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Castellum AB (publ) (org.nr 556475-5550) ("Emittenten” eller ”Bolaget”) dger under detta Medium Term Note
Program ("MTN-programmet”) uppta lan pa kapitalmarknaden i svenska kronor, norska kronor eller i euro med
en loptid om lagst ett &r och hogst femton ar, inom ramen for ett vid var tid utestdende nominellt belopp om
tjugofem miljarder (25 000 000 000) svenska kronor eller motvardet darav i euro eller norska kronor. Lan upptas
genom utgivande av 16pande skuldebrev, s.k. Medium Term Notes ("MTN”). Lén i euro eller norska kronor ska,
vid berékning av rambeloppet, omréknas till svenska kronor i enlighet med vad som &r angivet i nedan ndmnda
Allmanna Villkor. Lan under MTN-programmet kommer att upptas lopande. Skuldebrev som ges ut under MTN-
programmet kan komma att upptas till handel pa Nasdaq Stockholm eller annan reglerad marknad i samband med
lanens upptagande. Skuldebrev som ges ut i SEK eller EUR under MTN-programmet &r anslutna till Euroclear
Sweden AB:s ("Euroclear Sweden”) kontobaserade system, varfor inga fysiska vardepapper kommer att ges ut.
Clearing och avveckling vid handel sker i Euroclear Swedens kontobaserade system. Genom ett issuing and paying
agent-avtal ("IPA-avtal”) har Bolaget och Nordea Bank Abp, filial i Norge ("IPA”), sdsom issuing and paying
agent, den 18 mars 2019 ingéatt avtal dar IPA, for Bolagets rakning, avseende MTN emitterade i NOK, ska upprétta
och forvalta Bolagets emittentkonto i Verdipapirsentralen ASA (”VPS”) enligt lov av 5 juli 2002 nr 64 om regi-
strering av finansielle instrumenter (“Verdipapirregisterloven”) kapitel 2, registrera Bolagets emissioner av
MTN i VPS samt utfdra betalning av rante- eller kapitalbelopp avseende MTN emitterade i NOK.

MTN under detta MTN-program far inte emitteras med ett nominellt belopp understigande 100 000 euro eller
motvardet darav i svenska eller norska kronor.



Viktig information
Detta grundprospekt ("Grundprospektet”) har den 10 november 2020 godkénts av Finansinspektionen enligt Europaparla-
mentet och radets férordning (EU) 2017/1129 (”Prospektforordningen’).

Inga MTN som omfattas av Grundprospektet far erbjudas, tecknas, séljas eller 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA
forutom i enlighet med ett undantag fran registreringskraven i United States Securities Act fran 1933. Erbjudandet riktar sig
inte till personer med hemvist i USA, Australien, Hongkong, Kanada, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller i ndgon annan
jurisdiktion dér deltagande skulle kréva ytterligare prospekt, registrering eller andra &tgarder 4n de som foljer av svensk ritt.
Grundprospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till ndgot land eller nagon jurisdiktion dar distribution eller erbjudanden
enligt detta Grundprospekt kraver sadana atgérder eller strider mot reglerna i sddant land respektive sédan jurisdiktion. Teck-
ning och forvarv av MTN i strid med ovanstdende begransningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av detta
Grundprospekt méste informera sig om och félja sédana restriktioner. Atgarder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot
tillamplig vardepapperslagstiftning. Personer som tillnandahélls detta Grundprospekt eller eventuella Slutliga Villkor forplik-
tigar sig i forhallande till Bolaget och aktuellt Emissionsinstitut att folja alla tillampliga lagar, forordningar och regler i varje
land och jurisdiktion dar de koper, erbjuder, saljer eller levererar MTN eller innehar eller distribuerar sadant erbjudande-
material, i samtliga fall pa deras egen bekostnad.

I forhallande till varje emission av MTN kommer en malmarknadsbedémning att géras for MTN och lampliga distributionska-
naler fér MTN kommer att bestdimmas. En person som senare erbjuder, séljer eller rekommenderar MTN (en “distributor’) bor
beakta malmarknadsbedémningen. En distributor som traffas av direktiv 2014/65/EU ("MIiFID I1”) dr dock skyldig att genom-
fora sin egen malmarknadsbedémning for MTN (genom att antingen tillampa eller anpassa producentens malmarknadsbedém-
ning) och att faststalla lampliga distributionskanaler.

Enligt MiFID:s produktstyrningskrav under det delegerade direktivet 2017/593 ("MiFID:s produktstyrningskrav”), ska det
i forhallande till varje emission faststallas huruvida Utgivande Institut eller ndgot Administrerande Institut som medverkar vid
emissionen av MTN &r en producent av sddana MTN. Varken Ledarbanken, Emissionsinstituten eller ndgon av deras respektive
dotterbolag som inte medverkar vid en emission, kommer att anses vara producenter enligt MiFID:s produktstyrningskrav.

For Grundprospektet och erbjudanden enligt Grundprospektet géller svensk ratt. Tvist med anledning av detta Grundprospekt,
erbjudanden och darmed sammanhéngande rattsforhallanden ska avgéras av svensk domstol exklusivt.

MTN:s lamplighet som investering

MTN &r inte en lamplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvardera lampligheten av en investering
i MTN mot bakgrund av sina egna forutséttningar. Varje investerare bor sarskilt: (i) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for
att gora en andamalsenlig vardering av (a) MTN, (b) mojligheter och risker i samband med en investering i MTN samt (c)
informationen som finns i, eller &r infogad genom hanvisning till, detta Grundprospekt eller eventuella tillagg; (ii) tillgang till,
och kunskap om, lampliga varderingsmetoder for att utféra en vérdering av de relevanta MTN och den paverkan en investering
i de relevanta MTN kan medfora for investerarens dvriga investeringsportfolj; (iii) tillrackliga finansiella tillgangar och likvi-
ditet for att hantera de risker som en investering i de relevanta MTN medfor, inklusive MTN vars kapitalbelopp eller rénta
aterbetalas i en eller flera valutor, eller i de fall dar kapitalbeloppets eller rantans valuta &r annan 4n den valuta i vilken sadan
investerares finansiella verksamhet huvudsakligen &r denominerad eller MTN vars kapitalbelopp helt eller delvis kan bortfalla;
(iv) full forstaelse av de Allmanna Villkoren i Grundprospektet och de Slutliga Villkoren for de relevanta MTN och val kdnna
till svangningar hos relevanta index, andra referenstillgangar eller den finansiella marknaden; samt (v) mojlighet att forutse
och vardera (ensam eller med hjélp av en finansiell radgivare) tankbara scenarier, exempelvis avseende ranteférandringar, som
kan paverka investeringen i de relevanta MTN och investerarens méjlighet att hantera de risker som en investering i de relevanta
MTN kan medfora.

Framatriktad information

Grundprospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar ledningens syn pa framtida handelser samt forvan-
tade finansiella och operationella resultat. Framétriktade uttalanden i allmanhet ar alla uttalanden i Grundprospektet som inte
hanfor sig till historiska fakta och handelser, samt andra uttalanden &n uttalanden om historiska fakta eller nuvarande fakta eller
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forhallanden. Framatriktade uttalanden kan kénnas igen pa orden “tror”, vénta sig”, “avser”, “dmnar”, “uppskattar”, *forvin-
tar”, “antar”, “forutser”, “kan”, "kommer”, ’ska”, ”bor”, “enligt uppskattning”, “anser”, ”far”, ’planerar”, potentiell”, “berak-
nar”, ”savitt dr ként” eller i varje enskilt fall, deras negation, eller liknande uttryck I&mpliga for att identifiera information som

hanfor sig till framtida handelser. Andra framatriktade uttalanden kan kannas igen pa sammanhanget i vilket de anvands.
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1. Beskrivning av MTN-programmet

Allmant

Detta MTN-program utgér en ram under vilket Bolaget, i enlighet med styrelsens beslut fattat den 14 oktober
2020, avser att uppta lan i svenska kronor ("SEK”), norska kronor ("NOK”) eller euro (’EUR”) med en I6ptid om
lagst ett ar och hogst femton ar inom ramen for ett hogsta sammanlagt vid varje tid utestaende nominellt belopp
om SEK tjugofem miljarder (25 000 0000 000) eller motvéardet dérav i EUR eller NOK.

De Ian som upptas inom ramen fér MTN-programmet utgor en del av Bolagets langfristiga skuldfinansiering och
vander sig till investerare pa kapitalmarknaden. MTN kan erbjudas pa marknaden till institutionella professionella
investerare. Lan kommer, nar sd anges i Slutliga Villkor, att upptas till handel pd Nasdaq Stockholm eller annan
reglerad marknad i samband med lanets upptagande. Det finns inga garantier for att en sddan ansokan kommer att
beviljas. Lan under MTN-programmet kan l6pa med fast ranta, eller rorlig ranta (FRN-konstruktion).

Prissattning for MTN sker enligt normala marknadsvillkor d v s utbud och efterfragan. Det slutliga priset pa de
MTN som kommer att emitteras ar inte kant i dagslaget. Priset pd MTN ar rorligt och beror bland annat pa gallande
ranta for placeringar med motsvarande 1optid samt upplupen kupongranta sedan foregéende ranteforfallodag.

MTN &r en dematerialiserad ensidig skuldférbindelse som registreras enligt lagen (1998:1479) om vardepappers-
centraler och kontofdring av finansiella instrument avseende MTN emitterade i SEK och EUR, respektive Verdi-
papirregisterloven avseende MTN emitterade i NOK. Saledes utfardas inga fysiska vardepapper och begéran om
viss registreringsatgard ska riktas till Kontoforande Institut. MTN-programmet &r anslutet hos Euroclear Sweden
samt VPS och Slutliga Villkor innehaller det fran Euroclear Sweden respektive VPS erhéllna internationella num-
ret for vardepappersidentifiering, ISIN (International Securities Identification Number). Genom ett issuing and
paying agent-avtal har Bolaget och Nordea Bank Abp, filial i Norge (”IPA”), sdsom issuing and paying agent, den
18 mars 2019 ingatt avtal dar IPA, for Bolagets rakning, avseende MTN emitterade i norska kronor, ska uppratta
och forvalta Bolagets emittentkonto i VPS enligt Verdipapirregisterloven kapitel 2, registrera Bolagets emissioner
av MTN emitterade i norska kronor i VPS samt utfora betalning av rante- eller kapitalbelopp avseende MTN
emitterade i norska kronor. Fordringshavare till MTN &r den som &r antecknad pa VP-konto som borgenér eller
som &r berdttigad att i andra fall ta emot betalning under MTN. Clearing och avveckling vid handel sker i respektive
VP-central.

Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagande till handel sasom framtagande av Grundprospekt,
borsregistrering, dokumentation, avgifter till \VP-central m.m.

Efter sarskild 6verenskommelse mellan Bolaget och respektive Emissionsinstitut avseende visst 1an kan emiss-
ionsinstituten ata sig att ange koprantor och, nar respektive Emissionsinstituts eget innehav av darunder utgivna
MTN méjliggor detta, séljrantor. Detta galler under forutsattning att: (i) inte nagra hinder eller inskrankningar
foreligger enligt lag eller enligt regler, anvisningar, rekommendationer eller dylikt fran svensk eller relevant ut-
landsk statsmakt, centralbank eller annan myndighet; (ii) MTN, enligt vederb6érande Emissionsinstituts bedom-
ning, kan placeras pa kapitalmarknaden till normala marknadsvillkor; samt (iii) det inte intraffar nagra forandringar
i ekonomiska, finansiella eller politiska forhallanden som enligt respektive Emissionsinstituts bedomning negativt
paverkar Emissionsinstitutets mojligheter att fullgora sina &taganden.

MTN utgivna under MTN-programmet ar icke sakerhetsstallda forpliktelser for Bolaget och ar i formansrattshan-
seende jamstallda med — (pari passu) — Bolagets 6vriga, existerande eller framtida icke efterstéllda och icke sa-
kerstallda betalningsataganden for vilka formansratt inte foljer av lag.

Bolaget samtycker till att Grundprospektet anvands i samband med ett erbjudande avseende 1an under MTN-pro-
grammet i enlighet med féljande villkor: (i) samtycket géller endast under giltighetstiden for detta Grundprospekt
och endast under denna period kan de finansiella mellanhinderna &terforsalja eller slutligt placera MTN; (ii) de
enda finansiella mellanhanderna som far anvanda Grundprospektet for erbjudanden ar Emissionsinstituten; (iii)
samtycket beror endast anvéndning av Grundprospektet for erbjudanden i Sverige; samt (iv) samtycket kan for en
enskild emission vara begransat av ytterligare forbehall som i sa fall anges i Slutliga Villkor for det aktuella lanet.

Bolaget patar sig ansvaret for prospektets innehall aven da finansiella mellanhénder aterforséljer eller slutligt pla-
cerar vardepapper enligt ovan. Information om utékning, minskning och/eller utbyte av finansiella mellanhénder
offentliggors pa Bolagets hemsida www.castellum.se.



Nér en finansiell mellanhand lamnar anbud ska denne i samband déarmed Iamna information om anbuds-
villkoren. Alla finansiella mellanh&nder, som nyttjar Grundprospektet, ska uppge pa sin webbplats att nytt-
jandet star i éverensstammelse med samtycket och dess angivna villkor.

For information om MTN utgivna under MTN-programmet samt erhallande av Grundprospektet, i pappersformat
eller elektronisk form, hanvisas till Bolaget eller Emissionsinstituten. Grundprospektet halls aven tillgangligt vid
Finansinspektionen. Slutliga Villkor offentliggdrs pa Bolagets respektive Utgivande Instituts hemsidor.

Vad ar en MTN

Lopande skuldebrev

MTN é&r I6pande skuldebrev, fordringsratter, som &r utgivna for allman omsattning och som dr fritt verlatbara till
sin karaktar. | dagligt tal benamns MTN ocksa ofta obligation. En MTN manifesterar ett fordringsforhallande
mellan Bolaget och investeraren dar investeraren i normalfallet har ratt att erhalla ett kontantbelopp av Bolaget vid
I6ptidens utgang samt i vissa fall ranta under loptiden.

Allman omsattning

Ofta handlas MTN pa den i Grundprospektet angivna reglerade marknaden eller andra marknadsplatser, men det
hénder dven att MTN satts samman specifikt for att passa en enskild investerare eller grupp av investerare som vill
exponeras mot en sarskild risk eller marknad. | de senare fallen ar det inte ténkt att sidan MTN ska omséttas, dven
om det &r fullt mojligt eftersom MTN till sin form &r fritt dverlatbara vardepapper. Mer om andrahandsmarknaden
finns under avsnittet Riskfaktorer pa sida 14 nedan.

Allmanna Villkor — Slutliga Villkor

Allméanna Villkor
De Allménna Villkoren &r standardiserade och generella till sin karaktér och tdcker en méngd olika typer av MTN.
De Allménna Villkoren géller i tilldmpliga delar for samtliga MTN som emitteras under MTN-programmet.

Slutliga Villkor

For varje MTN som emitteras under MTN-programmet uppréttas dven Slutliga Villkor enligt den mall som finns
angiven i punkten 4. Generellt kan ségas att de Slutliga Villkoren anger de specifika lanevillkoren for varje serie
av MTN. Avsikten &r att de Slutliga Villkoren tillsammans med Allméanna Villkor utgor de fullstandiga villkoren
for MTN-serien. De Slutliga Villkoren maste saledes alltid lasas tillsammans med de Allmanna Villkoren for att
f& en fullstandig forstaelse av de villkor som galler for respektive MTN-serie. De Slutliga Villkoren innehaller
oftast en angivelse av vilka av de delar av de Allmanna Villkoren som &r tillampliga pa det enskilda Ianet om
sadant fortydligande ansetts nodvandigt och sddana kompletterande lanevillkor som inte anges i Allmanna Villkor.
I Slutliga Villkor regleras bland annat lanets eller en series nominella belopp, valérer, lanetyp och tillamplig metod
for avkastnings- eller rénteberdkning.

Slutliga Villkor for MTN som erbjuds allménheten eller annars tas upp for handel pa reglerad marknad inges till
Finansinspektionen. Sadana Slutliga Villkor som inges till Finansinspektionen kommer att offentliggéras pa Bo-
lagets samt Utgivande Instituts hemsida.

Nytt slag av MTN

Om Bolaget har for avsikt att ge ut MTN av annat slag 4n vad som framgar av Grundprospektet och som enligt
Allménna Villkor punkten 2 kan avtalas mellan Bolaget och Utgivande Institut, ska nya Allménna Villkor och nytt
Grundprospekt upprattas som beskriver sddan rantekonstruktion. Det nya Grundprospektet kommer att ges in till
Finansinspektionen for godkédnnande och darefter offentliggoras.

Lanetyper

Ranteobligationer

Réantan som utgdr under rantebarande MTN &r typiskt sett fast eller rorlig. En rorlig ranta refererar oftast till en
rantebas sdsom STIBOR (Stockholm Interbank Offered Rate) med tillagg eller avdrag for en fast rantemarginal.
Instrument med rorlig rédnta bendmns ofta “floating rate notes” eller ”FRN", medan réntesatsen &r fast under en
MTN med fast ranta. Det Administrativa Institutet angivet i de Slutliga Villkoren for Lanet ansvarar for faststal-
landet av rantan. Information om tidigare resultat och fortsatt utveckling for rantebasen samt om dess volatilitet
kan erhdllas pa Reuters hemsida www.reuters.com.



MTN med fortida I6senmadjlighet for Bolaget (Call) eller Fordringshavare (Put)

Om mojlighet for Bolaget till fortida inlésen (emittentens Call) specificerats i Slutliga Villkor kan Bolaget, i en-
lighet med vad som féreskrivs i Slutliga Villkor, tidigarelagga Aterbetalningsdagen fér del av eller hela Kapital-
beloppet. Om méjlighet for Fordringshavare till fortida inlésen (Investerares Put) specificeras i Slutliga Villkor
kan Fordringshavare, i enlighet med vad som féreskrivs i Slutliga Villkor, tidigarelagga Aterbetalningsdagen for
del av eller hela Kapitalbeloppet.

Gréna obligationer

Bolaget kan komma att emittera grona obligationer i enlighet med vad som framgar av Castellum AB Green Bond
Framework som aterfinns pa Bolagets hemsida (https://www.castellum.se/en/Investorrelations/financing/green-
bonds/) (de ”Grona Villkoren™). For att de Grona Villkoren ska vara tillimpliga pa visst Lan ska det anges i
Slutliga Villkor for sédant Lan. Léan for vilka de Grona Villkoren é&r tillimpliga dr ”Grona Obligationer”. Netto-
likviden fran varje emission av Grona Obligationer far endast anvéndas i enlighet med de Gréna Villkoren.

De Grona Villkoren kan fran tid till annan komma att uppdateras. De Gréna Villkoren som var géllande vid Lane-
datum for visst L&n kommer dock alltjamt att gélla for sddant Lé&n, oavsett andringar i de Grona Villkoren som
sker efter det Lanedatumet. Om Bolaget inte uppfyller de Grona Villkoren i forhallande till viss Gron Obligation
innebér det inte en uppségningsgrund for fordringshavare.

Bolaget kommer arligen att publicera en rapport pa sin hemsida (https://www.castellum.se/en/Investorrelations/fi-
nancing/green-bonds/) som bland annat kommer att beskriva hur emissionslikvid fran de Gréna Obligationerna
anvants och hur Bolaget efterlevt de Grona Villkoren.

Hallbarhetslankade lan

Bolaget kan komma att emittera hallbarhetslankade 1an i enlighet med vad som framgar av Sustainability-Linked
Bond Framework som aterfinns pa Bolagets hemsida (https://www.castellum.se/en/Investorrelations/finan-
cing/green-bonds/) ("Hallbarhetsvillkoren”). For att Hallberhetsvillkoren ska vara tillampliga pa visst Lan ska
det anges i Slutliga Villkor for sidant Lan. Lan for vilka Hallbarhetsvillkoren #r tillimpliga &r ”Hallbarhetslan-
kade Lan”.

For Hallbarhetslankade Lan galler att en rantehdjning intraffar om inte (i) Bolaget uppfyller det eller de aktuella
héllbarhetsmalen inom viss tid och (ii) en extern granskare faststéllt att det eller de aktuella hallbarhetsmalen
uppnatts inom viss tid. De héllbarhetsmal och tidsfrister som ska gélla i forhallande till ett Hallbarhetslankat Lén
anges i Hallbarhetsvillkoren och Slutliga Villkor.

Hallbarhetsvillkoren kan fran tid till annan komma att uppdateras. Héllbarhetsvillkoren som var gallande vid La-
nedatum for visst Lan kommer dock alltjamt att gélla for sddant Lan, oavsett andringar i Hallbarhetsvillkoren som
sker efter det Lanedatumet. Om Bolaget inte uppfyller Hallbarhetsvillkoren i forhallande till visst Hallbarhetslan-
kat L&n innebar det inte en uppsagningsgrund for fordringshavare.

Bolaget kommer arligen att publicera en rapport pa sin hemsida (https://www.castellum.se/en/Investorrelations/fi-
nancing/green-bonds/) som bland annat kommer att beskriva hur Bolaget har presterat i forhallande till de hallbar-
hetsmél som framgar av Hallbarhetsvillkoren.

Referensvarden

Ranta som betalas p& MTN emitterade under MTN-programmet kan berdknas med hjalp av vissa referensvirden
som definieras i de Allmé&nna Villkoren. Dessa referensvéarden ar STIBOR, NIBOR och EURIBOR. Referensvar-
dena tillhandahalls av Swedish Financial Benchmark Facility AB (STIBOR), Norske Finansielle Referanser
(NIBOR) och European Money Market Institute (EURIBOR).

Pa dagen for detta Grundprospekt ar administratéren av EURIBOR, men inte administratdrerna av STIBOR och
NIBOR, inkluderad i det register 6ver administratorer och referensvarden som tillhandahalls av ESMA i enlighet
med art. 36 i forordning (EU) 2016/1011 om index som anvands som referensvarden for finansiella instrument
och finansiella avtal eller for att méta investeringsfonders resultat. ("Benchmarkférordningen”).
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2. Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs och diskuteras riskfaktorer som &ar vasentliga for Bolaget, vilket inkluderar risker
relaterade till Bolagets verksamhet och bransch, finansiella risker, legala risker samt risker relaterade
till MTN. Bolagets bedémning av respektive riskfaktors vasentlighet ar baserad pa sannolikheten for att
risken realiseras och den forvantade negativa omfattningen av risken om den skulle realiseras. Beskriv-
ningen av riskfaktorerna ar baserad pa tillganglig information och uppskattningar gjorda per dagen
for detta Grundprospekt. Riskfaktorerna har delats in i kategorier och de riskfaktorer som bedémts mest
vasentliga presenteras forst i respektive kategori. Efterfoljande riskfaktorer i respektive kategori har
inte rangordnats. | de fall en riskfaktor kan sorteras under mer &n en kategori forekommer riskfaktorn
endast i den kategori som beddmts mest relevant for den aktuella riskfaktorn.

Verksamhetsrelaterade risker

Makroekonomiska risker

Bolaget &r ett fastighetsbolag som investerar i och utvecklar kommersiella lokaler. Per den 30 september 2020
agde Bolaget 637 fastigheter fordelade pa 4,3 miljoner kvm kontor- och logistikyta i Sverige samt i Képenhamn
och Helsingfors. Bolagets storsta intéktskalla ar hyresintakter fran dess kommersiella hyresgéster, vilka for peri-
oden januari-september 2020 uppgick till 4 075 Mkr, motsvarande ca 91 procent av Bolagets totala intékter (3 934
Mkr, respektive ca 91 procent under motsvarande period 2019). Bolaget ar sledes beroende av efterfragan pa
lokaler fran dess kommersiella kunder, vilket i sin tur ar beroende av makroekonomiska faktorer. Makroekono-
miska risker avser risker kopplade till en generellt minskad efterfragan i ekonomin, lag inflation alternativt deflat-
ion eller generella svarigheter att erhélla finansiering, alternativt finansiering till hogre kreditmarginaler. En svag
ekonomi eller en forsamring av de globala eller regionala ekonomiska villkoren skulle kunna péverka efterfragan
pa lokaler negativt, vilket ger 6kade vakanser, sjunkande marknadshyror samt utebliven indexupprakning i befint-
liga avtal. Dessutom 6kar risken for betalningsproblem hos hyresgésterna eller t o m konkurser vilket ger en ome-
delbart negativ effekt i kassaflddet.

Utbud och efterfragan pa fastigheter, och i forlangningen avkastningen pa fastighetsinvesteringar, kan variera mel-
lan olika geografiska marknader och fastighetsslag. Det finns en risk for att efterfragan minskar och att avkast-
ningskravet darmed ckar pa geografiska marknader och inom fastighetsslag som omfattas av Bolagets verksamhet.
En forandring i hyresnivaerna respektive vakansgraden med +/- 1 procentenhet skulle per den 30 september 2020
ha haft en resultateffekt om +/- 59 Mkr respektive +/- 64 Mkr. Ytterst medfor en minskad efterfragan i ekonomin
sjunkande fastighetsvarden. Minskad efterfragan pad kommersiella lokaler till féljd av ett svagare makroekono-
miskt klimat skulle darfor kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Bolagets resultat och vérdet pa dess fastig-
hetsbestand.

Ett exempel pa forsamring av de globala och regionala ekonomiska villkoren &r den omfattande ekonomiska tur-
bulens som har uppstatt pa saval global som regional niva till foljd av den pagaende spridningen av viruset Covid-
19. Utbrottet av Covid-19 &r enligt WHO (Varldshalsoorganisationen) en pandemi och har drabbat &ven Europa
och Norden. Viruset har haft en kraftigt negativ paverkan pa de europeiska och nordiska finansmarknaderna under
forsta delen av 2020 och en begransat negativ effekt pa Bolagets resultat pa grund av nagot lagre hyresintakter.
Det ar i nulaget svart att narmare Gverblicka vilka konsekvenser utbrottet av Covid-19 kan komma att fa framover
och en fortsatt eller accelererad spridning av coronaviruset i framst Europa och Norden riskerar att medféra en
vasentligt negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till konkurrensen pa fastighetsmarknaden

Bolaget bedriver verksamhet pa en konkurrensutsatt marknad. Bolagets konkurrenskraft beror, bland annat, pa
Bolagets formaga att locka och behalla hyresgaster, att forutse forandringar och trender inom fastighetssektorn
samt att snabbt anpassa sig efter marknadens krav. Vidare kan Bolagets konkurrenter ha battre formaga att klara
av nedgangar pa marknaden, att konkurrera framgangsrikt, att behalla kompetent personal och att méta hyresgés-
ternas behov pa ett effektivare sétt. Bolaget kan behdva gora investeringar, omstruktureringar eller prisnedsatt-
ningar for att anpassa sig till konkurrenssituationen, exempelvis genom att omforhandla sina hyresavtal. Det finns
en risk for att Bolaget inte lyckas motverka ett oférdelaktigt konkurrensldge. Om Bolaget inte lyckas konkurrera
framgéngsrikt pd marknaden finns det en risk att hyresnivéer och vakanser paverkas negativt, vilket skulle kunna
ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets resultat och fastighetshesténd.



Risker relaterade till hyresintakter och hyresutveckling

Bolagets intakter bestar huvudsakligen av hyresintakter, vilka bestar av debiterade hyror jamte tillagg, sdsom er-
séttning for varme och fastighetsskatt. Under perioden januari-september 2020 uppgick Bolagets sammanlagda
hyresintékter till 4 075 Mkr, motsvarande ca 91 procent av Bolagets totala intakter (3 934 Mkr respektive ca 91
procent under motsvarande period 2019). Hyresintakterna paverkas av en mangd faktorer, saval externa som in-
terna. Externa faktorer kan vara sjunkande marknadshyror, uteblivna indexupprékningar och konkurser (se mak-
roekonomiska risker ovan) medan interna faktorer sésom dalig forvaltning kan leda till missnodjda hyresgéster,
onddiga vakanser och kundbortfall p g a daligt anpassade kunderbjudanden. Minskade intakter kan for Bolagets
del harledas fran lagre hyresvarde, vilket ar den potentiella hyra som kan erhallas for vakanta lokaler, alternativt
lagre hyresintikt, vilket ar den faktiska hyra som erhalls. Hyresintakten &r saledes beroende dels av fastighetens
marknadshyra, dels av hur Bolaget hanterar vakanserna. Ytterst leder minskade hyresintakter till en nedgang i
fastighetsportféljens vérde.

Hyresavtal tecknas vanligtvis pa 3-5 ar med en uppséagningstid om nio manader och kvartalsvis forskottsbe-
talning. Hyresavtalen innehaller normalt en bashyra, d v s Gverenskommen hyra vid avtalets tecknande, samt
en indexklausul som innebér en arlig férandring av hyran motsvarande en viss del av inflationen under fore-
gaende ar, alternativt en procentuell minimiuppréackning. Konsekvenserna av den pagaende Covid-19 pande-
min &r svara att overblicka. Men det finns uppenbara risker att efterfrdgan pé bl a kontorslokaler och darmed
t ex hyresnivaer och vakansgrader kan paverkas negativt om pandemin fortsatter att hamma den allmanna
ekonomiska utvecklingen i de marknader dar Bolaget ar verksamt. Om Bolagets hyresgéaster inte fornyar eller
forlanger sina hyresavtal néar de 16pt ut, inte betalar avtalade hyror i tid eller i évrigt inte fullgor sina forplik-
telser skulle det kunna paverka Bolagets resultat och kassaflode vasentligt negativt.

Risker relaterade till fastighetsportfoljens sammanséttning

Bolaget &gde totalt 637 fastigheter per den 30 september 2020, varav 34 utgjordes av projekt och 20 av obebyggd
mark. Fastighetsportfoljens sammansattning paverkas av den geografiska fordelningen, vilket innebar att om Bo-
laget ager fastigheter pa en delmarknad, ort eller ett lage som med hansyn till framtida tillvaxt och pagaende
urbaniseringstrend inte dr gynnsam i forhallande till Bolagets mal riskerar det att vara finansiellt och I6nsamhets-
massigt ofordelaktigt for Bolaget. Fastighetsportfoljen riskerar dven att paverkas negativt av att Bolaget dger ob-
soleta fastigheter, d v s ett fastighetsbestand som inte ar framtidssakrat utifran kundpreferenser, teknikkrav, mikro-
lage eller flexibilitet i anvandning och avtalsvillkor. Att dga strategiskt eller finansiellt eller I6nsamhetsmassigt
ofdrdelaktiga fastigheter kan leda till begransningar i framtida kassaflodestillvaxt p& grund av 6kade vakanser,
lagre hyrespotential, stora investeringsataganden men kan dven, om &gandet innebar att Bolaget blir en for stor
aktor pa en delmarknad, innebira 6kade krav fran exempelvis kommunen eller omvarlden pa Bolaget att ta ett
storre ekonomiskt helhetsansvar i ett omrade i form av infrastruktur m m.

Bolagets fastighetsportfclj ar indelad i sex olika kategorier. Fokus ligger pa kontor, samhallsfastigheter, lager/lo-
gistik, projekt och mark, medan handel och l&tt industri inte tillhér kdrnsegmenten och troligtvis kommer att
minska Over tid. Per den 30 september 2020 var Bolagets fastighetsvérde per kategori fordelat enligt féljande: 48
procent kontor, 23 procent samhallsfastigheter, 17 procent lager/logistik, 7 procent handel, 3 procent projekt och
obebyggd mark och 2 procent latt industri. Om Bolaget gor felaktiga bedémningar av vilka regioner eller katego-
rier som ar lampliga for fortsatta portféljinnehav, eller om Bolaget inte lyckas sakerstélla att dess fastigheter moter
efterfragan 6ver tid, trots att det verkar inom ritt regioner och kategorier med beaktande av ekonomisk tillvéxt,
villkoren pa hyresmarknaden, samarbetsklimat och infrastruktur skulle det paverka vardet pa Bolagets fastighets-
portfolj negativt vilket skulle ha en negativ inverkan pa Bolagets Insamhet och resultat.

Risker relaterade till fastighetskostnader och skador pa Bolagets fastigheter

Risker pa kostnadssidan hanfor sig framst till kostnadsokningar utéver vad Bolaget kan kompensera for genom
avtalade hyror, indexupprékningar och vidaredebiteringstilldgg. Riskerna omfattar dven storre oférutsedda kost-
nader och omfattande renoveringsbehov. En annan betydande kostnadspost for Bolaget &r elpriset, vilket styrs av
utbud och efterfragan pa en dppen, avreglerad och delvis internationell marknad. Vidare styrs dvriga mediakost-
nader delvis av lokala monopol, vilket skapar osékerhet i framtida kostnader. Dessutom kan berdkningsgrunden
for tomtréttsavgald komma att dndras vid framtida omférhandlingar, medan saval skattesats som taxeringsvarde
for berakning av fastighetsskatt kan andras genom politiska beslut.

Det finns aven risker kopplade till det tekniska utforandet av fastigheter, sdsom risk for strukturella defekter, ska-
dor eller foéroreningar. Fastigheterna kan dven komma att forstoras av brand, vattenskada, stold eller annan aver-
kan. Klimatforandringar utgor ocksa en risk for skador orsakade av vader och vind, 6kade vattennivaer och for-
andringar i den fysiska omgivningen som kan paverka fastigheterna negativt. Dessa risker kan 6ka Gver tid vilket
kan innebara 6kade investeringar avseende fastigheter som ligger i sérbara omraden i syfte att forhindra att sddana
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fastigheter blir obsoleta. Under perioden januari-september 2020 uppgick de direkta fastighetskostnaderna till 841
Mkr, motsvarande 265 kr/kvm (904 Mkr respektive 286 kr/kvm under motsvarande period 2019). En 6kning i
fastighetskostnaderna med 1 procent skulle per den 30 september 2020 ha medfort en negativ resultateffekt om 15
Mkr. Okade fastighetskostnader skulle saledes ha en negativ inverkan p& Bolagets resultat och lénsamhet.

Risker relaterade till driftstérningar och brister i Bolagets IT-system eller kontrollsystem

Operationell risk innebér risk for finansiella konsekvenser och konsekvenser relaterade till forlorat fortroende till
foljd av brister i interna rutiner och system, inklusive 1T-system. Bolagets férmaga att effektivt bedriva sin verk-
samhet och uppratthalla intern kontroll &r beroende av fungerande 1T-system och kontrollsystem i hela organisat-
ionen. Brister eller storningar i Bolagets 1T-system eller kontrollsystem kan paverka Bolagets mdjligheter att
lamna korrekta finansiella rapporter i rétt tid, bade internt och externt. Skulle Bolaget drabbas av omfattande brister
eller storningar i 1T-system eller kontrollsystem, eller i nagon annan teknologisk tillgang eller bli foremal for
dataintrang, kan det leda till att Bolaget inte kan bedriva sin verksamhet pa ett effektivt sitt. Sddana brister och
storningar kan ocksa paverka Bolagets kundrelationer och rykte, vilket i sin tur skulle kunna medféra en vasentlig
negativ paverkan pa Bolagets formaga att attrahera hyresgaster och darmed dess resultat och Iénsambhet.

Risker relaterade till vardeférandring pa fastigheter

Bolaget redovisar fastigheterna till verkligt véarde i balansrakningen och férandringar i verkligt vérde redovisas i
resultatrakningen. Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. Per den 30 september 2020 var Bo-
lagets fastighetsbestand sammantaget varderat till ca 98,1 Mdkr med en beldningsgrad om 43 procent, vilket inne-
bér att en negativ vardeforandring om 10 procent respektive 20 procent skulle innebdra ett minskat varde om ca
9,8 Mdkr respektive ca 19,6 Mdkr och medfora en belaningsgrad om 48 procent respektive 54 procent. Vardefor-
andringar kan uppsta antigen till foljd av makroekonomiska orsaker (se makroekonomiska risker ovan), mikroe-
konomiska orsaker (typiskt sett fel delmarknad, ort eller l&ge) eller fastighetsspecifika orsaker. Utdver detta finns
risken att enstaka fastigheter &r felaktigt varderade. Fastigheternas varde paverkas av ett antal faktorer, sdsom
tillgang, vakanser, hyresnivaer och fastighetskostnader, restvérde, avkastningskrav, allmanna ekonomiska trender,
rantor och inflation. Aven om likviditeten i den typen av fastigheter som ingér i Bolagets portfélj har 6kat de
senaste aren, finns det en risk att det inte kommer att finnas en I6nsam marknad for sadana fastigheter framover.
Det finns en risk att forandringar avseende dessa faktorer skulle kunna medfora en negativ effekt pa fastigheternas
vérden. Stora negativa vardeforandringar kan ytterst medféra att avtalade villkor och ataganden i kreditavtal bryts
vilket leder till dyrare upplaning, eller i varsta fall, att krediterna forfaller till betalning, vilket skulle ha en negativ
inverkan pa Bolagets kassaflode och resultat.

Risker relaterade till fastighetstransaktioner

Fastighetstransaktioner, framforallt forvarv, &r en viktig del av Bolagets normala verksamhet och kommer
aven framgent vara en del av Bolagets tillvaxtstrategi. Per den 30 september 2020 var Bolagets totala inve-
steringar avseende forvarv under &ret 317 MKr, varav det storsta forvarvet avsadg Domstolsverkets nuvarande
kontorslokal i Malmé om ca 6 800 kvm till ett forvarvspris om 216 Mkr. Under heléret 2019 var Bolagets
totala investeringar avseende forvirv 3 350 Mkr varav det storsta forvarvet avsag sex kontorsfastigheter i
Linkdping om ca 69 000 kvm till ett foérvarvspris om 1 624 Mkr. Fastighetstransaktioner innefattar dock vissa
ofdrutsdgbara element och det finns en risk for att Bolaget (i) inte hittar lampliga fastigheter att forvérva, (ii)
inte lyckas finansiera fastighetsforvirv pa villkor som ar fordelaktiga for Bolaget eller (iii) inte lyckas avyttra
fastigheter pa villkor som ar fordelaktiga for Bolaget. Konkurrensen om eftertraktade fastigheter ar stor och
aven nar Bolaget lyckas identifiera lampliga malfastigheter finns det en risk for att transaktionen anda inte
genomfors.

Vidare innebar dgande och forvarv av fastigheter risker relaterade till icke-identifierade risker avseende for-
vérvade bolag, antingen pa grund av bristande information eller pa grund av att antaganden som legat till
grund for transaktionen visar sig vara felaktiga. Det kan exempelvis vara svart att integrera verksamheter och
medarbetare, hyresgéaster kan ga forlorade, det forvarvade bolagets redovisning kan vara felaktig och/eller sa
kan det forvarvade bolaget bli foremal for oforutsedda miljorattsliga eller skatterattsliga ansprak. Nar ett
forvarv innebdr att Bolaget expanderar sin verksamhet pa en marknad som Bolaget sedan tidigare har begran-
sad eller ingen erfarenhet av kan det ocksa leda till okad operationell risk for Bolaget samt 6kad finansiell
risk inklusive 6kad exponering for forandringar avseende valuta och finansieringsvillkor. Sadana osakerheter
kan resultera i forseningar eller 6kade eller ofdrvéntade kostnader for transaktionen eller att den forvérvade
fastighetens varde &r lagre dn forvantat. Det finns saledes en risk for att osakerheter i samband med transakt-
ioner leder till negativ inverkan pa vardet pd Bolagets fastigheter samt pd Bolagets resultat.

| flera av Bolagets avyttringsavtal finns en mojlighet for koparen att framstélla ansprak med hanvisning till
att fastigheten i ndgon man avviker fran vad Bolaget har garanterat i avyttringsavtalet. Avyttringar av fastig-
heter kan séledes leda till ansprak fran koparen, vilka kan uppga till betydande belopp. P& motsatt sitt finns
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det en risk for att Bolagets majligheter att ha framgang med ansprak mot en séljare med anledning av sadana
garantier lamnade av séljaren begransas av séljarens finansiella stallning eller att det finns ett tak for sadan
ersattning i avtalet, vilket medfor att det finns en risk att Bolaget inte med framgang kan fa ersattning for
eventuella ansprak och sjélv behdver bekosta eller atgarda eventuella felaktigheter i fastigheten.

Under perioden januari-september 2020 har Bolaget salt fastigheter for totalt 121 Mkr. Under heléret 2019
sdlde Bolaget fastigheter for totalt ca 4,1 Mdkr. Bolaget kan komma att silja fastigheter av en mangd olika
orsaker, inklusive i syfte att anpassa sin fastighetsportfolj till efterfragan eller for att finansiera andra inve-
steringar i nya fastigheter samt ny- till och ombyggnation. Bolaget ar darfér beroende av en likvid fastighets-
marknad. Skulle Bolaget pa grund av illikviditet pa fastighetsmarknaden fa svarigheter att avyttra fastigheter
vid ratt tidpunkt eller till villkor som ar gynnsamma for Bolaget skulle det ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet och resultat.

Risker relaterade till fastighetsutveckling

Ny-, till- och ombyggnation utgér en del av Bolagets I6pande affarsverksamhet. Under perioden januari-september
2020 uppgick investeringar avseende ny-, till- och ombyggnation till ca 1,8 Mdkr. Under helaret 2019 uppgick
investeringar avseende ny-, till- och ombyggnation till ca 2,8 Mdkr. I Nyhamnen i Malmd ska Bolaget exempelvis
uppfora tva nya kontorshyggnader som totalt kommer vara arbetsplats for flera tusen medarbetare. Det & E.ONs
nya nordiska huvudkontor (ca 24 500 kvm) och nya Domstolsverket (ca 25 000 kvm), d&r det senare kommer bli
norra Europas storsta arbetsplats for jurister. Projekten utgor tillsammans en investering om ca 2,4 Mdkr och &r de
enskilt storsta utvecklingsprojekten i Bolagets historia. Risker i samband med ny-, till- och ombyggnation avser
dels tekniksidan i form av produktionsrisker sasom val av leverantor, entreprenadform, tekniskt utférande, m m,
dels marknadssidan i form av uthyrnings- och vakansrisk samt feloedomningar avseende potentiell hyresniva och
kundonskemal. Vid ny-, till- och ombyggnation finns &ven risk att material och metoder anvands som senare kan
visa sig orsaka skador. Ut6ver detta finns risker i form av negativ miljopaverkan och risken att Bolaget i forekom-
mande fall inte erhaller nddvandiga myndighetsbeslut och tillstadnd for att genomféra projekten i enlighet med
planeringen. Dessa risker kan leda till forseningar och 6kade och utférutsedda kostnader och i forlangningen att
vérdet pa Bolagets fastighetsportfolj minskar.

Risker relaterade till Bolagets medarbetare

Bolagets verksamhet ar beroende av erfaren personal med relevanta fardigheter. Sadana nyckelpersoner finns
saval bland ledande befattningshavare i Bolaget som bland évriga medarbetare i Bolaget och den koncern i
vilken Bolaget ingéar (”Koncernen”). Per den 31 december 2019 hade Bolaget 420 anstallda. Under 2019 var
andelen nyanstéllda 14 procent och andelen personer som slutade 9 procent. Det finns en risk att Bolaget,
éver tid, inte kan behalla eller nyrekrytera kvalificerad personal i tillracklig omfattning vilket leder till 6kade
kostnader, samre kundrelationer och minskad intern effektivitet vilket i férlangningen leder till sémre 16n-
samhet.

Risker relaterade till forluster som inte tacks av férsékring

Bolaget kan drabbas av forlust till foljd av skada som 6verstiger forséakringsbeloppet. Vidare kan vissa typer
av risker, som exempelvis krig, terroristattacker och naturkatastrofer, vara omdgjliga eller for kostsamma att
forsdkra sig mot. Skulle Bolaget drabbas av en skada som far till foljd att Bolagets hyresgaster séger upp
eller valjer att inte forlanga sina hyresavtal finns ocksa en risk att Bolagets forsdkringar inte tacker bortfallet
av hyresintakter. Skulle ndgon av Bolagets fastigheter drabbas av en skada som inte tacks av forsakring eller
om forlusten dverstiger forsédkringsbeloppet kan Bolaget forlora de investeringar Bolaget gjort i fastigheten
samt framtida intakter av fastigheten. Vidare kan Bolaget hallas ansvarigt for skador orsakade av oférsikrade
risker. Skulle Bolaget drabbas av forluster av detta slag som inte tacks av forsakring skulle det ha en negativ
inverkan pa Bolagets resultat.

Finansiella risker

Finansieringsrisk
Likviditets- och refinansieringsrisk avser risken att finansiering saknas eller att finansieringen ar mycket oférman-
lig vid en viss tidpunkt. Fastighetsdgande &r en kapitalintensiv verksamhet som forutsétter en vél fungerande kre-
ditmarknad. Bolaget hade per den 30 september 2020 kreditavtal om ca 59,6 Mdkr, varav langfristigt uppgick till
ca 47,6 Mdkr och Kkortfristigt till ca 12 Mdkr. Av utnyttjad I&nevolym var ca 30,7 Mdkr langfristigt och ca 11,6
Mdkr kortfristigt. Tillgéng till finansiering 4r en fundamental forutséttning for Bolagets verksamhet och paverkas
av bl a finansiell stillning, uppfyllande av finansiella dtaganden som beldnings- och réantetickningsgrad, samt
allmanna forutsattningar pa bank- och kapitalmarknaden. Om Bolaget, p& grund av radande villkor pa bank- och
kapitalmarknaden eller annan anledning, inte kan refinansiera sina existerande krediter eller erhalla ytterligare
finansiering pa villkor som &r godtagbara for Bolaget kommer det ha en negativ inverkan pa Bolagets likviditet
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och finansiella stallning samt dess formaga att uppfylla sina betalningsskyldigheter, inbegripet skyldigheter under
MTN.

Bolaget har upplaningsvillkor som innehéller ataganden och krav pa Bolaget, s.k. covenants. Exempel pa sadana
covenants som finns i vissa av Bolagets kreditavtal ar bestdimmelser om kontroll&garférandring, soliditetskrav,
rantetackningskrav och cross-default klausuler (vilket innebar att kreditavtalet kan ségas upp p g a att Bolaget
brutit mot bestimmelserna i ett annat avtal). Bolagets formaga att uppfylla covenants paverkas av bl a marknads-
villkor, intdkter och kostnader i den l6pande verksamheten. Om covenants bryts kan borgenarerna i vissa fall krava
fortida &terbetalning av dessa lan vilket skulle ha en vésentlig negativ inverkan pé Bolagets verksamhet, medféra
tkade kostnader och kunna leda till att Bolagets tillgangar minskar.

Kreditrisk &r risken for att en motpart inte fullgor sina finansiella ataganden gentemot Bolaget, exempelvis att
Bolagets hyresgéster inte betalar sina hyresfordringar. Kreditrisk uppstar vidare bl a vid placering av 6verlikviditet
samt vid anvéndande av finansiella derivat. Per 30 september 2020 uppgick marknadsvérdet i rénte- och valuta-
derivatportféljen till -871 Mkr dar verkligt véarde ar faststallt enligt niva 2, IFRS 13. Om en motpart av nagon
anledning, som exempelvis konkurs, inte kan fullgér sina finansiella taganden skulle det kunna medféra en va-
sentlig negativ paverkan pa Bolagets likviditet, resultat och finansiella stéllning.

Ranterisk

Rantekostnaderna utgdr den enskilt storsta kostnadsposten for Bolaget. For perioden januari-september 2020 upp-
gick Bolagets nettoréntekostnader till 581 Mkr (587 Mkr under motsvarande period 2019). Rénterisk innebar ris-
ken for negativ paverkan pa resultat- och balansrakning pa grund férandringar av rantelaget i marknaden. Forand-
ring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar finansnettot. Hur snabbt och med hur mycket férandringar i
dessa bada komponenter paverkar beror pa vald bindningstid. Bolaget har ett stort antal Ian med korta ranteperioder
och anvander réntederivat for att hantera ranterisken. Réntederivat redovisas till verkligt vérde i balansrakningen
och forandringar i verkligt véarde redovisas i resultatrdkningen. Om marknadsrantorna faller kommer Bolagets
rantederivat att minska i varde. For perioden januari-september 2020 var vardeforandringen pa Bolagets derivat
— 212 MKr. (— 417 Mkr under motsvarande period 2019). Kassaflodesmassig resultateffekt nastkommande 12 ma-
nader vid en ranteforandring om +/— 1 procent uppgar till — 128/+93 Mkr per den 30 september 2020. Stigande
marknadsrantor med tillhérande hojda rantekostnader skulle ha en negativ inverkan pa Bolagets resultat.

Valutarisk

Svenska kronor (SEK) &r Bolaget rapporteringsvaluta, men Koncernen har intdkter och kostnader, liksom skulder
och fordringar, dven i andra valutor sdsom danska kronor ("DKK”) och EUR relaterade till fastigheter som Bolaget
&ger i Danmark och Finland. Bolaget &ger fastigheter i Danmark och Finland till ett varde om ca 7,4 Mdkr, vilket
innebar att Bolaget av den anledningen ar exponerat for valutarisk. Bolaget &r ocksa exponerat for valutarisk ge-
nom upplaning i EUR.

Valutarisk uppstar normalt dels i samband med kop och férséljning av varor och tjanster i andra valutor &n Bolagets
olika dotterbolags lokala valuta (transaktionsexponering), dels i samband med omrékning av utlandska dotterbo-
lags balans- och resultatrakningar (omrékningsexponering). | de fall valutaderivat anvénds tillampar Bolaget nor-
malt s.k. hedge accounting relaterat till utlandska nettoinvesteringar. Vardet pa valutarelaterade derivat forandras
vid forandringar i valutakurser. | Bolagets fall avser det i nulaget férandringar mellan DKK och SEK respektive
EUR och SEK. Paverkan pa finansiell nettostallning vid en forstarkning av SEK med 10 procent i forhallande till
DKK respektive EUR uppgick vid 2020 &rs ingang till — 175 Mkr. Férandringar i valutakurser skulle séledes kunna
ha en negativ inverkan pa Bolagets kassaflode och resultat.

Legala risker

Regulatoriska risker

Bolagets verksamhet ar exponerad for svensk, dansk och finsk lagstiftning gallande exempelvis plan- och bygg-
lagstiftning, miljoskyddslagstiftning, fastighetslagstiftning och regelverk for banker och skattesystem. Forénd-
ringar i regelverk kan paverka framtida méjligheter att genomfara investeringar, alternativt medfara fordyringar,
vilket leder till samre framtida avkastning samt 6kade kostnader for regelefterlevnad. Exempelvis skulle inférandet
av ett forbud mot paketering av fastigheter paverka Bolagets skattekostnader och sannolikt ha en paverkan pa
fastighetstransaktionsmarknaden i stort vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksam-
het.

Vidare finns en risk for att Bolaget tolkar tillamplig lagstiftning felaktigt eller att Bolaget inte erhaller tillstand
eller registreringar som ar nddvéndiga for Bolagets fastighetsutvecklingsverksamhet. Detta skulle resultera i for-
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seningar och fordyringar av planerad fastighetsutveckling eller annars inverka negativt pa utférandet och utveckl-
ingen av verksamheten. Om Bolaget inte efterlever tillampliga lagar och regler finns det ocksa en risk for att
Bolaget blir foremal for rattsliga ansprak eller alaggs béter eller andra sanktioner men dven ryktesforluster.

Bolaget ar exponerat for risker férknippade med forandringar i skattelagstiftningar

Bolaget bedriver genom sina dotterbolag verksamhet i Sverige, Finland och Danmark. Bolagets verksamhet i en-
lighet med Bolagets tolkningar av gallande skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteféreskrifter i de berérda
landerna samt stallningstaganden fran berorda skattemyndigheter. Det finns dock en risk for att Bolagets tolkningar
visar sig vara felaktiga eller att tillamplig lagstiftning andras med eventuella retroaktiva effekter. Féljden av even-
tuella forandringar ar svara att kvantifiera men kan ha en betydande inverkan pa Bolagets skattebelastning och
saledes pa Bolagets resultat. Exempelvis sa presenterade regeringen den 31 mars 2017 en utredning (SOU 2017:27)
som, om den antas, sannolikt kommer att paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget avser
andringar av den radande inkomstskatten, liksom stampelskattsreglerna och kapitalvinstbeskattningen. Under
sommaren 2017 skickades lagforslaget pa remiss for yttranden och fick betydande remisskritik. Dessa yttranden,
och forslaget i stort, analyserades och férbereds just nu av den svenska regeringen innan lagstiftningsférfarandet
kan fortsatta. Vid dagen for detta Grundprospekt finns ingen indikation pé nar lagstiftningsforfarandet kommer att
avslutas och i vilken utstrackning det kommer att leda till &ndrad lagstiftning. Forslaget innefattar bl a att den
latenta skatteskulden som ar hanforlig till skillnaden mellan det skattemassiga vardet och marknadsvéardet pa fas-
tigheter kommer beskattas nar det bestdammande inflytandet av ett fastighetsdgande bolag férandras. Den indirekta
fastighetsforsaljningen foreslas dven bli belagd med ett skatteuttag motsvarandestampelskatt. Om lagférslaget im-
plementeras i dess radande formulering skulle detta kunna innebara att skatt ska betalas pa Bolagets samtliga
framtida avyttringar av fastighetsdgande bolag. Beroende pa skillnaden mellan marknadsvérdet och det skatte-
massiga vardet pa Bolagets fastigheter, kan det komma att ha en véasentlig negativ inverkan pa Bolagets skattesi-
tuation och resultat.

Skatteverket genomfor regelbundet skatterevision av foretag. Det finns en risk att Skatteverket, i samband med en
sadan skatterevision, inte instimmer med de skattemassiga bedémningar Bolaget gjort, exempelvis avseende skat-
teavdrag, skattemassiga avskrivningar, underskottsavdrag och avdragsgilla avyttringar, vilket skulle kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets skattesituation och resultat.

Det finns en risk att skattenivaer kommer att hojas i framtiden och att de foreslagna andringarna namnda ovan eller
andra forandringar av tillamplig skattelagstiftning genomférs med foljden att fastighetsdgande och fastighetstrans-
aktioner paverkas negativt.

Tvister och rattsliga forfaranden kan paverka Bolaget negativt

Bolag inom Koncernen kan involveras i tvister inom ramen for den normala verksamheten och riskerar darmed att
bli betalningsskyldiga for exempelvis avtalsbrott, krav under garantier, fel i tjanst, miljorattsliga ansprak och im-
materialrattsliga ansprak. Sadana tvister och ansprak kan bli tidskravande, stora den normala verksamheten, om-
fatta stora summor, paverka kundrelationer negativt och resultera i betydande kostnader. Skulle Bolaget bli betal-
ningsskyldigt eller inga forlikning finns det en risk att utgifterna inte fullt ut tacks av Bolagets forséakring. Vidare
ar det svart att forutse utgangen av mer komplexa tvister. Eventuella tvister och réttsliga forfaranden dar Bolaget
ar part skulle kunna medféra en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning.

Miljorisker

Bolaget ar foremal for omfattande och allt strangare miljorattsliga, halsorelaterade och sakerhetsrelaterade regle-
ringar tillampliga pa Bolagets forvirv, dgarskap, innehav och management av fastigheter. Fastigheter paverkar
miljon genom konstruktion, underhall och genom de verksamheter som bedrivs pa fastigheterna. Enligt miljobal-
ken (1998:808) ar den verksamhetsutdvare som bedrivit miljofarlig verksamhet ansvarig for att avhjélpa miljoska-
dor. For Bolagets del &r det vanligtvis hyresgésterna som utdvar miljofarlig verksamhet. Om inte verksamhetsut-
Ovaren kan utfora eller bekosta efterbehandlingar &r den som har forvérvat fastigheten och som vid forvérvet har
kant till eller borde ha ként till féroreningen ansvarig for efterbehandlingen. Det innebdr att det finns en risk att
ansprak avseende sanering av fororeningar kan komma att riktas mot Bolaget. Saneringsatgarder kan vara kost-
samma och tidkrdvande vilket kan leda till férseningar och fordyringar av planerade fastighetsutvecklingsprojekt,
vilket skulle medféra en negativ inverkan pa Bolagets I6nsamhet och resultat.

Risker relaterade till varumérke och anseende

Bolagets formaga att locka och behalla hyresgaster ar till viss del beroende av Bolagets rykte vilket innebdr att
Bolagets verksamhet ar kanslig for risker relaterade till potentiell skada pd Bolagets rykte. For en stor aktor inom
bygg- och fastighetsbranschen finns risker inom arbetsmiljo, korruption och méanskliga rattigheter. Dessa risker
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kan finnas internt i Bolaget, men ocksa hos leverantorer och partners som arbetar pa uppdrag av Bolaget. Bristfallig
beredskap och hantering avseende fragor om socialt ansvar kan ge upphov till skada av Bolagets affar och varu-
marke. Vidare finns varumérkes- och anseenderisk kopplad till Bolagets externa kommunikation. Exempelvis
skulle en missriktad kampanj kunna skapa upprérda kanslor som riskerar att skada anseende och fértroende hos
kunder, medarbetare och évriga mélgrupper. Skador pa Bolaget varumarke och anseende skulle kunna reducera
Bolagets konkurrenskraft, krava tid och resurser av Bolagets ledning samt leda till ytterligare kostnader fér Bola-
get.

Vardepappersrelaterade risker

Strukturell efterstalining och maojlighet att stélla sékerhet for annan skuld

Bolaget &r beroende av dvriga bolag inom Koncernen for att kunna erlagga betalning under MTN. For att Bolaget
ska kunna uppfylla betalningsforpliktelser under MTN fordras det darfor att bolag inom Koncernen har majlighet
att ge 1an eller lamna utdelning till Bolaget. MTN kommer inte att vara sakerstallda och bolag inom Koncernen
kommer darmed inte att g& i borgen for betalningsforpliktelser under MTN. Dessa bolag kan dessutom komma att
ha skulder till andra borgenarer. Om bolag inom Koncernen blir foremal for konkurs kommer dess borgenarer att
ha ratt till full betalning av sina fordringar innan Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt aktiedgare, har rétt till
utdelning av eventuella resterande medel. Eftersom sadan utdelning kan anvandas for betalning till Fordringsha-
vare innebar den strukturella efterstallningen en risk for att Fordringshavare inte far betalt for sina fordringar.
Bolaget &r vidare inte forhindrat att stalla sékerhet for annan skuld, med undantag fér skuld som utgdr marknads-
Ian. Eftersom Fordringshavare inte har nagon séikerhet i Bolagets tillgdngar kommer eventuella sakerstéllda bor-
genarer i Bolaget ha rétt till betalning ur sékerheterna innan Fordringshavarna. | handelse av Bolagets obestand
kommer Fordringshavare darfor att vara oprioriterade borgenarer vilket medfor risk for att de inte far betalt for
sina fordringar.

Risker forenade med vissa rantekonstruktioner av MTN

Investeringar i Bolagets MTN som l6per med fast rénta innebér en risk for att marknadsvéardet hos MTN kan
paverkas negativt vid forandringar i marknadsrantorna. For MTN som loper med fast ranta innebér generellt en
hojning av den allmanna réntenivan att MTN minskar i varde, eftersom vardet pA MTN med fast ranta tenderar att
utvecklas i motsatt riktning jdmfort med marknadsréntorna. Detta innebdr en risk for att investerare i Bolagets
MTN med fast ranta forlorar hela eller en del av sin investering. Langre léptid p& Bolagets vardepapper medfor
typiskt sett hogre risk och en héjning av den allminna rantenivan generellt innebar darfor att Bolagets MTN kan
minska i varde. Vardet pa Bolagets MTN &r med anledning av ovan beskrivna koppling till marknadsrantornas
utveckling till stor del beroende av forandringar i den allménna rantenivan, vilket utgor en risk eftersom den all-
manna rantenivan i viss utstrackning kan vara svar att forutsaga over tid.

Risker forenade med grona obligationer

Vad som utgor grona obligationer avgors med hansyn till de kriterier som framgar av Bolagets fran tid till annan
gallande Grona Villkor, enligt dess lydelse pa Lanedatumet for visst Lan. Det finns en risk for att gréna obligat-
ioner enligt dessa kriterier inte passar alla investerares krav, 6nskemal eller specifika investeringsmandat. Saval
de Grona Villkoren som marknadspraxis kan komma att utvecklas efter Lanedatumet for visst Lan, vilket kan
medfdra forandrade villkor for efterkommande Lan eller forandrade krav for Bolaget.

Den 22 juni 2020 publicerades Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2020/852 av den 18 juni 2020 om
inrdttande av en ram for att underlétta hallbara investeringar och om éndring av forordning (EU) 2019/2088 (” Tax-
onomiférordningen”), vilken utgdr ett gemensamt klassificeringssystem som syftar till att underlatta klassifice-
ringen av hallbara investeringar. Taxonomiférordningen medfor strangare regler for bedémningen av hallbara fi-
nansiella produkter och aktiviteter. Taxonomiforordningen ska bérja tillampas successivt fran och med 1 januari
2022 och ska tillampas fullt ut fran och med 1 januari 2023. Kommissionen ska anta delegerade akter for att
komplettera taxonomiférordningens regler. Per dagen for detta Grundprospekt rader osakerhet om hur Taxonomi-
forordningen kommer att paverka utformningen av grona ramverk och klassificeringen av grona obligationer. Det
finns en risk att klassificeringen av Grona Obligationer kommer att paverkas av Taxonomiférordningen efter att
Taxonomiforordningen borjar tilldmpas.

Forandringar i de Grona Villkoren som sker efter Lanedatumet for visst Lan kommer inte att komma Fordrings-
havare i Lanet tillgodo. Fordringshavare har ingen rétt att sdga upp Lan, till aterbetalning eller aterkép av MTN
eller annan kompensation pé grund av bristande efterlevnad av de Grona Villkoren eller om Gréna Obligationer
upphor att klassificeras som gréna. Det medfor bland annat en risk for att investeraren bryter mot interna regelverk
och gallande investeringsmandat. Skulle Bolaget inte uppfylla de Gréna Villkoren for visst Lan finns en risk att
vérdet pd MTN paverkas negativt.
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Risker férenade med héllbarhetslankade obligationer

Vad som utgor hallbarhetslankade obligationer avgérs med hénsyn till de kriterier som framgér av Hallbarhets-
villkoren, enligt dess lydelse pa Lanedatumet for visst Lan. Det finns en risk for att hallbarhetslankade obligationer
enligt dessa kriterier inte passar alla investerares krav, dnskemal eller specifika investeringsmandat. Exempelvis
finns en risk att hallbarhetslankade obligationer inte passar en investerare som 6nskar investera i gréna eller hall-
bara projekt, da emissionslikviden fran Hallbarhetslankade Lan kan komma att anvéndas till allménna bolagsan-
damal. Det finns dven en risk att den externa granskare som utses att faststalla huruvida Bolaget har uppnatt sina
héllbarhetsmal missbedémer huruvida hallbarhetsmalen uppnatts eller inte. Vidare finns en risk att investerare
missbedomer Bolagets formaga att uppna sina hallbarhetsmal. Saval Hallbarhetsvillkoren som marknadspraxis
kan komma att utvecklas efter Lanedatumet for visst Lan, vilket kan medfora forandrade villkor for efterkom-
mande Lan eller forandrade krav for Bolaget.

Den 22 juni 2020 publicerades Taxonomiférordningen, vilken utgdr ett gemensamt klassificeringssystem som
syftar till att underlatta klassificeringen av héllbara investeringar. Taxonomiférordningen medfor strangare regler
for bedomningen av héllbara finansiella produkter och aktiviteter. Taxonomiférordningen ska borja tillampas suc-
cessivt frdn och med 1 januari 2022 och ska tillampas fullt ut fran och med 1 januari 2023. Kommissionen ska
anta delegerade akter for att komplettera taxonomiforordningens regler. Per dagen for detta Grundprospekt rader
osdkerhet om i vilken utstrackning och hur Taxonomifrordningen kommer att paverka utformningen av ramverk
for hallbarhetslankade obligationer och klassificeringen av hallbarhetslankade obligationer. Taxonomiférordning-
ens tillamplighet kan exempelvis bli beroende av vilka hallbarhetsmal Bolaget valjer. Det finns saledes en risk att
klassificeringen av Hallbarhetslankade Lan kommer att paverkas av Taxonomiférordningen efter att Taxonomi-
férordningen borjar tillampas.

Forandringar i Hallbarhetsvillkoren som sker efter Lanedatumet for visst Lan kommer inte att komma Fordrings-
havare i Lanet tillgodo. Fordringshavare har ingen ratt att saga upp Lan, till aterbetalning eller aterkop av MTN pa
grund av bristande efterlevnad av Hallbarhetsvillkoren eller om Hallbarhetslankade Lan skulle upphdra att klassi-
ficeras som hallbara eller gréna. Det medfor bland annat en risk for att investeraren bryter mot interna regelverk
och géllande investeringsmandat.

Da den rantehdjning som géller for Hallbarhetslankade Lan forutsétter att (i) det eller de aktuella hallbarhetsmalen
inte uppfylls eller (ii) att en extern granskare inte faststaller att det eller de aktuella hallbarhetsmalen uppnatts i
enlighet med de Allmanna Villkoren finns det en risk att sadan rantehdjning inte intraffar. Skulle Bolaget inte
uppfylla Hallbarhetsvillkoren for visst Lan finns en risk att vardet pA MTN paverkas negativt.

Sekundarmarknad och likviditet

Det finns risk for att likvid handel i MTN inte uppkommer eller upprétthélls. Aven om MTN ar upptagna till handel
vid reglerad marknad eller annan handelsplats finns risk for att nagon betydande handel med MTN inte uppkommer
eller uppratthalls. Det nominella beloppet under detta MTN-program uppgar till minst 100 000 EUR eller motsva-
rande i SEK eller NOK. Risken for att efterfragan och handel for vardepapper som dessa inte uppstar ar storre pé
grund av att vardepapper med hdgt nominellt belopp enbart kan handlas av stdrre investerare. Nér det inte utvecklas
en marknad kommer likviditeten att vara dalig. Darfor kan det vara forknippat med svarigheter att snabbt salja
MTN eller erhalla ett pris jamfort med liknande investeringar som har en utvecklad andrahandsmarknad. Vad
galler Hallbarhetslankade Lan kan sannolikheten att Bolaget uppfyller villkoren for rantehgjning komma att vari-
era over tid vilket kan medfora 6kad volatilitet i prissattningen pa sekundarmarknaden och samre likviditet for
sddan MTN. Begransad likviditet kan komma att medfcra en pataglig negativ effekt pA marknadsvardet pd MTN.

Benchmarkférordningen

Vardepappersmarknaden har varit féremal for ett flertal uppmarksammade skandaler, bland annat avseende refe-
rensvérden for finansiella instrument (med referensvérden avses t.ex. LIBOR, EURIBOR och STIBOR), vilket
har medfort flertalet initiativ till ny lagstiftning. En av dessa ar den sa kallade Benchmarkforordningen (Europa-
parlamentet och Radets forordning (EU) 2016/1011) som tradde i kraft den 1 januari 2018 och som reglerar till-
handahallandet av referensvarden, rapportering av dataunderlag for referensvarden och anvindningen av referens-
varden inom EU. Benchmarkfoérordningen har, per dagen for Grundprospektet, inte tillampats under en tillréckligt
Iang tidsperiod for att bedoma dess fulla effekt och praktiska tillampning. Det finns darfor en risk att benchmark-
forordningen kan komma att paverka hur vissa referensrantor ska bestammas och utvecklas. Detta kan i sin tur
exempelvis leda till 6kad volatilitet gallande vissa referensréntor. Vidare kan de 6kade administrativa kraven, och
de dartill kopplade regulatoriska riskerna, leda till att aktorer inte langre kommer vilja medverka vid bestdmning
av referensrantor, eller att vissa referensrantor helt upphor att publiceras. Om sa sker for en referensranta som
tillampas for viss MTN skulle det kunna fa negativa effekter for en innehavare av MTN. Norges rikshank (Norges
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Bank) har beslutat att, efter samrad med finansmarknaden, etablera en arbetsgrupp for alternativa referensrantor i
NOK. Malsattningen ar att anta en (eller flera) nya referensrantor i NOK, som utgor i det narmaste riskfria rantor
och som kan anvandas som alternativ till NIBOR. Det &r osékert i vilken utstrackning som andringar i Benchmark-
forordningen och/eller upphdrandet av ndgon referensranta kan paverka innehavare av MTN, men det utgor en

vasentlig risk for avkastningen pa MTN.
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3. Allméanna Villkor for lan upptagna under Castellum ABs svenska
MTN-program

Foljande allménna villkor ("Allménna Villkor”) ska gilla for lan som Castellum AB (publ) (org. nr
556475-5550) (”Bolaget”) emitterar pa kapitalmarknaden under avtal som ingatts den 9 november
2020 mellan Bolaget och Nordea Bank Abp, Svenska Handelsbanken AB (publ), Swedbank AB
(publ), Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial och Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
om MTN-program ("MTN-program”) genom att utge obligationer med varierande 16ptider, dock
lagst ett ar, s.k. Medium Term Notes.

Genom ett Paying Agency and Registrar Agreement (”’IPA-avtalet”) har Bolaget och Nordea Bank Abp,
filial i Norge, sasom Paying Agency and Registrar ("IPA”), ingatt avtal den 18 mars 2019 dér IPA, for
Bolagets rakning, avseende MTN emitterade i NOK, ska uppratta och forvalta Bolagets emittentkonto i
Verdipapirsentralen ASA enligt den norska Verdipapirregisterloven kapitel 2 samt registrera Bolagets
emissioner av MTN i VPS samt utfdra betalning av rante- eller kapitalbelopp avseende MTN emitterade
i NOK.

1. DEFINITIONER
1.1 Utover ovan gjorda definitioner ska foljande bendmningar ha den inneb6rd som anges ne-
dan.

”Administrerande Institut” dr (i) om Lan utgivits genom tva eller flera Utgivande Insti-
tut, det Utgivande Institut som utsetts av Bolaget att ansvara for vissa administrativa upp-
gifter betraffande Lanet enligt Slutliga Villkor, och (ii) om Lan utgivits genom endast ett
Utgivande Institut, det Utgivande Institutet.

”Avstamningsdag” ar

(a) i forhallande till Euroclear Sweden den femte Bankdagen fore (eller annan Bankdag
fore den relevanta dagen som generellt kan komma att tillampas pa den svenska obli-
gationsmarknaden) (i) forfallodag for ranta eller kapitalbelopp enligt Lanevillkoren,
(ii) annan dag da betalning ska ske till Fordringshavare, (iii) dagen for Fordringshavar-
mote, (iv) dagen for avsdndande av meddelande, eller (v) annan relevant dag; och

(b) i forhallande till VPS den tredje Bankdagen fore (eller annan Bankdag fore den relevanta
dagen som generellt kan komma att tillampas pa den norska obligationsmarknaden)
(i) forfallodag for kapitalbelopp enligt Lanevillkoren, (ii) annan dag da betalning (foru-
tom rantebetalning) ska ske till Fordringshavare, (iii) dagen for Fordringshavarméte, (iv)
avsandande av meddelande, eller (v) annan relevant dag; och den fjortonde dagen fore
(eller annan Bankdag fore den relevanta dagen som generellt kan komma att tillampas
pa den norska obligationsmarknaden) forfallodag for ranta enligt Lanevillkoren.

”Bankdag” ar

(a) for MTN emitterade i SEK eller EUR, dag som inte &r sondag eller annan allman helg-
dag i Sverige eller som betraffande betalning av skuldebrev inte ar likstalld med all-
man helgdag i Sverige. Lordagar, midsommarafton, julafton och nyarsafton ska for
denna definition anses vara likstéllda med allmén helgdag; och

(b) for MTN emitterade i NOK, dag som inte ar 16rdag, sdndag eller annan allméan helgdag
i Norge eller som betraffande betalning av MTN ar dag da norska centralbankens av-
vecklingssystem &r 6ppet.
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”Berdkningsmetod” ar den eller de berdkningsmetoder som, i forekommande fall och i
relation till ett Hallbarhetslankat Lan, anges i Slutliga Villkor.

”Dagberakningsmetod” ar vid berdkningen av ett belopp for viss berdkningsperiod, den
berakningsgrund som anges i Slutliga Villkor.

Om berakningsgrunden ”30/360” anges som tillimplig ska beloppet berdknas pa ett ar med
360 dagar bestaende av tolv manader med vardera 30 dagar och vid bruten manad det fak-
tiska antalet dagar som I6pt i manaden; och

Om beréakningsgrunden “Faktisk/360” anges som tillimplig ska beloppet berdknas pa det
faktiska antalet dagar i den relevanta perioden dividerat med 360.

”Emissionsinstitut” dr Nordea Bank Abp, Svenska Handelsbanken AB (publ), Swed-
bank AB (publ), Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial och Skandinaviska En-
skilda Banken AB (publ), samt varje annat emissionsinstitut som av relevant \VP-central
erhallit sarskilt tillstdnd att hantera och registrera emissioner i dess system och som anslu-
ter sig till detta MTN-program, dock endast sa lange sadant institut inte avtratt som emiss-
ionsinstitut.

"EURIBOR?” ir:

@) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Reuters sida
EURIBOROL1 (eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som er-
satter namnda system respektive sida) for 1an eller depositioner i Euro under en pe-
riod jdmforbar med den relevanta Ranteperioden; eller

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt punkten (a),
medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den rantesats som Europeiska
Referensbanker anger till Administrerande Institut pa dennes begéran for deposit-
ioner av EUR 10.000.000 for den relevanta Ranteperioden; eller

(c) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och endast en eller ingen rantesats
anges enligt punkten (b), den réntesats som enligt Administrerande Instituts skéliga
uppskattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner i Euro for den relevanta
Rénteperioden.

”Euro” och ”EUR” dr den valuta som anvinds av de deltagande medlemsstaterna i enlig-
het med den Europeiska Unionens regelverk fér den Ekonomiska och Monetédra Unionen
(EMU).

”Euroclear Sweden” dr Euroclear Sweden AB (org. nr 556112-8074).

”Extern Granskare” ir, i relation till ett Hallbarhetslankat Lan, den externa granskare
med uppgift att faststalla huruvida Hallbarhetsmal uppnatts, som utses av Bolaget och som
anges i Slutliga Villkor.

”Europeiska Referensbanker” ar fyra storre affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvote-
rar EURIBOR och som utses av Administrerande Institut.

”Fordringshavare” dr den som &r antecknad pa VVP-konto som direktregistrerad &gare eller
forvaltare aven MTN.

”Fordringshavarmote” ar ett mote med Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 13 (Ford-
ringshavarmote).
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”Hallbarhetsindikator” ir den eller de hallbarhetsindikatorer som, i forekommande fall
och i relation till ett Hallbarhetslankat Lan, anges i Slutliga Villkor.

”Hallbarhetslankat Lan” &r Lan som enligt Slutliga Villkor dr Hallbarhetslankat Lan.

”Hallbarhetsmalet” ir det eller de hallbarhetsmal som, i forekommande fall och i relation
till ett Hallbarhetslankat Lan, anges i Slutliga Villkor och vars uppfyllande berdknas base-
rat pa relevant Hallbarhetsindikator och med tillampning av relevant Berakningsmetod.

»Justerat Lanebelopp” ir Linebeloppet med avdrag for MTN som igs av ett Koncernfo-
retag, oavsett om sadant Koncernforetag ar direktregistrerat som dgare av sadan MTN eller
ej.

”Koncernen” dr den koncern i vilken Bolaget &r moderbolag (med begreppet koncern och
moderbolag avses vad som anges i aktiebolagslagen (2005:551), sasom andrad fran tid till
annan).

”Koncernforetag” ar varje juridisk person som frén tid till annan ingér i Koncernen.

”Kontoforande Institut” ar bank eller annan som har medgivits rétt att vara kontoforande
institut enligt (a) lag (1998:1479) om vérdepapperscentraler och kontofdring av finansiella
instrument och hos vilken Fordringshavare 6ppnat VP-konto avseende MTN eller (b) den
norska lagen Lov av 5. Juli 2002 nr 64 om registrering av finansielle instrumenter, och hos
vilken Fordringshavare 6ppnat VVP-konto avseende MTN.

”Kontrolldatum” &r det datum som, i forekommande fall och i forhallande till ett Hallbar-
hetslankat Lan, anges i Slutliga Villkor, da Bolaget ska ha uppfyllt Hallbarhetsmalet.

”Ledarbank” dr Nordea Bank Abp eller annat Emissionsinstitut vilket enligt verenskom-
melse med Bolaget kan komma att 6verta denna roll.

Likviddag” ir den dag, enligt Slutliga Villkor, da emissionslikviden for MTN ska betalas.

”Lan” ér varje 1an av viss serie, omfattande en eller flera MTN, som Bolaget upptar under
detta MTN-program.

”Lanebelopp” ar det sammanlagda utestaende Nominella Beloppet av MTN avseende
visst Lan, men minskat med eventuellt aterbetalt belopp.

”Lanevillkor” ir for visst L4n, dessa Allméinna Villkor samt de Slutliga Villkoren for sé-
dant Lan.

”Marknadslan” ir 1an mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra virdepapper
(inklusive 1an under MTN- eller annat marknadslaneprogram), som séljs, formedlas eller
placeras i organiserad form och vilka ar eller kan bli foremal for handel pa Reglerad Mark-
nad.

”MTN?” &r en ensidig skuldforbindelse om Nominellt Belopp som registrerats enligt lag
(1998:1479) om vérdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument eller den
norska lagen Lov 5. Juli 2002 nr 64 om registrering av finansielle instrumenter och som
utgor del av Lan som utgivits av Bolaget under detta MTN-program.

”NIBOR” ar:

(a) den arliga rantesats som omkring kl. 12.00 (norsk tid) pa aktuell dag anges pa Reu-
ters sida NIBR (eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som
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ersatter namnda system respektive sida) for 1an eller depositioner i Norska Kronor
under en period jamforbar med den relevanta Réanteperioden; eller

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Réanteperioden enligt punkten (a),
medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av de rantesatser som fyra storre
affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar NIBOR (och som utses av Admini-
strerande Institut) anger till Administrerande Institut pa dennes begaran for depo-
sitioner av NOK 100.000.000 for den relevanta Ré&nteperioden; eller

(c) om ingen réntesats anges enligt punkten (a) och ingen kvotering ges under punk-
ten (b), den rantesats som enligt Administrerande Instituts skéliga uppskattning
bést motsvarar rantesatsen for depositioner i Norska Kronor for den relevanta
Rénteperioden.

”Nominellt Belopp” ér det belopp for varje MTN som anges i Slutliga Villkor (minskat
med eventuellt aterbetalt belopp).

”Norska Kronor” och ’NOK?” ér den lagliga valutan i Norge.

”Rapporteringsdatum” &r det datum som, i forekommande fall och i relation till ett Hall-
barhetslankat Lan, anges i Slutliga Villkor.

”Referensbanker” ar de Emissionsinstitut som &r utsedda under detta MTN-program eller
sadana ersattande banker som vid aktuell tidpunkt uppger rantesats for STIBOR och som
utses av Administrerande Institut.

”Reglerad Marknad” ar en reglerad marknad sdsom definieras i Direktiv 2014/65/EU om
marknader for finansiella instrument.

”Rantehdjning” ar den rantehdjning som, i forekommande fall och i relation till ett Hall-
barhetslankat Lan, anges i Slutliga Villkor.

”Rantesats” ar
(a) for Lan med Fast Ranta, den rantesats som anges i Slutliga Villkor; och

(b) for Lan med Rorlig Ranta, Réantebasen med tillagg av Réantebasmarginalen for
samma period.

”Slutliga Villkor” ar de slutliga villkor vilka upprattas for ett visst Lan under detta MTN-
program i enlighet med Bilaga 1 (Mall for Slutliga Villkor) (med de tilldgg och &ndringar
som fran tid till annan kan komma att goras).

”Startdag FOor Ranteberékning” enligt Slutliga Villkor, dr den dag fran vilken rénta (i fo-
rekommande fall) ska borja I6pa.

”STIBOR” ér:

(a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag administreras, berdknas
och distribueras av Swedish Financial Benchmark Facility AB (eller ersattande ad-
ministrator eller berdkningsombud) och som publiceras pa informationssystemet
Thomson Reuters sida "STIBOR=Q” (eller genom sadant annat system eller pa sa-
dan annan sida som ersétter nd&mnda system eller sida) for depositioner i Svenska
Kronor under en period jamforbar med den relevanta Ranteperioden; eller
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1.2

1.3

14

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Réanteperioden enligt punkten (a),
medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av de rantesatser som Referens-
bankerna anger till Administrerande Institut pa dennes begaran for depositioner av
SEK 100.000.000 for den relevanta Ranteperioden; eller

(c) omingen réntesats anges enligt punkten (a) och endast en eller ingen réntesats anges
enligt punkten (b), den réntesats som enligt Administrerande Instituts skaliga upp-
skattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner i Svenska Kronor pa inter-
bankmarknaden i Stockholm for den relevanta Rénteperioden.

”Svenska Kronor” och ”SEK?” 4r den lagliga valutan i Sverige.

”Utgivande Institut” enligt Slutliga Villkor, ar det eller de Emissionsinstitut under detta
MTN-program varigenom ett visst Lan har upptagits.

”VP-central” dr den véirdepapperscentral till vilken MTN é&r ansluten och anges i Slutliga
Villkor och &r nagon av féljande: (i) Euroclear Sweden avseende MTN emitterad i SEK
eller EUR och (ii) VPS avseende MTN emitterad i NOK.

”VP-konto” ér det vardepapperskonto hos relevant VP-central dar (i) en dgare av ett vérde-
papper ar direktregistrerad som dgare av vardepapper eller (ii) en &gares innehav av varde-
papper ar forvaltarregistrerat i en forvaltares namn i enlighet med respektive lands géllande
lag.

”VPS” ar Verdipapirsentralen ASA, Postboks 4, 0051 Oslo. (org. nr 985 140 421).

”Visentligt Koncernforetag” r (a) Bolaget och (b) varje annat Koncernforetag som, en-

ligt senast tillgangliga reviderade rakenskaper har konsoliderade tillgangar som represente-
rar minst tio procent av Koncernens totala tillgangar, alternativt har konsoliderade intakter

som representerar minst tio procent av Koncernens totala intakter.

»Aterbetalningsdag” enligt Slutliga Villkor, 4r dag dd MTN ska éterbetalas.
»Aterkopsdag” 4r den dag som angivits enligt punkt 9.2.

Vid berakningen av huruvida en gréans beskriven i Svenska Kronor har blivit uppnadd eller
overskriden ska ett belopp i annan valuta beraknas utifran den vaxlingskurs som gallde
Bankdagen narmast fore den relevanta tidpunkten och som publiceras pa Reuters sida
”SEKFIX=" (eller genom siddant annat system eller pa sddan annan sida som ersatter
namnda system respektive sida) eller, om sadan kurs inte publiceras, enligt den kurs for
Svenska Kronor mot den aktuella valutan pa namnda dag som publiceras av Riksbanken pa
sin hemsida (www.riksbank.se).

Ytterligare definitioner sasom Réntekonstruktion, Rantebas, Rantebasmarginal, Rantebe-
stamningsdag, Ranteforfallodag/ar, Ranteperiod och Valuta aterfinns (i forekommande
fall) i Slutliga Villkor.

De definitioner som aterfinns i dessa Allméanna Villkor ska tillampas ocksa for Slutliga
Villkor.
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2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

UPPTAGANDE AV LAN

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i Svenska Kronor, Euro eller Norska
Kronor med en l6ptid pa lagst ett ar. Under ett Lan kan MTN ges ut i flera trancher utan
godkéannande fran Fordringshavare.

Genom att teckna sig for MTN godké&nner varje initial Fordringshavare att dess MTN ska
ha de rattigheter och vara villkorade av de villkor som f6ljer av Lanevillkoren. Genom att
forvarva MTN bekréftar varje ny Fordringshavare sadant godkannande.

Bolaget atar sig att gora betalningar avseende utgivna MTN och &ven i dvrigt félja Lane-
villkoren for de Lan som tas upp under detta MTN-program.

Onskar Bolaget ge ut MTN under detta MTN-program ska Bolaget inga sérskilt avtal for
detta andamal med ett eller flera Emissionsinstitut vilka ska vara Utgivande Institut for sa-
dant Lan.

REGISTRERING AV MTN

MTN ska for Fordringshavares rakning registreras pa VVP-konto, varfor inga fysiska vérde-
papper kommer att utfardas. Begaran om viss registreringsatgard avseende MTN ska riktas
till Kontoférande Institut.

Utgivning, clearing, avveckling och registerhallning av MTN (i) i SEK och EUR hanteras
av Euroclear Sweden sdsom VP-central, och (ii) i NOK hanteras av VPS sasom VP-central.

Den som pa grund av uppdrag, pantsattning, bestaimmelserna i foraldrabalken, villkor i tes-
tamente eller gavobrev eller annars forvarvat ratt att ta emot betalning under en MTN ska
lata registrera sin ratt for att erhalla betalning.

Administrerande Institut har (i) i forhallande till Euroclear Sweden, ratt att erhalla inform-
ation om innehallet i dess avstamningsregister for MTN i syfte att kunna fullg6ra sina upp-
gifter i enlighet med avsnitt 12 (Uppséagning av lan) och avsnitt 13 (Fordringshavarmote)
och (ii) i forhallande till VPS, ratt att erhalla information om relevant innehav for Ford-
ringshavare som ska ndrvara vid Fordringshavarméte i enlighet med avsnitt 13 (Fordrings-
havarmate). Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for innehallet i sadant utdrag
eller pa annat satt vara ansvarigt for att faststalla vem som &r Fordringshavare.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan &n Fordringshavare énskar utéva Fordringshavares rattigheter under Lanevillko-
ren eller rosta pa Fordringshavarméte, ska sadan person kunna uppvisa fullmakt eller an-
nan behorighetshandling utfardad av Fordringshavaren eller en kedja av sadana fullmakter
och/eller behdrighetshandlingar fran Fordringshavaren.

Fordringshavare, eller annan person som utdvar Fordringshavares réttigheter enligt punkt
4.1 ovan, kan befullmaktiga en eller flera personer att representera Fordringshavaren avse-
ende vissa eller samtliga MTN som innehas av Fordringshavaren. Envar sadan befullmakti-
gad person far agera sjalvstandigt.
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51

5.2

5.3

54

5.5

5.6

5.7

6.1

6.2

BETALNINGAR

Betalning avseende MTN utgivna i Svenska Kronor ska ske i Svenska Kronor, avseende
MTN utgivna i Euro ska ske i Euro och avseende MTN utgivna i Norska Kronor ska ske i
Norska Kronor.

Betalningar avseende MTN ska goras till den som &r registrerad som Fordringshavare pa
Avstamningsdagen for respektive forfallodag eller till sddan annan person som &r registre-
rad hos relevant VVP-central som beréttigad att erhalla sadan betalning.

Bolaget atar sig att tillse, s lange nagon MTN emitterad i Norska Kronor via VPS ar ute-
staende, att betalning av ranta eller aterbetalning av MTN kan ske hos IPA enligt bestam-
melserna i IPA-avtalet (eller hos en issuing and paying agent som kan komma att ersétta
IPA i enlighet med avtal som kan komma att ersétta IPA-avtalet), Allméanna Villkor och de
av VPS vid var tid tillampade regler for registerféring clearing och avveckling.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut Iatit registrera att kapitalbelopp respek-
tive ranta ska insattas pa visst bankkonto, sker inséttning genom relevant VVP-centrals
forsorg pa respektive forfallodag. | annat fall Gversander relevant \VP-central beloppet pa
respektive forfallodag till Fordringshavaren pa dennes hos relevant VVP-central pa Avstam-
ningsdagen registrerade adress.

Skulle relevant VVP-central pa grund av drojsmal fran Bolagets sida eller pa grund av annat
hinder inte kunna utbetala belopp enligt vad nyss sagts, ska Bolaget tillse att beloppet utbe-
talas sa snart hindret upphort till den som pa Avstamningsdagen var Fordringshavare.

Om Bolaget ej kan fullgora betalningsforpliktelse genom relevant \VP-central pa grund av
hinder for denna VVP-central ska Bolaget ha ratt att skjuta upp betalningsforpliktelsen tills
dess hindret har upphort. | sadant fall ska ranta utga enligt punkt 7.2.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp i enlighet med detta avsnitt 5 saknade ratt att
mottaga detta, ska Bolaget och relevant VVP-central likval anses ha fullgjort sina ifragava-
rande skyldigheter. Detta géller dock ej om Bolaget respektive relevant VVP-central hade
kédnnedom om att beloppet kom i oréatta hander eller inte varit normalt aktsam.

RANTA
Ranta pa visst Lan beraknas och utgar (i forekommande fall) i enlighet med Lénevillkoren.

I Slutliga Villkor ska relevant Réantekonstruktion anges enligt nagot av foljande alternativ
eller i en kombination darav:

(a) Fast Réanta

Om Lan i Svenska Kronor eller Euro ar specificerat som Lan med Fast Ranta ska
Lanet 16pa med ranta enligt Rantesatsen fran (exklusive) Startdag For Réanteberak-
ning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen.

Om Lan i Norska Kronor ar specificerat som Lan med Fast Ranta ska Lanet l6pa
med ranta enligt Rantesatsen fran och med (inklusive) Startdag For Ranteberakning
till (exklusive) Aterbetalningsdagen.

Ranta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Rante-

forfallodag och beréknas enligt den Dagberdkningsmetod som anges i Slutliga
Villkor.
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6.3

6.4

6.5

6.6

(b) Rorlig Rénta (FRN)

Om Lan i Svenska Kronor eller Euro ar specificerat som Lan med Rorlig Réanta ska
Lanet 16pa med réanta fran (exklusive) Startdag For Réanteberakning till och med
(inklusive) Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive Ranteperiod beréknas
av Administrerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och utgors av
Réntebasen med tillagg av Rantebasmarginalen for samma period. Om berék-
ningen av Rantesatsen innebadr ett varde lagre &n noll, ska Rantesatsen anses vara
noll.

Om Lan i Norska Kronor ar specificerat som Lan med Rorlig Rénta ska Léanet 16pa
med ranta fran och med (inklusive) Startdag For Ranteberakning till (exklusive)
Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive Ranteperiod beraknas av Admini-
strerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och upplyses till IPA och ut-
gors av Réntebasen med tillagg av Réntebasmarginalen fér samma period. Om be-
rékningen av Réntesatsen innebar ett varde lagre an noll, ska Réntesatsen anses vara
noll.

Kan Rantesats inte bestdmmas pa Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hin-
der som avses i punkt 17.1 ska Lanet fortsatta att I6pa med den rantesats som
gallde for den ndrmast forutvarande Réanteperioden. Sa snart hindret upphdrt ska
Administrerande Institut berdkna ny Rantesats (och fér MTN i Norska Kronor upp-
lysa IPA) att gélla fran den andra Bankdagen efter dagen for beraknandet till ut-
gangen av den da I6pande Ranteperioden.

Ranta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Rante-
forfallodag och beraknas enligt den Dagberakningsmetod som anges i Slutliga
Villkor.

| tillagg till vad som i 6vrigt galler enligt denna punkt 6, ska foljande gélla for Hallbarhets-
lankat Lan. Fran och med den Rénteperiod som borjar I6pa narmast efter Rapporteringsda-
tumet ska den i Slutliga Villkor angivna Réntesatsen (for Lan med Fast Rénta) eller Rante-
basmarginalen (fér Lan med Rorlig Ranta (FRN)) hojas med den Rantehdjning som anges i
Slutliga Villkor om inte (i) Hallbarhetsmalet uppnatts och (ii) den Externa Granskaren har
faststallt att Hallbarhetsmalet uppnatts i Bolagets arsrapport eller annan finansiell rapport
utgiven av Bolaget senast pa Rapporteringsdatumet.

Det aligger Bolaget att sa snart det ar praktiskt méjligt meddela Administrerande Institut
for det relevanta Lanet samt relevanta Fordringshavare i enlighet med avsnitt 16 (Med-
delanden) om villkoren for en Réntehdjning i punkt 6.3 har uppfyllts.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med Fast Ranta pa dag som inte ar Bankdag utbetalas
ranta forst foljande Bankdag. Réanta beraknas och utgar dock endast till och med (inklu-
sive) Ranteforfallodagen avseende betalningar i Svenska Kronor och Euro, och till (exklu-
sive) Ranteforfallodagen, avseende betalningar i Norska Kronor.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med Rorlig Ranta pa dag som inte &r Bankdag ska som

Ranteforfallodag istallet anses narmast paféljande Bankdag forutsatt att sadan Bankdag
inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen ska anses vara forega-
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7.1

7.2

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

ende Bankdag. Réanta beréknas och utgar till och med (inklusive) Réanteforfallodagen avse-
ende betalningar i Svenska Kronor och Euro, och till (exklusive) Ranteférfallodagen, avse-
ende betalningar i Norska Kronor.

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdréjsmal utgar dréjsmalsranta pa det forfallna beloppet fran forfallodagen
till och med den dag da betalning erlaggs efter en rantesats som motsvarar genomsnittet av
en veckas STIBOR fér MTN utgivna i Svenska Kronor, EURIBOR for MTN utgivna i
Euro eller NIBOR for MTN utgivna i Norska Kronor under den tid dréjsmalet varar, med
tillagg av tva procentenheter. STIBOR, EURIBOR eller NIBOR ska darvid avlésas den
forsta Bankdagen i varje kalendervecka under vilken dréjsmalet varar. Drojsmalsranta en-
ligt denna punkt 7.1 fér Lan som loper med réanta ska dock aldrig utga efter Iagre rantesats
an som motsvarar den som géllde for aktuellt Lan pa forfallodagen i fraga med tillagg av
tva procentenheter. Drojsmalsranta ska inte kapitaliseras.

Beror dréjsmalet pa hinder for Emissionsinstituten eller relevant \VP-central utgar
dréjsmalsranta efter en rantesats motsvarande (i) for Lan som I6per med réanta, den réante-
sats som gallde for aktuellt Lan pa forfallodagen ifraga eller (ii) for Lan som I6per utan
ranta, genomsnittet av en veckas STIBOR, EURIBOR eller NIBOR under den tid dréjsma-
let varar (varvid STIBOR, EURIBOR och NIBOR ska avlésas den forsta Bankdagen i
varje kalendervecka under vilken drojsmalet varar).

ATERBETALNING OCH ATERKOP

Lan forfaller till betalning med dess Lanebelopp, sasom tillampligt enligt relevanta Slutliga
Villkor, pa Aterbetalningsdagen med det belopp per MTN som anges i Slutliga Villkor,
tillsammans med upplupen rénta (om nagon). Infaller Aterbetalningsdagen pa dag som inte
ar Bankdag aterbetalas Lanet dock forst féljande Bankdag.

Bolaget far efter 6verenskommelse med Fordringshavare aterkopa MTN vid varje tidpunkt
under forutsattning att det ar forenligt med gallande ratt. MTN som &gs av Bolaget far en-
ligt Bolagets eget val behallas, 6verlatas eller losas in.

ATERKOP VID AGARFORANDRING

Envar Fordringshavare har ratt att begéara aterkop av alla, eller vissa, av MTN som innehas
av denne, om en handelse, eller serie av handelser intraffar som leder till att en fysisk eller
juridisk person, sjélv eller tillsammans med sadan narstaende som avses i lag (2006:451)
om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden, direkt eller indirekt, vid nagon tid-
punkt forvérvar aktier som representerar mer dn 50 procent av rosterna i Bolaget.

Det aligger Bolaget att sa snart Bolaget fatt kinnedom om en agarforandring enligt

punkt 9.1 meddela Fordringshavarna om detta i enlighet med avsnitt 16 (Meddelanden).
Meddelandet ska innehalla instruktioner avseende hur en Fordringshavare som vill fAa MTN
aterkopta ska agera samt specificera Aterkdpsdagen.

Aterkopsdagen ska infalla tidigast fyrtio (40) och senast sextio (60) Bankdagar efter den
dag da meddelande om agarférandringen avsants till Fordringshavare i enlighet med punkt
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9.4

9.5

10.

10.1

11.

111

11.2

11.3

114

9.2, dock att om Aterkdpsdagen inte r en Bankdag ska som Aterkopsdag anses néarmast
pafoljande Bankdag.

Om rétt till aterkop foreligger ska Bolaget, om Fordringshavare sa begér, aterkopa rele-
vanta MTN pa Aterkopsdagen till det pris per MTN som skulle aterbetalats pa den slutliga
Aterbetalningsdagen tillsammans med upplupen rénta (om nagon).

Meddelande fran Fordringshavare avseende pakallande av aterkop av MTN ska ha kommit
Bolaget tillhanda senast tjugo (20) Bankdagar fore Aterkopsdagen.

FORTIDA INLOSEN

Lan kan innehalla villkor som medfor ratt for Bolaget och/eller Fordringshavare att begéra
fortida inlésen av MTN. Vad som narmare galler for sadan inlosen framgar av aktuella
Slutliga Villkor.

SARSKILDA ATAGANDEN

Sa lange nagon MTN utestar atar sig Bolaget foljande.

Status

Bolaget ska tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i formansrattsligt hanseende

jamstélls med Bolagets 6vriga icke efterstéllda och icke sakerstéllda betalningsforpliktel-

ser, forutom sadana forpliktelser som enligt gallande ratt har battre formansratt.

Bolagets verksamhet och anlaggningstillgangar

Bolaget ska (i) inte vasentligt forandra karaktéren av Koncernens verksamhet, och (ii) inte

avyttra eller pa annat satt avhanda sig anlaggningstillgang om sadan avhandelse pa ett va-

sentligt negativt satt paverkar Bolagets formaga att fullgéra sina betalningsforpliktelser
gentemot Fordringshavarna.

Sakerstéllande av andra Marknadslan

Bolaget ska:

@) inte sjalvt stalla sakerhet eller lata annan stélla sékerhet, vare sig i form av ansvars-
forbindelse eller pa annat satt, for annat Marknadslan som upptagits eller kan
komma att upptagas av Bolaget;

(b) inte sjalvt stalla sékerhet i annan form &n genom ansvarsférbindelse, vilken i sin
tur inte far sakerstallas, for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma att
upptagas av annan &n Bolaget; samt

(c) tillse att Koncernforetag vid eget upptagande av Marknadslan efterlever bestam-
melserna enligt (a) och (b) ovan, varvid pa vederbérande Koncernforetag ska till-
lampas det som géller for Bolaget (med beaktande av att Koncernforetaget far
motta sadan ansvarsforbindelse som Bolaget dger lamna enligt bestammelse (b)
ovan).

Upptagande till handel pa Reglerad Marknad

For Lan som enligt Slutliga Villkor ska upptas till handel pa Reglerad Marknad atar sig
Bolaget att ansdka om detta vid Nasdaq Stockholm AB eller annan Reglerad Marknad och
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att vidta de atgarder som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel sa lange det re-
levanta Lanet ar utestaende, dock langst sa lange detta ar majligt enligt tillampliga regler.

Tillhandahallande av Lanevillkor

Bolaget atar sig att halla den aktuella versionen av dessa Allmanna Villkor samt de Slutliga
Villkoren for samtliga utestaende Lan som &r upptagna till handel pa Reglerad Marknad
tillgangliga pa Bolagets hemsida.

UPPSAGNING AV LAN

Administrerande Institut ska (i) om sa begars skriftligen av Fordringshavare som vid tid-
punkten for begaran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under relevant
Lan (Fordringshavare ska vid begaran forete bevis om att denne &r Fordringshavare aktuell
Bankdag. och begéran om uppségning kan endast goras av Fordringshavare som &r regi-
strerade i relevant VVP-centrals avstdmningsregister den Bankdag som infaller ndrmast efter
den dag da begéran inkom till Administrerande Institut och begaran maste, om den gérs av
flera Fordringshavare som var for sig representerar mindre an en tiondel av Justerat Lane-
belopp under relevant Lan, géras gemensamt) eller (ii) om sa beslutas av Fordringshavarna
under ett Lan pa Fordringshavarmate, skriftligen forklara relevant Lan tillsammans med
ranta (om nagon) forfallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Administrerande
Institut eller Fordringshavarmotet (sasom tillampligt) beslutar, om:

@) Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet kapital- eller rantebelopp avseende nagot
Lan under detta MTN-program, savida inte drojsmalet:

0] ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel; och
(i) inte varar langre an tre (3) Bankdagar;

(b) Bolaget i nagot annat avseende an som anges i punkt (a) ovan inte fullgor sina for-
pliktelser enligt Lanevillkoren avseende relevant Lan och, om rattelse ar majlig,
Bolaget skriftligen uppmanats av Administrerande Institut att vidta rattelse och sa-
dan rattelse inte skett inom femton (15) Bankdagar;

(c) Q) Vasentligt Koncernféretag inte i ratt tid eller inom tillamplig uppskovspe-
riod erlagger betalning avseende annat 1an och lanet ifraga pa grund darav
sagts upp, eller kunnat ségas upp, till betalning i fortid eller, om uppsag-
ningsbestammelse saknas eller den uteblivna betalningen skulle utgéra
slutbetalning, om betalningsdrojsmalet varar femton (15) Bankdagar;

(i) annat lan till Vésentligt Koncernforetag forklaras uppsagt till betalning i
fortid till foljd av en uppsagningsgrund (oavsett karaktar); eller

(iii)  Vasentligt Koncernforetag inte inom femton (15) Bankdagar efter den dag
da Vasentligt Koncernforetag mottagit berattigat krav infriar borgen eller
garanti som Vésentligt Koncernféretag stallt for annans penningforplik-
telse savida inte borgensforbindelsen eller garantin stadgar langre betal-
ningsanstand,

under forutsattning att summan av utestaende skuld under de lan eller ataganden

som berérs under punkten (c)(i)-(iii), gemensamt uppgar till minst SEK hundra
miljoner (100.000.000) eller motvéardet dérav i annan valuta;
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(d) anlaggningstillgangar som &gs av Vasentligt Koncernforetag och som har ett varde
overstigande SEK femtio miljoner (50.000.000) eller motvardet dérav i annan va-
luta utméts och sadan utmatning inte undanréjs inom trettio (30) Bankdagar fran
dagen for utmatningsbeslutet;

(e) Vasentligt Koncernféretag staller in sina betalningar;

0 Vasentligt Koncernféretag anséker om eller medger ansékan om foretagsrekon-
struktion enligt lag (1996:764) om foretagsrekonstruktion, eller liknande forfa-
rande;

(9) Vasentligt Koncernforetag forsatts i konkurs;

(h) beslut fattas om att Bolaget ska trada i likvidation eller att Vasentligt Koncernfore-
tag ska forsattas i tvangslikvidation; eller

0] Bolagets styrelse upprattar fusionsplan enligt vilken Bolaget ar 6verlatande bolag
eller dar Vasentligt Koncernforetag ar 6verlatande bolag i forhallande till ett bolag
utanfor Koncernen om, for det fall ett Vasentligt Koncernforetag ar dverlatande
bolag, det paverkar Bolagets formaga att fullgora sina forpliktelser gentemot Ford-
ringshavarna.

Begreppen ~lan” och “forpliktelse” i punkten (c) ovan omfattar dven kredit i rakning samt
belopp som inte erhallits som lan men som ska erlaggas pa grund av skuldebrev uppenbar-
ligen avsett for allmén omséttning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lan tillsammans med ranta (om nagon)
forfallet till betalning enligt punkt 12.1 genom hanvisning till en uppsagningsgrund om det
har beslutats pa ett Fordringshavarmate att sadan uppsagningsgrund (tillfalligt eller perma-
nent) inte ska medfdra uppségning enligt punkt 12.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underratta Emissionsinstituten och Fordringshavarna
enlighet med avsnitt 16 (Meddelanden) i fall en uppsagningsgrund som anges i punkt 12.1
skulle intraffa. | brist pa sadan underrattelse ska varken Administrerande Institut eller
Emissionsinstitut, oavsett faktisk vetskap, anses kénna till en uppségningsgrund. Varken
Administrerande Institut eller Emissionsinstituten ar sjalva skyldiga att bevaka om férut-
sattningar for uppségning enligt punkt 12.1 foreligger.

Bolagets skyldigheter att Iamna information enligt punkt 12.3 géller i den man sa kan ske
utan att Bolaget 6vertrader regler utfardade av eller intagna i kontrakt med bors eller Re-
glerad Marknad dar Koncernforetags aktier eller skuldférbindelser ar noterade eller annars
strider mot tillamplig lag eller myndighetsforeskrift.

Vid aterbetalning av Lan efter uppsagning enligt punkt 12.1 ska:

@) Lan som loper med réanta aterbetalas till ett belopp per MTN som tillsammans med
upplupen rénta skulle &terbetalats pa den slutliga Aterbetalningsdagen; och
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(b) Lan som l6per utan ranta aterbetalas till ett belopp per MTN som bestams enligt
foljande formel per dagen for uppsagningen av Lanet:

Nominellt Belopp
(1+n)

r= den saljranta som Administrerande Institut anger for Ian, utgivet av svenska staten,
med en aterstdende 16ptid som motsvarar den som galler for aktuellt Lan. Vid av-
saknad av séljranta ska istéllet koprénta anvandas, vilken ska reduceras med mark-
nadsmassig skillnad mellan kdp- och séljranta, uttryckt i procentenheter. Vid berak-
ningen ska stangningsnoteringen anvéandas.

t= aterstaende loptid for aktuellt Lan, uttryckt i Dagberakningsmetoden 30/360 for
MTN utgivna i Svenska Kronor eller Norska Kronor och Faktisk/360 for MTN ut-
givnai EUR.

FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut far och ska pa begaran fran Bolaget eller Fordringshavare som vid
tidpunkten for begéran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under ett visst
Lan (Fordringshavare ska vid begaran forete bevis om att denne ar Fordringshavare aktuell
Bankdag och begaran kan endast goras av Fordringshavare som &r registrerade i relevant
VP-centrals avstamningsregister for MTN den Bankdag som infaller ndrmast efter den dag
da begaran inkom till Administrerade Institut och begaran maste, om den gors av flera
Fordringshavare som var for sig representerar mindre an en tiondel av Justerat Lanebelopp,
goras gemensamt), sammankalla ett Fordringshavarméte for Fordringshavarna under rele-
vant Lan.

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarmdte genom att sanda med-
delande om detta till varje Fordringshavare och Bolaget inom fem (5) Bankdagar fran att
det har mottagit en begaran fran Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt 13.1 (eller sa-
dan senare dag som kravs av tekniska eller administrativa skal). Administrerande Institut
ska utan dréjsmal skriftligen for kannedom underratta Utgivande Institut om nyss namnt

meddelande.

Administrerande Institut far avsta fran att ssmmankalla ett Fordringshavarmote om (i) det
foreslagna beslutet maste godkéannas av nagon person i tillagg till Fordringshavarna och
denne har meddelat Administrerande Institut att sddant godkannande inte kommer att Iam-
nas, eller (ii) det foreslagna beslutet inte ar forenligt med géllande ratt.

Kallelsen enligt punkt 13.2 ska innehalla (i) tid for motet, (i) plats for motet, (iii) dagord-
ning for métet (inkluderande varje begaran om beslut fran Fordringshavarna), samt (iv) ett
fullmaktsformular. Endast drenden som har inkluderats i kallelsen far beslutas om pa Ford-
ringshavarmotet. Om det kravs att Fordringshavare meddelar sin avsikt att narvara pa Ford-
ringshavarmotet ska sadant krav anges i kallelsen.

Fordringshavarmotet ska inte hallas tidigare an tjugo (20) Bankdagar och inte senare &n
trettio (30) Bankdagar fran dagen da kallelsen avsants. Fordringshavarmote for flera Ian
under MTN-programmet kan hallas vid samma tillfalle.

Utan att avvika fran bestammelserna i dessa Allméanna Villkor far Administrerande Institut

foreskriva sadana ytterligare bestammelser kring kallelse till och genomforande av Ford-
ringshavarmotet som detta finner lampligt. Sadana bestammelser kan bland annat innefatta
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13.11

mojlighet for Fordringshavare att rosta utan att personligen narvara vid motet, att réstning
kan ske genom elektroniskt rostningsforfarande eller genom skriftligt rostningsforfarande.

Endast personer som ér, eller har blivit befullméktigad i enlighet med avsnitt 4 (Rétt att
agera for Fordringshavare) av ndgon som ar, Fordringshavare pa Avstamningsdagen for
Fordringshavarmotet far utéva rostratt pa sadant Fordringshavarmate, forutsatt att rele-
vanta MTN omfattas av Justerat Lanebelopp. Administrerande Institut dger ratt att narvara
och ska oavsett nérvaro tillse att det vid Fordringshavarmétet finns (i) en utskrift av det av
Euroclear Sweden forda avstamningsregistret fran Avstamningsdagen for Fordringshavar-
motet eller (ii) om avstamningsregistret fors av VPS, en lista 6ver Fordringshavare som ska
narvara vid Fordringshavarmotet.

Vid Fordringshavarméte &ger Fordringshavare, Utgivande Institut och Administrerande
Institut, deras respektive ombud och bitrdden, samt behdériga foretradare for Bolaget, Bola-
gets revisorer samt juridiska ombud, ratt att narvara. Pa Fordringshavarmoétet kan beslutas
att ytterligare personer far narvara. Ombud ska forete behdrigen utfardad fullmakt som ska
godkannas av Fordringshavarmotets ordférande. Fordringshavarmote ska inledas med att
ordférande, protokollférare och justeringsmén utses. Ordféranden ska uppratta en forteck-
ning éver narvarande rostberéattigade Fordringshavare med uppgift om den andel av Juste-
rat Lanebelopp varje Fordringshavare foretrader ("ROstlangd”). Darefter ska Rostlingden
godkannas av Fordringshavarmdtet. Fordringshavare som avgivit sin rost via elektroniskt
rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid tillampning av dessa bestammel-
ser anses sasom narvarande vid Fordringshavarmétet. Endast de som pa Avstamningsdagen
for Fordringshavarmote var Fordringshavare, respektive ombud for sadan Fordringshavare
och som omfattas av Justerat Lanebelopp, ar rostberattigade och ska tas upp i Rostlangden.
Fordringshavare ska vid begéaran forete bevis om att denne var Fordringshavare aktuell
Bankdag. Bolaget ska fa tillgang till relevanta rostberakningar och underlaget for dessa.
Protokollet ska snarast fardigstéllas och hallas tillgangligt for Fordringshavare, Bolaget och
Administrerande Institut.

Beslut i foljande &renden kraver samtycke av Fordringshavare representerande minst nittio
(90) procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare réstar under det
relevanta Lanet vid Fordringshavarmétet:

@) andring av Aterbetalningsdagen, nedsattning av Lénebelopp, &ndring av villkor re-
laterande till ranta eller belopp som ska aterbetalas (annat &n enligt vad som foljer
av Lanevillkoren) och andring av foreskriven Valuta for Lanet;

(b) andring av villkoren for Fordringshavarmate enligt detta avsnitt 13;
(c) galdenarsbyte; och
(d) obligatoriskt utbyte av MTN mot andra vérdepapper.

Arenden som inte omfattas av punkt 13.9 kraver samtycke av Fordringshavare represente-
rande mer an femtio (50) procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringsha-
vare rostar under det relevanta Lanet vid Fordringshavarmotet. Detta inkluderar, men &r
inte begransat till, andringar och avstaenden av rattigheter i forhallande till Lanevillkoren
som inte fordrar en hogre majoritet (annat an &ndringar enligt avsnitt 14 (Andringar av vill-
kor, m.m.)) samt fortida uppsagning av Lan.

Ett Fordringshavarmdgte &r beslutsfort om Fordringshavare representerande minst femtio

(50) procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett drende i
punkt 13.9 och avseende Gvriga arenden tjugo (20) procent av det Justerade Lanebeloppet
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13.13

13.14

13.15

13.16

13.17

13.18

under det relevanta Lanet narvarar vid maétet personligen eller pa annat satt som framgar av
punkt 13.6 (eller narvarar genom en befullméktigad representant).

Om Fordringshavarmote inte ar beslutsfort ska Administrerande Institut kalla till nytt Ford-
ringshavarmote (i enlighet med punkt 13.2) forutsatt att det relevanta forslaget inte har dra-
gits tillbaka av den eller de som initierade Fordringshavarmoétet. Kravet pa beslutsforhet i
punkt 13.11 ska inte galla for sddant nytt Fordringshavarméte. Om Fordringshavarmétet
natt beslutsforhet for vissa men inte alla arenden som ska beslutas vid Fordringshavarmaétet
ska beslut fattas i de &renden for vilka beslutsforhet foreligger och 6vriga drenden ska han-
skjutas till nytt Fordringshavarmote.

Ett beslut vid Fordringshavarméte som utstracker forpliktelser eller begrénsar réttigheter
som tillkommer Bolaget eller Utgivande Institut under Lanevillkoren kraver dven godkan-
nande av vederbdrande part.

En Fordringshavare som innehar mer an en MTN behdver inte rosta for samtliga, eller
rosta pa samma satt for samtliga, MTN som innehas av denne.

Bolaget far inte, direkt eller indirekt, betala eller medverka till att det erlaggs ersattning till
nagon Fordringshavare for att denne ska lamna samtycke enligt Lanevillkoren om inte sa-
dan ersattning erbjuds alla Fordringshavare som lamnar samtycke vid relevant Fordrings-
havarmote.

Ett beslut som fattats vid ett Fordringshavarmote ar bindande for samtliga Fordringshavare
under det relevanta Lanet oavsett om de narvarat vid Fordringshavarmétet, och oavsett om
och hur de har rostat vid Fordringshavarmotet. Fordringshavare som har rostat, eller Ford-
ringshavare som inte har rostat, i ett &rende ska inte vara ansvarig for skada som utfallet av
arendet vallar andra Fordringshavare.

Pa Administrerande Instituts begaran ska Bolaget utan dréjsmal tillhandahalla det Admini-
strerande Institutet ett intyg som anger sammanlagt belopp for samtliga MTN som &dgs av
Koncernforetag pa sadan Bankdag som anges i punkt 13.1 samt relevant Avstamningsdag
fore ett Fordringshavarmate, oavsett om sadant Koncernforetag ér direktregistrerat som
dgare av MTN. Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for innehallet i sadant intyg
eller annars vara ansvarigt for att faststdlla om en MTN &gs av ett Koncernforetag.

Information om beslut taget vid Fordringshavarméte ska utan dréjsmal meddelas Ford-
ringshavarna under relevant Lan genom pressmeddelande, pa Bolagets hemsida och i en-
lighet med avsnitt 16 (Meddelanden). Administrerande Institut ska pa Fordringshavares
och Utgivande Instituts begaran tillhandahalla protokoll fran relevant Fordringshavarmote.
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16.

16.1

16.2

16.3
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Underlatenhet att meddela Fordringshavarna enligt ovan ska inte paverka beslutets giltig-
het.

ANDRING AV VILLKOR M.M.

Bolaget och Emissionsinstituten far 6verenskomma om justeringar av klara och uppenbara
fel i dessa Allménna Villkor.

Bolaget och Administrerande Institut far Gverenskomma om justering av klara och uppen-
bara fel i Slutliga Villkor for visst Lan.

Andring eller eftergift av Lanevillkor i andra fall 4n enligt punkterna 14.1 och 14.2 ska ske
genom beslut pa Fordringshavarmoéte enligt avsnitt 13 (Fordringshavarmote).

Ett godkannande p& Fordringshavarmoéte av en villkorsandring kan omfatta sakinnehallet
av andringen och behover inte innehélla en specifik utformning av andringen.

Ett beslut pa Fordringshavarmote om en villkorsandring ska ocksa innehalla ett beslut om
nar andringen trader i kraft. En andring trader dock inte i kraft forrén den registrerats hos
relevant VVP-central (i forekommande fall) och publicerats i enlighet med punkt 11.5.

Andring eller eftergift av Lanevillkor i enlighet med detta avsnitt 14 ska av Bolaget snarast
meddelas till Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 16 (Meddelanden) och publiceras i
enlighet med punkt 11.5.

PRESKRIPTION

Fordran p& kapitalbelopp preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen. Fordran pé rénta
preskriberas tre ar efter respektive Ranteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer
de medel som avsatts for betalning av sadan fordran Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker I6per ny preskriptionstid om tio ar i fraga om kapitalbelopp
och tre ar betraffande rantebelopp, i bada fallen raknat fran dag som framgar av bestam-
melser om verkan av preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN

Meddelanden ska tillstallas Fordringshavare for aktuellt Lan pa den adress som ar registre-
rad hos relevant VVP-central pa Avstamningsdagen fore avsandandet. Ett meddelande till
Fordringshavarna ska ocksa offentliggéras genom pressmeddelande och publiceras pa Bo-
lagets hemsida.

Meddelande ska tillstallas Bolaget och Emissionsinstitut pa den adress som ar registrerad
hos Bolagsverket pa Avstamningsdagen fére avsandandet.

Ett meddelande till Bolaget eller Fordringshavare enligt Lanevillkoren som sands med nor-
mal post till angiven adress ska anses ha kommit mottagaren tillhanda tredje Bankdagen
efter avsandande och meddelande som séands med bud ska anses ha kommit mottagaren till-
handa nar det avlamnats pa angiven adress.

For det fall ett meddelande inte sants pa korrekt sétt till viss Fordringshavare ska detta inte
paverka verkan av meddelande till 6vriga Fordringshavare.
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BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

| fraga om de pa Emissionsinstituten ankommande atgarderna galler att ansvarighet inte
kan goras géllande for skada som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller ut-
landsk myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan lik-
nande omstandighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout géller aven
om vederbdrande Emissionsinstitut sjalv ar foremal for eller vidtar sadan konfliktatgard.

Skada som uppkommer i andra fall ska inte erséttas av Emissionsinstitut om vederbérande
Emissionsinstitut varit normalt aktsamt. Inte i nagot fall utgar ersattning for indirekt skada.

Foreligger hinder for Emissionsinstitut pa grund av saddan omstandighet som angivits i
punkt 17.1 att vidta atgard, far atgarden uppskijutas tills hindret har upphort.

Vad ovan sagts galler i den man inte annat féljer av lag (1998:1479) om vérdepapperscen-
traler och kontoforing av finansiella instrument, eller lagen Lov av 5. Juli 2002 nr 64 om
registrering av finansielle instrumenter (sasom tillampligt).

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Svensk ratt ska tillampas pa Lanevillkoren och samtliga icke kontraktuella forpliktelser
som uppkommer i samband med tillampning av Lanevillkoren.

Tvist ska avgoras av svensk domstol. Stockholms tingsratt ska vara forsta instans.

Harmed bekréftas att ovanstdende Allmanna Villkor ar for oss bindande
Goteborg den 9 november 2020

CASTELLUM AB (publ)
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4. Mall for Slutliga Villkor

SLUTLIGA VILLKOR

for 1an nr []
under Castellum AB (publ) (”Bolaget™)
svenska MTN-program

For Lanet ska gélla Allménna Villkor av den 9 november 2020 fér ovan namnda MTN-program, jamte nedan
angivna Slutliga Villkor. Allmanna Villkor for Bolagets MTN-program aterges i Bolagets grundprospekt daterat
10 november 2020 jamte fran tid till annan publicerade tillaggsprospekt som upprittats for MTN-programmet i
enlighet med artikel 8 i Europaparlamentet och radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt
som ska offentliggoras nar vardepapper erbjuds till allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad
(’Prospektférordningen”), (’Grundprospektet”) for MTN-programmet. Definitioner som anvéands nedan fram-
gdr antingen av Allmanna Villkor, dessa Slutliga Villkor eller pa annat sétt i Grundprospektet.

Dessa Slutliga Villkor har utarbetats enligt artikel 8 i Prospektforordningen. Fullstdndig information om Bolaget
och erbjudandet kan endast fas genom Grundprospektet, dess tillaggsprospekt och dessa Slutliga Villkor i kombi-
nation, varfor investerare som dévervéger att investera i MTN bor lasa dessa Slutliga Villkor tillsammans med
Grundprospektet och dess tillaggsprospekt. Grundprospektet samt tillaggsprospekt finns att tillga pa Bolagets hem-
sida www.castellum.se.

[Dessa Slutliga Villkor ersatter Slutliga Villkor daterade den [datum], varvid L&nebeloppet hojts med
[SEK/EUR/NOK] [belopp i siffror] fran [SEK/EUR/NOK] [belopp i siffror] till [SEK/EUR/NOK] [belopp i siff-
ror].]

ALLMANT
1. Lanenummer: []
(i)  Tranchbenamning: []
2. Lanebelopp:
()  for Lanet: []
(i)  for tranch []: [*]
[(iii) for tranch [+] (ange tidigare [1]
trancher):
3. Pris per MTN: [] % av Nominellt Belopp [plus upplupen ranta fran
och med [infoga datum] om tillampligt]
4. Valuta; [SEK/EUR/NOK]
S. Nominellt Belopp: [SEK/EUR/NOK] [*] (L&gst [*] eller motvardet déarav i
SEK eller [EUR]/[NOK])
6. Lanedatum: [
7. Startdag For Ranteberakning: []
8. Likviddag: [*]
Aterbetalningsdag: []
10. Réantekonstruktion: [Fast Ranta]
[Rorlig Réanta (FRN)]
11. Belopp pa vilket ranta ska be- [Nominellt Belopp/[*]]
raknas:
12. Fortida inldsen: [Investerares ratt till fortida inlésen (Put)]
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BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

13.

14.

Fast Ranta:
(i) Réntesats:
(i) Ré&nteperiod:

(iii)

(iv)
v)

Rénteforfallodag(ar):

Dagberakningsmetod:

Riskfaktorer:

Rorlig Ranta (FRN):

@

(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

Rantebas:

Réantebasmarginal:

Rantebestdmningsdag:

Réanteperiod:

Ranteforfallodag(ar):

Dagberakningsmetod:

[Emittentens réatt till fortida inlésen (Call)]
[Ej tillampligt]

[Tillampligt/E;j tillampligt]
(Om egj tillampligt, radera resterande underrubriker av
denna paragraf)

[] % arlig rénta berdknat pa [Nominellt Belopp/ [*]].

[SEK/EUR: Tiden fran den [] till och med den [*] (den
forsta Ranteperioden) och darefter varje tidsperiod
om [*] manader med slutdag pa en Ranteforfallodag]

[NOK: Tiden fran och med den [*] till den [*] (den
forsta Ranteperioden) och darefter varje tidsperiod
om [*] manader med slutdag pa en Ranteforfallodag]

[Arligen/Halvarsvis/Kvartalsvis] den [], forsta gangen
den [*] och sista gangen den []

(Ovan férandras i handelse av forkortad eller for-
langd Réanteperiod)

[30/360] [Specificera]

| enlighet med riskfaktor med rubrik ["infoga rubriken
pa relevant riskfaktor”] i Grundprospektet.

[Tillampligt/E;j tillampligt]

(Om egj tillampligt, radera resterande underrubriker av
denna paragraf)

[]-manader [STIBOR/EURIBOR/NIBOR]

[Den [forsta/sista] kupongens Réntebas ska interpo-
leras linjart mellan [*]-m&nader [STIBOR/EURI-
BOR/NIBOR] och [-]-méanader [STIBOR/EURI-
BOR/NIBOR].]

[+/-][*] % arlig ranta beraknat pa [Nominellt Be-
lopp/[+]]

[Tva] Bankdagar fore varje Ranteperiod, forsta
gangen den []

[SEK/EUR: Tiden fran den [*] till och med den [*] (den
forsta Ranteperioden) och darefter varje tidsperiod
om ca [*] manader med slutdag pa en Ranteforfallo-
dag.]

[NOK: Tiden fran och med den [*] till den [+] (den
forsta Ranteperioden) och darefter varje tidsperiod
om ca [*] manader med slutdag pa en Ranteforfallo-
dag]

Sista dagen i varje Ranteperiod, [den [+], den [*], den
[*] och den [+],] forsta gangen den [+] och sista
gangen [den [*]/pa Aterbetalningsdagen] dock att om
s&dan dag inte &r Bankdag ska sdsom Ranteforfallo-
dag anses narmast paféljande Bankdag, forutsatt att
sadan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i
vilket fall Ranteforfallodagen ska anses vara férega-
ende Bankdag.

[Faktiskt/360] [Specificera]
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(vii) Riskfaktorer:

ATERBETALNING

15. MTN med fortida [6senmdjlig-
heter for Bolaget:

(i)  Villkor for fortida inlosen:

16. MTN med fortida [6senmojlig-
heter for Fordringshavare:

(i)  Villkor for fortida inlosen:

17. Belopp till vilket MTN ska ater-
betalas pa Aterbetalningsdagen:

OVRIGT

18. Grona obligationer

(i)  Riskfaktorer

19. Hallbarhetslankat Lan:

0] Rantehdjning:

(i)  Hallbarhetsmal:

(i)  Hallbarhetsindikatorer:

(iv) Berdkningsmetoder:

| enlighet med riskfaktor med rubrik ["infoga rubriken
pa relevant riskfaktor”] i Grundprospektet.

[Tillampligt/E;j tillampligt]

(Om egj tillampligt, radera resterande underrubriker av
denna paragraf)

[Specificera detaljer]

[Tillampligt/Ej tillampligt]

(Om ¢gj tillampligt, radera resterande underrubriker av
denna paragraf)

[Specificera detaljer]

[*] % av [Nominellt Belopp/[*]]

[Tillampligt/E;j tillampligt]

(Om egj tillampligt, radera resterande underrubriker av
denna paragraf)

Grona villkor daterade [*] géller for detta Lan.

[Brott mot denna bestammelse punkt 18 (Gréna Obli-
gationer) ska inte utgora uppsagningsgrund enligt
punkt 12 i Allméanna Villkor.]

| enlighet med riskfaktor med rubrik ["infoga rubriken
pa relevant riskfaktor”] i Grundprospektet.
[Tillamplig/Ej tillampligt]

(Om egj tillampligt, radera resterande underrubriker av
denna paragraf)

Sustainability-Linked Bond Framework daterat [+] gal-
ler for detta Lan.

[Brott mot denna punkt 19 (Hallbarhetslankat Lan)
ska inte utgdra uppsagningsgrund enligt punkt 12 i
Allmanna Villkor.]

[] % arlig ranta (i tillagg till [Rantesats] (om Fast
Ranta)/[Rantebasmarginal] (om Rorlig Ranta
(FRN))].

[*][, i enlighet med vad som framgar av Sustainability-
Linked Bond Framework daterat [*]].

(Hallbarhetsmal &r vad som bendmns som "SPT” i
Sustainability-Linked Bond Framework)

[*l[, i enlighet med vad som framgar av Sustainability-
Linked Bond Framework daterat []].
(Hallbarhetsindikatorer &r vad som benamns som
"KPI” i Sustainability-Linked Bond Framework)

[*][, i enlighet med vad som framgar av Sustainability-
Linked Bond Framework daterat [*]].
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20.

21.

22.
23.

24.

25.

26.

(v) Kontrolldatum:

(vi) Rapporteringsdatum;

(vii) Extern Granskare:
(viii) Riskfaktorer:

Upptagande till handel pa Regle-
rad Marknad:

(i) Reglerad Marknad:

(i) Uppskattning av samman-
lagda kostnader i samband
med upptagande till handel:

(i) Totalt antal vardepapper som
tas upp till handel:

(iv) Tidigaste dagen for uppta-
gande till handel:

Intressen:

Kreditbetyg for Lan:

Beslut till grund for upptagande
av emissionen:

Annan begransning av sam-
tycke till anvandning av Grund-
prospekt:

Forsaljning av MTN till icke pro-
fessionella investerare inom
Europeiska ekonomiska samar-
betsomradet (EES)

Utgivande Institut:

(iiy  for tranch []:

[(iii) for tranch [*] (ange tidigare
trancher):

(Berdkningsmetoder &r vad som beskrivs som “cal-
culation methodologies” i Sustainability-Linked Bond
Framework)

[*I[, i enlighet med vad som framgéar av Sustainability-
Linked Bond Framework daterat []].

(Kontrolldatum ar det datum SPT ska vara uppnatt
enligt Sustainability-Linked Bond Framework)

[Det datum som intréffar 90 dagar efter Kontrolldatu-
met/Specificera annat datum].

[Specificera]

| enlighet med riskfaktor med rubrik ["infoga rubriken
pa relevant riskfaktor”] i Grundprospektet.
[Tillampligt/E;j tillampligt]

(Om ¢gj tillampligt, radera resterande underrubriker av
denna paragraf)

[Nasdaq Stockholm/Specificera annan Reglerad
Marknad]

[]

[]
[]

[Specificera/Ej tillampligt]
(Intressen och eventuella intressekonflikter hos per-

soner som ar engagerade i emissionen och som har
betydelse for Lanet ska beskrivas)

[Specificera/Ej tillampligt]

[Ej tillampligt/l enlighet med Grundprospektet/Beslut
avseende detta Lan fattades den [infoga datum]/Spe-
cificera]

(Om beslut avseende emissioner under MTN-pro-
grammet ar beskrivet i Grundprospektet och denna
emission &r tackt av saddant beslut ska “Ej tillampligt”
anvandas)

[Specificera/Ej tillampligt]

[Ej tillampligt/Tillampligt]

[Specificera [Nordea Bank Abp, Svenska Handels-
banken AB (publ), Swedbank AB (publ), Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige Filial och Skandina-
viska Enskilda Banken AB (publ)]]

[Specificera [Nordea Bank Abp, Svenska Handels-
banken AB (publ), Swedbank AB (publ), Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige Filial och Skandina-
viska Enskilda Banken AB (publ)]]
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27.

28.

29.
30.

31.

Administrerande Institut:

Betalnings- och depdombud
(IPA):

ISIN:

Uppskattat tillfért nettobelopp:

Anvandning av tillférda medel:

[Specificera [Nordea Bank Abp, Svenska Handels-
banken AB (publ), Swedbank AB (publ), Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige Filial och Skandina-
viska Enskilda Banken AB (publ)]]

[For MTN i SEK eller EUR: Ej tillamplig]

[For MTN i NOK: Utsedd IPA under MTN-program-
met, [Nordea Bank Abp, filial i Norge]]

[SE[]VINO[]]

[SEK/EUR/NOK] [®] minus transaktionskostnader
och avgifter

[Allman finansiering av verksamheten/I enlighet med
de grona villkoren/Specificera]

Bolaget bekréftar att ovanstaende Slutliga Villkor &r gallande for Lanet tillsammans med Allmanna Vill-
kor och forbinder sig att i enlighet darmed erlagga kapitalbelopp och (i férekommande fall) rénta. Bola-
get bekraftar vidare att alla vésentliga handelser efter den dag for detta MTN-program géllande
Grundprospekt som skulle kunna paverka marknadens uppfattning om Bolaget har offentliggjorts.

Goteborg den [datum]

CASTELLUM AB (publ)
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5. Alternativa nyckeltal

Detta avsnitt innehaller vissa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Eftersom inte alla foretag berdknar nyckel-
tal pa samma stt, ar dessa inte alltid jamforbara med nyckeltal som anvénds av andra foretag. Dessa nyckeltal ska
darfor inte ses som en ersattning for nyckeltal som definieras enligt IFRS.

Nedanstaende nyckeltal hanforliga till rakenskapsaren 2019 och 2020 &r hamtade fran Koncernens icke reviderade
delarsrapport for perioden januari — september 2020 (inférlivad i detta Grundprospekt genom hanvisning). Nedan-
staende nyckeltal hanforliga till rakenskapsaret 2018 (inklusive rullande 12 manader oktober 2018 — september
2019) ar hamtade fran Koncernens icke reviderade delarsrapport for perioden januari — september 2019.1

For ytterligare information, se ”Handlingar som inforlivats genom hanvisning” under ”Legala fragor och kom-
pletterande information” nedan.

Belaningsgrad
30 sept 2020 30 sept 2019 31 dec 2019 31 dec 2018

Belaningsgrad 43 % 44 % 43 % 45 %

Forvaltningsresultat, Mkr / kr/aktie

Juli — Juli — Jan - Jan - Rullande | Rullande | Jan — Jan -
sept sept sept sept 12 man 12man | dec 2019 | dec 2018
2020 2019 2020 2019 okt 19— | okt 18-
sept 20 sept 19
Forvalt- | 899/ 837/ 2588/ 2380/ 3354/ 3113/ 3146/ 2952/
ningsre- | 3,29 3,06 9,48 8,71 12,28 11,39 11,52 10,81
sultat

Nettoinvesteringar

Juli — Juli — Jan — Jan — Rullande | Rullande | Jan-dec | Jan-dec
sept sept sept sept 12 man 12 man 2019 2018
2020 2019 2020 2019 okt 19— | okt18 -
sept 20 sept 19
Netto- 618 555 1996 741 3229 389 1974 2 657
inves-
teringar

Rantetackningsgrad

Juli — Juli — Jan - Jan - Rullande | Rullande | Jan-dec | Jan-dec
sept sept sept sept 12 mén 12mén | 2019 2018
2020 2019 2020 2019 okt 19 — okt 18 —

sept 20 sept 19

Rénte- 581 % 550 % 545 % 505 % 532 % 495 % 502 % 454 %
tacknings
grad

1 Koncernens delarsrapport for perioden januari — september 2019 finns tillganglig pa Bolagets hemsida,
https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/201910185155-1.pdf.
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Substansvarde EPRA NRV, Mkr / kr/aktie

30 sept 2020 30 sept 2019 31 dec 2019
Substansvarde EPRA 54 611 / 200 50 730/ 186 53 165/195
NRV
Substansvarde EPRA NTA, Mkr / kr/aktie
30 sept 2020 30 sept 2019 31 dec 2019
Substansvarde EPRA 52 233 /191 48 761/ 178 51 029/ 187
NTA
Substansvarde EPRA NDV, Mkr / kr/aktie
30 sept 2020 30 sept 2019 31 dec 2019
Substansvarde EPRA 42 829/ 157 40 084 / 147 42 086/ 154
NDV
Skuldkvot
30 sept 2020 30 sept 2019 31 dec 2019 31 dec 2018
Skuldkvot 10,0 10,2 10,3 10,6

Definitioner och férklaringar

Belaningsgrad

Castellum anvander sig av det alternativa nyckeltalet belaningsgrad. Belaningsgrad &r ett nyckeltal som Castellum
betraktar som relevant for investerare som vill bedéma majlighet till utdelning, att genomfora strategiska investe-
ringar samt bedéma koncernens mojligheter att leva upp till finansiella dtaganden. Castellum definierar nyckeltalet
enligt foljande; rantebérande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av fastigheternas verkliga vérde med
avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med tillagg for salda ej frantradda fastigheter.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat ar ett matt som Castellum betraktar som relevant for investerare som vill bedoma kassaflo-
desgenereringen fran den Iépande forvaltningen. Forvaltningsresultatet utgér dven basen for vad som arligen ska
delas ut till aktiedgarna — minst 50 % av forvaltningsresultatet. Férvaltningsresultatet berdknas enligt foljande;
redovisat resultat med aterlaggning av forvarvs- och omstruktureringskostnader, omvardering resultat stegvis for-
varv, nedskrivning goodwill, vardeférandringar samt skatt i saval koncern som joint venture.

Nettoinvesteringar

Castellum har som ett dvergripande mal att uppna 10 % tillvaxt i forvaltningsresultatet kr/aktie. For att na detta
dvergripande mal ska Castellum arligen nettoinvestera for minst 5 % av fastighetsvardet. Castellum anser att mattet
nettoinvesteringar ar relevant for investerare som vill beddma koncernens mojlighet att uppnad malsattningen av-
seende tillvaxt i forvaltningsresultatet. Castellums definition av nettoinvesteringar avser forvérv jamte ny-, till-
och ombyggnation med avdrag for forsaljningar.

Rantetackningsgrad

Castellum anvénder sig av det alternativa nyckeltalet rantetdckningsgrad. Rantetdckningsgrad &r ett nyckeltal som
Castellum betraktar som relevant for investerare som vill bedéma koncernens mojlighet att genomfora strategiska
investeringar samt bedéma koncernens méjligheter att leva upp till finansiella taganden. Castellum definierar
nyckeltalet enligt foljande; forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto och forvaltningsresultat i joint ven-
ture i procent av réntenetto.
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Substansvarde EPRA NRV

Substansvarde EPRA NRYV definieras som redovisat eget kapital enligt balansrakningen med éterlaggning av ran-
tederivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin helhet. Castellum betraktar nyckel-
talet substansvarde EPRA NRV som relevant da det ar det samlade kapital som Bolaget forvaltar at sina dgare.

Substansviarde EPRA NTA

Substansvarde EPRA NTA definieras som redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av de-
rivat och goodwill, justerat for verklig uppskjuten skatt istéllet for nominell uppskjuten skatt. Castellum betraktar
nyckeltalet substansvarde EPRA NTA som relevant da det ar det samlade kapital som Bolaget forvaltar at sina
agare.

Substansviarde EPRA NDV

Substansvérde EPRA NDV definieras som redovisat eget kapital enligt balansrékningen, justerat goodwill som ej
utgor uppskjuten skatt. Castellum betraktar nyckeltalet substansvarde EPRA NDV som relevant da det &r det sam-
lade kapital som Bolaget forvaltar at sina &gare.

Skuldkvot
Skuldkvot definieras som rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i forhallande till driftéverskott mins-

kat med centrala administrationskostnader. Skuldkvot &r ett nyckeltal som Castellum betraktar som relevant for
investerare vid deras bedémning av Castellums finansiella status utan paverkan av tillgangarnas véardeutveckling.

Harledning av nyckeltal

Belaningsgrad

30 sept 2020 30 sept 2019 31 dec 2019 31 dec 2018
Réntebérande 42 486 40 637 40 826 40 358
skulder
Likvida medel -198 -217 -173 - 243
Réntebéarande 42 288 40 420 40 653 40115
skulder netto
Forvaltnings- 98 076 92 719 95 168 89 168
fastigheter
Forvérvade ej 141 -184 -304 -31
tilltradda
fastigheter
Sélda ej frantradda | — 79 3 164
fastigheter
Forvaltnings- 98 217 92 614 94 867 89 301
fastigheter netto
Belaningsgrad 43 % 44 % 43 % 45 %
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Forvaltningsresultat, Mkr / kr/aktie

Juli - Juli - Jan — Jan — Rullande | Rullande | Jan - Jan —
sept sept sept sept 12 man 12man | dec dec
2020 2019 2020 2019 okt19- | okt18- | 2019 2018
sept 20 sept 19
Resultat | 1294/ 1340/ 3192/ 4280/ 5677/ 7029/ 6765/ 8320/
fore skatt | 4,74 4,90 11,69 15,67 20,78 25,73 24,76 30,45
Ater-
laggning:
Forvarvs | —/— -/- -/- 9/0,03 —/- 9/0,03 9/0,03 —/-
kostnader
Good- —/- —/- —/- 179/ —/- 179/ 179/ -/ -
will, ned- 0,66 0,66 0,66
skrivning
Varde- -398/ -623/ -816/ -2505/ -2229/ -4 571/ -3918/ -5216/
forand- -1,46 -2,28 -2,99 -9,17 -8,16 -16,73 -14,34 19,09
ring
fastighet
Vaérde- 3/0,01 120/ 212/ 417/ -94/ 467/ 111/ -152/
forand- 0,44 0,78 1,52 -0,34 1,71 0,41 -0,55
ring
derivat
Forvalt- | 899/ 837/ 2588/ 2380/ 3354/ 3113/ 3146/ 2952/
ningsre- | 3,29 3,06 9,48 8,71 12,28 11,39 11,52 10,81
sultat
Nettoinvesteringar
Juli — Juli — Jan — Jan — Rullande | Rullande | Jan — Jan —
sept sept sept sept 12 man 12man | dec dec
2020 2019 2020 2019 okt19- | okt18- | 2019 2018
sept 20 sept 19
Forvarv | 25 19 317 2789 878 3911 3350 2 455
Ny-, till- | 595 588 1800 2061 2501 2275 2762 2 837
och om-
byggna-
tion
Summa 620 607 2117 4 850 3379 6 686 6112 5292
invester-
ing
Forsaljni | -2 -52 -121 -4109 -150 -6 297 -4 138 -2 635
ngspris
Netto- 618 555 1996 741 3229 389 1974 2 657
inves-
teringar
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Rantetackningsgrad

Juli - Juli - Jan — Jan — Rullande | Rullande | Jan - Jan —
sept sept sept sept 12 man 12man | dec dec
2020 2019 2020 2019 okt19- | okt18- | 2019 2018
sept 20 sept 19
Forvalt- | 899 837 2 588 2 380 3354 3113 3146 2 952
ningsre-
sultat
Ater-
l&ggning:
Ranten- 187 186 581 587 776 789 782 835
etto
Forvalt- | 1086 1023 3169 2 967 4130 3902 3928 3787
nings-
resultat
exkl.
rante-
netto
Raénte- 581 % 550 % 545 % 505 % 532 % 495 % 502 % 454 %
tacknings
grad
Substansvirde EPRA NRV, NTA & NDV, Mkr / kr/aktie
30 sept 2020 30 sept 2019 31 dec 2019
Eget kapital enligt 44502 /163 41 775/ 153 43 777/ 160
balansrékning
Aterlaggning:
Beslutad, ej verkstélld -/ - -/ - .
utdelning
Derivat enligt bal- 871/3 803/3 715/3
ansrakning
Goodwill hanforligt till -1480/-5 -1481/-5 -1480/-5
uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt enligt 10718/39 9633/35 10153/ 37
balansrékning
Substansvérde EPRA 54 611/200 50 730/ 186 53165/ 195
NRV
Avdrag
Goodwill hanforligt till -193/-1 -210/-1 -211/-1

forvarv av United Spaces
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Beddmd verklig uppskju- | -2 185/ -8 -1759/-7 -1925/-7
ten skatt, 4 %?2
Substansvarde EPRA 52 233/191 48 761/178 51 029/ 187
NTA
Aterlaggning
Derivat enligt ovan -871/-3 -803/-3 -715/-3
Uppskjuten skatt i sin -8533/-31 -7874/-28 -8 228 /-30
helhet
Substansvarde EPRA 42 829 /157 40 084 / 147 42 086/ 154
NDV

Skuldkvot

30 sept 2020 30 sept 2019 31 dec 2019 31 dec 2018

Réntebérande 42 486 40 637 40 826 40 358
skulder
Likvida medel -198 =217 -173 -243
Réntebérande 42 288 40 420 40 653 40 115
skulder netto
Driftsdverskott 3292 3102 4113 3945
Central- -105 -119 -163 -158
administration
Rorelseresultat 3187 2 983 3950 3787
Skuldkvot 10,0 10,2 10,3 10,6

2 Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beraknats till 4 % baserat pa en diskonteringsranta om 3 %.

Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under ett & med en nominell skatt om 21,4 %, dels att
fastigheterna realiseras under 50 ar dér hela portfoljen séljs indirekt via bolag dar kdparens skatteavdrag ar 7 %.

43



6. Beskrivning av Bolaget och Koncernen

Bolagets historik och utveckling

Bolagets foretagsnamn (tillika kommersiella beteckning) &r Castellum AB (publ). Bolagets organisationsnum-
mer &r 556475-5550. Bolaget ar ett publikt aktiebolag som bildades i Sverige den 24 september 1993 med upp-
drag att forvarva, forvalta, utveckla och forsélja fast egendom och vardepapper. Bolaget &r registrerat hos Bo-
lagsverket sedan den 27 oktober 1993 och har varit borsnoterat sedan 23 maj 1997. Styrelsen har sitt séte i
Vastra Gotalands 1an, Goteborgs kommun dér Bolagets huvudkontor &r beldget.

Verksamheten bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) och Bolaget star under svensk jurisdiktion.
Nar Bolaget eller ndgot annat bolag inom Koncernen agerar utanfor Sveriges granser styrs den aktuella hand-
lingen och Koncernens verksamhet dven av de lagar och riktlinjer som rader i det aktuella landet.

Bolaget ar idag ett av de p& Nasdag Stockholm Large Cap storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fas-
tigheternas varde uppgick per 30 september 2020 till ca 98,1 Mdkr och utgérs av kommersiella lokaler.

Bolagets adress: E-post: info@castellum.se

Castellum AB (publ) Hemsida: www.castellum.se

Ostra Hamngatan 16 Information pa Bolagets webbplats ingdr inte i pro-
Box 2269, SE 403 14 Goteborg spektet och har inte granskats av Finansinspektionen

savida inte informationen ifraga inforlivats i pro-

] spektet genom hénvisningar.
Bolagets kontaktuppgifter:

Tel: +46 (0)31 60 74 00
Fax: +46 (0)31 1317 55
Bolagets LEI-kod:
549300GU5SOHTR1T51Y68

Koncernstruktur

Bolaget bedriver huvuddelen av sin verksamhet genom heldgda dotterbolag (”Koncernbolag”). Nedan framgar
Koncernen i vilken Bolaget ingar som moderbolag. Aktierna i Koncernbolagen utgér, tillsammans med langfristiga
fordringar i form av reverser utfardade av Koncernbolag vilka i huvudsak sakerstéllts via pantbrev, i allt véasentligt
Bolagets tillgangar. Bolaget &r beroende av dessa Koncernbolags formaga att betala ranta och lamna utdelningar
till Bolaget.

Bolaget har samlat hela koncernen under det gemensamma varumarket Castellum och skapat en struktur for verk-
samheten med fem regioner; Vast, Stockholm-Norr, Mitt, Oresund och Finland. Forvaltningen Gévle hanteras
operativt inom Region Stockholm-Norr (jfr. ”Castellum Stockholm AB” i nedanstidende organisationsstruktur).

Castellum AB ‘
|
Castellu I Castellum C :( Il |l d : stett : Castellum
as ‘ u astellu Finlan ; Fastighets AB u
= Castellum United m 9
> i N AB
ngSt Mitt AB StO(",olfgolm o) m d Fastighets AB Spaces Innovatio Regerlggsgata —_—
résund | |Regeringsgatan| | Network
AB 3. (Helsinki Offices
Salmisaarenau AB (co-
kio 1 AB) working)

44



Koncernledning och styrelse

Koncernledning

I koncernledningen ingér verkstéllande direktoren, ekonomi- och finansdirektéren, kommunikationsdirektoren,
HR-direktdren, Chef logistik i Castellum AB (publ), samt de verkstallande direktdrerna i regionerna. Koncernled-
ningens adress a&r samma som for Bolaget. Koncernledningen utgérs vid dagen for detta Grundprospekt av:

Fo- Ledande be- Viktiga sysselsattningar utanfor
del- fattningsha- Emittentens verksamhet
Namn sedr  vare sedan Befattning

Vice ordférande i European Public
Real Estate Association, vice ordfo-
rande i Borssallskapet i Géteborg, sty-
relseledamot i BRIS och Sweden
Henrik Saxborn 1964 2006 @ Verkstillande direktor for Castellum Green Building Council.
Styrelseledamot i Alligator Biosici-
ence AB (publ), John Mattson AB

Ulrika Danielsson 1972 2006 @ Ekonomi- och finansdirektor for Castellum (publ) och Slattd Férvaltning AB.
Hans Sahlin 1968 2019 Chef Logistik
Styrelseledamot i Byggherrarna Sve-

Anna-Karin Nyman 1983 2018 Kommunikationsdirektor for Castellum rige AB.
Helena Dino 1967 2020 HR-direktor for Castellum

Verkstéllande direktor for Region Stockholm-
Martin Bjodrn 1976 2019 Norr
Mariette Hilmersson 1971 2018 Verkstéllande direktor for Region Vst Styrelseledamot i Tyréns AB
Per Gawelin 1978 2018 Verkstallande direktor for Region Mitt

Styrelseledamot i IDEON AB och
Ola Orsmark 1971 2014 Verkstéllande direktor for Region Oresund IDEON OPEN AB.

(1) Verkstallande direktor sedan 2013.
(2) Ekonomi- och finansdirektor sedan 2014.

Styrelse

Styrelseledamoter valjs pa bolagsstamma for tiden intill slutet av den forsta arsstimma som hélls efter det ar da
styrelseledamoten utsags. Styrelsens adress ar samma som for Bolaget. Styrelsen utgors vid dagen for detta Grund-
prospekts upprattande av foljande &tta ordinarie ledamoter.

Fodel- Styrelseleda-
Namn sedr mot sedan Befattning Andra pagéende uppdrag
Charlotte Stromberg 1959 2012 Styrelseordfo- Styrelseledamot i Clas Ohlson AB (publ), Kinnevik AB (publ) och Lindéng-
rande® ruppen Aktiebolag. Vice ordforande i Sofina S.A. Ledamot i Aktiemarknads-
namnden.

Per Berggren 1959 2007 Styrelseledamot  Styrelseledamot i Fasticon AB, Slatto Forvaltning 11 AB, SSM Holding AB
och White Arkitekter.

Anna-Karin Hatt 1972 2015 Styrelseledamot VD och koncernchef i Lantbrukarmas Riksforbund (LRF). Styrelseledamot i
Business Sweden och Sweden Food Arena. Vice ordférande i ICC Sverige,
styrelseordférande for LRF Media och for Svensk Kooperation.

Christer Jacobsson 1946 2006 Styrelseledamot ~ Egen verksamhet i Bergsradet Kapital AB. Styrelseledamot i Global Chal-
lenges Foundation och GreenGold Group AB.

Nina Linander 1959 2014 Styrelseledamot ~ Styrelseordférande i AWA Holding AB och Greenlron H2 AB.
Styrelseledamot i Telia Company AB (publ), Suominen Corporation och
Swedavia AB (publ)

Christina  Karlsson 1965 2016 Styrelseledamot VD ETTELVA Arkitekter AB. Styrelseordférande Creador AB.

Kazeem

Zdravko Markovski 1964 2020 Styrelseledamot  Styrelseledamot i Besgab AB

Joacim Sjoberg 1964 2020 Styrelseledamot ~ Styrelseordférande i Réckesbutiken AB, Centro Kakel & Klinker AB och

Moonlighting Industries AB. Styrelseledamot i Wastbygg Gruppen AB samt
i det egna bolaget Valhalla Corporate Advisor AB.
(1) Charlotte Stromberg kommer att avgéa som styrelseordférande i samband med arsstimman den 25 mars 2021.

Ingen av medlemmarna i koncernledningen eller ndgon styrelseledamot har, savitt Bolaget kanner till, nagon in-
tressekonflikt vad galler hans/hennes ataganden gentemot Bolaget och hans/hennes privata intressen och /eller
andra uppdrag.

Externa revisorer
Bolagets revisorer viljs av arsstamman for en period om ett &r. Pa arsstaimman 2020 valdes revisionsfirman Delo-
itte med huvudansvarig revisor Hans Warén (medlem i FAR, branschorganisationen for revisorer i Sverige) som

Bolagets revisor for ytterligare en period om ett &r. Deloitte har varit Bolagets revisor under rakenskapsaren 2018
och 2019.

Revisorns adress och kontaktuppgifter:
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Deloitte

Sédra Hamngatan 53
Box 33

401 20 Goteborg

Tel +46 75 246 43 00
www.deloitte.com/se

Storre aktiedgare

Per den 30 september 2020 hade Bolaget ca 83 000 aktiedgare, varav andelen registrerade aktier i utlandet vid
samma tidpunkt uppgick till ca 48 procent. Bolaget hade per den 30 september 2020 en direktregistrerad dgare,
Rutger Arnhult, med ett innehav dverstigande 10 procent. Vid samma tidpunkt hade en utlandsk agare, APG Asset
Management, innehav om minst 5 procent. Ingen person utévar savitt Bolaget kanner till nagon direkt eller indirekt
kontroll 6ver Bolaget. Savitt Bolaget kanner till finns det inga avtal eller motsvarande Gverenskommelser mellan
aktiedgare i Bolaget som kan leda till en férdndring av kontrollen i Emittenten.
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7. Legala fragor och kompletterande information

Information om Grundprospektet

Grundprospektet har den 10 november 2020 godkénts av Finansinspektionen som behdrig myndighet enligt for-
ordning (EU) 2017/1129 (”Prospektférordningen”). Finansinspektionen godkanner detta Grundprospekt enbart
i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges Prospektforord-
ningen. Detta godkannande bor inte betraktas som nagot slags stod for den emittent som avses i detta Grundpro-
spekt. Detta godkannande bor inte heller betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses
i Grundprospektet och investerare b&r goéra sin egen bedémning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa
vardepapper.

Grundprospektet ar giltigt i tolv manader fran datumet for godkannandet. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg
till Grundprospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte
vara tillamplig nér Grundprospektet inte langre &r giltigt.

Ansvarsforsakran

Bolaget ansvarar for Grundprospektets innehall och enligt Bolagets kannedom Gverensstammer den information
som ges i Grundprospektet med sakforhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna péaverka dess
innebord har utelamnats. | den omfattning som foljer av lag ansvarar aven styrelsen i Bolaget for innehallet i detta
Grundprospekt och enligt styrelsens kdnnedom overensstammer den information som ges i Grundprospektet med
sakforhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd har utelamnats. Varken
Ledarbanken eller 6vriga Emissionsinstitut har verifierat Grundprospektets innehall.

Kreditrating

Per datum for detta Grundprospekts godkannande har Bolaget ett kreditbetyg ("Rating”) om ”Baa2” med stabila
utsikter fran kreditvarderingsinstitutet Moody’s Investors Service ("Moodys”). Moody’s #r etablerat inom EU
innan 7 juni 2010 och har registrerats i enlighet med Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr
1060/2009 av den 16 september 2009 om kreditvarderingsinstitut. Lan utgivna under Bolagets MTN-program
kan utges med eller utan specifik rating. Om ett 1an asétts en rating sa kan den komma att avvika fran ovan an-
givna Rating. Det framgar av respektive lans Slutliga Villkor om lanet ifraga har asatts en rating. En rating utgor
ingen rekommendation om kop, forsaljning eller innehav av vérdepapper, och ratingen kan nér som helst komma
att justeras eller dras tillbaka. Det ar vars och ens skyldighet att inhdmta information om aktuell Rating dé den
kan vara foremal for andring.

Nedanstéende tabell visar Moody’s kreditbetygsskala for langfristig upplaning. Betyget Aaa dr hogsta betyg och
innebar minimal kreditrisk, medan betyget C innebér en mycket stor kreditrisk dar ett bolag vanligtvis stéllt in
sina betalningar och dar chansen &r liten att en investerare far tillbaka sin investering.

Moody's
Aaa

Aal

Aa2

Aa3 "Investment
Al Grade”

B2 "Non-investment
B3 }' Grade”
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Information om trender

Sedan det senaste offentliggjorda reviderade arsbhokslutet den 5 februari 2020 har utbrottet av Covid-19 inneburit
vasentliga negativa forandringar i Emittentens framtidsutsikter da en fortsatt eller accelererad spridning av coro-
naviruset riskerar att medfcra en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Det har inte skett nagra betydande forandringar vad galler Koncernens finansiella resultat sedan den 30 septem-
ber 2020.

Betydande férandringar i Koncernens finansiella stallning

Inga betydande férandringar har intraffat vad géller Koncernens finansiella stallning sedan den 30 september 2020,
vilket &r utgéngen av den senaste rakenskapsperiod for vilken en delarsrapport har offentliggjorts.

Vasentliga avtal

Det férekommer inga vasentliga kontrakt som inte har ingatts inom ramen for Emittentens normala verksamhet
och som skulle kunna medfora att en medlem av Koncernen har en skyldighet eller réttighet som &r vésentlig for
Emittentens formaga att fullgora sina skyldigheter gentemot innehavare av MTN.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden

Bolaget ar inte, och har inte varit, part i ndgra myndighetsférfaranden, réttsliga forfaranden eller skiljeforfaranden
(inbegripet forfaranden som &nnu inte &r avgjorda eller som enligt Bolagets k&nnedom riskerar att bli inledda)
under de senaste tolv manaderna, vilka kan fa eller under den senaste tiden har haft betydande effekter pa Bolagets
och/eller Koncernens finansiella stéllning eller 16nsamhet.

Handlingar som infdrlivats genom hanvisning

Nedan angivna handlingar inférlivas genom hanvisning och ska lasas som en del av detta Grundprospekt. Den
information som framgar av de delar av nedan namnda dokument som inte inforlivas ar antingen inte relevanta for
investerarna eller aterfinns pa annan plats i Grundprospektet. Delar av webbplatser som inte uttryckligen inforli-
vats genom hénvisning utgor inte del av Grundprospektet.

Deldrsrapport januari-september 2020 Sida
Totalresultat for Koncernen 8
Balansrakning for Koncernen 12
Kassaflodesanalys 20
Redovisningsprinciper 25
Arsredovisning 2019 Sida
Totalresultat for Koncernen 153
Balansrakning for Koncernen 154
Kassaflédesanalys 158
Redovisningsprinciper och noter 160-175
Revisionsberattelse 179-182
Arsredovisning 2018 Sida
Totalresultat for Koncernen 126
Balansrakning for Koncernen 127
Kassaflédesanalys 131
Redovisningsprinciper och noter 132-147
Revisionsberattelse 151-154

Allmanna Villkor och Mall for Slutliga Villkor

For att underlatta utokningar av Lan utgivna under

tidigare prospekt inforlivas (i) Allménna Villkor av

den 21 augusti 2017 respektive den 18 mars 2019, samt (ii) den
Mall for Slutliga Villkor som publicerats i Bolagets grundpro-
spekt registrerat den 21 augusti 2017, 21 augusti 2018,
19 mars 2019 respektive 16 april 2020.
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Bolagets rakenskaper har upprattats enligt de av EU antagna IFRS-standarderna. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner).

Koncernredovisningarna for rakenskapsaren 2019 och 2018 har reviderats av Bolagets revisor. Utéver ovanstaende
har inga andra delar av Grundprospektet granskats av Bolagets revisor.

Lankar till inférlivade handlingar:

Deldrsrapport januari-september 2020: https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/202010148637-1.pdf
Arsredovisning 2019: https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/Castellum_AR_2019_sv.pdf
Arsredovisning 2018: https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/Castellum_AR_2018.pdf

Allménna villkor och Mall fér Slutliga Villkor: https://www.castellum.se/investor-relations/finansiering/mtn-pro-

gram/

Tillgangliga dokument

Bolagets bolagsordning och registreringsbevis finns tillgangliga pa Bolagets hemsida https://www.castellum.se/in-
vestor-relations/bolagsstyrning/

Intressekonflikter
Emissionsinstituten, inklusive Ledarbanken, har i vissa fall haft och kan komma att ha andra relationer med Kon-

cernen &n de som féljer av deras roller under MTN-programmet. Ett Emissionsinstitut kan till exempel tillhanda-
hélla tjanster relaterade till annan finansiering an sadan genom MTN-programmet.
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ADRESSER OCH KONTAKTUPPGIFTER

Emittent

C_;astellum AB (publ)
Ostra Hamngatan 16, Box 2269, SE 403 14 Goteborg
www.castellum.se

Central vardepappersférvarare

Tel 031-60 74 00
Fax 031-13 17 55

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63, Box 191, 101 23 Stockholm
www.euroclear.com/sv.html

Verdipapirsentralen ASA

Postboks 4, 0051 Oslo
WWW.VPS.No

Ledarbank

Tel 08-402 90 00

Tel +47 22 63 53 00

Nordea Bank Abp

Debt Capital Markets

Smalandsgatan 17, 105 71 Stockholm
www.nordea.se

Emissionsinstitut for kop och férsaljning

Tel +46 10 156 93 61

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial
Norrmalmstorg 1, Box 7523, 103 92 Stockholm
Stockholm

Kopenhamn

Nordea Bank Abp
Nordea Markets
Smalandsgatan 17, 105 71 Stockholm

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Large Corporates and Financial Institutions
Kungstradgardsgatan 8, 106 40 Stockholm

Svenska Handelsbanken AB (publ)
Handelsbanken Capital Markets
Blasieholmstorg 11, 106 70 Stockholm
Handelsbanken penningmarknadsbord
Stockholm:

Goteborg:

Malmé:

Gavle:

Linkoping:

Regionbanken Stockholm:

Umea:

Swedbank AB (publ)

Large Corporates & Institutions
105 34 Stockholm

MTN-Desk

Stockholm

Goteborg

Malmo

Legal radgivare till Castellum AB (publ)

Tel 08-568 80 77

Tel +45(0) 45 14 32 46

Tel 08-407 90 85
Tel 08-407 91 11
Tel 08-407 92 03

Tel 08-506 232 19
Tel 08-506 230 82

Tel 08-463 46 09

Tel 08-463 46 50
Tel 031-743 32 10
Tel 040-24 39 50
Tel 026-17 20 80
Tel 013-28 91 60
Tel 08-701 28 80
Tel 090-15 45 80

Tel 08-700 99 85
Tel 08-700 99 98
Tel 031-739 78 20
Tel 040-24 22 99

Mannheimer Swartling Advokatbyra AB
Ostra Hamngatan 16, Box 2235, 403 14 Goéteborg

Tel 031-355 16 00
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