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NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE.
For att inte det eventuella vérdet av teckningsratterna ska ga forlorat maste innehavaren antingen:
= utnyttja erhallna teckningsratter och teckna nya aktier senast den 29 maj 2023, eller

= senast den 24 maj 2023 silja erhallna teckningsratter som inte avses utnyttjas fér teckning av nya aktier.
Observera att aktiedgare med forvaltarregistrerade innehav tecknar nya aktier genom respektive forvaltare.

Distribution av detta prospekt och teckning av nya aktier dr féremal for begrénsningar i vissa jurisdiktioner, se "Viktig information".
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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av nyemission i Castellum Aktie-
bolag, org.nr 556475-5550 (ett svenskt publikt aktiebolag) med foretradesratt for befintliga
aktiedgare att teckna nya aktier i bolaget enligt villkoren i Prospektet ("Foretradesemissionen”).
Med “Castellum”, "Bolaget” eller "Koncernen" avses i Prospektet, beroende pa sammanhanget,
Castellum Aktiebolag, den koncern vari Castellum & moderbolag eller ett dotterbolag i koncer-
nen. Med "Joint Global Coordinators” avses Citigroup Global Markets Europe AG (org.nr HRB
88301) ("Citi"), Handelsbanken Capital Markets, en del av Svenska Handelsbanken AB (publ)
(org.nr 502007-7862) ("Handelsbanken") och Nordea Bank Abp, filial i Sverige (org.nr 516411-
1683) ("Nordea”). Med "Joint Bookrunners” avses Joint Global Coordinators, Danske Bank A/S,
Danmark, Sverige filial, DNB Markets, en del av DNB Bank ASA, filial Sverige, Nykredit Bank A/S,
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) och Swedbank AB (publ). "Managers"” avser Joint
Global Coordinators och Joint Bookrunners.

Prospektet har godkants av Finansinspektionen som behérig myndighet enligt forordning
(EU) 2017/1129 ("Prospektforordningen”). Finansinspektionen godkanner Prospektet enbart i
sa matto att det uppfyller de krav pa fullsténdighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektférordningen. Detta godkénnande ska inte betraktas som nagot slags stéd for den
emittent som avses i Prospektet. Detta godkénnande bér inte heller betraktas som nagot slags
stéd for kvaliteten pa de vérdepapper som avses i Prospektet och investerare bér géra sin egen
bedémning av huruvida det &r [ampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet har
uppréttats som ett férenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.

Fér Prospektet och Féretradesemissionen géller svensk rétt. Tvist med anledning av
Prospektet, Féretradesemissionen och ddrmed sammanhéngande rattsférhallanden ska avgo-
ras exklusivt av svensk domstol. Prospektet har upprattats av Castellum pa basis av egen
information och information fran kéllor som Castellum bedémer vara tillforlitliga.

Castellum har inte vidtagit, och kommer inte att vidta, nagra atgérder for att tillhandahalla
ett erbjudande till allménheten i nagra andra jurisdiktioner &n Sverige, Danmark, Finland och
Norge. Foretradesemissionen riktar sig inte till personer med hemvist i Australien, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Sydafrika och USA eller i nagon annan jurisdiktion dér
deltagande skulle krava ytterligare prospekt, registrering eller atgérder &n de som féljer av
svensk ratt. Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till namnda l&nder respektive
nagot annat land eller nagon annan jurisdiktion dér distribution eller Féretradesemissionen
enligt Prospektet kréver sadana atgérder eller annars strider mot reglerna i sadant land eller
sadan jurisdiktion. Teckning av aktier och férvarv av vardepapper i strid med ovanstaende
begransningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av Prospektet maste informera
sig om och félja sédana restriktioner. Atgérder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot
tillamplig vardepapperslagstiftning.

En investering i véardepapper &r férenad med vissa risker (se avsnittet “Riskfaktorer").

Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de férlita sig pa sin egen bedémning av
Castellum och Féretrddesemissionen enligt Prospektet, inklusive féreliggande sakférhallanden
och risker. Infor ett investeringsbeslut bér potentiella investerare anlita sina egna professio-
nella radgivare samt noga utvérdera och évervéga sitt investeringsbeslut. Investerare far
enbart forlita sig pa informationen i Prospektet och eventuella tillagg till Prospektet. Ingen
person dr behorig att [amna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden &n de
som finns i Prospektet och, om sa dnda sker, ska sadan information eller sddana uttalanden
inte anses ha godkants av Castellum och Castellum ansvarar inte fér sddan information eller
sadana uttalanden och sadan information och/eller uttalanden bér inte férlitas pa. Varken
offentliggérandet av Prospektet eller nagra transaktioner som genomférs med anledning hérav
ska under nagra omsténdigheter anses innebéra att informationen i Prospektet &r korrekt och
gallande vid annan tidpunkt an per dagen for offentliggérande av Prospektet eller att det inte
har férekommit nagon féréndring i Castellums verksamhet efter némnda dag. Om det sker
vasentliga férandringar av informationen i Prospektet kommer sddana férandringar att offent-
liggoras enligt bestdmmelserna om tillagg till prospekt enligt Prospektférordningen.

Som ett villkor for att fa teckna nya aktier enligt Féretradesemissionen i Prospektet kommer
varje person som tecknar nya aktier att anses ha lamnat eller, i vissa fall, bli ombedda att
lamna, utfastelser och garantier som Castellum och dess uppdragstagare kommer att férlita
sig pa. Castellum férbehaller sig att efter eget bestimmande ogiltigférklara aktieteckning som
Castellum och dess uppdragstagare anser kan inbegripa en évertradelse eller ett asidoséat-
tande av lagar, regler eller féreskrifter i nagon jurisdiktion.

Information till investerare i USA
Inga teckningsratter, betalda tecknade aktier eller aktier i Castellum (tillsammans "Vérde-
papper") har registrerats eller kommer att registreras enligt vid var tid géllande United States
Securities Act fran 1933 ("Securities Act"), eller vardepapperslagstiftningen i nagon delstat
eller annan jurisdiktion i USA och far inte, direkt eller indirekt, erbjudas, tecknas, utnyttjas, pant-
séttas, séljas, aterforsiljas, garanteras levereras eller pa annat sétt éverféras i eller till USA,
férutom enligt ett tillampligt undantag fran registreringskraven i Securities Act och i enlighet
med tillamplig vardepapperslagstiftning i aktuell delstat eller annan jurisdiktion i USA. Varde-
papperen erbjuds utanfér USA i enlighet med Regulation S i Securities Act. Det kommer inte att
genomféras nagot erbjudande till allménheten i USA. Ett eventuellt erbjudande av Véardepapper
i USA kommer endast att lamnas i enlighet med ett undantag fran, eller i en transaktion som
inte omfattas av registreringskraven i Securities Act till ett begrénsat antal personer som &r (i)
qualified institutional buyers enligt definitionen i Rule 144 A i Securities Act, (ii) ar befintliga
aktiedgare i Castellum per avstamningsdagen och vid tidpunkten f6r teckning, och (iii) har
undertecknat och skickat ett s.k. investor letter till Castellum i ett format och med ett innehall
acceptabelt for Castellum. Mottagare av Prospektet underrattas harmed om att Castellum kan
komma att forlita sig pa ett undantag fran registreringskraven enligt Section 5 i Securities Act.
Managers kommer inte att genomféra transaktioner eller féranleda eller férsoka féranleda kép
eller férsaljning av nagra Vardepapper i eller till USA i samband med Féretradesemissionen.

Vardepapperen har varken godkants eller nekats godkdnnande av amerikanska Securities
and Exchange Commission (SEC), nagon delstatlig vérdepappersmyndighet eller annan
myndighet i USA. Inte heller har nagon sadan myndighet bedémt eller uttalat sig om
Féretradesemissionen respektive riktigheten eller tillforlitligheten av Prospektet. Att pasta
motsatsen ar en brottslig handling i USA.

Fram till 40 dagar efter pabérjandet av erbjudandet kan ett erbjudande eller en éverlatelse
av Vardepapper inom USA som genomférs av en vardepappersméklare (oavsett om denne
deltar i erbjudandet) utgéra ett asidoséttande av registreringskraven i Securities Act.

Information till investerare inom EES och EU

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES") lamnas inget erbjudande till
allménheten av Véardepapper i andra lander &n Sverige, Danmark, Finland och Norge. | andra
medlemsstater i den Europeiska unionen ("EU") kan ett sadant erbjudande av Virdepapper
endast ldmnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen. | andra lander inom EES som
har implementerat Prospektférordningen i nationell lagstiftning kan ett sadant erbjudande
endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen och/eller i enlighet med varje
nationell relevant implementeringsatgard. | 6vriga lander i EES som inte har implementerat
Prospektférordningen i nationell lagstiftning kan ett sadant erbjudande av Vérdepapper endast
lamnas i enlighet med tillampliga undantag i nationell lagstiftning.

Information till investerare i Storbritannien
Prospektet har upprattats med utgangspunkt i att varje erbjudande av vardepapper i Stor-
britannien kommer att Idmnas i enlighet med ett undantag i Prospektférordningen UK fran
skyldigheten att offentliggéra ett prospekt fér erbjudanden av vardepapper. Féljaktligen far alla
personer som lamnar eller avser att [dmna ett erbjudande i Storbritannien avseende vérdepap-
peren som &r féremal fér erbjudandet som avses i Prospektet, endast géra det under sadana
omstandigheter att ingen skyldighet uppstar fér Castellum eller Managers att i samband med
ett sadant erbjudande offentliggora ett prospekt enligt Section 85 i Financial Services and
Markets Act 2000 (i dess dndrade lydelse, "FSMA") eller gora tillagg till ett prospekt enligt
artikel 23 i Prospektférordningen UK. Varken Castellum eller Managers har godkant, eller
godkénner, lamnandet av ett erbjudande av vérdepapper under sadana omsténdigheter att en
skyldighet uppstar fér Castellum eller Managers att offentliggéra eller gora tillagg till ett
prospekt for ett sadant erbjudande. Med "Prospektférordningen UK" avses férordning (EU)
2017/1129 som utgor del av nationell rétt i Storbritannien enligt European Union (Withdrawal)
Act 2018.

| Storbritannien distribueras och riktas Prospektet endast till (i) professionella investerare
som omfattas av artikel 19(5) i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promo-
tion) Order 2005 ("Ordern"); (ii) kapitalstarka enheter (eng. high net-worth companies), och
andra personer till vilka det lagligen kan delges, som faller inom artikel 49(2) (a) till (e) i
Ordern; under férutsattning att de utgor "kvalificerade investerare” enligt definitionen i
artikel 2 i Prospektférordningen UK (alla sddana personer bendmns gemensamt "relevanta
personer”). Vardepappren dr endast tillgéngliga for, och varje inbjudan, erbjudande eller avtal
om att teckna, képa eller pa annat sétt forvarva sadana vardepapper kommer endast att
behandlas avseende relevanta personer. Personer som inte ar relevanta personer ska inte
handla utifran eller férlita sig pa informationen i Prospektet.

Information till distributorer
| syfte att uppfylla de produktstyrningskrav som aterfinns i: (a) Europaparlamentets och
radets direktiv 2014,/65/EU om marknader fér finansiella instrument ("MiFID 1I1"); (b) artikel 9
och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID II; och
(c) nationella genomférandeatgérder (tillsammans "Produktstyrningskraven i MiFID 11")
samt for att friskriva den eller de Joint Global Coordinator(s) och Joint Bookrunner(s) som ar
att anse som "producent(er)” (i den mening som avses enligt Produktstyrningskraven i MiFID
1) fran allt utomobligatoriskt, inomobligatoriskt eller annat ansvar som den/de annars kan
omfattas av, har Vardepapperna varit féremal for en produktgodkénnandeprocess, som har
faststallt att Vardepapperna &r: (i) lampliga fér en malmarknad bestaende av icke-professio-
nella investerare och investerare som uppfyller kriterierna for professionella kunder och godtag-
bara motparter, sasom definierat i MiFID Il (“Malmarknadsbedémningen"”); och (ii) [ampliga
fér spridning genom alla distributionskanaler som tillats enligt MiFID Il. Oaktat det féregdende
bor distributérer notera att: priset pa Vardepapperna kan sjunka och investerare kan férlora hela
eller delar av sin investering, att Vdrdepapperna inte &r férenade med nagon garanti avseende
avkastning eller kapitalskydd, och att en investering i Vérdepapperna endast ar [lamplig for
investerare som inte behdver nagon garanti avseende avkastning eller kapitalskydd, som
(ensamma eller med hjélp av [amplig finansiell eller annan radgivare) &r kapabla att utvérdera
férdelarna och riskerna med en sadan investering och som har tillrackliga resurser fér att béra
de férluster som en sadan investering kan resultera i. Omvént &r en investering i Vardepapperna
inte lamplig for investerare som behéver fullstéandigt kapitalskydd eller full aterbetalning av
investerat belopp, inte kan béra nagon risk eller som kréver garanterad eller férutsebar avkast-
ning. Malmarknadsbedémningen paverkar inte andra krav avseende kontraktuella, legala eller
regulatoriska forsaljningsrestriktioner med anledning av Foretradesemissionen.

Malmarknadsbedémningen utgér, till undvikande av missfoérstand, inte (a) en &ndamalsen-
lighets- eller lamplighetsbedémning i den mening som avses i MiFID Il eller (b) en rekommen-
dation till ndgon investerare eller grupp av investerare att investera i, forvérva, eller vidta
nagon annan atgérd avseende Virdepapperna.

Varje distributér ar ansvarig for att genomféra sin egen Malmarknadsbedémning avseende
Vardepapperna samt for att besluta om lampliga distributionskanaler.

Framétriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Castellums aktuella syn
pa framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som "avses”, "bedéms”,
"férvantas”, "kan”, "planerar”, "tror”, "uppskattar” och andra uttryck som innebar indikationer
eller férutségelser avseende framtida utveckling eller trender och som inte &r grundade pa
historiska fakta, utgér framatriktad information. Framatriktad information é&r till sin natur
férenad med savél kdnda som okéanda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig
framtida h&ndelser och omsténdigheter. Framatriktad information utgér inte nagon garanti
avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligt skilja
sig fran vad som uttalas i framatriktad information. Faktorer som kan medféra att Castellums
framtida resultat och utveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad information inne-
fattar bland annat, men begrénsas inte till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”. Framat-
riktad information i Prospektet galler endast per dagen for Prospektets offentliggérande.
Castellum lamnar inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av
framatriktad information till féljd av ny information, framtida handelser eller liknande omstén-
digheter annat &n vad som féljer av tillamplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for att géra
informationen lattillganglig for [asaren. Foljaktligen éverensstammer inte siffrorna i vissa
kolumner exakt med angiven totalsumma. Om inte annat uttryckligen anges har ingen infor-
mation i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till Castellums verksamhet
och den marknad som Castellum &r verksamt pa. Sadan information &r baserad pa Bolagets
analys av flera olika kéllor. Branschpublikationer eller branschrapporter anger vanligtvis att
informationen i dem har erhallits fran kallor som bedéms vara tillférlitliga, men att korrekt-
heten och fullsténdigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand
verifierat, och kan darfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation
som finns i Prospektet och som har hamtats fran eller harrér ur dessa branschpublikationer
eller branschrapporter. Bransch- och marknadsinformation &r till sin natur framéatblickande,
féremal for osakerhet och speglar inte nddvéndigtvis faktiska marknadsférhallanden. Sadan
information &r baserad pa marknadsundersékningar, vilka i sin tur &r baserade pa urval och
subjektiva bedémningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner
som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som utfér undersékningarna och
respondenterna. Information som kommer fran tredje man har atergivits korrekt och savitt
Bolaget kan kénna till och forvissa sig om genom jamforelse med annan information som
offentliggjorts av berérd tredje man har inga uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle géra
den atergivna informationen felaktig eller missvisande.
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Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 10 maj 2023. Prospektet dr giltigt upp till tolv manader efter godkénnandet, férutsatt att det kompletteras med tilligg
nér sa krivs enligt artikel 23 i Prospektférordningen. Skyldigheten att uppritta tilldgg till detta prospekt med anledning av nya omsténdigheter av betydelse, vésentliga
sakfel eller visentliga felaktigheter ar inte tillimplig nér teckningsperioden har I6pt ut och nér de nyemitterade aktierna har tagits upp till handel pa Nasdaq Stockholm.

Foretradesemissionen i sammandrag

Foretradesratt

De som pa avstdmningsdagen den 11 maj 2023 &r registrerade som aktiedgare i
Castellum erhéller en (1) teckningsratt for varje innehavd aktie i Castellum, med
férbehall for de restriktioner som framgar av avsnittet " Villkor och anvisningar”.
Teckningsratterna berattigar innehavaren att med foretradesratt teckna nya aktier i
Féretradesemissionen, dér tva (2) teckningsréatter ger rétt till teckning av en (1) ny
aktie i Castellum.

Teckningskurs
62 kronor per aktie

Avstamningsdag for ritt att erhalla teckningsratter
i Féretradesemissionen
11 maj 2023

Teckningsperiod
15 maj 2023 - 29 maj 2023"

Handel i teckningsratter
15 maj 2023 - 24 maj 2023

Handel med BTA
15 maj 2023 - 5juni 2023

Teckning med teckningsratter

Teckning med stod av teckningsratter sker under teckningsperioden genom
samtidig kontant betalning. Forvaltarregistrerade aktiedgare ska anmaéla sig till,
och i enlighet med instruktion fran, férvaltaren.

Teckning utan stod av teckningsrétter

Anmalan om teckning utan stéd av teckningsratter sker under teckningsperioden i
enlighet med instruktionerna i avsnittet " Villkor och anvisningar". Férvaltarregistre-
rade aktiedgare ska anmadla sig till, och i enlighet med instruktion fran, férvaltaren.

1) Castellums styrelse har rétt att forlanga teckningsperioden, vilket - i fsrekommande fall -
kommer att meddelas genom ett pressmeddelande sa snart som méjligt efter att ett
sadant beslut har fattats.

Finansiell kalender

14 juli 2023: Halvarsrapport
januari - juni 2023

20 oktober 2023: Delarsrapport
januari - september 2023

Ovrig information

Kortnamn (ticker): CAST

ISIN-kod aktie: SEO000379190
ISIN-kod teckningsratt: SE0020202737
ISIN-kod BTA: SE0020202745

LEl-kod: 549300GU50HTRIT51Y68

Vissa definitioner

Bolaget, Koncernen eller Castellum avser, beroende pa kontexten, Castellum
Aktiebolag, org.nr 556475-5550, koncernen i vilken Castellum ar moderbolag eller
ett dotterbolag i koncernen.

BTA avser betalda tecknade aktier.

Citi avser Citigroup Global Markets Europe AG (org.nr HRB 88301).

EUR avser euro.

Euroclear avser Euroclear Sweden AB (Box 7822, 103 97 Stockholm, Sverige).

Handelsbanken avser, beroende pa sammanhanget, Handelsbanken Capital
Markets, en del av Svenska Handelsbanken AB (publ), eller Svenska Handels-
banken AB (publ) (org.nr 502007-7862).

IFRS avser International Financial Reporting Standards, sasom de antagits av
Europeiska unionen.

Joint Bookrunners avser Joint Global Coordinators, Danske Bank A/S, Danmark,
Sverige filial, DNB Markets, en del av DNB Bank ASA, filial Sverige, Nykredit Bank
A/S, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) och Swedbank AB (publ).

Joint Global Coordinators avser Citi, Handelsbanken och Nordea.
Managers avser Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners.
MSEK och mkr avser miljoner svenska kronor.

Nasdagq Stockholm avser den reglerade marknad som bedrivs av Nasdag
Stockholm Aktiebolag.

Nordea avser Nordea Bank Abp, filial i Sverige (org.nr 516411-1683).

Prospektet avser detta prospekt som har uppréttats med anledning av nyemission
i Castellum Aktiebolag med féretradesratt for befintliga aktiedgare att teckna nya
aktier i bolaget.

Prospektforordningen avser férordning (EU) 2017/1129.
SEK eller "kronor” avser svenska kronor.
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SAMMANFATTNING

Sammanfattning

Inledning och varning

Inledning och varning

Denna sammanfattning ska lasas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i varde-
papperen bor baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran investerarens sida. Investeraren kan forlora
hela eller delar av det investerade kapitalet.

Om talan vacks i domstol angdende informationen i Prospektet kan den investerare som &r karande enligt
nationell ratt bli tvungen att sta fér kostnaderna foér dversattning av Prospektet innan de rattsliga forfaran-
denainleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive dversétt-
ningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna
av Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for
att hjélpa investerare nar de dvervager att investera i saddana véardepapper.

Information om
emittenten

Castellum Aktiebolag, org.nr 556475-5550, Ostra Hamngatan 16, 403 14 Géteborg, Sverige.
LEI-kod: 549300GUSOHTRITSIY68

Kortnamn (ticker): CAST

ISIN-kod fér Castellums aktier: SEOO00379190

Behdrig myndighet

Finansinspektionen (besdksadress: Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm, Sverige; postadress: Box 7821,103 97
Stockholm; e-post: finansinspektionen@fi.se; telefon: 08-408 980 00, webbplats: www.fi.se) har godként
Prospektet i egenskap av behorig myndighet enligt Prospektforordningen. Prospektet godkdndes den 10 maj
2023.

Nyckelinformation om emittenten

Vem dr emittent av virdepapperen?

Information om
emittenten

Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag med LEI-kod: 549300GU50HTR1T51Y68. Bolaget stiftades i Sverige
och &r féremal for svensk réatt.

Emittentens
huvudverksamhet

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag som ager, utvecklar och férvaltar kommer-
siella fastigheter. Bolaget ar verksamt i attraktiva tillvaxtregioner i Sverige, Danmark och Finland samt i Norge
genom intressebolaget Entra ASA ("Entra”) som &r noterat pa Oslobdrsen.

Emittentens
storre aktiedgare

Tabellen nedan anger Castellums aktiedgare som har ett direkt eller indirekt innehav i Bolaget som per den
31mars 2023 (med dérefter kdnda fordndringar) motsvarar fem procent eller mer av det totala antalet
utestaende aktier eller réster i Bolaget. Per dagen for Prospektet och savitt Bolaget k&nner till kontrolleras

Bolaget inte direkt eller indirekt av nagon enskild person.
Andel av utestaende aktier

Aktiedgare Antal aktier och réster, procent
Akelius Residential Property AB (publ) 44021358 13,4
Lansférsakringar Fondférvaltning AB 17 482299 53
Ovriga aktiedgare 266 897 311 813
Totalt antal utestaende aktier 328400968 100,0
Egna aktier” 17331000

Totalt antal registrerade aktier 345731968

1) Bolagets egna aktier kommer att dras in i samband med Féretrddesemissionen i enlighet med arsstdmmans beslut den 23 mars 2023. De egna aktierna
kan inte féretradas vid bolagsstimma och beréttigar inte till deltagande i Féretradesemissionen.

Styrelse och ledning

Bolagets styrelse bestar av Per Berggren (ordférande), Anna-Karin Celsing, Ann-Louise Lékholm-Klasson,
Henrik Kall, Louise Richnau och Leiv Synnes.
Bolagets ledningsgrupp bestar av Joacim Sjéberg (VD), Sebastian Schlasberg, Jens Andersson,
Hanna Brandstrém, Mats Eriksson, Per Gawelin, Orjan Rystedt, Malin Léveborg, Anna-Karin Nyman,
Ola Orsmark, Kristina Sawjani och Sven Stork.

Revisor

Deloitte AB ar Bolagets revisor, med den auktoriserade revisorn Harald Jagner som huvudansvarig revisor.
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Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Finansiell nyckel- Utvalda resultatrakningsposter

information i 1januari - 31 december 1januari - 31 mars

sammandrag mkr (om inget annat anges) 2022 2021 2023 2022
Intakter 8996 6353 2470 2193
Driftsoverskott 5838 4346 1536 1406
Resultat inkl. intressebolag 3581 4400 864 1943
Varav férvaltningsresultat” 4510 3522 1014 1151
Periodens resultat 1750 11828 -4304 3612
Resultat per aktie, kr 5,29 41,81 -13,10 10,67
1) Inklusive Castellums andel av Entras forvaltningsresultat.
Utvalda balansrakningsposter

31december 31mars
mkr (om inget annat anges) 2022 2021 2023 2022
Summa tillgangar 179731 177 632 174 595 180947
Eget kapital 78983 83637 74369 81845
Belaningsgrad®, totala tillgangar (%) 42,3 39,2 43,6 39,6
1) Alternativt nyckeltal.
Utvalda kassaflodesposter
1januari - 31 december 1januari - 31 mars

mkr (om inget annat anges) 2022 2021 2023 2022
Kassafléde [6pande verksamhet fore férandring rérelsekapital 4113 3277 959 1208
Kassafléde fran [6pande verksamhet 4300 2603 1092 1139
Kassafléde fran investeringsverksamhet -2526 -13972 -463 1016
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -2162 12 405 253 -1860
Periodens kassaflode -388 1036 882 294

Specifika nyckelrisker for emittenten

Vésentliga riskfaktorer Bolagets verksamhet ar féremal fé6r makroekonomiska faktorer

specifika for emittenten Castellum &ger, utvecklar och foérvaltar kommersiella fastigheter i utvalda tillvaxtregioner i Sverige, Danmark

och Finland (samt indirekt i Norge via aktieinnehav i Entra) och verksamheten paverkas darfor av makroeko-
nomiska faktorer som ligger utanfér Castellums kontroll. Dessa faktorer omfattar, men &r inte begransade till,
tillvaxt matt som bruttonationalprodukt ("BNP"), inflation och deflation, samt allm&nna svarigheter att sakra
finansiering eller finansiering pa villkor som &r acceptabla for Castellum. Till exempel har en svag ekonomisk
tillvéxt en negativ inverkan pa efterfragan pa kommersiella lokaler, vilket i sin tur kan leda till hogre vakans-
grader, sjunkande marknadshyror och uteblivna indexeringsintékter fran befintliga hyresavtal. Risken for
betalningssvarigheter (eller till och med konkurser) bland kunder 6kar ocksa, vilket skulle, om risken materia-
liseras, ha en omedelbar negativ effekt pa kassaflédet. Begransad tillgang till kapital pa grund av exempelvis
generella svarigheter att sékra finansiering, eller finansiering pa for Castellum acceptabla villkor, kan férsvara
Castellums mojligheter att bedriva sin verksamhet.

Den kommersiella fastighetsbranschen ar konkurrensutsatt och Castellum kan fa svarigheter

att konkurrera framgangsrikt i framtiden

Castellum verkar i en konkurrensutsatt bransch. Castellums konkurrenskraft bygger bland annat pa férmagan
att attrahera och behalla hyresgéster, att forutse framtida férandringar och trender i branschen samt att
snabbt anpassa sig till bade nuvarande och framtida marknadsbehov. Castellums konkurrenter kan ha
tillgang till storre operationella och finansiella resurser an vad Castellum har vilket skulle méjliggora att de
battre &n Castellum kan sta emot marknadsnedgéngar, konkurrera mer framgangsrikt, lyckas battre med att
behalla kompetent personal och reagera snabbare pa foréndringar avseende hyresgasters behov. Castellum
kan darfor behova gora investeringar, omstruktureringar och prissénkningar for att anpassa sig till en férand-
rad konkurrenssituation, till exempel genom omférhandling av hyresvillkor. Om Castellum inte lyckas konkur-
rera pa ett tillfredsstéllande s&tt kan det vasentligt paverka hyresnivaer och vakansgrader och Castellums
intakter kan minska, vilket i sin tur kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.
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Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten,
forts.

Castellums intakter dr beroende av att hyresgasterna uppfyller sina hyresforpliktelser

Castellums intakter utgdrs framst av hyresintékter fran fastigheterna. Hyresgésternas underlatenhet att
betala hyror eller pa annat s&tt fullgéra sina ataganden gentemot Castellum kan leda till Iagre hyresintakter
och ékade kundforluster. Aven om Castellum har en diversifierad kundbas, som omfattar bland annat statliga
myndigheter och globala foretag, foreligger det en risk fér att hyresgasterna inte kan uppfylla sina hyres-
forpliktelser. Faktorer som ar specifika for Castellum kan dven paverka hyresintékterna negativt, exempelvis
kan dalig kundvard eller fastighetsunderhall som inte &r tillfredsstéllande resultera i missnéjda kunder och i
slutdndan en 6kad vakansgrad vilket i sin tur kan leda till Iagre hyresintékter. Det finns ocksa en risk att vissa
av Castellums hyresgéaster inte fornyar eller férlanger sina hyresavtal nar de [6per ut. Vidare finns en risk att
det inte gar att hitta nya hyresgaster, eller att nya hyresgéster inte betalar likvardiga hyror som de tidigare
hyresgésterna, vilket kan resultera i en hogre vakansgrad och/eller lagre hyresintékter. Om hyresgéasterna
inte kan fullgdra sina skyldigheter, till exempel vid konkurs, kan dven detta leda till intaktsbortfall och en 6kad
vakansgrad, vilket kan komma att resultera i forsamrat kassaflode och lagre fastighetsvarden. Om hyres-
gaster underlater att férnya eller férlanga sina hyresavtal nar de [6per ut, eller underlater att betala 6verens-
komna hyror i tid eller pa annat satt underlater att fullgéra sina ataganden, kan det ha en vasentlig negativ
inverkan pa Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastighetsportfdljens sammansattning medfor risker

Castellums fastighetsportfoljs sammanséattning medfor risker, innefattande att Castellum kan visa sig dga
fastigheter pa fel delmarknad, ort eller 1age med hansyn till framtida tillvaxt. Sammanséattningen kan dven
paverkas om Castellum dger fastigheter som inte &r sikrade utifran hyresgéstpreferenser, teknisk standard,
mikrolage, efterfragan eller flexibilitet i anvandning och avtalsvillkor. Fastigheter som inte 6ver tid kan
uppfylla dessa krav innebér en hgre risk for 6kade vakanser, vilket i sin tur kan leda till en vardeminskning pa
den aktuella fastigheten, eller ett behov fér Castellum att genomféra kostsamma investeringar. Trender och
efterfragan kan ocksa férandras dver tid och det &r inte méjligt att férutséga hur den framtida utvecklingen
kommer att se ut. Covid-19-pandemin har exempelvis medfért en viss trend mot 6kat hemarbete. Detta har
emellertid inte lett till hogre vakansgrader for Castellum, som har en positiv nettouthyrning, utan snarare en
férandring av hyresgasternas utnyttjande av lokalerna. Darutover &r Castellums fastighetsbestand indelat i
fem segment; kontor, lager/ldtt industri, samhdllsfastigheter, handel och projekt och mark. Om Castellum gor
felaktiga bedomningar av vilka regioner och segment som har ratt egenskaper for fortsatt exponering genom
innehav av portféljfastigheter, eller om Castellum inte lyckas sakerstalla att fastigheterna méter kundernas
efterfragan dver tid trots att de ar beldgna i regioner och finns inom segment som har ratt egenskaper med
hansyn till ekonomisk tillvaxt, hyresmarknadsférutsattningar, samverkansklimat och infrastrukturférbindel-
ser, kan det ha en vésentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Fastighetstransaktioner innefattar osikerheter som kan paverka Castellums verksamhet negativt

Alla fastighetstransaktioner ar férknippade med osékerhet och antaganden och det féreligger darmed risk for
att Castellum (i) inte kan hitta lampliga férvarvsfastigheter, (ii) inte kan finansiera fastighetsférvarv pa for
Castellum kommersiellt acceptabla villkor och (iii) att 6nskade fastighetsférsaljningar inte kan genomféras
pa for Castellum godtagbara villkor. Marknadens avkastningskrav, framtida vakanser, hyresgasternas betal-
ningsférmaga, miljéférhallanden, valutaférandringar vid expansion till ny geografisk marknad samt tekniska
brister utgor nagra av de osdkerhetsfaktorer som &r férknippade med fastighetstransaktioner. Dessutom &r
fastighetsdgande och fastighetsférvarvande foretag utsatta for risker i férhallande till icke-identifierade risker
kopplade till féretag som férvarvas, antingen pa grund av brist pa information eller pa grund av att vissa
antaganden kan visa sig vara felaktiga.

Castellum har inte varit foremal for nagra vasentliga garantiansprak avseende salda fastigheter eller bolag
under de senaste aren, men det finns en risk att eventuella krav i framtiden kan ha en negativ inverkan pa
Castellums verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Castellum kan komma att fortsatt sélja fastigheter inom ramen f6r sin verksamhet, men kan komma att
misslyckas med att sélja fastigheter dels till priser som speglar fastigheternas aktuella bokférda varde, dels
med foérsaljningen som helhet. Om Castellum inte lyckas tillféra Bolaget likvid genom planerade avyttringar,
eller om det uppstar en vasentlig férsening i verkstallandet av avyttringar, kan det komma att paverka
Bolagets likviditet och kassaflode negativt.

Castellum ar féremal for framtida méjliga fordndringar i skattelagar och férordningar

Castellum bedriver verksamhet i flera jurisdiktioner. Castellums verksamhet paverkas av tillampliga och vid
var tid géllande regler avseende bolagsskatt, moms, stampelskatt och fastighetsskatt i de jurisdiktioner dar
Castellum &r verksamt. Detta géller dven andra statliga och kommunala avgifter. Castellums verksamhet
bedrivs i enlighet med Castellums tolkning av tilldmpliga lagar och regler avseende skatter vilket innebér att
det foreligger en risk for att Castellums tolkning &r felaktig eller att tillampliga skattelagar och regler kan
komma att &ndras med eventuell retroaktiv verkan. Darutéver kan framtida férandringar av tillampliga skatte-
lagar och regler vasentligen paverka forutsattningarna fér Castellums verksamhet, resultat och finansiella
stallning.
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Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten,
forts.

Regelefterlevnad och férindringar i lagstiftningen kan paverka Koncernens resultat negativt och 6ka dess
kostnader

Castellums verksamhet lyder under svenska, danska och finska lagar och férordningar, avseende exempelvis
bygghandlingar och detaljplanelaggning, byggnormer, sékerhets- och skyddsbestdmmelser, hélso- och
miljobestammelser, féreskrifter om tillatna byggmaterial, byggnadsklassificeringar och hyreslagstiftning.
Castellum ar féremal for legala restriktioner i samband med strukturering av fastighetstransaktioner och

kan komma att bli féremal for ytterligare sadana restriktioner i framtiden. Castellum ar &ven forpliktigad att
efterleva externa regelverk for bolagsstyrning sa som férordning (EU) nr 596,/2014 om marknadsmissbruk
("MAR"), aktiebolagslagen, svensk kod fér bolagsstyrning och Nasdags regelverk (Nordic Main Market
Rulebook for Issuers of Shares). Aven andringar i regelverk avseende redovisning och rapportering skulle
kunna ha en paverkan pa Castellums finansiella stéllning, exempelvis avseende redovisning av andelar i
intresseféretag och hur nyttjandevérdet asatts skulle kunna paverka hur Bolagets innehav av Entra redovisas.
Dérutdver paverkas Castellums verksamhet av regionala och internationella regelverk sasom dataskyddsfor-
ordningen (EU) 2016,/679 ("GDPR"). Det finns en risk for bristande efterlevnad av befintliga regelverk, vilket
kan leda till sanktioner mot Castellum. Castellum kan &ven vid eventuella 6vertradelser av GDPR blir skade-
standsskyldig i férhallande till de registrerade som orsakats skada till féljd av vertrédelsen. Vidare kan ny
lagstiftning och andra regelverk komma att implementeras i framtiden, och befintlig lagstiftning och andra
regelverk kan komma att féréandras och det finns en risk att Castellum inte kommer att kunna uppfylla sddana
férdndrade krav utan att behéva genomféra langtgaende atgarder och adra sig betydande kostnader. Att
anpassa Castellums verksamhet till dessa lagkrav kan medféra att Castellum adrar sig ytterligare kostnader,
vilket i sin tur kan ha en vésentlig negativ inverkan pa Castellums verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

Finansieringsrisk

Extern inlaning utgdr en stor del av Bolagets tillgang till kapital och den externa inlaningen utgér Koncernens i
sarklass storsta finansiella risk. Castellum &r féremal for likviditets- och finansieringsrisker, vilket bland annat
innebar en risk att tillracklig finansiering saknas eller att tillganglig finansiering vid en viss tidpunkt kan vara
oférmanlig fér Castellum. Otillréckliga likviditetsreserver kan medfora att Castellum gar miste om affars-
mojligheter eller inte har mojlighet att uppfylla Bolagets betalningsforpliktelser.

Det foreligger dven en risk for att nédvandig finansiering inte kan erhallas alternativt endast kan erhallas pa
for Castellum oférdelaktiga villkor. Risken kan dven utgoras av vasentligt 6kade kostnader for befintlig eller ny
belaning, vilket om den materialiseras skulle ha en negativ inverkan pa Castellums likviditet och férmaga att
fullgéra sina forpliktelser samt leda till en férsamring av Castellums férmaga att bedriva sin verksambhet.

Castellum &r beroende av sitt langsiktiga kreditbetyg fér att fullfélja sin finansieringsstrategi

Castellum har s6kt och erhallit ett langsiktigt kreditbetyg om Baa3 med stabila utsikter av Moody's. Om
Castellums langsiktiga kreditvardighet skulle nedgraderas kan framtida emissioner av obligationer och aktier
bli betydligt dyrare eller férsvaras. Moody's skulle kunna nedgradera Castellums langsiktiga kreditbetyg fér
emittenter om exempelvis vérdet pa Castellums icke intecknade tillgangar inte skulle uppna vissa nivaer, eller
om Castellums skuldsattning eller tackningsgrad avseende fasta kostnader skulle 6verstiga vissa nivaer, bada
pa varaktig basis, eller om Castellum inte lyckas uppréatthalla en tillracklig likviditetsprofil eller om 16ptids-
planen fér Bolagets skulder forkortas. Om nagon av de risker som beskrivs ovan skulle realiseras kan det
potentiellt paverka bade kostnaden fér och tillgangligheten av ny finansiering och det kan bli svarare for
Castellum att fullfélja sin nuvarande finansieringsstrategi, vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Stora oférutsedda betalningsférpliktelser kan paverka Castellums likviditet

Storre betalningsforpliktelser kan uppsta i samband med refinansiering av ett eller flera av Bolagets lan for
det fall en specifik langivare skulle krava lagre belaningsgrad i det nya finansieringsarrangemanget eller om
den aktuella fastigheten skulle minska i varde efter att Castellum upptagit den aktuella skulden. Av Koncer-
nens skuldfinansiering innehaller per den 31 mars 2023 33,9 miljarder kronor finansiella kovenanter som
mater lanevolymer i férhallande till det verkliga vardet pa Castellums fastigheter. Nivaerna pa dessa kovenan-
ter varierar mellan cirka 60 procent till 75 procent. Darutéver omfattar Castellums betalningsforpliktelser
framst driftkostnader, sasom kostnader for virme, el, vatten och avfall, avtalade underhallskostnader, inves-
teringar i projektutveckling och andra investeringar samt rénta pa och aterbetalning av skulder. Stora oférut-
sedda betalningsforpliktelser kan uppsta fér Castellum mot bakgrund av det nuvarande rénteldget och de
volatila elpriserna. Oférutsedda betalningsforpliktelser skulle &ven kunna uppsta vid skatteféréndringar,
séarskilt vid en retroaktiv tillampning. Dartill foreligger det en risk att hyresgéster inte uppfyller sina hyres-
forpliktelser och stora hyresintékter uteblir for Castellum. Det finns en risk att Castellums likviditet inte ar
tillracklig for att tacka fullgérandet av Bolagets betalningsforpliktelser, vilket kan ha en vasentlig negativ
inverkan pa Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AKTIEBOLAG | 5



SAMMANFATTNING

Nyckelinformation om vardepapperen

Virdepapperens viktigaste egenskaper

Erbjudna vardepapper

Prospektet avser nyemission av hogst 164 200 484 aktier (ISIN-kod: SEO000379190) med foretradesratt for
Castellums aktiedgare. Aktierna i Castellum ar utfardade enligt svensk rétt, fullt betalda och denominerade i
svenska kronor (SEK). Per dagen for Prospektet finns totalt 328 400 968" utestaende aktier i Bolaget. Varje
aktie har ett kvotvarde om 0,5 SEK.

1) Exklusive 17 331000 egna aktier, motsvarande 8 665 500 kronor i aktiekapital, som &gs av Castellum och som kommer att dras
inisamband med Féretrddesemissionen i enlighet med arsstdammans beslut den 23 mars 2023.

Rattigheter som
sammanhanger med
vardepapperen

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rést pa bolagsstdamma. Varje aktiedgare har ratt att
rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Om Bolaget genom kontant- eller kvittningsemission ger ut nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler,
har aktiedagarna som huvudregel foretradesrétt att teckna sig fér sadana vardepapper i forhallande till det antal
aktier som de ager sedan tidigare. Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar
och eventuella 6verskott i handelse av likvidation. Ratt till utdelning tillfaller personer registrerade som agare i
den av Euroclear férda aktieboken pa den av bolagsstamman eller styrelsen faststallda avstamningsdagen.

Rattigheterna som ar férknippade med aktier utgivna av Bolaget, inklusive de rattigheter som framgar av
bolagsordningen, kan endast dndras i enlighet med vad som framgar av aktiebolagslagen (2005:551).

Utdelningspolicy

Enligt Bolagets utdelningspolicy ska utdelning ske om minst 50 procent av férvaltningsresultatet fore skatt.

Var kommer véirdepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Castellums aktier &r upptagna till handel pa Nasdaqg Stockholm under kortnamnet (tickern) CAST. Aktierna
som emitteras genom den férestaende Foretradesemissionen kommer ocksa att tas upp till handel pa
Nasdaq Stockholm.

Vilka nyckelrisker dr specifika fér virdepapperen?

Vasentliga riskfaktorer
specifika for
virdepapperen

Aktiekursen kan vara volatil och kursutvecklingen dr beroende av en rad faktorer

Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns det en risk att investerare inte far tillbaka investerat
kapital. Aktiekursens utveckling &r beroende av en rad faktorer, varav en del ar specifika fér Castellum medan
andra ar knutna till aktiemarknaden som helhet. Aktiekursen kan till exempel paverkas av utbud och efter-
fragan, variationer i faktiska eller férvantade resultat, oférmaga att na analytikernas resultatférvantningar,
férandringar i allmanna ekonomiska férhallanden, foréandringar avseende uppfattat anseende, férandringar av
regulatoriska férhallanden och andra faktorer. Detta utgor en betydande risk for investerare.

Storre aktiedgares inflytande och férséljning av aktier i Bolaget

Akelius Residential Property AB (publ) ("Akelius Residential Property”) ar Bolagets storsta aktiedgare och
kontrollerar per dagen for Prospektet 13,4 procent av kapitalet och résterna i Castellum. Ovanndmnda aktiea-
gare kan komma att ha mojlighet att utdva betydande inflytande 6ver utgédngen i de &renden som hanskjuts
till Bolagets aktiedgare for godkannande, inklusive val av styrelseledaméter och vissa eventuella 6kningar av
aktiekapitalet, konsolideringar eller férséljningar av samtliga, eller nastan samtliga, av Castellums tillgangar.
De storre aktiedgarnas intressen kan avvika fran, eller konkurrera med, Bolagets eller andra aktiedgares
intressen, och det finns en risk att stérre aktiedgare kommer att utéva sitt inflytande Gver Bolaget pa ett satt
som inte ligger i 6vriga aktiedgares intressen. Kursen for aktierna i Castellum kan sjunka om det sker en
omfattade férsaljning av aktier i Bolaget, sarskilt forsaljningar fran Castellums styrelseledaméter, ledande
befattningshavare och storre aktiedgare, eller nar ett stérre antal aktier saljs. Forséljningar av stora méngder
aktier fran de storre aktiedgarna, eller uppfattningen om att sadan férséljning kommer att ske, kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa aktiekursen fér Bolagets aktier.

Castellums férmaga att i framtiden limna utdelning ir beroende av flera faktorer

Utdelning far endast ske om det finns utdelningsbara medel hos Castellum och med sadant belopp att det
framstar som férsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéaller pa
storleken av eget kapital och Castellums konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt for ett visst
rakenskapsar. Vidare paverkas Castellums mojligheter att lamna utdelning i framtiden av Koncernens fram-
tida resultat, finansiella stélining, kassafléden, rérelsekapitalbehov och andra faktorer. Det foreligger saledes
en risk for att utdelningsbara medel kommer att vara mindre eller inte finns tillgangliga under nagot enskilt
rékenskapsar. Den 15 november 2022 meddelade styrelsen att de hade beslutat att ingen utdelning skulle
lamnas for rakenskapsaret 2022. Arsstamman 2023 beslutade i enlighet med styrelsens forslag och félj-
aktligen betalades ingen utdelning for rakenskapsaret 2022, och resultatet balanserades i ny rékning. Det
foreligger en risk att Bolaget &ven i framtiden inte lamnar utdelning till aktiedgarna.

Det finns enrisk att handel i teckningsratter och BTA kan vara begransad

Den som pa avstamningsdagen &r registrerad som aktiedgare i Castellum erhaller teckningsrétter i relation
till sitt befintliga aktieinnehav. Bade teckningsratter och betalda tecknade aktier ("BTA") som, efter erlagd
betalning, bokas in pa VP-konto tillhérande dem som tecknat nya aktier kommer att vara féremal for tids-
begransad handel pa Nasdaq Stockholm. Handeln i dessa instrument kan vara begransad, vilket kan medféra
problem fér enskilda innehavare att avyttra sina teckningsratter och/eller BTA och darigenom innebara att
innehavaren inte kan kompensera sig for den ekonomiska utspadningseffekt som Féretradesemissionen
innebar. Sadana férhallanden skulle utgéra en betydande risk fér investerare.
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Vasentliga riskfaktorer Aktiedgare som inte deltar i Féretrddesemissionen kommer att drabbas av utspadning

specifika for Valjer aktiedgare att inte utnyttja eller sdlja sina teckningsratter i Féretradesemissionen i enlighet med det
vardepapperen, forfarande som beskrivs i Prospektet kommer teckningsratterna att forfalla och bli vardel6sa utan ratt till
forts. ersattning for innehavaren. Om en aktiedgare valjer att sélja sina outnyttjade teckningsréatter eller om dessa

teckningsréatter séljs pa aktiedgarens vagnar finns det en risk att den ersattning aktiedgaren erhaller for
teckningsrétterna pa marknaden inte motsvarar den ekonomiska utspadningen i aktiedgarens dgande i
Castellum efter att Foretrddesemissionen slutforts.

Ej sidkerstillda tecknings- och garantidtaganden

Akelius Residential Property, som ar Bolagets storsta aktiedgare och representerar 13,4 procent av aktierna
och résterna i Castellum, har atagit sig att teckna sin pro rata-andel (13,4 procent) av Foretradesemissionen.
Darutover har Akelius Residential Property ingatt ett garantiatagande att teckna ytterligare 28,5 procent av
Foretradesemissionen utan teckningsratter. Tillsammans uppgar dessa tecknings- och garantiataganden
som lamnats av Akelius Residential Property till cirka 41,9 procent av Féretradesemissionen. Citi och Nordea
har ingatt ett garantiatagande genom ett s.k. underwriting-avtal, enligt sedvanliga villkor, fér den aterstaende
delen av Féretradesemissionen som ej tacks av tecknings- och garantiatagandena fran Akelius Residential
Property, dvs. 58,1 procent av Foretradesemissionen (férdelat lika mellan Citi och Nordea). Tecknings-
respektive garantiatagandena &r emellertid inte s&kerstéllda genom exempelvis bankgarantier. Foljaktligen
finns det enrisk att en eller flera av namnda parter inte kommer att kunna uppfylla sina respektive tecknings-
eller garantiataganden helt eller delvis. Uppfylls inte ovanndmnda tecknings- respektive garantiataganden
skulle det inverka negativt pa Castellums majligheter att med framgang genomféra Foretradesemissionen.

Nyckelinformation om erbjudandet av vardepapper till allménheten och/eller upptagandet till handel
pa en reglerad marknad

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta virdepapper?

Styrelsen fér Castellum beslutade den 4 maj 2023, med stdd av arsstdmmans bemyndigande, om nyemission av aktier i Castellum med
foretradesratt for befintliga aktieagare.

Féretradesemissionen kommer medféra att Castellums aktiekapital dkar med hdgst 82 100 242 kronor, fran nuvarande 172 865 984
kronor till hogst 246 300 726 kronor, genom utgivande av hogst 164 200 484 nya aktier. Efter Foretradesemissionen kommer antalet aktier
i Castellum att uppga till hogst 492 601452 aktier. Bolagets aktiedgare har féretradesratt att teckna nya aktier i Castellum i férhallande till
det antal aktier de dger pa avstamningsdagen for Foretradesemissionen. Avstamningsdagen for ratt till deltagande i Foretrddesemissionen
arden 11 maj2023.

For varje befintlig aktie som innehas pa avstamningsdagen erhalls en (1) teckningsréatt. Teckningsrétterna beréttigar innehavaren att
teckna nya aktier med stéd av teckningsratter, varvid tva (2) teckningsrétter ger ratt till teckning av en (1) ny aktie. | den utstréckning nya
aktier inte tecknas med stéd av teckningsratter ska dessa tilldelas aktiedgare och andra investerare som har tecknat aktier utan foretrades-
ratt. Teckning av nya aktier ska ske under perioden fran och med den 15 maj 2023 till och med den 29 maj 2023, eller ett senare datum som
bestams av styrelsen.

Teckningskursen har faststallts till 62 kronor per aktie, vilket innebér att Foretradesemissionen, vid fulltecknad emission, sammanlagt
tillfér Castellum cirka 10 180 miljoner kronor fére avdrag for kostnader relaterade till Féretradesemissionen. Fran emissionsbeloppet
kommer avdrag géras fér emissionskostnader som berdknas uppga till cirka 228 miljoner kronor.

Vid fulltecknad Foretradesemission kommer antalet aktier i Castellum att 6ka med 164 200 484 aktier, fran 328 400 968 utestaende
aktier till 492 601 452 utestaende aktier, vilket motsvarar en utspadning om cirka 33,3 procent av antalet utestadende aktier och 33,3
procent av antalet roster i Bolaget.? Aktiedgare som véljer att inte delta i Féretradesemissionen har mojlighet att delvis kompensera sig
ekonomiskt for utspadningen genom att sélja sina teckningsréatter.

1) Exklusive 17 331000 egna aktier, motsvarande 8 665 500 kronor i aktiekapital, som &gs av Castellum och som kommer att dras in i samband med Féretrades-
emissionen i enlighet med arsstdmmans beslut den 23 mars 2023.

2) Exklusive 17 331000 egna aktier, motsvarande 8 665 500 kronor i aktiekapital, som dgs av Castellum och som kommer att dras in i samband med Féretrades-
emissionen i enlighet med arsstdmmans beslut den 23 mars 2023.

Varfér upprdttas detta prospekt?

Bakgrund och motiv Under 2022 paverkades den nordiska fastighetsmarknaden kraftigt av hég inflation, snabbt stigande rantor,
avvaktande obligationsmarknad och en inbromsande konjunktur. Samtidigt var hyresmarknaden och efterfra-
gan pa kontor och lager/logistik god. Till foljd av de snabbt férdndrade marknadsférutsattningarna har
Castellum starkt sitt fokus pa att sékerstalla en langsiktigt uthallig finansiering med bibehallen kredit-
virdighet och kreditrating genom att stérka balansrakningen. Bolaget utvarderar [6pande atgarder som kan
trygga och starka den finansiella uthalligheten i hdndelse av en langvarig osékerhet pa kapitalmarknaden.
Enav atgédrderna som har vidtagits av Castellums styrelse &r en paus i Bolagets utdelningstradition genom att
inte foresla utdelning till arsstdmman 2023, och arsstdmman den 23 mars 2023 beslutade i enlighet med
styrelsens forslag, innebdrande att ingen utdelning lamnades for verksamhetsaret 2022 och att resultatet
balanserades i ny rakning. En annan atgérd &r styrelsens beslut att, med stéd av bemyndigande som
|dmnades vid arsstdmman den 23 mars 2023, genomfdra den nu férestaende nyemissionen av aktier med
foretradesréatt for befintliga aktiedgare, med en total emissionslikvid om cirka 10 180 miljoner kronor fére
avdrag for emissionskostnader.
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Bakgrund och motiv,
forts.

Vid fulltecknad Féretradesemission kommer Castellum att tillféras cirka 10 180 miljoner kronor fore avdrag
fér emissionskostnader, vilka berdknas uppga till cirka 228 miljoner kronor (inklusive ersattning fér garanti-
ataganden). Styrelsen for Castellum beddmer att den tillférda likviden fran Féretrddesemissionen stérker
Bolagets finansiella stéllning och mojliggor for Bolaget att, i nuvarande makroekonomiska klimat, (i) hantera
likviditeten i balansrékningen parallellt med aterbetalning av kommande kort- och medelfristiga obligations-
forfall med betryggande marginal, (ii) bibehalla och stirka Bolagets kreditprofil och publika kreditbetyg samt
(iii) fortsatta vaxa selektivt genom planerade och framtida vardeskapande utvecklingsprojekt.

Akelius Residential Property, som ar Castellums stérsta aktiedgare och representerar 13,4 procent av
aktierna och résterna i Castellum?®, stéller sig bakom beslutet om Féretrddesemissionen och har atagit sig att
teckna sin pro rata-andel (13,4 procent) av Féretradesemissionen. Akelius Residential Property har dven
ingatt ett garantiatagande att, enligt vissa villkor, teckna ytterligare 28,5 procent av Féretrddesemissionen
utan teckningsratter. Citi och Nordea har ingatt ett garantidtagande genom ett s.k. underwriting-avtal, enligt
sedvanliga villkor, for den aterstdende delen av Foretradesemissionen som ej tacks av tecknings- och garanti-
atagandena fran Akelius Residential Property, dvs. 58,1 procent av Féretradesemissionen (fordelat lika mellan
Citi och Nordea). Féretraddesemissionen omfattas saledes till 100 procent av tecknings- och garantiatagan-
den. Tecknings- och garantiatagandena &r inte sékerstallda genom exempelvis bankgarantier.

1) Exklusive 17 331000 egna aktier, motsvarande 8 665 500 kronor i aktiekapital, som &gs av Castellum och som kommer att dras
inisamband med Féretrddesemissionen i enlighet med arsstdmmans beslut den 23 mars 2023.

Intressekonflikter

Citi, Handelsbanken och Nordea &r Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners. Danske Bank A/S,
Danmark, Sverige filial, DNB Markets, en del av DNB Bank ASA, filial Sverige, Nykredit Bank A/S, Skandina-
viska Enskilda Banken AB (publ) och Swedbank AB (publ) &r Joint Bookrunners. Joint Global Coordinators
och Joint Bookrunners erbjuder finansiell radgivning och andra tjénster till Bolaget i samband med
Féretradesemissionen. Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners har tillhandahallit, och kan i framti-
den komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster at
Castellum for vilka dessa har erhallit, respektive kan komma att erhalla, ersattning. Citi och Nordea agerar
dessutom garanter i samband med Féretradesemissionen.

Vidare ar Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners samt till dem narstaende féretag lan- eller
kreditgivare till Castellum.
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Riskfaktorer

En investering i vardepapperen i Foretradesemissionen ar forknippad med ett antal risker. Investerare bor
noga 6vervaga alla risker som anges nedan och all 6vrig information i Prospektet innan ett investeringsbeslut
avseende aktierna fattas. | enlighet med Prospektférordningen ar de riskfaktorer som anges nedan begrénsade
till sddana risker som &r specifika for Bolaget och/eller vardepappren och vasentliga for att fatta ett valgrundat
investeringsbeslut. Bedémningen av vésentligheten av varje riskfaktor ar baserad pa sannolikheten for riskens
forekomst och den forvéntade omfattningen av dess negativa effekter. Beddmningen ar baserad pa informa-
tion som finns tillganglig per dagen fér Prospektet. Riskfaktorerna som Bolaget fér narvarande bedémer &r de
mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, medan riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskild

rangordning.

Riskfaktorer avseende emittenten
Verksamhets- och branschrelaterade risker

Bolagets verksamhet dr féremal fér makroekonomiska faktorer
Castellum &ger, utvecklar och férvaltar kommersiella fastigheter
i utvalda tillvaxtregioner i Sverige, Danmark och Finland (samt
indirekt i Norge via aktieinnehav i Entra) och verksamheten
paverkas darfér av makroekonomiska faktorer som ligger
utanfor Castellums kontroll. Dessa faktorer omfattar, men ar
inte begransade till, tillvéaxt matt som bruttonationalprodukt
("BNP"), inflation och deflation, samt allm&nna svarigheter att
sakra finansiering eller finansiering pa villkor som &r accepta-
bla fér Castellum. Till exempel har en svag ekonomisk tillvaxt
en negativ inverkan pa efterfragan pa kommersiella lokaler,
vilket i sin tur kan leda till hogre vakansgrader, sjunkande
marknadshyror och uteblivna indexeringsintakter fran befint-
liga hyresavtal. Risken for betalningssvarigheter (eller till och
med konkurser) bland kunder ékar ocksa, vilket skulle, om
risken materialiseras, ha en omedelbar negativ effekt pa
kassaflodet. Begransad tillgang till kapital pa grund av exem-
pelvis generella svarigheter att sakra finansiering, eller finan-
siering pa for Castellum acceptabla villkor, kan férsvara
Castellums méjligheter att bedriva sin verksamhet. Allmanna
konjunkturnedgangar kan ocksa ha en negativ inverkan pa
marknadsvardet pa Castellums fastigheter och dess tillgangar
mer generellt, inklusive aktieinnehavet i Entra. Allmanna
konjunkturnedgangar kan intraffa till f6ljd av bland annat
globala pandemier, sa som Covid-19-pandemin som under
2020, 2021 och under delar av 2022 orsakade omfattande
ekonomisk turbulens som ledde till en férsamring av saval
globala som regionala ekonomiska férhallanden, bland annat i
Europa och Norden. Aven om pandemin haft en stor inverkan
pa de europeiska och nordiska finansmarknaderna har paver-
kan pa Castellums resultat hittills varit marginell med nagot
lagre hyresintdkter. Dessutom kan de globala makroekono-
miska forhallandena paverkas negativt, till exempel av poli-
tiska spanningar, krigshandlingar och/eller utékade sanktio-
ner, sarskilt till f51jd av Rysslands invasion av Ukraina. Aven

om langden, effekterna och resultatet av det pagaende kriget i
Ukraina ar oférutsagbart har kriget (inklusive inférandet av
sanktioner fran USA, EU, Storbritannien och andra nationer
samt ryska motsanktioner) lett till betydande marknadsstor-
ningar, inbegripet betydande volatilitet i ravaru- och energipri-
ser, internationella kredit- och kapitalmarknader och tillgangs-
priser, byggpriser, avbrott i leveranskedjan och férsamrade
finansieringsvillkor, vilket har lett till betydande effekter for
Castellums verksamhet genom 6kade kostnader. En férlangning
av geopolitiska spanningar, sanktioner och politisk osékerhet
paverkar dérmed den ekonomiska tillvaxten, affarsverksamhe-
ten och fastighetsmarknaderna negativt. Detta har haft och kan
fortsatt komma att fa en vasentlig negativ inverkan pa
Castellums finansiella resultat, finansieringskostnader och
verksamhet. Aven om Bolaget I6pande utvarderar atgarder som
kan trygga och stérka Bolagets finansiella uthallighet i handelse
av en langvarig osakerhet pa kapitalmarknaden och arligen ser
Over sina strategiska mal, kan det inte uteslutas att sadana
omstandigheter kan paverka Bolagets framtida strategiska mal.
Ekonomin i hela Europa och dven globalt paverkas for
narvarande av ett betydande inflationstryck. Detta har forvér-
rats av de sanktioner som har inférts som ett svar pa
Rysslands pagaende invasion av Ukraina, som i sin tur har 6kat
energi-, ravaru- och branslepriserna. Som svar pa stigande
inflation har centralbanker globalt hojt réntorna och det ar inte
uteslutet att ytterligare hojningar kan komma att genomforas.
Réntekostnader utgor Castellums enskilt storsta kostnadspost
och en betydande réntehdjning skulle 6ka finansieringskostna-
den fér Castellum. Stigande inflation kan ocksa ha direkt och/
eller indirekt inverkan pa hyresgésternas verksamhet och
hyresgasternas formaga att betala hyra eftersom de kan ha en
lagre disponibel inkomst. Indexering av hyresavtal, utéver
Okade kostnader for energi, [6ner och inkdp, kan forstarka
kostnadstrycket fér hyresgasternas verksamhet. Dessutom
kan inflationstrycket paverka kostnaden for projektutveckling
och driftskostnader negativt och kan paverka Castellum till
exempel vid outhyrd yta. Sadana férandringar av réntor och
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inflation kan dven paverka marknadens avkastningskrav och
marknadsvardet pa Castellums fastigheter negativt.

Om nagon av dessa risker skulle forverkligas kan det ha en
vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Tillgang och efterfragan av fastigheter, och ddrmed avkast-
ningen pa fastighetsinvesteringar, varierar mellan olika
geografiska marknader och fastighetskategorier och kan
darfor utvecklas olika inom sadana geografiska marknader och
fastighetskategorier. Det finns en risk att efterfragan faller och
att marknadens avkastningskrav ddrmed 6kar inom de
geografiska marknader och fastighetskategorier dar Castellum
ar verksamt. Detta kan ha en vésentlig negativ inverkan pa
Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Den kommersiella fastighetsbranschen dr konkurrensutsatt
och Castellum kan fa svdrigheter att konkurrera framgdngsrikt
i framtiden

Castellum verkar i en konkurrensutsatt bransch. Castellums
konkurrenskraft bygger bland annat pa férmagan att attrahera
och behalla hyresgéster, att férutse framtida férandringar och
trender i branschen samt att snabbt anpassa sig till bade
nuvarande och framtida marknadsbehov. Castellums konkur-
renter kan ha tillgang till stérre operationella och finansiella
resurser an vad Castellum har vilket skulle majliggora att de
battre &n Castellum kan sta emot marknadsnedgangar,
konkurrera mer framgangsrikt, lyckas battre med att behalla
kompetent personal och reagera snabbare pa forandringar
avseende hyresgasters behov. Castellum kan darfér behéva
gobra investeringar, omstruktureringar och prissankningar fér
att anpassa sig till en féréandrad konkurrenssituation, till
exempel genom omférhandling av hyresvillkor. Om Castellum
inte lyckas konkurrera pa ett tillfredsstéllande satt kan det
vasentligt paverka hyresnivaer och vakansgrader och
Castellums intakter kan minska, vilket i sin tur kan fa en
vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Castellums intdkter dr beroende av att hyresgdsterna uppfyller
sina hyresférpliktelser

Castellums intdkter utgors framst av hyresintakter fran fastig-
heterna. Hyresgésternas underlatenhet att betala hyror eller
pa annat satt fullgéra sina ataganden gentemot Castellum kan
leda till 14gre hyresintékter och 6kade kundférluster. Aven om
Castellum har en diversifierad kundbas, som omfattar bland
annat statliga myndigheter och globala féretag, foreligger det
en risk for att hyresgasterna inte kan uppfylla sina hyres-
forpliktelser. Faktorer som ar specifika for Castellum kan aven
paverka hyresintakterna negativt, exempelvis kan dalig kund-
vard eller fastighetsunderhall som inte &r tillfredsstallande
resultera i missnojda kunder och i sluténdan en 6kad vakans-
grad vilket i sin tur kan leda till Iagre hyresintakter. Det finns
ocksa en risk att vissa av Castellums hyresgéaster inte férnyar
eller forlanger sina hyresavtal nar de [6per ut. Vidare finns en
risk att det inte gar att hitta nya hyresgéaster, eller att nya
hyresgaster inte betalar likvardiga hyror som de tidigare
hyresgasterna, vilket kan resultera i en hogre vakansgrad och/

eller lagre hyresintakter. Om hyresgasterna inte kan fullgéra
sina skyldigheter, till exempel vid konkurs, kan dven detta leda
till intaktsbortfall och en 6kad vakansgrad, vilket kan komma
att resultera i forsamrat kassafléde och lagre fastighetsvarden.
Om hyresgéaster underlater att férnya eller férlanga sina hyres-
avtal nar de |6per ut, eller underlater att betala éverenskomna
hyror i tid eller pa annat s&tt underlater att fullgora sina
ataganden, kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa
Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastighetsportféljens sammansdttning medfor risker

For Castellum &r en framgangsrik sammanséttning av fastig-
hetsbestandet beroende av att fastigheterna har ratt egen-
skaper i fraga om lage och segment, samt att fastigheterna
Over tid besitter en tillfredsstéllande teknisk standard och kan
mota kundernas énskemal.

Castellums fastighetsportfoljs sammanséattning medfor
risker, innefattande att Castellum kan visa sig aga fastigheter
pa fel delmarknad, ort eller l1age med hansyn till framtida till-
vaxt. Sammanséattningen kan dven paverkas om Castellum
ager fastigheter som inte ar sdkrade utifran hyresgéstprefe-
renser, teknisk standard, mikrolage, efterfragan eller flexibilitet
i anvandning och avtalsvillkor. Fastigheter som inte 6ver tid
kan uppfylla dessa krav innebar en hogre risk for 6kade vakan-
ser, vilket i sin tur kan leda till en véardeminskning pa den
aktuella fastigheten, eller ett behov fér Castellum att genom-
fora kostsamma investeringar. Trender och efterfragan kan
ocksa forandras éver tid och det &r inte mojligt att forutsaga
hur den framtida utvecklingen kommer att se ut. Covid-
19-pandemin har exempelvis medfért en viss trend mot 6kat
hemarbete. Detta har emellertid inte lett till hogre vakansgra-
der for Castellum, som har en positiv nettouthyrning, utan
snarare en férandring av hyresgésternas utnyttjande av loka-
lerna. Darutéver ar Castellums fastighetsbestand indelat i fem
segment; kontor, lager/Idtt Industri, samhdillsfastigheter, handel
och projekt och mark. Om Castellum gér felaktiga bedémningar
av vilka regioner och segment som har ratt egenskaper for
fortsatt exponering genom innehav av portféljfastigheter, eller
om Castellum inte lyckas sakerstélla att fastigheterna moter
kundernas efterfragan dver tid trots att de ar beldgna i regio-
ner och finns inom segment som har ratt egenskaper med
hansyn till ekonomisk tillvéxt, hyresmarknadsférutsattningar,
samverkansklimat och infrastrukturférbindelser, kan det ha en
vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Fastighetstransaktioner innefattar osikerheter som kan
paverka Castellums verksamhet negativt
Fastighetstransaktioner utgér en viktig del av Castellums
tillvéxtstrategi. Under 2022 férvarvade Koncernen fastigheter
for totalt 363 miljoner kronor, samt genomférde forséljningar
av fastigheter for totalt 3 080 miljoner kronor, jamfért med
2021da forvarv av fastigheter uppgick till 56 147 miljoner
kronor och forsaljningar av fastigheter till ett bokfort varde om
16 350 miljoner kronor. Alla fastighetstransaktioner &r férknip-
pade med osakerhet och antaganden och det foreligger
darmed risk for att Castellum (i) inte kan hitta lampliga
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forvarvsfastigheter, (ii) inte kan finansiera fastighetsférvarv pa
for Castellum kommersiellt acceptabla villkor och (iii) att
dnskade fastighetsforsaljningar inte kan genomféras pa for
Castellum godtagbara villkor. Marknadens avkastningskrav,
framtida vakanser, hyresgésternas betalningsférmaga, miljs-
forhallanden, valutaférandringar vid expansion till ny geogra-
fisk marknad samt tekniska brister utgér nagra av de osaker-
hetsfaktorer som &r férknippade med fastighetstransaktioner.
Dessutom &r fastighetsdgande och fastighetsférvérvande
foretag utsatta for risker i forhallande till icke-identifierade
risker kopplade till féretag som férvérvas, antingen pa grund
av brist pa information eller pa grund av att vissa antaganden
kan visa sig vara felaktiga. Trots att Castellum infor varje trans-
aktion genomfor en utvardering som syftar till att identifiera
och, om mgjligt, minska de risker som kan vara férknippade
med transaktionen, kvarstar en risk for att framtida verksam-
heter eller fastigheter som tillkommer genom férvérv kan ha
en vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stallning. Skulle de priser till vilka
Castellum férvarvar bolag eller fastigheter pa sikt visa sig vara
missvisande eller av andra orsaker fér hoga kan det leda till
nedskrivningsbehov. For det fall goodwill skrivs ned minskar
tillgangssidan i balansrakningen vilket i sin tur medfér att
Bolagets solvens minskar. Se dven "Risker relaterade till férvdr-
vet av Kungsleden" nedan.

Enligt flera av de forsaljningsavtal som Castellum historiskt
har ingatt finns det ataganden och garantibestammelser till
koéparens forman som kan bli aktuella, sdsom att fastighetens
anvandning har avvikit fran tillamplig detaljplan i strid med
foreskrivna garantier; att, i motsats till féreskrivna garantier,
alla avgifter relaterade till vagbyggnads- / underhallskostna-
der och anslutningsavgifter relaterade till perioden fére slut-
datumet inte har betalats i sin helhet; eller att, i strid med fére-
skrivna garantier for fastigheten, ett myndighetsbeslut om att
vidta atgarder inte har exekverats i sin helhet fore tilltrades-
datumet. Castellum har dven i vissa avtal atagit sig att utfora
vissa atgarder och/eller halla en viss kdpare skadels. | vissa
forsaljningsavtal kan det aven finnas bestammelser om att del
av kopeskillingen som Castellum ska ta del av forfaller till
betalning forst nar vissa specifika villkor har uppfylits.
Castellum har inte varit foremal fér nagra vasentliga garanti-
ansprak avseende salda fastigheter eller bolag under de
senaste aren, men det finns en risk att eventuella krav i fram-
tiden kan ha en negativ inverkan pa Castellums verksamhet,
finansiella stallning och resultat. Pa motsvarande sétt finns det
en risk att mojligheten att erhalla ersattning vid ett garanti-
ansprak begransas om ett férvarv gors fran en séljare som
befinner sig eller kommer att befinna sig i ekonomiska svarig-
heter eller om det finns ett tak for det ersattningsbelopp som
kan komma att kravas - det kan bidra till 6kad osakerhet och
Okade kostnader for Castellum, vilket i sin tur kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa dess verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Castellum kan komma att fortsatt sélja fastigheter inom
ramen for sin verksamhet, men kan komma att misslyckas
med att sélja fastigheter dels till priser som speglar fastig-
heternas aktuella bokférda vérde, dels med forsaljningen som

helhet. Om Castellum inte lyckas tillféra Bolaget likvid genom
planerade avyttringar, eller om det uppstar en vasentlig forse-
ning i verkstallandet av avyttringar, kan det komma att paverka
Bolagets likviditet och kassaflode negativt. Castellums tillvaxt-
strategi ar dérmed beroende av en likvid fastighetsmarknad,
vilken i sin tur ar beroende av en rad olika faktorer, sasom
makroekonomiska férhallanden, férandringar i potentiella
kopares finansiella stéllning och deras forutsattningar att
sdkra finansiering, forandringar i inhemska eller internationella
ekonomiska férhallanden samt férandringar i lagstiftning,
regler eller skattepolitik i Sverige, Danmark, Finland och
Norge. Enillikvid fastighetsmarknad kan darfér ha en vasentlig
negativ inverkan pa Castellums verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Okade drift- och underhdéllskostnader kan péverka Castellums
finansiella stéllning
Castellums rorelsekostnader bestar huvudsakligen av tariff-
baserade avgifter som till exempel kostnader for véarme, el,
vatten och avfall. Det finns ett begransat antal leverantorer
avseende sadana tjanster, vilket kan leda till en 6kad kostnad
for Castellum. Exempelvis &r Castellum, likt andra bolag i
samma bransch, beroende av ett begrdnsat antal elleveran-
térer. Energikostnaden ar den mest signifikanta och volatila
posten inom drift- och underhallskostnader, och energikostna-
derna har 6kat till foljd av Rysslands invasion av Ukraina.
Exempelvis har elpriser 6kat markant och priset pa 6vrig energi
har dven paverkats. Om energipriset 6kar med 10 procent pa
samtliga av Castellums fastigheter, skulle en sadan ékning
resultera i 89 miljoner kronor i 6kade driftskostnader, utan
hansyn tagen till att delar av kostnaderna skulle belasta hyres-
gasterna. Trots att vissa av Castellums hyresavtal ar utformade
pa ett satt dar hyresgésten star fér en betydande del av dessa
kostnader kan det férekomma en negativ inverkan pa
Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning for det
fall det inte & mojligt att erhalla 6kade hyresintakter for att
tacka en 6kning av de kostnader som Castellum adrar sig.
Atgarder som syftar till att Iangsiktigt uppratthalla standar-
den pa Castellums fastigheter och/eller modernisera fastighe-
terna innebar underhalls- och reparationskostnader. Utgifter
som &r nédvandiga i syfte att uppfylla marknadskrav eller
legala krav kan vara omfattande och oftrutsagbara. Det fore-
ligger en risk for att det vid omfattande driftkostnader, under-
halls- eller reparationsarbeten inte & majligt att Gvervéltra till-
hérande kostnader pa Castellums hyresgaster genom att hoja
hyror vilket kan ha en vésentlig negativ inverkan pa Castellums
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Defekter i eller skador pa Castellums fastigheter kan leda till
oférutsedda kostnader

Castellum &ger per den 31 mars 2023 totalt 741 fastigheter.
Det foreligger risker forknippade med den tekniska driften av
fastigheter, sdsom risken for strukturella defekter, andra
defekter eller brister, skador (till exempel genom brand eller
andra naturkrafter) och féroreningar. Klimatférandringar inne-
bar ocksa en risk fér egendomsskador orsakade av vaderfor-
hallanden, hojda vattennivaer och férandringar i den fysiska
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miljon som paverkar fastigheter. Dessa risker kan 6ka pa sikt
vilket kan innebara ett 6kat behov av investeringar i fastigheter
som &r beldgna i utsatta omraden for att férhindra att sadana
fastigheter blir foraldrade. Aven om Castellum stravar efter att
investera i fastigheter med god teknisk standard kvarstar en
risk for oférutsedda kostnader. For det fall sddana tekniska
problem uppstar och kostnaderna inte helt eller delvis kan
tackas av forsakringsskydd kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Castellums verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Affdrsstorningar och operativa brister i Castellums IT-system
eller styrsystem kan ha en negativ inverkan pa dess verksamhet
All operativ verksamhet utsatts for en risk att adras kostnader
eller férluster pa grund av bristfélliga rutiner och/eller att
verksamheten paverkas negativt av stérningar orsakade av
tillkortakommanden eller pa grund av interna eller externa
handelser. Med operativ risk avses framst risken for finansiella
konsekvenser och konsekvenser relaterade till det fértroende-
bortfall som féljer av sddana brister i interna rutiner och
system, inklusive IT-system och rapportering. Operativ séker-
het, som uppnas genom god internkontroll, IAmpliga admini-
strativa system och tillgang till tillforlitliga vérderings- och
riskmodeller, krévs for att minska riskerna som Castellums
administrativa sakerhet och kontroll utsatts for. Castellums
formaga att effektivt driva sin organisation och uppratthalla en
effektiv internkontroll &r beroende av en fungerande IT-miljo
och IT-drift samt av styrsystem som &r integrerade i hela
organisationen. Fel eller stérningar i Castellums IT-system
eller styrsystem kan ocksa paverka Castellums férmaga att
lamna korrekta finansiella rapporter eller att |dmna sadana
rapporter i ratt tid, bade internt och externt. | den man
Castellum skulle vara féremal for ett allvarligt fel eller en
allvarlig stérning i nagot av sina system eller nagon annan
teknisk resurs eller vara féremal for ett cybersédkerhetsintrang
kan det bli inkapabelt att driva och hantera sin verksamhet pa
ett effektivt satt. Driftstérningar och brister i driftsékerheten,
inklusive allvarliga fel och stérningar i Castellums I T-system,
styrsystem eller betalningssystem, kan dven paverka kund-
relationer, anseende, riskhantering och I6nsamhet, vilket i sin
tur kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Castellums
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Fastighetsvdrderingen bygger pa faktorer som kan dndras
Castellum ar exponerat mot férandringar i marknadsvéardet av
sitt fastighetsbestand. Castellum redovisar sitt fastighets-
innehav till verkligt varde i enlighet med IAS 40 Férvaltnings-
fastigheter, vilket innebar att det bokférda vardet avseende
Koncernens fastigheter motsvarar fastigheternas uppskattade
marknadsvarde. Castellum anvander en intern varderings-
process for att bedéma marknadsvardet pa sina fastigheter.
Ut6ver denna internvérdering genomférs dven arligen en
extern vardering av en oberoende vérderingsperson avseende
cirka 50 procent av vérdet pa Castellums portfélj. Inom ramen
for arbetet med Prospektet har Castellum &ven latit oberoende
varderingsman vardera 100 procent av Castellums fastighets-
portfolj. Trots detta foreligger det en risk att vérderingen av

vissa av fastigheterna kan vara felaktig eller att vardet minskar
Sver tid. Fastigheternas varde paverkas av, och eventuell
bedémning gbrs mot bakgrund av, ett antal faktorer sasom
marknadsutbud, vakansgrad, hyresniva och driftskostnader,
restvarde, avkastningskrav, allmanna konjunkturutvecklingar,
rantor och inflation. | synnerhet om rdntorna fortsatter att 6ka
kommer det att satta press pa en hogre portféljavkastning,
vilket innebar att marknadsvardena riskerar att sjunka om
portféljavkastningen inte uppnar en tillracklig niva. Per den
31mars 2023 uppgick fastighetsvardet till 148 miljarder kronor
enligt Castellums interna vdrdering. Det vardeintervall som
anges vid varderingen ligger normalt inom +/- 5-10 procent
och ska ses som ett matt pa den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och berakningar. | en mindre likvid marknad kan
intervallet vara storre. Ett osékerhetsintervall om

+/- 5 procent motsvarar ett vardeintervall 140 803-155 625
miljoner kronor, motsvarande +/- 7 410 miljoner kronor. Det
finns ingen garanti for att det kommer att finnas en likvid
marknad for Castellums fastigheter framover. Det finns en risk
att féréndringar avseende nagon av dessa faktorer kan ha en
negativ effekt pa fastighetsvérdena, vilket kan ha en vasentlig
negativ inverkan pa Castellums resultat och finansiella
stallning. Exempelvis kan eventuella stora negativa omvérde-
ringar av fastighetsbestandet fa en negativ inverkan pa
Castellums belaningsgrad samt kreditbetyg.

Risker relaterade till férvirvet av Kungsleden

Den 10 november 2021 offentliggjorde Castellum att
Castellum fullféljde dess offentliga uppkoépserbjudande
("Erbjudandet”) till aktiedgarna i Kungsleden Aktiebolag
("Kungsleden") att forvarva samtliga aktier i Kungsleden i
utbyte mot ett kombinerat vederlag av aktier i Castellum och
kontanter, med effekt att Castellum kontrollerade Kungsleden
som darefter formellt blev ett dotterbolag till Castellum
("Férvarvet”).

Efter genomférandet av Forvérvet har Kungsledens verk-
samhet blivit en integrerad del av Koncernens verksambhet.
Uteblivna synergier till foljd av Foérvarvet kan dock medféra en
negativ paverkan pa priset av Castellums aktier och skuld-
instrument. Huruvida samtliga synergier kan realiseras eller
inte beror pa ett antal faktorer som baseras pa Castellums
bedémning av framtida férhallanden och det finns en risk for
att synergierna inte realiseras fullt ut. Informationen som
Castellum utnyttjade vid lamnandet av Erbjudandet harrérde
fran offentliga kéllor och var vid tidpunkten inte sjalvstandigt
verifierad av Castellum. Om det pris som Castellum betalade
for att forvarva Kungsleden 6ver tid kan visa sig vara for hogt
kan det leda till nedskrivningar i framtiden. Per den 31 mars
2023 uppgick goodwill relaterat till forvarvet av Kungsleden
till 3739 miljoner kronor. Per dagen for Prospektet har Bolaget
gjort nedskrivningar pa goodwill hanforliga till Kungsleden om
191 miljoner kronor, och det finns ingen garanti for att inga
ytterligare goodwillnedskrivningar kommer att ske i framtiden.
Samtliga ovanstaende faktorer kan ha en véasentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.
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Projektutveckling innebdr risker fér Castellum

Byggnation, om- och tillbyggnad av fastigheter utgor en del av
Castellums I6pande verksamhet. Projektutveckling ar till sin
natur férknippad med osékerheter och risker avseende kost-
nader och férseningar. Projektutvecklingen &r dven féremal for
entreprenadrisker, inneb&rande att Castellum kan dsamkas
stérre fordrojningskostnader om ataganden enligt Bolagets
entreprenadavtal inte uppfylls. Stérre projekt kan innebara
betydande investeringar, vilket kan leda till en 6kad kreditrisk
om hyresgéasterna inte fullgér sina skyldigheter att betala hyra
och Castellum inte lyckas hitta andra hyresgaster till lokalerna,
om Castellum misslyckas med uthyrning av lokalerna vid
fardigstallande av ett projekt, eller om efterfragan eller priset
pa fastigheter generellt férandras under projektets gang. Aven
om Castellum féljer utvecklingsprojekten noga kan projekten
forsenas, bli dyrare och kvaliteten komma att inte motsvara
férvantningarna, vilket kan leda till 6kade kostnader eller mins-
kade intakter. | synnerhet kan 6kade kostnader f6r reparation
och underhall uppsta till exempel pa grund av 6kade rattsliga
krav pa energieffektivitet eller pa grund av inflation, 6kade
energikostnader eller forsorjningsbegransningar som kan driva
upp priser och kostnader. Darutéver kan Castellum vara bero-
ende av att upphandla nédvéandiga myndighetstillstand och
andra tillstand for att genomféra fastighetsutvecklingsprojekt.
Det finns en risk att Castellum inte lyckas genomféra sina fast-
ighetsprojekt, vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Castellums verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

Férlust av nyckelpersoner kan skada Castellums verksamhet
Castellums afférs- och finansiella utveckling &r beroende av
att erfarna medarbetare besitter relevant nyckelkompetens
inom Castellums verksamhet och bransch. Sadana nyckel-
personer ingar bland ledande befattningshavare samt Koncer-
nens anstéllda i allmanhet. Exempel pa sadana nyckelpositio-
ner inom Bolaget ar verkstallande direktér och koncernchef,
CFO, COO och chefsjuristen. Om flera av personerna i dessa
roller samtidigt skulle besluta att avsluta sin anstéllning pa
Castellum, i kombination med att narmaste underliggande
chef skulle valja att sluta, kan det uppsta situationer dar risk-
nivan skulle 6ka och innebéra att Bolagets resultat kan férsam-
ras under en begrénsad tid. Castellums framgang ar till stor
del beroende av férmagan att rekrytera, motivera och behalla
kvalificerad personal pa organisationens samtliga nivaer.
Castellum har den senaste tiden upplevt férandringar i
sammansattningen av koncernledningen och det kan finnas en
risk att Castellum 6ver tid inte kan behalla eller rekrytera
kvalificerad personal i 6nskad omfattning. Eventuella stor-
ningar som orsakas av att en eller flera nyckelpersoner lamnar
Bolaget, inklusive forseningar i att sékra hogkvalificerade
ersattare, kan paverka Castellums formaga att genomféra sin
strategi pa kort sikt vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan
pa Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Castellum kan ddra sig férluster som inte téicks av eller
omfattas av dess forsdkring

Castellums ledning anser att verksamhetens risker técks av ett
|ampligt forsakringsskydd i enlighet med marknadspraxis.
Castellum innehar forsakringar for till exempel egendom,

verksamhetsavbrott, bedragerier och skadestandsansvar. De
faktiska forlusterna for Castellum skulle dock kunna éverstiga
Castellums forsakringsskydd och kan vara vasentliga. Dess-
utom kan vissa typer av risker sdsom risken for krig, terrordad,
naturkatastrofer eller extrema véaderférhallanden, sasom dver-
svamningar, vara eller kan i framtiden vara, omajliga eller for
kostsamma for Castellum att férsékra sig mot. Om skador
skulle uppsta pa en fastighet och dérefter leda till att hyres-
gaster sager upp eller inte foérnyar sina hyresavtal, finns det
ocksa en risk att Castellums forsakringsskydd inte técker den
dartill sammankopplade férlusten av hyresintakter. Vid intraf-
fande av en oférsékrad skada, eller om en skadehandelse
skulle 6verstiga forsakringsskyddet, kan Castellum forlora det
kapital som har investerats i fastigheten i fraga samt framtida
intakter fran sadan egendom. Dessutom kan Castellum bli
ansvarig for att reparera skador som orsakats av oférsékrade
risker. Castellum kan ocksa bli ansvarig fér skulder och andra
ekonomiska forpliktelser med avseende pa skadade byggna-
der. Forverkligandet av en eller flera skadliga handelser for
vilka Castellum inte har nagot férsakringsskydd eller for vilka
Castellums forsakringsskydd ar otillrackligt, skulle kunna ha
en vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Legala och regulatoriska risker

Castellum dr féremal fér framtida méjliga férdindringar i
skattelagar och férordningar

Castellum bedriver verksamhet i flera jurisdiktioner.
Castellums verksamhet paverkas av tillampliga och vid var tid
géllande regler avseende bolagsskatt, moms, stampelskatt
och fastighetsskatt i de jurisdiktioner dar Castellum ar verk-
samt. Detta géller dven andra statliga och kommunala avgifter.
Castellums verksamhet bedrivs i enlighet med Castellums
tolkning av tillampliga lagar och regler avseende skatter vilket
innebér att det foreligger en risk for att Castellums tolkning ar
felaktig eller att tillampliga skattelagar och regler kan komma
att andras med eventuell retroaktiv verkan. Darutéver kan
framtida férandringar av tillampliga skattelagar och regler
vasentligen paverka férutsattningarna for Castellums verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

EU-landerna har enats om implementeringen av direktivet
om séakerstéllande av en global minimiskatteniva fér multi-
nationella koncerner (Pillar Two Directive). Direktivet ska
implementeras senast den 31 december 2023 och bérja
tillampas fran och med 1januari 2024. Direktivet innebar
bland annat att en global minimibeskattning inférs pa
15 procent pa ett féretags inkomster oavsett var i varlden
verksamheten bedrivs. Reglerna omfattar multinationella
koncerner med minst 750 miljoner euro i omsattning. Aven
om den globala minimiskattesatsen ar lagre dn den nationella
skattesatsen, kan det leda till s.k. top-up-skatt (tillaggsskatt)
eftersom det beskattningsbara resultatet i vissa fall berdknas
pa ett satt som avviker fran de nationella skattereglerna.

Den 7 februari 2023 presenterades ett forslag om imple-
mentering av Pillar Two Directive i Sverige genom inférande av
en sarskild lag, lagen om tillaggsskatt. Koncernen kan férvan-
tas ha en sadan omsattning att den kommer att omfattas av
det svenska regelverket. Lagforslaget &r annu inte fardigstallt i
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alla delar och ett betydande utredningsarbete kvarstar innan
omfattningen av den nya regleringen star klar. Varken Finland
eller Danmark har per dagen fér Prospektet presenterat ett
lagforslag for implementering av Pillar Two Directive.

Den 31 mars 2022 presenterade Lantmateriet sin rapport
"Stampelskatt vid férvarv av fast egendom genom fastighets-
bildningsatgarder”, dar det foreslas att stampelskatt ska tas ut
pa (i) férvéry enligt jordabalken (1970:994) féljt av fastighets-
bildning, (ii) fastighetsregleringsférvary, och (iii) klyvnings-
forvarv. Vidare foreslas att den stampelskatt som tas ut vid
klyvningsforvarv ska beréknas utifran den férvarvade egen-
domens marknadsvarde. Lantméteriet har bedomt att
forslaget behover utredas vidare innan en lagéndring kan
genomfoéras och det &r darfor svart att forutse nar ett slutligt
lagforslag kan komma att laggas fram, hur ett sadant forslag
kommer att se ut och nar nya regler om stampelskatt kan
komma att trada i kraft. Det finns en risk for att inférandet av
en allman stampelskatteskyldighet for vissa forvary genom
fastighetsbildningsatgarder skulle kunna leda till hogre
stampelskattekostnader for Castellum vid sadana férvéary.
Eventuella nya regler forvéntas dock inte ha retroaktiv verkan
och férvarv genom fastighetsbildning som inletts innan
sadana regler trader i kraft forvantas darfor inte paverkas.

Den 1mars 2023 forandrades den finska inkomstskatte-
lagen. Beskattningen av inkomster fran 6verlatelse av fast
egendom utvidgades till att omfatta indirekta 6verféringar.
Finland har enligt den nya lagen ratt att beskatta i situationer
dar ett utlandskt bolag séljer ett bolag som &ger aktier i ett
finskt fastighetsbolag eller finska fastigheter. Inkomster fran
Finland omfattar efter lagandringen vinst vid avyttring av
aktier, andelar eller rattigheter i ett foretag, sammanslutningar
eller en grupp av tillgangar som férvaltas for en annan persons
rakning, om féretagets, sammanslutningens eller féormoégen-
hetskomplexets tillgangar direkt eller indirekt bestar till mer
an 50 procent av fast egendom som &r belagen i Finland under
avyttringsdagen eller nagon av de 365 dagar som féregar
avyttringen, och de 6verlatna aktierna, andelarna eller andra
liknande rattigheter inte &r noterade pa en handelsplats. Till
foljd av forandringen finns det en risk att Castellum blir fére-
mal for finsk kapitalvinstbeskattning vid forsaljning av ett
holdingbolag som ager aktier i ett finskt fastighetsbolag.

Regeringen i Finland har haft for avsikt att reformera fastig-
hetsskattesystemet for att skattevérdena ska aterspegla pris-
nivan och byggkostnaderna inom olika omraden pa ett battre
satt. Avsikten var att reformen skulle tréda i kraft fran och med
beskattningsaret 2023, men den 2 september 2022 beslutade
Finlands regering att skattereformen skjuts upp och att reger-
ingens proposition om reformen inte publiceras under inneva-
rande regeringsperiod. Det finns ett brett samférstand om att
det nuvarande fastighetsskattesystemet behover férandras
eftersom det inte uppfyller kraven pa ett rattvist skattesystem,
men det dr oklart huruvida nuvarande regeringen kommer att
foresla en reform av fastighetsskattesystemet.

Den 19 december 2022 presenterades en offentlig utred-
ning med omfattande férslag om férdandringar av fastighets-
beskattningen i Norge (Torvik-utvalget - "Et helhetlig

skattesystem”). Enligt nuvarande regler kan kommuner i
Norge sjdlva valja om de vill ta ut fastighetsskatt och, inom
vissa ramar, bestdamma skattesatsen. Vissa kommuner tillater
ett grundavdrag per fastighet vid faststallande av skatteunder-
laget. Enligt utredningen ska grundavdraget dndras sa att en
person eller foretag som ager flera fastigheter bara far ett
grundavdrag for samtliga fastigheter. Om forslaget genomférs
kan det leda till att endast ett grundavdrag kommer att tillatas
inom en koncern, vilket kan leda till 6kade kostnader for fastig-
hetsskatt. Norges finansdepartement har dnnu inte beslutat
om att genomfoéra forandringarna i fastighetsbeskattningen.

Det finns ingen garanti for att skattesatserna inte kommer
att hojas i framtiden eller att de férandringar som beskrivs
ovan eller andra férandringar i skattelagar eller férordningar
kan komma att genomféras. Detta kan paverka dgandet av
fastigheter eller fastighetstransaktioner och resultera i oférut-
sedda eller hogre skatteskulder. Om sadana risker forverkligas
kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa Castellums verk-
samhet, resultat och finansiella stéllning.

Regelefterlevnad och férdndringar i lagstiftningen kan pdverka
Koncernens resultat negativt och 6ka dess kostnader
Castellums verksamhet lyder under svenska, danska och
finska lagar och férordningar, avseende exempelvis bygghand-
lingar och detaljplaneldggning, byggnormer, sékerhets- och
skyddsbestammelser, halso- och miljobestammelser, fore-
skrifter om tillatna byggmaterial, byggnadsklassificeringar och
hyreslagstiftning. Castellum ar féremal for legala restriktioner
i samband med strukturering av fastighetstransaktioner och
kan komma att bli féremal for ytterligare sadana restriktioner i
framtiden. Castellum &r &ven forpliktigad att efterleva externa
regelverk fér bolagsstyrning sa som férordning (EU) nr
596,/2014 om marknadsmissbruk ("MAR"), aktiebolagslagen,
svensk kod for bolagsstyrning och Nasdags regelverk (Nordic
Main Market Rulebook for Issuers of Shares). Aven &ndringar i
regelverk avseende redovisning och rapportering skulle kunna
ha en paverkan pa Castellums finansiella stallning, exempelvis
avseende redovisning av andelar i intresseféretag och hur
nyttjandevardet asatts skulle kunna paverka hur Bolagets
innehav av Entra redovisas. Darutdver paverkas Castellums
verksamhet av regionala och internationella regelverk sasom
dataskyddsférordningen (EU) 2016/679 ("GDPR"). Det finns
en risk for bristande efterlevnad av befintliga regelverk, vilket
kan leda till sanktioner mot Castellum. Castellum kan &ven vid
eventuella 6vertradelser av GDPR blir skadestandsskyldig i
forhallande till de registrerade som orsakats skada till f6ljd av
overtradelsen. Vidare kan ny lagstiftning och andra regelverk
komma att implementeras i framtiden, och befintlig lagstift-
ning och andra regelverk kan komma att férandras och det
finns en risk att Castellum inte kommer att kunna uppfylla
sadana férandrade krav utan att behéva genomféra langtga-
ende atgarder och adra sig betydande kostnader. Att anpassa
Castellums verksamhet till dessa lagkrav kan medféra att
Castellum adrar sig ytterligare kostnader, vilket i sin tur kan ha
en vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stallning.
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Tvister och réttsliga férfaranden kan ha en visentlig negativ
inverkan pd Castellum

Det foreligger en risk att Koncernen adrar sig kostnader till
foljd av att vara part i rattsliga férfaranden, forlikningskostna-
der samt kostnader fér skadestand och andra skyldigheter
som kan alaggas Castellum. Féretag inom Koncernen kan, fran
tid till annan, bliinblandade i tvister inom ramen fér den
|6pande affarsverksamheten och riskera, i likhet med andra
foretag inom Castellums bransch, att bli foremal fér ansprak
avseende till exempel avtalsfragor, garantiansprak, pastadda
fel i tillhandahallandet av tjanster, miljéfragor och immateriella
rattigheter. Sddana tvister och ansprak kan vara tidskravande,
stéra den normala verksamheten, involvera stora belopp,
paverka kundrelationer negativt och resultera i betydande
kostnader. Tvister som involverar stérre entreprenader,
konkurser eller hyrestvister &r exempel pa tvister som skulle
kunna ha en stérre paverkan pa Bolaget. Om sadana tvister
uppstar och Castellum halls skadestandsskyldig eller ingar ett
forlikningsavtal finns det en risk att kraven inte tacks i sin
helhet av Castellums férsédkring. Dessutom kan resultatet av
komplicerade tvister vara svart att férutséga. Eventuella tvister
och rattsliga forfaranden mot Castellum kan ha en vasentlig
negativ inverkan pa Castellums verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Miljérisker och relaterade regulatoriska risker

Castellum &r foremal for omfattande och allt strangare milj6-,
halso- och sakerhetslagstiftning och regleringar avseende
forvary, agande, innehav och férvaltning av fastigheter. Fastig-
heter paverkar miljén genom uppbygganden, I6pande under-
hall och genom den verksamhet som bedrivs inom fastigheten.
Enligt miljobalken (1998:808) ansvarar den som bedriver eller
har bedrivit en verksambhet eller vidtagit en atgérd som orsakat
en férorening for att avhjalpa eventuell skada. | Castellums fall
skulle det normalt vara dess hyresgaster som bedriver sadan
verksamhet. Om den som bedriver verksamheten inte kan
undersoka, genomfora eller betala kostnaderna for sane-
ringen, kan dock ansvaret fér utredning och efterbehandling
alaggas en part som har férvérvat fastigheten efter den
3T1december 1998 och som vid tidpunkten for forvarvet kande
till eller borde ha kant till féroreningen. Vidare kan en part
genom att férvédrva en verksamhet och/eller ett foretag fa
ansvaret for féroreningar som verksamheten tidigare har
orsakat eller bidragit till. Saledes kan Castellum komma att
hallas ansvarig for féroreningar orsakade av verksamhet som
férvarvats genom en fastighetstransaktion. Ansvar kan ocksa
komma att alaggas Castellum som exploatér om atgarder for
bebyggelsen leder till att befintliga féroreningar sprids till
omgivande omraden. Det finns saledes en risk for att det
under vissa omstandigheter kan riktas ansprak eller krav mot
Castellum for utredning, avhjélpande och 6vervakning av
féroreningar eller avseende sanering av féroreningar som har
agt rum, i syfte att bibehalla eller aterstélla fastigheter till ett
skick som Gverensstammer med miljobalken. Om Castellum
alaggs ett sadant ansvar kan det ha en vasentlig negativ
inverkan pa dess verksambhet, resultat och finansiella stallning.

Vidare ar direktivet om byggnaders energiprestanda (EPBD)
under ombearbetning pa EU-niva. Vissa éndringar i direktivet
skulle kunna fa en paverkan pa bland annat plan- och bygg-
lagstiftningen, vilket kan komma att paverka Castellums
verksamhet. Befintliga bestdmmelser om renovering avses
kompletteras med minimikrav pa EU-niva for energieffektivi-
tet, vilket syftar till att kraftigt 6ka renoveringstakten i samhal-
let med fokus pa byggnader med samst energiklass. Ambitio-
nen med omarbetningen ar bland annat att tillse att nya bygg-
nader ar klimatneutrala fran och med 2028, och att allanya
offentliga byggnader &r klimatneutrala fran och med 2026.

Dessutom omfattas Castellum av lagstiftning och tillstands-
krav avseende drift av flygplatser och flygverksamhet pa grund
av sitt agande av Save flygplats. Flygverksamheten har gett
upphov till féroreningar pa flygplatsomradet och det &r inte
uteslutet att Castellum kan orsakas kostnader fér eventuella
atgarder pa omradet. Om verksamheten pa fastigheten
andras, kan Castellum som verksamhetsutdvare vara tvungen
att inhdmta nya eller &ndrade miljo- och/eller drifttillstand.
Tillstandsprocesser medfor en allman risk for att ansokan for
tillstandet inte beviljas, vilket kan paverka utvecklingen av
Castellums verksamhet.

Skada pa Castellums varumdrke kan fa en negativ inverkan

pd Bolagets konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och
resurser samt ge upphov till ytterligare kostnader

Castellums formaga att attrahera och behalla hyresgéster &ar
till viss del beroende av dess varumarke, vilket medfor att
verksamheten ar kanslig for risker relaterade till varumérkes-
skador. Castellums varumarke kan exempelvis paverkas
negativt av rykten, negativ publicitet eller andra faktorer som
kan leda till att Castellum inte langre anses vara en kompetent
och seriés aktér pa marknaden. Om Castellums anseende
skulle férsamras, eller om Castellum skulle vara féremal for
negativ publicitet, kan det minska Castellums konkurrenskraft,
minska fortroendet fér Bolaget och uppta tid och resurser fran
Castellums ledning samt medféra ytterligare kostnader for
Castellum, vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan pa
Castellums majligheter att na sina tillvaxtmal och pa
Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning. Pa
samma satt finns det en risk for att en tredje part kan komma
att ifragaséatta giltigheten av Castellums varumarkesregistre-
ringar eller ratten att anvanda dess sérskiljande varumarken.
Att férsvara sig i mal om giltigheten av sarskiljande varumar-
ken eller registreringar kan bli kostsamt. For det fall Castellum
skulle beh6va upphtra med att anvanda sin firma eller sina
varumarken kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa
Castellums verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
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Finansiella risker

Finansieringsrisk

Extern inldning utgdr en stor del av Bolagets tillgang till kapi-
tal och den externa inlaningen utgdr Koncernens i sarklass
stérsta finansiella risk. Castellum &r foremal for likviditets-
och finansieringsrisker, vilket bland annat innebar en risk att
tillracklig finansiering saknas eller att tillgénglig finansiering
vid en viss tidpunkt kan vara of6rmanlig fér Castellum.
Otillréckliga likviditetsreserver kan medféra att Castellum
gar miste om affarsmojligheter eller inte har mojlighet att
uppfylla Bolagets betalningsforpliktelser. Genom Castellums
aktieinnehav i Entra kan, om sadant behov skulle uppsta,
delar av Castellums likviditet komma att anvandas for att
starka likviditeten i Entra. Forandringar i kapitalstrukturen
kan medféra att Castellum bryter mot finansiella kovenanter
i lanevillkoren vilket kan leda till dyrare krediter alternativt
pa langivarens begéaran fortida uppséagning av kreditavtal,
vilket i sin tur kan leda till krav pa omedelbar aterbetalning
och att borgenérer framstéller ansprak pa pantsatta till-
gangar. For det fall Castellum inte s&kerstéller en andamals-
enlig kapitalstruktur kan det paverka Bolagets fortroende pa
kapitalmarknaden negativt. Om Castellums belaningsgrad
Okar, eller om en kreditgivare anser att Castellums kredit-
vardighet férsdmras i framtiden, kan det paverka villkoren for
befintliga finansieringsavtal eller Castellums tillgang till
finansieringskallor.

Det foreligger aven en risk for att n6dvandig finansiering
inte kan erhallas alternativt endast kan erhallas pa foér
Castellum oférdelaktiga villkor. Risken kan dven utgéras av
vasentligt 6kade kostnader for befintlig eller ny belaning, vilket
om den materialiseras skulle ha en negativ inverkan pa
Castellums likviditet och férmaga att fullgéra sina forpliktelser
samt leda till en férsdmring av Castellums férmaga att bedriva
sin verksamhet. Castellums finansiering &r beroende av bank-
och kapitalmarknadens villkor, vilka paverkas av bland annat
fluktuationer i rantenivaer och inflation, uppfyllande av
finansiella ataganden och Castellums finansiella stallning vid
tidpunkten for finansieringen. Slutligen har Castellum
utestaende obligationslan som, likt [aneavtalen, innehaller
sedvanliga bestdmmelser om dgarférandring, och kan komma
att sédgas upp i handelse av en betydande dgarfordandring i
Castellum.

Castellum dir beroende av sitt langsiktiga kreditbetyg for att
fullfélja sin finansieringsstrategi

Castellum har s6kt och erhallit ett langsiktigt kreditbetyg om
Baa3 med stabila utsikter av Moody's. Om Castellums lang-
siktiga kreditvardighet skulle nedgraderas kan framtida
emissioner av obligationer och aktier bli betydligt dyrare eller
forsvaras. Moody's skulle kunna nedgradera Castellums lang-
siktiga kreditbetyg fér emittenter om exempelvis vardet pa
Castellums icke intecknade tillgangar inte skulle uppna vissa
nivaer, eller om Castellums skuldsattning eller tackningsgrad
avseende fasta kostnader skulle 6verstiga vissa nivaer, bada
pa varaktig basis, eller om Castellum inte lyckas uppratthalla
en tillracklig likviditetsprofil eller om |6ptidsplanen fér Bola-

1) Avser perioden 1april 2022 - 31 mars 2023.

gets skulder férkortas. Om nagon av de risker som beskrivs
ovan skulle realiseras kan det potentiellt paverka bade kostna-
den for och tillgangligheten av ny finansiering och det kan bli
svarare for Castellum att fullfélja sin nuvarande finansierings-
strategi, vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Stora oférutsedda betalningsférpliktelser kan pdverka
Castellums likviditet

Storre betalningsforpliktelser kan uppsta i samband med
refinansiering av ett eller flera av Bolagets lan for det fall en
specifik langivare skulle krdva lagre belaningsgrad i det nya
finansieringsarrangemanget eller om den aktuella fastigheten
skulle minska i varde efter att Castellum upptagit den aktuella
skulden. Av Koncernens skuldfinansiering innehaller per den
31 mars 2023 33,9 miljarder kronor finansiella kovenanter som
mater lanevolymer i férhallande till det verkliga vardet pa
Castellums fastigheter. Nivaerna pa dessa kovenanter varierar
mellan cirka 60 procent till 75 procent. Darutéver omfattar
Castellums betalningsforpliktelser framst driftkostnader,
sasom kostnader fér varme, el, vatten och avfall, avtalade
underhallskostnader, investeringar i projektutveckling och
andra investeringar samt rénta pa och aterbetalning av skulder.
Stora oférutsedda betalningsforpliktelser kan uppsta for
Castellum mot bakgrund av det nuvarande rénteldget och de
volatila elpriserna. Oférutsedda betalningsforpliktelser skulle
aven kunna uppsta vid skatteférandringar, sarskilt vid en retro-
aktiv tillampning. Dartill foreligger det en risk att hyresgaster
inte uppfyller sina hyresférpliktelser och stora hyresintakter
uteblir for Castellum. Det finns en risk att Castellums likviditet
inte &r tillracklig for att tacka fullgérandet av Bolagets
betalningsforpliktelser, vilket kan ha en vasentlig negativ
inverkan pa Castellums verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Fluktuationer i marknadsrdntor och Ianemarginaler kan
paverka Castellums verksamhet negativt

Castellums verksamhet finansieras huvudsakligen genom eget
kapital och rantebarande skulder. Rantekostnader utgér en av
Castellums enskilt stérsta kostnadsposter och har stor paver-
kan pa tillvaxten i férvaltningsresultatet. Férandringar av
marknadsranta och kreditmarginaler paverkar finansnettot.
Hur snabbt och med hur mycket beror dels pa vald réntebind-
ningstid, dels pa kreditmarginalernas bindningstid. Castellum
ar darmed exponerat mot risken for férandringar i marknads-
rantor och lanemarginaler. Risken paverkas &ven av den
strategi som Castellum véljer avseende rantebindningstider.
For att sakerstélla ett |agt och stabilt réntenetto har Castellum
valt att begransa andelen ranteférfall inom sex manader till
max 50 procent av nettolaneskulden och att genomsnittlig
rantebindning ska ligga inom intervallet 1,5-4,5 ar. Per den
31mars 2023 uppgick rantetackningsgraden till 3,4 ganger”
och den genomsnittliga rantebindningstiden till 2,7 &r. Okade
rantekostnader kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning.
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Féréindringar i véirdet pa finansiella derivatinstrument kan leda
till férluster for Castellum

Castellum har ett stort antal |an med korta rantebindnings-
tider och anvander réntederivat (framst rénteswappar) som
ettinslag i hanteringen av rénterisken. Rantederivat redovisas
regelbundet till verkligt varde i balansrakningen och varde-
forandringar redovisas i resultatrakningen. Castellums derivat
paverkas av framst férandrade langa marknadsrantor samt
valutakursroérelser. Per den 31 mars 2023 uppgick marknads-
vardet pa finansiella derivatinstrument till 3,1 miljarder kronor.
Om marknadsrantorna faller kommer marknadsvéardet pa
Castellums réntederivat att minska, vilket kan ha en vasentlig
negativ inverkan pa Castellums verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Kredit- och motpartsrisk

Det finns en risk att Castellums motparter inom finansierings-
verksamheten inte fullgér sina finansiella dtaganden gentemot
Castellum. Castellums finansieringsverksamhet omfattar
bland annat genomférande av lang- och kortfristiga laneavtal,
genomférande av rantederivat samt investering av likviditets-
6verskott genom kontanter, inlaning i banker och placeringar i
statsskuldvaxlar och sa kallade certificates of deposits. Det
finns en risk for att Castellums motparter inte fullgér sina
finansiella ataganden gentemot Castellum, vilket kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Brott mot finansiella kovenanter kan leda till att Castellums
fordringségare kréiver fértida aterbetalning

Bolaget har dels utestaende obligationslan, dels ett flertal
facilitetsavtal med olika banker. Castellums banklaneavtal
innehaller vanligtvis bade finansiella och andra kovenanter.
Sadana kovenanter kan exempelvis avse en rantetacknings-
grad eller lanevolymer i férhallande till det verkliga véardet pa
Castellums fastigheter. Exempel pa andra bestammelser vilka
aterfinns i Bolagets laneavtal &r change of control-klausuler
om &agarférandring som aktualiseras om till exempel nagon
eller flera som agerar gemensamt forvarvar aktier, direkt eller
indirekt, som representerar mer an 30 eller 50 procent av det
totala aktiekapitalet i Castellum. Som sakerhet fér banklan kan
Castellum bevilja inteckningar i vissa av Koncernens fastig-
heter eller stalla sékerhet 6ver koncerninterna fordringar mot
dotterbolag. Castellum kan &ven stalla pant 6ver aktier i sina
dotterbolag eller lamna garantier for sina ataganden gentemot
langivaren. For det fall Castellum bryter mot en eller flera av
sina finansiella kovenanter i ett Ianeavtal kan det leda till att
laneavtalet sédgs upp i fortid av langivaren, att samtliga utesta-
ende lan forfaller till omedelbar aterbetalning och att kredit-
institutet verkstaller panterna, vilket kan ha en vasentlig nega-
tivinverkan pa Castellums verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Féréindringar i viixelkurser kan pdverka Castellums verksamhet
negativt

Den svenska kronan &r Castellums rapporteringsvaluta, men
Koncernen har dven intdkter, kostnader, tillgangar och skulder
i andra valutor &n den svenska kronan. Castellums valutaexpo-
nering &r for ndrvarande begransad till danska kronor, euro och
norska kronor och avser de fastigheter som Koncernen ager i
Danmark och Finland samt ett aktieinnehav i det norska fastig-
hetsbolaget Entra. Valutaexponering uppkommer bland annat
i samband med Bolagets innehav av tillgangar och skulder i
utldndska valutor, i samband med kép och forsaljning av varor
och tjanster i andra valutor an den lokala valutan i Castellums
bertrda dotterbolag samt utdelningar (transaktionsexpone-
ring) och omrékning till svenska kronor av de relevanta utland-
ska dotterbolagens balansrékningar och resultatrékningar
som redovisas i utlandsk valuta (omrékningsexponering).
Tillaten valutaexponering enligt Bolagets finanspolicy ar en
nettoexponering motsvarande 10 procent av balansomslut-
ningen. | de fall valutaderivat anvands anvander Castellum
typiskt sett sakringsredovisning av nettoinvesteringar i
utlandsverksamheter. Castellums rantederivat eller valutade-
rivat férédndras i varde vid valutakursférandringar mellan DKK
och SEK, EUR och SEK samt NOK och SEK. Castellum ar
ddrmed exponerat mot valutakursférandringar som kan
paverka resultat- och balansrékningen, vilket kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa Castellums verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Risker relaterade till vardepapperen

Aktiekursen kan vara volatil och kursutvecklingen ér beroende
av en rad faktorer
Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns det en
risk att investerare inte far tillbaka investerat kapital. Bolagets
aktie ar noterad pa Nasdagq Stockholm och under perioden
2 januari 2023 till 5 maj 2023 har stangningskursen for
Castellums aktie uppgatt till som lagst 109,4 kronor och som
hogst 163,1 kronor. Under samma period har det dagliga anta-
let omsatta aktier uppgatt till som lagst 362 903 och som
hogst 5 657 975. Aktiekursen kan féljaktligen vara volatil och
det kan, fran tid till annan, vara begrénsad likviditet i aktien.
Aktiekursens utveckling ar beroende av en rad faktorer,
varav en del ar specifika for Castellum medan andra &r knutna
till aktiemarknaden som helhet. Aktiekursen kan till exempel
paverkas av utbud och efterfragan, variationer i faktiska eller
forvantade resultat, oférmaga att na analytikernas resultat-
férvantningar, férandringar i allmanna ekonomiska férhallan-
den, féréandringar avseende uppfattat anseende, férandringar
av regulatoriska férhallanden och andra faktorer. Kursen pa
Castellums aktie paverkas dven i vissa fall av konkurrenters
aktiviteter och stéllning pa marknaden. Det finns en risk att det
inte vid var tidpunkt kommer att féreligga en aktiv och likvid
marknad for handel i Castellums aktier, vilket skulle paverka
investerares mojligheter att fa tillbaka investerat kapital. Detta
utgor en betydande risk for investerare. Eftersom det &r
omojligt for ett enskilt bolag att kontrollera alla de faktorer som
kan komma att paverka dess aktiekurs bor varje investerings-
beslut avseende aktier féregas av noggrann analys.
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Staorre aktiedigares inflytande och férsdljning av aktier i Bolaget
Akelius Residential Property AB (publ) ("Akelius Residential
Property”) &r Bolagets storsta aktiedgare och kontrollerar per
dagen f6r Prospektet 13,4 procent av kapitalet och résterna i
Castellum. Akelius Residential Property har atagit sig att
teckna aktier motsvarande sin pro rata-andel i Bolaget och har
ingatt ett garantiatagande, vilket innebér att Akelius Residen-
tial Property efter Féretradesemissionen, om denna inte blir
fulltecknad och Akelius Residential Property saledes tvingas
infria sitt garantiatagande, dkar sitt innehav ytterligare. | en
sadan situation skulle Akelius Residential Property kontrollera
hogst 22,9 procent av kapitalet och résterna i Castellum
(forutsatt att Akelius Residential Property inte kdper och
utnyttjar ytterligare teckningsratter).

Ovannamnda aktiedgare kan komma att ha mojlighet att
utéva betydande inflytande 6ver utgangen i de drenden som
hanskjuts till Bolagets aktiedgare for godkdnnande, inklusive
val av styrelseledaméter och vissa eventuella 6kningar av
aktiekapitalet, konsolideringar eller férsaljningar av samtliga,
eller nastan samtliga, av Castellums tillgangar. De st6rre aktie-
4garnas intressen kan avvika fran, eller konkurrera med,
Bolagets eller andra aktiedgares intressen, och det finns en
risk att storre aktiedgare kommer att utéva sitt inflytande 6ver
Bolaget pa ett satt som inte ligger i dvriga aktiedgares intres-
sen. Kursen for aktierna i Castellum kan sjunka om det sker en
omfattade forséljning av aktier i Bolaget, sarskilt férsaljningar
fran Castellums styrelseledamdéter, ledande befattningshavare
och storre aktiedgare, eller nér ett stoérre antal aktier saljs.
Forsaljningar av stora mangder aktier fran de stdrre aktie-
agarna, eller uppfattningen om att sadan férséljning kommer
att ske, kan ha en véasentlig negativ inverkan pa aktiekursen for
Bolagets aktier.

Castellums férmdga att i framtiden lémna utdelning dr
beroende av flera faktorer

Utdelning far endast ske om det finns utdelningsbara medel
hos Castellum och med sadant belopp att det framstar som
forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker staller pa storleken av eget kapital och
Castellums konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
Svrigt for ett visst rakenskapsar. Vidare paverkas Castellums
mojligheter att lamna utdelning i framtiden av Koncernens
framtida resultat, finansiella stallning, kassafléden, rérelse-
kapitalbehov och andra faktorer. Det foreligger saledes en risk
for att utdelningsbara medel kommer att vara mindre eller inte
finns tillgdngliga under nagot enskilt rdkenskapsar. Castellums
mojlighet att lamna utdelning kan ocksa paverkas av férand-
rade regelverk.

Castellums langsiktiga mal &r att vaxa férvaltningsresultat
per aktie arligen med 10 procent med en bibehallen utdelning
om minst 50 procent av férvaltningsresultatet fére skatt. Den
15 november 2022 meddelade Castellum att Bolagets styrelse,
for att varna Bolagets kreditbetyg, hade beslutat om en skarpt
finanspolicy och ett besparingsprogram med minskat inves-
teringsutrymme under 2023 i syfte att starka Bolagets
balansrakning. Samtidigt foreslog styrelsen att ingen utdel-
ning skulle 3mnas for rékenskapsaret 2022. Arsstamman

2023 beslutade i enlighet med styrelsens férslag och foljaktli-
gen betalades ingen utdelning for rékenskapsaret 2022 och
resultatet balanserades i ny rakning. Det foreligger en risk att
Bolaget dven i framtiden kan besluta om att inte lamna utdel-
ning till aktiedgarna.

Aktiedgare i USA och andra jurisdiktioner utanfor Sverige

dr foremadl for séirskilda aktierelaterade risker

Bolagets aktier, och eventuell utdelning som betalas for
aktierna, ar denominerade i svenska kronor. En investering i
Bolagets aktier av en investerare vars huvudvaluta inte ar
svenska kronor utsatter investeraren for valutarisker som kan
paverka vardet pa investeringen i aktierna och eventuell utdel-
ning. Den senaste tidens svaga utveckling for den svenska
kronan har saledes haft en negativ effekt pa vardet av aktie-
innehav denominerat i andra valutor. Vidare kan skattelagstift-
ningen i saval Sverige som aktiedgarens hemland paverka
intakterna fran eventuell utdelning som utbetalas. | vissa juris-
diktioner kan det finnas begransningar i nationell vardepap-
perslagstiftning som medfor att aktiedgare i sddana jurisdik-
tioner inte har mojlighet att delta i nyemissioner och andra
erbjudanden om 6verlatbara vardepapper till allmanheten.
Castellum har aktiedgare i bland annat USA dér vardepappers-
lagstiftningen medfér sddana begrénsningar. Om Castellum i
framtiden emitterar nya aktier med féretradesratt for Bolagets
aktiedgare kan aktiedgare i vissa jurisdiktioner, daribland
ndmnda lander och pa motsvarande satt som galler i
Foretradesemissionen, vara foremal for begrénsningar som
exempelvis innebar att de inte kan delta i foretrddesemissio-
ner eller att deras deltagande pa annat satt forsvaras eller
begrédnsas. | den omfattning som aktiedgare i jurisdiktioner
utanfér Sverige &r forhindrade att foretradesvis teckna nya
aktier i eventuella framtida foretradesemissioner kan deras
adgande komma att spadas ut eller minska i vérde.

Det kan vara svart for investerare att erhdlla ersdttning i
civilrittsliga forfaranden fér 6vertrddelse av amerikansk
virdepapperslagstiftning

Castellum och dess dotterbolag ar beldgna utanfér USA och
verksamheten bedrivs helt utanfér USA. Samtliga styrelse-
ledamoter och ledande befattningshavare i Castellum har sin
hemvist utanfér USA. Castellums tillgangar samt de flesta av
tillgdngarna hos styrelseledamoter och ledande befattnings-
havare ar beldgna utanfér USA.

Det ar majligt att investerare inte kan driva process i USA
mot styrelseledaméter och ledande befattningshavare i
Castellum och dess respektive dotterbolag, och det &r aven
mojligt att investerare inte har mojlighet att verkstalla domar
fran amerikanska domstolar mot dessa personer.

USA och Sverige har for narvarande inget traktat om 6mse-
sidigt erkdannande och verkstallighet av andra domar an skilje-
domar pa privatrattens omrade. Foljaktligen skulle en laga-
kraftvunnen dom mot Castellum eller ndgon av dess styrelse-
ledamoter eller ledande befattningshavare som &r bosatta i
Sverige av nagon amerikansk federal eller statlig domstol fér
betalning inte automatiskt vara verkstallbar i Sverige. Det kan
&ven vara svart att verkstalla en sadan dom i Sverige mot
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Castellum eller sadana styrelseledamoter eller ledande befatt-
ningshavare. Dessutom rader det tvivel om verkstéllbarheten i
Sverige, i ursprungliga mal eller i férfaranden for verkstallighet
av domar fran amerikanska domstolar, av skyldigheter som
enbart grundar sig pa federal eller statlig vardepapperslag-
stiftning i USA.

Risker relaterade till Féretriddesemissionen

Det finns en risk att handel i teckningsrdtter och BTA kan vara
begrinsad

Den som pa avstamningsdagen &r registrerad som aktiedgare i
Castellum erhaller teckningsréatter i relation till sitt befintliga
aktieinnehav. Teckningsratterna forvéantas ha ett ekonomiskt
varde som endast kan komma innehavaren till del om denne
antingen utnyttjar dem for teckning av nya aktier senast den
29 maj 2023 eller séljer dem senast den 24 maj 2023. Efter
den 29 maj 2023 kommer, utan avisering, outnyttjade teck-
ningsratter att avregistreras fran innehavarens VP-konto,
varvid innehavaren helt gar miste om det férvantade ekono-
miska vardet for teckningsratterna. Bade teckningsréatter och
betalda tecknade aktier ("BTA") som, efter erlagd betalning,
bokas in pa VP-konto tillhérande dem som tecknat nya aktier
kommer att vara féremal for tidsbegrénsad handel pa Nasdag
Stockholm. Handeln i dessa instrument kan vara begransad,
vilket kan medféra problem for enskilda innehavare att avyttra
sina teckningsratter och/eller BTA och darigenom innebéra att
innehavaren inte kan kompensera sig fér den ekonomiska
utspadningseffekt som Foretradesemissionen innebar (se
"Aktiedgare som inte deltar i Foretrddesemissionen kommer att
drabbas av utspddning” nedan) respektive under den period
som handel med BTA beréknas ske pa Nasdag Stockholm
(fran och med 15 maj 2023 till och med den 5 juni 2023).
Investerare riskerar dérmed att inte kunna realisera vardet av
sina BTA. Sadana férhallanden skulle utgéra en betydande risk
for investerare. En begréansad likviditet kan ocksa forstarka
fluktuationerna i marknadspriset for teckningsratter och/eller
BTA. Prisbilden for dessa instrument riskerar ddrmed att vara
inkorrekt eller missvisande.

Aktiedgare som inte deltar i Féretrddesemissionen kommer

att drabbas av utspddning

Valjer aktiedgare att inte utnyttja eller sélja sina tecknings-
ratter i Foretradesemissionen i enlighet med det férfarande
som beskrivs i Prospektet kommer teckningsratterna att
forfalla och bli vardeldsa utan ratt till ersattning fér innehavaren.
Foljaktligen kommer sadana aktiedgares proportionella
agande och rostratt i Castellum att minska. Aktiedgare som
vdljer att inte teckna aktier i Foretradesemissionen kommer att
fa sin dgarandel utspadd med upp till cirka 29,8 procent

(33,3 procent exklusive egna aktier som per dagen for
Prospektet innehas av Castellum) genom att hogst

164 200 484 nya aktier (motsvarande en 6kning av antalet
aktier om cirka 50 procent, cirka 42 procent inklusive egna
aktier som innehas av Castellum) emitteras. Vidare kompen-
seras sadana aktiedgare inte for den utspadning av Castellums
vinst per aktie med upp till 29,8 procent (33,3 procent exklusive

egna aktier som innehas av Castellum) som Foretrades-
emissionen innebar. Deras relativa andel av Castellums egna
kapital kommer ocksa att minska. Om en aktiedgare valjer att
sdlja sina outnyttjade teckningsratter eller om dessa teck-
ningsratter séljs pa aktiedgarens vagnar finns det en risk att
den ersattning aktiedgaren erhaller fér teckningsratterna pa
marknaden inte motsvarar den ekonomiska utspadningen i
aktiedgarens dgande i Castellum efter att Féretradesemissio-
nen slutforts.

Ej séikerstiillda tecknings- och garantidtaganden

Akelius Residential Property, som ar Bolagets storsta aktie-
agare och representerar 13,4 procent av aktierna och rosterna i
Castellum, har atagit sig att teckna sin pro rata-andel

(13,4 procent) av Foretradesemissionen. Darutéver har
Akelius Residential Property ingatt ett garantiatagande att
teckna ytterligare 28,5 procent av Féretradesemissionen utan
teckningsratter. Tillsammans uppgar dessa tecknings- och
garantiataganden som ldamnats av Akelius Residential
Property till cirka 41,9 procent av Foretradesemissionen.

Citi och Nordea har ingatt ett garantidtagande genom ett s.k.
underwriting-avtal, enligt sedvanliga villkor, for den ater-
staende delen av Foretrddesemissionen som ej técks av
tecknings- och garantidtagandena fran Akelius Residential
Property, dvs. 58,1 procent av Foretrddesemissionen (férdelat
lika mellan Citi och Nordea).

Tecknings- respektive garantiatagandena ar emellertid inte
sakerstéllda genom exempelvis bankgarantier. Foljaktligen
finns det enrisk att en eller flera av namnda parter inte
kommer att kunna uppfylla sina respektive tecknings- eller
garantiataganden helt eller delvis. Uppfylls inte ovanndmnda
tecknings- respektive garantiataganden skulle det inverka
negativt pa Castellums majligheter att med framgang genom-
fora Foretradesemissionen. Om Foretradesemissionen, trots
utstallda tecknings- och garantiataganden, inte blir fram-
gangsrik, kan Bolaget komma att tvingas séka alternativa
finansieringsmaojligheter sasom ytterligare kapitalanskaffning
eller lanefinansiering, alternativt genomféra avyttringar av
tillgangar och/eller delar av verksamheten samt genomféra
kostnadsnedskarningar eller tvingas anpassa Bolagets
verksambhet till dess att ytterligare kapital kan anskaffas.

Risker kopplat till underwriting-avtalet

Enligt underwriting-avtalet som har ingatts med Citi och
Nordea ("Garanterna”), som omfattas av sedvanliga villkor,
kan avtalet ségas upp av Garanterna bland annat vid 6vertra-
delse av de garantier som lamnats av Bolaget samt om de vill-
kor som uppstallts for atagandena inte uppfylls. Garanterna
har darutdver ratt att sdga upp avtalet om det har férekommit
en vasentligt negativ férandring avseende Bolagets verksam-
het eller andra hadndelser som paverkar férutsattningarna for
att emittera nya aktier eller forutsattningarna pa de finansiella
marknaderna i allmanhet. Om en sadan handelse intraffar kan
det inverka negativt pa Bolagets mojligheter att genomféra
Foretradesemissionen upp till maximala beloppet i enlighet
med villkoren for Féretradesemissionen.
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Inbjudan till teckning av aktier i Castellum

Castellums styrelse beslutade den 13 februari 2023 att féresla att arsstamman 2023 bemyndigar styrelsen att fatta beslut om
nyemission med foretradesratt for befintliga aktiedgare. Vid arsstamman den 23 mars 2023 bemyndigades styrelsen att fatta
beslut om Féretradesemissionen. Styrelsen for Castellum beslutade den 4 maj 2023, med stéd av arsstammans bemyndigande,
om nyemission av aktier i Castellum med foretréadesratt for befintliga aktiedgare.

Foretraddesemissionen kommer att medféra att Castellums aktiekapital 6kar med hogst 82 100 242 kronor, fran nuvarande
172 865 984 kronor till hogst 246 300 726 kronor, genom utgivande av hogst 164 200 484 nya aktier. Efter Foretradesemissionen
kommer antalet aktier i Castellum att uppga till hogst 492 601 452 aktier.” Bolagets aktiedgare har foretradesratt att teckna nya
aktier i Castellum i férhallande till det antal aktier de dger pa avstamningsdagen for Féretradesemissionen. Avstamningsdagen for
ratt till deltagande i Féretrddesemissionen &r den 11 maj 2023. For varje befintlig aktie som innehas pa avstamningsdagen erhalls en
(1) teckningsratt. Teckningsratterna beréattigar innehavaren att teckna nya aktier med st6d av teckningsréatter, varvid tva (2) teck-
ningsratter ger ratt till teckning av en (1) ny aktie. | den utstrackning nya aktier inte tecknas med stéd av teckningsratter ska dessa
tilldelas aktiedgare och andra investerare som har tecknat aktier utan féretradesratt i enlighet med vad som anges i avsnittet " Villkor
och anvisningar”. Teckning av nya aktier ska ske under perioden fran och med den 15 maj 2023 till och med den 29 maj 2023, eller
ett senare datum som bestams av styrelsen och i enlighet med instruktionerna i avsnittet " Villkor och anvisningar”.

Teckningskursen har faststallts till 62 kronor per aktie, vilket innebar att Féretradesemissionen, vid fulltecknad emission,
sammanlagt tillfér Castellum cirka 10 180 miljoner kronor fére avdrag for kostnader relaterade till Foretradesemissionen. Vid
fulltecknad Foretradesemission kommer antalet aktier i Castellum att 6ka med 164 200 484 aktier, fran 328 400 968 utestaende
aktier till 492 601452 utestaende aktier, vilket motsvarar en utspadning om cirka 33,3 procent av antalet utestaende aktier och
33,3 procent av antalet roster i Bolaget.? Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen har majlighet att delvis
kompensera sig ekonomiskt for utspadningen genom att salja sina teckningsratter. De nya aktierna kommer medféra samma réattig-
heter som befintliga aktier.

Tecknings- och garantiataganden

Akelius Residential Property, som ar Castellums storsta aktiedgare och representerar 13,4 procent av aktierna och résterna

i Castellum?®, stéller sig bakom beslutet om Féretradesemissionen och har atagit sig att teckna sin pro rata-andel (13,4 procent) av
Foretradesemissionen. Akelius Residential Property har dven ingatt ett garantiatagande att, enligt vissa villkor, teckna ytterligare
28,5 procent av Foretradesemissionen utan teckningsratter. Citi och Nordea har ingatt ett garantiatagande genom ett s.k. under-
writing-avtal, enligt sedvanliga villkor, fér den aterstaende delen av Foretradesemissionen som ej tacks av tecknings- och garanti-
atagandena fran Akelius Residential Property, dvs. 58,1 procent av Féretradesemissionen (férdelat lika mellan Citi och Nordea).
Foretradesemissionen omfattas saledes till 100 procent av tecknings- och garantiataganden. For det fall garantiatagandet utnyttjas
kan Akelius Residential Propertys innehav av aktier i Castellum komma att 6ka till hogst 22,9 procent av kapitalet och roster i
Castellum. Garantiersattning om 1,9 procent av garanterat belopp kommer att utga till Akelius Residential Property, Citi och Nordea.
Tecknings- och garantiatagandena &r inte sakerstéllda genom exempelvis bankgarantier. Se vidare avsnittet "Legala fragor och
kompletterande information - Tecknings- och garantiataganden”.

Hdrmed inbjuds aktiedgarna i Castellum att med foretrddesrdtt teckna nya aktier i Castellum i enlighet med villkoren i Prospektet.

Goteborg, den 10 maj 2023

Castellum Aktiebolag
Styrelsen

1) Exklusive 17 331000 egna aktier, motsvarande 8 665 500 kronor i aktiekapital, som &gs av Castellum och som kommer att dras in i samband med Foretrades-
emissionen i enlighet med arsstimmans beslut den 23 mars 2023.

2) Exklusive 17 331000 egna aktier, motsvarande 8 665 500 kronor i aktiekapital, som dgs av Castellum och som kommer att dras in i samband med Féretrédes-
emissionen i enlighet med arsstimmans beslut den 23 mars 2023.

3) Exklusive 17 331000 egna aktier, motsvarande 8 665 500 kronor i aktiekapital, som dgs av Castellum och som kommer att dras in i samband med Féretrédes-
emissionen i enlighet med arsstdmmans beslut den 23 mars 2023.
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Bakgrund och motiv

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag som &dger, utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter. Under
de senaste aren har Castellum uppvisat en god tillvéxt i fastighetsvarde och férvaltningsresultat samtidigt som fastighetsportféljen

aktivt har renodlats bade geografiskt och tillgangsmaéssigt. Per den 31 mars 2023 uppgick Bolagets fastighetsvarde till 174 miljarder

kronor, inklusive dgarandelen i norska Entra, jamfort med 82 miljarder kronor per den 31 mars 2018, vilket motsvarar en arlig tillvaxt

om 16 procent. Under samma period (rullande 12 manader) har forvaltningsresultatet 6kat fran 2 603 miljoner kronor per den

31 mars 2018 till 4 371 miljoner kronor per den 31 mars 2023, vilket motsvarar en arlig tillvaxt om 11 procent.

Under 2022 paverkades den nordiska fastighetsmarknaden kraftigt av hog inflation, snabbt stigande réntor, avvaktande
obligationsmarknad och en inbromsande konjunktur. Samtidigt var hyresmarknaden och efterfragan pa kontor och lager/logistik
god. Till f6ljd av de snabbt férdndrade marknadsforutsattningarna har Castellum starkt sitt fokus pa att sakerstalla en langsiktigt
uthallig finansiering med bibehallen kreditvardighet och kreditrating genom att starka balansrikningen. Bolaget utvarderar I6pande
atgarder som kan trygga och starka den finansiella uthalligheten i hdndelse av en |angvarig osakerhet pa kapitalmarknaden. En av
atgarderna som har vidtagits av Castellums styrelse &r en paus i Bolagets utdelningstradition genom att inte féresla utdelning till
arsstdmman 2023, och arsstamman den 23 mars 2023 beslutade i enlighet med styrelsens férslag, innebarande att ingen utdelning
|lamnades for verksamhetsaret 2022 och att resultatet balanserades i ny rdkning. En annan atgard ar styrelsens beslut att, med stod av
bemyndigande som ldmnades vid arsstdamman den 23 mars 2023, genomfdra den nu férestaende nyemissionen av aktier med foretra-
desratt for befintliga aktiedgare, med en total emissionslikvid om cirka 10 180 miljoner kronor fére avdrag fér emissionskostnader.

Bolagets finansiella position starks genom Foretradesemissionen, vilket bedéms 6ka Bolagets attraktivitet som investeringsobjekt.
Genom Castellum ges investerare tillgang till ett av Nordens ledande kommersiella fastighetsbolag - stérst bland de noterade
nordiska bolagen inom kommersiella fastigheter” och nast stérst inom segmentet lager och latt industri?.

| tillagg har Bolaget en betydande exponering mot hyresgéster inom offentlig sektor - sdsom myndigheter och statliga verk -
samt exponering mot de mest aktiva storstadsomradena i Norden, vilka kdnnetecknas av stabil efterfragan pa kontorslokaler och
en likvid underliggande fastighetsmarknad.

Anvandning av emissionslikvid

Vid fulltecknad Foretradesemission kommer Castellum att tillféras cirka 10 180 miljoner kronor fére avdrag for emissionskostnader,
vilka berdknas uppga till cirka 228 miljoner kronor (inklusive ersattning fér garantiataganden). Styrelsen for Castellum bedémer att
den tillférda likviden fran Féretradesemissionen starker Bolagets finansiella stallning och mojliggér for Bolaget att, i nuvarande
makroekonomiska klimat, (i) hantera likviditeten i balansrékningen parallellt med aterbetalning av kommande kort- och medelfristiga
obligationsforfall med betryggande marginal, (i) bibehalla och starka Bolagets kreditprofil och publika kreditbetyg samt (iii) fort-
satta vaxa selektivt genom planerade och framtida vardeskapande utvecklingsprojekt.

Justerat for emissionslikviden i Féretradesemissionen om cirka 10 180 miljoner kronor fére avdrag fér emissionskostnader
uppgick kassa och outnyttjade kreditfaciliteter till 24,4 miljarder kronor per den 31 mars 2023. Harutdver minskar belanings-
graden® fran 43,6 procent till 37,8 procent och skuldkvoten® fran 13,0x till 11,2x® (exklusive ytterligare potentiell positiv effekt
fran redan offentliggjorda avyttringar av tillgdngar som per den 31 mars 2023 inte genomforts”). Nettolikviden vid fulltecknad
Féretradesemission befaster Bolagets nuvarande Baa3 kreditbetyg fran Moody's, vilket Moody's bekréftade i en analys® som
offentliggjordes den 14 februari 2023, och skapar férutsattningar for att starka kreditbetyget 6ver tid, vilket &r Bolagets ambition.

Styrelsen fér Castellum dr ansvarig fér innehdllet i Prospektet. Enligt styrelsen kiinnedom éverensstdmmer den information som ges i
Prospektet med sakférhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd har uteldmnats.

Goteborg, den 10 maj 2023

Castellum Aktiebolag
Styrelsen

1) Baserat pa fastighetsvérde exklusive utvecklingsprojekt och mark avseende rakenskapsaret 2022. Jamfért mot Fabege AB, Corem Property Group AB och Wihlborgs
Fastigheter AB for kommersiella fastigheter.

2) Baserat pa fastighetsvarde exklusive utvecklingsprojekt och mark avseende rékenskapsaret 2022. Jamfért mot AB Sagax, Corem Property Group AB, Nyfosa AB och
Wallenstam AB for |att industri- och lagerfastigheter.

3) Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av totala tillgdngar.

4) Berédknat per den 31 mars 2023.

5) Rénteb&rande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till driftséverskott med avdrag fér centrala administrationskostnader. Vid delarsbokslut har drifts-
dverskott med avdrag fér centrala administrationskostnader rdknats om till heldrsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

6) Berdknat per den 31 mars 2023 justerat for Foretradesemissionen.

7) Innefattar avyttringen av en snart fardigstalld fastighet i Jonkoping fér 510 mkr, vilket offentliggjordes den 22 december 2022, samt avyttringen av fastigheterna
Marievik 27 och 30 till AMF Fastigheter for 962 mkr, vilket offentliggjordes den 22 december 2022.

8) Moody's den 14 februari 2023: ‘Moody's affirms Castellum’s Baa3 issuer rating, outlook stable.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AKTIEBOLAG | 21



VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Villkor och anvisningar

Detta avsnitt innehaller villkor och anvisningar fér deltagande i
Foretradesemissionen. For ytterligare information om de nya
aktierna som emitteras, se avsnittet "Aktiekapital och dgarfor-
hallanden”.

Foretradesratt och teckningsratter
De som pa avstdmningsdagen den 11 maj 2023 &r registrerade
som aktiedgare i Castellum erhaller en (1) teckningsratt for
varje innehavd aktie i Castellum, med férbehall fér de
restriktioner som framgar av avsnittet "Aktiedgare bosatta i
vissa obehdriga jurisdiktioner”. Teckningsratterna berattigar
innehavaren att med foretradesratt teckna nya aktier i
Foretradesemissionen, dar tva (2) teckningsréatter ger ratt till
teckning av en (1) ny aktie i Castellum. For teckning av nya
aktier utan stod av teckningsratter, se avsnittet " Teckning av
aktier utan stéd av teckningsrdtter” nedan.

Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen
kommer att fa sin dgarandel utspadd med upp till cirka
29,8 procent (33,3 procent exklusive egna aktier som per
dagen for Prospektet innehas av Castellum), men har mojlig-
het att delvis kompensera sig ekonomiskt fér utspadningen
genom att sélja sina teckningsratter. Vid dverlatelse av
teckningsratt dvergar foretradesrétten till den nye innehavaren
av teckningsréatten.

Efter teckningsperiodens utgang den 29 maj 2023 blir
teckningsratter som inte nyttjas ogiltiga och forfaller utan
vérde.

Teckningskurs
Teckningskursen &r 62 kronor per ny aktie. Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Aktierna i Castellum handlas inklusive ratt att erhalla teck-
ningsratter till och med den 9 maj 2023. Aktierna handlas
utan ratt till teckningsratter fran och med den 10 maj 2023.
Avstamningsdag for faststallande av de aktiedgare som har
ratt att erhalla teckningsratter i Féretrddesemissionen &r den
11 maj2023.

Teckningsperiod

Teckning av nya aktier ska ske under perioden fran och med
den 15 maj 2023 till och med den 29 maj 2023. Castellums
styrelse har ratt att forlanga teckningsperioden, vilket - i fore-
kommande fall - kommer att meddelas genom ett pressmed-
delande sa snart som mgjligt efter att ett sadant beslut har
fattats.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsréatter i Castellum berdknas dga rum pa
Nasdag Stockholm under perioden fran och med den 15 maj
2023 till och med den 24 maj 2023 med kortnamn CAST TR.
ISIN-koden for teckningsratterna ar SE0020202737.
Teckningsratter som varken utnyttjas for teckning av aktier
genom betalning senast den 29 maj 2023 eller séljs senast
den 24 maj 2023 kommer att forfalla utan varde och inne-
havaren kommer inte att erhalla ndgon kompensation.

Emissionsredovisning

Direktregistrerade innehav

En emissionsredovisning med fortryckt inbetalningsavi skickas
till direktregistrerade aktiedgare som pa avstamningsdagen ar
registrerade i den av Euroclear for Castellums rakning férda
aktieboken, dock med undantag for sddana aktiedgare som ar
bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner. P& den fortryckta
emissionsredovisningen framgar bland annat antalet erhalina
teckningsratter och det hela antalet nya aktier som kan teck-
nas med stod av teckningsrétter. VP-avi fran Euroclear som
redovisar registreringen av teckningsrétter pa aktiedgares
VP-konto skickas inte ut.

Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken
sarskilt forda forteckningen 6ver panthavare och formyndare
erhaller inte nagon emissionsredovisning utan meddelas
separat.

Foérvaltarregistrerat innehav

Aktiedgare i Castellum vars innehav pa avstéamningsdagen ar
forvaltarregistrerat hos bank eller annan forvaltare erhaller
inte Prospektet och inte heller nagon emissionsredovisning
fran Euroclear. Teckning och betalning avseende aktiedgare
med forvaltarregistrerat aktieinnehav, det vill sdga aktier i
depa, ska ske i enlighet med instruktioner fran respektive bank
eller forvaltare, eller om innehavet ar registrerat hos flera
forvaltare, fran envar av dessa.

Aktiedgare bosatta i vissa obehériga jurisdiktioner
Tilldelning av teckningsratter och utgivande av nya aktier vid
utnyttjande av teckningsratter till personer som ar bosatta i
andra ldnder an Sverige kan paverkas av vardepapperslagstift-
ningen i sddana lander, se avsnittet " Viktig information” i bérjan
av Prospektet.

Med anledning harav kommer aktiedgare som har sina
aktier direktregistrerade pa VP-konto med registrerade adresser
i Australien, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Sydafrika
och USA eller nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle
krava ytterligare prospekt, registrering eller andra myndighets-
godkannanden, inte att erhalla nagon emissionsredovisning
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eller Prospektet. De kommer inte heller att erhalla nagra teck-
ningsratter pa sina respektive VP-konton. De teckningsratter
som annars skulle ha levererats till dessa aktiedgare kommer
att séljas av Handelsbanken Capital Markets Emission och
forséljningslikviden, med avdrag fér kostnader, kommer att
utbetalas till sadana aktiedgare. Belopp understigande

100 kronor kommer emellertid inte att utbetalas.

Trots vad som ndmnts ovan kan Bolaget, oberoende av och
utan deltagande fran Managers, tillata aktiedgare i USA som
ar befintliga aktiedgare i Castellum pa avstdamningsdagen och
pa dagen for teckning som &r kvalificerade institutionella
investerare (eng. qualified institutional buyers) sasom de defi-
nieras enligt Securities Act i Rule 144A, att teckna aktier med
stod av teckningsrétter i enlighet med de undantag som gors
for s.k. private placements i enlighet med Section 4(a)(2) i
Securities Act.

Banker eller andra forvaltare som innehar aktier for aktie-
agare i Castellum vars innehav pa avstdamningsdagen ar férval-
tarregistrerat far inte skicka Prospektet eller emissions-
redovisningen till aktiedgare med adress i, eller som &r belagna
eller bosatta i Australien, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Schweiz, Sydafrika och USA eller nagon annan jurisdiktion, vari
deltagande kraver ytterligare ett prospekt eller annat myndig-
hetsgodkénnande, utan férhandsgodkannande fran Castellum.

Teckning av aktier med st6d av teckningsratter
Teckning av nya aktier med stdd av teckningsratter ska ske
genom samtidig kontant betalning under teckningsperioden
fran och med den 15 maj 2023 till och med den 29 maj 2023
klockan 17.00 CEST. Efter teckningsperiodens utgang den
29 maj 2023 blir teckningsratter som inte nyttjas ogiltiga och
forfaller utan véarde. Teckningsratter som inte nyttjas for
teckning kommer att avregistreras fran respektive aktie-
agares VP-konto utan avisering fran Euroclear. For att vardet
av teckningsratter inte ska ga férlorat maste innehavaren
antingen:

utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna nya aktier
senast den 29 maj 2023, vilket &r sista dagen av tecknings-
perioden; eller

senast den 24 maj 2023, vilket &r den sista dagen fér handel
med teckningsratter pa Nasdag Stockholm, sélja de
teckningsratter som inte utnyttjas for teckning av nya aktier.

Tecknare som har sitt innehav i depa hos bank eller annan
forvaltare tecknar aktier eller saljer teckningsratter i enlighet
med instruktion fran sin eller sina forvaltare. Sista dag for teck-
ning eller férsaljning kan da avvika fran ovan.

Teckning av nya aktier med stod av teckningsréatter ar oater-
kallelig och kan inte atertas eller modifieras.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige

Teckning av nya aktier med stdd av teckningsratter ska ske
genom samtidig kontant betalning. Teckning och betalning
sker antingen genom att anvénda den pa emissionsredovis-
ningen fortryckta inbetalningsavin, eller en sarskild
anmalningssedel, enligt féljande:

* Inbetalningsavi: For det fall samtliga pa avstéamningsdagen
erhallna teckningsratter som kan nyttjas fér teckning av
aktier ska utnyttjas, ska den fértryckta inbetalningsavin pa
emissionsredovisningen fran Euroclear anvdndas som
underlag fér anmélan om teckning genom betalning.

Inga tillagg eller &ndringar far goras pa avin.

Anmdlningssedel. For det fall ett annat antal teckningsratter
an det som framgar av den fortryckta emissionsredovisningen
utnyttjas for teckning (till exempel om teckningsratter har
kopts eller salts) ska sérskild anmalningssedel anvandas som
underlag for teckning genom betalning. | direkt samband med
att den ifyllda anmalningssedeln mejlas till Handelsbanken
Capital Markets Emission, ska betalning ske fér de tecknade
nya aktierna i enlighet med instruktion pa anmaélningssedeln.
Anmadlningssedeln och betalningen ska vara Handelsbanken
Capital Markets Emission tillhanda senast den 29 maj 2023
klockan 17.00 CEST. Anmalningssedeln kan erhallas fran
Handelsbanken Capital Markets Emission via mejladressen:
emissionsavdelningen@handelsbanken.se. Inbetalningsavin
pa emissionsredovisningen ska da inte anvéndas.

Direktregistrerade aktiedgare som inte dr bosattai
Sverige”

Direktregistrerade aktiedgare i Castellum som ar bosatta
utanfér Sverige och som inte ar féremal for de restriktioner
som beskrivs i avsnittet "Aktiedgare bosatta i vissa obehériga
jurisdiktioner" ovan, ska anvanda den utsénda anmalnings-
sedeln vid teckning. | samband med att anmalningssedeln
insands eller mejlas till Handelsbanken Capital Markets
Emission ska betalning goras i svenska kronor, SEK, till nedan
angivet bankkonto. Aktiedgare med tillgang till en svensk
internetbank kan dock anvdnda emissionsredovisningens
inbetalningsavi for teckning och betalning.

Handelsbanken Capital Markets Emission

106 70 Stockholm, Sverige

Bankkontonummer: 6028-212 315 161
IBAN-nummer: SEO8 6000 0000 0002 12315161
SWIFT/BIC: HANDSESS

Vid betalning maste tecknarens namn och adress samt
VP-kontonummer eller betalningsidentitet enligt emissions-
redovisningen anges. Anmalningssedel och betalning ska vara
Handelsbanken Capital Markets Emission tillhanda senast den
29 maj 2023 klockan 17.00 CEST. Anmalningssedel for aktie-
4gare bosatta utomlands erhalls fran Handelsbanken Capital
Markets Emission genom att skicka ett mejl till:
emissionsavdelningen@handelsbanken.se.

Varje sadan aktiedgare kommer, genom att anvinda
emissionsredovisningens fortryckta inbetalningsavi eller
sanda in anmalningssedeln och genomfora betalning, eller
genom att godkdnna leverans av teckningsratterna eller de nya
aktierna, anses ha forklarat, forsakrat och godként att denne
inte &r, och inte vid tiden fér nar denne erhaller eller tecknar
sig for teckningsratten eller de nya aktierna kommer vara
belagen eller bosatt i Australien, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Schweiz, Sydafrika och USA eller nagon annan jurisdiktion dar

1) Vanligen notera att direktregistrerade aktiedgare som inte &r bosatta i Sverige kan anvénda den fértryckta inbetalningsavin for betalning och teckning om

innehavaren har en svensk online-bank.
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deltagande i Foretraddesemissionen kraver ytterligare ett
prospekt, registrering eller annat myndighetsgodkénnande,
och att denne inte heller agerar pa en icke-diskretionr basis
pa uppdrag av, eller till forman fér, nagon sadan person.

Aktiedgare med forvaltarregistrerat innehav

Aktiedgare i Castellum med innehav i depa hos bank eller
annan férvaltare och som énskar teckna nya aktier med stéd
av teckningsratter anmaler sig for teckning till respektive
forvaltare i enlighet med instruktion fran respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)
Né&r teckning och betalning av nya aktier med stéd av teck-
ningsratter skett, kommer Euroclear att skicka ut en VP-avi till
tecknaren, som en bekréftelse pa att BTA bokats in pa teckna-
rens VP-konto. Efter det att Foretrddesemissionen har regist-
rerats hos Bolagsverket, vilket beréknas ske omkring den 7 juni
2023, kommer BTA, utan avisering fran Euroclear, att omvand-
las till nya aktier. De nya aktierna beréknas finnas pa respek-
tive VP-konto omkring den 12 juni 2023.

Depakunder hos forvaltare erhaller BTA och information i
enlighet med respektive férvaltares rutiner.

Handel med BTA

BTA beraknas tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm fran
och med den 15 maj 2023 till och med den 5 juni 2023 under
kortnamnet CAST BTA. ISIN-koden fér BTA &r
SE0020202745.

Teckning av aktier utan stod av teckningsratter
Anmaélan om teckning av nya aktier utan stéd av tecknings-
ratter ska ske under samma tidsperiod som anmalan om teck-
ning av aktier med stdd av teckningsrétter, det vill saga fran
och med den 15 maj 2023 till och med den 29 maj 2023.

Viktig information angaende NID och LEI vid teckning av
aktier utan stod av teckningsritter

Krav pa NID-nummer fér fysiska personer

Nationellt ID eller National Client Identifier ("NID-nummer")
ar en global identifieringskod fér privatpersoner. Enligt MiFID
I behdver du som investerare fran och med den 3 januari 2018
ha ett NID-nummer for att kunna genomféra en vardepapper-
stransaktion. For fysiska personer med enbart svenskt
medborgarskap bestar NID-numret av beteckningen "SE" féljt
av personnumret. Vid flera eller ndgot annat medborgarskap
an svenskt kan NID-numret vara nagon annan typ av nummer.
Numret behdver anges pa anmalningssedeln om du har annat
medborgarskap an svenskt. Om sadant nummer inte anges
kan Handelsbanken Capital Markets Emission vara férhindrad
att utfora transaktionen. Fér mer information om hur NID-
nummer erhalls, kontakta din bank.

Krav pa LEI-kod fér juridiska personer

Legal Entity Identifier ("LEI") ar en global identifieringskod for
juridiska personer. Enligt MiFID Il behover juridiska personer
fran och med den 3 januari 2018 ha en LEI-kod fér att kunna
gbra en vardepapperstransaktion. Om en aktiv LEI-kod saknas
kan Handelsbanken Capital Markets Emission vara férhindrad

att genomfora transaktionen. Registrering av LEI-kod kan
tillhandahallas av nagon av de leverantérer som finns pa mark-
naden. Tank pa att sakerstalla LEI-koden i god tid da den
maste bekraftas nar anmalningssedel inges.

Direktregistrerade aktiedgare med VP-konton
Intresseanmalan att teckna aktier utan stod av teckningsratter
ska goras pa anmalningssedel "Teckning av aktier utan stéd av
teckningsrdtter” som ifylls, undertecknas och darefter skickas
till Handelsbanken Capital Markets Emission enligt adress
angiven pa anmalningssedeln. Anmalningssedel kan erhallas
fran Handelsbanken Capital Markets Emission via mejl till:
emissionsavdelningen@handelsbanken.se. Anmélningssedeln
ska vara Handelsbanken Capital Markets Emission tillhanda
senast den 29 maj 2023 klockan 17.00 CEST.

Endast en anmalningssedel per fysisk eller juridisk person
kommer att beaktas. For det fall fler &n en anmalningssedel
insandes kommer enbart den férst inkomna att beaktas. Ofull-
standig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att
|dmnas utan avseende.

Aktiedgare med forvaltarregistrerat innehav

For aktiedgare med innehav i dep3, eller 6vriga investerare
med depa, hos bank eller annan forvaltare galler att anmalan
om att teckna nya aktier utan stéd av teckningsratter ska ske
till respektive férvaltare och i enlighet med instruktioner fran
denne eller, i forekommande fall, forvaltarna.

Tilldelning av nya aktier vid teckning utan stéd av
teckningsratter

For det fall att inte samtliga aktier har tecknats med stod av
teckningsratter ska styrelsen, inom ramen for Foretrades-
emissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning av aktier
tecknade utan stod av teckningsrétter. | forsta hand ska tilldel-
ning ske till dem som ocksa har anmalt sig fér teckning och
tecknat aktier med stéd av teckningsratter, oavsett om teckna-
ren var aktiedgare pa avstamningsdagen den 11 maj 2023 eller
inte, i férhallande till det antal teckningsratter som var och en
har utnyttjat for teckning av aktier och, i den man detta inte
kan ske, genom lottning. | andra hand ska tilldelning ske till
Ovriga som anmalt sig for teckning utan stéd av tecknings-
ratter, i forhallande till det antal aktier som anges i respektive
teckningsanmalan och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning. | sista hand ska tilldelning ske till Akelius Residential
Property, Nordea och Citi i enlighet med de garantiataganden
som har ingatts med Castellum.

Besked om eventuell tilldelning av nya aktier som tecknats
utan stoéd av teckningsratter lamnas genom utskick av avrak-
ningsnota till direktregistrerade aktiedgare omkring den 1juni
2023. Besked ldmnas endast till dem som erhallit tilldelning.
Likviddag for aktier tecknade utan stéd av teckningsratter
beréknas bli omkring den 7 juni 2023 och likviden ska betalas i
enlighet med anvisningarna pa avrakningsnotan. Om betal-
ning inte gors i tid, kan aktierna komma att dverlatas till andra.
For det fall forsaljningspriset &r lagre an teckningskursen i
samband med sadan dverlatelse, r den som forst tilldelats
aktierna betalningsskyldig for hela eller delar av mellanskillna-
den. N&r betalning av tecknade och tilldelade aktier har skett
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och nér aktierna har registrerats hos Bolagsverket kommer en
VP-avi att skickas fran Euroclear med bekraftelse pa att inbok-
ningen av tecknade och tilldelade aktier har skett pa teckna-
rens VP-konto. Inga BTA kommer att bokas in pa tecknarens
VP-konto utan tecknaren erhaller aktier direkt.

Besked om eventuell tilldelning for innehav i depa erhalls i
enlighet med respektive banks eller annan férvaltares rutiner.

Handel med de nya aktierna

Aktien i Castellum &r upptagen till handel pa Nasdaq Stock-
holm. Efter att Bolagsverket har registrerat de nya aktierna
kommer dven dessa att tas upp till handel pa Nasdaq Stock-
holm. Registrering hos Bolagsverket av de nya aktierna som
tecknats med stod av teckningsratter berdknas ske omkring
den 7 juni 2023. Handel i de nya aktierna berédknas inledas
omkring den 12 juni 2023 forutsatt att registrering skett. De
nya aktierna som tecknats utan stéd av teckningsratter berak-
nas registreras hos Bolagsverket omkring den 13 juni 2023 och
aktierna berdknas vara bokférda pa respektive VP-konto
omkring den 15 juni 2023, samt upptas till handel omkring den
15 juni 2023 férutsatt att registrering skett.

Ratt till utdelning

De nya aktierna medfor ratt till utdelning forsta gangen pa den
avstdmningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter det
att aktierna har blivit inférda i den av Euroclear férda aktie-
boken och Foretradesemissionen har registrerats hos Bolags-
verket.

Villkor for Foretradesemissionens fullféljande
Styrelsen for Castellum har inte ratt att avbryta, aterkalla eller
tillfalligt dra tillbaka erbjudandet att teckna aktier i Castellum i
enlighet med villkoren i Prospektet. Styrelsen fér Castellum
ager ratt att en eller flera ganger férlanga den tid under vilken
anmalan om teckning och betalning kan ske. En eventuell
forlangning av teckningstiden offentliggérs genom press-
meddelande senast den 29 maj 2023 eller snarast efter det att
Bolaget har fattat ett sadant beslut.

Offentliggdrande av Foretradesemissionens utfall
Preliminart utfall av Féretradesemissionen kommer att offent-
liggdras genom ett pressmeddelande fran Castellum, vilket
berdknas ske omkring den 30 maj 2023. Definitivt utfall av
Foretradesemissionen kommer att offentliggtras genom ett
pressmeddelande fran Castellum, vilket beréknas ske omkring
den 1juni 2023.

Ovrig information

For det fall ett for stort belopp betalats in av en tecknare,
kommer Handelsbanken Capital Markets Emission ombesérja
att éverskjutande belopp aterbetalas. Ingen rénta kommer att
utbetalas for 6verskjutande belopp. Teckning av aktier ar
oaterkallelig och tecknaren kan inte upphava eller modifiera
en teckning av aktier. Ofullstéandiga eller felaktigt ifyllda
anmalningssedlar kan komma att lamnas utan beaktande.
Om teckningslikvid inbetalas for sent, &r otillracklig eller
betalas pa ett felaktigt satt kan anmalan om teckning komma

att lamnas utan beaktande eller teckning komma att ske med
ett lagre belopp. Betald likvid som inte har tagits i ansprak
kommer i sa fall att aterbetalas. For sent inkommen inbetal-
ning pa belopp som understiger 100 kronor aterbetalas endast
pa begaran. Handelsbanken Capital Markets Emissions
mottagande och hantering av anmalningssedlar och
teckningslikvider i Féretradesemissionen gors pa uppdrag av
Castellum. Detta innebar att det inte uppstar ett kundfor-
hallande mellan tecknaren och Svenska Handelsbanken AB
(publ) enbart genom att Handelsbanken Capital Markets
Emission mottager och hanterar anmaélningssedlar och
teckningslikvider.

Information om behandling av personuppgifter
Svenska Handelsbanken AB (publ) &r ansvarig (person-
uppgiftsansvarig) for behandlingen av personuppgifter som
ldmnas i samband med teckningsanmalan eller som i Gvrigt
registreras i samband med denna anmalan. Utférlig informa-
tion om Handelsbanken Capital Markets Emissions behand-
ling av personuppgifter och rattigheter i samband med sadan
behandling finns pa www.handelsbanken.se.

Viktig information om beskattning
Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan
pdverka de eventuella intékter som erhdlls fran aktier i Castellum.

Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinst-
beskattning och regler om kapitalforluster vid avyttring av
vardepapper, beror pa varje enskild aktiedgares specifika
situation. Sarskilda skatteregler géller for vissa typer av
skatteskyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje
innehavare av aktier och teckningsratter bor darfér radfraga
en skatteradgivare for att fa information om de sérskilda
konsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive
tillampligheten och effekten av utlandska skatteregler och
skatteavtal.

Forvantad tidplan

Avstamningsdag for ratten att erhalla 11 maj 2023
teckningsratter i Foretradesemissionen

Teckningsperioden inleds 15 maj 2023
Handel med teckningsratter inleds 15 maj 2023
Handel med BTA inleds 15 maj 2023
Handel med teckningsratter avslutas 24 maj 2023
Teckningsperioden avslutas 29 maj 2023
Preliminart teckningsresultat i 30 maj 2023
Féretradesemissionen offentliggors

Slutgiltigt teckningsresultat i 1juni 2023
Foretradesemissionen offentliggors

Handel med BTA avslutas 5juni 2023
Forsta dag for handel med aktier tecknade 12 juni 2023
med stod av teckningsratter

Forsta dag for handel med aktier tecknade 15 juni 2023

utan stéd av teckningsratter
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Sa hadr gor du

Villkor For varje befintlig aktie i Castellum far du en (1) teckningsratt.
Tva (2) teckningsratter ger ratt att teckna en (1) ny aktie i Castellum.
Teckningskurs 62 kronor per aktie
Avstamningsdag fér ritt att erhalla teckningsritter 11maj 2023
i Foretradesemissionen
Teckningstid® 15 maj - 29 maj 2023
Handel med teckningsratter 15 maj - 24 maj 2023

Efter teckningsperiodens utgdng den 29 maj 2023 blir teckningsrétterna som inte utnyttjas ogiltiga och férfaller utan vérde.

Teckning av aktier med stéd av teckningsratter
1. Du tilldelas teckningsratter

For varje aktie i Castellum som
duinnehar den 11 maj 2023 » 1teckningsratt

erhaller du en (1) teckningsratt

2. Sa hir utnyttjar du teckningsritter

Tva (2) teckni atter + 62 k
Vel (2)tec mngs'ra. e ronor 2 teckningsratter + 62 kronor
ger en ny aktie i Castellum

3. Ar du direktregistrerad aktiesigare eller har du aktierna hos forvaltare?

Om du utnyttjar samtliga teckningsratter, anvand inbetalningsavin
pa emissionsredovisningen utsand av Euroclear.

Du har VP-konto
(det vill saga ar direktregistrerad

Om du har képt, salt eller 6verfort teckningsréatter till /fran ditt
VP-konto, ska en sarskild anmalningssedel anvandas, bestall den genom
att mejla till emissionsavdelningen@handelsbanken.se. Betalning gors i

aktieagare) och bor i Sverige

enlighet med instruktionerna pa anmélningssedeln. Emissions-
redovisningens fortryckta inbetalningsavi ska inte anvandas.

Du har VP-konto (det vill séga ar direkt-
registrerad aktiedgare) och bor utomlands?

Se avsnittet "Information till aktiedgare med direktregistrerade innehav
bosatta utomlands" i avsnittet "Villkor och Anvisningar" ovan.

Du har dep# (det vill séga du har Om du har dina aktier i Castellum i en eller flera depaer hos bank eller

vardepappersinstitut far du information fran din/dina férvaltare om antal
dina aktier férvaltarregistrerade) papp /!

teckningsrétter. Félj de instruktioner du far fran din/dina férvaltare.

2 2 2

Teckning av aktier utan stod av teckningsratter (av aktiedgare och andra)®

Anvéand den sérskilda anmaélningssedeln. Denna sarskilda
Du har VP-konto anmalningssedel avser dig som har VP-konto och kan bestallas

via mejl till emissionsavdelningen@handelsbanken.se.

Teckning och betalning ska ske genom respektive férvaltare.

Du har depa
uhar depd Félj de instruktioner du far fran din/dina férvaltare.

3

1) Castellums styrelse har rétt att férlanga teckningsperioden. Du som har dep3, notera att férvaltare kan ha kortare anméliningstid. Kontrollera instruktionerna fran
respektive férvaltare.

2) Notera att sarskilda regler géller aktiedgare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se "Aktiedgare bosatta i vissa obehériga jurisdiktioner” i avsnittet " Villkor och
anvisningar".

3) Eventuell tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i "Tilldelning av nya aktier vid teckning utan stéd av teckningsrdtter" i avsnittet "Villkor och anvisningar".
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MARKNADSOVERSIKT

Marknadsoversikt

Informationen i denna marknadséversikt presenterar en sammanfattande beskrivning av de marknader inom
vilka Castellum bedriver sin verksamhet. Marknadséversikten fokuserar pa makroekonomisk utveckling i
Sverige, Norge, Danmark och Finland samt fastighetssegmenten som Bolaget bedriver sin verksamhet inom.

En del avinformationen som aterges nedan har hamtats fran tredje part, daribland allmant tillgangliga
branschpublikationer och branschrapporter inklusive information och data sammanstalld av Cushman &
Wakefield Sweden AB ("Cushman & Wakefield"). Bolaget anser att dessa branschpublikationer och
branschrapporter ar tillforlitliga, men Bolaget har inte sjalvstandigt verifierat dem och kan inte garantera dess
riktighet eller fullstandighet. Information fran tredje part har atergivits korrekt i Prospektet och savitt Bolaget
kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av berérd tredje part har inga sakférhallanden
uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Darutover har Bolaget gjort ett antal uttalanden i denna marknadsoversikt avseende Bolagets bransch och
konkurrensposition inom branschen. Dessa uttalanden &r baserade pa Bolagets erfarenhet och egen under-
sokning avseende marknadsférhallandena. Bolaget kan inte garantera att ndgot av dessa antaganden &r
riktiga eller att de pa ett korrekt satt reflekterar dess marknadsposition inom branschen och Bolaget kan inte
genomgaende garantera att interna undersoékningar eller information har blivit verifierade av oberoende
kallor, som kan ha uppskattningar eller asikter avseende branschrelaterad information som skiljer sig fran

Bolagets.

De framatriktade uttalanden som anges i detta avsnitt utgér inga garantier for framtida utfall och faktiska
handelser och omsténdigheter kan komma att avvika vésentligt fran nuvarande férvantningar. Ett antal fakto-
rer kan orsaka eller bidra till sddana avvikelser, varav vissa eller samtliga kan ligga utanfér Bolagets kontroll.

Makroekonomiska utsikter
Makroekonomisk utveckling i Sverige

BNP och inflation

Den svenska ekonomin utvecklades starkt under stora delar av
2022. Arbetsmarknaden var stark med omfattande brist pa
arbetskraft.” For helaret 2022 uppgick den reala tillvaxten i
BNP till 2,6 procent.? Under 2023 férvéntas en férsvagning av
ekonomin, drivet av signifikant férandrade finansiella forhal-
landen inklusive hog inflation och kraftiga réntehdjningar som
bromsar tillvaxten. Den svenska Riksbanken hojde den 26 april
2023 styrrantan fran 3,0 till 3,5 procent. Detta kan jamforas
med att styrrdntan var noll procent i april 2022.% Den stigande
inflationen som har observerats bade i Sverige och globalt
sedan borjan av 2022 kan till stor del forklaras av utbudsstor-
ningar som en féljd av Covid-19-pandemin och Rysslands inva-
sion av Ukraina, samt en stark global efterfragan.® For Sverige
specifikt har den hoga inflationen till stor del drivits av 6kade
importpriser och kraftigt stigande energikostnader.” Sedan
bérjan av 2022 har dven den svenska kronan forsvagats, vilket
har bidragit till de 6kade importpriserna fér svenska foretag.

1) Nordea, Nordea Economic Outlook, nr. 1 (januari 2023).
2) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget (mars 2023).

3) Riksbanken, Penningpolitisk rapport, (april 2023).

4) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, (december 2022).

Den svenska kronans férsvagning har daremot medfort starkt
konkurrenskraft bland exporterande féretag.®’ Real BNP
forvantas sjunka med 0,6 procent under 2023 f6r att under
2024 aterga till en real tillvaxt om 1,3 procent.”

Nedgangen i svenskt BNP under 2023 férutspas delvis
mildras av en stark export, &ven om exportnaringen paverkas
negativt avinbromsningen i omvarlden. Det férsta halvaret av
2023 forvantas inledas svagt, vartefter stora investeringar i
Europa for att méta klimat- och energiomstallningen samt
Okade investeringar inom férsvarsindustrin férvantas bidra
positivt till svensk export. Darmed férvantas svensk export
utvecklas starkare &n inhemsk efterfragan under 2023 och
2024 samt vara storsta bidraget till tillvéxten i BNP.®

Ytterligare en faktor som férvantas bidra positivt till svenskt
BNP under 2023 och 2024 ar den 6kande offentliga konsum-
tionen. | fasta priser férvantas den offentliga konsumtionen
stiga under 2023 och 2024 med 1,2 procent respektive
1,4 procent. Denna utveckling drivs av flera faktorer. Kostnaden
for energiforbrukning och andra konsumtionsvaror stiger pa
grund av den héga inflationen. Hogre I6neskningar under 2023
an 2022 bidrar till att I6nekostnaderna 6kar. Det demografiska

5) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget (mars 2023).
6) Riksbanken, Penningpolitisk rapport (februari 2023).
7) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget (mars 2023).
8) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget (mars 2023).
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trycket inom varden och dldreomsorgen ékar ocksa. Mellan
2022 och 2027 6kar antalet personer i befolkningen som ar
80 ar eller dldre med 160 000, vilket gor att antalet anstallda
inom aldreomsorgen behdver dka. Utbyggnaden av férsvaret
férvantas ocksa bidra till den offentliga konsumtionen, vars
utgifter antas na 2 procent av BNP under 2027. Minskade
utgifter kopplade till hanteringen av Covid-19-pandemin haller
delvis tillbaka tillvaxten under 2023.P

Under 2023 férvantas inflationen minska dven om takten
pa minskningen ar osaker.? Inflationstakten i mars 2023 matt
som KPIF? var 8,0 procent och KPIF exklusive energi var
8,9 procent. Detta kan jamféras med KPIF i december 2022
som var 10,2 procent och KPIF exklusive energi som var
8,4 procent.® Stora prisékningar under jamférelseperioden i
2022 samt fallande elpriser talar for att dessa inflationssiffror
kommer att sjukna under 2023. Pristrycket minskas dven nar
efterfragan dampas, vilket bland annat visas genom fallande
ravarupriser och lagre globala transportkostnader. En lagre
inflation férvantas ocksa drivas av en fallande inhemsk efter-
fragan, vilket férsvarar mojligheten att féra vidare kostnads-
okningar till konsumentledet.®’ Faktorer som fortsatt kan halla
uppe karninflationen inkluderar prisékningar pa konsumtions-
varor i producentledet, delvis drivet av en svag svensk krona,
samt prishdjningar inom detaljhandeln.” Fér helaret 2023
férvantas inflationen, beraknat som KPIF, att uppga till
6,1 procent, att jamféra med 7,7 procent foér helaret 2022. For
2024 férvantas KPIF sjunka ytterligare till 1,7 procent.®

INFLATION OCH BNP-TILLVAXT, SVERIGE
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Kdlla: Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget (mars 2023).

Arbetsléshet och sysselsdttningsgrad

Arbetsmarknaden uppvisade 6kad sysselsattningsgrad under
2022, da antalet sysselsatta véxte med 2,7 procent, vilket
motsvarar i genomsnitt 140 00O fler sysselsatta under 2022
jamfoért med 2021, dven om tillvéxten minskade mot slutet av
aret. Den starka utvecklingen har framforallt drivits av utrikes

1) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget (mars 2023).

2) SEB, SEB Nordic Outlook (januari 2023).

3) Konsumentprisindex, med fast ranta. K&lla: SCB (mars 2023).

4) SCB, Databas: Konsumentprisindex med fast rénta (KPIF), 12-manads-
férandring, 1987=100 efter manad (hdmtad 20 april 2023). Se dven SCB,
Databas: Konsumentprisindex exklusive energi med fast ranta, 12-manads-
férandring, 1987=100 efter manad (hdmtad 20 april 2023).

5) SEB, SEB Nordic Outlook (januari 2023).

fédda som kommit in pa arbetsmarknaden. Tillvixten i antalet
sysselsatta férsvagades under andra halvaret av 2022, drivet
av unga (15-24 ar) samt oféréndrad tillvaxt bland kérnarbets-
kraften (25-54 ar). Sammantaget var sysselsattningsgraden
under 2022 69,0 procent, vilket motsvarar en 6kning med
1,7 procentenheter jamfort med 2021. Vidare var arbetslos-
heten under 2022 7,5 procent, vilket var 1,3 procentenheter
lagre jamfort med 2021. 9

Real BNP férvéntas under 2023 utvecklas negativt och som
en konsekvens kommer féretagens efterfragan pa personal att
sjunka, vilket i sin tur forvantas leda till fallande sysselsattning
och stigande arbetsléshet. Branscher som férvantas minska
sysselsattningen inkluderar tjanstebranschen och byggbran-
schen, framst pa grund av farre nyanstallningar. Sammantaget
forvantas arbetslésheten under 2023 stiga till 7,9 procent och
sysselsattningsgraden sjunka till 68,9 procent. Under 2024
forvantas antalet sysselsatta bottna i bérjan av aret, for att
sedan langsamt 6ka i takt med en férbattrad konjunktur och en
6kad efterfragan av arbetskraft. Féretagen férvantas i viss
utstrackning behalla personal pa grund av svarigheter att hitta
ratt kompetens, vilket mildrar nedgangen i sysselsattningen.
For helaret 2024 forvantas sysselsattningsgraden na
68,5 procent och arbetslésheten 8,2 procent.'®

ARBETSLOSHET OCH SYSSELSATTNINGSGRAD, SVERIGE
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Kailla: Konjunkturinstitutet, Databas: Arbetsloshet och sysselsdttningsgrad. Ar 2023
(hdmtad 21 april 2023).

Offentlig och privat skuldsdttning

Sveriges offentliga finanser karaktéariseras av lag skuldsattning
fran ett europeiskt perspektiv. Maastrichtskulden™ uppgick
vid slutet av tredje kvartalet 2022 till 33,6 procent av BNP,
vilket ar betydligt lagre an genomsnittet fér EU, som uppgick
till 85,1 procent av BNP. Fran ett historiskt perspektiv har
Maastrichtskulden sjunkit, fran 42,3 procent under 2016, till
en niva om 33,6 procent under tredje kvartalet 2022,
motsvarande en minskning om 8,7 procentenheter.?

6) Nordea, Nordea Economic Outlook, nr. 1 (januari 2023).

7) SEB, SEB Nordic Outlook (januari 2023).

8) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget (mars 2023).

9) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget (mars 2023).

10) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget (mars 2023).

11) Konsoliderad bruttoskuld i offentlig sektor. Kalla: Konjunkturinstitutet
(mars 2023).

12) Eurostat, Databas: Quarterly government debt (hdmtad 23 mars 2023).
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Hushallens skuldsattning som andel av BNP uppgick vid
utgangen av tredje kvartalet 2022 till 89,6 procent, vilket &r
hogt jamfort med dvriga EU. Genomsnittet fér euroomradet
uppgick till 58,3 procent. Sedan 2016 har skuldsattningen
stigit nagot fran 85,8 procent till 89,6 procent vid utgangen av
tredje kvartalet 2022, motsvarande en 6kning om 3,8 procent-
enheter. Denna dkning speglar utvecklingen pa bostads-
marknaden, dar priserna pa bostadsréatter i Sverige steg med
16,92 procent och priserna pa villor steg med 42,3® procent
mellan 2016 och 2022. Priserna pa bostadsratter var som
hogst i mars 2022, vartefter priserna till och med mars 2023
fallit med totalt 10,4 procent.” Priserna pa villor var som hogst
i april 2022, vartefter priserna till och med mars 2023 fallit
med totalt 13,9 procent.”

Makroekonomisk utveckling i Norge

Tillvaxten i norsk ekonomi under 2022 var starkare &n véntat
trots aterinfdrda restriktioner och lagre ekonomisk aktivitet
under det forsta kvartalet. En nyckelfaktor till den starka
tillvaxten under 2022 var en 6kad konsumtion samt historiskt
lag arbetsloshet vilket resulterade i en real BNP-tillvaxt om
3,3 procent. Stora prisdkningar och en stark utveckling i norsk
ekonomi medférde att den norska centralbanken inférde
kraftiga rantehdjningar, fran 0,50 procent i januari 2022 till
2,75 procent i december 2022. Styrréntan férvantas vid
utgangen av 2023 att uppga till 3,6 procent®. Pa grund av
skattelattnader riktade mot oljeindustrin med syfte att 6ka
investeringarna i sektorn och skapa fler I6nsamma projekt,
férvantas Norges BNP vaxa med 1,4 procent i reala termer
under 2023 och med 0,6 procent under 2024, drivet av 6kade
investeringar inom energi och olja, trots en svagare konsum-
tion.”

Norge har stabila och motstandskraftiga statsfinanser med
en Maastrichtskuld om 34,9 procent vid utgangen av tredje
kvartalet 2022 jamfért med genomsnittet fér EU pa
85,1 procent. Fran ett historiskt perspektiv har Maastricht-
skulden sjunkit, fran 37,0 procent under 2016, till en niva om
34,9 procent under tredje kvartalet 2022, motsvarande en
minskning om 2,1 procentenheter®. Hushallens skuldsattning i
férhallande till BNP uppgick vid utgangen av tredje kvartalet
2022 till 78,6 procent, langt dver euroomradets genomsnitt pa
58,3 procent®. Efter en stark utveckling inom den norska
bostadsmarknaden de senaste tre aren med en tillvéxt om
19,6'9 procent férvéntas priserna att falla med 2,9 procent fran
januari 2023 till december 2023 till foljd av 6kade réntekost-
nader fér hushallen.™

Arbetsmarknaden kvarstar som stark ur ett historiskt
perspektiv, dar arbetslésheten fér 2022 var 1,8 procent, vilket
under 2023 férvantas stiga till 1,9 procent, och dérefter stiga
nagot till 2,2 procent under 2024 drivet av en avtagande till-
vaxt och férvantad stagflation. Inflationen forvantas sjunka till
4,9 procent 2023 fran 5,8 procent 2022. Den lagre inflationen
beror huvudsakligen pa en lagre efterfragan pa varor och
tjanster, vilket ocksa reducerar mojligheten att féra vidare
foretagens kostnadsokningar till konsumenterna. Inflationen
forvantas uppga till 3,3 procent 2024 och 2,6 procent 2025.2.
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Kdilla: Statistiska Centralbyrdn i Norge, Norges Bank, Nordea Economic Outlook, nr. 1
(januari 2023).

Makroekonomisk utveckling i Danmark

Den danska ekonomin uppvisade stark tillvaxt under 2022
med en real tillvéaxt i BNP om 3,6 procent, primart drivet av en
generellt 6kad export av varor inom olika sektorer. Dansk
export av varor ar 10 procent hogre jamfort med innan pande-
min. Efter flera &r med hog tillvaxt férvantas tillvéxten minska
under 2023 nar hushallens konsumtion faller drivet av reduce-
rad kopkraft, stigande rantor och 6kande arbetsléshet.
Kombinerat med reducerade investeringar framéver, forvantas
Danmarks BNP stiga under 2023 i reala termer med

0,9 procent innan den ekonomiska aktiviteten férvantas
aterupptas nadgot under 2024 och BNP férvantas vaxa med

1,2 procent™.

1))
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

Trading Economics, Databas: Household debt to GDP (hdmtad 23 mars 2023).

Svensk maklarstatistik, Databas: Bostadsratter i Riket (hamtad 21 april 2023).

Prisutveckling baserat pa kopeskillingskoefficient. Svensk maklarstatistik, Databas: Villor i Riket (hdmtad 21 april 2023).
Svensk maklarstatistik, Databas: Bostadsratter i Riket (hamtad 21 april 2023).

Prisutveckling baserat pa kopeskillingskoefficient. Svensk maklarstatistik, Databas: Villor i Riket (hdmtad 21 april 2023).
Norges Bank: Pengepolitisk rapport 1/23.

Norges Bank: Pengepolitisk rapport 1/23.

Eurostat, Databas: Quarterly government debt (hdmtad 23 mars 2023).

Trading Economics, Databas: Household debt to GDP (hdmtad 23 mars 2023).

10) Eiendom Norge (december 2019 till december 2022).

11) Norges Bank: Pengepolitisk rapport 1/23.

12) Norges Bank: Pengepolitisk rapport 1/23: genomsnitt av Q1-Q4 2025.
13) Danmarks Nationalbank: Udsigter for dansk ekonomi (15 mars 2023).
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Danmarks offentliga finanser har utvecklats starkt med
budgetdverskott under de senaste sex aren, vilket har
resulterat i att Danmarks Maastrichtskuld som procent av
BNP uppgick till 30,7 procent under tredje kvartalet 2022
jamfart med 37,2 procent under 2016". Liknande sjunkande
utveckling kan observeras gillande hushallens skuldsattning
som procent av BNP, dar siffran har fallit till 86,9 procent vid
utgangen av tredje kvartalet 2022 fran 118,8 procent 2016.?
Fran 2020 till bérjan av 2022 har den danska bostadsmarkna-
den karaktériserats av snabbt stigande priser och stora trans-
aktionsvolymer. Denna trend avtog under 2022 till f6ljd av
stigande rantor och fallande disponibel inkomst. Fran den
hogsta prispunkten for den danska bostadsmarknaden,
vilken observerades under varen 2022, har priserna fallit med
10,0 procent till och med januari 2023 och foérvantas falla med
totalt 9,4 procent under helaret 2023%.

Arbetslésheten férvantas stiga fran 4,5 procent 2022 till
5,7 procent under 2023, vilket &r i linje med nivaer som
observerats innan pandemin, och vidare stabilisera sig pa
5,6 procent under 2024*. Under 2022 uppgick den genom-
snittliga inflationen till 8,5 procent, drivet av hégre priser pa
varor (dagligvaror var 12,0 procent hogre i genomsnitt jamfort
med 2021)> samt héga priser pa el, gas och bensin. Denna
trend har till viss man avtagit mot slutet av 2022 och inflatio-
nen forvantas sjunka till 4,0 procent under 2023 innan den
sjunker till 3,6 procent under 2024 drivet av lagre energi-
kostnader som bidragit till inflationen®.

INFLATION, BNP-TILLVAXT OCH ARBETSLOSHET, DANMARK
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Kélla: Danmarks Statistik, Danmarks Nationalbank, Nordea Economic Outlook, nr. 1
(januari 2023).

Makroekonomisk utveckling i Finland

Den finska ekonomin utvecklades positivt under 2022 till foljd
av lattade pandemirestriktioner och en stark global tillvaxt
vilket resulterade i en real BNP-tillvaxt om 2,1 procent. Arbets-
|6sheten minskade under aret till f6ljd av stark utveckling i
realekonomin till under 7,0 procent. Den ekonomiska tillvaxten
bérjade dock att sjunka under slutet av 2022 pa grund av hoga
energipriser i kombination med rantehdjningar och allmant

1) Eurostat, Databas: Quarterly government debt (hdmtad 23 mars 2023)

2) Trading Economics, Databas: Household debt to GDP (hdmtad 23 mars
2023).

3) Nordea Economic Outlook, nr. 1 (januari 2023). Se dven Danmarks National-
bank: Udsigter for dansk skonomi (15 mars 2023).

4) OECD databas: Unemployment rate forecast (hamtad 19 april 2023).

5) Nordea, Nordea Economic Outlook, nr. 1 (januari 2023).

6) Danmarks Nationalbank: Udsigter for dansk akonomi (15 mars 2023).

7) OECD databas: Unemployment rate forecast (hamtad 19 april 2023).

hogre prisnivaer, vilket paverkade kdpkraften negativt.
Arbetsldsheten férvantas under 2023 att na en niva om

7,9 procent” pa grund av minskad ekonomisk aktivitet dar
framforallt byggbranschen férvantas drabbas sérskilt negativt.
Kopkraften férvantas aterhamta sig under 2023 till féljd av en
6kning om 4,0 procent i [dnenivan vilket ar en forbattring fran
2022 da den var knappt 3,0 procent. Férutom léneskningar
forvantas aven kopkraften 6ka pa grund av minskade energi-
priser dar &ven ett stodpaket fran finska staten kommer att
erbjudas de varst drabbade®.

Finland skiljer sig fran dvriga nordiska lander pa sa satt att
landet har en hogre offentlig skuldsattning jamfért med
hushallens skuldsattning. Finlands Maastrichtskuld i férhal-
lande till BNP uppgick till 70,8 procent under tredje kvartalet
2022. Fran ett historiskt perspektiv har Maastrichtskulden
okat, fran 68,0 procent under 2016, till en niva om
70,8 procent under tredje kvartalet 2022, motsvarande en
6kning om 2,8% procentenheter. Detta kan jamféras med
utveckling i hushallens skuldsattning i férhallande till BNP som
uppgick till 65,3 procent vid utgangen av tredje kvartalet
2022, en 6kning om 1,2 procentenheter fran utgangen av 2016
fran 64,19 procent. Bostadspriser och antalet férsaljningar foll
snabbt under 2022 i takt med stigande réntor vilket resulte-
rade i 3,4 procent lagre bostadspriser foér 2022. Priserna
forvantas att fortsatta falla med 5,0 procent under 2023, till
foljd av stigande rantor och fallande konsumentfértroende.™

Inflationen férvantas falla under 2023 till en niva om
4,6 procent (mot 7,2 procent under 2022)'?, detsamma géller
dock inte réntenivan dar rantedkningar under aret férvantas
bidra till okade ranteutgifter fér hushallen, som férvantas cka
fran 2,0 procent av hushallens inkomst i slutet av 2022 till
5,0 procent vid utgangen av 2023. Den finska ekonomin férvan-
tas ha negativ ekonomisk tillvéxt under 2023, men under 2024
forvantas BNP vaxa i reala termer fran minus 0,2 procent 2023
till 0,9 procent under 2024 till f6ljd av sjunkande inflation och
6kande loner, vilket stimulerar privat konsumtion.™

INFLATION, BNP-TILLVAXT OCH ARBETSLOSHET, FINLAND
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Kdlla: Statistikcentralen i Finland, Finlands Bank, Nordea Economic Outlook, nr. 1
(2023).

8) Nordea, Nordea Economic Outlook, nr. 1 (januari 2023).

9) Eurostat, Databas: Quarterly government debt (hdmtad 23 mars 2023).

10) Trading Economics, Databas: Household debt to GDP (hamtad 23 mars
2023).

1) Nordea, Nordea Economic Outlook, nr. 1 (januari 2023).

12) Bank of Finland: Interim Forecast March 2023 (4 april 2023).

13) Bank of Finland: Interim Forecast March 2023 (4 april 2023). Se dven
Nordea, Nordea Economic Outlook, nr. 1 (januari 2023).
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Den nordiska fastighetsmarknaden
Den makroekonomiska utvecklingen under 2022 innebar
utmaningar for de globala fastighetsmarknaderna, inklusive

den nordiska. Ett 6kat inflationstryck har fatt centralbanker att

pa bred front bedriva en allt mer atstramad penningpolitik.

Utvecklingen star i kontrast till det senaste decenniet dar saval

rantor som direktavkastningskrav pa den nordiska fastighets-
marknaden trendmassigt utvecklades nedat. Transaktions-
marknaden for fastigheter i Norden var stabil under det férsta
halvaret 2022, trots Rysslands invasion av Ukraina, men blev
sedan allt mer avvaktande under det andra halvaret. En
stigande inflation och ett skiftat tonlage fran centralbanker
drev marknadsrantor hogre, kreditspreadar pa obligations-
marknaden vidgades och sentimentet férsdmrades.

| jamfarelse med rekordlaga avkastningskrav under 2022,
befinner sig varderingar 6ver samtliga segment i Norden for
narvarande under press och aktiviteten pa transaktions-
marknaden har forblivit pa en |ag niva under bérjan av 2023.
Stigande avkastningskrav motverkas delvis av inflations-
indexerade hyresavtal, vilket driver hyresintdkter hogre i
nartid.”

Trots samre tillvéxtutsikter i nartid med en férhojd
recessionsrisk 2023, férblir Norden en region karaktariserad
av lag risk for politiska konflikter, starka offentliga finanser och
goda ekonomiska férutsattningar. Férutsattningarna talar for
att den nordiska fastighetsmarknaden kommer att forbli
attraktiv bland internationella investerare under kommande ar,
resulterande i en fortsatt hog internationell aktivitet pa kapital-
marknaden. Ett antal valkapitaliserade fonder och institutioner
forsoker aktivt allokera kapital mot fastigheter i ett marknads-
|dge som 6ppnar fér intressanta investeringsmojligheter.?

Ett redan betydande ESG-fokus pa den nordiska fastighets-
marknaden forvantas vara fortsatt prioriterat av savél investe-
rare som hyresgéaster.®

Hyresmarknaden paverkas sannolikt till foljd av en sémre
konjunktur under 2023, vilket far en dampande effekt pa
hyrestillvéxten och 6kande vakansgrader. Pa kort sikt forvan-
tas direktavkastningskraven stiga, medan séljare och képare
successivt nar kad samsyn kring prissattning. Investerarfokus
i nartid vantas framst vara riktat mot fastigheter med lagre
risk, som motvikt till en fortsatt stor osdkerhet vad galler
inflation, penningpolitik och den reala ekonomin.®

PRIME KONTORSHYRA, 2014 INDEX =100
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Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
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Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
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Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

1) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
2) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

2022

Finland Frankrike

3) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
4) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
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Svenska fastighetsmarknaden

Investerarmarknaden

Ar 2021 var ett rekorddr med en historiskt hég transaktions-
volym och sjunkande direktavkastningskrav, varfér 2022
forefoll som ett mer normaliserat ar som en effekt av drastiskt
forandrade marknadsférutsattningar. Investerarmarknaden
blev alltmer avvaktande under det tredje kvartalet 2022, i takt
med att sentimentet férsamrades. Likafullt summerades
transaktionsvolymen 2022 till 196 miljarder kronor, ett starkt
ar med historiska matt matt bortsett fran de stora struktur-
affarer som praglade 2021.Y

Oro 6ver kommande obligationsforfall och kreditbetyg har
fatt flera bolag med uttalade tillvéaxtmal, drivet av goda
finansieringsmojligheter, att fokusera pa att starka balans-
rakningar genom forséljningar och nyemissioner. Flertalet
affarer under slutet av 2022 visar pa stigande direktavkast-
ningskrav, nagot som forvantas fortsatta i nartid med en fort-
satt restriktiv penningpolitik och en svensk ekonomi som visar
tecken pa nedgang.?

TRANSAKTIONSVOLYM (SVERIGE, MILJARDER SEK)
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Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

Kontorsmarknaden i Stockholm

Kontorsmarknaden i Stockholm Central Business District
("CBD") har i flera ar karaktariserats av stark hyrestillvaxt,
laga direktavkastningskrav och en hog institutionell efter-
fragan pa s.k. prime-objekt. Efterfragan bland institutionella
aktorer bedoms fortsatt vara god, med ett ldgre behov av
finansiering och saledes en lagre exponering mot stigande
rantor.®

KONTORSMARKNADEN, 2022, STOCKHOLM
»“z Kortsiktig prognos.

2021 2022

W Ovrigt

Efterfragan pa kontor av hég standard i centrala lagen &r
stabil och vakansgraden i Stockholm CBD &r cirka 4 procent.
Efterfragan och hyresnivaer i centrala Stockholm bedéms
forbli stabila i nartid. Moderna kontorsytor i narférorter med
goda kommunikationsmajligheter har ocksa sett en stark
efterfrdgan under senare ar. Vakansgraden i narférorterna
varierar dock mycket, med stigande vakansgrader i det dldre
bestandet till féljd av att hyresgaster efterfragar moderna
lokaler och god service.”

Innerstad Vastra
CBD (exkl. CBD) Hagastaden Gérdet Kungsholmen Solna Strand Kista
Primehyra 8500 5800 4800 4400 4100 3200 2700
(SEK/kvm) N N N =» = =» =
. . 3,50 % 3,75% 375% 4,00 % 4,10 % 4,40 % 5,50 %
Prime yield x N x x x x N

Kélla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

1) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
2) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
3) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
4) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
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Kontorsmarknaden i Géteborg

Hyresnivaer for valbeldgna kontorslokaler i Géteborg har haft
en god utveckling under de senaste aren, drivet av en stark
efterfragan och ett begrénsat utbud. Utbudet har dock 6kat
med flertalet fardigstéllda och kommande kontorsprojekt pa
attraktiva delmarknader.”

KONTORSMARKNADEN, 2022, GOTEBORG
»‘~= Kortsiktig prognos.

Till foljd av detta har en stigande vakansgrad noterats i
sekundéra delmarknader, ndgot som forvantas fortsatta.
Vakansgraden i Goteborg CBD &r f6r nérvarande cirka
7 procent och efterfragan har ddmpats under de senaste
kvartalen. Kontorshyror bedéms ha planat ut under 2022,
och férvantas fortsatt vara stabila under kommande ar.?

Innerstad Garda, Heden & _ Norra MéIndals-
CBD (exkl. CBD) Stampen Alvstranden vigen
Primehyra 3700 3400 3100 2700 2550
(SEK/kvm) 3 = 3 =) L2
. . 3,50 % 4,05 % 415 % 4,60 % 4,60 %
Prime yield N x x N x

Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

Kontorsmarknaden i Malmé och Lund

Oresundsregionen ar en av de mest expansiva regionernai
Europa, kénd for goda néringslivsférhallanden och urbanise-
ring. Malmé har uppvisat omfattande utveckling av kommer-
siella projekt under det senaste decenniet, underbyggt av god
ekonomisk tillvaxt och demografi. Nya omraden som Hyllie
har véxt fram och Malmds centrala delar star infér en storre
stadsutveckling under det kommande artiondet.®

KONTORSMARKNADEN, 2022, MALMO OCH LUND
»“ = Kortsiktig prognos.

Kontorsfastigheter i regionen férvéntas fortsatt vara
attraktiva investeringsobjekt, men utmanande marknads-
forhallanden bedéms ha drivit hogre direktavkastningskrav
under andra halvaret 2022, dock med fa kommunicerade
affarer sedan sommaren. Uthyrningsmarknaden har saktat ner
mot slutet av 2022, men s.k. prime-hyror bedoms férbli stabila
och har historiskt sett aven varit mindre volatila jamfoért med
marknaderna i Stockholm och Géteborg.®

Malmo Malmé Vastra
Nya CBD Gamla CBD Hyllie Hamnen Lund
Primehyra 3100 2600 3000 2600 2250
(SEK/kvm) [ 3 3 3 3 =
. . 410 % 4,50 % 4,25% 4,75 % 5,00 %
Prime yield x x x x x

Kalla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

Industri- och logistikmarknaden

Ar 2021 var ett starkt ar fér industri- och logistik-segmenten
pa den svenska marknaden. Ett stort investerarintresse och
starka fundament inom sektorerna drev direktavkastnings-
kraven till rekordlaga nivaer. Vakanserna forblev laga trots den
hogsta arliga nyproduktionen av logistik som uppmaéttes under
aret. Hyresnivaerna pa logistikmarknaden har varit stabila
under det senaste decenniet, med nagot stigande hyror i
storstadsregioner till f6ljd av hégre produktionskostnader

men dven stigande markpriser.”

1) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
2) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
3) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
4) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
5) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
6) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

Hyresnivaer inom logistiksegmentet forvantas vara fortsatt
stabila under 2023 och tillgangen till nyproduktion forvéantas
varailinje med 2022, motsvarande cirka 1,5 miljoner kvadrat-
meter. 2022 fortsatte vara ett starkt ar inom segmentet, trots
samre marknadsférhallanden och stor osédkerhet. Transak-
tionsvolymen inom segmentet var cirka 49 miljarder kronor,
strax under volymen 2021 som var 52 miljarder kronor. Sett till
den totala transaktionsvolymen éver alla fastighetssegment
stod segmentet fér en volym motsvarande 25 procent, en
rekordsiffra jamfért med tidigare ar.®’
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Finska fastighetsmarknaden forsta halvaret 2022 med genomférda affarer till ett vérde om
Investerarmarknaden cirka EUR 4,4 miljarder under de tva inledande kvartalen.”
Stora infléden av utlandskt kapital har praglat den finska fast- Sedan sommaren 2022 har relativt f4 transaktioner
ighetsmarknaden under senare &r och icke-inhemska investe- kommunicerats da flertalet séljprocesser antingen avbrutits
rare har svarat for cirka 50 procent av den &rliga transaktions- eller pausats till foljd av forsémrade marknadsférhallanden.
volymen sedan 2017. Totala transaktionsvolymen 2021 var Till fljd av bland annat stigande finansieringskostnader

cirka EUR 7,0 miljarder, med hég aktivitet framforallt under det bedéms direktavkastningskraven inom alla segment ha stigit
andra halvaret. Efterfragan och aktiviteten fortsatte under det under arets avslutande kvartal.?

TRANSAKTIONSVOLYM (FINLAND, MILJARDER EUR)
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Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

1) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
2) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
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Kontorsmarknaden i Helsingfors

Ett begrénsat utbud i Helsingfors traditionella CBD har éver
aren lett till en expandering av delmarknadens grénser.
Vakansgraden for kontor i storstadsregionen &r cirka

13 procent och fér Helsingfors CBD uppgar siffran till cirka

10 procent. Efterfragan pa kontorsytor av hog kvalitet har varit
stabil efter pandemin, men efterfragan i det sekundara bestan-
det har sjunkit. De flesta vakanta kontorslokalerna aterfinns i
omraden med aldre bestand medan nya kontorsbyggnader
bibehallit en hog belaggningsgrad.”

KONTORSMARKNADEN, 2022, HELSINGFORS
»‘~= Kortsiktig prognos.

Efter att hyresnivaer sjunkit under pandemin har en stark
efterfrdgan sedan dess drivit s.k. prime-hyror i flera delmark-
nader till att éverstiga nivaerna fére pandemin. En dkning av
antalet hyresgéster som lamnar hyresavtal pa grund av
kostnadsbesparingar har dock noterats pa senare tid. Hog
inflation och ett férsvagat sentiment har drivit denna utveck-
ling, men dven ett lagre nyttjande av kontorslokalerna.
Inflationsindexerade hyresavtal kommer att leda till hogre
hyror i nartid men kan sétta press pa hyresgéster och even-
tuellt driva pa trenden att minska den forhyrda kontorsytan
nar hyresavtal I6per ut.?

Ruoholahti, Keilaniemi, Aviapolis,
CBD Helsinki Espoo Vantaa
Primehyra 480 327 315 264
(EUR/kvm) L =) =) =)
. . 3,50 % 4,50 % 4,75 % 5,80 %
Prime yield x o N x

Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

Industri- och logistikmarknaden

Hyresgédstmarknaden inom industri- och logistiksegmenten
var stabil under 2020, for att sedan starkas under 2021 och
2022. Stigande hyresnivaer har noterats da en stark efter-
fragan pa lokaler drivit upp s.k. prime-hyror inom flera
delsegment och delmarknader. Efterfragan pa hyresmarkna-
den forvéntas att fortsatta starkas inom logistiksegmentet,
drivet av bland annat en stark tillvaxt inom e-handel.®

Stigande transportkostnader kan ocksa ses som en drivande
faktor for att ytterligare stérka mikroldget bland operatérer
inom sektorn. Starka underliggande ekonomiska faktorer har
bidragit till ett stigande investerarintresse. Transaktions-
volymen inom segmentet har 6kat fyra ar i rad och kontinuer-
ligt tagit upp en storre andel av den totala transaktions-
volymen pa den finska fastighetsmarknaden.®”

1) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
2) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
3) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
4) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
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Norska fastighetsmarknaden

Investerarmarknaden

Aktiviteten pa den norska fastighetsmarknaden minskade
under det andra halvaret 2022, men den totala affarsvolymen
var i linje med tidigare ar undantaget 2021 som star ut pa
grund av flertalet strukturaffarer. Antalet affarer férvantas 6ka
framgent med ett gradvis férbattrat sentiment da osakerhet
vad géller inflation och réntor minskar. Den norska ekonomin
forvantas inte heller sakta ned i samma utstrackning som

6vriga Norden, med en arbetsldshet pa en fortsatt lag niva
under 2023 och en begransad effekt pa hyresmarknaden.”

Direktavkastningskraven férvéantas stiga i nartid, sarskilt vad
galler de mest rantekénsliga segmenten, vilket majliggor att
kopare och séljare kan motas i en storre utstrackning. Transak-
tionsvolymen 2023 kan uppna NOK 100 miljarder da flera
bolag férvantas att férsvara kreditbetyg och belaningsgrader,
men siffran kan sannolikt bli beroende av ett fatal stérre
affarer.?

TRANSAKTIONSVOLYM (NORGE, MILJARDER NOK)
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Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

Kontorsmarknaden i Oslo

Likt tidigare ar representerade kontorsfastigheter den stérsta
andelen av transaktionsvolymen pa den norska marknaden
2022.1borjan av 2022 estimerades direktavkastningskravet
for s.k. prime-kontor i Oslo till 3,25 procent, men nér rantorna
var som lagst fanns kanda affarsdiskussioner pa nivaer som
skulle inneburit annu lagre direktavkastningskrav. Givet hur
marknadsférhallandena férandrats bedéms det som osanno-
likt att affarer i nartid skulle genomféras pa direktavkastnings-

KONTORSMARKNADEN, 2022, OSLO
“‘2 Kortsiktig prognos.

krav lagre an 3,75 procent. Pa hyresmarknaden var bade
hyrestillvéxten och nya uthyrningar pa rekordnivaer i det sista
kvartalet 2022. Kontorsvakanser har under andra halvaret
2022 till bérjan av 2023 sjunkit till en vakansgrad om
5,75 procent.®

En vaxande kontorssektor och begréansad nyproduktion av
kontor férvantas fortsatta driva kontorshyror hogre. | nartid
kan en nagot stigande vakansgrad forvantas da en svagare
ekonomi bedéms paverka efterfragan pa kontorsytor.®

Innerstad Yttre staden, Yttre staden,
CBD (exkl. CBD) vast 8st/norr/syd
Primehyra 6000 5000 4150 2900
(NOK/kvm) o o 2 =
. . 3,75% 3,85% 4,10 % 4,50 %
Prime yield x x x N

Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

1) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
2) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
3) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
4) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AKTIEBOLAG | 37



MARKNADSOVERSIKT

Danska fastighetsmarknaden

Investerarmarknaden

Inledningen pa den danska transaktionsmarknaden 2022 var
stark med rekordhog aktivitet, men en 6kad osékerhet kopplad
till kriget i Ukraina, stigande rantor och tvasiffrig inflation
bromsade aktiviteten under det andra halvaret. Trots den
makroekonomiska utvecklingen var den arliga transaktions-
volymen DKK 94,5 miljarder, endast 6vertraffat av rekordaret
2021. Affarer inom bostadssegmentet till ett varde om cirka
DKK 41 miljarder genomférdes under 2022, vilket motsvarar
nastan halften av den totala transaktionsvolymen, och ar fort-
satt det dominerande segmentet pa den danska investerar-
marknaden. Transaktionsvolymen inom kontorssegmentet
summerades till strax under DKK 14 miljarder.”

Transaktionsvolymen inom logistiksegmentet sjénk nagot
2022 jamfort med 2021 men intresset for segmentet har
forblivit stort med en betydande andel utldndska investerare
aktiva pa marknaden.?

Direktavkastningskrav inom lagrisksegment har sjunkit
under flera ar och &ven om det finns fortsatt efterfragan bland
investerare har hégre rantor satt press pa direktavkastnings-
kraven mot slutet av aret. Pa vilken niva som avkastnings-
kraven stabiliseras beror till stor del pa rénteutvecklingen, men
tilltron till den danska fastighetsmarknaden bland investerare
bedoms vara fortsatt stark. Det finns mycket kapital att alloke-
ras till fastigheter och aktiviteten pa transaktionsmarknaden
férvantas stiga under 2023 nar marknadsférhallandena
férvantas stabiliseras.®

TRANSAKTIONSVOLYM (DANMARK, MILJARDER DKK)
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Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
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1) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
2) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
3) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
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Kontorsmarknaden i Kbpenhamn

Direktavkastningskraven for de mest attraktiva kontorsfastig-
heterna i Képenhamn har under de senaste aren sjunkit till
foljd av en stark efterfragan och ett begransat utbud. Bidra-
gande faktorer till de sjunkande avkastningskraven inkluderar
dven gynnsamma finansieringsvillkor och ett betydande
investerarintresse med kapital som allokerades till de sakraste
tillgangsslagen.”

KONTORSMARKNADEN, 2022, KOPENHAMN
»‘~= Kortsiktig prognos.

Hog aktivitet pa hyresmarknaden kombinerat med historiskt
laga vakanser har drivit s.k. prime-hyror i Képenhamn hogre
efter pandemins utbrott, da dven hyresgéster bérjade efter-
fraga storre kontorslokaler med mer sociala ytor. Marknaden
mattades dock av nagot under hésten 2022 med en stigande
oro om en kommande lagkonjunktur. Antalet uthyrningar
minskade nagot under arets sista manader, sarskilt bland
utlandska foretag som blev allt forsiktigare.?

North Harbour & Copenhagen West &
CBD Amerika Plads Carlsberg Byen Orestad Kalvebod Brygge
Primehyra 2100 2000 1900 1900 1500
(DKK/kvm) = = = =) =)
. . 3,65 % 3,65 % 3,85% 4,25 % 4,25 %
Prime yield N x x x x

Kdlla: Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).

Industri- och logistikmarknaden

En stark efterfragan pa moderna och valbeldgna logistikfastig-
heter i Danmark har noterats de senaste aren. Efterfragan har
till stor del drivits av investerares positiva forvantningar pa
hyresmarknaden samt en attraktiv avkastningsniva i relation
till andra segment pa fastighetsmarknaden. Marknaden
karaktdriseras av en stor andel hyresgastanpassade projekt,
med fastigheter uthyrda innan projekten fardigstélls och en lag
andel spekulativ produktion. Flertalet projekt lades ned under
2022 pa grund av stigande byggkostnader, brist pa arbetskraft
och stigande rantor, vilket har bidragit till att vakansgraden
inom segmentet &r pa en historiskt 1ag niva motsvarande strax
6ver 1procent.®

Hyresnivaer har varit stabila under de senaste aren, men
férvantas stiga for moderna logistikytor, sarskilt i Képen-
hamnsregionen och Aarhus dér utbudet av projektmark ar
begrénsat. Danmark &r en etablerad logistikhub, med tillgang
till Kontinentaleuropa, som karaktéariserats av laga hyresnivaer
och hoga direktavkastningskrav. De underliggande faktorerna
g0or logistikmarknaden i Danmark attraktiv for investerare och
direktavkastnings-kraven inom segmentet sjonk omkring
250 baspunkter fran 2012 till bérjan av 2022, da direkt-
avkastningskraven var som lagst.®

1) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
2) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
3) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
4) Cushman & Wakefield, Outlook Nordics (februari 2023).
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Verksamhetsbeskrivning

Castellum i korthet

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade fastighets-
bolag som ager, utvecklar och férvaltar kommersiella fastig-
heter. Bolaget &r verksamt i attraktiva tillvéxtregioner i Sverige,
Danmark och Finland samt i Norge genom intressebolaget
Entra som &r noterat pa Oslobérsen. Castellums fastighets-
bestand ar indelat i fem segment; kontor, lager/létt industri,
samhdllsfastigheter, handel och projekt och mark. Per den
31mars 2023 bestod fastighetsbestandet av 741 fastigheter
med ett totalt fastighetsvarde om 148 miljarder kronor och en
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1) Perden31mars 2023.

total uthyrbar yta om 5 646 tusen kvadratmeter (exklusive
innehavet i Entra). Inklusive innehavet i Entra svarade Sverige,
Norge, Finland och Danmark fér 77 procent, 15 procent,

4 procent respektive 4 procent av det totala fastighetsvardet.”
Fastigheter inom kontor uppgick till 60 procent, samhéllsfas-
tigheter uppgick till 15 procent, lager/latt industri uppgick till
14 procent, handelsfastigheter uppgick till 6 procent och
projekt och mark uppgick till 5 procent av det totala fastig-
hetsvérdet. Castellums aktie ar noterad pa Nasdag Stockholm,
Large Cap.

Stockholm

. Operativa regioner

Indirekta operativa
regioner (genom Entra)
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Historik
Féljande tidslinje innehaller vasentliga handelser for Castellums verksamhet sedan Bolagets bildande.
1993 Castellum grundas.
1997 Castellum noteras pa Stockholmsbérsen.
2015 Castellum férvarvar 50 procent av aktierna i CORHEI och erhaller darigenom ett fastighetsbestand i centrala Sverige.

Fastighetsinnehavet i Képenhamn dubblas.

2016 Castellum samlar hela koncernen under det gemensamma varumarket Castellum och skapar en ny struktur
for verksamheten. De sex davarande dotterbolagen blir fyra regioner; Vast, Stockholm, Mitt och Oresund.

Castellum férvarvar Norrporten AB samt resterande 50 procent av aktierna i CORHEI.

Castellum avyttrar fastighetsportféljer i Norrland och Malmé for att 6ka koncentrationen av fastigheter till mer centrala lagen.

2018 Castellum erhaller ett Baa3 kreditbetyg fran Moody's.
Castellum expanderar till Helsingfors.

Castellum tar upp sitt forsta internationella obligationslan.

2021 Castellum férvarvar en finsk fastighetsportfolj genom forvarvet av fastighetsbolaget Kielo.
Castellum okar sin andel i Entra varefter Entra blir ett intressebolag till Castellum.

Castellum férvarvar Kungsleden genom ett offentligt uppkdpserbjudande.

2022 Castellum blir det forsta stora nordiska fastighetsbolaget vars aktie godkénns och klassificeras som en grén aktie av Nasdag.
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Styrkor och konkurrensférdelar

Castellums ledning anser att Bolaget kommer kunna férverk-
liga sin strategi och uppna sina langsiktiga mal genom de
styrkor och konkurrensférdelar som beskrivs nedan.

Ledande fastighetsforvaltare aktiv i den stabila nordiska
regionen

Castellum &r Nordens storsta noterade fastighetsbolag inom
kommersiella fastigheter” och det nast storsta fastighets-
bolaget inom segmentet I4tt industri- och lagerfastigheter?.
Per den 31 mars 2023 uppgick Castellums totala fastighets-
varde till cirka 174 miljarder kronor, inklusive dgarandelen i
norska Entra.

Sedan borsnoteringen 1997 har Castellum ¢kat sitt fastig-
hetsvédrde med 165 miljarder kronor. Under samma period har
det arliga férvaltningsresultatet dkat fran 310 miljoner kronor
till 4 371® miljoner kronor per den 31 mars 2023. Tillvéxten i
foérvaltningsresultatet motsvarar en genomsnittlig arlig
procentuell tillvaxttakt (eng. CAGR) om 11 procent. Tillvéxten
har astadkommits genom saval organisk tillvaxt som genom-
forda forvary, bland annat férvérvet av Kungsleden under
2021. Enligt Bolaget ar Castellums tillvaxt resultatet av en
tydlig och langsiktig strategi genom vilken Castellum har
utvecklat en diversifierad fastighetsportfolj och saledes starkt
sin konkurrenskraft. Bolaget har uppnatt skalfordelar sasom
operativa och administrativa synergier inom portféljférvalt-
ning, transaktioner och projektutveckling, med ytterligare
mojligheter att utdka effektiviteten genom utbyte av kunskap
och effektivitetsforbattringar.

Castellum &ger, genom forvérv av aktier under 2020 och
2021, per den 31 mars 2023 33,3 procent av Entra, som &r en
ledande &gare, utvecklare och forvaltare av kommersiella
fastigheter i Norge. Castellum har, genom sitt innehav i Entra,
exponering mot den norska fastighetsmarknaden vilket &r i
linje med Bolagets strategi att vara nérvarande i nordiska
tillvéxtregioner.

Stabil nordisk fastighetsmarknad med goda ekonomiska
forutsattningar

Den nordiska regionen bedéms vara ekonomiskt stabil till foljd
av lag risk for politiska konflikter och goda statliga finanser®.
Dé&rutdver forvantas den nordiska fastighetsmarknaden fort-
satt attrahera internationella investerare med en betydande
gransoéverskridande aktivitet pa kapitalmarknaden®. Sverige,
Norge och Danmark har dven blivit tilldelade kreditbetygen
AAA och Finland kreditbetyget AA+ av kreditinstitutet S&P,
och samtliga lander uppvisar ddrmed goda ekonomiska férut-
sattningar.

Castellum &r aktivt i regioner dar utbud av hégkvalitativa
kontorsytor i storstadsomraden mots av en god efterfragan
och dér det rader en lag vakansniva om fyra procent i Stock-
holms affarsdistrikt® respektive sex procent i Oslos affars-
distrikt.” Den kortsiktiga efterfragan och hyresnivan férvantas
forbli stabil i Stockholm och ka i Oslo.® Utanfér huvud-
staderna bedriver Castellum verksamhet i tillvéxtomraden
som exempelvis Goteborg och Oresundsregionen, dar efter-
fragan pa hogkvalitativa kontorslokaler stadigt har 6kat de
senaste aren. Hyresnivaer i dessa regioner férvantas fortsatt-
ningsvis forbli relativt stabila under 6verskadlig tid.”

Castellums exponering mot segmentet for logistik, lager-
och |&tt industri &r ndstan uteslutande mot Sverige, och hyres-
nivaerna férvantas forbli stabila under 2023 med en 6kad
efterfragan av nyutvecklade logistik- och lagerfastigheter®
Castellum har diversifierat sin exponering mot ett attraktivt
segment, och stader sasom Malmd och Géteborg har blivit
centrala for logistikefterfragan.

Kvalitativt fastighetsbestand

Per den 31 mars 2023 &gde Castellum 741 fastigheter,
motsvarande cirka 5,6 miljoner kvadratmeter uthyrningsbar
ytai Sverige, Danmark och Finland. Castellum férvaltar och
utvecklar sin fastighetsportfolj i syfte att fortsatta cka
Bolagets forvaltningsresultat. Castellums fastighetsportfolj ar
framst fordelad over tillvaxtomraden med goda kommunika-
tioner. Utveckling och forvaltning av Bolagets portfélj foljer en
langsiktig investeringsplan i syfte att begrénsa underhalls-
kostnader éver tid samt hoja fastighetsvardet och darmed
framtidsséakra kassaflodet.

Beprovad affarsmodell med en kvalitativ fastighetsportfolj
och diversifierad kundbas

Sedan Bolagets grundande 1993 har Castellum byggt upp en
stabil och diversifierad bas av hyresgéaster, med en stor andel
exponering mot offentlig sektor samt féretag inom flera olika
branscher. Castellum har l1ag verksamhetsrisk kopplad till
kundberoende, da de tio storsta hyresgésterna tillsammans
representerar 14 procent av hyresvardet och ingen av hyres-
gasterna representerar mer @n 3 procent av det totala hyres-
vardet. Vidare bedéms konkursrisken begransad for de storsta
hyresgésterna da fem av Castellums tio stérsta hyresgéster ar
verksamma inom offentlig sektor och Castellums fem stérsta
privata hyresgaster antingen ar storre globala verksamheter
med kreditbetyg A- eller A av S&P eller har stérre huvudagare
som innehar kreditbetyg A av S&P.

1) Baserat pa fastighetsvirde exklusive utvecklingsprojekt och mark avseende rakenskapsaret 2022. Jamfért mot Fabege AB, Corem Property Group AB och Wihlborgs

Fastigheter AB for kommersiella fastigheter.

2) Baserat pa fastighetsvarde exklusive utvecklingsprojekt och mark avseende rakenskapsaret 2022. Jamfért mot AB Sagax, Corem Property Group AB, Nyfosa AB och

Wallenstam AB for latt industri- och lagerfastigheter.

3) Avser perioden Tapril 2022 - 31 mars 2023.

4) Cushman & Wakefield, marknadsrapport 2023.
5) Cushman & Wakefield, marknadsrapport 2023.
6) Cushman & Wakefield, marknadsrapport 2023.
7) Cushman & Wakefield, marknadsrapport 2023.
8) Cushman & Wakefield, marknadsrapport 2023.
9) Cushman & Wakefield, marknadsrapport 2023.
10) Cushman & Wakefield, marknadsrapport 2023.
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Lang historik av organisk tillviixt, férvirv och utveckling
av projekt

Castellum férvaltar och utvecklar en fastighetsportfélj med
god organisk tillvaxt dar hyresnivaernaijamforbart bestand i
genomsnitt har 6kat med 4,2 procent under perioden 2018-
2022. Bolaget har som malsattning att vara en ledande aktor
inom stadsutveckling och saval kommunernas som hyres-
gasternas forstahandsval nar de séker en partner for utveck-
ling av nya projekt. Castellum hjélper sina hyresgaster att
utveckla sina arbetsplatser i enlighet med deras 6nskemal,
men erbjuder ocksa kundanpassade och traditionella tjanster
inom fastighetsférvaltning. Genom att standigt utveckla
fastigheter och félja nya trender och krav hos hyresgéaster har
Castellum uppnatt ett kundndjdhetsindex om 75 / 100 for
verksamhetsaret 2022 i sin NKI-undersokning.

For att framja langsiktig och hallbar tillvaxt stravar
Castellum efter att kontinuerligt féradla och utveckla sin
fastighetsportfolj genom att investera i ny-, till- och ombygg-
nationer samt genomféra transaktioner i hela Norden. De
senaste fem aren 2018-2022 har Castellum genomfort
investeringar om 82 miljarder kronor, motsvarande
16 miljarder kronor i genomsnitt per ar. Under samma period
redovisade Castellum avyttringar om totalt 28 miljarder
kronor. Aven om Castellums Iangsiktiga strategi att tka
projektportféljen ar oféréandrad, har Bolaget beslutat att
minska projektinvesteringar for 2023 och 2024. Castellum har
i stallet valt att fokusera pa de redan pagaende och mest
|6nsamma fastighetsprojekten for att starka Bolagets balans-
rakning under nuvarande volatila marknadsférhallanden.

Castellum genomfér en aktiv och I[6pande riskbedémning av
Bolagets projektportfolj dér narvaro i attraktiva nordiska
tillvaxtregioner och en diversifierad bas av hyresgéaster
prioriteras for att bibehalla en stabil portfélj samt erbjuda en
attraktiv exponering mot fastighetsmarknaden fér Castellums
aktieagare. Per den 31 mars 2023 uppgick vardet for Bolagets
stérre pagaende projekt till 3,6 miljarder kronor, med en
genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad om cirka
75 procent.”

Diversifierad upplaning

Castellums 6vergripande mal &r att uppratthalla en |ag niva
avfinansiell risk. Det dvergripande malet aterspeglasien
malsattning om en beldningsgrad? som varaktigt inte 6ver-
stiger 40 procent, samt en rantetdckningsgrad® om minst
3,0x, i enlighet med vad som anges i Castellums finanspolicy
antagen den 15 november 2022. Per den 31 mars 2023 var
belaningsgraden 44 procent och rantetdckningsgraden 3,4x*.

1) Baserat pa siffror per april 2023.
2) Réntebarande skuld justerat fér likvida medel, som andel av totala tillgdngar.

Castellums finansieringsstrategi innefattar diversifiering
mellan olika finansieringskallor, valutor och forfallotidpunkter
och stracker sig fran icke sakerstallda obligationer till séker-
stalld skuld primért via lokala banklan och tillgang till outnytt-
jade kreditfaciliteter, vilket bidrar till finansiell flexibilitet.
Castellum dvervakar framtida finansieringsbehov baserat pa
antaganden om arliga resultat, nettoinvesteringsvolym, tillvaxt
av fastighetsvérde, forfalloprofil pa befintlig skuldportfél;,
kovenanter i laneavtal samt valuta- och ranteexponeringsrisk.
Koncernen hanterar finansiell risk genom noggrann kontroll
och 6vervakning av Bolagets finansieringsstruktur. Finansie-
ring i utlandsk valuta matchas normalt med tillgangar i
utlandsk valuta eller valutasékras genom derivatinstrument.

Hallbarhetsarbete

Castellum stravar efter att dver tid vara det mest hallbara
fastighetsbolaget i Europa och arbetar aktivt for att framja och
driva hallbar utveckling. Castellums hallbarhetsarbete syftar
bland annat till att bidra till att begransa de globala klimat-
forandringarna, minska riskerna i fastighetsportféljen vid
klimatkatastrofer samt erbjuda en trygg arbetsplats for
Bolagets medarbetare. Bolagets hallbarhetsfokus bekréftasi
att Castellum &r det enda nordiska fastighetsbolaget som
ingar i Dow Jones Sustainability Index®. Vidare var Castellum,
under 2022, det hogst rankade nordiska fastighetsbolaget
inom hallbarhet enligt hallbarhetsriktmarket CDP®. Darutdver
behdll Castellum fér sjunde aret i rad sin position som det
enda nordiska foretaget inom fastighets- och byggsektorn i
The Sustainability Yearbook”. Castellums inkludering i

The Sustainability Yearbook motiveras bland annat av
Bolagets 2030 mal om att na netto-noll koldioxidutslapp och
mal om noll arbetsplatsskador samt att alla projekt som
pabdrjas 2023 ska minska klimatpaverkan med 30 procent.
Castellum har dven mottagit andra externa utmarkelser for sitt
hallbarhetsarbete, bland annat har Bolaget blivit rankat AAA i
MSCl:s ESG-rankning®, rankad forst i sektorn fér kontors- och
industrilokaler av GRESB® bland 1820 andra fastighetsbolag
och fonder, erhallit betyg som hégt rankad inom sitt segment
(eng. Industry Top-Rated) fran Sustainalytics' och vunnit
Guldpriset fran EPRA™ fér att vara transparent och trovardig i
dess hallbarhetsrapportering.

3) Intakter fran forvaltningsresultat justerat for finansnetto, som andel av totala tillgangar.

4) Avser perioden 1april 2022 - 31 mars 2023.

5) Dow Jones Sustainability Index (DJSI) inkluderar féretag i flera industrier vilka presterar bést i sin bransch inom hallbarhet.

6) CDP (Carbon Disclosure Project) ar en oberoende icke-vinstdrivande organisation med vérldens stérsta datainsamling av foretags klimatavtryck.

7) "The Yearbook” produceras av kreditinstitutet S&P och rankar topp 15 procent bast presterande féretagen inom hallbarhet inom respektive industri.

8) MSCI (Morgan Stanley Capital International) ESG rankning strévar efter att méta féretags hantering av hallbarhet samt risker associerade till att ej strava efter hall-

barhet.

9) GRESB (Global Research Estate Sustainability Benchmark) ar en oberoende organisation som validerar organisationers hallbarhetsarbete jamfért med konkurrenter.
10) Sustainalytics ingar i Morningstar-gruppen som betygsatter noterade bolag utifran deras hallbarhetsarbete.
11) EPRA (The European Real Estate Association) arbetar med att férbattra transparens i hallbarhetsrapportering inom fastighetsbranschen i syfte att stirka féretagens

trovardighet samt underlatta for investerare.
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Castellums operativa mal och strategi

Castellums affarsidé ar att skapa framgangsrika och hallbara
arbetsplatser i nordiska tillvaxtregioner genom néarhet till kund,
innovation och kompetens. Bolagets fokus &r att starka relatio-
nerna ytterligare mot prioriterade kundsegment, utveckla
kunderbjudandet samt fastighets-och projektportféljen.

Overgripande mal
Castellum har ett 6vergripande mal om 10 procent arlig tillvaxt
i forvaltningsresultat i kronor per aktie.

Vidare har Castellum tre operativa mal om att Bolaget ska
vara:

1. Det sjalvklara kommersiella valet fér naringsliv och
offentlig sektor genom att utveckla och erbjuda framtidens
hallbara motes- och arbetsplatser, dar organisationer kan
vaxa och vara attraktiva arbetsgivare.

2. Nordens framsta fastighetsforvaltare som underlattar
vardagen for kunderna genom lokal nérvaro, hallbar
fastighetsdrift och digitala |6sningar i framkant.

3. En attraktiv och ledande arbetsgivare, genom att satta
medarbetaren i fokus och ha en stark kultur med tydliga
varderingar.

Castellums strategi

Castellums strategi faststaller Bolagets strategiska inriktning,
prioriteringar och mal. Syftet med strategin &r att optimera
forutsattningarna for Castellum att leverera pa Bolagets dver-
gripande tillvaxtmal, skapa aktiedgarvarde och sakerstalla att
Castellum &r det mest hallbara fastighetsbolaget i Europa.
Castellums strategi utgar fran tre perspektiv: bolaget, hyres-
gasterna och samhallet.

Fastighets- och projektportfélj

Castellum ska utveckla och forvalta en fastighetsportfolj som
stdédjer uppsatta mal om tillvaxt i férvaltningsresultat och
darmed skapa aktiedgarvarde 6ver tid. Castellums portfol;j-
forflyttning sker kontinuerligt mot hogre kvalitet och densitet
genom ny-, till- och ombyggnation samt férvarv och forsalj-
ning pa tillvaxtmarknader i Norden. Dértill ska portféljen
utgora ett fastighetsexponeringsalternativ for Castellums
aktiedgare. Omsattningen i portféljen ska férvaltas aktivt med
en nettoinvesteringsvolym pa cirka 5 procent per ar. Vidare
ska Castellum vara en ledande akt6r inom stadsutveckling och
saval kommunernas som hyresgasternas val nar de séker en
partner for utveckling av nya projekt.

Strategiskt mal
Langsiktig strategi att investera minst 5 procent av fastig-

hetsvérdet per ar, vilket kan avvika pa grund av volatila
marknadsforhallanden.

Pa grund av kraftigt férandrade marknadsforutsattningar
beslutade Castellum under andra halvaret av 2022 att
minska projektinvesteringar till forman for starkt likviditet
och kostnadskontroll med anledning av den tilltagande
inflationen.

Finansiering

Castellum ska ha lag finansiell risk. De valda riskmatten ar
belaningsgrad och réntetdckningsgrad. Vidare ska Castellums
strategi for finansiering stodja verksamheten och hantera
Koncernens finansiella risker, samtidigt som strategin ska
verka for ett dppet och transparent klimat. Strategin ska ater-
speglas i finanspolicyn for att sdkerstalla riskhantering genom
god intern kontroll.

Strategiskt mal
= Belaningsgrad som inte varaktigt 6verstiger 40 procent.
* Rantetackningsgrad om minst 3,0x.
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Fastighetsbestand Per den 31 mars 2023 utgjordes Castellum fastighets-
Castellums geografiska marknader kombinerat med stabila bestand av 741 fastigheter med ett sammanlagt hyresvérde
hyresgaster, till en betydande del hyresgéster med statliga och om 2 659 miljoner kronor och en sammanlagd uthyrningsbar
kommunala verksamheter, ger enligt Bolaget goda férutsitt- ytaom 5 646 tusen kvadratmeter. Driftsdverskottet efter
ningar for stabilitet och langsiktig tillvaxt. Castellums bestand fastighetsadministration uppgick till 5968 miljoner kronor pa
bestar till storsta del av kontor (60 procent av fastighetsvardet), arsbasis for fastigheter 4gda per den 31 mars 2023, Atersté-
och dérefter samhallsfastigheter (15 procent av fastighetsvér- ende genomsnittlig kontraktslangd per den 31 mars 2023
det), lager/Iatt industri (14 procent av fastighetsvardet) och, uppgick till 3,9 ar.

handel (6 procent av fastighetsvardet). Gemensamt fér dessa Nedanstdende diagram anger en éversikt av Castellums
fastigheter &r att de ar belagna i eller nara centrala storstadsom- fastighetsbestand per den 31 mars 2023.

raden, har goda kommunikationer och kompletterande service.
Bestandets resterande 5 procent bestar av projekt och mark.

FASTIGHETSVARDE PER LAND" FASTIGHETSVARDE PER REGION FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

4

B Sverige 77% B Stockholm 32% B Mélardalen 11% B Kontor 60% Handel 6%

B Norge 15% W Vist 19% B Finland 5% B Samhéllsfastigheter 15% M Projekt och mark 5%
Finland 4% Mitt 16% Danmark 4% Lager/Latt industri 14%

M Danmark 4% Oresund 13%

1) Inklusive andel i Entrai Norge.
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Oversikt av fastighetsbestandet per den 31 mars 2023
Nedanstaende tabell &r en 6versikt av Castellums fastighetsbestand per den 31 mars 2023.

31mars 2023 januari-mars 2023
Ekonomisk

Yta  Fastighets- D:o Hyres- D:o uthyrnings-  Intakter, Fastighets- D:o Driftéver-
Kategori Antal tkvm varde, mkr  kr/kvm?  vérde, mkr kr/kvm grad, % mkr  kostnader, mkr kr/kvm? skott, mkr
KONTOR
Stockholm 53 659 31563 47885 474 2874 92,2 427 103 623 324
Vést 78 466 13733 29484 232 1994 92,8 212 70 598 142
Mitt 74 532 10908 20514 238 1790 91,9 215 72 542 143
Malardalen 29 381 10085 26460 196 2060 92,5 180 58 608 122
Oresund 43 322 10662 33163 190 2359 92,7 172 45 560 127
Danmark 14 142 5322 37577 93 2619 93,0 85 22 631 62
Finland 18 203 7055 34694 182 3573 92,0 163 66 1304 97
Summa Kontor 309 2705 89328 33032 1605 2373 92,4 1454 436 645 1017
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 7 126 4947 39190 72 2297 97,5 70 14 455 55
Vast 19 146 3138 21499 59 1609 96,5 56 17 458 40
Mitt 29 297 8750 29456 155 2086 94,7 146 4 559 104
Mélardalen 7 37 1012 27293 17 1884 98,7 17 4 401 13
Oresund 7 71 2983 41947 44 2483 96,0 42 10 560 32
Danmark 1 12 671 55537 10 3151 94,2 9 2 549 7
Summa Sambhallsfastigheter 70 689 21501 31182 357 2072 95,9 340 88 510 251
LAGER/LATT INDUSTRI
Stockholm 36 197 3917 19903 68 1382 931 67 16 317 52
Vast 83 592 8462 14305 158 1069 95,0 146 52 353 94
Mitt 21 109 1168 10691 26 938 91,9 23 7 248 17
Méalardalen 27 323 3725 11546 91 1133 96,6 86 39 485 47
Oresund 42 266 3023 11344 62 935 92,1 70 17 254 53
Danmark 1 17 162 9297 3 775 94,0 3 1 342 2
Summa Lager/Latt industri 210 1504 20457 13601 408 1087 94,4 395 132 351 265
HANDEL
Stockholm 21 18 3110 26440 54 1826 98,6 52 7 235 45
Vast 13 64 1377 21504 25 1558 92,2 23 8 492 15
Mitt 19 130 2239 17272 49 1504 95,5 46 1l 353 34
Mélardalen 12 48 776 16293 16 1358 96,3 15 328 n
Oresund 15 70 1407 20029 30 1681 95,8 27 8 445 20
Summa Handel 80 430 8909 20758 174 1613 96,1 163 38 354 125
Summa férvaltningsfastigheter 669 5328 140194 26317 2544 1909 93,4 2352 694 521 1658
Uthyrning och fastighets-
administration — — — — — — — — 133 100 133
Summa efter uthyrning
och fastighetsadministration 669 5328 140194 26317 2544 1909 93,4 2352 827 621 1525
Projekt 53 218 5792 — 79 — — 49 24 — 25
Obebyggd mark 19 100 2227 — 36 — — 14 8 — 6
Totalt 7M1 5646 148 214 - 2659 - - 2414 858 - 1556
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Castellums fastighetsbestand &r fordelat pa 6 regioner: Stockholm (26 procent av hyresvérdet), Vist (19 procent av hyresvirdet),
Mitt (18 procent av hyresvardet), Mdlardalen (13 procent av hyresvardet), Oresund inklusive Danmark (17 procent av hyresvardet),
och Finland (7 procent av hyresvardet). Nedan aterfinns utvald finansiell information fér respektive region.

REGION STOCKHOLM

REGION MALARDALEN®

Q1-2023 2022 2021 Q1-2023 2022
Andel av fastighetsvérdet, % 32 32 35 Andel av fastighetsvérdet, % 1 n
Antal fastigheter 17 137 140 Antal fastigheter 75 85
Yta, tkvm 1100 1221 1178 Yta, tkvm 789 835
Fastigheternas varde, mkr 43537 49 611 49 443 Fastigheternas varde, mkr 15598 17192
Hyresvarde, mkr 668 2683 2561 Hyresvarde, mkr 320 1250
Driftsgverskott, mkr 476 1859 1871 Driftséverskott, mkr 193 809
Nettoinvesteringar, mkr n/a -1227 22359 Nettoinvesteringar, mkr n/a 740
Nettouthyrning, mkr -51 -3 14 Nettouthyrning, mkr =5 38
Medarbetare n/a 90 52 Medarbetare n/a 19
REGION VAST REGION ORESUND

Q1-2023 2022 2021 Q1-2023 2022 2021
Andel av fastighetsvardet, % 19 19 19 Andel av fastighetsvardet, % 17 17 14
Antal fastigheter 193 214 200 Antal fastigheter 123 139 115
Yta, tkvm 1268 1322 131 Yta, tkvm 900 956 772
Fastigheternas varde, mkr 26710 28421 27052 Fastigheternas varde, mkr 24230 25615 19 842
Hyresvarde, mkr 474 1832 1671 Hyresvarde, mkr 432 1474 1283
Driftsdverskott, mkr 291 1277 1199 Driftséverskott, mkr 303 991 890
Nettoinvesteringar, mkr n/a 517 3730 Nettoinvesteringar, mkr n/a 1488 441
Nettouthyrning, mkr 16 90 53 Nettouthyrning, mkr 1 23 35
Medarbetare n/a 77 71 Medarbetare n/a 63 58
REGION MITT REGION FINLAND

Q1-2023 2022 2021 Q1-2023 2022 2021
Andel av fastighetsvardet, % 16 17 24 Andel av fastighetsvardet, % 5 5 5
Antal fastigheter 143 154 193 Antal fastigheter 18 20 18
Yta, tkvm 1068 1142 1635 Yta, tkvm 203 221 208
Fastigheternas varde, mkr 23065 25293 33855 Fastigheternas varde, mkr 7 055 7432 7006
Hyresvarde, mkr 468 1831 2415 Hyresvarde, mkr 182 687 529
Driftséverskott, mkr 298 1196 1676 Driftséverskott, mkr 97 358 332
Nettoinvesteringar, mkr n/a 1103 n764 Nettoinvesteringar, mkr n/a 225 4424
Nettouthyrning, mkr -15 10 53 Nettouthyrning, mkr -8 3 6
Medarbetare n/a 98 96 Medarbetare n/a 10 10

1) Region Malardalen &r en ny region per 2022, vilket innebar att det inte foreligger data fore 2022.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AKTIEBOLAG | 49



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Kunder

Enligt Castellum uppnas en kundcentrerad affarsmodell
genom att bygga langsiktiga relationer, uppratthalla lokal
narvaro samt tillhandahalla anpassad service fér att mota
varje enskild kunds olika férvantningar. Bolagets kundndjdhet

har underbyggt en motstandskraftig portfélj med tvasiffrig
intaktsokning om 12,7 procent arligen mellan 2018 och 2022

samt en stabil ekonomisk uthyrningsgrad” om mer &n

90 procent, dven under aret 2020, som var paverkat av

Covid-19-pandemin.

NETTOUTHYRNING 2012-2023 (MILJONER KRONOR)
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-300
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|| Nytecknat i investeringar | Nytecknat i befintligt

== Nettouthyrning rullande arsvérde

Castellum drar dven nytta av Bolagets hyresavtal med flera
olika klausuler for indexering, vilket mojliggor en stabil tillvaxt
av hyresintdkter och skydd mot 6kade kostnadsnivaer.
Bolagets hyresavtal innehaller vanligtvis en bashyra (en
Sverenskommen hyra vid avtalets tecknande) samt en index-
klausul som innebér en arlig féréandring av hyran motsvarande
en viss andel av inflationen under féregaende ar eller en
minsta uppjustering med en faststélld procentsats. | de
kommersiella hyreskontrakten ingar en indexklausul, och en
majoritet av Bolagets hyreskontrakt har en indexklausul
(beraknat bade i antal kontrakt och totalt kontraktsvarde).
Castellums exponering mot enskilda hyresgaster &r lag med
en hyresavtalsportfélj som har stor spridning av manga olika
hyresgaster, kundstorlekar och branscher, vilket i sin tur
diversifierar exponeringen mot hyresférluster och vakanser.
Castellums portfdlj bestar av cirka 8 000 hyresavtal, vilket
diversifierar risken i Bolaget samt framjar stabilitet och forut-
sagbarhet avseende kassafloden. Det enskilt stérsta kontrak-
tet svarar for 1,2 procent av Koncernens totala hyresintakter
medan motsvarande siffra for den enskilt stérsta kunden &r
2,3 procent. Castellums tio storsta hyresgaster representerar
ett hyresvarde om 1339 miljoner kronor vilket motsvarar
14 procent av Bolagets totala kontraktsvarde. Aterstdende
genomsnittlig kontraktsldngd per den 31 mars 2023 uppgick

till 3,9 ar. | tabellen till hoger visas Castellums stérsta hyresgas-

ter per den 31 mars 2023.

1) Berédknat exklusive projektfastigheter.
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B Konkurser Uppsagt <18 man

STORSTAHYRESGASTER

2022

2023

Uppsagt >18 man

Kontraktsvarde, Andel av
Stérsta hyresgéster mkr  kontraktsvirde  S&P rating”
AFRY Group 210 22% n/a
Polismyndigheten 190 2,0% AAA
ABB 183 19 % A-
Domstolsverket 7 1,8 % AAA
Handelsbanken 147 1,5% AA-
Forsakringskassan 104 11% AAA
Migrationsverket 86 0,9 % AAA
E.ON 86 0,9 % BBB
Axis Communications 81 0,8 % A
Region Stockholm 81 0,8 % AAA
Summa stérsta hyresgéster 1339 14,0 %
Ovriga hyresgaster 8249 86,0 %
Totalt kontraktsvérde 9588 100 %

1) Landrating for offentliga hyresgéster.
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| nedanstaende tabeller visas Castellums kontraktsférfallostruktur och kontraktsstorlek per den 31 mars 2023.

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR KONTRAKTSSTORLEK
Kontraktsvarde, Andel av Antal Kontraktsvarde, Andel av

Antal kontrakt mkr  hyresvérdet, % kontrakt Andel, % mkr  hyresvérdet, %
Kommersiellt, 16ptid Kommersiellt
2023 2412 1147 12 <0,25 3518 23 245
2024 2070 1932 20 0,25-0,5 17 8 434 4
2025 1473 1682 17 0,5-1,0 1287 8 914
2026 1216 1539 16 10-3,0 1317 9 2273 24
2027 323 746 8 >3,0 691 5 5461 57
2028+ 490 2281 24 Summa 7984 53 9327 97
Summa kommersiellt 7984 9327 97 Bostader 519 3 51 1
Bostader 519 51 1 P-platser och 6vrigt 6594 44 210 2
P-platser och 6vrigt 6594 210 2 Totalt 15097 100 9588 100
Totalt 15097 9588 100

Diversifierad kundbas

Castellums hyresgéster ar verksamma inom manga olika
branscher och &r ett tvarsnitt av svenskt naringsliv. En stor och
vaxande kundkategori for Castellum ar den offentliga sektorn,
vilken ar en kundkategori som ger en stabil och trygg bas i intja-
ningen och har langa |6ptider pa sina hyresavtal. Castellums
exponering mot den del av handeln som upplever stora struk-
turella forandringar till f6ljd av andrade képmdnster i samband
med digitaliseringen ar 1ag och uppgick per den 31mars 2023
till 6 procent av Castellums totala fastighetsvarde.
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Projektportfolj och investeringar
Castellum har ett 6vergripande mal om 10 procent arlig tillvaxt
i forvaltningsresultatet i kronor per aktie. En av strategierna for
att uppna detta mal &r att investera i och utveckla den egna
projektportféljen. Detta sker genom forvary av fastigheter eller
markanvisningar och férvarv av byggrétter for nybyggnation
samt genom om- och tillbyggnation av befintligt bestand.

Per den 31 mars 2023 har Castellum en portfélj med storre
pagaende projekt om 3,6 miljarder kronor, varav cirka
1,6 miljarder kronor aterstar att investera. Genomsnittlig
ekonomisk uthyrningsgrad fér Castellums stérre pagaende
projekt uppgar per den 31 mars 2023 till 75 procent. Under

arets forsta kvartal har tva stérre projekt fardigstallts:
Sjustjarnan 1och Godsfinkan 1vilka bada &r kontorsbyggnader
i Malmaé.

Under perioden 1januari 2023 - 31 mars 2023 har
Castellum investerat 714 miljoner kronor i fastighetsportféljen
varav 6 miljoner kronor avser férvarv och 708 miljoner kronor
avser ny-, till- och ombyggnation. De pagaende investering-
arna finansieras genom befintligt eget och upplanat kapital.

Nedan framgar en beskrivning av vasentliga investeringar
som &r pagaende och/eller for vilka fasta ataganden redan har
gjorts per den 31 mars 2023.

Hyres- Total- Varav Aterstar att
Typav Yta, vérde, Uthyrnings- investering, investerat, investera,
Fastighet Kategori Investering Ort Fardigstallt kvm mkr grad, % mkr mkr mkr
Backa 20:5 S N Goteborg Q1-25 9000 40 100 490 45 445
Effekten 13 K N Vésteras Q3-23 15400 31 100 445 329 116
Tusenskonan 2 S N Mélndal Q3-24 10600 29 100 443 121 322
Gotaland 9 S N Jénkoping Q2-23 9200 23 100 323 283 40
Kungsangen Tibble 1:648 La N Stockholm Q2-23 15200 20 48 301 215 86
Werket K O Jénkoping Q1-26 25500 47 37 300 129 71
Aseby 1:5 K/I N Goteborg Q3-23 14800 21 100 283 218 65
Hornsberg 10 K O Stockholm Q3-23 8700 32 82 268 172 96
Finnslatten 1 (del av) K/1 (0] Vasteras Q4-24 21000 28 39 250 143 107
Tistlarna 9 Lo N Malmo Q1-24 11300 13 97 195 15 80
Borgarfjord 5 K (6] Stockholm Q4-24 9300 28 45 182 130 52
Bollbro 15 S (0] Helsingborg Q3-23 3800 7 92 125 84 4
Summa stérre pagaende projekt 153 800 319 75 3605 1984 1621
1) Fastigheten har salts och frantrades vid projektavslut.
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Sjustjarnan 1 K N Malmo Q1-23 31500 83 99 1362 1206 156
Godsfinkan 1 K/S N Malmo Q1-23 26500 85 97 1350 1296 54
Summa projekt 6ver 100 mkr 211649 486 83 6317 4486 1831
Mindre pagaende projekt 10-100 mkr 2053 1368 685

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhéllsfastighet, I=Industri
Typ av investering: N=Nybyggnation, O=Ombyggnation
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Stérre avslutade projekt
Under arets forsta kvartal har tva stérre projekt fardigstéllts: Godsfinkan 1 och Sjustjarnan 1.

GODSFINKAN 1, DOMSTOLSBYGGNAD, MALMO

Lage Malmé  Tilltrade kvartal 12023
i Hlﬁ"" Yta 26500 kvm  Investering 1350 mkr
—h] -u--i 1 Uthyrningsgrad 97 procent - Hyresvirde 85,3 mkr

e s

et TR |
N |

Ll g oy Castellum har uppfért nya domstolslokaler fér Tingsratten,
T el TS il

Férvaltningsratten och Hyres- och arrendenamnden i Malmaé.
Domstolsbyggnaden ligger i den nya stadsdelen Nyhamnen i Malma.
Byggnaden innehaller cirka 40 férhandlingssalar och &r dérmed en av
norra Europas storsta domstolsbyggnader.

SJUSTJARNAN 1, KONTOR, MALMO

Lage Malmé  Tilltrade kvartal 12023
Yta 31500 kvm | Investering 1362 mkr
Uthyrningsgrad 99 procent  Hyresvéarde 83 mkr

Castellum har uppfoért ett nytt nordiskt huvudkontor fér E.ON for cirka
1500 medarbetare i Nyhamnen ndra Malmés centralstation. Kontoret
ar utformat for att méta en mangd olika krav och behov som finns pa
en stilbildande byggnad med tilltalande arkitektur som ska uppfylla
vissa hallbarhetskrav.

Storre pdgdende projekt

Bland andra stérre pagaende projekt som férvantas fardigstallas de narmsta aren finns ett djursjukhus i Géteborg, Tusenskdnan 2,
som forvantas generera en arlig intdkt om cirka 29 miljoner kronor och ett polishus i Géteborg, Backa, som férvéntas generera en
arlig intakt om cirka 40 miljoner kronor.

TUSENSKONAN 2, SPECIALISTDJURSJUKHUS, GOTEBORG

Lage Goteborg  Tilltrdde kvartal 32024
Yta 10 600 kvm | Investering 443 mkr
Uthyrningsgrad 100 procent = Hyresvarde 29 mkr

Castellum och stiftelsedgda Bla Stjarnans Djursjukhus utvecklar
tillsammans ett nytt specialistdjursjukhus i MéIndal. Sjukhuset
kommer bli en av Sveriges stérsta smadjurskliniker och kommer
innehalla en avancerad medicinsk praktik. Fastigheten utvecklas med
hdga ambitioner kring hallbarhet och klassas som Miljobyggnad Silver.

BACKA 20:5, POLISHUS, GOTEBORG

Lage Goteborg  Tilltrdde kvartal 12025
Yta 9000kvm  Investering 490 mkr
Uthyrningsgrad 100 procent = Hyresvarde 40 mkr

Byggnationen av det nya polishuset pa Hisingen, Géteborg,
paborjades under det fjarde kvartalet 2022 och férvantas sta klart fér
inflyttning under andra kvartalet 2025. Castellum skapar 9 000 kvm
adndamalsenliga lokaler pa platsen dér Géteborgs-Postens gamla
tryckeri en gang lag.
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Byggritter och planerade projekt

bedémda projektstarter under de narmaste fem aren sannolikt

Castellum utvérderar kontinuerligt framtida utvecklings- minskar. Castellum har fortsatt stor potential i sin projekt-
mojligheter i befintliga och nya marknadsomraden. Castellum portfélj och bedémer i dagslaget att projekt motsvarande cirka
har en bred portfolj av byggrétter, med en total planerad 695 000 kvadratmeter kan pabdrjas under de ndrmaste fem
uthyrningsbar yta om cirka 487 tusen kvadratmeter®. Mot aren forutsatt forbattrade marknadsférutsattningar, en bra
bakgrund av rédande marknadslage kommer Castellum att uthyrningstakt och god framdrift av detaljplaner. Av den
skjuta fram vissa projektstarter tills mer stabila marknads- bedémda volymen for planerade projekt utgor cirka 300 000

forutsattningar infunnit sig. Det innebér att volymen for

FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT, 20 YTMASSIGT STORSTA

kvadratmeter logistik och resterande framst kontor.

Uthyrningsbar

Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan yta, kvm
Séve etapp 1 Goteborg N Lo Pagaende 51500
Halvors ang Etapp II1* Goteborg N Lo Gallande 50500
Lakaren 10 Stockholm (6] K Géllande 38000
Del av Vasteras 3:69** Vasteras N Lo Pagaende 32000
Halvors ang Etapp II* Gateborg N Lo Gaéllande 32000
Finnslatten 1 Visterés N o] Gallande 32000
Halvors ang Etapp I* Goteborg N Lo Gallande 28000
Charkuteristerna 1-8 Stockholm (0] K Pagaende 25000
Norr om Nordstaden** Goteborg N K Pagaende 25000
Infinity Stockholm N Gaéllande 19800
K3 Helsingfors (0] Géllande 17 200
Flabohult Jonkoping N Lo Gallande 15000
Smaérgelskivan Helsingborg N Lo Gallande 15000
Halvorsang Etapp V* Goteborg N Lo Gallande 14 000
Halvorsang Etapp IV* Goteborg N Lo Gallande 13000
Sunnana 8:51 Malmé N Lo Gallande 13000
Brunna Ornas 1:28 Stockholm N Lo Gaéllande 12700
Brunna Ornas 1:29 Stockholm N Lo Gaéllande 12700
Gladan 5,6,7 Stockholm (0] K Gallande 171000
Forskaren Lund N K Gaéllande 10 000
Totalt 467 400

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhéllsfastighet, I=Industri
Typ av investering: N=Nybyggnation, O=Ombyggnation.

*  Projekten drivs i JV dar Castellums andel &r 50 procent

** Markanvisning

1) 130 tusen kvadratmeter avser projekt som drivs av JV dar Castellums andel &r 50 procent.
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Intressebolag

Per den 31 mars 2023 &gde Castellum 60 710 624 aktier i
Entra motsvarande 33,3 procent av résterna och kapitalet.
Entra dger och férvaltar moderna kontorsfastigheter i centrala
ldgen i Norges storsta stader med nérhet till kollektivtrafik och
innehar en fastighetsportfolj med ett totalt fastighetsvarde om
78 miljarder norska kronor samt en total uthyrningsbar yta om

1591 tusen kvadratmeter per den 31 mars 2023. Castellum
redovisar sitt innehav i Entra som intressebolag enligt kapital-
andelsmetoden.

Nedanstaende diagram anger en 6versikt av Entras fastig-
hetsvéarde per region, Castellums fastighetsvarde per land
inklusive Entra och Castellums uthyrningsbara yta per land
inklusive Entra den 31 mars 2023.

ENTRAS FASTIGHETSVARDE
PER REGION

4

B Oslo 67%

M Bergen 9%
Trondheim 7%
Sandvika 6%

B Drammen 3%
M Stavanger 2%
Projekt & mark 6%

Organisation

Per den 31 december 2022 bestod Castellums organisation av
560 medarbetare varav 42 procent var kvinnor. | koncern-
ledningen ingar verkstallande direktéren, COO, CFO, Head of
People & Culture, chefsjurist, kommunikationsdirektér, Chief
Investment Officer och verkstallande direktérer i respektive
region. Koncernledningen har ett gemensamt ansvar att agera
efter koncernévergripande mal och strategier.

Antal anstéllda 2022 2021 2020
Medelantal anstéllda 534 443 413
varav kvinnor 233 189 162
varav Sverige (varav kvinnor) 512(226)  423(182) 399 (158)
varav Finland (varav kvinnor) 10 (5) 8(4) 2
varav Danmark (varav kvinnor) 12(2) 12(3) 12(3)

Uppforandekod

Bolagets uppférandekod baseras pa Castellums vardeord;
Affdrsmdssiga, Engagerade och Modiga, de tio principerna om
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption i
FN:s foretagsnatverk Global Compact samt OECD:s riktlinjer
for multinationella foretag. | Castellums uppférandekod tydlig-
gors Bolagets stéllningstaganden avseende manskliga rattig-
heter, arbetsvillkor, affarsetik, jamstalldhet och informations-
givning. Alla medarbetare i Bolaget ska genomféra Castellums
obligatoriska utbildning om uppférandekoden.

1) Avser Leed, Breeam, Miljobyggnad eller EU Green Building.

CASTELLUMS FASTIGHETSVARDE
PER LAND INKL. ENTRA

B Sverige 77%

M Norge 15%
Finland 4%

B Danmark 4%

CASTELLUMS UTHYRNINGSBARA YTA
PER LAND INKL. ENTRA

B Sverige 83%

M Norge 10%
Finland 4%
Danmark 3%

Visselblasning

Castellum har en oberoende visselblasarfunktion som nas via
Koncernens webbplats och intranat. Funktionen syftar till att
hjalpa saval medarbetare som externa parter att rapportera
handelser och ageranden som inte &r i linje med Castellums
varderingar, uppférandekod, eller som pa annat sétt har en
negativ paverkan pa Bolaget eller ménniskors halsa och
sakerhet.

Castellums hallbarhetsarbete

Hallbarhet &r en naturlig del i allt Castellum gér och i Bolagets
samtliga investeringar. Bolaget introducerar initiativ bade for
att minska fastigheternas miljopaverkan och utveckla
ekosystemtjanster for att bidra till den biologiska mangfalden.
Nastan hélften av Bolagets fastigheter ar hallbarhetscertifi-
erade” och energieffektiviteten forbattras kontinuerligt.
Utoéver att minska miljdpaverkan fran fastigheterna och
narmiljon, installerar Bolaget solceller och laddplatser.

Per den 31 mars 2023 hade 91 procent av portféljen milj6in-
venterats och 46 procent av férvaltningsfastigheterna i port-
foljen var hallbarhetscertifierad. Bolaget har som malsattning
att 50 procent av portféljen ska vara hallbarhetscertifierad
senast 2025. Castellum har antagit ett mal om att energian-
vandningen ska minska med 11 procent mellan aren 2021 och
2025 med en effektivisering om minst 2,5 procent i jamférbar
portfol;.

Castellum arbetar for att 6ka andelen férnybar energi genom
att bland annat installera solcellsanlaggningar. Inom projektet
100 pa sol ska Castellum installera 100 solcellsanlaggningar
fram till och med 2025. Per den 31 mars 2023 hade Bolaget
installerat 80 solcellsanlaggningar som motsvarar cirka
12 procent av Bolagets totala energianvéndning.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Ramverk for hallbar finansiering

Castellum har sedan 2022 ett uppdaterat ramverk fér gron
finansiering, vilket bland annat kan anvandas for att emittera
grona obligationer via Bolagets Medium Term Note Program
("MTN") och Euro Medium Term Note Program ("EMTN")
(tillsammans "Green Bonds"?). Instrumenten ger investerare
mojlighet att delfinansiera Bolagets hallbara projekt och
fastigheter samtidigt som Castellum erhaller en attraktiv
finansieringskalla. Castellum ar det forsta stora fastighets-
bolaget i Norden som har godkéants och klassificerats som
Gron aktie pa Nasdaq Stockholm.? Bolaget blev &ven klassi-
ficerat med en mediumgron farg (eng. Medium Green shading)
av analysforetaget Cicero Shades of Green.

Hallbarhetsmal och strategi

Castellums hallbarhetsmal &r hogt stallda och Bolaget har
som mal att senast 2030 vara helt klimatneutralt. Bolagets
hallbarhetsstrategi &r en integrerad del av Castellums afférs-
strategi och bestar av 23 méatbara mal. Majoriteten av malen
f6ljs upp kvartalsvis och rapporteras bade internt och externt.
Ett fatal mal féljs endast upp arligen av Bolaget. De klimat-
relaterade malen ar vetenskapligt baserade och godkénda av
Science Based Targets initiative ("SBTi").

Att férhindra den globala uppvarmningen, genom att
minska verksamhetens miljo- och klimatpaverkan, ar ett av
Bolagets viktigaste fokusomraden. Under 2022 genomférdes
28 energieffektiviseringsprojekt med en total investering om
124 miljoner kronor. Fran 2079 till 2022 var 100 procent av
eleni Castellums egen verksamhet hanférbar till fornybara
kallor och 63 procent av Castellums fastigheter hade en
energiprestanda lagre an 100kWh/m? fér ar 2022. Bolagets

>~ ‘

1) Enligt definition av ICMA Green Bond Principles och EU-taxonomin.
2) Enligt pressmeddelande fran Nasdaq den 12 september 2022.

malsattning ar att 70 procent av Castellums fastigheter ska ha
en energiprestanda lagre &n 100kWh/m? senast 2025.
Castellums miljé- och klimatarbete handlar om att effekti-
visera energianvandningen, anvanda naturresurser effektivt
och ansvarsfullt, minska koldioxidutslappen och avfallsmang-
derna liksom anvandningen av vatten.

Castellums koldioxidutslapp genereras framférallt i forvalt-
ningen av fastigheter och i samband med ny- och ombyggna-
tioner. Fér att minska dessa utslépp har Bolaget antagit tva
fardplaner, en fardplan som syftar till att minska utslappeni
forvaltning (relaterat till Scope 1och 2), och en fardplan som
malsatter den arliga minskningen av de utsldpp som genereras
i samband med projektutveckling (relaterat till Scope 3).

Av Castellums koldioxidutslapp utgoér 1 procent s.k. Scope 1
utslapp som bland annat uppstar vid fastighetsférvaltning och
resor med foretagsbilar. For att reducera dessa utslapp arbetar
Bolaget systematiskt med energibesparingar och energieffek-
tivitet. Fokus ar att optimera driften av férvaltningsportféljen
och att investera i energieffektiva |6sningar. | Scope 2 uppstar
aterstaende 10 procent av koldioxidutsléappen. Fér att reducera
dessa har bolaget bland annat infért mal om materialval och
arkitektonisk utformning som minskar utslappen med minst
40 procent mot genomsnittet i branschen samt infort krav pa
aterbruk av material i samtliga projekt.
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UTVALD FINANSIELL HISTORIK

Utvald finansiell historik

Den utvalda finansiella informationen som presenteras nedan har hamtats fran Castellums finansiella rapporter fran den
reviderade arsredovisningen for rakenskapsaret 2022 samt fran delarsrapporten avseende perioden 1januari - 31 mars

2023, vilka har inforlivats genom hanvisning i Prospektet, se avsnittet "Dokument inférlivade genom hénvisning”.
Castellums rakenskaper har uppréttats enligt de av EU antagna IFRS-standarderna. Koncernredovisningen har
uppréattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1

(Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Delarsrapporten ar upprattade enligt IAS 34 Delarsrapportering.
Delarsrapporten avseende perioden 1januari- 31 mars 2023 har dversiktligt granskats av Bolagets revisorer. Revisors
granskningsrapport har inforlivats genom hanvisning i Prospektet, se avsnittet "Dokument inforlivade genom hdnvisning”.

KONCERNENS TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG

1januari - 31 december

1januari - 31mars

mkr 2022 2021 2023 2022
Hyresintékter 7803 5723 2167 2043
Serviceintakter 960 461 236 100
Intakter coworking 232 169 67 50
Intakter 8996 6353 2470 2193
Driftskostnader -1490 -840 -506 -407
Underhall -286 -155 -74 -52
Fastighetsskatt -580 -401 -149 -129
Kostnader coworking -280 -194 -72 -65
Uthyrning och fastighetsadministration -522 -417 -133 -135
Driftsoverskott 5838 4346 1536 1406
Centrala administrationskostnader -270 -174 -70 -67
Forvarvskostnader -7 -76 - -2
Resultat fran andelar i intressebolag -373 1142 -17 938
Finansnetto

Rénteintakter 0 2 - -
Réantekostnader -1531 -847 - -
Réntenetto” - - -568 -314
Finansieringsavgift m.m., férvarv - -27 - -
Utdelning - 61 - -
Leasingkostnad/tomtrattsavgald -76 -27 -17 -17
Resultat inkl. intressebolag 3581 4400 864 1943
Varav férvaltningsresultat?® 4510 3522 1014 1151
Férandring goodwill -440 -194 -131 -151
Virdef6rindringar

Fastigheter -3537 7185 -5968 442
Finansiellt innehav -57 42 - 171
Omvérdering resultat stegvis forvéarv - m - -
Derivat 2690 325 -87 1366
Resultat fére skatt 2237 11869 -5322 3771
Aktuell skatt -15 -173 -25 -97
Uppskjuten skatt -472 132 1044 -62
Periodens resultat® 1750 11828 -4304 3612
Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omféras till drets resultat

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. 530 629 -495 863
Vérdeférandring derivat, valutasakring -694 -508 534 -513
Periodens totalresultat® 1586 11949 -4264 3962
Data per aktie (ndgon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier fsSrekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 330854 282917 328 401 338434
Resultat per aktie, kr 5,29 41,81 -13,10 10,67

1) Denna post &r ej sérredovisad i arsredovisningen fér ar 2022 respektive ar 2021 och dérfor ej redovisad i tabellen.
2) Inklusive Castellums andel av Entras férvaltningsresultat.

3) Av periodens resultat fér aret 2022 &r 1750 miljoner kronor (11 828) hanférligt till moderbolagets aktiedgare. Av periodens totalresultat fér aret 2022 &r 1586 miljoner kronor (11949) hanférligt

till moderbolagets aktiedgare.
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UTVALD FINANSIELL HISTORIK

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31december 31mars

mkr 2022 2021 2023 2022
Tillgadngar
Forvaltningsfastigheter 153563 153146 148 214 152 666
Goodwill 4969 5544 4839 5392
Derivat 3214 - 3475 1569
Ovriga tillgangar” 17127 17 745 - -
Leasingavtal; nyttjanderatt? - - 1557 1800
Intressebolag? - - 12 493 15334
Ovriga anlaggningstillgangar? - - 308 496
Kortfristiga fordringar? - - 1952 2186
Likvida medel 858 1197 1757 1505
Summa tillgangar 179731 177 632 174 595 180947
Eget kapital och skulder
Eget kapital 78983 83637 74369 81845
Uppskjuten skatteskuld 17 754 17 351 16 690 17 449
Derivat 468 563 21 456
Réntebérande skulder 76 849 70829 360 73088
Ej réantebarande skulder 5677 5252 3668 6277
Ovriga avsattningar? - - 21 34
Leasingskuld? - - 1557 1800
Summa eget kapital och skulder 179731 177 632 174 595 180947
1) Denna post &r ej sérredovisad i delarsrapporten avseende perioden 1januari - 31 mars 2023 och darfor e redovisad i tabellen.
2) Denna post &r ej sérredovisad i arsredovisningen fér ar 2022 respektive ar 2021 och dérfor ej redovisad i tabellen.
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

1januari - 31 december 1januari - 31 mars
mkr 2022 2021 2023 2022
Kassaflode [6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital 4M3 3277 959 1208
Kassaflode fran [opande verksamhet 4300 2603 1092 1139
Kassaflode fran investeringsverksamhet -2526 -13972 -463 1016
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -2162 12 405 253 -1860
Periodens kassaflode -388 1036 882 294
Likvida medel ingaende balans 1197 161 858 1197
Kursdifferens i likvida medel 49 - 17 14
Likvida medel utgdende balans 858 1197 1757 1505
ALTERNATIVA NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE

1januari - 31 december 1januari - 31 mars”
Belopp i mkr om inget annat anges 2022 2021 2023 2022
Hyresvarde SEK / kvm 1758 1648 1909 1699
Férvaltningsresultat 4510 3522 1014 1151
Belaningsgrad, totala tillgangar (%) 42,3 39,2 43,6 39,6
Belaningsgrad, fastighet (%) 50 45 514 46,9
Réantetédckningsgrad, ggr 39 52 2,8 4,7
EPRA NRV per aktie 242 251 222 259
EPRA NTA per aktie 230 241 21 248
EPRA NDV per aktie 196 197 181 209
Skuldkvot 13,6 16,7 13,0 134

1) Vid delarsbokslut har nyckeltalen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.
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Definitioner

UTVALD FINANSIELL HISTORIK

Hyresvarde

Hyresintékter plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Forvaltningsresultat

Resultat fére skatt med aterlaggning av férvarvs- och omstruktureringskostnader, omvérdering resultat stegvis
férvary, resultat fran intressebolag exkl. férvaltningsresultat samt vardeféréndringar pa fastigheter, finansiella
innehav, derivat samt goodwill.

Belaningsgrad

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

Belaningsgrad fastighet

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av fastigheternas verkliga varde med avdrag for
forvarvade ej tilltraddda fastigheter och med tillagg for salda ej frantradda fastigheter.

Réntetackningsgrad

Férvaltningsresultat med aterlaggning av réntenetto i procent av réntenetto

EPRA NRV Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag fér innehav utan bestammande inflytande och hybridobligatio-
ner med aterldggning av derivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin helhet.

EPRANTA Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag fér innehav utan bestdmmande inflytande och hybridobliga-
tioner med aterlaggning av derivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin helhet,
justerat for verkligt varde pa uppskjuten skatt i stallet fér nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag fér innehav utan bestdmmande inflytande och hybrid-
obligationer, justerat for goodwill som ej utgér uppskjuten skatt.

Skuldkvot Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till driftséverskott med avdrag for centrala
administrationskostnader. Vid delarsbokslut har driftséverskott med avdrag fér centrala administrations-
kostnader rdknats om till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Antal aktier Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt. Utestdende antal aktier - antalet registre-

rade aktier med avdrag for aterkdpta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier - vagt genom-
snittligt antal utestaende aktier under viss period.

Data per aktie

Vid berdkning av resultat och kassafléde per aktie anvands genomsnittligt antal aktier och vid berékning av
tillgangar, eget kapital och substansvérde per aktie anvands antalet utestaende aktier.
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Avstamning av alternativa nyckeltal

UTVALD FINANSIELL HISTORIK

Detta avsnitt innehaller vissa finansiella matt som inte &r definierade eller erkénda i enlighet med IFRS. Dessa finansiella matt har
inkluderats for att Castellum anser att dessa nyckeltal ger vardefull kompletterande information till investerare. Eftersom alla fore-
tag inte berdknar finansiella nyckeltal pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med nyckeltal som anvands av andra foretag.
Dessa finansiella nyckeltal ska darfor inte ses som en ersattning for nyckeltal som definieras enligt IFRS. Nedan féljer avstamnings-
tabeller fér sddana finansiella nyckeltal som inte presenteras i enlighet med IFRS. Vid delarsbokslut har nyckeltalen omréknats till
helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

HYRESVARDE SEK / KVM

1januari - 31december

1januari - 31mars

2022 2021 2023 2022
(A) Hyresvarde, mkr 9312 8733 2544 2335
(B) Uthyrningsbar yta, tkvm 5296 5298 5328 5747
(A) / (B) = Hyresvarde SEK / kvm 1758 1648 1909 1699

FORVALTNINGSRESULTAT

1januari - 31december

1januari - 31mars

mkr 2022 2021 2023 2022
Resultat fore skatt 2237 1869 -5322 3771
Aterlaggning:
Férvarvskostnader 7 76 - 2
Finansieringavgifter m.m., férvarv - 27 - -
Omvérdering resultat stegvis forvary - - - -
Resultat intressebolag exklusive férvaltningsresultat 922 -981 150 -794
Vardef6érandring fastighet 3537 -7185 5968 -442
Vardeforandring finansiellt innehav 57 -42 - -171
Vardefoérandring derivat -2690 -325 87 -1366
Nedskrivning goodwill 440 194 131 151
= Forvaltningsresultat 4510 3522 1014 1151

BELANINGSGRAD 1januari - 31 december 1januari - 31mars

Belopp i mkr om inget annat anges 2022 2021 2023 2022
Réantebérande skulder 76 849 70829 77930 73088
- Likvida medel 858 1197 1757 1505
= (A) Rantebarande skulder netto 75991 69 632 76173 71583
(B) Totala tillgdngar 179731 177 632 174 595 180947
(A) / (B) = Belaningsgrad, totala tillgangar (%) 42,3 39,2 43,6 39,6

BELANINGSGRAD FASTIGHET

1januari - 31 december

1januari - 31mars

Belopp i mkr om inget annat anges 2022 2021 2023 2022
Réntebarande skulder 76 849 70829 77930 73088
- Likvida medel 858 1197 1757 1505
= (A) Rantebarande skulder netto 75991 69 632 76173 71583
Forvaltningsfastigheter 153563 153146 148 214 152 666
- Forvérvade ej tilltradda fastigheter 45 187 39 142
Salda ej frantradda fastigheter 97 88 98 0
= (B) Forvaltningsfastigheter netto 153615 153 047 148 273 152524
(A) / (B) = Belaningsgrad, fastighet (%) 50 45 51,4 46,9

RANTETACKNlNGSG RAD 1januari - 31 december 1januari - 31mars
Belopp i mkr om inget annat anges 2022 2021 2023 2022
Forvaltningsresultat 4510 3522 1014 1151
Aterlaggning

Réantenetto 1531 845 568 314
(A) Forvaltningsresultat exkl. réntenetto 6041 4367 1582 1465
(B) Réntenetto 1531 845 568 314
(A) / (B) = Réntetackningsgrad, ggr 39 52 2,8 4,7
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UTVALD FINANSIELL HISTORIK

SUBSTANSVARDE 1januari - 31 december 1januari - 31 mars
mkr 2022 2021 2023 2022
Eget kapital enligt balansrékning 78983 83637 74369 81845
Aterlaggning:

Hybridobligationer -10169 -10164 -10169 -9997

Innehav utan bestdmmande inflytande - -693 - -407
Beslutad, ej verkstalld utdelning 624 - - 2496
Derivat enligt balansrékning -2747 563 -3115 -1113
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -4944 -5351 -4839 -5199
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 17754 17 351 16 690 17 449
= (A) Substansvarde EPRA NRV 79501 85343 72936 85074
Avdrag:

Goodwill hanforligt till forvarv av United Spaces -25 -193 - -193

Bedomd verklig uppskjuten skatt 4 % -3860 -3160 -3659 -3292
= (B) Substansvarde EPRA NTA 75616 81990 69277 81589
Aterlaggning:

Derivat enligt ovan 2747 -563 3115 M3

Uppskjuten skatt i sin helhet -13894 -14191 -13031 -14157
= (C) Substansvérde EPRA NDV 64 467 67236 59361 68545
(N) Utestaende antal aktier, tusental 328401 340544 328401 328 401
(A) / (N) = EPRA NRV per aktie 242 251 222 259
(B) / (N) = EPRA NTA per aktie 230 241 21 248
(C)/ (N) =EPRA NDV per aktie 196 197 181 209
SKULDKVOT 1januari - 31 december 1januari - 31mars
Belopp i mkr om inget annat anges 2022 2021 2023 2022
Réntebarande skulder 76 849 70829 77930 73088
Likvida medel -858 -1197 1757 1505
(A) Réntebarande skulder netto 75991 69 632 76173 71583
Driftsverskott 5838 4346 1537 5624
Centraladministration -270 -174 -70 -268
(B) Rérelseresultat 5568 4172 1467 5356
(A) / (B) = Skuldkvot 13,6 16,7 13,0 13,4
RESULTAT FRAN INTRESSEBOLAG 1januari - 31december 1januari - 31mars
Miljoner kronor 2022 2021 2023 2022
Férvaltningsresultat 550 161 133 144
Vérdeférandring fastighet -863 935 -143 946
Skatt -35 -234 6 -256
Ovrigt 154 17 -13 104
Castellums andel av intressebolagets resultat -195 879 -17 938
Nedskrivning intressebolag -178 -246 - -
Omvérdering intressebolag - 509 - 171
Total paverkan pa periodens resultat -373 1142 -17 1109
Valutaomrékning (OCI) 420 398 -776 653
Totalt intressebolag i 6vrigt totalresultat 47 1540 -793 1762
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Kommentarer till den finansiella

utvecklingen

Foljande kommentarer till den finansiella utvecklingen for rdkenskapsaren som avslutades 31 december 2022
och 2021 ska lasas tillsammans med Bolagets reviderade finansiella rapporter och tillhérande noter (som har
inforlivats genom hanvisning i Prospektet, se avsnittet "Dokument inférlivade genom hédnvisning") samt
informationen som presenteras under avsnittet "Utvald finansiell historik” och "Kapitalisering, skuldsdttning

ochannan finansiell information”.

Kommentarerna till den finansiella utvecklingen innehaller framatblickande information som aterspeglar
Bolagets nuvarande férvantningar, uppskattningar, antaganden och prognoser géllande Bolagets bransch,
verksamhet, strategi och framtida resultat. Denna framatblickande information utgér inga garantier for fram-
tida resultat och Bolagets faktiska resultat kan skilja sig fran de som redogdérs for i denna framatblickande
information. Faktorer som kan orsaka eller bidra till skillnaderna innefattar, men begréansas inte till, de som
diskuteras nedan och pa annan plats i Prospektet, i synnerhet avsnittet "Riskfaktorer”.

Allman information

Castellum Aktiebolag, org. nr. 556475-5550 dr moderbolag

i Koncernen. Castellum har sitt sate i Goteborg, Sverige.
Castellums koncern- och arsredovisning for rakenskapsaret
2022 har godkénts av styrelse och verkstallande direktor den
27 februari 2023 och faststélldes pa arsstamman den 23 mars
2023. Bolagets verksamhet beskrivs i avsnittet "Verksamhets-
beskrivning"”.

Viktiga faktorer som paverkar Bolagets resultat
ochverksamhet

Castellum arbetar kontinuerligt och strukturerat med att iden-
tifiera och aktivt 6vervaka finansiella och andra faktorer som
Bolaget moter eller star infor baserat pa noggranna analyser
och beslutsunderlag, med syfte att begrénsa osékerhet och
risker och att skapa tillvéxt och aktiedgarvarde.

Castellums resultat har paverkats, och kommer fortsatt-
ningsvis att paverkas, av ett antal faktorer varav vissa ar
utanfér Castellums kontroll. Nedan beskrivs de nyckelfaktorer
som Castellum bedémer har paverkat verksamhetens resultat
under de perioder som berdrs i detta avsnitt och som kan
forvantas fortsatta paverka Castellums resultat i framtiden.
For ytterligare information avseende viktiga faktorer som
paverkar Bolagets resultat och verksamhet, se "Riskfaktorer”,
"Marknadséversikt” och " Verksamhetsbeskrivning”.

Makroekonomiska faktorer

Castellums verksamhet och resultat paverkas av flera makro-
ekonomiska och demografiska faktorer bortom Bolagets
kontroll. En konjunkturnedgang med 6kad arbetsléshet, mins-
kad tillvéxt, sdmre ldnsamhet for féretag och svarighet att fa
finansiering som foljd kan resultera i minskad efterfragan pa
kontors-, logistik- och lagerlokaler sjunkande marknadshyror,
6kad vakans och dyrare finansieringskostnader. Viktiga matt
for att méata denna utveckling innefattar BNP, sysselsattning,

inflation och rantemiljon. Dessa faktorer paverkar Castellums
|6pande verksamhet, vardet pa Bolagets fastigheter samt
Bolagets kostnader. For att vara motstandskraftig gentemot
enféranderlig marknad arbetar Castellum med att ha en stark
balansrékning och bibehalla en Iag belaningsgrad. | kombina-
tion med aktiv kapitalférvaltning minskar Bolaget risken fér en
6kad kapitalkostnad. P& den operativa sidan arbetar Bolaget
med en val sammansatt hyresgéstportfolj med en spridning i
uppsagningstid, bransch, hyresgaststorlek och geografiskt
lage koncentrerat till tillvaxtmarknader.

Finansiering

Castellums verksamhet finansieras huvudsakligen genom eget
kapital och rantebarande skulder. Extern inlaning utgér en stor
del av Bolagets tillgang till kapital och den externa inlaningen
utgor Koncernens i sarklass storsta finansiella risk. Castellums
finansiering &r beroende av bank- och kapitalmarknadens
villkor, vilka paverkas av bland annat fluktuationer i rénte-
nivaer och inflation, uppfyllande av finansiella ataganden och
Castellums finansiella stallning vid tidpunkten for finansie-
ringen. Rantekostnader utgér en av Castellums enskilt stérsta
kostnadsposter. Castellum &r darmed exponerat mot risken
for férandringar i marknadsrantor och lanemarginaler.

Okade rantekostnader kan ha en vésentlig negativ inverkan

pa Castellums verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Hyresintakter

Castellums hyresintakter &r till stérsta del inkomst av hyror.
Castellum innehar framst fastigheter pa tillvaxtmarknader,

en kontraktsportfélj med ett stort antal avtal samt en spridd
forfallostruktur. Castellum strévar efter att uppratthalla en
kontraktsportfélj med relativt lang avtalslangd. Risk for hyres-
bortfall minimeras ytterligare genom att Bolaget infér ingaendet
av ett nytt hyresavtal genomfér noggranna riskbedémningar.
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Drift- och underhallskostnader

Skicket pa fastigheterna samt plétsliga oférutségbara handelser
innefattar risker for forhdjda kostnader vad géller reparation-
och underhallskostnader. Aktuella marknadsférhallanden kan
paverka driftskostnader och planerade reparations- och under-
hallskostnader och for vissa ldsningar och tjanster finns det fa
leverantérer pa marknaden.

Genom bland annat egenkontroller, riskbesiktningar,
elrevisioner och incidentrapportering bevakar Castellums
forvaltare Bolagets fastigheter. Bolagets fastigheter blir dven
alltmer uppkopplade och méjligheten att pa distans upptécka
eventuella disfunktioner med hansyn till drift och underhall pa
fastigheter innebér att oférutsebara kostnader minskas.
Bolagets fastigheter analyseras |6pande fér att kunna anpas-
sas till fysiska klimatrisker som i sin tur kan orsaka skador och
paverka drifts- och underhallsarbetet. Castellum arbetar med
langsiktigt planerat underhall for att minska risken for ckade
mediakostnader. Castellum arbetar dessutom med en val
genomarbetad elhandelsstrategi. Strategin syftar till att
minimera risk och erhalla jAmnare kostnadsutveckling samt
minimera okontrollerade prisforandringar pa elpriset for
Castellum och dess hyresgaster.

Virdeférandring pa fastigheter
Fastigheternas varde paverkas av, och bedémningen gérs mot
bakgrund av, ett antal faktorer som till exempel marknads-
utbud, vakansgrad, hyresniva, driftskostnader, restvarde,
avkastningskray, allménna konjunkturutvecklingar, rantor
ochinflation. Om réntorna fortsatter att 6ka kommer det satta
press pa avkastningskraven, vilket innebér att marknads-
vardena riskerar att falla och i sin tur inverkar pa Koncernens
finansiella stallning och resultat. Det finns dven en risk att
varderingen av vissa fastigheter kan bli felaktig eller férsamras
over tid. Det finns ingen garanti for att det framéver kommer
att finnas en likvid marknad fér Castellums fastigheter.
Castellum genomfér i samband med kvartalsrapporter en
intern véardering av fastighetsbestandet. Dessutom varderas
delar av fastighetsbestandet externt och jamférs med den
interna varderingen. Inom ramen for arbetet med Prospektet
har Castellum &dven latit oberoende varderingsman vérdera
100 procent av Castellums fastighetsportfélj, se avsnittet
"Virderingsintyg". Marknadsbedémningar av fastigheter inne-
haller alltid ett visst matt av osakerhet i gjorda antaganden och
berékningar. Castellum arbetar for att genomféra sa traffsakra
varderingar som mojligt och Bolagets erfarna varderingsspeci-
alister foljer marknaden l6pande. For ytterligare information,
se kanslighetsanalys i Not 11, Férvaltningsfastigheter i ars-
redovisningen fér 2022, som inférlivats genom hanvisning i
Prospektet, se avsnittet "Dokument inférlivade genom hénvisning”.

Projekt

Castellum genomfor I6pande flera typer av projekt. Nagra
identifierade risker kopplade till dessa ar makrorisker, som
tillexempel 6kade bransch- och miljokrav, 6kade kostnader,
inflation, férseningar och férsérjningsbegransningar.

Faktorer som paverkar jimférbarhet av resultat
Castellum lamnade den 2 augusti 2021 ett rekommenderat
offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Kungsleden att
forvarva samtliga aktier i Kungsleden i syfte att bolagen skulle
ga samman. Kungsleden konsoliderades den 10 november
20211 Castellums rékenskaper till ett anskaffningsvdarde om
23 868 miljoner kronor motsvarande 91,9 procent av aktierna
i Kungsleden, férdelat pa 8 975 miljoner kronor i kontanter och
65 miljoner nyemitterade aktier till ett varde om 14 893 miljo-
ner kronor. Castellums finansiella information for rakenskaps-
aret 2021 paverkas saledes av férvérvet av Kungsleden.

Forvérvet klassificeras som ett rérelseférvary enligt IFRS 3.
Detta innebér att forvarvade tillgangar, skulder och eventual-
forpliktelser varderas till verkligt varde pa férvarvsdagen.
Samtliga forvarvade poster har ett redovisat varde motsva-
rande verkligt vérde, férutom uppskjuten skatteskuld som
har omvérderats i samband med férvarvet.

Till f6ljd av Forvarvet har en goodwillpost uppstatt
bestaende av uppskjuten skatt och férvantade synergier
om 3,8 miljarder kronor per den 31 december 2022, samt
41 miljarder kronor per den 31 december 2021. Férvarvet har
aven medfort upparbetade forvarvskostnader om 7 miljoner
kronor for verksamhetsaret 2022, samt 76 miljoner kronor for
verksamhetsaret 2021.

Féljande tabeller & hamtade fran Castellums arsredovisning
for rakenskapsaret 2021 och visar resultatrakning och balans-
rakning fran rékenskapsaret 2021 fér Kungsleden, samt
forvarvsanalys fran Forvarvet. Historisk finansiell information
for Kungsleden avseende rakenskapsaren 2021 och 2020
finns i avsnittet "Historisk finansiell information fér Kungsleden™.

RESULTATRAKNING FOR KUNGSLEDEN

10 november -
31december

mkr 2021 2021
Intakter 2593 370
Fastighetskostnader -803 -126
Centrala administrationskostnader =95 -20
Finansnetto =37/3 -48
Forvaltningsresultat 1322 176
Vardeforandring fastighet 5458 -275
Vérdeférandring derivat 239 32
Skatt -1389 85
Resultat 5630 18

BALANSRAKNING FOR KUNGSLEDEN

31december 10 november

mkr 2021 2021
Tillgadngar

Forvaltningsfastigheter 47 258 47258
Ovriga anlaggningstillgangar 750 712
Kortfristiga fordringar 373 382
Likvida medel 473 392
Summa tillgangar 48 854 48744

Eget kapital och skulder

Eget kapital 23286 23268
Uppskjuten skatteskuld 4288 4374
Ranteb&rande skulder 19 641 19 449
Ej rantebérande skulder 1639 1653
Summa eget kapital och skulder 48 854 48744
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FORVARVSANALYS

Férvérvade nettotillgangar vid férvarvstidpunkten, (miljoner kronor)
Férvaltningsfastigheter 47 258
Ovriga tillgangar 1486
Uppskjuten skatteskuld -6104
Réantebarande skulder -19 449
Ovriga skulder -1653
Férvarvade nettotillgangar 21539
Goodwill 4064
Innehav utan bestdmmande inflytande -1735
Total képeskilling 23868
Aktier 14893
Kontant 8975
Total képeskilling 23868

Beskrivning av poster fran Bolagets totalresultat
samt redovisnings- och varderingsprinciper

For en mer utférlig beskrivning av poster fran Bolagets konsoli-
derade resultatrakning samt redovisnings- och varderings-
principer, se noterna i Castellums reviderade arsredovisning
for rakenskapsaret 2022, vilken har inforlivats genom
hanvisning i Prospektet, se avsnittet "Dokument inférlivade
genom hdnvisning”.

Finansiell utveckling, rikenskapsaret 2022 jimfort
medrikenskapsaret 2021

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultat motsvarar redovisat resultat med ater-
laggning av forvarvs- och omstruktureringskostnader,
omvardering av resultat stegvis férvary, nedskrivning av
goodwill, vardeférandringar samt skatt i saval koncern somi
intressebolag / joint venture. Férvaltningsresultatet beréknas
saval fore betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt
Castellum skulle betalat pa forvaltningsresultatet savida

inga forlustavdrag forelag.

Forvarvet av Kungsleden 2021 bidrar till en 6kning av
forvaltningsresultat per aktie om 9,5 procent, trots tillfalligt
Okade administrationskostnader, kraftig prisutveckling for
el och uppvarmning samt vasentligt 6kade finansieringskost-
nader under 2022. Forvaltningsresultatet for 2022 uppgick till
4510 miljoner kronor (3522), vilket motsvarar 13,63 kronor
per aktie (12,45).

SEGMENTSINFORMATION, 2022 OCH 2021

2022 2021

Jjanuari- Januari-

mkr december december
Stockholm 2409 1483
Vast 1685 1272
Mitt 1632 9
Mélardalen 1123 1014
Oresund 1305 1168
Finland 609 336
Coworking 232 169
Summa intékter per segment 8996 6353

Intdkter
Under 2022 6kade de totala intékterna med 2 643 miljoner
kronor till 8 996 miljoner kronor (6 353). | det jamférbara
bestandet® av forvaltningsfastigheter ékade hyresintakterna med
7.2 procent. Okningen forklaras av fortsatt stark nyuthyrning,
framgangsrika omférhandlingar samt indexering. Efter sam-
gaendet med Kungsleden inkluderas Kungsledens férvalt-
ningsfastigheter i Bolagets definition av jamférbart bestand av
forvaltningsfastigheter. Genomsnittlig ekonomisk uthyrnings-
grad for 2022 uppgick till 93,4 procent (93,2).
Bruttouthyrningen under 2022 uppgick till 666 miljoner
kronor (720). Uppségningar uppgick till 505 miljoner kronor
(558), varav 8 miljoner kronor (8) avsag konkurser och
43 miljoner kronor (81) uppsagningar med mer dn 18 manaders
aterstaende kontraktstid. Nettouthyrningen under perioden
uppgick darmed till 161 miljoner kronor (162).

UTVECKLING INTAKTER, 2022 OCH 2021

2021
januari-
2022 2021 december Férdndring
januari- januari- (inkl.  sammanslaget
mkr december december Kungsleden) bolag, %
Jamforbart
bestand 7 689 5152 7176 7,2
Projekt-
fastigheter 463 152 331
Transaktion 612 897 879
Coworking 232 169 169
Totalt 8996 6353 8555 52
Fastighetskostnader

| posten ingar saval direkta fastighetskostnader, sasom kost-
nader for drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt,
som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och
fastighetsadministration.

Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 356 miljoner
kronor (1396) motsvarande 412 kronor / kvadratmeter (346).
Fastighetskostnaderna fér jamférbart bestand har 6kat med
20,1 procent, framst till foljd av den kraftiga prisutvecklingen
for el och uppvarmning, men dven pa grund av dkade kostna-
der for fastighetsskatt efter nya taxeringsbeslut.

Forvérvet av Kungsleden innebér att Kungsledens férvalt-
ningsfastigheter inkluderas i Bolagets definition av jamférbart
bestand av forvaltningsfastigheter. Fastighetsadministration
uppgick till 522 miljoner kronor (417), motsvarande 99 kronor
per kvadratmeter (103). Centrala administrationskostnader
uppgick till 270 miljoner kronor (174). En del av kostnads-
6kningen bedéms vara temporar som ett resultat av férvarvet
av Kungsleden.

1) Jamfoérbart bestand, dven like-for-likebestand, avser de fastigheter som ingatt i fastighetsbestandet i minst 24 manader, exklusive projektfastigheter,

enligt EPRAs definition.
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UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER, 2022 OCH 2021

2022 2021 januari—decen21cb)§|1' Férdndring sammanslaget
mkr januari-december januari-december (inkl. Kungsleden) bolag, %
Jamférbart bestand 1958 1102 1631 20,1
Projektfastigheter 162 60 n8
Transaktion 236 234 207
Direkt fastighetskostnader 2356 1396 1957 20,4
Coworking 280 194 194
Fastighetsadministration 522 47 531
Centraladministration 278 174 269
Kostnader totalt 3436 2181 2951 16,4
FASTIGHETSKOSTNADER PER SEGMENT, 2022, KRONOR / KVADRATMETER

Kontor Sambhillsfastigheter Lager / Latt industri Handel Totalt
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Driftskostnader 327 259 258 205 175 128 188 139 263 213
Underhall 62 50 42 37 28 23 36 34 47 40
Fastighetsskatt 149 133 102 89 26 27 77 78 102 93
Fastighetskostnader 537 443 402 331 229 178 301 252 412 346
Uthyrning och fastighetsadministration 99 79
Totalt 537 443 402 331 229 178 301 252 51 425
Resultat fran intressebolag FINANSNETTO, 2022 OCH 2021
Resultat fran intressebolag avser Castellums andel av Entras 2022 2021
resultat. Resultatet inkluderar férvaltningsresultat, skatt och "Tk' — januari-december _januari-december
vardeférandringar i Entras fastighetsbestand. | posten "férvalt- Finansiellaintakter 0 2
. . . L. Réntekostnader -1593 -880
ningsresultat” i resultatrakningen ingar endast Castellums e S
. B . . N Finansieringsavgifter for férvarv = =27
andel av intressebolagets forvaltningsresultat, vilket ar 2022 Avgr: aktiverad ranta e %
uppgick till 550 miljoner kronor. Det innebér att vardeférand- Utdelning intressebolag - P
ringar, skatt samt 6vrigt (avser i huvudsak véardeférandringar Tomtrattsavgsilder 76 57
finansiella instrument) exkluderats. Under varje kvartal utfors Ovriga finansiella kostnader 39 17
ett nedskrivningstest pa andelen, och for 2022 har en Summa finansnetto 1607 -838

nedskrivning gjorts om 178 miljoner kronor.

RESULTAT FRAN INTRESSEBOLAG, 2022 OCH 2021

2022 2021
mkr januari-december januari-december
Férvaltningsresultat 550 161
Vardeforandring fastighet -863 935
Skatt -35 -234
Ovrigt 154 17
Castellums andel av intressebolagets
resultat =195 879
Nedskrivning intressebolag -178 -246
Omvérdering intressebolag = 509
Total paverkan pa arets resultat -373 1142
Valutaomrakning (OCI) 420 398
Totalt intressebolag i 6vrigt totalresultat 47 1540

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -1 607 miljoner kronor (-838).
Férandringen forklaras framfor allt av en storre laneportfolj
efter forvarvet av Kungsleden samt en 6kning av den genom-
snittliga rantan, som per den 31 december 2022 uppgick till
2,6 procent (1,8).

Virdeférdndringar
Fastighet

Pa fastighetsmarknaden har det skett fa transaktioner under
slutet av 2022 och marknadens avkastningskrav har paverkats
av stigande rantor och 6kande kreditmarginaler. Forbattrat
kassaflode, framst kopplat till inflationen, motverkar till viss
del de hogre avkastningskraven. Castellum redovisade for
2022 orealiserade vardeforandringar om -3 563 miljoner
kronor (6 307), framst hanforligt till en uppgang i det genom-
snittliga avkastningskravet med 31 punkter, jamfért mot

4,70 procent i bérjan av samma ar. Vidare redovisas realiserad
vardeférandring om 26 miljoner kronor (878) som framst ar
hanforlig till avyttring av tolv fastigheter i Gavle samt avytt-
ringar i Kungsledenbestandet under fjarde kvartalet.
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SKATTEBERAKNING JANUARI-DECEMBER 2022

2022 2021 Underlag Underlag
mkr januari-december januari-december mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt
Kassaflode 6380 589 Forvaltningsresultat 4510 -
Projektvinst / Byggratter 582 1162 -D:o intresseinnehav -550 -
Avkastningskrav -10529 4489 Skattemassigt avdragsgilla
Forvarv 4 67 Avskrivningar -2486 2486
Orealiserad vardeférandring -3563 6307 Ombyggnationer -835 835
Driftséverskott (%) -2.3 4.3 Aktiverad rénta -101 101
Forsaljningar 26 878 Ej avdragsgill ranta 1224 -
Totalt -3537 7185 Valutaomrakning -970 367
Driftséverskott (%) -2.3 49 Ovriga skattemassiga poster -108 10

Skattepliktigt forvaltningsresultat 684 3899
Einansiella instrument Aktuell skatt om underskottsavdrag ej nyttjas =141
. . . . . . Férsalining fastighet 0 -1809
Castellum innehar bade rénte- och valutaderivat, vilka paver- oredining fastigneter
w e 2 . Vérdeforandring fastigheter - -3563
kas av framst foérandrade langa marknadsrantor och valuta-
. . o X . . i Vardeférandring derivat -1 3162
kursrorelser. Total vardeforandring for derivaten uppgick under — —
X . . Skattepliktigt resultat fore
2022 till 3309 miljoner kronor varav 2 690 miljoner kronor underskottsavdrag 673 1690
(325) har bokats i resultatrakningen och resterande del i 6vrigt Underskottsavdrag, ingdende balans -2236 2236
totalresultat. De positiva vardeféréandringarna forklaras av att Underskottsavdrag, utgdende balans 1635 -1635
rantor pa langre |6ptider har stigit under 2022 samt férénd- Skattepliktigt resultat 72 2291
rade valutakurser. Periodens skatt enligt resultatrakning -15 -472
Goodwill UPPSKJUTEN SKATTESKULD, 31 DECEMBER 2022
Under 2022 har goodwill skrivits ned med totalt 440 miljoner Nominell Verklig
kronor. Detta ar i huvudsak till féljd av avyttringar om 200 mil- mkr Underlag skatteskuld skatteskuld
joner kronor. Aven goodwill hanférlig till United Spaces har Underskottsavdrag 1635 337 337
skrivits ned med 168 miljoner kronor till féljd av bland annat Derivat 314 -641 641
héjda avkastningskrav. Ovrig nedskrivning &r hanforlig till Obeskattade reserver 764 -157 57
negativ vardeutveckling pa fastigheter kopplat till goodwill. Fastigheter 94357 19438 3399
Summa -96600  -19.899 -3860
Fastigheter, tillgdngsforvary 10 415 2145
Skatt & gane
Utgdende balans -86185 -17 754 -3860

Total skattekostnad for 2022 uppgick till 487 miljoner kronor
(41) varav 15 miljoner kronor (173) avsag aktuell skatt. Vid
tillampande av 20,6 procents skatt uppgick teoretisk skatte-
kostnad till 461 miljoner kronor. Skillnaden om -26 miljoner
kronor vid 20,6 procent skatt pa resultat fére skatt, avser
framst aterford uppskjuten skatt for salda fastigheter om
373 miljoner kronor, ej avdragsgill ranta om -252 miljoner
kronor samt -91 miljoner kronor hanférligt till nedskrivning
av goodwill, som &r utan skatteeffekt.

Forvaltningsfastigheter

Per den 31 december 2022 dgde Castellum, efter férvarv av
tolv fastigheter och avyttring av 25 fastigheter under 2022,
totalt 749 fastigheter till ett bokfért véarde om 154 miljarder
kronor. Fastighetsbestandet &r koncentrerat till tillvaxtregioner
i Sverige samt Képenhamn och Finland. Fastigheterna ar
belagnai cityldgen och valbeldgna arbetsomrdden med goda
kommunikationer och utbyggd service. Castellums &garskap
kannetecknas av hallbarhet och langsiktighet och 61 procent
av fastighetsportféljens varde ar hallbarhetscertifierat, per
den 31 december 2022. Castellum arbetar kontinuerligt med
att utveckla, féradla, modernisera och kundanpassa Bolagets
fastigheter.
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FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET, 2022

Bokfért vérde,
mkr miljoner kronor Antal
Fastighetsbestand 1januari 2022 153146 762
+ Forvérv 363 12
+ Ny-, till- och ombyggnation 5548
- Forséljningar -3080 -25
+/- Orealiserade vardeférandringar -3563
+/- Valutakursomrakning 1149
Fastighetsbestand 31 december 2022 153563 749

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2022 2021
mkr januari-december  januari-december
Hyresvarde, kronor / kvadratmeter 1758 1648
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,4 93,2
Fastighetskostnader, kronor /
kvadratmeter 51 425
Driftéverskott, kronor / kvadratmeter 1048 1008
Fastighetsvarde, kronor / kvadratmeter 26737 26 667
Antal fastigheter 749 762
Uthyrningsbar yta, tusen kvadratmeter 5696 5853
Genomsnittligt avkastningskrav
fastigheter, % 5,0 4,7

Investeringar

Under 2022 har investeringar i fastigheter skett for totalt

5911 miljoner kronor (59 946), varav O miljoner kronor

(47 258) avser forvarv via rorelse, 363 miljoner kronor (8 889)
forvary av fastigheter och 5 548 miljoner kronor (3799) ny-,
till- och ombyggnation. Efter férséljningar om -3 080 miljoner
kronor (17 228) uppgick nettoinvesteringen till 2 831 miljoner
kronor (42718).

Storre pdgdaende projekt

Castellum hade under 2022 stérre pagaende projekt om

ca 8,1miljarder kronor, varav 2,8 miljarder kronor aterstar att
investera. Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden
for de stérre pagaende projekten uppgick till 83 procent.
Under arets fjarde kvartal fardigstalldes nybyggnation av
logistikanldggningen Drevet 1, Helsingborg och ombyggnatio-
nen av Lansstyrelsens lokaler i fastigheten Goétaland 5, J6nko-
ping. Under 2022 fardigstalldes tio storre projekt, med ett

KREDITFORFALLOSTRUKTUR, 31 DECEMBER 2022

totalt arligt hyresvarde om 220 miljoner kronor. Bland de
stérre projekten som fardigstalldes ingar, sdsom kontorspro-
jekten GreenHaus (Jeppe 1) i Helsingborg och ett nytt kontor
till Polismyndigheten (Korsningen 1) i Orebro. En ombyggna-
tion at Migrationsverket i Géteborg (Sesamfréet 2) har ocksa
slutférts, liksom en ombyggnation at Plikt-och prévningsver-
ket i Goteborg (Annedal 21:10). Raddande marknadsférutsatt-
ningar har bromsat in projektvolymerna, men Castellum
lagger stort fokus pa riskhantering i de pagaende projekten
och har en attraktiv projektportfélj att starta upp med nér
marknadsférutsattningarna &r mer gynnsamma.

Castellums projektplan

Med radande marknadslége kommer Castellum att skjuta
fram vissa projektstarter tills mer stabila férutsattningar har
infunnit sig. Det innebér att volymen fér beddmda projekt-
starter under de narmaste fem aren minskar. Castellum har
fortsatt stor potential i sin projektportfélj och bedémer i dags-
|aget att projekt motsvarande ca 650 000 kvm kan startas
under de ndrmsta fem aren forutsatt férbattrade marknads-
forutsattningar, en bra uthyrningstakt och god framdrift av
detaljplaner. Av volymen utgér ca 310 000 kvm logistik och
resterande framst kontor.

Finansiering

Vid utgangen av 2022 uppgick de rantebarande skulderna till
76 849 miljoner kronor (70 829). De réntebarande skulderna
bestar av obligationslan om 44 503 miljoner kronor (43 088),
|an i bank om 32 137 miljoner kronor (17 391) samt féretags-
certifikat om 209 miljoner kronor (10 350). Icke s&kerstéllda
skulder motsvarar 58 procent (76) av rantebarande skulder.
Rantetackningsgraden (sett till de senaste 12 manaderna)
uppgick till 3,9 ganger (5,2) och belaningsgraden uppgick

till 42,3 procent (39,2). Den genomsnittliga aterstaende
rante- och kapitalbindningen uppgick till 2,7 (3,3) ar respek-
tive 3,1 (3,8) ar. Justerat for avtalade men ej utbetalda finan-
sieringar uppgick kapitalbindningen till 3,6 ar. Castellum har
en god likviditetsberedskap och kan med kassa, outnyttjade
kreditfaciliteter samt avtalade men ej utbetalda lan om totalt
16,2 miljarder kronor hantera samtliga forfall i kapitalmarkna-
den till och med 2024.»

Totalt rantebarande Ej utnyttjade Summa
Kreditavtal Bank, mkr Obligationer, mkr Certifikat, mkr skulder, mkr Andel, % krediter, mkr tillgéngliga krediter”, mkr
0-1ar 860 nle4 209 12233 16 950 13183
1-2ar 7743 3750 - 11493 15 5254 16 747
2-3ar 12859 10 684 - 23543 31 6097 29 640
3-4ar 3630 6928 - 10558 14 - 10558
4-5ar 1416 2698 - 4M4 5 - 4M4
>5 ar 5629 9279 - 14908 19 - 14908
Totalt 32137 44503 209 76 849 100 12301 89150

1) Tillgéngliga krediter inkluderar bade utnyttjade och outnyttjade krediter som forfaller inom1ar.

Krediter med forfallotidpunkten O-1ar avsag per den 31 december 2022 banklan om 860 miljoner kronor, obligationer om
11164 miljoner kronor, certifikat om 209 miljoner kronor och checkkrediter om 950 miljoner kronor.

1) Perden 31december 2022.
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

RANTEFORFALLOSTRUKTUR®, 31 DECEMBER 2022

Forfallotidpunkt mkr Andel, % Snittranta, % Genomsnittlig réntebindning, ar
0-1ar 33408 43 4,4 0,3
1-2ar 7 856 10 0,6 16
2-3ar 9531 12 13 2,3
3-4ar 7 665 10 15 37
4-5 ar 348 0 1,9 33
>5ar 18 041 23 12 72
Totalt 76 849 100 2,6 2,7

1) Avser forfall av rantebindningen.

Bolagets Ian har normalt en rérlig rantebas som sakras med derivat. Beloppet om 33 408 miljoner kronor med forfallotidpunkten
0-1ar avser skulder som ej ar sakrade med derivat eller I6per med fast rénta. Skillnad mellan totala utestaende Ian och beloppet om
33 408 miljoner kronor tacks av swapkontrakt (och till viss del Ian med fast rénta) med varierande |6ptid.

NYCKELTAL RANTEBARANDE FINANSIERING

31december 2022 31december 2021

Réntebarande skulder, mkr 76 849 70829
Utestaende obligationer, mkr 44503 43088
Utestaende foretagscertifikat, mkr 209 10350
Bankkrediter, mkr 32137 17 391
Likvida medel, mkr 858 1197
Outnyttjade kreditl6ften, mkr 12 301 26394
Andel icke sakerstallda tillgdngar, % 52 55
Andel sékerstéllda tillgdngar, % 21 18
Andel s&kerstalld upplaning / totala tillgangar, % 18 9
Andel utnyttjade sékerstéllda krediter, % 42 24
Belaningsgrad, % 423 39,2
Réntetédckningsgrad, ggr 39 52
Nettoskuld / EBITDA, ggr 13,6 16,7
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 31 3,8
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,7 3,3
Kreditrating Baa3, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook
Genomsnittlig effektiv ranta exklusive l6ften, % 2,6 17
Genomsnittlig effektiv ranta inklusive l6ften, % 2,7 18
Marknadsvérde rantederivat, mkr 1899 -98
Marknadsvérde valutaderivat, mkr 847 -465

Totalavkastning

Totalavkastningen speglar aktiekursens utveckling med tillagg
for lamnade utdelningar under perioden. Kursen pa Castellum-
aktien vid arets slut var 126,25 (243,80) motsvarande ett
borsvarde om 41,5 miljarder kronor (83,0) berédknat pa antalet
utestaende aktier. Under 2022 har aktiens totalavkastning,
inklusive utdelning om 7,60 kronor, varit -45,1 procent (20,7).
Under 2022 har beslutade styrelsen om en skarpt finanspolicy
och ett besparingsprogram med minskat investeringsutrymme
under 2023.

Férviirv och éverldtelse av egna aktier

Arsstamman 2022 bemyndigande styrelsen i Castellum att,
under tiden intill Bolagets nasta arsstdamma, besluta om éver-
|atelse och forvarv av egna aktier i Bolaget. Férvarv far ske av
hogst sa manga aktier att Bolaget efter varje forvarv innehar
hogst 10 procent av samtliga aktier i Bolaget. Overlatelse far
ske av samtliga aktier som Bolaget innehar. Under 2022 ater-
koptes 12143 033 aktier till en snittkurs om 226 kronor.
Bolagets innehav av egna aktier uppgick per den 31 december
2022 till 17 331000 aktier motsvarande 5 procent av antalet
registrerade aktier.
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KAPITALISERING, SKULDSATTNING OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Kapitalisering, skuldsattning och annan

finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsattning pa koncernniva per den 31mars
2023. Se avsnittet "Aktiekapital och dgarférhallanden” f6r ytterligare information om Bolagets aktiekapital och
aktier. Tabellerna i detta avsnitt bor Iasas tillsammans med Bolagets finansiella information, med tillhérande
noter, som inférlivats i Prospektet genom hanvisning, se avsnittet "Dokument inférlivade genom hdnvisning”.

Kapitalisering Nettoskuldsattning

Belopp i mkr 31mars 2023 Belopp i mkr 31mars 2023
Kortfristiga skulder A. Kassa och bank 1757
Summa kortfristiga skulder B. Andra likvida medel 0
(inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 12460 C. Ovriga finansiella tillgangar 3475
For vilka garanti stallts 0 D. Likviditet (A) + (B) + (C) 5232
Mot annan sakerhet” 1003 E. Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men

Utan sédkerhet 11457 exklusive den kortfristiga andelen av langfristiga finansiella skulder) 12 460
Langfristiga skulder F. Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 0
Summa langfristiga skulder G. Kortfristig finansiell skuldsattning (E) + (F) 12460
(exklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 67387 H. Kortfristig finansiell skuldsttning netto (G) - (D) 7228
For vilka garanti stéllts 0 |. Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel

Mot annan sikerhet? 32865 och skuldinstrument)” 67387
Utan garanti/sikerhet® 34522 J. Skuldinstrument 0
Summa kortfristiga och langfristiga skulder 79847 K. Langfristiga leverantérsskulder och andra skulder 0
Eget kapital L. Langfristig finansiell skuldsittning (1) + (J) + (K) 67 387
Aktiekapital 173 M. Finansiell nettoskuldsattning (H) + (L) 74 615
Reservfonder 20 1) Inkluderar leasingskuld om 1557 miljoner kronor.

Ovriga reserver 78 480

Total kapitalisering (exklusive totalresultat fér perioden) 158 520

1) Avser pantifastigheter.
2) Avser pant i fastigheter.
3) Inkluderar leasingskuld om 1557 miljoner kronor.

Eventualforpliktelser och indirekt skuldsattning
Per den 31 mars 2023 uppgick Castellums eventualforpliktel-
ser till 29,4 miljarder kronor. Eventualférpliktelser bestar i
huvudsak av borgen fér koncernbolag. Bolaget har per dagen
for Prospektet ingen indirekt skuldsattning.

Rérelsekapitalutlatande

Det &r Bolagets bedémning att det befintliga rérelsekapitalet
(exklusive nettolikviden fran Foretradesemissionen) &r
tillrackligt for att tillgodose Bolagets behov under den
kommande tolvmanadersperioden. Med rérelsekapital avses
Bolagets majlighet att fa tillgang till likvida medel for att
fullgéra sina betalningsataganden nar dessa forfaller till
betalning.

Betydande férandringar sedan den 31 mars 2023
Det har inte skett nagra betydande férandringar i Castellums
finansiella stallning eller finansiella resultat sedan den 31 mars
2023.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

Styrelse®

Enligt Castellums bolagsordning ska styrelsen besta av lagst fyra (4) och hogst atta (8) ledamoter. Styrelseledaméter véljs pa
bolagsstdmma for tiden intill slutet av den férsta arsstdmma som halls efter det ar da styrelseledamoten utsags. Den nuvarande
styrelsen har utsetts for tiden intill slutet av arsstdmman 2024.

STYRELSEN I CASTELLUM

Namn Befattning Fédelsear Vald
Per Berggren Styrelseordférande samt ledamot i revisionsutskottet och People Committee 1959 2007
Anna-Karin Celsing Styrelseledamot samt ordférande i revisionsutskottet 1962 2021
Henrik Kall Styrelseledamot samt ledamot i revisionsutskottet 1967 2022
Ann-Louise Lokholm-Klasson Styrelseledamot samt ledamot i People Committee 1971 2023
Louise Richnau Styrelseledamot samt ordférande i People Committee 1966 2023
Leiv Synnes Styrelseledamot samt ledamot i revisionsutskottet 1970 2022

1) Uppgifter om aktieinnehav i detta avsnitt inkluderar i férekommande fall eget samt nérstaende fysiska och juridiska personers innehav.
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Fodd:

Utbildning:

Uppdrag utanfor
Koncernen:

Avslutade uppdrag

och tidigare befattningar
utanfér Koncernen
(senaste fem aren):

Oberoende:

Aktier i Castellum:

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Per Berggren (Ordférande)

Anna-Karin Celsing

Henrik Kall

Styrelseordférande sedan 2022 och
styrelseledamot sedan 2007. Ledamot i
revisionsutskottet och People Committee.

1959

Civilingenjérsexamen fran KTH och
studier inom ekonomi vid Stockholms
universitet.

Styrelseordférande i Podium Fastigheter
AB, Fondamentor AB och Fondamentor
Norrlandskusten AB. Styrelseledamot i
White arkitekter Aktiebolag, White
Intressenter AB, Forvaltnings AB Somsok,
Brisas Invest AB, Fasticon AB, Collegio AB,
RetailFast Holding AB, Litsby Forvaltning
AB, Triad Fastigheter AB, stiftelsen
Mervarde, Férvaltnings AB Skarpang samt
Tingsvalvet Fastighets AB och i flera av
dess dotterbolag. Per ar dven Senior
Advisor fér Slatto Férvaltning AB.

Styrelseordférande i SI&tto Forvaltning AB
samt styrelseledamot i flera av dess
dotterbolag. Styrelseledamot i SSM
Holding AB, Termino C 7529 AB, Termino
C 4149 AB och Fastighets AB Viperincus.

Oberoende i forhallande till Bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktie-
agare i Bolaget.

15000 aktier.

Styrelseledamot sedan 2021.
Ordférande i revisionsutskottet.

1962

Civilekonomexamen fran Handelshog-
skolan i Stockholm.

Styrelseledamot i AKC Rad AB, Volati AB,
Landshypotek Bank Aktiebolag, OX2 AB,
Peas Industries AB, Lannebo Holding AB,
Lannebo Fonder AB, KLOB i Stockholm AB,
Svensk Husproduktion AB, Tim Bergling
Foundation, Stiftelsen Orionteatern och
Stiftelsen Beckmans Designhagskola.

Styrelseordférande i Sveriges Television
Aktiebolag samt styrelseledamot i
Carnegie Investment Bank AB, Carnegie
Holding AB, SERNEKE Group AB, Lannebo
& Partners AB och Kungliga Operan Aktie-
bolag.

Oberoende i forhallande till Bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktie-
agare i Bolaget.

3000 aktier.

Styrelseledamot sedan 2022.
Ledamot i revisionsutskottet.

1967

Civilekonomexamen fran Uppsala
universitet samt studier vid HEC
Lausanne.

VD och styrelseordférande i FXity AB
samt styrelseledamot i Garantum Fond-
kommission Aktiebolag, Bellmer Capital
AB och Nordend AB.

Styrelseledamot i Hoist Finance AB och
ledamot i riskkommittén for Nordea Bank
Abp.

Oberoende i férhallande till Bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktie-
agare i Bolaget.

2000 aktier.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AKTIEBOLAG | 73



Fodd:

Utbildning:

Uppdrag utanfor
Koncernen:

Avslutade uppdrag

och tidigare befattningar
utanfér Koncernen
(senaste fem aren):

Oberoende:

Aktier i Castellum:

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Ann-Louise Lékholm-Klasson

Louise Richnau

Leiv Synnes

Styrelseledamot sedan 2023.
Ledamot i People Committee.

1971

Studier inom systemvetenskap vid
Goteborgs universitet, Advanced Strategic
Management vid IMD och ledarskaps-
program vid Ruter Dam.

VD och styrelseledamot i flera dotterbolag
inom Sweco-koncernen. Styrelseledamot i
Innovationsféretagen, Svenskt Naringsliv,
Sweco AF Healthcare AB och Bemsig AB.
Ann-Louise &r &ven huvudmannarad i
Svenska Massan och valberednings-
ledamot i Sweden Green Building Council.

VD och styrelseledamot i flera dotterbolag
inom Sweco-koncernen samt styrelse-
ledamot i Sweden Green Building Council.

Oberoende i férhallande till Bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktie-
agare i Bolaget.

Ann-Louise Lokholm-Klasson innehar
inga aktier i Castellum.

Styrelseledamot sedan 2023.
Ordférande i People Committee.

1966

Civilingenjérsexamen fran KTH, diplom-
utbildning fér finansanalytiker (CEFA)
samt hallbarhetsutbildning fér finans-
analytiker (CESGA).

VD och styrelseledamot i Lotsberget AB
och Lotsberget || AB samt styrelseord-
férande i Bantaba AB. Styrelseledamot i
Nordand Partners AB, Nordand Intressen-
ter AB, Nordan6 Holding AB, FRT Jakobs-
gatan 6 AB, Lepano AB, Propel Capital

\/ AB, Propel Capital VI AB, Nomadic
Retail AB, Sunna Group AB, Rasundapoka-
len AB och J6 Radgivning AB. Louise &r
aven styrelseledamot och Senior Advisor/
Partner i Nordané Partners AB.

VD och styrelseledamot i Brunswick Real
Estate Capital Advisory AB, Brunswick
Real Estate Capital Holding AB och Niam
Credit Advisory AB. Styrelseledamot i
Fagelén AB och Brunswick Property
Partners (UK).

Oberoende i férhallande till Bolaget och
bolagsledningen respektive storre aktie-
agare i Bolaget.

12 695 aktier.

Styrelseledamot sedan 2022.
Ledamot i revisionsutskottet.

1970

Civilekonomexamen fran Umea
universitet.

CFO och vice VD i Akelius Residential
Property AB samt styrelseledamot i flera
dotterbolag inom Akelius-koncernen.

VD eller styrelseledamot i flera dotter-
bolag inom Akelius-koncernen.

Oberoende i férhallande till Bolaget och
bolagsledningen. Ejoberoende i
férhallande till storre aktiedgare i Bolaget.

44 022 358 aktier (varav 44 021358
aktier innehas av Akelius Residential
Property).
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Koncernledning”
CASTELLUMS KONCERNLEDNING

Innehaft position Verksam inom

Namn Position Fédelsear sedan Koncernen sedan
Joacim Sjéberg Verkstéllande direktor och koncernchef 1964 2023 2020
Sebastian Schlasberg Chief Operating Officer (COO) 1982 2023 2023
Jens Andersson Chief Financial Officer (CFO) 1973 2023 2022
Hanna Brandstréom Head of People & Culture 1980 2017 20227
Mats Eriksson Verkstéllande direkt6r Region Mélardalen 1963 2015 20227
Per Gawelin Verkstéllande direktdr Region Mitt 1978 2018 2006
Orjan Rystedt Verkstéllande direktér Region Vast 1975 2023 2019
Malin Léveborg Chefsjurist 1978 2022 2022
Anna-Karin Nyman Kommunikationsdirektor 1983 2018 2018
Ola Orsmark Verkstillande direktor Region Oresund 1971 2014 2014
Kristina Sawjani Chief Investment Officer 1975 2020 2020
Sven Stork Verkstéllande direktér Region Stockholm 1967 2014 2022V

1) Innehade tidigare positionen i Kungsleden och erhéll motsvarande position i Castellum 2022 i samband med Férvarvet.

Fodd:

Utbildning:

Uppdrag utanfér
Koncernen:

Avslutade uppdrag
och tidigare
befattningar
utanfér Koncernen
(senaste fem aren):

Aktier i Castellum:

Joacim Sjéberg

Sebastian Schlasberg

Jens Andersson

Hanna Brandstrom

Verkstallande direktor och
koncernchef sedan 2023.

1964

Jur. kand. fran Stockholms
universitet.

VD och styrelseledamot i
Valhalla Corporate Advisor AB
samt styrelseledamot i KlaraBo
Sverige AB och Entra ASA.

Styrelseledamot i flera dotter-
bolag inom Jones Lang LaSalle-
koncernen och styrelseordférande
i Beijerinvest Aktiebolag samt
styrelseledamot i flera av dess
dotterbolag. Styrelseordférande
i Moonlighting Industries AB
och Tendium Holding AB.

3000 aktier.

Anstélld som COO sedan 2023.

1982

Bachelor of Science in Economics
and Business Administration
fran Copenhagen Business
School.

Sebastian Schlasberg innehar
inga uppdrag utanfér Koncernen.

Tidigare erfarenhet som ansvarig
fér Asset management pa Scius
Partners AB och regionchef
Stockholm pa Corem Property
Group AB.

Sebastian Schlasberg dger
inga aktier i Castellum.

Anstélld som CFO sedan 2023.

1973

Civilekonom fran Linkdpings
universitet.

Styrelseledamot i Trummelsberg
Férvaltning AB.

Finanschef i KIévern AB (och
erholl motsvarande position i
Corem Property Group AB efter
sammanslagningen av bolagen)
samt styrelseledamot eller VD i
flera av dess dotterbolag.

10 228 aktier.

Anstélld som Head of People &
Culture sedan 2022.

1980
Filosofie kandidatexamen i

féretagsekonomi fran
Sédertérns hogskola.

Hanna Brandstrém innehar inga
uppdrag utanfér Koncernen.

Bolagsman i Swelle
Handelsbolag.

759 aktier.

1) Uppgifter om aktieinnehav i detta avsnitt inkluderar i férekommande fall eget samt nérstaende fysiska och juridiska personers innehav.
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Fodd:

Utbildning:

Uppdrag utanfor
Koncernen:

Avslutade uppdrag
och tidigare
befattningar
utanfér Koncernen

(senaste fem aren):

Aktier i Castellum:

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Mats Eriksson

Per Gawelin

Orjan Rystedt

Malin Léveborg

Anstélld som verkstallande
direktor i Region Malardalen
sedan 2022.

1963
Gymnasieingenjérsexamen

inom Hus & Stadsplanering fran
Rudbecksskolan i Orebro.

Mats Eriksson innehar inga
uppdrag utanfér Koncernen.

Styrelseledamot i Vasteras
Citysamverkan AB.

6300 aktier.

Anstélld som verkstallande

direktor Region Mitt sedan 2018.

1978

Gymnasieekonom fran
Risbergska skolan i Orebro.

Styrelseledamot i Cleanica AB.

Per Gawelin har inte innehaft
nagra uppdrag eller tidigare
befattningar utanfér Koncernen
som avslutats de senaste fem
aren.

3525 aktier.

Anstélld som verkstallande
direktor Region Vast sedan
2023.

1975

Civilingenj6rsexamen i
lantmaéteri fran KTH samt
genomgatt STEP (Skanska Top
Executive Program) vid IMD
Business School, Lausanne.

VD i Halvorséng Fastighets AB
och Halvorsang Holding AB.

Ledande befattningar pa Skanska
samt styrelseledamot och VD i
flera av dess dotterbolag. Orjan
har &ven varit styrelseledamot
och VD i GOTHEV Torpavallen
AB.

598 aktier.
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Anstalld som chefsjurist sedan
2022.

1978

Jur. kand. fran Stockholms
universitet.

Malin Léveborg innehar inga
uppdrag utanfér Koncernen.

Chefsjurist pa Klévern AB (och
erhdll motsvarande position i
Corem Property Group AB efter
sammanslagningen av bolagen)
samt medlem av ledningen i
Clovern US Ltd.

1500 aktier.



Fodd:

Utbildning:

Uppdrag utanfér
Koncernen:

Avslutade uppdrag
och tidigare
befattningar
utanfér Koncernen

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Anna-Karin Nyman

Ola Orsmark

Kristina Sawjani

A g
ur.\_ L -

e

Sven Stork

Anstélld som kommunikations-
direktor sedan 2018.

1983

Studier inom multimedia-
journalism och genusvetenskap
vid Karlstads universitet samt
ledarskap vid Géllofsta.

Styrelseledamot i Byggherrarna
Sverige AB.

Anna-Karin Nyman har inte
innehaft nagra uppdrag eller
tidigare befattningar utanfor
Koncernen som avslutats de

Anstélld som verkstallande
direktor Region Oresund sedan
2014.

97

Civilingenj6rsexamen inom
vag och vatten och byggnads-
ingenjérsexamen fran Lunds
tekniska hogskola.

Styrelseledamot i IDEON Open
AB och IDEON AB. Ola &r dven
kommanditdelagare i Easy
Kommanditbolag och Ofcourse
Kommanditbolag.

Ola Orsmark har inte innehaft
nagra uppdrag eller tidigare
befattningar utanfér Koncernen
som avslutats de senaste fem

Anstélld som Chief Investment
Officer sedan 2020.

1975

Civilingenjorsexamen i lantmateri
fran Lunds tekniska hogskola.

Styrelseledamot i Cribble AB,
M&P Management AB, Sawjani
2019 AB och Sawjani 2022 AB.

Styrelseordférande i Mengus
Twenty AB och Mengus Twenty-
one AB samt styrelseledamot i
Amasten Fastighets AB och

Anstélld som verkstallande
direktor i Region Stockholm
sedan 2022.

1967

Civilingenjorsexamen i lantmateri
fran KTH.

Styrelseledamot i Kista
Limitless AB.

Styrelseordférande i Kista
Science City Fastighetsagare
och styrelseledamot i Viby-
skolan samt kommanditdelagare

(senaste fem aren):  senaste fem aren. aren.

Aktier i Castellum: 1132 aktier. 9 450 aktier.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och
ledandebefattningshavare

Det férekommer inga familjeband mellan nagra styrelse-
ledamoter eller ledande befattningshavare.

Leiv Synnes ar anstalld som CFO och vice VD for Akelius
Property Group som &r, till viss del, verksamma inom samma
marknad som Castellum. Vidare & Ann-Louise Lokholm-
Klasson VD och styrelseledamot fér Sweco Sverige som ar
bade kund och leverantor till Castellum.

Leiv Synnes har inte deltagit i fragor med anknytning till
Akelius Residential Propertys teckningsatagande eller garanti-
avtalet mellan Akelius Residential Property och Bolaget, eller i
andra fragor som ror Foretrddesemissionen, dar Leiv Synnes
kan anses ha en intressekonflikt.

Utodver ovan och daven om det inte kan uteslutas att poten-
tiella intressekonflikter kan uppsta mellan Leiv Synnes och/
eller Ann-Louise Lokholm-Klassons skyldigheter gentemot
Castellum och deras privata intressen och/eller andra atag-
anden, foreligger det inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter, savitt Castellum kanner till, mellan styrelse-
ledamoternas och de ledande befattningshavarnas ataganden
gentemot Bolaget och deras privata intressen och/eller andra
ataganden.

Nyfosa AB. i Niam |V Investment KB.

3239 aktier. 2 521 aktier.

Under de senaste fem aren har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare (i) démts i bedrégerirelaterade
mal, (ii) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller
likvidation, eller varit féremal f6r konkursforvaltning, (iii) varit
foremal for anklagelse och/eller sanktion av i lag eller férord-
ning bemyndigade myndigheter (daribland erkanda yrkes-
sammanslutningar) eller (iv) férbjudits av domstol att inga
som medlem av en emittents férvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande
funktioner hos en emittent.

Samtliga styrelseledaméter och ledande befattningshavare
i Castellum kan nas via Castellums registrerade adress pa
Ostra Hamngatan 16, 403 14 Goteborg, Sverige.

Revisorer

Castellums revisor &r sedan 2017 det registrerade revisions-
bolaget Deloitte AB, som vid arsstdmman den 23 mars 2023
omvaldes som revisor i Castellum for tiden intill slutet av
nasta arsstamma. Harald Jagner (f6dd 1971) &r huvudansvarig
revisor. Harald Jagner &r auktoriserad revisor och medlem i
Foreningen Auktoriserade Revisorer (FAR).
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Aktiekapital och dgarférhallanden

Allmant

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolagets aktiekapital uppga
till lagst 150 000 000 kronor och hégst 600 000 000 kronor,
och antalet aktier ska vara lagst 300 000 000 och hogst
1200000 000. Castellums registrerade aktiekapital uppgar
per dagen fér Prospektet till 172 865 984 kronor férdelat pa
totalt 345 731968 registrerade aktier med ett kvotvarde om
0,5 kronor per aktie. Castellum har endast ett utgivet
aktieslag. Varje aktie medfor en (1) rést pa bolagsstamman.
Castellum innehar per dagen for Prospektet 17 331000 egna
aktier, vilka inte berattigar till teckning av aktier i Foretrades-
emissionen.

Arsstamman den 23 mars 2023 beslutade i enlighet med
styrelsens férslag om indragning av de 17 331 000 egna aktier
som innehas av Bolaget. Beslutet var villkorat av att styrelsen
beslutar om Foretradesemissionen.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt.

Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt verlatbara.

De erbjudna aktierna &r inte féremal for erbjudande som

lamnats till féljd av budplikt, inlésenratt eller I16sningsskyldighet.

Foretradesemissionen

Forestaende Foretradesemission kommer, vid fulltecknad
emission, medféra att antalet utestaende aktier i Castellum
Okar fran 328 400 968 aktier till 492 601452 aktier, vilket
motsvarar en 6kning om cirka 50 procent.”

Utspédning

Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen
kommer att fa sin dgarandel utspadd med upp till cirka

29,8 procent (33,3 procent exklusive egna aktier som per
dagen for Prospektet innehas av Castellum) genom att hogst
164 200 484 nya aktier (motsvarande en 6kning av antalet
aktier om cirka 50 procent, cirka 42 procent inklusive egna
aktier som innehas av Castellum) emitteras. Av tabellen
nedan framgar nettotillgangsvardet (Eng. net asset value) per
aktie fore respektive efter Féretradesemissionen baserat pa
eget kapital per den 31 mars 2023 och det hogsta antalet
aktier som kan komma att ges ut i Féretradesemissionen.
Teckningskursen i Féretradesemissionen ar 62 kronor per ny
aktie.

Fore Foretrades- Efter Foretrades- Utspadning
emissionen emissionen (%)
Antal utestaende aktier
och réster i Castellum® 328400968 492 601452 33,32
Eget kapital 74369 84549 N/A
Nettotillgangsvarde®
per aktie, SEK 222,19 168,7 N/A

1) Exklusive 17 331000 egna aktier, motsvarande 8 665 500 kronor i aktiekapital, som ags av
Castellum och som kommer att dras in i samband med Féretradesemissionen i enlighet
med arsstammans beslut den 23 mars 2023.

2) Cirka 29,8 procent inklusive egna aktier som innehas av Castellum.

3) Exklusive emissionskostnader.

4) Avser EPRA NRV (substansvarde).

5) Perden 31mars 2023.

Information om offentliga uppkopserbjudanden

Aktierna i Castellum &r inte féremal fér nagot offentligt
uppkopserbjudande. Det har inte forekommit offentliga
uppkdpserbjudanden ifraga om Castellums aktier under det
innevarande eller det féregaende rékenskapsaret.

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden
pa aktiemarknaden ska den som (i) inte innehar nagra aktier
eller innehar aktier som representerar mindre &n tre tiondelar
av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars
aktier &r upptagna till handel pa en reglerad marknad
("Malbolaget”), och (ii) genom férvarv av aktier i Malbolaget,
ensam eller tillsammans med nagon som ar narstaende uppnar
ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av
rostetalet for samtliga aktier i Malbolaget omedelbart offent-
liggbra hur stort dennes aktieinnehav i bolaget ar och inom
fyra veckor darefter lamna ett offentligt uppkdpserbjudande
avseende resterande aktier i bolaget (budplikt). En aktiedgare
som sjalv eller genom dotterbolag dger mer an 90 procent av
aktierna i ett svenskt aktiebolag har ratt att av de 6vriga aktie-
4garna i bolaget |6sa in aterstaende aktier. Den vars aktier kan
|6sas in har ratt att fa sina aktier inl6sta av majoritetsaktie-
agaren. Den formella processen for inlésen av minoritetsaktier
regleras av aktiebolagslagen.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

De erbjudna aktierna ar av samma slag. Rattigheterna féren-
ade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som féljer
av bolagsordningen, kan endast andras enligt de férfaranden
som anges i aktiebolagslagen.

1) Exklusive 17 331000 egna aktier, motsvarande 8 665 500 kronor i aktiekapital, som &gs av Castellum och som kommer att dras in i samband med Féretrades-

emissionen i enlighet med arsstdmmans beslut den 23 mars 2023.
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Bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och pa Bolagets webbplats. Att kallelse
skett ska annonseras i Dagens Industri. Kallelse till ordinarie
bolagsstdmma och extra bolagsstdmma dar fraga om &ndring
av bolagsordningen ska behandlas, ska utfardas tidigast sex
och senast fyra veckor fore stamman. Kallelse till annan extra
bolagsstdmma ska utfardas tidigast sex och senast tre veckor
fore stamman.

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna pa bolagsstamma
ska anmala detta till Bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stamman. Denna dag far inte vara séndag, annan
allman helgdag, I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyars-
afton och inte infalla tidigare an femte vardagen fére stamman.

Rostratt

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

Foretradesritt till nya aktier

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler vid en kontantemission eller en kvittningsemission
har aktiedgarna som huvudregel féretradesréatt att teckna
sadana vardepapper i férhallande till antalet aktier som
innehades fére emissionen.

Rétt till utdelning och 6verskott vid likvidation
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till
Bolagets tillgangar och eventuella 6verskott i handelse av
likvidation. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamma.
Samtliga aktiedgare som &r registrerade i den av Euroclear
forda aktieboken pa av bolagsstdmman beslutad avstam-
ningsdag ar berattigade till utdelning. Utdelningen utbetalas
normalt till aktiedgarna genom Euroclear som ett kontant
belopp per aktie, men betalning kan dven ske i annat an
kontanter. Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear, kvar-
star aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelnings-
beloppet och sadan fordran ar féremal for en tioarig preskrip-
tionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Varken aktiebolagslagen eller Castellums bolagsordning
innehaller nagra restriktioner avseende rétt till utdelning till
aktiedgare utanfor Sverige. Utéver eventuella begrénsningar
som féljer av bank- och clearingsystem i berérda jurisdiktioner,
sker utbetalning till sddana aktiedgare pa samma satt som till
aktiedgare med hemvist i Sverige.

Skattelagstiftningen i savél Sverige som aktiedgarens
hemland kan paverka intakterna fran eventuell utdelning
som utbetalas. Se avsnittet "Villkor och anvisningar -
Viktiginformation om beskattning".

Utdelningspolicy och utdelningshistorik
Enligt Bolagets utdelningspolicy ska utdelning ske om minst
50 procent av férvaltningsresultatet fére skatt. Den 15 novem-
ber 2022 meddelade Castellum att Bolagets styrelse, for att
varna om Bolagets kreditbetyg, har beslutat om en skéarpt
finanspolicy och ett besparingsprogram med minskat investe-
ringsutrymme under 2023 i syfte att starka Bolagets balans-
rakning. Samtidigt féreslog styrelsen att ingen utdelning skulle
|&mnas for rakenskapsaret 2022, vilket drsstdmman 2023
beslutade i enlighet med.

Tabellen nedan visar Castellums beslutade utdelningar
under rakenskapsaren 2022, 2021 och 2020.

2022 2021 2020
Utdelning per aktie, SEK 7,60 6,90 6,50

Aktiedgare

Castellums aktiedgare som har ett direkt eller indirekt innehav
som per den 31 mars 2023 (med déarefter kanda férandringar)
motsvarar fem procent eller mer av det totala antalet utesta-
ende aktier eller roster i Bolaget framgar av tabellen nedan. Per
dagen foér Prospektet och savitt Bolaget kdnner till kontrolleras
Bolaget inte direkt eller indirekt av nagon enskild person.

Andel av utestaende
aktier och roster,

Agare Antal aktier procent
Akelius Residential Property 44021358 13,4
Lansforsékringar Fondférvaltning AB 17 482 299 53
Ovriga 266 897 311 813
Totalt antal utestaende aktier 328400968 100,0
Aterkopta egna aktier 17 331000"

Totalt antal registrerade aktier 345731968

1) Bolagets egna aktier kommer att dras in i samband med Féretradesemissionen i enlighet
med arsstimmans beslut den 23 mars 2023. De egna aktierna kan inte féretradas vid
bolagsstédmma och berattigar inte till deltagande i Foretrédesemissionen.

Bemyndiganden

Bemyndigande for styrelsen att besluta om
Foretrddesemissionen
| syfte att starka Castellums finansiella stallning bemyndi-
gande arsstdmman den 23 mars 2023 styrelsen i Castellum
att besluta om nyemission av aktier med féretradesratt for
Bolagets aktiedgare, vid ett eller flera tillféllen, under tiden
fram till Bolagets arsstamma 2024. Det totala antalet aktier
som kan komma att emitteras genom beslut med stéd av
bemyndigandet ska uppga till det antal aktier som motsvarar
en emissionslikvid om cirka 10 miljarder kronor och far inte
medféra att Castellums aktiekapital Gverstiger granserna i
Bolagets bolagsordning. Ovriga emissionsvillkor ska bestam-
mas av styrelsen i Castellum.

Den 4 maj 2023 beslutade Castellums styrelse om
nyemission av hogst 164 200 484 nya aktier i enlighet med
bemyndigandet.
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Beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta
omnyemission av aktier med eller utan foretradesritt
foraktiedgare

Arsstamman bemyndigande den 23 mars 2023 styrelsen

i Castellum att fatta beslut om nyemission av aktier i Bolaget

i enlighet med faljande villkor: (i) bemyndigandet far utnyttjas
vid ett eller flera tillfallen, dock langst intill arsstamman 2024,
(ii) emission far ske av sa manga aktier som sammanlagt
motsvarar hégst 10 procent av Bolaget aktiekapital vid
tidpunkten for det férsta utnyttjandet av bemyndigandet,

(i) emission far ske med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, (iv) emission far ske mot kontant betalning,
genom kvittning eller apport, (v) aktier ska, vid avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt till teckning, emitteras pa
marknadsmassiga villkor styrelsen ska dga ratt att bestdmma
ovriga villkor for emissionen, samt (vi) styrelsen, eller den
styrelsen utser, bemyndigas att vidta de smarre justeringar i
arsstammans beslut som kan visa sig erforderliga i samband
med registrering vid Bolagsverket. Syftet med ovan bemyndi-
gande och skalet till eventuell avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt ar att mojliggora for Bolaget att (i) helt eller
delvis finansiera eventuella framtida fastighetsinvesteringar
och/eller forvarv av fastighetsbolag/-rorelse genom att
emittera aktier som likvid i samband med avtal om férvary
alternativt att anskaffa kapital till sddana investeringar och/
eller forvarv; och/eller (i) att Bolaget ska kunna starka sin
finansiella stallning och/eller skapa en stérre likviditetsbuffert
for finansieringsataganden.

Bemyndigande for styrelsen att besluta om férvarv
ochédverlatelse av egna aktier

Arsstamman den 23 mars 2023 bemyndigande styrelsen

i Castellum att, under tiden intill Bolagets nasta arsstamma,
besluta om férvarv av egna aktier i Bolaget enligt féljande:

(i) forvary far ske av hogst sa manga aktier att Bolaget efter
varje forvarv innehar hogst 10 procent av samtliga aktier i
Bolaget, (ii) forvarv far ske genom handel pa Nasdag Stockholm
("Bdrsen"), (iii) forvarv pa Borsen far endast ske till ett pris
som ligger inom det vid var tid registrerade kursintervallet,

(iv) betalning for aktierna ska erlaggas kontant, och (v) férvarv
av aktier far ske vid ett eller flera tillféllen. Vidare bemyndigade
arsstamman styrelsen att, under tiden intill Bolagets nésta
arsstamma, besluta om dverlatelse av egna aktier i Bolaget
enligt féljande: (i) 6verlatelse far ske av samtliga aktier som
Bolaget innehar, (ii) 6verlatelse av aktier far ske genom handel
pa Borsen eller pa annat satt med avvikelse fran aktiedgarnas
ske till ett pris per aktie som ligger inom det vid var tid regist-
rerade kursintervallet, (iv) ersattning for Gverlatna aktier ska
erlaggas kontant, genom apport eller kvittning av fordran mot
Bolaget eller eljest med villkor, och (v) 6verlatelse av aktie far
ske vid ett eller flera tillfallen. Syftet med ovannémnda bemyn-
diganden ar att mojliggora for Bolaget att kunna anpassa
Bolagets kapitalstruktur till kapitalbehovet fran tid till annan
for att darmed bidra till 6kat aktiedgarvarde och/eller att
kunna éverlata egna aktier som likvid for att helt eller delvis
finansiera eventuella framtida fastighetsinvesteringar och/
eller forvarv av fastighetsbolag/-rérelse eller som likvid i
samband med avtal om férvarv alternativt att anskaffa kapital
till sddana investeringar och/eller forvarv. Det bor noteras att
syftet med bemyndigandet inte medger att Bolaget handlar
med egna aktier i kortsiktigt vinstsyfte.

Central kontoféring

AktiernaiBolaget ar registrerade i ett avstamningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vérdepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument. Detta register fors av
Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktie-
brev ar utfardade for Bolagets aktier. ISIN-koden for aktierna
ar SE0000379190.

Aktieagaravtal m.m.

Savitt styrelsen kanner till féreligger inte nagra aktiedgaravtal
eller andra 6verenskommelser mellan Bolagets aktiedgare
som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Savitt
styrelsen kénner till finns inte heller nagra ytterligare éverens-
kommelser eller motsvarande som kan komma att leda till att
kontrollen 6ver Bolaget férandras.
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Legala fragor och kompletterande

information

Allman bolags- och koncerninformation

Castellum Aktiebolag, vilket ar Bolagets registrerade
foretagsnamn, ar ett svenskt publikt aktiebolag som regleras
av aktiebolagslagen. Castellums organisationsnummer ar
556475-5550 och styrelsen har sitt séte i Goteborg. Castellum
bildades den 24 september 1993 och registrerades i aktie-
bolagsregistret den 27 oktober 1993. Castellums LEI-kod
ar549300GUS50HTRITS1Y68. Castellums registrerade
adress ar Ostra Hamngatan 16, 403 14 Géteborg, Sverige

och telefonnummer till Castellums huvudkontor i Goteborg
ar+46 3160 74 00 och telefonnummer till Castellums huvud-
kontor i Stockholm &r +46 8 503 052 00. Castellums webb-
plats har adressen www.castellum.se. Informationen pa
webbplatsen utgdr inte en del av Prospektet utom i fall da
informationen har inférlivats genom hanvisning i Prospektet.

Prospektets godkdnnande

Prospektet har godkants av Finansinspektionen som behérig
myndighet enligt Prospektférordningen. Finansinspektionen
godkanner Prospektet enbart i sa matto att det uppfyller de
krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges
i Prospektforordningen. Detta godkdnnande ska inte betraktas
som nagot slags stod fér den emittent som avses i Prospektet.
Detta godkdnnande bor inte heller betraktas som nagot slags
stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i Prospektet
och investerare bor géra sin egen bedomning av huruvida det
ar lampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet har
uppréattats som ett forenklat prospekt i enlighet med artikel 14
i Prospektférordningen.

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 10 maj 2023.
Prospektet &r giltigt upp till tolv manader efter godkdnnandet,
forutsatt att det kompletteras med tillagg nar sa kravs enligt arti-
kel 23 i Prospektforordningen. Skyldigheten att uppratta tillagg till
detta prospekt med anledning av nya omstandigheter av bety-
delse, vasentliga sakfel eller vésentliga felaktigheter ar inte
tillamplig nar teckningsperioden har 16pt ut och nar de nyemitte-
rade aktierna har tagits upp till handel pa Nasdag Stockholm.

Vasentliga avtal

Castellum har inte ingatt nagra vasentliga avtal (utéver avtal
som ingatts inom ramen for den [6pande verksamheten)
under de senaste tva aren.

Tecknings- och garantidtaganden

Teckningsatagande

Akelius Residential Property, som ar Bolagets storsta aktie-
agare och representerar 13,4 procent av aktierna och rosternaii
Castellum (exklusive egna aktier som ags av Castellum) per
dagen for Prospektet, har atagit sig att teckna nya aktier
motsvarande sin pro rata-andel av Foretradesemissionen i
Bolaget per avstamningsdagen for Foretradesemissionen, det
vill sdga nya aktier motsvarande sitt aktieinnehav i Bolaget,
totalt cirka 13,4 procent av Foretrddesemissionen baserat pa
Akelius Residential Propertys aktieinnehav per dagen for
Prospektet ("Teckningsatagandet”).

Garantiataganden

Utover dtagandet om att teckna nya aktier motsvarande
befintligt &gande har Akelius Residential Property garanterat
att teckna ytterligare aktier motsvarande cirka 28,5 procent av
Foretradesemissionen. En garantiersattning om 1,9 procent av
garanterat belopp kommer att utga till Akelius Residential
Property. Garantiavtalet mellan Akelius Residential Property
och Bolaget ingicks den 13 februari 2023. Citigroup Global
Markets Europe AG och Nordea Bank Abp, filial i Sverige
("Garanterna”) har garanterat teckningen av den andel av
Foretradesemissionen som inte técks av ovanstaende teck-
ningsataganden och garantiataganden fran Akelius Residential
Property upp till ett belopp om cirka 5 919 miljoner kronor, vilket
utgor cirka 58,1 procent av Foretradesemissionen (fordelat lika
mellan Citi och Nordea). Fér detta garantiatagande kommer
Bolaget att betala en ersattning om 1,9 procent av det garante-
rade beloppet och darutbver ersatta Garanterna for kostnader
avseende juridiska radgivare och andra utgifter som uppstatt
isamband med Féretradesemissionen. Garantiavtalet mellan
Bolaget och Garanterna ingicks den 4 maj 2023. Tilldelningen
av aktier som tecknas enligt garantiatagandet kommer att géras
enligt de principer som beskrivs i avsnittet " Villkor och anvis-
ningar - Tilldelning av nya aktier tecknade utan stéd av tecknings-
rdtter”.

Ej sakerstillda dtaganden och garantiataganden

Ovan namnda Teckningsataganden och garantiataganden ar
inte sakerstallda genom exempelvis bankgarantier. Foljaktligen
finns det en risk for att en eller flera bertrda aktiedgare inte
kan fullgéra sina ataganden. Se dven avsnittet "Riskfaktorer -

Ej sdkerstdillda tecknings- och garantiataganden”.
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Totala ataganden

Tillsammans motsvarar Teckningsatagandet och garantiatagandena 100 procent av Féretraddesemissionen.

Totalt dtagande,

Garantiatagande, andel av andel av Foretrades-

Namn Befintligt innehav Teckningsatagande Garantiatagande, kronor Foretradesemissionen emissionen
Akelius Residential Property” 134 % 13,4 % 2897255970 28,5% 419%
Citi - - 2959255970 291% 291%
Nordea - - 2959255970 291% 291%
Totalt 100 %

1) Med adress Engelbrektsgatan 9-11, Box 5836, 102 48 Stockholm.

Lock-up-ataganden
Bolaget har i samband med Foretradesemissionen atagit sig
gentemot Joint Global Coordinators att inte emittera, sélja,
Overlata eller pa annat satt disponera eller inga nagot annat
avtal eller arrangemang med liknande effekt, avseende aktier
eller andra liknande vérdepapper i Bolaget, fram till och med
dagen som infaller 90 dagar efter att slutligt utfall i Féretrade-
semissionen meddelats. Dessa begrénsningar galler inte (i)
om Bolaget erhallit ett skriftligt godkannande fran Joint Global
Coordinators, (ii) emission av aktier inom ramen fér Foretra-
desemissionen, (iii) emission av aktier inom ramen for aktie-
relaterade incitamentsprogram och (iv) apport- eller kvitt-
ningsemissioner uppgaende till sammanlagt 10 procent av
totala antalet aktier i Bolaget, i syfte att finansiera fastighets-
investeringar och/eller férvarv av fastighetsbolag/-rérelse.
Vidare har Akelius Residential Property atagit sig gentemot
Joint Global Coordinators att inte, utan skriftligt samtycke,
sélja, 6verlata eller pa annat satt disponera eller inga nagot
avtal eller arrangemang med liknande effekt, avseende varje
innehav av aktier eller liknande vardepapper i Bolaget, fram till
och med dagen som infaller 90 dagar efter att slutligt utfall i
Foretradesemissionen har meddelats. Atagandet innehéller
sedvanliga undantag for exempelvis avyttring av aktier till f6ljd
av legala krav, efter beslut av myndighet eller domstol.

Myndighetsforfaranden, rattsliga férfaranden
ochskiljeforfaranden

Bolaget har inte varit part i ndgra myndighetsforfaranden,
rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inbegripet for-
faranden som annu inte ar avgjorda eller som enligt Bolagets
kannedom riskerar att inledas) under de senaste tolv mana-
derna, som nyligen haft eller som bedéms skulle kunna fa
betydande effekter pa Castellums finansiella stéllning eller
|6nsamhet.

Néarstadendetransaktioner

Inga narstaendetransaktioner som enskilt eller tillsammans &r
vasentliga for Castellum har agt rum efter den 31 december
2022 fram till dagen fér Prospektet. Fér mer information om
narstaendetransaktioner, se not 29 i Castellums arsredovisning
for rakenskapsaret 2022 och "Ovrig information” i delérs-
rapporten for perioden januari - mars 2023.

Lagstadgade offentliggéranden

Nedan féljer en sammanfattning av den information som
Castellum under den senaste tolvmanadersperioden har
offentliggjort i enlighet med MAR, och som enligt Castellums
bedomning fortfarande ar av betydelse per dagen for Prospektet.
Samtliga offentliggéranden aterfinns i sin helhet pa Castellums
webbplats, www.castellum.se.

Finansiella rapporter
» Den15juli 2022 offentliggjorde Castellum sin
halvarsrapport for perioden januari - juni 2022.

» Den 20 oktober 2022 offentliggjorde Castellum sin
delarsrapport for perioden januari - september 2022.

= Den 13 februari 2023 offentliggjorde Castellum sin
bokslutskommuniké for 2022.

* Den 26 april 2023 offentliggjorde Castellum sin
delarsrapport for perioden januari - mars 2023.

Férdndringar i Castellums foretagsledning och styrelse
Den 17 november 2022 offentliggjorde Castellum att
Maria Strandberg beslutat att ldmna sin tjdnst som CFO

i Castellum och att en rekryteringsprocess inleddes for att
tillsatta en ersattare.

Den 14 december 2022 offentliggjorde Castellum att Rutger
Arnhult beslutat att lamna sin roll som VD i Castellum och
att inte stalla upp for omval till Castellums styrelse, och att
en rekryteringsprocess inleddes for att tillsatta en ersattare.

Den 16 december 2022 offentliggjorde Castellum att Jens
Andersson utsetts till ny CFO pa Castellum och att han
tilltrader tjansten den 14 februari 2023.

Den 17 januari 2023 offentliggjorde Castellum att Bolagets
styrelse utsett styrelseledamot Joacim Sjéberg som tillfor-
ordnad VD for Castellum medan rekryteringsprocessen av
ny VD pagar. Avgaende VD Rutger Arnhult arbetsbefriades
ddrmed under aterstoden av sin uppsagningstid.

Den 6 februari 2023 offentliggjorde Castellum att styrelse-
ledamot Rutger Arnhult meddelat att han lamnar Castellums
styrelse med omedelbar verkan.

Den 22 mars 2023 offentliggjorde Castellum att Joacim
Sjoberg utsetts till ny VD och koncernchef for Castellum.
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Information avseende Foretridesemissionen

* Den 13 februari 2023 offentliggjorde Castellum att Bolaget
avser genomfora en fullt garanterad foretréddesemission om
cirka 10 miljarder kronor for att stérka Bolagets finansiella
stallning.

* Den 4 maj 2023 offentliggjorde Castellum att Bolaget
beslutat om en fullt garanterad foretradesemission om
cirka 10 miljarder kronor samt villkoren for emissionen.

Ovrigt

Den 6 oktober 2022 offentliggjorde Castellum att Bolaget
avsag tillata M2 Asset Management AB att genomféra en
forsaljning av aktier i Castellum under pagaende sténgd
period.

Den 15 november 2022 offentliggjorde Castellum att
Bolagets styrelse beslutat om en skarpt finanspolicy och

ett besparingsprogram med minskat investeringsutrymme
under 2023 i syfte att stdrka bolagets balansrékning samt
att Bolagets styrelse inte kommer att féresla en vinstutdelning
till drsstamman 2023.

Kostnader for Féretradesemissionen

Castellums kostnader hanférliga till Féretradesemissionen
beréknas uppga till cirka 228 miljoner kronor. Sadana
kostnader &r framfor allt hanforliga till kostnader for ersattning
for garantiatagandet, arvode till Managers, revisorer, legala
radgivare, och upprattande av Prospektet.

Radgivares intressen
Citi, Handelsbanken och Nordea &r Joint Global Coordinators
och Joint Bookrunners. Danske Bank A/S, Danmark, Sverige
filial, DNB Markets, en del av DNB Bank ASA, filial Sverige,
Nykredit Bank A/S, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
och Swedbank AB (publ) ar Joint Bookrunners. Joint Global
Coordinators och Joint Bookrunners erbjuder finansiell radgiv-
ning och andra tjanster till Bolaget i samband med Foretrade-
semissionen. Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners
har tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhanda-
halla, olika bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och
andra tjanster at Castellum for vilka dessa har erhallit, respek-
tive kan komma att erhalla, ers&ttning. Citi och Nordea agerar
dessutom garanter i samband med Foretradesemissionen.

Vidare ar Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners
samt till dem nérstdende foretag lan- eller kreditgivare till
Castellum.

Roschier Advokatbyra AB &r legal radgivare till Bolaget
isamband med Foretradesemissionen.

Webbplats

Bolagets webbplats d&r www.castellum.se. Informationen pa
webbplatsen utgdr inte en del av Prospektet savida inte denna
information inférlivas genom héanvisning i Prospektet.

Handlingar som halls tillgéngliga for inspektion
Kopior av (i) Bolagets registreringsbevis, (ii) Bolagets bolags-
ordning, samt (iii) alla rapporter, brev och uttalanden som pa
Bolagets begédran utarbetats av en expert och som till nagon
del ingar i eller som det hanvisas till i Prospektet, halls tillgéng-
liga fér inspektion under kontorstid pa Castellums registrerade
adress pa Ostra Hamngatan 16, 403 14 Géteborg, Sverige.
Dessa handlingar finns dven tillgangliga i elektronisk form och
kan granskas pa Castellums webbplats, www.castellum.se.
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Varderingsintyg

Nedanstaende varderingsintyg avseende Castellums fastig-
heter har utférdats av oberoende sakkunniga varderingsman
pa uppdrag av Castellum. Det har inte skett nagra vasentliga
forandringar efter det att vérderingsintygen utfardades.
Forum Fastighetsekonomi AB har utfardat varderingsintyg
avseende vissa av Castellums fastigheter i Sverige och Cushman
& Wakefield har utfardat vérderingsintyg avseende 6vriga av
Castellums fastigheter i Sverige samt samtliga fastigheter
i Danmark och Finland (tillsammans "Varderingsintygen”).
Forum Fastighetsekonomi AB har adress Kungsgatan 29, 111
56 Stockholm och Cushman & Wakefield har adress Reger-
ingsgatan 48, 111 56 Stockholm. Samtliga varderingsman har
samtyckt till att Varderingsintygen tagits ini Prospektet.
Enligt Varderingsintygen uppgick vardet av Castellums
fastigheter per den 31 mars 2023 till 145 512 miljoner kronor
(baserat pa Riksbankens omrédkningskurs fran lokal valuta till

svensk valuta per den 31 mars 2023). Motsvarande varde
enligt Castellums vérdering av dess fastigheter per den
31 mars 2023 uppgick till 148 078 miljoner kronor®, det vill
sdga en avvikelse om 1,7 procent i férhallande till varderingen
enligt Varderingsintygen. Fastighetsvarderingar &r i allmanhet
foremal for ett osékerhetsintervall om 5-10 procent, det vill
séga den osakerhet som finns i de antaganden och berak-
ningar som gjorts i samband med vérderingarna. Det ar
Bolagets beddmning att denna att namnda avvikelse om
1,7 procent ryms val inom detta osakerhetsintervall.
Informationen i Varderingsintygen har hdmtats fran tredje
part. Sadan information har atergetts korrekt och savitt Bolaget
kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts
av denna tredje part har inga sakférhallanden uteldmnats
som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller
vilseledande.

1) Exklusive markférberande arbeten om 136 miljoner kronor avseende fastighet som Bolaget inte tilltratt och saledes inte &ger.
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Viarderingsutlatande fran Cushman & Wakefield Sweden AB avseende Sverige

|I CUSHMAN & Regeringsgatan 59
|II|| h

103 59 Stockholm, Sweden
WAKEFIELD Tel + 46 (0)8 671 34 00

cushmanwakefield.com

VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield Sweden AB har av Castellum Aktiebolag fatt i uppdrag att bedéma
marknadsvardet for 452 varderingsobjekt beldgna i Sverige vilka dgs av Castellum Aktiebolag med
narstdende bolag. Objekten utgérs i huvudsak av kontors- respektive lattindustri/lagerfastigheter men i
portféljen ingdr dven handels-, bostads-, samhalls- och hotellfastigheter.

Vardetidpunkt for vardebedémningarna ar satt till den 31 mars 2023. Det totala vardet pa portféljen
avser summan av de enskilda varderingarna och ingen hansyn har tagits till eventuella portfoljeffekter.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 4 281 777 kvm, varav 34 658 kvm utgors av bostader och
4247 119 kvm utgors av kommersiella lokaler.

Varderingarna har upprattats i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS")
som ingar i RICS Valuation - Global Standards 2022 ("Red Book") och utfardats av Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), The International Valuation Standard Committee (IVSC) samt dartill de
standarder som finns inom European Valuation Standards 2020 (EVS 2020), utfardade av The European
Group of Valuers' Associations ('TEGoVA'). Varderingen uppfyller ocksa de krav som stélls i
redovisningsstandarderna IFRS 13 samt IAS 40.

Vi forstar att vart varderingsutlatande kravs for att inga i ett prospekt som skall offentliggoras av
Castellum Aktiebolag. Enligt RICS Valuation — Global Standards 2022, har vi gjort vissa anmarkningar i
samband med denna varderingsinstruktion och vart forhallande till Castellum Aktiebolag, se nedan.

Alla objekt har besiktats av representanter fran Cushman & Wakefield AB under den senaste
tredrsperioden. Vi bekraftar att vi har tillracklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som
berors, bade lokalt och nationellt, och har tillracklig kompetens for att genomféra varderingarna.
Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for andamalet och vi har agerat som externa
vdrderare.

Vi har gjort olika antaganden om hyresforhallanden, planférhallanden etc. Om nagon information eller
nagot antagande som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultatet ocksa vara
felaktigt och bor omprovas.

Marknadsvarde har bedémts for 452 varderingsobjekt per vardetidpunkten 31 mars 2023 till:

Summa marknadsvarde: 112 240 740 000 kronor
(Etthundratolv miljarder tvahundrafyrtio miljoner sjuhundrafyrtio tusen kronor)

Av det sammanlagda bedémda marknadsvardet uppgar vardet for de varderingsobjekt med dganderatt
till 102 096 110 000 kronor och for de varderingsobjekt upplatna med tomtratt till 10 144 630 000
kronor.
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Anders Elvinsson, MRICS
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad
Fastighetsvarderare

Regeringsgatan 59

103 59 Stockholm, Sweden
Tel + 46 (0)8 671 34 00
cushmanwakefield.com

Peter W-O Berglin, MRICS
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad
Fastighetsvarderare

- Med avseende pa punkt 1.2 i Bilaga 3 till Kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980
av den 14 mars 2019 om komplettering av Europaparlamentets och radets forordning (EU)
2017/1129 vad géller formatet pa, innehallet i och granskningen och godkdnnandet av de
prospekt som ska offentliggéras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till
handel pa en reglerad marknad (”Prospektférordningen”), ar vi ansvariga for det har
varderingsutlatandet och ansvarar fér informationen i detta varderingsutlatande och bekraftar
enligt var kannedom (efter att ha vidtagit alla rimliga atgarder for att sakerstélla att sa ar fallet),
att informationen i detta varderingsutlatande 6verensstimmer med sakférhallandena och
utelamnar ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord. Detta utlatande
uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

- Detta utlatandes anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika
andamal som anges héri, inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av

utlatandets innehall.
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Fastighetsbeteckning Kommun

Varla 3:22, del av (B) Kungsbacka
Arsta 36:2 Uppsala
Arsta 67:1 Uppsala
Arsta 74:3 Uppsala
Bolanderna 8:11 Uppsala
Arsta 78:1 Uppsala
Kungséngen 35:3 Uppsala
Bolanderna 12:1 Uppsala
Dragarbrunn 21:1 Uppsala
Dragarbrunn 20:4 Uppsala
Dragarbrunn 16:2 Uppsala
Husbyborg 1:100 Uppsala
Kol 13 Vasteras
Hoégspanningen 1 Vasteras
Tunbytorp 10 Vasteras
Verkstaden 14 (Byggnad 15-17, 18-19, 21, 24-25, 27) | Vasteras
Koppartorget 4 & 5 (Verkstaden 14) Vasteras
Koppartorget 3 (Verkstaden 14) Vasteras
Amasonen 3 Linkdping
Ambrosia 6 Linkdping
Blandaren 18 Link6ping
Duvan 18 Linkdping
Bagaren 3 Norrkdping
Deltat 1 Vaxjo
Tegnér 15 Vaxjo
Odman 14 Vaxjo
Oversikten 6 Jonképing
Oversikten 9 Joénkdping
Oxelbergen 1:2 Norrkdping
Taktpinnen 1 Norrkdping
Ribban 5 Nyképing
Dockan 9 Vaxjo
Spannbucklan 16 Malmo
Tistlarna 9 Malmo
Malte 23 Malmé
Gustav Adolf 13 Malmo
Halsingland 19 Malmo
Séandaren 1 Malmé
Mésshallen 2 Malmé
Smygmaskan 1 Malmo
Sjustjarnan 1 Malmo
Godsfinkan 1 Malmo
Von Conow 57 Malmo
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Eggegrund 7 Malmo
Rustningen 1 Helsingborg
Mimer 12 Helsingborg
Akvamarinen 1 Helsingborg
Grusbacken 2 Helsingborg
Spjutet 2 Helsingborg
Kulan 3 Helsingborg
Kulan 3, del av (2) Helsingborg
Jeppe 1 Helsingborg
St Clemens 27 Lund
Stockholmsledet 8 Lund

St Clemens 22 Lund
Forskaren 2:2 (Forskaren 2) Lund

Jons Petter Borg 9 Lund
Rabyholm 5 Lund
Forskaren 2:1 (Forskaren 2) Lund
Vildanden 8 Malmo
Flintan 4 Lund
Marknadsplatsen 8 Malmd
Gefion 3 Malmd
Hastvagnen 3 Malmo
Alvdalen 1 Angelholm
Dubbelknappen 4 Malmo
Studentkaren 7 Lund
Rédkallen 11 Malmo
Rektangeln 9 Malmd
Julius 1 Malmé
Masshallen 1 Malmo
Tyfonen 1 Malmo
Loépdglan 2 Malmé
Vagnslidret 1 Malmd
Foretaget 8 Lund
Skjutsstallslyckan 23 Malmo
Marden 7 Héassleholm
Tagarp 20:81 Burlév
Verkstaden 5 Lund
Dubbelknappen 20 Malmd
Ventilen 3 Malmo
Langhuset 1 Malmo
Sunnana 12:34 Burlév
Domarringen 1 Malmo
Isotopen 1 Stockholm
Ornés 1:17 Upplands-Bro
Oskaret 1 Stockholm
Linde Torp 10 Stockholm
Viby 19:45 Upplands-Bro
Herrjarva 2 Solna
Aprikosen 3 Solna
Domnarvet 4 Stockholm
Fredsfors 14 Stockholm

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AKTIEBOLAG | 89




VARDERINGSINTYG

“m CUSHMAN &
ik WAKEFIELD

Regeringsgatan 59

103 59 Stockholm, Sweden
Tel + 46 (0)8 671 34 00
cushmanwakefield.com

Betongblandaren 13 Stockholm
Betongblandaren 12 Stockholm
Betongblandaren 10 Stockholm
Linde Torp 8 Stockholm
Spejaren 3 Huddinge
Godstaget 1 Stockholm
Tidskriften 2 Sollentuna
Hornsberg 10 Stockholm
Grasloken 1 Solna
Visiret 3 Huddinge
Varpen 11 Huddinge
Getholmen 1 Stockholm
Elektronen 1 Sollentuna
Vallonsmidet 11 Stockholm
Yrket 4 Solna
Marievik 27 Stockholm
Marievik 30 Stockholm
Domnarvet 27 Stockholm
Elementet 4 Sollentuna
Vallonsmidet 8 Stockholm
Elektra 3 Stockholm
Charkuteristen 5 Stockholm
Charkuteristen 6 Stockholm
Charkuteristen 8 Stockholm
Tjurhornet 15 Stockholm
Charkuteristen 1 Stockholm
Charkuteristen 7 Stockholm
Ugnen 5 Solna
Arken 7 Ostersund
Arkivet 1 Ostersund
Handelsmannen 6 Ostersund
Lakarboken 5 Ostersund
Verkstaden 11 Ostersund
Bergudden 8 Danderyd
Muttern 3 Danderyd
Trekanten 5 Danderyd
Dagskiftet 3 Stockholm
Dikesrenen 2 Stockholm
Domptéren 4 Stockholm
Glasmalningen 4 Stockholm
Nattskiftet 15 Stockholm
Timpenningen 1 Stockholm
Vreten 20 Stockholm
Blastern 14 Stockholm
Furudal 2 Stockholm
Géardsmygen 4 Sollentuna
Holar 1 Stockholm
Lustgarden 11 Stockholm
Péaronet 1 Sundbyberg
Torsnas 1 Stockholm
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Veddesta 2:37 Jarfalla
Veddesta 2:65 Jarfalla
Veddesta 2:73 Jarfalla
Lustgarden 12 Stockholm
Rotterdam 1 Stockholm
Stettin 5 Stockholm
Stettin 6 Stockholm
Tegeludden 13 Stockholm
Keflavik 1 Stockholm
Trabocken 1 Sollentuna
Jordbromalm 6:14 Haninge
Traktorn 7 Sodertélje
Tackeraker 2:273 Haninge
Tackeraker 2:227 Haninge
Enen 10 Sddertalje
Kantjarnet 4 Stockholm
Laven 6 Umea
Karlslund 5:2 Ostersund
Faréarna 3 Stockholm
Borgarfijord 5 Stockholm
Reykjavik 2 Stockholm
Godsvagnen 9 Stockholm
Gladan 5 Stockholm
Gladan 6 Stockholm
Gladan 7 Stockholm
Hornafjord 1 Stockholm
Gladan 4 Stockholm
Jarnet 6 Tyreso
Svardet 7 Danderyd
Holar 4 Stockholm
Njursta 1:21 Upplands Vasby
Vakten 11 Jonkdping
Atollen 3 Jonkdping
Attehdgen 18 Jonképing
Atollen 5 Jonkdping
Visionen 3 Jonkdping
Visionen 3, del av (fd 1) Jonkoping
Visionen 3 Trafikverket JOonkdping
Vagnmakaren 7 Jonkdping
Droskan 12 Jonkoping
Orontofsen 5 Joénképing
Varuhuset 1 Jonkdping
Hotellet 8 Jonkoping
Idémannen 2, Datalinjen Linkdping
Idémannen 2, Collegium Linkdping
Idémannen 2, Teknikringen Linképing
Idémannen 2, Vita Huset Linkdping
Jagmastaren 1 Linkdping
Gotaland 9, Domstolsverket Jonkoping
Decimalen 17 Linkdping
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Druvan 22 Linkdping
Kvarnen 5 Norrkdping
Knappingsborg 7+8 Norrkdping
Spetsen 10 Norrk&ping
Motorn 12 Norrkdping
Heden 16:5 Goteborg
Inom Vallgraven 34:8 Goteborg
Tingstadsvassen 11:11 Goteborg
Rambergsstaden 733:409 Goteborg
Pustervik 3:8 Goteborg
Masthugget 3:6 Goteborg
Lorensberg 48:8 Goteborg
Gamlestaden 26:1 Goteborg
Tingstadsvassen 14:7 Goteborg
Annedal 21:10 Goteborg
Gullbergsvass 1:15 (Del av, 601280) Goteborg
Lindholmen 28:3 Goteborg
Backa 20:5 Goteborg
Karra 28:19 Goteborg
Lindholmen 28:4 Goteborg
Lundbyvassen 3:1 Goteborg
Solsten 1:118 Harryda
Lindholmen 28:1 Goteborg
Kalsered 1:108 Goteborg
Kalsered 1:5 & 1:108 Goteborg
Gullbergsvass 1:15 del av (fd 1:2 601334) Goteborg
Backa 21:5 Goteborg
Lundbyvassen 4:9 Goteborg
Tingstadsvassen 31:2 Goteborg
Spindeln 12 Boras
Garda 19:10 Goteborg
Hogsbo 13:2 Goteborg
Hogsbo 13:4 Goteborg
Hogsbo 17:4 Goteborg
Hogsbo 17:6 Goteborg
Hogsbo 17:8 Goteborg
Hogsbo 24:13 Goteborg
Hogsbo 36:3 Goteborg
Jarnbrott 168:1 Goteborg
Séavenas 67:3 Goteborg
Arendal 764:385 Goteborg
Adelgasen 1 MélIndal
Kryptongasen 7 MéIndal
Kryptongasen 4 MéIndal
Osdal 3:2 Boras
Hogsbo 10:17 Goteborg
Hogsbo 27:9 Goteborg
Hogsbo 14:3 Goteborg
Hogsbo 27:8 Goteborg
Hogsbo 13:6 Goteborg
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Hogsbo 11:5 Goteborg
Barken 6 Uddevalla
Midas 14 Boras
Kilsund 3 Boras
Katrinedal 14 Boras
Vallmon 6 MélIndal
Kryddpepparn 3 MélIndal
Generatorn 2 (Generatorn 13) MéIndal
Generatorn 1 C Ahlsell (Generatorn 13) Mdolndal
Generatorn 1 B Porsche (Generatorn 13) MéIndal
Generatorn 1 A - Optoscand (Generatorn 13) Mdlndal
Gaslyktan 11 MélIndal
Anisen 3 MélIndal
Tjarblomman 2 MélIndal
Tusenskdnan 2 MélIndal
Hede 3:12 Kungsbacka
Hogsbo 24:12 Goteborg
Hogsbo 36:1 Goteborg
Hogsbo 18:1 Goteborg
Apollo 5 Boras
Varla 3:22 Kungsbacka
Trucken 5 Boras
Kusken 3 MélIndal
Hogsbo 36:7 Goteborg
Katrinedal 2 Boras
Néackrosen 3 Boras
Elledningen 4 Vasteras
Kontaktledningen 1 Vasteras
Verkstaden 7 Vasteras
Vasteras 5:9 Vasteras
Finnslatten 4 Vésteras
Effekten 3 Vésteras
Effekten 4 Vasteras
Orjan 1 Vasteras
Finnslatten 1 Hus 326 Vésteras
Finnslatten 1 Hus 330 Vasteras
Finnslatten 1 Hus 331 Vésteras
Finnslatten 1 Hus 332 Vasteras
Finnslatten 1 Hus 343 Vasteras
Finnslatten 1 Hus 344 Vésteras
Finnslatten 1 Hus 346 Vasteras
Finnslatten 1 Hus 347 Vasteras
Finnslatten 1 Hus 351 Vésteras
Finnslatten 1 Hus 357 Vésteras
Finnslatten 1 Hus 358 Vasteras
Finnslatten 1 Hus 359 Vasteras
Effekten 2, del av, Hus 391 Vasteras
Effekten 2, del av, Hus 396 Vasteras
Effekten 5, del av, Hus 398 Vésteras
Effekten 5, del av, Hus 399 Vasteras
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Oriket 2 Jonkdping
Ansvaret 1 Jonkoping
Hoven 1 Jonkdping
Gotaland 5, del 1 Jonkoping
Gotaland 5, del 2 Jonkdping
Blixten 6 Jonkdping
Gotaland 5, del 3 Werket Jonkoping
Gotaland 5, del 4 Jonkodping
Vaxjo 10:54 Vaxjo
Unaman 9 Vaxjo

Karl XV 9 Helsingborg
Radhuset 5 Helsingborg
Kérnan Mellersta 9 Helsingborg
Telegrafen 9 Helsingborg
Kolonien 28 Helsingborg
Lakaren 10 Stockholm
Klassférestandaren 3 Stockholm
Stora Frésunda 3 Solna
Terminalen 2 Sollentuna
Virkeshandlaren 10 Orebro
Svetsaren 6 Orebro
Inképaren 1 Orebro
Grosshandlaren 2 Orebro
Litografen 1 Orebro
Borgaren 1 Orebro
Stinsen 18 Orebro
Olaus Petri 3:244 Orebro
Hallstugan 28 Orebro
Kontrollanten 12 Orebro
Basen 10 Orebro
Elkraften 6 Vésteras
Tunbytorp 7 Vésteras
Verkstaden 21 Vasteras
Inom Vallgraven 35:14 Goteborg
Inom Vallgraven 35:16 Goteborg
Skar 58:1 Goteborg
Tingstadsvassen 12:9 Goteborg
Masthugget 26:1 Goteborg
Masthugget 26:1, Emigranten Goteborg
Olskroken 14:2 Goteborg
Inom Vallgraven 57:2 Goteborg
Nordstaden 2:16 Goteborg
Lundbyvassen 8:3 Goteborg
Aseby 1:5, 7:2 mfl. Géteborg
Torbjérnsgarden 2 MélIndal
Hogsbo 29:2 Goteborg
Kobbegéarden 172:1 Goteborg
Krokslatt 34:16 Goteborg
Stiernhielm 7 MélIndal
Lexby 2:29 Partille
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Thorild 12 Uddevalla
Kompaniet 2 Boras
Hogsbo 14:7 Goteborg
Hogsbo 20:13 Goteborg
Hogsbo 20:12 Goteborg
Kallebéck 2:7 Goteborg
Kallebéck 2:11 Goteborg
Kallebéck 2:9 Goteborg
Tynnered 1:13 Goteborg
Lakaren 1 Trollhattan
Tjarblomman 3 Mdlndal
Hogsbo 26:8 Goteborg
Kobbegarden 6:360 Goteborg
Hogsbo 20:22 Goteborg
Hogsbo 27:7 Goteborg
Hogsbo 40:1 Goteborg
Kobbegarden 6:362 Goteborg
Kobbegarden 6:7 Goteborg
Lorens 14 Vésteras
Isolatorn 3 Vésteras
Mimer 5 Vasteras
Ottar 5 Vasteras
Ottar 6 Vésteras
Lantméateriet 2 Orebro
Tullen 8 Orebro
Repslagaren 24 Orebro
Hallstugan 8 Orebro
Porten 1 Orebro
Fyren 1 Vaxjo
Holkyxan 6 Malmé
Morénen 3 Malmo
Smérbollen 19 Malmo
Krukskarvan 11 Malmé
Eggegrund 1 Malmo
Sélen 4 Malmo
Flygbasen 4 Malmé
Flygstolen 1 Malmd
Flygbasen 7 Malmo
Lerkarlet 3 Malmé
Sidorodret 3 Malmo
Flygledaren 1 Malmo
Noshjulet 3 Malmé
Atlanten 4 Malmo
Bjurd 9 Malmo
Vadero 18 Malmé
Vadero 14 Malmo
Paskbuketten 6 Malmo
Paskbuketten 8 Malmd
Paskbuketten 9 Malmo
Paskbuketten 5 Malmo
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Paskbuketten 10 Malmd
Hojdpunkten 2 Lund
Aftonen 1 Lund
Mattbandet 8 Taby
Forellen 1 Solna
Raknestickan 2 Taby
Kungséngens-Tibble 1:648 Upplands-Bro
Sandhagen 9 Stockholm
Gulddragaren 24 Stockholm
Tunaberg 4 Stockholm
Effekten 13 Vésteras
Tunbytorp 1 Vasteras
Krista 1 Vésteras
Linblocket 1 Vésteras
Mimer 6 Vasteras
Vammedal 2:110 MéIndal
Tingstadsvassen 29:2 Goteborg
Rud 52:2 Goteborg
Tingstadsvassen 26:7 Goteborg
Sorred 7:23 Goteborg
Varvet 3 Uddevalla
Arendal 6:1 Goteborg
Arendal 6:2 Goteborg
Arendal 4:4 Goteborg
Tingstadsvassen 31:5 Goteborg
Magnetbandet 3 Linképing
Adelmetallen 15 Jénkdping
Prislappen 1 Linképing
Greken 5 Linkdping
Glasflaskan 1 Linkdping
Isbjérnen 4 Linképing
Grundet 9 Linkdping
Gardisten 4 Linkdping
Soderhallby 2:1 Uppsala
Libroback 3:3 Uppsala
Bolanderna 11:1 Uppsala
Bolénderna 10:11 Uppsala
Aspgérdan 18, del av Umea
Gumsbacken 12 Nykoping
Asken 17 Nykdping
Gumsbacken 15 Nykoping
Lastaren 1 Orebro
Arbetaren 1 Orebro
Hissmontéren 4 Orebro
Rérlaggaren 4 Orebro
Fotogenen 4 Norrk&ping
Amerika 5 Norrkdping
Sagen 7 Norrkdping
Taktpinnen 6 Norrk&ping
Bolaget 1 Malmo
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Idrotten 7 Malmé

Torshammaren 11 Malmé

Smérgelskivan 1-2 Helsingborg
Kruthornet 1 Helsingborg
Séagen 14 Kungsbacka
Varla 14:1 Kungsbacka
Varla 14:8 Kungsbacka
Varla 2:427 Kungsbacka
Varla 3:34 Kungsbacka
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VARDERINGSINTYG

Varderingsutlatande fran Forum Fastighetsekonomi AB avseende Sverige

VARDERINGSINTYG

Pa uppdrag av Castellum Aktiebolag, organisationsnummer 556475-5550, har Forum Fastig-
hetsekonomi AB bedomt marknadsvardet avseende delar av bolagets fastighetsbestand.
Vardetidpunkt ar 2023-03-31.

Det varderade bestandet utgors av totalt 256 varderingsobjekt. Fastigheterna ar beldgna i
sammanlagt 21 kommuner i Sverige. Fastigheterna ar i huvudsak anpassade for kontors-,
handels-, industri eller logistikandamal. Den totala uthyrbara arean uppgar till 1 043 459
kvm. Varje varderingsobjekts marknadsvarde har beddémts separat och vardebedémningen
nedan utgor summan av samtliga varderingsobjekts marknadsvarden. Uppdraget ar utfort av
sjalvstandiga och externa fastighetsvarderare med overseende av auktoriserade fastighets-
varderare Jonas Petersson, Olle Winroth, Hans Voksepp samt Hans Westin.

Metodik
Varderingen har upprattats i enlighet med RICS bestéllarhandledning for fastighetsvarde-
ring.

Varderingen ar upprattad i enlighet med punkterna 128 till 130 i ESMA:s uppdatering av
CESR rekommendation.

Marknadsvardet bedoms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en ana-
lys av férvantade framtida betalningsstrémmar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift-
och underhallskostnader, fastighetsskatt, direktavkastningskrav, kalkylrdnta mm) ges varden
som 6verensstammer med de bedémningar marknaden kan antas géra under radande mark-
nadssituation. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav mm
ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop. | forekommande fall beaktas olika
vardetillagg eller vardeavdrag.

Underlag
Uppdraget ar utfort enligt av uppdragsgivaren givna férutsattningar.

Varderingsobjekten har besiktigats under perioden 2016-2023. For objekt som genomgatt
storre forandringar i byggnadsstruktur eller tekniska installationer har besiktning skett under
senare delen av tidsperioden. Varderingarna har genomférts enligt ovanstdende metod.

Hyresdata har erhallits pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagaende uthyr-
ningar, uppsagningar och planerat underhall etc.

| kassaflodeskalkylerna har foljande antaganden anvénts

- Kassaflodesstart 1 april 2023.

- Inflationen (KPI-férandring) ar 5,0 procent 2023 och 2,0 procent resterande ar av kalkylpe-
rioden.

- Hyrorna antas folja hyresavtalen. Efter hyresavtalens forfall antas en justering till mark-
nadshyra (om nédvéndigt) och hyran antas darefter folja KPI-forandringen.

- Kostnaden for drift- och underhall antas folja KPI-forandringen.

P,

IFl

FORLUM
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VARDERINGSINTYG

Varderingsintyg Castellum AB

Vardebeddémning

Pa begaran intygas harmed att de aktuella fastigheternas sammanlagda marknadsvéarde vid
vardetidpunkten 2023-03-31 baserade pa givna forutsattningar, har bedomts till

19 892 800 000 kronor (Nitton miljarder Gttahundra nittiotva miljoner attahundra tusen kro-
nor). Av det sammanlagda bedémda marknadsvardet uppgar vardet for de varderingsobjekt
med dganderatt till 18 353 400 000 kr och for de varderingsobjekt som upplats med tomtratt
till 1 539 400 000 kr.

- Deikassaflédesanalyserna bedomda direktavkastningskraven varierar mellan 3,46 till

8,0% beroende pa fastighetstyp, ldge och kontraktstruktur och med ett genomsnitt
om ca 5,8 %.

- Det genomsnittliga bedomda marknadsvardet varierar mellan ca 3 400 och ca 71 500
kr/kvm och med ett genomsnitt om ca 19 000 kr/kvm.

Stockholm 2023-03-31

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

-

Jonas Petersson ans Westin

Civilingenjér Civilekonom

L& S el A e

Hans Voksepp Olle Winroth

Civilingenjér Civilingenjér
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

CAMMALLLATGGARMA

(F)
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Varderingsintyg Castellum AB

Varderingsobjekt Kommun

Algen 2 Jonkoping
Anisen 1 MolIndal
Annedal 21:9 Goteborg
Arendal 764:394 Goteborg
Armringen 2 Malmo
Backa 107:4 Goteborg
Bangarden 4 Solna
Banken 8 Linkoping
Barkborren 3 Vésteras
Bergakungen 1 Helsingborg
Betongblandaren 3 Stockholm
Bodarna 8 Orebro
Bokladan 7 Linkoping
Bollbro 15 Helsingborg
Boldnderna 11:2 0 11:3 Uppsala
Bolanderna 11:5 Uppsala
Boldnderna 36:2 Uppsala
Boldnderna 5:12 Uppsala
Boldnderna 9:1 Uppsala
Borgmastaren 11 Linkoping
Borgmastaren 2 Linkoping
Bagaren 5 Norrkdping
Bagaren 6 Norrkdping
Baltespannet 13 Malmo
Cedern9, 12,15 & 16 Boras
Dagskiftet 4 Stockholm
Dagslédndan 11 Vésteras
Dalkullan 19 Linkoping
Danmark 27 Helsingborg
Danmark 31 Helsingborg
Delfinen 15 Helsingborg
Diket 7 Norrkoping
Djaknen 7 Linkoping
Dolken 4 Helsingborg
Dolken 5 Linkoping
Domnarvet 28 Stockholm
Domnarvet 39 Stockholm
Dragarbrunn 16:6 Uppsala
Dragarbrunn 19:1 Uppsala
Dragarbrunn 20:2 Uppsala
Drevet 1 Helsingborg
Ekholma 7 Boras
Elektronen 1 J6nkoping

F
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Varderingsintyg Castellum AB

Varderingsobjekt Kommun

Elektronen 4 Sollentuna
Elementet 3 Sollentuna
Elenergin 1 Viésteras
Elkraften 4 Vasteras
Elkraften 7 Vésteras
Elledningen 1 Vasteras
Elledningen 3 Viasteras
Erik Dahlberg 5 & 9 Helsingborg
Flintkdrnan 5 Malmé
Friledningen 13 Vésteras
Friledningen 8 Vésteras
Friledningen 9 Vésteras
Furudal 4 Stockholm
Faltmataren 29 Vésteras
Farjan 4 Helsingborg
Forsaljaren 2 Orebro
Gamla Radstugan 3 Norrkoping
GamlaBron 13 Norrkoping
Gamlestaden 22:14 Goteborg
Gasverket 2 Orebro
Generatorn 5 MolIndal
Getholmen 2 Stockholm
Giggen 2 (Byggratt) Linkoping
Gillet 22 Orebro
Gjutaren 10 Boras
Gripen 11 Vaxjo
Grusbacken 3 Helsingborg
Grusbadden 2 Helsingborg
Gravlingen 5 Boras
Gullbergsvass 1:12 Goteborg
Garden 15 Linkoping
Hamnen 22:27 Malmé
Hamnen 22:28 Malmo
Havet 5 Malmé
Hede 3:125 Kungsbacka
Hede 3:131 Kungsbacka
Heliumgasen 11 MolIndal
Heliumgasen 4 MolIndal
Hinden 2 Boras
Hyveljdrnet 3 Helsingborg
Hastholmen 2 Stockholm
Hogsbo 13:3 Goteborg
Hogsbo 17:7 Goteborg

F
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Varderingsintyg Castellum AB

Varderingsobjekt Kommun

Hogsbo 20:11 Goteborg
Hogsbo 28:3 Goteborg
Hogsbo 36:5 Goteborg
Hogsbo 36:6 Goteborg
Hogsbo 36:9 Goteborg
Hogsbo 38:9 Goteborg
Hogsbo 39:3 Goteborg
Hogsbo 40:2 Goteborg
Hogsbo 7:16 Goteborg
Hogsbo 8:8 Goteborg
Hogsbo 9:3 Goteborg
Hogvakten 6 Helsingborg
Idéflodet 1 Linkoping
Idékretsen 4 Linkoping
Idémannen 1 Linkoping
Inom Vallgraven 19:17 Goteborg
Inom Vallgraven 33:9 Goteborg
Inom Vallgraven 35:17 Goteborg
Inom Vallgraven 4:1 Goteborg
Jordgubben 1 Jonkoping
Jarnaldern 6 Viasteras
Katrinehill 8 Boras

Klio 10 Vasteras
Kniven 7 Helsingborg
Kobbegarden 208:6 Goteborg
Kobbegarden 209:1 Goteborg
Kobbegarden 6:180 Goteborg
Kobbegarden 6:726 Goteborg
Konstruktdren 10 Orebro
Konstruktdren 11 Orebro
Konstruktdren 9 Orebro
Korpen 20 Norrkoping
Korsningen 1 Orebro
Kraftfaltet 5 Vasteras
Krokslatt 102:2 Goteborg
Krokslatt 154:8 Goteborg
Krokslatt 20:6 Goteborg
Kungsangen 14 Viésteras
Kungsangen Tibble 1:647 Upplands-Bro
Kvarngérdet 64:3 Uppsala
Kyllared 1:112 Boras
Kérra 80:7 Goteborg
Képmannen 1 Viésteras
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Varderingsintyg Castellum AB

Varderingsobjekt Kommun

Képmannen 3 Viésteras
Képmannen 8 Viésteras
Lagerchefen 3 Orebro
Lagern 8 Boras
Lantmannen 7 Orebro
Laxéringen 1 Boras
Ledningstraden 1 Viasteras
Ledningstraden 6 Viésteras
Lindholmen 30:5 Goteborg
Magnus Smek 6 Vaxjo
Majorna 163:1 Goteborg
Majorna 720:19 Goteborg
Mandelblomman 15 Stockholm
Mandelblomman 16 Stockholm
Manfred 8 Vésteras
Markattan 11 Norrkoping
Masthugget 9:17 Goteborg
Milen 7 Boras
Motormannen 1 Orebro
Muskéten 5 Helsingborg
Muttern 2 Boras
Muttern 3 Boras
Myren 9 Huddinge
Nestor 2 Boras
Nestor 3 Boras
Nide 2 Helsingborg
Niten 6 Boras
Olskroken 35:14 Goteborg
Olskroken 35:7 Goteborg
Olskroken 35:9 Goteborg
Ostmastaren 2 Stockholm
Palissaden 4 Huddinge
Pilgrimen 5 Vaxjo
Prastgarden 12 Orebro
Reuterdahl 15:2 Lund
Reuterdahl 15 Lund
Revolversvarven 10 Malmé
Revolversvarven 9 Malmé
Ringborren 8 & 16 Viésteras
Ringspédnnet 5 Malmo
Riskullaverket 2 Mdlndal
Rosteriet 5 Stockholm
Rotorn 3 Boras
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Varderingsintyg Castellum AB

Varderingsobjekt Kommun

Rabyholm 4 Lund
Rasten 4 Sundbyberg
Rorlaggaren 1 Orebro
Rorlaggaren 2 Orebro
Rérmokaren 1 Orebro
Rérmokaren 5 Orebro
Sandhagen 6 Stockholm
Sannegarden 28:33 Goteborg
Sannegarden 52:1 Goteborg
Sellerin 3 Lund
Sesamfroet 2 MolIndal
Silverpoppeln 31 Boras
Skrovet 5 Orebro
Snodroppen 8 Boras
Solsten 1:172 Harryda
Solsten 1:173 Harryda
Spejaren 4 Huddinge
Spejaren 5 Huddinge
Spiran 12 Norrkoping
Sprutan 6 Norrkoping
Stenyxan 21 Malmo
Studsaren 4 Helsingborg
Sunnana 8:51 Burlév
Svetsaren 4 Orebro
Svetsaren 5 Orebro
Svetsaren 7 Orebro
Svetsaren 8 Orebro
Svinghjulet 1 Orebro
Syrgasen 8 MolIndal
Tingstadsvassen 11:5 Goteborg
Tingstadsvassen 12:6 Goteborg
Tingstadsvassen 19:3 Goteborg
Tingstadsvassen 26:5 Goteborg
Tingstadsvassen 31:6 Goteborg
Trucken 6 Boras
Tryckeriet 2 Orebro
Tullen 18 Véxjo
Tulpanen 1 Molndal
Tunbytorp 19 Viésteras
Tunbytorp 2 Viésteras
Tunbytorp 8 Viésteras
Tusenskonan 4 Mdlndal
Tagmastaren 25 Orebro
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Varderingsintyg Castellum AB

Varderingsobjekt Kommun

Tagmastaren 27 Orebro
Tornrosen 3 MolIndal
Uranus 16 Boras
Vallmon 2 MoIndal
Vallmon 3 MoIndal
Vallmon 7 MolIndal
Valutan 11 Jonkoping
Vargon 4 Jonkoping
Varla 2:380 Kungsbacka
Varla 2:388 Kungsbacka
Varla 2:415 Kungsbacka
Varla 2:416 Kungsbacka
Varpen 10 (Lexus) Huddinge
Varpen 8 (Fordonsmdklarna) Huddinge
Vattenpasset 2 Jonkoping
Verkstaden 15 Vasteras

Viby 19:48 Upplands-Bro
Vikingatiden 9 Vésteras
Vilan 7 Jonkoping
Vingen 4 Jonkoping
Virkeshandlaren 7 Orebro
Visionen 5 Jonkoping
Visionen 6 Jonkoping
Visiret 2 A (Porsche) Huddinge
Visiret 4 (Bilprovningen) Huddinge
Voltmataren 3 Vdsteras
Vagmastaren 5 Kungsbacka
Vagporten 5 J6nkoping
Vagskalen 3 J6nkoping
Arsta 36:7 Uppsala
Arsta 74:1 Uppsala
Ogongloben 5 Jénképing
Ogongloben 6 Jénkoping
Olstankan 11 Orebro
Olstankan 14 Orebro
Olstankan 15 Orebro

Ornas 1:28 Upplands-Bro
Ornas 1:29 Upplands-Bro
Ornas 1:30 Upplands-Bro
Overlappen 13 Jonkoping
Overstycket 25 Jonkoping
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Varderingsutlatande fran Cushman & Wakefield | RED avseende Danmark

|||I CUSHMAN & :
illih WAKEFIELD =

VALUATION REPORT

VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield | RED har av Castellum Aktiebolag fatt i uppdrag att bedoma marknadsvardet for
16 varderingsobjekt beldgna i Danmark vilka ags av Castellum Aktiebolag med narstaende bolag.
Objekten utgodrs av kontors- respektive lattindustri/lagerfastigheter.

Vardetidpunkt for vardebedémningarna ar satt till den 31 mars 2023. Det totala vardet pa portfoljen
avser summan av de enskilda varderingarna och ingen hansyn har tagits till eventuella portféljeffekter.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 167 262 kvm.

Varderingarna har upprattats i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS")
som ingar i RICS Valuation - Global Standards 2022 ("Red Book") och utfardats av Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), The International Valuation Standard Committee (IVSC) samt dartill de
standarder som finns inom European Valuation Standards 2020 (EVS 2020), utfardade av The
European Group of Valuers' Associations (‘TEGoVA'). Varderingen uppfyller ocksa de krav som stalls i
redovisningsstandarderna IFRS 13 samt IAS 40.

Vi forstar att vart varderingsutlatande kravs for att inga i ett prospekt som skall offentliggéras av
Castellum Aktiebolag. Enligt RICS Valuation — Global Standards 2022, har vi gjort vissa anmarkningar
i samband med denna varderingsinstruktion och vart férhallande till Castellum Aktiebolag, se nedan.

Alla objekt har besiktats av representanter fran Cushman & Wakefield | RED under de senaste 18
manaderna. Vi bekréaftar att vi har tillrdcklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berérs,
bade lokalt och nationellt, och har tillrécklig kompetens for att genomfdra varderingarna.
Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for andamalet och vi har agerat som externa
varderare.

Vi har gjort olika antaganden om arrendetid, hyresférhallanden, planfoérhallanden etc. Om nagon
information eller nagot antagande som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan
varderingsresultatet ocksa vara felaktigt och bor omprévas.

Marknadsvarde har bedémts for 16 varderingsobjekt per vardetidpunkten 31 mars 2023 till:
Summa marknadsvarde: SEK 6 177 700 000 (SEK sex miljarder etthundrasjuttiosju miljoner
sju hundra tusen) respektive DKK 4 080 900 000" (DKK fyra miljarder attio miljoner nio hundra

tusen)

Av det sammanlagda beddmda marknadsvardet uppgar vardet for de varderingsobjekt med
aganderatt till SEK 6 177 700 000, respektive DKK 4 080 900 000.

LRikshan_ka_u_se_oﬁiripll vaxelkurs 2023-03-31: 1,513804 SEK/DKK
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VALUATION REPORT

Képenhamn 2023-04-24
Cushman & Wakefield | RED

Pl :

Jesgér nderson Per Sgrénsen
Partnér, Head of Valuation, MRICS Manager

- Med avseende pa punkt 1.2 i Bilaga 3 till Kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980 av
den 14 mars 2019 om komplettering av Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129
vad galler formatet pa, innehallet i och granskningen och godkénnandet av de prospekt som ska
offentliggéras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel pa en reglerad
marknad ("Prospektférordningen”), ar vi ansvariga for det har varderingsutlatandet och ansvarar for
informationen i detta varderingsutlatande och bekréaftar enligt var kdnnedom (efter att ha vidtagit alla
rimliga atgarder for att sakerstélla att sa ar fallet), att informationen i detta varderingsutlatande
Overensstammer med sakférhallandena och uteldamnar ingen uppgift som sannolikt skulle kunna
paverka dess innebdrd. Detta utlatande uppfyller kraven i punkterna 128—130 i ESMA:s uppdatering
av CESR:s rekommendationer.

- Detta utlatandes anvandning ar endast for den part till vilken den &r utstalld for specifika andamal
som anges hari, inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av utlatandets innehaill.
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VALUATION REPORT

CUSHMAN &
WAKEFIELD

Bilaga 1 - Fastighetslista

Fastighetsbeteckning Stad

Abildager 26 Brgndby
Generatorvej 6-8 Sgborg
Havneholmen Atrium Copenhagen W

Havneholmen Tower

Copenhagen W

Helgeshgj Allé 38 Taastrup
Hovedvejen 1-7 Glostrup
Kalvebod Brygge 39-41 Copenhagen W
Kalvebod Brygge 43 Copenhagen W
Kalvebod Brygge 45 Copenhagen W
Marielundvej 10 Herlev

Park Allé 373 Brgndby
Nansensgade 19, Peblingehus Copenhagen K
Roholmsvej 19-21 Albertslund
Roskildevej 22 Albertslund

Steberigade

Copenhagen SW

Vibeholms Allé 15

Brgndby
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VARDERINGSINTYG

Varderingsutlatande fran Renium Advisors Oy avseende Finland

Keskuskatu 1 A

00100 Helsinki, Finland
|IMII CUSHMAN & Tel. +358 (0)10 836 8400
il N WAKEFIELD cushmanwakefield.fi
VARDERINGSUTLATANDE

REnium Advisors Oy (REnium Advisors Oy &r en oberoende och separat &gd samarbetspartner med
Cushman & Wakefield) har av Castellum Aktiebolag fatt i uppdrag att beddma marknadsvardet for 20
varderingsobjekt belagna i Finland vilka ags av Castellum Aktiebolag med narstaende bolag. Objekten
utgdrs i huvudsak av kontorsfastigheter men i portfoljen ingar aven en kommersiell/samhallsfastighet.

Vardetidpunkt for vardebedémningarna ar satt till den 31 mars 2023. Det totala vardet pa portfélien
avser summan av de enskilda varderingarna och ingen hansyn har tagits till eventuella portfoljeffekter.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 222 599 kvm, varav 0 kvm utgdrs av bostader och 222 599
kvm utgdrs av kommersiella lokaler.

Varderingarna har uppréttats i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS")
som ingar i RICS Valuation - Global Standards 2022 ("Red Book") och utférdats av Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), The International Valuation Standard Committee (IVSC) samt dartill de
standarder som finns inom European Valuation Standards 2020 (EVS 2020), utfardade av The
European Group of Valuers' Associations (‘TEGoVA'). Varderingen uppfyller ocksa de krav som stalls i
redovisningsstandarderna IFRS 13 samt IAS 40.

Vi forstar att var varderingsrapport kravs for att inga i ett prospekt som skall offentliggéras av Castellum
Aktiebolag. Enligt RICS Valuation — Global Standards 2022, har vi gjort vissa anmarkningar i samband
med denna varderingsinstruktion och vart férhallande till Castellum Aktiebolag, se nedan.

Alla objekt har besiktats av representanter fran REnium Advisors Oy under den senaste
tvaarsperioden. Vi bekréftar att vi har tillracklig kunskap om de sérskilda fastighetsmarknader som
berdrs, bade lokalt och nationellt, och har tillracklig kompetens for att genomféra varderingarna.
Varderingarna har utférts av varderare kvalificerade for andamalet och vi har agerat som externa
varderare.

Vi har gjort olika antaganden om uthyrning, planférhallanden etc. Om nagon information eller nagot
antagande som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultatet ocksa vara
felaktigt och bér omprévas.

Marknadsvarde har bedémts for 20 varderingsobjekt per vardetidpunkten 31 mars 2023 till:

Summa marknadsvarde: SEK 7 200 900 000" (sju miljarder tvdhundra miljoner niohundra tusen)
respektive EUR 638 600 000 (sexhundratrettioatta miljoner sexhundra tusen)

Av det sammanlagda bedémda marknadsvéardet uppgar vardet for de varderingsobjekt med dganderatt
till SEK 7 003 500 000 respektive EUR 621 100 000 och for de varderingsobjekt upplatna med tomtratt
till SEK 197 300 000 respektive EUR 17 500 000.

Helsinki 2023-04-20

REnium Advisors Oy

“f'/{ T

Juha Maki-Lohiluoma, MRICS Ville Suominen, MRICS
Auktoriserad fastighetsvarderare Auktoriserad fastighetsvarderare
Generell auktorisering Generell auktorisering

1 Riksbanken.se, officiella kursen 2023-03-31: 11,276 SEK/EUR
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VARDERINGSINTYG

Keskuskatu 1 A

00100 Helsinki, Finland
Iml. CUSHMAN & Tel. +358 (0)10 836 8400
il I8 WAKEFIELD cushmanwakefield.fi

- Med avseende pa punkt 1.2 i Bilaga 3 till Kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980 av
den 14 mars 2019 om komplettering av Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 vad
galler formatet pa, innehallet i och granskningen och godké@nnandet av de prospekt som ska
offentliggdras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad
("Prospektférordningen”), ar vi ansvariga for det har varderingsutlatandet och ansvarar for
informationen i detta varderingsutlatande och bekraftar enligt var kdnnedom (efter att ha vidtagit alla
rimliga atgarder for att sékerstalla att sa ar fallet), att informationen i detta varderingsutlatande
Overensstammer med sakforhallandena och utelamnar ingen uppgift som sannolikt skulle kunna
paverka dess innebord. Denna rapport uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA:s uppdatering av
CESR:s rekommendationer.

- Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den &r utstalld for specifika &ndamal som
anges hari, inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av rapportens innehall.
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VARDERINGSINTYG

Keskuskatu 1 A

00100 Helsinki, Finland
|||.. CUSHMAN & Tel. +358 (0)10 836 8400
'II WAKEFIELD cushmanwakefield.fi
FASTIGHETSLISTA
Salmisaarenaukio 1 Helsinki
Rantatien Original Helsinki
Rantatien Kasvu Helsinki
Rantatien Loikka Helsinki
Lindstrém Talo Helsinki
Hameentie 15 Helsinki
Opus 3 Helsinki
Kirjurinkatu 3 Helsinki
Derby Espoo
Piispankalliontie 13-15 Espoo
Quartetto Intermezzo Espoo
Saterinkatu 6 Espoo
Malski Lahti
Vapaudenkatu 22 Lahti
HVT 30 Tampere
Puolalankatu 5 Turku
Puutarhakatu 1 Turku
Jaakonkatu 2 Vantaa
Jaakonkatu 3 Vantaa
Martinparkki Vantaa
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DOKUMENT INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Dokument inférlivade genom hanvisning

Nedan angivna handlingar inférlivas genom hanvisning, utgér en del av Prospektet och ska ldsas som en del av
Prospektet. De delar av handlingarna som inte inforlivats ar antingen inte relevanta for investeraren eller
omfattas av andra delar av Prospektet.

Kalla Information
Arsredovisning for 2022 Totalresultat for koncernen (s. 143)
Balansrakning for koncernen (s. 144)
https://annualreport.castellum.se/2022/wp-content/ Forandring av eget kapital (s. 147)
uploads/sites/2/2023/02/Castellum_AHR_2022.pdf Kassaflodesanalys (s. 148)
https://vp244.alertir.com/afw/files/press/ Redovisningsprinciper och noter (s. 149-174)
castellum/202302217836-1.pdf Revisionsberattelse (s. 175-178)
Delarsrapport for perioden 1januari - 31 mars 2023 Totalresultat for koncernen i sammandrag (s. 5)
Balansrakning for koncernen i sammandrag (s. 8)
https://storage.mfn.se/27c643f0-37c0-4a93-9ac3- Forandring eget kapital i sammandrag (s. 8)
cff53d4162e1/castellum-delarsrapport- Kassaflodesanalys fér koncernen i sammandrag (s. 17)
januari-mars-2023.pdf Ovrig information (s. 20-21)

Revisorns rapport avseende 6versiktlig granskning (s. 22)

Arsredovisningen fér 2022 har reviderats av Castellums revisor och revisionsberéttelsen ar bifogad till arsredovisningen.
Castellums delarsrapport for perioden 1januari - 31 mars 2023 har 6versiktligt granskats av Castellums revisor i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410: Oversiktlig granskning av finansiell del&rsinformation utférd av foretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. En slutsats grundad pa 6versiktlig granskning har darfér inte
den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Ut6ver informationen som hanvisas till ovan har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
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ADRESSER

Adresser

BOLAGET

Castellum Aktiebolag
Ostra Hamngatan 16
Box 2269
40314 Goteborg
Sverige

JOINT GLOBAL COORDINATORS

Handelsbanken Capital Markets
Blasieholmstorg 11
106 70 Stockholm
Sverige

Nordea Bank Abp,
filial i Sverige
Smalandsgatan 17
105 71 Stockholm
Sverige

JOINT BOOKRUNNERS

Danske Bank A/S, DNB Markets, en del Nykredit Bank A/S
Danmark, Sverige filial av DNB Bank ASA, Kalvebod Brygge 1-3
Norrmalmstorg 1 filial Sverige DK-1780 Képenhamn
111 46 Stockholm Regeringsgatan 59 Danmark
Sverige 11156 Stockholm
Sverige

Citigroup Global Markets Europe AG
Reuterweg 16 (Frankfurter Welle)
60323 Frankfurt-Main
Tyskland

Swedbank AB
(publ)
Malmskillnadsgatan 23
105 34 Stockholm
Sverige

Skandinaviska
Enskilda Banken AB
(publ)
Kungstradgardsgatan 8
106 40 Stockholm
Sverige

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET

Betrdffande svensk rdtt
Roschier Advokatbyra AB
Brunkebergstorg 2
111 51 Stockholm
Sverige

Betrdffande amerikansk rdtt
Cleary Gottlieb Steen & Hamilton LLP

2 London Wall Place
London EC2Y 5AU
England

LEGAL RADGIVARE TILL MANAGERS

Betrdffande svensk rdtt
White & Case Advokataktiebolag
Biblioteksgatan 12
114 85 Stockholm
Sverige

OBEROENDE REVISOR

Deloitte AB
Kyrkogatan 48
41108 Goteborg
Sverige

Betrdffande amerikansk rdtt

White & Case LLP

Aleksanteringkatu 44
FI-00100 Helsingfors

Finland
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION AVSEENDE KUNGSLEDEN

Historisk finansiell information
avseende Kungsleden

Nedan redovisas historisk finansiell information avseende Kungsleden. Den historiska finansiella informatio-

nen som presenteras nedan har hamtats fran Kungsledens reviderade arsredovisning for rékenskapsaret 2021

respektive 2020. Arsredovisningarna har reviderats av Kungsledens revisor Ernst & Young Aktiebolag.

Informationen har inte varit féremal f6r revision av Castellums revisor.
Kungsledens koncernredovisning har uppréattats i enlighet med International Financial Reporting Standards

(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Internatio-

nal Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som har godkéants av EU. Vidare har Radet f6r finan-

siell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner har tillampats.

RESULTATRAKNING

MSEK 2021 2020
Hyresintakter 2563 2501
Ovriga intakter 30 29
Fastighetskostnader -803 -787
Driftnetto 1790 1743
Forsaljnings- och administrationskostnader -95 -102
Finansnetto
Finansiella intékter och kostnader -340 -355
Tomtrattsavgalder -33 -29
-373 -384
Forvaltningsresultat 1322 1257
Vérdeforandringar
Fastigheter” 5458 960
Réantederivat 239 -157
5698 803
Resultat fére skatt 7019 2060
Skatt
Aktuell skatt -2 -
Uppskjuten skatt -1387 -424
-1389 -424
Arets resultat? 5630 1636
Resultat per aktie fore och efter utspadning 26,12 7,50

1) Avseende 2021 bestar véardeférandring fastigheter i resultatrakningen om 5 458 mkr av orealiserade vérdeférandringar om 5 441 mkr och resultat fran fastighetsférsaljningar om 17 mkr.
Avseende 2020 bestér vardeféréndring fastigheter av orealiserade véardeféréndringar om 948 mkr (1762) och resultat fran fastighetsférséljningar om 11 mkr (-5).

2) Hela arets totalresultat &r hanforligt till moderbolagets aktie4gare.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION AVSEENDE KUNGSLEDEN

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

MSEK 2021 2020
Arets resultat 5630 1636
Ovrigt totalresultat

Arets omrakningsdifferenser vid omrékning av utldndska verksamheter 0 0
ARETS TOTALRESULTAT 5630 1636
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

MSEK 2021 2020
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella tillgdngar 1 12
Forvaltningsfastigheter 47 258 40718
Tillgangar med nyttjanderéatt 625 828
Inventarier 3 3
Andra langfristiga fordringar 2 2
Summa anliggningstillgangar 47 898 41564
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 39 14
Ovriga fordringar 56 18
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 278 249
Derivat 10 8
Kassa och bank 474 685
Summa omsittningstillgdngar 956 974
SUMMA TILLGANGAR 48 854 42538
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 91 91
Ovrigt tillskjutet kapital 4506 4506
Andra reserver 4 4
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) 18685 13899
Summa eget kapital 23287 18500
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9276 9013
Ovriga rantebarande skulder 6006 8346
Skulder avseende nyttjanderatter 618 819
Derivat 53 258
Uppskjuten skatteskuld 4288 2910
Avséattningar 3 9
Summa langfristiga skulder 20245 21355
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - -
Ovriga rantebarande skulder 4359 1670
Skulder avseende nyttjanderéatter 7 9
Leverantdrsskulder 209 189
Skatteskulder 0 0
Ovriga skulder 142 249
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 607 566
Summa kortfristiga skulder 5323 2684
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 854 42538

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | CASTELLUM AKTIEBOLAG | 116



HISTORISK FINANSIELL INFORMATION AVSEENDE KUNGSLEDEN

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Omréknings- Balanserat Totalt
MSEK Aktiekapital tillskjutet kapital differens resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 91 4506 4 12887 17488
Arets totalresultat - - - 1636 1636
Aterkép av egna aktier - - - -57 -57
Utdelning - -567 -567
Utgéende eget kapital 2020-12-31 91 4506 4 13899 18500
Ingdende eget kapital 2021-01-01 91 4506 4 13899 18500
Avrets totalresultat - - - 5630 5630
Aterkép av egna aktier - - - =241 =241
Utdelning - - - -602 -602
Utgaende eget kapital 2021-12-31 91 4506 4 18686 23287
RAPPORT OVER KASSAFLODEN
MSEK 2021 2020
RORELSEN
Forvaltningsresultat 1322 1257
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet -16 17
Betald skatt - -
Kassafléde fore forandring i rorelsekapital 1306 1274
Forandringar i rérelsekapital
Rérelsefordringar -74 -58
Rérelseskulder 80 -91

6 -148

Kassafléde efter férandring i rorelsekapital 1312 1125
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -1307 -1395
Tillgangsférvarv av fastigheter -4 -82
Férséljning av fastigheter 219 32
Forvérv av inventarier - -2
Férvarv avimmateriella tillgangar - -2
Investeringar i 6vriga finansiella tillgangar -67 -12
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1160 -1460
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 3721 3000
Amortering av 1an -3109 -1860
Utdelning -735 -415
Aterkdp av egna aktier =242 -57
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -364 667
ARETS KASSAFLODE -212 332
Likvida medel vid arets bérjan 685 353
Kursdifferens i likvida medel - -
Likvida medel vid arets slut 474 685
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