillgéng till byggbar mark i ratt lagen inom
Stockholmsregionen. Hyresmarknaden for butikslokaler i
regionen praglas enligt Bolagets bedomning av omdaning
till foljd av nyproduktion savéal som ombyggnation av flera
shoppingcentra.

Den totala transaktionsvolymen i Storstockholm uppgick
under perioden 2013—2015 till cirka 56 miljarder kronor
per ar. Omséttningen utgor cirka 42 procent av total
transaktionsvolym i Sverige under samma period.?
Koparsidan bedoms utgoras av sdvil noterade svenska
fastighetsbolag som svenska och utlindska fonder. I linje
med tidigare trender bedoms en del forsiljningar av
kommersiella fastigheter ske till forman for kommande
konvertering till bostader. Under 2015 har Bolaget noterat
en virdeuppgang i regionen, dock med viss variation
hanforlig till ldge, fastighetsprodukt och kvalitet. Tydli-
gast har virdeuppgéngen enligt Bolagets bedomning varit
avseende centrala kontorsfastigheter och lager- och
logistikfastigheter.



Malardalen

Uppsala och Vésteras praglas av urbaniseringen med
anledning av sitt pendlingsavstand till Stockholm och
nirheten till Arlanda flygplats. I bAda kommunerna
beddms niringslivet ha en god tillviixt. Orebro har ett
mangskiftande naringsliv och ar vilbeldget mellan Sveri-
ges tvé storsta stiader.

Efterfragan pa lokaler i Orebro, Visterés och Uppsala
under perioden 2013—2015 bedoms av Bolaget ha varit
stabil och god med undantag for butikslokaler. Moderna
kontor i bralagen bedoms ha haft den starkaste efterfra-
gan och hir noterar Bolaget dven stigande marknadshyror
och sjunkande vakanser. Bilden bedoms dven vara
densamma i de tre stiderna men starkast i Uppsala.
Uppsala bedoms av Bolaget ha storst nyproduktion av
stdderna i Malardalen och det ar ocksé dar som vakansen
bedoms vara lagst. For lager- och logistikmarknaden
bedéms Orebro fortsatt befista sin position som ett
ledande logistikcenter med flera pdgaende storre projekt.
Hyresnivan for lager- och logistikfastigheter bedoms vara
stabil i hela Milardalen och detsamma géller vakanser.
En svagare efterfrigan inom butikssegmentet kan enligt
Bolaget bland annat forklaras av 6veretableringar och
andrade kopmonster. Stddernas starka befolkningstill-
vixt, lagre nybyggnadstakt inom handel samt konverte-
ring av butiksytor bedoms dock ha en motverkande effekt
pa denna utveckling.

Totalt uppgick transaktionsvolymen under perioden
2013—2015 i Mélardalen till cirka sex miljarder kronor per
ar. Omsittningen i regionen motsvarar cirka fyra procent
av den totala transaktionsvolymen i Sverige under samma
period.” Koparsidan bedoms framst utgoras av svenska
fastighetsbolag och fonder men &ven utlandska kopare.
Under 2015 har Bolaget noterat en viardeuppgang i
regionen, dock med viss variation hanforlig till lige,
fastighetsprodukt och kvalitet. Tydligast har varde-
uppgéngen enligt Bolagets bedomning varit avseende
centrala kontorsfastigheter.

1) Newsec, data per 11 maj 2016.
2) Newsec, data per 11 maj 2016.

MARKNAD

Ostra Gotaland

Link&ping och Norrképing préglas enligt Bolaget av en
expansiv stadsutveckling. I omradet forbereds bland
annat en utbyggnad av Ostlanken, snabbtagsforbindelsen
till Stockholm. De bada staderna, liksom Jonkoping

med sitt strategiska lage vid E4:an, praglas av
stadsutvecklings-projekt.

Marknadslédget i Jonkoping, Linkoping och Norrkoping
under perioden 2013—2015 bedoms av Bolaget ha varit
positivt och praglat av framtidstro. Behovet och efterfra-
gan pa nya mer rationella lokaler bedoms av Bolaget ha
okat de senaste dren. Vad giller Linkoping och Norrkoping
bedoms av Bolaget den stora stadsutvecklingen for
respektive ort vara kopplad till den nya infrastrukturen
kring Ostlanken som dnnu ej ar helt fastlagd. Det medfor
enligt Bolaget ett visst avvaktande av nya projekt i
centrala lagen. Linkopings kontorsmarknad bedoms av
Bolaget vara stabil med god efterfragan pa kontorsytor,
och med en begransad nyproduktion. Norrkoping bedoms
av Bolaget ha en god efterfradgan pd moderna kontor i
centrala lagen. Det centrala bestdndet bedoms av Bolaget
generellt sett vara dldre och kriava viss ombyggnation for
att attrahera hyresgister. Lager- och logistikmarknaden
bedoms fortsatt vara god med 1aga vakanser och stabil
hyresniva i hela regionen. Hyresmarknaden for butikslo-
kaler praglas enligt Bolaget av viss forsiktighet likt 6vriga
Sverige.

I Ostra Gotaland uppgick transaktionsvolymen under
perioden 2013—2015 till cirka fem miljarder kronor per ar.
Omsittningen i regionen motsvarar cirka tre procent av
den totala transaktionsvolymen i Sverige under samma
period.? Under 2015 har Bolaget noterat en virdeuppgéng
iregionen, dock med viss variation hanforlig till lage,
fastighetsprodukt och kvalitet. Tydligast har vardeupp-
géngen enligt Bolagets bedomning varit avseende centrala
kontorsfastigheter.
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Oresundsregionen

Oresundsregionen r en av Nordens stérre arbetsmark-
nadsregioner. En kraftig infrastrukturutbyggnad under
flera &r bedoms enligt Bolaget ha spelat en viktig roll i
utvecklingen. Oresundsregionen bedéms 4ven vara en av
Nordeuropas mer kunskapsintensiva omraden med totalt
14 universitet och hogskolor.

Oresundsregionen har under perioden 2013—2015 enligt
Bolagets bedomning haft en positiv hyresmarknad med
god efterfridgan och i vissa delmarknader stigande hyres-
nivaer samt oforandrade till minskande vakansnivaer.

I Malmo bedoms en relativt stor del nybyggda kontorsytor
ha tillforts marknaden, vilket ocksé forvantas ske under
2016 och 2017. Malmo priglas darfor enligt Bolaget av
sévil stor omflyttning som av kundernas krav pd moderna
kontorslokaler, vilket paverkar det dldre fastighetsbestén-
det. Trots det uppvisade Malmo enligt Bolagets bedom-
ning savil oférandrade hyresnivaer som vakansnivéer.
For lager- och logistiklokaler bedoms efterfragan pa
moderna och effektiva anlaggningar ha varit relativt god.
I Lund, som &r en av Sveriges ledande forsknings- och
utvecklingsstader, pagar arbetet med att fardigstilla
forskningscentret Maxlab medan arbetet med forsknings-
anlaggningen European Spallation Source (ESS) fortgar
enligt plan. Pa grund av stora neddragningar kommer
Lund de nirmaste aren enligt Bolagets bedomning att ha
ett stort utbud av lediga lokaler som sannolikt kommer att
vara Okande. For 2015 har dock savil vakansnivaer som
hyresnivaer varit oférindrade enligt Bolagets bedomning.
Under 2015 bedoms marknaden ha varit stabil till svagt
positivi manga omréden avseende kontor. Nyproduktion
av lager och logistikfastigheter bedoms ske i jamn takt till
foljd av en stadig efterfragan.

Transaktionsvolymen i regionen uppgick under perioden
2013—2015 till cirka 43 miljarder kronor per &r, varav
cirka tolv miljarder kronor avser Sverige. Omséattningen
utgor cirka 9 procent av total transaktionsvolym i Sverige
under samma period.” Képarna pa séval svensk som
dansk sida bedoms enligt Bolaget utgoras av framforallt
nationella fastighetsbolag, institutioner och en mindre del
utldindska kopare. Under 2015 har Bolaget noterat en
vardeuppgéng i regionen, dock med viss variation hanfor-
lig till 14ge, fastighetsprodukt och kvalitet. Tydligast har
viardeuppgéngen enligt Bolagets bedomning varit
avseende centrala kontorsfastigheter med kommunika-
tionsnéra lage.

1) Newsec, data per 11 maj 2016.
2) Newsec, data per 11 maj 2016.

52 INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AB (PUBL)

Norr

I och med Castellums férvarv av Norrporten blir region
Norr en del av Castellums marknader. Delomradet Norr
bestar utav orterna Sundsvall, Luled, Umed, Gavle och
Ostersund, som tillsammans representerar de storsta
kommunerna i Norrland.

Hyresmarknaden i Sundsvall, Luled, Ume4, Gévle och
Ostersund under perioden 2013—2015 bedéms av Bolaget
ha varit positiv och préglats av tillvaxt. I Umed, som ar
den storsta kommunen i Norrland och dér bland annat ett
universitetssjukhus och universitet finns, utvecklas flera
nya bostads- och kommersiella distrikt, vilket bedoms av
Bolaget 6ka det framtida behovet av lokaler. Vidare
bedoms av Bolaget efterfragan pa kontor i Gavle ha varit
god och staden utmarks av den geografiskt strategiska
positionen, med mindre dn tva timmar med bil eller tag
fran Stockholmsregionen samt nérheten till E4:an, E16
samt stadens hamn vid Bottenhavet. Efterfrdgan pa loka-
ler i Sundsvall bedéms av Bolaget ha utvecklats positivt
drivet av flera infrastruktursatsningar, positiv utveckling
iflera av kommunens industrier, sasom cellulosa och
bank och forsakring samt att ett Centrum for forskning
om ekonomiska relationer inrittats pd Mittuniversitet i
Sundsvall. Luleas vixande tekniska universitet och
IT-sektor, till foljd av bland annat etableringen av flera
datacentraler, bedoms av Bolaget bidra till en god fram-
tida efterfrdgan pa kontorslokaler. Ostersund bedéms av
Bolaget i sin tur ha genomgétt en strukturomvandling de
senaste aren efter att det militdra regementet stingdes.
En etablering av ett antal myndigheter i Ostersund
forvantas dock av Bolaget fortsédttningsvis ha en positiv
inverkan pa sysselséttningen och efterfragan pa fram-
forallt kontorslokaler.

I regionen uppgick transaktionsvolymen under perioden
2013—2015 till cirka 5 miljarder kronor per ar. Omsitt-
ningen i regionen motsvarar 3 procent av den totala trans-
aktionsvolymen i Sverige under samma period.? Képarna
iregionen bedoms av Bolaget utgoras av framforallt
fastighetsbolag och institutioner.



Norrporten i korthet

Beskrivning av Norrporten

Norrporten ar ett av Sveriges storre kontorsfastighets-
bolag med fastigheter beldgna i Sverige och Képenhamn.
Under Norrportens historia har Norrporten fokuserat pa
att forvalta och utveckla moderna, hogkvalitativa kontors-
lokaler i orter som har regional ekonomisk tillvixt,
vilutvecklad infrastruktur och tillgéng till valutbildad
arbetskraft. Norrporten har langa relationer med sina
hyresgéster, en god lokal forankring och verkar med de
lokala marknadsomrédena genom en integrerad
forvaltningsorganisation.

Utover vissa svenska mellanstora regioner och orter ar
Norrporten etablerat i storstaderna Stockholm och
Kopenhamn. Den 31 mars 2016 fanns Norrportens
fastighetsbestand pé elva geografiska marknader och
bestod av 119 fastigheter med en totalt uthyrningsbar yta
om 1140 tusen kvm och ett sammanlagt marknadsvérde
om cirka 26,2 miljarder kronor.

Norrportens kunder utgors av hyresgéster dar huvudkate-
gorin (offentliga institutioner) per 31 mars 2016 utgjorde
41,3 procent av Norrportens kontraktsviarde. Den 31 mars
2016 uppgick den viktade genomsnittliga dterstdende
loptiden pa hyresavtalen till 5,1 &r och den viktade genom-
snittliga hyrestiden for befintliga hyresgéster var 10,0 ar.
Under perioden 1 april 2015—31 mars 2016 uppgick
Norrportens uthyrningsgrad till 92,7 procent for fastig-
heter 4gda den 31 mars 2016.

Sedan Norrporten bildades ar 1994 har bolaget vaxt
genom utveckling av fastigheter, kompletterande forviarv
och stora strukturella transaktioner. Sedan 2001 har
Norrporten i genomsnitt investerat 1,8 miljarder kronor
arligen i ny-, till- och ombyggnation samt férvérv och
under den period som Andra AP-fonden och Sjitte
AP-fonden har varit dgare till Norrporten har den genom-
snittliga arliga tillvaxttakten for fastighetsportfoljen
uppgatt till cirka 14 procent.

Nedanstaende tabell utvisar storre handelser ur
Norrportens utveckling och historia.

2016 Norrporten forvirvas av Castellum.

2015 Norrporten initierar forberedelser for en borsnotering.
2010-2012  Norrporten etablerar sig i Stockholm.

2005 Norrporten etablerar sig i Képenhamn.

2001 Norrporten forvirvar 110 fastigheter frin Vasakronan.

2000 Norrporten avnoteras fran Stockholmsbérsen.

1994 Norrporten bildas och noteras pd Stockholms Fondbors O-lista.
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Norrportens fastighetsbestand

Norrportens fastighetsbestand ar bland annat beldget i
Stockholm, Képenhamn, Helsingborg, Orebro och Jénks-
ping — orter dar Castellum sedan tidigare ar véletablerat.
Norrporten dger aven fastigheter i orter dar Castellum
inte sedan tidigare finns etablerat sdsom Sundsvall, Lulea,
Ume3, Givle, Vixjo och Ostersund. Fastighetsbestinden
pa respektive ort ar tillrackligt stora for att en lokal, ratio-
nell forvaltning med egna medarbetare ska kunna bedri-
vas i enlighet med Castellums forvaltningsstrategi.

Den 31 mars 2016 omfattade Norrportens totala fastig-
hetsbestand 119 fastigheter. Bestdndets sammanlagda
marknadsvarde uppgick, enligt Castellums bedémning,
till 26 283 miljoner kronor och total uthyrningsbar yta
uppgick till 1 140 tusen kvadratmeter. Fastighetsbestan-
dets totala hyresvarde uppgick under perioden 1 april
2015—31 mars 2016 till 2 036 miljoner kronor. Av detta
belopp utgjorde det bedomda vardet for outhyrda lokaler
och rabatter 148 miljoner kronor, vilket motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad pa 92,7 procent. Per 31 mars
2016 uppgick de viktade genomsnittliga direktavkast-
ningskraven i virderingen av Norrportens fastighetsbe-
stand till 5,7 procent. Den 31 mars 2016 uppgick de

31 mars 2016

viktade genomsnittliga direktavkastningskraven pa
Norrportens fastighetsbestand i Stockholm och Kopen-
hamn till 4,6 procent respektive fem procent, och for
Norrporten-koncernens fastighetsbestand i de mellan-
stora tillvaxtorterna uppgick de genomsnittliga direkt-
avkastningskraven till 6,1 procent.

Majoriteten av bestandets fastigheter utgors av moderna
kontorsfastigheter, centralt beldgna i de stider dar
Norrporten verkar. Kontorslokaler utgor den absolut
storsta delen av fastighetsbestandet, foljt av butikslokaler.
Ovrig anviindning utgors av bostider, kriminalvardsloka-
ler, lagerlokaler, forrad och parkeringar.

Den 31 mars 2016 hade Norrporten sammanlagt 318 paga-
ende underhéllsprojekt och ny-, till och ombyggnationer
med ett totalt berdknat investeringsbehov om 534 miljo-
ner kronor, varav 161 miljoner kronor 4nnu ej hade
investerats.

Tabellen nedan ger en 6versikt 6ver Norrportens fastig-
hetsbestand per 31 mars 2016.

April 2015 — mars 2016

Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-

fastig- Yta vérde véarde (SEK/ vérde véarde uthyrnings- intdkter kostnader kostnader o&verskott

heter  tkvm (MSEK) kvm)  (MSEK) (SEK/kvm) grad (MSEK) (MSEK) (SEK/kvm) (MSEK)

Norr 78 584 9652 16 532 853 1461 93,1 794 226 388 568
Oresundsregionen 21 225 7282 32292 552 2449 88,0 486 126 559 360
Storstockholm 3 82 4664 56 756 244 2969 96,3 235 42 515 193
Malardalen 6 93 1996 21474 155 1662 97,5 151 30 315 121
Ostra Gétaland 1 156 2689 17 275 232 1493 95,6 222 60 387 162
Summa 119 1140 26 283 23 052 2036 1786 92,7 1888 484 425 1404
Uthyrning och fastighetsadministration 126 110 -126
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 610 535 1278
Totalt 119 1140 26 283 23 052 2036 1786 92,7 1888 610 535 1278

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Norrporten dgde per 31 mars 2016 och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sdsom de hade &agts under hela
perioden. Justeringar har gjorts genom att salda fastigheter under perioden franraknats och driftséverskottet under perioden avseende férvarvade/fardigstallda fastigheter réknats upp

sasom om de agts eller varit fardigstéllda under hela perioden.

Geografisk férdelning av hyresvérde

Oresunds-

“ regionen 27%

Malardalen 8% '
Ostra
Gotaland 11%

Stor-
stockholm 12%

Norr 42%

Geografisk férdelning av uthyrningsbar yta

Oresunds- Norr 51%

regionen 20%

Stor-
stockholm 7%

Malardalen 8%

Ostra
‘ Gotaland 14%
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Hyresgaster och avtalsstruktur

Norrporten har olika kategorier av hyresgaster i olika
sektorer. Av det arliga kontraktsvardet (exklusive bostad
och garage) den 31 mars 2016 utgjorde hyresgaster fran
offentlig och privat sektor 41 procent respektive 59
procent.

Den 31 mars 2016 stod Norrportens tio storsta hyresgaster
tillsammans for 39 procent av det totala arliga kontrakts-
vardet. De storsta hyresgésterna var Polisen, Handels-
banken, Sveriges Domstolar, Kriminalvarden, Ferring
Pharmaceuticals, AF, Forsikringskassan, Lansstyrelsen,
Skatteverket och Lantmaiteriet. Ingen enskild hyresgast
stod for mer an 7 procent av Norrportens arliga kontrakts-
varde per samma datum.

Per 31 mars 2016 var den vigda genomsnittliga atersta-
ende loptiden pa hyresavtal for hela fastighetsbestandet
5,1 ar och den vagda genomsnittliga hyrestiden for befint-
liga hyresgister var 10,0 ar. For de tio storsta hyresgas-
terna var den vigda genomsnittliga dterstdende 16ptiden
pa hyresavtal 6,1 ar och den viagda genomsnittliga hyresti-
den var tolv ar per 31 mars 2016.

Uthyrd

Antal area Kontraktsvarde Andel av
Forfalloar avtal tkvm (MSEK) vardet
2016 590 110 65 4%
2017 468 130 220 12%
2018 379 191 357 19 %
2019 352 161 282 15 %
2020 69 66 119 7%
2021+ 150 345 719 39 %
Bostad och garage 5819 31 70 4%
Total 7827 1034 1832 100 %

Norrportens ny-, till- och
ombyggnationer, forvarv och avyttringar

Ny-, till- och ombyggnationer

Norrporten genomfor 16pande investeringar i ny-, till och
ombyggnation. Eftersom storre sddana investeringar
medfor vasentliga finansiella ataganden har Norrporten
normalt sett endast genomfort stérre ny-, till- och
ombyggnationer nar Norrporten val har ingatt ldngsiktiga
hyresavtal for stora delar av den aktuella fastigheten.

I centrala lagen har Norrporten generellt sett varit mer
benigen att 6vervaga att pborja ny-, till- och ombyggna-
tioner med en ldgre sdkerstilld uthyrningsgrad. Under de
senaste tolv dren har Norrportens investeringar i ny-, till
och ombyggnation i genomsnitt motsvarat cirka fyra
procent av det ingdende marknadsvirdet av fastighets-
portfoljen arligen.

NORRPORTEN | KORTHET

Detaljplanelagda byggratter

Den 31 mars 2016 omfattade Norrportens detaljplane-
lagda byggratter 82 tusen kvim med ett bedémt varde om
totalt 58,8 miljoner kronor.

Forvérv och avyttringar

Under perioden 2013 till den 31 mars 2016 férviarvade
Norrporten fastigheter till ett uppskattat marknadsvirde
om cirka 0,8 miljarder kronor, vilket arligen i genomsnitt
motsvarar cirka 0,6 procent av det ingéende portfoljvar-
det, och avyttrade fastigheter som ett led i en omplacering
av fastighetsbestandet till ett virde om cirka 1,8 miljarder
kronor.

Under perioden 2010 till 2012 genomf{érde Norrporten
flera strategiska forvarv, bland annat forvarvades Norr-
portens forsta fastighet i Stockholm f6ljt av ytterligare tva
forvarv i Stockholm. Norrporten genomforde dven ett
storre fastighetsforviarv i Kopenhamn. Under perioden
2013 till 2015 etablerade Norrporten sig pa nytt i Oster-
sund och forviarvade elva fastigheter.

Norrportens anstallda

Per 31 mars 2016 hade Norrporten omkring 123 anstallda
i Sverige och Danmark.

2013 2014 2015
Antal anstallda i genomsnitt 97 107 110
Varav Sverige 90 99 102
Varav Danmark 7 8 8
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Castellum fore forvarvet av Norrporten

Inledning

Castellum ar ett av de storre borsnoterade fastighetsbola-
geniSverige med ett fastighetsviarde om cirka 45 miljar-
der kronor fordelat pA kommersiella fastigheter i till-
vaxtorter i Sverige och Danmark. Castellum har sedan
borsnoteringen 1997 6kat fastighetsviardet med 35 miljar-
der kronor, frén tio miljarder kronor till 45 miljarder
kronor och 6kat borsvardet fran tre miljarder kronor till
22 miljarder kronor. Under samma period har det arliga
forvaltningsresultatet 6kat med cirka 1 300 miljoner
kronor, fran cirka 300 miljoner kronor till cirka 1 600
miljoner kronor, och viardeoverforingar till aktiedgarna
har genomforts till ett sammantaget belopp om 9 400
miljoner kronor.

Historik och viktiga handelser

Castellums 6vergripande mal dr att kassaflodet, det vill
séga forvaltningsresultat i kronor per aktie, ska ha en arlig
tillvaxt om tio procent. Castellums finansiella risk ska
samtidigt héllas 1ag och valda finansiella riskmatt pa
koncernniva dr en belaningsgrad som varaktigt understi-
ger 55 procent samt en rintetickningsgrad om minst 200
procent. Utdelningspolicyn stipulerar att minst 50
procent av forvaltningsresultatet ska delas ut till aktie-
agarna. Strategin for att uppna ovanstidende malsittning
baseras i korthet pa ett kommersiellt fastighetsbestdnd
belédget i orter med god underliggande tillvaxt, ett starkt
och tydligt lokalt kundfokus dér férvaltningen bedrivs
med hog marknadsnarvaro samt ett aktivt arbete med att
utveckla och foradla fastighetsbestdndet.

Norrporten forvirvas.
2016 o .
Resterande 50 % av aktierna i CORHEI forvérvas.
Avyttring av Koncernens fastighetsbestand i Akalla och Kista samt forvarv av fastigheter
i Hagastaden (tilltrade Q1 2017), Kungsholmen samt Marievik.
2015 Forvirv av 50 % av aktiernai CORHEI och dérigenom ett fastighetsbesténd i centrala Linkoping
och Norrképing samt forviry av ett fastighetsbestdnd i centrala Orebro.
Fordubbling av fastighetsinnehavet i Kopenhamn.
2014 Ompositionering av fastighetsportfoljen padborjas med forsiljning av hela fastighetsbesténdet
iVarnamo och Vaxjo samt butiksgallerian Hansa i Malmo.
2000 Inlosen av aktier med &terbetalning till aktiedgarna samt &terkop av egna aktier.
1997 Castellum bérsintroducerades pa Stockholms Fondbérs O-lista.
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CASTELLUM FORE FORVARVET AV NORRPORTEN

Finansiellt mal, utdelningspolicy och finansiella riskbegransningar

Finansiellt mal

Castellums finansiella mal dr att kassaflodet, det vill sdga
forvaltningsresultat kronor per aktie, ska ha en arlig till-
vaxt om minst tio procent. Ett strategiskt verktyg for att
uppné detta tillvixtmal dr att rligen nettoinvestera minst
fem procent av fastighetsvérdet. Storleken péa sddana
investeringar kan dock komma att variera fran ar till ar
beroende pé investerings- samt finansieringsmojligheter.

likviditet och stéllning i 6vrigt, se vidare avsnitt
"Aktiekapital och dgarforhdllanden — Utdelning och
utdelningspolicy”.

Finansiella riskbegransningar

Castellum ska ha en stabil kapitalstruktur med lag finan-
siell risk. Belaningsgraden® ska pa koncernniva varaktigt
inte Gverstiga 55 procent och rantetdckningsgraden?® ska

pa koncernniva uppga till minst 200 procent.
Utdelningspolicy
Castellums malséttning ar att dela ut minst 50 procent av

Koncernens forvaltningsresultat dock med hansyn tagen
till Koncernens investeringsplaner, konsolideringsbehov,

Ovanstdende information utgor framdtriktade uttalanden och dr inte framtidsprognoser eller garantier for Bolagets
framtida resultat, utdelning eller finansiella riskbegrdnsningar. Investerare ska inte forlita sig pd ovanstdende uttalan-
den vid ett beslut om investering i Castellums aktier. Ingen av Bolagets oberoende revisorer eller liknande har samman-
stallt, undersokt eller gdtt igenom ovanstdende uttalanden, och de har inte heller uttryckt ndgon dasikt eller lamnat
ndgon forsdkran angdende dessa eller uttalat sig rérande huruvida uttalandena dr uppndeliga. Castellums framtida
resultat, utdelning eller finansiella riskbegrdnsningar kan komma att skilja sig vdisentligt fran det som uttrycks eller
antyds i dessa framatriktade uttalanden till foljd av mdnga faktorer. Varken Bolaget, styrelsen, Joint Global Coordina-
tors eller ndgon av deras partners, radgivare, ansvariga chefer eller representanter kan ldmna ndagon forsdkran om att
de ovanstdende framdtriktade uttalandena kommer att realiseras. Investerare bér istdllet sjilva bedoma huruvida
dessa uttalanden dar rimliga eller uppndaeliga och bor ddrfor varsamt évervdga huruvida en investering i Castellums
aktier dr lamplig for dem, med beaktande av investerarens radande forutsdttningar och den information som limnas i
Prospektet, och sdrskilt avsnitten "Riskfaktorer” samt "Framdtriktade uttalanden och presentation av finansiell och
ovurig information”.

1) Bolaget definierar beldningsgrad som Koncernens rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel dividerat med summan av fastigheternas
verkliga virde med avdrag for forvirvade men ej tilltrddda fastigheter och med tillagg for salda men ej frantriadda fastigheter vid periodens utgang.
2) Bolaget definierar rantetdckningsgrad som férvaltningsresultat med dterldggning av rdntenetto i procent av rantenetto.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AB (PUBL) 57



CASTELLUM FORE FORVARVET AV NORRPORTEN

Castellums fastighetsbestand

Castellums fastighetsbestdnd bestar av fastigheter med
kontors-, butiks-, lager-, logistik- och industrilokaler,

centralt beldgna i stadskirnan eller i kommersiellt intres-

santa omréaden utanfor centrum. Fastighetsbestindet ar
belédget i regionerna Storgoteborg, Storstockholm,
Oresundsregionen, Milardalen och Ostra Gétaland.
Tyngdpunkten med cirka 70 procent av bestandet finns i
de tre storstadsregionerna; Storstockholm, Storgiteborg
och Oresundsregionen. Av Sveriges drygt 9,9 miljoner
invanare bor cirka 65 procent inom Castellums regionala
marknadsomraden.

Fastighetsbestandet bestar av 69 procent kontors- och

butiksfastigheter samt 277 procent lager och industrifastig-

heter. Fastigheterna ar beldgna fran cityldgen till vilbe-

31 mars 2016

lagna arbetsomriaden med goda kommunikationer och
utbyggd service. Resterande fyra procent bestér av projekt
och mark. Per 31 mars 2016 hade Castellum outnyttjade
byggritter om cirka 780 tusen kvm.

Den 31 mars 2016 omfattade Castellums fastighetsbe-
stand 622 fastigheter med en total uthyrningsbar yta om
3 563 tusen kvm samt ett sammanlagt fastighetsviarde om
drygt 45 miljarder kronor. For fastigheter dgda per 31
mars 2016 uppgick hyresvirdet under perioden 1 april
2015—31 mars 2016 till 3 914 miljoner kronor, hyresintak-
terna till 3 493 miljoner kronor och driftséverskottet till

2 359 miljoner kronor.

1 april 2015-31mars 2016

Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- Yta varde varde vérde varde uthyrnings- intdkter kostnader kostnader overskott

heter  tkvm (MSEK) (SEK/kvm) (MSEK) (SEK/kvm) grad (MSEK) (MSEK) (SEK/kvm) (MSEK)
Kontor/butik
Storgdteborg 85 477 8749 18 360 666 1397 93,2 % 620 137 288 483
Storstockholm 43 284 4918 17 293 416 1462 89,7 % 373 84 294 289
Oresundsregionen 65 412 6 000 14 558 545 1322 84,3 % 460 134 324 326
Malardalen 79 439 6119 13 945 540 1231 91,1 % 492 138 315 354
Ostra Gétaland 48 342 4969 14 548 447 1310 91,7 % 410 128 376 282
Summa
kontor/butik 320 1954 30755 15744 2614 1338 90,1% 2355 621 318 1734
Lager/industri
Storgbteborg 104 666 5593 8399 508 762 91,8 % 466 96 143 370
Storstockholm 51 289 3230 11181 296 1027 92,5 % 274 60 208 214
Oresundsregionen 44 285 1891 6627 215 755 88,9 % 191 48 169 143
Malardalen 38 185 1308 7052 142 764 89,6 % 127 36 193 91
Ostra Gotaland 9 62 258 4146 30 487 72,2% 22 6 98 16
Summa
lager/industri 246 1487 12 280 8 254 1191 801 90,7% 1080 246 165 834
Summa 566 3441 43 035 12 506 3805 1106 90,3% 3435 867 252 2568
Uthyrning och fastighetsadministration 242 70 —242
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1109 322 2326
Projekt 29 122 1373 - 109 - - 58 25 - 33
Obebyggd mark 27 - 365 - - - - - - - -
Totalt 622 3563 44773 - 3914 - - 3493 1134 - 2359
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Storgoteborg

Castellums fastighetsbestdnd (exklusive projekt och
obebyggd mark) i Storgéteborg omfattar 189 fastigheter
med en sammanlagd yta om 1142 tusen kvm och ett verk-
ligt virde om 14 342 miljoner kronor. For fastigheter 4gda
per 31 mars 2016 uppgick hyresviardet under perioden
1april 2015—31 mars 2016 till 1 174 miljoner kronor, vilket
motsvarar ett genomsnittligt hyresvirde om 1 027 kronor/
kvm (1 397 kronor/kvm for kontor/butik och 762 kronor/
kvm for lager/industri) och en genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad om 92,5 procent.

CASTELLUM FORE FORVARVET AV NORRPORTEN

I Storgoteborg finns ytterligare 24 fastigheter som avser
projekt samt obebyggd mark till ett virde om 545 miljoner
kronor.

Castellums fastighetsbesténd ligger i G6teborg, Mdlndal,
Halmstad, Boras, Kungsbacka, Harryda, Alingsas,
Partille och Lerum.

Storgoteborgs andel av
fastighetsvérde

O

Storgoteborgs andel av
hyresvérde

Kontor/
31% Butik 61%
Lager/
Industri 39%

Storgoteborgs fordelning per
kategori (fastighetsvérde)

Storstockholm

Castellums fastighetsbestand (exklusive projekt och
obebyggd mark) i Storstockholm omfattar 94 fastigheter
med en sammanlagd yta om 573 tusen kvm och ett verk-
ligt virde om 8 148 miljoner kronor. For fastigheter 4gda
per 31 mars 2016 uppgick hyresvirdet under perioden
1april 2015—31 mars 2016 till 712 miljoner kronor, vilket
motsvarar ett genomsnittligt hyresvirde om 1243

kronor/kvm (1 462 kronor/kvm f6r kontor/butik och 1 027

kronor/kvm for lager/industri) och en genomsnittlig
ekonomisk uthyrningsgrad om 90,9 procent.

I Storstockholm finns ytterligare tolv fastigheter som
avser projekt samt obebyggd mark till ett virde om 656
miljoner kronor.

Castellums fastighetsbesténd ligger i Stockholm,
Huddinge, Sollentuna, Sigtuna, Solna, Jarfalla, Botkyrka,
Nacka, Haninge, Sundbyberg och Upplands Visby.

Storstockholms andel av
fastighetsvérde

O

Storstockholms andel av
hyresvérde

19% Kontor/
‘ o
Lager/
Inc?ustri 40%

Storstockholms férdelning per
kategori (fastighetsvérde)

Butik 60%
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CASTELLUM FORE FORVARVET AV NORRPORTEN

Oresundsregionen

Castellums fastighetsbestand (exklusive projekt och
obebyggd mark) i Oresundsregionen omfattar 109 fastig-
heter med en sammanlagd yta om 697 tusen kvm och ett
verkligt virde om 7 891 miljoner kronor. For fastigheter
dgda per 31 mars 2016 uppgick hyresviardet under
perioden 1 april 2015—31 mars 2016 till 760 miljoner
kronor, vilket motsvarar ett genomsnittligt hyresvirde
om 1 090 kronor/kvm (1 322 kronor/kvm f6r kontor/butik
och 755 kronor/kvm for lager/industri) och en genom-
snittlig ekonomisk uthyrningsgrad om 85,6 procent.

I Oresundsregionen finns ytterligare sex fastigheter som
avser projekt samt obebyggd mark till ett virde om 59
miljoner kronor.

Castellums fastighetsbesténd ligger i Malmo, Lund,
Helsingborg och Képenhamn (Albertslund, Brendby,
Seborg, Glostrup, Taastrup och Herlev).

Oresundsregionens andel av
fastighetsvérde

‘ 19%

Oresundsregionens andel av
hyresvérde

Kontor/
20% Butik 76%
Lager/
Industri 24%

Oresundsregionens férdelning per
kategori (fastighetsvérde)

Malardalen

Castellums fastighetsbestand (exklusive projekt och
obebyggd mark) i Mdlardalen omfattar 117 fastigheter
med en sammanlagd yta om 624 tusen kvm och ett verk-
ligt virde om 7 427 miljoner kronor. For fastigheter 4gda
per 31 mars 2016 uppgick hyresvirdet under perioden

1 april 2015—31 mars 2016 till 682 miljoner kronor, vilket
motsvarar ett genomsnittligt hyresvirde om 1 092
kronor/kvm (1 231 kronor/kvm f6ér kontor/butik och 764
kronor/kvm for lager/industri) och en genomsnittlig
ekonomisk uthyrningsgrad om 90,8 procent.

I Milardalen finns ytterligare nio fastigheter som avser
projekt samt obebyggd mark till ett varde
om 420 miljoner kronor.

Castellums fastighetsbestind ligger i Orebro, Uppsala och
Visteras.

Maélardalen andel av
fastighetsvérde

‘ 17%

Maélardalen andel av
hyresvérde

Kontor/
‘ 18% Butik 82%
Lager/
Indqustri 18% ‘

Mélardalen férdelning per kategori
(fastighetsviérde)
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Ostra Gétaland

Castellums fastighetsbestdnd (exklusive projekt och
obebyggd mark) i Ostra Gotaland omfattar 57 fastigheter
med en sammanlagd yta om 404 tusen kvm och ett verk-
ligt virde om 5 227 miljoner kronor. For fastigheter dgda
per 31 mars 2016 uppgick hyresvirdet under perioden
1april 2015—31 mars 2016 till 477 miljoner kronor, vilket
motsvarar ett genomsnittligt hyresvirde om 1 183 kronor/
kvm (1 310kronor/kvm for kontor/butik och 487 kronor/
kvm for lager/industri) och en genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad om 90,5 procent.

CASTELLUM FORE FORVARVET AV NORRPORTEN

I Ostra Gétaland finns ytterligare fem fastigheter som
avser projekt samt obebyggd mark till ett virde om 58
miljoner kronor.

Castellums fastighetsbesténd ligger i Jonkoping,
Linkdping, Norrkoping och Vaggeryd.

Ostra Gétaland andel av
fastighetsvérde

. 12%

Ostra Gétaland andel av
hyresvérde

Kontor/
. 13% Butik 95%
Lager/
Industri 5% '

Ostra Gétaland férdelning per kategori
(fastighetsvérde)

Hyresgaster och avtalsstruktur

I Sverige baseras Castellums kommersiella hyresavtal i
allménhet pa standardavtal som tagits fram av Sveriges
Fastighetsdgareforbund i samarbete med Sveriges
Kopmannaforbund. I allmanhet 16per avtalen 6ver tre—
fem ar med en uppsagningstid om nio manader och har
kvartalsvis forskottsbetalning. Hyresavtalen innehaller
normalt en bashyra vid avtalets ingdende samt en index-
klausul kopplad till KPI respektive NPI alternativt en arlig
procentuell minimiupprékning. Hyresavtalen innehaller
vanligtvis ett tillagg for lokalens andel av fastighetens
kostnad for varme, kyla samt fastighetsskatt. Hyresniva-
erna per kvm beriaknas vanligtvis pa den faktiska uthyr-
ningsbara ytan som hyresgéstens kontor omfattar.
Castellum betalar normalt for den dagliga forvaltningen
och fastighetens yttre underhéll, medan hyresgasten
normalt ansvarar for den egna lokalen. Castellum ar &ven
vanligtvis ansvarigt for att teckna fullgod fastighetsfor-
sdakring, medan hyresgasten ansvarar for att teckna
forsakring for dess verksamhet och kontor.

I Danmark reglerar huvudsakligen dansk hyreslagstift-
ning Castellums utformning av hyresvillkor, vilka inte
baseras pa nagot standardavtal som upprattats av tredje
part. P4 den danska marknaden forekommer bade hyres-

avtal med pé forhand 6verenskommen 16ptid, men dven
hyresavtal utan slutdatum, vilka 16per tills hyresavtalet
ségs upp. Det ar dven vanligt att kommersiella hyresavtal
foreskriver en period under vilken det inte ar mojligt att
sdga upp avtalet, men att avtalet darefter kan sdgas upp
enligt 6verenskomna uppsigningstider. I Danmark
overfors vanligtvis storre delen av drifts- och underhélls-
kostnaderna till hyresgisten, innebarandes att fastighets-
agaren har ett begransat ansvar for drifts- och under-
héllskostnader for fastigheten.

Castellum har god riskspridning i kontraktsportféljen
avseende geografi, lokaltyp, kontraktsstorlek, 16ptider och
branscher i vilka kunderna ar verksamma. Ddrmed ar
Castellums kontraktsportfolj en god spegling av svenskt,
inhemskt naringsliv och dirmed svensk ekonomi.
Koncernen har cirka 4 700 kommersiella hyresavtal dar
det enskilt storsta hyresavtalet svarar for cirka tva
procent av Castellums totala hyresintakter. Den genom-
snittliga terstdende kontraktsldngden i portfoljen kan
berédknas till 3,5 ar. De kommersiella kontraktens sprid-
ning pé olika branscher samt deras forfallostruktur
framgér av tabellerna nedan.
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Kontraktsvérde
Branschférdelning kommersiella kontrakt (GICS) 31 mars 2016 Antal Kontrakt (MSEK) Andel av vardet
Energi (10) 60 38 1%
Material (15) 83 76 2%
Industrivaror (2010) 589 455 14 %
Leverantor av kommersiella tjanster (2020) 1684 661 21%
Transport (2030) 93 92 3%
Detaljhandel (2550) 369 305 10 %
Ovriga séllankdpsvaror/tjanster (2510-2540) 551 505 16 %
Dagligvaror (30) 116 143 4%
Halsovard (35) 243 204 6 %
Finans och fastighet (40) 158 92 3%
Mjukvaror och tillhérande tjanster (4510) 203 127 4%
Teknisk hardvara (4520) 126 133 4%
Telekomoperatorer (50) 67 19 1%
Kraftférsoérjning (55) 27 6 0%
Kommunal och statlig verksamhet m.m. 325 350 1%
Totalt 4694 3206 100 %

Kontraktsvérde
Kontraktsforfallostruktur 31 mars 2016 Antal kontrakt (MSEK) Andel av virdet
Kommersiellt, 16ptid
2016 776 155 5%
2017 1561 722 22 %
2018 998 641 20 %
2019 833 682 21%
2020 230 269 8 %
2021+ 296 737 22 %
Summa 4694 3206 98 %
Bostader 299 25 1%
P-platser 2533 44 1%
Totalt 7 526 3275 100 %

Kontraktsvarde
Kontraktsstorlek 31 mars 2016 Antal kontrakt (MSEK) Andel av virdet
Kommersiellt, MSEK
0-0,25 2386 212 6 %
0,25-0,5 846 307 9%
0,5-1 691 486 15 %
1-3 550 931 29 %
>3,0 221 1270 39%
Summa 4694 3206 98 %
Bostader 299 25 1%
P-platser 2533 44 1%
Totalt 7526 3275 100 %
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Castellums ny-, till- och ombyggnationer, forvarv och avyttringar

Castellum ar en langsiktig aktor pa fastighetsmarknaden
och i strategin for tillvaxt ingar att foradla och utveckla
fastighetsbestandet genom investeringar i séval ny-, till-
och ombyggnationer som forvarv. Under 2015 har

Ny-, till- och ombyggnationer och byggratter

Castellum investerat for totalt 3 553 miljoner kronor varav
1232 miljoner kronor avsig ny-, till- och ombyggnationer
och 2 321 miljoner kronor forvarv.

Pagaende och planerade ny-, till- och ombyggnationer samt byggratter

Castellum utvarderar kontinuerligt framtida utvecklings-
mojligheter i befintliga och nya marknadsomraden. Den
31 mars 2016 hade Castellum sammanlagt 2,5 miljarder
kronor i pdgéende ny-, till- och ombyggnationer. Av dessa
pagdende ny-, till- och ombyggnationer klassificerades 12
som pégdende ny-, till- och ombyggnationer av viasentlig

Per 31 mars 2016 har Castellum cirka 780 tusen kvm
outnyttjade byggratter (uthyrningsbar yta) och for ett
antal av dessa finns konkreta projekt som kan paborjas
relativt omgéende. Outnyttjade byggratter dr varderade
till 1 330 miljoner kronor, motsvarande i genomsnitt cirka
1700 kronor/kvm.

storlek, definierat som projekt med en beraknad enskild
investering pa mer dn 30 miljoner kronor.

Exempel pa pagaende projekt

Lindholmen 30:5, Géteborg

Drottningparken, Orebro Inom Vallgraven 4:1, Goteborg

Storre pagaende projekt per 31 mars 2016

Varav
Hyresvérde Uthyrnings- Total inv. kvar att
grad ink. Mark inv.
Fastighet Yta, kvm MSEK SEK/kvm  april2016 (MSEK) (MSEK) Klart Kommentar
Lindholmen 30:5, Géteborg 9243 23 2500 22 % 265 141 Kv 12017 Nybyggnation kontor
Drottningparken, Orebro 4280 9 2050 100 % 100 19 Kv 32016 Nybyggnation kontor
Kranbilen 2, Huddinge 8571 9 1050 40 % 94 70 Kv 12017 Nybyggnation lager/logistik
Inom Vallgraven 4:1, Géteborg 2500 9 3700 100 % 92 79 Kv22017 Om- och tillbyggnation kultur-
och nojesarena
Majorna 163:1, Géteborg 5867 9 1500 75 % 88 58 Kv42016 Ombyggnation kontor och lager
Varpen 10, Huddinge 2520 5 2050 100 % 66 47 Kv 42016 Nybyggnation bilhandel
Tjurhornet 15, Stockholm 5786 1 250 - 65 57 Kv32016 Parkeringsdack
Sandaren 1, Malmo 2771 4 1550 100 % 47 40 Kv22017 Ombyggnation kontor
Ringspéannet 5, Malmé 3333 5 1350 100 % 51 29 Kv42016 Nybyggnation bilhandel/verkstad
Gamla Radstugan 1, Norrkdping 2185 5 2100 30 % 48 38 Kv42016 Ombyggnation kontor
Verkstaden 14, Vasteras 1844 4 2000 85 % 45 39 Kv 12017 Nybyggnation kontor
Bangéarden 4, Solna 4120 4 1100 100 % 42 42 Kv42016 Ombyggnation lagenhetshotell
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Verkstaden 14, Vasteras 6100 8,5 1400 100 % 84 5 Kv2016  Om- och tillbyggnation skola
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Forvérv och avyttringar

Fastighetsforviarv och omallokering av kapital genom
fastighetsavyttringar har varit en viktig strategi for
Castellums portfoljtillvaxt och &r fortsatt en central del

i Koncernens strategi. Sedan den 1 januari 2013 har
Castellum forvarvat fastigheter till ett totalt virde om
cirka 5,8 miljarder kronor, vilket arligen motsvarar cirka
fem procent av det ingdende portfoljvardet i genomsnitt.
Under samma tidsperiod har Castellum avyttrat fastig-
heter till ett totalt virde om cirka 4,9 miljarder kronor.

Under 2014 och 2015 har Castellum dven genomfort

den storsta omorganisationen av Koncernens fastighets-
besténd sedan Bolaget borsintroducerades 1997. Syftet
med omorganisationen har varit att 6ka kvaliteten samt
densiteten i fastighetsbestandet. I oktober 2014 avyttra-
des, som den forsta av flera storre affdarer under 15 ména-
der, gallerian Hansa i centrala Malmo for en kopeskilling
om cirka 600 miljoner kronor. En manad senare avyttrade
Koncernen hela fastighetsbestdndet i Varnamo och Véxjo
ien affar om cirka 1,9 miljarder kronor. I slutet avjanuari
2015 fordubblades innehavet i Kopenhamn genom en
affar om cirka 700 miljoner kronor som ocksa inklude-
rade en citynira fastighet i Marievik i Stockholm.
Castellum aviserade i mitten av april sin entré pé en ny
marknad, Norrkdping, genom forvarv av 50 procent av
aktierna i CORHEI Fastighets AB ("CORHEI”) med ett
underliggande fastighetsvirde om cirka tvi miljarder
kronor. Affiren inkluderade bade en etablering i centrala
Link&ping och fyra centrala hérnfastigheter i Orebro.
Under mars 2016 forviarvade Koncernen resterande 50
procent av CORHEI. Under hésten 2015 gjorde Castellum
darefter sin forsta etablering i stadsdelen Hyllie i sodra
delen av Malmo genom ett forvarv om cirka 300 miljoner
kronor och Bolaget tilltradde fastigheten i april 2016.

I Stockholm har en koncentration till utvalda delmarkna-
der pégétt och i slutet av september 2015 forviarvade
Castellum en fastighet pa Kungsholmen for en kopeskil-
ling om cirka 400 miljoner kronor och i november 2015
séldes hela Koncernens innehav i Kista och Akalla for
cirka 800 miljoner kronor. I december 2015 forviarvade
Castellum en kontorsfastighet i Hagastaden i Stockholm
for en kopeskilling om cirka 1,6 miljarder kronor. Tilltra-
det till fastigheten i Hagastaden sker vid forsta kvartalet
2017.

64 INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AB (PUBL)

Castellums organisation och
anstallda

Organisation

Den 4 april 2016 offentliggjorde Castellum sitt beslut att
skapa en ny koncernstruktur med starkare lokalt fokus
och att samla hela Koncernen under varumarket
Castellum. Mélet med omorganisationen, som kommer att
genomforas under 2016 och foregas av fackliga forhand-
lingar, ar att skapa affarsmajligheter genom 6kad tydlig-
het i kontakt med kunder, leverantorer, nuvarande och
potentiella medarbetare samt andra externa intressenter
genom att anvinda ett gemensamt varumarke och en
forenklad struktur. Genom att affarsomradescheferna far
en mer framskjuten roll och att férandrade kundbehov
mots genom att starka den lokala beslutskraften, bygga
upp specialistfunktioner och utnyttja Koncernens storlek,
kommer lokalt fokus att starkas och séatta formen for fort-
satt tillvaxt.

Omorganisationen innebar att Bolagets tidigare sex
dotterbolag, som verkat i omradena Storstockholm, Stor-
gbteborg, Milardalen, Ostra Gétaland och Oresundsregi-
onen, blivit fyra regioner; Region Vast, Region Stockholm,
Region Mitt och Region Oresund.

Mer specifikt har omorganisationen verkstallts pa
foljande sétt. Eklandia Fastighets AB har forviarvat Harry
Sjogren AB och representerar framover Region Vast, med
Cecilia Fasth som verkstillande direktor. Vidare har
Aspholmen Fastigheter AB forvarvat Fastighets AB
Corallen och representerar framover Region Mitt, med
Claes Larsson som verkstéllande direktor. Slutligen repre-
senterar framéver Fastighets AB Brostaden Region Stock-
holm, med Anders Nilsson som verkstillande direktor,
och Fastighets AB Briggen representerar framéver Region
Oresund, med Ola Orsmark som verkstillande direktor.
Parallellt med detta pagar dven ett arbete med att samla
hela Koncernen under det gemensamma varumarket
Castellum och att skapa en mer enhetlig organisation med
gemensamma supportfunktioner samt kvalitativa och
effektiva stodprocesser. Castellum har dven inlett strate-
giska initiativ for att fortsatta att utveckla den koncernge-
mensamma kompetensen inom ett antal viktiga omraden
sasom projektutveckling, hallbarhetslosningar och
digitalisering.

Anstallda

Per 31 mars 2016 hade Koncernen omkring 299 anstillda
i Sverige och Danmark.

Koncernen Koncernen Koncernen

2013 2014 2015
Antal anstallda i genomsnitt 293 295 299
Varav Sverige 291 292 295
Varav Danmark 2 3 4




Castellum efter forvarvet av Norrporten

Beskrivning av forvarvet

Forvarvet av Norrporten

Den 13 april 2016 undertecknade Castellum avtal om
forvarv av samtliga aktier i Norrporten for en kopeskilling
om 10,4 miljoner kronor kontant och 27 201 166 Veder-
lagsaktier. Forvirvet ar villkorat av den extra bolagsstam-
mans godkdnnande av styrelsens beslut om Foretrides-
emissionen och bemyndigande for styrelsen att emittera
Vederlagsaktier till Andra AP-fonden och Sjitte
AP-fonden, vilka Castellum erh6ll den 20 maj 2016, samt
sedvanliga godkannanden fran Konkurrensverket, vilket
Castellum erholl den 3 maj 2016.

Forvirvet av Norrporten kommer huvudsakligen att
finansieras genom Foretradesemissionen om 6,3 miljar-
der kronor, utnyttjandet av befintliga rantebarande
kreditfaciliteter och en ny rintebarande, om cirka 4
miljarder kronor, samt genom emission och 6verlételse av
27201 166 Vederlagsaktier i Castellum till Norrportens
befintliga dgare. Tilltrade av Norrporten berdknas ske i
slutet av juni 2016.

Storsta hyresgdéster, andel
av hyresintédkter

Castellum efter forvdrvet
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INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AB (PUBL) 65



CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

Castellum efter forvarvet

Ett storre fastighetsbestand med forbattrad kvalitet och starkt erbjudande.

Exempel pa Norrportens genomgaende hogkvalitativa fastighetsbestand

Lejonet 11, Lulea

Norr 15:7, Gavle

Klassforestandaren 3, Stockholm

Efter forvarvet av Norrporten 6kar Castellums fastighets-
varde med 60 procent till 71 miljarder kronor, vilket gor
Castellum till ett utav Sveriges storre fastighetsbolag.
Fastighetsbestandet utokas med 119 fastigheter, flertalet
itillvaxtorter dar Castellum sedan tidigare ar verksamt,
inklusive Stockholm, K6penhamn, Helsingborg, Jonko-
ping och Orebro. Hirutéver etablerar sig Castellum dven
med storlek i Gavle, Luled, Ume4, Sundsvall, Vixjo och

Ostersund. Forvirvet av Norrporten kompletterar och
stiarker Castellums position vasentligt, genom breddat
utbud av sévil olika fastighets- och lokaltyper som
anvandning och lage, pa de orter dar Castellum finns
etablerad, vilket skapar 6kade forutsattningar for
Castellum att erbjuda sina kunder ett 6kat produktutbud
och stirkta forutsattningar for vardeskapande ny-, till-
och ombyggnation.

Exempel pa hur Norrportens fastighetsbestand kompletterar Castellums
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Breddad kundbas

Genom Norrporten tillfors Castellum en attraktiv bas av
stabila och langsiktiga hyresgéster. Norrporten har starka
kundrelationer och ldngre durationer i sina hyresavtal.
Norrportens starka position mot offentlig sektor, med
kunder sdsom Polisen, Sveriges Domstolar och Lantmaéte-
riet, visar sig i att cirka 41 procent av Norrportens hyres-
intdkter kommer fran den offentliga sektorn, vilket inne-

CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

bar att inslaget av samhaillsfastigheter kommer 6ka for
Castellum efter forvarvet. Efter forvarvet forlangs aven
kontraktsportféljen, d& Norrportens genomsnittliga
kontraktslangd uppgar till cirka 5,1 &r, vilket forldnger den
nya koncernens motsvarande tal till cirka 4,1 &r.

Castellums fastighetsbestand efter forvarvet

Forvarvet av Norrporten kompletterar och stiarker
Castellums position, genom breddat utbud av saval olika
fastighets- och lokaltyper som anvindning och ldge, pa de
orter dir Castellum finns etablerad. Darmed skapas
mojlighet att 6ka, utveckla och férbéttra kunderbjudandet
béde for befintliga och nya kunder. Dessutom stéarks den
generella kvaliteten i fastighetsportfoljen samtidigt som
okad marknadsnarvaro och stillning inom respektive ort
forstarker Castellums position i samarbetet med kommu-
ner och niringsliv. Hirutover breddas och utdkas kund-
basen med stabila och langsiktiga hyresgister, varav en
stor andel offentliga.

Norrporten dger dven fastigheter i orter dar Castellum
inte sedan tidigare finns etablerad sdsom Sundsvall,
Luled, Ume3, Givle, Vixjo och Ostersund. Norrportens
fastigheter i dessa orter har samma karakteristika som
Norrportens fastigheter pd 6vriga orter, det vill siga
genomgéende hogkvalitativa, moderna och vilinvesterade
kontorsfastigheter i attraktiva lagen pa respektive ort.
Fastighetsbestanden pa respektive ort &r tillrackligt stora
for att en lokal, rationell férvaltning med egna medarbe-
tare ska kunna bedrivas i enlighet med Castellums
forvaltningsstrategi. Castellums bedomning &r att Aven
om Norrportens samtliga marknader uppvisar tillvixt,

sé dr det inte troligt att alla dessa marknader langsiktigt
kommer att kvalificera in i Castellums karnmarknader
utifran Castellums strategi och mélsittning.

Fastighetsvérde per region
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Fastighetsbestand per 31 mars 2016

Nedanstdende sammanstéllning avser de fastigheter som under den senaste tolvménadersperioden franriaknats och
Castellum respektive Norrporten dgde per 31 mars 2016 driftsoverskottet under den senaste tolvméanadersperio-
och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader den avseende forviarvade/fardigstallda fastigheter raknats
sédsom de hade dgts under den senaste tolvmanadersperio- upp sdsom om de agts eller varit fardigstiallda under hela
den. Justeringar har gjorts genom att sélda fastigheter perioden.
31 mars 2016" April 2015-mars 2016"
Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- Yta varde vérde virde virde uthyrnings- intédkter kostnader kostnader overskott

heter  tkvm (MSEK) (SEK/kvm)  (MSEK) (SEK/kvm) grad (MSEK) (MSEK) (SEK/kvm)  (MSEK)
Kontor/butik
Storgdteborg 85 477 8749 18 360 666 1397 93,2 % 620 137 288 483
Oresundsregionen 86 637 13282 20830 1097 1720 86,2 % 946 260 407 686
Storstockholm 46 366 9582 26 139 660 1800 92,2 % 608 126 344 482
Norr 78 584 9652 16 532 853 1461 93,1 % 794 226 388 568
Maélardalen 85 532 8115 15 261 695 1306 92,6 % 643 168 315 475
Ostra Gotaland 59 498 7 658 15402 679 1367 93,0 % 632 188 380 444
Summa
kontor/butik 439 3094 57 038 18 438 4650 1503 91,3% 4243 1105 357 3138
Lager/industri
Storgdteborg 104 666 5593 8399 508 762 91,8 % 466 96 143 370
Oresundsregionen 44 285 1891 6 627 215 755 88,9 % 191 48 169 143
Storstockholm 51 289 3230 11181 296 1027 92,5 % 274 60 208 214
Malardalen 38 185 1308 7 052 142 764 89,6 % 127 36 193 91
Ostra Goétaland 9 62 258 4146 30 487 72,2 % 22 6 98 16
Summa
lager/industri 246 1487 12 280 8254 1191 801 90,7 % 1080 246 165 834
Summa 685 4581 69 319 15131 5841 1275 911% 5323 1351 295 3972
Uthyrning och fastighetsadministration 368 80 -368
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1719 375 3604
Projekt 29 122 1373 - 109 - - 58 25 - 33
Obebyggd mark 27 - 365 - - - - - — — -
Totalt 741 4703 71056 - 5950 - - 5381 1744 - 3637

1) Avser Castellums och Norrportens fastigheter per 31 mars 2016.
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Hyresvarde

Hyresviardet uppgick under perioden april 2015—mars
2016 till 5 950 miljoner kronor for Castellum och
Norrportens sammanslagna fastighetsbesténd per 31
mars 2016. Det bedomda hyresvirdet for vakanta lokaler
och rabatter motsvarade cirka 569 miljoner kronor.

Hyresintakter och kontraktstruktur

Det arliga kontraktsvirdet, innebdrande kontrakterade
hyresintékter plus tilldgg pa arsbasis, i det sammaslagna
fastighetsbestidndet per 31 mars 2016 uppgick till 5 107
miljoner kronor. I hyresintakterna ingar hyrestillagg for
fastighetsskatt, vairme och elkostnader samt andra kost-
nader som normalt vidarefakturerars hyresgisterna. Det
sammanslagna bestandet hade per 31 mars 2016 totalt
cirka 6 700 lokalhyresavtal med ett kontraktsvarde om

4 968 miljoner kronor. Den genomsnittliga dterstaende
kontraktslangden i portfoljen kan berédknas till 4,1 r.

De tio storsta hyresgisterna i det ssmmanslagna
fastighetsbestandet stod for 15 procent av totala
kontraktsvardet per 31 mars 2016. De storsta hyresgis-
terna var Polisen, Svenska Handelsbanken, Sveriges
Domstolar, Kriminalvarden, Ferring Pharmaceuticals,
AF, Axis Communications, Forsikringskassan, Lans-
styrelsen och Skatteverket. Ingen hyresgést stod fér mer
an 3 procent av det totala kontraktsvirdet per samma
datum.

CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

Kontraktsforfallostruktur per 31 mars 2016:

Kontrakts-

Avtal vérde Andel av
Forfalloar (antal) (MSEK) vardet
2016 1366 220 4%
2017 2029 942 18 %
2018 1377 998 19 %
2019 1185 964 19 %
2020 299 388 8 %
2021+ 446 1456 29 %
Bostad och garage 8651 139 3%
Totalt 15353 5107 100 %

Fastighetskostnader

Den storsta andelen av fastighetskostnader utgors av
kostnader sdsom virme, vatten, el, fastighetsskotsel samt
planerat och 16pande underhall. Andra driftskostnader ar
kostnader for forsakringar, bevakning och sophantering.
Det sammanlagda fastighetsbesténdets fastighetskostna-
der uppgick under perioden april 2015—mars 2016 till

1 351 miljoner kronor per 31 mars 2016, vilket motsvarar
cirka 295 kronor per kvm.

Sammanlagda kostnader for uthyrning och fastighets-
administration uppgick under perioden april 2015—mars
2016 till 367 miljoner kronor for det ssmmanslagna
fastighetsbestandet per 31 mars 2016, vilket motsvarar
cirka 80 kronor per kvm.
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De tio vardemassigt storsta fastigheterna

De tio viardemadssigt storsta fastigheterna star tillsammans for cirka 16 procent av fastighetsvardet.

Lakaren 10, Stockholm Uthyrningsbar yta: 39 200 kvm Stora Frosunda 3, Stockholm Uthyrningsbar yta: 29 600 kvm

Klassforestandaren, Stockholm  Uthyrningsbar yta: 13 400 kvm Gotaland 5, Jonkoping Uthyrningsbar yta: 55 000 kvm
5.

Sundby Overdrev, Képenhamn Uthyrningsbar yta: 29 900kvm Forskaren 2, Lund Uthyrningsbar yta: 39 500 kvm
7. 8.

Lantmiteriet 2/ Porten 1, Orebro  Uthyrningsbar yta: 35 300 kvm Hogkvarteret 2, Helsingborg Uthyrningsbar yta: 18 500 kvm
9. 10.

Ty

=1
[

1
bl

Havneholmen Tower, Képenhamn Uthyrningsbar yta: 18 900 kvm Nordstaden 2:16, Goteborg Uthyrningsbar yta: 16 700 kvm
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Oresundsregionen

Regionen Oresundsregionen innefattar Castellums fastig-
heter i Malmo, Lund, Helsingborg och Képenhamn och
bestar efter forvirvet avsammanlagt 130 fastigheter med
en uthyrbar yta om 922 tusen kvm och ett totalt fastig-
hetsviarde om 15 173 miljoner kronor per 31 mars 2016
(exklusive projekt och obebyggd mark).

Forvarvet av Norrporten 6kar Castellums narvaro i
Oresundsregionen med 21 fastigheter i Képenhamn och
Helsingborg med en total uthyrbar yta om 225 tusen kvm
och ett totalt fastighetsvirde om 7 282 miljoner kronor.
Norrportens fastighetsbestédnd i Kopenhamn karakterise-
ras av moderna, flexibla och kostnadseffektiva kontors-
byggnader, i huvudsakligen centrala lagen. Merparten av
besténdet ligger i det centrala hamnomrédet vid Kalvebod

31 mars 2016

CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

Brygge och Havneholmen. Merparten av fastigheterna
héller en hog standard vad géller material, prestanda och
arkitektur. Fastigheterna i Helsingborg ar belagna i
centrum och i Berga, och bestar i huvudsak av kontor med
inslag av butikslokaler och ett antal bostéder.

For det sammanlagda fastighetsbestindet i Oresunds-
regionen per 31 mars 2016 uppgick hyresvardet under
perioden 1 april 2015—31 mars 2016 till 1 312 miljoner
kronor, hyresintikterna till 1 137 miljoner kronor och
driftsoverskottet (exklusive kostnader for uthyrning och
fastighetsadministration) till 829 miljoner kronor. Den
till ytan storsta fastigheten ar Norrportens fastighet
Sundby Overdrev i Képenhamn, vilken omfattar cirka
29 900 kvm uthyrbar yta.

April 2015—-mars 2016

Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
. fastig- Yta varde varde (SEK/ véirde varde uthyrnings- intdkter kostnader kostnader overskott
Oresundsregionen heter  tkvm (MSEK) kvm)  (MSEK) (SEK/kvm) grad (MSEK) (MSEK) (SEK/kvm) (MSEK)
Kontor/butik 86 637 13282 20830 1097 1720 86,2 % 946 259 407 686
Lager/industri 44 285 1891 6627 215 755 88,9 % 191 48 169 143
Summa 130 922 15173 16 439 1312 1422 86,6% 1137 308 333 829

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Castellum och Norrporten dgde per 31 mars 2016 och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade agts
under den senaste tolvmanadersperioden. Justeringar har gjorts genom att salda fastigheter under den senaste tolvmanadersperioden franréknats och driftsdverskottet under den
senaste tolvmanadersperioden avseende forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp sésom om de agts eller varit fardigstallda under hela perioden.

Oresundsregionens
andel av fastighetsvérde

Oresundsregionens
andel av hyresvirde

Oresundsregionens
férdelning per kategori

Kontor/

\ 22% \ 23% Butik 88%
Lager/
Industri 12% ‘
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Storgodteborg

Regionen Storgtteborg innefattar Castellums fastigheter
i Goteborg, Molndal, Boras, Kungsbacka, Alingsés och
Halmstad och bestér efter forvarvet av sammanlagt 189
fastigheter med en uthyrbar yta om 1 143 tusen kvm och
ett totalt fastighetsviarde om 14 342 miljoner kronor per
31 mars 2016 (exklusive projekt och obebyggd mark).

Castellums nirvaro i Storgoteborg paverkas inte av
forvarvet av Norrporten d& Norrporten inte har ndgra
fastigheter i regionen.

31 mars 2016

For de fastigheter Castellum dgde i GGteborgsregionen per
31 mars 2016 uppgick hyresviardet under perioden 1 april
2015—31 mars 2016 till 1 174 miljoner kronor, hyresintak-
terna till 1 086 miljoner kronor och driftséverskottet
(exKklusive kostnader for uthyrning och fastighetsadminis-
tration) till 853 miljoner kronor. Den till ytan storsta
fastigheten &r fastigheten Nordstaden 2:16 i G6teborg,
vilken omfattar cirka 16 695 kvm uthyrbar yta.

April 2015—mars 2016

Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-

fastig- Yta varde varde (SEK/ véirde varde uthyrnings- intdkter kostnader kostnader overskott

Storgéteborg heter  tkvm (MSEK) kvm)  (MSEK) (SEK/kvm) grad (MSEK) (MSEK) (SEK/kvm) (MSEK)

Kontor/butik 85 477 8749 18 360 666 1397 93,2 % 620 137 288 483

Lager/industri 104 666 5593 8399 508 762 91,8 % 466 96 143 370
Totalt

Storgodteborg 189 1143 14 342 12 554 1174 1027 92,5% 1086 233 204 853

Ovanstaende sammanstélining avser de fastigheter som Castellum per 31 mars 2016 och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sasom de hade &gts under den senaste
tolvmanadersperioden. Justeringar har gjorts genom att salda fastigheter under den senaste tolvmanadersperioden franraknats och driftsdverskottet under den senaste
tolvmanadersperioden avseende forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp sdsom om de agts eller varit fardigstallda under hela perioden.

Storgdteborgs
andel av fastighetsvérde

Storgéteborgs
andel av hyresviérde

Storgoéteborgs
foérdelning per kategori

Kontor/
Butik 61%

Lager/
Industri 39%
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Storstockholm

Regionen Storstockholm innefattar Castellums fastighe-
ter i Botkyrka, Huddinge, Jarfilla, Nacka, Sigtuna, Sollen-
tuna, Solna, Stockholm, Sundbyberg och Upplands Visby.
Regionen bestar efter forviarvet av sammanlagt 97 fastig-
heter med en uthyrbar yta om 655 tusen kvm och ett totalt
fastighetsvarde om 12 812 miljoner kronor per 31 mars
2016 (exklusive projekt och obebyggd mark).

Forvarvet av Norrporten 6kar Castellums narvaro i Stor-
stockholm med tre fastigheter med en total uthyrbar yta
om 82 tusen kvm och ett totalt fastighetsvarde om 4 664
miljoner kronor. Forviarvet medfor att Castellum utokar
sitt fastighetsbestdnd med centralt beldgna kontorsfastig-

31 mars 2016

CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

heter, sdsom fastigheterna Klassforestdndaren 3 och
Lakaren 10, som bada ligger vid Norra Bantorget, i niara
anknytning till Stockholms Centralstation.

For det ssmmanlagda fastighetsbesténdet i Storstock-
holm per 31 mars 2016 uppgick hyresviardet under
perioden 1 april 2015—31 mars 2016 till 956 miljoner
kronor, hyresintiakterna till 882 miljoner kronor och
driftsoverskottet (exklusive kostnader for uthyrning och
fastighetsadministration) till 696 miljoner kronor. Den
till ytan storsta fastigheten ar Norrportens fastighet
Likaren 10 i Stockholm, vilken omfattar cirka 39 200
kvm uthyrbar yta.

April 2015—mars 2016

Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-

fastig- Yta varde varde (SEK/ véirde varde uthyrnings- intdkter kostnader kostnader overskott

Storstockholm heter  tkvm (MSEK) kvm)  (MSEK) (SEK/kvm) grad (MSEK) (MSEK) (SEK/kvm) (MSEK)
Kontor/butik 46 366 9582 26 139 660 1800 92,2 % 608 126 344 482
Lager/industri 51 289 3230 11181 296 1027 92,5 % 274 60 208 214
Summa 97 655 12812 19 547 956 1459 92,3 % 882 186 284 696

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Castellum och Norrporten dgde per 31 mars 2016 och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade agts
under den senaste tolvmanadersperioden. Justeringar har gjorts genom att salda fastigheter under den senaste tolvmanadersperioden franréknats och driftsdverskottet under den
senaste tolvmanadersperioden avseende forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp sésom om de &gts eller varit fardigstallda under hela perioden.

Storstockholms Storstockholms Storstockholms
andel av fastighetsvérde andel av hyresvirde férdelning per kategori
Kontor/
‘ 18% C' 16% Butik 75%
Lager/ ‘
Industri 25%
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Norr

Norr blir, genom forvirvet av Norrporten, en ny region for
Castellum. Regionen innefattar fastigheter i Gavle, Lule4,
Sundsvall, Ume& och Ostersund och bestar av samman-
lagt 78 fastigheter med en uthyrbar yta om 584 tusen kvim
och ett totalt fastighetsvirde om 9 652 miljoner kronor
per 31 mars 2016 (exklusive projekt och obebyggd mark).

Fastighetsbestandet i regionen Norr bestar i huvudsak av
kontorsfastigheter med inslag av butikslokaler och bosta-
deri centralt beldgna lagen. De storsta hyresgisterna ar
typiskt sett myndigheter och statliga verksamheter, sisom

31 mars 2016

Sveriges Domstolar och Polisen.

For de fastigheter Norrporten dgde i Norr per 31 mars
2016 uppgick hyresvirdet under perioden 1 april 2015—

31 mars 2016 till 853 miljoner kronor, hyresintdkterna till
794 miljoner kronor och driftséverskottet (exklusive kost-
nader for uthyrning och fastighetsadministration) till
568 miljoner kronor. Den till ytan storsta fastigheten ar
fastigheten Olsbacka 45:6 i Gavle, vilken omfattar cirka
35700 kvm uthyrbar yta.

April 2015—mars 2016

Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- Yta varde varde (SEK/ véirde varde uthyrnings- intdkter kostnader kostnader overskott
Norr heter  tkvm (MSEK) kvm)  (MSEK) (SEK/kvm) grad (MSEK) (MSEK) (SEK/kvm) (MSEK)
Kontor/butik 78 584 9652 16 532 853 1461 93,1 % 794 226 388 568
Lager/industri - - — - - - - - - - —
Summa 78 584 9 652 16 532 853 1461 93,1 % 794 226 388 568

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Norrporten &gde per 31 mars 2016 och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sdsom de hade &gts under den
senaste tolvmanadersperioden. Justeringar har gjorts genom att salda fastigheter under den senaste tolvmanadersperioden franraknats och driftséverskottet under den senaste
tolvmanadersperioden avseende forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp sasom om de agts eller varit fardigstéllda under hela perioden.

Norrs
andel av fastighetsvérde

' 14%

Norrs
andel av hyresvirde

Norrs
férdelning per kategori

Kontor/
Butik 100%

Lager/
Industri 0%
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Malardalen

Regionen Milardalen innefattar Castellums fastigheter i
Uppsala, Visteras och Orebro och bestar efter férvirvet
avsammanlagt 123 fastigheter med en uthyrbar yta om
717 tusen kvm och ett totalt fastighetsviarde om 9 423
miljoner kronor per 31 mars 2016 (exklusive projekt och
obebyggd mark).

Forvarvet av Norrporten 6kar Castellums narvaro i
Milardalen med sex fastigheter i Orebro med en total
uthyrbar yta om 93 tusen kvm och ett totalt fastighets-
varde om 1 996 miljoner kronor. Samtliga Norrportens
fastigheter i Orebro #r centralt beligna kontors- och
butikslokaler och disponeras till en 6vervigande del av

31 mars 2016

CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

hyresgister fran offentlig sektor, t.ex. Polisen, Statistiska
centralbyran och Kriminalvarden.

For det sammanlagda fastighetsbestandet i Malardalen
per 31 mars 2016 uppgick hyresvardet under perioden

1 april 2015—31 mars 2016 till 837 miljoner kronor, hyres-
intdkterna till 770 miljoner kronor och driftsoverskottet
(exklusive kostnader for uthyrning och fastighetsadminis-
tration) till 566 miljoner kronor. Den till ytan storsta
fastigheten ar Norrportens fastighet Lantmateriet 2/
Porten 11 Orebro, vilken omfattar cirka 35 300 kvm
uthyrbar yta.

April 2015—mars 2016

Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-

fastig- Yta varde varde (SEK/ véirde varde uthyrnings- intdkter kostnader kostnader overskott

Malardalen heter  tkvm (MSEK) kvm)  (MSEK) (SEK/kvm) grad (MSEK) (MSEK) (SEK/kvm) (MSEK)
Kontor/butik 85 532 8115 15 261 695 1306 92,6 % 643 168 315 475
Lager/industri 38 185 1308 7 052 142 764 89,6 % 127 36 193 91
Summa 123 77 9423 13139 837 1166 92,1 % 770 204 284 566

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Castellum och Norrporten dgde per 31 mars 2016 och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade agts
under den senaste tolvmanadersperioden. Justeringar har gjorts genom att salda fastigheter under den senaste tolvmanadersperioden franréknats och driftsdverskottet under den
senaste tolvmanadersperioden avseende forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp sésom om de &gts eller varit fardigstallda under hela perioden.

Malardalens Malardalens Malardalens
andel av fastighetsvérde andel av hyresvirde férdelning per kategori
Kontor/
' 14% G‘ 14% Butik 86%
Lager/
Industri 14% ‘
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Ostra Gotaland

Regionen Ostra Gotaland innefattar Castellums fastighe-
ter i Jonkoping, Linkoping, Norrkoping och Vaggeryd och
bestar efter forviarvet avsammanlagt 68 fastigheter med
en uthyrbar yta om 560 tusen kvm och ett totalt fastig-
hetsviarde om 7 916 miljoner kronor per 31 mars 2016
(exklusive projekt och obebyggd mark).

Forvirvet av Norrporten okar Castellums nérvaro i Ostra
Gotaland med elva fastigheter i Jonkoping och Vaxjo med
en total uthyrbar yta om 156 tusen kvm och ett totalt
fastighetsvarde om 2 689 miljoner kronor. Forvarvet
medfor framforallt att Castellum utokar sitt fastighets-
bestand med centralt beldgna kontors- och butikslokaler

31 mars 2016

med hyresgister som SEB, Statens Jordbruksverk,
Sveriges Domstolar och Visma.

For det sammanlagda fastighetsbestandet i Ostra
Gotaland per 31 mars 2016 uppgick hyresvardet under
perioden 1 april 2015—31 mars 2016 till 709 miljoner
kronor, hyresintiakterna till 654 miljoner kronor och
driftsoverskottet (exklusive kostnader for uthyrning och
fastighetsadministration) till 460 miljoner kronor. Den
till ytan storsta fastigheten ar Norrportens fastighet
Gotaland 51 Jonkoping, vilken omfattar cirka 55 900 kvm
uthyrbar yta.

April 2015—mars 2016

Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
. fastig- Yta varde varde (SEK/ véirde varde uthyrnings- intdkter kostnader kostnader overskott
Ostra Gotaland heter  tkvm (MSEK) kvm)  (MSEK) (SEK/kvm) grad (MSEK) (MSEK) (SEK/kvm) (MSEK)
Kontor/butik 59 498 7 658 15402 679 1367 93,0 % 632 188 380 444
Lager/industri 9 62 258 4146 30 487 72,2 % 22 6 98 16
Summa 68 560 7916 14150 709 1269 92,1 % 654 194 348 460

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Castellum och Norrporten dgde per 31 mars 2016 och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade agts
under den senaste tolvmanadersperioden. Justeringar har gjorts genom att salda fastigheter under den senaste tolvmanadersperioden franréknats och driftsdverskottet under den
senaste tolvmanadersperioden avseende forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp sésom om de &gts eller varit fardigstallda under hela perioden.

Ostra Gétalands Ostra Gétalands Ostra Gétalands
andel av fastighetsvérde andel av hyresvirde férdelning per kategori

Kontor/
. 1% . 12% Butik 97%
Lager/
Industri 3% 4
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Proformaredovisning

Den 13 april 2016 tecknade Castellum avtal med Andra
AP-fonden och Sjatte AP-fonden om férvarv av samtliga
aktier i Norrporten. Képeskillingen for samtliga aktier i
Norrporten som ska erlaggas pa tilltradesdagen uppgér
till 10,4 miljarder kronor kontant (efter avdrag for genom-
ford utdelning i Norrporten om 464 miljoner kr) och
27201 166 Vederlagsaktier (vilket motsvarar en omrik-
ning av de ursprungliga 23,4 miljoner Vederlagsaktierna
utifran villkoren i Foretradesemissionen med utgangs-
punktiett virde per Castellum-aktie om 133 kronor i
enlighet med forvirvsavtalet for samtliga aktier i
Norrporten).

Den kontanta delen av képeskillingen om 10,4 miljarder
kronor finansieras foretradesvis genom likviden fran
Foretradesemissionen om 6,3 miljarder kronor och
ianspraktagande av befintliga kreditfaciliteter och en ny
rantebarande kreditfacilitet om cirka 4 miljarder kronor.

Mot bakgrund av Bolagets forvarv av Norrporten, vilket
finansieras genom Foretradesemissionen, emissionen och
overlatelsen av Vederlagsaktierna samt nyttjandet av
kreditfaciliteter, presenteras nedan proformabalansrak-
ning per 31 mars 2016 som om ovan beskrivna hindelser
hade skett den 31 mars 2016. Harut6ver presenteras ocksa
proformaresultatrakningar for perioderna 1 januari
2015—-31 december 2015 respektive 1 januari 2016—

31 mars 2016, som om forvarvet av Norrporten, vilket
finansieras genom Foretradesmissionen, emissionen och
overlatelsen av Vederlagsaktierna samt nyttjandet av
kreditfaciliteter, hade skett den 1 januari 2015 respektive
den 1januari 2016.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera
och belysa fakta. Proformaredovisningen har baserats pa
de av Castellum tillimpade redovisningsprinciperna (med
nedan angivna undantag) enligt IFRS. En proformaredo-
visning ar till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk
situation. Castellum presenterar proformaredovisningen
enbart for illustrationsindamal och den ska inte ses som
en indikation pé den faktiska finansiella stdllningen eller
det faktiska resultatet som skulle ha géllt om ovanstaende
héandelser skett vid ovan angivna datum. Den ska heller
inte anses indikera Castellums finansiella stallning eller
resultat i framtiden.

Proformaredovisningen bor lasas tillsammans med 6vrig
information i Prospektet.

Information om proformaredovisningen har granskats av
Bolagets revisorer, se "Revisors rapport avseende
proformaredovisning”.

Preliminar forvarvsanalys for Norrporten

En preliminar forviarvsanalys avseende Norrporten har
upprittats per 31 mars 2016 baserad pa Norrportens
koncernbalansrakning. Tilltrdde av Norrporten beréknas

CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

ske senast den 30 juni 2016, vilket kan komma att paverka
den slutliga forviarvsanalysen och dirmed forvarvs-
balansrikningen. Vid upprattande av forviarvsanalysen
vid tilltrddet kommer samtliga tillgngar och skulder
varderas till verkligt viarde. Virdering av forviarvade
fastigheter kommer da ske i enlighet med Castellums
kvartalsvisa process for marknadsvardering av varje
fastighet. Detta varde kan komma att avvika fran det av
Castellum bedomda fastighetsvirdet pa Norrportens
fastigheter per 31 mars 2016, vilket har anvénts vid
upprattandet av den preliminara forviarvsanalysen i
denna proformaredovisning. Skillnaden mellan képe-
skillingen och verkligt virde pa férvarvade nettotillgdngar
redovisas som goodwill. Redovisad goodwill i denna
proformaredovisning minskar vid 6kning av fastighets-
vardet, forlustavdrag och skatteméssigt virde respektive
okar vid minskning av fastighetsvirdet, forlustavdrag och
skattemassigt varde i samband med upprattande av
forvarvsanalysen vid tidpunkten for tilltradet.

I nedanstaende tabell limnas bland annat information om
kopeskilling, forviarvade nettotillgdngar till verkligt varde
och goodwill.

Redovisat
vérde i

Norrporten Verkligt Preliminéar

per 31 mars varde  forvarvs-
MSEK 2016 justeringar analys
Kontant del av képeskilling 10890
Avgar lamnad utdelning
fore tilltradet —464
Avgar bedémt kassafléde
1 april 2016-30 juni 2016" —245
Varde Vederlagsaktier
i Castellum? 3019
Total kopeskilling
i forvarvsanalys 13 200
Forvaltningsfastigheter 26 159 124% 26 283
Derivat 30 30
Fordringar och 6vrigt 363 363
Likvida medel 229 229
Uppskjuten skatteskuld, netto —1497 -366% -1863
Derivat -550 -550
Rantebarande skulder -12292 -12292
Ovriga skulder —-849 -849
Summa forvarvade
nettotillgangar 11 593 —242
Summa verkligt véarde pa
forvarvade nettotillgangar 11 351
Goodwill 1849

1) Castellum bedémer att Norrportens kassaflode fran rérelsen under perioden 1 april
2016-30 juni 2016 kommer att uppga till 245 miljoner kronor. Om forvarvet skett den
31 mars 2016 hade kdpeskillingen foljaktligen varit 245 miljoner kronor lagre.

2) Vardet pa Vederlagsaktierna i forvarvsanalysen har beraknats utifran Castellums
aktiekurs den 31 mars 2016 om 129,10 kronor.

3) Verkligt varde justering om 124 miljoner kronor hanforligt till Norrportens
férvaltningsfastigheter utifran Castellums bedémning av Norrportens fastigheters
verkliga varde per 31 mars 2016, pa basis av fastighetsvardering genomford av
Castellum med vardetidpunkt 31 mars 2016.

4) Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominell skatt om 22,0 procent, i enlighet med
IFRS regler om rérelseférvarv.
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Proformaredovisning

Foljande antaganden och bedomningar har legat till grund
for proformaredovisningen:

Finansiell information per 31 mars 2016 samt perioden
1januari 2016—31 mars 2016 respektive perioden 1 januari
2015—31 december 2015 avseende Castellum upprattade
enligt IFRS dr hamtade fran Bolagets delarsrapport for
det forsta kvartalet 2016, vilken ej ar 6versiktligt granskad
av Castellums revisorer, respektive drsredovisningen for
2015 som ar reviderad av Castellums revisorer.

Finansiell information per 31 mars 2016 samt perioden
1januari 2016—31 mars 2016 respektive perioden 1 januari
2015—31 december 2015 avseende Norrporten upprittade
enligt IFRS dr hdmtade frdn Norrportens delarsrapport
for det forsta kvartalet 2016, vilken €j ar 6versiktligt
granskat av Norrportens revisorer, respektive arsredo-

Proformabalansrakning per 31 mars 2016

visningen for 2015 som ar reviderad av Norrportens
revisorer.

Castellum har genomfort en analys avseende vasentliga
skillnader mellan Norrportens och Castellums redovis-
ningsprinciper. Castellum bedomning ar att det inte fore-
ligger nagra vasentliga skillnader mellan Norrportens och
Castellums redovisningsprinciper som medfor nagra
vasentliga effekter pa den finansiella informationen. Det
foreligger dock en skillnad avseende klassificering av
kostnader for uthyrning och fastighetsadministration
medforande att en storre del av Norrportens kostnader
skulle klassificeras som kostnader f6r uthyrning och
fastighetsadministration enligt Castellums klassificering
an vad som ir fallet i Norrportens historiska finansiella
information.

I proformabalansriakningen redovisas effekterna pa Castellums koncernbalansrakning om forvarvet av Norrporten,
Foretradesemissionen om 6 314 miljoner kronor samt emissionen och 6verlételsen av Vederlagsaktierna hade genomforts

per 31 mars 2016 enligt den preliminéra férvarvsanalysen ovan.

Castellum Norrporten Proforma Castellum
MSEK 31 mars 2016" 31 mars 20162 justeringar Not proforma
Forvaltningsfastigheter 44773 26 159 124 1) 71056
Goodwill 140 - 1849 2) 1989
Fordringar och 6vrigt 391 393 -30 3) 754
Likvida medel 150 229 - 379
Summa tillgangar 45454 26781 1943 74178
Eget kapital 15 556 11 593 -2 260 4) 24 889
Uppskjuten skatteskuld 4593 1497 366 5) 6 456
Derivat 1271 550 -30 3) 1791
Rantebarande skulder 22650 12292 3867 6) 38 809
Ovriga ej rantebarande skulder 1384 849 - - 2233
Summa eget kapital och skulder 45 454 26781 1943 74178

Féljande proformajusteringar har utférts i proformabalansrakningen:

1. Verkligt varde justering om 124 miljoner kronor hanforligt till Norrportens forvaltningsfastigheter utifran Castellums bedémning av Norrportens fastigheters verkliga varde per
31 mars 2016, pa basis av fastighetsvardering genomford av Castellum med vardetidpunkt 31 mars 2016.
2. Goodwill om 1 849 miljoner kronor som uppkommer i samband med férvarvet av Norrporten i enlighet med preliminar forvarvsanalys per 31 mars 2016, vilket i allt vasentligt

motsvaras av uppskjuten skatteskuld.
. Justering till Castellums redovisningsprinciper innebarande nettoredovisning av derivat.

3
4. Det sammanlagda beloppet av Foretradesemissionen och Vederlagsaktierna, exklusive emissionskostnader samt eliminering av forvarvat eget kapital fran Norrporten.
5. Omvardering av uppskjuten skatt hanforligt till fastigheter motsvarande 22 procent av skillnaden mellan skatteméssigt varde och verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

i Norrporten.

6. Tillkommande réantebarande skulder om 3 867 miljoner kronor for delfinansiering av den kontanta delen av képeskillingen for aktierna i Norrporten.

1) Baserad pa Castellums delarsrapport per 31 mars 2016 som ej &r reviderad eller dversiktligt granskad.
2) Baserad pa Norrportens delarsrapport per 31 mars 2016, som ej ar reviderad eller 6versiktligt granskad.
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Proformaresultatrakningar

CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

Proformaresultatrakning for perioden 1 januari 2015—-31 december 2015

Vid uppréttandet av proformaresultatrakningen for perioden 1 januari 2015—31 december 2015 har antagits att
Castellum forvirvat Norrporten den 1 januari 2015 och utéver finansiering genom Foretradesemissionen och
Vederlagsaktierna finansierat forvarvet med rantebarande skulder motsvarande 3 867 miljoner kronor enligt

proformabalansrakningen ovan.

Castellum Norrporten Proforma Castellum
MSEK 2015" 2015% justeringar Not proforma
Hyresintakter 3299 1891 5190
Fastighetskostnader -1074 -614 -1688
Driftsoverskott 2225 1277 3502
Centrala administrationskostnader -113 -88 -201
Resultat fran joint venture 21 - 21
— varav forvaltningsresultat 23 - 23
— varav vérdeféréndring fastigheter 3 - 3
— varav skatt -5 - -5
Réntenetto —602 —240 -57 1) -899
Forvaltningsresultat inkl resultat joint venture 1531 949 -57 2423
— varav férvaltningsresultat 1533 949 -57 2425
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1837 998 2835
Vardeférandringar derivat 216 40 256
Resultat fore skatt 3584 1987 -57 5514
Aktuell skatt -16 -21 - -37
Uppskjuten skatt -687 -336 13 2) -1010
Arets resultat 2881 1630 -44 4467

Féljande proformajusteringar har utforts i proformaresultatrakningen:

1. Den tillkommande rantebarande skulden for delfinansiering av forvarvet av aktierna i Norrporten om 3 867 miljoner kronor enligt proformabalansrékningen,
har i proformaresultatrakningen antagits 6ka rantenettot under 2015 med totalt 57 miljoner kronor, vilket motsvarar en ranta om 1,5 procent pa arsbasis.
2. Det 6kade rantenettot har antagits reducera uppskjuten skatt med 22 procent proforma under 2015.

1) Baserad pa Castellums reviderade arsredovisning per 31 december 2015.
2) Baserad pa Norrportens reviderade arsredovisning per 31 december 2015.
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CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

Proformaresultatrakning for perioden 1 januari 2016 —-31 mars 2016

Vid upprittandet av proformaresultatrakningen for perioden 1 januari 2016—31 mars 2016 har antagits att Castellum
forvarvat Norrporten den 1januari 2016 och utover finansiering genom Foretradesemissionen och Vederlagsaktierna
finansierat forviarvet med riantebarande skulder motsvarande 3 867 miljoner kronor enligt proformabalansrdakningen

ovan.

Castellum Norrporten Proforma Castellum
MSEK jan—mars 2016" jan—mars 20162 justeringar Not proforma
Hyresintakter 855 486 1341
Fastighetskostnader —299 -152 —451
Driftsoverskott 556 334 890
Centrala administrationskostnader —42 -30 -72
Resultat fran joint venture 3 - 3
— varav forvaltningsresultat 4 - 4
— varav védrdeféréndring fastigheter - - -
— varav skatt -1 - -1
Rantenetto -152 -65 -14 1) -231
Forvaltningsresultat inkl resultat joint venture 365 239 -14 590
— varav forvaltningsresultat 365 239 —14 590
Omvardering resultat stegvis forvarv 27 - 27
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 489 327 816
Vardeférandringar derivat -148 -190 -338
Resultat fore skatt 733 376 -14 1095
Aktuell skatt -1 -10 - -1
Uppskjuten skatt -155 -75 3 2) -227
Periodens resultat 577 291 -1 857

1. Den tillkommande rantebarande skulden for delfinansiering av forvarvet av aktierna i Norrporten om 3 867 miljoner kronor enligt proformabalansrakningen, har i proforma-
resultatrakningen antagits 6ka réantenettot under perioden 1 januari 2016—31 mars 2016 med totalt 14 miljoner kronor, vilket motsvarar en ranta om 1,5 procent pa arsbasis.
2. Det 6kade rantenettot har antagits reducera uppskjuten skatt med 22 procent proforma under perioden 1 januari 2016-31 mars 2016.

1) Baserad pa Castellums delarsrapport per 31 mars 2016 som ej &r reviderad eller dversiktligt granskad.
2) Baserad pa Norrportens delarsrapport per 31 mars 2016 som ej &r reviderad eller dversiktligt granskad.
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CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

Revisorsrapport avseende proforma

Till styrelsen i Castellum AB (publ), org. nr. 556475-5550

Jag har utfort en revision av den proformaredovisning som framgar pa sidorna 77—80 i Castellum AB:s (publ)
prospekt daterat den 25 maj 2016.

Proformaredovisningen har upprittats endast i syfte att informera om hur férviarvet av Norrporten, nyttjandet
av kreditfaciliteter, Foretridesemissionen samt emissionen och 6verlatelsen av Vederlagsaktier skulle ha
kunnat paverka koncernbalansrikningen for Castellum AB (publ) per 31 mars 2016 och koncernresultat-
rikningen for perioden 1 januari 2015 — 31 december 2015 samt for perioden 1 januari 2016 — 31 mars 2016.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsens ansvar att uppritta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr mitt ansvar att lamna ett uttalande enligt bilaga IT p. 7i prospektférordningen 809/2004/EG.

Jag har ingen skyldighet att limna négot annat uttalande om proformaredovisningen eller négon av dess
bestandsdelar. Jag tar inte ndgot ansvar for sddan finansiell information som anvénts i sammanstallningen av
proformaredovisningen utover det ansvar som jag har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell
information som jag ldimnat tidigare.

Utfort arbete

Jag har utfort mitt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information
i prospekt. Det innebar att jag foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med
rimlig sdkerhet forsdkra mig om att de finansiella rapporterna inte innehaller nigra visentliga felaktigheter.
Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Mitt arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har
huvudsakligen bestétt i att jaimfora den icke justerade finansiella informationen med kalldokumentation,
bedoma underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med foretagsledningen.

Jag har planerat och utfort mitt arbete for att f4 den information och de forklaringar jag bedomt nodvandiga for
att med rimlig sikerhet forsakra mig om att proformaredovisningen har sammanstéllts enligt de grunder som
anges pa sidorna 77—80 och att dessa grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas
av bolaget.

Uttalande

Enligt min bedémning har proformaredovisningen sammanstallts pé ett korrekt sétt enligt de grunder som
anges pa sidorna 77—80 och dessa grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas
av bolaget.

Goteborg den 25 maj 2016

Hans Warén
Auktoriserad revisor
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CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

Aktuell intjaningsformaga efter forvarvet

Bedomd, aktuell intjaningsformaga

pa arsbasis

Den nedan presenterade bedomda, aktuella intjanings-
formégan for Castellum efter forviarvet av Norrporten
syftar till att ge en bild av Castellums aktuella intjaning
pa tolvmanaders basis pa proformabalansrakningen per
31 mars 2016 samt det da aktuella fastighetsbestandet.

Intjaningsférmagan ar inte en prognos utan endast att
betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras
endast for illustrationsdndamal. Den bedomda, aktuella
intjainingsformégan innefattar inte en bedémning av den
framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostna-
der, rantor eller andra faktorer. Castellums resultat
paverkas dven av vardefordndringar i fastighetsbestandet
och derivat samt av eventuella framtida férvarv och
avyttringar av fastigheter och investeringar i ny-, till- och
ombyggnation. Intjiningsférmagan ska ldsas tillsam-
mans med 6vrig information i detta Prospekt. Informa-
tion om intjiningsformagan har granskats av Bolagets
revisorer, se "Revisors rapport avseende bedomd, aktuell
intjaningsformaga’.

Foljande information har utgjort underlag for den aktuella
intjaningsférmagan:

« Redovisat utfall under perioden 1 april 2015-31 mars
2016 for de fastigheter som dgts under hela denna
period av bade Castellum och Norrporten.

 Fastigheter som inte dgts under hela perioden 1 april
2015—31 mars 2016 och projekt som fardigstallts under
denna period har raknats upp till helarstakt.

« Fastigheter som har avyttrats under perioden 1 april
2015—31 mars 2016 har exkluderats.

+ Centrala administrationskostnader motsvarar utfallet
under perioden 1 april 2015—31 mars 2016, varvid kost-
nader av engdngskaraktir exkluderats. Kostnader av
engangskaraktar avseende Castellum utgors av kostna-
der for utvirdering av forvarvet av Norrporten samt
pégéende omorganisation om sammanlagt 13 miljoner
kronor och vad avser Norrporten 20 miljoner kronor
hénforliga till den tidigare borsnoteringsprocessen.

+ Raintenettot baseras pa genomsnittlig ranteniva (inklu-
sive kostnad for derivat) och rantebarande skuld for
Castellum och Norrporten per 31 mars 2016 med tillagg
for tillkommande rantebarande skuld enligt proforma-
balansrakningen per 31 mars 2016 om 3 867 miljoner
kronor och en genomsnittlig ranta om 1,5 procent.
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I 6vrigt har inga justeringar eller andra bedomningar
gjorts avseende Castellums, efter forvirvet av
Norrporten, bedomda aktuella intjainingsforméga.

Oreviderad finansiell information
baserad pa den aktuella bedomda
intjaningsformagan och
proformabalansrakningen

Castellum

Castellum Norrporten efter

per 31 mars per31mars forvarvav

MSEK 2016 2016 Norrporten

Hyresvéarde 3914 2036 5950

Vakanser och rabatter —421 —148 -569

Hyresintakter 3493 1888 5381

Fastighetskostnader -1134 -610 -1744

Driftsoverskott 2359 1278 3637
Centrala

administrationskostnader -113 =77 -190

Rantenetto —-634 —244 -936

Forvaltningsresultat 1612 957 251

Oreviderade nyckeltal baserade pa den
aktuella bedéomda intjaningsformagan
och proformabalansrakningen

I syfte att beskriva de finansiella effekterna av forvarvet
av Norrporten presenteras nedan utvalda finansiella
nyckeltal berdknade utifran ovanstdende bedémd intja-
ningsformaga och proformabalansrakning per 31 mars
2016.

Castellum efter

Castellum per forvarv av

31 mars 2016 Norrporten

Antal aktier, miljoner 164,0 273,2"

Justerat antal aktier for
fondemissionselementet i

Foretradesemissionen, miljoner? 189,0 E/T
Forvaltningsresultat per aktie, SEK 8,53% 9,194
Belaningsgrad 50 % 54 %
Réntetackningsgrad 354 % 368 %
Overskottsgrad 68 % 68 %
Langsiktigt substansvarde

(EPRANAV) per aktie, SEK 113% 114
Fastighetsvarde per aktie, SEK 2379 260

1) Tillkommer 82,0 miljoner aktier genom Foretradesemissionen och 27, 2 miljoner
aktier i form av Vederlagsaktier.

2) Justering har skett genom att multiplicera det verkliga utestaende antalet aktier per
31 mars 2016 med faktorn 1,15 som beraknats Castellum-aktiens stangningskurs
per sista dagen for handel i Castellum-aktien inklusive rétt till erhallande av
teckningsratt den 20 maj 2016 om 127,70 kronor dividerat med den teoretiska
stangningskursen per samma tidpunkt efter teckningsrattens avskiljande om
110,80 kronor.

3) Baserat pa det justerade antalet aktier.

4) Exklusive bedémda samordningsvinster om 150 miljoner kronor.



Kéanslighetsanalys

I tabellen nedan framgér den teoretiska resultateffekten
pa Castellums arliga intjaningsférmaga efter forvirvet av
Norrporten vid en isolerad 6kning respektive minskning
av faktorerna nedan.

Effekt pa

forvaltningsresultat

MSEK Forindring (MSEK)
Hyresvarde +/-5 % +/-297
Uthyrningsgrad +/-5 %-enheter +/-297
Fastighetskostnader +/-10 % —/+174
Réantekostnader +/-1 %-enhet —/+388

Samordningsvinster och
omstruktureringskostnader

Castellum bedomer att forviarvet av Norrporten skapar
forutsattningar for arliga effektiviseringsmojligheter
avseende administrations- och driftskostnader om cirka
150 miljoner kronor med full effekt inom en period om
12—18 manader fran tilltradet. Beaktat samordnings-
vinster om 150 miljoner kronor okar forvaltnings-
resultatet per aktie pa basis av intjiningsformégan efter
forvarvet fran 8,53 kronor (berdknat pd antalet aktier
justerat for fondemissionselementet i Foretrades-
emissionen) till 9,74 kronor. Potentiella intaktssynergier
har inte beaktats i dessa bedémningar, dock bedoms
intdktssynergier foreligga frimst pa de orter dar
Castellum och Norrporten har 6verlappande fastighets-
bestand genom en kombination av starkare marknads-
position, som forbattrar kunderbjudanden, och
kundbearbetning.

Omstruktureringskostnader bedoms uppga till totalt
cirka 25 miljoner kronor och kommer successivt
uppkomma och belasta det framtida resultatet under de
efterfoljande 12—18 méanader fran tilltradet av forvarvet
av Norrporten och sirredovisas i Castellums formella
rikenskaper. Effektiviseringsmdjligheter, intdktssyner-
gier, omstruktureringskostnader eller transaktions-
kostnader har inte beaktats i intjainingsforméga eller i
de finansiella nyckeltalen fore och efter forvarvet av
Norrporten.

CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN
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CASTELLUM EFTER FORVARVET AV NORRPORTEN

Revisors rapport avseende aktuell intjaningsformaga

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

Jag har utfort en revision av hur den aktuell intjainingsforméga som framgar pa s. 82 och 83 i Castellum AB:s
(publ) prospekt per 25 maj 2016 har upprittats, dock inte informationen om nyckeltal baserade pa den aktuella
bedomda intjaningsformagan och proformabalansrakningen, kanslighetsanalys samt samordningsvinster och
omstruktureringskostnader.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar att uppritta den aktuella intjiningsforméagan och
faststilla de vasentliga antaganden som den aktuella intjainingsformagan dr baserad pé i enlighet med kraven
iprospektforordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr mitt ansvar att laimna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG, bilaga I p. 13.2.
Jag har ingen skyldighet att limna och lamnar inte heller nagot uttalande avseende majligheten f6r Castellum
AB (publ) att uppna den aktuella intjaningsformagan eller de antaganden som ligger till grund for upprattandet
av den aktuella intjaningsforméagan. Jag tar inte nagot ansvar for sddan finansiell information som anvénts i
sammanstillningen av den aktuella intjiningsformégan utéver det ansvar som jag har for de revisorsrapporter
avseende historisk finansiell information som jag lamnat tidigare.

Utfort arbete

Jag har utfort mitt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information
iprospekt. Det innebar att jag foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med
rimlig sdkerhet forsdkra mig om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra visentliga felaktigheter.
Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har dirmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Mitt arbete har innefattat att bedoma styrelsens och verkstillande direktorens tillvigagangssitt och tillaimpade
redovisningsprinciper vid upprattandet av den aktuella intjaningsférmégan jamfort med de som normalt
tillampas av bolaget.

Jag har planerat och utfort mitt arbete for att fa den information och de férklaringar som jag bedémt nédvan-
diga for att med rimlig sdkerhet forsiakra mig om att den aktuella intjainingsférmégan har upprattats i enlighet
med de férutsiattningar som anges pa s. 82 och 83.

D4 den aktuella intjaningsformagan och dess antaganden hanfor sig till framtiden och darfor kan paverkas
av oforutsebara hiandelser, kan jag inte uttala mig om att det verkliga resultatet kommer att 6verensstimma
med vad som redovisats i den aktuella intjiningsformégan. Avvikelserna kan visa sig bli viasentliga.

Uttalande

Enligt min uppfattning har den aktuella intjaningsformégan sammanstallts pa ett riktigt sdtt enligt de
forutsattningar som anges pa s. 82 och 83 och dessa forutsittningar 6verensstimmer med de
redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Goteborg den 25 maj 2016

Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Historisk finansiell information

Sammanfattning av finansiell information for Castellum

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats frdan Castellums drsredovisningar for rdakenskapsdren
2015, 2014 och 2013 samt deldrsrapport for perioden 1 januari 2016—31 mars 2016. Arsredovisningarna for 2015, 2014
och 2013, vilka har upprdttats i enlighet med IFRS, har reviderats av Castellums revisorer. Delarsrapporten for
perioden 1januari 2016—31 mars 2016, vilken har upprdttats i enlighet med IAS 34, har inte oversiktligt granskats eller
reviderats av Castellums revisorer.

Den finansiella informationen ska ldsas tillsammans med "Kommentarer till den finansiella utvecklingen for Castellum”
samt Castellums arsredovisningar for rdkenskapsdaren 2015, 2014 och 2013 samt delarsrapport for perioden 1 januari
2016—31 mars 2016 vilka inforlivats genom hdnvisning i detta Prospekt.

Detta avsnitt innehdller vissa finansiella och operativa nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS, inklusive men
inte enbart nyckeltal sisom forvaltningsresultat, dverskottsgrad, rantetdckningsgrad och uthyrningsgrad. Castellum
bedomer att dessa nyckeltal ger en bdittre forstaelse for Bolagets ekonomiska trender. Dessa nyckeltal har, om inget
annat anges, inte reviderats och ska inte betraktas enskilt eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal som har tagits
framienlighet med IFRS. Framfor allt bor nyckeltal som inte utgor nyckeltal enligt IFRS inte ses som substitut for
resultatrapporter eller kassaflodesposter som berdknas i enlighet med IFRS. Dessutom bor sGdana nyckeltal, sasom
Castellum definierat dem, inte jamforas med andra nyckeltal med liknande namn som anvdnds av andra bolag. Detta
beror pa att dessa nyckeltal inte alltid definieras pa samma sdtt och att andra bolag kan rdkna fram dem pa ett annat
sdatt an Castellum.

Resultatrakningar i sammandrag

jan—mar jan—-mar jan—dec jan—dec jan—dec
MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Hyresintakter 855 801 3299 3318 3249
Driftskostnader -165 -157 -507 -542 -583
Underhall -28 -25 -133 -136 -125
Tomtrattsavgald -5 -7 =27 =27 —26
Fastighetsskatt -43 —42 -172 -170 -169
Uthyrning och fastighetsadministration -58 -52 -235 -221 -202
Driftsoverskott 556 518 2225 2222 2144
Centrala administrationskostnader —42 -29 -113 -108 -96
Resultat fran joint venture 3 - 21 - -
— varav férvaltningsresultat 4 - 23 - -
— varav vérdeférandring fastigheter - - 3 - -
— varav skatt —1 - -5 - -
Réntenetto -152 -151 -602 -664 -702
Forvaltningsresultat inkl. resultat
fran joint venture 365 338 1531 1450 1346
— varav férvaltningsresultat 365 338 1533 1450 1346
Omvardering resultat stegvis forvarv 27 - - - -
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 489 329 1837 344 328
Vardeférandringar derivat —148 -102 216 -660 429
Resultat fore skatt 733 565 3584 1134 2103
Aktuell skatt —1 -5 -16 -1 -6
Uppskjuten skatt -155 -109 -687 88 -390
Periodens / Arets resultat 577 451 2881 1211 1707
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Balansrakningar i sammandrag

31 mar 31 mar 31dec 31 dec 31 dec
MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Forvaltningsfastigheter 44773 38 951 41818 37 599 37752
Goodwill 140 - - - -
Andelar i joint venture - - 526 - -
Ovriga anlaggningstillgangar 30 26 27 28 31
Kortfristiga fordringar 361 573 242 414 260
Likvida medel 150 73 39 47 70
Summa tillgangar 45454 39 623 42 652 38 088 38113
Eget kapital 15 556 13340 15768 13649 13127
Uppskjuten skatteskuld 4593 3721 4299 3612 3700
Ovriga avséttningar 16 21 14 23 -
Derivat 1271 1447 1117 1357 683
Réntebarande skulder 22650 19791 20 396 18 446 19 481
Ej rantebarande skulder 1368 1303 1058 1001 1122
Summa eget kapital och skulder 45454 39623 42 652 38088 38113
Kassaflodesanalyser i sammandrag
jan—mar jan—mar jan—dec jan—dec jan—dec
MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore foérandring av rorelsekapital 376 331 1504 1420 1341
Forandring av rorelsekapital 165 148 3 -30 34
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 541 479 1507 1390 1375
Kassaflode fran investeringsverksamheten —1880 -1044 =271 319 -1 091
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1450 591 1196 -1732 -258
Periodens / Arets kassaflode 1 26 -8 -23 26
Likvida medel ingaende balans 39 47 47 70 44
Likvida medel utgaende balans 150 73 39 47 70
Nyckeltal
Notera att nyckeltalen i tabellen nedan inte dr definierade enligt IFRS, sdvida inget annat anges.
jan—mar jan—mar jan—dec jan—dec jan—dec
2016" 2015" 2015 2014 2013
Per aktie
Genomsnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000
Forvaltningsresultat, SEK 2,23 2,06 9,35 8,84 8,21
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), SEK 2,06 1,95 9,03 8,26 8,04
Resultat efter skatt, SEK 3,52 2,75 17,57 7,38 10,41
Fastighetsvarde, SEK 273 238 255 229 230
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK 130 113 129 114 107
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), SEK 115 99 116 100 97
Utdelning, SEK - - 4,90 4,60 4,25
Utdelningsandel - - 52 % 52 % 52 %
Finansiella
Overskottsgrad 65 % 65 % 67 % 67 % 66 %
Réantetackningsgrad 338 % 324 % 351 % 318 % 292 %
Avkastning aktuellt substansvarde 15,6 % 13,1 % 20,4 % 7,6 % 13,2 %
Avkastning totalt kapital 9,2 % 8,5 % 10,0 % 6,5 % 6,4 %
Avkastning eget kapital 15,0 % 13,6 % 21,7 % 9,5 % 14,6 %
Nettoinvestering, MSEK 2442 1039 2413 -529 1081
Belaningsgrad 50 % 50 % 49 % 49 % 51 %
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde, SEK/kvm 1119 1085 1095 1064 1036
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,3 % 88,7 % 90,3 % 88,7 % 88,4 %
Fastighetskostnader, SEK/kvm 354 336 316 307 307
Fastighetsvarde, SEK/kvm 12 506 11384 12282 11118 10285

1) Ejreviderat eller 6versiktligt granskad.
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Definitioner

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV)

Redovisat eget kapital enligt balansrdkningen, justerat for
verklig uppskjuten skatt istillet fér nominell uppskjuten
skatt samt goodwill.

Antal aktier

Registrerat antal aktier — antalet registrerade aktier vid
viss tidpunkt. Utestdende antal aktier — antalet registre-
rade aktier med avdrag for dterkopta egna aktier vid viss
tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier — vigt genomsnitt-
ligt antal utestaende aktier under viss period.

Avkastning aktuellt substansvarde

Resultat efter skatt i procent avingdende aktuellt
substansvarde, men med verklig uppskjuten skatt istallet
for nominell skatt. Vid delarsbokslut har avkastningen
omriknats till heldrsbasis utan hinsyn till sisongs-
variationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget
kapital. Vid delérsbokslut har avkastningen omréknats
till helarsbasis utan hiansyn till sisongsvariationer som
normalt uppstér i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore skatt med dterlaggning av rantenetto samt
vardefordndring derivat i procent av under dret genom-
snittligt totalt kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen
omréknats till helarsbasis utan hénsyn till sdsongs-
variationer som normalt uppstér i verksamheten.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i
procent av summan av fastigheternas verkliga varde med
avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med
tillagg for salda ej frantradda fastigheter vid periodens
utgéng.

Data per aktie

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

Driftsdverskott
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintidkter i procent av
hyresvirde avseende fastigheter dgda vid periodens
utgang. Under perioden forviarvade/fardigstillda fastig-
heter har raknats upp sdsom om de dgts eller varit fardig-
stédllda under hela &ret medan fastigheter som sélts helt
har exkluderats. Projekt samt obebyggd mark har
exkluderats.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

EPRA EPS (earnings per share)
Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt
hanforligt till forvaltningsresultatet, dividerat med
genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt forvalt-
ningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag for
bland annat skattemassigt avdragsgilla avskrivningar
och ombyggnationer.

Fastighetskostnader

I posten ingér savil direkta fastighetskostnader, sdsom
kostnader for drift, underhéll, tomtrattsavgild och
fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form
av uthyrning och fastighetsadministration.

Forvaltningsresultat
Redovisat resultat med &terldggning av vardeforand-
ringar, omviardering resultat stegvisa forvarv och skatt.

Hyresintéakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersittning for
viarme och fastighetsskatt.

Hyresvarde
Hyresintikter plus bedomd marknadshyra for ej uthyrda
ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per
kvm, baseras pa fastigheter 4gda vid periodens utgang,
varvid under &ret forvarvade/fardigstallda fastigheter har
riaknats upp sdsom om de égts eller varit fardigstillda
under hela dret medan fastigheter som sélts helt har
exkluderats. Projekt och obebyggd mark har exkluderats.
Vid delarsbokslut har nyckeltalen omriknats till helars-
basis utan hansyn till sisongsvariationer som normalt
uppstér i verksamheten.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med
aterlaggning av rantederivat och uppskjuten skatt samt
goodwill.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med terldggning av rdntenetto
iprocent av rantenetto.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av forvaltningsresultat per

aktie.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintékter.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen for Castellum

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats frdan Castellums drsredovisningar for rdakenskapsdren
2015, 2014 och 2013 samt deldrsrapport for perioden 1 januari 2016—31 mars 2016. Arsredovisningarna for 2015, 2014
och 2013, vilka har upprdttats i enlighet med IFRS, har reviderats av Castellums revisorer. Delarsrapporten for
perioden 1januari 2016—31 mars 2016, vilken har upprdttats i enlighet med IAS 34, har inte oversiktligt granskats eller
reviderats av Castellums revisorer. For ytterligare information kring Castellums redovisningsprinciper hanvisas till
Bolagets arsredovisning for 2015, se avsnitt "Legala fragor och dvrig information — Handlingar inforlivade genom

hdnvisning”.

Den finansiella informationen ska ldsas tillsammans med "Sammanfattning av finansiell information for Castellum”
samt Castellums arsredovisningar for rdkenskapsdren 2015, 2014 och 2013 samt deldrsrapport for perioden
1januari 2016—31 mars 2016 vilka inforlivats genom hdnvisning i detta Prospekt.

Jamforelse mellan januari 2016—mars
2016 och januari 2015-mars 2015

Hyresintakter

Koncernens hyresintiakter uppgick till 855 miljoner
kronor (801). For kontors- och butiksfastigheter uppgick
den genomsnittliga kontrakterade hyresnivén, inklusive
debiterad virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 356
kronor/kvm, medan den for lager- och industrifastigheter
uppgick till 808 kronor/kvm. Hyresnivierna, som
bedoms vara pa marknadsmaéssiga nivaer, har i jamfor-
bart bestand 6kat med cirka 1,5 procent mot foregédende
ar, vilket bland annat ar en effekt avindexupprakningar
och kan jamforas med den f6r branschen sedvanliga
indexklausulen (oktober till oktober) som uppgick till

0,1 procent for 2016. Castellums hogre indexupprakning
forklaras av Koncernens fokus pé indexklausul med
minimiupprakning i kontraktsportfoljen, vilket ger skydd
mot 1ag inflation respektive deflation.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 90,3 procent (88,7 procent). Det totala hyres-
vardet for under aret outhyrda ytor uppgick pa arsbasis
till 432 miljoner kronor (436). I periodens hyresintékter
ingar engéngserséttning om 4 miljoner kronor (3) till f6ljd
av fortida losen av hyresavtal.

Bruttouthyrningen (det vill sdga arshyra for total uthyr-
ning) under perioden uppgick till 102 miljoner kronor
(85), varav 27 miljoner kronor (9) avsag uthyrning i
samband med ny-, till- och ombyggnation. Uppsédgning-
arna uppgick till 102 miljoner kronor (64), varav 8 miljo-
ner kronor (2) avsig konkurser och 0 miljoner kronor (1)
avsdg uppsiagningar med mer dn 18 ménaders dterstdende
kontraktslangd. Nettouthyrningen for perioden uppgick
diarmed till o miljoner kronor (21).

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedoms till 9—18 ménader.
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 299 miljoner kronor
(283) motsvarande 354 kronor/kvm (336). Forbruk-
ningen vad avser uppvarmning under perioden har
beraknats till 99 procent (86 procent) av ett normalar
enligt graddagsstatistiken.

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till

42 miljoner kronor (29) och har under perioden belastats
med 13 miljoner kronor i kostnader av engangskaraktir
for padgéende affarer samt omorganisation. I denna post
ingar dven kostnader for ett resultat- och aktiekursbaserat
incitamentsprogram till 10 personer i koncernledningen
om 3 miljoner kronor (4).

Resultat fran joint venture

Resultat fran joint venture for perioden januari—februari
uppgick till 3 miljoner kronor (-) och avser Castellums

50 procentiga andel av resultatet i CORHEI.

Av resultatet avser 4 miljoner kronor forvaltningsresultat
och —1 miljoner kronor skatt.

Réntenetto

Réntenettot uppgick till —152 miljoner kronor (—151).
Den genomsnittliga rantenivan har varit 2,9 procent
(3,2 procent). Rantenettot har paverkats positivt med
cirka 15 miljoner kronor pé grund av att den genomsnitt-
liga rantenivan minskat med 0,3 procentenheter.

Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal, inklu-
sive utestaende obligationer och foretagscertifikat, om
totalt 31 822 miljoner kronor (27 330), varav langfristigt
uppgick till 25 860 miljoner kronor (23 203) och kort-
fristigt till 5 962 miljoner kronor (4 127).

Under perioden har obligationer om nominellt 100 miljo-
ner kronor emitterats och kreditavtal med banker om

2 000 miljoner kronor omférhandlats och forlangts.
Dessutom har CORHEL:s finansiering om 1 069 miljoner



kronor inkluderats i Castellums rantebarande skulder.

Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om
150 miljoner kronor (73) uppgick till 22 500 miljoner
kronor (19 718), varav 6 597 miljoner kronor (4 950) avser
utestaende obligationer och 3 487 miljoner kronor (1 700)
utestdende foretagscertifikat.

Den genomsnittliga I6ptiden pé Castellums krediter
uppgick till 3,1 ar (3,1). Marginaler och avgifter pa kredit-
avtal dr faststédllda med en genomsnittlig 16ptid om 3,1 ar
(2,6).

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 2,6
ar (2,6). Den genomsnittliga effektiva rantan per 31 mars
2016 var 2,8 procent (3,1 procent).

Vardeforandringar och avyttringar
Fastighetsmarknaden kdnnetecknas av en fortsatt hog
aktivitet, stor efterfragan och fortsatt begransat utbud
med stigande priser som foljd. Prisckningen ar fraimst
hénforlig till centralt beldgna kontorsfastigheter i till-
vaxtorter. Castellum har avspeglat denna prisuppgang i
sin interna vardering genom sankt avkastningskrav, vilket
pa portfoljnivd motsvarar cirka 4 punkter. Detta har
tillsammans med framst projektvinster och forbattrat
kassaflode medfort en vardeforandring forsta kvartalet
om 486 miljoner kronor, motsvarande 1 procent. Dartill
ingér en tillaggskopeskilling om 3 miljoner kronor som
erhallits under perioden for en tidigare sald fastighet.
Da varje fastighet viarderas enskilt har hansyn ej tagits
till den portfoljpremie som kan noteras pa
fastighetsmarknaden.

Réntederivatens virde har, fraimst pa grund av forand-
rade ldnga marknadsrantor, andrats med —149 miljoner
kronor (—99). Vardet pd Castellums valutaderivat, har
under perioden dndrats med —5 miljoner kronor (9) dar
den effektiva delen i virdeforandringen om —6 miljoner
kronor (12) redovisas i 6vrigt totalresultat.

Skatt

Bolagsskatten i Sverige ar nominellt 22 procent. P4 grund
av mojligheten att gora skatteméassiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter
samt nyttja underskottsavdrag ar den betalda skattekost-
naden lag. Betald skatt uppkommer dé ett fatal dotter-
bolag inte har skatteméssiga koncernbidragsmajligheter.

Kvarvarande underskottsavdrag kan berdknas till 1 169
miljoner kronor (1 227). Fastigheternas verkliga virde
overstiger dess skatteméssiga virde med 23 939 miljoner
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kronor (19 245), varav 1 890 miljoner kronor (1 104) ar
hanforligt till forvarvstillfillet for fastigheter redovisade
som tillgdngsférvarv. Som uppskjuten skatteskuld redo-
visas full nominell skatt om 22 procent av nettot av dessa
poster, med avdrag for den uppskjutna skatt som ar
hanforligt till tillgdngsforvirven, det vill sidga 4 593 miljo-
ner kronor (3 721).

Kassafléden

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten
och periodens kassaflode under perioden 1 januari 2016—
31 mars 2016 uppgick till 541 miljoner kronor respektive
111 miljoner kronor, jamfért med 479 miljoner kronor
respektive 26 miljoner kronor under motsvarande period
2015. Kassaflodet fran investeringar uppgick till —1 880
miljoner kronor under perioden 1januari 2016—31 mars
2016 jamf{ort med —1 044 miljoner kronor under motsva-
rande period 2015. Okningen férklaras huvudsakligen av
att Castellum forviarvade resterande 50 procent av
aktierna i CORHEI motsvarande ett fastighetsvirde om
2 083 miljoner kronor. Kassaflodet frén finansierings-
verksamheten uppgick till 1 450 miljoner kronor under
perioden 1januari 2016—31 mars 2016 jimfort med 591
miljoner kronor under motsvarande period 2015, vilket
huvudsakligen bestod av 6vertagande av finansiering for
CORHEI om 1 069 miljoner kronor och emitterade obliga-
tioner med nominellt virde om 100 miljoner kronor.

Investeringar

Under perioden har Castellum investerat for totalt 2 445
miljoner kronor (1 117), varav 335 miljoner kronor (295)
avser ny-, till- och ombyggnation och 2 110 miljoner
kronor (822) forvarv. Av de totala investeringarna avség
2 103 miljoner kronor Ostra Gétaland, 112 miljoner
kronor Storgoteborg, 99 miljoner kronor Milardalen,

73 miljoner kronor Oresundsregionen, samt 58 miljoner
kronor Storstockholm.

Efter forsiljningar om 3 miljoner kronor (78) uppgick
nettoinvesteringen till 2 442 miljoner kronor (1 039).

Under perioden forvarvade Castellum resterande 50
procent av aktierna i CORHEI motsvarande ett fastighets-
varde om 2 083 miljoner kronor. Under sista kvartalet
2015 ingicks avtal om forvarv av tva nyproducerade
kontorsfastigheter, dels en i Hyllie i Malmo for 426 miljo-
ner kronor med beriaknat tilltrade april 2016, dels en i
Hagastaden i Stockholm for 1,6 miljarder kronor med
berdknat tilltrade februari 2017. Fastigheterna redovisas
forst vid tilltradet eftersom avtalen &r villkorade av bland
annat fardigstéllande.
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Fastighetsbestand

Fastighetsbesténdet var koncentrerat till Storgéteborg,
Oresundsregionen, Storstockholm, Milardalen och Ostra
Gotaland. Tyngdpunkten med 70 procent av bestandet
fanns i de tre storstadsregionerna. Fastigheternas redo-
visade verkliga virde uppgick till 44 773 miljoner kronor
(38 951).

Det kommersiella bestdndet bestod av 69 procent kontors-
och butiksfastigheter och 277 procent lager- och
industrifastigheter.

Fastigheterna var beldgna fran cityldgen till valbeldgna
arbetsomraden med goda kommunikationer och utbyggd
service. Resterande 4 procent bestod av projekt och mark.

Castellum hade outnyttjade byggratter om cirka 780
tusen kvm och pégdende projekt dar dterstdende investe-
ringsvolym uppgick till cirka 1 500 miljoner kronor.

Jamforelse mellan 2015 och 2014

Hyresintakter

Koncernens hyresintikter uppgick till 3 299 miljoner
kronor (3 318). For kontors- och butiksfastigheter uppgick
den genomsnittliga kontrakterade hyresnivén, inklusive
debiterad virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 332
kronor/kvm (1 295), medan den for lager- och industri-
fastigheter uppgick till 804 kronor/kvm (791). Hyresniva-
erna, som bedoms vara pa marknadsmassiga nivéer, har i
jamforbart bestdnd 6kat med cirka 1 procent mot forega-
ende &r, vilket framst ar en effekt avindexupprakningar
och kan jaimforas med den f6r branschen sedvanliga
index-klausulen (oktober till oktober) som uppgick till
—0,1 procent for 2015. Castellums hogre indexupprakning
forklaras av koncernens fokus pa indexklausul med
minimiupprakning i kontraktsportfoljen, vilket ger skydd
mot 1ag inflation respektive deflation.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 90,3 procent (88,7 procent). Det totala hyres-
vardet for under aret outhyrda ytor uppgick pa arsbasis
till 392 miljoner kronor (417). I arets hyresintdkter ingar
engangsersiattning om 8 miljoner kronor (10) till foljd av
fortida 16sen av hyresavtal.

Bruttouthyrningen (det vill sdga arshyra for total uthyr-
ning) under aret uppgick till 316 miljoner kronor (304),
varav 55 miljoner kronor (55) avsdg uthyrning i samband
med ny-, till- och ombyggnation. Uppsigningarna uppgick
till 298 miljoner kronor (246), varav 11 miljoner kronor
(12) avsdg konkurser och 18 miljoner kronor (36) avsig
uppsigningar med mer d4n 18 manaders aterstaende
kontraktslangd. Nettouthyrningen for aret uppgick
diarmed till 18 miljoner kronor (58), medan den for fjarde
kvartalet isolerat uppgick till 11 miljoner kronor (-17).
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Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedéms till 9-18 manader.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 1 074 miljoner kronor
(1 096) motsvarande 316 kronor/kvm (307). I kostnaderna
ingér 5 miljoner kronor i transaktionskostnad hanforligt
till forvarvet av 50 procent av andelarna i CORHEL.
Forbrukningen vad avser uppviarmning under aret har
beraknats till 88 procent (86 procent) av ett normalar
enligt graddagsstatistiken.

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 113
miljoner kronor (108). I denna post ingér &ven kostnader
for ett resultat- och aktiekursbaserat incitamentsprogram
till 10 personer i koncernledningen om 11 miljoner kronor

(15).

Resultat fran joint venture

Resultat fran joint venture uppgick till 21 miljoner kronor
(=) och avser Castellums 50 procentiga andel av resultatet
i CORHEL

Av resultatet avser 23 miljoner kronor férvaltnings-
resultat, 3 miljoner kronor orealiserad vardeférandring
ifastigheter och —5 miljoner kronor skatt.

Réntenetto

Réntenettot uppgick till —602 miljoner kronor (—664).
Den genomsnittliga rantenivan har varit 3,0 procent
(3,3 procent). Rantenettot har paverkats positivt med
cirka 70 miljoner kronor pa grund av att den genomsnitt-
liga rantenivdn minskat med 0,3 procentenheter.

Castellum hade vid arets utging kreditavtal, inklusive
utestdende obligationer och féretagscertifikat, om totalt
30 325 miljoner kronor (26 065), varav langfristigt
uppgick till 25 141 miljoner kronor (22 357) och kort-
fristigt till 5 184 miljoner kronor (3 708).

Under aret har obligationer om nominellt 3 500 miljoner
kronor emitterats och 1 200 miljoner kronor forfallit,
kreditavtal om 18 000 miljoner kronor omférhandlats
och/eller forlangts samt en befintlig checkkredit utokats
med 100 miljoner kronor. I december utokades ramen for
foretagscertifikat till 5 000 miljoner kronor.

Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om
39 miljoner kronor (47) uppgick till 20 357 miljoner
kronor (18 399), varav 6 499 miljoner kronor (4 200) avser
utestéende obligationer och 3 157 miljoner kronor (1 280)
utestéende foretagscertifikat. (Nominellt 6 500 miljoner
kronor respektive 3 161 miljoner kronor.)



Den genomsnittliga loptiden pa Castellums krediter
uppgick till 3,1 ar (3,0). Marginaler och avgifter pa kredit-
avtal var faststillda med en genomsnittlig 16ptid om 3,1 ar
(2,6).

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till
2,5 ar (2,8). Den genomsnittliga effektiva rantan per
31december 2015 var 2,9 procent (3,4 procent).

Vardeforandringar och avyttringar
Fastighetsmarknaden 2015 préglades, liksom foregaende
ar, av hog aktivitet och stark efterfrégan vilket resulterat
ilagre avkastningskrav med hogre fastighetspriser som
foljd. For att spegla den prisuppgang som noterats pé
svensk fastighetsmarknad har avkastningskravet i varde-
ringen sdnkts med i genomsnitt 0,25 procentenheter
sedan arsskiftet. Vardeforandringen under &ret uppgick
till 1 837 miljoner kronor (344) motsvarande 4,6 procent.
Vérdeuppgéngen bestar huvudsakligen av 255 miljoner
kronor hanforligt till férvarv, 203 miljoner kronor hénfor-
ligt till projektvinster och 1 331 miljoner kronor till frimst
siankt avkastningskrav. Dartill har genomférda fastighets-
forsaljningar medfort en vardeférandring om 48 miljoner
kronor. Forsaljningspris netto uppgick till 1 140 miljoner
kronor efter avdrag for bedomd uppskjuten skatt och
omkostnader om totalt 57 miljoner kronor. Underliggande
fastighetspris som séledes uppgick till 1 197 miljoner
kronor, 6versteg senaste vardering om 1 092 miljoner
kronor med 105 miljoner kronor.

Réntederivatens virde har, fraimst pa grund av forand-
rade 1dnga marknadsrantor, Andrats med 220 miljoner
kronor (—657). Vardet pa Castellums valutaderivat, har
under dret andrats med 20 miljoner kronor (—17) dar den
effektiva delen i vardeforandringen om 24 miljoner
kronor (—14) redovisas i 6vrigt totalresultat.

Skatt

Bolagsskatten i Sverige ar nominellt 22 procent. P4 grund
av mojligheten att gora skatteméassiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter
samt nyttja underskottsavdrag ar den betalda skattekost-
naden l4g. Betald skatt uppkommer da ett fatal dotter-
bolag inte har skatteméssiga koncernbidragsmajligheter.

Kvarvarande underskottsavdrag kan berdknas till 809
miljoner kronor (1 193). Fastigheternas verkliga virde
overstiger dess skattemissiga virde med 22 239 miljoner
kronor (18 602), varav 1 893 miljoner kronor (991) ar
hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter redovisade
som tillgdngsforvarv. Som uppskjuten skatteskuld redo-
visas full nominell skatt om 22 procent av nettot av dessa
poster, med avdrag for den uppskjutna skatt som ar
hanforligt till tillgdngsforvarven, det vill saga 4 299 miljo-
ner kronor (3 612).
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Kassafléden

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten
och periodens kassafléde under 2015 uppgick till 1 507
miljoner kronor respektive —8 miljoner kronor, jamfort
med 1 390 miljoner kronor respektive —23 miljoner
kronor under 2014. Forbattringen av kassaflode fran den
I6pande verksamheten forklaras frimst genom lagre
finansieringskostnader. Kassaflodet fran investeringar
uppgick till —2 711 miljoner kronor under 2015 jamfort
med 319 under 2014, vilket huvudsakligen forklaras av att
Castellum avyttrade fastigheter om totalt 3 077 miljoner
kronor under 2014. Kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till 1 196 miljoner kronor under 2015
jamfort med —1 732 miljoner kronor under 2014, vilket
huvudsakligen forklaras av finansiering till avyttrade och
forvirvade fastigheter.

Investeringar

Under aret har Castellum investerat for totalt 3 553 miljo-
ner kronor (2 525), varav 1 232 miljoner kronor (1 378)
avser ny-, till- och ombyggnation och 2 321 miljoner
kronor (1 147) forvirv. Av de totala investeringarna avsag
1 077 miljoner kronor Storstockholm, 847 miljoner kronor
Storgoteborg, 811 miljoner kronor Milardalen, 533 miljo-
ner kronor Oresundsregionen, samt 285 miljoner kronor
Ostra Gotaland.

Efter forsdljningar om 1 140 miljoner kronor (3 054)
uppgick nettoinvesteringen till 2 413 miljoner kronor

(-529).

Under aret forvarvade Castellum 50 procent av aktierna
i1 CORHEI f6r 505 miljoner kronor. Bolaget dger och
forvaltar kommersiella fastigheter i Norrkoping och
Linkdping om cirka 2 miljarder kronor. Avtal har dven
ingétts om forvarv av tva nyproducerade kontorsfastig-
heter, dels en i Hyllie i Malmo for 327 miljoner kronor
med berédknat tilltrade april 2016, dels en i Hagastaden i
Stockholm for 1,6 miljarder kronor med beréknat tilltrade
februari 2017. Fastigheterna redovisas forst vid tilltradet
eftersom avtalen &r villkorade av bland annat
fardigstallande.

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet var koncentrerat till Storgoteborg,
Oresundsregionen, Storstockholm, Milardalen och Ostra
Gotaland. Tyngdpunkten med 75 procent av bestédndet
fanns i de tre storstadsregionerna. Fastigheternas redo-
visade verkliga varde uppgick till 41 818 miljoner kronor

(37599).

Det kommersiella bestdndet bestod av 67 procent kontors-
och butiksfastigheter och 29 procent lager- och
industrifastigheter.
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Fastigheterna var beldgna fran cityldagen till vidlbelagna
arbetsomréden med goda kommunikationer och utbyggd
service. Resterande 4 procent bestod av projekt och mark.

Castellum hade outnyttjade byggratter om cirka 788 tusen
kvm och pagaende projekt dir aterstdende investerings-
volym uppgick till cirka 1 300 miljoner kronor.

Jamforelse mellan 2014 och 2013

Hyresintakter

Koncernens hyresintiakter uppgick till 3 318 miljoner
kronor (3 249). For kontors- och butiksfastigheter uppgick
den genomsnittliga kontrakterade hyresnivan, inklusive
debiterad virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 295
kronor/kvm, medan den for lager- och industrifastigheter
uppgick till 791 kronor/kvm. Hyresnivéerna, som bedéms
vara pa marknadsmassiga nivéer, har i jamforbart
besténd 6kat med 1 procent mot féregdende ar, vilket
framst ar en effekt avindexupprakningar och kan
jamforas med den for branschen sedvanliga indexklau-
sulen (oktober till oktober) som uppgick till —0,1 procent
for 2014. Castellums hogre indexupprakning forklaras av
koncernens fokus pa indexklausul med minimiupprak-
ning i kontraktsportféljen, vilket ger skydd mot inflation
respektive deflation.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 88,7 procent (88,4 procent). Det totala hyres-
vardet for under aret outhyrda ytor uppgick pa arsbasis
till 417 miljoner kronor (467).

I periodens hyresintikter ingar engéngserséittning om
10 miljoner kronor (11) till f6ljd av fortida 16sen av
hyresavtal.

Bruttouthyrningen (det vill sdga arshyra for total uthyr-
ning) under dret uppgick till 304 miljoner kronor (366),
varav 55 miljoner kronor (96) avsdg uthyrning i samband
med ny-, till- och ombyggnation. Uppsidgningarna uppgick
till 246 miljoner kronor (261), varav 12 miljoner kronor
(23) avség konkurser och 36 miljoner kronor (18) avség
uppségningar med mer d4n 18 manaders dterstadende
kontraktslangd. Nettouthyrningen for aret uppgick
didrmed till 58 miljoner kronor (105).

Tidsférskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedoms till 9—18 manader.
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 1 096 miljoner kronor
(1 105) motsvarande 307 kronor/kvm (307). Férbruk-
ningen vad avser uppvarmning under aret har berdknats
till 81 procent (96 procent) av ett normaléar enligt
graddagsstatistiken.

De 6kade kostnaderna for uthyrning och fastighetsadmi-
nistration kronor per kvm kan delvis forklaras av de
forsaljningar som genomfordes i slutet av aret.

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 108
miljoner kronor (96). I denna post ingér dven kostnader
for ett resultat- och aktiekursbaserat incitamentsprogram
till 10 personer i koncernledningen om 15 miljoner kronor

).

Réntenetto

Réntenettot uppgick till —664 miljoner kronor (-702).
Den genomsnittliga rantenivan har varit 3,3 procent

(3,7 procent). Réntenettot har paverkats positivt med
cirka 70 miljoner kronor pa grund av att den genomsnitt-
liga rintenivan minskat med 0,4 procentenheter. Ovrig
rantepéverkan kan forklaras av forandrad 1aneportfolj.

Castellum hade vid arets utgéng kreditavtal, inklusive
utestéende obligationer och foretagscertifikat, om 26 065
miljoner kronor (24 300), varav langfristigt uppgick till
22 357 miljoner kronor (21 859) och kortfristigt till 3 708
miljoner kronor (2 441).

Under aret har obligationer om 1 500 miljoner kronor
emitterats och obligationer om 500 miljoner kronor ater-
kopts. Ett nytt kreditavtal om 500 miljoner kronor har
tillforts och avtal om totalt 11 500 miljoner kronor har
omforhandlats. Tillsammans med genomforda forsalj-
ningar under aret stir Castellum finansiellt starka och har
langfristiga outnyttjade krediter om cirka 4 miljarder
kronor.

Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om
47 miljoner kronor (70) uppgick till 18 399 miljoner
kronor (19 411), varav 4 200 miljoner kronor (3 200) avser
utestdende obligationer och 1 280 miljoner kronor (1 014)
avser utestdende foretagscertifikat.

Den genomsnittliga I6ptiden pa Castellums krediter
uppgick till 3,0 ar (3,2). Marginaler och avgifter pa kredit-
avtal var faststédllda med en genomsnittlig 16ptid om 2,6 ar
(2,3).

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till
2,8 ar (2,7). Den genomsnittliga effektiva rantan per
31 december 2014 var 3,4 procent (3,5 procent).



Véardeforandringar och avyttringar
Fastighetsmarknaden 2014 praglades av hog aktivitet och
stark efterfragan. Den allménna prisuppging som notera-
des under forsta halvaret kvarstar och den sdnkning av
marknadens genomsnittliga avkastningskrav som gjordes
med 0,1 procent i de interna viarderingarna ligger fast.

Detta, tillsammans med vardefordandringar i genomforda
forvarv, projektvinster och ett antal individuella juste-
ringar pa fastighetsnivé har resulterat i en vardeférand-
ring om sammantaget 488 miljoner kronor. Genomforda
fastighetsforsaljningar har medfort en virdeforandring
om —144 miljoner kronor. Forsaljningspris netto uppgick
till 3 054 miljoner kronor efter avdrag foér bedomd
uppskjuten skatt och omkostnader om totalt 163 miljoner
kronor. Underliggande fastighetspris som séledes uppgick
till 3 217 miljoner kronor, Gversteg senaste viardering om
3198 miljoner kronor med 19 miljoner kronor.

Réntederivatens virde har, fraimst pa grund av férand-
rade 1dnga marknadsrantor, Andrats med —657 miljoner
kronor (429). Véardet pé Castellums valutaderivat har
under dret dndrats med —17 miljoner kronor (-7) dar den
effektiva delen i vardeférandringen om —14 miljoner
kronor (-7) redovisas i 6vrigt totalresultat.

Skatt

Bolagsskatten i Sverige ar nominellt 22 procent. P4 grund
av mojligheten att gora skatteméassiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter
samt nyttja underskottsavdrag ar den betalda skattekost-
naden lag. Indirekta fastighetsforséljningar via aktiebolag
som utgor anlaggningstillgdngar ar inte skattepliktiga
vilket aterspeglas i drets skattekostnad. Betald skatt
uppkommer da ett fatal dotterbolag inte har skattemés-
siga koncernbidragsmajligheter.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beraknas till 1193
miljoner kronor (921). Fastigheternas verkliga viarde
overstiger dess skattemissiga virde med 18 602 miljoner
kronor (18 570), varav 991 miljoner kronor (830) ar
hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter redovisade
som tillgdngsforvarv. Som uppskjuten skatteskuld redo-
visas full nominell skatt om 22 procent av nettot av dessa
poster, med avdrag for den uppskjutna skatt som ar
hanforligt till tillgdngsforvarven, det vill sdga 3 612 miljo-
ner kronor (3 700).
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Kassafléden

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten
och periodens kassaflode under 2014 uppgick till 1 390
miljoner kronor respektive —23 miljoner kronor, jamfort
med 1 375 miljoner kronor respektive 26 miljoner kronor
under 2013. Kassaflodet fran investeringar uppgick till
319 miljoner kronor under 2014 jamf{ért med —1 091 miljo-
ner kronor under 2013, vilket huvudsakligen forklaras av
forsiljningar av fastigheter om totalt 3 077 miljoner
kronor under 2014. Kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till —1 732 miljoner kronor under 2014
jamfort med —258 miljoner kronor under 2013, vilket
huvudsakligen forklaras av genomférda forséljningar och
forvarv av fastigheter.

Investeringar

Under aret har Castellum investerat for totalt 2 525 miljo-
ner kronor (1768), varav 1 378 miljoner kronor (1 583)
avser ny-, till- och ombyggnation och 1 147 miljoner
kronor (185) avser forvarv. Av de totala investeringarna
avsig 1 275 miljoner kronor Storgéteborg, 393 miljoner
kronor Milardalen, 361 miljoner kronor Storstockholm,
248 miljoner kronor Ostra Gotaland samt 248 miljoner
kronor Oresundsregionen.

Efter forsiljningar om 3 054 miljoner kronor (687)
uppgick nettoinvesteringen till —529 miljoner kronor
(1081).

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet var koncentrerat till Storgoteborg,
Oresundsregionen, Storstockholm, Milardalen och Ostra
Gotaland. Tyngdpunkten med 76 procent av bestandet
finns i de tre storstadsregionerna. Fastigheternas redo-
visade verkliga virde uppgick till 37 599 miljoner kronor
(37752).

Det kommersiella bestandet bestod av 65 procent kontors-
och butiksfastigheter och 31 procent lager- och industri-
fastigheter. Fastigheterna var beldgna fran citylagen
(forutom Storstockholm fran narforortslagen) till valbe-
ldgna arbetsomraden med goda kommunikationer och
utbyggd service. Resterande 4 procent bestod av projekt
och mark.

Castellum hade outnyttjade byggratter om cirka 800

tusen kvm och pagéende projekt dir aterstdende investe-
ringsvolym uppgick till cirka 750 miljoner kronor.
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

avseende Castellum

Eget kapital och skuldsattning

Castellum finansieras genom eget kapital rantebarande
skulder och 6vriga skulder. Rédntebarande skulder bestéar
av obligationer, foretagscertifikat, samt banklan. Koncer-
nens egna kapital uppgick per 31 mars 2016 till 15 556
miljoner kronor. Castellum hade per samma tidpunkt
kreditavtal om 31 822 miljoner kronor, varav langfristigt
uppgick till 25 860 miljoner kronor och kortfristigt till 5
962 miljoner kronor. Koncernens beléningsgrad per 31
mars 2016 uppgick till 50 procent.

Nedanstaende tabeller avser Castellums egna kapital och
skuldséttning per 31 mars 2016. I tabellen nedan ar icke
rantebarande skulder, uppskjuten skatt och derivat ej
inkluderat.

Eget kapital och skuldsattning

MSEK 31 mars 2016
Kortfristiga rantebarande skulder

Mot borgen -
Mot sékerhet* 503
Blancokrediter 4987
Summa kortfristiga skulder 5490
Langfristiga skulder

Mot borgen _
Mot sékerhet* 12063
Blancokrediter 5097
Summa langfristiga skulder 17 160
Eget kapital

Aktiekapital 86
Ovrigt tillskjutet kapital 4096
Ovriga reserver 14
Balanserade vinstmedel 11 360
Summa eget kapital 15 556

*Framst pant i dotterbolags aktier, féretagshypotek och
borgensatagande fran dotterbolag.
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Nettoskuldsattning

MSEK 31 mars 2016
(A) Kassa 0
(B) Likvida medel 150
(C) Léattrealiserbara vardepapper 0
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 150
(E) Kortfristiga fordringar 361
(F) Kortfristiga bankskulder 503
(G) Kortfristig del av langfristig skuld 1500
(H) Andra kortfristiga skulder 1368
() Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 3371
(J) Netto kortfristig skuldsattning (I)-(E)-(D) 2860
(K) Langfristiga banklan 12063
(L) Emitterade obligationer 8584
(M) Andra langfristiga skulder 16
(N) Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) 20663
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 23523

Redogorelse for rorelsekapital

Med rorelsekapital i det har ssmmanhanget avses
Bolagets tillgang till finansiering for dess formaga att
fullgora dess betalningsforpliktelser under de kommande
tolv manaderna. Det ar Bolagets bedomning att det befint-
liga rorelsekapitalet inte &r tillrackligt for de aktuella
behoven de kommande tolv ménaderna pa grund av beho-
vet att finansiera forvarvet av Norrporten. Castellum
avser att finansiera forvirvet av Norrporten genom Fore-
tradesemissionen om 6,3 miljarder kronor som till fullo
har garanterats enligt Emissionsgarantiavtalet, utnytt-
jande av rintebarande kreditfaciliteter (savil befintliga
som nya) om cirka 4 miljarder kronor samt emission och
overlatelse av 27 201 166 Vederlagsaktier, varigenom
Bolagets rorelsekapitalbehov kommer att vara tackt under
de kommande tolv manaderna. Forvarvet forvantas full-
bordas i slutet av juni 2016.

Foretradesemissionen ar fullt garanterad genom
Emissionsgarantiavtalet med Joint Global Coordinators.
Garantiatagandena fran Joint Global Coordinators har
inte sdkerstéllts. Bolagets nya kreditfacilitet har beviljats
genom positivt kreditbesked och dess villkor, inklusive
ranta, har faststéllts. Kreditfacilitetsavtalet avses att
undertecknas inom kort.



Om Foretradesemissionen, trots att den ar fullt garante-
rad pé sedvanliga villkor, inte skulle kunna genomforas,
krediter ej skulle utbetalas eller Vederlagsaktier inte
skulle kunna emitteras eller 6verlatas saknas tillrackligt
rorelsekapital om hogst 10,4 miljarder kronor samt

27201 166 Vederlagsaktier for de behov som nimnts ovan.
Castellum har for narvarande inte ndgon anledning att
anta att detta skulle intridffa, men om det 4nda skulle ske
kommer Castellum vara tvunget att soka alternativ finan-
siering for ej erhéllet belopp. Exempel pé alternativ finan-
siering kan vara ytterligare aktiekapital, bankfinansiering
eller avyttring av vissa tillgdngar. Bolaget bedomer for
néarvarande dess majligheter att erhélla sédan alternativ
finansiering som goda (vilken dock &ar beroende av varfor
Foretradesemissionen inte kan genomforas, krediter inte
utbetalas eller Vederlagsaktier inte kan emitteras eller
overlatas). Om Bolaget inte skulle lyckas erhalla sdidan
alternativ finansiering och dirmed inte ha tillracklig
finansiering for att genomfora dess forvarv av Norrporten
kan Bolaget komma att drabbas av réttsliga sanktioner pa
grund av avtalsbrott.

Forvary, forsaljning och investeringar
i befintliga fastigheter

En central del av Castellums strategiska verktyg for att
uppnad tio procents tillvaxt dr att rligen nettoinvestera
fem procent av fastighetsvardet. Historiska investeringar
har finansierats genom egengenererade medel och riante-
barande skulder.

Under 2013 forviarvade Castellum fastigheter for 185
miljoner kronor, investerade i befintliga fastigheter for
1583 miljoner kronor och avyttrade fastigheter fér 687
miljoner kronor. Under 2014 forviarvade Castellum fastig-
heter for 1 147 miljoner kronor, investerade i befintliga
fastigheter for 1 378 miljoner kronor och avyttrade fastig-
heter for 3 054 miljoner kronor. Under 2015 forvarvade
Castellum fastigheter for 2 321 miljoner kronor, investe-
rade i befintliga fastigheter for 1 232 miljoner kronor och
avyttrade fastigheter for 1 140 miljoner kronor. Under
2015 forvarvade dven Castellum 50 procent av aktierna i
CORHEI for 505 miljoner kronor. Bolaget dger och forval-
tar kommersiella fastigheter i Norrkoping och Linkdping.
Under perioden januari 2016 — mars 2016 forvirvade
Castellum fastigheter for 2 110 miljoner kronor, investe-
rade i befintliga fastigheter for 335 miljoner kronor och
avyttrade fastigheter for 3 miljoner kronor.
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Finansiell riskhantering

Kapitalstruktur

Fastigheter ar en langfristig tillgdng som kraver lang-
fristig finansiering med fordelning mellan eget kapital
och rantebarande skulder. Castellums krediter kan saker-
hetsmissigt indelas i nedanstdende kategorier:

 Krediter mot stillande av sidkerhet i form av Castellums
reversfordringar pd dotterbolagen med dari pantfor-
skrivna fastighetsinteckningar

 Krediter direkt till dotterbolag mot stéllande av saker-
het i form av pantférskrivna fastighetsinteckningar.
Krediter direkt mot dotterbolag kompletteras i
merparten av fallen med moderbolagets borgen

o Krediter utan stdllande av sakerhet, sd kallade
blancokrediter

« Emission av obligationer utan stillande av sakerhet

« Emission av foretagscertifikat utan stdllande av
sdkerhet

Oavsett typ av kreditavtal innehéller avtalen sedvanliga
uppsagningsvillkor samt i vissa fall omférhandlingsvill-
kor vid forandrad verksamhetsinriktning och avnotering.
Om kreditgivaren péakallar ratten till sdidan omférhand-
ling och parterna inte kan komma 6verens finns i kredit-
avtalen faststillda avvecklingstider for de kreditavtal som
omfattas av sddana villkor.

Utnyttjade krediter som sakerstills med fastighetsinteck-
ningar uppgick per 31 mars till 12 416 miljoner kronor.
Sakerstallningar kompletteras i merparten av fallen med
atagande om beldningsgrad och rantetackningsgrad, sa
kallade “financial covenants”, innebarande att belanings-
graden €] far Gverstiga 65 procent och rantetdcknings-
graden ej far understiga 150 procent. Brytande av 55
procent belaningsgrad medfor i vissa kreditavtal dyrare
finansieringskostnader. I samtliga fall ar d&taganden till
kreditgivare utfirdad med betryggande marginal till
Castellums mal for kapitalstruktur.

Finanspolicy

Den finansiella verksamheten i Castellum bedrivs i
enlighet med den av styrelsen faststillda finanspolicyn.
Castellum ska ha en 1ag finansiell risk, innebarande en
belaningsgrad pa koncernniva som varaktigt ej ska 6ver-
stiga 55 procent och en riantetackningsgrad pa koncern-
nivd om minst 200 procent. Den finansiella verksamheten
i Castellum ska bedrivas pé ett sddant sétt att behovet av
lang- och kortfristig finansiering och likviditet siker-
stills. Vidare ska rantenettot vid var tid optimeras med
hénsyn tagen till vald finansiell riskniva. I finanspolicyn
anges aven overgripande ansvarsfordelning samt hur
rapportering och uppféljning av de finansiella riskerna
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ska ske. De finansiella riskerna f6ljs upp och rapporteras
kvartalsvis till styrelsen. Som ett led i att stdndigt
forbattra och anpassa den finansiella riskhanteringen har
styrelsen en arlig 6versyn av finanspolicyn.

Overgripande riskhantering

Castellum genomfor finansiella transaktioner utifran en
bedoémning av koncernens samlade behov av 1angfristig
finansiering, likviditet och 6nskad réanterisk. Den finan-
siella riskhanteringen sker saledes pa portféljniva.
Portfoljhantering av upplaning innebar att en koncern-
intern transaktion sdsom till exempel ett internt 1an inte
replikeras av en identisk extern transaktion utan kort-
eller langfristiga krediter upptas efter bedomning av
koncernens samlade finansieringsbehov.

For en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gors
bedomning av den rénterisk som uppstar vid 16sen av eller
upptagande av ny enskild kredit med kort rantebindning,
varefter rintederivattransaktioner genomfors vid behov
for att uppna onskad rantebindningstid pa den totala
upplaningen. Castellums internbank arbetar med
koncernkontosystem for att mojliggora nettohantering av
Koncernens betalningsfloden.

Hantering av finansieringsrisker

Krav pé langfristig finansiering innebar att Castellum
efterstravar lang kapitalbindning for att begransa finan-
sieringsrisken. For att uppnd maximal flexibilitet ar
utnyttjade krediter i bank huvudsak revolverande, det vill
sdga krediterna omsitts vanligtvis inom en till tre mana-
der. Korta revolverande krediter magjliggér amortering vid
varje omséttningstillfdlle utan marginalbrytningsersatt-
ning eller annan kompensation till kreditgivare. Stravan

ar att minimera de rintebiarande skulderna och kassalik-
viditet ska i forsta hand anvéandas for att minska utesta-
ende skulder. For att sdkerstilla Castellums behov av
langfristig finansiering och likviditet arbetar Castellum
kontinuerligt med att omforhandla och vid behov tillféra
nya krediter. Castellum hade vid 31 mars 2016 bindande
kreditavtal om 31 822 miljoner kronor (277 330), varav
langfristigt uppgick till 25 860 miljoner kronor (23 203)
och kortfristigt till 5 962 miljoner kronor (4 127). Av de
langfristiga krediterna utgjorde 12 063 miljoner kronor
(12 215) langfristiga bindande ldneavtal i bank och 5 097
miljoner kronor (3 750) obligationer emitterade under
Castellums obligationsprogram. Av de kortfristiga kredi-
terna utgjorde 353 miljoner kronor (853) kortfristiga
laneavtal i bank, 4 987 miljoner kronor (2 900) obligatio-
ner och utestéende foretagscertifikat. Per 31 mars 2016
var 3 360 miljoner kronor (3 485) av langfristigt laneut-
rymme i bank outnyttjat efter avdrag for utestaende
certifikat.

Under 2015 har kreditavtal om totalt 18 000 miljoner
kronor omférhandlats och/eller forlangts samt en
befintlig checkkredit ut6kats med 100 miljoner kronor.
Dessutom har obligationer om 3 500 miljoner kronor
emitterats och 1 200 miljoner kronor forfallit inom
Castellums obligationsprogram. I december utokades
ramen for féretagscertifikat till 5 000 miljoner kronor.

Den genomsnittliga dterstdende kredittiden pé Castellums
krediter uppgick per 31 mars 2016 till 3,1 ar (3,1).

Forfallostrukturen for kreditavtalen per 31 mars 2016
nedan visar nar i tiden kreditavtalen forfaller till omfor-
handling eller amortering.

Kreditavtalens forfallostruktur Utnyttjat i
Obligationer/

MSEK Kreditavtal Bank Certifikat Totalt
0-1ar 5962 353 4987 5340
1-2ar 1730 630 1100 1730
2-3ar 11 057 5107 1050 6157
3-4ar 8917 3267 1850 5117
4-5ar 2855 2008 847 2855
>5ar 1301 1051 250 1301
Totalt 31822 12416 10 084 22500
Outnyttjat utrymme i langfristiga kreditavtal (mer &n 1 ar) 3360

Krediter, Réntederivat, Netto, Utgaende Genomsnittlig
Rénteforfallostruktur 31 mars 2016 MSEK MSEK MSEK réanta réantebindning
0-—1ar 19003 -9400 9603 29% 0,3ar
1-2ar 350 1200 1550 25% 1,4 ar
2-3ar - 1300 1300 34 % 2,4 ar
3-4ar 300 1950 2250 28% 3,7 ar
4-5ar 2847 1400 4247 2,3% 4,7 ar
5-10ar - 3550 3550 3,3% 6,6 ar
Totalt 22 500 - 22 500 28% 2,6 ar
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Forandring av marknadsréanta och kreditmarginal paver-
kar rintenettot. Hur snabbt och med hur mycket forand-
ringar i dessa bida komponenter paverkar beror pa vald
bindningstid. For att begriansa en omedelbar paverkan av
forandring i marknadsréantorna har Castellum valt att
arbeta med bade kort och 1ang rintebindning. Av samma
orsak har Castellum valt att teckna kreditavtal och utge
certifikat och obligationer med olika 16ptid. Dock kommer
forandringar i bdde marknadsréintor och kreditmargina-
ler alltid 6ver tid att f4 genomslag i rantenettot.

Réntetdckningsgraden ar det finansiella matt som beskri-
ver ett bolags riskniva och motsténdskraft for forand-
ringar i rintenettot. Enligt Castellums finanspolicy ska
rantetdckningsgraden uppga till minst 200 procent. For
perioden 1januari 2016—31 mars 2016 uppgick
riantetdckningsgraden till 338 procent (324 procent). Den
genomsnittliga rintebindningstiden uppgick per 31 mars
2016 till 2,6 ar (2,5), den genomsnittliga effektiva rantan
var 2,8 procent (2,9 procent).

Marginaler och avgifter pa kreditavtal ar faststdllda med
en genomsnittlig 16ptid om 3,1 ar (2,6).

Hantering av valutarisker

Med valutarisk avses risk for negativ paverkan pa resultat-
och balansrakning samt kassaflode pa grund av forand-
ringar i valutakurser. Valutarisk kan delas upp i omrak-
ningsexponering och transaktionsexponering. Vad avser
omrakningsexponering ska som grundregel enligt
Castellums policy eget kapital inte sdkras medan transak-
tionsexponeringen ska hanteras om exponeringen i ndgon
valuta Gverstiger ett motvarde om 25 miljoner kronor.
Castellum ager fastigheter i Danmark till ett virde om 979
miljoner kronor (954), vilket innebar att koncernen ar
exponerad for valutarisk. Valutarisken hanfor sig framst
till resultat- och balansrdkning i utlandsk valuta som
raknas om till svenska kronor. I de fall dar valutaderivat
anvands tillampar Castellum sdkringsredovisning for
nettoinvesteringar i utlandsverksamhet. Transaktionsris-
ken i koncernen ar begransad och ska i forsta hand hante-
ras genom matchning av intakter och kostnader.

Hantering av finansiella motpartsrisker

Med motpartsrisk avses den risk som vid varje tillfalle
bedoms foreligga att Castellums motparter inte fullgor
sina avtalsenliga forpliktelser. Castellum begransar
motpartsrisken genom krav pa hog kreditvardighet hos
motparterna. Med hog kreditvardighet avses att inget
ratinginstitut anger en rating som understiger “invest-
ment grade”. Castellums motparter utgors av de storre
nordiska bankerna.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Tendenser under 2016

Castellum anser att marknadsutvecklingen i Bolagets
marknader har fortsatt varit positiv under 2016, bade
géllande gynnsam markroekonomi savil som mangden
fastighetstransaktioner. Den goda svenska ekonomin
utgor grunden for Castellums fortsatta positiva utveck-
ling. Castellums forvaltningsresultat har fortsatt utveck-
lats positivt och uppgick for forsta kvartalet 2016 till

366 miljoner kronor (338), motsvarande en 6kning om

8 procent. Resultatet forstarktes ytterligare genom varde-
forandringar pa fastigheter om 489 miljoner kronor (329)
kompenserades nagot av derivat som sankte resultatet
med —148 miljoner kronor (-102).

Castellum forvintas realisera samordningsvinster genom
att samla hela Koncernen under det gemensamma varu-
market Castellum, skapa en ny struktur for verksamheten
samt genom forvirvet av Norrporten. Bolaget anser ocksa
att forandringarna okar forutsattning for fortsatt tillvaxt
samt starkt lokal narvaro och beslutskraft.

Vasentliga handelser efter den
31 mars 2016

Den 4 april 2016 offentliggjorde Castellum att hela
Koncernen kommer samlas under det gemensamma varu-
market Castellum. Koncernen far ocksa en ny och mer
enhetlig struktur dér de sex dotterbolagen blir fyra regio-
ner; Vist, Stockholm, Mitt och Oresund. Samtidigt pabor-
jas ett arbete med att skapa gemensamma supportfunk-
tioner och mer kvalitativa och effektiva stodprocesser.
Castellum inleder ocksé strategiska initiativ for att fort-
sétta utveckla den koncerngemensamma kompetensen
inom ett antal viktiga omraden sdsom projektutveckling,
héllbarhetslosningar och digitalisering. Forandringarna
genomfors for att stiarka den lokala beslutskraften och
satta formen for fortsatt tillvaxt. Arbetet med att etablera
den nya koncernstrukturen och det gemensamma varu-
market kommer att genomforas under 2016.

Den 13 april 2016 offentliggjorde Castellum att Koncernen
forvarvar Norrporten samt att styrelsen beslutat om
Foretradesemissionen under forutséttning av bolagsstam-
mas efterfoljande godkannande och att foresla att samma
bolagsstaimma bemyndigar styrelsen att besluta om en
apportemission, som ett led i att finansiera Castellums
forvarv av Norrporten. Efter forvirvet av Norrporten
tillkommer region Norr, vilket innebar att Koncernen
kommer att vara uppdelad i fem geografiska regioner;
Vist, Stockholm, Norr, Mitt och Oresund.
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I samband med detta offentliggérande meddelade
Castellum dven att den utviardering som foregatt dess
forvarv av Norrporten av savil Castellums som Norrpor-
tens fastighetsbestand pa olika orter kommer att fordju-
pas och att detta forvéntas resultera i framtida avytt-
ringar om tillsammans cirka 4 miljarder kronor.
Castellum har dérefter approcherats av en rad olika akto-
rer som uttryckt ett intresse for att bland annat férviarva
vissa delar av Castellums och/eller Norrportens fastig-
hetsbestand. Castellum utvirderar for narvarande dessa
intresseanmailningar samt mojligheterna till att genom-
fora transaktioner under 2016 i enlighet med dess investe-
ringsstrategi, innefattande bland annat strukturerade
forsiljningsprocesser.

Utover detta har det inte skett ndgra vasentliga foréand-
ringar for Castellums finansiella stéllning eller stidllning
pa marknaden sedan det senaste rapporteringstillfallet.

Pagaende investeringar

Per 31 mars hade Castellum 12 pdgaende projekt av
vésentlig storlek (definierat som projekt med en berdknad
enskild investering pd mer 4n 30 miljoner kronor) med ett
totalt beraknat investeringsbehov om 1 003 miljoner
kronor, varav aterstdende bedomt investeringsbehov
uppgér till 659 miljoner kronor.

Harutover ingicks det under sista kvartalet 2015 avtal om
forvarv av en nyproducerad kontorsfastighet i Hagastaden
i Stockholm for 1,6 miljarder kronor med beraknat till-
trade februari 2017. Fastigheten redovisas forst vid
tilltradet eftersom avtalet ar villkorade av bland annat
fardigstallande, se vidare avsnitt "Legala fragor och
dvrig information — Viisentliga avtal — Overldtelseavtal
vid forvarv och avyttringar — Forvdrv av kontorsprojekt
1 Hagastaden”.

Castellums pagéende investeringar finansieras genom
egengenererade medel och rantebarande skulder.
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Sammanfattning av finansiell information for Norrporten

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Norrportens arsredovisningar for rdakenskaps-
dren 2015, 2014 och 2013 samt deldrsrapport for perioden 1 januari 2016—31 mars 2016. Arsredovisningarna for 2015
och 2014 har reviderats av Ernst & Young och drsredovisningen for 2013 har reviderats av KPMG. Deldrsrapporten for
perioden 1januari 2016 — 31 mars 2016 har inte reviderats eller 6versiktligt granskats av revisor. Arsredovisningarna
for 2015 och 2014 har uppriittats i enlighet med IFRS. Arsredovisningen for 2013 har upprdttats i enlighet med drsredo-
visningslagen samt Bokforingsndmndens allmdnna rdd. Rakenskaperna for 2013 har omrdknats i enlighet med IFRS

1 arsredovisningen for 2014. Rikenskaperna for 2013 som har omrdknats i enlighet med IFRS har inte reviderats eller
oversiktligt granskats av revisor.

Den finansiella informationen ska ldsas tillsammans med "Kommentarer till den finansiella utvecklingen for
Norrporten” samt Norrportens drsredovisningar for rdkenskapsaren 2015, 2014 och 2013 vilka inforlivats genom
hdnvisning i detta Prospekt.

Detta avsnitt innehdller vissa finansiella och operativa nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS, inklusive men inte
enbart nyckeltal sGsom Forvaltningsresultat, Overskottsgrad, Réintetdckningsgrad och Uthyrningsgrad. Castellum
bedomer att dessa nyckeltal ger en bdittre forstdelse for Norrportens ekonomiska trender. Dessa nyckeltal har, om inget
annat anges, inte reviderats och ska inte betraktas enskilt eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal som har tagits
framienlighet med IFRS. Framfor allt bor nyckeltal som inte utgor nyckeltal enligt IFRS inte ses som substitut for
resultatrapporter eller kassaflodesposter som berdknas i enlighet med IFRS. Dessutom bor sGdana nyckeltal, sGsom
Norrporten definierat dem, inte jamforas med andra nyckeltal med liknande namn som anvdnds av andra bolag.

Detta beror pa att dessa nyckeltal inte alltid definieras pd samma sctt och att andra bolag kan rédkna fram dem pa ett
annat sdtt an Norrporten.

Resultatrakningar i sammandrag

jan—mar jan—mar jan—dec jan—dec jan—dec
MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Hyresintakter 486 482 1891 1860 1861
Fastighetskostnader -152 -162 -614 -625 -599
Driftsoverskott 334 320 1277 1235 1262
Centrala administrationskostnader
Administration och marknadsféring -20 -19 -79 -81 -83
Kostnader for noteringsprocessen -10 0 -9 - -
Réantenetto -65 -73 —240 —549 -187
Forvaltningsresultat 239 228 949 605 992
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 327 189 998 450 -238
Vardeférandringar derivat -190 -90 40 -169 122
Resultat fore skatt 376 327 1987 886 876
Aktuell skatt -10 -5 =21 -20 -19
Uppskjuten skatt -75 -38 -336 -186 -174
Arets resultat 291 284 1630 680 683
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Balansrakningar i sammandrag

MSEK jan—-mar 2016 jan—mar 2015 31dec 2015 31dec 2014 31dec 2013
Forvaltningsfastigheter 26 159 24 993 25751 26129 24 593
Fordringar och &vrigt 393 370 458 393 606
Likvida medel 229 401 195 226 459
Summa tillgangar 26781 25764 26 404 26748 25658
Eget kapital 11 593 10 667 11754 10407 9684
Uppskjuten skatteskuld 1497 1126 1423 1084 910
Derivat 550 517 381 428 370
Réantebarande skulder 12292 12 542 12035 14018 13819
Ovriga skulder 849 912 811 811 875
Summa eget kapital och skulder 26781 25764 26 404 26748 25658
Langsiktigt substansvarde (EPRANAV)" 13610 12 296 13500 11 896 10 964
1) EjIFRS nyckeltal.
Kassaflodesanalyser i sammandrag

jan—-mar jan—-mar jan—dec jan—dec jan—dec
MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Kassafloéde fran den I6pande verksamheten fére férandring
av rorelsekapital 241 231 931 592 995
Foérandring av rorelsekapital 67 102 -30 139 -238
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 308 333 901 731 757
Kassafléde fran investeringsverksamheten -33 931 846 —628 -819
Kassaflode fran finansieringsverksamheten —240 -1062 -1765 -349 254
Periodens / Arets kassafléde 35 202 -18 —246 192
Likvida medel ingdende balans 195 226 226 459 259
Likvida medel utgaende balans 229 401 195 226 459
Nyckeltal
Notera att nyckeltalen i tabellen nedan inte ar definierade enligt IFRS, sévida inget annat anges.

jan—mar jan—mar jan—dec jan—dec jan—dec

2016" 2015" 2015 2014 2013

Overskottsgrad 69 % 66 % 68 % 66 % 68 %
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 13610 12 296 13 500 11 896 10 964
Rantetéackningsgrad 4,7 ggr 4,1 ggr 4,9 ggr 3,2ggr 3,3ggr
Belaningsgrad 47,0 % 50,2 % 46,7 % 53,6 % 56,2 %
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 26 159 24 993 25751 26 129 24 593

1) Ejreviderat eller 6versiktligt granskad.

Definitioner nyckeltal

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder dividerat med verkligt virde pa
fastigheter.

Driftsoverskott
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Hyresintakter
Debiterade hyror plus tillagg, sdsom ersittning for virme
och fastighetsskatt.

Hyresvirde

Summan av hyresintiakter for uthyrda lokaler och bedomd
marknadshyra for outhyrda lokaler.
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Forvaltningsresultat
Periodens resultat med aterlaggning av vardeforandringar
och skatt.

Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV)

Eget kapital med aterldggning av rantederivat och
uppskjuten skatt enligt balansrédkningen.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader, justerat for realiserade

vardeforandringar pa statsobligationsterminer.

Overskottsgrad
Driftsoverskott dividerat med hyresintakter.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen for Norrporten

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Norrportens arsredovisningar for rdakenskaps-
dren 2015, 2014 och 2013 samt deldrsrapport for perioden 1 januari 2016—31 mars 2016. Arsredovisningarna for 2015
och 2014 har reviderats av Ernst & Young och drsredovisningen for 2013 har reviderats av KPMG. Deldrsrapporten for
perioden 1januari 2016—31 mars 2016 har inte reviderats eller 6versiktligt granskats av revisor. Arsredovisningarna for
2015 och 2014 har upprittats i enlighet med IFRS. Arsredovisningen for 2013 har upprdttats i enlighet med drsredovis-
ningslagen samt Bokforingsndmndens allmdnna rdd. Rakenskaperna for 2013 har omrdknats i enlighet med IFRS i
arsredovisningen for 2014 och redovisas ddarmed dven utan justeringar for IFRS. Rikenskaperna for 2013 som har
omrdknats i enlighet med IFRS har inte reviderats eller oversiktligt granskats av revisor. For ytterligare information
kring Norrportens redovisningsprinciper hdnvisas till Norrportens drsredovisning for 2015, se avsnitt "Legala fragor
och ovrig information — Handlingar inforlivade genom hdnvisning”.

Den finansiella informationen ska ldsas tillsammans med "Sammanfattning av finansiell information for Norrporten”
samt Norrportens drsredovisningar for rdakenskapsdren 2015, 2014 och 2013 vilka inforlivats genom hdnvisning i detta

Prospekt.

Jamforelse mellan januari 2016—mars
2016 och januari 2015-mars 2015

Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade med 0,8 procent till 486 miljoner
kronor fran 482 miljoner kronor for motsvarande period
under 2015. I jamforbart bestdnd dkade hyresintékterna
med 4,4 procent. Okningen var frimst hinforlig till 5kade
hyror i samband med nyuthyrning och omférhandlingar,
minskade vakanser samt ersittning for fortida avflytt
fran hyresgast i Kopenhamn. Avyttringen av Hamburg
forsta kvartalet 2015 minskar intdkterna med 12 miljoner
kronor.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader minskade med 10 miljoner kronor till
152 miljoner kronor for fran 162 miljoner kronor for
motsvarande period under 2015. Minskningen beror pa
minskade underhéllskostnader, avyttring av fastigheter i
Hamburg 2015 samt att forsta kvartalet 2015 belastades
med kostnader av engangskaraktar (exempelvis ersétt-
ning till hyresgést och kundforluster).

Driftséverskott

Till f6ljd av Norrportens intikter och fastighetskostnader
okade driftséverskottet med 4,4 procent till 334 miljoner
kronor jaimfort med 320 miljoner kronor for motsvarande
period under 2015. I férhallande till intdkterna (det vill
siga Overskottsgraden) okade driftsoverskottet till 68,7
procent for januari 2016—mars 2016 fran 66,4 procent for
motsvarande period under 2015. For jamforbart bestdnd
okade hyresintikterna med 4,4 procent samtidigt som
fastighetskostnaderna minskade med 5 miljoner kronor.

Centrala administrations- och marknadsforings-
kostnader samt IPO-relaterade kostnader
Centrala administrations- och marknadsforingskostnader
uppgick till —20 miljoner kronor jamfort med —19 miljo-
ner kronor for motsvarande period under 2015. Dartill
uppgick kostnader for den paborjade noteringsprocessen
till —10 miljoner kronor under januari 2016—mars 2016

(0).

Réntenetto

Réntenetto uppgick till -65 miljoner kronor jamfort med
—73 miljoner kronor fér motsvarande period under 2015,
vilket motsvarar en minskning med —8 miljoner kronor.
Fordandringen forklaras fraimst av ldgre genomsnittlig
lanevolym samt engdngseffekt i samband med forsalj-
ningen av bestandet i Hamburg forsta kvartalet 2015.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 4,8 procent till 239
miljoner kronor fran 228 miljoner kronor for motsva-
rande period under 2015.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
Vérdeforandringar pé forvaltningsfastigheter uppgick till
327 miljoner kronor jamfort med 189 miljoner kronor for
motsvarande period under 2015. Orealiserad vardefor-
andring om 327 miljoner kronor drivs framst av sankta
direktavkastningskrav framforallt i Képenhamn och
Stockholm.

Vardeforandringar pa derivat

Vérdeforandringar pa derivat uppgick till —190 miljoner
kronor jamfort med —9o miljoner kronor fér motsvarande
period under 2015. Den negativa vardeforandringen
berodde pé fallande marknadsréantor under perioden.
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Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 376 miljoner kronor
jamfort med 327 miljoner kronor for motsvarande period
under 2015. Okningen om 49 miljoner kronor var frimst
hanforlig till orealiserad vardeforandring pa
forvaltningsfastigheterna.

Aktuell Skattekostnad

Redovisad skatt uppgick till —10 miljoner kronor jamfort
med —5 miljoner kronor fér motsvarande period under
2015.

Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt uppgick till —75 miljoner kronor jimfort
med —38 miljoner kronor for motsvarande period under
2015. Uppskjuten skattekostnad och aktuell skattekost-
nad motsvarande tillsammans en effektiv skattesats om
23 procent jamfort med 13 procent foér motsvarande
period under 2015. Den lagre skattesatsen foregdende ar
forklaras framst av skattefri vinst fran forsaljning av
dotterbolag.

Arets resultat
Som f6ljd av ovan namnda faktorer 6kade periodens
resultat med 2,5 procent till 291 miljoner kronor (284).

Kassafloden

Kassaflodet fran den 16pandeverksamheten uppgick till
308 miljoner kronor, jamfort med 333 miljoner kronor fér
motsvarande period under 2015. Det positiva kassaflodet
under januari 2016 —mars 2016 var fraimst en foljd av
forvaltningsresultatet samt 67 miljoner kronor fran
forandring av rorelsekapital. Det positiva kassaflodet
under motsvarande period under 2015 forklaras av bade
starkt forvaltningsresultat samt en fordndring av rorelse-
kapital om 102 miljoner kronor.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—33 miljoner kronor under, jimfort med 931 miljoner
kronor under motsvarande period under 2015. Den
framsta anledningen till det positiva kassaflodet under
perioden januari 2015 —mars 2015 var forsiljningen av
Norrportens fastighetsbestdnd i Hamburg, tre fastigheter
i Vixjo och en fastighet i Ostersund.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
—240 miljoner kronor, jimfort med —1 062 miljoner
kronor under motsvarande period under 2015. De framsta
anledningarna till det negativa kassaflodet under 2015
var amorteringen av rantebarande 1an i samband med
forsdljningen av Hamburgbestandet.

Periodens kassaflode uppgick till 35 miljoner kronor

jamfort med 202 miljoner kronor f6r motsvarande period
2015.
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Jamforelse mellan 2015 och 2014

Hyresintakter

Hyresintdkterna 6kade med 1,7 procent till 1 891 miljoner
kronor for rakenskapsaret 2015 fran 1 860 miljoner
kronor for rikenskapsaret 2014. Okningen berodde
frimst pa forvirv av sju fastigheter i Ostersund, varav en
avyttrades, och en 6kad uthyrningsgrad i Luled och
Koépenhamn. Okningen i hyresintikter motverkades
delvis av forsiljningen av fastigheter i Hamburg under
mars manad 2015 och den motsvarande minskningen i
hyresintékter.

Fastighetskostnader

Under rikenskapsaret 2015 minskade fastighetskostna-
derna med 1,8 procent till 614 miljoner kronor frén 625
miljoner kronor for rakenskapséret 2014. Minskningen
berodde framst pa forsaljningen av fastigheterna i
Hamburg i mars 2015, samt den milda vintern i kombina-
tion med den svala sommaren, samt effekter fran
Norrportens energibesparingsprogram vilket tillsam-
mans reducerade Norrportens el- och uppvarmnings-
kostnader. Minskningen i fastighetskostnader motverka-
des delvis av 6kade fastighetskostnader pa grund av
fastighetsforvirven i Ostersund under september och
december 2015.

Driftsdverskott

Till f6ljd av en 6kning av Norrportens intakter och en
minskning av fastighetskostnader, 6kade driftsoverskot-
tet under rakenskapsaret 2015 med 3,4 procent till 1 277
miljoner kronor fran 1 235 miljoner kronor for raken-
skapsaret 2014. I forh&llande till Norrportens intdkter
(det vill siga Overskottsgraden) 6kade driftsoverskottet
till 67,5 procent under riakenskapséret 2015 fran 66,4
procent samma period 2014.

Centrala administrations- och marknadsforings-
kostnader samt IPO-relaterade kostnader

Under rakenskapséret 2015 minskade de centrala
administrations- och marknadsforingskostnaderna med
2,5 procent till 79 miljoner kronor fran 81 miljoner kronor
for rakenskapsaret 2014. Minskningen berodde framst pa
minskad anvindning av konsulttjanster, marknadsforing
och sponsring, vilket delvis kompenserades av en 6kning
i personalkostnader pa grund av rekryteringar vid
Norrportens huvudkontor. Minskningen motverkades
aven av kostnader for noteringsprocessen motsvarande

9 miljoner kronor.

Réntenetto

Under rakenskapsaret 2015 6kade rantenettot med 56,3
procent till —240 miljoner kronor jamfért med —549
under 2014. De finansiella intdkterna minskade med 83,3
procent till 2 miljoner kronor fran 12 miljoner kronor for
rakenskapsaret 2014. Minskningen berodde framst pa



lagre finansiella intdkter fran valutakursférandringar
beroende pé den svenska kronans relativa forstarkning i
forhéllande till valutorna DKK och EUR. De finansiella
kostnaderna minskade med 56,9 procent till 242 miljoner
kronor frin 561 miljoner kronor for riakenskapsaret 2014.
Minskningen berodde framst pa ldgre 1anevolymer och
lagre ranteniva 2015 samt att de finansiella kostnaderna
for 2014 paverkades av en realisationsforlust om

194 miljoner kronor i samband med avvecklingen av
Norrportens svenska statsobligationsterminer. Forsalj-
ningen och avvecklingen av de svenska statsobligations-
terminer genomfordes som ett led i Norrportens omarbe-
tade finansieringsstrategi.

Forvaltningsresultat

Under rikenskapsaret 2015 6kade forvaltningsresultatet
med 56,9 procent till 949 miljoner kronor fran 605 miljo-
ner kronor for rakenskapséret 2014.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
Under rikenskapséren 2015 och 2014 uppgick vardefor-
andringar pa Norrportens fastigheter till 998 respektive
450 miljoner kronor. Férandringarna berodde framst pa
sdnkta avkastningskrav samt 6kade marknadshyror.

Vardeforandringar pa derivat

Under rikenskapsaret 2015 uppgick vardeforandringar pa
derivat till 40 miljoner kronor fran en forlust pd 169 miljo-
ner kronor for rikenskapséret 2014. Okningen berodde
framst pa fordndringar av rantenivaer.

Resultat fore skatt

Under rakenskapsaret 2015 6kade resultatet fore skatt
med 124,3 procent till 1 987 miljoner kronor fran 886
miljoner kronor for rakenskapséret 2014.

Aktuell skattekostnad

Under rikenskapsaret 2015 6kade den aktuella skatte-
kostnaden med 5,0 procent till 21 miljoner kronor fran
20 miljoner kronor for rakenskapsaret 2014. Skatte-
kostnaderna berodde frimst pa Norrportens danska
dotterbolag.

Uppskjuten skattekostnad

Under rikenskapsaret 2015 6kade den uppskjutna skatte-
kostnaden med 80,6 procent till 336 miljoner kronor fran
186 miljoner kronor for rikenskapsaret 2014. Okningen
berodde framst pa forandringar i verkligt varde pa fastig-
heter i kombination med skatteméssiga avskrivningar.

Arets resultat

Som foljd av ovan ndimnda faktorer 6kade arets resultat
med 139,7 procent till 1 630 miljoner kronor fran 680
miljoner kronor for rakenskapsaret 2014.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Kassafléden

Kassaflodet fran den 16pandeverksamheten uppgick till
901 miljoner kronor under 2015, jamfort med 731 miljoner
kronor for 2014. Den fraimsta anledningen till det positiva
kassaflodet var under 2015 resultatet fran Norrportens
fastighetsforvaltning om 963 miljoner kronor, inklusive
avskrivningar och andra kostnader som inte paverkar
kassaflodet pa 14 miljoner kronor. Detta vigdes delvis upp
av betalningar pa skatteskulder med 32 miljoner kronor.
Den framsta anledningen till det positiva kassaflodet
under 2014 var resultatet frdn Norrpotens fastighetsfor-
valtning om 605 miljoner kronor, vilket delvis vigdes upp
av betalningar pa en skatteskuld med 12 miljoner kronor.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
846 miljoner kronor under 2015, jamfért med —628 miljo-
ner kronor for 2014. Den frimsta anledningen till det
positiva kassaflodet under 2015 var forsiljningen av
Norrportens fastighetsbestand i Hamburg, tre fastigheter
i Vixjo och en fastighet i Ostersund. De frimsta anled-
ningarna till det negativa kassaflédet fran investerings-
verksamheten under 2014 var de investeringar som
gjordes i det befintliga bestdndet motsvarande 508 miljo-
ner kronor samt effekterna av forvarv av fyra fastigheter

i Ostersund om 97 miljoner kronor.

Kassaflodet frén finansieringsverksamheten uppgick till
—1765 miljoner kronor under 2015, jaimfért med —349
miljoner kronor under 2014. De fraimsta anledningarna
till det negativa kassaflodet under 2015 var amorteringen
avrantebarande 1an i samband med forsiljningen av
Hamburgbestandet och en utdelning om 242 miljoner
kronor. De fraimsta anledningarna till det negativa
kassaflodet under 2014 var amorteringar pa rantebarande
skulder och minskat utnyttjande av Norrportens
kreditramar.

Periodens kassaflode uppgick till —18 miljoner kronor
under 2015, jamfort med —246 miljoner kronor for 2014.
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Jamforelse mellan 2014 och 2013

Hyresintakter

Under rakenskapséret 2014 minskade hyresintidkterna
med 0,1 procent till 1 860 miljoner kronor fran 1 861
miljoner kronor for rakenskapséret 2013. Minskningen
berodde framst pa engéngsintakter om 33 miljoner kronor
under 2013, vilka avsag hyresgarantier for en fastighet i
Danmark som slutreglerades under 2013. Minskningen
ihyresintakter uppvagdes delvis av hyresintédkter frén ett
utvecklingsprojekt i Luled som stod fardigt och borjade
generera intakter under 2014 samt att Norrporten etable-
rade verksamhet i det nya marknadsomradet i Ostersund
ioktober 2014.

Fastighetskostnader

Under rikenskapsaret 2014 6kade fastighetskostnaderna
med 4,3 procent till 625 miljoner kronor fran 599 miljoner
kronor for rikenskapsaret 2013. Okningen berodde
framst pa 6kade underhallsétgiarder under 2014. Under-
héllsatgdrderna utgjordes framst av energiprojekt for att
pa sikt reducera fastigheternas driftskostnader, samt
hyresgastanpassningar for konvertering till Aktivitetsba-
serade arbetsplatser. De 6kade underhallskostnaderna
motverkades delvis av1agre driftskostnader for energi,
varme och snoréjning pa grund av den milda vintern.

Driftsdoverskott

Till f6ljd av Norrportens intidkter och fastighetskostnader
minskade driftsoverskottet under rakenskapsaret 2014
med 2,1 procent till 1 235 miljoner kronor fran 1 262 miljo-
ner kronor for rakenskapséret 2013. I forhéllande till
intikterna (det vill siga Overskottsgraden) minskade
driftsoverskottet till 66,4 procent for rikenskapsaret 2014
fran 67,8 procent for samma period 2013. Minskningen
berodde framst pa engangsintikter om 33 miljoner kronor
under 2013, vilka avsag en hyresgarantier for en fastighet
i Danmark som slutreglerades 2013.

Centrala administrations- och
marknadsforingskostnader

Under rikenskapsaret 2014 minskade de centrala admi-
nistrations- och marknadsfoéringskostnaderna med 2,4
procent till 81 miljoner kronor fran 83 miljoner kronor for
rikenskapsaret 2013. Minskningen berodde framst pa
minskade utgifter for sponsring av lokala aktiviteter.
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Réntenetto

Under rikenskapsaret 2014 6kade finansiella kostnader
(exklusive realiserade viardeforandringar pa svenska
statsobligationsterminer) med 0,3 procent till 367 miljo-
ner kronor fran 366 miljoner kronor for rakenskapsaret
2013. Realiserade vardeforandringar pé statsobligations-
terminer uppgick till minus 194 miljoner kronor for
rakenskapsaret 2014 fran 170 miljoner kronor for
motsvarande period 2013. Den negativa vardeforand-
ringen berodde frimst pa sinkta marknadsréntor.
Statsterminerna avvecklades till f6ljd av Norrportens
forandrade finansieringsstrategi.

Forvaltningsresultat

Under rakenskapsaret 2014 minskade forvaltningsresul-
tatet med 39,0 procent till 605 miljoner kronor fran 992
miljoner kronor for rikenskapsaret 2013.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
Under rakenskapséren 2014 uppgick vardeforandring-
arna pa fastigheterna till 450 miljoner kronor, vilket
framst berodde pé sdnkta direktavkastningskrav samt
okade marknadshyror. For rakenskapséret 2013 vardera-
des hela fastighetsbestandet for forsta gangen av externa
varderare, vilket resulterade i negativa vardeforandringar
om 238 miljoner kronor jamf{ort med rakenskapséret
2012 och dirigenom negativa virdeforandringar pa
forvaltningsfastigheter.

Vardeforandringar pa derivat

Under rikenskapsaret 2014 forsdmrades vardeforand-
ringar pa derivat till en férlust pd —169 miljoner kronor
frén en vinst pa 122 miljoner kronor for rakenskapsaret
2013. Minskningen berodde frimst pa en dndring i
Norrportens sakringsstrategi, som innefattade att
femariga svenska statsobligationer séldes och motsva-
rande investering i stéllet gjordes i rainteswappar och
riantetak (caps). Norrporten realiserade en engangsforlust
pé 194 miljoner kronor fran forsaljningen av femériga
svenska statsobligationer 2014.

Resultat fore skatt

Under rikenskapsaret 2014 6kade resultatet fore skatt
med 1,1 procent till 886 miljoner kronor frdn 876 miljoner
kronor for rakenskapsaret 2013.

Aktuell skattekostnad

Under rikenskapsaret 2014 6kade den aktuella skatte-
kostnaden med 5,3 procent till 20 miljoner kronor fran

19 miljoner kronor for rikenskapséret 2013. Okningen
kunde framst tillskrivas resultatet for perioden. Aktuell
skattekostnad avser huvudsakligen Norrportens danska
verksamhet och 6kningen i aktuell skattekostnad
uppvagdes delvis av 14gre bolagsskatt for Norrporten i
Danmark, vilken sdnktes till 24,5 procent under 2014 fran
25 procent under 2013.



Uppskjuten skattekostnad

Under rakenskapsaret 2014 6kade den uppskjutna skatte-
kostnaden med 6,9 procent till 186 miljoner kronor fran
174 miljoner kronor for rikenskapsaret 2013. Okningen
berodde framst pa forandringar i verkligt varde pa fastig-
heter i kombination med skatteméssiga avskrivningar.
Okningen i uppskjuten skattekostnad uppvigdes delvis
av negativa marknadsvérderingar pa rantederivat.

Arets resultat

Som f6ljd av ovan ndmnda faktorer minskade arets
resultat med 0,4 procent till 680 miljoner kronor fran
683 miljoner kronor for rakenskapséret 2013.

Kassafléden

Kassaflodet fran den 16pandeverksamheten uppgick till
731 miljoner kronor under 2014, jamfort med 757 miljoner
kronor for 2013. Den frimsta anledningen till det positiva
kassaflodet under 2014 var resultatet frén forvaltnings-
verksamheten samt en minskning av rorelsefordringar om
218 miljoner kronor. Minskningen av rorelsefordringar
var en framst en f6ljd av en minskning av fordringar
under slutet av 2013 (till exempel slutliga betalningar for
Tower Havneholmen 25, Copenhagen-férvarvet) samt att
rorelseskulder minskade med 79 miljoner kronor. Den
framsta anledningen till det positiva kassaflodet under
2013 var resultatet fran forvaltningsverksamheten, vilket
delvis vigdes upp av en 6kning av fordringar om 224
miljoner kronor till f6ljd av slutliga betalningar for fastig-
hetsforvarvi Képenhamn samt 6kade kundfordringar.
Minskade rorelseskulder om 14 miljoner kronor minskade
aven Norrportens kassaflode fran den I6pande verksam-
heten under 2013.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—628 miljoner kronor under 2014, jaimfort med —819
miljoner kronor for 2013. De fraimsta anledningarna till
det negativa kassaflodet under 2014 var de investeringar
som gjordes i det befintliga bestdendet motsvarande 508
miljoner kronor samt effekterna av forvarv av fyra fastig-
heter i Ostersund om 97 miljoner kronor. De frimsta
anledningarna till det negativa kassaflodet under 2013
var investeringarna som gjordes i befintligt bestaind om
917 miljoner kronor, detta motverkades dock av att vissa
slutliga likvidavrakningar for fastighetsforvarv reglerades
(till exempel for Hunden i Luled och Likaren i Stockholm),
vilket resulterade i ett kassainfléde om 101 miljoner
kronor.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
—349 miljoner kronor under 2014, jamfort med 254 miljo-
ner kronor under 2013. De frimsta anledningarna till
det negativa kassaflodet under 2014 var amorteringar

pa rantebarande skulder och minskat utnyttjande av
Norrportens kreditramar. De frimsta anledningarna

till det positiva kassaflodet under 2013 var upptagandet
av1an om 5 296 miljoner kronor och realiserade varde-
forandringar av valutaderivat uppgaende till 44 miljoner
kronor. Kassaflodet paverkades dock negativt avamorte-
ring av skulder vilket uppgick till 5 086 miljoner kronor.

Periodens kassaflode uppgick till —246 miljoner kronor
under 2014, jamfort med 192 miljoner kronor fér 2013.

Fastighetsbestand per den 31 mars 2016

Per 31 mars 2016 var fastighetsbestandet koncentrerat
till Norr (fastighetsvarde om 9 652 miljoner kronor),
Oresundsregionen (fastighetsvirde om 7 282 miljoner
kronor per), Storstockholmsregionen (fastighetsvarde om
4 540 miljoner kronor), Malardalen (fastighetsvirde om
1996 miljoner kronor) samt Ostra Gétaland (fastighets-
varde om 2 689 miljoner kronor). Fastigheternas redo-
visade verkliga virde uppgick totalt till 26 159 miljoner
kronor jamfort med 24 993 miljoner kronor for 31 mars
2015.

Majoriteten av bestandets fastigheter utgors av moderna
kontorsfastigheter, centralt beldgna i de stider dar
Norrporten-koncernen verkar. Per 31 mars 2016 utgjorde
kontorslokaler 85 procent och butikslokaler 9 procent av
det totala hyresviardet om 1 977 miljoner kronor. Reste-
rande bestand innefattar framst bostider, kriminalvards-
lokaler, lagerlokaler, forrad och parkeringar. Fastighets-
bestandet har en diversifierad bas av hyresgéster.

Per 31 mars 2016 stod ingen enskild hyresgist for mer an
7 procent av Norrporten-koncernens totala hyresvirde.
Den 31 mars 2016 utgjorde hyresgister fran offentlig och
privat sektor 38 procent respektive 62 procent av
Norrportens hyresvirde.

Den 31 mars 2016 hade Norrporten sammanlagt 318
péagaende underhalls- och utvecklingsprojekt med ett
totalt berdknat investeringsbehov om 534 miljoner
kronor, varav 161 miljoner kronor dnnu ej hade investe-
rats. Norrporten har ocksa en portf6lj av detaljplanlagda
ej utnyttjade byggritter, vilka uppgick till cirka 82 tusen
kvm den 31 mars 2016 och varderades till totalt 58,8
miljoner kronor.
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Finansiell stallning per 31 mars 2016

Norrportens beldningsgrad per 31 mars 2016 uppgick till
47,0 procent. Norrportens rantebarande skulder avser
huvudsakligen bankskuld om 12 292 miljoner kronor
samt derivat om totalt 11 439 miljoner kronor, varav IRS
om 8 439 miljoner kronor och rantetak (caps) om 3 000
miljoner kronor. Norrporten-koncernens genomsnittliga
rianteniva under januari 2016 —mars 2016 uppgick till
1,99 procent.

Den genomsnittliga rantebindningen pa Norrportens
rantebarande skulder uppgick per samma datum till 4,12
ar inklusive caps och 3,19 ar exklusive caps. Den genom-
snittliga kapitalbindningen uppgick per 31 mars 2016
uppgick till 3,79 ar. Av Norrportens totala raintebarande
skulder inklusive Cap har 93 procent rantesakrats via
derivatinstrument (69 procent exklusive cap per 31 mars
2016).

Anlaggningstillgangar

Norrportens anlaggningstillgdngar hade per 31 mars 2016
ett bokfort varde om 26 221 miljoner kronor, varav
forvaltningsfastigheter svarade for 26 159 miljoner
kronor, maskiner och inventarier for 13 miljoner kronor,
finansiella anldaggningstillgdngar (derivat) for 25 miljoner
kronor och 6vriga l&ngfristiga fordringar for 24 miljoner
kronor.

Omsittningstillgangar

Norrportens omsattningstillgdngar uppgick per 31 mars
2016 till 560 miljoner kronor. Omséttningstillgdngarna
utgjordes huvudsakligen av 6vriga kortfristiga skulder
och likvida medel. Kortfristiga fordringar uppgick till 331
miljoner kronor och likvida medel uppgick till 229 miljo-
ner kronor.
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Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer

Styrelseledamoter

Enligt Castellums bolagsordning ska styrelsen besta av fyra till atta bolagsstimmovalda ledamoter. Styrelsen bestéar for
néarvarande av sju ledamoéter valda av drsstimman den 17 mars 2016 for tiden intill slutet av drsstimman 2017.

I enlighet med reglerna i Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) ska majoriteten av styrelsens stimmovalda ledamoter
vara oberoende i férhallande till Bolaget och dess ledande befattningshavare. Detta krav giller inte arbetstagarrepresen-
tanter. Enligt Koden ska dven tva av de styrelseledaméter som ar oberoende i forhéllande till Bolaget och ledande befatt-
ningshavare &ven vara oberoende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare. Det finns ingen definierad standard for vad
som avses med “oberoende”, men en styrelseledamots oberoende kan bli ifrégasatt exempelvis nér en styrelseledamot,
direkt eller indirekt, har omfattande relationer, affarskontakter eller andra omfattande ekonomiska mellanhavanden med
Bolaget eller dess storre aktiedgare. En helhetsbedomning av en styrelseledamots relationer med Bolaget och dess storre
aktiedgare ska goras i varje enskilt fall. Samtliga Castellums styrelseledamoter bedoms vara oberoende i forhallande till
Bolaget, dess ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

Av nedanstdende tabell framgér styrelsens ledamdéter, deras fodelsedr, aret de forst valdes in, ledamoternas befattning,
om de anses vara oberoende i forhallande till Bolaget, dess ledande befattningshavare och de storre aktiedgarna samt
aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt. Nedanstidende upplysningar om styrelseledamoters aktieinnehav
i Castellum omfattar narstdendes innehav samt innehav via kapitalférsédkring.

Oberoende

Styrelse- i forhallande till Oberoende

ledamot Bolaget och ledande i forhallande till Aktieinnehav
Namn Fodelsear sedan Befattning befattningshavare storre aktieagare” i Bolaget
Charlotte Stromberg 1959 2012 Styrelseordférande Ja Ja 10 000
Per Berggren 1959 2007 Styrelseledamot Ja Ja 3000
Anna-Karin Hatt 1972 2015 Styrelseledamot Ja Ja 857
Christer Jacobson 1946 2006 Styrelseledamot Ja Ja 45000
Nina Linander 1959 2014 Styrelseledamot Ja Ja 8000
Johan Skoglund 1962 2010 Styrelseledamot Ja Ja 3000
Christina Karlsson Kazeem 1965 2016 Styrelseledamot Ja Ja -

1) Med "storre aktiedgare” avses égare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget. Om ett féretag &ger mer an 50 procent av aktierna,
andelarna eller rosterna i ett annat féretag, anses det forstnamnda foretaget indirekt kontrollera det senare foretagets dgande i det andra foretaget.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Charlotte Stromberg, fodd 1959

Styrelseordforande sedan 2012. Ordférande i ersdtt-
ningsutskottet samt ledamot i revisions- och
finansutskottet.

Utbildning: Civilekonom Handelshégskolan, Stockholm

Andra pagaende uppdrag: Partner och styrelseledamot
for Accretiv AB. Styrelseledamot for Bonnier Holding AB,
Albert Bonnier AB, Karolinska Institutet, Ratos AB
(publ), Rezidor Hotel Group AB (publ) och Skanska AB
(publ). Styrelsesuppleant for Phare AB. Ledamot i
Aktiemarknadsnamnden.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: VD och styrelse-
ledamot for Jones Lang LaSalle Holding AB samt Jones
Lang LaSalle Services AB. Styrelseledamot for Intrum
Justitia AB (publ), Jones Lang LaSalle International AB,
Boomerang AB, Gant Company AB, Fjairde AP-fonden
samt Swedbank AB (publ).

Beroendestatus: Oberoende i forhdllande till Bolaget,
dess ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

Aktieinnehav i Castellum: 10 000 aktier.

Per Berggren, fodd 1959

Styrelseledamot sedan 2007. Ledamot i
ersdttningsutskottet.

Utbildning: Civilingenjor Kungliga Tekniska hogskolan,
ekonomisk utbildning Stockholms universitet.

Andra pagaende uppdrag: VD for Hemso Fastighets AB
(samt styrelse- och ledningsuppdrag i dotterbolag till
Hemso Fastighets AB). Partner och styrelseledamot for
H&P Berggren Properties AB. Partner och styrelseordfo-
rande for Collegio AB samt Pegoma AB. Partner och
styrelsesuppleant for Forvaltnings AB GWPB (samt
styrelseuppdrag i dotterbolag till Férvaltnings AB
GWPB). Styrelseledamot for BRIS, Slatt6 Forvaltning AB,
Vitartes Holding AB, Vitartes AB, Vitartes Development
AB, Haninge SSJH AB, Scandinavian Life Science AB,
Scandinavian Life Science Tva AB, Goteborg Life Science
AB samt Alexander Holding 1 AB. Styrelsesuppleant for
Helene Berggren Office AB.
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Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseuppdrag
i dotterbolag till Hemso Fastighets AB. Styrelseledamot
for Arenabolaget i Solna AB (samt styrelseuppdrag i
dotterbolag till Arenabolaget i Solna AB), Résta Holding
AB (samt styrelseuppdrag i dotterbolag till Rasta Holding
AB), (samt styrelseuppdrag i dotterbolag till Sweden
Arena Management AB), Future Rail Sweden Service AB
(samt styrelseuppdrag i dotterbolag till Future Rail
Sweden Service AB, Arndhem AB (samt styrelseuppdrag
idotterbolag till Arnéhem AB), Fastighets AB Bjorsiter
(samt styrelseuppdrag i dotterbolag till Fastighets AB
Bjorsiter) samt Fastighets AB Slumsta (samt styrelseupp-
dragidotterbolag till Fastighets AB Slumsta). Styrelse-
suppleant for Fastigheter i Bro AB.

Beroendestatus: Oberoende i forhallande till Bolaget,
dess ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

Aktieinnehav i Castellum: 3 000 aktier.

Anna-Karin Hatt, fodd 1972

Styrelseledamot sedan 2015. Ledamot i
ersdttningsutskottet.

Utbildning: Statsvetare Goteborgs universitet.

Andra pagaende uppdrag: VD for Almega AB. Styrelsele-
damot for Alecta pensionsforsakring, Ratio Naringslivets
forskningsinstitut, TRR Trygghetsradet samt Trygghets-
fonden TSL. Ledamot for Universitetskanslerambetet.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: It- och energimi-
nister i svenska regeringen, statssekreterare vid Stats-
radsberedningen, andra vice ordférande for Centerpartiet
samt stabschef for Centerpartiets partiledarstab.

Beroendestatus: Oberoende i forhallande till Bolaget,
dess ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

Aktieinnehav i Castellum: 857 aktier.



Christer Jacobson, fodd 1946
Styrelseledamot sedan 2006.
Utbildning: Civilekonom Handelshogskolan, Stockholm.

Andra pagaende uppdrag: Partner och styrelseordfo-
rande for Bergsradet Kapital AB (samt styrelse- och
ledningsuppdrag i dotterbolag till Bergsrddet Kapital AB).
Styrelseledamot for stiftelsen Global Challenges Founda-
tion samt Viscogel AB. Styrelsesuppleant for Isirider AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseledamot
for Max Matthiessen Vardepapper AB samt Navigera AB.
Innehavare av enskild firma.

Beroendestatus: Oberoende i forhdllande till Bolaget,
dess ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

Aktieinnehav i Castellum: 45 000 aktier.

Nina Linander, fodd 1959

Styrelseledamot sedan 2014. Ordforande i revisions- och
finansutskottet.

Utbildning: Civilekonom Handelshégskolan, Stockholm
samt Master of Business Administration fran IMD,
Lausanne, Schweiz.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot for AWA
Holding AB (samt styrelseuppdrag i dotterbolag till AWA
Holding AB), Industrivirden AB (publ), Skanska AB
(publ), TeliaSonera AB (publ), Ninali AB samt OneMed AB
(samt styrelseuppdrag i dotterbolag till OneMed AB).
Revisor for Bostadsrittsforeningen Narva.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Partner samt
styrelseledamot for Stanton Chase International AB.
Styrelseledamot for Specialfastigheter Sverige AB, Opcon
AB, Plagazi AB, Neste Oil Oyj samt Spelkultur i Malmo
AB. Styrelsesuppleant for Spelkultur i Sverige AB.

Beroendestatus: Oberoende i forhallande till Bolaget,
dess ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

Aktieinnehav i Castellum: 8 000 aktier.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Johan Skoglund, fodd 1962

Styrelseledamot sedan 2010. Ledamot i revisions- och
finansutskottet.

Utbildning: Civilingenjor Kungliga Tekniska hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: VD samt koncernchef fo6r JM
AB (publ). Styrelseordférande for JM Entreprenad AB.
Styrelseledamot for Infranord AB samt Mentor Sverige.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: —

Beroendestatus: Oberoende i forhallande till Bolaget,
dess ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

Aktieinnehav i Castellum: 3 000 aktier.

Christina Karlsson Kazeem, fodd 1965
Styrelseledamot sedan 2016.
Utbildning: Civilingenjor Kungliga Tekniska hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: VD och styrelsesuppleant for
Hil-Anders Advertising Agency AB. Styrelseordférande
for Tomorrow China. Innehavare av enskild firma.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Kommunika-
tionschef for Niscayah Group AB samt ledningsuppdrag
iRazorfish AB samt Creuna AB.

Beroendestatus: Oberoende i forhallande till Bolaget,
dess ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

Aktieinnehav i Castellum: —
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Ledande befattningshavare

I tabellen nedan visas namn, fodelsear, nuvarande befattning, det &r personen blev en ledande befattningshavare samt
aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt. Nedanstdende upplysningar om ledande befattningshavares aktie-
innehav i Castellum omfattar narstdendes innehav samt innehav via kapitalforsakring.

Ledande befattnings-

Namn Fodelsear havare sedan Befattning Aktieinnehav i Bolaget
Henrik Saxborn 1964 2006" Verkstallande direktor for Castellum 38 542
Ulrika Danielsson 1972 20062 Ekonomi- och finansdirektor for Castellum 12 600
Tage Christoffersson 1952 1995% Affarsutvecklingschef for Castellum 59 500
Erika Olsén 1976 2015 Chief Investment Officer for Castellum 2000
Anne Thelin-Ehrling 1961 2016 HR-chef fér Castellum -
Cecilia Fasth 1973 2014 Verkstallande direktor for Region Vast 3000
Claes Larsson 1957 2002 Verkstallande direktor for Region Mitt 30600
Anders Nilsson 1967 2006 Verkstallande direktor for Region Stockholm 13234
Ola Orsmark 1971 2014 Verkstéllande direktor fér Region Oresund 750

1) Verkstéllande direktor sedan 2013.
2) Ekonomi och finansdirektor sedan 2014.
3) Affarsutvecklingschef sedan 2013.

Henrik Saxborn, f6dd 1964

Verkstdllande direktor for Castellum. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2006.

Utbildning: Civilingenjor Kungliga Tekniska hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseuppdrag i dotterbolag
till Castellum. Partner och styrelsesuppleant for Heloli
AB. Medlem i European Public Real Estate Associations
Management Board samt styrelseledamot for Centrum for
Management i Byggsektorn pa Chalmers tekniska
hogskola.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseuppdrag i
dotterbolag till Castellum samt tidigare dotterbolag till
Castellum.

Aktieinnehav i Castellum: 38 542 aktier.

Ulrika Danielsson, fodd 1972

Ekonomi- och finansdirektor for Castellum. Ledande
befattningshavare sedan 2006.

Utbildning: Civilekonom Handelshogskolan, Gteborgs
universitet

Andra pagaende uppdrag: Styrelse- och ledningsuppdrag
idotterbolag till Castellum. Styrelseledamot for Alligator
Bioscience AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseuppdrag i
dotterbolag till Castellum samt tidigare dotterbolag till
Castellum.

Aktieinnehav i Castellum: 12 600 aktier.
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Tage Christoffersson, fodd 1952

Affarsutvecklingschef for Castellum. Ledande befatt-
ningshavare sedan 1995.

Utbildning: Gymnasieutbildning.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseuppdrag i dotterbolag
till Castellum. Styrelseordfoérande for Fraktkedjan Vast
Forvaltning AB, Fraktkedjan Vast Holding AB (samt
styrelseuppdrag i dotterbolag till Fraktkedjan Vst
Holding AB) och Grandab Management AB. Styrelseleda-
mot for Tachris AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelse- och
ledningsuppdrag i dotterbolag till Castellum samt tidigare
dotterbolag till Castellum. Styrelseledamot for FoF Asset
Management AB.

Aktieinnehav i Castellum: 59 500 aktier.

Erika Olsén, fodd 1976

Chief Investment Officer for Castellum. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2015.

Utbildning: Civilingenjor Kungliga Tekniska hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: Partner och styrelseledamot
for AOE Storon AB (samt styrelseuppdrag i dotterbolag till
AOE Stor6én AB), Gramame Invest AB samt bostadsritts-
foreningen Méaster Samuel. Styrelsesuppleant for Tagir
AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseledamot
for JLL Capital Markets AB.

Aktieinnehav i Castellum: 2 000 aktier.



Anne Thelin-Ehrling, fodd 1961

HR-chef for Castellum. Ledande befattningshavare
sedan 2016.

Utbildning: Fil.kand. Stockholms universitet.

Andra pagaende uppdrag: Partner, VD och styrelseleda-
mot for CRU International AB. Medlem i Advisory Board
for Androuet.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Innehavare av
enskild firma. Human Resources Director for SICK AB.
Human Resources Business Partner for Pernod Ricard
Sweden AB.

Aktieinnehav i Castellum: —

Cecilia Fasth, fodd 1973

Verkstdllande direktor for Region Viist. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2014.

Utbildning: Civilingenjor Chalmers tekniska hogskola.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse- och ledningsuppdrag
idotterbolag till Castellum. Styrelseledamot for AB
Fagerhult.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: VD for Jarnpor-
ten Fastighets AB och Sverigehuset i Géteborg AB (samt
styrelse- och ledningsuppdrag i dotterbolag till Sverige-
huset i Goteborg AB). Styrelseledamot for Norrporten AB
(publ) (samt styrelseuppdrag i dotterbolag till Norrporten
AB (publ)). Styrelseledamot for Building Green in Sweden
AB, Hésthagen pa Stallbacken AB, Algot Scott pa Stall-
backen AB, Tradgarden i Krokslatt AB, Odlingslotten i
Krokslidtt AB, Skanska Infrastructure Development AB
och Hultafors ABY. Executive Vice President for Skanska
UK Plc samt Green Business Officer for Skanska AB.

Aktieinnehav i Castellum: 3 000 aktier.

Claes Larsson, fodd 1957

Verkstdllande direktor for Region Mitt. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2002.

Utbildning: Civilingenjor Chalmers tekniska hogskola.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse- och ledningsuppdrag
idotterbolag till Castellum.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelse- och
ledningsuppdrag i dotterbolag till Castellum samt tidigare
dotterbolag till Castellum. VD och styrelseordférande for
Behrn Signalen 6 AB.

Aktieinnehav i Castellum: 30 600 aktier.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Anders Nilsson, fodd 1967

Verkstdallande direktor for Region Stockholm. Ledande
befattningshavare sedan 2006.

Utbildning: Civilingenjor Kungliga Tekniska hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse- och ledningsuppdrag
i dotterbolag till Castellum.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelse- och
ledningsuppdrag i dotterbolag till Castellum samt tidigare
dotterbolag till Castellum.

Aktieinnehav i Castellum: 13 234 aktier.

Ola Orsmark, fodd 1971

Verkstillande direktor for Region Oresund. Ledande
befattningshavare sedan 2014.

Utbildning: Civilingenjor Lunds universitet.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse- och ledningsuppdrag
i dotterbolag till Castellum. Styrelseledamot for MVBW i
Lund AB. Kommanditdeldgare i Easy KB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelse- och
ledningsuppdrag i dotterbolag till Castellum samt tidigare
dotterbolag till Castellum. Styrelseordférande for
Vésterds Central AB. Styrelseledamot for Xpomera AB
och Are Centrum AB. Affirsomradeschef fér Jernhusen
AB (publ).

Aktieinnehav i Castellum: 750 aktier.

Forandringar i koncernledningen sedan

31 december 2015

Claes Junefelt ar verkstillande direktor for Fastighets AB
Corallen. Med anledning av Koncernens omorganisation,
dar Aspholmen Fastigheter AB har forvarvat Fastighets
AB Corallen och bildat Region Mitt, kommer Claes June-
felts anstillning som verkstillande direktor for Fastighets
AB Corallen att upphora i juni 2016. Claes Junefelt
kommer darefter att tilltrada som projektutvecklingschef
for Region Mitt. For mer information rorande Koncernens
omstrukturering hanvisas till avsnitt "Castellum fore
férvdrvet av Norrporten — Organisation och anstdllda

— Organisation”.

Tage Christoffersson ar for narvarande anstilld som
affarsutvecklingschef i Castellum. I enlighet med en
tidigare 6verenskommelse med Bolaget kommer Tage
Chrisoffersson att gé i pension under 2016. Tage Christof-
ferssons anstéillning upphor den 31 december 2016 och
ingen ersittare dr Annu utsedd.

1) Per dagen for detta Prospekt dr Cecilia Fasth endast foreslagen styrelseledamot for Hultafors AB, men Cecilia Fasth forvéntas bli invald vid bolagets

arsstimma den 15 juni 2016.
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Christer Sundberg var anstélld som verkstallande direk-
tor for Harry Sjogren AB sedan 1993. I enlighet med en
tidigare 6verenskommelse med Bolaget valde Christer
Sundberg att gé i pension under april 2016 och hans
anstallning upphorde den 15 april 2016. Med anledning av
Koncernens omorganisation, dir Eklandia Fastighets AB
forvarvat Harry Sjogren AB och bildat Region Vist,
kommer ingen erséttare till Christer Sundberg att utses.

Den 24 maj 2016 offentliggjorde Castellum anstillningen
av Anne Thelin-Ehrling som HR-chef for Castellum.
Koncernledningen omfattar ddrigenom totalt nio stycken
ledande befattningshavare (inklusive verkstillande
direktoren).

Ovriga upplysningar avseende styrelsen
och ledande befattningshavare

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattnings-
havare kan nés via Bolagets adress Box 2269, 403 14
Goteborg.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare
har under de senaste fem &ren varit foremal for sanktioner
eller anklagats av myndighet eller organisation som fore-
trader viss yrkesgrupp och ar offentligrattsligt reglerad.
Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare
har under de senaste fem &ren forsatts i konkurs. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
heller varit inblandad i konkurs- eller likvidationsforfa-
randen avseende bolag de har representerat under de
senaste fem dren. Under de senaste fem aren har ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare domts
ibedragerirelaterade mal. Under de senaste fem &ren har
ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare
fatt ndringsforbud. Det har inte traffats nagon sarskild
overenskommelse mellan storre aktiedgare, kunder,
leverantorer eller andra parter enligt vilken ndgon
styrelseledamot eller ledande befattningshavare har valts
ininuvarande befattning.

Det foreligger inga familjeband mellan styrelseledamo-
terna och/eller de ledande befattningshavarna. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
négra privata intressen som skulle kunna innebara en
intressekonflikt med Bolaget. Vissa styrelseledaméter och
ledande befattningshavare har emellertid finansiella
intressen i Bolaget till f6ljd av deras aktieinnehav. Vidare
har ingen av ovanstdende styrelseledamoter eller ledande
befattningshavare ingatt avtal med Bolaget eller med
négot av dess dotterbolag om formaner efter uppdragets
avslutande, utéver vad som annars framgar i detta
Prospekt.
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Revisorer

Enligt Castellums bolagsordning ska Bolaget utse en eller
tvé revisorer med hogst tvé revisorssuppleanter eller ett
eller tva registrerade revisionsbolag.

Castellums revisorer utses av drsstimman for en period
om tre ar. Innevarande period inleddes 2014 och nista
val av revisorer sker i samband med rsstimman 2017.
Bolagets revisorer ar Hans Warén (fodd 1964), verksam
inom Deloitte AB, och Magnus Fredmer (fodd 1964),
verksam inom Ernst & Young AB. Revisorssuppleant ar
Fredrik Walméus (fodd 1971), verksam inom Deloitte AB.
Samtliga ovan ndmnda personer ar auktoriserade
revisorer och medlemmar i FAR (den svenska bransch-
organisationen for redovisningskonsulter, revisorer och
radgivare).

Magnus Fredmer har varit revisor under hela den period
som ticks av den historiska finansiella informationen i
Prospektet. Hans Warén har varit revisor sedan arsstam-
man 2014. Fore drsstimman 2014 var Carl Lindgren
(fodd 1958), verksam inom KPMG AB, tillsammans med
Magnus Fredmer, Bolagets revisorer. Dessutom var
auktoriserade revisorn Conny Lysér (fodd 1962), verksam
inom KPMG AB, revisorssuppleant. I samband med
arsstimman 2013 lamnade Carl Lindgren sitt uppdrag
som Bolagets revisor i fortid eftersom han 6nskade att
sluta utova sitt yrke som revisor. Revisorssuppleant Conny
Lysér ersatte dirmed Carl Lindgren for dennes atersta-
ende mandattid, det vill sdga fram till och med utgangen
av arsstimman 2014.

Magnus Fredmers kontorsadress ar Jakobsbergsgatan 24,
111 74 Stockholm. Hans Waréns och Fredrik Walméus
kontorsadress dr S6dra Hamngatan 53, 401 20 Go6teborg.
Carl Lindgrens och Conny Lysérs kontorsadress dr Norra
Hamngatan 22, 411 06 Gé6teborg.



Bolagsstyrning

Castellum ar ett svenskt publikt aktiebolag. Castellums
bolagsstyrning grundar sig pa svensk lag, framst aktiebo-
lagslagen (2005:551), Bolagets bolagsordning, interna
regler, foreskrifter och policies, samt Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter och Koden.

Koden giller for alla svenska bolag vars aktier ar noterade
pa en reglerad marknad i Sverige. Koden medger mojlig-
het for Bolaget att avvika fran reglerna, forutsatt att
sddana eventuella avvikelser och den valda alternativa
16sningen beskrivs och orsakerna forklaras i bolagsstyr-
ningsrapporten (den sa kallade "fo]j eller forklaraprinci-
pen”). Eventuella avvikelser redogors for i Bolagets arliga
bolagsstyrningsrapport. I enlighet med Bolagets bolags-
styrningsrapport for 2015 ar det Bolagets uppfattning att
det i alla avseenden foljer Koden och att det inte finns
négra avvikelser att rapportera.

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen dr bolagsstamman Bolagets
hogsta beslutsfattande organ. Pa bolagsstimma utévar
aktiedgarna sin rostritt i nyckelfragor, exempelvis fast-
stillande av resultat- och balansrakningar, disposition av
Bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrel-
sens ledamoter och verkstillande direktor, val av styrelse-
ledamoter och revisorer samt erséttning till styrelsen och
revisorerna.

Arsstimma maste héllas inom sex manader frin utgdngen
av rakenskapséret. Utéver arsstimman kan kallelse &ven
ske till extra bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker
kallelse till bolagsstamma genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig
pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Dagens Industri.

Ratt att delta i bolagstamma

Aktiedgare som vill delta i en bolagsstimma ska dels vara
inford i den av Euroclear forda aktieboken fem vardagar
fore stimman, dels anmaéla sig hos Bolaget for deltagande
ibolagsstimman senast den dag som anges i kallelsen till
staimman. Utover att anmala sig hos Bolaget for delta-
gande maste aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina
aktier genom en bank eller ett virdepappersinstitut for att
aga ratt att delta i stimman, genom forvaltarens forsorg,
tillfalligt 1ata inregistrera sina aktier i eget namn hos
Euroclear. Aktiedgare bor informera forvaltaren om detta
igod tid fore avstimningsdagen. Aktieagare kan niarvara

vid bolagsstimman personligen eller genom befullmakti-
gat ombud och far atfoljas av hogst tva bitraden. Vanligt-
vis ar det mojligt for aktiedgare att anmaéla sig till bolags-
stimman pa flera olika sitt, vilka nairmare anges i kallel-
sen till stimman.

Initiativ fran aktieagarna

Aktiedgare som Onskar fa ett drende behandlat pa bolags-
staimman maste skicka en skriftlig begaran hiarom till
styrelsen. En sddan begidran maste normalt vara styrelsen
tillhanda senast sju veckor fore bolagsstaimman.

Valberedning

Enligt Koden ska Bolaget ha en valberedning som har till
syfte att lamna forslag betraffande ordféranden pé
bolagsstammor, kandidater till styrelseledaméter, inklu-
sive styrelseordférande, arvode och 6vrig erséttning till
varje styrelseledamot samt erséttning for utskottsarbete,
val av och ersittning till externa revisorer samt forslag till
valberedning, eller principer for utseende av valbered-
ning, for den nastféljande drsstimman.

Vid arsstimman den 17 mars 2016 beslots att ny valbered-
ning infor 2017 ars arsstimma i Bolaget ska utses enligt
foljande.

Styrelsens ordforande gavs i uppdrag att kontakta de tre
storsta agarregistrerade eller pa annat sitt kinda aktie-
agarna per sista dagen for aktiehandel i augusti 2016, och
be dem utse en ledamot vardera till valberedningen.
Onskar sddan aktiesigare ej utse ledamot, tillfrigas den
fjarde storsta dgarregistrerade eller pd annat satt kinda
aktiedgaren. De utsedda ledamoterna, tillsammans med
styrelsens ordférande som sammankallande, ska utgora
valberedningen. Namnen pé valberedningens ledaméter
ska tillkdnnages senast sex manader fore ndstkommande
arsstimma. Valberedningen ska utse ordforande inom
sig. Valberedningen ska fullgora de uppgifter som foljer av
Koden och ska lamna forslag pa tillvigagangssitt for utse-
ende av ny valberedning.

Om négon av de aktiedgare som utsett ledamot till valbe-
redningen avyttrar en visentlig del av sina aktier i Bolaget
innan valberedningens uppdrag slutforts, ska den leda-
mot som aktiedgaren utsett, om valberedningen s beslu-
tar, avga och ersittas av ny ledamot som utses av den
aktiedgare som vid tidpunkten ar den storsta dgarregist-
rerade eller pa annat sétt kinda aktiedgaren som ej redan
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arrepresenterad i valberedningen. Skulle ndgon av leda-
moterna i valberedningen upphora att representera den
aktiedgare som utsett ledamoten innan valberedningens
uppdrag slutforts, ska sddan ledamot, om valberedningen
sé beslutar, ersittas av ny ledamot utsedd av aktiedgaren.
Om dgarforhallandena pa annat sitt visentligen dndras
innan valberedningens uppdrag slutforts ska, om valbe-
redningen sé beslutar, Andring ske i sammanséttningen
av valberedningen enligt ovan angivna principer.

Mandatperioden for den pa ovan ndmnda sitt utsedda
valberedningen ska lopa intill dess att en ny valberedning
har tilltratt. En valberedningsledamot ska innan uppdra-
get accepteras noga 6verviaga huruvida nigon intresse-
konflikt foreligger.

Ingen ersittning utgar till ledamoterna i valberedningen.
Pa begiran av valberedningen ska Bolaget tillhandahélla
personella resurser sdsom sekreterarfunktion i valbered-
ningen for att underlétta valberedningens arbete. Bolaget
ska dven kunna svara for skiliga kostnader, exempelvis
for externa konsulter, som av valberedningen bedoms
nodvandiga for att kunna fullgora valberedningens
uppdrag.

Styrelsen

Styrelsen ar det hogsta beslutsfattande organet efter
aktiedgarna pa bolagsstimman. Normalt sett utses styrel-
seledaméter av arsstimman for den period som avslutas
vid nastkommande &rsstaimma. Enligt Bolagets bolag-
sordning ska de styrelseledaméter som viljs av bolags-
stimman vara lagst fyra och hogst dtta stycken.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen. Arbetsordningen reglerar arbetsfordelningen och
ansvar mellan styrelsen, styrelseordféranden och verk-
stillande direktoren. Styrelsen faststiller dven instruktio-
ner for styrelsens utskott samt instruktion for verkstal-
lande direktoren.

Styrelsens ansvar regleras av aktiebolagslagen,
Castellums bolagsordning, Koden och styrelsens arbets-
ordning. Styrelsen ansvarar for Bolagets organisation och
forvaltningen av Bolagets angeldgenheter, vilket bland
annat innefattar ansvar for upprattande av 6vergripande,
langsiktiga strategier och mél, budget samt affarsplaner,
faststillandet av riktlinjer for att Bolagets verksamhet ar
langsiktigt virdeskapande, granskning och godkdnnande
av bokslut, att fatta beslut i fragor rorande investeringar
och forséljningar, kapitalstruktur och utdelningspolicy,
utveckling av Koncernens policyer, tillse att kontrollsys-
tem finns for uppfoljning av att policyer och riktlinjer
efterlevs, tillse att system finns f6r uppfoljning och
kontroll av Bolagets verksamhet och risker, betydande
forandringar i Bolagets organisation och verksambhet, att
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utse Bolagets verkstillande direktor och faststélla 16n och
annan ersittning till denne.

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse
att styrelsens ledamoter, genom verkstillande direktérens
forsorg, fortlopande far den information som behovs for
att kunna folja Bolagets stéllning, resultat, likviditet,
ekonomiska planering och utveckling. Det aligger ordf6-
randen att fullgéra uppdrag lamnat av arsstimman
betraffande inrédttande av valberedning och att delta i dess
arbete. Styrelseordforanden ska i nara samarbete med
verkstillande direktoren 6vervaka Bolagets resultat och
forbereda samt vara ordférande pa styrelseméten. Styrel-
seordféranden ar ocksé ansvarig for att styrelsen arligen
utvirderar sitt arbete och att styrelsen far tillracklig
information for att utfora sitt arbete pa ett effektivt satt.

Styrelsen traffas enligt ett arligt forutbestimt schema.
Utover dessa moten kan det komma att kallas till ytterli-
gare styrelseméten for att hantera fragor som inte kan
skjutas upp till nista ordinarie styrelsemote.

For narvarande bestér Bolagets styrelse av sju ordinarie
ledaméter som presenteras i avsnitt "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor — Styrelseledaméter”.

Ersattningsutskott

Enligt Koden ska ledamoter i ersattningsutskottet vara
oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Styrelsens ersdttningsutskott utvirderar 16pande ledande
befattningshavarnas ersittningsvillkor mot bakgrund av
gillande marknadsvillkor. Utskottet bereder drenden
inom dessa omraden for beslut i styrelsen. Ersiattningsut-
skottet bestar for narvarande av tre styrelseledamoter;
Charlotte Stromberg (ordfoérande), Per Berggren och
Anna-Karin Hatt, vilka samtliga anses vara oberoende i
forhallande till Bolaget och dess ledande befattnings-
havare. Utskottets ledaméter utses av styrelsen en gang
per ar.

Ersattningsutskottet har till uppgift att:

» Bereda drenden och foresld styrelsen riktlinjer for
ersiattningsprinciper, ersattningar och anstéllningsvill-
kor for verkstillande direktor och andra ledande befatt-
ningshavare. Riktlinjerna for ersittning ska tillstéllas
styrelsen som i sin tur ska lamna forslag pa sidan
ersittning till &rsstaimman fér godkdnnande.

» Folja och utvirdera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersiattningar till koncernledningen.
P& Bolagets hemsida presenteras resultatet av ersitt-
ningsutskottets utviardering av ersittning till ledande
befattningshavare.

« Arligen utvirdera verkstillande direktorens insatser.



Ersattningsutskottet ska sammantriada minst tva ganger
om &ret. Under 2015 har utskottet ssmmantratt tva
ganger dar bland annat fragor som utvirdering av ersatt-
ning till verkstillande direktor och andra ledande befatt-
ningshavare, uppfoljning och utviardering av nu géllande
incitamentsprogram samt forslag och fornyelse av incita-
mentsprogram behandlades.

Revisions- och finansutskott

Enligt Koden ska revisions- och finansutskottet besta av
minst tre ledamoter av vilka majoriteten ska vara obero-
ende i forhéallande till Bolaget och ledande befattningsha-
vare och minst en avledamoterna som ar oberoende i
forhéllande till Bolaget och dess ledning maste ocksa vara
oberoende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare och
ha redovisnings- eller revisionskompetens. Styrelsens
revisions- och finansutskott 6vervakar bland annat finan-
siering- och revisionsfrégor och bereder 4renden inom
dessa omraden for beslut i styrelsen. Revisions- och
finansutskottet bestar for narvarande av tre styrelseleda-
moter; Nina Linander (ordférande), Charlotte Stromberg
och Johan Skoglund, vilka samtliga anses vara oberoende
iforhéllande till Bolaget, dess ledande befattningshavare
och storre aktiedgare. Utskottets ledaméter samt dess
ordférande utses av styrelsen en gang per ar.

Revisions- och finansutskottet har till uppgift att:

« Granska och 6vervaka finansiell rapportering i syfte att
overvaka effektiviteten i intern kontroll och
riskhantering.

« Overvaka arbetet med kapitalstruktur och andra finan-
sieringsfragor samt bereda finansieringsfragor infor
beslut i styrelsen.

« Overvaka arbetet med verksamhetsrisker och regelef-
terlevnad samt se till att det finns andamaélsenliga
system for kontroll och uppfoljning.

« Arligen avge en rapport om den interna kontrollen samt
tillse att bolagsstyrningsrapporten beskriver styrelsens
atgarder for att tillse att den interna kontrollen
fungerar.

« Halla sig informerad om &rsredovisning och
koncernredovisning.

+ Granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalv-
standighet samt utvirdera revisionsinsatsen och infor-
mera Bolagets valberedning om resultatet av
utvirderingen.

« Bitrada valberedningen vid framtagande av forslag till
revisorer och ersittning till dem.
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Revisions- och finansutskottet ska ssmmantriada minst
fyra ganger om aret, varav bolagets revisorer ska nérvara
minst tva ganger. Vid ett av de tillfidllen da revisions- och
finansutskottet ssmmantrader med revisorerna ska ingen
fran foretagsledningen nérvara. Under 2015 har utskottet
sammantrétt fyra ganger da bland annat fragor som kapi-
talstruktur och finansiering, finansiell rapportering
(inklusive 6versyn av framtida regelverk och dess even-
tuella paverkan pé Bolaget), intern kontroll och riskhante-
ring, revisorernas insats, opartiskhet och sjalvstandighet,
utveckling av policyer samt aterrapportering fradn Koncer-
nens Whistleblower-tjanst behandlades.

Den verkstallande direktoren och 6vriga
ledande befattningshavare

Den verkstallande direktoren dr underordnad styrelsen
och ansvarar for Bolagets l16pande forvaltning och driften
av Bolaget. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och den
verkstillande direktoren framgar av arbetsordningen for
styrelsen samt instruktionen for den verkstillande
direktoren.

Verkstillande direktoren ansvarar for att leda verksamhe-
tenienlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar
samt for att styrelsen erhaller information och nodvandigt
beslutsunderlag. Verkstédllande direktoren leder arbetet i
koncernledningen samt fattar beslut efter samrad med
dess ledaméter. Vidare ar verkstillande direktoren fore-
dragande vid styrelsens sammantraden och ska tillse att
styrelsens ledamoter 16pande tillstélls den information
som behdvs for att f6lja Bolagets och Koncernens stall-
ning, resultat, likviditet och utveckling.

Den verkstéllande direktoren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare presenteras narmare i avsnitt "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor — Ledande
befattningshavare”.

Ersattning till styrelseledaméter,
verkstallande direktor och 6vriga
ledande befattningshavare

Ersattning till styrelseledaméter och
styrelsens utskott

Arvoden och 6vrig ersattning till styrelseledamoter,
inklusive ordforanden, faststalls pa drsstimma. Vid
arsstimman den 17 mars 2016 beslutades att styrelse-
arvode ska utgd med 720 000 kronor till styrelse-
ordférande och med 315 000 kronor till 6vriga styrelse-
ledaméter som inte dr anstillda i Bolaget. For ledamot i
styrelsens ersittningsutskott, inklusive dess ordférande,
ska ersdttning utgd med 30 000 kronor, for ledamot
istyrelsens revisions- och finansutskott ska erséttning
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utgd med 35 000 kronor och fér ordféranden i styrelsens
revisions- och finansutskott ska ersiattning utgd med
50 000 kronor.

Under rikenskapsaret 2016 berdknas saledes den totala
ersattningen till styrelseledaméter uppgé till 2 820 000
kronor, fordelat enligt tabellen nedan.

Erséttning
Namn Befattning (SEK)
Charlotte Strémberg Ordférande 785000
Per Berggren Ledamot 345000
Anna-Karin Hatt Ledamot 345000
Christer Jacobson Ledamot 315000
Nina Linander Ledamot 365 000
Johan Skoglund Ledamot 350 000
Christina Karlsson Kazeem Ledamot 315000
Totalt 2820000

Under rakenskapsaret 2015 uppgick den totala ersétt-
ningen till styrelseledamoter till 2 650 000 kronor,
fordelat enligt tabellen nedan.

Ersattning
Namn Befattning (SEK)
Charlotte Strémberg Ordférande 705 000
Per Berggren Ledamot 330000
Anna-Karin Hatt Ledamot 300 000
Christer Jacobson Ledamot 300 000
Nina Linander Ledamot 350 000
Johan Skoglund Ledamot 335000
Jan Ake Jonsson Ledamot 330000
Marianne Dicander Alexandersson® Ledamot -
Totalt 2650000

1) Marianne Dicander Alexandersson avgick i mars 2015.

Riktlinjer for ersattning till verkstallande direktor
och ovriga ledande befattningshavare

Ersattning

Vid &rsstimman den 17 mars 2016 beslutades om nedan-
staende riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare i Castellum att gilla fram till &rsstimman 2017.

Riktlinjerna ska tillimpas pa ersiattning och andra
anstallningsvillkor fér den verkstallande direkt6ren och
ovriga ledande befattningshavare i Castellum. For narva-
rande finns det nio ledande befattningshavare i
Castellum, inklusive verkstéllande direktoren.

En 6vergripande mélsattning med verksamheten i
Castellum ar att skapa en god utveckling av aktiedgar-
varde over tid. Castellum ska ha de ersattningsnivéer och
anstallningsvillkor som erfordras for att rekrytera och
behalla en koncernledning med god kompetens och kapa-
citet att nd uppstillda mal. Styrelsen betraktar och utvar-
derar ersattningen som en helhet bestdende av kompo-
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nenterna fast 16n, pensionsférmaner, rorlig ersattning
samt icke-monetéra formaner. Marknadsmaissighet och
konkurrenskraft ska vara 6vergripande principer for
ersdttningen till ledande befattningshavare i Castellum.

Styrelsen dger ratt att avvika fran nedanstaende riktlinjer
till ledande befattningshavare om det finns sirskilda skal.

Fast I6n

For ett fullgott arbete ska erséttning utga i form av fast
16n. Den fasta 16nen ska grundas pd marknadsmassiga
forutsattningar och faststillas med hiansyn tagen till
kompetens, ansvarsomrade och prestation.

Rérlig erséttning

Utover fast 16n ska rorliga ersittningar, som belénar
tydligt mélrelaterade prestationer i enkla och transpa-
renta konstruktioner, kunna erbjudas. Sddan rorlig ersétt-
ning ska syfta till att frimja langsiktigt vardeskapande
inom Koncernen och ska utgd inom ramen for ett incita-
mentsprogram. Dess utformning ska ta sin utgangspunkt
i mélsittningen att sammanldnka koncernledningens
intressen med aktiedgarnas intressen genom att de
ledande befattningshavarna ocksé ar aktiedgare i
Castellum samt att 6ka andelen av den totala ersdttningen
som ar kopplad till Koncernens utveckling.

De ledande befattningshavarnas ersattning enligt incita-
mentsprogram ska grundas pé (a) tillvaxt i forvaltningsre-
sultatet per aktie (det vill siga kassaflodesbaserad till-
vaxt), (b) utvecklingen av individuellt malsatta faktorer
som styrelsen, efter samrad med verkstéllande direktéren
i Castellum, beslutar att prioritera under det aktuella
riakenskapsaret samt (c) i vilken utstrackning uppstallda
mal uppnétts avseende aktiekursutvecklingen, saval i
nominella tal som jamfort med ett eller flera mot
bakgrund av dgarstrukturen relevanta index for
fastighetsaktier.

Den resultatbaserade delen av ett incitamentsprogram
enligt punkterna (a) och (b) ovan ska ha en ettarig presta-
tions- och intjaningsperiod. Den aktiekursrelaterade
delen enligt punkten (c¢) ovan ska vara trearig.

Castellums atagande enligt incitamentsprogram ska, i
forhallande till var och en av deltagarna i programmet,
inte Overstiga en utbetalning motsvarande tre extra arslo-
ner under den tredrsperiod som ett incitamentsprogram
omfattar. Utfallande erséttning enligt incitamentspro-
gram utbetalas i form av 16n och inkluderar semesterer-
sattning. Sddan ersattning ska inte vara pensionsgrun-
dande. Deltagarna i programmet ska forbinda sig att
forvarva Castellum-aktier for minst halva beloppet av
utfallande rorlig ersattning efter skatt.



Pensioner

De ledande befattningshavarnas pensionsvillkor ska vara
marknadsmaissiga i forhéllande till vad som generellt
galler for motsvarande befattningshavare pad marknaden
och ska baseras pé avgiftsbestimda pensionslosningar.

Ovriga erséttningar

De ledande befattningshavarnas icke-monetira formaner
(exempelvis bilférman och mobiltelefon) ska underlatta
utférandet av arbetet och motsvara vad som kan anses
rimligt i forhallande till praxis pd marknaden.

Uppségning och avgangsvederlag

Uppségningstiden ska, vid uppsdgning fran Bolagets sida,
inte 6verstiga sex manader for verkstallande direktoren,
respektive tolv manader for 6vriga befattningshavare.
Uppsigningstiden ska, vid uppsdgning fran verkstiallande
direktorens eller 6vriga ledande befattningshavares sida,
vara sex manader.

Under uppsigningstiden utgar full 16n och andra anstall-
ningsférmaner, med avrakning for 16n och annan ersatt-
ning som erhélls frdn annan anstillning eller verksamhet
som den anstillde har under uppségningstiden. Sddan
avriakning sker inte betraffande den verkstillande
direktoren.

Vid Bolagets uppsigning av verkstillande direktoren
utgar ett avgingsvederlag om tolv fasta manadsloner, som
inte ska reduceras till f6ljd av andra inkomster den verk-
stallande direktoren erhaller.
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Nuvarande anstéllningsavtal for den
verkstallande direktéren och 6vriga ledande
befattningshavare

Ersattning och pensioner

Ersittning och forméner till koncernledningen bereds av
ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen. Ersatt-
ningen bestér dels av en grundlon, dels av en rorlig ersatt-
ning enligt ett incitamentsprogram. For mer information
om den rorliga ersattningen enligt incitamentsprogram
hénvisas till avsnitt "Bolagsstyrning — Incitaments-
program” nedan.

Verkstillande direktoren och 6vriga ledande befattnings-
havare erhaller pensionspremier motsvarande 30 procent
av lonen. For de flesta 6vriga anstéllda erlagger Bolaget
pensionspremier motsvarande 4,5 procent av arslonedelar
upp till 7,5 inkomstbasbelopp och 30 procent av &rslone-
delar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp. Bolagets pensionsutfas-
telser ar huvudsakligen avgiftsbestamda utan négra
andra forpliktelser for Bolaget 4n att under anstallningsti-
den erldgga pensionspremier. Ett 20-tal anstéllda erhaller
dock pensionsforméner enligt ITP 2, en formansbestamd
pensionsplan. Dessa pensionsutfistelser tryggas genom
pensionsforsidkring i Alecta. Pensionséldern for verkstal-
lande direktoren och 6vriga ledande befattningshavare ar
65 ar.

Nedanstaende tabell visar ersidttningar fran Bolaget och
dess dotterbolag till den verkstillande direktéren och
ovriga ledande befattningshavare som betalats ut under
rakenskapsaret 2015.

Grundlon 2015 erséttnin;ggl;g Férmaner 2015 Pensioner Totalt
Befattning (MSEK) (MSEK) (MSEK) (MSEK) (MSEK)
Verkstallande direktéren
Ersattningar fran Castellum 3,6 1,6 0,1 1,1 6,4
Ovriga 9" ledande befattningshavare i Koncernen
Ersattning fran Castellum och fran dotterbolag 12,2 6,5 0,6 3,7 23

1) Sedan varen 2016 ar det endast atta 6vriga ledande befattningshavare i Koncernen.

Uppségning och avgangsvederlag

For verkstéllande direktorens anstillning i Bolaget giller
en 6msesidig uppsigningstid om sex manader. Vid
uppsigning av anstillningen frén Bolagets sida ar verk-
stillande direktoren berattigad till ett avgangsvederlag
motsvarande tolv gadnger den fasta manadslonen.

Verkstillande direktoren for Region Mitt har ritt till en
uppsagningstid om tolv manader med arbetsplikt under
tre manader av uppsiagningstiden. Under den arbetsfria
uppsagningstiden har verkstéillande direktéren for Region
Mitt rétt att ta ny anstéllning. Inkomster fran sidan ny

anstallning avriknas fran uppsagningslonen. For uppsag-
ning fran verkstéllande direktoren for Region Mitts sida
géller en uppsagningstid om sex ménader.

Ovriga ledande befattningshavare i Bolaget har ritt till en
uppsagningstid om tolv manader med arbetsplikt under
sex manader av uppsiagningstiden. Under den arbetsfria
uppsagningstiden har de ledande befattningshavarna ratt
att ta ny anstéllning. Inkomster fran sidan ny anstéllning
avraknas frén uppsiagningslonen. For uppsagning fran de
ledande befattningshavarnas sida giller en uppsidgnings-
tid om sex ménader.
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Incitamentsprogram

Incitamentsprogram som annu inte har forfallit till
betalning

Bolagets incitamentsprogram for ledande befattnings-
havare (inklusive verkstallande direktoren), vilket beslu-
tades av arsstimman 2013 och som ar en forldngning av
tidigare incitamentsprogram, bestar av en arlig resultat-
baserad ersittning for aren 2014, 2015 och 2016 samt en
trearig aktiekursrelaterad ersattning som géller under
perioden juni 2014—maj 2017. Maximalt utfall for den
arliga resultatbaserade ersiattningen dr en halv arslon for
respektive ar, varvid 16nenivan som vederborande befatt-
ningshavare hade per juli manad det aktuella rikenskaps-
aret giller som bas. Detta medfor en maximal arlig kost-
nad for Castellum om 11,2 miljoner kronor (inklusive
sociala avgifter) baserat pd nuvarande deltagarkrets 16ner
per 1januari 2016. Maximalt utfall for den tredriga aktie-
kursrelaterade ersattningen ar en och en halv arslén for
trearsperioden juni 2014—maj 2017, varvid utgéende rorlig
ersiattning baseras pa ett genomsnitt av de arsloner som
vederborande befattningshavare haft per juli manad
2014, 2015 respektive 2016. Detta medfor en maximal
kostnad for Castellum om 31,1 miljoner kronor (inklusive
sociala avgifter).

Beslut om férnyelse av incitamentsprogram vid
arsstimman 2016

Vid arsstimman 17 mars 2016 beslutades om fornyelse av
det incitamentsprogram som tidigare géllt i Castellum
under flera trearsperioder for ledande befattningshavare.
Incitamentsprogrammet omfattar samtliga ledande
befattningshavare (inklusive verkstallande direktcren).
Incitamentsprogrammet bestar av tva delar, en del som
baseras pa en arlig resultatbaserad ersattning som géller
for &ren 2017, 2018 och 2019 samt en tredrig aktiekurs-
relaterad erséttning som géller under perioden juni 2017—
maj 2020.

Den éarliga resultatbaserade ersattningen baseras pa till-
vaxt i forvaltningsresultatet per aktie samt pa en helhets-
bedomning av utvecklingen av vissa individuellt malsatta
faktorer som styrelsen, efter samrad med den verkstal-
lande direktoren for Bolaget, beslutar att prioritera under
det aktuella rakenskapséaret. For full rorlig ersattning med
koppling till férvaltningsresultatet kriavs en 10 procentig
arlig tillvaxt. Vid tillvaxt i spannet 0—10 procent sker en
linjar berdkning av utfallet och den erséttning som ska
utgd. Om ersattning ska utga sker utbetalning i form av
16n &rsvis efter det att bokslutet faststills.
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Den tredriga aktiekursrelaterade erséttningen baseras
dels pé aktiens totalavkastning i absoluta tal under treérs-
perioden, dels pé aktiens totalavkastning i jamforelse med
index for fastighetsaktier i Sverige, Storbritannien och
Eurozonen under méatperioden. For full rorlig erséattning
enligt det treariga programmet kravs dels att totalavkast-
ningen uppgér till minst 50 procent under perioden, dels
att totalavkastningen 6verstiger respektive indexutveck-
ling med minst fem procentenheter under perioden. Vid
ett utfall i spannet 0—50 procent respektive 0—5 procent-
enheter sker en linjir berdkning av utfallet och den ersatt-
ning som ska utga. Om ersattning ska utga sker utbetal-
ning i form av 16n efter utgdngen av den treédriga
mitperioden.

Utgdende rorlig ersattning baseras i det rsvisa resultat-
baserade programmet pa den arslon som vederborande
befattningshavare hade per juli ménad det aktuella riaken-
skapséret med borjan ijuli 2017. I det treariga aktiekurs-
relaterade programmet baseras utgaende rorlig erséttning
pa ett genomsnitt av de arsloner som vederborande befatt-
ningshavare haft per juli manad 2017, 2018 respektive
2019. Befattningshavare som erhéller rorlig ersattning ska
for minst halva beloppet av utfallande erséttning efter
avdrag for skatt forvarva Castellum-aktier. Utgéende
rorlig ersattning enligt incitamentsprogrammet inklude-
rar semesterersattning. Sddan erséttning ar inte
pensionsgrundande.

Incitamentsprogrammets utformning medfor att maxi-
malt utfall for den &rliga resultatbaserade ersattningen ar
en halv arslon for respektive ar och att maximalt utfall for
den tredriga aktiekursrelaterade erséittningen ar en och en
halv &rslon for tredrsperioden. Baserat pd nuvarande
deltagarkrets arsloner per 1januari 2016 innebar detta att
den totala kostnaden for Castellum for det arliga program-
met kan bli maximalt 11,2 miljoner kronor per ar (inklu-
sive sociala avgifter) och for det tredriga programmet
maximalt 33,6 miljoner kronor for hela tredrsperioden
(inklusive sociala avgifter).



Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisningar och redo-
visning samt styrelsens och den verkstillande direktérens
forvaltning. Revision av Castellums finansiella rapporter
och riakenskaper samt styrelsens och verkstéllande direk-
torens forvaltning utfors i enlighet med i Sverige accepte-
rade revisionsstandarder.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse en eller
tvé revisorer med hogst tva revisorssuppleanter eller ett
eller tva registrerade revisionsbolag. Bolagets revisorer

ar Hans Warén, verksam inom Deloitte AB, och Magnus
Fredmer, verksam inom Ernst & Young AB. Revisors-
suppleant ar Fredrik Walméus, verksam inom Deloitte AB.
Bolagets revisorer presenteras narmare i avsnitt "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor — Revisorer”.

Efter varje rakenskapsar ska revisorn lagga fram en
revisionsberittelse och en koncernrevisionsberittelse for
arsstimman. Bolagets revisorer ska dessutom néarvara
vid minst tva av revisions- och finansutskottets samman-
traden. Vid ett av de tillfallen da revisions- och finans-
utskottet sammantraffar med revisorerna ska ingen fran
foretagsledningen nirvara. Revisions- och finansutskottet
granskar och 6vervakar revisorernas opartiskhet och
sjalvstandighet. Revisorerna erhéller ersattning for sitt
arbete i enlighet med beslut pa arsstimman.

For riakenskapséaret 2015 uppgick den totala ersiattningen
till Bolagets revisorer till 2 474 000 kronor, varav ersétt-
ning fakturerat Deloitte AB utgick med 2 324 000 kronor
och erséttning fakturerat Ernst & Young AB utgick med
150 000 kronor.

BOLAGSSTYRNING
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Aktiekapital och agarforhallanden

Generell information

Enligt Castellums bolagsordning ska aktiekapitalet vara
lagst 75 000 000 kronor och hégst 300 000 000 kronor
fordelat pa lagst 150 000 000 och hogst 600 000 000
aktier. Per dagen for detta Prospekt uppgar Bolagets
registrerade aktiekapital till 86 003 354 kronor fordelat
pa totalt 172 006 708 registrerade aktier. Varje aktie har
ett kvotviarde om 0,5 kronor. Per dagen {for detta Prospekt
uppgar antalet utestdende aktier i Bolaget till 164 000 000
aktier, med avdrag for Bolagets innehav av 8 006 708
aterkopta egna aktier.

Aktierna i Bolaget dr utfardade i enlighet med svensk ratt
och ar denominerade i kronor. Aktierna ar fullt betalda
och fritt 6verlatbara. De Nya Aktierna ar inte foremal for
erbjudande som har lamnats till f6ljd av budplikt, inlosen-
ratt eller inlosenskyldighet. Inget offentligt uppkopserbju-
dande har lamnats for de erbjudna aktierna under inneva-
rande eller foregdende rakenskapsar. Bolagets aktier ar
registrerade i ett avstimningsregister i enlighet med lagen
(1998:1479) om viardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear,
den svenska centrala vardepappersforvaltaren (Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige). Inga
aktiebrev har utfardats for Bolagets aktier.

Bolagets styrelse beslot den 13 april 2016 att 6ka Bolagets
aktiekapital genom Foretradesemissionen under forut-
sdttning av bolagsstimmas efterfoljande godkannande.
Styrelsens beslut godkiandes vid extra bolagsstimma den
20 maj 2016.

Foretradesemissionen kommer att vid full teckning
medfora att antalet utestdende aktier i Bolaget 6kar fran
sammanlagt 164 000 000 utestdende aktier till

246 000 000 utestaende aktier, vilket motsvarar en
o0kning om 50 procent. Givet full teckning i Foretrades-
emissionen okar samtidigt antalet registrerade aktier i
Bolaget fran 172 006 708 registrerade aktier till totalt
254 006 708 registrerade aktier.

Efter genomforandet av Foretradesemissionen kommer
Bolagets aktiekapital att uppga till hogst 127 003 354
kronor. Aktiedgare som avstar fran att teckna aktier

i Foretradesemissionen kommer att fa sin dgarandel
utspadd med hogst 33,3 procent,” motsvarande

82 000 000 Nya Aktier. Dessa aktiedgare kan dock helt
eller delvis kompensera sig ekonomiskt for denna
utspadning genom att sélja teckningsritter.

Med anledning av Bolagets forvarv av Norrporten
kommer Bolaget dven att emittera och 6verldta Vederlags-
aktier, varigenom aktieigare kommer att fa sin 4garandel
utspadd med cirka 10,0 procent.? Efter genomforandet av
emissionen och 6verlatelsen av Vederlagsaktier kommer
Bolagets aktiekapital att uppgé till hogst 136 600 583
kronor, fordelat pa hogst 273 201 166 utestdende aktier.

Vissa rattigheter kopplade till aktierna

Rostratt

Varje aktie i Bolaget, med undantag fér Bolagets 8 006
708 aterkopta egna aktier, berdttigar innehavaren till en
rost pa bolagsstamma och varje aktiedgare har ritt att
rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i
Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler genom en kontantemission eller en kvitt-
ningsemission har aktiedgarna som huvudregel foretra-
desritt att teckna sddana vardepapper i forhéllande till
antalet aktier som innehades fore emissionen. Det finns
inget i bolagsordningen som begransar Bolagets mojlighet
attienlighet med aktiebolagslagen emittera nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Rétt till utdelning och behallning vid likvidation
Samtliga aktier har lika ratt till utdelning samt till
Bolagets tillgdngar och eventuellt 6verskott i hindelse av
likvidation.

1) Berdknat pd basis av antalet Nya Aktier i Foretradesemissionen dividerat med totalt antal utestdende aktier i Bolaget efter Foretradesemissionen.
2) Berdknat pa basis av Vederlagsaktierna dividerat med totalt antal utestdende aktier i Bolaget efter (i) Foretrddesemissionen och (ii) emissionen och

overlédtelsen av Vederlagsaktierna.
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Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan sammanfattar den historiska utveck-
lingen for Bolagets aktiekapital sedan dess bildande 1993,
samt de fordndringar avseende antalet aktier och aktie-

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

kapitalet som kommer att genomforas i samband med
Foretradesemissionen och utgivandet av Vederlagsaktier
genom en apportemission.

Forandring i Totalt Aktiens

Forandring i aktiekapitalet Totalt aktiekapital kvotvarde

Tidpunkt Handelse antalet aktier (SEK) antal aktier (SEK) (SEK)
Oktober 1993 Nybildning - - 500 50 000 100
September 1994 Nyemission 999 500 99 950 000 1000 000 100 000 000 100
Mars 1997 Split 50:1 49 000 000 - 50 000 000 100 000 000 2
Juli 2000 Inlésen —6 998 323 —13 996 646 43 001677 86 003 354 2
Juli 2000 Nyemission 7142 857 14285714 50 144 534 100 289 068 2
Juli 2000 Inlésen" —7 142 857 -14 285714 43001677 86 003 354 2
April 2006 Split 4:1 129 005 031 - 172 006 708 86 003 354 0,5
Juni 2016 Nyemission 82 000 0002 41000 0002 254 006 708? 127 003 3542 0,5
Juni 2016 Nyemission® 19194 458 9597 229 273201 1662 136 600 5832 0,5

1) Skalet for minskningen var aterbetalning till aktieagarna.
2) Forutsatt full teckning i Erbjudandet.

3) Skalet for emissionen ar utgivandet av Vederlagsaktier genom apportemission till Andra AP-fonden och Sjatte AP-fonden.

Bemyndiganden

Apportemission

Vid extra bolagsstimma den 20 maj 2016 besléts att
bemyndiga styrelsen att under tiden fore nasta
drsstdmma, vid ett eller flera tillfallen, besluta om
nyemission av aktier varvid betalning for tecknade aktier
ska erldggas genom att aktier i Norrporten tillskjuts som
apportegendom. Skélet till bemyndigandet ar Bolagets
ingdngna aktieoverlatelseavtal avseende samtliga aktier i
Norrporten, som stadgar att Bolaget ska utge 19 194 458
Vederlagsaktier till Andra AP-fonden och Sjitte
AP-fonden genom en apportemission som dellikvid for
samtliga aktier i Norrporten. Se vidare avsnitt "Castellum
efter forvdrvet av Norrporten — Beskrivning av
forvdrvet”.

Forvarv och overlatelse av egna aktier

Per dagen for detta Prospekt innehar Bolaget 8 006 708
stycken egna aktier, motsvarande cirka 4,7 procent av
samtliga aktier i Bolaget. I enlighet med bestimmelserna
iarsredovisningslagen (1995:1554) far inte egna aktier tas
upp som en tillgdng i Bolagets balansrakning.

Vid arstimma den 17 mars 2016 beslots att bemyndiga
styrelsen att, under tiden fram till ndsta drsstaimma,
besluta om forvarv och 6verlatelse av egna aktier. Skilet
till bemyndigandet ar att kunna anpassa Bolagets kapital-
struktur till kapitalbehovet fran tid till annan for att
diarmed bidra till 6kat aktiedgarviarde samt for att kunna
overlata egna aktier som likvid eller for finansiering av
fastighetsinvesteringar. Syftet med bemyndigandet
medger inte att Bolaget handlar med egna aktier i kortsik-
tigt vinstsyfte.

Enligt bemyndigandet far forvarv ske av hogst sa manga
aktier att bolaget efter varje forviarvinnehar hogst 10
procent av samtliga aktier i bolaget. Forvarv far ske genom
handel pd Nasdaq Stockholm och sddant forvarv far
endast ske till ett pris per aktie som ligger inom det vid var
tid registrerade kursintervallet. Betalning for aktierna ska
erlaggas kontant. Forvarv av aktier far ske vid ett eller
flera tillféllen.

Enligt bemyndigandet far 6verlatelse av samtliga egna
aktier som Bolaget innehar ske genom handel p&d Nasdaq
Stockholm eller pd annat satt med avvikelse frén aktie-
dgarnas foretradesritt. Overlatelse av aktier pd Nasdaq
Stockholm far endast ske till ett pris per aktie som ligger
inom det vid var tid registrerade kursintervallet. Ersitt-
ning for 6verlatna aktier ska erlaggas kontant, genom
apport eller kvittning av fordran mot Bolaget eller annars
med villkor. Overlételse av aktier far ske vid ett eller flera
tillfallen. Skalet till avvikelse fran aktiedgarnas foretra-
desratt vid 6verlételse av aktier och grunden for saljkur-
sen ar att basta majliga villkor for Bolaget ska kunna
uppnas.

Bolaget avser att 6verldta samtliga 8 006 708 egna aktier
som Vederlagsaktier till Andra AP-fonden respektive
Sjatte AP-fonden i samband med forvarvet av samtliga
aktier i Norrporten.
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Agarstruktur

I Sverige ar den lagsta gréansen for anméalningspliktiga
innehav (sé kallad flaggning) fem procent av samtliga
aktier eller av rostetalet for samtliga aktier. Baserat pa
inhadmtad information fran Euroclear och Holdings
(Modular Finance), visas nedan Bolagets tio storsta,
direkta och indirekta, aktiedgare per 30 april 2016. Per
dagen for detta Prospekt finns det enligt Bolagets kdnne-
dom, inga fysiska eller juridiska personer som dger fem
procent eller mer an fem procent av samtliga aktier och
roster i Bolaget utover vad som framgér nedan.

Andel roster/

Aktiedgare Antal aktier kapital
Stichting Pensioenfonds ABP 10437 497 6,36 %
SEB Fonder & Liv 9110 059 5,55 %
BlackRock" 8482 848 517 %
Szombatfalvy-sfaren 7 684 300 4,69 %
Lannebo Fonder 6200 000 3,78 %
Vanguard 4112954 2,51 %
AMF Foérsakring & Fonder 3689694 2,25%
Norges Bank 3249985 1,98 %
Lansforsakringar Fonder 2900 604 1,77 %
State Street Global Advisors 2850270 1,74 %
Ovriga aktiedgare 105281 789 64,20 %
Totalt utestaende aktier 164 000 000 100,00 %
Aterkdpta egna aktier 8006 708

Totalt registrerade aktier 172 006 708

1) Den 20 maj 2016 flaggade BlackRock en avyttring av aktier i Bolaget. Efter
transaktionen uppgick BlackRocks totala aktieinnehav i Bolaget till 8 482 848 aktier.

I'samband med Bolagets forvarv av samtliga aktier i
Norrporten kommer Bolaget att emittera och dverlata

27 201 166 Vederlagsaktier som dellikvid for aktierna i
Norrporten dar Andra AP-fonden respektive Sjatte
AP-fonden kommer att erhélla 13 600 583 aktier vardera i
Castellum. Diarigenom kommer Andra AP-fonden respek-
tive Sjatte AP-fonden efter forvirvets genomforande att
bli agare till 5,37 procent respektive 4,98 procent av anta-
let utestdende aktier och roster i Castellum (med hansyn
tagen till Andra AP-fondens befintliga aktieinnehavi
Castellum vid dagen for detta Prospekt). Se vidare avsnitt
“Castellum efter forvdrvet av Norrporten — Beskrivning
av forvdarvet”.

Nedanstaende figur visar aktiedgare i Castellum fordelat
per land per 31 mars 2016.

Ovriga 12%

Nederlanderna 9% '
Storbritannien 11% " USA 18%

Sverige 50%
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Optioner, konvertibler och
aktierelaterade incitamentsprogram

Castellum har, per dagen for detta Prospekt, inga utesté-
ende konvertibla skuldebrev, teckningsoptioner eller
andra aktierelaterade viardepapper som skulle, om de
utnyttjas, innebdra en utspadningseffekt for aktiedgarna
i Bolaget.

For mer information om Bolagets incitamentsprogram
hénvisas till avsnitt "Bolagsstyrning — Incitaments-
program” ovan.

Kursutveckling

Castellums aktie ar sedan den 23 maj 1997 noterad pa
Nasdaq Stockholm. Aktien ar listad p& Nasdaq Stockholm
Large Cap-lista. Castellums aktier har ISIN-koden
SE0000379190 och handlas under kortnamnet (ticker)
CAST.

Diagrammet nedan visar Castellum-aktiens kursutveck-
ling och omsattningsvolym pa Nasdaq Stockholm fran
den 1januari 2013 till och med den 20 maj 2016.
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Aktieagaravtal

Savitt Castellums styrelse kénner till foreligger inte nagra
aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan
Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande
over Bolaget. Bolagets styrelse kinner inte heller till nagra
overenskommelser eller motsvarande som kan komma att
leda till att kontrollen 6ver Bolaget férdndras.

Utdelning och utdelningspolicy

Generellt

Aktiedgare har ratt till framtida utdelning forutsatt att
beslut fattas darom. Samtliga aktier har lika rétt till utdel-
ning samt till Bolagets tillgadngar och eventuellt 6verskott
ihéndelse av likvidation. Under rakenskapséren som
slutade den 31 december 2013, 2014 och 2015 har utdel-
ning lamnats i enlighet med nedanstéende tabell.

2013 2014 2015
Utdelning per aktie (SEK) 4,25 4,60 4,90




Utdelningspolicy

Castellums mélsattning ar att dela ut minst 50 procent av
Koncernens forvaltningsresultat, dock med hdnsyn tagen
till Koncernens investeringsplaner, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Legala forutsattningar

Beslut om vinstutdelning eller annan form av vardeover-
foring fattas av aktiedgarna pa bolagsstimman. Vinst-
utdelning eller annan form av virdedverforing far endast
beslutas om det finns fritt eget kapital tillgdngligt, det vill
sdga att det efter viardeoverforing kommer finnas full
tackning for Bolagets bundna egna kapital. Bundet eget
kapital innefattar bland annat Bolagets aktiekapital och
reservfond. Utéver kravet pa full tickning for Bolagets
bundna egna kapital far vinstutdelning eller annan form
av viardeoverforing endast beslutas under forutsittning
att vinstutdelningen framstar som férsvarlig med hansyn
till: (a) de krav som verksamhetens och, i forekommande
fall, koncernverksamhetens art, omfattning och risker
stdller pa storleken av det egna kapitalet och (b) Bolagets
och, i forekommande fall, Koncernens konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i 6vrigt (den s kallade
forsiktighetsregeln). Som huvudregel far aktiedgarna inte
besluta om utdelning av ett storre belopp dn styrelsen
foreslagit eller godként.

Enligt aktiebolagslagen har minoritetsaktiedigare som
tillsammans representerar minst tio procent av det totala
antalet utestdende aktier i Bolaget ratt att begéra vinst-
utdelning (till samtliga aktiedgare) fran Bolagets vinst.
Efter en sddan begiran méste drsstimman besluta att
dela ut halften av det som &terstar av vinsten enligt den av
arsstimman faststédllda balansrakningen for det aktuella
aret efter avdrag for: (a) balanserad forlust som Gverstiger
fria fonder, (b) belopp som enligt lag eller bolagsord-
ningen ska avsittas till bundet eget kapital och (c) belopp
som enligt bolagsordningen ska anviandas for ndgot annat
andamal dn utdelning till aktiedgarna. Bolagsstaimman ar
dock inte skyldig att besluta om hogre utdelning &dn fem
procent av Bolagets egna kapital. Dessutom far bolags-
stimman inte fatta beslut om vinstutdelning om det inte
finns full tickning for Bolagets bundna egna kapital eller
om det inte skulle vara férenligt med den bedémning som
finns beskriven strax ovan.

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Ovrig information

Riétt till utdelning tillfaller den som vid av bolagsstaimman
faststéllda avstamningsdag for utdelning ar registrerad
som &dgare i den av Euroclear forda aktieboken. Utdel-
ningen utbetalas normalt till aktiedgarna genom Euro-
clear som ett kontant belopp per aktie, men betalning kan
aven ske i annat 4n kontanter (sakutdelning). Om aktie-
dgare inte kan nas genom Euroclear kvarstar aktieigarens
fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet. Sddan
fordran ar foremal for en tiodrig preskriptionstid. Vid
preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Bolaget betalar utdelning i svenska kronor. Varken aktie-
bolagslagen eller Castellums bolagsordning innehéller
nagra restriktioner avseende ratten till utdelning for
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Utover eventuella
begransningar som foljer av bank- eller clearingsystem
iberorda jurisdiktioner, sker utbetalning till sidana
aktiedgare pa samma sitt som till Gvriga aktieagare med
hemvisti Sverige. Betalningar till aktiedgare som ar
begransat skatteskyldiga i Sverige dr normalt féremaél for
svensk kupongskatt. Se vidare avsnitt *Vissa skattefrdagor
iSverige”.
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Bolagsordning

§1
Bolagets firma ar Castellum Aktiebolag. Bolaget ar publikt (publ).

§2

Styrelsen ska ha sitt site i Goteborg.

§3

Bolaget har till foremél for sin verksamhet att — direkt eller indirekt genom hel- eller deldgda bolag —
forvarva, forvalta, utveckla och forsilja fast egendom och vardepapper samt att bedriva annan darmed
forenlig verksamhet.

§4

Bolagets aktiekapital ska uppga till lagst 75 000 000 kronor och higst 300 000 000 kronor.

§5

Antalet aktier ska vara ldgst 150 000 000 och hégst 600 000 000.

§6

Styrelsen ska besté av 1agst fyra och hogst atta styrelseledamoter.

Styrelseledamoter viljs pa bolagsstamma for tiden intill slutet av den forsta arsstaimma som halls efter
det ar d& styrelseledamoten utsags.

§7

Bolaget ska ha en eller tvé revisorer med i forekommande fall hdgst tva suppleanter eller ett eller tva
registrerade revisionsbolag. Revisorer viljs pa bolagsstimma for tiden intill slutet av den tredje
arsstimma som halls efter det &r da revisorn utsags.

§8

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och pa bolagets
webbplats. Att kallelse skett ska annonseras i Dagens Industri. Kallelse till ordinarie bolagsstimma och
extra bolagsstimma dar fraga om dndring av bolagsordningen ska behandlas, ska utfardas tidigast sex
och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra bolagsstaimma ska utfardas tidigast sex
och senast tre veckor fére stimman.

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstimma ska dels vara upptagen i utskrift eller
annan framstéllning av hela aktieboken avseende férhéllandena fem vardagar fére stimman, dels gora
anmalan ddrom till bolaget senast kl. 16.00 den dag, som anges i kallelsen till stimman. Denna dag far
inte vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare dn femte vardagen fore stimman.

§9
Styrelsen far samla in fullmakter p& bolagets bekostnad enligt det forfarande som angesi7 kap 4 § 2 st
aktiebolagslagen.

§10

Bolagets rakenskapsar omfattar kalenderar.
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BOLAGSORDNING

§ 11

Arsstimma halls i G6teborg inom sex manader efter utgingen av varje rikenskapsar.

§12

Bolagsstimma 6ppnas av styrelsens ordforande eller av den som styrelsen har utsett.
§13

Pa drsstimma ska foljande drenden behandlas:

1. Val avordférande vid stimman,

2. Upprittande och godkdnnande av rostliangd,

Faststillande av dagordning,

Val av en eller tvd justeringsmain,

Provning om stimman blivit behorigen sammankallad,

AN LI

Framlidggande av arsredovisningen och revisionsberittelsen samt koncernredovisningen och
koncernrevisionsberattelsen,

7. Beslut om faststillande av resultatriakningen och balansrdkningen samt koncernresultatrakningen
och koncernbalansridkningen,

8. Beslut om dispositioner betridffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststillda
balansrakningen,

9. Beslut om ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledamoterna och verkstéillande direktoren,
10. Valberedningens redogorelse for sitt arbete,

11. Faststédllande av antalet styrelseledamdoter samt — nér sa erfordras — revisorer och
revisorssuppleanter,

12. Faststéllande av arvoden &t styrelsen och — nir s erfordras — 4t revisorerna,

13. Val av styrelseledamoter och styrelseordférande samt — nar sa erfordras — revisorer och suppleanter,
14. Beslut om valberedning infor nésta arsstimma,

15. Godkannande av principer for ersattning och andra anstillningsvillkor for bolagsledningen, och

16. Annat drende som ankommer pé stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§14

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen om kontoforing av finansiella
instrument.

Denna bolagsordning dr antagen vid bolagsstimma den 24 mars 2011.
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Legala fragor och ovrig information

Inledning

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolags-
lagen. Castellum ar ett svenskt publikt aktiebolag
(organisationsnummer 556475-5550) som bildades den
24 september 1993 och registrerades hos Bolagsverket den
27 oktober 1993. Bolagets nuvarande firma, Castellum
AB, registrerades den 11 juli 1994. Bolaget har sitt séte

i Goteborg, Sverige.

Se avsnitt “Legala fragor och 6vrig information —
Fullstindig koncernstruktur” for en beskrivning av
Koncernen, Castellums stillning inom Koncernen och
information rorande dotterbolag.

Vasentliga avtal

Hyresavtal

Per 31 mars 2016 hade Castellum och dess dotterbolag
omkring 4 700 kommersiella hyresavtal och en vakans-
grad om cirka tio procent. Castellums hyresavtal har
vanligtvis en 16ptid mellan 3—5 ar, med en uppsagningstid
om nio ménader. Per 31 mars 2016 stod Koncernens tio
storsta hyresgister i termer av hyresvirde, innefattande
bland andra Axis Communications, Migrationsverket och
Semcon, for ett totalt kontraktsvirde om 228 miljoner
kronor.

Villkoren for Castellums svenska hyresavtal baseras
generellt pa ett standardformular for hyresavtal som har
upprattats av Sveriges Fastighetsagareforbund.

I Danmark ar villkoren for hyresavtalen i allmanhet indi-
viduellt framférhandlade. For mer information angéende
Koncernens hyresavtal hanvisas till avsnitt "Castellum
fore forvdarvet av Norrporten — Hyresgdster och
avtalsstruktur”.

Projektutvecklingsavtal

Investeringar i ny-, till- och ombyggnation ar en central
del i Castellums tillvaxtstrategi. Per 31 mars 2016 hade
Koncernen sammanlagt 2,5 miljarder kronor i padgdende
ny-, till- och ombyggnationer, varav 12 ny-, till- och
ombyggnationer hade en berdknad enskild investering
overstigande 30 miljoner kronor. Kvarvarande investe-
ringar i pdgdende projekt uppgick per 31 mars 2016 till
sammanlagt cirka 1 500 miljoner kronor.
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Mot bakgrund av fastighetsspecifika forutsattningar och
investeringsméal omfattar Koncernens ingdngna entrepre-
nadavtal olika typer av entreprenader, daribland totalen-
treprenader och utférandeentreprenader. Koncernens
entreprenadavtal har ingatts pa for marknaden sedvan-
liga villkor med tillimpning av standardiserade bransch-
villkor. Med undantag for de tva ny-, till- och ombyggna-
tioner som redogors for nedan, bedoms inga enskilda ny-,
till- och ombyggnationer omfatta rittigheter eller skyldig-
heter av visentlig betydelse for Koncernen. For mer infor-
mation angdende Koncernens pagaende ny-, till- och
ombyggnationer hanvisas till avsnitt "Castellum fore
forvdrvet av Norrporten — Castellums ny-, till- och
ombyggnationer, forvdrv och avyttringar’.

Lindholmen, Géteborg

Den 5 maj 2015 ingick Lindholmspiren 1 AB, ett dotter-
bolag till Castellum, ett totalentreprenadavtal med PEAB
Sverige AB avseende mark-, byggnads-, och installations-
arbeten for nybyggnation av kontor. Entreprenaden
omfattar en total investering om 265 miljoner kronor
(inklusive investering avseende mark) varav kvarvarande
investering per 31 mars 2016 uppgick till 141 miljoner
kronor. Entreprenadavtalet bygger pé de standardiserade
branschvillkoren ABT 06 och innehaller sedvanliga
bestammelser om bland annat &ndrings- och
tillaggsarbeten, hyresgastanpassningar, garantitider och
begransningar av ansvar for entreprenoren. Entreprena-
den berédknas vara fardigstilld under forsta kvartalet
2017.

Drottningparken, Orebro

Den 4 juli 2014 ingick Castellums dotterbolag Aspholmen
Drottningparken AB ett totalentreprenadavtal med
Asplunds Bygg AB avseende mark-, byggnads-, och instal-
lationsarbeten for nybyggnation av kontor. Entreprenaden
omfattar en total investering om 100 miljoner kronor
(inklusive investering avseende mark) varav kvarvarande
investering per 31 mars 2016 uppgick till 19 miljoner
kronor. Entreprenadavtalet bygger pa de standardiserade
branschvillkoren ABT 06 och innehaller sedvanliga
bestammelser om bland annat 4ndrings- och tilliggsarbe-
ten, garantitider och begransningar av ansvar for entre-
prenoren. Entreprenaden berdknas vara fardigstalld
under det tredje kvartalet 2016.



Finansieringsavtal

Generell information

Fastigheter ar en langfristig tillgdng som kraver langfris-
tig finansiering med fordelning mellan eget kapital och
riantebarande skulder. For att sdkerstélla Castellums
behov avlangfristig finansiering och likviditet arbetar
Castellum kontinuerligt med att omférhandla och vid
behov tillféra nya krediter. Castellums krediter kan saker-
hetsmissigt indelas i féljande kategorier: (a) krediter mot
stillande av sdkerhet i form av Castellums reversford-
ringar pa dotterbolagen med dari pantforskrivna fastig-
hetsinteckningar, (b) krediter direkt till dotterbolag mot
stillande av sdkerhet i form av pantforskrivna fastighets-
inteckningar, (c) krediter direkt mot dotterbolag som i
merparten av fallen kompletteras med moderbolagets
borgen, (d) krediter utan stallande av sakerhet, sa kallade
blancokrediter, (€) emission av obligationer utan stallande
av sakerhet samt (f) emission av foretagscertifikat utan
stillande av sdkerhet.

Castellum hade per 31 mars 2016 kreditavtal om 31 822
miljoner kronor, varav langfristigt uppgick till 25 860
miljoner kronor och kortfristigt till 5 962 miljoner kronor.
Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om
150 miljoner kronor uppgick till 22 500 miljoner kronor,
varav 6 597 miljoner kronor avser utestdende obligationer
och 3 487 miljoner kronor avser utestdende foretagscerti-
fikat. Dartill avser Bolaget att finansiera del av den kope-
skilling som ska erlaggas for aktierna i Norrporten genom
utnyttjande av rantebarande kreditfaciliteter (savil
befintliga som nya) om cirka 4 miljarder kronor.

En majoritet av Koncernens kreditfaciliteter l6per med
rorlig ranta. Castellum har dock ingétt ranteswapar med
nordiska banker enligt vilka Castellum normalt betalar
fast ranta mot att erhalla rorlig réanta i syfte att reducera
ranterisken.

Ataganden och andra villkor i bankkreditavtalen
Kreditavtalen med banker innehéller sedvanliga utfastel-
ser och dtaganden for Castellum och dess dotterbolag,
innefattande restriktioner for stillande av sdakerhet,
diverse informationsataganden, restriktioner avseende
avyttringar, andring av verksamheten och fusioner samt
finansiella ataganden avseende beléningsgrad och rénte-
tackningsgrad. Vissa av Castellums kreditavtal innehaller
bestaimmelser om att en beldningsgrad 6verstigande 55
procent medfor en dyrare finansieringskostnad samt att
en beléningsgrad Gverstigande 65 procent medfor att
kreditavtalen forfaller. Vidare kan kreditavtalen komma
att sdgas upp och forfalla till betalning i sin helhet pa den
berdrda ldngivarens begédran om vissa handelser intraffar,
exempelvis om den berorda lantagaren inte fullgor sina
skyldigheter under sddant kreditavtal. Darut6ver inne-
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héller en majoritet av kreditavtalen sé kallade "cross
default”-bestdmmelser, enligt vilka 1dn limnade under
sddana kreditavtal omedelbart forfaller till betalning om
lantagaren eller annat relevant Koncernbolag bryter mot
néagot annat finansieringsavtal till vilket Idntagaren eller
Koncernbolaget ar part. I de flesta fall finns det troskel-
belopp som maste 6verskridas for att “cross default”-
bestammelserna ska vara tillampliga.

Obligations- och foretagscertifikatsprogram

Castellum har ett svenskt obligationsprogram med ett sa
kallat rambelopp som per 31 mars 2016 uppgick till 7 000
miljoner kronor, varav cirka 6 597 miljoner kronor var
utestdende per 31 mars 2016. Emitterade obligationer
enligt obligationsprogrammet omfattas av for marknaden
sedvanliga villkor och &taganden fran Bolaget (innefat-
tande att inte stélla sikerhet for penningmarknadslan
eller liknande 1dn) samt bestimmelser om uppsagnings-
grunder (inklusive “cross default”-bestammelser). De
emitterade obligationerna ar ej sékerstéllda.

Bolaget har aven ett foretagscertifikatsprogram med ett
sé kallat rambelopp som per 31 mars 2016 uppgick till 5
000 miljoner kronor, varav cirka 3 487 miljoner kronor
var utestdende per 31 mars 2016. Emitterade foretagscer-
tifikat enligt foretagscertifikatsprogrammet omfattas av
for marknaden sedvanliga villkor och ataganden fran
Bolaget (innefattande att inte stélla sikerhet for penning-
marknadslan eller liknande 1an) samt bestimmelser om
fortida inlosen (inklusive “cross default”-bestimmelser).
De emitterade foretagscertifikaten ar ej sakerstillda.

Overlatelseavtal vid forvarv och avyttringar
Forvarv och avyttringar av fastigheter (direkt eller indi-
rekt i bolagsform) i bade Sverige och Danmark utgor en
central del i Castellums I6pande verksamhet och tillvaxt-
strategi. Under perioden frdn 2013 fram till den 31 mars
2016 har Koncernen forviarvat omkring 80 fastigheter och
avyttrat omkring 102 fastigheter till ett totalt vairde om
cirka 5,8 miljarder kronor respektive 4,9 miljarder
kronor.

Koncernens ingédngna svenska overlatelseavtal foljer
generellt sett sedvanliga marknadsvillkor vad avser
lamnade garantier, garantitid, kopeskillingsmekanik samt
belopps- och ansvarbegransningar for sdljaren. Med
undantag for de tva 6verlatelseavtal som redogors for
nedan, bedoms inga enskilda 6verldtelseavtal innefatta
rattigheter eller skyldigheter vilka dr av visentlig bety-
delse for Koncernen. For mer information om Koncernens
forvarv och avyttringar i den 16pande verksamheten
hénvisas till avsnitt "Castellum fore forvdrvet av
Norrporten — Castellums ny-, till- och ombyggnationer,
forvdrv och avyttringar”.
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Forvérv av kontorsprojekt i Hagastaden

Den 3 december 2015 ingick Castellums heldgda dotterbo-
lag Brostaden Invest AB ett aktie6verlatelseavtal med
NCC Fastigheter AB avseende forvarv av samtliga aktier i
NCC Property Sexton AB, som #ger en 3D-fastighet i
Hagastaden i Stockholm. Képeskillingen uppgér till cirka
1,6 miljarder kronor. NCC Property Sexton AB har ingatt
ett projektutvecklingsavtal med NCC Property Develop-
ment AB och ett totalentreprenadavtal med NCC
Construction Sverige AB avseende uppforande av en
kontorsbyggnad omfattande 22 700 kvm pa fastigheten.

Forvarvet ar villkorat av (i) att entreprenadarbeten och
hyresgastanpassningar har godkiants vid slutbesiktning,
(ii) att vissa hyresgaster tilltritt sina respektive lokaler
inom fastigheten samt (iii) att det finns bindande hyresav-
tal till en uthyrningsgrad om minst 75 procent inom fast-
igheten. Vid aktiedverlatelseavtalets undertecknande
uppgick uthyrningsgraden for fastigheten till cirka 70
procent och per 31 mars 2016 uppgick uthyrningsgraden
till cirka 97 procent.

Aktieoverlatelseavtalet innehéller sedvanliga garantier
fran sdljaren samt ett sarskilt atagande att ersétta Brosta-
den Invest AB for vakanta lokaler under 24 manader fran
tilltrdadet. Séljaren ansvarar aven for det pagaende bygg-
nadsprojektet. Projektet berdknas vara fardigstallt under
hosten 2016 och tilltrdde ar berdknat till det forsta kvarta-
let 2017.

Forvérv av Norrporten

Den 13 april 2016 ingick Castellum ett aktiedverlatelseav-
tal med Andra AP-fonden och Sjitte AP-fonden avseende
forvarv av samtliga aktier i Norrporten. Norrporten dger
ett av Sveriges storsta bestand av kontorsfastigheter.
Kopeskillingen bestér av 10,4 miljarder kronor samt
27201 166 Vederlagsaktier (motsvarande 13,4 miljarder
kronor justerat for en vinstutdelning om 464 miljoner
kronor). Forvirvet ar villkorat av (i) att extra bolags-
stimma i Bolaget dels godkénner Foretradesemissionen,
dels beslutar att bemyndiga styrelsen for Bolaget att fatta
beslut om nyemission av aktier med bestimmelse om
betalning med apportegendom till siljarna, samt (ii) att
Konkurrensverket godkanner forvirvet.

Konkurrensverkets godkannande erholls den 3 maj 2016.
Den 20 maj 2016 besl6t extra bolagsstaimma i Bolaget att
godkanna Foretradesemissionen samt bemyndiga styrel-
sen att fatta beslut om nyemission av aktier med bestam-
melse om betalning med apportegendom. Detta innebar
att villkoren enligt aktieoverlatelseavtalet ar uppfyllda per
dagen for detta Prospekt.
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Aktiedverlatelseavtalet innehaller garantier fran siljarna
avseende exempelvis Norrportens finansiella stillning,
fastighetsportfdlj, vasentliga avtal, miljo, anstéllda och
tvister. Avtalet innehéller d4ven vissa garantier fran
Castellum avseende exempelvis att Bolaget har tillracklig
finansiering for att genomfora forvarvet.

Castellums tilltrdde av Norrporten berdknas att ske i
slutet av juni 2016.

Emissionsgarantiavtal

Castellum har ingatt ett emissionsgarantiavtal daterat
den 13 april 2016 ("Emissionsgarantiavtalet”) med Joint
Global Coordinators (Carnegie, Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ), Handelsbanken, HSBC Bank plc och
Swedbank). For det fall teckningsritter inte utnyttjas av
innehavare av teckningsrétter eller ej tecknade Nya Aktier
inte pd annat sétt tecknas eller betalas fore teckningsti-
dens utgdng eller tilldelas i enlighet med de tilldelnings-
principer som beskrivs i avsnitt "Villkor och anvisningar
— Tilldelning”, har var och en av Joint Global Coordinators
enligt Emissionsgarantiavtalet atagit sig att under vissa
forutsattningar teckna sddana terstdende ej tecknade
eller betalda Nya Aktier ("Garanterade Aktier”) upp till ett
teckningsbelopp om sammanlagt 6 500 miljoner kronor.
Med anledning av Emissionsgarantiavtalet kommer Joint
Global Coordinators att teckna ej tecknade och betalda
Nya Aktier i de proportioner som anges i tabellen nedan:

Garantiatagande

Joint Global Coordinators (MSEK)
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) 1920
Swedbank 1920
HSBC Bank plc 1920
Handelsbanken 640
Carnegie 100
Totalt 6500

Joint Global Coordinators ataganden att teckna de
Garanterade Aktierna innebér att Bolaget i samband med
Erbjudandet har erhéllit garantidtaganden motsvarande
Foretradesemissionens hogsta belopp. Dessa ataganden
ar emellertid inte sékerstallda. Foljaktligen finns en risk
for att ett eller flera av dessa ataganden avseende Erbju-
dandet inte fullfdljs, se vidare avsnitt "Riskfaktorer —
Risker relaterade till Erbjudandet — Joint Global
Coordinators Gtaganden om att teckna aktier enligt
Emissionsgarantiavtalet dr inte sékerstdallda”.



Joint Global Coordinators dtaganden enligt Emissions-
garantiavtalet forutsétter bland annat att vissa villkor
uppfylls, sisom att Bolaget genom Foretradesemissionen
och andra finansieringskallor har tillricklig finansiering
for att kunna genomfora forvarvet av Norrporten, att
sedvanliga bekriftelser och legala opinioner erhalls och
att nédvandiga tillstdnd i samband med Erbjudandet
erhalls.

Enligt Emissionsgarantiavtalet har Bolaget ldimnat
sedvanliga garantier till Joint Global Coordinators
avseende Koncernens verksamhet, exempelvis i forhél-
lande till Koncernens resultat, finansiella stillning och
rorelse, aktiekapital, behorighet, 4gande av dotterbolag
och fastigheter, skatt, regelefterlevnad samt Prospektets
utformning. Enligt Emissionsgarantiavtalet har Bolaget
dven atagit sig att — i den utstrackning som svensk lag
medger — halla Joint Global Coordinators skadelésa for
vissa skador samt visst ansvar.

Emissionsgarantiavtalet kan dven sédgas upp av Joint
Global Coordinators gemensamt for det fall vissa hdndel-
ser intraffar. Sddana handelser inkluderar bland annat
sedvanliga uppsdagningsgrunder sdsom en vasentlig nega-
tiv férandring av Koncernens eller Norrportens resultat,
finansiella stillning eller rorelse, en visentlig negativ
forandring av den finansiella marknaden, avbrott i
handeln med av Bolaget utgivna vardepapper och vasent-
liga avbrott i handeln eller clearingen generellt.

Med anledning av de rddgivningstjanster som tillhanda-
héllits och de garantidtaganden som gjorts av Joint Global
Coordinators har Bolaget atagit sig att erldgga 112,5 miljo-
ner kronor i garantikostnader och arvoden, motsvarande
1,78 procent av emissionslikviden (brutto) fran Erbjudan-
det. En del av dessa ersattningar kommer att reduceras for
det fall Emissionsgarantiavtalet sags upp fore Foretrades-
emissionen genomfors.

Lock up

Enligt Emissionsgarantiavtalet har Castellum atagit sig
att inte utan skriftligt godkénnande fran Joint Global
Coordinators under en period med borjan fran dagen da
teckningsresultatet frén Foretradesemissionen offentlig-
gors och tills det senare av (a) 180 dagar darefter eller (b)
dagen da Bolaget offentliggor sin bokslutskommuniké for
perioden januari 2016—december 2016:

« emittera eller ita sig att emittera, eller direkt eller indi-
rekt silja, 6verlata, pantsétta, bevilja sdkerhet i eller
utstilla option 6ver, eller traffa avtal eller andra
arrangemang med liknande effekt, eller pé annat sitt,
direkt eller indirekt, 6verléta eller avyttra ekonomiska
intressen i Bolagets aktier eller offentliggora avsikt att
utfora sddan emission, forsiljning, Gverlatelse, pant-
sdttning, belastning, palaga, beviljande eller
erbjudande,

LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

« ingd swapavtal eller andra arrangemang eller transak-
tioner genom vilka de ekonomiska konsekvenserna som
agandet av Bolagets aktier innebar helt eller delvis
overfors (oavsett om sddant swapavtal eller sddan
transaktion avridknas genom leverans av aktier, kontant
eller pa annat sitt), eller

« genomfora kapitalokningar eller emittera konvertibla
skuldebrev, utbytbara skuldebrev eller andra virdepap-
per vilka kan konverteras, ersittas, utnyttjas till, eller
pé annat sitt ge ritt att teckna eller forvirva Bolagets
aktier.

Ovanstéende restriktioner omfattar inte Bolagets emis-
sion av Nya Aktier i samband med Foretradesemissionen
eller andra sarskilt exkluderade emissioner, dterkop,
konverteringar eller andra avyttringar.

Koncernovergripande omorganisation

Den 4 april 2016 offentliggjorde Bolaget en ny struktur for
dess verksamhet, varigenom Koncernens verksamhetsre-
gioner delas in i regionerna Vist, Stockholm, Mitt och
Oresund.

Omorganisationen har bland annat verkstéllts genom
koncerninterna 6verlatelser av dotterbolag, dar Eklandia
Fastighets AB (som framover representerar region Vast)
har forvarvat Harry Sjogren AB och Aspholmen Fastig-
heter AB (som framéver representerar region Mitt) har
forvarvat Fastighets AB Corallen. Parallellt med detta har
ett arbete paborjats med att samla hela Koncernen under
det gemensamma varumarket Castellum och skapa en
mer enhetlig organisation med gemensamma support-
funktioner samt kvalitativa och effektiva stodprocesser.
For mer information om Koncernens omorganisation
hanvisas till avsnitt "Castellum fore forvdrvet —
Castellums organisation och anstdllda — Organisation”.

Forsakringar

Koncernens forsakringsskydd omfattar sedvanliga verk-
samhets- och fastighetsforsikringar samt ansvarsforsak-
ringar for styrelseledamoter och verkstiallande direktor.

Castellum anser att dess forsdkringsskydd drilinje med
forsakringsskyddet for andra bolag inom samma bransch.
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Immateriella rattigheter

Bolaget dger inte nagra visentliga immateriella rattighe-
ter. Koncernen har innan omorganisationen anvént bland
annat varumarkena Castellum, Castellum Aspholmen,
Castellum Briggen, Castellum Brostaden, Castellum
Corallen, Castellum Eklandia, Castellum Harry Sjogren,
Aspholmen, Briggen, Brostaden, Corallen, Eklandia,
Harry Sjogren samt tillhérande logotyper i sin verksam-
het. Castellum innehar bland annat domannamnen
castellum.se, castellum.com, castellum.net, castellum.
org, eklandia.se, harrysjogren.se, briggen.se,
aspholmenfastigheter.se, brostaden.se och corallen.se.

I samband med Castellums pagdende omorganisation
kommer en ny struktur for verksamheten att skapas och
hela Koncernen kommer att samlas under det gemen-
samma varumarket Castellum. Se vidare avsnitt
“Castellum fore forvarvet — Castellums organisation och
anstdllda — Organisation”.

Miljo

Inventering och uppdatering av miljostatus for samtliga
objekt inom Castellums fastighetsbestand sker 16pande
och vid férvarv analyseras fastigheterna med tanke pa
sévil energianvandning som miljorisker. Alla nybyggna-
tioner och storre ombyggnationer miljocertifieras. Det
finns ett antal fastigheter dar fororeningar, eller risk for
fororeningar, har konstaterats vilket kan leda till kostna-
der for Bolaget, exempelvis forviantas ett aktuellt
rivningsprojekt medfora ansvar for sanering. I 6vrigt ar
Castellum for ndrvarande inte foremal for négra krav
avseende sanering eller skadestand pa grund av
fororeningar.

Tvister

Koncernen ar inblandad i réttsliga forfaranden i Sverige
och Danmark. De rittsliga forfaranden som Castellum
eller nagot av dess dotterbolag &r part till har uppkommit
inom den lopande verksamheten. Castellum varken ar
eller har varit part till ndgra réttsliga forfaranden under
de senaste 12 manaderna som har haft, eller skulle kunna
ha, en vésentlig negativ effekt pa Koncernens resultat eller
finansiella stallning.
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Transaktioner med narstaende

For information om ersittning till styrelseledaméter
och ledande befattningshavare hanvisas till avsnittet
"Bolagsstyrning — Ersdttning till styrelseledaméter,
verkstdllande direktor och 6vriga ledande
befattningshavare”.

Utover vad som foljer av det ovanstdende har Koncernen
inte utfort nadgra transaktioner med narstdende under
riakenskapsaren 2013, 2014 och 2015.

Radgivares intressen

Joint Global Coordinators och till dem nirstaende parter
har tidigare och kan i framtiden komma att tillhandahalla
Bolaget med finansiell rddgivning, samt delta i transak-
tioner med Bolaget, for vilka de kan komma att erhalla
ersittning. Alla tjinster som tillhandahalls av Joint
Global Coordinators, och dven sddana som lamnas i
samband med Erbjudandet, tillhandahalls av Joint Global
Coordinators i egenskap av oberoende radgivare och inte i
egenskap av Bolagets forvaltare. Vissa av Joint Global
Coordinators tillhandahéller, har tidigare tillhandahallit
och kan i framtiden komma att tillhandahélla Bolaget
krediter.

Totala kostnader for forvarvet av
Norrporten och Foretradesemissionen
Castellums kostnader héanforliga till forviarvet av
Norrporten och Foretradesemissionen uppgar till cirka
250 miljoner kronor.
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Handlingar som inférlivats genom hanvisning samt halls tillgéngliga for inspektion

Handlingar inforlivade genom hanvisning
Foljande handlingar som tidigare har publicerats ska inforlivas via hanvisning och utgora en del av Prospektet:

Information

Sidor

Dokument

Koncernens finansiella information med
tillhdrande noter och revisionsberattelse
for rakenskapsaret 2013.

Resultatrakningar pa sidorna 74 och 76, balansrakningar
pa sidorna 75 och 77, rapport 6ver férandringar i eget
kapital pa sidan 78, kassaflédesanalys pa sidan 79,
redovisningsprinciper och noter pa sidorna 80-93 och
revisionsberattelse pa sidorna 97 och 98.

Arsredovisning fér Castellum AB (publ)
for rakenskapsaret 2013.

Koncernens finansiella information med
tillhdrande noter och revisionsberattelse
for rakenskapsaret 2014.

Resultatrékningar pa sidorna 90 och 92, balansrakningar
pa sidorna 91 och 93, rapport 6ver férandringar i eget
kapital pa sidan 94, kassaflédesanalys pa sidan 95,
redovisningsprinciper och noter pa sidorna 96—109 och
revisionsberattelse pa sidan 113.

Arsredovisning fér Castellum AB (publ)
for rakenskapsaret 2014.

Koncernens finansiella information med
tillhdrande noter och revisionsberattelse
for rakenskapsaret 2015.

Resultatrékningar pa sidorna 95 och 97, balansrakningar
pa sidorna 96 och 98, rapport 6ver férandringar i eget
kapital pa sidan 99, kassaflédesanalys pa sidan 100,
redovisningsprinciper och noter pa sidorna 101-113 och
revisionsberattelse pa sidan 117.

Arsredovisning fér Castellum AB (publ)
for rakenskapsaret 2015.

Koncernens finansiella information med
tillhérande noter for perioden 1 januari
2016-31 mars 2016.

Resultatrakningar pa sidorna 17 och 20, balansrakningar
pa sidorna 18 och 20, rapport 6ver férandring av eget
kapital pa sidan 19, kassaflédesanalys pa sidan 19,
redovisningsprinciper pa sidan 20.

Delarsrapport Castellum AB (publ) for
perioden 1 januari 2016—31 mars 2016.

Norrportens finansiella information med
tillhdrande noter och revisionsberattelse
for rakenskapsaret 2013.

Resultatrékningar pa sidorna 68 och 73, balansrakningar
pa sidorna 69, 70 och 74, kassaflddesanalys pa sidorna
71, 72 och 75, redovisningsprinciper och noter pa sidorna
76-87 och revisionsberattelse pa sidan 89.

Arsredovisning fér Norrporten AB (publ)
for rakenskapsaret 2013.

Norrportens finansiella information med
tillhérande noter och revisionsberattelse
for rakenskapsaret 2014.

Resultatrékningar pa sidorna 53 och 57, balansrakningar
pa sidorna 54 och 57, rapport 6ver férandringar i eget
kapital pa sidorna 55 och 57, kassaflédesanalys pa sidan
56, redovisningsprinciper och noter pa sidorna 58-92 och
revisionsberattelse pa sidan 95.

Arsredovisning for Norrporten AB (publ)
for rakenskapsaret 2014.

Norrportens finansiella information med
tillhérande noter och revisionsberattelse
for rakenskapsaret 2015.

Resultatrékningar pa sidorna 54 och 58, balansrakningar
pa sidorna 55 och 58, rapport 6ver férandringar i eget
kapital pa sidorna 56 och 59, kassaflédesanalys pa sidan
57, redovisningsprinciper och noter pa sidorna 60-81 och
revisionsberattelse pa sidan 83.

Arsredovisning for Norrporten AB (publ)
for rakenskapsaret 2015.

Castellums och Norrportens respektive drsredovisningar
for rakenskapsaren 2013—2015 har reviderats av respek-
tive bolags revisorer och revisionsberittelsen dr fogad till
varje arsredovisning. Castellums delarsrapport for
perioden 1januari 2016—31 mars 2016 har inte varit fore-
mal for 6versiktlig granskning av Bolagets revisor.

Handlingar som halls tillgangliga for inspektion
Castellums och dess dotterbolags (i) bolagsordningar,

(ii) rsredovisningar for rakenskapsaren 2013, 2014 och
2015, inklusive revisionsberittelser samt (iii) Varderings-
intygen, halls tillgédngliga for inspektion under kontorstid
pa Bolagets kontor pd Kaserntorget 5, 403 14 Goteborg.
Bolagets handlingar finns &ven tillgdngliga i elektronisk
form pa Castellums hemsida, www.castellum.se.
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Fullstandig koncernstruktur

Per dagen for Prospektet ar Castellum moderbolag till 329 direkt eller indirekt dgda dotterbolag, inklusive dotterbolag i
Danmark. I nedanstdende forteckning anges Castellums samtliga direkt och indirekt 4gda dotterbolag per dagen for detta

Prospekt.
Bolag, organisationsnummer, site Antal aktier Andeli %
Castellum AB (publ) (556475-5550), Goteborg 172 006 708 100
Fastighets AB Brostaden (556002-8952), Stockholm 100 000 100
Brostaden Gardsfogden AB (55624 1-5637) 1000 100
Smista Park AB (556025-9854) 1000 100
Brostaden Invest AB (556689-9794) 1000 100
Brostaden Mariehall AB (556689-9778) 1000 100
Brostaden Bilparmen AB (556054-1020) 400 100
Brostaden Stockholm AB (556660-7536) 1000 100
HB Veddesta 2:23 (916557-5631) - 100
Rasten HB (969685-9082) - 100
BRO Yrket AB (556641-7183) 1000 100
BRO PSSBBS 90 AB (556947-9214) 500 100
BRO Solnayrket AB (559034-8198) 500 100
BRO Loken AB (556645-8732) 1000 100
BRO Stockholmsvagnen AB (556647-6650) 1000 100
Fastighets AB Regeringsgatan 2 (556715-8349) 1000 100
Brovastberga AB (556730-4760) 1000 100
Veddestabro AB (556730-4752) 1000 100
Lundablomman Fastighets AB (556579-0994) 1000 100
Slakthusomradet i Johanneshov Fastighets AB (556764-2532) 1000 100
BRO Lindetorpsvagen AB (556821-1915) 500 100
BRO Rosersberg 11 AB (556821-2038) 500 100
BRO Mastaren 1 AB (556821-1899) 500 100
BRO Tjurhornet 15 AB (556821-1923) 500 100
BRO Revisorn 4 AB (556821-1964) 500 100
BRO Palissadvagen AB (556821-1840) 500 100
BRO Smista 3:23 AB (556821-1832) 500 100
BRO Elektra 3 AB (556821-1857) 500 100
BRO Torngluggen 1 AB (556821-2020) 500 100
BRO Spangablomman AB (556821-2012) 500 100
BRO Lannafastigheten AB (559002-7933) 500 100
BRO Bangarden 4 AB (556999-4253) 500 100
BRO Hornsberg 10 AB (559012-1389) 500 100
BRO PSSBBS 204 AB (559034-8339) 500 100
BRO PSSBBS 205 AB (559034-8347) 500 100
BRO PSSBBS 206 AB (559034-8396) 500 100
BRO PSSBBS 209 AB (559034-8388) 500 100
BRO Rosersberg 11:130 AB (559028-7305) 1000 100
BRO Spejaren 3 AB (556821-1998) 500 100
BRO Riggen 2 AB (556821-1980) 500 100
BRO Ekstubben AB (556821-2004) 500 100
BRO Industrifastighets AB (556712-6288) 100 000 100
Bro Lisenen AB (556806-5295) 1000 100
JordBRO 1:223 AB (556704-8821) 1000 100
BRO Domnarvet 36 AB (556812-6238) 50 000 100
BRO Domnarvet 18 AB (556812-4167) 50 000 100
BRO Veddesta 2:68 AB (556812-6246) 50 000 100
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Bolag, organisationsnummer, site Antal aktier Andeli %
BRO Ostmastaren 2 AB (556705-6162) 100 000 100
BRO Rosteriet 5 AB (556779-8110) 100 000 100
BRO Elektronen 4 AB (556913-7549) 50 000 100
BRO Elektronen 1 AB (556913-7473) 50 000 100
BRO Elementet 3 AB (556913-7531) 50 000 100
BRO Segersby 1 AB (556913-7523) 50 000 100
BRO Slipstenen 1 AB (556913-7515) 50 000 100
BRO Visiret 4 AB (556947-8976) 500 100
BRO Visiret 3 AB (556947-8984) 500 100
BRO Varpen 11 AB (556947-8992) 500 100
BRO Varpen 10 AB (556947-9156) 500 100
BRO PSSBBS 85 AB (556947-9149) 500 100
Brosmidet 11 AB (556947-9172) 500 100
BRO PSSBBS 87 AB (556947-9164) 500 100
BRO PSSBBS 88 AB (556947-9198) 500 100
BRO Dumpern 7 AB (556724-8124) 100 100
BRO Rosersberg 11:94 AB (556703-3153) 1000 100
BRO Marievik 27 AB (556684-0905) 1000 100
BRO Marievik 30 AB (556684-0939) 1000 100
BRO PSSBBS 201 AB (559034-8305) 500 100
BRO PSSBBS 202 AB (559034-8354) 500 100
BRO PSSBBS 203 AB (559034-8362) 500 100
BRO PSSBBS 207 AB (559034-8404) 500 100
BRO PSSBBS 208 AB (559034-8370) 500 100

Aspholmen Fastigheter AB (556121-9089), Orebro 100 000 100
Aspholmen Fastigheter Uppsala AB (556642-9212) 1000 100
Linum Fastighet AB (556739-3474) 1000 100
Fastighetsbolaget Elenergin AB (556742-7280) 1000 100
Aspholmen Fastigheter Holding AB (556669-3775) 1000 100

Aspholmen Fastigheter Forvaltning AB (556669-2892) 1000 100
Aspholmen Bolandcity AB (556575-0261) 1000 100
Aspholmen Fastigheter Tunbytorp AB (556590-3340) 1000 100
Aspholmen Fastigheter Delagare AB (556715-8331) 1000 100
Bolanderna HB (916616-7156) - 100

HB Anghammaren (916931-1389) - 100

HB Orebro Gallersta-Gryt 4:9 (969616-2008) - 100

HB Degeln (916931-1355) - -

HB Kokaren (916931-1728) - -

HB Lufthammarn (916931-1363) - 100
Kopparlunden Fastighetsutveckling HB (969667-4341) - 100

Tunby Fastigheter i Vasteras HB (916837-7043) - 100

Aspholmen Sticksparet 1 HB (916407-9049) - 100

Aspholmen Litografen HB (969651-2038) - 100

Aspholmen Elektrikern 3 HB (969651-2988) - 100

Aspholmen Hand HB (969651-2996) - 100

Aspholmen Kontrollanten 12 HB (969651-3127) - 100

Speditéren Fastigheter i Orebro AB (559034-3587) 500 100
Aspholmen Fastigheter Inkdparen AB (556732-4008) 1000 100
Aspholmen Fastigheter Hégspanningen AB (556718-8957) 1000 100
Fastighets AB Brandthovda (556732-9643) 1000 100
Aspholmen Cityfastigheter i Orebro AB (556758-2316) 1000 100
Aspholmen Uppsala Kvarngardet 64:3 AB (556822-2458) 500 100
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Aspholmen Vasteras Gjutjarnet 7 AB (556822-2292) 500 100
Aspholmen Vasteras Blasterugnen 2 AB (556822-2268) 500 100
Aspholmen Fastigheter Svanghjulet AB (556826-5549) 50 000 100
Aspholmen Fastigheter Brunnen AB (556634-6770) 1000 100
Aspholmen Fastigheter Falhagsleden AB (556627-8916) 1000 100
Aspholmen Fastigheter Kopparlunden AB (556858-5953) 500 100
Aspholmen Dragarbrunnstorg AB (556858-5912) 500 100
Aspholmen Arsta 78:1 AB (556858-5904) 500 100
Aspholmen Basen 10 AB (556858-5987) 500 100
Aspholmen Svetsaren AB (556858-5920) 500 100
Aspholmen Virkeshandlaren AB (556858-5938) 500 100
Aspholmen Grosshandlaren AB (556858-5979) 500 100
Aspholmen Kontrollanten AB (556858-5961) 500 100
Aspholmen Ansta 20:148 AB (556858-5995) 500 100
Aspholmen Jarnmalmen AB (556858-5946) 500 100
Aspholmen Bolanderna 11:5 AB (556723-4140) 1000 100
Aspholmen Sticksparet AB (556782-0765) 1000 100
Aspholmen Forsaljaren AB (556566-5717) 1000 100
Aspholmen Distributéren 7 AB (556886-7849) 500 100
Aspholmen Fyrislund AB (556886-7831) 500 100
Aspholmen Oden Ygg AB (556856-8173) 500 100
Aspholmen Drottningparken AB (556972-3256) 500 100
Aspholmen City Post AB (556867-8378) 500 100
Aspholmen Hallstugan 28 AB (559009-7365) 500 100
Aspholmen Gillet 22 AB (559009-7316) 500 100
Aspholmen Prastgarden AB (559009-7324) 500 100
Aspholmen Bromsgarden AB (559009-7332) 500 100
Halsa Pa Aspholmen AB (556621-9316) 1000 100
Aspholmen 85 i Orebro AB (556998-3876) 500 100
Aspholmen 86 i Orebro AB (556998-3868) 500 100
Aspholmen 87 i Orebro AB (556998-3819) 500 100
Aspholmen Lagerchefen 3 AB (556998-3801) 500 100
Aspholmen Blecket 7 AB (556831-2580) 500 100
Fastighets AB Corallen (556226-6527) 193 750 100

Corallen i Jonképing AB (556466-0917) 1000 100
GHYV Fastighets AB (556466-1816) 1000 100
Corallen Specialfastighets AB (556669-0904) 1000 100
Corallen Kommersiella Fastigheter nr 1 AB (556680-9298) 1000 100
Corallen i Linkdping AB (556710-6611) 1000 100
Exsto Elektronen i Huskvarna AB (556761-6767) 1000 100
Corallen Fastigheten Visionen AB (556760-6693) 1000 100
Corallen Hagafastighet AB (556749-5147) 1000 100
Fastighetsbolaget Rivjarnet AB (556737-4656) 1000 100
Corallen LIN Fastigheter AB (556827-3527) 500 100
Corallen Cityfastighet AB (556846-3862) 500 100
Corallen Algen AB (556846-3789) 500 100
Corallen Visionen 4 AB (556868-6694) 500 100
Corallen Fastigheten Attehdgen AB (556868-6728) 500 100
Corallen Citybostader AB (55687 1-0627) 500 100
Corallen JKP Fastighet 1 AB (556871-0635) 500 100
Jonkoping Flahult Forvaltning AB (556889-2185) 500 100
Corallen JKP Fastighet 2 AB (556942-6439) 500 100

134 INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AB (PUBL)



LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

Bolag, organisationsnummer, site Antal aktier Andeli %
Corallen LIN Fastighet 2 AB (556942-6512) 500 100
Corallen JKP Fastighet 3 AB (556942-6421) 500 100
Profilfastigheter Jonkoping AB (556737-7345) 1000 100
CORHEI Fastighets AB (556050-0380) 513 000 100

Forvaltnings Norrlin Invest 2 AB (556964-6648) 1000 100

Forvaltnings AB Flinta Invest (559009-7340) 500 100
Fastighetsbolaget Spetsen HB (916695-1104) - 100
Forvaltnings AB Fastighetsdorren (556999-4220) 500 100
Forvaltnings Norrlin Invest AB (556439-2388) 10000 100
Fastighetsbolaget Sprutan 6 AB (556932-0590) 50 000 100
Forvaltningsaktiebolaget Constructor (556061-5014) 123 500 100

Fastighetsbolaget Norrlin AB (556027-3525) 101 000 100

KB Centrumfastigheter i Norrkdping (916414-5576) - 100

Eklandia Fastighets AB (556122-3768), Goteborg 100 000 100
Tholén & Stenberg Byggnads AB (556052-0693) 1000 100
Aktiebolaget Backagard Fastigheter (556461-6349) 100 000 100
Skardal Fastighets AB (556464-5611) 1000 100
Eklandia Forvaltnings AB (556604-9192) 1000 100
Eklandia Nordstaden 2:16 AB (556604-9184) 1000 100
Eklandia Gamlestaden 22:14 AB (556604-9150) 1000 100
Eklandia Hisingen 1 AB (556660-5365) 1000 100
Eklandia Hisingen 2 AB (556658-6508) 1000 100
Eklandia Hisingen 3 AB (556658-6516) 1000 100

HB Malteserhunden (916842-1171) - 100

HB Olskroken 14:2 (916850-4596) - 100

Eklandia Hisingen 7 AB (556660-7544) 1000 100

HB Inom Vallgraven 35:14 och 35:16 (916442-3593) - 100

HB Jaktfalken Goteborg (916561-7300) - 100

Eklandia Hisingen 9 AB (556708-6490) 1000 100
Eklandia Hisingen 11 AB (556708-6557) 1000 100
Backa 20:5 i Géteborg AB (556728-3360) 1000 100
Eklandia Hisingen 14 AB (556733-7869) 1000 100
Fastighetsbolaget 102:2 Goteborg AB (556760-7048) 1000 100
Olskroken 35:7 Fastighets AB (556606-2625) 100 100
Olskroken 35:9 Fastighets AB (556606-2633) 100 100
Olskroken 35:14 Fastighets AB (556606-3847) 100 100
Eklandia Hisingen 23 AB (556820-7574) 500 100
Eklandia Hisingen 15 AB (556801-5134) 1000 100
Eklandia Hisingen 16 AB (556801-5142) 1000 100
Eklandia Hisingen 17 AB (556801-5167) 1000 100
Eklandia Hisingen 18 AB (556820-7657) 500 100
Eklandia Hisingen 20 AB (556820-7632) 500 100
Eklandia Hisingen 21 AB (556820-7608) 500 100
Fastighets AB Lundbyvassen (556742-8825) 1000 100
Eklandia Hisingen 24 AB (556849-3174) 500 100

Eklandia Hisingen 25 AB (556849-3281) 500 100

Eklandia Hisingen 26 AB (556849-3273) 500 100

Eklandia Hisingen 27 AB (556822-5501) 500 100

Eklandia Hisingen 28 AB (556825-9617) 500 100

Eklandia Hisingen 29 AB (556836-5372) 500 100

Eklandia Hisingen 30 AB (556840-3801) 500 100
)

Eklandia Hisingen 31 AB (556855-6913 500 100
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Eklandia Hisingen 34 AB (556879-7020) 500 100
Eklandia Hisingen 35 AB (556879-7038) 500 100
Eklandia Hisingen 36 AB (556879-7046) 500 100
Eklandia Hisingen 37 AB (556879-7053) 500 100
Eklandia Hisingen 38 AB (556894-8425) 50 000 100
Eklandia Kérra 78:8 AB (556513-5851) 1000 100
Eklandia Kérra 78:12-13 AB (556460-6258) 1000 100
Eklandia Kérra 80:6 AB (556399-2386) 1000 100
Eklandia Kérra 73:3 AB (556763-3366) 1000 100
Fastighets AB Designvagen 1 (556007-3149) 1000 100
Lindholmspiren 1 AB (556594-6562) 1000 100
Norddstra Sorred Fastighets AB (556979-4083) 1000 100
Eklandia Lindholmskajen AB (556126-4176) 51500 100

Harry Sjogren AB (556051-0561) 100 000 100
Hedefors Byggnads AB (556022-0013) 100 000 100
Sdédra Hamnen Lysekil Fastighets AB (556465-2831) 5000 100

Harry Sjogren Hogsbo AB (556694-2784) 1000 100
Sandsjobacka Fastighets AB (556465-2674) 4000 100
Harry Sjogren Harryda AB (556694-2651) 1000 100
Harry Sjogren Invest AB (556708-7050) 1000 100
Harry Sjogren Lerum AB (556655-2518) 1000 100
Fastighetsbolaget Sanna AB (556412-7206) 1000 100
Harry Sjogren Kungsbacka AB (556713-8143) 1000 100
Harry Sjogren Halmstad AB (556439-9201) 1000 100
Fastighets AB Linaberg (556039-2952) 1000 100
HB Kobbeskar Fastighetsforvaltning (916850-4588) - 100

HB Riskullaverket 2 MéIndal (957202-8901) - 100

HB C L Fastigheter (916620-1294) - 100

HB Lygern 8 (916850-8126) - 100

HB Rosmarinen (969652-5121) - 100

HB Kusken 3 (916514-3299) - 100

HS 26 i MéIndal KB (916837-5336) - 100

HS 15 i MéIndal HB (969607-5424) - 100

HCF i Géteborg AB (556745-2007) 1000 100
FAK 152:1 AB (556773-7241) 1000 100
HS 1 i MéIndal AB (556813-4752) 500 100
HS 2 i MéIndal AB (556813-4745) 500 100
HS 4 i MoIndal AB (556813-4737) 500 100
HS 5 i MoIndal AB (556813-4729) 500 100
HS 6 i MéIndal AB (556845-7906) 500 100
HS 7 i MéIndal AB (556845-7898) 500 100
HS 9 i MdIndal AB (556855-6723) 500 100
HS 10 i MéIndal AB (556855-6715) 500 100
HS 11 i MéIndal AB (556855-6749) 500 100
HS 12 i MéIndal AB (556855-6731) 500 100
FASTIGHETSBOLAGET FYLLINGE 20:409 AB (556746-5595) 100 100
HS 13 i MdIndal AB (556697-4985) 1000 100
HS 14 i MéIndal AB (556378-7919) 4000 100
HS 16 i MdIndal AB (556879-6980) 500 100
HS 17 i MéIndal AB (556879-6998) 500 100
HS 18 i MdIndal AB (556879-7004) 500 100
HS 19 i MdIndal AB (556453-0201) 1000 100
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HS 20 i MéIndal AB (556917-4518) 500 100

HS 21 i MéIndal AB (556925-7941) 500 100

HS 22 i MéIndal AB (556925-7800) 500 100

HS 23 i MéIndal AB (556550-5079) 1000 100

HS 25 i MéIndal AB (556946-3911) 1000 100

HS 27 i MéIndal AB (556015-3024) 8460 100

Fastighets AB Briggen (556476-7688), Malmo 100 000 100
Fastighets AB Briggen i Oresund (556462-8724) 100 000 100
Fastighets AB Briggen Kalkgrundet (556484-9312) 1000 100
Fastighets AB Briggen i Helsingborg (556478-1564) 1000 100
Fastighets AB Briggen 27an (556478-1051) 1000 100
Fastighets AB Briggen Halsingland (556484-9296) 1000 100
Skanebo Forvaltning i Malmo AB (556064-7264) 80 000 100
Edison Park HB (969657-6975) - 100
Fastighetsaktiebolaget Gruskornet (556422-4714) 2000 100
Fastighets AB Briggen Hojdrodret (5567 15-5212) 1000 100
Fastighets AB Briggen Spjutet (556756-2037) 1000 100
Fastighets AB Briggen i Vastra Hamnen (556802-4201) 1000 100
Fastighets AB Briggen Kulan (556786-0191) 1000 100
Fastighets AB Briggen Sélvegatan (556822-2649) 500 100
Fastighets AB Briggen Ostra Hamnen (556821-9330) 500 100
Fastighets AB Briggen Fosie (556821-9868) 500 100
Fastighets AB Briggen HOjdpunkten (556821-9843) 500 100
Fastighets AB Briggen St Clemens 22 (556822-1021) 500 100
Fastighets AB Briggen Svedjenavan (556822-1005) 500 100
Fastighets AB Briggen Séndaren (556822-0999) 500 100
Fastighets AB Briggen Kampen (556821-9835) 500 100
Fastighets AB Briggen Gustav Adolf (556877-6123) 50 000 100
Fastighets AB Bukettnejlikan (556876-6918) 500 100
Fastighets AB Hammartor (556876-6900) 500 100
Fastighets AB Briggen 9 (559018-0906) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 10 (559018-0922) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 11 (559018-0914) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 12 (559018-0872) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 13 (559018-0864) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 14 (559018-0898) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 15 (559018-0880) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 16 (559018-0823) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 17 (559018-0831) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 18 (559018-0849) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 19 (559018-0856) 50 000 100
Fastighets AB Briggen 20 (559018-0815) 50 000 100
Briggen Gastelyckan 1 AB (559029-1588) 500 100
Briggen Gastelyckan 2 AB (559029-1570) 500 100
Briggen Masshallen 2 AB (556928-0265) 1000 100
Fastighets AB Raseglet (556289-0482) 10 000 100
Fastighets AB Storseglet (556121-9386) 11 500 100
Fastighets AB Briggen Bjur (556484-9320) 1000 100

AB Briggen Murman (556484-9338) 1000 100
Fastighets AB Briggen Hallen (556484-9304) 1000 100
Fastighets AB Briggen Makadam (556737-8954) 1000 100
Fastighets AB Armringen (556876-3725) 500 100
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Fastighets AB Briggen Traktorn (556877-6172) 50 000 100
Fastighets AB Briggen Kvartsen (556877-6198) 50 000 100
Fastighets Briggen Grusbacken AB (556877-6206) 50 000 100
Fastighets AB Briggen Norsen (556877-6180) 50 000 100
Fastighets AB Briggen Derbyvagen (556813-3473) 500 100
Fastighets AB Briggen Revolversvarven (556913-7457) 50 000 100
Fastighets AB Briggen Krukskarvan (556913-7465) 50 000 100
Fastighets AB Briggen Malte (556912-4414) 50 000 100
Fastighets AB Briggen Kniven (556912-4398) 50 000 100
Fastighets AB Briggen Grusgangen (556980-5368) 500 100
Briggen Danmark A/S (33507704) 500 000 100

EDS Briggen A/S (33508832) 500 000 100

EDS Briggen Vibeholms Allé A/S (33872291) 500 000 100

EDS Briggen Hovedvejen A/S (33872275) 500 000 100

EDS Briggen Transformervej A/S (34582181) 500 000 100

EDS Briggen Helgeshgj Allé A/S (33060319) 10 000 100

EDS Briggen Marielundsvej Aps (31065992) 125 100

EDS Briggen Generatorvej Aps (29140758) 7057 100

EDS Briggen Roholmsvej Aps (29933626) 4209 100

EDS Briggen Park Allé Aps (36458631) 500 100
Briggen Hamnen 22:31 AB (556800-1449) 1000 100
Briggen Hamnen 22:28 AB (556800-1431) 1000 100
Fastighets AB Regeringsgatan (556571-4051), Goteborg 1000 100
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Vissa skattefragor i Sverige

I nedanstdende avsnitt sammanfattas vissa svenska skatteregler som kan komma att aktualiseras av Erbjudandet.
Sammanfattningen vinder sig till aktiedgare som dr obegrdansat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges. Samman-
fattningen dr inte avsedd att vara uttommande och omfattar inte situationer ddr aktierna innehas av handelsbolag eller
som lagertillgang i ndringsverksamhet. Vidare behandlas inte de sdrskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive
avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i bolagssektorn som kan bli tillimpliga om aktiedgare innehar aktier
som anses vara ndringsbetingade. Inte heller behandlas de sdrskilda regler som gdller for sd kallade kvalificerade aktier
i faGmansforetag. Sarskilda skattekonsekvenser kan uppkomma ocksd for andra kategorier av aktiedgare, sisom
investmentforetag och investeringsfonder. Innehavare av aktier rekommenderas att inhdmta rdd fran skatterddgivare
avseende de skattekonsekvenser som kan uppkomma i varje enskilt fall, inklusive tillimpligheten och effekten av

utldndska regler och skatteavtal.

Beskattning vid avyttring av aktier

Fysiska personer

For fysiska personer och dédsbon beskattas kapitalvinster
pa noterade aktier i inkomstslaget kapital. Skattesatsen ar
30 procent. Kapitalvinst respektive kapitalforlust vid
avyttring av aktier berdknas normalt som skillnaden
mellan forsidljningsersittningen, efter avdrag for forsalj-
ningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbe-
loppet for samtliga aktier av samma slag och sort berak-
nas med tillampning av genomsnittsmetoden. Fér mark-
nadsnoterade aktier far omkostnadsbeloppet alternativt
bestammas enligt schablonmetoden till 20 procent av
forsiljningsersattningen efter avdrag for forsiljnings-
utgifter. Kapitalforluster vid avyttring av marknads-
noterade aktier ar fullt avdragsgilla mot skattepliktiga
kapitalvinster som uppkommit samma &r pd andra mark-
nadsnoterade aktier och deldgarratter utom andelar i
séddana investeringsfonder som endast innehéller svenska
fordringsratter (rantefonder). Kapitalforlust som inte kan
kvittas pa detta sétt far dras av med 70 procent mot dvriga
inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer under-
skott i inkomstslaget kapital medges skattereduktion mot
kommunal och statlig inkomstskatt samt mot statlig
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skatte-
reduktion medges med 30 procent av den del av under-
skottet som inte 6verstiger 100 000 kronor och med

21 procent av resterande del. Underskott kan inte sparas
till senare beskattningsar.

Aktiebolag

Aktiebolag beskattas for alla inkomster i inkomstslaget
niringsverksamhet med en skattesats om 22 procent.
Berikning av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker
péa samma satt som for fysiska personer i enlighet med vad
som anges ovan. Avdrag for kapitalforluster pé aktier
medges normalt endast mot kapitalvinster pa aktier och
andra deldgarratter. En kapitalforlust kan dven, om vissa
villkor dr uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolag
inom samma koncern under forutséttning att koncernbi-
dragsratt foreligger mellan bolagen och bada begér det for
ett beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt.
Kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar
far sparas och dras av mot kapitalvinster pa aktier och
andra deldgarratter under efterféljande beskattningsér
utan begriansning i tiden. Om aktierna utgor naringsbe-
tingade andelar hos dgaren giller sarskilda regler.

Beskattning vid utnyttjande och
avyttring av teckningsratter

Utnyttjas teckningsritter for teckning av Nya Aktier
utléses inte nagon beskattning. For den som inte énskar
utnyttja sin foretradesritt att delta i Foretrades-
emissionen och avyttrar sina teckningsritter ska kapital-
vinsten tas upp till beskattning. Teckningsratter som
grundas pa innehav av aktier i Castellum anses anskaf-
fade for o kronor. Hela forsédljningsersiattningen efter
avdrag for utgifter for avyttringen ska séledes tas upp till
beskattning. Anskaffningsutgiften for de ursprungliga
aktierna paverkas inte. For teckningsritter i Castellum
forvarvade pd annat sétt dn genom deltagande i Fore-
tradesemissionen utgor vederlaget anskaffningsutgiften.
Teckningsritternas omkostnadsbelopp ska i detta fall
medriknas vid berdkningen av omkostnadsbeloppet for
forvarvade aktier.
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Beskattning av utdelning

For fysiska personer och dédsbon beskattas utdelning pa
noterade aktier i inkomstslaget kapital med en skattesats
om 30 procent. For aktiebolag beskattas utdelning med
bolagsskatt om 22 procent. Om aktierna utgor naringsbe-
tingade andelar hos dgaren géller sarskilda regler. Preli-
minar skatt avseende utdelning innehalls av Euroclear
eller, for forvaltarregistrerade innehav, av forvaltaren.
Bolaget ansvarar inte for att eventuell kallskatt innehalls.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga

i Sverige

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
utgar normalt svensk kupongskatt om 30 procent pa
utdelning frén svenska aktiebolag. Denna skattesats ar
dockiallmanhet reducerad genom skatteavtal mellan
Sverige och andra lander for undvikande av dubbel-
beskattning. Kupongskatten innehalls vid utdelningstill-
fallet av Euroclear, eller for forvaltarregistrerade innehav,
av forvaltaren. I de fall 30 procent kupongskatt innehélls
vid utbetalning till en person som har ratt att beskattas
enligt en lagre skattesats eller kupongskatt annars inne-
héllits med for stort belopp, kan dterbetalning begaras
skriftligen hos Skatteverket fore utgadngen av det femte
kalenderéret efter utdelningstillfallet.

Aktiedgare som dr begriansat skattskyldiga i Sverige och
som inte bedriver verksamhet fran fast driftstélle i Sverige
beskattas normalt inte i Sverige for kapitalvinster vid
avyttring av aktier och andra delagarritter. Aktiedgare
kan dock bli foremal for beskattning i det land dér de har
sin skatterattsliga hemvist. Enligt en sarskild regel kan
fysiska personer som dr begriansat skattskyldiga i Sverige
bli foremél for svensk beskattning vid avyttring av vissa
viardepapper om de vid ngot tillfalle under det kalenderar
dé avyttringen sker eller vid nagot tillfdlle under de tio
narmast foregdende kalenderaren varit bosatta i Sverige
eller stadigvarande vistats har. Tillampligheten av denna
regel ar dock i flera fall begransad genom skatteavtal
mellan Sverige och andra lander for undvikande av
dubbelbeskattning.
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Varderingsintyg

Nedanstdende varderingsintyg avseende Castellums
fastigheter har utfardats av oberoende sakkunniga viarde-
ringsman pa uppdrag av Castellum. Det har inte skett
négra visentliga forandringar efter det att varderings-
intygen utfardades.

Varderingsintygen har utfardats av Forum Fastighets-
ekonomi AB vad avser Castellums fastigheter i Sverige
samt Newsec Egeskov & Lindquist A/S och RED Property
Advisors vad avser Castellums fastigheter i Danmark
(tillsammans "Virderingsintygen”). Samtliga virderings-
man har samtyckt till att virderingsintygen tagits in i
Prospektet. Informationen i nedanstiende varderings-
intyg har tergivits exakt och inga uppgifter har utelam-
nats pa ett satt som skulle kunna gora den atergivna
informationen felaktig eller missvisande.

Castellums virdering av dess fastigheter per 31 mars 2016
uppgick till 44 773 miljoner kronor. Motsvarande virde
enligt virderingsintygen uppgar till 44 125 miljoner
kronor (baserat pa Riksbankens omriakningskurs mellan
den danska och svenska kronan per 31 mars 2016), det
vill sdga en avvikelse om 1,4 procent i forhallande till
Castellums vardering. Fastighetsviarderingar ar i allman-
het foremal for ett osdkerhetsintervall om 5—10 procent,
det vill sdga den osidkerhet som finns i de antaganden och
berdkningar som gjorts i samband med virderingarna.
Det adr Castellums bedomning att namnda avvikelse om
1,4 procent ryms vél inom detta osdkerhetsintervall.

Avvikelsen i antal redovisade fastigheter mellan viarde-
ringsintygen och av Castellum redovisat antal, beror pé
att Castellum i vissa fall redovisar en registerfastighet
som fler objekt medan den externa varderaren har
hanterat registerfastigheten som ett virderingsobjekt.
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Pa uppdrag av Castellum AB har Forum Fastighetsekonomi AB bedomt marknadsvardet av bolagets samtliga
fastigheter beldgna i Sverige. Fastighetsbestandet utgors av totalt 599 st varderingsenheter. Fastigheterna ar
beldgna i sammanlagt 31 kommuner i mellersta och sédra Sverige och &r i huvudsak anpassade fér kontors-,
handels- eller industridgndamal. Den totala uthyrningsbara arean uppgar till ca 3 445 000 kvm. Vardetidpunkt ar
2016-03-31. Varje varderingsenhets marknadsvarde har bedémts separat och viardebedémningen nedan utgér
summan av samtliga fastigheters marknadsvarden.

Underlag

Hyres- och driftkostnadsdata har erhallits pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagaende uthyr-
ningar, uppsagningar och planerat underhall etc. For vissa objekt har officiella uppgifter om fastigheterna ham-
tats fran Fastighetsdatasystemet och uppgifter om detaljplaner m m har inhamtas fran respektive myndighet
vid behov.

Alla fastigheter har besiktigats av Forum vid nagot tillfalle under de senaste 18 manaderna.

Metodik

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av férvintade
framtida betalningsstrémmar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader, fastig-
hetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylranta mm) ges varden som Gverensstimmer med de bedémningar
marknaden kan antas gora under radande marknadssituation. Som grund for vara beddmningar om mark-
nadens direktavkastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamférbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framriknas utgdende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och
restvardet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall beaktas olika vardetillagg eller virdeav-
drag.

| kassaflodeskalkylerna har bland annat féljande bedomningar och antaganden gjorts:

— Kalkylstart 2016-04-01

— Inflationen (KPI-forandring) ar 1,0% under 2016 och 2,0% under resterande kalkylperiod.

— Hyresutvecklingen foljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter I6ptidens slut gérs vid behov en marknads-
anpassning och hyresutvecklingen foljer sedan 100% av KPI.

— Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100% av KPI.

— Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedomts till 3,8-8,75% beroende pa fastighetstyp, ldge och hyres-
kontraktsstruktur och kalkylrdntan ar i normalfallet lika med direktavkastningen ganger inflationen.

Vardebeddmning

Pa begaran intygas harmed att fastigheternas sammanlagda marknadsvarde vid vardetidpunkten 2016-03-31
har bedémts till 43 210 451 000 kronor (Fyrtiotre miljarder tvahundratio miljoner fyrahundrafemtioen tusen
kronory).

Stockholm 2016-05-04

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB AUKTORISERAD
A FASTIGHETSVARDERARE
/ i
VW i e | SAMHALLSEYGOARNA
Jonas Petersson Magnus/ Stenbac
Civilingenjér Civilingenjbr

FORUM
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VARDERINGSINTYG

Fastighets- Kommun

beteckning
ASP Boldnderna 11:4 Uppsala
ASP Boldnderna 11:5 Uppsala
ASP Boldnderna 12:1 Uppsala
ASP Boldnderna 28:3 Uppsala
ASP Boldnderna 28:4 B Uppsala
ASP Boldnderna 28:4 A Uppsala
ASP Boldnderna 35:1 Uppsala
ASP Boldnderna 35:2 Uppsala
ASP Boldnderna 36:2 Uppsala
ASP Boldnderna 5:12 Uppsala
ASP Boldnderna 8:11 Uppsala
ASP Boldnderna 8:6 Uppsala
ASP Boldnderna 9:1 Uppsala
ASP Dragarbrunn 16:2 Uppsala
ASP Dragarbrunn 20:2 Uppsala
ASP Dragarbrunn 20:4 Uppsala
ASP Dragarbrunn 21:1 Uppsala
ASP Husbyborg 1:83 Uppsala
ASP Kungsdngen 35:3 Uppsala
ASP Kvarngardet 64:3 Uppsala
ASP Arsta 36:2 Uppsala
ASP Arsta 36:7 Uppsala
ASP Arsta 38:1 Uppsala
ASP Arsta 67:1 Uppsala
ASP Arsta 72:3 Uppsala
ASP Arsta 74:1 Uppsala
ASP Arsta 74:3 Uppsala
ASP Arsta 78:1 Uppsala
ASP Barkborren 3 Vasteras
ASP Blasterugnen 2 Visteras
ASP Dagslandan 11 Visteras
ASP Degeln 1 Visteras
ASP Elenergin 1 Viasteras
ASP Elkraften 4 Vasteras
ASP Elkraften 6 Vasteras
ASP Elkraften 7 Vasteras
ASP Elledningen 1 Visteras
ASP Elledningen 4 Visteras
ASP Fallhammaren 1 Vasteras
ASP Friledningen 13 Visteras
ASP Friledningen 8 Visteras
ASP Friledningen 9 Visteras
ASP Féltmataren 29 Vasteras
ASP Gjutjérnet 7 Visteras
ASP Hjulsmeden 1 Viésteras
ASP Hogspanningen 1 Viésteras
ASP Jordlinan 2 Vasteras
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Fastighets- Kommun

beteckning
ASP Jarndldern 6 Vasteras
ASP Kokillen 1 Vasteras
ASP Kraftfaltet 5 Vasteras
ASP Krista 1 Vasteras
ASP Képmannen 1 Vasteras
ASP Képmannen 3 Visteras
ASP Képmannen 8 Visteras
ASP Ledningstraden 1 Viésteras
ASP Ledningstraden 6 Viésteras
ASP Lufthammaren 1 Vasteras
ASP Ringborren 8 & 16 Visteras
ASP Tunbytorp 1 Viésteras
ASP Tunbytorp 10 Viésteras
ASP Tunbytorp 19 Visteras
ASP Tunbytorp 2 Visteras
ASP Tunbytorp 7 Viésteras
ASP Tunbytorp 8 Visteras
ASP Verkstaden 14 Vasteras
ASP Verkstaden 15 Vasteras
ASP Verkstaden 21 (tidigare Verkstaden 13) Visteras
ASP Vikingatiden 9 Viasteras
ASP Voltmataren 3 Vasteras
ASP Anghammaren 2 Visteras
ASP Basen 10 Orebro
ASP Bleckslagaren 1 Orebro
ASP Bleckslagaren 6 Orebro
ASP Bleckslagaren 7 Orebro
ASP Bleckslagaren 8 Orebro
ASP Borgaren 1 Orebro
ASP Bromsgérden 1 Orebro
ASP Chaufféren 2 Orebro
ASP Chaufféren 3 Orebro
ASP Distributéren 7 Orebro
ASP Drottningparken Orebro
ASP Décket 1 Orebro
ASP Elektrikern 3 Orebro
ASP Forsaljaren 2 Orebro
ASP Gillet 22 Orebro
ASP Grosshandlaren 2 Orebro
ASP Gallersta-Gryt 4:9 Orebro
ASP Hallstugan 28 Orebro
ASP Inkoparen 1 Orebro
ASP Jarnmalmen 1 Orebro
ASP Konstruktéren 10 Orebro
ASP Konstruktéren 11 Orebro
ASP Konstruktéren 9 Orebro
ASP Kontrollanten 12 Orebro
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Fastighets-

beteckning

Kommun

ASP Kontrollanten 9 Orebro
ASP Lagerchefen 3 Orebro
ASP Lantmannen 7 Orebro
ASP Litografen 102 Orebro
ASP Motormannen 1 Orebro
ASP Olaus Petri 3:244 Orebro
ASP Prastgarden 12 Orebro
ASP Rérlaggaren 1 Orebro
ASP Rérlaggaren 2 Orebro
ASP Rérmokaren 1 Orebro
ASP Rérmokaren 5 Orebro
ASP Stinsen 18 Orebro
ASP Svetsaren 4 Orebro
ASP Svetsaren 5 Orebro
ASP Svetsaren 6 Orebro
ASP Svetsaren 7 Orebro
ASP Svetsaren 8 Orebro
ASP Svénghjulet 1 Orebro
ASP Telemontéren 1 Orebro
ASP Tryckeriet 2 Orebro
ASP Tagmastaren 25 Orebro
ASP Virkeshandlaren 10 Orebro
ASP Virkeshandlaren 7 Orebro
ASP Ansta 20:117 Orebro
ASP Ansta 20:148 Orebro
ASP Olstankan 11 Orebro
ASP Olsténkan 14 Orebro
ASP Olsténkan 15 Orebro
BRI Tagarp 16:22 Burlov
BRI Akvamarinen 1 Helsingborg
BRI Bergakungen 1 Helsingborg
BRI Dolken 4 Helsingborg
BRI Grusbacken 2 Helsingborg
BRI Grusbacken 3 Helsingborg
BRI Grusbddden 2 Helsingborg
BRI Grusbddden 3 Helsingborg
BRI Grusgangen 2 Helsingborg
BRI Grusplanen 3 Helsingborg
BRI Hyveljdrnet 3 Helsingborg
BRI Kavalleristen 9 Helsingborg
BRI Kniven 7 Helsingborg
BRI Kroksabeln 18 Helsingborg
BRI Kulan 3 Helsingborg
BRI Kulan 3:2 Helsingborg
BRI Mimer 12 Helsingborg
BRI Muskoten 5 Helsingborg
BRI Nide 2 Helsingborg
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Fastighets- Kommun
beteckning

BRI Pilbagen 6 Helsingborg
BRI Pilbagen 6:2 Helsingborg
BRI Rustningen 1 Helsingborg
BRI Snarskogen 1 Helsingborg
BRI Spjutet 2 Helsingborg
BRI Studsaren 4 Helsingborg
BRI Topasen 1 Helsingborg
BRI Vikingen 12 Helsingborg
BRI Vikingen 6 Helsingborg
BRI Vérjan 3 Helsingborg
BRI Annedal 9 Lund

BRI Forskaren 2 Lund

BRI Forskaren 2:2 Lund

BRI Forskaren 2:3 Lund

BRI Hojdpunkten 2 Lund

BRI Jons Petter Borg 9 Lund

BRI Kvartsen 2 Lund

BRI Kvartsen 2:2 Lund

BRI Lerstenen 1 Lund

BRI Lerstenen 2 Lund

BRI Reuterdahl 15 Lund

BRI Reuterdahl 15:2 Lund

BRI Rudebok 2 Lund

BRI Rabyholm 5 Lund

BRI Smérkarnan 1 Lund

BRI St Clemens 22 Lund

BRI St Clemens 27 Lund

BRI Stockholmsledet 8 Lund

BRI Traktorn 2 Lund

BRI Traktorn 4 Lund

BRI Trumlan 1 Lund

BRI Vilten 4 Lund

BRI Vilten 5 Lund

BRI Ardret 12 Lund

BRI Armringen 2 Malmo

BRI Benkammen 6 Malmo

BRI Betongen 11 Malmo

BRI Bjurd 12 Malmo

BRI Bjalken 3 Malmo

BRI Brandndvan 2 Malmé

BRI Béltespdnnet 13 Malmo

BRI Dubbelknappen 17 Malmo

BRI Finngrundet 1 Malmo

BRI Flygfyren 1 Malmo

BRI Flygledaren 3 Malmo

BRI Flygvdrdinnan 4 Malmo

BRI Fullriggaren 4 Malmo
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Fastighets- Kommun

beteckning

BRI Gulsippan 1 Malmo
BRI Gustav Adolf 13 Malmé
BRI Haken 3 Malmé
BRI Hamnen 22:27 Malméo
BRI Holkyxan 5 Malmo
BRI Halsingland 19 Malmo
BRI Hojdrodret 3 Malmo
BRI Kalkgrundet 5 Malmo
BRI Krukskarvan 6 Malméo
BRI Lillgrund 5 Malmo
BRI Langdansen 1 Malmo
BRI Malte 23 Malmé
BRI Morédnen 1 & 2 Malmé
BRI Murman 11 Malmé
BRI Murman 7 Malmé
BRI Murman 8 Malmé
BRI Nejlikebuketten 4 Malmo
BRI Nejlikebuketten 6 Malmo
BRI Norsen 12 Malmé
BRI Revolversvarven 10 Malmé
BRI Revolversvarven 12 Malmé
BRI Revolversvarven 9 Malméo
BRI Ringspannet 1 Malmo
BRI Ringspannet 5 Malmo
BRI Sadelknappen 1 Malmo
BRI Sadelknappen 4 Malmo
BRI Skevrodret 1 Malméo
BRI Skjutsstallslyckan 3 Malmo
BRI Spannbucklan 16 Malmo
BRI Stenyxan 21 Malmo
BRI Stillman 40 Malmé
BRI Stangbettet 1 Malmo
BRI Svedjendvan 3 Malmo
BRI Svedjendvan 4 Malmo
BRI Sandaren 1 Malmé
BRI Tistlarna 9 Malmé
BRI Torshammaren 11 Malmé
BRI Tuborg 1 Malmo
BRI Varbuketten 3 Malmé
BRO Hantverkaren 2 Botkyrka
BRO Kumla Hage 13 Botkyrka
BRO Kumla Hage 3 Botkyrka
BRO Saltmossen 3 Botkyrka
BRO Segersby 1 Botkyrka
BRO Aby 1:223 Haninge
BRO Altartorpet 22 Huddinge
BRO Altartorpet 23 Huddinge
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Fastighets- Kommun

beteckning
BRO Arrendatorn 15 Huddinge
BRO Arrendatorn 16 Huddinge
BRO Dumpern 7 Huddinge
BRO Ellipsen 3 Huddinge
BRO Kranbilen 2 Huddinge
BRO Myren 9 Huddinge
BRO Palissaden 4 Huddinge
BRO Riggen 2 Huddinge
BRO Slipstenen 1 Huddinge
BRO Spejaren 3 Huddinge
BRO Spejaren 4 Huddinge
BRO Varpen 10 Huddinge
BRO Varpen 11 Huddinge
BRO Varpen 8 C Huddinge
BRO Varpen 8 Huddinge
BRO Visiret 2 A Huddinge
BRO Visiret2Bo C Huddinge
BRO Visiret 2 D Huddinge
BRO Visiret 2 F Huddinge
BRO Visiret 3 Huddinge
BRO Visiret 4 Huddinge
BRO Bredgarden 1:7 Jarfalla
BRO Veddesta 1:9 Jarfalla
BRO Veddesta 2:17 Jarfalla
BRO Veddesta 2:19 Jarfalla
BRO Veddesta 2:21 Jarfalla
BRO Veddesta 2:22 Jarfalla
BRO Veddesta 2:26 Jarfalla
BRO Veddesta 2:49 Jarfalla
BRO Veddesta 2:50 Jarfalla
BRO Veddesta 2:58 Jarfalla
BRO Veddesta 2:60 Jarfalla
BRO Veddesta 2:66 Jarfalla
BRO Veddesta 2:68 Jarfalla
BRO Veddesta 2:77 Jarfalla
BRO Sickladn 393:4 Nacka
BRO Skarpnds 5:10 Nacka
BRO Rosersberg 11:130 Sigtuna
BRO Rosersberg 11:34 Sigtuna
BRO Rosersberg 11:94 Sigtuna
BRO Rosersberg 2:21-22 Sigtuna
BRO Ekplantan 4 Sollentuna
BRO Ekstubben 21 & 23 Sollentuna
BRO Ekstubben 25 Sollentuna
BRO Elektronen 1 Sollentuna
BRO Elektronen 4 Sollentuna
BRO Elementet 3 Sollentuna
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Fastighets- Kommun

beteckning

BRO Elementet 4 Sollentuna
BRO Revisorn 4 Sollentuna
BRO Ringparmen 3 Sollentuna
BRO Tidskriften 2 Sollentuna
BRO Bangarden 4 Solna

BRO Grasloken 1 Solna

BRO Yrket 4 Solna

BRO Archimedes 1 Stockholm
BRO Betongblandaren 10 Stockholm
BRO Betongblandaren 12 Stockholm
BRO Betongblandaren 13 Stockholm
BRO Betongblandaren 3 Stockholm
BRO Charkuteristen 5 Stockholm
BRO Charkuteristen 6 Stockholm
BRO Charkuteristen 8 Stockholm
BRO Dagskiftet 4 Stockholm
BRO Domnarvet 18 Stockholm
BRO Domnarvet 27 Stockholm
BRO Domnarvet 28 Stockholm
BRO Domnarvet 36 Stockholm
BRO Domnarvet 39 Stockholm
BRO Domnarvet 4 Stockholm
BRO Drevern 1 & 3 & Dvargspetsen 1 Stockholm
BRO Elektra 3 Stockholm
BRO Fredsfors 14 Stockholm
BRO Furudal 4 Stockholm
BRO Getholmen 1 Stockholm
BRO Getholmen 2 Stockholm
BRO Godstaget 1 Stockholm
BRO Hornsberg 10 Stockholm
BRO Hastholmen 2 Stockholm
BRO Lagerhallen 2 Stockholm
BRO Linde Torp 8 Stockholm
BRO Lisenen 2 Stockholm
BRO Mandelblomman 15 Stockholm
BRO Mandelblomman 16 Stockholm
BRO Marievik 27 & 30 Stockholm
BRO Ostmastaren 2 Stockholm
BRO Rosteriet 5 Stockholm
BRO Sandhagen 6 Stockholm
BRO Stensatra 7 Stockholm
BRO Tjurhornet 15 Stockholm
BRO Torngluggen 1 Stockholm
BRO Tornluckan 1 Stockholm
BRO Vagnhallen 19 Stockholm
BRO Vallonsmidet 11 Stockholm
BRO Vallonsmidet 8 Stockholm
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BRO Rasten 4 Sundbyberg
BRO Skalby 2:9 Upplands Vasby
COR Algen 2 Jonkoping
COR Atollen 3 Jonkoping
COR Atollen 5 Jonkoping
COR Droskan 12 Jonkoping
COR Elektronen 1 Jonkoping
COR Flahult 21:3 Jonkoping
COR Flahult 21:5 Jonkoping
COR Hotellet 8 Jonkoping
COR Vagnmakaren 7 Jonkoping
COR Vakten 11 Jonkoping
COR Valutan 11 Jonkoping
COR Vargon 4 Jonkoping
COR Varuhuset 1 Jonkoping
COR Vattenpasset 2 Jonkoping
COR Vilan 7 Jonkoping
COR Vilan 7 fd 4 Jonkoping
COR Vingen 4 Jonkoping
COR Visionen 3 Jonkoping
COR Visionen 3 b Jonkoping
COR Visionen 3 fd 1 Jonkoping
COR Visionen 5 Jonkoping
COR Visionen 6 Jonkoping
COR Vagskalen 3 Jénkdping
COR Vagporten 5 Jonkoping
COR Attehdgen 18 Jénkoping
COR Ogongloben 5 Jénkoping
COR Ogongloben 6 Jénkoping
COR Orontofsen 5 Jénkoping
COR Osterbotten 4 Jénkoping
COR Overlappen 13 Jénkoping
COR Overstycket 25 Jénkoping
COR Banken 8 Linkoping
COR Bokladan 7 Linkdping
COR Borgmastaren 11 Linkoping
COR Borgmastaren 2 Linkoping
COR Decimalen 17 Linkoping
COR Druvan 22 Linkoping
COR Giggen 2 Linkoping
COR Garden 15 Linkdping
COR Idéflodet 1 Linkoping
COR Idékretsen 4 Linkoping
COR Idémannen 1 Linkoping
COR Idémannen 2, Collegium Linkoping
COR Idémannen 2, Datalinjen 1 Linkoping
COR Idémannen 2, Teknikringen Linkoping
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Fastighets- Kommun

beteckning
COR Idémannen 2, Vita Huset Linkoping
COR Jagmastaren 1 Linkoping
COR Magnetjarnet 6 Linkoping
COR Beryllen 1 Norrkoping
COR Diket 7 Norrkoping
COR Gamla Bron Norrkoping
COR Gamla Radstugan Norrkoping
COR Kndppingsborg 7-8 Norrkoping
COR Korpen 20 Norrkoping
COR Kvarnen 5 Norrkoping
COR Markattan 11 Norrkoping
COR Motorn 12 Norrkoping
COR Proppen 2 Norrkoping
COR Spetsen 10 Norrkoping
COR Spiran 12 Norrkoping
COR Sprutan 6 Norrkoping
COR Kallemo 1 Vaggeryd
COR Yggen 1 Vaggeryd
EKL Annedal 21:10 Goteborg
EKL Annedal 21:9 Goteborg
EKL Arendal 1:13 Goteborg
EKL Arendal 7:4 Goteborg
EKL Arendal 764:130 Goteborg
EKL Arendal 764:394 Goteborg
EKL Backa 107:4 Goteborg
EKL Backa 192:10 Goteborg
EKL Backa 192:4 Goteborg
EKL Backa 192:6 Goteborg
EKL Backa 193:1 Goteborg
EKL Backa 196:6 Goteborg
EKL Backa 197:2 Goteborg
EKL Backa 20:5 Goteborg
EKL Backa 22:11 Goteborg
EKL Backa 25:7 Goteborg
EKL Backa 26:3 Goteborg
EKL Backa 27:2 Goteborg
EKL Backa 27:43 Goteborg
EKL Backa 29:24 Goteborg
EKL Backa 94:1 Goteborg
EKL Backa 97:11 Goteborg
EKL Ellesbo 2:10 Goteborg
EKL Gamlestaden 22:14 Goteborg
EKL Gamlestaden 26:1 Goteborg
EKL Gullbergsvass 1:15 Goteborg
EKL Heden 16:5 Goteborg
EKL Inom Vallgraven 19:17 Goteborg
EKL Inom Vallgraven 33:9 Goteborg
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Fastighets- Kommun

beteckning
EKL Inom Vallgraven 34:8 Goteborg
EKL Inom Vallgraven 35:14 Goteborg
EKL Inom Vallgraven 35:16 Goteborg
EKL Inom Vallgraven 35:17 Goteborg
EKL Inom Vallgraven 4:1 Goteborg
EKL Inom Vallgraven 57:2 Goteborg
EKL Kalleback 3:4 Goteborg
EKL Krokslatt 102:2 Goteborg
EKL Krokslatt 102:9 Goteborg
EKL Karra 28:10 Goteborg
EKL Karra 28:18 Goteborg
EKL Karra 28:19 Goteborg
EKL Karra 37:4 Goteborg
EKL Karra 72:36 Goteborg
EKL Karra 73:3 Goteborg
EKL Karra 74:2 Goteborg
EKL Karra 74:3 Goteborg
EKL Karra 75:2 Goteborg
EKL Karra 75:3 Goteborg
EKL Karra 75:4 Goteborg
EKL Karra 77:3 Goteborg
EKL Karra 77:8 Goteborg
EKL Karra 78:12 Goteborg
EKL Karra 78:8 Goteborg
EKL Karra 80:6 Goteborg
EKL Karra 80:7 Goteborg
EKL Karra 94:1 Goteborg
EKL Kéarra 96:1 Goteborg
EKL Lindholmen 28:1 Goteborg
EKL Lindholmen 28:3 Goteborg
EKL Lindholmen 28:3 del av (A1) Goteborg
EKL Lindholmen 30:5 Goteborg
EKL Lorensberg 48:8 Goteborg
EKL Lundbyvassen 3:1 Goteborg
EKL Lundbyvassen 8:3 Goteborg
EKL Majorna 163:1 Goteborg
EKL Masthugget 26:1 Goteborg
EKL Masthugget 3:6 Goteborg
EKL Masthugget 9:17 Goteborg
EKL Nordstaden 2:16 Goteborg
EKL Olskroken 14:2 Goteborg
EKL Olskroken 35:14 Goteborg
EKL Olskroken 35:7 Goteborg
EKL Olskroken 35:9 Goteborg
EKL Pustervik 3:8 Goteborg
EKL Rambergsstaden 733:409 Goteborg
EKL Sannegarden 28:33 Goteborg
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Fastighets- Kommun

beteckning
EKL Sannegarden 52:1 Goteborg
EKL Skar 58:1 Goteborg
EKL Sorred 7:23 Goteborg
EKL Tingstadsvassen 11:11 Goteborg
EKL Tingstadsvassen 12:6 Goteborg
EKL Tingstadsvassen 12:9 Goteborg
EKL Tingstadsvassen 14:7 Goteborg
EKL Tingstadsvassen 19:3 Goteborg
EKL Tingstadsvassen 26:5 Goteborg
EKL Tingstadsvassen 31:6 Goteborg
EKL Solsten 1:108 Héarryda
EKL Solsten 1:109 Héarryda
EKL Solsten 1:118 Héarryda
EKL Solsten 1:155 Hérryda
EKL Skallared 3:49 Kungsbacka
HAR Bulten 6 Alingsas
HAR Filaren 1 Alingsas
HAR Gjutaren 26 (exkl B) Alingsas
HAR Gjutaren 26 B Alingsas
HAR Gjutaren 27 Alingsas
HAR Konfektasken 15 Alingsas
HAR Stallet 3 Alingsas
HAR Apollo 5 Boras
HAR Cedern 9, 12, 15 och 16 Boras
HAR Hinden 2 Boras
HAR Katrinedal 14 Boras
HAR Kilsund 3 Boras
HAR Kyllared 1:112 Boras
HAR Lagern 8 Boras
HAR Midas 14 Boras
HAR Narcissus 5 Boras
HAR Nestor 2 Boras
HAR Nestor 3 Boras
HAR Silverpoppeln 31 Boras
HAR Snoédroppen 8 Boras
HAR Trucken 5 Boras
HAR Trucken 6 Boras
HAR Hogsbo 13:3 Goteborg
HAR Hogsbo 17:7 Goteborg
HAR Hogsbo 18:1 Goteborg
HAR Hogsbo 20:11 Goteborg
HAR Hogsbo 20:22 Goteborg
HAR Hogsbo 24:12 Goteborg
HAR Hogsbo 26:8 Goteborg
HAR Hogsbo 27:7 Goteborg
HAR Hogsbo 28:3 Goteborg
HAR Hogsbo 36:1 Goteborg
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Fastighets- Kommun

beteckning
HAR Hogsbo 36:5 Goteborg
HAR Hogsbo 36:6 Goteborg
HAR Hogsbo 36:7 Goteborg
HAR Hogsbo 36:9 Goteborg
HAR Hogsbo 38:9 Goteborg
HAR Hogsbo 39:3 Goteborg
HAR Hogsbo 40:1 Goteborg
HAR Hogsbo 40:2 Goteborg
HAR Hogsbo 7:16 Goteborg
HAR Hogsbo 8:8 Goteborg
HAR Hogsbo 9:3 Goteborg
HAR Kobbegarden 152:1 Goteborg
HAR Kobbegarden 208:6 Goteborg
HAR Kobbegarden 209:1 Goteborg
HAR Kobbegarden 6:180 Goteborg
HAR Kobbegarden 6:360 Goteborg
HAR Kobbegarden 6:362 Goteborg
HAR Kobbegarden 6:7 Goteborg
HAR Kobbegarden 6:726 Goteborg
HAR Rud 51:21 Goteborg
HAR Tynnered 1:10 Goteborg
HAR Fanan 39 Halmstad
HAR Fanborgen 3 Halmstad
HAR Flaggan 1 Halmstad
HAR Fogden 4 Halmstad
HAR Fyllinge 20:409 Halmstad
HAR Karossen 3 Halmstad
HAR Kartongen 3 Halmstad
HAR Valsen 2 Halmstad
HAR Honekulla 1:571 Hérryda
HAR Bolsheden 1:4 Kungsbacka
HAR Hede 3:12 Kungsbacka
HAR Hede 3:125 Kungsbacka
HAR Hede 3:131 Kungsbacka
HAR Kungsbacka 4:46 Kungsbacka
HAR Kungsbacka 4:47 Kungsbacka
HAR Varla 2:380 Kungsbacka
HAR Varla 2:388 Kungsbacka
HAR Varla 2:415 Kungsbacka
HAR Varla 2:416 Kungsbacka
HAR Varla 3:22 Kungsbacka
HAR Varla 3:22 B Kungsbacka
HAR Varla 3:34 Kungsbacka
HAR Vagmastaren 5 Kungsbacka
HAR Berg 1:76 Lerum
HAR Hede 2:11 Lerum
HAR Anisen 1 MéIndal
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Fastighets- Kommun

beteckning
HAR Anisen 3 MéIndal
HAR Berguven 1 Méolndal
HAR Gasklockan 2 MéIndal
HAR Gaslyktan 11 MéolIndal
HAR Generatorn 1 Méindal
HAR Generatorn 2 Méindal
HAR Generatorn 5 MéIndal
HAR Heliumgasen 11 Molndal
HAR Heliumgasen 4 Molndal
HAR Hokegarden 1 MélIndal
HAR Kryddpepparn 3 Molndal
HAR Kusken 3 MéIndal
HAR Mejramen 1 Méolndal
HAR Pottegarden 2 MélIndal
HAR Pottegarden 4 MélIndal
HAR Riskullaverket 2 Méindal
HAR Sesamfroet 2 Méindal
HAR Skinntickan 1 MéIndal
HAR Syrgasen 8 Méolndal
HAR Tjarblomman 2 Molndal
HAR Tjarblomman 3 Molndal
HAR Tulpanen 1 Molndal
HAR Tusenskdénan 2 MéIndal
HAR Tusenskdénan 4 MéIndal
HAR Tornrosen 3 MéIndal
HAR Vallmon 2 MéIndal
HAR Vallmon 3 MéIndal
HAR Vallmon 6 MéIndal
HAR Vallmon 7 MéIndal
HAR Angsviolen 1 Méindal
HAR Kabacken 11:7 Partille
HAR Partille 4:2, 4:25 Partille
HAR Ugglum 126:4 Partille
HAR Ugglum 8:37 Partille
HAR Ugglum 8:92 Partille
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Property Advisers

npcnndn-nb-dm

VARDERING 'L“'! WAKERIELD.

ALLIANCE

RED Property Advisors har pi uppdrag av Castellum AB uppskattat
marknadsvirdet av flera danska fastigheter som igs av Castellum AB.
Virdebedémningen utfordes per 1 april 2016 for fem fastigheter, beligna i
Storképenhamnsomradet. De fem fastigheterna har totalt 9 hyresgéster och samtliga
fastigheter hélls pa basis som egendom med full iganderitr.

Fastigheterna Helgeshaj Allé 38 och Transformevej 14 besiktigades den 4 december
2015 och Hovedvejen 1, Park Allé 373 samt Vibeholms Allé 15 besiktigades den 2
maj 2016.

I de flesta fall baseras virderingarna pa kapitaliseringsmetoden, medan diskonterad
kassaflodesmetod har anviints i forekommande fall. Kapitaliseringsmetoden baseras
pé nettohyresintikter for en fullt uthyrd fastigher, vilka dirmed kapitaliseras med en
uppskattad avkastning som en investerare ir villig att acceptera for ate uppnd det
kontanta priset. Slutligen justeras det kontanta priset direfter avseende
handpenning, avdrag f6r vakansperioder och andra relevanta poster for att uppna
fastighetens marknadsvirde. Den diskonterade kassaflédesmodellen baseras pa
framtida kassaflsden fér nettchyresintikter for en budgetperiod om 7 «ill 10 4r, som
sedan diskonteras med en nominell avkastning. Kassaflodet under slutirer
(normaliseringsiret) kapitaliseras med en uppskattad avkastning som en investerare
skulle vara villig att acceptera, och som sedan diskonteras med en nominell
avkastning. Der diskonterade kassaflodet frin budgetperioden och slutiret liggs
samman och justeras sedan avseende handpenning och andra relevanta poster i syfte
art uppna fastighetens marknadsvirde.

Virderingen och tillhérande underliggande data har upprittats i enlighet med RICS
Appraisal and Valuation Standards.

Hizrmed intygar vi att i enlighet med de beddmningar som gjorts av RED Property
Advisors, dr marknadsvirder for ovannimnda fastigheter DKK 372.000.000
(trehundra och sjuttiotvd miljoner danska kronor) med en osikerhetsmarginal pa
+/- 5 %. Virdet avser 100 % av fastigheterna, som innehas som egendom med full
dganderitt.

Lior Kor
artner, Head of Valuation Associated Partner, Chief Analyst
Cand.merc.jur. Cand.merc.fir.
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NEWSEC

Képenhamn 18 maj 2016

Portfolj, Storkopenhamn

Vi har fatt i uppdrag av Erik Lundqvist pa Castellum AB att uppskatta marknadsvardet av deras
fastighetstillgangar enligt vad som anges nedan.

Tillgang Besiktningsdatum
Generatorvej 6-8 / Dynamovej 11, Herlev 24-11-2015
Roskildevej 22, Albertslund 16-11-2015
Abildager 26, Brgndby 27-04-2016
Roholmsvej 19-21, Albertslund 27-04-2016
Marielundsvej 10, Herlev 19-04-2016

Datum for varderingen ar den 1 april 2016. Portfoljen innefattar fem fastigheter, samtliga belagna i
traditionellt kommersiella omraden i Storképenhamn. Med héansyn till den rddande marknaden i
Képenhamn avseende fastigheter fér kontorsindamal/fastigheter for flera anvandningsomraden ar

samtliga fastigheter beldgna i vad investerare betraktar som sekundara omraden.

Varderingen baseras pa diskonterad kassaflodesmetod, utifran berdkningsperioder pa 5 till 10 ar
beroende pa individuella varderingsscenarier.

Framtida kassafloden inkluderade i var diskonterade kassaflodesmetod baseras pa:
e Aktuella hyresnivaer eller uppskattad marknadshyra for vakanta omraden
e Forvantad framtida utveckling pa varje respektive marknad
e Kvaliteten pa och situationen fér den enskilda tillgangen
e Nivan pa kostnader/utgifter enligt uppgifter fran fastighetsforvaltaren
e Marknadsindexering om 2 % per ar under tiden for berdkningsperioden
En fullstandig lista med kommentarer och antaganden anges i den separata rapporten.

Varderingen har upprattats i enlighet med tillampliga avsnitt for Valuation Practice Statements
("VPS”) som finns i RICS Valuation and Professional Standards, ("Red Book”).

Vardepaverkande parametrar baseras pa varderarens férvantningar om hur investerare och andra
aktorer pa marknaden agerar och resonerar. Arbetet som utférts i samband med dessa varderingar
baseras pa tillhandahallen budget och tillhandahallna fastighetsuppgifter, uppgifter som noterats
under besiktningen, egna efterforskningar och var kunskap om marknaden.
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Vi har konkluderat en gemensam asikt om att marknadsvardet for ovanstaende fastigheter, inklusive
handpenningssumma, vid varderingstidpunkten 1 april 2016 och med forbehall fér de antaganden
och kommentarer som gjorts i de ursprungliga rapporterna, ar i storleksordningen:

DKK 366 000 000

(Trehundra och Sextiosex miljoner danska kronor)

Ovanstdende varden framlaggs utan avdrag for transaktionskostnader.

Képenhamn 18 maj 2016

(ff',,-ﬂ //% y Ypiite ¢

Janne Lykke Nielsen Lars Gormsen

Senior Valuation Consultant, MRICS Senior Valuation Consultant, MRICS
RICS Registrerad varderare RICS Registrerad varderare

BSc (Hons) Estate Management HD (V)
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Fastighetsforteckning

Kvadratmeter per lokalslag

sg:gs- Bygg/ Bo- Tax.- Forv.
Fastighet Gatuadress Kommun ar Omb. ar Kontor Butiker Lager Industri stider  Ovrigt Totalt Markyta véirde bolag Anm
Storgoteborg
KONTOR/BUTIK
Annedal 21:10 Haraldsgatan 5 Goteborg 1999 1995 4382 0 0 0 0 0 4382 3131 66 800 EKL
Gullbergsvass 1:15 LillaBommen 4A-B  Géteborg 1999 2001 7954 0 24 0 0 0 7978 1834 167 000 EKL
Heden 16:5 Parkg 10/NyaAllén 5 Goteborg <1995 1961 70 0 0 0 616 1243 1929 993 27 867 EKL
Inom Vallgraven Kyrkogatan 38-40 Goéteborg <1995 1919 0 158 20 0 0 1185 1363 867 27200 EKL
19:17
Inom Vallgraven Vastra Hamng 21/ Goteborg <1995 1929/1995 1063 510 0 0 0 0 1573 829 28200 EKL
33:9 Vallg 9
Inom Vallgraven Kungsg 19-23/ Goéteborg <1995 1929/1994 2872 1356 55 0 0 88 4371 1242 104 000 EKL
34:8 Magasinsg 18
Inom Vallgraven Kungsg 15-17/ Goteborg <1995 1929/1991 2274 1403 0 0 469 0 4146 1315 89830 EKL
35:14 Magasinsg 17
Inom Vallgraven Kaserntorget 5/Vallg 2 Géteborg <1995 1991 2371 590 36 0 0 0 2997 713 46200 EKL
35:16
Inom Vallgraven Magasinsg 11-13/ Goteborg <1995 1991 54 248 0 0 1149 0 1451 666 27784 EKL
35:17 Vallg 4-6
Inom Vallgraven Drottningg7/ Goteborg 2000  1988/1990 5780 1056 254 0 0 0 7090 2422 93323 EKL
57:2 V Hamng 5
Lorensberg 48:8 Vasagatan 46 Goteborg <1995 1900/1992 1475 202 0 0 0 0 1677 722 18626 EKL
Masthugget 3:6 Linnégatan 5 Goteborg <1995 1893/1980 492 628 0 0 1079 790 2989 745 42073 EKL
Masthugget 9:17 Jarntorget 3-4 Goteborg 1996 1900 2220 1163 10 0 0 0 3393 1221 46 800 EKL
Masthugget 26:1 Barlastgatan 2 Goteborg <1995 1923 3908 1205 0 0 279 0 7909 3597 114 800 EKL
Nordstaden 2:16 Ostra Hamngatan 16 Géteborg 2004  1974/2010 13819 2759 115 0 0 2 16 695 3255 472392 EKL
Pustervik 3:8 Brogatan 4 Goteborg <1995 1988 3910 0 0 0 0 0 3910 1087 36800 EKL
Gamlestaden 26:1  Marieholmsgatan 10 Géteborg <1995 1914/1987 6531 270 2155 6322 0 3 15281 24 356 53700 EKL T
Olskroken 14:2 Anasv 44-46/ Goteborg <1995 1895/1986 7507 315 373 3636 136 0 11967 10263 71114 EKL
Svang 2-4/ Ejderg 3
Skar 58:1 St Sigfridsgatan 89~ Géteborg <1995 1991 11 855 0 0 0 0 0 11855 12175 119000 EKL B
Backa 27:43 Backa Bergdgata 5-7 Goteborg 1998 1984 3531 0 984 309 0 0 4824 3919 27 200 EKL
Backa 196:6 Ardds Industrivag 34  Goéteborg 1996 1990 1332 0 408 0 0 0 1740 5274 7952 EKL
Ellesbo 1:5 & 2:10  Ellesbovagen 150 Goteborg 2012 1990/2009 0 0 2270 0 0 0 2270 30163 8218 EKL B
Kéarra 28:19 Transportgatan 33 Goteborg 1996 2008 0 0 4600 0 0 0 4600 20811 34241 EKL
Karra 77:3 Tagenevéagen 70 Goéteborg 1998 1990 1269 0 0 0 0 0 1269 4600 5687 EKL T
Lindholmen 28:1 Theres Svenssons Goteborg 2015 2006 3898 0 0 0 0 0 3898 - 67 400 EKL
Gata 11
Lindholmen 28:3 Theres Svenssons Goteborg 2006 2006 4873 204 72 0 0 0 5149 6532 114 000 EKL
Gata 9
Lindholmen 28:4 Theres Svenssons Goteborg 2011 2013 9447 0 0 0 0 0 9447 9500 195000 EKL
Gata 7
Lundbyvassen 3:1  Lindholmsallén 9 Goteborg 2011 1949/2006 10790 0 0 0 0 13 10803 6016 128200 EKL
Lundbyvassen 8:3  Lindholmsallén 2 Goteborg 2013 - 8990 0 0 0 0 0 8990 4197 137 800 EKL
Rambergsstaden Herkulesgatan 68 Goteborg <1995 1988 1555 1429 1270 0 0 0 4254 8 149 21957 EKL
733:409
Sannegarden 28:33 Vingalandsgatan 2 Goteborg 2006  1880/1987 5237 0 1312 0 0 34 6583 3072 60400 EKL
Sannegéarden 52:1  Ostra Eriksbergsg Goteborg 2011 1956/1993 3844 484 813 2005 0 420 7 566 12783 59600 EKL
14-52
Tingstadsvassen Ringog 12/ Goteborg <1995 1992 3401 2170 364 0 0 2 5937 4267 33000 EKL B
11:11 Kolgruveg 3-5
Tingstadsvassen Lergodsgatan 1-3 Goteborg 2002 1989 792 0 2518 0 0 0 3310 4 566 20571 EKL T/B
26:5
Hogsbo 8:8 Beatrice Lesslies Goteborg 2000  1961/2001 1100 0 1000 0 0 0 2100 3500 9764 HAR B
Gata 14
Hoégsbo 13:3 E ARosengrens Goteborg <1995 1982 1244 0 0 0 0 0 1244 3787 7257 HAR T/B
Gata 15
Hogsbo 17:7 E ARosengrens Goteborg 2012 1969 3489 0 559 0 0 0 4048 2996 23000 HAR
Gata 31
Hogsbo 20:11 F O Petterssons Goteborg 2013 1969 2400 0 300 0 0 0 2700 8605 13880 HAR B
Gata 9
Hogsbo 20:22 F O Petterssons Goteborg 2002 1982 14 145 178 760 0 0 0 15083 15522 78600 HAR
Gata 24-32
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Kvadratmeter per lokalslag

5;:\-/5- Bygg/ Bo- Tax.- Forv.
Fastigh Gatuadress Kommun ar Omb. ar Kontor Butiker Lager Industri stader  Ovrigt Totalt Markyta véirde bolag Anm
Hogsbo 24:12 August Barks Goéteborg 1999  1968/1990 3117 0 2756 0 0 0 5873 12817 45467 HAR B
Gata 23
Hogsbo 27:7 August Barks Goteborg 2002 1988 7933 0 0 0 0 0 7933 9723 64600 HAR
Gata 6 A-B
Hogsbo 36:6 Hulda Mellgrens Géteborg 2012 1991 3851 0 510 0 0 0 4361 5336 37000 HAR
Gata 1
Kobbegarden 6:362 Stora Avigen Goteborg <1995 1990 5513 878 1150 0 0 0 7541 5490 59200 HAR
19A-B, 21
Kobbegarden 6:726 Datavéagen 14 B Goéteborg <1995 1981 2573 0 0 0 0 0 2573 4267 11992 HAR
Anisen 1 Johannefredsgatan 1 MéIndal 2000 1990 1676 0 237 0 0 0 1913 5843 11910 HAR B
Anisen 3 Johannefredsgatan 3 MélIndal 1998 2003 1800 1500 0 2600 0 0 5900 10 108 47 455 HAR
Berguven 1 Mébelgatan 4 Méindal 2004 1964 6500 0 0 0 0 500 7000 24283 27000 HAR B
Generatorn 5 Aminogatan 16 Méindal <1995 1986 640 0 0 483 0 0 1123 5169 8443 HAR
Mejramen 1 Lunnagardsgatan4 ~ MéIndal 1999 1999 8300 0 4700 0 0 0 13000 38818 89542 HAR B
Pottegarden 4 Kraketorpsgatan 20  MéIndal <1995 1992 3182 0 1836 0 0 0 5018 6 060 27850 HAR
Riskullaverket 2 Aminogatan 25 MélIndal <1995 1991 1692 0 1261 0 0 0 2953 3411 16898 HAR
Sesamfroet 2 Aminogatan 27 MélIndal 2005 1992 5150 0 700 0 0 0 5850 11 000 53600 HAR B
Tornrosen 3 Flojelbergsgatan 10  Méindal 1999 1964 2497 0 1085 0 0 0 3582 4468 10357 HAR B
Apollo 5 Osterlanggatan 5 Boras <1995 1930/1979 6803 552 193 0 0 0 7548 2343 41600 HAR
Cedern 9,12,15,16 Ramnasg 1/ Boras 2005  1935/1980 4289 300 2129 260 0 361 7339 4159 12765 HAR B
Goteborgsv 6
Katrinedal 14 Katrinedalsgatan 22  Boras <1995 1990 2360 0 1892 0 0 0 4252 7675 16 378 HAR
Midas 14 Vasterlanggatan 17 Boras <1995 1974 15408 5424 0 366 0 0 21198 8185 160400 HAR B
Narcissus 5 L. Brogatan 15/ Boras <1995 1930 908 1484 0 0 1284 0 3676 853 31114 HAR
St. Brogatan 16
Nestor 2 Lilla Brogatan 19-21  Boras <1995 1962/1991 1225 3012 135 0 0 0 4372 1381 40000 HAR
Nestor 3 Stora Brogatan 24 Boras 1999 1930 1346 732 0 0 439 0 2517 590 20864 HAR
Solsten 1:108 A Designvagen 2 Harryda <1995 2003 11756 0 0 0 0 0 11756 19 206 66400 EKL
Solsten 1:118 Designvagen 1 Harryda 2014 2007 4860 0 0 0 0 0 4860 7063 46 800 EKL
Fanan 26 Kristian IV:s vag 1 Halmstad 2014 1999 3699 0 180 0 0 1920 5799 6387 - HAR
Fanan 30 Kristian IV:s vag 3 Halmstad 2014 1988 15387 38 0 0 0 2005 17 430 12518 - HAR
Fanan 43 Linjegatan 6 Halmstad 2014 1986 2561 0 0 0 0 0 2561 6 544 - HAR
Fanan 47 Linjegatan 3 Halmstad 2014 1986 2610 0 184 0 0 332 3126 6720 - HAR
Fanan 49 Linjegatan 8-10 Halmstad 2014 1999 3955 0 0 0 0 3223 7178 10298 - HAR
Fanan 51 Linjegatan 5-7 Halmstad 2014 2004 2621 0 0 0 0 2900 5521 5886 - HAR
Flaggan 1 Laholmsvéagen 84 Halmstad 2007  1959/2004 0 2895 0 0 0 0 2895 5941 8995 HAR
Karossen 3 Kristinehedsvagen Halmstad 2007  1965/2004 916 4458 568 535 0 0 6477 14 500 20792 HAR B
57
Kartongen 3 Spikgatan 7 Halmstad 2007  1990/1995 3434 0 2842 0 0 40 6316 20900 25751 HAR B
Valsen 2 Svingelvagen 2 Halmstad 2007  1979/2003 2294 0 0 0 0 0 2294 7314 10726 HAR B
Filaren 1 Sveagatan 10 Alingsas <1995 1958/1968 3116 2282 158 0 0 0 5556 4636 31577 HAR
Gjutaren 26 B Metallgatan 2-4 Alingsas <1995 2000 3585 0 0 0 0 0 3585 4000 21432 HAR B
Partille 4:2, 4:25 G:a Kronvagen 22 Partille <1995 1940/1981 0 2240 0 0 0 0 2240 8250 12930 HAR
Ugglum 8:37 Goteborgsvagen Partille <1995 1998/1982 2082 1312 0 0 278 0 3672 5731 29234 HAR
78-80
Ugglum 8:92 Goteborgsvagen Partille <1995 1992 4944 720 193 0 0 0 5857 5408 44000 HAR
74-76
Ugglum 126:4 Gibsons vag 3 Partille <1995 1990 468 0 0 0 0 0 468 767 4210 HAR
Bolsheden 1:4 Kungsporten 1-7 Kungsbacka 2015 1991 8480 5900 0 3424 0 0 17 804 36 993 82582 HAR
Hede 3:125 Sattarevagen 3 Kungsbacka <1995 1990 1759 0 601 0 0 0 2360 3690 10825 HAR
Kungsbacka 4:46  Lilla Kungsbacka <1995 1979 401 0 0 0 0 0 401 1356 1791 HAR B
Verkstadsgatan 8
Varla 2:380 Energigatan 11 Kungsbacka <1995 1990 1689 0 685 0 0 0 2374 4590 13509 HAR
Varla 2:416 Kungsparksvagen2  Kungsbacka 2001 2002 1100 0 680 0 0 0 1780 5500 10967 HAR B
Varla 3:22 B Hallabécksvdgen2  Kungsbacka 2006 1979 1100 4700 1100 0 0 0 6900 15000 69200 HAR B
Vagmastaren 5 Syréngatan 1 Kungsbacka 2009 2010 3000 0 0 0 0 0 3000 6 500 32600 HAR B
Summa kontor/butik 332454 54755 46047 19940 8246 15061 476503 627369 4085992
LAGER/INDUSTRI
Arendal 1:13 Styckegodsgatan4  Géteborg 2005 2006 0 0 27787 0 0 0 27787 42376 152800 EKL
Arendal 7:4 Karrlyckegatan 11 Goteborg 1998 1991 713 0 2955 0 0 4 3672 12671 17 000 EKL
Arendal 764:130 Oljevagen 103-109  Géteborg 2005 1971 891 0 9492 15416 0 0 25799 41244 91194 EKL
Backa 22:11 Exportgatan 67 Goteborg <1995 1990 195 0 2550 0 0 0 2745 5031 10338 EKL
Backa 25:7 Exportgatan 28 Goéteborg 1999 1972 0 0 0 11200 0 0 11200 23169 39732 EKL
Backa 26:3 Exportgatan 40 Goéteborg 1996  1947/1988 2512 763 2658 0 0 6 5939 6000 25545 EKL
Backa 27:2 Importgatan 17 Goteborg <1995 1968 0 0 2765 0 0 0 2765 12927 13542 EKL B
Backa 29:24 Importgatan 12 Goteborg <1995 1977 0 0 2224 0 0 0 2224 4 366 8108 EKL
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Backa 94:1 Exportgatan 15 Goéteborg 1998 1989 0 0 7 560 0 0 0 7 560 20947 31190 EKL B

Backa 97:11 Exportgatan 39-41 Goéteborg 2002 1978 1508 0 2486 0 0 0 3994 19285 25632 EKL

Backa 107:4 Transportgatan 17 Goteborg 2010  1983/2006 1645 0 20895 0 0 0 22540 73621 29200 EKL T

Backa 192:4 Ardds Industrivag 60  Goteborg <1995 1989 343 240 1461 0 0 0 2044 3428 7755 EKL T

Backa 192:6 Ardds Industrivdg 62  Goéteborg 1998 1988 0 0 1371 0 0 0 1371 4386 5073 EKL

Backa 192:10 Arods Industrivag 66  Goteborg <1995 1990 1227 0 1593 0 0 0 2820 6042 12043 EKL

Backa 193:1 Arods Industrivag 2A  Géteborg 2000  1988/1996 0 0 0 4100 0 0 4100 11217 16574 EKL

Backa 197:2 Arods Industrivag Goteborg <1995 1990 0 0 1228 0 0 0 1228 2727 4848 EKL
17-19

Karra 28:10 Transportgatan 37 Goteborg 1996 2010 0 2217 0 0 0 0 2217 14 609 16992 EKL

Karra 28:18 Transportgatan 37 Goéteborg 1996 2012 0 0 5442 0 0 0 5442 19042 40608 EKL

Karra 37:4 Tagenevagen 21 Goteborg <1995 1972 0 1195 11740 0 0 0 12935 26 476 41769 EKL

Kérra 72:36 Tagenevégen 34 Géteborg 2008 2011 0 0 6400 0 0 0 6400 14 609 39127 EKL

Karra 73:3 Tagenevagen 15 B Goteborg 2013 1999 0 0 1450 0 0 0 1450 7817 10436 EKL B

Karra 74:2 Tagenevagen 29 Goteborg 1996 2010 0 0 19558 0 0 0 19 558 35995 97600 EKL

Karra 74:3 Tagenevagen 33 Goteborg 1998 1985 0 0 0 9500 0 0 9500 17 475 39683 EKL

Karra 28:10 Transportgatan Goteborg 2015 1982 614 185 7144 0 0 0 7943 13275 28800 EKL B

(fd Karra 75:2) 37-39

Karra 75:3 Transportgatan 35 Goteborg 2008 1980 0 0 4170 4357 0 0 8527 14 375 36536 EKL

Karra 28:10 Transportgatan Goteborg 2015 1984 0 1654 6 346 0 8000 13305 30200 EKL B

(fd Karra 75:4) 41-43

Karra 77:8 Tagenevagen 72 Goteborg <1995 1991 227 0 1859 0 0 0 2086 8913 11686 EKL

Karra 78:12 Trankarrsgatan 9-11  Géteborg 2013 1982/2012 0 0 4090 0 0 0 4090 10121 16670 EKL B

Karra 80:6 Trankarrsg 16/ Goteborg 2013 1990/2010 0 0 1498 0 0 0 1498 3908 10114 EKL
Tagenev 45

Karra 80:7 Trankarrsgatan 14 Goteborg <1995 1990 0 0 3538 0 0 0 3538 7185 16669 EKL T

Karra 94:1 Orrekulla Goteborg 1999 1990 0 0 0 1960 0 0 1960 3520 8188 EKL
Industrigata 25

Karra 96:1 Orrekulla Goteborg 2001 1991 210 0 3780 0 0 0 3990 10 407 18254 EKL B
Industrigata 13-15

Tingstadsvassen Manufakturgatan 19  Goéteborg <1995 1990 328 0 2657 0 0 0 2985 2960 13776 EKL T

12:6

Tingstadsvassen Manufakturgatan Goteborg <1995 1957 0 0 5826 0 0 0 5826 8682 13707 EKL T

12:9 21-23

Tingstadsvassen Stalverksgatan 11 Goteborg 1997 1993 0 0 232 4098 0 0 4330 6847 18912 EKL B

14:7

Tingstadsvassen Kolgruvegatan 1 Goteborg <1995 1950/1988 626 168 9639 0 0 0 10433 16 444 24954 EKL T

19:3

Hogsbo 7:16 Gustaf Melins Gata 7 Goteborg <1995 1987 1301 0 0 404 0 0 1705 4043 10216 HAR

Hogsbo 9:3 AOdhners Gata17  Géteborg 2008  1978/2002 635 0 2267 0 0 0 2902 6007 16962 HAR

Hogsbo 18:1 E ARosengrens Goteborg <1995 1966/1973 1092 0 7628 0 0 0 8720 17 149 31560 HAR B
Gata 30-38

Hogsbo 26:8 August Barks Goteborg 1998  1969/1979 2123 0 0 2253 0 0 4376 6 068 17132 HAR B
Gata 25

Hogsbo 28:3 August Barks Gata 7 Goteborg <1995 1968/1981 785 0 0 2857 0 0 3642 3942 14025 HAR

Hogsbo 36:1 Norra Goteborg 2000  1971/1995 710 0 3840 0 0 0 4550 9057 23121 HAR
Langebergsgatan 8

Hégsbo 36:5 Hulda Mellgrens Géteborg 1998 1991 553 0 0 2931 0 0 3484 5438 16366 HAR B
Gata 3

Hogsbo 36:7 Hulda Mellgrens Goteborg 2012 1990 1710 0 7421 0 0 0 9131 18010 51400 HAR B
Gata 5

Hogsbo 36:9 Hulda Mellgrens Goteborg <1995 2007 400 0 1475 0 0 0 1875 4253 13349 HAR
Gata 9

Hogsbo 38:9 Sisj6 Kullegata 4 Goteborg <1995 1984 0 0 0 1083 0 0 1083 8609 11760 HAR B

Hogsbo 40:1 Gustaf Werners Goteborg 1999  1981/1999 1495 0 5505 0 0 0 7000 16 070 33745 HAR B
Gata 2

Hogsbo 40:2 Gustaf Werners Goteborg 2006 1978 400 0 2815 0 0 0 3215 10799 19237 HAR B
Gata 4

Kobbegarden 208:6 Askims Goteborg 1999  1973/1979 480 0 0 1264 0 0 1744 3462 7458 HAR
Verkstadsvag 16

Kobbegarden 209:1 Askims Goteborg 1999  1973/1996 0 0 0 2538 0 0 2538 6336 12508 HAR B
Verkstadsvag 15

Kobbegarden 6:180 Datavagen 20 Goteborg <1995 1980 1704 0 1078 0 0 0 2782 5100 18100 HAR

Kobbegarden 6:360 Datavagen 31 Goteborg 2001 1979 1640 0 5349 0 0 0 6989 14 508 43600 HAR

Kobbegarden 6:7  Ekonomivéagen 11 Goteborg 1999  1978/1986 0 0 0 6290 0 0 6290 15973 32200 HAR B

Rud 51:21 Klangfargsgatan2 C  Géteborg 2006  1979/1989 510 0 2590 0 0 0 3100 6926 0 HAR T

Tynnered 1:10 Kontrabasgatan 12 Goteborg <1995 1969 429 140 0 2152 0 0 2721 7475 11103 HAR T/B

Kalleback 3:4 Mejerigatan 1 Géteborg 2000 1962 9014 485 21254 0 0 0 30753 37723 104 000 EKL

Olskroken 35:7 Blomstergatan 2 Goteborg 2009 1977 417 0 3427 0 0 0 3844 3760 12071 EKL T
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Olskroken 35:9 Gronsaksgatan 5 Goéteborg 2009 1966 874 0 6781 0 0 0 7 655 9127 21595 EKL T
Olskroken 35:14 Groénsaksgatan 3 Goéteborg 2009 1967 1169 4542 0 0 0 0 5711 6216 18129 EKL T
Gasklockan 2 Argongatan 32 Méindal 2015 1991 876 500 0 3500 0 0 4876 19437 25363 HAR B
Gaslyktan 11 Argongatan 26-30 Méindal 2003 1987 4000 0 11 000 0 0 0 15000 38100 96000 HAR B
Generatorn 1 Aminogatan 24 MélIndal 2003  1995/2003 1445 0 3110 0 0 0 4555 30000 46512 HAR B
Generatorn 2 Aminogatan 20-22 Méindal <1995 1991 164 0 2938 0 0 0 3102 8933 18312 HAR
Heliumgasen 11 Kryptongatan 5 B Méindal 1999 1975 4 560 0 0 5093 0 0 9653 16 300 50424 HAR B
Hokegarden 1 Karragatan 2 Méindal 2014 1971 675 0 1900 0 0 0 2575 8839 15272 HAR B
Kryddpepparn 3 Ostergardsgatan 8 MéIndal <1995 1992 0 0 0 4140 0 0 4140 15 347 0 HAR B
Kusken 3 Idrottsvagen 10 MélIndal 2011 2005 2773 0 0 4852 0 0 7625 17 665 44303 HAR
Pottegarden 2 Kraketorpsgatan 18~ MdlIndal <1995 1964 0 0 1800 0 0 0 1800 7014 10178 HAR B
Skinntickan 1 Alegardgatan 5 Mélndal <1995 1989 1221 0 0 4720 0 0 5941 10 267 11565 HAR
Syrgasen 8 Kryptongatan 14 Mélndal <1995 1979 0 0 0 3055 0 0 3055 11197 19145 HAR B
Tjarblomman 2 Flojelbergsgatan 3A  Mdindal 1999 1960 2495 0 4540 0 0 0 7035 9193 18563 HAR B
Tjarblomman 3 Sallarangsgatan 3 Médlndal 1999 1970 1225 0 7533 0 0 0 8758 9394 23303 HAR
Tulpanen 1 Bergfotsgatan 5 MélIndal 1999 1961 1812 0 2954 0 0 0 4766 5577 15425 HAR B
Tusenskonan 2 Flojelbergsgatan 6 MélIndal 1999 1960 3567 0 933 0 0 0 4500 5346 14636 HAR B
Tusenskonan 4 Bergfotsgatan 3 Méolndal 1999 1961 2038 0 2424 0 0 0 4462 5397 13588 HAR B
Vallmon 2 Flojelbergsgatan 13 Mdindal <1995 1965 662 0 2518 0 0 0 3180 3642 8957 HAR
Vallmon 3 Flojelbergsgatan 11 Mdindal <1995 1965 676 0 2570 0 0 0 3246 3830 9194 HAR
Vallmon 6 Fléjelbergsgatan 7 B MélIndal <1995 1965 1629 0 6685 0 0 0 8314 9956 23354 HAR
Vallmon 7 Flojelbergsgatan 7A  Méindal 1999 1930 960 0 3844 0 0 0 4804 6894 14200 HAR B
Angsviolen 1 Flojelbergsgatan 18 MoIndal <1995 1960/1965 1765 180 0 3655 0 0 5600 10292 20450 HAR B
Hede 3:12 Faktorvagen 1 Kungsbacka 2003 1992 1971 0 6929 0 0 0 8900 323809 44793 HAR B
Hede 3:131 Tryckarevagen 8 Kungsbacka <1995 1991 170 1347 0 0 0 1517 7558 6602 HAR B
Kungsbacka 4:47 L. Verkstadsg 2-6/ Kungsbacka <1995 1978/1990 1516 0 2475 0 0 0 3991 9317 12949 HAR
Verkstadsg 7
Varla 2:388 Energigatan 21 Kungsbacka <1995 1995/2013 500 0 3970 0 0 0 4470 10003 19732 HAR
Varla 2:415 Borgas Gardsvag 15 Kungsbacka 2004 2002 755 0 3676 0 0 0 4431 8852 20540 HAR
Varla 3:22 Hallabacksvagen 1 Kungsbacka 2006 1979 3500 0 20300 0 0 0 23800 78 644 82256 HAR B
Hinden 2 Sagagatan 17 Boras <1995 1956 692 0 0 5748 0 0 6440 9833 10364 HAR T/B
Kilsund 3 Evedalsgatan 5 Boras <1995 1935 709 260 1400 9847 0 0 12216 16 660 24090 HAR B
Lagern 8 Hallingsgatan 15 Boras <1995 1948/1961 239 0 0 8753 0 0 8992 5700 12103 HAR B
Silverpoppeln 31 Alandsgatan 6 Boras 2006  1961/1970 835 0 0 2165 0 0 3000 6143 4826 HAR
Snodroppen 8 Elinsdalsg 9,13-15/  Boras 2005 1980/1980 1543 0 0 5881 0 0 7424 14 546 18696 HAR B
Sdédra Korsg 11
Trucken 5 Viaredsvagen 14 Boras 2001 2001/2012 1050 0 13550 0 0 0 14 600 37700 70400 HAR B
Bulten 6 Bultgatan 1 Alingsas 2007  1985/1990 760 0 2600 0 0 0 3360 19559 11542 HAR B
Gjutaren 26 Metallgatan 2-4 Alingsas <1995 1933/1989 1383 0 9082 0 0 0 10 465 21080 21891 HAR B
Konfektasken 15 Kolavagen 2/ Alingsas <1995 1929/1969 3769 0 6927 0 0 0 10696 15544 24483 HAR B
Sidenvagen 7
Stallet 3 Tomasgardsvagen 19 Alingsas 2008 1990 1295 0 3140 0 0 0 4435 4700 11542 HAR B
Hede 2:11 Hedeforsvagen 6 Lerum 2006  1960/1974 500 0 2200 0 0 0 2700 9973 8705 HAR
Berg 1:76 Akerivagen 7 Lerum 2006 2007 1500 0 8400 0 0 0 9900 30 000 50088 HAR B
Fanan 39 Pilefeltsgatan 71 Halmstad 2014 1990 0 1870 0 0 0 0 1870 3279 36366 HAR
Fogden 4 Laholmsvégen 84 Halmstad 2007  1960/1990 278 1946 8609 118 0 1028 11979 25800 25118 HAR B
Fyllinge 20:409 Sadelvagen 5 Halmstad 2011 1992 166 0 0 4223 0 0 4389 22276 17741 HAR B
Honekulla 1:571 Avégen 1 Harryda 2006  1986/2002 1762 0 0 2345 0 187 4294 6596 14919 HAR
Solsten 1:108 B Designvagen 5 Harryda 2014 1999 0 0 6534 0 0 0 6534 36 806 34981 EKL
Kabéacken 11:7 Gamla Partille <1995 1961/1964 0 0 2227 0 0 0 2227 5477 5611 HAR
Alingsasvagen 29
Summa lager/industri 95916 16345 411939 140498 0 1225 665923 1462928 2653974
PROJEKT
Arendal 764:394 Sydatlanten 15-17 Goteborg 2005 1990 8969 389 0 0 0 0 9358 9646 46200 EKL T
Backa 20:5 Exportgatan 2-8 Géteborg 2007  1989/1999 1175 0 856 13869 0 0 15900 37965 72401 EKL B
Gamlestaden 22:14 Gamlestadsvagen 16 Goteborg 2004 1957 18 046 700 610 432 0 8 19796 20313 85498 EKL B
Inom Vallgraven 4:1 Ostra Larmgatan 18 Géteborg <1995 1856/1988 0 2597 0 0 0 0 2597 671 18600 EKL
Krokslatt 102:2 Eklandagatan 80 Goéteborg 2008 1980 811 0 0 0 0 0 811 1319 0 EKL
Karra 78:8 Trankarrsgatan 3B Goéteborg 2013 1962/1982 0 0 2809 0 0 0 2809 5060 10751 EKL
Kalsered 1:5 Goteborg - 0 0 0 0 0 0 0 EKL A
Lindholmen 30:5 Lindholmspiren 7 Goteborg 2014 - 0 0 0 0 0 0 0 3375 1518 EKL
Majorna 163:1 Banehagsliden 2 Goteborg 2006 1949 5729 0 0 0 0 0 5729 9263 18164 EKL B
Soérred 7:23 Goéteborg 2014 - 0 0 0 0 0 0 0 12500 0 EKL B
Summa projekt 34730 3686 4275 14301 0 8 57000 100112 253132
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OBEBYGGD MARK
Annedal 21:9 Haraldsgatan 3 Goteborg 1999 - 0 0 0 0 0 0 0 2088 - EKL
Krokslatt 102:9 Eklandagatan 80 Goteborg 2008 - 0 0 0 0 0 0 0 821 574 EKL B
Tingstadsvassen Stalverksgatan 11 Goteborg 1997 - 0 0 0 0 0 0 0 2687 - EKL B
31:6
Hogsbo 39:3 Ingela Gathenheilms  Géteborg <1995 - 0 0 0 0 0 0 0 1720 1548 HAR B
Gata 8
Kobbegarden 152:1 Industrivagen 4-6 Goteborg <1995 - 0 0 0 0 0 0 0 25158 22600 HAR B
Heliumgasen 4 Neongatan 4B Maindal <1995 - 0 0 0 0 0 0 0 4794 4314 HAR B
Skallared 3:49 Lysekulevagen Kungsbacka <1995 - 0 0 0 0 0 0 0 29297 1640 EKL B
Varla 3:34 Hallabacksvagen 1 Kungsbacka 2006 - 0 0 0 0 0 0 0 14 356 4306 HAR B
Kyllared 1:112 Tvinnaregatan 27 Boras <1995 — 0 0 0 0 0 0 0 5118 1279 HAR B
Trucken 6 Viaredsvagen 14 Boras 2014 - 0 0 0 0 0 0 0 38 500 5684 HAR B
Gjutaren 27 Metallgatan 2-4 Alingsas <1995 - 0 0 0 0 0 0 0 600 276 HAR B
Fanborgen 3 Spetsvinkelgatan 8  Halmstad 2014 - 0 0 0 0 0 0 0 1990 5600 HAR B
Fanborgen 4 Spetsvinkelgatan 8  Halmstad 2014 - 0 0 0 0 0 0 0 5067 - HAR
Solsten 1:155 Designvagen 1 Harryda 2014 - 0 0 0 0 0 0 0 2948 1031 EKL
Summa obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 135144 48 852
Summa Storgéteborg 463100 74786 462261 174739 8246 16294 1199426 2325553 7041950
Oresundsregionen
KONTOR/BUTIK
Armringen 2 Agnesfridsvagen 190 Malmo 2011 1975 480 3869 24 494 0 0 4867 14 925 20327 BRI T
Betongen 11 Krang 4/Vastkustv/ ~ Malmo <1995 1991 4872 0 37 0 0 0 4909 6168 32628 BRI T/B
Nubbg
Brandnavan 1&2 Stenbérsgatan 1 Malmé 1999 1989 2822 0 0 0 0 0 2822 9670 14826 BRI T/B
Béltespannet 13 Hornyxeg 12/ Malmo 2006  1972/2002 0 1820 0 0 0 0 1820 4402 8774 BRI
Amilonsv 3
Flygledaren 3 Héjdrodergatan 18~ Malmé 2004 1991 1610 0 0 0 0 0 1610 3620 7956 BRI T
Flygvardinnan 4 Hojdroderg 30-34/ Malmo <1995 1935/2001 5174 0 4084 0 0 0 9258 17 848 62844 BRI T
Vattenverksv 47
Fullriggaren 4 Riggaregatan 51-57  Malmé 2010 2013 4653 470 16 0 0 230 5369 1854 102600 BRI
Gustav Adolf 13 Gustav Adolfs Torg4 Malmo 2003 1968 8147 1721 155 0 0 46 10 069 2224 217000 BRI
Halsingland 19 Fosiev 9-19/ Malmé <1995 1950/2003 8232 6613 0 0 0 0 14 845 26 696 93132 BRI B
Finlandsg 1/
Trelleborgsv 12-14
Héjdrodret 3 Kabingatan 11 Malmé 2007 1990 1182 0 162 0 0 0 1344 1600 7731 BRI
Malte 23 Fredriksbergs- Malmo 1999 1965 5619 533 753 643 0 0 7548 2597 69000 BRI
gatan 16
Murman 8 Murmansg. 126/ Malmo <1995 1960/1989 5912 0 1286 0 0 0 7198 7200 25720 BRI
Kruseg. 27
Masshallen 2 Hyllie Boulevard Malmé 2016 2016 7138 0 0 0 0 180 7318 2140 31600 BRI
10A-B
Nejlikebuketten 4 Skiffervagen 15-19 ~ Malmo 2012 1991 6 565 0 0 0 0 0 6 565 12995 43600 BRI
Nejlikebuketten 6  Derbyvagen 7 Malmé 2011 1987 1739 0 0 0 0 26 1765 10 000 9875 BRI
Norsen 12 Féreningsgatan 7-11/  Malmé <1995 1930/1990 2446 0 96 54 75 593 3264 1296 - BRI
Brogatan 12
Revolversvarven 12 Jagershillgatan 18 Malmé 2012 1987 9984 0 0 0 0 0 9984 16 531 48 000 BRI
Sadelknappen 4 Ridspdgatan 10 Malmé 1999 1985 994 0 0 0 0 511 1505 5463 6833 BRI
Skjutsstallslyckan 3 Lundavagen 62 Malmo <1995 1946 0 1391 0 1705 0 0 3096 3690 6816 BRI
Spannbucklan 16 Agnesfridsvagen 178 Malmo <1995 1972/2002 0 4762 0 0 0 0 4762 15117 26 839 BRI
Stenyxan 21 Stenyxegatan 14 Malmé 2007  1992/1999 1094 0 0 0 0 0 1094 2301 5127 BRI
Stillman 40 Krusegatan 34 Malmé 2005  1975/1986 1787 0 0 0 0 0 1787 3550 7035 BRI
Svedjenévan 3 Stenbérsgatan 4-6 Malmé <1995 1991 4732 0 0 0 0 0 4732 9969 30021 BRI
Sandaren 1 Agnesfridsvagen 111 Malmd 2010 2013 12165 0 1795 0 0 0 13960 40239 92800 BRI T
Torshammaren 11 Hornyxegatan 6 Malmdo 2011 1984 647 0 0 0 0 0 647 5034 3904 BRI
Tuborg 1 Kronoborgsv. 5/ Malmé <1995 1945/1980 6508 0 445 403 0 37 7393 4377 - BRI
V Rénneholmsv. 38/
Tuborgs.g 2
Varbuketten 3 Husievagen 21 Malmd 2001  1987/2002 1595 0 1722 0 0 0 3317 8549 22329 BRI
Forskaren 2 Emdalavagen 4-18  Lund 1999 2001 19176 0 0 0 0 1813 20989 18274 344 000 BRI
Forskaren 2:2 Emdalavagen 4-10  Lund 1999 2008 8591 0 0 0 0 760 9351 9136 151000 BRI
Forskaren 2:3 Scheelevagen Lund 1999 2012 7528 0 0 0 0 1638 9166 9136 151000 BRI
Jons Petter Borg9  Landerigranden 23 Lund 1999 1990 4042 0 7287 0 0 0 11329 24 502 62344 BRI B
Kvartsen 2 Skiffervagen 15-19  Lund <1995 1991 639 0 999 0 0 0 1638 9543 12217 BRI
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Kvartsen 2:2 Skiffervagen 15 Lund <1995 1991/2013 0 0 2300 0 0 300 2600 5031 12839 BRI
Reuterdahl 15 Scheelevagen 16/ Lund 1997 1990 2812 0 0 0 0 310 3122 4478 41600 BRI
Neversv.
Reuterdahl 15:2 Scheelevagen 16 Lund 2006 1990 4854 0 791 0 0 0 5645 12077 82800 BRI
Rudebok 2 Rudeboksvagen 3 Lund 2004  1985/2004 4697 0 0 0 0 0 4697 14781 37800 BRI
Smérkarnan 1 Kaprifolievagen 1/ Lund 1996  1968/1995 6331 0 136 0 0 1340 7807 16474 73400 BRI
Kobjersv.
St Clemens 22 Stortorget 6-8 Lund <1995 1832/1981 1160 1423 128 0 574 0 3285 2769 55516 BRI
St Clemens 27 Stortorget 4/ Lund <1995 1846/1999 0 2344 0 0 0 0 2344 1114 47800 BRI
Grénegatan
Stockholmsledet 8 ~ Scheelevagen 30-32 Lund <1995 1991 10791 0 1153 0 0 30 11974 14 440 149000 BRI
Traktorn 2 Traktorvagen 11-13  Lund 2004  1990/1995 9778 0 331 0 0 700 10809 16 400 102400 BRI
Traktorn 4 Traktorvégen 13 Lund 2012 1983 565 0 862 0 0 369 1796 4512 7172 BRI
Trumlan 1 Traktorvégen 19 Lund <1995 1990 0 1183 1334 0 0 0 2517 9066 12783 BRI
Grusbacken 3 Mogatan 14 Helsinborg 2012 2013 2488 0 0 0 0 0 2488 9909 20069 BRI
Grusgangen 2 Pinnmogatan 1 Helsinborg 2014  1991/2001 1546 0 1220 0 0 0 2766 6833 12060 BRI
Kavalleristen 9 Berga Allé 1-3 Helsingborg 1997  1920/1993 11487 0 233 0 0 671 12 391 27223 80099 BRI B
Kroksabeln 18 Florettgatan 12 Helsingborg 2004 1988 2902 0 435 0 0 178 3515 4809 17988 BRI
Kulan 3 Garnisonsgatan 5 Helsingborg 2002  1996/2005 0 0 12730 0 0 0 12730 18 567 43400 BRI
Muskéten 5 Bergavagen 8 Helsingborg <1995 1970/1985 1619 725 1535 0 0 0 3879 4000 11482 BRI
Pilbagen 6 Garnisonsgatan 6 Helsingborg 2000 1977 0 4525 814 0 0 0 5339 11400 18873 BRI B
Pilbagen 6:2 Garnisonsgatan 10 Helsingborg 2004 1980 4955 4628 1541 0 0 556 11680 16 000 55580 BRI
Rustningen 1 Rundgangen 26-32  Helsingborg <1995 1989 7823 2597 709 0 0 0 11129 15000 74165 BRI
Snarskogen 1 Kanongatan 155-159 Helsingborg <1995 1991 2345 4513 1770 0 0 0 8628 27 824 43093 BRI
Spjutet 2 Garnisonsgatan 14 Helsingborg 2008  1970/2003 1412 5169 0 0 0 162 6743 15287 35200 BRI
Studsaren 4 Bergavagen 21 Helsingborg <1995 2006 850 0 1182 0 0 0 2032 7 200 9407 BRI
Vikingen 6 Mariagatan 10/S Helsingborg <1995 1878/1984 535 159 0 0 0 0 694 274 7840 BRI
Kyrkogatan 11
Vikingen 12 L Strandgatan 7/S Helsingborg <1995 1912/1988 625 0 0 0 0 600 1225 414 15140 BRI
Kyrkogatan 7
Abildager 26 Abildager 26 Brandby 2011 1995 1800 0 1840 0 0 0 3640 14012 32798 BRI
Vibeholms Allé 15 Vibeholms Allé 15 Brendby 2011 1961/2007 2398 0 0 0 0 760 3158 3695 45991 BRI
Park Allé 373 Park Allé 373 Brendby 2015 1969 3855 0 7309 0 336 1285 12785 33199 89404 BRI B
Hovedvejen 1-7 Hovedvejen 1-7 Glostrup 2011 2007 3797 303 0 0 0 2933 7033 3796 127 357 BRI
Generatorvej 6-8 Generatorvej 6-8, Sdborg 2015 1970 14 623 0 7690 0 0 2573 24 886 25110 211480 BRI B
Dynamovej 11
Roholmsvej 19-21  Roholmsvej 19-21,  Albertslund 2015  1991/2004 8004 0 5510 0 0 340 13854 23571 186710 BRI
Stensmosevej 15
Roskildevej 22 Roskildevej 22 Albertslund 2011 1970/1994 4100 0 2114 0 0 2276 8490 26 396 60206 BRI
Marielundvej 10 Marielundvej 10 Herlev 2014 1998 1734 0 645 0 0 182 2561 5517 29682 BRI
Transformervej Transformervej Herlev 2012 1972/1989 3846 0 1213 0 0 840 5899 6 000 53689 BRI
14-16 14-16
Summa kontor/butik 269 805 48748 74386 3299 985 22239 419462 717825 3622701
LAGER/INDUSTRI
Benkammen 6 Skogholmsgatan 5 Malmé 2005 1994 0 0 12997 0 0 12997 30100 54705 BRI B
Bjurd 12 Flintrdnnegatan 21/ Malmé <1995 1960/1974 3379 11037 8198 0 390 23 004 35500 75677 BRI T
Bjurégatan
Bjalken 3 Skruvgatan 8 Malmé 1998 1962 448 0 2183 0 0 0 2631 2618 6486 BRI
Dubbelknappen 17  Risyxegatan 6 Malmé 1998 1989 0 0 2450 0 0 0 2450 8472 10659 BRI B
Finngrundet 1 Blidégatan 30 Malmé 1998 1966 0 0 7490 0 0 0 7490 10 000 20008 BRI T
Flygfyren 1 Flygfaltsvagen 1 Malmé 2000  1950/2002 1690 1495 8675 0 0 180 12040 38706 51843 BRI B
Gulsippan 1 Kallvattengatan 5 Malmé 2001 1988 0 0 13993 0 0 0 13993 38450 67687 BRI B
Haken 3 Vinkelgatan 5 Malmé 2008 1993 217 0 0 3224 0 0 3441 4871 10697 BRI T
Hamnen 22:27 Mercurigatan 3 Malmé <1995 1952/1976 0 0 0 0 0 0 0 545 299 BRI T
Hamnen 22:28 Carlsg. 16/ Marsg. 2/ Malmo 2016 1945 0 0 2800 0 0 0 2800 2213 2130 BRI T
Vinterg. 3
Hamnen 22:31 Carlsg. 22-24/Marsg. Malmo 2016 1932 0 0 2307 0 0 0 2307 2211 2331 BRI T
1/Vinterg. 2, 9-11
Holkyxan 5 Bronsyxegatan 11 Malmé <1995 1977/2000 0 0 6510 0 0 0 6510 13035 22179 BRI T
Kalkgrundet 5 Borrgatan 15/ Malmé <1995 1935/1985 669 0 6734 0 0 0 7403 14 274 23809 BRI T
Koksg 1-3/Vaderog.2
Lillgrund 5 Borrgatan 31/ Malmé 2002  1952/1998 0 0 4430 0 0 0 4430 4685 15611 BRI
Flintrdnnegatan 2
Langdansen 1 Sangleksgatan 9 Malmé <1995 1980 0 0 1200 0 0 0 1200 10042 8903 BRI
Murman 7 Murmansgatan 124/ Malmo <1995 1959/1987 1120 0 5228 162 0 0 6510 10 400 18698 BRI T
Krusegatan 25
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Murman 11 Murmansgatan Malmé 1998 1960 2925 0 5412 0 0 100 8437 6475 23085 BRI T
118-120/
Krusegatan 21
Revolversvarven 9  Jagershillgatan 16 Malmé 1997 1985 0 0 3900 0 0 0 3900 10932 19030 BRI T
Revolversvarven 10 Jagershillgatan 14 Malmé 2012 1988 0 0 3600 0 0 0 3600 15570 30551 BRI
Ringspannet 1 Kantyxegatan 5/ Malmd 2002 2002 0 0 6700 0 0 0 6700 15730 27 547 BRI
Knackstensgatan 1
Sadelknappen 1 Sadelgatan 9 Malmé 1999 1979 0 0 2000 0 0 0 2000 5284 8153 BRI
Stangbettet 1 Travbanegatan 1/ Malmé 2000 1989 0 0 1743 0 0 0 1743 4051 7858 BRI
Skrittgatan 11
Tistlarna 9 Styrségatan 4/ Malmé 2000 1991 1451 0 14 050 0 0 0 15501 31020 52413 BRI T/B
Véaderdg./Kocksg.
Tagarp 16:22 Foretagsvagen 14 Malmé <1995 1968/1993 1855 0 8007 0 0 0 9862 19 069 28200 BRI
Akvamarinen 1 Diabasgatan 1 Helsingborg 2000 2007 0 0 4713 0 0 0 4713 10 000 25432 BRI
Bergakungen 1 Mandagsgatan 6 Helsingborg <1995 1990 478 0 2465 0 0 0 2943 6799 11295 BRI
Dolken 4 Mérsaregatan 16 Helsingborg 2004  1970/1985 410 0 2586 0 0 0 2996 8240 9187 BRI
Grusbacken 2 Makadamgatan 15 Helsingborg 2005 2005 0 0 0 13300 0 0 13 300 27 950 62480 BRI
Grusbadden 2 Mogatan 2-6 Helsingborg <1995 1989 1550 0 7824 0 0 30 9404 28 486 41242 BRI
Grusbadden 3 Makadamgatan 16 Helsingborg 2007  2007/2010 0 0 0 13705 0 0 13705 29334 62400 BRI
Grusplanen 3 Makadamgatan Helsingborg 2005 1990 0 0 2735 0 0 0 2735 7292 10993 BRI
19-21
Hyveljarnet 3 Lastgatan 9 Helsingborg <1995 1990 0 0 2276 0 0 0 2276 6014 9597 BRI
Kniven 7 Florettgatan 9 Helsingborg 2014 1979 3015 0 0 0 0 0 3015 5084 11095 BRI
Kulan 3:2 Garnisionsgatan 5 Helsingborg 2010 2014 0 0 9689 0 0 0 9689 35933 39200 BRI
Mimer 12 S Tvargangen 3 Helsingborg <1995 1960 0 0 34 0 0 3733 3767 11721 - BRI B
Nide 2 Rundgangen 10 Helsingborg <1995 1955/1985 1824 0 3703 1179 0 0 6706 17 285 21966 BRI
Topasen 1 Andesitgatan 8 Helsingborg 2003 1989 0 0 0 8558 0 0 8558 33786 44821 BRI B
Vérjan 3 Garnisonsgatan 9 Helsingborg 2002 1969 301 695 3485 0 0 0 4481 17 923 15938 BRI B
Annedal 9 Annedalsvagen 2 Lund <1995 1990 0 0 1296 0 0 0 1296 4527 6119 BRI
Lerstenen 1 Kalkstensvagen 12 Lund 2016  2004/2005 497 0 1202 0 0 0 1699 3698 10589 BRI
Lerstenen 2 Kalkstensvagen 14 Lund 2016 2008 0 0 1950 0 0 0 1950 4000 9735 BRI
Rabyholm 5 Landerigranden 2-4/  Lund 1999 1984 2501 0 7908 0 0 0 10409 23825 62679 BRI
Borgs vag 9
Valten 4 Traktorvagen 8 Lund 2003 2003 0 0 3100 0 0 0 3100 8003 18870 BRI
Valten 5 Traktorvagen 10 Lund 2003  1974/1995 0 0 3645 0 0 0 3645 8381 12120 BRI
Ardret 12 Hostbruksvégen 14 Lund <1995 1990 0 0 2049 0 0 0 2049 6206 7890 BRI
Helgesho6jAllé 38 Helgeshoj Allé 38 Taastrup 2012 1991 6509 0 10503 0 0 0 17012 108 180 163381 BRI B
Summa lager/industri 30839 2190 204609 48326 0 4433 290397 746920 1245588
PROJEKT
Ringspannet 5 Kantyxegatan 1A Malmé 2006 - 0 0 0 0 0 0 0 8200 2010 BRI
Skevrodret 1 Kabingatan 9 Malmé 2007  1978/1997 2158 0 0 0 0 0 2158 3000 9403 BRI
Summa projekt 2158 1] [1] 0 1] 1] 2158 11 200 11413
OBEBYGGD MARK
Krukskéarvan 6 Flintyxegatan 6 Malmé 2012 - 0 0 0 0 0 0 0 18 086 9800 BRI T/B
Moranen 1 & 2 Borrgatan 1 Malmé <1995 - 0 0 0 0 0 0 0 11281 6208 BRI B
Svedjenavan 4 Stenbérsgatan 2 Malmé 2006 - 0 0 0 0 0 0 0 3398 2038 BRI T/B
Hojdpunkten 2 Ostra Torn 27:2 Lund 2001 - 0 0 0 0 0 0 0 15079 4385 BRI B
Summa obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 47 844 22431
Summa Oresundsregionen 302802 50938 278995 51625 985 26672 712017 1523789 4902133
Storstockholm
KONTOR/BUTIK
Betongblandaren 3 Gardsfogdevagen 16 Stockholm 2001 1971 2955 2782 665 0 0 0 6402 2722 43400 BRO
Betongblandaren 10 Archimedesv 1-3/ Stockholm 2005  1975/1996 1675 10437 2192 0 0 30 14 334 15170 111565 BRO
Gardsfogdev 8-10
Betongblandaren 12 Gardsfogdevagen 18 Stockholm 1998 1972 7042 0 391 0 0 0 7433 3679 59400 BRO
B
Betongblandaren 13 Adolfbergsvagen 15, Stockholm <1995 1989 7317 2335 1310 0 0 0 10 962 7690 73200 BRO B
25-31
Domnarvet 18 Fagerstagatan 11-13  Stockholm 2012 1991 5523 103 0 0 0 260 5886 6 640 - BRO T
Domnarvet 36 Fagerstagatan 15 Stockholm 2012 1991 3590 0 200 0 0 0 3790 3071 26078 BRO T
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Domnarvet 39 Gunnebogatan 24-26 Stockholm <1995 1989 1251 0 1386 0 0 0 2637 1940 17811 BRO T
Fredsfors 14 Karlsbodavagen 39-41 Stockholm <1995 1960 11154 0 7301 0 0 1443 19898 7073 108 377 BRO
Lisenen 2 Hasselby Torg 1 Stockholm 2011 1982/1995 2299 0 0 0 0 0 2299 1104 - BRO T
Vallonsmidet 8 Gardsfogdevagen 1-7 Stockholm <1995 1963/1992 13984 2765 6745 0 0 28 23522 29425 155600 BRO T
Getholmen 2 Masholmstorget 1-13  Stockholm <1995 1990 5367 0 356 0 0 0 5723 3195 47600 BRO T
Hastholmen 2 Ekholmsvagen 23 Stockholm <1995 1985 1220 0 0 0 0 1220 1839 8841 BRO T
Tjurhornet 15 Huddingevagen Stockholm <1995 1986 18623 575 3943 0 0 12 23153 13314 219568 BRO T
103-109
Hornsberg 10 Lindhagensgatan Stockholm 2015 1985 10 165 390 729 3840 0 10 15134 4578 239582 BRO T
133
Mandelblomman 15 Avestag 29/ Stockholm <1995  1950/1990 3321 0 300 0 0 0 3621 4364 22413 BRO
Kronofogdev 56
Drevern 1 & Grahundsvagen Stockholm <1995 1970/1995 1215 2745 0 0 0 0 3960 5729 25400 BRO T
Dvargsp. 1 82-84
Getholmen 1 Ekholmsvagen 32-36 Stockholm 1998 1982 5851 0 2250 0 0 0 8101 4717 58000 BRO T
Marievik 27 Arstadngsvagen 17-19 Stockholm 2015 1956 10 251 1175 40 0 0 0 11 466 2747 196 000 BRO B
Marievik 30 Arstadngsvagen 17-19 Stockholm 2015 — 0 0 22 0 0 1599 1621 1883 10800 BRO
Rosteriet 5 Lévholmsvagen 9, Stockholm 2012 1956 3270 0 0 0 0 0 3270 2390 43400 BRO T
Trekantsvagen 9
Gréasloken 1 Anderstorpsvagen Solna 2006 1976 6142 681 233 0 0 0 7056 1288 71000 BRO T
20-26
Rasten 4 Rastensg 1/Stureg 10 Sundbyberg 2007  1929/2001 2700 0 0 0 0 0 2700 1111 33800 BRO T
Yrket 4 Smidesvagen 10-12  Solna 2006  1982/1984 9494 0 973 0 0 378 10 845 8774 121000 BRO B
Ekplantan 4 Djupdalsvédgen 1-7  Sollentuna 1996 1990 8385 1303 127 0 0 400 10215 8595 73000 BRO T
Ekstubben 21 & 23  Djupdalsvagen Sollentuna 1999 1989 6063 0 212 0 0 110 6385 3069 52568 BRO
10-18, 20-22, 30-32
Ekstubben 25 Djupdalsvégen 24-26 Sollentuna 2011 1987/1988 1050 0 0 0 0 0 1050 534 - BRO
Altartorpet 22 Jagerhorns Vag 6 Huddinge 1996 1986 818 1267 630 0 0 0 2715 5766 34300 BRO T
Altartorpet 23 Jagerhorns Vag 8 Huddinge 1996 1987 1736 2485 0 0 0 0 4221 5755 54800 BRO T
Arrendatorn 15 Jagerhorns Vag 3-5  Huddinge 2001 1987 490 625 210 0 0 0 1325 2422 9794 BRO
Arrendatorn 16 Jagerhorns Vag 1 Huddinge <1995 1987 628 747 130 0 0 0 1505 2803 11518 BRO
Myren 9 Smista Allé Huddinge 2011 - 0 589 0 0 0 0 589 12035 1775 BRO
Riggen 2 Botkyrkavéagen 4 Huddinge 2012 1991 5053 0 362 0 0 32 5447 5901 37200 BRO T
Spejaren 3 Smista Allé Huddinge 1997 2014 0 0 0 6793 0 0 6793 5036 30029 BRO B
Varpen 8 C Smista Allé 32 Huddinge 1997 2010 0 0 0 1390 0 0 1390 3100 8929 BRO
Varpen 8 Smista Allé 36 Huddinge 1997 2009 0 0 0 11290 0 0 11290 6900 48352 BRO
Visiret 2A Smista Allé 44 Huddinge 2004 2004 0 0 0 2690 0 0 2690 4890 16594 BRO T
Visiret2B & C Smista Allé 42 Huddinge 1997 2006 0 0 0 7545 0 0 7545 13747 44800 BRO T
Visiret2 D Smista Allé Huddinge 1997 2013 0 0 0 0 0 12357 12357 5000 30130 BRO T
Visiret 2 F Smista Allé 38-50 Huddinge 1997 2009 0 0 0 4895 0 0 4895 8241 28800 BRO T
Veddesta 2:22 Nettovagen 7 Jarfalla <1995 1965/1975 508 0 0 0 0 0 508 1782 2765 BRO
Veddesta 2:58 Fakturavagen 5 Jarfalla 2007  1985/1995 980 0 0 0 0 0 980 2452 6666 BRO
Veddesta 2:66 Girovagen 13 Jarfalla 2010 1989 3196 0 250 0 0 8 3454 7422 23415 BRO
Sickladn 393:4 Vikdalsvagen 50 Nacka <1995 1990 3485 0 549 0 0 0 4034 10819 42822 BRO
Summa kontor/butik 166801 31004 31506 38443 0 16667 284421 250712 2251092
LAGER/INDUSTRI
Charkuteristen 5 Hallvagen 21 Stockholm 2001 1955 1520 0 5447 0 0 0 6967 4213 11348 BRO T
Charkuteristen 6 Slakthusgatan 20 Stockholm 2001 1955 0 1066 1139 186 0 0 2391 1665 8034 BRO T
Charkuteristen 8 Slakthusgatan 22 Stockholm 2001 1968 548 0 4667 0 0 0 5215 2582 16793 BRO T
Sandhagen 6 Slakthusgatan 9 Stockholm 2001 1967 1531 0 2659 0 0 0 4190 1728 15464 BRO T
Domnarvet 4 Domnarvsgatan Stockholm <1995 1987 1682 0 5427 0 0 642 7751 8605 37200 BRO T
27-29
Domnarvet 27 Fagerstagatan 19 B  Stockholm <1995 1982 0 0 0 1970 0 0 1970 4337 11665 BRO T
Domnarvet 28 Fagerstagatan 19 C  Stockholm 2010 1986 0 0 0 3720 0 0 3720 7272 19992 BRO T
Mandelblomman 16 Kronofogdevagen 62 Stockholm 2007 1974 1011 0 1938 1055 0 0 4004 4125 15650 BRO
Stensatra 7 Stromséatravagen 16 Stockholm 1999 1974 0 0 5288 0 0 0 5288 10212 24292 BRO T
Dagskiftet 4 Elektravagen 10 Stockholm 2007 1945 358 0 1352 0 0 0 1710 1892 7871 BRO T
Elektra 3 Vastbergavagen 25  Stockholm <1995 1946 1119 280 6151 0 0 0 7 550 10 106 41985 BRO
Godstaget 1 Transportvagen 7-9  Stockholm <1995 1985 1812 0 11211 70 0 5 13098 31392 107976 BRO T
Furudal 4 Fagerstagatan 10 Stockholm 2010 2008 0 0 0 1237 0 0 1237 2051 9506 BRO T
Lagerhallen 2 Brunnbyvagen 2-4/  Stockholm 2004 1975 2194 0 7 560 0 0 3609 13363 9512 57200 BRO T
Partihandlarvagen
27-45
Ostméstaren 2 Ostmaéstargrand 4 Stockholm 2012 1980 0 0 0 3292 0 0 3292 5915 22000 BRO T
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Torngluggen 1 Ballstavagen 159/ Stockholm <1995 1963/1983 0 0 1900 0 0 0 1900 3898 9551 BRO T
Tornvaktargrand 1-9
Tornluckan 1 Tornvaktargrand 6 Stockholm <1995 1960 0 0 810 0 0 0 810 927 3144 BRO T
Vagnhallen 19 Jamtlandsgatan 131  Stockholm 2006  1963/1974 0 0 0 5544 0 0 5544 5177 22371 BRO T
Elementet 3 Backvagen 20 Sollentuna 2012 1963 722 0 1597 799 0 0 3118 2624 13769 BRO
Elementet 4 Backvagen 18 Sollentuna <1995 1960 1084 245 9794 0 0 0 11123 18 469 56 325 BRO
Revisorn 4 Bergkallavagen 33 Sollentuna 2011 1988 0 0 0 2635 0 0 2635 6915 17955 BRO B
Tidskriften 2 Kuskvagen 2 Sollentuna 1997 1976 1235 2894 5673 0 0 0 9802 18 203 64 341 BRO
Rosersberg 2:21-22 Rosersbergsvagen Sigtuna 1996 1990 0 0 2121 0 0 5 2126 5240 12047 BRO
43-45
Rosersberg 11:34  Tallbacksgatan 14 Sigtuna 1996  1987/1990 464 0 36015 0 0 0 36479 92299 189828 BRO
Rosersberg 11:94  Skansvagen 25 Sigtuna 2014 2008 0 0 9353 0 0 0 9353 19971 61400 BRO B
Bredgarden 1:7 Jattevagen 4 Jarfalla 2010 1978 111 294 0 3087 0 260 3752 9213 14000 BRO
Veddesta 1:9 Fakturavagen 2 Jarfalla 2007 1965 0 0 286 1918 0 0 2204 3731 19131 BRO
Veddesta 2:17 Nettovagen 9 Jarfalla 2006 1968 0 0 1338 0 0 0 1338 5350 7527 BRO
Veddesta 2:19 Girovagen 9 Jarfalla <1995 1964 0 0 2556 0 0 0 2556 10 000 16 067 BRO
Veddesta 2:21 Nettovagen 5 Jarfalla <1995 1965/1988 460 0 1495 0 0 0 1955 5000 9705 BRO
Veddesta 2:26 Nettovagen 11 Jarfalla <1995 1968 465 190 2288 0 0 0 2943 7000 15224 BRO
Veddesta 2:49 Girov 11 Jarfalla 2010 1981 0 0 1391 2362 0 0 3753 9250 22281 BRO T
Veddesta 2:50 Kontov 7/ Jarfalla <1995 1964 1339 0 2884 565 0 0 4788 21889 32164 BRO B
Veddestav 23-25
Veddesta 2:60 Fakturavagen 4 Jarfalla 2007 1987 175 0 155 644 0 0 974 1099 4561 BRO T
Veddesta 2:68 Fakturavagen 6 Jarfalla 2012 1990 210 0 0 2658 0 0 2868 23801 13136 BRO
Veddesta 2:77 Fakturavagen 1-3 Jarfalla 2007  1994/1997 1000 0 6339 0 0 0 7339 14 857 36 440 BRO
Elektronen 1 Hovslagarevagen5  Sollentuna 2012 1957/1987 261 0 0 212 0 0 2373 3639 11278 BRO
Elektronen 4 Hovslagarevagen Sollentuna 2012  1958/1992 855 0 1267 1710 0 0 3832 5273 19255 BRO
3A-B
Ringparmen 3 Bergskallavagen 30 Sollentuna 2005 1986 452 0 2539 997 0 240 4228 7918 23091 BRO
Ellipsen 3 Ellipsvagen 11 Huddinge 2001 1993 2319 0 1139 0 0 0 3458 3904 16 828 BRO
Dumpern 7 Speditionsvagen 36  Huddinge 2014 2009 0 0 6792 0 0 0 6792 12035 36605 BRO
Palissaden 4 Smista Allé 30 Huddinge 1997 2013 0 0 0 2198 0 0 2198 3285 17885 BRO
Slipstenen 1 Frasarvagen 19/ Huddinge 2012 2006 0 2808 0 0 0 0 2808 11442 17208 BRO
Slipstensvagen 4-8
Skalby 2:9 Instrumentvagen 2 Uppl-vasby 2010 1984 697 0 0 2486 0 0 3183 7720 19997 BRO T
Hantverkaren 2 Hantverkarvagen9  Botkyrka <1995 1976/1979 0 0 0 5790 5790 11672 24497 BRO T
Kumla Hage 3 Kumla Gardsvag Botkyrka <1995 1985 0 0 1889 0 0 0 1889 3959 8370 BRO
24A-B
Kumla Hage 13 Kumla Gardsvag Botkyrka <1995 1990 0 0 1630 0 0 0 1630 3258 8151 BRO
24C
Saltmossen 3 Kumla Gardsvag 21 Botkyrka <1995 1983/1986 0 0 24640 2453 0 0 27093 57214 151801 BRO
Segersby 1 Kumla Gardsvag 10  Botkyrka 2012 1976 325 0 3384 8310 0 0 12019 24104 45304 BRO
Aby 1:223 Cementvagen 7 Haninge 2011 2013 0 0 0 6553 0 0 6553 10209 40600 BRO
Skarpnéas 5:10 Skarpévagen 14 Nacka 2010 2008 2301 0 2247 1274 0 120 5942 7491 31349 BRO
Summa lager/industri 26250 7777 184361 65625 0 4881 288894 542643 1520162
PROJEKT
Archimedes 1 Gardsfogdevagen 2-6 Stockholm 1996 1979 11328 2144 4345 310 0 0 18127 13663 100479 BRO B
Kranbilen 2 Lyftkransvagen 11 Huddinge 2015 - 0 0 0 0 0 0 0 17 066 11000 BRO
Varpen 10 Smista Allé 36 Huddinge 2011 - 0 0 0 0 0 0 0 5715 - BRO
Visiret 4 Smista Allé Huddinge 2011 - 0 0 0 0 0 0 0 2566 3386 BRO B
Bangarden 4 Huvudstagatan 5 Solna 2015 1968 5465 0 0 300 0 0 5765 1977 53204 BRO T
Summa projekt 16793 2144 4345 610 0 0 23 892 40 987 168 069
OBEBYGGD MARK
Smista Park Smista Allé Huddinge 2011 - 0 0 0 0 0 0 0 30955 - BRO
Spejaren 4 Smista Allé Huddinge 2011 - 0 0 0 0 0 0 0 23499 46000 BRO B
Varpen 11 Smista Allé 36 Huddinge 2011 - 0 0 0 0 0 0 0 6082 - BRO B
Visiret 3 Smista Allé Huddinge 2011 - 0 0 0 0 0 0 0 3122 4120 BRO B
Rosersberg 11:130 Metallvagen Sigtuna 2015 - 0 0 0 0 0 0 0 23315 - BRO B
Linde Torp 8 Bolidenvagen 8-10 Stockholm <1995 — 0 0 0 0 0 0 0 5537 6050 BRO B
Vallonsmidet 11 Gardsfogdevagen 1-7 Stockholm <1995 — 0 0 0 0 0 0 0 - 8200 BRO B
Summa obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 92 510 64 370
Summa Storstockholm 209844 40925 220212 104678 0 21548 597207 926852 4003693
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Malardalen
KONTOR/BUTIK
Bolanderna 5:12 Falhagsleden 51 Uppsala 2010  1983/1996 5984 0 286 0 0 0 6270 15 251 42380 ASP B
Bolanderna 8:6 Knivstagatan 6 Uppsala 2008 1990 2431 0 18 0 0 0 2449 3806 20674 ASP
Bolanderna 8:11 Bergsbrunnagatan 15 Uppsala 2008 1975 3989 485 3376 0 0 0 7 850 11535 16 853 ASP
Bolénderna 9:1 Marstagatan 2 Uppsala 2008  1946/2005 1737 0 537 0 0 0 2274 2890 — ASP
Bolénderna 11:4 Bjorkgatan 67 B Uppsala 2015  1960/2003 600 0 0 1370 0 230 2200 5290 - ASP B
Bolanderna 11:5 Marstagatan 7 Uppsala 2011 1975 2407 0 0 0 0 0 2407 4346 14509 ASP B
Bolanderna 28:3 Stangjarnsgatan 10 Uppsala 2000 1971 0 24655 1064 0 0 0 25719 64871 241200 ASP B
Boléanderna 28:4 A Stangjarnsgatan 8B Uppsala 2003 1987 0 0 4100 0 0 0 4100 10981 44592 ASP B
Bolanderna 28:4 B Verkstadsgatan 11 Uppsala 2003 2002 2124 0 0 0 0 0 2124 4500 25000 ASP
Bolénderna 35:1 Bolandsgatan 18 Uppsala 2006 2006 0 8466 250 0 0 0 8716 26 193 71018 ASP B
Bolénderna 36:2 Danmarksgatan20  Uppsala 2011 1982 360 1581 396 0 0 0 2337 3204 15400 ASP
Dragarbrunn 16:2  Dragarbrunns Torg Uppsala 2004 1963 4616 1798 184 0 0 129 6727 2209 119000 ASP

2-6/Klostergatan 13-15
Dragarbrunn 20:2  Kungsgatan 43/ Uppsala 1999 1963 2479 767 46 0 0 0 3292 921 - ASP

St Persgatan 17
Dragarbrunn 20:4-5 Dragarbrunnsgatan 34 Uppsala 2010  2010/2014 9375 3134 456 0 1305 0 14 270 4472 104 400 ASP
Dragarbrunn21:1  S:t Persgatan 21 Uppsala 2012 1970 6516 0 617 0 0 0 7133 4747 8930 ASP B
Kungsangen 35:3  Kungsgatan 76 Uppsala 1998 2001 3030 0 0 0 0 0 3030 4547 32234 ASP
Kvarngardet 64:3 Sportfaltsvagen 3 Uppsala 1996 1991 1959 0 15 0 0 0 1974 2955 14475 ASP
Arsta 36:2 Mollersvardsgatan 12 Uppsala <1995 1978/1989 1319 0 1538 0 0 0 2857 5143 19816 ASP
Arsta 67:1 Stalgatan 8-12 Uppsala <1995 1988 540 9962 932 0 0 0 11434 31608 85951 ASP
Arsta 72:3 Svederusgatan 1-4 Uppsala 1997 1990 1817 1792 1136 3511 0 224 8480 10792 44770 ASP
Arsta 74:1 Fyrislundsgatan 68  Uppsala 1999 1985 177 6665 6 0 0 0 6848 15268 37000 ASP
Arsta 74:3 Axel Johanssons Uppsala <1995 1990 13088 238 321 0 0 753 14 400 17 212 83000 ASP

Gata 4-6
Arsta 78:1 Fyrislundsgatan 73 Uppsala 2011 2000 2838 0 0 0 0 0 2838 4156 16146 ASP
Basen 10 Fridhemsgatan 2-4  Orebro <1995 1900/1990 6244 0 0 0 0 0 6244 4997 39200 ASP
Borgaren 1 Fabriksgatan 1A Orebro 2008  1969/2001 6 545 0 1100 0 0 847 8492 3375 63548 ASP
Bromsgarden 1 Drottninggatan 11 Orebro 2015 1929 1187 1269 33 0 566 0 3055 1144 27 227 ASP
Gillet 22 Olaigatan 15 Orebro 2015 1978 4591 562 9 0 0 362 5524 1217 49400 ASP
Hallstugan 28 Kungsgatan 3 Orebro 2015 1929 1889 2167 0 0 1272 2462 7790 7149 64 627 ASP
Inképaren 1 Rérvagen 1 Orebro 2007 2008 3586 5853 0 0 0 0 9439 22500 81054 ASP
Jarnmalmen 1 Osmundgatan 10 Orebro 2006  1967/1995 2695 0 8249 0 0 0 10944 47714 31768 ASP B
Konstruktoren 11 Soderleden 14 Orebro <1995 1987 2255 0 0 0 0 0 2255 7876 9915 ASP
Kontrollanten 9 Abyvégen 3 Orebro 2007 1992 3679 0 1106 0 0 0 4785 11974 15881 ASP
Lagerchefen 3 Aspholmsvagen 3 Orebro 1996  1957/1985 0 1900 0 0 0 0 1900 9213 12961 ASP B
Lantmannen 7 Bostallsvagen 10 Orebro <1995 1985 72 2248 250 0 0 0 2570 8573 10117 ASP
Litografen 1 & 2 Adolfsbergsvagen4  Orebro 2012 1964 3710 7414 9960 0 0 957 22041 122107 120127 ASP
Motormannen 1 Radiatorvagen 1 Orebro <1995 1966 284 3436 410 0 0 12 4142 10 501 17875 ASP
Prastgarden 12 Drottninggatan 18-20 Orebro 2015 1933 5042 367 120 0 384 605 6518 23861 63695 ASP
Réda rummet Radiatorvagen 17 Orebro 1996 2000 3405 0 0 0 0 0 3405 7710 24650 ASP
Rérlaggaren 1 Aspholmsvéagen 4 Orebro <1995 1963/1992 0 0 0 4480 0 0 4480 15 881 21686 ASP B
Rérmokaren 1 Elementvagen 13-15 Orebro <1995 1963/1986 110 0 0 3735 0 0 3845 10432 16 338 ASP
Rérmokaren 5 Elementvagen 1 Orebro <1995 1984 1297 1023 0 0 0 0 2320 6 656 12088 ASP
Stinsen 18 Fabriksgatan 18-22  Orebro 2008  1983/2003 11942 0 103 0 0 277 12322 5008 103600 ASP B
Svetsaren 4 Elementvéagen 12 Orebro <1995 1976/1984 176 1695 2393 0 0 0 4264 9644 16 897 ASP
Svetsaren 5 Elementvagen 14 Orebro <1995 1977/1988 2970 0 150 0 0 0 3120 7 355 12417 ASP
Svetsaren 6 Radiatorvagen 14 Orebro 2000 1962 5625 0 0 0 0 0 5625 7 956 50855 ASP
Svetsaren 7 Elementvagen 16 Orebro <1995 1960/1983 675 0 180 0 0 0 855 2658 5179 ASP
Svetsaren 8 Elementvagen 4 Orebro <1995 1977 570 3060 220 0 0 0 3850 8074 12477 ASP
Svéanghjulet 1 Stubbengatan 2 Orebro 2010 2004 4755 1660 2378 0 0 250 9043 24143 34052 ASP B
Telemontéren 1 Nastagatan 2 Orebro 2007 1993 3620 0 2882 0 0 0 6502 30750 19406 ASP B
Tryckeriet 2 Stortorget 8 Orebro 2008  1984/1999 1400 847 0 0 0 387 2634 1350 26724 ASP
Tagmaéstaren 25 Fabriksgatan 54 Orebro 2008 1986 6225 0 1167 0 0 6 7398 8110 34400 ASP B
Virkeshandlaren 7 Radiatorvagen 11 Orebro <1995 1970/1987 5911 0 270 0 0 0 6181 15377 27175 ASP
Virkeshandlaren 10 Radiatorvégen 13-15 Orebro 1996 1979 2683 3565 1080 0 0 0 7328 20242 30498 ASP
Ansta 20:117 Aspholmsvéagen 9 Orebro 1996 1990 755 0 0 0 0 0 755 1907 3742 ASP
Olstankan 11 Jarntorgsgatan 1 Orebro 2008  1939/2003 3940 0 580 0 0 0 4520 937 28800 ASP
Olstankan 14 Olaigatan 2 Orebro 2008 1929 2194 0 0 0 0 0 2194 852 16700 ASP
Olstankan 15 Olaigatan 4 Orebro 2008  1975/2003 3101 0 0 0 0 0 3101 1517 23000 ASP
Blasterugnen 2 Kokillgatan 7 Vasteras 1997 1991 0 1894 0 0 0 0 1894 11 045 8938 ASP T
Dagslandan 11 Jonasborgsvagen 26 Vasteras 1996 1990 1106 0 0 0 0 0 1106 3651 6261 ASP T
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Kvadratmeter per lokalslag

FASTIGHETSFORTECKNING

5;:\-/5- Bygg/ Bo- Tax.- Forv.
Fastigh Gatuadress Kommun ar Omb. ar Kontor Butiker Lager Industri stader  Ovrigt Totalt Markyta véirde bolag Anm
Degeln 1 Kokillgatan 1-3 Vasteras 1996 1984 4599 1050 700 181 0 0 6530 26917 21734 ASP T
Elenergin 1 Elledningsgatan 2 Vasteras 2008 1976 119 466 0 4498 0 0 5083 26 290 18763 ASP B
Elledningen 4 Tunbytorpsgatan 31 Vasteras <1995 1991 3586 0 0 0 0 0 3586 10 256 20460 ASP
Fallhammaren 1 Fallhammargatan 3 Vasteras <1995 1989 2425 0 1655 407 0 0 4487 10700 17729 ASP
Friledningen 13 Tunbytorpsgatan 10 Vésteras 1999 1978 390 1440 750 0 0 0 2580 7000 11864 ASP T
Gjutjarnet 7 Gjutjarnsgatan 5 Vasteras <1995 1989 0 2005 247 260 0 135 2647 10517 8015 ASP
Hjulsmeden 1 Gjutjarnsgatan 8 Vasteras <1995 1990 0o 1112 871 0 0 0 1983 5625 8599 ASP
Jordlinan 2 Stenbygatan 6 Vasteras <1995 1991 179 2050 6155 480 0 0 8 864 21467 27264 ASP B
Kokillen 1 Kokillgatan 2 Vasteras 1996 1988 545 1165 1295 0 0 0 3005 11975 13386 ASP T
Kraftfaltet 5 Omformargatan 2 Vasteras 2005 1991 715 836 1640 729 0 0 3920 11221 15950 ASP
Képmannen 1 Kranbyggargatan 1~ Vasteras <1995 1984 0 320 0 1095 0 0 1415 5804 7303 ASP
Képmannen 3 Kranbyggargatan 3~ Vasteras <1995 1982 0 875 0 1545 0 0 2420 10073 12006 ASP T
Ringborren 8 & 16 Tallméatargatan 1 Vasteras <1995 1956/1988 4987 0 0 0 0 0 4987 9019 14239 ASP
Tunbytorp 1 Strémledningsgatan 1 Vasteras 2005 1965 410 3797 524 1278 0 0 6 009 27 584 23382 ASP
Tunbytorp 7 Strémledningsgatan 3 Vasteras 2005 1965 0 360 1901 5674 0 0 7935 31990 32271 ASP T
Tunbytorp 19 Tunbytorpsgatan 2A  Vasteras 2005 1990 1982 0 0 0 0 0 1982 11782 6745 ASP
Verkstaden 14 Kopparlunden Vasteras 2001 2001 6692 0 0 0 0 0 6692 40900 39934 ASP
Verkstaden 15 Legeringsgatan 2 Vasteras 2015  1977/1992 1071 0 0 0 0 0 1071 2960 - ASP B
Verkstaden 21 Kopparlunden Vasteras 2001  1890/2000 19 142 0 0 1524 0 0 20 666 10 256 119069 ASP
Vikingatiden 9 Brandthovdagatan 17 Vasteras 2007 2004 173 0 438 173 0 0 784 3477 3124 ASP

A
Summa kontor/butik 218640 113979 64094 30940 3527 7636 438816 1015166 2622463
LAGER/INDUSTRI
Bolanderna 12:1 Danmarksgatan 24 Uppsala 2011 1979 520 0 4440 1730 0 0 6690 14 136 32284 ASP B
Husbyborg 1:83 Gamla Borjevagen 4  Uppsala 2008  1972/1988 0 220 747 5969 0 0 6936 14 543 37752 ASP
Arsta 36:7 Hanselligatan 6 Uppsala 2007 1986 388 0 1873 0 0 0 2261 3358 13526 ASP
Arsta 38:1 Mollersvardsgatan 5 Uppsala <1995 1979 0 0 0 2960 0 0 2960 8572 18160 ASP B
Barkborren 3 Barkborregatan 3 Vasteras <1995 1970/1989 0 0 0 2950 0 0 2950 10 000 8748 ASP T
Elkraften 4 Tunbytorpsgatan 16 ~ Vasteras 2005 1976 0 0 946 0 0 0 946 5673 4100 ASP T
Elkraften 6 Elledningsgatan 4 Vasteras 2008 1981 0 0 1150 0 0 0 1150 8025 4765 ASP T
Elkraften 7 Energigatan 3A Vasteras 2005 1976 250 0 0 1070 0 0 1320 5073 4373 ASP T
Elledningen 1 Tunbytorpsgatan 29  Vasteras 1999 1982 0 1200 710 0 0 0 1910 8300 7225 ASP T
Friledningen 8 Tunbytorpsgatan 6 Vasteras 2005 1971 235 0 568 1539 0 0 2342 11243 8133 ASP T
Friledningen 9 Tunbytorpsgatan 8 Vasteras 2005 1968 647 940 2115 1500 0 0 5202 9995 18990 ASP
Faltmataren 29 Faltmatargatan 9 Vasteras 2007 1960 810 0 0 2257 0 0 3067 10173 11032 ASP T
Hogspanningen 1 Lagspanningsgatan 8 Vasteras 2007 2014 0 0 0 3911 0 0 3911 22500 27800 ASP B
Jarnaldern 6 Brandthovdagatan 11 Vasteras 2008 1982 476 0 629 777 0 45 1927 5967 7426 ASP T
Krista 1 Saltangsvagen 59 Vasteras 2004 2005 0 0 0 2980 0 0 2980 11 500 17 398 ASP
Képmannen 8 Lundby Gardsgata4 Vasteras 2004 1988 0 0 351 2334 0 0 2685 9957 10510 ASP
Ledningstraden 1 Tunbytorpsgatan 1-3 Vasteras 2005 1967 520 1011 4541 0 0 0 6072 27410 20961 ASP T
Lufthammaren 1 Anghammargatan 2-4 Vasteras 1996 1977 3894 0 1803 1646 0 0 7343 17 055 20642 ASP T
Tunbytorp 8 Friledningsgatan 3A  Vasteras 2005 1970 0 0 830 0 0 0 830 5825 3714 ASP
Tunbytorp 10 Tunbytorpsgatan 4 A Vésteras 2005 1978 957 0 6324 0 0 211 7492 24 663 20400 ASP
Voltmétaren 3 Lagspanningsgatan 7 Vasteras 2006 1990 0 0 0 760 0 0 760 2254 2645 ASP
Anghammaren 2 Anghammargatan 1-9 Vésteras 1996  1972/1994 1181 520 4744 6 996 0 40 13481 35738 32101 ASP T
Bleckslagaren 1 Handelsgatan 9 Orebro 2012 1970 645 0 3185 0 0 0 3830 14 405 - ASP
Bleckslagaren 6 Handelsgatan 1 Orebro 2008 1982 0 0 0 4326 0 0 4326 22243 16096 ASP B
Bleckslagaren 8 Vattenverksgatan 8  Orebro 2006  1978/2001 0 0 0 4750 0 0 4750 24 878 20017 ASP B
Chaufforen 2 Stuvargatan 3 Orebro 1997 1991 500 0 6 600 0 0 0 7100 16 974 24 435 ASP
Chaufféren 3 Pikullagatan 9 Orebro 2006 1991 0 0 0 1577 0 0 1577 5442 5519 ASP
Distributéren 7 Krangatan 11 Orebro 2012 1989 795 0 6795 0 0 0 7590 24 675 24185 ASP
Dacket 1 Dialoggatan 14 Orebro 2008 2012 0 0 740 1128 0 0 1868 7184 10448 ASP
Elektrikern 3 Vattenverksgatan 3~ Orebro 2012 1972 0 0 8440 0 0 0 8440 18 823 17 800 ASP
Forsaljaren 2 Nastagatan 9 Orebro 2012 2008 0 0 3049 0 0 0 3049 9545 18130 ASP B
Grosshandlaren2  Nastagatan 6-8 Orebro 2001 1977 2008 1955 19170 0 0 0 23133 61695 93028 ASP B
Géllersta-Gryt4:9  Gaéllerstavagen Orebro <1995 1969 0 0 0 11625 0 0 11625 42143 24606 ASP
Konstruktoren 9 Soderleden 10 Orebro 1996 1987 0 0 1260 0 0 0 1260 3573 5838 ASP
Konstruktéren 10 Soderleden 12 Orebro <1995 1987 0 0 0 3665 0 0 3665 10649 16630 ASP
Kontrollanten 12 Skomaskinsgatan 6  Orebro 2012 1981 3859 0 6982 0 0 0 10 841 30946 33400 ASP
Roérlaggaren 2 Aspholmsvagen 6 Orebro 2004 1984 0 0 2955 0 0 0 2955 4960 12387 ASP
Speditéren 7 Transportgatan 5 Orebro 2016 1980 0 0 0 1800 0 0 1800 13 986 9108 ASP B
Ansta 20:148 Berglunda 208 Orebro 2007  1971/1999 1380 0 23805 0 0 0 4185 44 237 23281 ASP B
Summa lager/industri 19065 5846 93752 68250 0 296 187209 628318 687 593
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5;:\-/5- Bygg/ Bo- Tax.- Forv.
F h Gatuadress Kommun ar Omb. ar Kontor Butiker Lager Industri stader  Ovrigt Totalt Markyta véirde bolag Anm
PROJEKT
Bolénderna 35:2 Bolandsgatan 20 Uppsala <1995 1981 0 4118 0 0 0 0 4118 9600 35400 ASP B
Husbyborg 1:83, Gamla Borjevéagen 4 Uppsala 2008 - 0 0 0 0 0 1 1 31000 - ASP B
Projekt
Ledningstraden6  Tunbytorpsgatan 23  Vasteras 2005 1970 0 0 0 0 0 0 0 8000 3550 ASP T/B
Tunbytorp 2 Tunbytorpsgatan 4 Vésteras 2005 1970 0 0 0 1933 0 0 1933 19191 12376 ASP B
Verkstaden 14, Kopparlunden Vésteras 2001 2001 6163 0 0 0 0 0 6163 1 - ASP B
Projekt
Bleckslagaren 7 Vattenverksgatan2 ~ Orebro 2015 - 1295 0 4315 0 0 200 5810 22160 24488 ASP B
Drottningparken Fabriksgatan Orebro 2014 - 4237 0 0 0 0 0 4237 8 000 — ASP
Litografen 1 & 2, Adolfsbergsvagen4  Orebro 2012 - 9350 0 0 0 0 0 9350 - - ASP B
Projekt
Olaus Petri 3:244  Ostra Bangatan Orebro 2014 - 3 0 0 0 0 0 3 5000 15000 ASP B
Summa projekt 21048 4118 4315 1933 0 201 31615 102952 90814
Summa Malardalen 258753 123943 162161 101123 3527 8133 657640 1746436 3400870
Ostra Gétaland
KONTOR/BUTIK
Atollen 3 Lantmatargrand 53-63 Jonképing 2011 2013 2790 2404 0 0 765 5 5964 890 90051 COR
Algen 1 Lantmatargrand 42 Jonkoping 2013  — 0 4236 0 0 0 162 4398 2749 60400 COR
Droskan 12 Slottsgatan 14 Jonképing 1998 1990 9394 0 0 0 0 0 9394 4951 98400 COR
Elektronen 1 Datorgatan 6 Jonkoéping 2008 2000 0 0 1692 0 0 0 1692 4237 7311 COR B
Hotellet 8 V Storgatan 9-13 Jonkoéping <1995 1963/1999 2952 15701 296 0 0 0 18 949 5121 208000 COR
Vagnmakaren 7 Hasthovsvagen 2 Jonkoéping <1995 1983/2001 0 9531 0 0 0 14 9545 19226 63400 COR
Vakten 11 Batterigatan 2 Jonképing 2015 2009 5261 1672 0 0 0 0 6933 10 947 - COR
Valutan 11 Kompanigatan 1-2 Jénkoping <1995 1992/2001 3142 1606 788 0 0 5 5541 7763 70600 COR
Varuhuset 1 Batterigatan 2 Jonkdping 2009 2009 0 11041 0 0 0 0 11 041 42 046 118 000 COR
Vattenpasset 2 Ekhagsringen 17 Jonkdping <1995 1980 1299 0 1749 1073 0 0 4121 17 884 - COR
Vilan 7 Huskvarnavéagen Jonkoping 2000  1955/1999 8946 1093 4450 0 0 0 14 489 25576 72450 COR

58-64
Vingen 4 Linnegatan 1 Jonkoping <1995 1970 1322 530 0 1883 0 0 3735 17 281 14347 COR B
Visionen 3 Bataljonsgatan 10-12 Joénkoping 2004 2010 7 406 0 299 0 0 0 7705 12269 106 800 COR
Visionen 3 fd 1 Bataljonsgatan 10 Jonkoping 2004  1996/1995 9731 0 423 0 0 0 10 154 27 162 48612 COR
Visionen 3 Bataljonsgatan 10 Jonkoping 2004 - 2472 0 0 0 0 0 2472 - - COR
Vagskalen 3 Huskvarnavagen 40  Jonkoéping 2003 1983 8439 0 7580 0 0 51 16 070 42536 39360 COR
Vagporten 5 Vasavagen 4 Jonkoéping 2003 1955/2004 251 2076 0 0 0 0 2327 8458 12392 COR
Ogongloben 5 Grashagsgatan 11 Jonképing 2006 1961 3512 0 0 0 0 0 3512 7 346 7261 COR
Orontofsen 5 Granitvagen 7-9 Jonkoéping 2006 1976 1053 880 3641 0 0 0 5574 15061 28755 COR
Korpen 20 Repslagaregatan 15  Norrkoping 2016 1964 1496 1019 27 0 992 0 3534 1453 22268 COR
Kvarnen 5 Vastgotegatan 13 Norrképing 2016 1910 7215 0 460 0 0 50 7725 3282 18085 COR
Beryllen 1 Urbergsgatan 90 Norrképing 2016 1971 2407 3632 62 121 0 4031 10253 10970 0 COR
Diket 7 Drottninggatan 64 Norrképing 2016 1940 2328 1325 323 150 1666 0 5792 2192 55393 COR
Gamla Bron 13 Vastgotegatan 15-17 Norrképing 2016 1929 2358 243 0 60 327 0 2988 1363 22082 COR
Gamla Radstugan 3 Gamla Torget 3 Norrkdping 2016 1929 2279 0 0 0 0 0 2279 973 0 COR
Knéppingsborg 7+8 Gamla Norrképing 2016 1929 7879 2586 276 0 885 703 12329 7895 64 500 COR
Réadstugugatan 30

Markattan 11 Drottninggatan 32 Norrképing 2016 1969 1816 1560 830 0 0 0 4206 1636 23190 COR
Motorn 12 Lindévagen 5A Norrképing 2016 1948 13598 0 777 0 0 2 14377 9236 67 398 COR
Spetsen 10 Kungsgatan 36-38 Norrképing 2016 1897 12025 735 253 0 0 1 13014 2000 29786 COR
Spiran 12 Drottninggatan 50-52 Norrképing 2016 1972 739 1235 0 0 0 10 8641 2546 86200 COR
Sprutan 6 Skomakaregatan 6-12 Norrkdping 2016 1920 0 4783 137 0 0 1982 6902 1546 30800 COR
Banken 8 Borgmastaregatan 1 Linkdping 2016 1929 2730 0 0 0 0 0 2730 873 0 COR
Bokladan 7 Borgmastaregatan 4  Linkdping 2016 1938 3915 0 0 0 0 0 3915 1579 45200 COR
Borgmastaren 11 Badhusgatan 2 Linkdping 2016 1936 1215 985 191 0 1072 0 3463 1091 31926 COR
Borgmastaren 2 Agatan 27 Linkoping 2016 1940 1256 406 101 0 761 0 2524 962 27194 COR
Decimalen 17 Storgatan 24 Linkoping 2016 1981 5722 4393 219 0 0 1800 12134 5220 97 400 COR
Druvan 22 Storgatan 6-16 Linkdping 2016 1962 5454 1661 468 437 2558 7 10585 4610 93200 COR
Giggen 2 Gillbergagatan 24 Linkoping 2016 1977 0 385 0 0 0 0 385 1480 2558 COR
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Fastigh Gatuadress Kommun ar Omb. ar Kontor Butiker Lager Industri stader  Ovrigt Totalt Markyta véirde bolag Anm
Idéflodet 1 Teknikringen 20 Linképing 2016 2002 9055 0 0 0 0 0 9055 16 703 72800 COR
Idékretsen 4 Teknikringen 9 Linképing 2016 1991 6131 0 102 0 0 0 6233 14 065 37200 COR
Garden 15 Gillbergagatan 37-45 Linképing 2009 2013 6105 0 3600 0 0 0 9705 34706 65200 COR
Idémannen 1 Teknikringen 16 Linkdping 2007 1990 580 0 0 0 0 0 580 4212 4959 COR
Idémannen 2, Teknikringen 7 Linképing 2007 1989 12922 4136 0 0 0 45 17 103 27823 122600 COR
Collegium
Idémannen 2, Datalinjen 1 Linképing 2007  1989/1994 1593 0 0 0 0 0 1593 4590 10363 COR
Datalinjen
Idémannen 2, Teknikringen 1 A-F Linképing 2007  1984/1996 6521 0 0 0 0 49 6570 19720 43346 COR
Teknikringen
Idémannen 2, Universitetsvagen 14 Linképing ~ 2007 2002 8136 0 0 0 0 0 8136 29 597 69200 COR B
Vita Huset
Jagmastaren 1 Djurgarden Linkdping 2013 - 0 8774 0 0 0 0 8774 36 750 54109 COR
Magnetjarnet 6 Finnégatan 5 C Linképing 2010 1996 2388 0 0 0 0 0 2388 8328 10623 COR B
Summa kontor/butik 202490 88628 28744 3724 9026 8917 341529 528904 2253719
LAGER/INDUSTRI
Flahult 21:3 Momarken 42 Jonképing 2001 1980 0 0 3824 0 0 0 3824 24177 15383 COR B
Flahult 21:5 Betavagen 17 Jonképing 2012 1997/2008 0 0 9023 0 0 0 9023 36 847 29288 COR B
Vargén 4 Vasavagen 5 Jonkoéping 2003 1989 0 0 3500 570 0 0 4070 6 694 12763 COR
Attehdgen 18 Fordonsvagen 8 Jonkoping 2012 2013 0 0 0 3334 0 0 3334 11009 17794 COR
Osterbotten 4 Skeppsbrogatan 6 Jonkdping <1995 1930/1991 503 0 162 2279 0 0 2944 6972 8319 COR
Overlappen 13 Kalkstensgatan 6-8  Jonkoping 2004  1977/1995 2105 0 275 3376 0 0 5756 22575 27852 COR
Proppen 2 Malmgatan 16 Norrképing 2016 1978 965 0 0 18475 0 0 19 440 15 550 42063 COR
Kallemo 1 Kéllemogatan 12 Vaggeryd <1995 1956/1988 0 0 7552 0 0 0 7552 48 347 11123 COR B
Yggen 1 Krokvagen 1 Vaggeryd <1995 1985/1989 0 0 0 6303 0 0 6303 18 598 11581 COR
Summa lager/industri 3573 0 24336 34337 0 0 62246 190769 176 166
PROJEKT
Ogongloben 6 Kindgrensgatan 4 Jonkdping 2008 1997 0 0 0 0 0 0 0 7 500 6234 COR B
Overstycket 25 Kindgrensgatan 3 Jonkdping 2008 1981 348 0 7190 0 0 0 7538 16 342 13591 COR B
Jagmastaren 1B Djurgarden Linkdping 2013 - 0 0 0 0 0 0 0 7631 1891 COR B
Summa projekt 348 0 7190 0 0 0 7538 31473 21716
OBEBYGGD MARK
Visionen 4 Bataljonsgatan 10 Jonképing 2013 - 0 0 0 0 0 0 0 4750 914 COR
Visionen 6 Bataljonsgatan 10-12 Jonképing 2015 — 0 0 0 0 0 0 0 - 1575 COR
Summa obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 4750 2489
Summa Ostra Gétaland 206411 88628 60270 38061 9026 8917 411313 755896 2454090
Sammanfattning
Storgéteborg 463100 74786 462261 174739 8246 16294 1199426 2325553 7041950
Oresundsregionen 302802 50938 278995 51625 985 26672 712017 1523789 4902133
Storstockholm 209844 40925 220212 104678 0 21548 597207 926852 4003693
Méalardalen 258753 123943 162161 101123 3527 8133 657640 1746436 3400870
Ostra Gétaland 206411 88628 60270 38061 9026 8917 411313 755896 2454090
Summa Castellum 1440910 379220 1183899 470226 21784 81564 3577603 7278526 21802736
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Ordlista

BNP
Bolaget eller Castellum

BTA

Carnegie

Castellum, Bolaget eller
Koncernen

CORHEI
DKK eller danska kronor

Emissionsgarantiavtalet

Erbjudandet eller
Foretradesemissionen

EUR

Euroclear

Garanterade Aktier

Handelsbanken

IFRS

Joint Global Coordinators

Koden
KPI
kvm

MSEK

172

avser bruttonationalprodukt.
avser Castellum AB (publ).

avser betalda tecknade aktier som efter erlagd betalning bokas in p& VP-konto tillhorande
dem som tecknat Nya Aktier.

avser Carnegie Investment Bank AB (publ).

avser i, beroende pd sammanhanget, Castellum AB (publ) eller Castellum AB (publ) och
dess dotterbolag.

avser CORHEI Fastighets AB.
avser den lagliga valutan i Danmark.

avser Bolagets ingdngna emissionsgarantiavtal daterat den 13 april 2016 med
Joint Global Coordinators.

avser erbjudandet till allmanheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige
och utomlands att teckna aktier i Castellum AB (publ) i enlighet med villkoren i detta
Prospekt.

avser euro, den gemensamma valutan for Europeiska unionens medlemsstater som ar
medlemmar i Europeiska monetira unionen och har antagit euron som sin lagliga valuta.

avser Euroclear Sweden AB.

avser de ej tecknade eller betalda Nya Aktier Joint som Global Coordinators enligt
Emissionsgarantiavtalet atagit sig att under vissa forutsattningar teckna.

avser Svenska Handelsbanken AB (publ) eller, nir sa ar tillampligt, Handelsbanken Capital
Markets (en del av Svenska Handelsbanken AB (publ)).

avser International Financial Reporting Standards sdsom dessa antagits av EU.

avser Carnegie Investment Bank AB (publ), HSBC Bank plc, Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ).

avser Svensk kod for bolagsstyrning.
avser konsumentprisindex.
avser kvadratmeter.

avser miljoner kronor.
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Norrporten
NPI

Nya Aktier
Prospekt

Prospektdirektivet

Regulation S
Securities Act
SEK eller kronor
Swedbank

Vederlagsaktierna

Varderingsintygen

ORDLISTA

avser Norrporten AB (publ).

avser nettoprisindex.

avser nya aktier i Foretradesemissionen.
avser detta dokument.

avser Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG av den 4 november 2003 om de
prospekt som skall offentliggoras nér vardepapper erbjuds till allménheten eller tas upp till
handel och om @ndring av direktiv 2001/34/EG.

avser Regulation S i USA:s viardepapperslag av ar 1933, Securities Act, jimte dndringar.
avser USA:s viardepapperslag av r 1933, Securities Act, jimte dndringar.

avser den lagliga valutan i Sverige.

avser Swedbank AB (publ).

avser utgivandet av 19 194 458 Nya Aktier genom en apportemission och 6verlételse av
8 006 708 egna aktier till Andra AP-fonden och Sjatte AP-fonden, motsvarande samman-
lagt cirka 10,0 procent av samtliga aktier och roster i Bolaget.

avser varderingsintygen utfirdade av Forum Fastighetsekonomi AB den 4 maj 2016,
Newsec Egeskov & Lindquist A/S den 2 maj 2016 och RED Property Advisors den 4 maj
2016, avseende Bolagets fastigheter i Sverige och Danmark.
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Adresser

Castellum AB (publ)
Besdksadress:
Kaserntorget 5, Goteborg

Postadress:
Box: 2269
SE-403 14 Goteborg

Telefon:+46 31 60 74 00

Joint Global Coordinators
Carnegie Investment Bank AB (publ)

Beséksadress:
Regeringsgatan 56, Stockholm

Postadress:
Carnegie Investment Bank AB
SE-103 38 Stockholm

Telefon: +46 8 5886 88 00

HSBC Bank plc

BesOksadress:
8 Canada Square, London, Storbritannien

Postadress:

HSBC Bank plc

8 Canada

Square, London, E14 5HQ
United Kingdom

Telefon: +44 207 991 8888

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)

Besdksadress:
Kungstradgardsgatan 8, Stockholm

Postadress:
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
SE-106 40 Stockholm

Telefon: +46 771-62 10 00
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Handelsbanken Capital Markets

Besé6ksadress:
Blasieholmstorg 11—12, Stockholm

Postadress:
Handelsbanken Capital Markets
SE-106 70 Stockholm

Telefon: +46 8 701 10 00

Swedbank AB (publ)

BesoOksadress:
Landsvigen 40, Stockholm

Postadress:
Swedbank AB (publ)
SE-105 34 Stockholm

Telefon: +46 8 585900 00

Juridisk radgivare till Castellum AB
(publ)
Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB

Besé6ksadress:
Hamngatan 2, Stockholm

Postadress:
Gernandt & Danielsson Advokatbyrd KB

Box 5747
114 87 Stockholm

Telefon:+46 8 670 66 00

Juridisk radgivare till Joint Global
Coordinators
Linklaters Advokatbyra AB

Besbksadress:
Regeringsgatan 67, Stockholm

Postadress:
Box 7833
103 98 Stockholm

Telefon: +46 8 665 66 00



Revisorer
Hans Warén (Deloitte AB)

Postadress:
Box 33
401 20 Goteborg

Magnus Fredmer (Ernst & Young AB)

Postadress:
Box 7850
103 99 Stockholm

Kontoforande institut

Euroclear Sweden AB

Postadress:
Box 191
101 23 Stockholm

ADRESSER
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