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Tilléigg 2022:1 till grundprospekt avseende Castellum AB (publ) MTN-
program.

FI Dnr: 22-33519

Tillagg till grundprospekt avseende Castellum AB (publ) MTN-program, godként och
registrerat av Finansinspektionen den 8 april 2022 (dnr 22-6524) ("Grundprospektet”). Detta
tillagg (" Tilldggsprospekt”) har upprittats i enlighet med artikel 23 i Europaparlamentets och
radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 och godkénts och registrerats av
Finansinspektionen den 21 december 2022 samt offentliggjorts pa Castellum AB:s hemsida den
21 december 2022.

Vid tidpunkten for godkdnnande av detta Tilldggsprospekt foreligger inga utestaende
erbjudanden och nagon rétt till aterkallelse foreligger séledes inte. Detta tilldgg till
Grundprospektet ar en del av, och ska lédsas tillsammans med, Grundprospektet som aterfinns pa
Castellum AB:s webbplats www.castellum.se.

Tillagget har uppréttats med anledning av att globala foréndringar har skett i det
makroekonomiska klimatet vilket kan leda till 6kade risker, samt att fordndringar av Castellums
dgarforhéllanden, kreditrating, styrelse och koncernledning har skett. Genom tilldgget inforlivas
dven delérsrapport for 2022 ars tredje kvartal genom hanvisning. Nu ndmnda héndelser ger
upphov till foljande dndringar i Grundprospektet:

o Texten "En svag ekonomi eller en forsimring av de globala eller regionala ekonomiska
villkoren skulle kunna pdaverka efterfragan pd lokaler negativt, vilket ger okade
vakanser, sjunkande marknadshyror samt utebliven indexupp-rdikning i befintliga
avtal.” 1 sjitte meningen i forsta stycket i avsnittet under rubriken ”Makroekonomiska
risker” pa sidan 7 ska utgé och ersittas av foljande text:

”En svag ekonomi eller en férsdmring av de globala eller regionala ekonomiska
villkoren skulle kunna paverka marknadsvérdet pa Bolagets fastigheter och Gvriga
tillgangar, inklusive Bolagets akticinnehav i Entra ASA, samt paverka efterfragan pa
lokaler negativt vilket ger 6kade vakanser, sjunkande marknadshyror och utebliven
indexupprikning i befintliga avtal.”

o Texten ”Dessutom kan globala makroekonomiska férhallanden paverkas negativt av till
exempel politiska spdnningar, krigshandlingar och/eller utékade sanktioner, sdrskilt
som ett resultat av konflikten mellan Ryssland och Ukraina.” i fjirde meningen i tredje
stycket i avsnittet under rubriken ”Makroekonomiska risker” pa sidan 7 ska utga och
ersittas av foljande text:

”Dessutom kan globala makroekonomiska férhallanden paverkas negativt av till
exempel politiska spanningar, krigshandlingar och/eller utdkade sanktioner, sérskilt som
ett resultat av kriget mellan Ryssland och Ukraina. Aven om ldngden, effekten och
resultatet av det pagaende kriget i Ukraina dr mycket oférutsdgbart, kan konflikten
(inklusive inférandet av sanktioner fran USA, EU, Storbritannien och andra nationer,
samt ryska motsanktioner) leda till betydande marknadsstdrningar, inklusive betydande
volatilitet i ravaru- och energipriser, internationella kredit- och kapitalmarknader,
tillgangspriser, avbrott i leveranskedjor och forsémrade finansieringsvillkor.”

e Vidare ska foljande text inkluderas som ett nytt fjarde stycke i avsnittet under rubriken
”Makroekonomiska risker” pa sidan 7:
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”Ekonomier 6ver hela Europa och globalt upplever for narvarande ett betydande
inflationstryck. Detta har forvérrats av de sanktioner som inforts som ett svar pa det
pagéaende kriget 1 Ukraina, vilket har lett till ytterligare hdjningar av energi-, rdvaru- och
bréanslepriserna. Som svar pa stigande inflation forvéntas styrrantor att hojas.
Réntekostnader utgor Bolagets enskilt storsta kostnadspost och en betydande
rantehojning skulle 6ka kostnaderna for finansieringen av Bolaget. Hog eller stigande
inflation kan ocksa ha direkta och indirekta effekter pa hyresgisternas affarer och
hyresgésternas forméga att betala hyra eftersom de har mindre disponibla inkomster,
vilket kan leda till 6kade uteblivna hyresbetalningar. Dessutom kan inflationen paverka
kostnaden for projektutveckling och driftkostnad negativt om den bérs av Bolaget vid
till exempel outhyrda lokaler. Sddana fordndringar i rénta och inflation kan &dven
paverka marknadens avkastningskrav och marknadsvérdet pd Bolagets fastigheter. Om
nagon av dessa risker skulle realiseras kan det medf6ra en visentlig negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella

stdllning.”

Efter tredje meningen ”En annan betydande kostnadspost for Bolaget dr elpriset, vilket
styrs av utbud och efterfrdagan pa en 6ppen, avreglerad och delvis internationell
marknad.” 1 forsta stycket i avsnittet under rubriken ”Risker relaterade till
fastighetskostnader och skador pa Bolagets fastigheter” pa sidorna 8-9 ska foljande text
laggas till:

”Elpriserna kommer sannolikt att vara hoga till f6ljd av bland annat kriget i Ukraina.”

Efter sjatte meningen “Fastigheternas vdrde paverkas av ett antal faktorer, sasom
tillgang, vakanser, hyresnivder och fastighetskostnader, restvirde, avkastningskrav,
allmdnna ekonomiska trender, rdntor och inflation.” 1 avsnittet under rubriken ”Risker
relaterade till viardefordndringar pd fastigheter” pa sidan 9 ska foljande text laggas till:
”Om riantorna fortsatter att stiga kommer detta att sitta press pa portfoljavkastningen,
vilket innebér att marknadsvirdena riskerar att falla.”

Texten "Fastighetstransaktioner, framforallt forvirv, dr en viktig del av Bolagets
normala verksamhet och kommer dven framgent vara en del av Bolagets
tillvixtstrategi.” 1 forsta meningen i avsnittet under rubriken “Risker relaterade till
fastighetstransaktioner” pa sidan 9 ska utgad och erséttas med foljande:
“Fastighetstransaktioner &r en viktig del av Bolagets 16pande verksamhet.”

Efter tredje meningen ”Bolaget kan komma att sdlja fastigheter av en mdngd olika
orsaker, inklusive i syfte att anpassa sin fastighetsportfolj till efterfragan eller for att
finansiera andra investeringar i nya fastigheter samt ny- till och ombyggnation.” i
fjarde stycket i avsnittet under rubriken “Risker relaterade till fastighetstransaktioner”
pa sidan 10 ska f6ljande text laggas till:

”Under det kommande aret avser Bolaget att 6ka volymen av avyttringar och vara
forsiktiga med forvérv, 1 syfte att stéirka dess balansrékning.”

Andra meningen “Integrationen av Kungsleden berdknas vara slutférd till sommaren
2022.” i andra stycket i avsnittet under rubriken ”Risker relaterade till
Kungsledenforvirvet” pa sidan 10 ska strykas.

Efter andra meningen i avsnittet under rubriken ”Risker relaterade till
fastighetsutveckling” pa sidan 10 ska foljande text laggas till:

”Medan Bolagets langsiktiga strategi for fastighetsportfoljen ér oférédndrad planerar
Bolaget att successivt reducera sin investeringsvolym till 1dgre &n 2 procent av
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fastighetsportfoljens vérde pa arsbasis, med okat fokus p& de mest l6nsamma projekten,
i syfte att stirka sin balansrdkning.”

Efter femte meningen ”Under 2021 paborjade Bolaget dven SEEL:s etablering pad
Gateway Sdve, en nyproduktion om 14 778 kvm till en investering om ca 300 Mkr, samt
nyproduktion av tvd logistikfastigheter varav en i Stockholm och en i Helsingborg med
en sammanlagd investeringsvolym pd 482 Mkr.” 1 avsnittet under rubriken “Risker
relaterade till fastighetsutveckling” pa sidan 10 ska foljande text laggas till:

”Under andra halvan av 2022 pabérjade Bolaget dven utvecklingen av ett nytt
specialistdjursjukhus om 7 000 kvm i Mdélndal, med en investeringsvolym om ca

393 mkr samt nyproduktion av ett polishus pa Hisingen i Géteborg om 9 000 kvm med
en investeringsvolym om ca 470 mkr.”

Efter sjatte meningen ”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
felbedomningar avseende potentiell hyresnivd och kundonskemdl.” 1 avsnittet under
rubriken “Risker relaterade till fastighetsutveckling” pa sidan 10 ska foljande text
laggas till:

I synnerhet kan 6kade renoverings- och underhallskostnader uppsta, till exempel pé
grund av 6kande lagkrav pa energieffektivitet, eller pa grund av inflation, 6kade elpriser
och den globala bristen pa ravaror och material som kan driva upp priser och
kostnader.”

Texten ”Det finns en risk att Bolaget, over tid, inte kan behdlla eller nyrekrytera
kvalificerad personal i tillrdcklig omfattning vilket leder till okade kostnader, sidmre
kundrelationer och minskad intern effektivitet vilket i forlingningen leder till sdmre
lonsamhet. Eventuella storningar kopplade till en eller flera ledande personers avgdng,
kan ha en negativ paverkan pd Bolagets formdga att pad kort sikt implementera sin
strategi vilket kan leda till betydande negativ paverkan pad bolagets verksamhet,
operativa resultat och finansiella stillning.” efter tredje meningen i avsnittet under
rubriken “Risker relaterade till bolagets medarbetare” pa sidan 11 ska utga och ersittas
med foljande text:

”Bolaget har nyligen varit foremal for fordndringar inom ledningsgruppen och det finns
en risk att Bolaget, dver tid, inte kan behalla eller nyrekrytera kvalificerad personal i
tillracklig omfattning vilket skulle kunna leda till 6kade kostnader, forsdmrade
kundrelationer och minskad intern effektivitet vilket i forlingningen skulle kunna leda
till sémre 16nsamhet. Exempelvis kommer Jakob Morndal avga som Chief Operating
Officer och ldmna Bolaget den 31 december 2022. Sebastian Schlasberg tar Gver som
Chief Operating Officer fran 1 januari 2023. Vidare meddelade Maria Strandberg den
17 november 2022 att hon kommer att avga som Chief Financial Officer. Hon kommer
att kvarsta i rollen tills nuvarande finanschef Jens Andersson tilltrdder som ny Chief
Financial Officer den 14 februari 2023. Per 16 december 2022 har ingen erséttare
formellt utsetts som ny finanschef. Slutligen meddelade Rutger Arnhult den 14
december 2022 att han kommer att 1dmna rollen som verkstéllande direktdr for Bolaget.
Han kommer att kvarsta i rollen sa lange styrelsen finner lampligt. Styrelsen har inlett
en process for att tillsitta en erséttare. Rutger Arnhult har dven informerat
valberedningen om att han inte kommer inte att stilla upp for omval till styrelsen.
Eventuella storningar kopplade till en eller flera ledande personers avgang, kan ha en
negativ paverkan pa Bolagets forméga att pa kort sikt implementera sin strategi vilket
kan leda till betydande negativ paverkan pé Bolagets verksamhet, operativa resultat och
finansiella stillning.”
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Andra meningen ”Exempel pd sadana covenants som finns i vissa av Bolagets
kreditavtal dr bestdmmelser om kontrolldgarfordndring, soliditetskrav,
rdntetdckningskrav och cross-default klausuler (vilket innebdr att kreditavtalet kan
sdgas upp p g a att Bolaget brutit mot bestimmelserna i ett annat avtal).” 1 andra
stycket i avsnittet under rubriken ”Finansieringsrisk™ pa sidan 11 ska utga och ersittas
med foljande:

”Exempel pé sddana covenants som finns i vissa av Bolagets kreditavtal ar
bestimmelser om kontrolldgarforéndring (eller, nér det géller vissa avtal, att en person,
eller flera personer som agerar gemensamt, skulle dga aktier som representerar mer &n
30 procent av aktiekapitalet eller rostetalet i Bolaget), soliditetskrav, rantetdckningskrav
och cross-default klausuler (vilket innebér att kreditavtalet kan ségas upp pé grund av
att Bolaget brutit mot bestimmelserna i ett annat avtal).”

Vidare ska efter tredje stycket i avsnittet under rubriken ”Finansieringsrisk” pa sidan 11
foljande avsnitt inkluderas:

“Risker relaterade till Bolagets kreditbetyg

Bolaget har sokt och erhallit ett kreditbetyg om Baa3 med stabila utsikter fran
kreditvarderingsinstitutet Moody’s Investors Service ("Moodys’’). Om Bolagets
langfristiga kreditbetyg skulle sénkas kan framtida emissioner av icke sékerstillda
obligationer bli visentligt dyrare och det finns risk att man inte uppnér sitt méalbelopp.
Moodys skulle kunna sénka Bolagets kreditbetyg om till exempel Bolagets
likviditetsniva eller viardet pa4 Bolagets obelanade tillgangar inte nar upp till vissa
nivéer, eller om fasta avgiftstdckningsgrader skulle Gverstiga vissa nivder. Om nagon av
de risker som beskrivs ovan skulle realiseras kan detta potentiellt paverka bade
kostnaden och tillgéngligheten for ny finansiering och det kan bli svérare for Bolaget att
fullfolja sin nuvarande finansieringsstrategi, vilket kan medféra en vésentlig negativ
effekt pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning.”

Andra meningen “Bolaget dger fastigheter i Danmark och Finland till ett viirde om ca
13,1 Mdkr, vilket innebdr att Bolaget av den anledningen dr exponerat for valutarisk.” i
avsnittet under rubriken ”Valutarisk” pa sidan 12 ska utgéd och erséttas med foljande:
”Bolaget dger fastigheter i Danmark och Finland som per den 30 september 2022
uppgick till ett ssmmanlagt varde om 13,5 Mdkr, vilket innebér att Bolaget av den
anledningen &r exponerat for valutarisk.”

Andra stycket ”Nedanstdaende nyckeltal hinforliga till rikenskapsaren 2020 och 2021
dr hdmtade fran Koncernens drsredovisning for 2021 (inférlivad i detta Grundprospekt
genom hdnvisning).” 1 avsnittet under rubriken ”Alternativa nyckeltal” pa sidan 39 ska
utgd och ersittas med foljande:

”Nedanstéende nyckeltal hinforliga till rdkenskapsaren 2020 och 2021 samt perioden

1 januari — 30 september 2022 dr hdmtade fran Koncernens arsredovisning for 2021
(inforlivad i detta Grundprospekt genom hanvisning) samt Koncernens deléarsrapport for
Q3 2022 (inforlivad i detta Grundprospekt genom hénvisning).”

Texten under definitionen ”Beldningsgrad’” i avsnittet ”Definitioner och forklaringar”
pa sidan 40 ska utga i sin helhet och ersittas med foljande:

”Castellum anvénder sig av det alternativa nyckeltalet belaningsgrad. Beldningsgrad &r
ett nyckeltal som Castellum betraktar som relevant for investerare som vill bedéma
mojlighet till utdelning, att genomfora strategiska investeringar samt bedéma
koncernens mojligheter att leva upp till finansiella dtaganden. Castellum definierar
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nyckeltalet enligt foljande: rintebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i
procent av totala tillgangar.”

Foljande definition ska ldggas till i avsnittet ”Definitioner och forklaringar” pa sidan 40
nedanfor definitionen ”Beldningsgrad’:

”Beldningsgrad fastighet

Castellum anvénder sig av det alternativa nyckeltalet beldningsgrad fastighet.
Belaningsgrad fastighet &r ett nyckeltal som Castellum betraktar som relevant for
investerare som vill beddma mojlighet till utdelning, att genomfora strategiska
investeringar samt bedéma koncernens mojligheter att leva upp till finansiella
ataganden. Castellum definierar nyckeltalet enligt foljande: rantebdrande skulder efter
avdrag for likvida medel, i procent av fastigheternas verkliga vérde med avdrag for
forvarvade ej tilltrddda fastigheter och med tilldgg for sélda ej fréntrddda fastigheter.”

Vidare ska hela texten under definitionen ”Forvaltningsresultat” i avsnittet
”Definitioner och forklaringar” pa sidan 40 utga och ersittas med foljande:
”Forvaltningsresultat dr ett matt som Castellum betraktar som relevant for investerare
som vill bedoma kassaflodesgenereringen fran den 16pande foérvaltningen.
Forvaltningsresultatet utgér dven basen for vad som arligen kan delas ut till akticdgarna.
Forvaltningsresultatet berdknas enligt foljande: redovisat resultat med aterléggning av
forvirvs- och omstruktureringskostnader, omvéardering resultat stegvis forvarv,
nedskrivning goodwill, vardeférandringar samt skatt i sdvdl koncern som i
intressebolag/joint venture. Forvaltningsresultatet berdknas savél fore betald skatt som
efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle betalat pa forvaltningsresultatet
sdvida inga forlustavdrag forelag.”

Vidare ska hela texten under definitionen “’Nettoinvesteringar” i avsnittet ”Definitioner
och forklaringar” pé sidan 40 utga och ersittas med foljande:

”Castellum har som ett 6vergripande mal att uppna 10 % tillvaxt i forvaltningsresultatet
kr/aktie. Castellum anser att mattet nettoinvesteringar ar relevant for investerare som
vill bedéma koncernens mdjlighet att uppné malsattningen avseende tillvéxt i
forvaltningsresultatet. Castellums definition av nettoinvesteringar avser forvirv jamte
ny-, till- och ombyggnation med avdrag for forséljningar.”

Vidare ska hela texten under definitionen ”Substansvirde EPRA NRV”’ 1 avsnittet
”Definitioner och forklaringar” pa sidan 40 utga och erséttas med foljande:

”Eget kapital enligt balansrdkningen med avdrag for innehav utan bestimmande
inflytande och hybridobligationer med aterldggning av rantederivat och goodwill som
avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin helhet. Castellum betraktar
nyckeltalet substansvirde EPRA NRV som relevant dé det ar det samlade kapital som
Bolaget forvaltar at sina dgare.”

Vidare ska hela texten under definitionen ”Substansvdrde EPRA NTA” i avsnittet
”Definitioner och forklaringar” pa sidan 40 utga och ersittas med foljande:

”Eget kapital enligt balansrdkningen med avdrag for innehav utan bestimmande
inflytande och hybridobligationer med aterldggning av derivat och goodwill, justerat for
verklig uppskjuten skatt i stillet for nominell uppskjuten skatt. Castellum betraktar
nyckeltalet substansvirde EPRA NTA som relevant da det ar det samlade kapital som
Bolaget forvaltar at sina dgare.”

Vidare ska hela texten under definitionen ”Substansvdirde EPRA NDV” 1 avsnittet
”Definitioner och forklaringar” pa sidan 40 utga och ersittas med foljande:
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“Eget kapital enligt balansrdkningen med avdrag for innehav utan bestimmande
inflytande och hybridobligationer, justerat for goodwill som ej utgoér uppskjuten skatt.
Castellum betraktar nyckeltalet substansvirde EPRA NDV som relevant da det ar det
samlade kapital som Bolaget forvaltar at sina dgare.”

e Tabellen ”Beldningsgrad” under avsnittet ”Alternativa nyckeltal” pa sidan 39 ska utgé
och ersittas med foljande tva tabeller:

Beldningsgrad
30 september 30 september 31 december 31 december
2022 2021 2021 2020
Belaningsgrad 40,0 % 36,2 % 39,2 % 41,4 %

Beldningsgrad fastighet

30 september 30 september 31 december 31 december
2022 2021 2021 2020
Beléningsgrad 47,1 % 43,2 % 45,5 % 44,1 %

fastighet

e Vidare ska tabellerna pa sidorna 39-40 i avsnittet under rubriken “Alternativa nyckeltal”
kompletteras med f6ljande kolumner:

Forvaltningsresultat, MKkr / kr/aktie

Jan — sep 2022 Jan — sep 2021
Forvaltningsresultat 3479/10,49 2503/9,14
Nettoinvesteringar
Jan — sep 2022 Jan — sep 2021
Nettoinvesteringar 1435 -3374
Réntetickningsgrad
Jan — sep 2022 Jan —sep 2021
Réntetdckningsgrad 399 % 545 %

Substansvirde EPRA NRV, MKkr / kr/aktie
30 september 2022 30 september 2021

Substansvidrde EPRA NRV 85179 /259,37 62 695 /230,43

Substansvirde EPRA NTA, Mkr / kr/aktie
30 september 2022 30 september 2021
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Substansviarde EPRA NTA

81 019/246,71

60 169 /221,15

Substansvirde EPRA NDV, MKkr / kr/aktie

30 september 2022 30 september 2021
Substansvirde EPRANDV | 69 304 /211,03 50 851/186,90
Skuldkvot
30 september 2022 30 september 2021
Skuldkvot 13,1 11,5

o Tabellen ”Beldningsgrad” i avsnittet under rubriken ”Hdrledning av nyckeltal” pa
sidorna 40-41 ska utga och ersittas med foljande tva tabeller:

Beldningsgrad
30 september 30 september 31 december 31 december
2022 2021 2021 2020
Réntebédrande 76 637 47 987 70 829 45 720
skulder
Likvida medel -2 101 -2227 -1 197 -161
Réntebédrande 74 536 45 760 69 632 45 559
skulder netto
Totala tillgangar 186 474 126 514 177 632 109916
Belaningsgrad 40,0 % 36,2 % 39,2 % 41,4 %
Beldningsgrad fastighet

30 september

30 september

31 december

31 december

fastigheter

2022 2021 2021 2020
Réntebdrande 76 637 47 987 70 829 45 720
skulder
Likvida medel -2 101 -2 227 -1 197 -161
Réntebérande 74 536 45 760 69 632 45 559
skulder netto
Forvaltningsfastig | 158 329 104 342 153 146 103 042
heter
Forvirvade ej -45 -137 -187 -
tilltradda
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Salda ej
frantradda
fastigheter

28

1 698

88

220

Forvaltningsfastig
heter

158 312

105 903

153 047

103 262

Belaningsgrad
fastighet

47,1 %

43,2 %

45,5 %

44,1 %

e Vidare ska tabellen ”Férvaltningsresultat, Mkr / kr/aktie” 1 avsnittet under rubriken

”Hdrledning av nyckeltal” pa sidan 41 utga i sin helhet och erséttas med foljande tabell:

Forvaltningsresultat, Mkr / kr/aktie

Jan — Jan — September | 31 december 31 december
September 2021 2021 2020
2022
Resultat fore skatt 8070/24,33 6 879/25,12 11 869 /41,95 7 028 /25,68
Aterliggning:
Forvarvskostnader 4/0,01 20/0,07 76 /0,27 25/70,09
Finansierings- - /- 27/0,10 27/0,10 70/0,26
avgifter m.m.
forvérv
Omvérdering -/- -/- -111/-0,39 -/-
resultat stegvis
forvérv
Resultat 765 /2,31 277/1,01 -981/ -3,47 -/-
intressebolag exkl.
Forvaltningsresultat
Virdeforandring 151/ 0,46 -191/-0,70 194 /0,69 -/ -
Goodwill
Viérdeforandring -2 857/-8,61 -4 531/-16,54 -7 185/-25,40 -3863/-14,12
fastighet
Viérdeforandring 58/0,17 -51/-0,19 -42/-0,15 -/ -
finansiellt innehav
Virdeforandring 2712 /-8,18 73 /0,27 -325/-1,15 120/0,44
derivat
Forvaltningsresultat | 3 479 /10,49 2503/9,14 3522/12,45 3380/12,35
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e Vidare ska tabellen ”Substansvirde EPRA NRV, NTA & NDV, Mkr / kr/aktie” i
avsnittet under rubriken ”Hdrledning av nyckeltal” pa sidan 42 utga i sin helhet och
ersittas med foljande tabell:

Substansviirde EPRA NRV, NTA & NDV, Mkr / kr/aktie

30 september 30 september 31 december 31 dec 2020

2022 2021 2021
Eget kapital enligt | 84 096 /256,08 62 622 /230,16 83 637/246 48243 /174
balansrékning
Aterliggning:
Hybridobligation | -10 169 /-30,97 -10171/-37,38 -10 164 /-30 -/-
Innehav utan -/- -/- -693/-2,03 -/-
bestimmande
inflytande
Beslutad, ej 624/ 1,90 -/- -/- -/-
verkstélld
utdelning
Derivat enligt -2995/-9,12 606/2,23 563/2 1132/4
balansrakning
Goodwill -5054/-15,39 -1407/-517 -5351/-15 -1480/-5
hénforligt till
uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt 18 677/ 56,87 11 045 /40,60 17351/50 11376 /41
enligt
balansrékning
Substansvirde 85179/259,37 62 695/230,43 85343 /251 59271/214
EPRA NRV
Avdrag
Goodwill -193/-0,59 -193/-0,71 -193 /-1 -193 /-1
hanforligt till
forvérv av United
Spaces
Bedomd verklig -3967/-12,08 -2333/-8,57 -3160/-9 -2284 /-8

uppskjuten skatt,
4 %!

! Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 4 % baserat p& en diskonteringsrénta om
3 %. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under ett ar med en nominell skatt om
21,4 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 &r dir hela portfoljen siljs indirekt via bolag dér
kdparens skatteavdrag dr 7 %.
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Substansvirde
EPRA NTA

81019 /246,71

60 169 /221,15

81990 /241

59217/214

Aterliggning

Derivat enligt
ovan

2995/9,12

-606/-2,23

-563/-2 -1132/-4

sin helhet

Uppskjuten skatti | -14 710/ -44,79

-8 712 /-32,02

-14 191/ -41

-9 091 /-33

Substansvirde
EPRA NDV

69 304 /211,03

50 851/186,90

67 236 /197

46 570 / 168

e Vidare ska tabellerna pé sidorna 40-43 i avsnittet under rubriken ”Hdrledning av

nyckeltal” kompletteras med foljande kolumner:

Nettoinvesteringar
Jan — September 2022 Jan — September 2021
Forvirv 312 8 846
Ny-, till- och ombyggnation 3687 2 488
Summa investering 3999 11334
Forsdljningspris -2564 -14 708
Nettoinvesteringar 1435 -3 374
Réntetiickningsgrad
Jan — September 2022 Jan — September 2021
Forvaltningsresultat 3479 2503
Aterliggning:
Réntenetto 1164 562
Forvaltnings- resultat exkl. 4 643 3065
rintenetto
Réntetdckningsgrad 399 % 545 %
Skuldkvot
30 september 2022 30 september 2021
Réntebérande skulder 76 637 47 987
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Likvida medel -2 101 -2227
Réntebérande skulder netto 74 536 45 760
Driftsdverskott 4 470 3094
Centraladministration -213 -108
Rorelseresultat 4 257 2986
Skuldkvot 13,1 11,5

> (D Jiggas

I tabellen under avsnittet med rubriken ”Koncernledning” pa sidan 45 ska
till efter "Rutger Arnhult” och f6ljande text ska lédggas till under tabellen:
»() Rutger Arnhult meddelade den 14 december 2022 att han kommer att 1imna rollen
som verkstillande direktor for Bolaget. Han kommer att kvarsta i rollen sa lange
styrelsen finner lampligt. Styrelsen har inlett en process for att tillsétta en erséttare.
Rutger Arnhult har dven informerat valberedningen om att han inte kommer inte att
stélla upp for omval till styrelsen.”

” 27 Jiggas

I tabellen under avsnittet med rubriken ”Koncernledning” pa sidan 45 ska
till efter "Maria Strandberg” och f6ljande text ska ldggas till under tabellen:

() Maria Strandberg meddelade den 17 november 2022 att hon kommer att avga som
Chief Financial Officer. Hon kommer att kvarsta i rollen tills nuvarande finanschef

Jens Andersson tilltrdder som ny Chief Financial Officer den 14 februari 2023.”

Vidare ska @ laggas till efter “Jakob Morndal” i avsnittet under rubriken
”Koncernledning” pa sidan 45 och foljande text ska ldggas till under tabellen:

3 Jakob Morndal ska avgd som Chief Operating Officer och limna Bolaget den 31
december 2022 och Sebastian Schlasberg kommer ta 6ver som Chief Operating Officer
fréan 1 januari 2023.”

Vidare ska > @ liggas till efter ”Jens Andersson” i avsnittet under rubriken
”Koncernledning” pé sidan 45 och foljande text ska laggas till under tabellen:

”® Jens Andersson utségs den 16 december 2022 till ny CFO pé Bolaget. Han kommer
att tilltrdda sin nya roll som CFO den 14 februari 2023. Per 16 december 2022 har ingen
ersittare formellt utsetts som ny finanschef.”

I tabellen under rubriken ”Koncernledning” pa sidan 45 ska under rubriken " Viktiga
sysselsdttningar utanfor Emittentens verksamhet” avseende Jakob Morndal foljande text
laggas till efter ”Servistore AB”:

”, Everysport Group AB (publ)”.

I tabellen under rubriken ”Koncernledning” pa sidan 45 under rubriken ”Viktiga
sysselsdttningar utanfor Emittentens verksamhet” avseende Sven Stork ska texten utgé
och ersittas med: “’Styrelseledamot i Kista Limitless AB.”

I tabellen under rubriken ”Koncernledning” pa sidan 45 under rubriken ”Viktiga
sysselsdttningar utanfor Emittentens verksamhet” avseende Mats Eriksson ska i slutet
av meningen ”Ledamot i Miljo- och Klimat-rddet Vistmanland.” texten ’och
EffektForum Vistmanland.” ldggas till.
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Vidare ska texten ”och styrelseledamot i Tyréns AB” under rubriken " Viktiga
sysselsdttningar utanfor Emittentens verksamhet” avseende Mariette Hilmersson i
tabellen under rubriken ”Koncernledning” pa sidan 45 utgé och erséttas med ”och
styrelseledamot i Akademiska Hus AB.”.

I tabellen under rubriken “’Styrelse” pé sidan 45 efter rad 6 avseende Joacim Sjoberg ska
foljande text laggas till under kolumnerna vars rubriker nimns nedan:

Namn: ”Leiv Synnes”, Fodelseér: 19707, Styrelseledamot sedan: ”2022”, Befattning:
”Styrelseledamot”, Andra pagdende uppdrag: "CFO och vice VD i Akelius Residential
Property AB (publ).”

Vidare ska texten under rubriken ”Andra pagdende uppdrag” i tabellen under rubriken
”Styrelse” pa sidan 45 avseende Per Berggren utgé och erséttas med foljande text:
”Styrelseordforande i Podium Fastigheter AB och Fondamentor AB. Styrelseledamot i
Fasticon AB, White Arkitekter AB och Tingsvalvet Fastighets AB (publ).”

Vidare ska texten ”Carnegie Investment Bank AB (publ)” under rubriken ”Andra
pdgdende uppdrag” i tabellen under rubriken ”Styrelse” pa sidan 45 avseende Anna-
Karin Celsing utga och ersittas med ”Svensk Husproduktion AB”.

Vidare ska texten under rubriken ”Andra pagdende uppdrag” i tabellen under rubriken
”Styrelse” pa sidan 45 avseende Anna Kinberg Batra utgé och ersittas med foljande:
”Styrelseordférande i Swedish Space Corporation. Styrelseledamot i Carasent ASA,
Nederman Holding AB och Polarium Energy Solutions AB.”

Vidare ska texten under rubriken ”Andra pdagdende uppdrag” i tabellen under rubriken
”Styrelse” pa sidan 45 avseende Henrik Kall utgé och erséttas med foljande text:

”VD och Styrelseordférande i Fxity AB. Styrelseledamot i Garantum Fondkommission
AB, Bellmer Capital AB och Nordend AB.”

Vidare ska andra och tredje meningen ”Styrelseordférande i Moonlighting Industries
AB. Styrelseledamot i Wiistbygg Gruppen AB och KlaraBo Svergie AB.” i tabellen under
rubriken ”Styrelse” pa sidan 45 avseende Joacim Sjoberg utga och ersittas med texten:
”Styrelseledamot i Wistbygg Gruppen AB, Entra ASA och KlaraBo Sverige AB.”

Revisorns address och kontaktuppgifter under avsnittet ”Externa revisorer” pa sidan 46
ska ersittas i sin helhet av foljande:

”Deloitte

Kyrkogatan 48

411 08 Goteborg

Tel +46 75 246 43 00

www.deloitte.com/se”

Stycket under rubriken “Storre aktiedgare” pa sidan 47 ska utga och ersittas med
foljande text:

”Per den 30 september 2022 hade Bolaget ca 106 000 aktiedgare, varav andelen
registrerade aktier i utlandet vid samma tidpunkt uppgick till ca 34 procent. Bolaget har
per 1 december 2022 tvé direktregistrerade dgare, Akelius Residential Property AB med
ett innehav dverstigande 11 procent samt Rutger Arnhult med ett innehav Sverstigande
4 procent. Ingen person utdvar savitt Bolaget kidnner till nagon direkt eller indirekt
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kontroll 6ver Bolaget. Savitt Bolaget kénner till finns det inga avtal eller motsvarande
overenskommelser mellan aktiedgare i Bolaget som kan leda till en fordndring av
kontrollen i Emittenten.”

o Stycke 4 under avsnittet ”Det sammanslagna bolaget” pa sidan 49 ska utga och ersittas
med foljande text:
”Enligt Bolagets nya finanspolicy som antogs 15 november 2022 stravar Bolaget efter
att det sammanslagna bolaget ska ha en rantetdckningsgrad pa 300 procent samt att
belaningsgraden enligt definition nettoskuld dividerat med balansomslutning varaktigt
inte ska Gverstiga 40 procent.”

e Forsta meningen ”Per datum for detta Grundprospekts godkinnande har Bolaget ett
kreditbetyg ("”Rating”) om "Baa2” med stabila utsikter frdn kreditvirderingsinstitutet
Moody’s Investors Service ("Moodys”).” i forsta stycket i avsnittet under rubriken
”Kreditrating” pa sidan 55 ska utga och ersittas av foljande text:

”Per 1 december 2022 har Bolaget ett kreditbetyg (”Rating”’) om “Baa3” med stabila
utsikter fran kreditvarderingsinstitutet Moody’s Investors Service ("Moodys™).”

e Texten i avsnittet under rubriken “/nformation om trender” pa sidan 56 och texten i
avsnittet under rubriken ”Betydande fordndringar i Koncernens finansiella stillning” pa
sidan 56 ska utga och ersittas av foljande text:

“Forindringar i finansiell stéillning, finansiellt resultat och framtidsutsikter
Det har inte gt rum négra vésentliga negativa fordndringar i Koncernens
framtidsutsikter sedan arsredovisningen for rikenskapséret 2021 offentliggjordes.

Det har inte gt rum néagra betydande forandringar av Koncernens finansiella stallning
eller finansiella resultat sedan den 30 september 2022 (vilket dr utgangen av den senaste
riakenskapsperioden for vilken finansiell information har offentliggjorts).”

e Foljande tabell inforlivas (berorda delar kvarstar men kompletteras) under forsta
textstycket ovanfor tabellen med rubriken ”Arsredovisning 20217 under rubriken
”Handlingar som inforlivats genom hénvisning” pa sidan 56:

Delédrsrapport januari — september 2022 Sida
Totalresultat for Koncernen 4
Balansrikning for Koncernen 7
Kassaflodesanalys 16
Forandring av eget kapital 7
Redovisningsprinciper och noter 22

e Texten i tredje stycket pa sidan 57 under rubriken ”Handlingar som inforlivats genom
hédnvisning” kompletteras (berdérda delar kvarstar) med foljande text som ska ldggas till
under rubriken “Lénkar till inforlivade handlingar:” ovanfor texten “Arsredovisning
2021:...”:

”Delarsrapport januari — september 2022:
https://vp244.alertir.com/afw/files/press/castellum/202210081905-1.pdf




