SLUTLIGA VILLKOR

avseende lan nr 122
under Castellum AB:s (publ)
svenska MTN-program

For lanet skall gélla Allménna Villkor av den 8 juni 2016 for rubricerade MTN-program och nedan angivna
Slutliga Villkor. De Allmanna Villkoren for Bolagets MTN-program aterges i Bolagets Grundprospekt av den 19
augusti 2016 for MTN-programmet. Definitioner som anvénds nedan framgar antingen av Allmanna Villkor,
jamte fran tid till annan publicerade tillaggsprospekt som uppréttats for MTN-programmet i enlighet med Artikel
5.4 i Prospektdirektivet 2003/71/EG av den 4 november 2003 sdsom gallande fran tid till annan. En

sammanfattning avseende lanet bifogas hartill.

Fullstandig information om Bolaget och erbjudandet kan endast fas genom Grundprospektet, vid var tid géllande
tillagg och dessa Slutliga Villkor i kombination. Grundprospektet och tillagg dartill finns att tillga pa Castellums

hemsida www.castellum.se.

1. Lanenummer:
(i) Tranchbendmning
2. Nominellt belopp:
(i) Lan:
(ii) Tranche:
Pris:
Valuta:
Lagsta Valor:

Lanedatum:

~ o v o~ ow

Startdag for ranteberdkning
(om annan &n Lanedatum):

8. Likviddatum:
9. Aterbetalningsdag:
10. Réntekonstruktion:

11. Aterbetalningskonstruktion:

12. Fortida inlgsen:
13. Representation av Fordringshavare:
14. Beskrivning av de rattigheter, inbegripet

eventuella begrénsningar av dessa rattigheter
som sammanhadnger med vardepapperen och
av forfarandet for att utdva dessa réttigheter:

BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING
15. Fast rantekonstruktion:

(i) Réntesats:

(ii) Rénteberakningsmetod:

122

SEK 550 000 000

SEK 550 000 000
99,888% av Lé&gsta Valor
SEK

SEK 1 000 000

1 mars 2017

Lanedatum

1 mars 2017

1 september 2022

Fast ranta

Aterbetalning till Kapitalbelopp
I enlighet med Allménna Villkor

Emissionsinstituten ar i enlighet med Allmanna
Villkor  berittigade att pad uppdrag av
Fordringshavarna forklara Lan uppsagda under
vissa forutsattningar.

Séasom framgar av Allmanna Villkor

Tillampligt
2,15% per annum
(30/360)



16.
17.
18.

(iii) Ré&nteperiod:

(iv) Réanteforfallodag:

(v) Andra villkor relaterade till berdkning av
fast rénta:

(vi) Riskfaktorer:

Rérlig rantekonstruktion (FRN):
Nollkupong:

Réntejustering:

ATERBETALNING

19.
20.

21.

Kapitalbelopp:

MTN med frivilliga fortida 16senmdjligheter
for Bolaget:

MTN med frivilliga fortida 16senmdjligheter
for Fordringshavare:

(i) Tidpunkter for aterbetalning:
(i) Pris per MTN vid aterbetalning:

(iii) Frister:

OVRIG INFORMATION

22.

23.
24,
25.

Upptagande till handel pa reglerad marknad:
(i) Reglerad marknad

(ii) Uppskattning av sammanlagda kostnader i
samband med upptagandet till handel:

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

(iv) Tidigaste dagen for upptagande till
handel:

(v) Reglerade marknader eller motsvarande
marknader enligt vad emittenten kénner till
vardepapper i samma klass som de
vardepapper som erbjuds eller som skall tas
upp till handel redan finns upptagna till
handel:

(vi) Foretag som gjort fast atagande om att
agera mellanhander vid sekundar handel:

Emissionslikvidens anvéndning:
Radgivare omnamnda i Slutliga Villkor:

Intressekonflikter:

Tiden fran den 1 mars 2017 till och med den 1
september 2017 (den forsta Ranteperioden) och
dérefter varje tidsperiod om ca 12 manader med
slutdag pa en Ranteforfallodag.

Arligen den 1 september, forsta gangen den 1
september 2017 och sista gangen den 1 september
2022, dock att om sadan dag inte & Bankdag skall
sasom Ranteforfallodag anses narmaste pafdljande
Bankdag.

Ej tillampligt

I enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN med
fast ranta eller utan ranta, s.k.
nollkupongobligation” i Grundprospektet

Ej tillampligt
Ej tillampligt
Ej tillampligt

SEK 550 000 000
Ej tillampligt
Tillampligt

I enlighet med Allménna Villkor
I enlighet med Allménna Villkor

I enlighet med Allméanna Villkor

Tillampligt
NASDAQ Stockholm AB
SEK 90 000

550
Pa eller omkring Lanedatum

NASDAQ Stockholm AB

Ej tillampligt

I enlighet med Grundprospektet.
Ej tillampligt
Ej tillampligt



26.
27.
28.
29.
30.
3L

Kreditbetyg for Lan:
Information fran tredje man:
Utgivande Institut:

Administrerande Institut:

ISIN:
Annan begransning av samtycke till
anvandning av Grundprospektet:

ANSVAR

Ej tillampligt

Ej tillampligt

Nordea Bank AB (publ)
Nordea Bank AB (publ)
SE0009664006

Ej tillampligt

Bolaget bekraftar att ovanstaende kompletterande villkor ar géllande for Lanet tillsammans med Allmanna Villkor
och forbinder sig att i enlighet ddrmed erlagga Kapitalbelopp och (i férekommande fall) rénta.

Bolaget bekraftar vidare att alla véasentliga héndelser efter den dag for detta MTN-program gallande
Grundprospekt som skulle kunna péverka marknadens uppfattning om Bolaget har offentliggjorts.

Goteborg den 22 februari 2017

CASTELLUM AB (publ)



Sammanfattning for lan 122

Sammanfattningen bestar av information som ar uppdelad i olika avsnitt (A-E) och anges narmare i separata
punkter (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller alla de punkter som krévs i en sammanfattning for
aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte ar tillampliga fér alla typer av prospekt
kan det dock finnas luckor i punkternas numrering. Aven om det kravs att en punkt inkluderas i
sammanfattningen for aktuell typ av vardepapper och emittent ar det mojligt att ingen relevant information
kan ges rorande punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av punkten tillsammans med
angivelsen "Ej tillampligt”.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al Introduktion och Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till
varningar Grundprospektet och tillampliga Slutliga Villkor.

Varje beslut om att investera i MTN skall baseras pa en beddmning av
Grundprospektet i dess helhet fran investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Grundprospektet anfors vid
domstol, kan den investerare som &r kérande i enlighet med
medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna for éversattning av Grundprospektet innan de rattsliga
forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive dversattningar déarav, men endast om
sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de
andra delarna av Grundprospektet eller om den inte, tillsammans med
de andra delarna av Grundprospektet, ger nyckelinformation for att
hjalpa investerare nar de 6vervager att investerai MTN.

A.2 Samtycke till Bolaget samtycker till att Grundprospektet anvands i samband med ett
anvandning av erbjudande avseende Lan under MTN-programmet i enlighet med foljande
Grundprospektet villkor:

(i) samtycket géller endast under giltighetstiden for detta Grundprospekt
och endast under denna period kan de finansiella mellanhdnderna
aterforsalja eller slutligt placera MTN;

(i) de enda finansiella mellanhanderna som far anvanda Grundprospektet
for erbjudanden ar Emissionsinstituten;

(iii) samtycket berdr endast anvandning av Grundprospektet for
erbjudanden i Sverige.

Nar en finansiell mellanhand lamnar anbud skall denne i samband
darmed lamna information om anbudsvillkoren.

AVSNITT B — EMITTENT

B.1 Firma och handels- Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ar Castellum AB (publ) (org. nr

beteckning 556475-5550), (”Castellum AB” eller ”Bolaget”).

B.2 Sate, bolagsform, Styrelsen har sitt sdte i Vastra Gotalands 1an, Géteborgs kommun. Bolaget

lagstiftning och land bildades i Sverige den 24 september 1993 och &r ett publikt aktiebolag vars
verksamhet bedrivs enligt svensk lagstiftning, i synnerhet aktiebolagslagen
(2005:551).

B.4b Kénda trender Ej tillampligt — Det finns inga kanda trender som kan forvéantas ha en
betydande péverkan pa Bolagets affarsutsikter och branscher dar Bolaget ar
verksamt som uppmarksammats sedan den senaste reviderade finansiella
rapporten offentliggjordes.




B.5

Koncern

Castellum AB &dr moderbolag i en borsnoterad fastighetskoncern
(fortsdttningsvis dven bendmnd “Koncernen” eller ”Castellum”) som &dger
och forvaltar kommersiella fastigheter med fokus pa tillvaxtregioner i
Sverige och Danmark. Fastigheterna dgs och forvaltas under ett gemensamt
varumadrke via en decentraliserad organisation med stark och tydlig lokal
narvaro i fem geografiska tillvaxtregioner i Sverige och Danmark. De fem
regionerna ar Mitt (Orebro, Vister&s, Uppsala, Linkoping, Norrkdping,
Jonkoping och Véxjo), Oresund (Malmo, Lund, Helsingborg och
Kopenhamn), Vast (Storgoteborg inkl Boras och Halmstad), Stockholm och
Norr (Gavle och Sundsvall).

B.9

Resultatprognos

Ej tillampligt. Bolaget lamnar ingen resultatprognos.

B.10

Revisionsanmarkning

Ej tillampligt. Revisionsberattelserna fér den tillampliga finansiella
informationen som omfattas av detta Grundprospekt har lamnats utan
anmarkning.

B.12

Historisk finansiell
information och
vasentliga
forandringar

Nedan presenteras koncernens finansiella utveckling for heldrsperioderna
2015 och 2016. Tabellen utgdr ett sammandrag fran koncernredovisningen
for respektive period. Ars- och koncernredovisning for helérsperioderna, som
ocksa ar rakenskapsar, har varit foremal for revision av Bolagets revisorer.
Arsredovisningarna &r upprattade enligt de av EU antagna IFRS
standarderna. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med svensk lag
genom tillampning av Réadet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Rakenskaperna
ar upprattade baserat pa verkligt varde for forvaltningsfastigheter samt
derivat, nominellt varde for uppskjuten skatt samt anskaffningsvérde for
resterande poster.

Bolaget presenterar aven vissa finansiella matt som inte definieras enligt
IFRS. | nedanstdende tabell presenteras vissa finansiella matt som inte
definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de
mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag
beréknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med
matt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte
ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS.

Resultatrakning, Mkr 2015 2016
Hyresintakter 3299 4533
Fastighetskostnader -1074 -1 497
Driftsoverskott 2 225 3036
Centrala administrationskostnader -113 -143

Forvérvs- och
omstruktureringskostnader -
Resultat fran joint venture 23 3

Réntenetto -602 -832
Forvaltningsresultat inkl. JV 1533 2 065

Forvarvs-och

omstruktureringskostnader - -163
Nedskrivning goodwill - -373
Vardeforéndringar fastigheter 1837 4085
Vardeforéndringar derivat 216 82
Omvardering resultat stegvis forvarv -2 27
Aktuell skatt -16 -23
Uppskjuten skatt -687 =727
Periodens resultat 2881 4972
Ovrigt totalresultat -8 6

Periodens totalresultat 2 873 4978




B.12
forts.

Historisk finansiell
information och
vasentliga
foréandringar

31 dec 31 dec

Balansrakning, Mkr 2015 2016
Férvaltningsfastigheter 41818 70 757
Andelar i joint venture 526 -
Goodwill - 1659
Ovriga tillgangar 269 5 640
Likvida medel 39 257
Summa tillgangar 42 652 78 313
Eget kapital 15768 29 234
Uppskjuten skatteskuld 4299 7 065
Ovriga avsattningar 14 9
Derivat 1117 1582
Rénteb&rande skulder 20 396 38 467
Ej réantebarande skulder 1058 1956
Summa eget kapital och skulder 42 652 78 313

Stéllda sékerheter
(fastighetsinteckningar) 18 164 33130

Stéllda sékerheter - 838
(foretagsinteckningar)

Kassaflédesanalys, Mkr 2015 2016
Kassaflode l16pande verksamhet fore

foréndring rorelsekapital 1504 2108
Kassaflode fran lopande verksamhet 1507 2 260
Kassaflode fran

investeringsverksamhet -2711 -12561
Kassaflode fran

finansieringsverksamhet 1196 10519
Arets kassaflode -8 218
Likvida medel ingaende balans 47 39
Likvida medel utgdende balans 39 257
Finansiella nyckeltal 2015 2016
Réntetackningsgrad * 351% 348%
Belaningsgrad ** 49% 50%

* Forvaltningsresultat med &terlaggning av rantenetto och forvaltningsresultat i joint venture i
procent av réntenetto.

** Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av summan av fastigheternas
verkliga varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med tillagg for sélda ej
frantradda fastigheter.

Inga vésentliga negativa foréndringar har &gt rum i emittentens
framtidsutsikter sedan den senast offentliggjorda reviderade redovisningen.

Inga vésentliga negativa fordndringar har dgt rum vad géller emittentens
finansiella situation eller stallning pd marknaden efter den period som
omfattas av den historiska finansiella informationen.




B.13

Handelser med
vasentlig inverkan pa
beddémningen av
Bolagets solvens

Ej tillampligt — Inga héndelser har nyligen intraffat som &r specifika for
Bolaget i den utstrackning att de har en vasentlig inverkan pa beddmningen
av Bolagets solvens.

B.14

Beroende

Castellum AB bedriver huvuddelen av sin verksamhet genom heldgda
Koncernbolag. Aktierna i Koncernbolagen utgdr, tillsammans med
langfristiga fordringar i form av reverser utfardade av Koncernbolag vilka i
huvudsak sakerstallts via pantbrev, i allt vasentligt Castellum ABs tillgangar.
Castellum AB &r beroende av dessa Koncernbolags formaga att betala ranta
och lamna utdelningar till Castellum AB.

B.15

Huvudsaklig
verksamhet

Castellum AB har till foremal for sin verksamhet att, direkt eller indirekt
genom hel- eller deldgda bolag, forvérva, férvalta, utveckla och forsalja fast
egendom och vardepapper samt att bedriva annan darmed forenlig
verksamhet.

Castellum AB &r ett av de storre bdrsnoterade fastighetsbolagen i Sverige.
Fastigheternas varde uppgar per 31 december 2016 till ca 71 miljarder kronor
och utgérs av kommersiella lokaler. Fastigheterna ags och forvaltas av sju
heldgda dotterbolag med en stark och tydlig narvaro i fem geografiska
tillvaxtregioner i Sverige och Danmark.

B.16

Kontroll

Castellum AB &r noterat p& NASDAQ Stockholm Large Cap och hade per
31 december 2016 ca 30 000 aktie&gare. Av det totala aktiekapitalet 4gdes ca
51% av utldndska investerare och 49% av svenska investerare. Castellum AB
har ingen direktregistrerad aktiedgare med ett innehav dverstigande 10%.
Ingen person utdvar savitt Bolaget kanner till ndgon direkt eller indirekt
kontroll dver bolaget.

B.17

Kreditvardighetsbetyg

Ej tillampligt — Varken Castellum AB eller MTN har tilldelats nagot
kreditvardighetsbetyg.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

Cl

Typ av vardepapper

MTN &r en ensidig skuldférbindelse som registrerats enligt lagen
(1998:1479) om kontoftring av finansiella instrument och som utgivits av
Bolaget under detta MTN-program, i den valdr och med de villkor som
framgar av Allménna Villkor och relevanta Slutliga Villkor.

Skuldebrev som ges ut under MTN-programmet ar anslutna till Euroclear
Swedens kontobaserade system, varfor inga fysiska vardepapper kommer att
ges ut. Clearing och avveckling vid handel sker i Euroclear Swedens
kontobaserade system. Varje MTN tilldelas ett unikt ISIN (International
Securities Identification Number).

ISIN for detta Lan &r SE0009664006.

c.2

Valuta

MTN é&r denominerade i svenska kronor ("SEK?”) eller euro ("EUR”).
Valutan for detta Lan ar SEK.

C5

Inskrénkningar i den
fria overlatbarheten

Ej tillampligt. Det finns ingen inskrankning i ratten till overlatelse av
vérdepappren.

C.8

Rattigheter

MTN utgivna under MTN-programmet ar icke sékerstallda forpliktelser for
Bolaget som i formansrattshanseende ar jamstallda med — (pari passu) —
Bolagets oprioriterade borgenarer.




C.9

Rénta, aterbetalning,
avkastning och
foretradare

Lan under MTN-programmet kan l6pa med fast ranta, rorlig ranta (FRN-
konstruktion), justerbar rénta (rédntejustering) eller utan ranta (s.k. noll-
kupongskonstruktion).

For detta Lan 1oper MTN med fast arlig ranta om 2,15% fran Lanedatum till
och med Aterbetalningsdagen. Rénta betalas rsvis i efterskott, forsta gdngen
den 1 september 2017 och sista gdngen den 1 september 2022.

Aterbetalning
Léanet forfaller till betalning 1 september 2022 om det inte sdgs upp
dessforinnan i enlighet med villkoren for lanet.

Betalning av kapitalbelopp och i forekommande fall ranta sker i lanets valuta
och betalas till den som ar fodringshavare pd femte bankdagen fore
respektive forfallodag eller pa den bankdag narmare respektive forfallodag
som generellt kan komma att tillampas pd den svenska
obligationsmarknaden.

Emissionsinstitutens ratt att foretrada Fordringshavare
Emissionsinstituten &r i enlighet med de Allménna Villkoren beréttigade att
pd uppdrag av Fordringshavarna forklara Lan uppsagda under vissa
forutsattningar samt att foretrada Fordringshavarna.

C.10

Information om
rantebetalningar som
baseras pa
derivatinslag

Ej tillampligt — Rantebetalningar for MTN baseras inte pa ett derivatinslag.

cl1

Upptagande till handel
pa reglerad marknad

For Lan dar det anges att upptagande till handel pa reglerad marknad skall
ske, kommer ansékan om inregistrering ske vid NASDAQ Stockholm AB
eller annan reglerad marknad. Det finns inga garantier for att en sadan
ansOkan kommer att beviljas. Under MTN-programmet forekommer saval
MTN som upptas till handel pa reglerad marknad som MTN som inte upptas
till handel pa reglerad marknad.

Detta Lén skall upptas till handel pa den reglerade marknaden vid NASDAQ
Stockholm.

AVSNITT D - RISKER

D.2

Risker relaterade till
Bolaget

Bolaget ar beroende av hur Koncernens verksamhet utvecklas. Nedan
framgar de huvudsakliga riskerna forenade med Bolagets och Koncernens
verksamhet:

e Foréndringar i kassaflodet — Risk i kassaflode &r frdmst hanforlig
till en minskad efterfragan pa Bolagets och Koncernens produkter
och tjanster och att motpart inte kan uppfylla sina betalnings- eller
andra avtalsmassiga forpliktelser gentemot Bolaget eller
Koncernbolag, vilket skulle kunna medféra en vasentligt negativ
paverkan pa Bolaget.

e FoOrandringar av vérden — Risk i vérden innebar exempelvis att
vikande efterfragan, hogre avkastningskrav och/eller negativ
tillvaxt pdverkar fastighetsvarden negativt, respektive att
forandrade marknadsréntor och forandrade véxelkurser medfor att
Bolagets och Koncernens tillgdngar minskar i varde och/eller
skulder okar i varde, respektive derivatportfoljen utvecklas
negativt, vilket skulle kunna medféra en vasentligt negativ
paverkan pa Bolaget.




D.2
forts.

Risker relaterade till
Bolaget

e Forandringar avseende finansiering — Den storsta risken for Bolaget
ar att inte ha tillgang till finansiering. Krediter som forfaller maste
aterbetalas, forlangas eller fornyas och om det inte ar majligt med
anledning av forandrade forutsattningar pa kreditmarknaden eller
beroende pa att Bolaget inte uppfyller finansiella ataganden,
avseende exempelvis beldningsgrad och ranteteckningsgrad, skulle
det kunna medfora en vasentligt negativ paverkan pé Bolagets
verksambhet, resultat och finansiella stallning.

D.3

Risker relaterade till
vardepappren

De huvudsakliga riskerna forenade med MTN kan delas in i;

o Kreditrisk — Kreditrisk innebér att en investerares mdjlighet att
erhélla betalning under MTN &r beroende av Bolagets majlighet att
infria sina betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrackning &r
beroende av utvecklingen i Bolagets verksamhet och Bolagets
fortsatta ekonomiska vélstdnd. Om Bolagets utsikter skulle
forsamras finns det risk att Bolagets kreditvardighet sjunker och
darmed dven marknadsvardet for MTN. Kreditrisk ar svarare att
éverblicka vid 1ang 16ptid &n vid kort Iéptid.

o Risk i ranteférandringar for MTN med fast ranta. — Investeringar i
MTN med fast rdnta innebér en risk for att marknadsvéardet hos
MTN kan paverkas negativt vid forandringar i marknadsrantan.
Generellt galler att langre 16ptid pd vardepappren innebar hogre
risk.

e Avsaknad av sekundédrhandel - | avsaknad av en sekundérhandel
kan vardepapper bli svara att salja till ett korrekt marknadspris och
investeraren bor observera att en 6verlatelseforlust kan uppsta ifall
MTN saljs fore aterbetalningsdagen.

AVSNITT E — ERBJUDANDE

E.2b Motiv till erbjudande MTN-programmet utgor en del av Bolagets generella skuldfinansiering.
och anvandning av
emissionslikvid
E.3 Erbjudandets former MTN kan erbjudas p& marknaden till institutionella professionella investerare

och villkor

och till s& kallade retail kunder (vilka primart omfattar mindre och medelstora
foretag samt privatkunder). MTN kan komma att erbjudas av ett eller flera
Emissionsinstitut som agerar tillsammans i ett syndikat eller genom en eller
flera banker i en sa kallad forsaljningsgrupp.

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
kéant i dagslaget. Priset pA MTN ér rorligt och beror bland annat pa gallande
ranta for placeringar med motsvarande 16ptid samt upplupen kupongrénta
sedan foregaende ranteforfallodag.

For Lén skall gélla Allménna Villkor ("Allméanna Villkor”) som aterges i
detta Grundprospekt. For varje Lan upprittas Slutliga Villkor (”Slutliga
Villkor”), innehillande kompletterande lIanevillkor, vilka tillsammans med
de Allménna Villkoren i MTN-programmet utgdr fullstdndiga villkor for
MTN.

Priset per MTN &r 99,888% av Lagsta Valor.




E.4 Intressen som har Ej tillampligt — Savitt Bolaget kanner till finns det inga intressen, inbegripet
betydelse for eventuella intressekonflikter, som har betydelse for emissioner under MTN-
erbjudandet programmet.

E.7 Kostnader som alaggs Ej tillampligt — Bolaget star for samtliga kostnader i samband med

investeraren

upptagande till handel sasom framtagande av  Grundprospekt,
borsregistrering, dokumentation, avgifter till Euroclear Sweden m.m.




